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Interpretacja indywidualna
- stanowisko nieprawidtowe

Szanowny Panie,

stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkow podatkowych opisanego stanu
faktycznego i zdarzenia przysztego w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych jest
nieprawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

6 listopada 2023 r. wptynat Pana wniosek z 2 listopada 2023 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej, ktéry dotyczy podatku dochodowego od osdb fizycznych. Uzupetnit go
Pan - w odpowiedzi na wezwanie - pismami z 8 stycznia 2024 r. (wptyw 9 stycznia 2024
r.)oraz z 16 stycznia 2024 r. (wptyw 16 stycznia 2024 r.). TreS¢ wniosku jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego i zdarzenia przysztego

Whnioskodawca legitymujgcy sie numerem PESEL: (...) posiada aktualnie miejsce
zamieszkania przy ul. (...). Wnioskodawca sktada wniosek o wydanie interpretacji
indywidualne;.

Whnioskodawca wraz z matzonkg posiadajg rozdzielnos¢ majgtkowg. W ostatnich 7
latach dochodzito do nastepujgcych czterech prywatnych naby¢ nieruchomosci:
Whnioskodawca:

1)nabyt nieruchomos¢ ,1" w (..)2016 r. (data (...)2016 r. Akt Not. (...)), ktérg do dzisiaj
posiada. Umowa przedwstepna zostata zawarta w 2014 r., przekazanie lokalu
przez dewelopera oraz zamieszkanie w nim nastgpito w (...)2015 r., natomiast akt
nabycia nieruchomosci zostat podpisany w (...)2016 r. (odlegly termin nabycia
pomimo zaptacenia catej kwoty juz na poczatku 2015 roku wynikat z problemdw
po stronie dewelopera);

2)nastepnie nabyt nieruchomos¢ ,2" na licytacji komorniczej w (...)2017 r.
(przysadzenie wtasnosci (...)2018 r.) z zamiarem przeprowadzenia sie po $lubie,
ktory miat miejsce (...)2018 r. w rodzinne strony i miasto pochodzenia matzonki
(...). Nieruchomos¢ ta ze wzgledu na zmiane plandéw rodzinnych jak tez silnie
ucigzliwe sgsiedztwo zostata sprzedana w (...)2018 r;

3)nastepnie (...)2020 r. nabyt nieruchomos¢ 3" (Akt not. Rep. A. (...)) z zamiarem
zamieszkania z uwagi na sgsiedztwo siedziby prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej ul. (...) tj. ok. (...) m od siedziby firmy jak tez sytuacje rodzinng
(relacje z matzonkg). Wnioskodawca po nabyciu takze zameldowat sie w
przedmiotowej nieruchomosci. W mieszkaniu tym Wnioskodawca mieszkat sam,
a rodzina w mieszkaniu gtdbwnym nieruchomosc¢ "1". Z uwagi na to, ze byto one
mate (pokdj i kuchnia), nie posiadato balkonu, a sam zakup byt zbyt pochopna,
nieprzemysing i emocjonalnie podjetg decyzjg Wnioskodawca zdecydowat sie je
sprzedac co nastgpito (...)2021 r.

4)po sprzedazy mieszkania , 3" nabyt u syndyka mieszkanie ,4" (...)2021 r. (Akt not.
Rep. A. (...)). Przetarg, ktory wygrat Wnioskodawca odbyt sie (...)2021 r. Decyzja
byta spowodowana tym, ze Wnioskodaweca chciat zamieszkad juz z catg rodzing w

duzym mieszkaniu, ktore byto duzo wieksze tj. (...) m? (pieciopokojowe) i miato
zaspokoic potrzeby juz catej rodziny. Po zakupie okazato sie, ze mieszkanie
wymaga remontu w duzo wiekszym zakresie, niz pierwotnie zaktadat
Whnioskodawca. Nie posiadajgc wystarczajgcych srodkow finansowych
zdecydowat sie na pozyskanie kredytu bankowego, co okazato sie bezskuteczne,
z uwagi na nie do konca uregulowany stan prawny nieruchomosci oraz wpisy w
lIl oraz IV dziale ksiegi wieczyste, Wnioskodawca zdecydowat sie nieruchomos¢
wynajgc¢ w tym ztym stanie w celu naprawy budzetu i poprawy zdolnosci



finansowej celem wykonania remontu w p6zniejszym czasie. Kilkukrotne préoby
uzyskania kredytu okazaty sie bezskuteczne, dlatego na poczatku 2023 r.
ostatecznie zapadta decyzja sprzedazy mieszkania, zakupu dziatki pod (...) i
wybudowania domu. Mieszkanie zostato sprzedane (...)2023 r.

Do tej pory ulga mieszkaniowa, o ktérej mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy z dnia 26
lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (ustawa o PIT) zostata
wykorzystana przez Wnioskodawce w nastepujgcych przypadkach:

1)Srodki ze sprzedazy nieruchomosci 2" zostaty wydatkowane na zakup mieszkania
n3";

2)$rodki ze sprzedazy ,3" zostaty wydatkowane na ,4".

Srodki ze sprzedazy nieruchomosci ,4" zostang wydatkowane na budowe domu, ktéry
powstanie na dziatce zakupionej przez Wnioskodawce. Formalnie umowa
przedwstepna sprzedazy nieruchomosci 4" zostata zawarta (...)2023 r (rezerwacja
mieszkania miata miejsce jednak juz w (...)), finalna umowa sprzedazy (...)2023 r,
natomiast umowa zakupu gruntu pod budowe domu (...)2023 r.

Powyzsze prowadzi wiec do wniosku, ze Wnioskodawca nie moze skorzystac z ulgi w
stosunku do nabycia gruntu, lecz chce skorzystac¢ z niej w stosunku do budowy samego
domu.

Na moment ztozenia wniosku Wnioskodawca wraz z zong zakupili dziatke, ktérg
obecnie dzielg na trzy mniejsze. Kazdy z nich posiada 50% udziatu w nieruchomosci.
Jedng z tych czesci zamierzajg oni pozostawic dla siebie i rozpoczg¢ budowe domu, a
dwie sprzeda¢ odrebnym podmiotom.

Ponadto, Wnioskodawca uzupetnit wniosek odpowiadajgc na nastepujgce pytania:

1) czy srodki uzyskane ze sprzedazy dziatki/dziatek oraz ze sprzedazy nieruchomosci 4"
zostang wydatkowane na budowe domu nie pdzniej niz w okresie 3 lat od konca
roku podatkowego, w ktérym nastgpito/nastgpi odptatne zbycie ww.
nieruchomosci?

Tak, srodki uzyskane ze sprzedazy dziatek oraz ze sprzedazy nieruchomosci 4"
zostang wydatkowane na budowe domu nie pdzniej niz w okresie 3 lat od konca
roku podatkowego, w ktérym nastgpito/nastgpi odptatne zbycie ww.
nieruchomosci.

2) czy w wybudowanym domu bedzie Pan realizowat wtasne cele mieszkaniowe, tj. czy
bedzie Pan w nim mieszkat?

Tak, w wybudowanym domu Wnioskodawca bedzie realizowac wtasne cele
mieszkaniowe i bedzie w nim mieszkat.

