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Planowana przez Wnioskodawce sprzedaz Nieruchomosci
przed uptywem 5 lat liczgc od konca roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito nabycie, bedzie stanowic zrodto przychodu w
rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy o PIT i bedzie
podlegata opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb
fizycznych.
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e cel-cele mieszkaniowe

e dziatalnos¢-dziatalnos¢ gospodarcza
e |okal-lokal mieszkalny

e |okal-sprzedaz lokalu

® majatek-majatek prywatny

® nieruchomosci-zbycie nieruchomosci
® przychod-zrodta przychodu

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 2-art. 10-ust. 1-pkt 8

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 1-pkt 131

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 25-pkt 1-lit. d

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 7-art. 41-ust. 2

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Rozdziat 1-Definicje ustawowe.-Definicja dziatalnosci
gospodarczej.



e Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Zwolnienia przedmiotowe.-Zwolnienia od podatku
dochodowego.-Sprzedaz nieruchomosci i praw
majatkowych.

e Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Zrédta przychodéw.-Przychody z dziatalnosci
gospodarczej.

e Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Zrédta przychodéw.-Przychéd z odptatnego zbycia rzeczy
lub praw.

Zagadnienie:

Zataczniki:  brak
Tresc:
Interpretacja indywidualna - stanowisko prawidtowe

Szanowny Panie,

stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego
zdarzenia przysztego w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych jest prawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

Dnia 17 wrzesnia 2024 r. wptynat Pana wniosek z 13 wrzesnia 2024 r. o wydanie
interpretacji indywidualnej, ktory dotyczy skutkdéw podatkowych odptatnego zbycia
nieruchomosci.

Uzupetnit go Pan - w odpowiedzi na wezwanie - pismem z 19 listopada 2024 r. (wptyw
19 listopada 2024 r.).

Tres¢ wniosku jest nastepujgca:
Opis zdarzenia przysztego

Jest Pan polskim rezydentem podatkowym zamieszkatym w Polsce. Jest Pan kawalerem.
Posiada Pan wyksztatcenie Srednie i petng zdolnos¢ do czynnosci prawnych.

Od 2021 r. do czerwca 2024 r. byt Pan zatrudniony na podstawie umowy o prace na
stanowisku Specjalista w firmie (...), ktéra jest m.in. producentem zaawansowanych
urzgdzen elektroenergetycznych.

Od 4 maja 2022 r. jest Pan zarejestrowanym przedsiebiorcg i prowadzi Pan indywidualng
dziatalnosci gospodarczg (NIP: ...), ktorej gtébwny przedmiot stanowi - Kupno i sprzedaz
nieruchomosci na wiasny rachunek (PKD: 68.10.Z).

Ponadto, wsrdd dodatkowych przedmiotdédw Pana dziatalnos$ci gospodarczej we wpisie do
CEIDG znajdujg sie:

® 43.11.Z - Rozbidrka i burzenie obiektéw budowlanych,

® 43.12.Z - Przygotowanie terenu pod budowe,

® 43.13.Z - Wykonywanie wykopow i wiercen geologiczno-inzynierskich,

® 43.21.Z - Wykonywanie instalacji elektrycznych,

® 43.22.7 - Wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i
klimatyzacyjnych,

® 43.29.Z - Wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych,



® 43.31.Z - Tynkowanie,

® 43.32.Z - Zaktadanie stolarki budowlanej,

® 43.33.Z - Posadzkarstwo; tapetowanie i oblicowywanie scian,

® 43.34.Z - Malowanie i szklenie,

® 43.39.Z - Wykonywanie pozostatych robot budowlanych wykonczeniowych,

® 47.19.Z - Pozostata sprzedaz detaliczna prowadzona w niewyspecjalizowanych
sklepach,

® 47.99.7 - Pozostata sprzedaz detaliczna prowadzona poza siecig sklepowa,
straganami i targowiskami,

® 68.20.Z - Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,

® 68.31.Z - Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

® 68.32.Z - Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie, 74.10.Z -
Dziatalno$¢ w zakresie specjalistycznego projektowania.

Jest Pan czynnym podatnikiem VAT. Wybrat Pan forme opodatkowania dochoddéw
uzyskiwanych z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej wedtug liniowej stawki 19% (art.
30c ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osdb fizycznych).

Majatek prywatny:
W dniu 21 czerwca 2017 r. nabyt Pan do majgtku prywatnego nieruchomos¢ w postaci

lokalu mieszkalnego o pow. 55,56 m? potozonego przy (...) w (...) na podstawie aktu
notarialnego Repertorium A nr (...) (umowa przeniesienia wtasnosci nieruchomosci od
dewelopera; dalej jako: Nieruchomos¢ nr 1). Od dnia 2 sierpnia 2019 r. do lipca 2022 r.
Nieruchomos¢ nr 1 byta wynajmowana na cele mieszkaniowe osobie fizycznej na
podstawie umowy najmu okazjonalnego w ramach najmu prywatnego.

Na podstawie aktu notarialnego Repertorium A nr (...) z dnia 3 listopada 2022 r. sprzedat
Pan Nieruchomos¢ nr 1 osobom fizycznym (matzenstwo) w ramach rozporzadzenia
majgtkiem prywatnym. Nieruchomos¢ nr 1 byta pierwszg nieruchomoscia, ktérg Pan nabyt
oraz pierwszg nieruchomoscig, ktérg Pan sprzedat w ramach zarzgdzania majatkiem
prywatnym.

W zwigzku ze sprzedazg Nieruchomosci nr 1 w dniu 20 kwietnia 2023 r. ztozyt Pan
deklaracje PIT-39 za 2022 r. z wskazaniem, ze dochdd ze sprzedazy Nieruchomosci nr 1
zostanie przeznaczony na wiasne cele mieszkaniowe w ciggu 3 lat.

W 28 lutego 2020 r. zawart Pan umowe deweloperska, na podstawie ktérej deweloper za
wynagrodzeniem zobowigzat sie do ustanowienia odrebnej wtasnosci nieruchomosci w

postaci lokalu mieszkalnego o pow. 73,09 m? potozonego w (...) przy (...) i przeniesienia jej
na Pana po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego (Nieruchomos¢ nr 2). We
wrzesniu 2021 r. nastgpit odbiér Nieruchomosci nr 2. Do tego czasu uiscit Pan w catosci
cene za Nieruchomosc¢ nr 2. Na podstawie aktu notarialnego Repertorium A nr (...) zdnia 5
grudnia 2022 r. nabyt Pan Nieruchomos$¢ nr 2 do majgtku prywatnego.

Od potowy 2022 r. do lipca 2024 r. Nieruchomos¢ nr 2 byta wynajmowana na cele
mieszkaniowe osobie fizycznej na podstawie umowy najmu okazjonalnego w ramach
najmu prywatnego. Nieruchomosci nr 1 i nr 2 zostaty nabyte przez Pana do jego majatku
prywatnego i nie wigzaty sie w zaden sposéb z dziatalnoscig gospodarczg. Nieruchomosci
nr1inr 2 nie byty wprowadzone do ewidencji Srodkow trwatych oraz wartosci
niematerialnych i prawnych, poniewaz nie miaty one stuzy(¢ takiej dziatalnosci. Wydatki na
ich nabycie oraz wydatki zwigzane z utrzymaniem nigdy nie zostaty ujete w ksiegach
podatkowych prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Nieruchomosci nr 1 i nr 2 nabyte
zostaty w ramach prywatnie uzyskanych srodkow do Pana majgtku prywatnego.



W dniu 8 wrzesnia 2022 r. nabyt Pan w drodze dziatu spadku po Ojcu na podstawie aktu
notarialnego Repertorium A numer (...):

1)udziat wynoszgcy 1/300 czes$¢ w lokalu niemieszkalnym - garazu numer (...),

stanowigcym odrebng nieruchomos¢, potozonym w (...), przy (...) o pow. 3.638,07 m?, z
wiasnoscig ktérego zwigzany jest udziat wynoszgcy 363807/1472635 czesci w czeSciach
budynku i urzgdzen, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku witascicieli lokali oraz udziat
wynoszacy 363807/1472635 czesci w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt,
objetej ksiegg wieczystg nr (...), obcigzonym stuzebnosciami gruntowymi i
stuzebnos$ciami przesytu, wolnym od innych ograniczonych praw rzeczowych, objetym
prowadzong ksiegg wieczystg nr (...), udziat 3/4800;

2)lokal mieszkalny o pow. 68,11 m?2 potozony w (...) przy (...), (...), udziat 3/32;

3) niezabudowang nieruchomos¢ o pow. 0,0878 ha potozong w (...) przy (...), nr KW: (...),
udziat 3/32;

4)zabudowang nieruchomos¢ o pow. 0,1517 ha z budynkiem mieszkalnym potozong w
(...)przy(...), (...), udziat 3/32.

