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Stowa kluczowe:

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 [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 1-pkt 25

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 1-pkt 28

Przepis:

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Podstawa obliczenia i wysokos¢ podatku.-Odptatne
zbycie nieruchomosci i innych praw majgtkowych.



Zagadnienie: e Ustawa o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych-
Zwolnienia przedmiotowe.-Zwolnienia od podatku
dochodowego.-Sprzedaz nieruchomosci i praw
majgtkowych.

Zatgczniki:  brak
Tres¢:

Interpretacja indywidualna
- stanowisko prawidtowe

Szanowny Panie,

stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego stanu
faktycznego i zdarzen przysztych w podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest
prawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

22 wrzesnia 2025 r. wptynat Pana wniosek z 16 wrzesnia 2025 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej, ktéry dotyczy podatku dochodowego od 0sb6b fizycznych. Uzupetnit go Pan
pismem z 30 pazdziernika 2025 r. (wptyw 31 pazdziernika 2025 r.) - w odpowiedzi na
wezwanie. Tres¢ wniosku jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego i zdarzen przysztych

Whnioskodawca jest rolnikiem indywidualnym, jest réwniez wspdlnikiem spofki
komandytowej (komplementariusz).

Whnioskodawca planuje sprzedaz nieruchomosci rolnej, wchodzgcej w sktad gospodarstwa
rolnego, ktérg nabyt (...) sierpnia 2023 r. w udziale %2 do majgtku wspdlnego (wspolnosc
ustawowa majgtkowa matzenska).

Zgodnie z trescig aktu notarialnego (...) sierpnia 2023 r., Wnioskodawca dokonat zakupu
udziatu wynoszgcego %> czesci we wiasnosci nieruchomosci gruntowej rolnej
niezabudowanej, obejmujgcg dziatke gruntu numer 1/1 o powierzchni (...) ha.

Stosownie do tresci § 4 aktu notarialnego wskazano, ze kupujgcy:

1) spetniajg warunki okreslone w art. 5 i 6 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o
ksztattowaniu ustroju rolnego (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 461),

2) nabycia dokonujg w celu powiekszenia prowadzonego gospodarstwa rolnego,
potozonego w gminie (...), to jest w gminie, w ktérej potozona jest nieruchomosc¢ objeta
tym aktem, oraz ze w wyniku nabycia przedmiotowej nieruchomosci, tgczna
powierzchnia uzytkéw rolnych bedacych wtasnoscig kupujgcych nie przekroczy
powierzchni okreslonej w art. 5 ust. 1 pkt 2 wyzej powotanej ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, jak réwniez oswiadczyli do tego aktu, ze od
dnia nabycia bedg prowadzi¢ gospodarstwo rolne przez co najmniej 5 lat (pieciu lat), a
ponadto, ze spetnione zostaty warunki okreslone w art. 3 ust. 7 ww. ustawy,

3) zamieszkujg w gminie, na obszarze ktorej sg potozone nabywane nieruchomosci i
prowadzg gospodarstwo rolne na obszarze gminy, w ktorej potozona jest nabywana
nieruchomos¢,

4) sg matzenstwem i obowigzuje ich wspdlnos¢ ustawowa matzenska.



Tym samym Wnioskodawca stat sie wspotwiascicielem % czesci we wiasnosci
nieruchomosci gruntowej rolnej niezabudowanej, obejmujgcg dziatke gruntu numer 1/1 o
powierzchni (...) ha.

Zgodnie z zaswiadczeniem z (...) maja 2023 r. wydanym przez Wéjta Gminy (...), znak (...),
dziatajgc na podstawie art. 217 8 1 i 2 Kodeksu postepowania administracyjnego, Urzad
Gminy (...) poinformowat, ze w zwigzku z wejSciem w zycie nowej ustawy z dnia (...) 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503) i utratg
mocy obowigzujgcej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym,
Gmina (...) nie posiada planu zagospodarowania przestrzennego na obszar zawarty w
granicy dziatki ewidencyjnej o numerze 1/1 potozonej w obrebie geodezyjnym (...), gm. (...).
Jednakze na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy (...) obszar ten okreslony jest jako: R - tereny
rolnicze.

Okresla sie nastepujgce obszary funkcyjne w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, w ramach ktérych dopuszcza sie realizacje
nastepujgcych funkg;ji:

[R] - rolnicze (grunty rolne w rozumieniu przepiséw odrebnych), przy czym dopuszcza sie
mozliwosc:
a) rozwoju urbanistycznego wsi (przeznaczenie terendw pod funkcje inne niz rolnicze)

w strefie do 50 m od istniejgcej i projektowanej w studium zabudowy na zasadzie
ciggtosci danego obszaru funkcyjnego,

b) alternatywnego przeznaczania gruntéw rolnych pod zalesienie, z wytgczeniem
mozliwosci zalesienia tgk znajdujgcych sie w granicach (...),

c) lokalizacji napowietrznych i podziemnych sieci oraz urzgdzen i obiektow
infrastruktury technicznej, a takze drég i bocznic kolejowych, zgodnie z przepisami
szczegoblnymi,

d) prowadzenie eksploatacji zt6z kopalin pospolitych (poza obszarami oznaczonymi
symbolem PG).

Zgodnie z informacjg zawartg w tresci niniejszego zaswiadczenia, dziatka numer (...)
potozona w obrebie geodezyjnym (...), gm. (...) nie jest objeta decyzjg o warunkach
zabudowy. Rada Gminy (...) nie podjeta uchwaty o przystgpieniu do Gminnego Programu
Rewitalizacji, zgodnie z ustawg z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (t. j. Dz. U. z
2021 r. poz. 485). W zwigzku z powyzszym ww. nieruchomos¢ nie jest potozona na
obszarze rewitalizacji oraz na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji.

