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Zagadnienie:

Zatgczniki:  brak
Tres¢:
Interpretacja indywidualna
- stanowisko prawidtowe
Szanowna Pani,

stwierdzam, ze Pani stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego stanu
faktycznego w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych jest prawidtowe.



Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

20 czerwca 2025 r. wptynat Pani wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej, ktéry
dotyczy skutkow podatkowych odptatnego zbycia nieruchomosci. Uzupetnita go Pani
pismem z 11 sierpnia 2025 r.

Tres$¢ wniosku jest nastepujgca:
Opis stanu faktycznego

Jest Pani osobg fizyczng, majgcg miejsce zamieszkania na terytorium RP, w konsekwencji
czego podlega Pani nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu na podstawie art. 3
ust. 1 ustawy o PIT, tj. podlega Pani opodatkowaniu od catosci swoich dochodéw, bez
wzgledu na miejsce ich osiggniecia. Nie prowadzi Pani pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej.

W dniu 15 czerwca 2016 r. wspdlnie z dwczesnym mezem AA dokonata Pani zakupu
nieruchomosci - lokalu mieszkalnego, w ktérym wraz z AA oraz swoim synem Pani
zamieszkata i byta zameldowana na pobyt staty.

Na podstawie wyroku z (...) 2019 r. orzeczono rozwéd Pani z mezem. W wyniku podziatu
majatku, dokonanego (...) 2019 r., przedmiotowa Nieruchomos¢ A weszta do Pani majgtku
osobistego.

W dniu (...) 2019 r. zawarta Pani zwigzek kolejny matzenski z BB, z ktdrym wspélnie Pani
zamieszkata w Nieruchomosci A.

Dnia 3 czerwca 2020 r. dokonata Pani sprzedazy Nieruchomosci A.

Trauma i negatywne wspomnienia zwigzane z przedmiotowg nieruchomoscia
doprowadzity Panig do podjecia decyzji o zbyciu ww. nieruchomosci i zakupie nowej,
wspaolnej nieruchomosci z BB.

W dniu 12 lutego 2021 r. Pani - wraz, (z ktérym wigze Panig ustroj matzenskiej wspolnosci
majatkowej) - dokonata Pani zakupu nowej nieruchomosci - lokalu mieszkalnego w stanie
deweloperskim oraz miejsca postojowego w garazu podziemnym (dalej: ,Nieruchomos¢
BH)‘

Srodki finansowane uzyskane ze sprzedazy Nieruchomosci A zostaty wydane na zakup:

a) Nieruchomosci B, tj. lokalu mieszkalnego w stanie deweloperskim oraz miejsca
postojowego w garazu podziemnym, oraz

b) Wykonczenie ww. lokalu mieszkalnego (zakup materiatéw budowlanych oraz ustug
firmy wykonczeniowej).

Miejsce postojowe w garazu podziemnym, o ktérym mowa wyzej, objete jest odrebng
ksiegg wieczystg od lokalu mieszkalnego.

Natomiast kredyt zaciggniety na sfinansowanie pozostatej czesci ceny Nieruchomosci B
dotyczyt wytgcznie lokalu mieszkalnego (nie dotyczyt miejsca postojowego), o ktdrym
mowa wyzej.

Po przystosowaniu Nieruchomosci B do zamieszkania - wprowadzita sie Pani do niej wraz
z BB oraz swoim synem i wszyscy zostali zameldowani w przedmiotowym lokalu
mieszkalnym na pobyt staty.

tacznie - na zakup Nieruchomosci B (w czesci sfinansowanej z Pani majgtku osobistego)
oraz na wykonczenie przedmiotowej nieruchomosci - wydany zostat caty przychod
osiggniety przez Panig ze zbycia Nieruchomosci A.

W dniu 20 lutego 2024 r. - wraz z BB - dokonata Pani sprzedazy Nieruchomosci B. Cze$¢
kwoty uzyskanej ze sprzedazy wykorzystano na sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego
wczesniej na te nieruchomosé. Przedmiotowa sprzedaz byta podyktowana koniecznoscig
przeprowadzenia sie na wies, do cichej lokalizacji, z dala od zanieczyszczen miasta.



Wynikato to przede wszystkim z faktu, iz Pani syn od kilku lat choruje na (...), w zwigzku z
czym zmiana Srodowiska byta nie tyle wskazana, co wrecz konieczna ze wzgledow
medycznych, celem ochrony zdrowia syna.

W dniu 21 marca 2024 r. Pani wraz z BB dokonata zakupu budynku w zabudowie
blizniaczej (dalej: ,Nieruchomos¢ C").

Zakup zostat czesciowo sfinansowany ze sSrodkéw wtasnych, pochodzgcych ze sprzedazy
Nieruchomosci B oraz czesciowo z zaciggnietego przez Panig z BB kredytu hipotecznego.
Zakupiona nieruchomos¢ byta domem w stanie deweloperskim. W konsekwencji Pani
wraz z BB poniesli znaczgce koszty wykoriczenia przedmiotowej nieruchomosci - réwniez
sfinansowane ze sSrodkéw pozostatych ze sprzedazy Nieruchomosci B. Lgcznie - na sptate
czesci kredytu zaciggnietego na zakup Nieruchomosci B, zakup Nieruchomosci C oraz na
wykonczenie Nieruchomosci C - wydany zostat caty przychdd osiggniety przez Panig ze
zbycia Nieruchomosci B.

Po przystosowaniu Nieruchomosci C do zamieszkania - wprowadzita sie Pani do niej wraz
z BB oraz swoim synem i wszyscy zostali zameldowani w niej na pobyt staty.

W dniu 8 maja 2025 r., wraz z BB, dokonata Pani sprzedazy Nieruchomosci C, co wynikato
w szczegoblnosci z narastajgcego konfliktu sgsiedzkiego oraz wysokich kosztéw utrzymania
Nieruchomosci C, ktérych w momencie nabycia tej nieruchomosci - Pani wraz z BB nie byli
Swiadomi.

Czesciowo, kwote uzyskang ze sprzedazy ww. nieruchomosci przeznaczono na sptate
zaciggnietego wczesniej kredytu hipotecznego na zakup tejze nieruchomosci.

W konsekwencji ww. sprzedazy, Pani wraz z BB podjeli decyzje zakupu nieruchomosci
wolnostojgcej potozonej w kolejnej, niedaleko potozonej wsi. Podyktowane to byto checig
zakupu domu w takiej lokalizacji, by Pani syn nie musiat zmieniac szkoty podstawowe;.
Zaroéwno poprzednia miejscowos¢, jak i okoliczne wsie sg na tyle mate, iz oferta na rynku
nieruchomosci jest znikoma i pozwalata jedynie na zakup nieruchomosci z rynku
wtdérnego (dalej: ,Nieruchomos¢ D"). Zakup zostat czeSciowo sfinansowany ze Srodkow
uzyskanych ze sprzedazy Nieruchomosci C, a czeSciowo z zaciggnietego na ten cel kredytu
hipotecznego.

Zakup Nieruchomosci D nastgpit 29 maja 2025 r. Dom jest w stanie deweloperskim, co
rowniez wymaga duzych naktadoéw finansowych, ktére caty czas Pani ponosi - czeSciowo
sg one finansowane ze srodkéw uzyskanych w wyniku sprzedazy Nieruchomosci C, a
czesciowo z zaciggnietego kredytu hipotecznego. Na dzien sporzadzenia niniejszego
whniosku, nie zostat przez Panig wydany caty przychdd, osiggniety ze sprzedazy
Nieruchomosci C.

W konsekwencji powyzszych zdarzen, powzieta Pani watpliwosci co do prawidtowego
rozliczenia podatkowego sprzedazy Nieruchomosci A, B i C.