Nie rozwaza Pan w najblizszym czasie sprzedazy lub innego rozporzgdzenia ww.
majgtkiem nabytym w drodze spadku.

Ponadto do majatku prywatnego nabyt Pan na podstawie aktu notarialnego Repertorium

Anr(..)zdnia 11 czerwca 2024 r. dziatke rolng nr A o pow. 9700 m2 w miejscowosci (...)
(nr(...); dalej jako Dziatka).

Zakup Dziatki zostat sfinansowany srodkami ze sprzedazy Nieruchomosci nr 1. Nabycie
Dziatki nastgpito w celu wybudowania budynku mieszkalnego (domu jednorodzinnego) na
Pana wtasne cele mieszkaniowe.

Uzyskat Pan warunki zabudowy dziatki. Obecnie jest Pan na etapie procedowania
pozwolenia na budowe, ktdérg chciatby Pan rozpoczgc¢ w 2025 r. Wybudowany dom
jednorodzinny ma stuzy¢ Panu celem zaspokojenia Pana wtasnych potrzeb
mieszkaniowych.

Prowadzona dziatalnos¢ gospodarcza:
W ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej nabyt Pan od dewelopera:

1) Lokal mieszkalny o pow. 91,34 m? potozony w (...) na podstawie aktu notarialnego
Repertorium A (...) z dnia 10 maja 2023 r. (nr KW (...)). Nastepnie na podstawie umowy
sprzedazy sporzgdzonej w formie aktu notarialnego Repertorium A nr (...) z dnia 16
stycznia 2024 r. sprzedat Pan ww. lokal. Sprzedaz ww. lokalu zostata rozliczona w
ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej i zostata udokumentowana fakturg
VAT. Lokal stanowit towar handlowy w prowadzonej dziatalnosci gospodarczej;

2) Lokal mieszkalny o pow. 58,78 m? potozony w (...) na podstawie aktu notarialnego
Repertorium A nr(...) z dnia 17 kwietnia 2024 r. (nr KW (...)). Lokal stanowi towar
handlowy w prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Sprzedaz planowana pod koniec
2024 roku.

Ponadto, w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej zawart Pan umowy
deweloperskie, na nastepujgce nieruchomosci:

1) Lokal mieszkalny (...) o pow. 57,13 m?2 potozony w miejscowosci (...), gmina (...), dziatka
nr 1 (nr KW (...)) - umowa deweloperska sporzgdzona w formie aktu notarialnego
Repertorium A nr(...) z dnia 20 czerwca 2023 r.;

2) Lokal mieszkalny, (...) o pow. 55,40 m?2 potozony w miejscowosci (...), gmina (...), dziatka
nr 1 (nr KW (...)) - umowa deweloperska sporzgdzona w formie aktu notarialnego
Repertorium A nr (...) z dnia 20 czerwca 2023 r.;



3) Lokal mieszkalny nr (...) o pow. 60,55 m2, w inwestycji ,(...)" realizowanej w (...) przy (...),
dziatki 3 oraz 4, (nr KW (...)) - umowa deweloperska sporzgdzona w formie aktu
notarialnego Repertorium A nr (...) z dnia 7 lutego 2024 roku;

4) Lokal mieszkalny nr (...) o pow. 59,95 m2, w inwestycji ,(...)" realizowanej w (...) przy (...),
dziatki 3 oraz 4, (nr KW (...)) - umowa deweloperska sporzgdzona w formie aktu
notarialnego Repertorium A nr(...) z dnia 7 lutego 2024 roku.

5) Lokal mieszkalny numer (...) o pow. 58,66 m?2 potozony w (...) przy ulicy (...), (nr KW: (...))
- umowa deweloperska sporzgdzona w formie aktu notarialnego Repertorium A nr (...)
z dnia 24 maja 2022 r. Do lokalu mieszkalnego ma Pan zawartg réwniez umowe
przedwstepng w formie pisemnej na miejsce postojowe w garazu podziemnym.

6) Dwa lokale ustugowe (...) (pow. 30.23 mz) oraz (...) (pow. 30.23 mz) oraz prawo do
wytgcznego korzystania z miejsc postojowych w hali garazowej numer (...) oraz(...)
zlokalizowane w (...), dziatka 5, nr KW: (...) - umowa przedwstepna sporzgdzona w
formie aktu notarialnego Repertorium A nr (...) z dnia 20 czerwca 2023 roku.

Przeniesienie wiasnosci ww. nieruchomosci na Pana rzecz jest planowane na koniec 2024
r. lub w 2025 r. Po nabyciu ww. nieruchomosci planuje Pan ich sprzedaz w ramach
prowadzonej dziatalnosci jako towary handlowe.

Rozwaza Pan sprzedaz Nieruchomosci nr 2 w ramach zarzgdzenia majgtkiem prywatnym
oraz ma Pan watpliwosci czy moze Pan skorzystac ze zwolnienia od podatku
dochodowego od 0sdb fizycznych w zwigzku ze sprzedazg Nieruchomosci nr 2 przed
uptywem 5 lat od dnia nabycia, jezeli przeznaczy Pan Srodki ze sprzedazy na wiasne cele
mieszkaniowe (budowa budynku mieszkalnego (dom jednorodzinny) na zakupionej
Dziatce do majatku prywatnego).

Uzupetnienie i doprecyzowanie stanu faktycznego i zdarzenia przysztego
Wskazat Pan, ze:

1)Planuje Pan skorzystac¢ z ustug posrednika nieruchomosci, ze wzgledu na to, ze nie
mieszka Pan w (...) i nie mogtby Pan prowadzi¢ sprzedazy osobiscie, w szczegdlnosci ze
wzgledu na dystans miedzy miejscem zamieszkania, a Nieruchomoscig nr 2, ktorg
planuje Pan sprzedad. W zakres ustugi posrednika nieruchomosci bedzie wchodzita
ustuga wykonania sesji zdjeciowej oraz wystawienie ogtoszenia sprzedazy na portale
ogtoszeniowe.

Wymienit Pan podtoge, zastony w salonie oraz dwa meble wolnostojgce w mieszkaniu,
ze wzgledu na to, ze nie przetrwaty one préby czasu. Posiadaty widoczne defekty oraz
uszkodzenia spowodowane uzytkowaniem w okresie najmu. Dziatania te jednak nie
stanowig uatrakcyjnienie oferty, bowiem powyzsza wymiana byta konieczna ze
wzgledu na stan techniczny. Nie planuje Pan podejmowac zadnych dziatan, celem
ktorych bedzie uatrakcyjnienie oferty sprzedazy Nieruchomosci nr 2.

2)Planuje Pan skorzystac z ustug posrednika nieruchomosci, z uwagi na to, ze nie moze
zajac sie Pan sprzedazg Nieruchomosci nr 2 we wiasnym zakresie ze wzgledu na
dystans od miejsca zamieszkania. Poza tym, nie bedzie podejmowac Pan zadnych
innych dziatarn marketingowych.

3)Nieruchomos¢ nr 2 byta wykorzystywana przez Pana na wtasne cele osobiste.
Nieruchomos¢ byta wynajmowana osobie fizycznej na podstawie umowy najmu
okazjonalnego w ramach prywatnego.

4)Bedzie realizowat Pan wtasne cele mieszkaniowe poprzez zamieszkiwanie w domu
jednorodzinnym, ktory w przysztosci Pan wybuduje. Planuje Pan takze na state
zameldowac sie w ww. domu.