3)w jakim zakresie i od kiedy do kiedy prowadzit/prowadzi Pan dziatalnos¢
gospodarczg (prosimy o wskazanie daty rozpoczecia przez Pana jej prowadzenia i -
jesli jest juz zakonczona - daty zakonczenia oraz co byto przyczyng jej zamkniecia);

Whnioskodawca rozpoczat prowadzenie dziatalnosci gospodarczej (...)2008 r. w
zakresie wyceny nieruchomosci jako rzeczoznawca majgtkowy. W ramach tej
dziatalnosci gospodarczej miato takze miejsce kilka sprzedazy nieruchomosci.

4)w odniesieniu do nieruchomosci wskazanych we wniosku, tj. 2", ,3" oraz 4"

a) czy podejmowat Pan dziatania polegajgce na ulepszeniu/uatrakcyjnieniu,
zwiekszeniu wartosci ww. nieruchomosci, a jesli tak to jakie to byly dziatania i
kiedy (prosimy wskazac¢ daty) zostaty podjete;

b) czy ww. nieruchomosci byty zwigzane z Pana dziatalnoscig gospodarczg (a jesli tak
to prosimy szczegdtowo opisac wszelkie okolicznosci zwigzane z ich
wykorzystywaniem w tej dziatalnosci, a w szczegdlnosci od kiedy do kiedy



(wskazac daty) byty wykorzystywane w dziatalnosci gospodarczej, jaki byt rodzaj
prowadzonej dziatalnosci (prosimy szczegdtowo i jednoznacznie wskazac), czy
ww. nieruchomosci zostaty wycofane z tej dziatalnosci gospodarczej (a jesli tak to
kiedy - wskazac date/daty i z jakiego powodu zostaty wycofane);

c)czy, a jesli tak to jakie dziatania marketingowe Pan podjat w celu zbycia ww.
nieruchomosci oraz w jaki sposéb Pan pozyskat nabywce dla ww. nieruchomosci;

2ll
n

a) zostaty podejmowane dziatania polegajgce na ulepszeniu/uatrakcyjnieniu,
zwiekszeniu wartosci tej nieruchomosci. Mieszkanie zostato odmalowane
nastgpito to miedzy (...) a (...)2018 r;

b) nieruchomos¢ w zaden sposdb nie byta zwigzana z dziatalnoscig gospodarczg
Whnioskodawcy;

¢)brak dziatan marketingowych. (...) to mata miejscowos¢, Wnioskodawca nie
oferowat nigdzie tego mieszkania do sprzedazy, okazjonalnie podczas
rozmowy pojawit sie kupiec mieszkajgcy po sasiedzku.

3"
n

a) zostaty podejmowane dziatania polegajgce na ulepszeniu/uatrakcyjnieniu.
zwiekszeniu wartosci tej nieruchomosci. W mieszkaniu wykonany zostat
tylko remont tazienki, a w pozostatej czesci zostato odmalowane i
wymieniono panele. Czynnosci te zostaty dokonane miedzy (...)2021 r;

b) nieruchomos¢ w zaden sposdb nie byta zwigzana z dziatalnoscig
gospodarczg Wnioskodawcy;

c)wnioskodawca nie dokonat zadnych czynnosci marketingowych, sprzedaz
zostata dokonana poprzez znajomego posrednika z agencji nieruchomosci,
ktory poszukiwat takiego mieszkania dla swojego Klienta.

"4"

a)wnioskodawca nie podejmowat zadnych dziatan polegajgcych na ulepszeniu
/uatrakcyjnieniu, zwiekszeniu wartosci nieruchomosci;

b) nieruchomos¢ w zaden sposdb nie byta zawigzana z dziatalnoscig
gospodarczg Wnioskodawcy;

c)wnioskodawca sprzedat nieruchomosc¢ dzieki ogtoszeniu na stronie (...), byta
to jedyna czynnos$¢ marketingowa.

5) czy mieszkat Pan w nieruchomosci ,,2" (realizowat Pan cele mieszkaniowe) lub
wynajmowat jg Pan;

Whnioskodawca realizowat cele mieszkaniowe tj. mieszkat w nieruchomosci ,,2".
Nieruchomos¢ nie byta wynajmowana.

6) czy mieszkat Pan w nieruchomosci 4" (realizowat Pan cele mieszkaniowe) lub
wynajmowat jg Pan;

Zgodnie z informacjami zawartymi we wniosku Wnioskodawca zakupit to
mieszkanie poniewaz chciat w nim zamieszkac z catg rodzing w duzym mieszkaniu,
ktére byto duzo wieksze niz wczesniejsze i zaspokoic cele mieszkaniowe. Po zakupie
okazato sie, ze mieszkanie wymaga remontu w duzo wiekszym zakresie niz
pierwotnie zaktadat. Nie posiadajgc wystarczajgcych srodkéw finansowych
zdecydowat sie na pozyskanie kredytu bankowego, co okazato sie bezskuteczne, z
uwagi na nie do konca uregulowany stan prawny nieruchomosci oraz wpisy w |l
oraz IV dziale ksiegi wieczystej. Wnioskodawca zdecydowat sie nieruchomos¢
wynajgc¢ w tym ztym stanie w celu naprawy budzetu i poprawy zdolnosci finansowej
celem wykonania remontu w pdzniejszym czasie. Kilkukrotne préby uzyskania



kredytu okazaty sie bezskuteczne, dlatego na poczatku 2023 r. ostatecznie zapadta
decyzja o sprzedazy mieszkania i zakupie dziatki pod budowe domu. Wnioskodawcy
pomimo wyzej przedstawionych planéw nie udato sie zamieszkac z rodzing w tej
nieruchomosci.

7)czy dokonywat Pan wczesniej sprzedazy jeszcze innych nieruchomosci (oprocz ww.
nieruchomosci wymienionych we wniosku) - prosimy podac odrebnie dla kazdej
sprzedanej nieruchomosci:

a)kiedy i w jaki sposdb Pan wszedt w posiadanie tych nieruchomosci;
b)w jakim celu nieruchomosci te zostaty nabyte przez Pana;

) czy nieruchomosci zostaty nabyte w ramach Pana majatku prywatnego, czy w
ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej; czy sprzedaz nastgpita w ramach
Pana majatku prywatnego, czy w ramach prowadzonej przez Pana dziatalnosci
gospodarczej (czy to byta dziatalnos$¢ zwigzana ze zbyciem nieruchomosci);

d)w jaki sposdb nieruchomosci byty wykorzystywane przez Pana od momentu
wejscia w ich posiadanie do chwili sprzedazy;

e) kiedy (prosimy wskazac¢ date/daty) dokonat Pan ich sprzedazy i co byto przyczyng
ich sprzedazy;

f)ile nieruchomosci zostato sprzedanych i jakich (niezabudowanych czy
zabudowanych, jesli zabudowanych to byty to nieruchomosci mieszkalne czy
uzytkowe);

g)na co (na jakie cele) zostaty przeznaczone Srodki ze sprzedazy ww. nieruchomosci;

Whnioskodawca w zakresie prowadzonej dziatalnosci gospodarczej oprécz wyceny
nieruchomosci jako rzeczoznawca majgtkowy, w 2021-2023 dokonat okazjonalnie
kilka pojedynczych zakupdw i sprzedazy mieszkan.