Oswiadcza Pani, ze zadnej z ww. nieruchomosci nie nabyta Pani ani w celach
inwestycyjnych, ani w celu dalszej odsprzedazy. Kazda kolejna sprzedaz podyktowana byta
wytgcznie biezgcg sytuacjg zyciowg (trauma i zte wspomnienia, rozwdd i zawarcie nowego
zwigzku matzenskiego, ochrona zdrowia syna, konflikty sgsiedzkie, zbyt wysokie koszty
utrzymania domu). Do kazdej kolejnej nieruchomosci przeprowadzata sie Pani i
meldowata na pobyt staty, nie majgc jednoczesnie, w momencie wprowadzenia sie,
zamiaru dalszej przeprowadzki.

Jednoczesnie Pani syn uczeszczat do okolicznego przedszkola, a nastepnie szkoty,
potozonych w poblizu kazdej z ww. nieruchomosci.

Nie podejmowata Pani réwniez czynnosci majagcych na celu podniesienie wartosci
nieruchomosci przed sprzedazg - wykonczenie Nieruchomosci B i C miato na celu jedynie
doprowadzenie ich do stanu pozwalajgcego na zamieszkanie w nich Pani wraz ze swojg
rodzing - czynnosci te nie byty podejmowane w celu uatrakcyjnienia przedmiotu



sprzedazy. Nadto wskazuje Pani, ze ani w przesztosci, ani obecnie nie zajmowata sie Pani
profesjonalnym obrotem nieruchomosciami. Przy sprzedazy kazdej z ww. nieruchomosci
nie korzystata Pani réwniez z pomocy profesjonalnych posrednikéw, nie wykorzystywata
Pani narzedzi ani technik marketingowych, nie podejmowata Pani dziatari promocyjnych -
umieszczata jedynie na wtasng reke ogtoszenie o sprzedazy w Internecie, celem
poinformowania potencjalnych kupcéw o zamiarze sprzedazy.

Nie wydatkowata Pani Srodkdéw uzyskanych ze sprzedazy kolejnych nieruchomosci (tj. A, B
i C) na zakupy dotyczgce wyposazenia kolejnych nieruchomosci (tj. odpowiednio B, Ci D).
Srodki pieniezne przeznaczane byty (poza zakupem nieruchomosci) na prace remontowo-
wykonczeniowe, tj. na prace stuzgce doprowadzeniu do zdolnosci uzytkowej kazde;j
kolejnej nieruchomosci.

Ponadto wskazuje Pani, ze nie posiadata i nie posiada w swojej wtasnosci innych
nieruchomosci.

Pytania

1.Czy Srodki uzyskane przez Panig w wyniku sprzedazy Nieruchomosci A stanowig dla
Pani przychdd, o ktéorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o PIT?

2.Czy Srodki uzyskane przez Panig w wyniku sprzedazy Nieruchomosci B, stanowig dla
Pani przychdd, o ktéorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o PIT?

3.Czy srodki uzyskane przez Panig w wyniku sprzedazy Nieruchomosci C, stanowig dla
Pani przychdd, o ktéorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o PIT?

4.Czy przeznaczone przez Panig srodki ze sprzedazy Nieruchomosci A, na zakup
Nieruchomosci B - w czesci przeznaczonej na zakup lokalu mieszkalnego (a wiec z
wytgczeniem miejsca postojowego w garazu podziemnym) oraz wykorczenie tego
lokalu mieszkalnego (zakup materiatdw budowlanych oraz ustug firmy
wykonczeniowej) stanowig realizacje Pani wtasnych celéw mieszkaniowych, w
konsekwencji czego uprawniona jest Pani do uwzglednienia przedmiotowych
wydatkéw w kalkulacji dochodu zwolnionego z opodatkowania na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT?

5.Czy przeznaczone przez Panig srodki ze sprzedazy Nieruchomosci B, na zakup
Nieruchomosci C, jej wykoriczenie (zakup materiatow budowlanych oraz ustug firmy
wykonczeniowej) oraz sptate pozostatej czesci kredytu hipotecznego, zaciggnietego na
zakup Nieruchomosci B, stanowig realizacje Pani wiasnych celéw mieszkaniowych, w
konsekwencji czego uprawniona jest Pani do uwzglednienia przedmiotowych
wydatkéw w kalkulacji dochodu zwolnionego z opodatkowania na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT, co przetozy sie na catkowite zwolnienie z opodatkowania
dochodu osiggnietego ze zbycia Nieruchomosci B?

6.Czy przeznaczone przez Panig srodki ze sprzedazy Nieruchomosci C, na zakup
Nieruchomosci D, jej wykoriczenie (zakup materiatéw budowlanych oraz ustug firmy
wykonczeniowej) oraz sptate kredytu hipotecznego, zaciggnietego na zakup
Nieruchomosci C, stanowig realizacje Pani wiasnych celéw mieszkaniowych, w
konsekwencji czego uprawniona jest Pani do uwzglednienia przedmiotowych
wydatkéw w kalkulacji dochodu zwolnionego z opodatkowania na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT?

Pani stanowisko w sprawie

W Pani ocenie, srodki uzyskane przez Panig w wyniku sprzedazy Nieruchomosci A,
stanowig dla Pani przychdd, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o PIT.

Srodki uzyskane przez Panig w wyniku sprzedazy Nieruchomosci B, stanowig dla Panig
przychdd, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o PIT.



Srodki uzyskane przez Panig w wyniku sprzedazy Nieruchomosci C, stanowig dla Pani
przychdd, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o PIT.

W Pani ocenie, przeznaczone przez Panig $Srodki ze sprzedazy Nieruchomosci A, na zakup
Nieruchomosci B - w czesci przeznaczonej na zakup lokalu mieszkalnego (a wiec z
wytgczeniem miejsca postojowego w garazu podziemnym) oraz wykonczenie tego lokalu
mieszkalnego (zakup materiatéw budowlanych oraz ustug firmy wykonczeniowej)
stanowig realizacje wiasnych celéw mieszkaniowych, w konsekwencji czego uprawniona
jest Pani do uwzglednienia przedmiotowych wydatkéw w kalkulacji dochodu zwolnionego
z opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT.

Jest Pani Swiadoma tego, ze zakup miejsca postojowego w garazu podziemnym, ktére to
miejsce postojowe objete jest odrebng ksiegg wieczystg - nie miesci sie w katalogu
wydatkow na wiasne cele mieszkaniowe. W konsekwencji stoi Pani na stanowisku, ze
przeznaczenie srodkéw uzyskanych ze sprzedazy Nieruchomosci A, na zakup
Nieruchomosci B - w czesci odnoszgcej sie do zakupu lokalu mieszkalnego oraz jego
wykonczenia (zakup materiatdw budowlanych oraz ustug firm wykonczeniowej) - stanowi
wydatkowanie tych sSrodkéw na witasne cele mieszkaniowe i ww. wydatki mogg zostac
uwzglednione w kalkulacji dochodu zwolnionego z opodatkowania na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT.

Przeznaczone przez Panig srodki ze sprzedazy Nieruchomosci B, na zakup Nieruchomosci
C, jej wykonczenie (zakup materiatéw budowlanych oraz ustug firmy wykoriczeniowej) oraz
sptate pozostatej czesci kredytu hipotecznego, zaciggnietego na zakup Nieruchomosci B,
stanowig realizacje Pani wiasnych celéw mieszkaniowyc, w konsekwencji czego
uprawniona jest Pani do uwzglednienia przedmiotowych wydatkéw w kalkulacji dochodu
zwolnionego z opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT, co
przetozy sie na catkowite zwolnienie z opodatkowania dochodu osiggnietego ze zbycia
Nieruchomosci B.

Przeznaczone przez Panig srodki ze sprzedazy Nieruchomosci C, na zakup Nieruchomosci
D, jej wykoniczenie (zakup materiatow budowlanych oraz ustug firmy wykonczeniowej)
oraz sptate kredytu hipotecznego, zaciggnietego na zakup Nieruchomosci C, stanowig
realizacje Pani wtasnych celéw mieszkaniowych, w konsekwencji czego uprawniona jest
Pani do uwzglednienia przedmiotowych wydatkéw w kalkulacji dochodu zwolnionego z
opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT.

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy o PIT, opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegaja
wszelkiego rodzaju dochody, z wyjatkiem dochodéw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52¢
oraz dochodow, od ktérych na podstawie przepisow Ordynacji podatkowej zaniechano
poboru podatku.