(...) lipca 2023 r. decyzjg Nr (...) Marszatek Wojewddztwa (...), po rozpatrzeniu wniosku
Spotki komandytowej, w ktorej Wnioskodawca jest komplementariuszem i po uzgodnieniu
z organem samorzadu terytorialnego - Wéjtem Gminy (...), orzekt o zmianie koncesji
Marszatka Wojewddztwa (...) w ten sposob, ze wyznaczyt obszar i teren gérniczy o

powierzchni (...) m? w obrebie niniejszej dziatki.

Pismem z (...) sierpnia 2023 r. Panstwowy Instytut Geologiczny Panstwowy Instytut
Badawczy poinformowat Spotke komandytowg o dokonaniu wpisu do rejestru obszaréow
gorniczych i (...) ustanowionego decyzjg Marszatka Wojewddztwa (...).

Po otrzymaniu koncesji przez Spotke komandytowg, jak wskazano w tresci ztozonego
whniosku, ktorej komplementariuszem jest Wnioskodawca, planowana do sprzedazy
nieruchomosc¢ niezabudowana, objeta ztozonym wnioskiem, miesci sie w granicach
obszaru i terenu gorniczego.

Whnioskodawca planuje dokonanie sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci w % czesci
wiasnosci, jednakze biorgc po uwage uwarunkowania wynikajgce z przepiséw ustawy z



dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 423 ze
zm.), jak réwniez stan faktyczny i prawny zwigzany z zasobami naturalnymi znajdujgcymi
sie na przedmiotowej nieruchomosci, Wnioskodawca nie jest w stanie jednoznacznie
okresli¢ czy zakupu nieruchomosci dokona rolnik indywidualny na powiekszenie
gospodarstwa rolnego zgodnie z unormowaniami prawnymi wynikajgcymi z ustawy o
ksztattowaniu ustroju rolnego badz tez, czy w zwigzku z dokonanym wpisem do rejestru
obszardw gorniczych zakupu dokona przedsiebiorca w celu prowadzenia dziatalnosci
koncesjonowanej i skorzysta z wytgczenia, o ktérym mowa w art. 2a ust. 3 pkt 12 tej
ustawy.

Wskazac przy tym nalezy, ze nieruchomos¢ gruntowa nie zostata wniesiona do Spotki
komandytowej, jak rowniez nie zostata ona udostepniona Spotce w jakiejkolwiek innej
formie.

Przez caty okres wykorzystywana byta wytgcznie rolniczo.

Jak wskazano w tresci ztozonego wniosku, przedmiotem sprzedazy bedzie udziat
wynoszacy ¥ czesci we wspoétwiasnosci nieruchomosci gruntowej rolnej niezabudowane;j
obejmujgcej dziatke gruntu 1/1 o powierzchni (...) ha.

W piSmie z 30 pazdziernika 2025 r. stanowigcym uzupetnienie wniosku, udzielit Pan
nastepujgcych odpowiedzi na zawarte w wezwaniu pytania:

|. Wskazat Pan, ktérego konkretnego zdarzenia przysztego dotyczy Pana wniosek, tj.:

1. Mozliwosci skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego na podstawie art. 21 ust. 1
pkt 28 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0séb fizycznych (t.
j.Dz.U.z2025r. poz. 163 ze zm.) w przypadku sprzedazy gruntu rolnikowi
indywidualnemu na cele rolnicze?

2. Mozliwosci skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego, o ktérym mowa w art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych w przypadku, gdy
nabywcg nieruchomosci gruntowej bedzie podmiot, ktory nie bedzie dokonywat
zakupu na cele rolnicze?

Odpowiedz:

Jak wskazano w stanie faktycznym ztozonego wniosku o wydanie interpretacji
indywidualnej: ,Wnioskodawca planuje dokonanie sprzedazy przedmiotowe;j
nieruchomosci w % czesci wtasnosci, jednakze biorgc po uwage uwarunkowania
wynikajgce z przepiséw ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego
(t.j. Dz. U.z 2024 r. poz. 423 ze zm.), jak rowniez stan faktyczny i prawny zwigzany z
zasobami naturalnymi znajdujgcymi sie na przedmiotowej nieruchomosci, Wnioskodawca
nie jest w stanie jednoznacznie okresli¢ czy zakupu nieruchomosci dokona rolnik
indywidualny na powiekszenie gospodarstwa rolnego zgodnie z unormowaniami
prawnymi wynikajgcymi z ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego bgdz tez, czy w zwigzku
z dokonanym wpisem do rejestru obszaréw goérniczych zakupu dokona przedsiebiorca w
celu prowadzenia dziatalnosci koncesjonowanej i skorzysta z wytgczenia, o ktérym mowa
w art. 2a ust. 3 pkt 12 tej ustawy”.

Z powyzszego wynika, ze osoba planujgca nabycie nieruchomosci bedgca w Swietle
obowigzujacych przepisow przedsiebiorcg, jak rowniez rolnikiem indywidualnym podejmie
decyzje o przeznaczeniu zakupionej nieruchomosci, a Wnioskodawca decyzje te bedzie
zobowigzany uszanowac, stad tez we wniosku sformutowano dwa pytania dotyczgce
planowanej sprzedazy nieruchomosci. Cel przeznaczenia nieruchomosci zostanie
okreslony w akcie notarialnym dokumentujgcym planowang transakcje.

