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Sprzedaz lokalu mieszkalnego nabytego przez Wnioskodawce
8 lutego 2022 r. oraz dziatki zabudowanej domem
letniskowym nabytej 4 lipca 2023 r., Swiadczy o prowadzeniu
w stosunku do tych nieruchomosci dziatalnos$ci w zakresie
obrotu nieruchomosciami. W Swietle powyzszego stwierdzi¢
nalezy, ze dziatanie takie jest rodzajem aktywnosci okreslonej
jako dziatalnos¢ gospodarcza podjeta w celu zarobkowym.
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e cel-cele mieszkaniowe

e dziatalnos¢-dziatalnos¢ gospodarcza

e |okal-lokal mieszkalny

® nieruchomosci-nabycie nieruchomosci
® nieruchomosci-zbycie nieruchomosci

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 2-art. 10-ust. 1-pkt 3

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 2-art. 10-ust. 1-pkt 8

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 1-pkt 131

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Zrédta przychodéw.-Specyfika zrédet przychodéw.-
Odptatne zbycie nieruchomosci, prawa wieczystego
uzytkowania gruntow i spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu.

brak



Tres¢:

Interpretacja indywidualna - stanowisko nieprawidtowe
Szanowna Pani,

stwierdzam, ze Pani stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego
zdarzenia przysztego w podatku dochodowym od oséb fizycznych jest nieprawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

3 lipca 2025 r. wptynat Pani wniosek z 3 lipca 2025 r. o wydanie interpretacji indywidualne;.
Tres¢ wniosku jest nastepujgca:

Opis zdarzenia przysztego

Posiada Pani rozdzielnos¢ majgtkowa. Dnia 6 listopada 2017 r. nabyta Pani udziat
wynoszacy 1/2 w niezabudowanej nieruchomosci gruntowej za cene 32.000 zt. Udziat ten
zostat nastepnie sprzedany 10 grudnia 2020 r. za kwote 64.000 zt. Ze wzgledu na brak
uptywu 5 lat od nabycia, zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT, sprzedaz podlegata
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych. W celu skorzystania ze
zwolnienia z podatku na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT, przeznaczyta Pani
uzyskane srodki na zakup lokalu mieszkalnego w (...) za kwote 250.000 zt (zakup nastgpit 5
stycznia 2022 r.). Ztozyta Pani stosowng deklaracje w tym zakresie. Byto to jedyne
dotychczasowe skorzystanie z tego zwolnienia. Lokal ten zostat sprzedany 8 czerwca 2022
r. W miedzyczasie, w dniu 8 lutego 2022 r., kupita Pani inny lokal mieszkalny, w ktorym
mieszka do dzi$ i wykorzystuje go wytgcznie na cele prywatne. Nastepnie, w dniu 13
czerwca 2022 r., nabyta Pani kolejny lokal mieszkalny, ktéry sprzedata 16 grudnia 2022 r.
W dniu 13 stycznia 2023 r., w ramach prowadzonej dziatalnos$ci gospodarczej, nabyta Pani
kolejny lokal mieszkalny, ktéry zostat sprzedany 30 czerwca 2023 r. Nastepnie, jako osoba
fizyczna, nabyta Pani zabudowang domem letniskowym nieruchomos$¢ w dniu 4 lipca 2023
r., ktérg posiada Pani do dzis i wykorzystuje na wiasne cele prywatne. Obecnie planuje
Pani sprzedaz dwdéch nieruchomosci:

- lokalu mieszkalnego nabytego 8 lutego 2022 r.,
- dziatki zabudowanej domem letniskowym nabytej 4 lipca 2023 r.

Zamierza Pani przeznaczyc¢ catos¢ srodkow uzyskanych ze sprzedazy tych nieruchomosci
na zakup domu jednorodzinnego w celu zaspokojenia Pani potrzeb mieszkaniowych, przy
czym zakup ten planuje Pani zrealizowac w terminie nie dtuzszym niz 12 miesiecy od
dokonania sprzedazy.