Jak stanowi art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o PIT, do Zrédet przychodu zalicza sie m. in.
odptatne zbycie nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci, jezeli
odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i zostato dokonane
w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca
roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Z powyzszego mozna wywiesc generalng zasade, ze odptatne zbycie nieruchomosci, jej
czesci, udziatu w nieruchomosci, przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie rodzi obowigzek
podatkowy w postaci zaptaty podatku dochodowego. Zatem, jezeli odptatne zbycie
nieruchomosci, jej czesci, udziatu w nieruchomosci nastepuje po uptywie pieciu lat, liczac
od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie - to nie powstaje przychdd, ze
zrodta, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT, a tym samym Srodki pieniezne
uzyskane z odptatnego zbycia nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci w
ogole nie podlegajg opodatkowaniu.



Ponadto, przepis art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT, wskazuje, ze dotyczy on przychodéw z
odptatnego zbycia nieruchomosci, ktére nie nastepuje w ramach wykonywania
dziatalnosci gospodarczej.

Na podstawie powyzszego mozna zatem uznac, ze przychdéd z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci lub jej czesci oraz udziatu w nieruchomosci nie powstanie w podatku
dochodowym od 0séb fizycznych, jezeli spetnione sg tgcznie dwa warunki:

-odptatne zbycie nieruchomosci nie nastepuje w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej
oraz

-zostato dokonane po uptywie pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito jej nabycie.

Jak stanowi art. 5a pkt 6 ustawy o PIT, ilekro¢ w ustawie jest mowa o dziatalnosci
gospodarczej albo pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej - oznacza to dziatalnos¢
zarobkowa:

a)wytworczg, budowlang, handlowg, ustugowa,
b) polegajaca na poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin ze zt6z,
c) polegajaca na wykorzystywaniu rzeczy oraz wartosci niematerialnych i prawnych

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

Zasadniczo zatem, aby mowi¢ o pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, wypetnione
tgcznie muszg byc trzy przestanki:

-zarobkowy cel,
-wykonywanie dziatalnosci w sposdb zorganizowany i ciggty,
-prowadzenie dziatalnosci we wiasnym imieniu i na wtasny rachunek.

Jak podkresla sie w orzecznictwie organdéw podatkowych, dziatalnos¢ jest wtedy
zarobkowa, gdy jest zdolna do potencjalnego generowania zysku, a jej przeznaczeniem
jest zapewnienie okreslonego dochodu.

Przyktadowo, Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej w interpretacji indywidualnej z dnia
28 wrzesnia 2023 r. nr 0112-KDSL1-1.4011.186.2023.5.AK wskazat: ,Dziatalno$¢ musi by¢
tak prowadzona i ukierunkowana, aby byta w stanie zyski faktycznie osiggnac. Jednakze,
brak zysku z podjetych dziatan noszgcych znamiona dziatalnosci gospodarczej nie
oznacza, ze dziatalnosc taka nie byta faktycznie prowadzona. Prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej zawsze wigze sie z ryzykiem nieosiggniecia dochodéw. Zarobkowego
charakteru nie majg dziatania, ktérych wytgcznym celem jest zaspokojenie wtasnych
potrzeb osoby podejmujacej okreslone czynnosci”.

Drugim kluczowym czynnikiem nakazujgcym traktowac podejmowanie okreslonych
czynnosci za dziatalnos¢ gospodarczg jest, aby byty one wykonywane w sposéb
zorganizowany i ciggty.

Odnosnie kryterium ciggtosci, nalezy w Pani ocenie uzna¢, ze z pojecia dziatalnosci
gospodarczej ustawodawca miat na celu wytgczenie przedsiewzie¢ o charakterze
incydentalnym i sporadycznym. Ciggtos¢ w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej
powinna bowiem oznaczac wzglednie staty zamiar jej wykonywania.

Z kolei o zorganizowanym charakterze dziatalnosci gospodarczej Swiadczy podejmowanie
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 przychdéd z odptatnego zbycia nieruchomosci moze stanowic przychdd 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 art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ww. ustawy). Prawidtowe ustalenie zrodta przychodu
zalezne jest przede wszystkim od okolicznosci faktycznych, ktore towarzyszg
przedmiotowej sprzedazy.

Przektadajac przytoczone przepisy oraz powyzsze rozwazania na realia zaistniatego stanu
faktycznego, nalezy w Pani ocenie uzna¢, ze dokonane przez Panig sprzedaze
Nieruchomosci A, B oraz C nie stanowig dla Pani przychodu z pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej.

Przede wszystkim nalezy mie¢ na wzgledzie wszelkie okolicznosci faktyczne, ktére
towarzyszyty kolejnym zakupom i kolejnym sprzedazom nieruchomosci. Jak podkreslono
bowiem w opisie zaistniatego stanu faktycznego, kazda z nieruchomosci byta przez Panig
nabyta z zamiarem wytgcznie zamieszkiwania w niej i realizacji prywatnych potrzeb. Zadna
z nich nie zostata nabyta celem dalszej odsprzedazy. Kazde zbycie i koniecznos¢
przeprowadzki wynikaty z biezgcej sytuacji zyciowej. Nieruchomos¢ A sprzedana zostata w
zwigzku z przykrymi wspomnieniami zwigzanymi z Pani poprzednim matzenstwem, a
takze checig zakupu nowego mieszkania wspolnie z nowym mezem.

Z kolei zbycie Nieruchomosci B podyktowane byto celem ochrony zdrowia Pani syna,
bowiem z uwagi na ciezkg chorobe, konieczna okazata sie przeprowadzka na obszary
oddalone od miejskich zanieczyszczen.

Natomiast decyzja o sprzedazy Nieruchomosci C wynikta z narastajgcego konfliktu z
sgsiadami oraz zbyt wysokimi kosztami utrzymania Nieruchomosci C, ktorych to kosztéw
Pani wraz z BB nie byli Swiadomi w momencie zakupu tejze nieruchomosci.

Jak Pani zauwaza, w kazdej z ww. nieruchomosci (tj. A, B i C) zamieszkiwata i byta Pani
zameldowana na pobyt staty, co dodatkowo w Pani ocenie przesgdza o tym, ze zakup
kazdej z tych nieruchomosci miat w swej istocie realizowac Pani prywatne potrzeby
mieszkaniowe.

W Pani ocenie, na podstawie powyzszego nalezy uzna¢, ze Pani dziatania w odniesieniu do
zadnej ze sprzedazy nie miaty zarobkowego celu. Podziela Pani w petni przytoczone
wczesniej stanowisko Dyrektora KIS, iz zarobkowego charakteru nie majg dziatania,
ktorych wytgcznym celem jest zaspokojenie wiasnych potrzeb osoby podejmujgce;j
okreslone czynnosci - a takie wtasnie zaspokojenie wiasnych potrzeb miato miejsce
odnos$nie nabycia i zbycia kazdej z nieruchomosci (A, B, C, a ostatnio réwniez nabycia
nieruchomosci D). W zadnym przypadku nie przewidywata Pani w momencie zakupu, ze
bedzie zmuszona do sprzedazy nabytej nieruchomosci.

Ponadto kazdy zakup wigzat sie z koniecznoscig jego dofinansowania kredytem
hipotecznym.

Réwniez charakteru Pani dziatan nie sposéb uznac za zorganizowany i ciggty. Jak
podkreslano, nie podejmowata Pani zadnych czynnosci majgcych na celu podniesienie
wartosci nieruchomosci celem ich uatrakcyjnienia przed sprzedazg. Realna wartos¢
Nieruchomosci B i C co prawda wzrosta po zakupie, jednakze wykonczenie miato na celu
jedynie doprowadzenie ich do stanu pozwalajgcego na zamieszkanie Pani w nich wraz ze
swojg rodzing. Czynnosci te nie byty podejmowane w celu uzyskania wyzszego przychodu
ze sprzedazy, bowiem jak juz kilkukrotnie wskazano - w momencie nabycia kazdej kolejnej
nieruchomosci i ich wykanczania - nie miata Pani na celu przysztej sprzedazy.