W 2023 r. Wnioskodawca zakupit i sprzedat nieruchomos¢ ,A”, w 2022 r. ,B"i ,C",
zasw 2021r.,D"i ,E". Mieszkanie ,F” zostato nabyte w 2021 r., za$ sprzedane w
2022r..

Wszystkie nieruchomosci zostaty nabyte na podstawie umowy sprzedazy.
Nieruchomosci zostaty nabyte w nastepujgcych datach:

-,A"=(...) 2023 r.
-,B"-(...) 2022 r.
-,C"=(...) 2022 r.
-,C"=(...) 2021 r.
-,E"-(...) 20217 r.

-,F"=(...) 20217 r.

Powyzsze transakcje dokonywane w ramach dziatalnosci gospodarczej miaty
zupetnie inny cel nizw ramach majatku prywatnego. W ramach dziatalnosci
gospodarczej nastawione byty sg stricte na zysk (byty generalnie remontowane i
przygotowywane do sprzedazy), natomiast w ramach majatku prywatnego
mieszkania zakupywane na cele osobiste i rodzinne nie byty tak remontowane,
ani tez przygotowywane do sprzedazy.

Nieruchomosci zostaty nabyte w celu ich generalnego wyremontowania i
sprzedazy (osiggniecia zysku z transakgji).

Nieruchomosci zostaty nabyte oraz sprzedane w ramach dziatalnosci
gospodarczej Wnioskodawcy. Byta to dziatalnos¢ zwigzana ze zbyciem
nieruchomosci.



W nieruchomosciach przeprowadzany byt generalny remont oraz
przygotowywane one byty do sprzedazy . Wnioskodawca nie mieszkat w tych
nieruchomosciach, nie byty one wynajmowane.

Przyczyng sprzedazy wszystkich nieruchomosci byta chec osiggniecia zysku z
transakgji.

Nieruchomosci zostaty sprzedane w nastepujacych datach:

-,A"-(...) 2023 r.
-,B"-(...) 2022 r.
-,C"=(...) 2022 r.
-,D"=(...) 2021 r.
-,E"-(..)2021r.
-,F'=(..)2022 .

Sprzedane zostato 6 nieruchomosci. Byty to lokale mieszkalne w blokach.

Srodki ze sprzedazy nie byty wydawane na konkretne cele. Wnioskodawca
wykorzystywat je w obrocie w dziatalnosci gospodarcze;.

8) czy posiada Pan jeszcze inne nieruchomosci przeznaczone w przysztosci do
sprzedazy, a jesli tak to prosimy podac odrebnie dla kazdej z tych nieruchomosci:

a)kiedy i w jaki sposdb Pan wszedt w posiadanie tych nieruchomosci;
b)w jakim celu nieruchomosci te zostaty nabyte przez Pana;

) czy zostaty nabyte w ramach Pana majgtku prywatnego, czy w ramach
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej; czy sprzedaz nastgpi w ramach Pana
majatku prywatnego, czy w ramach prowadzonej przez Pana dziatalnosci
gospodarczej (czy to bedzie dziatalnos¢ zwigzana ze zbyciem nieruchomosci);

d)w jaki sposdb nieruchomosci byty/sa/bedg wykorzystywane przez Pana od
momentu wejscia w ich posiadanie do chwili sprzedazy;

e) kiedy (prosimy wskazac¢ date/daty) dokona Pan ich sprzedazy i co bedzie
przyczyng ich sprzedazy;

f)ile nieruchomosci zostanie sprzedanych i jakich (niezabudowanych czy
zabudowanych, jesli zabudowanych to byty to nieruchomosci mieszkalne czy
uzytkowe);

g)na co zostang przeznaczone srodki ze sprzedazy ww. nieruchomosci?

Poza wskazanymi we wniosku dwoma dziatkami tj. (...), (...) (powstatymi w wyniku
podziatu dziatki zakupionej nr (...)) potozonymi w (...), Wnioskodawca nie posiada
innych nieruchomosci przeznaczonych w przysztosci do sprzedazy.

Whnioskodawca uzupetnit rowniez wniosek odpowiadajgc na ponizsze pytania:

W odniesieniu do wydzielonych dziatek, ktére zamierza Pan sprzeda¢ odrebnemu
podmiotowi:

1)czy podejmowat Pan dziatania polegajgce na ulepszeniu/uatrakcyjnieniu,
zwiekszeniu wartosci ww. nieruchomosci, a jesli tak to jakiego to byty dziatania i
kiedy (prosimy wskazac daty) zostaty podjete (np. wydzielenie drog
wewnetrznych, uzbrojenie nieruchomosci, wystgpienie o uzyskanie dla
nieruchomosci warunkéw zabudowy czy pozwolenia na budowe itp.);

Whnioskodawca zakupit jedng dziatke, ktéra miata 30 aréw. Zostata ona nastepnie
podzielona na 4 mniejsze tj. 3 dziatki budowlane i 1 dziatka drogowa (wniosek o
podziat zostat ztozony w (...)2023 r. a sam podziat zostat dokonany w (...)2023 r.).



Nieruchomosci nie zostaty uzbrojone. Wnioskodawca wystgpit tylko o warunki
przytaczenia w (...)2023 r. Dla wszystkich trzech dziatek budowlanych w (...)2023 r.
Whnioskodawca wystgpit takze o pozwolenie na budowe.

2)czy ww. nieruchomosci sg zwigzane z Pana dziatalnos$cig gospodarczg (a jesli tak to
prosimy szczegotowo opisac¢ wszelkie okolicznosci zwigzane z ich
wykorzystywaniem w tej dziatalnosci, a w szczegdlnosci od kiedy do kiedy
(wskazac daty) byty/sg wykorzystywane w dziatalnosci gospodarczej, czy ww.
nieruchomosci zostaty wycofane z tej dziatalnosci gospodarczej (a jesli tak to
kiedy - wskazac date/daty i z jakiego powodu zostaty wycofane);

Ww. nieruchomosci nie sg zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg Wnioskodawcy.
Whnioskodawca nabyt je w ramach majatku prywatnego.

3)czy, a jesli tak to jakie dziatania marketingowe podjat Pan lub zmierza podjg¢ w
celu zbycia ww. nieruchomosci oraz w jaki sposob pozyskat Pan lub zamierza
pozyskac nabywce dla ww. nieruchomosci.

Whnioskodawca nie podejmowat i na razie nie zamierza podjac¢ dziatan
marketingowych w celu zbycia ww. nieruchomosci. Istnieje wariant, ze wskazane
we whniosku dziatki zostang sprzedane z majatku prywatnego do majatku spotki,
ktérg Wnioskodawca zatozy wraz z zona.

Zgodnie z powyzszym podkresli¢ nalezy ze zakup dziatki nastgpit na potrzeby
wiasne Wnioskodawcy. Gtéwnym motywem i celem zakupu byta budowa
witasnego domu. W zwigzku z tym iz Wnioskodawca zaprojektowat dom na czesci
dziatki (najlepszym jej miejscu), Wnioskodawca uznat, ze nie potrzebuje jej az tak
duzej stad zdecydowat sie na podziat i ewentualng sprzedaz dwéch nowo
wydzielonych dziatek.

Pytanie
Czy dochdéd ze sprzedazy odrebnemu podmiotowi dziatki, a takze dochdd ze sprzedazy

mieszkania ,4" moze zosta¢ wydatkowany przez Wnioskodawce na cele mieszkaniowe i
skorzystac ze zwolnienia wskazanego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT?