Pytania do poprzedniego wniosku, ktory zostat ztozony w maju br. (nr spawy 0115-KDIT3.
4011.400.2025.1.DP), ale pozostat bez rozpatrzenia z uwagi na btedny podpis:

»1) W opisie zdarzenia podata Pani: Dnia 6 listopada 2017 r. nabytam udziat wynoszacy 1/2
w niezabudowanej nieruchomosci gruntowej za cene 32.000 zt. Udziat ten zostat
nastepnie sprzedany 10 grudnia 2020 r. za kwote 64.000 zt. Wobec tego prosze, zeby Pani
wyjasnita:

a) Na podstawie jakiej czynnosci prawnej nabyta Pani 1/2 udziatu w nieruchomosci
gruntowej?

b) Od kogo nabyta Pani 1/2 udziatu w niezabudowanej nieruchomosci gruntowej?
¢) Komu sprzedata Pani 1/2 udziatu w niezabudowanej nieruchomosci gruntowe;j?
d) Jaka byta ogdlna powierzchnia tej niezabudowanej nieruchomosci gruntowej?

e) W jaki konkretnie sposdb wykorzystywata Pani 1/2 udziatu w tej nieruchomosci przez
caty okres jej posiadania, tj. czy byta w catosci bgdz w czesci przedmiotem najmu,
dzierzawy lub innej umowy o podobnym charakterze (jesli tak - kiedy zawarte zostaty
umowy i na jaki okres, jak ksztattowat sie czynsz dzierzawny?”



Odpowiedz:

a) udziat w nieruchomosci nabyta Pani na podstawie umowy sprzedazy z dnia 6 listopada
2017 roku, objetej aktem notarialnym sporzagdzonym przed notariuszem w (...), za Rep. A
nr(...),

b) swoj udziat 1/2 czesci w niezabudowanej nieruchomosci gruntowej nabyta Pani od
osoby fizycznej - B.B., PESEL: (...),

) swoj udziat 1/2 czesci w niezabudowanej nieruchomosci gruntowej sprzedata Pani
osobom fizycznym: C.C., PESEL: (...) oraz jego zonie D.C., PESEL: (...),

d) ogdlna powierzchnia nieruchomosci wynosita 0,1600 ha (jeden tysigc szes¢set metréow
kwadratowych),

e) nieruchomos¢ nie byta w zaden sposéb przez Panig wykorzystywana ani nie byta
oddana osobom trzecim w posiadanie. Zamyst byt taki aby za kilka lub kilkanascie lat
wybudowad¢ dom jednorodzinny.

»2) W opisie zdarzenia podata Pani: W celu skorzystania ze zwolnienia z podatku na
podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT, przeznaczytam uzyskane srodki na zakup
lokalu mieszkalnego w (...) za kwote 250.000 zt (zakup nastgpit 5 stycznia 2022 r.). (...). Byto
to jedyne dotychczasowe skorzystanie z tego zwolnienia. Lokal ten zostat sprzedany 8
czerwca 2022 r. oraz w miedzyczasie, w dniu 8 lutego 2022 r., kupitam inny lokal
mieszkalny, w ktérym mieszkam do dzi$ i wykorzystuje go wytgcznie na cele prywatne.
Wobec tego prosze, zeby Pani wskazata:

a) Czy w lokalu mieszkalnym kupionym 5 stycznia 2022 r. realizowata Pani wtasne cele
mieszkaniowe rozumiane jako mieszkanie w nim?

® Jezeli tak - to w jakim doktadnie okresie Pani w nim mieszkata?

® Jezeli nie - to w jaki konkretnie sposdb byt wykorzystywany ten lokal mieszkalny,
przez caty okres jego posiadania, tj. czy byt w catosci bagdz w czesci przedmiotem
najmu, dzierzawy lub innej umowy o podobnym charakterze (jesli tak - kiedy
zawarte zostaty umowy i na jaki okres, jak ksztattowat sie czynsz dzierzawny?

b) W ktérym lokalu mieszkalnym realizowata Pani wtasne cele mieszkaniowe w okresie od
8 lutego 2022 r. do 8 czerwca 2022 r.?

c) Co doktadnie oznacza, ze lokal mieszkalny kupiony 8 lutego 2022 r. wykorzystuje Pani
~Wytgcznie na cele prywatne, tj.:

® Czy Pani w nim mieszka?

® Czy Pani wynajmuje ten lokal mieszkalny?

® Czy w lokalu tym prowadzi Pani dziatalno$¢ gospodarczg - jakg?
® Czy lokal wykorzystywany jest w inny sposéb - jaki?”