Poza tym, brak przeprowadzenia prac wykonczeniowych w ww. nieruchomosciach
uniemozliwitby Pani zamieszkanie w nich. Ponadto, przy sprzedazy kazdej z ww.
nieruchomosci nie korzystata Pani z pomocy profesjonalnych posrednikéw, nie
wykorzystywata Pani narzedzi ani technik marketingowych oraz nie podejmowata Pani
zadnych dziatarn promocyjnych.



Jedyne czynnosci jakie podjeta Pani polegaty na umieszczeniu na wiasng reke ogtoszenia o
sprzedazy w Internecie, bowiem bez takiego ogtoszenia nie mogtaby Pani zakomunikowac
potencjalnym kupcom zamiaru sprzedazy danej nieruchomosci.

Nadto wskazuje Pani, ze ani w przesztosci, ani obecnie nie zajmowata sie profesjonalnym
obrotem nieruchomosciami, co dodatkowo potwierdza w Pani ocenie, ze dokonujgc
sprzedazy Nieruchomosci A, B oraz C nie dziatata w charakterze przedsiebiorcy.

W Pani ocenie, w realiach zaistniatego stanu faktycznego nie mozna réwniez moéwic o
spetnieniu kryterium ciggtosci - pomimo faktu, iz nastgpity trzy sprzedaze, to w zaden
sposéb nie byty one ze sobg powigzane. Kazda ze sprzedazy byta zdarzeniem
incydentalnym, wczesniej niezaplanowanym.

Powyzsze rozwazania - w Pani opinii - jasno $wiadczg o tym, ze dokonujac sprzedazy
Nieruchomosci A, B oraz C, nie wystepowata Pani w charakterze przedsiebiorcy, a
uzyskane przez Panig srodki ze sprzedazy kazdej z tych nieruchomosci, nie stanowig dla
Pani przychodu ze Zrédta jakim jest pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarcza (art. 10 ust. 1
pkt 3 ustawy o PIT).

W konsekwencji powyzszego nalezy wrdcic¢ do regulacji z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o
PIT.

Majac na wzgledzie, ze opisywane sprzedaze nie stanowig przychodu z pozarolniczej
dziatalnosci gospodarczej i kazda z nich nastgpita przed uptywem 5-letniego okresu, o
ktéorym mowa w ww. przepisie - stwierdzi¢ nalezy, ze uzyskane ze sprzedazy
Nieruchomosci A, B oraz C srodki pieniezne, bedg stanowic¢ dla Pani przychdéd ze zrédta, o
ktéorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o PIT.

Natomiast z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT wynika, ze wolne od podatku
dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majagtkowych, 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 pézniej niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktorym nastgpito
odptatne zbycie, przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa
majatkowego zostat wydatkowany na wiasne cele mieszkaniowe; udokumentowane
wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych.

Doprecyzowanie powyzszego zawarto w art. 21 ust. 25 ww. ustawy, ktory stanowi, iz 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 witasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub
udziatu w takim prawie,

) 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 ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten zmieni przeznaczenie na
grunt pod budowe budynku mieszkalnego,

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



e) rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub adaptacje na cele mieszkalne 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;

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 okreslone w pkt 1,

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

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

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

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

b) spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa do domu
jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej, lub udziatu w tych prawach, lub

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

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

Pani watpliwosci sprowadzajg sie do uznania, czy za wydatki na wtasne cele mieszkaniowe
moze Pani traktowac:

-wydatki poniesione na zakup Nieruchomosci B - w czesci dotyczgcej nabycia lokalu
mieszkalnego oraz jego wykonczenia (zakup materiatéw budowlanych oraz zakup
ustug wykornczenia mieszkania przez firme wykonczeniowg), sfinansowane ze srodkow
pochodzacych ze zbycia Nieruchomosci A (pytanie oznaczone nr 4),

-wydatki poniesione na zakup Nieruchomosci C, jej wykonczenie (zakup materiatow
budowlanych oraz zakup ustug wykonczenia mieszkania przez firme wykornczeniowg)
oraz sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego na zakup Nieruchomosci B -
sfinansowane ze Srodkdéw pochodzacych ze zbycia Nieruchomosci B (pytanie
oznaczone nr 5),

-wydatki, poniesione na zakup Nieruchomosci D, jej wykonczenie (zakup materiatéw
budowlanych oraz zakup ustug wykonczenia mieszkania przez firme wykorczeniowg)



oraz sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego na zakup Nieruchomosci C -
sfinansowane ze Srodkdéw pochodzgcych ze zbycia Nieruchomosci C (pytanie
oznaczone nr 6).

Pani zdaniem kazdy z wymienionych wyzej wydatkéw moze przez Panig zosta¢ ujety w
kalkulacji dochodu zwolnionego z opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o PIT.

Zakup kazdej kolejnej nieruchomosci (tj. B, C oraz D) - z wytgczeniem miejsca postojowego
w garazu podziemnym w ramach Nieruchomosci B - wpisuje sie na wprost w kategorie
wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe, wskazanych w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a tej
ustawy (tj. nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu, a takze
nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub
udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem).

Ponadto w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d ww. ustawy, za wydatki przeznaczone na wtasne cele
mieszkaniowe ustawodawca nakazuje rozumiec rowniez wydatki poniesione na budowe,
rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub remont wtasnego budynku mieszkalnego, jego
czesci lub wiasnego lokalu mieszkalnego. Stagd w oparciu o wskazany przepis stoi Pani na
stanowisku, ze takze wydatki poniesione na zakup materiatow budowlanych oraz
optacenie ustug Swiadczonych przez firme wykoriczeniowg wpisujg sie w katalog
wydatkow na wiasne cele mieszkaniowe, ktére moze Pani uwzgledni¢ w kalkulacji
dochodu zwolnionego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT.

Podkresla Pani, ze wszystkie te wydatki sg udokumentowane fakturami imiennymi, ktére
Pani posiada.

Wreszcie ustawodawca, w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a wskazat, ze za wydatki poniesione na
cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie rowniez wydatki poniesione na 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 okreslone w pkt 1.

W konsekwencji uwaza Pani, ze:

-wydatki poniesione na sptate kredytu hipotecznego, zaciggnietego na zakup lokalu
mieszkalnego w ramach Nieruchomosci B, ze Srodkdw pienieznych uzyskanych ze
zbycia Nieruchomosci B, oraz

-wydatki poniesione na sptate kredytu hipotecznego, zaciggnietego na zakup
Nieruchomosci C, ze Srodkéw pienieznych uzyskanych ze zbycia Nieruchomosci C

- réwniez stanowi¢ bedg wydatki na Pani wtasne cele mieszkaniowe, bowiem w obydwu
ww. przypadkach, srodki pieniezne uzyskane ze zbycia nieruchomosci byty przeznaczane
na sptate kredytu zaciggnietego wczesniej.

Zatem stoi Pani na stanowisku, iz wszystkie kategorie wskazanych przez nig wydatkow - z
wyjatkiem zakupu miejsca postojowego w garazu podziemnym w ramach Nieruchomosci
B - wpisujg sie w katalog wskazany w art. 21 ust. 25.

Nadto pragnie Pani zauwazy¢, ze ponoszac przedmiotowe wydatki, realizowata Pani
wiasne cele mieszkaniowe - jak bowiem Pani wskazata - kazda kolejna nieruchomos¢
stanowita Pani miejsce zamieszkania oraz w kazdej z nich byta Pani zameldowana na
pobyt staty.

Biorgc zatem pod uwage, ze przychdd ze zbycia Nieruchomosci A zostat wydatkowany na
zakup lokalu mieszkalnego w ramach Nieruchomosci B oraz wykonczenie tego lokalu - to
w tej czesci (tj. zakup lokalu mieszkalnego i jego wykoriczenie) wydatki poniesione przez
Panig mogga, w Pani ocenie, zosta¢ uwzglednione w kalkulacji dochodu zwolnionego z
opodatkowania podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych na podstawie art. 21 ust. 1
pkt 131 ustawy o PIT, bowiem stanowig one wydatki na wtasne cele mieszkaniowe.