5)Oprdcz sprzedazy Nieruchomosci nr 1 (w ramach zarzgdzania majgtkiem prywatnym) i
zamierzonej sprzedazy Nieruchomosci nr 2 (w ramach zarzgdzani majgtkiem
prywatnym), na dzien sporzgdzenia niniejszego pisma sprzedat Pan w ramach

prowadzonej dziatalnosci gospodarczej lokal mieszkalny o pow. 91,34 m? potozony w
(...) przy (...) na podstawie umowy sprzedazy sporzgdzonej w formie aktu notarialnego
Repertorium A nr (...) z dnia 16 stycznia 2024 r., ktéry nabyt Pan od dewelopera na
podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego Repertorium A(...) z dnia 10
maja 2023 r. (nr KW (...)). Sprzedaz ww. lokalu zostata rozliczona w ramach
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej i zostata udokumentowana fakturg VAT. Lokal
stanowit towar handlowy w prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Poza tym na dzien
sporzadzenia niniejszego pisma nie dokonywat Pan sprzedazy innych nieruchomosci.

Pytania
1)Czy planowana przez Pana sprzedaz Nieruchomosci nr 2 w zwigzku z brakiem uptywu
okresu pieciu lat liczonego od konca roku, w ktérym nastgpito nabycie Nieruchomosci
nr 2, bedzie stanowic¢ zrodto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a
Ustawy o PIT?

2)Czy w przypadku sprzedazy przez Pana Nieruchomosci nr 2 bedzie Pan mogt
skorzystac ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 Ustawy o PIT, pod
warunkiem, ze w ciggu 3 lat od dnia sprzedazy Nieruchomosci nr 2 przeznaczy caty
dochdéd ze sprzedazy tej nieruchomosci na wiasne cele mieszkaniowe, o ktérych mowa
w art. 21 ust. 25 Ustawy o PIT?

Pana stanowisko w sprawie
Ad. 1

W Pana ocenie planowana sprzedaz Nieruchomosci nr 2 bedzie miescic sie w zwyktym
zarzadzie wiasnym majgtkiem prywatnym, majgcym na celu prawidtowe, racjonalne
gospodarowanie tym majatkiem, ktore nie sposdb zakwalifikowac jako prowadzenie
pozarolniczej dziatalnosSci gospodarczej w rozumieniu art. 5a pkt 6 ustawy o PIT. W
zwigzku z brakiem uptywu okresu pieciu lat liczonego od korica roku, w ktorym nastgpito
nabycie Nieruchomosci, jej zbycie przez Pana bedzie stanowic¢ zrédto przychodu, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a Ustawy o PIT.

Uzasadnienie

Dla uznania okreslonej dziatalnosci za dziatalnos¢ gospodarczg z art. 5a pkt 6 ustawy o

PIT, konieczne jest m.in. tgczne spetnienie trzech warunkdw: po pierwsze, dana dziatalnos¢
musi by¢ dziatalnoscig zarobkowa, po drugie, dziatalnoscig wykonywang w sposéb
zorganizowany oraz, po trzecie, dziatalnos¢ ta musi by¢ wykonywana w sposob ciggty.

Dziatalnos$c jest wtedy zarobkowa, gdy jest zdolna do potencjalnego generowania zysku, a
jej przeznaczeniem jest zapewnienie okreslonego dochodu. Dziatalno$¢ musi by¢ tak
prowadzona i ukierunkowana, aby byta w stanie zyski faktycznie osiggng¢. Prowadzenie
dziatalnos$ci gospodarczej zawsze wigze sie z ryzykiem nieosiggniecia dochodow.
Zarobkowego charakteru nie majg dziatania, ktorych wytgcznym celem jest zaspokojenie
wiasnych potrzeb osoby podejmujgcej okreslone czynnosci, czy tez jej rodziny.

Przepisy ustawy o PIT wymagajg rowniez, aby czynnosci wykonywane byty w sposéb
zorganizowany i ciggly, przy czym mozliwe jest osigganie dochoddéw z tego rodzaju
dziatalnosci bez spetnienia niektérych formalnych elementéw organizacji (np. rejestracji
urzedowej), gdyz prowadzenie dziatalnosci gospodarczej jest kategorig obiektywng,
niezaleznie od tego, jak dziatalnos¢ te ocenia sam prowadzacy jg podmiot i jak jg nazywa
oraz, czy dopetnia cigzagcych 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
przedsiewzie¢ o charakterze incydentalnym i sporadycznym. Ciggtos¢ 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 ktorym
cel ten miatby byc realizowany. Do zachowania ciggtosci wystarczajgce jest, aby z
catoksztattu okolicznos$ci sprawy wynikat zamiar powtarzania okreslonego zespotu
konkretnych dziatan w celu osiggniecia efektu w postaci zarobku.

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 gospodarczej.

Na pojecie "zorganizowanie" w rozumieniu art. 5a pkt 6 ustawy o PIT sktada sie zespot
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.

Przy czym kazdy przypadek nalezy oceniac indywidualnie, majgc na wzgledzie catoksztatt
okolicznosci faktycznych danej sprawy, a wiec wszystkie dziatania podejmowane przez
podatnika, a nie tylko poszczegdlne czynnosci, pojedyncze elementy stanu faktycznego.

Podkreslenie wymaga fakt, ze Nieruchomos¢ nr 2, ktérg planuje Pan sprzedac nigdy nie
byta wykorzystywana w prowadzonej przez Pana dziatalnosci gospodarczej. Nieruchomos¢
nigdy nie zostata wprowadzona do ewidencji sSrodkow trwatych, wydatki na jej nabycie
oraz wydatki zwigzane z utrzymaniem Nieruchomosci nr 2 nigdy nie zostaty ujete w
ksiegach podatkowych prowadzonej dziatalno$ci gospodarcze;.

W przedstawionym opisie zdarzenia faktycznego nie sposéb przyjgc¢ jakoby podijat Pan
dziatania, ktore nalezatoby kwalifikowac jako dziatania realizowane w ramach dziatalnosci
gospodarczej. W Pana ocenie bez znaczenia jest kwestia prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej w ramach posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, bowiem nabyt Pan
Nieruchomos¢ nr 2 do majatku prywatnego i nigdy nie miat Pan zamiaru wprowadzac
Nieruchomosci nr 2 do majatku firmowego. Z pojeciem dziatalnosci gospodarczej nie
powinny byc identyfikowane transakcje odptatnego zbycia nieruchomosci w zwigzku z
wyzbywaniem sie majatku prywatnego.

Zgodnie z orzecznictwem sgdoéw administracyjnych, podejmowanie przez podatnika
czynnosci mieszczgcych sie w zwyktym zarzadzie witasnym majatkiem, tzn. majgcych na
celu prawidtowe gospodarowanie majatkiem nie nalezy kwalifikowa¢ do pozarolniczej
dziatalnosci gospodarczej, o ktérej mowa w art. 5a pkt 6 ustawy o PIT (poz. wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 1 grudnia 2020 r., sygn. akt Il FSK 1931/18;
wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 16 maja 2023 r., sygn. akt Il FSK 21/23).

W zwigzku z powyzszym, w Pana ocenie z okolicznosci przedstawionych jednoznacznie
wynika, ze Nieruchomos¢ nr 2 nie zostata nabyta przez Pana w zwigzku z prowadzong
przez Pana dziatalnoscig gospodarczg i nie byta w takiej dziatalnosci wykorzystywana.
Wynajem Nieruchomosci nr 2 takze nie moze przesgdzac o tym, a takze sprzedaz
Nieruchomosci nr 1 i zadeklarowane wykorzystanie srodkéw z jej sprzedazy na wtasne
cele mieszkaniowe. Dziatania te mieszczg sie w pojeciu prawidtowego gospodarowania
(gospodarnosci) wkasnym mieniem. Gospodarowanie wtasnym mieniem nie moze zostac
zarezerwowane wytgcznie do czynnosci jednorazowych.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a Ustawy o PIT, zrédtem przychoddw jest odptatne zbycie
nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci, jezeli nastepuje przed
uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie.



O ile zatem w zwigzku z Nieruchomoscig nr 2 nie byty podejmowane przez Pana czynnosci
o charakterze kwalifikowanym, z pojeciem dziatalnos$ci gospodarczej nie powinny by¢
identyfikowane jedynie transakcje odptatnego zbycia nieruchomosci, w zwigzku z
zaniechaniem realizacji celu, dla ktérego zostata ona uprzednio nabyta.