Odp.

a) w lokalu mieszkalnym kupionym 5 stycznia 2022 r. realizowata Pani wtasne cele
mieszkaniowe. Prowadzita Pani zycie na ,dwa domy”, w zaleznosci od grafiku mojej pracy,
przy czym przebywata tam az do dnia jego sprzedazy.

b) wtasne cele mieszkaniowe w okresie od 8 lutego 2022 r. do 8 czerwca 2022 r.
realizowata Pani w lokalu zaréwno w lokalu zakupionym 5 stycznia 2022 roku, jak i w
lokalu zakupionym 8 lutego 2022 r. Drugi lokal byt zakupiony w stanie deweloperskim, zas
jego wykanczanie trwato kilka miesiecy. Po dacie 8 czerwca 2022 przeprowadzita sie Pani
do niego wraz z rodzing na state, gdzie mieszka do dnia dzisiejszego.



c) lokal mieszkalny kupiony 8 lutego 2022 r. jest nieruchomoscia, w ktdrej mieszka Pani
wraz z rodzing. W nim koncentruje sie Pani cate prywatne zycie. Ma Pani w nim ponadto
zarejestrowang dziatalno$¢ gospodarcza.

.3) W opisie zdarzenia podata Pani: W dniu 13 czerwca 2022 r. nabytam kolejny lokal
mieszkalny, ktory sprzedatam 16 grudnia 2022 r. Wobec tego prosze, zeby Pani wyjasnita:

a) Na podstawie jakiej czynnosci prawnej nabyta ten lokal?
b) Od kogo nabyta Pani ten lokal?
¢) Komu sprzedata Pani ten lokal?

d) W jakim doktadnie celu nabyta Pani lokal mieszkalny 13 czerwca 2022 r., ktory sprzedata
Pani 16 grudnia 2022 r.?"

Odp.

a) lokal nabyta Pani na podstawie umowy sprzedazy, objetej aktem notarialnym
sporzadzonym dnia 13 czerwca 2022 roku przed notariuszem w (...), za Rep. A nr (...).

b) lokal nabyta Pani od osoby fizycznej - E.E., PESEL: (...),
c) lokal zostat sprzedany spétce F. sp. z 0.0. z siedzibg w (...) (KRS: (...))
d) lokal zostat nabyty inwestycyjnie, celem lokaty kapitatu.

.4) W opisie zdarzenia podata Pani: (...) nabytam zabudowang domem letniskowym
nieruchomosc (...) Wobec tego prosze, zeby Pani wskazata:

a) Na podstawie jakiej czynnosci prawnej nabyta Pani ,dom letniskowy"?
b) Czy nabyty przez Panig 4 lipca 2023 r. ,dom letniskowy" jest trwale zwigzany z gruntem?”
Odp.

a) Na podstawie umowy sprzedazy, objetej aktem notarialnym sporzgdzonym w dniu 4
lipca 2023 roku przed notariuszem w (...), za Rep. A nr (...).

b) Tak, budynek jest murowany, dwukondygnacyjny, trwale zwigzany z gruntem.

,5) W opisie zdarzenia podata Pani: Zamierzam przeznaczy¢ cato$¢ sSrodkéw uzyskanych ze
sprzedazy tych nieruchomosci na zakup domu jednorodzinnego w celu zaspokojenia
moich potrzeb mieszkaniowych. Wobec tego prosze, zeby Pani wyjasnita:

a) Czy w domu, ktéry zamierza Pani kupic¢ bedzie Pani realizowata swoje wtasne cele
mieszkaniowe rozumiane jako mieszkanie w nim (zajmowanie go jako miejsca swojego
statego pobytu)?

b) Gdzie - w jakim kraju - potozony bedzie dom jednorodzinny, ktéry zamierza Pani kupi¢?”
Odp.

a) Tak, bedzie to dom, w ktérym docelowo chce Pani zamieszkac¢ az do starosci. Bedzie to
miejsce Pani statego pobytu.

b) Planem jest zakupi¢ dom jednorodzinny w powiecie wotominskim lub legionowskim.

.6) Kiedy - prosze, zeby podata Pani przyblizong date - zamierza Pani sprzedac
nieruchomosci?”

Odp. Nieruchomosci zostang wystawione na sprzedaz niezwtocznie po uzyskaniu
pozytywnej podatkowe;j.

.7) Czy i w jaki sposdb nieruchomosci bedg oferowane do sprzedazy (np. oferta na portalu
internetowym (...), baner reklamowy z numerem telefonu, ogtoszenia w prasie, w radio,
prospekty reklamowe, foldery, pomoc posrednika, inne dziatania - prosze zeby Pani
wskazata jakie)?”



Odp. Nieruchomosci bedzie Pani oferowata bezposrednio na portalu (...) z podaniem
mojego numeru telefonu lub telefonu Pani meza.

.8) Czy sprzedaz nieruchomosci nastgpi w ramach jednej czynnosci czy wielu?”