Z kolei majac na wzgledzie, ze przychdd ze zbycia Nieruchomosci B zostat w catosci
wydatkowany, bedgc przeznaczonym na sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego na
zakup lokalu mieszkalnego w ramach Nieruchomosci B, zakup Nieruchomosci C oraz jej
wykonczenie - w Pani ocenie - w odniesieniu do ww. osiggnietego przychodu (tj. ze
sprzedazy Nieruchomosci B) zostat on w catosci wydany na Pani wtasne cele
mieszkaniowe, w konsekwencji czego osiggniety z ww. tytutu dochdd podlega catkowitemu
zwolnieniu z opodatkowania podatkiem dochodowym od o0séb fizycznych, na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT.

Ponadto w opisie zaistniatego stanu faktycznego podkreslita Pani, ze przychdd osiggniety
ze zbycia Nieruchomosci C zostat czeSciowo przeznaczony na sptate kredytu zaciggnietego
na zakup tej nieruchomosci, czesSciowo na zakup Nieruchomosci D oraz jej wykonczenie.
Na dzienh ztozenia niniejszego wniosku niecaty przychdd ze zbycia Nieruchomosci C zostat
przez Panig wydany na wiasne cele mieszkaniowe, jednakze w Pani ocenie - opisane wyzej
wydatki (tj. sptata kredytu na zakup Nieruchomosci C, zakup i wykonczenie Nieruchomosci
D) - stanowig wydatki na wtasne cele mieszkaniowe, w zwigzku z czym bedzie Pani
uprawniona do ich uwzglednienia w kalkulacji dochodu zwolnionego z opodatkowania
podatkiem dochodowym od o0séb fizycznych, na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy
oPIT, ktéry wykazany zostanie w PIT-39 sktadanym w zwigzku ze zbyciem Nieruchomosci C.

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

Zgodnie z 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 podlegaig wszelkiego rodzaju dochody, z
wyiatkiem dochodéw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochodéw, od
ktorych na podstawie przepiséw Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych wyraznie rozréznia zrédta
przychoddw oraz sposob opodatkowania dochodow z poszczegdlnych zrédet.

Stosownie do art. 10 ust. 1 pkt 3 ww. ustawy:
Zrédtem przychodu jest pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarcza.
Zgodnie z art. 5a pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

llekro¢ w ustawie jest mowa o dziatalnosSci gospodarczej albo pozarolniczej
dziatalnosci gospodarczej - oznacza to dziatalnos$¢ zarobkowa:

a) wytworczg, budowlang, handlowg, ustugows,
b) polegajgcg na poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin ze zt6z,
) polegajaca na wykorzystywaniu rzeczy oraz wartosci niematerialnych i prawnych

- prowadzong we wiasnym 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, 2i 4-9.

Uzyte w ww. przepisie pojecie pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej opiera sie na trzech
przestankach:

-zarobkowym celu dziatalnosci,
-wykonywaniu dziatalnosci w sposdéb zorganizowany i ciggly,
-prowadzeniu dziatalnosci we wtasnym imieniu.

Dziatalnos$¢ jest wtedy zarobkowa, gdy jest zdolna do potencjalnego generowania zysku, a
jej przeznaczeniem jest zapewnienie okreslonego dochodu. Dziatalno$¢ musi by¢ tak



prowadzona i ukierunkowana, aby byta w stanie zyski faktycznie osiggnac. Jednakze brak
zysku z podjetych dziatari noszacych znamiona dziatalnos$ci gospodarczej nie oznacza, ze
dziatalnos¢ taka nie byta faktycznie prowadzona. Prowadzenie bowiem dziatalnosci
gospodarczej zawsze wigze sie z ryzykiem nieosiggniecia dochoddw. Zarobkowego
charakteru nie majg dziatania, ktérych wytgcznym celem jest zaspokojenie wtasnych
potrzeb osoby podejmujgcej okreslone czynnosci.

Przepisy ustawy o podatku dochodowym od o0séb 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
dziatalnoscia 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 byc realizowany. Do zachowania ciggtosci wystarczajgce jest, aby z
catoksztattu okolicznosci sprawy wynikat zamiar powtarzania okre$lonego 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, nie powigzane 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 zespot
celowych, uporzadkowanych czynnosci o charakterze profesjonalnym, realizowanych w
ramach mniej lub bardziej wyodrebnionej struktury, mieszczgcych sie zarowno w tzw.
fazie przygotowawczej, zwigzanej z uruchomieniem okreslonych dziatalnosci, jak i w fazie
realizacji.

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

Dziatania podatnika wypetniajg definicje dziatalnosci gospodarczej, gdy podejmuje on
posrednio lub bezposrednio aktywne czynnosci w zakresie sprzedazy nieruchomosci
(zarowno w fazie przygotowawczej, jak i w okresie realizacji) angazujgc sSrodki podobne do
wykorzystywanych przez przedsiebiorcéw prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza.

Istotne znaczenie, cho¢ nie decydujgce, majg réwniez poszczegdlne elementy zdarzenia
bedgce efektem aktywnych dziatarh podatnika, np. to w jaki sposéb i w jakim celu zostang
nabyte lub wytworzone sktadniki majagtku bedgce przedmiotem sprzedazy (w drodze
zakupu, spadku, darowizny), to czy zostang nabyte de facto na cele inwestycyjne celem
czerpania zyskdéw 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 zdarzenia przysztego.

Aby zatem okres$lone czynnosci zwigzane ze zbyciem sktadnikédw majgtku, uznac za
dziatalno$¢ gospodarczg w rozumieniu przepisow ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych, muszg one miec charakter zarobkowy, zorganizowany i ciggty.



Zarobkowego charakteru nie majg dziatania, ktorych wytgcznym celem jest zaspokojenie
wiasnych potrzeb osoby podejmujgcej okreslone czynnosci.

Natomiast stosownie do art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych:

Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a)nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci

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

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntéw,
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, liczgc od korica miesigca, w ktérym nastgpito nabycie; w
przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z oséb dokonujgcej zamiany.

Tym samym, kazda czynnos¢ prawna, ktorej przedmiotem jest odptatne zbycie
nieruchomosci, jej czesci, udziatu w nieruchomosci lub praw wymienionych w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a-c cytowanej ustawy, stanowi zrédto przychoddéw w rozumieniu tego przepisu,
jezeli zostanie dokonana w okreslonym czasie, tj. przed uptywem pieciu lat, liczac od
korica roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie i nie nastepuje
w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej.

Z uwagi na fakt, ze jak wskazano w opisie zdarzenia, zadnej z nieruchomosci: A, B i C nie
nabyta Pani ani w celach inwestycyjnych, ani w celu dalszej odsprzedazy, a kazda kolejna
sprzedaz podyktowana byta wytgcznie biezgcg sytuacjg zyciowg (trauma i zte
wspomnienia, rozwdd i zawarcie nowego zwigzku matzenskiego, ochrona zdrowia syna,
konflikty sgsiedzkie, zbyt wysokie koszty utrzymania domu i do kazdej kolejnej
nieruchomosci przeprowadzata sie Pani i meldowata na pobyt staty, nie majgc
jednoczesnie, w momencie wprowadzenia sie, zamiaru dalszej przeprowadzki oraz nie
posiadata i nie posiada w swojej wtasnosci innych nieruchomosci), to odptatne zbycie tych
nieruchomosci, o ktérych mowa we wniosku nie nastgpito w ramach dziatalnosci
gospodarczej.

Za powyzszym stwierdzeniem przemawia réwniez fakt, ze przy sprzedazy kazdej z ww.
nieruchomosci nie korzystata Pani z pomocy profesjonalnych posrednikéw, nie
wykorzystywata Pani narzedzi ani technik marketingowych oraz nie podejmowata Pani
zadnych dziatarn promocyjnych, nie podejmowata Pani réwniez czynnosci majgcych na
celu podniesienie wartosci ww. nieruchomosci przed ich sprzedazg oraz fakt, ze aniw
przesztosci, ani obecnie nie zajmowata sie Pani profesjonalnym obrotem
nieruchomosciami.