Pana stanowisko w sprawie

Zdaniem Wnioskodawcy dochdd ze sprzedazy odrebnemu podmiotowi dziatki a takze
dochdéd ze sprzedazy mieszkania ,4" moze zosta¢ wydatkowy przez Wnioskodawce na
cele mieszkaniowe i skorzystac¢ ze zwolnienia wskazanego w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o PIT.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT, wolne od podatku dochodowego sg
dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w
art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw
poniesionych na wiasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych, jezeli poczagwszy od dnia odptatnego zbycia, nie
pozniej niz w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito
odptatne zbycie, przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa
majatkowego zostat wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe; udokumentowane
wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych.

Jednoczesnie wedtug art. 21 ust. 25 ustawy o PIT, za wydatki poniesione na cele, o
ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie:

1)wydatki poniesione na:

a) nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku,
lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosc lub udziatu w



takim lokalu, a takze na nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa
uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z
tym budynkiem lub lokalem,

b) nabycie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub
udziatu w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej lub udziatu w takim prawie,

c)nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w takim
gruncie, prawa uzytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziatu w takim
prawie, w tym réowniez z rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego, oraz
nabycie innego gruntu lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego
gruntu lub udziatu w takim prawie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1
pkt 131 grunt ten zmieni przeznaczenie na grunt pod budowe budynku
mieszkalnego,

d)budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub remont wtasnego budynku
mieszkalnego, jego czesci lub wtasnego lokalu mieszkalnego,

e)rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub adaptacje na cele mieszkalne
wiasnego budynku niemieszkalnego, jego czesci, wtasnego lokalu
niemieszkalnego lub wtasnego pomieszczenia niemieszkalnego

- potozonych w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym
panstwie nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w
Konfederacji Szwajcarskiej:

2)wydatki poniesione na:

a) sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego
przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o
ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit a-c, na cele okreslone w pkt 1,

b) sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego
przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o
ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na sptate kredytu (pozyczki), o
ktérym mowa w lit. a,

c) sptate kazdego kolejnego kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu
(pozyczki) zaciggnietego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z
odptatnego zbycia, o ktorym mowa w art 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c. na sptate
kredytu (pozyczki), o ktérych mowa w lit. a lub b

-w banku lub w spétdzielczej kasie oszczednosciowo-kredytowej, majgcych siedzibe w
panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezagcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, z
zastrzezeniem ust 29 i 30;

3)wartosc otrzymanego w ramach odptatnego zbycia w drodze zamiany
znajdujgcego sie w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym
panstwie nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w
Konfederacji Szwajcarskiej:

a)budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim
lokalu, lub

b) spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa do
domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej, lub udziatu w tych
prawach, lub

c)gruntu lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub
udziatu w takim prawie przeznaczonych pod budowe budynku mieszkalnego,



w tym réwniez gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa wieczystego
uzytkowania gruntu lub udziatu w takim prawie z rozpoczetg budowg
budynku mieszkalnego, lub

d) gruntu, udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub
udziatu w takim prawie, zwigzanych z budynkiem lub lokalem wymienionym w
lit. a.

W zakres powyzszej ulgi wchodzg wiec wydatki na budowe witasnego budynku
mieszkalnego. Wnioskodawca pragnie, takze zaznaczy¢, iz ilo$¢ posiadanych
nieruchomosci nie ma wptywu na zakres mozliwos¢ skorzystania z ulgi pod warunkiem,
ze dany wydatek stuzy celom mieszkaniowym. Druga nieruchomos¢ sama w sobie nie
przesgdza o braku powigzania z tym celem. Potwierdza to m.in. interpretacja
indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 17 maja 2023 r. 0115-
KDIT3.4011.256.2023.1.DP, gdzie wskazane zostato, iz: ,Podkreslam, ze ustawodawca
regulujgc omawiane zwolnienie nie ograniczyt wydatkowania przychodu z tytutu zbycia
nieruchomosci tylko do jednego z wymienionych w art. 21 ust. 25 pkt 1 ww. ustawy
celdw, jednakze - przy spetnieniu pozostatych przestanek - wydatkowanie przychodu
musi by¢ ukierunkowane na zrealizowanie wtasnych potrzeb mieszkaniowych
podatnika. Innymi stowy, ustawodawca nie zastrzegt, ze wtasne cele mieszkaniowe
podatnika ograniczac sie muszg do posiadania przez niego tylko jednej nieruchomosci
mieszkalnej. Zatem osoba, ktora posiada miejsce zamieszkania moze nabyc kolejng
nieruchomos¢ mieszkalng w celu zaspokojenia wtasnych celéw mieszkaniowych”.

Powyzsze stwierdzit, takze Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z dnia 17 maja 2017
r. sygn. Il FSK 1053/15: ,Dokonujgc jednak wyktadni art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f,, nie
mozna poprzestac wytgcznie na wyktadni jezykowej tego przepisu, tracgc tym samym z
pola widzenia cel, jaki ustawodawca zamierzat osiggnac regulujgc te materie.
Odczytanie wytgcznie verba legis art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust. 25 u.p.d.o.
f. powodowatoby, w ocenie Naczelnego Sgdu Administracyjnego, niedopuszczalne
zawezenie omawianego zwolnienia. Nalezy zaakcentowac, ze bedace przedmiotem
rozpatrywanej sprawy zwolnienie zastgpito ulge meldunkowg. Zdaniem Naczelnego
Sqdu Administracyjnego celem przedmiotowego zwolnienia byto wspieranie réznych
form budownictwa mieszkaniowego poprzez zwolnienie od opodatkowania dochodu
uzyskanego z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych, wydatkowanego
na wiasne cele mieszkaniowe, wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1-3 u.p.d.o.f.. Jak
podkreslono w trakcie prac legislacyjnych: ,dodawane zwolnienie mieszkaniowe moze
pozytywnie wptyng¢ na rynek mieszkaniowy oraz zachecic¢ do lokowania dochodu
uzyskanego z omawianego tytutu w nowe inwestycje mieszkaniowe” (zob. uzasadnienie
projektu ustawy o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych oraz o
zmianie niektorych innych ustaw Sejm RP VI Kadencji, druk sejmowy nr 1075).
Ustawodawca w odniesieniu do omawianego zwolnienia postuguje sie zwrotem
niedookreslonym ,wtasnych celéw mieszkaniowych”. W ocenie Naczelnego Sadu
Administracyjnego zwrotu tego nie mozna jednak zawezac¢. Ustawodawca w zaden
sposéb nie limituje bowiem lokali, ktére podatnik moze nabyc. To zas, czy podatnik w
drodze nabytych lokali realizuje wtasne cele mieszkaniowe, bgdz jego dziatania
wypetniajg znamiona prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, wymaga indywidualnej
oceny w konkretnym stanie faktycznym”.