Odp. Kazda z Pani dwéch sprzedawanych nieruchomosci bedzie miato swojg osobng
umowe sprzedazy. Nieruchomosci bedg promowane roztgcznie. Ich nabywcami bedg
najprawdopodobniej dwie rézne osoby.

.9) Czy prowadzita/prowadzi Pani zarejestrowang dziatalnos¢ gospodarcza? Jezeli tak - to:

® Od kiedy?

® Czy prowadzita/prowadzi Pani jednoosobowg pozarolniczg dziatalnosc¢
gospodarczg?

® Czy prowadzita/prowadzi Pani dziatalno$¢ w spétce? Jezeli tak - to prosze, zeby
Pani podata jaka to byta/jest sp6tka, tj. spotka prawa handlowego (jaka?), spotka
cywilna i jaki jest sktad?

® W jakim zakresie prowadzita/prowadzi Pani pozarolniczg dziatalnos¢ gospodarcza
(np. obrdét nieruchomosciami, innym - jakim?)?

® Jaka forme opodatkowania przychodéw/dochoddéw Pani wybrata?”

Odp. Prowadzi Pani jednoosobowg pozarolniczg dziatalno$¢ gospodarczg od 2 stycznia
2023 roku, w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Nigdy nie prowadzita
Pani dziatalnosci w spétce. Jest Pani VAT-owcem na podatku liniowym.

,10) Czy oprdécz nieruchomosci, o ktérych mowa we wniosku posiadata/posiada Pani takze
inne nieruchomosci?”

Odp. Wniosek zawiera catg historie nabywanych nieruchomosci. Nie posiadata Pani
zadnych innych nieruchomosci lokalowych, ani zabudowanych domem jednorodzinnym
lub letniskowym.

.11) Jesli posiada Pani jeszcze inne nieruchomosci (oprécz wymienionych we wniosku), to:
a) lle?

b) Jakie?

c) Na postawie jakiej czynnosci prawnej zostaty nabyte?

d) W jaki sposdb byty/sg/bedg wykorzystywane?

e) Czy zamierza Pani je sprzedac i jaka bedzie skala tych dziatanh (prosze o podanie
ewentualnych dat sprzedazy)?”

Odp. Jak wyzej.

.12) Czy sprzedawata Pani inne nieruchomosci niz te, o ktérych mowa we wniosku? Jesli
tak - to:

a) Jaka byta skala tych dziatan?
b) Kiedy (w jakich datach zostaty sprzedane?)’

Odp.: w trakcie nabywania lokali z lat 2015 oraz 2022, dwukrotnie najprawdopodobniej
nabywata Pani mikroudziaty w drogach wewnetrznych - wewngatrzosiedlowych za
symboliczne sumy.

.13) Czy zamierza Pani w przysztosci nabywac inne nieruchomosci? Jesli tak - to:
a) W jakim celu?
b) Jaka bedzie skala tych dziatan?”



Odp. Z wyjgtkiem domu jednorodzinnego, ktéry zamierza Pani naby¢ po sprzedazy dwdch
dotychczasowych nieruchomosci, nie zamierza Pani w najblizszych latach nabywac
zadnych innych nieruchomosci.

Pytanie

Czy uzyskujgc przychdéd ze sprzedazy ww. nieruchomosci przed uptywem 5 lat od ich
nabycia, a nastepnie przeznaczajgc caty uzyskany dochdd w ciggu roku od sprzedazy na
zakup domu jednorodzinnego na witasne cele mieszkaniowe, bedzie Pani uprawniona do
skorzystania ze zwolnienia z podatku dochodowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o PIT, majgc na uwadze, ze skorzystata Pani z tego zwolnienia dotychczas tylko raz
- przy sprzedazy udziatu w nieruchomosci gruntowej w 2020 r.?

Pani stanowisko w sprawie

W Pani ocenie spetnia warunki do zastosowania zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1
pkt 131 ustawy o PIT. Zaréwno lokal mieszkalny nabyty 8 lutego 2022 r., jak i dziatka
zabudowana domem letniskowym nabyta 4 lipca 2023 r., zostang sprzedane przed
uptywem 5 lat od nabycia, co zasadniczo skutkowatoby obowigzkiem zaptaty podatku
dochodowego. Zamierza Pani jednak przeznaczy¢ uzyskane Srodki w catosci na zakup
domu jednorodzinnego w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych, w
terminie nie dtuzszym niz 12 miesiecy od dnia sprzedazy. W Swietle przepiséw i stanowisk
organdw podatkowych, uznaje Pani, ze transakcje te powinny kwalifikowac sie do objecia
zwolnieniem podatkowym, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT.
Podkresla Pani, ze ze zwolnienia tego korzystata dotychczas wytgcznie jeden raz - po
sprzedazy udziatu w niezabudowanej dziatce w 2020 r.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawita Pani we wniosku jest nieprawidtowe.
Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z przepisem art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od 0séb fizycznych (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz. 163 ze zm.):