Jak wskazat bowiem w tezie wyroku z 18 stycznia 2017 r. Wojewddzki Sgd Administracyjny
we Wroctawiu, sygn. akt | SA/Wr 1027/16, cyt.: ,1. W przypadku oséb fizycznych mamy do
czynienia z majatkiem przedsiebiorstwa (wyodrebnionym w sposéb wyrazny dla celéw
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej) i majgtkiem prywatnym. Moze zdarzy¢ sie, ze



elementy majatku prywatnego sg wykorzystywane do celéw zarobkowych (tym samym
wchodzi¢ w zakres dziatalnosSci gospodarczej) a mimo to pozosta¢ w majgtku prywatnym”.

W cytowanym wyzej wyroku WSA we Wroctawiu zaprezentowat stanowisko ze, cyt.: (...)
3.4. Jak to wynika z orzecznictwa TS analiza definicji ,dziatalnosci gospodarczej” wskazuje
na szeroki zakres zastosowania powyzszego pojecia oraz na jego obiektywny charakter, co
oznacza, ze dziatalnosc ta jest postrzegana jako taka, niezaleznie od jej celéw lub
rezultatow. Dang dziatalnos¢ kwalifikuje sie co do zasady réwniez jako dziatalnos¢
gospodarczg, jezeli ma ona charakter trwaty i jest wykonywana w zamian za
wynagrodzenie otrzymywane przez autora danej transakcji (zob. postanowienie TS w
sprawie Gmina W., EU:C:2014:197, pkt 16; wyroki TS w sprawie: Komisja/ Finlandia, C-246
/08, EU:C:2009:671, pkt 36, 37). Kwestia, czy dziatalno$¢ ta ma na celu uzyskiwanie
dochodu o charakterze statym, jest problemem faktycznym, ktéry nalezy oceniac z
uwzglednieniem catosci okolicznosci sprawy, w tym miedzy innymi charakteru
uzytkowanego dobra (zob. wyrok TS w sprawie: Redlihs, C-263/11, EU:C:2012:497, pkt 33;
Unabhdngiger Finanzsenat Aufienstelle Linz, C-219/12, EU:C:2013:413, pkt 19). W ramach
tego przepisu pojecie ,wykorzystywania” odnosi sie, zgodnie z wymogami zasady
neutralnosci wspolnego systemu VAT, do wszelkich czynnosci, niezaleznie od ich formy
prawnej, ktore stuzg statemu czerpaniu zyskow z danego dobra (wyroki TS w sprawie: T-
mobile Austria, C- 284/04, EU:C:2007:381, pkt 38; Van Tiem, C-186/89, EU:C:1990:429, pkt
18; EDM, C-77/01, EU:C:2004:243, pkt 48; BBL, C-8/03, EU:C:2004:650, pkt 36). Kryterium
uzytkowania dobra powinno ponadto umozliwia¢ ustalenie, czy jednostka wykorzystywata
dobro w sposdb taki, ze jej dziatalnos¢ nalezy zakwalifikowac jako ,dziatalnos¢
gospodarczg” w rozumieniu dyrektywy 112. Okoliczno$¢, iz dobro nadaje sie wytgcznie do
uzytku gospodarczego, z reguty wystarcza, aby uznad, ze jego wtasciciel wykorzystuje je na
potrzeby dziatalnosci gospodarczej i w konsekwencji w celu uzyskiwania z tego tytutu
statego dochodu. Jesli natomiast dobro ze wzgledu na swoj charakter moze by¢
wykorzystywane zarowno do celéw gospodarczych, jak i prywatnych, nalezy zbadac
wszystkie okolicznosci jego uzytkowania, aby stwierdzi¢, czy rzeczywiscie jest ono
wykorzystywane w sposob ciggty w celu uzyskiwania dochodu (zob. wyroki TS w sprawie:
Renate Enkler, EU:C: 1996:352, pkt 27; Redlihs, EU:C:2012:497, pkt 34). W takim przypadku
poréwnanie okolicznosci, w jakich zainteresowany rzeczywiscie uzytkuje dobro, i
okolicznosci, w jakich zwykle wykonywana jest odpowiednia dziatalno$¢ gospodarcza,
moze stanowic¢ jedng z metod, za pomocg ktérych mozna ustali¢, czy dziatalnos¢ jest
wykonywana w\ sposéb ciggty w celu uzyskiwania dochodu (zob. wyroki TS w sprawie:
Renate Enkler, EU:C: 1996:352, pkt 28; Redlihs, EU:C:2012:497, pkt 35).

3.5. W przedmiotowej sprawie mamy do czynienia z sytuacjg, gdy matzonkowie W. do
majatku prywatnego zakupili nieruchomosci - grunty orne. Nie ma tez sporu co do tego,
ze wspomniane grunty byty przedmiotem dzierzawy. Mamy zatem do czynienia z sytuacja,
gdy pomimo charakteru dobra - dobro osobiste - matzonkowie uzyskujg z niego dochéd
na skutek dzierzawy przez rolnika do celéw dziatalnosci rolniczej czyli fakt
wykorzystywania wiasnosci nieruchomosci w sposéb ciggly dla celéw zarobkowych
powoduje, ze to wiasnie wykorzystanie musi by¢ uznane za dziatalnos¢ gospodarczg.