Zatem w sytuacji, gdy sprzedaz tych nieruchomosci zostata dokonana przed uptywem
pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito ich nabycie stanowi
zrédto przychodu, o ktérym mowa art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o podatku dochodowym
od o0séb fizycznych.

Uzyty w art. 10 ust. 1 pkt 8 powotanej ustawy termin ,nabycie” oznacza kazde uzyskanie
tytutu wiasnosci (nabycie wtasnosci) lub kazde uzyskanie okreslonego prawa (nabycie
prawa) bez wzgledu na fakt czy jest to nabycie w czesci utamkowej czy w catosci. Poprzez
,nabycie” nalezy rozumiec kazde zwiekszenie aktywdw podatnika. Nabycie wtasnosci
moze nastgpic pod tytutem odptatnym, ale réwniez darmym w wyniku np. spadku badz
umowy darowizny.



Art. 10 ust. 6 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych stanowi, ze:

W przypadku odptatnego zbycia po ustaniu wspdlnosci majgtkowej matzenskiej,
nabytych do majgtku wspdlnego matzonkdéw lub wybudowanych w trakcie trwania
wspoélnosci majatkowej matzenskiej nieruchomosci lub nabytych do majatku
wspolnego matzonkdéw praw majagtkowych, okreslonych w ust. 1 pkt 8 lit. a-c, okres, o
ktorym mowa w tym przepisie, liczy sie od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito ich nabycie do majgtku wspdlnego matzonkéw lub ich wybudowanie w
trakcie trwania wspdlnosci majgtkowej matzenskiej.

Z opisu zdarzenia wynika, ze 15 czerwca 2016 r. wspodlnie z dwczesnym mezem TT
dokonata Pani zakupu nieruchomosci - lokalu mieszkalnego, w ktérym wraz z TT oraz
swoim synem zamieszkata i byta Pani zameldowana na pobyt staty.

Na podstawie wyroku z 8 marca 2019 r. orzeczono rozwod Pani z mezem. W wyniku
podziatu majatku, dokonanego 18 stycznia 2019 r., przedmiotowa Nieruchomos$¢ A weszta
do Pani majgtku osobistego. Dnia 3 czerwca 2020 r. dokonata Pani sprzedazy
Nieruchomosci A.

Wobec powyzszego wyjasnic nalezy, ze stosunki majgtkowe miedzy matzonkami zostaty
uregulowane w ustawie z 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekunczy (t. j. Dz. U. z
2023 r. poz. 2809 ze zm.).

Zgodnie z art. 31 8 1 ww. Kodeksu:

Z chwilg zawarcia matzenstwa powstaje miedzy matzonkami z mocy ustawy wspdlnosc
majatkowa (wspdlnos¢ ustawowa) obejmujgca przedmioty majgtkowe nabyte w czasie
jej trwania przez oboje matzonkdéw lub przez jednego z nich (majgtek wspdiny).
Przedmioty majatkowe nieobjete wspdlnoscig ustawowg nalezg do majatku
osobistego kazdego z matzonkdw.

Z kolei jak stanowi art. 35 ww. Kodeksu:

W czasie trwania wspdélnosci ustawowej zaden z matzonkéw nie moze zgdac podziatu
majatku wspdlnego. Nie moze réwniez rozporzgdzac ani zobowigzywac sie do
rozporzgadzania udziatem, ktory w razie ustania wspdélnosci przypadnie mu w majgtku
wspolnym lub w poszczegdlnych przedmiotach nalezgcych do tego majatku.

Co do zasady, z chwilg ustania wspdlnosci ustawowej, wspélnos¢ dotychczas
bezudziatowa zostaje zastgpiona przez wspotwtasnos¢ w czesciach utamkowych. Od tej
chwili matzonkowie majg réwne udziaty w majatku wspdlnym, niezaleznie od tego, w jakim
stopniu kazdy z nich przyczynit sie do jego powstania.

Stosownie natomiast do art. 50" Kodeksu rodzinnego i opiekunczego:

W razie ustania wspaolnosci, udziaty matzonkdéw sg réwne, chyba ze umowa majatkowa
matzenska stanowi inaczej. Przepis ten nie wytgcza zastosowania art. 438 2 i 3.

Zgodnie z art. 1037 Kodeksu cywilnego w zwigzku z art. 46 Kodeksu rodzinnego i
opiekunczego, podziat majatku wspdlnego moze nastgpi¢ bgdz na mocy umowy miedzy
matzonkami, bgdZ na mocy orzeczenia sgdu na zgdanie ktéregokolwiek z matzonkdw.

Wspdlnos¢ matzenska jest szczegdlnym rodzajem wspotwtasnosci - tzw. ,wspotwiasnosc
tgczna”. Jest to wspdlnosc bezudziatowa, a w czasie jej trwania matzonkowie nie mogg
rozporzgdzac swoimi prawami do majatku wspolnego jako catosci. Wspdlnosc ta jest
wspdlnoscig masy majatkowej i obejmuje caty zbidr praw majgtkowych, takich jak
wiasnosc i inne prawa rzeczowe czy wierzytelnosci. Wspoétwiasnosc tgczna, w tym wypadku
wspoblnos¢ majgtkowa, rézni sie od utamkowej tym, ze nie mozna w niej okreslic ilosci
udziatéw kazdego wspodtwiasciciela.

Majgc na uwadze przedstawiony we wniosku stan faktyczny oraz powotane przepisy

prawa stwierdzi¢ nalezy, ze piecioletni okres, o ktéorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 w
zwigzku z art. 10 ust. 6 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, w przypadku



Nieruchomosci A, nalezy liczy¢ od konca 2016 r. w ktérym to roku zakupita jg Pani z
owczesnym mezem - do majgtku wspdolnego matzenskiego.

Zatem sprzedaz 3 czerwca 2020 r. Nieruchomosci A nastgpita przed uptywem
piecioletniego terminu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku
dochodowym od oséb fizycznych.

Z opisu zdarzenia wynika rowniez, ze 12 lutego 2021 r. Pani wraz z BB (z ktorym wigze
Panig ustréj matzenskiej wspdlnosci majagtkowej) dokonata zakupu nowej nieruchomosci -
lokalu mieszkalnego w stanie deweloperskim oraz miejsca postojowego w garazu
podziemnym (dalej: ,Nieruchomos¢ B"). W dniu 20 lutego 2024 r. wraz z BB dokonata Pani
sprzedazy tej Nieruchomosci.

W dniu 21 marca 2024 r. - wraz z BB - dokonata Pani zakupu budynku w zabudowie
blizniaczej (dalej: ,Nieruchomos¢ C"). W dniu 8 maja 2025 r. - wraz z BB - dokonata Pani
sprzedazy Nieruchomosci C.

Sprzedaz nieruchomosci B i C nastgpita zatem réwniez przed uptywem terminu, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych

W konsekwencji dochdd ze sprzedazy nieruchomosci A, B i C podlega opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od o0séb fizycznych.

Wobec powyzszego nalezy odwotac sie do art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym
od 0séb fizycznych, ktdry stanowi, ze:

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.

Zgodnie z art. 30e ust. 2 cytowanej 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 amortyzacyinych, o ktérych mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1, dokonanych
od zbywanych nieruchomosci lub praw.

Z kolei stosownie do art. 30e ust. 4 wskazanej 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 art. 30e ust. 5 ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych wynika, ze:

Dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw maigtkowych okres$lonych w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c nie tgczy sie z dochodami (przychodami) z innych zrédet.

Stosownie do art. 30e ust. 7 ww. ustawy:

W przypadku niewypetnienia warunkow 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.



Dochdd ze sprzedazy nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych - na podstawie art. 21 ust.
1 pkt 131 ustawy - moze jednak zosta¢ objety zwolnieniem z opodatkowania przy
spetnieniu warunkéw okreslonych w tym przepisie, ktéry stanowi, ze:

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

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 ustawy.