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

Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych rozréznia zrédta przychoddw oraz
sposéb opodatkowania dochoddéw z poszczegdlnych zrdodet. Stosownie do art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie:
a. nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

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

C. prawa wieczystego uzytkowania gruntéw,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnos$ci gospodarczej i
zostato dokonane przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Powyzszy przepis formutuje generalng zasade, ze dokonane poza dziatalnoscig
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
korica roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie skutkuje
powstaniem przychodu.

W rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:



Jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci, udziatu w nieruchomosci lub praw
nastepuje po uptywie 5 lat, liczac od korica roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
nabycie - nie jest zrodtem przychodu a tym samym kwota uzyskana z odptatnego
zbycia nieruchomosci, jej czesci, udziatu w nieruchomosci lub praw w ogdle nie
podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

Tak wiec, 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 moment i sposéb ich nabycia. W zwigzku z tym, dla okreslenia skutkow
podatkowych tego typu transakgcji istotne jest ustalenie daty, od jakiej nalezy liczy¢ bieg
piecioletniego terminu, o ktérym mowa w powotanym wyzej przepisie.

Zatem, przychdéd 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 dziatalnos$¢ gospodarcza.

Pojecie pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej zostato zdefiniowane w art. 5a pkt 6 ww.
ustawy.

Zgodnie z tym przepisem, za pozarolniczg dziatalnos¢ gospodarczg uwaza sie
dziatalnos¢ zarobkowa:

a)wytworczg, budowlang, handlowg, ustugows,
b) polegajaca 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 sposéb
zorganizowany i ciggty, z ktérej uzyskane przychody nie sg zaliczane do innych
przychoddw ze Zzrédet wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2 i 4-9.

Wskazac nalezy, ze tres¢ definicji zawartej w wyzej cytowanym art. 5a pkt 6 ww. ustawy,
daje podstawe by przyja¢, ze dla uznania okreslonej dziatalnosci za dziatalnos¢
gospodarczg, konieczne jest m.in. tgczne spetnienie trzech warunkdéw: po pierwsze, dana
dziatalno$¢ musi by¢ dziatalnoscig zarobkows, po drugie, dziatalnoscig wykonywang w
SposoOb zorganizowany oraz, po trzecie, dziatalnos¢ ta musi by¢ wykonywana w sposéb
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 osiggna¢. Jednakze, brak
zysku z podjetych dziatari noszacych znamiona dziatalnos$ci gospodarczej nie oznacza, ze
dziatalnosc¢ taka nie byta faktycznle prowadzona Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
zawsze wigze sie z ryzykiem nieosiggniecia dochodéw. Zarobkowego charakteru nie majg
dziatania, ktorych wytgcznym celem jest zaspokojenie wiasnych potrzeb osoby
podejmujgcej okreslone czynnosci.

Przeplsy ustawy o podatku dochodowym od oséb ﬂzycznych wymagaja réwniez, aby
czynnosci wykonywane byty w sposdb zorganizowany i ciggty, przy czym mozliwe jest
osigganie dochoddw 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 cigzgcych na nim obowigzkow 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. Ciggto$¢ 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, ktéry uznac nalezy za dziatalnosc
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 wtasny rachunek, mozna uznac za prowadzenie dziatalnosci gospodarczej.

Na pojecie ,zorganizowanie” w rozumieniu art. 5a pkt 6 ww. ustawy sktada sie zespoét
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 oséb 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 dziatalnosci 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 Zrddta przychodu ma ogromne
znaczenie dla ustalenia chociazby takich kwestii, jak sposdb 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 zakwalifikowa¢ danego rodzaju przychdd. Przy czym,



jeden i ten sam przychdd stanowi¢ moze przychdd wytacznie z jednego zrdodta. Ponadto
nie jest mozliwa sytuacja, w ktérej ten sam przychéd bedzie np. zakwalifikowany
czesciowo do jednego zrodta, a czesSciowo do innego.

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

Wobec powyzszego, w celu wtasciwego zakwalifikowania skutkéw dziatan podjetych przez
Panig do witasciwego zrédta przychodu nalezy oceni¢ zamiar, okolicznosci i cel dziatan
zwigzanych z odptatnym zbyciem nieruchomosci o ktérych mowa we wniosku.

O prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej przesgdzajg obiektywne i zewnetrzne jej
przejawy, a nie przekonanie podatnika. W tym sensie nie ma i nie moze mie¢ znaczenia, ze
okreslony podmiot prowadzgcy konkretng dziatalnos¢ nie ocenia jej (subiektywnie) jako
dziatalnosci gospodarczej. Podatnik nie moze zatem w sposéb dowolny w zaleznosci od
stanu swojej swiadomosci czy przewidywanych korzysci podatkowych dokonywac
swobodnej kwalifikacji poszczegdlnych kategorii przychoddéw do okreslonych zrédet
przychodéw.

Powyzsze potwierdza m.in. wyrok NSA z dnia 11 kwietnia 2017 r., sygn. akt Il FSK 933/17.

Dla uzyskiwania przychodoéw z dziatalnosci gospodarczej nie jest réwniez konieczne, aby
podatnik miat formalnie status przedsiebiorcy, nie jest wymagana rejestracja tej
dziatalnosci w sposdb przewidziany w odrebnych przepisach, dotyczgcych wymogow
formalnych, jakie powinna spetni¢ osoba prowadzgca dziatalnos$¢ gospodarcza. Z punktu
widzenia art. 5a pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych Pani dziatalnos¢
ma i bedzie miata charakter zarobkowy, zorganizowany i ciggty, a takze podjeta zostata
przez Panig we wtasnym imieniu. Dotychczasowa sprzedaz nie moze miec ze swej istoty
charakteru przypadkowego, incydentalnego.

W przedmiotowej sprawie, nie sposéb stwierdzi¢, ze sprzedaz nieruchomosci opisanych
we wniosku bedzie realizacjg prawa do swobodnego rozporzgdzania wtasnym majgtkiem.
W opinii tut. Organu catoksztatt czynnos$ci dokonywanych przez Panig sSwiadczy o celowym
dziataniu, ktére ujawnia zamiar zbycia nieruchomosci, ktére zostaty nabyte w celach
zarobkowych. Nie sposéb tutaj méwic o przypadkowym i okazjonalnym charakterze
czynnosci, ktérym nie mozna przypisac cech osiggniecia korzysci finansowej.
Niepodwazalny w sprawie jest fakt, ze nabyta Pani przedmiotowe nieruchomosci w celach
i zzamiarem zarobkowym, a nie jak Pani wskazuje, ze nieruchomosci byty zakupione
celem realizacji wtasnych celéw mieszkaniowych, ale tez inwestycyjnie, celem lokaty
kapitatu.

Z opisu sprawy wynika, ze posiada Pani rozdzielno$¢ majatkowa. Dnia 6 listopada 2017 r.
nabyta Pani udziat wynoszgcy 1/2 w niezabudowanej nieruchomosci gruntowej za cene
32.000 zt. Udziat ten zostat nastepnie sprzedany 10 grudnia 2020 r. za kwote 64.000 zt. W
celu skorzystania ze zwolnienia, przeznaczyta Pani uzyskane Srodki na zakup lokalu
mieszkalnego w (...) za kwote 250.000 zt (zakup nastgpit 5 stycznia 2022 r.). Lokal ten zostat
sprzedany 8 czerwca 2022 r. W miedzyczasie, w dniu 8 lutego 2022 r., kupita Pani inny
lokal mieszkalny, w ktérym mieszka do dzi$ i wykorzystuje go wytgcznie na cele prywatne.
Nastepnie, w dniu 13 czerwca 2022 r., nabyta Pani kolejny lokal mieszkalny, ktory
sprzedata 16 grudnia 2022 r. W dniu 13 stycznia 2023 r., w ramach prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej, nabyta Pani kolejny lokal mieszkalny, ktéry zostat sprzedany 30
czerwca 2023 r. Nastepnie, jako osoba fizyczna, nabyta Pani zabudowang domem
letniskowym nieruchomos¢ w dniu 4 lipca 2023 r., ktérg posiada Pani do dzis i
wykorzystuje na wiasne cele prywatne. Obecnie planuje Pani sprzedaz dwoch
nieruchomosci lokalu mieszkalnego nabytego 8 lutego 2022 r., dziatki zabudowane;j
domem letniskowym nabytej 4 lipca 2023 r. Zamierza Pani przeznaczy¢ catos¢ srodkow
uzyskanych ze sprzedazy tych nieruchomosci na zakup domu jednorodzinnego w celu



zaspokojenia Pani potrzeb mieszkaniowych, przy czym zakup ten planuje Pani zrealizowa¢
w terminie nie dtuzszym niz 12 miesiecy od dokonania sprzedazy.