Kwestia takiej kwalifikacji dzierzawy wynika z orzecznictwa TS, ktory zajmowat sie kwestig
wynajmu. Przyktadowo warto jest wskazac na wyroki TS w sprawie: Renate Enkler, EU:C:
1996:352; J. Heerma, C-23/98, EU:C:2000:46 [wynajem majgtku rzeczowego]; W.N.Van
Tiem, EU:C:1990:429 [wynajem dziatki budowlanej w zamian za czynsz]. Powyzsze znajduje
tez potwierdzenie w orzecznictwie sgdow polskich, ktére uznajg dzierzawe gruntu, ktéra
cechuje sie powtarzalnoscia, dtugim okresem trwania i jest dokonywana w celach
zarobkowych jako dziatalno$¢ gospodarcza (por. wyroki NSA z dnia: 13 listopada 2012 r.
sygn. akt IFSK 1805/11; 18 grudnia 2014r. sygn. akt IFSK 1991/13, CBOSA). Tej konkluzji
Sad w niniejszej sprawie nie kwestionuje.

3.6. Jednakze w zaskarzonej interpretacji indywidualnej organ podatkowy dokonat
pewnego uproszczenia albowiem sam fakt uznania dzierzawy gruntu za dziatalnos¢



gospodarczg nie ma automatycznego przeniesienia na pézniejszg transakcje sprzedazy
gruntu.

Gdyby tak byto to wyrok TS w sprawie Staby i in., C-180/10i C-181/10, EU:C:2011:589 bytby
bezprzedmiotowy albowiem w wyroku tym wyraznie odnoszono sie do gruntu, ktéry
przed analizowang transakcjg jego sprzedazy, byt przedmiotem dziatalnosci rolniczej, a
zatem w mysl art. 9 ust. 1 dyrektywy 112, przedmiotem dziatalnosci gospodarcze;.
Powyzsze wynika z faktu, ze kazda transakcja powinna byc¢ rozpatrywana per se (por.
wyrok TS w sprawie Optigen i in., C-354/03, C-355/03 i C-484/03, EU:C:2006:16, pkt 47). Z
brzmienia art. 2 pkt 1 lit. a dyrektywy 112 wynika, ze aby transakcja mogta podlegac VAT,
podatnik musi ,dziata¢ w takim charakterze”. Natomiast podmiot dokonujacy transakcji
prywatnie nie dziata w charakterze podatnika a transakcja nie podlega VAT (zob. podobnie
wyroki TS w sprawie: Dieter Armbrecht, EU:C:1995:304, pkt 16-18; Bakcsi, C-415/98, EU:C:
2001:136, pkt 24). Ponadto w przypadku wykorzystywania dobra inwestycyjnego do celéw
zaréwno zawodowych, jak i prywatnych zainteresowany ma, na potrzeby VAT, mozliwos¢
dokonania wyboru, czy zaliczy¢ to dobro w catosci do majatku swojego przedsiebiorstwa,
czy pozostawic catos¢ w ramach majatku prywatnego, wytgczajac je tym samym catkowicie
z systemu VAT, czy tez zaliczy¢ je do aktywodw przedsiebiorstwa jedynie w zakresie
wynikajgcym z rzeczywistego wykorzystania do celéw zawodowych (zob. wyrok TS w
sprawie Charles i Charles-Tijmens, C-434/03, EU:C:2005:463, pkt 23). Tak oto dobro takie
moze zosta¢ wytgczone z systemu VAT, nawet jesli czeSciowo jest wykorzystywane na
potrzeby dziatalnosci gospodarczej podatnika, ktéry jednak pozbawiony jest wszelkiego
prawa do odliczenia (zob. wyrok TS w sprawie Bakcsi, EU:C:2001:136, pkt 27). Ponadto
podatnik sprzedajgcy takie dobro, ktérego czes$¢ postanowit zachowac do uzytku
prywatnego, nie dziata w takim charakterze, jezeli chodzi o sprzedaz tej czesci (zob.
podobnie wyrok TS w sprawie Dieter Armbrecht, EU:C: 1995:304, pkt 24). Musi on jednak
przejawiac przez caty okres posiadania danego dobra zamiar zachowania jego czesci w
swym majatku prywatnym (wyrok TS w sprawie Dieter Armbrecht, EU:C: 1995:304, pkt 21).
Stad tez aby sprzedaz terenu byta poza VAT wazne jest aby oproécz jej zaliczenia do
prywatnego majatku konieczne jest jeszcze, aby sprzedaz taka zostata dokonana przez
danego podatnika nie w ramach wykonywania jego dziatalnos$ci gospodarczej, lecz w
ramach zarzgdzania i administrowania jego majgtkiem prywatnym (wyrok TS w sprawie
Petar Kezi¢, s.p., Trgovina Prizma, C-331/14, EU:C:2015:456, pkt 22; wyrok NSA z dnia 28
czerwca 2016r., | FSK 1946/14, CBOSA).

3.7. Nalezy podkresli¢, ze w przypadku oséb fizycznych mamy do czynienia z majgtkiem
przedsiebiorstwa (wyodrebnionym w sposdb wyrazny dla celéw prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej) i majgtkiem prywatnym. Moze zdarzyc¢ sie, ze elementy majatku
prywatnego sg wykorzystywane do celéw zarobkowych (tym samym wchodzi¢ w zakres
dziatalnos$ci gospodarczej) a mimo to pozosta¢ w majgtku prywatnym.

Tak jak to ma miejsce w przedmiotowej sprawie. Skarzgcy zakupit wraz z matzonka
nieruchomos¢, ktérg nie zaliczyt do majatku przedsiebiorstwa i z okolicznos$ci sprawy
przedstawionych we wniosku wynika, ze zachowat je w majgtku prywatnym. To, ze
dzierzawi te nieruchomosci nie oznacza, ze zostaty one zaliczone do aktywdow
przedsiebiorstwa skoro takiego przedsiebiorstwa skarzacy nie prowadzi. Nie mozna zatem
w takiej sytuacji czyni¢ konkluzji, ze taka sprzedaz czyniona jest w ramach prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej. W sytuacji wygasniecia umowy dzierzawy nie ma juz
okolicznosci - czerpania zysku z dobra, ktéra wskazywatyby, ze mamy do czynienia z
dziatalnoscig gospodarczg. Nie mozna mowi¢, ze taka sprzedaz odbywa sie w ramach
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej albowiem w takiej sytuacji ma miejsce powrét do
stanu sprzed umowy dzierzawy czyli zwyktego posiadania majatku prywatnego.