Zgodnie z art. 21 ust. 25 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 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 wiasnego lokalu mieszkalnego,

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

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

2)wydatki poniesione na:

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



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

-w banku lub w spoétdzielczej 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 nalezagcym 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) spétdzielczego wtasnosciowego 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.

Stosownie zas do art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

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.

Z art. 21 ust. 26 ww. ustawy wynika, ze:

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 wtasnos$¢ lub
wspotwtasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguie spoétdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasne budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e, rozumie sie réwniez
niestanowigce wtasnosci lub wspdtwiasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wtasnos¢ lub wspoétwilasnosé albo spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Wedle art. 21 ust. 27 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

W przypadku ponoszenia wydatkéw na cele mieszkaniowe w innym niz Rzeczpospolita
Polska panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, zwolnienie,
o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, stosuje sie pod warunkiem istnienia podstawy



prawnej wynikajgcej z umowy o unikaniu podwadjnego opodatkowania lub innych
ratyfikowanych uméw miedzynarodowych, ktorych strong jest Rzeczpospolita Polska,
do uzyskania przez organ podatkowy informacji podatkowych od organu
podatkowego panstwa, na ktérego terytorium podatnik ponosi wydatki na cele
mieszkaniowe.

Ponadto z art. 21 ust. 28 wskazanej ustawy wynika, ze:
Za wydatki, o ktérych mowa w ust. 25, nie uwaza sie wydatkdéw 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.
Zgodnie z art. 21 ust. 29 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

W przypadku gdy kredyt (pozyczka), o ktérym mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a-¢, stanowi
czes¢ kredytu (pozyczki) przeznaczonego na sptate réwniez innych niz wymienione w
tych przepisach zobowigzan kredytowych (pozyczkowych) podatnika, za wydatki
poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie wydatki przypadajace
na sptate kredytu (pozyczki) okreslonego w ust. 25 pkt 2 lit. a-c oraz zaptacone odsetki
od tej czesci kredytu (pozyczki), ktdéra proporcjonalnie przypada na sptate kredytu
(pozyczki), o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a-c.

Wedle za$ art. 21 ust. 30 cytowanej ustawy:

Przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej czesci wydatkdw, 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.

Natomiast art. 21 ust. 30a stanowi, ze:

Wydatki, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2, obeimuig takze wydatki na sptate kredytu
(pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki), zaciggnietego w zwigzku ze
zbywana nieruchomoscia lub prawem maiatkowym na cele okreslone w ust. 25 pkt 1,
w tym takze gdy wydatki te odpowiadajg rownowartosci wydatkéw uwzglednionych w
kosztach uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a-c, ktére sfinansowane zostaty tym kredytem (pozyczka).

Podstawowg okolicznos$cig decydujgcg o zastosowaniu zwolnienia, o ktérym mowa w art.
21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych w stosunku do
dochodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci i praw maiatkowych, jest fakt
wydatkowania przychodu z tej sprzedazy - poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie
pozniej niz w okresie trzech lat od korca roku podatkowego, w ktérym ono nastgpito - na
enumeratywnie wskazane w ustawie cele mieszkaniowe. Zawarty w art. 21 ust. 25 ustawy
katalog wydatkéw uprawniajgcych do zwolnienia ma charakter zamkniety. Oznacza to, ze
- dla potrzeb stosowania art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy - wydatkami na wtasne cele
mieszkaniowe podatnika sg tylko i wytgcznie wydatki wskazane przez ustawodawce, a nie
inne czy podobne wydatki (nawet jesli obiektywnie stuzg realizacji wtasnych celéw
mieszkaniowych podatnikdédw w potocznym rozumieniu tego pojecia).

Podkresli¢ nalezy, ze ustawodawca w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych okreslit, ze przychdd ze sprzedazy nieruchomosci ma
zosta¢ wydatkowany na ,wtasne cele mieszkaniowe”. Poprzedzenie wyrazenia ,cele



mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne”, Swiadczy o tym, ze ustawodawca przewidujgc
podstawe do zastosowania zwolnienia i dopisujgc ten przymiotnik, przesadzit, ze celem
nadrzednym jest mozliwos¢ uwzglednienia przy obliczaniu dochodu zwolnionego z
opodatkowania tylko takich wydatkow, ktdre poniesione zostaty na zaspokojenie
~wiasnych” potrzeb mieszkaniowych podatnika.

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 gltowg". Ustawodawca wyraznie wskazat, ze nabycie
musi by¢ dokonane na wtasne cele mieszkaniowe, a te realizowane sg w dtuzszej
perspektywie czasowej. Sgdy administracyjne podkreslajg, ze zwolnienie z opodatkowania
dochodoéw opisanych w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych ma charakter mieszany, podmiotowo-przedmiotowy: wydatkowanie Srodkéw
na okreslony przedmiot w potgczeniu z funkcjg, jaka ten przedmiot realizuje na rzecz
nabywcy - zaspokojenie jego celow mieszkaniowych.

Z opisu zdarzenia wynika, ze srodki finansowe uzyskane ze sprzedazy Nieruchomosci A
zostaty wydane na zakup:

a) Nieruchomosci B, tj. lokalu mieszkalnego w stanie deweloperskim oraz miejsca
postojowego w garazu podziemnym, oraz

b) Wykonczenie ww. lokalu mieszkalnego (zakup materiatéw budowlanych oraz ustug
firmy wykonczeniowej).

Miejsce postojowe w garazu podziemnym, o ktérym mowa wyzej, objete jest odrebng
ksiegg wieczystg od lokalu mieszkalnego.

Natomiast kredyt zaciggniety na sfinansowanie pozostatej czesci ceny Nieruchomosci B
dotyczyt wytgcznie lokalu mieszkalnego (nie dotyczyt miejsca postojowego), o ktérym
mowa wyzej.

WS$rdod wydatkdéw na cele mieszkaniowe, w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych ustawodawca wymienit wydatki na nabycie budynku
mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomosc lub udziatu w takim lokalu, a takze na nabycie
gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w
takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem.

Do wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d ww. ustawy
zakwalifikowane zostaty rowniez wydatki na budowe, rozbudowe, nadbudowe,
przebudowe lub remont wiasnego budynku mieszkalnego jego czesci lub wiasnego lokalu
mieszkalnego.

Ustawa o podatku dochodowym od osdb fizycznych nie definiuje okreslenia ,remont” ani
,budowa”. Z uwagi na brak doprecyzowania konkretnych wydatkéw zaliczanych do tych
pojec, podczas oceny poniesionych wydatkow pod katem prawa do zastosowania
zwolnienia nalezy positkowac sie przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (t.j. Dz. U.z 2024 r., poz.725).

Zgodnie z art. 3 pkt 6 i pkt 8 ww. ustawy:
llekro¢ w ustawie jest mowa o:

pkt 6 - budowie - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie obiektu budowlanego w
okreslonym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu
budowlanego,

pkt 8 - remoncie - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie w istniejgcym obiekcie
budowlanym robét budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu
pierwotnego, a niestanowigcych biezgcej konserwacji, przy czym dopuszcza sie
stosowanie wyrobéw budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym;



W praktyce wiec przy rozpatrywaniu przestanek pozwalajgcych na skorzystanie z ulgi
mieszkaniowej, zaréwno w przypadku remontu, budowy, jak i wykonhczenia nieruchomosci
ponoszone sg wydatki o zblizonym charakterze.

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze za wydatki spetniajgce kryteria art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d

ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych mozna uwazac, w szczegdlnosci,
wykonanie robét budowlanych w istniejgcym lub nowopowstatym budynku/lokalu
mieszkalnym wraz z wymiang/instalacjg sktadnikdw wyposazenia technicznego budynku
lub lokalu (np. instalacji wodnej, kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, cieptej wody,
gazu przewodowego).