Opisane powyzej przez Panig czynnosci, tj.:

® prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, ktorej przedmiotem jest posrednictwo w
obrocie nieruchomosciami,
® nabywanie i sprzedaz duzej ilosci nieruchomosci w krotkim odstepie czasu,

pozwalajg na ustalenie, ze w Pani przypadku spetnione zostaty wszystkie przestanki
pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, tj. dziatalnos¢ wykonywana jest we wtasnym
imieniu i na wtasny rachunek, w sposéb zorganizowany i ciggty oraz w celu zarobkowym.

Powyzsze potwierdza wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 22 maja 2025 r. sygn.
akt Il FSK 1121/22, w ktérym wskazano, ze:

Trudno tez nie zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem, ze prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej (i osigganie przychodow z tej dziatalnosci) to pewien stan obiektywny.
Totez nie ma znaczenia subiektywne przekonanie podatnika, iz przychody z jego
aktywnosci sg przypisane do innego zrodta przychodu. Tres¢ definicji zawartej w art.
5a pkt 6 u.p.d.o.f. daje podstawe by przyja¢, ze dla uznania okreslonej aktywnosci za
dziatalno$¢ gospodarczg, konieczne jest m.in. spetnienie trzech warunkéw
dziatalnosci. Musi by¢ ona: - dziatalnoscig zarobkowa: - wykonywang w sposdb
zorganizowany; - wykonywang w sposéb ciggty.

Zakup oraz sprzedaz przez Panig nieruchomosci w kréotkim odstepie czasu do majatku
prywatnego oraz w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami - Swiadczg o zarobkowym charakterze
dokonania przedmiotowych transakgcji.

Zatem wszelkie Pani dziatania nie mogag miec¢ ze swej istoty charakteru przypadkowego,
incydentalnego. Pani czynnosci majg charakter profesjonalny i zorganizowany - wymagajg
one bowiem podejmowania szeregu zaplanowanych i przemyslanych czynnosci. Ponadto
czynnosci te nakierowane sg na osiggniecie okreslonego dochodu.

Powyzsze czynnosci nie mieszczg sie w zwyktym zarzadzie wkasnym majatkiem, zwigzanym
ze zwyktym gospodarowaniem Pani majatkiem osobistym, natomiast noszg znamiona
dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu przepiséw ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych.

To, ze zakupu obecnie sprzedanych nieruchomosci nie dokonata Pani bezposrednio w
ramach swojej dziatalnosci gospodarczej, byto Pani decyzjg, ktéra w okolicznosciach
przedstawionej sprawy nie moze powodowac, ze przedmiotowe nieruchomosci, nie byty
przedmiotem prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Z catoksztattu dziatah wynika wiec, ze przedmiotowa sprzedaz bedzie nastepowac w
warunkach wskazujgcych na jej handlowy i zarobkowy charakter. Wszelkie Pani dziatania
nie mogg miec ze swej istoty charakteru przypadkowego, incydentalnego, miaty one
charakter profesjonalny i zorganizowany - wymagaty one bowiem podejmowania szeregu
zaplanowanych i przemyslanych czynnosci nakierowanych na osiggniecie okreslonego
dochodu.

Rowniez nalezy zauwazy¢, ze dla przypisania podatnikowi prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej w rozumieniu ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych nie jest
konieczne wykazanie, czy juz w momencie nabywania nieruchomosci podatnik miat
zamiar prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu nieruchomosciami i czy
nieruchomosci zostaty nabyte w celu dalszej odsprzedazy, czy tez np. na cele osobiste
(wyroki NSA: z dnia 9 pazdziernika 2014 r., sygn. akt | FSK 2145/13; z dnia 11 czerwca
2015r., sygn. akt | FSK 716/14 i z dnia 29 listopada 2016 r., sygn. akt | FSK 636/15). Intencja



towarzyszgca pierwotnie nabywaniu majatku, nie wyklucza pdzniejszego odmiennego jego
traktowania. Podobnie nie ma znaczenia, czy w momencie nabycia nieruchomosci
zamiarem wiasciciela byto przeznaczenie jej do sprzedazy z zyskiem, lecz to, ze podatnik
podjat dziatania majgce charakter ciggty, zorganizowany, nakierowany na uzyskanie zysku
ze sprzedazy nieruchomosci. (wyroki NSA: z dnia 4 kwietnia 2015 r., sygn. akt | FSK 1855
/15; z dnia 1 kwietnia 2010 r., sygn. akt Il FSK 1933/08; z dnia 15 stycznia 2019r., sygn. akt |
FSK 90/17; z dnia 3 lipca 2013 r., sygn. akt Il FSK 2110/11).