Podobna sytuacja ma miejsce przyktadowo, gdy osoba fizyczna wynajmuje nieruchomos¢
lokalowg na cele mieszkalne, gdyz taka transakcja wchodzi w zakres VAT (tylko jest



zwolniona na mocy art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy o VAT). Sprzedaz takiego lokalu po ustaniu
wynajmu nie podlega opodatkowaniu VAT albowiem nie ma watpliwosci, ze taka czynnos¢
dokonywana jest w ramach zarzadu majgtkiem osobistym.

3.8. Okolicznosci przedmiotowej sprawy wskazywane przez skarzgcego we wniosku o
udzielenie interpretacji indywidualnej wprost wskazujg, ze skarzacy przejawiat przez caty
okres posiadania danego dobra zamiar zachowania tego dobra w swym majatku
prywatnym i nie podejmowat zadnych aktywnych dziatarh w zakresie obrotu
nieruchomosciami, angazujgc sSrodki podobne do wykorzystywanych przez producentow,
handlowcéw i ustugodawcéw (por. wyrok w sprawie Staby i in., C-180/11, C-181/11, EU:C:
2011:589). Nie mozna tym samym uznac takiej sprzedazy nieruchomosci przez skarzgcego
za dziatalnos¢ gospodarczg. Tym bardziej, ustawodawca polski nie skorzystat z opcji
okreslonej w art. 12 ust. 1 i 3 dyrektywy 112 umozliwiajgcej uznanie za podatnika kazdego,
kto okazjonalnie dokonuje transakcji zwigzanej z dziatalnos$cig gospodarcza, w zakresie
pojedynczej dostawy budynku lub terenu budowlanego (por. wyrok NSA z dnia z 30
listopada 2011 r. sygn. akt | FSK 1684/11; z 9 listopada 2011 r. sygn. akt | FSK 1655/11; z
dnia 14 maja 2015r., sygn. akt | FSK 382/14, CBOSA).

W konsekwencji transakcja ta nie podlega VAT. Nalezy tym samym uznac, ze organ
podatkowy btednie zastosowat w okolicznosciach przedmiotowej sprawy art. 15 ust. 12
ustawy o VAT.

3.9. Sad w niniejszym sktadzie nie podziela tym samym wyrokéw NSA z dnia 3 marca
2015r. sygn. akt | FSK 601/14 czy z dnia 22 marca 2016r. sygn. akt | FSK 1816/14, CBOSA
albowiem uprzednia dzierzawa gruntu znajdujgcego sie w majgtku prywatnym osoby
fizycznej nie moze przesgdzac o opodatkowaniu VAT pdzniejszej sprzedazy gruntu z
przyczyn wskazanych powyzej”.

W przypadku prowadzenia dziatalnosci przez osobe fizyczng, to do decyzji tej osoby
nalezy, czy nieruchomos¢ bedzie zakupiona na cele prowadzonej dziatalnosci, czy tez do
majatku prywatnego (gospodarstwo rolne), natomiast Wnioskodawca w zaleznosci od
decyzji tej osoby bedzie podlegat unormowaniom prawnym wynikajgcym z dwoch réznych
przepisow ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, tj.:

- w przypadku sprzedazy na cele prowadzenia dziatalnosci rolniczej - art. 21 ust. 1 pkt 28
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych,

- w przypadku sprzedazy w celu innym niz rolniczy, Wnioskodawca podlegac bedzie
uregulowaniom prawnym wynikajgcym z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0sdb fizycznych.

Il. Doprecyzowat Pan opis sprawy udzielajgc odpowiedzi na ponizsze pytania:

1. Czy zgodnie z art. 3 ust. 1 oraz ust. 1a ustawy o podatku dochodowym od osb6b
fizycznych ma Pan nieograniczony obowigzek podatkowy w Polsce?

Odpowiedz: Wnioskodawca ma nieograniczony obowigzek podatkowy w Polsce.

2. Czy prowadzi/bedzie prowadzit Pan dziatalnos¢ gospodarcza w rozumieniu art. 5a
pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, w szczegdlnosci w
zakresie obrotu nieruchomosciami?

W przypadku odpowiedzi twierdzgcej prosze wskazac, czy planowana sprzedaz
udziatu w nieruchomosci (nieruchomosci gruntowej rolnej) bedgcej przedmiotem
wniosku, nastapi w ramach wykonywania tej dziatalnosci?

Odpowiedz: Wnioskodawca nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art.
5a pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, w tym réwniez w zakresie
obrotu nieruchomosciami.



3. Kiedy planuje Pan sprzedac¢ udziat w nieruchomosci gruntowej rolnej, ktéra jest
przedmiotem wniosku? Prosze o wskazanie roku, w ktorym zamierza Pan sprzedac
ww. udziat w nieruchomosci.

Odpowiedz: Planowana sprzedaz uzalezniona jest od zdolnosSci kredytowej nabywcy.
Wstepnie ustalono termin dokonania sprzedazy % udziatu w nieruchomosci do konca
2025 r., ewentualnie pierwszy kwartat 2026 r.