Reasumujac, Pana zdaniem planowana sprzedaz Nieruchomosci nr 2 zostanie
przeprowadzona w ramach wyzbywania sie majatku wtasnego, a jej zbycie bedzie
stanowi¢ zrodto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a Ustawy o PIT.

Powyzsze znajduje potwierdzenie w wydanych przez Dyrektora Krajowej Informacji
Skarbowej interpretacjach indywidualnych:

® 7z dnia 30 stycznia 2024 r., nr 0115-KDIT2.4011.487.2023.2.LS,
® z dnia 1 grudnia 2022 r,, nr 0112-KDIL2-1.4011.753.2022.2.MB.

Ad. 2

Przepisy nie okreslajg limitu wykorzystania ulgi mieszkaniowej. W zwigzku z powyzszym,
bedzie Pan mégt przeznaczy¢ Srodki ze sprzedazy Nieruchomosci nr 2 na wiasne cele

mieszkaniowe (budowe domu mieszkalnego na zakupionej dziatce), a tym samym bedzie
Pan mdgt skorzystac ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 Ustawy o PIT.

Uzasadnienie

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 wydatkdw
poniesionych na wiasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych, jezeli poczagwszy od dnia odptatnego zbycia, nie
pozZniej niz w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne
zbycie, przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majagtkowego zostat
wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te
cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych.

W mysl 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 nieruchomos¢ 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 réwniez 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 ktérym 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 wtasnego
budynku niemieszkalnego, jego czesci, wtasnego lokalu niemieszkalnego lub
wiasnego 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 ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na cele okres$lone 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 ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na sptate kredytu
(pozyczki), o ktorych 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 nalezgcym do Europejskiego Obszaru
Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, z zastrzezeniem ust. 29 i 30;

3)wartos¢ 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 spoétdzielni 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
rowniez 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.

Wydatki, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a-c, uznaje sie za wydatki poniesione na cele
mieszkaniowe, jezeli przed uptywem okresu, o ktdrym mowa w ust. 1 pkt 131, nastgpito
nabycie wtasnosci rzeczy lub praw wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a-c, w zwigzku z
ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.

Okres$lone w ww. przepisach zwolnienie w zamierzeniach ustawodawcy realizowac ma cel,
jakim jest zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych obywateli. Okolicznoscig
decydujgcg o jego zastosowaniu jest bowiem przeznaczenie przychodéw uzyskanych ze
sprzedazy nieruchomosci lub praw majgtkowych na wtasne cele mieszkaniowe
wymienione w przepisie art. 21 ust. 25 ww. ustawy poczgwszy od dnia odptatnego zbycia
nie pdézniej niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktorym nastgpito
odptatne zbycie. Przy czym pojecie "wtasne cele mieszkaniowe" nalezy rozumiec
jednoznacznie zgodnie z wyktadnig literalng.

W okolicznosciach niniejszej sprawy wydatkowanie przychodu uzyskanego ze sprzedazy
Nieruchomosci nr 2 w okresie trzech lat, liczac od konca roku podatkowego, w ktérym



nastgpito odptatne zbycie, na budowe budynku mieszkalnego na Dziatce, ktéra zostata
zakupiona w ramach realizacji celéw mieszkaniowych i skorzystania z ulgi mieszkaniowej
w tym zakresie, w ktérym to budynku Wnioskodawca bedzie realizowac wtasne cele
mieszkaniowe, uprawniac bedzie do zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131
Ustawy o PIT. Budowa wtasnego budynku mieszkalnego spetnia bowiem warunki do
uznania go za wydatek na cele mieszkaniowe okreslone w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a Ustawy
o PIT. Zwolnieniem objeta bedzie ta cze$¢ dochodu, ktéra odpowiada iloczynowi tego
dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe w przychodzie z
odptatnego zbycia nieruchomosci.

Przeznaczenia tego nie zmienia fakt prowadzenia przez Pana dziatalnosci gospodarczej w
przedmiocie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, ani wczesniejsze skorzystanie z
ww. zwolnienia w stosunku do sprzedazy Nieruchomosci nr 1, bowiem dziatania te miaty
wytgczny charakter zarzgdzania majatkiem prywatnym celem zrealizowania wtasnych
celéw mieszkaniowych.

Powyzsze znajduje potwierdzenie w wydanej przez Dyrektora Krajowej Informacji
Skarbowej interpretacji indywidualnej z dnia 04 pazdziernika 2017 r., nr 0115-KDIT2-
2.4011.229.2017.1.LS.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawit Pan we wniosku jest prawidtowe.
Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Podstawowg zasadg obowigzujgcg w przepisach ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych jest zasada powszechnos$ci opodatkowania, ktéra wyrazona zostata w art. 9 ust.
1 ustawy z 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (t. j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 226 ze zm.). Zgodnie z jego trescia:

Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z
wyjatkiem dochodéw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52¢ oraz dochodéw, od
ktorych na podstawie przepiséw Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

Okreslenie zrédta przychodu ze sprzedazy nieruchomosci
Na podstawie art. 10 ust. 1 pkt 8 powotanej ustawy:

Jednym ze zrédet przychoddw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a.nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b.spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz
prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej,

C. prawa wieczystego uzytkowania gruntow,
d.innych rzeczy,

- 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, a innych rzeczy -
przed uptywem pét roku, liczac od korica miesigca, w ktérym nastgpito nabycie; w
przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z oséb dokonujgcej zamiany.

Dokonane poza dziatalnosScig gospodarczg odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci,
udziatu w nieruchomosci lub praw wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww.
ustawy, przed uptywem 5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
nabycie lub wybudowanie skutkuje powstaniem przychodu.

W rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:
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Jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci, udziatu w nieruchomosci lub praw
nastepuje po uptywie 5 lat, liczgc od korica roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
nabycie - nie jest zrédtem przychodu a tym samym kwota uzyskana z odptatnego
zbycia nieruchomosci, jej czesci, udziatu w nieruchomosci lub praw w ogdle nie
podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

W przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w
nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww.
ustawy, decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb
fizycznych ma moment i sposob ich nabycia. W zwigzku z tym, dla okreslenia skutkéw
podatkowych tego typu transakgji istotne jest ustalenie daty, od jakiej nalezy liczy¢ bieg
piecioletniego terminu, o ktérym mowa w powotanym wyzej przepisie.

Zatem, przychdd z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub jej czeSci oraz udziatu w
nieruchomosci nie powstanie, jezeli spetnione sg tgcznie dwa warunki:

® odptatne zbycie nieruchomosci nie nastepuje w wykonywaniu dziatalnosci
gospodarczej (nie stanowi przedmiotu dziatalnosci gospodarczej) oraz

® zostato dokonane po uptywie pieciu lat, liczgc od korica roku kalendarzowego, w
ktorym nastgpito jej nabycie.

Odrebnym zrédtem przychoddw jest, wskazana w art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych:

Pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarcza.

Pojecie pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej zostato zdefiniowane w art. 5a pkt 6 ww.
ustawy. Zgodnie z tym przepisem:

Za pozarolniczg dziatalno$¢ gospodarczg uwaza sie dziatalnos¢ zarobkowa:
a)wytwodrczg, budowlang, handlowg, ustugowa,

b) polegajgcg na poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin ze zt6z,

c) polegajaca na wykorzystywaniu rzeczy oraz wartosci niematerialnych i prawnych,

- prowadzong we witasnym imieniu bez wzgledu na jej rezultat, w sposob
zorganizowany i ciggty, z ktérej uzyskane przychody nie sg zaliczane do innych
przychoddw ze zrodet wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2 i 4-9.

Tres¢ definicji zawartej w wyzej cytowanym art. 5a pkt 6 ww. ustawy, daje podstawe by
przyjac, ze dla uznania okreslonej dziatalnosci za dziatalnos¢ gospodarczg, konieczne jest
m.in. t3czne spetnienie trzech warunkdw:

® po pierwsze, dana dziatalno$¢ musi by¢ dziatalnoscig zarobkowa,
® po drugie, dziatalnoscig wykonywang w sposdb zorganizowany oraz,
® po trzecie, dziatalno$¢ ta musi by¢ wykonywana w sposdéb ciggly.