Bez znaczenia jest takze okolicznos$¢, na jaki cel zostanie przeznaczony przychéd/dochéd
osiggniety z tytutu prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Prawo do rozporzgdzania
dochodem z tytutu sprzedazy nieruchomosci nie determinuje kwalifikowania przychodu
do okreslonego zrédta przychododw, tj. z art. 10 ust. 1 pkt 3 czy z art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy
o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych (wyroki WSA: z dnia 24 kwietnia 2019 r., sygn.
akt 1 SA/Bd 108/19; z dnia 26 kwietnia 2012 r. sygn. akt | SA/Po 156/12).

Majac na wzgledzie okolicznosci przedstawione we wniosku nalezy stwierdzi¢, ze sprzedaz
lokalu mieszkalnego nabytego przez Panig 8 lutego 2022 r. oraz dziatki zabudowanej
domem letniskowym nabytej przez Panig 4 lipca 2023 r., Swiadczy o prowadzeniu w
stosunku do tych nieruchomosci dziatalnosci w zakresie obrotu nieruchomosciami. W
Swietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze dziatanie takie jest rodzajem aktywnosci
okreslonej jako dziatalno$¢ gospodarcza podjeta w celu zarobkowym. A zatem, w
konteksScie powotanych wyzej definicji, przychody uzyskane przez Panig nalezy
zakwalifikowad do przychodéw z dziatalnosci gospodarczej, o ktérej mowa w art. 10 ust. 1
pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych.

W powyzszym przypadku nie znajdzie zatem zastosowania przepis art. 10 ust. 1 pkt 8
stawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, a dochdd uzyskany ze sprzedazy
nieruchomosci (lokalu mieszkalnego nabytego 8 lutego 2022 r. oraz dziatki zabudowane]
domem letniskowym nabytej 4 lipca 2023 r.), w okolicznosciach sprawy wskazujg na to, ze
sprzedaz ta zostata dokonana w ramach prowadzonej dziatalnosci i winna by¢
opodatkowany zgodnie z zasadami przewidzianymi dla tego wtasnie zrédta - pozarolniczej
dziatalnosci gospodarczej, na podstawie art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych.

Tym samym Pani stanowisko jest nieprawidtowe.
Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy zdarzenia przysztego przedstawionego przez Panig i stanu prawnego
obowigzujgcego w dniu wydania interpretacji.

Niniejszg interpretacje wydano w oparciu o opis stanu faktycznego/zdarzenia przysztego
przedstawionego we wniosku. Rolg postepowania w sprawie wydania indywidualnej
interpretacji przepiséw podatkowych nie jest ustalanie stanu faktycznego (zdarzenia
przysztego), stanowi to bowiem domene ewentualnego postepowania podatkowego. To
na podatniku cigzy obowigzek udowodnienia w toku tego postepowania okolicznosci
faktycznych, z ktérych wywodzi on dla siebie korzystne skutki prawne.

Organ nie prowadzi postepowania dowodowego, ograniczajgc sie do analizy okolicznosci
podanych we wniosku. W stosunku do tych okolicznosci wyraza swoje stanowisko, ktére
zawsze musi by¢ jednak ustosunkowaniem sie do poglagdu (stanowiska) prezentowanego
w danej sprawie przez wnioskodawce. Jezeli w toku ewentualnego postepowania organ
uzna, ze zdarzenie opisane we wniosku rozni sie od zdarzenia wystepujgcego w
rzeczywistosci, wowczas wydana interpretacja nie bedzie Pani chronita.

Pouczenie o funkcji ochronnej interpretacji



e Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz.
111 ze zm.). Interpretacja bedzie mogta petni¢ funkcje ochronng, jesli Pani sytuacja
bedzie zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego i
zastosuje sie Pani 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 Srodkdw ograniczajgcych umowne korzysci.
e Zgodnie z art. 14na 8§ 2 Ordynacji podatkowe;j:

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 ogolnej lub objasnien podatkowych.
Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pan prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewodzkiego 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 2024 r. poz. 935 ze zm.; dalej jako ,,PPSA"). Skarge do Sgdu 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):

e 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

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

Skarga na interpretacje indywidualng moze opierac sie wytgcznie na zarzucie naruszenia
przepisow 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 Ordynac;i
podatkowej.