4. W jaki sposéb pozyska Pan nabywce udziatu w nieruchomosci gruntowe;j?

Odpowiedz: Osoba zainteresowana nabyciem dziatki sama zgtosita sie do Wnioskodawcy z
ofertg zakupu %2 udziatu w nieruchomosci.

5. W zwigzku ze wskazaniem przez Pana w opisie sprawy:

(...) nieruchomos¢ gruntowa (...). Przez caty okres wykorzystywana byta
wytgcznie rolniczo.

Prosze wskaza¢, czy od momentu nabycia, tj. od (...) sierpnia 2023 r. do momentu
planowanej sprzedazy osobiscie prowadzit/prowadzi/bedzie Pan prowadzit
gospodarstwo rolne, czy tez posiadana przez Pana nieruchomosc rolna byta/jest
/bedzie uzytkowana rolniczo przez osoby, ktérym jg Pan uzyczat/uzycza/bedzie
uzyczat lub oddawat/oddaje/bedzie Pan oddawat w dzierzawe? Jezeli tak, to prosze
wskazad, w jakim okresie byta/jest/bedzie przez Pana uzyczana lub wydzierzawiana i
na jakie cele oraz odptatnie, czy nieodptatnie?

Odpowiedz: Wnioskodawca osobiscie prowadzit gospodarstwo rolne, dziatka nie byta
przedmiotem umowy dzierzawy, najmu i innych umow o podobnym charakterze.

6. Czy w przesztosci dokonywat Pan sprzedazy innych nieruchomosci niz wskazana
we wniosku? Jesli tak, to prosze podac ile nieruchomosci Pan sprzedat i wskazac
odrebnie dla kazdej z tych nieruchomosci:

a) kiedy i w jaki sposéb Pan jg naby#?
b) w jakim celu Pan jg nabyt?
c) w jaki sposob Pan jg wykorzystywat od momentu nabycia do chwili sprzedazy?
d) kiedy jg Pan sprzedat? Z jakiego powodu Pan jg sprzedat?
e) czy nieruchomos¢ byta niezabudowana czy zabudowana? Jesli byta zabudowana
- czy byta nieruchomoscig mieszkalng czy uzytkowg?
Odpowiedz: Wnioskodawca nie dokonywat sprzedazy innych nieruchomosci.

7. Czy posiada Pan inne nieruchomosci przeznaczone w przysztosci do sprzedazy? Jesli
tak, prosze podac ile nieruchomosci, jakiego rodzaju i wskazac odrebnie dla kazdej z
tych nieruchomosci:

a) kiedy (data), w jaki sposob i w jakim celu nabyt Pan nieruchomos$¢?
b) w jaki sposob wykorzystywat/wykorzystuje Pan te nieruchomos¢?

Odpowiedz: Wnioskodawca posiada nieruchomosci, w tym nieruchomosci gruntowe i nie
planuje dokonania sprzedazy, niemniej jednak nie mozna wykluczy¢, ze sytuacja zyciowa
nie spowoduje dokonanie takiej sprzedazy, co jest naturalne w gospodarowaniu
majatkiem prywatnym osoby fizycznej.

8. Czy zamierza Pan nabywac inne nieruchomosci w celu ich sprzedazy?

Odpowiedz: Wnioskodawca nie zamierza nabywac innych nieruchomosci w celu ich
odsprzedazy, chociaz nie wyklucza, ze na przetomie lat (planuje powiekszenie
gospodarstwa rolnego) zakupu nieruchomosci gruntowych dokona.



lll. W przypadku, gdy wskaze Pan, ze Pana wniosek dotyczy mozliwosci skorzystania ze
zwolnienia przedmiotowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 28 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych w przypadku sprzedazy gruntu rolnikowi
indywidualnemu na cele rolnicze, prosze o uzupetnienie opisu sprawy o nastepujgce
informacje:

1. Czy w akcie notarialnym sprzedazy/nabycia udziatu w nieruchomosci gruntowej
przez kupujgcego zostanie okreslony/wskazany cel zakupu? Jesli tak - jaki to bedzie
cel?

Odpowiedz: W akcie notarialnym sprzedazy zostanie wskazany cel zakupu, albowiem
wynika to z obowigzkoéw ustawowych okreslonych w ustawie o ksztattowaniu ustroju
rolnego.

2. Czy ww. nieruchomos¢, ktorej udziat zamierza Pan sprzedaé, na moment sprzedazy
bedzie wchodzita w sktad Pana gospodarstwa rolnego?

Odpowiedz: Nieruchomos$¢ na dzien sprzedazy bedzie wchodzita w sktad gospodarstwa
rolnego Wnioskodawcy.

3. Czy w zawartej umowie sprzedazy kupujgcy ztozy oswiadczenie, ze dokonuje nabycia
udziatu w nieruchomosci w celu prowadzenia lub powiekszenia gospodarstwa
rolnego, badz prowadzenia produkcji rolnej?

Odpowiedz: W zawartej umowie, w przypadku zakupu na cele dziatalnosci rolniczej,
kupujacy ztozy oswiadczenie, ze dokonuje nabycia udziatu w nieruchomosci w celu
prowadzenia lub powiekszenia gospodarstwa rolnego, badz prowadzenia produkcji rolne;.

IV. W przypadku, gdy wskaze Pan, ze Pana wniosek dotyczy mozliwosci skorzystania ze
zwolnienia przedmiotowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych w przypadku, gdy nabywcg nieruchomosci gruntowej
bedzie podmiot, ktéry nie bedzie dokonywat jej zakupu na cele rolnicze, prosze o
uzupetnienie opisu sprawy o nastepujgce informacje:

1. Czy wystepowat Pan lub bedzie Pan wystepowat 0 zmiane przeznaczenia terenu
badz o decyzje o wytgczeniu gruntow z produkgji rolnej dla nieruchomosci
gruntowej bedacej przedmiotem wniosku?