Dziatalnosc jest wtedy zarobkowa, gdy jest zdolna do potencjalnego generowania zysku, a
jej przeznaczeniem jest zapewnienie okreslonego dochodu. Dziatalno$¢ musi by¢ tak
prowadzona i ukierunkowana, aby byta w stanie zyski faktycznie osiggng¢. Jednakze, brak
zysku z podjetych dziatari noszacych znamiona dziatalnos$ci gospodarczej nie oznacza, ze
dziatalnosc taka nie byta faktycznie prowadzona. Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
zawsze wigze sie z ryzykiem nieosiggniecia dochodow. Zarobkowego charakteru nie majg
dziatania, ktorych wytgcznym celem jest zaspokojenie wtasnych potrzeb osoby
podejmujgcej okreslone czynnosci.
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Przepisy ustawy o podatku dochodowym od 0séb 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
prowadzacy jg podmiot i jak jg nazywa oraz czy dopetnia cigzgcych na nim obowigzkéw z
dziatalnosciag tg zwigzanych. Co do kryterium ciggtosci w wykonywaniu dziatalnosci
gospodarczej, to jego wprowadzenie przez ustawodawce miato na celu wyeliminowanie z
pojecia dziatalnosci gospodarczej przedsiewzie¢ o charakterze incydentalnym i
sporadycznym. Ciggtos¢ 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 by¢ realizowany. Do
zachowania ciggtosci wystarczajgce jest, aby z catoksztattu okolicznosci sprawy wynikat
zamiar powtarzania okreslonego zespotu konkretnych dziatarh w celu osiggniecia efektu w
postaci zarobku.

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

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

Przez powtarzalnos¢ rozumie sie caly 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
wytworczej, ustugowej lub handlowej podejmowanych w celach zarobkowych i na wtasny
rachunek, mozna uznac za prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;.

Na pojecie ,zorganizowanie” w rozumieniu art. 5a pkt 6 ww. ustawy sktada sie zespét
celowych, uporzadkowanych czynnosci, 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.

Zatem kazde dziatanie spetniajgce wskazane wyzej przestanki, stanowi w rozumieniu
przepisow ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych pozarolniczg dziatalnos¢
gospodarczg, niezaleznie od tego czy podatnik dokonat jej rejestracji.

W szczegblnosci dziatania podatnika wypetniajg definicje dziatalnosci gospodarczej, gdy
podejmuje on posrednio lub bezposrednio okreslone czynnosci w zakresie sprzedazy
nieruchomosci (zaréwno w fazie przygotowawczej, jak i w okresie realizacji) angazujgc
Srodki wykraczajgce poza zwykty zarzgd majgtkiem prywatnym. Istotne znaczenie, cho¢
nie decydujgce, majg rowniez poszczegdlne elementy zdarzenia bedgce efektem dziatan
podatnika, np. to w jaki sposéb i w jakim celu zostang nabyte lub wytworzone sktadniki
majatku bedgce przedmiotem sprzedazy (w drodze zakupu, spadku, darowizny), to czy
zostang nabyte de facto na cele inwestycyjne celem czerpania zyskéw z najmu lub

sprzedazy, czy przede wszystkim na potrzeby osobiste podatnika i jego najblizszej rodziny.

Przy czym kazdy przypadek nalezy oceniac indywidualnie, majgc na wzgledzie catoksztatt
okolicznosci faktycznych danej sprawy, a wiec wszystkie dziatania podejmowane przez
podatnika, a nie tylko poszczegdlne czynnosci, pojedyncze elementy stanu faktycznego.

Przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci moze zatem stanowi¢ przychdd z dwoch
zrodet, tj. z pozarolniczej dziatalno$ci gospodarczej (art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych) lub z odptatnego zbycia nieruchomosci, o ktérym mowa
w cyt. art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy. Zakwalifikowanie do zrodta przychodu ma ogromne
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znaczenie dla ustalenia chociazby takich kwestii, jak spos6b opodatkowania przychodu,
mozliwos¢ odliczenia kosztow jego uzyskania, mozliwos¢ skorzystania ze zwolnien
przedmiotowych itp. W pewnych sytuacjach mozliwe jest wystepowanie watpliwosci, do
jakiego zrddta przychoddw nalezy zakwalifikowa¢ danego rodzaju przychdd. Przy czym,
jedeniten sam przychdd stanowi¢ moze przychdd wytgcznie z jednego zrodta. Ponadto
nie jest mozliwa sytuacja, w ktérej ten sam przychdd bedzie np. zakwalifikowany
czesciowo do jednego zrodta, a czesciowo do innego.

Przyjecie, ze dana osoba fizyczna sprzedajgc nieruchomosci dziata w charakterze
podatnika prowadzgcego dziatalnos¢ gospodarczg wymaga ustalenia, ze jej dziatalnos¢ w
tym zakresie przekracza zwykty zarzad majgtkiem prywatnym czego przejawem jest np.
nabycie nieruchomosci, podziat nieruchomosci, uzbrojenie terenu, itp.

W celu wiasciwego zakwalifikowania skutkéw dziatah podjetych przez Pana do wtasciwego
zrodta przychodu nalezy ocenic¢ zamiar, okolicznosci i cel dziatan zwigzanych z odptatnym
zbyciem Nieruchomosci Nr 2 o ktérej mowa we wniosku.

Z opisu sprawy wynika, ze:

1)Od 4 maja 2022 r. jest Pan zarejestrowanym przedsiebiorcg i prowadzi Pan
indywidualng dziatalnosci gospodarczg , ktorej gtdbwny przedmiot stanowi - Kupno i
sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek.

2)W 28 lutego 2020 r. zawart Pan umowe deweloperska, na podstawie ktérej deweloper
za wynagrodzeniem zobowigzat sie do ustanowienia odrebnej wtasnosci
nieruchomosci w postaci lokalu mieszkalnego i przeniesienia jej na Pana po
zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego (Nieruchomos¢ nr 2). We wrze$niu 2021
r. nastgpit odbiér Nieruchomosci nr 2. 5 grudnia 2022 r. nabyt Pan Nieruchomos¢ nr 2
do majatku prywatnego.

3) Od potowy 2022 r. do lipca 2024 r. Nieruchomos$¢ nr 2 byta wynajmowana na cele
mieszkaniowe osobie fizycznej na podstawie umowy najmu okazjonalnego w ramach
najmu prywatnego.

4)Nieruchomos¢ nr 2 zostata nabyta przez Pana do jego majatku prywatnego i nie
wigzata sie w zaden sposoéb z dziatalnoscig gospodarczg. Nieruchomosci nr 2 nie byta
wprowadzona do ewidencji Srodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i
prawnych, poniewaz nie miat stuzy¢ takiej dziatalnosci. Wydatki na ich nabycie oraz
wydatki zwigzane z utrzymaniem nigdy nie zostaty ujete w ksiegach podatkowych
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Nieruchomos¢ nr 2 nabyta zostata w ramach
prywatnie uzyskanych srodkéw do Pana majatku prywatnego.

5)Rozwaza Pan sprzedaz Nieruchomosci nr 2 w ramach zarzgdzenia majgtkiem, a srodki
uzyskane ze sprzedazy tej nieruchomosci chce Pan przeznaczy¢ na wtasne cele
mieszkaniowe (budowa budynku mieszkalnego (dom jednorodzinny) na zakupionej
Dziatce do majatku prywatnego).

6) Nieruchomosc¢ nr 2 byta wykorzystywana przez Pana na wtasne cele osobiste.
Nieruchomos¢ byta wynajmowana osobie fizycznej na podstawie umowy najmu
okazjonalnego w ramach prywatnego.

7)Bedzie realizowat Pan wiasne cele mieszkaniowe poprzez zamieszkiwanie w domu
jednorodzinnym, ktéry w przysztosci Pan wybuduje. Planuje Pan takze na state
zameldowac sie w ww. domu.

8) Oprocz sprzedazy Nieruchomosci nr 1 (w ramach zarzgdzania majgtkiem prywatnym) i
zamierzonej sprzedazy Nieruchomosci nr 2 (w ramach zarzgdzani majgtkiem
prywatnym), sprzedat Pan w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej lokal
mieszkalny, ktory nabyt Pan od dewelopera 10 maja 2023 r. Poza tym na dzien
sporzadzenia niniejszego pisma nie dokonywat Pan sprzedazy innych nieruchomosci.