Takze Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie z dnia 15 lutego 2017 r. sygn. Il SA
/Wa 650/16: ,Ustawodawca nie ogranicza 0séb fizycznych w dysponowaniu okreslong
co do ilosci liczbg mieszkan, jednakowoz wyraznie wskazuje, ze skorzystanie ze
zwolnienia odnosi sie tylko i wytgcznie do tych naby, ktére stuzg okreslonym celom,
zaspokajaniu wiasnych potrzeb mieszkaniowych. Przyjecie zatozenia, ze w zaleznosci od
zasobnosci nabywajgcych lokale mieszkalne mogg oni kupic¢ znaczng ilo$¢ mieszkan (np.
kilkanascie), w ktorych w przysztosci bedg realizowad swe cele mieszkaniowe co jest
wystarczajgce dla skorzystania ze zwolnienia, nie jest do pogodzenia na tle



przedmiotowej regulacji, bedacej wyjgtkiem od zasady powszechnos$ci opodatkowania,
wyrazem czego jest postulowany zakaz wyktadni rozszerzajgcej wyjatkow - exceptiones
non sunt exctendendae”.

Przenoszac powyzsze wyroki na przedstawiony stan faktyczny/zdarzenie przyszte nalezy
zwroci¢ uwage, ze w trakcie ostatnich kilku lat te trzy transakcje sprzedazy
nieruchomosci wynikaty z potrzeb rodzinnych (sprzedaz ,3") oraz potrzeb biznesowych
(sprzedaz ,2"). Przychéd z tych transakgji zostat przeznaczony na cele mieszkaniowe. W
ostatnim czasie Wnioskodawca zdecydowat sie na nabycie gruntu, na ktéorym bedzie
budowad swojg docelowg nieruchomos¢. Sprzedat ,4” ze wzgledu na sytuacje
finansowg uniemozliwiajgcg zrobienie remontu i zamieszkanie w tym mieszkaniu oraz
zamierza sprzedac czes¢ gruntu tak aby caty ten przychdd takze zainwestowac w swoj
przyszty dom rodzinny. Trudno wiec w powyzszej sytuacji méwic o braku mozliwosci
skorzystania z ulgi. Tez fakt posiadania nieruchomosci ,1” nie ogranicza Wnioskodawcy
w tym zakresie. Wskazujg na to wyzej przedstawione wyroki sagdéw administracyjnych
oraz interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej. Dodatkowo
mieszkanie ,1" nie miato mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
Whnioskodawcy w momencie nabycia ,3" (sytuacja rodzinna i potrzeby biznesowe), ,,2"
(potrzeby rodzinne) oraz 4" (potrzeby rodzinne zwigzane z wymogiem posiadania
wiekszego mieszkania ze wzgledu na powiekszenie sie rodziny). To samo tyczy sie
nieruchomosci, ktéra zostanie wybudowana na zakupionym gruncie. ,1” nie pozwala,
takze w tym przypadku spetnic¢ celdw mieszkaniowych, ktére to bedzie umozliwiac
nowo wybudowany budynek Wnioskodawcy.

Majgc powyzsze na uwadze Wnioskodawca uwaza, ze dochdd ze sprzedazy odrebnemu
podmiotowi dziatki oraz dochdd ze sprzedazy mieszkania ,,4" moze zosta¢ wydatkowy
przez Wnioskodawce na cele mieszkaniowe i skorzystac ze zwolnienia wskazanego w
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawit Pan we wniosku jest nieprawidtowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Na wstepie niniejszej interpretacji nalezy wskazac¢, ze pomimo, ze w ztozonym wniosku
watpliwosci Pana dotyczg kwestii mozliwosci skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego,
o ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych w zwigzku ze sprzedazg mieszkania ,4" oraz planowang sprzedazg dziatek, to
jednak w pierwszej kolejnosci tut. Organ odniesie sie do zakwalifikowania tych sprzedazy
do okreslonego zrodta przychodu. Ma ono bowiem decydujgce znaczenie do sposobu
rozliczenia uzyskanych przychoddéw, a w konsekwencji do ustalenia, czy w opisanej
sytuacji celowe jest rozpatrywanie zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww.
ustawy.

Zgodnie z przepisem art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2647 ze zm.):

Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z
wyjatkiem dochoddw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochodéw, od

ktorych na podstawie przepiséw Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

Ustawa o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych rozréznia zrodta przychoddw oraz
spos6b opodatkowania dochoddw z poszczegdlnych zrédet.

Stosownie do art. 10 ust. 1 pkt 3 ww. ustawy:
Zrédtem przychodu jest pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarcza.

W mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:
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Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:

a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i

zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw

majgtkowych okreslonych w lit. a-c - przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku

kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Powyzszy przepis formutuje generalng zasade, ze odptatne zbycie nieruchomosdi, jej
czesci, udziatu w nieruchomosci lub praw wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c
ww. ustawy, przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito nabycie lub wybudowanie rodzi obowigzek podatkowy w postaci zaptaty
podatku dochodowego. Zatem, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci, udziatu
w nieruchomosci lub praw nastepuje po uptywie pieciu lat, liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie - nie jest zrédtem przychodu w
rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, a
tym samym kwota uzyskana z odptatnego zbycia nieruchomosci, jej czesci, udziatu w
nieruchomosci lub praw w ogéle nie podlega opodatkowaniu.

Ponadto, przepis art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych, wskazuje, ze dotyczy przychodow z odptatnego zbycia nieruchomosci lub
praw, ktére nie nastepuje w ramach wykonywania dziatalnosci gospodarcze;j.

Zatem, przychdd z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub jej czesci, udziatu w
nieruchomosci bagdz praw majgtkowych okreslonych w lit. a-c nie powstanie w podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, jezeli spetnione sg tgcznie dwa warunki:
- odptatne zbycie nieruchomosci lub praw majagtkowych nie nastepuje w wykonywaniu
dziatalnosci gospodarczej (nie stanowi przedmiotu dziatalnosci gospodarczej) oraz
- zostato dokonane po uptywie pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w
ktorym nastgpito jej nabycie.
Zgodnie z art. 5a pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

llekro¢ w ustawie jest mowa o dziatalnosSci gospodarczej albo pozarolniczej
dziatalnosci gospodarczej - oznacza to dziatalnos¢ zarobkowa:
a)wytwodrczg, budowlang, handlowg, ustugowa,
b) polegajgca na poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin ze zt6z,
c) polegajgca na wykorzystywaniu rzeczy oraz wartosci niematerialnych i prawnych
- prowadzong we wtasnym imieniu bez wzgledu na jej rezultat, w sposob
zorganizowany i ciggty, z ktérej uzyskane przychody nie sg zaliczane do innych
przychodow ze zrodet wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2 i 4-9.
Uzyte w ww. przepisie pojecie pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej opiera sie na trzech
przestankach:

- zarobkowym celu dziatalnosci,
- wykonywaniu dziatalnosci w sposdéb zorganizowany i ciggty,
- prowadzeniu dziatalnosci we wiasnym imieniu i na wiasny lub cudzy rachunek.

Dziatalnosc jest wtedy zarobkowa, gdy jest zdolna do potencjalnego generowania zysku,
a jej przeznaczeniem jest zapewnienie okreslonego dochodu. Dziatalnos¢ musi by¢ tak
prowadzona i ukierunkowana, aby byta w stanie zyski faktycznie osiggnac. Jednakze,
brak zysku z podjetych dziatan noszgcych znamiona dziatalnosci gospodarczej nie
oznacza, ze dziatalnos¢ taka nie byta faktycznie prowadzona. Prowadzenie dziatalnosci
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gospodarczej zawsze wigze sie z ryzykiem nieosiggniecia dochoddw. Zarobkowego
charakteru nie majg dziatania, ktérych wytgcznym celem jest zaspokojenie wtasnych
potrzeb osoby podejmujgcej okreslone czynnosci.