Odpowiedz: Wnioskodawca nie wystepowat i nie bedzie wystepowat o zmiane
przeznaczenia terenu bgdz o decyzje o wytgczeniu gruntow z produkgji rolnej dla
nieruchomosci gruntowej bedgcej przedmiotem wniosku.

2. Czy wartos¢ (rownowartosc) przychodu uzyskanego przez Pana ze sprzedazy udziatu
w nieruchomosci gruntowej zostanie przez Pana w catosci czy w czesci
wydatkowana, w okresie nie pdzniej niz trzech lat od konca roku podatkowego, w
ktorym nastgpi odptatne zbycie udziatu w tej nieruchomosci na Pana wtasne cele
mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych?

Odpowiedz: Rdwnowartos¢ (wartos¢) przychodu uzyskanego przez Wnioskodawce ze
sprzedazy udziatu w nieruchomosci gruntowej zostanie przez Wnioskodawce w catosci lub
w czesci wydatkowana w okresie nie pdzniej niz trzech lat od korica roku podatkowego, w
ktérym nastgpi odptatne zbycie udziatu w tej nieruchomosci na wtasne cele mieszkaniowe
Whnioskodawcy, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

Niezaleznie od powyzszego, wskazac nalezy, ze jak wskazat w wyroku z 30 maja 2018 r.,
sygn. akt Il FSK 1386/16 Naczelny Sgd Administracyjny, w postepowaniu zmierzajgcym do
wydania takiego aktu jak interpretacja indywidualna, organ interpretacyjny nie prowadzi
ustalen w zakresie stanu faktycznego, lecz przyjmuje za podstawe rozstrzygniecia stan
przedstawiony we wniosku o wydanie interpretacji. Wynika to bezposrednio z art. 14c § 1



Ordynacji podatkowej, ktéry stanowi, ze interpretacja indywidualna zawiera wyczerpujacy
opis przedstawionego we wniosku stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego oraz ocene
stanowiska wnioskodawcy wraz z uzasadnieniem prawnym tej oceny.

W wyroku z 28 pazdziernika 2020 r., sygn. akt | FSK 245/18 Naczelny Sgd Administracyjny,
wskazat, ze cyt.: ,(...) Zwrdci¢ w tym miejscu nalezy uwage na obowigzki podmiotu-
wystepujgcego o wydanie interpretacji, ktore wynikajg z art. 14b 8 3 O.p. Sktadajacy
wniosek o wydanie interpretacji oprécz przedstawienia stanu faktycznego lub zdarzenia
przysztego, ma réwniez obowigzek przedstawi¢ wtasne stanowisko w sprawie oceny
prawnej takiego stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego. Sktadajgc wniosek o wydanie
interpretacji indywidualnej, wnioskodawca zmierza bowiem do uzyskania odpowiedzi, czy
do opisanego we wniosku stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego, majg zastosowanie
wskazane przez niego przepisy prawa podatkowego i czy przyjete przez niego znaczenie
powotanych przepisow jest prawidtowe (por. wyrok NSA z dnia 19 grudnia 2017 r., sygn.
akt Il FSK 859/15 - CBOSA). Podkreslenia przy tym wymaga, ze specyfika postepowania w
sprawie wydania pisemnej interpretacji polega miedzy innymi na tym, ze organ
interpretacyjny rozpatruje sprawe tylko i wytgcznie w ramach zagadnienia prawnego
zawartego w pytaniu podatnika oraz wyrazonej przez podatnika oceny prawnej. Bowiem
to przez pryzmat budzgcych u wnioskodawcy watpliwosci interpretacyjnych wyrazonych
na tle materialnoprawnych przepiséw prawa podatkowego trzeba postrzegac zakres
niezbednych informacji, jakie muszg znalez¢ sie we wniosku o wydanie interpretacji
indywidualnej (por. wyrok NSA z dnia 30 stycznia 2018 r., sygn. akt | FSK 498/16 - CBOSA).
Interpretacja podatkowa ma stuzy¢ wyjasnieniu problemu prawnego o charakterze
podatkowym, ktéry to problem przedstawia wnioskodawca wskazujgc przepisy, ktére
budzg jego watpliwosci. Samo zas udzielenie interpretacji polega na wyrazeniu pogladu
dotyczgcego rozumienia tresci poddanych przez wnioskodawce interpretacji przepiséw
prawa podatkowego i sposobu ich zastosowania w odniesieniu do wskazanego we
wniosku stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego (por. wyrok NSA z dnia 30 stycznia
2018 r., sygn. akt Il FSK 40/16 - CBOSA). Organ interpretacyjny jest wobec powyzszego
zwigzany nie tylko przedstawionym stanem faktycznym lub zdarzeniem przysztym, lecz
rowniez wskazanymi przez wnioskodawce przepisami prawnymi, ktorych interpretacji
whnioskodawca sie domaga. Wykroczenie poza opisany zakres, skutkowatoby tym, ze
organ interpretacyjny musiatby dokonan interpretacji przepiséw innych niz te, ktére
zostaty podane przez wnioskodawce, czy tez uzupetnia¢ bgdz modyfikowac¢ powotang
przez podatnika podstawe prawng, co bytoby dziataniem niedopuszczalnym. W takim
bowiem przypadku organ interpretacyjny naruszytby art. 14c 8 1 O.p., z ktérego wynika, ze
w interpretacji wskazuje sie jedynie, czy stanowisko wnioskodawcy jest prawidtowe, badz
nieprawidtowe. Podsumowujac, zakres sprawy w postepowaniu interpretacyjnym
wyznaczany jest przez stan faktyczny/zdarzenie przyszte podane przez wnioskodawce,
wskazane przez niego przepisy prawa podatkowego oraz tres¢ zadanego pytania. (...)".