13



Watpliwosci Pana budzi kwestia, do jakiego Zrodta przychodu nalezy zakwalifikowac
przychdd ze sprzedazy Nieruchomosci nr 2 i czy w zwigzku z ta sprzedazg bedzie mégt Pan
skorzystac ze zwolnienia przedmiotowego.

W celu rozwiania powyzszej watpliwosci nalezy rozwazy¢, czy czynnos¢ sprzedazy tej
nieruchomosci, ma znamiona pozarolniczej dziatalnosci gospodarcze,;.

Jak juz wczesniej wyjasniliSmy, na zwigzek uzyskiwanych przychoddéw ze zrédtem
wymienionym w art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych
moze wskazywac, rozpatrywany catosciowo, zespot powigzanych ze sobg dziatan
podatnika, powtarzalnych, uporzagdkowanych, konsekwentnie prowadzgcych do
osiggniecia zysku, w szczegblnosci tgcznie polegajgcych na wielokrotnym nabywaniu
nieruchomosci, ich zaawansowanym przygotowaniu do sprzedazy (tzn. w sposéb
wykraczajgcy poza zwykty zarzad mieniem), wielokrotnym zbywaniu w celu zarobkowym
odpowiednio przygotowanych nieruchomosci. Brak jest natomiast podstaw, aby
podejmowane przez podatnika czynnos$ci mieszczgce sie w zwyktym zarzgdzie wtasnym
majatkiem, tzn. majgce na celu prawidtowe, racjonalne gospodarowanie tym majatkiem,
kwalifikowac jako prowadzenie pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art.
5a pkt 6 tej ustawy.

Okolicznosci przedstawione we wniosku wskazujg, ze Nieruchomos¢ nr 2 zostata nabyta
przez Pana do celéw prywatnych, nie dla celéw prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i
nie byta w takiej dziatalnosci wykorzystywana. Umowe deweloperskg o ustanowienie
odrebnej wtasnosci Nieruchomosci nr 2 zawart Pan 28 lutego 2020 r., tj. dwa lata przed
zatozeniem dziatalnosci gospodarczej, i znajdowata sie ona przez caty czas posiadania w
Pana majatku prywatnym. Na zakup tej nieruchomosci przeznaczyt Pan swoje prywatnie
Srodki. Wskazat Pan, ze nieruchomos¢ byta wykorzystywana na Pana wtasne cele osobiste.
Ponadto nie planuje Pan podejmowac zadnych dziatan, celem ktorych bedzie
uatrakcyjnienie oferty sprzedazy Nieruchomosci nr 2 i nie bedzie podejmowac Pan
zadnych dziatah marketingowych w celu jej sprzedazy. Planuje Pan skorzystac z ustug
posrednika przy sprzedazy Nieruchomosci nr 2 tylko ze wzgledu na dystans miedzy
miejscem zamieszkania, a tg nieruchomoscia.

W tej sprawie, czynnosci podejmowane przez Pana wskazujg, ze nie majg one charakteru
profesjonalnego dziatania przypisywanego przedsiebiorcom i mieszczg sie w zwyktych
dziataniach zwigzanych z wtasciwym zarzagdem wtasnym majgtkiem.

Zarobkowego charakteru nie majg dziatania, ktorych wytagcznym celem jest zaspokojenie
wiasnych potrzeb osoby podejmujgcej okreslone czynnosci. Zatem sprzedaz,
przedmiotéw z majgtku prywatnego osoby fizycznej, ktdre nie sg zwigzane z dziatalnoscig
gospodarczg nie stanowi dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych. Zatem sprzedaz, nawet wielokrotna, przedmiotéw z
majatku prywatnego osoby fizycznej, ktore nie sg zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg
oraz nie byty nabyte w celu ich odsprzedazy, nie stanowi dziatalnosci gospodarczej w
rozumieniu ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

Z przedstawionych we wniosku zdarzen nie sposob zatem przyjg¢, ze sprzedaz
Nieruchomosci Nr 2 wygeneruje przychdd z pozarolniczej dziatalnos$ci gospodarczej, o
ktéorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

Okolicznosci opisane we wniosku nie wskazujg, ze planowana sprzedaz nastgpi w ramach
zorganizowanej i ciggtej dziatalnosci, ktéra wyczerpywataby znamiona dziatalnosci
gospodarczej, okreslone w art. 5a pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych.

Zakres, stopien zaangazowania, i cel Pana dziatania wskazuje, ze bedg to dziatania
nalezgce do zakresu zwyktego zarzgdu majgtkiem prywatnym. W zwigzku z tym, kwota
uzyskana ze sprzedazy wskazanej we wniosku Nieruchomosci nr 2 nie bedzie stanowic
przychodu z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, o ktérej mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3
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omawianej ustawy. Skutki podatkowe tych czynnosci nalezy wiec oceni¢ w kontekscie
przestanek wynikajgcych z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych.

W przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w
nieruchomosci i praw majagtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww.
ustawy, decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb
fizycznych ma forma prawna ich nabycia oraz moment nabycia.

Z opisu sprawy wynika, ze sprzedawana Nieruchomos¢ Nr 2 zostata zakupiona na
zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych oraz nie zamierza Pan reinwestowac
Srodkdéw ze sprzedazy tej nieruchomosci na cele zwigzane z dziatalnoscig gospodarcza,
lecz zamierza Pan przeznaczy< je na zaspokojenie witasnych osobistych potrzeb, tj.
budowe domu.

Zatem przychdd uzyskany ze sprzedazy tej nieruchomosci nie bedzie stanowi¢ dla Pana
zrodta przychodow z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci, ktére nastgpi w wyniku
wykonania dziatalnos$ci gospodarczej. Sprzedaz Nieruchomosci Nr 2 dokonana przed
uptywem 5 lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito jej nabycie,
bedzie stanowita zrddto przychodu, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o
podatku dochodowym od 0sdb fizycznych i podlegata opodatkowaniu zgodnie z art. 30e
Ww. ustawy.

Pana stanowisko w zakresie pytania Nr 1 jest prawidtowe.
Mozliwos$€ skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego
W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

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.

Stosownie do art. 30e ust. 2 ww. ustawy:

Podstawa obliczenia podatku, o ktérej mowa w ust. 1, jest dochdd stanowigcy réznice
pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw okreslonym
zgodnie z art. 19, a kosztami ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ i 6d, powiekszong o
sume odpiséw amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1, dokonanych
od zbywanych nieruchomosci lub praw.

Zgodnie z uregulowaniami zawartymi w art. 19 ust. 1 ww. ustawy:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz innych
rzeczy, o ktéorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich wartos¢ wyrazona w cenie
okreslonej w umowie, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia. Jezeli jednak cena,
bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych rzeczy lub
praw, przychdd ten okresla organ podatkowy w wysokosci wartosci rynkowej. Przepis
art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

Pojecie kosztéw odptatnego zbycia nie zostato przez ustawodawce zdefiniowane w
ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia, zgodnie z ktérym za
koszty odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych uwaza sie wszystkie
wydatki poniesione przez zbywajgcego, ktére sg konieczne, aby transakcja mogta dojs¢ do
skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z tg czynnoscig). Mozna do
takich kosztow zaliczy¢ np.: koszty wyceny sprzedawanej nieruchomosci przez
rzeczoznawce majagtkowego, koszty posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci, wydatki
zwigzane ze sporzgdzeniem przez notariusza umowy cywilnoprawnej, koszty i optaty
sgdowe, o ile byty ponoszone przez zbywce. Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym
zbyciem musi istnie¢ zwigzek przyczynowo-skutkowy.

Ustalenie kosztéw uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia odbywa sie natomiast
zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, w
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zaleznosci od tego, czy zbywang nieruchomosc lub prawo nabyto odptatnie, czy
nieodptatnie.

W mysl art. 22 ust. 6¢ ww. ustawy:

Koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust.
1 pkt 8 lit. a-¢, z zastrzezeniem ust. 6d, stanowig udokumentowane koszty nabycia lub
udokumentowane koszty wytworzenia, powiekszone o udokumentowane naktady,
ktore zwiekszyty wartosc¢ rzeczy i praw majgtkowych, poczynione w czasie ich
posiadania.