Przepisy ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych wymagajg rowniez, aby
czynnosci wykonywane byty w sposdb zorganizowany i ciggty, przy czym mozliwe jest
osigganie dochoddw z tego rodzaju dziatalnosci bez spetnienia niektérych formalnych
elementdw organizacji (np. rejestracji urzedowej), gdyz prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej jest kategorig obiektywng, niezaleznie od tego, jak dziatalnos¢ te ocenia
sam prowadzgacy jg podmiot i jak jg nazywa oraz, czy dopetnia cigzgcych na nim
obowigzkdéw z dziatalnoscig tg zwigzanych.

Co do kryterium ciggtosci w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej, to jego
wprowadzenie przez ustawodawce miato na celu wyeliminowanie z pojecia dziatalnosci
gospodarczej przedsiewziec o charakterze incydentalnym i sporadycznym. Ciggtos¢é w
wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej oznacza wzglednie staty zamiar jej wykonywania.
Nie wyklucza on jednak mozliwosci prowadzenia dziatalnosci gospodarczej tylko
sezonowo lub do czasu osiggniecia postawionego przez dany podmiot celu i to bez
wzgledu na okres, w ktérym cel ten miatby byc realizowany. Do zachowania ciggtosci
wystarczajace jest, aby z catoksztattu okolicznosci sprawy wynikat zamiar powtarzania
okreslonego zespotu konkretnych dziatan w celu osiggniecia efektu w postaci zarobku.

Zatem, jak wskazat Wojewddzki Sgd Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 3
czerwca 2015 r. sygn. | SA/Po 919/14:

Dla przyjecia, ze dziatalnos¢ ma charakter ciggty, nie jest niezbedne, by powtarzane
byty konkretne czynnosci; mozliwe, ze dana czynnos¢ (np. sprzedaz) bedzie
dokonana jednorazowo, natomiast wraz z poprzedzajgcymi jg czynnosciami
przygotowawczymi bedzie tworzyta cigg dziatan, ktéry uznac nalezy za dziatalnos¢
gospodarczg w rozumieniu art. 5a ust. 6 u.p.d.f.

Natomiast, przez powtarzalnos¢ rozumie sie caty szereg wielokrotnie powtarzanych
czynnosci podejmowanych w konkretnym celu. Taki zesp6t wielokrotnie powtarzanych
czynnosci (nie zas$ czynnosci sporadyczne, oderwane od siebie, niepowigzane ze sobg) w
dziedzinie wytwdrczej, ustugowej lub handlowej podejmowanych w celach zarobkowych i
na wiasny rachunek, mozna uznac za prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;j.

Na pojecie ,zorganizowanie” w rozumieniu art. 5a pkt 6 ww. ustawy sktada sie zespét
celowych, uporzadkowanych czynnosci o charakterze profesjonalnym, realizowanych w
ramach mniej lub bardziej wyodrebnionej struktury, mieszczgcych sie zaréwno w tzw.
fazie przygotowawczej, zwigzanej z uruchomieniem okreslonych dziatalnosci, jak i w fazie
realizacji.

Przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci moze zatem stanowic¢ przychdd z jednego z
dwoch zrédet, tj. z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej (art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych) lub z odptatnego zbycia nieruchomosci, o
ktérym mowa w cyt. art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ww. ustawy. Zakwalifikowanie do zrddta
przychodu ma ogromne znaczenie dla ustalenia chociazby takich kwestii, jak sposéb
opodatkowania przychodu, mozliwos¢ odliczenia kosztow jego uzyskania, mozliwos¢
skorzystania ze zwolnien przedmiotowych itp. W pewnych sytuacjach mozliwe jest
wystepowanie watpliwosci, do jakiego zrodta przychoddw nalezy zakwalifikowaé danego
rodzaju przychdéd. Przy czym, jeden i ten sam przychdd stanowi¢ moze przychdd wytgcznie
z jednego zrédta. Nie jest mozliwa sytuacja, w ktorej ten sam przychdd bedzie
zakwalifikowany czeSciowo do jednego zrédta, a czeSciowo do innego.

Wobec powyzszego, w celu wtasciwego zakwalifikowania skutkéw dziatah podjetych
przez Pana do wiasciwego zrédta przychodu nalezy oceni¢ zamiar, okolicznosci i cel
dziatan zwigzanych z odptatnym zbyciem nieruchomosci, o ktérych mowa we wniosku.
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Jak juz wczesniej wyjasniono, na zwigzek uzyskiwanych przychoddw ze Zrédtem
wymienionym w art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych
moze wskazywad, rozpatrywany catosciowo zespdt powigzanych ze sobg dziatan
podatnika, powtarzalnych, uporzagdkowanych, konsekwentnie prowadzacych do
osiggniecia zysku, w szczegdlnosci tgcznie polegajgcych na wielokrotnym nabywaniu
nieruchomosci, ich zaawansowanym przygotowaniu do sprzedazy (tzn. w sposob
wykraczajgcy poza zwykty zarzagd mieniem), zbywaniu w celu zarobkowym odpowiednio
przygotowanych nieruchomosci. Zatem, o kwalifikacji uzyskanych przez podatnika
przychodow ze sprzedazy nieruchomosci do zrédta wymienionego w art. 10 ust. 1 pkt 3
PIT zadecydowac musi catoksztatt okolicznosci faktycznych, w tym dotyczgcych zjawisk
poprzedzajgcych i towarzyszacych sprzedazy nieruchomosci.

W konsekwencji, dla oceny, czy dokonywane czynnosci spetniajg kryteria dziatalnosci
gospodarczej w rozumieniu art. 5a pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych rozstrzygajgce znaczenie majg okolicznosci, w jakich sg one wykonywane.

Jak wskazano w wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu z 1 marca
2022 r. sygn. akt | SA/Po 703/21 (orzeczenie prawomocne):

O prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej przesgdzajg obiektywne i zewnetrzne jej
przejawy a nie przekonanie podatnika. W tym sensie nie ma i nie moze miec
znaczenia, ze okreslony podmiot prowadzgcy konkretng dziatalnos¢ gospodarczg nie
ocenia jej (subiektywnie) jako dziatalnosci gospodarczej, nie nazywa jej tak,
oswiadcza, ze jej nie prowadzi itp. Podatnik nie moze zatem w sposéb dowolny, w
zaleznosci od stanu swojej Swiadomosci czy przewidywanych korzysci podatkowych,
kwalifikowa¢ wykonywanej przez siebie aktywnosci. Nalezy takze doda¢, ze nie ma
przesgdzajgcego znaczenia to, czy podatnicy prowadzgc dziatalnos¢ gospodarczg
dysponujg przedsiebiorstwem w znaczeniu przedmiotowym, jako zorganizowanym
zespotem sktadnikéw niematerialnych i materialnych przeznaczonych do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Do prowadzenia dziatalnosci w sposéb
zorganizowany nie jest konieczne ustanowienie okreslonych struktur
organizacyjnych czy majgtkowych. Sposéb zorganizowania danej dziatalnosci wynika
z jej przedmiotu, wymogow rynku oraz potrzeb prowadzgcego takg dziatalnosc.
Definicja dziatalnos$ci gospodarczej dotyczy stanu faktycznego a nie prawnego [por.
wyrok WSA w Gliwicach z 18 maja 2010 r., | SA/GI179/10].