Wobec powyzszego prace wykonczeniowe w lokalu/budynku mieszkalnym zakupionym od
dewelopera mozna zakwalifikowac do wydatkéw, o ktérych mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1
lit. d ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

Majgc na uwadze zacytowane powyzej przepisy stwierdzi¢ nalezy, ze w opisanym stanie
faktycznym wydatkowanie przychodu ze sprzedazy Nieruchomosci A, na zakup lokalu
mieszkalnego w stanie deweloperskim (wchodzgcym w sktad Nieruchomosci B) oraz
wydatki zwigzane z wykonczeniem ww. lokalu mieszkalnego (na zakup materiatow
budowlanych oraz optacenie ustug Swiadczonych przez firme wykoriczeniowg) uprawnia
do zastosowania zwolnienia wynikajgcego z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, albowiem - jak wynika z opisu zdarzenia - w lokalu tym
wraz z rodzing Pani zamieszkiwata.

Natomiast - z uwagi na fakt, ze zakupione przez Panig i meza miejsce postojowe w garazu
podziemnym objete byto odrebng ksiega wieczystg - wydatki poniesione na zakup tego
miejsca nie stanowig zadnej z kategorii wydatkow na cele mieszkaniowe, ktore zostaty
wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, a w
konsekwencji ich poniesienie nie uprawnia do zastosowania zwolnienia wynikajgcego z
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

Z ww. zwolnienia przedmiotowego korzysta zatem taka cze$¢ dochodu ze sprzedazy ww.
lokalu mieszkalnego (Nieruchomosci A) jaka proporcjonalnie odpowiada wydatkom
poniesionym na zakup lokalu mieszkalnego w stanie deweloperskim (wchodzgcego w
sktad Nieruchomosci B) oraz wydatkom poniesionym na wykonczenie tego lokalu.

Z opisu zdarzenia wynika rowniez, ze Srodki ze sprzedazy Nieruchomosci B zostaty
wydatkowane na sptate czesci kredytu zaciggnietego na zakup lokalu mieszkalnego
wchodzgcego w sktad Nieruchomosci B, zakup Nieruchomosci C (budynku mieszkalnego w
zabudowie blizniaczej) oraz na wykonczenie tego budynku.

Wobec powyzszego wydatki na zakup budynku mieszkalnego w zabudowie blizniaczej
(Nieruchomosci C), w ktérej wraz z rodzing Pani zamieszkiwata stanowig wydatki na cele
mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych, zas wydatki na wykoriczenie tego budynku nalezy
zakwalifikowac do wydatkow, o ktérych mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d ww. ustawy.

Do wydatkéw na cele mieszkaniowe zostaty zaliczone rowniez wydatki, wymienione w art.
21 ust. 25 pkt 2 lit. a ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych, tj. na 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 okreslone w pkt 1, czyli m.in., na nabycie lokalu/budynku
mieszkalnego.

Z tresc art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych wynika, ze
aby sptata kredytu oraz odsetek od kredytu zaciggnietego przez podatnika mogta by¢
uznana za wydatek poniesiony na cel mieszkaniowy kredyt ten musi byc¢ zaciggniety przed
dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia. Innymi stowy wazny jest moment



uzyskania przychodu i poniesienia wydatku. Istotne jest rowniez, aby sptacany kredyt
zaciggniety byt przez osobe, ktéra uzyskuje przychdd ze sprzedazy i aby ww. kredyt zostat
udzielony na wtasne cele mieszkaniowe podatnika.

Zatem samo poniesienie wydatku na sptate kredytu nie Swiadczy jeszcze o tym, ze zostata
spetniona przestanka uprawniajgca do skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania.

Z powotanych powyzej przepiséw wynika, ze do omawianego zwolnienia uprawniaja
rowniez wydatki na sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki),
zaciggnietego w zwigzku ze zbywang nieruchomosciag lub prawem majgtkowym.

W opisanym zdarzeniu czes¢ srodkéw uzyskanych ze sprzedazy Nieruchomosci B, w ktorej
sktad wchodzit lokal mieszkalny, w ktérym wraz z rodzing Pani zamieszkiwata oraz miejsce
postojowe w garazu podziemnym wydatkowata Pani na sptate kredytu mieszkaniowego
udzielonego na zakup ww. lokalu mieszkalnego. Zatem sptata tego kredytu stanowi
wydatek na cele mieszkaniowe, wskazane w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych.

W sytuacji, gdy caty przychdd ze sprzedazy Nieruchomosci B wydatkowany zostat na cele
mieszkaniowe wskazane w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a i d oraz ust. 25 pkt 2 lit. a ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych, czyli na zakup budynku mieszkalnego w
zabudowie blizniaczej (Nieruchomosci C), wykonczenie tego budynku oraz sptate kredytu
zaciggnietego na zakup lokalu mieszkalnego wchodzgcego w sktad Nieruchomosci B, to w
catosci objety jest on zwolnieniem wynikajgcym z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od oséb fizycznych.

Z opisanego zdarzenia wynika rowniez, ze przychdd osiggniety ze zbycia Nieruchomosci C
(budynku mieszkalnego w zabudowie blizniaczej) zostat czeSciowo przeznaczony na sptate
kredytu zaciggnietego na zakup tej nieruchomosci, czesciowo na zakup Nieruchomosci D
(budynku mieszkalnego w stanie deweloperskim) oraz wykonczenie tego budynku.

Na dzien sporzadzenia niniejszego wniosku, nie zostat przez Panig wydany caty przychdd,
osiggniety ze sprzedazy Nieruchomosci C.

Skoro w budynku tym (Nieruchomosci D) wraz z rodzing Pani zamieszkata, to uznac
nalezy, ze wydatkowanie przychodu z odptatnego zbycia Nieruchomosci C na zakup
Nieruchomosci D oraz na jej wykonczenie réwniez uprawnia do zastosowania zwolnienia
przedmiotowego wynikajgcego z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych. Takze sptata kredytu zaciggnietego na nabycie Nieruchomosci C
(budynku mieszkalnego w zabudowie blizniaczej), w ktérej wraz z rodzing Pani
zamieszkiwata, uprawnia do omawianego zwolnienia przedmiotowego. Powyzsze wydatki
moze uwzglednic Pani przy ustalaniu dochodu ze sprzedazy Nieruchomosci C
zwolnionego z opodatkowania.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, ktére Pani przedstawita i stanu prawnego, ktory
obowigzuje w dacie zaistnienia zdarzenia.

Podkreslenia wymaga réwniez, ze procedura wydawania indywidualnych interpretacji
przepiséw prawa podatkowego nie podlega regutom przewidzianym dla postepowania
podatkowego, czy kontrolnego. Organ wydajgcy interpretacje opiera sie wytgcznie na
opisie stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego przedstawionego we wniosku nie
prowadzi postepowania dowodowego. Przedmiotem interpretacji wydanej na podstawie
art. 14b ustawy Ordynacja podatkowa, jest sam przepis prawa. Jezeli zatem,
przedstawiony we wniosku stan faktyczny (zdarzenie przyszte) bedzie réznit sie od
wystepujgcego w rzeczywistosci, wowczas wydana interpretacja nie bedzie chronita Pani w
zakresie rzeczywiscie zaistniatego stanu faktycznego (zdarzenia przysztego).



Nalezy tez zauwazy¢, ze to na podatniku spoczywa obowigzek udowodnienia w toku
ewentualnego postepowania podatkowego okolicznosci faktycznych, z ktérych wywodzi
on dla siebie korzystne skutki prawne.

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 2025 r. poz. 111 ze zm.).
Interpretacja bedzie mogta petnic 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:

Przepiséw 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.
-Zgodnie z art. 14na 8§ 2 Ordynacji podatkowe;j:

Przepiséw 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 ogoélnej lub objasnien podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pani prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sadu
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 Sadu wnosi sie za posrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 § 1 PPSA). Skarge
nalezy wnies¢ w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia interpretacji indywidualnej
(art. 53 § 1 PPSA):

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

-w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), na adres
Krajowej Informacji Skarbowej na platformie ePUAP: /KIS/wnioski albo /KIS/SkrytkaESP
(art. 47 8 3iart. 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 Ordynacji
podatkowe;j.