Zgodnie z art. 22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

Wysokos¢ naktaddw, o ktdrych mowa w ust. 6¢ i 6d, ustala sie na podstawie faktur VAT
W rozumieniu przepiséw o podatku od towardw i ustug oraz dokumentow
stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

Jak wynika z powyzszego, podstawg obliczenia podatku jest dochdd, stanowigcy réznice
pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci (praw) okreslonym zgodnie z
art. 19 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych a kosztami uzyskania
przychodu ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ (przy nabyciu odptatnym) ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych. Tak obliczony dochdd podlega opodatkowaniu
19% podatkiem dochodowym od oséb fizycznych.

Stosownie do tresci art. 30e ust. 4 ww. ustawy:

Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu
podatkowym, o ktorym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, wykazac:

1)dochody uzyskane w roku podatkowym z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) i obliczy¢ nalezny podatek
dochodowy od dochodu, do ktérego nie ma zastosowania art. 21 ust. 1 pkt 131, lub

2)dochody, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.
Z kolei, jak stanowi art. 30e ust. 5 ww. ustawy:

Dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych okreslonych w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) nie taczy sie z dochodami (przychodami) z innych zrédet.

W mysl natomiast art. 30e ust. 7 ww. ustawy:

W przypadku niewypetnienia warunkéw okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 131 podatnik
jest obowigzany do ztozenia korekty zeznania, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, i
do zaptaty podatku wraz z odsetkami za zwtoke; odsetki nalicza sie od nastepnego
dnia po uptywie terminu ptatnosci, o ktérym mowa w art. 45 ust. 4 pkt 4, do dnia
zaptaty podatku wigcznie.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy stanowi, ze:

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 majgtkowych,
jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od
konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychdd uzyskany ze
zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majagtkowego zostat wydatkowany na wiasne
cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie
do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych.

Dochdéd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:
dochéd zwolniony = D x W/P
gdzie:
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D - dochéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa,

W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od 0séb fizycznych,

P - przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci (praw), jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi
poniesionych wydatkdéw na wiasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z
odptatnego zbycia. W sytuacji, gdy przychéd z odptatnego zbycia zostanie w catosci
przeznaczony na cele mieszkaniowe, to wéwczas uzyskany z tego tytutu dochdéd bedzie w
catosci korzystat ze zwolnienia od podatku dochodowego.

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majgtkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania, wymienione zostaty w art. 21 ust. 25 w zw. z ust. 30a ustawy o podatku
dochodowym od oséb fizycznych.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych:

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 nieruchomos¢ 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 spoétdzielni 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
rowniez 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 ktérym 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 wtasnego
budynku niemieszkalnego, jego czesci, wtasnego lokalu niemieszkalnego lub
wtasnego pomieszczenia niemieszkalnego

- potozonych w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie
nalezagcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji
Szwaijcarskiej;

Zgodnie z art. 21 ust. 25a ww. ustawy:

Wydatki, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a-c, uznaje sie za wydatki poniesione na
cele mieszkaniowe, jezeli przed uptywem okresu, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131,
nastgpito nabycie wtasnosci rzeczy lub praw wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a-c, w
zwigzku z ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.

W mysl art. 21 ust. 26 ww. ustawy:

Przez wtasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i
e, rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnosc¢ lub
wspotwiasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spétdzielcze
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wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasne budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e, rozumie sie réwniez
niestanowigce wtasnosci lub wspotwiasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wiasnos¢ lub wspdtwiasnosc albo spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Przy czym, stosownie do art. 21 ust. 28 ww. ustawy:
Za wydatki, o ktérych mowa w ust. 25, nie uwaza sie wydatkéw poniesionych na:

1)nabycie gruntu lub udziatu w gruncie, prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub
udziatu w takim prawie, budynku, jego czesci lub udziatu w budynku, lub

2)budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe, adaptacje lub remont budynku albo
jego czesci

- przeznaczonych na cele rekreacyjne.
Z kolei jak stanowi art. 21 ust. 30 ww. ustawy:

Przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej czesci wydatkdéw, o ktérych mowa w
ust. 25 pkt 2, ktére podatnik uwzglednit korzystajac z ulg podatkowych, w rozumieniu
Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym oraz do tej
czesci wydatkow, o ktdrych mowa w ust. 25 pkt 2, ktérymi sfinansowane zostaty
wydatki okreslone w ust. 25 pkt 1, uwzglednione przez podatnika korzystajgcego z ulg
podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem
dochodowym.

Nalezy tez podkresli¢, ze wszelkie zwolnienia i ulgi podatkowe sg wyjatkiem, istotnym
odstepstwem od zasady sprawiedliwosci podatkowej - powszechnosci i réwnosci
opodatkowania, niewgtpliwym wiec musi byc¢ Sciste, bez wyktadni rozszerzajacej, ich
interpretowanie. Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych wprowadzajacy zwolnienie od opodatkowania, bedgce zgodnie z art. 3 pkt 6 z
dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r. poz. 1540 ze zm.) rodzajem
ulgi podatkowej, a wiec wyjatku od podlegania opodatkowaniu, nie powinien by¢
interpretowany rozszerzajgco. Nie nalezy zatem pojecia ,wtasne cele mieszkaniowe”
interpretowac szeroko, w oderwaniu od celu polegajgcego na zaspokojeniu wtasnej
potrzeby mieszkaniowej. Przy czym wyjasni¢ rowniez nalezy, ze aby skorzystac ze
zwolnienia na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, nalezy wydatkowad w ustawowym terminie Srodki ze sprzedazy nieruchomosci
i praw majatkowych na wskazane w ustawie ,wtasne cele mieszkaniowe”. Istotna jest
zatem interpretacja ustawowego terminu ,wtasne cele mieszkaniowe”. Nalezy wyjasnic, ze
samo poniesienie wydatku nie Swiadczy jeszcze o tym, ze zostata spetniona przestanka
skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania. Warunkiem zwolnienia podatkowego jest
wykazanie przez podatnika, ze wydatek poniesiony zostat na zrealizowanie jego wtasnych
celow mieszkaniowych. Wydatkowanie przychodu na wtasne cele mieszkaniowe oznacza,
wedtug stanowiska prezentowanego w orzecznictwie i doktrynie, ze celem podatnika jest
realizacja potrzeby zapewnienia sobie tzw. ,dachu nad gtowg". W orzecznictwie dos¢
jednolicie przyjmuje sie, ze cel mieszkaniowy wigze sie z zaspokojeniem potrzeb
mieszkaniowych, przy czym chodzi tu o potrzeby mieszkaniowe w sensie obiektywnym, a
zatem potrzeby przecietnego podatnika, ktéry o ulge sie ubiega. Zawsze bowiem centrum
zyciowe koncentruje sie w konkretnym budynku lub lokalu mieszkalnym i ten wtasnie
budynek lub lokal stuzy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych. Potrzeba realizacji
wiasnych potrzeb mieszkaniowych jest najwazniejszym elementem przedmiotowego
zwolnienia od podatku dochodowego.
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Z wyktadni jezykowej przytoczonych wyzej przepiséw, a w szczegdlnosci z zawartego w art.

21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy sformutowania: ,(...) wolne od podatku dochodowego sg
dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci (...), jezeli poczgwszy od dnia odptatnego
zbycia, nie p6zniej niz w okresie 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 (...)" wynika, ze
podstawowg okolicznos$cig decydujgcg o stosowaniu powyzszego zwolnienia jest
przeznaczenie w okreslonym czasie przychodow uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci
lub praw majgtkowych na wtasne cele mieszkaniowe. Innymi stowy wazny jest moment
uzyskania przychodu i poniesienia wydatku.

Nalezy podkresli¢, ze ustawodawca regulujgc omawiane zwolnienie nie ograniczyt
wydatkowania przychodu z tytutu zbycia nieruchomosci lub praw tylko do jednego z
wymienionych w art. 21 ust. 25 pkt 1 i pkt 2 ww. ustawy celéw, jednakze - przy spetnieniu
pozostatych przestanek - wydatkowanie przychodu musi by¢ ukierunkowane na
zrealizowanie witasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika. Innymi stowy, ustawodawca
nie zastrzegt, ze wtasne cele mieszkaniowe podatnika ograniczac sie muszg do posiadania
przez podatnika tylko jednej nieruchomosci mieszkalnej.