Zatem, przy ocenie dziatalno$ci osoby sprzedajgcej nieruchomosci, nalezy uwzglednic
wszystkie etapy tej aktywnosci. Ocena podejmowanych dziatari powinna uwzgledniac
dziatania podejmowane na poszczegdlnych etapach aktywnosci sprzedajgcego w ich
catoksztatcie, a nie wytgcznie osobno.

Wobec powyzszego, w celu wtasciwego zakwalifikowania skutkéw dziatah podjetych
przez Pana do wiasciwego zrédta przychodu nalezy oceni¢ zamiar, okolicznosci i cel
dziatan towarzyszgcych zwigzanych z odptatnym zbyciem nieruchomosci, o ktérych
mowa we wniosku, a takze zrealizowanych i planowanych przez Pana dziatah po zbyciu
ww. nieruchomosci.

W ocenie Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej, przedstawiona we wniosku i jego
uzupetnieniach Pana aktywnos$¢ oraz zaprezentowany cigg zdarzen, czynnosci wykracza
poza ramy czynnosci zwigzanych ze zwyktym wykonywaniem prawa wtasnosci w
odniesieniu do posiadanych nieruchomosci. Czynnos$ci podejmowane przez Pana
wskazujg, ze majg one charakter profesjonalnego dziatania przypisywanego
przedsiebiorcom i nie mieszcza sie w zwyktych dziataniach zwigzanych z wtasciwym
zarzgdem wiasnym majatkiem.

Okolicznosci tej sprawy wskazujg, ze dziatania podjete przez Pana w zakresie sprzedazy
ww. nieruchomosci oraz sposobu wykorzystania srodkow jakie uzyskat/uzyska Pan ze
sprzedazy nieruchomosci sg rodzajem aktywnosci okreslonej jako dziatalnos¢
gospodarcza podjeta w celu zarobkowym.



W niniejszej sprawie, istotne sg bowiem realia dotyczgce sprzedania przez Pana
mieszkania ,4" oraz planowanej sprzedazy dziatek, a w szczegélnosci Pana dziatania,
polegajgce na wydatkowaniu sSrodkow z ich sprzedazy na wybudowanie przez Pana w
terminie okreslonym w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych innej nieruchomosci mieszkalnej na wtasne cele mieszkaniowe, wskutek
czego skorzystatby Pan ze zwolnienia od podatku z tytutu rzeczonych sprzedazy
wynikajgcych z przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych.

Przedstawit Pan informacje, z ktérych wynika, ze w latach 2017-2023 nabywat Pan i w
krotkich odstepach czasu sprzedawat nieruchomosci 2", ,3" i ,4". W mieszkaniach ,,2" i
»3" podejmowat Pan dziatania polegajgce na ich ulepszeniu i uatrakcyjnieniu, ktére
spowodowaty wzrost wartosci tych nieruchomosci (malowanie, remont tazienki).
Natomiast w nieruchomosci 4" nie realizowat Pan wtasnych celéw mieszkaniowych.
Oddat jg Pan w najem osobie trzeciej, a w zwigzku z tym osiggnat Pan z ww. wynajmu
korzysc finansowa.

Po nabyciu dziatki pod (...) dokonat Pan jej podziatu na 4 mniejsze dziafki, tj. 3 dziafki
budowlane i 1 dziatke drogowa. Wystapit Pan o warunki przytgczenia oraz o pozwolenie
na budowe dla wszystkich 3 dziatek.

Dodatkowo rozwaza Pan ewentualnos¢, ze dziatki zostang sprzedane z majatku
prywatnego do majatku spoétki, ktérg zatozy Pan z zona.

Zatem, ogot dziatan, a w szczegdlnosci zakres, stopien zaangazowania i cel
wykorzystania przez Pana srodkéw ze sprzedazy wskazujg, ze nie sg to dziatania
nalezgce do zakresu zwyktego zarzgdu majgtkiem prywatnym. Nie bez znaczenia dla
okolicznosci niniejszej sprawy jest rowniez fakt, ze jako przedmiot prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej wskazat Pan wycene nieruchomosci. W ramach prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej oprdcz wyceny nieruchomosci jako rzeczoznawca majgtkowy
dokonat Pan kilku zakupdw i sprzedazy mieszkan w celu osiggniecia korzysci
majatkowych. Zatem kupno i sprzedaz nieruchomosci, remont, a takze oczekiwania
potencjalnych klientéw nie sg Panu tematem obcym. W konsekwencji mozna uznag, ze
w niniejszej sprawie dziatania Pana majg podtoze osiggniecia korzysci finansowe;j
(zysku) - w celu czerpania dochoddw z najmu, sprzedazy, czy unikniecia podatku z
tytutu sprzedazy nieruchomosci w zwigzku z przeznaczeniem przychodow w
wymaganym ustawowo terminie na wiasne cele mieszkaniowe. W konsekwencji,
uniknatby Pan zaptaty podatku z rzeczonych sprzedazy nieruchomosci. A zatem
catoksztatt Pana dziatan, ktére - co prawda jak Pan wskazuje - dokona Pan w ramach
majatku prywatnego, niczym istotnie sie nie rézni od dziatan, ktére podejmuje
profesjonalista zajmujacy sie sprzedazg nieruchomosci w ramach prowadzonej przez
siebie dziatalnosci gospodarczej. Tak wiec, w niniejszej sprawie dziatania Pana Swiadczg
o celowym dziataniu wypetniajgcym cechy dziatalnosci gospodarczej i wskazujg na
handlowy i zarobkowy charakter dokonywanych przez Pana czynnosci, a nawet mozna
je zakwalifikowac do dziatan optymalizacyjnych, bowiem Pana dziatania podejmowane
sg celowo, a ich gtbwnym powodem jest stworzenie sytuacji zmierzajgcej do unikniecia
zaptaty podatku z tytutu zbycia nieruchomosci.

Wskazane wyzej, okolicznosci sprawy rozpatrywane we wzajemnym potgczeniu
dowodzg, ze Pana dziatania wskazujg na zarobkowy charakter czynnosci przez Pana
podjetych, a wiec zamiar finansowy i inwestycyjny - co stanowi ceche charakterystyczng
dziatalnos$ci gospodarczej. Przedstawiony przez Pana opis sprawy Swiadczy o tym, ze
podjeto czynnosci noszgce znamiona dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 5a
pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

W Swietle powyzszego, nalezy przyjac¢, ze uzyskany przez Pana przychéd ze sprzedazy
mieszkania ,4" oraz planowanej sprzedazy dziatek nalezy zakwalifikowac jako przychéd
z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, bowiem okolicznosci wskazane w podaniu i
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jego uzupetnieniach prowadzg do wniosku, ze dziatania Pana sg przejawem
profesjonalnej i zorganizowanej aktywnosci, nakierowanej na osiggniecie zysku.
Wszystkie ww. czynnosci - sktadajgce sie na okolicznosci sprawy - jednoznacznie
wskazujg, ze podejmuje Pan dziatania w sposdb profesjonalny (tak jak to czynig
przedsiebiorcy, zajmujacy sie obrotem nieruchomosciami) i nakierowane sg one na
uzyskanie przez Pana korzysci finansowej. Podejmowane przez Pana dziatania nie
mieszczg sie w zwyktym zarzadzie wtasnym majgtkiem, zwigzanym ze zwyktym
gospodarowaniem tym majgtkiem. Czynnosci podjete przez Pana, oceniane t3cznie
majg zatem wymienione wczesniej cechy dziatalnosci gospodarczej.