Podkreslenia wymaga réwniez kwestia, ze w przypadku korzystania z ulg i zwolnien
podatkowych wynikajgcych z ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych,
obowigzek udowodnienia, ze okreslony wydatek zostat poniesiony przez podatnika przy
spetnieniu wszystkich warunkdw wynikajgcych z przepisow podatkowych spoczywa na
podatniku, ktory wywodzi z tego okreslone skutki prawne.

Z tresci wniosku wynika, ze rozwaza Pan sprzedaz Nieruchomosci nr 2 przed uptywem 5
lat od dnia jej nabycia, a Srodki z tej sprzedazy chce Pan przeznaczy¢ na wiasne cele
mieszkaniowe, tj. budowe budynku mieszkalnego (domu jednorodzinnego) na zakupione;j
do majatku prywatnego dziatce. Wskazat Pan réwniez, ze w wybudowanym domu bedzie
realizowat Pan wtasne cele mieszkaniowe poprzez zamieszkiwanie w nim. Planuje Pan
takze na state zameldowac sie w tym domui.

Ustawodawca formutujgc zwolnienie przedmiotowe w sposéb jednoznaczny wskazat
realizacje celéw mieszkaniowych, ktére pozwalajg na skorzystanie ze zwolnienia z
opodatkowania dochodu ze sprzedazy. Jednym z takich celéw - zgodnie z art. 21 ust. 25
pkt 1 lit. d) ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych - jest poniesienie
wydatkéw na budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub remont wtasnego
budynku mieszkalnego, jego czesci lub wiasnego lokalu mieszkalnego.

Przepisy ustawy o podatku dochodowym nie definiujg pojecia ,budowa”, nie okreslajg
rowniez jakiego rodzaju wydatki wchodzg w zakres tego zwolnienia.

Pojecie budowy zostato zdefiniowane w art. 3 pkt 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 725). Zgodnie z tym przepisem:

llekro¢ w ustawie jest mowa o budowie - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie
obiektu budowlanego w okreslonym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe,
nadbudowe obiektu budowlanego.

Budowa realizowana jest na podstawie pozwolenia na budowe, a konczy sie z chwilg
zakonczenia robét budowlanych (budowy) i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu
budowlanego.

Zgodnie z art. 3 pkt 7 ww. ustawy, przez roboty budowlane nalezy rozumiec:

llekro¢ w ustawie jest mowa o robotach budowlanych - nalezy przez to rozumiec
budowe, a takze prace polegajgce na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbiérce
obiektu budowlanego.

Przy czym, zgodnie z art. 28 ust. 1T ww. ustawy:
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Roboty budowlane mozna rozpoczgc jedynie na podstawie decyzji o pozwoleniu na
budowe, z zastrzezeniem art. 29-31.

Ustawa o podatku dochodowym od osdb fizycznych nie precyzuje terminu rozpoczecia
budowy, dlatego na potrzeby analizowanej sprawy przyja¢ nalezy wyjasnienie tego pojecia
na gruncie przepiséw ustawy Prawo budowlane.

Zgodnie z art. 41 ust. 1 ustawy Prawo budowlane:

Rozpoczecie budowy nastepuje z chwilg podjecia prac przygotowawczych na terenie
budowy.

Z kolei jak stanowi art. 41 ust. 2 ww. ustawy:
Pracami przygotowawczymi sg:
wytyczenie geodezyjne obiektoéw w terenie;
wykonanie niwelacji terenu;
zagospodarowanie terenu budowy wraz z budowg tymczasowych obiektow;
wykonanie przytaczy do sieci infrastruktury technicznej na potrzeby budowy.
Jednoczesnie podkresli¢ nalezy, ze zgodnie z art. 41 ust. 3 ww. ustawy:

Prace przygotowawcze mogg by¢ wykonywane tylko na terenie objetym pozwoleniem
na budowe lub zgtoszeniem.

Jak wynika z powyzszych przepiséw prawa, roboty budowlane mozna rozpoczgc jedynie
na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe (z zastrzezeniem art. 29-31 ustawy Prawo
budowlane), natomiast z chwilg podjecia prac przygotowawczych nastepuje rozpoczecie
budowy, a prace przygotowawcze mogg by¢ wykonywane tylko na terenie objetym
pozwoleniem na budowe lub zgtoszeniem - w odniesieniu do robdét, w przypadku ktérych
nie jest wymagane pozwolenie na budowe, gdy organ administracji architektoniczno-
budowlanej nie wniesie sprzeciwu.

Jak stanowi art. 48 ust. 1 ww. ustawy:

Organ nadzoru budowlanego wydaje postanowienie o wstrzymaniu budowy w
przypadku obiektu budowlanego lub jego czesci bedgcego w budowie albo
wybudowanego:

bez wymaganej decyzji o pozwoleniu na budowe albo
bez wymaganego zgtoszenia albo pomimo wniesienia sprzeciwu do tego zgtoszenia.
W mysl art. 50 ust. 1 ww. ustawy:

W przypadkach innych niz okre$lone w art. 48 ust. 1 lub w art. 49f organ nadzoru
budowlanego wstrzymuje postanowieniem prowadzenie robét budowlanych
wykonywanych:

bez wymaganej decyzji o pozwoleniu na budowe albo zgtoszenia lub

w sposdb moggcy spowodowac zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia lub
zagrozenia srodowiska, lub

na podstawie zgtoszenia z naruszeniem art. 29 ust. 1 3, lub

w sposoéb istotnie odbiegajgcy od ustalen i warunkéw okreslonych w decyzji o
pozwoleniu na budowe, projekcie zagospodarowania dziatki lub terenu, projekcie
architektoniczno-budowlanym lub w przepisach.

Przez budowe budynku mieszkalnego w rozumieniu przepisu art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d)
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych nalezy zatem uznac¢ wykonanie robot
budowlanych, w tym prac przygotowawczych, prowadzonych na podstawie pozwolenia na
budowe zgodnie z przedtozonym projektem budowlanym lub na podstawie zgtoszenia
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organowi zamiaru prowadzenia prac budowlanych - gdy organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie wniesie sprzeciwu. W sytuacji, gdy wymogi
formalnoprawne zostaty spetnione i na ich podstawie zostat rozpoczety proces budowy,
mozna mowic¢ o budowie budynku mieszkalnego.

Zatem stwierdzi¢ nalezy, ze planowana przez Pana sprzedaz Nieruchomosci nr 2 przed
uptywem 5 lat liczac od konca roku kalendarzowego, w ktorym nastgpito nabycie, bedzie
stanowi¢ zrédto przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-¢) ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych i bedzie podlegata opodatkowaniu podatkiem
dochodowym od o0s6b fizycznych.

Jednoczesnie wydatkowanie przez Pana przychodu z odptatnego zbycia Nieruchomosci nr
2 przed uptywem trzech lat, liczac od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpi
odptatne zbycie tej nieruchomosci, na budowe budynku mieszkalnego, w ktérym bedzie
Pan realizowac wtasne cele mieszkaniowe, uprawnia do zwolnienia od podatku
dochodowego uzyskanego dochodu z ww. odptatnego zbycia, na podstawie art. 21 ust. 1
pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych.

Pana stanowisko w zakresie pytania Nr 2 jest prawidtowe.
Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

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

Interpretacja indywidualna wywotuje skutki prawnopodatkowe tylko wtedy, gdy
rzeczywisty stan faktyczny/zdarzenie przyszte sprawy bedgcej przedmiotem
interpretacji pokrywat sie bedzie ze stanem faktycznym/zdarzeniem przysztym
podanym przez wnioskodawce w ztozonym wniosku. W zwigzku z powyzszym, w
przypadku zmiany ktéregokolwiek elementu przedstawionego we wniosku opisu
sprawy, udzielona interpretacja traci swojg aktualnosc.

Pouczenie o funkgji 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 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 wydane;j:

1)z zastosowaniem art. 119a;

2)w zwigzku z wystapieniem 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 Srodkéw ograniczajacych 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 § 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 Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego w (...).
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Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z dnia 30 sierpnia
2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz. U. z 2024 r. poz.
935; dalej jako ,,PPSA"). Skarge do Sgdu wnosi sie za posrednictwem Dyrektora KIS (art.
54 8 1 PPSA). Skarge nalezy wnie$¢ w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia
interpretacji indywidualnej (art. 53 § 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 8 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 8 3 i art. 54 § 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 § 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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