W konsekwencji, na podstawie przedstawionego we wniosku opisu sprawy, nalezy
przyja¢, ze sprzedaz opisanych we wniosku nieruchomosci w Swietle przepiséw ustawy
o podatku dochodowym od 0séb fizycznych nalezy rozpatrywac¢ w ramach dziatalnosci
gospodarczej, a zatem spowoduje powstanie przychodu ze zrédta, o ktérym mowa w
art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych. Oznacza to, ze
przychdd uzyskany przez Pana z przedmiotowej sprzedazy winien by¢ opodatkowany
zgodnie z zasadami przewidzianymi dla tego wtasnie Zrddta, tj. pozarolniczej
dziatalnosci gospodarczej. Kwalifikacja taka wyklucza natomiast przypisanie rzeczonych
Srodkow ze sprzedazy do zrddta, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, a ktérym to zrédtem jest odptatne zbycie
nieruchomosci.

Reasumujac, przychdd uzyskany przez Pana ze sprzedazy/planowanej sprzedazy
nieruchomosci, o ktérych mowa we wniosku nalezy zakwalifikowac do zrodta
przychodéw wymienionego w art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych, jakim jest pozarolnicza dziatalnos¢ gospodarcza. Tym samym, dochod
z tej sprzedazy nalezy obliczy¢ i opodatkowac w sposdb wiasciwy dla tego zrédta
przychoddw, a nie w sposéb wskazany w art. 30e ust. 1 ww. ustawy.

Przepis art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych dotyczy
opodatkowania dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw okreslonych w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a-c tej ustawy, a nie dochoddw z pozarolniczej dziatalnosci gospodarcze;.

W mysl art. 9 ust. 2 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

Dochodem ze zrddta przychoddw, jezeli przepisy art. 230, art. 23u, art. 24-24b, art.
24c, art. 24e, art. 30ca, art. 30da oraz art. 30f nie stanowig inaczej, jest nadwyzka
sumy przychodow z tego zrédta nad kosztami ich uzyskania osiggnieta w roku
podatkowym. Jezeli koszty uzyskania przekraczajg sume przychoddw, réznica jest
stratg ze zrodta przychodow.

Stosownie do art. 14 ust. 1 ww. ustawy:

Za przychdéd z dziatalnosci, o ktérej mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3, uwaza sie kwoty
nalezne, chocby nie zostaty faktycznie otrzymane, po wytgczeniu wartosci
zwroconych towarow, udzielonych bonifikat i skont. U podatnikéw dokonujgcych
sprzedazy towaréw i ustug opodatkowanych podatkiem od towardw i ustug za
przychdéd z tej sprzedazy uwaza sie przychdd pomniejszony o nalezny podatek od
towarow i ustug.

Odnoszac sie natomiast do zakreslonych przez Pana zadanym pytaniem kwestii
mozliwosci zwolnienia z opodatkowania przychodu uzyskanego ze sprzedazy
nieruchomosci, stwierdzic¢ nalezy, ze zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych:

Wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wiasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych, jezeli poczawszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie
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trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie,
przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat
wydatkowany na wiasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione
na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych;

Przy czym, stosownie do tresci art. 30e ust. 1 ww. ustawy:

Od dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw okreslonych w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a-c podatek dochodowy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku.

Z powyzszego wynika zatem, ze zwolnienie okreslone w cyt. wyzej art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, ma zastosowanie wytgcznie do
przychodow uzyskanych ze zrodta okreslonego w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ww. ustawy.

Podsumowujac, przychéd uzyskany przez Pana ze sprzedazy mieszkania ,4" oraz
przychody z planowanej sprzedazy dziatek nalezy zakwalifikowa¢ do Zrodta przychodow
wymienionego w art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, jakim jest pozarolnicza dziatalnos¢ gospodarcza. Tym samym, skoro z tytutu
sprzedazy ww. przedmiotowych nieruchomosci uzyskat Pan przychdd z pozarolniczej
dziatalnosci gospodarczej, zwolnienie przedmiotowe okreslone w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych nie znajdzie zastosowania.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygniecia
Interpretacja dotyczy:

-stanu faktycznego, ktéry Pan przedstawit i stanu prawnego, ktéry obowigzywat w
dacie zaistnienia zdarzenia;

-zdarzenia przysztego, ktore Pan przedstawit i stanu prawnego, ktory obowigzuje w
dniu wydania interpretacji.

W odniesieniu do powotanych przez Pana interpretacji stwierdzam, ze zapadty one w
indywidualnych sprawach i nie sg wigzgce dla organu wydajgcego te interpretacje.

Pouczenie o funkgcji ochronnej interpretac;ji

-Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 ze
zm.). Interpretacja bedzie mogta petnic funkcje ochronng, jesli: Pana sytuacja bedzie
zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego i zastosuje
sie Pan do interpretacji.

Zgodnie z art. 14na 8 1 Ordynacji podatkowej:

Przepisow art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje sie, jesli stan faktyczny lub

zdarzenie przyszte bedgce przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem

czynnosci, ktére sg przedmiotem decyzji wydanej:

1)z zastosowaniem art. 119a;

2)w zwigzku z wystgpieniem naduzycia prawa, o ktérym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy
z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug;

3)z zastosowaniem Srodkdéw ograniczajgcych umowne korzysci.

Zgodnie z art. 14na 8 2 Ordynacji podatkowej:

Przepisow art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzys¢ podatkowa, stwierdzona w
decyzjach wymienionych w 8 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej
praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogélnej lub objasnien podatkowych.



Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pan prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewoddzkiego Sgdu
Administracyjnego. Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z
dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (t. j.
Dz. U.z 2023 r. poz. 1634 ze zm.; dalej jako ,,PPSA").

Skarge do Sadu wnosi sie za posrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 8 1 PPSA). Skarge
nalezy wnies¢ w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia interpretacji indywidualnej
(art. 53 8 1 PPSA):

-w formie papierowej, w dwoch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Warszawska 5, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 § 1 PPSA),
albo

-w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), na
adres Elektronicznej Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na
platformie ePUAP: /KIS/SkrytkaESP (art. 47 § 3 i art. 54 8 1a PPSA).

Skarga na interpretacje indywidualng moze opierac sie wytgcznie na zarzucie
naruszenia przepisdw postepowania, dopuszczeniu sie btedu wyktadni lub niewtasciwej

oceny co do zastosowania przepisu prawa materialnego. Sad jest zwigzany zarzutami
skargi oraz powotang podstawg prawng (art. 57a PPSA).

Podstawa prawna dla wydania interpretacji

Podstawg prawng dla wydania tej interpretacji jest art. 13 8 2a oraz art. 14b 8 1 ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 ze zm.).
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