Z uwagi na fakt, ze do Wnioskodawcy zgtaszajg sie potencjalni kupcy, a Wnioskodawca
chce wywigzac sie rzetelnie ze swoich obowigzkéw podatkowych, stad tez z ostroznosci
procesowej wystgpit z wnioskiem o udzielenie interpretacji indywidualne;j.

Z orzeczen judykatury jednoznacznie wynika, ze w trybie zgdania uzupetnienia brakéw
formalnych pisma, jakim jest wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej, organ
podatkowy moze zgdac jedynie uzupetnienia wniosku o takie elementy, bez ktérych nie
jest mozliwa ocena, czy stanowisko przedstawione we wniosku i ocena prawna sg
prawidtowe czy tez btedne. Elementy te organ podatkowy powinien precyzyjnie wskaza¢ w
wezwaniu, wyjasniajgc dlaczego ich brak uniemozliwia wydanie interpretacji
indywidualnej. Interpretacja indywidualna ma bowiem na celu uzyskanie stanowiska
organu podatkowego w zakresie rozumienia przepiséw prawa podatkowego na gruncie
przedstawionego przez wnioskodawce, a nie ustalanego przez organ podatkowy, stanu
faktycznego lub zdarzenia przysztego.



Naczelny Sgd Administracyjny w Warszawie w wyroku z 25 lipca 2019 r., sygn. akt Il FSK
2754/17 odnidst sie do kwestii oceny stanu faktycznego przez podatkowy organ
interpretacyjny i potwierdzit, ze organy podatkowe nie sg uprawnione do prowadzenia
postepowania dowodowego w zakresie stanu faktycznego przedstawionego we wniosku o
wydanie interpretacji indywidualnej, w tym rowniez poprzez wzywanie wnioskodawcy, aby
co$ udowodnit, czy przedstawit dowody na okreslong okolicznosc.

WSA w Warszawie - w wyroku z 26 marca 2025 r., o sygn. lll SA/Wa 1/25 - stwierdzit, ze:
»,0Organ podatkowy ogranicza sie do analizy okolicznosci podatnych we wniosku w zakresie
sformutowanego pytania. W stosunku tylko do tych okolicznos$ci wyraza nastepnie swoje
stanowisko, ktére winno by¢ ustosunkowaniem sie do stanowiska zaprezentowanego w
sprawie przez wnioskodawce. Innymi stowy specyfika postepowania w sprawie o wydanie
interpretacji polega na tym, ze jest ona podejmowana w ramach stanu faktycznego lub
zdarzenia-przysztego przedstawionego przez wnioskodawce, w granicach zadanego przez
niego pytania oraz wyrazonej oceny prawnej (zajetego stanowiska)”.

Jak wskazat w wyroku z 30 maja 2018 r., sygn. akt Il FSK 1386/16 Naczelny Sad
Administracyjny, w postepowaniu zmierzajgcym do wydania takiego aktu jak interpretacja
indywidualna, organ interpretacyjny nie prowadzi ustalen w zakresie stanu faktycznego,
lecz przyjmuje za podstawe rozstrzygniecia stan przedstawiony we wniosku o wydanie
interpretacji. Wynika to bezposrednio z art. 14c¢ 8 1 Ordynacji podatkowej, ktory stanowi,
ze interpretacja indywidualna zawiera wyczerpujgcy opis przedstawionego we wniosku
stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego oraz ocene stanowiska wnioskodawcy wraz z
uzasadnieniem prawnym tej oceny.

Jak wskazat w wyroku z 17 maja 2019 r., sygn. akt Il FSK 1544/17 Naczelny Sad
Administracyjny w Warszawie: ,Sad orzekajgcy w tej sprawie podzielit stanowisko
wyrazone w wyroku. NSA z 30 maja 2018 r. (sygn. akt Il FSK 1386/16), iz specyfika
postepowania w sprawie wydania pisemnej interpretacji polega m.in. na tym, ze organ
interpretacyjny rozpatruje sprawe tylko i wytgcznie w ramach przedstawionego przez
whnioskodawce zagadnienia prawnego oraz wyrazonej przez niego oceny prawnej”.

Z ostroznosci procesowej Wnioskodawca o$wiadcza, ze dotozy nalezytej starannosci, aby
wyjasni¢ wszystkie zagadnienia zwigzane z zakresem wniosku w granicach
obowigzujgcego stanu prawnego regulujgcego przedmiotowg materie.

Pytania

1. Czy dokonujac sprzedazy gruntu dla rolnika indywidualnego na cele rolnicze,
Whnioskodawca bedzie korzystat ze zwolnienia przedmiotowego na podstawie art.
21 ust. 1 pkt 28 ustawy o PIT?

2. Czy w przypadku, gdy nabywcg nieruchomosci niezabudowanej bedzie podmiot,
ktéry nie bedzie dokonywat zakupu na cele rolnicze, to czy w takiej sytuacji przy
zadeklarowaniu w zeznaniu PIT-39, ze w ciggu 3 lat Wnioskodawca wydatkuje %
dochodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci na cele mieszkaniowe, to dochéd
ten bedzie korzystat ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
PIT?

Pana stanowisko w sprawie

Ad 1.

W ocenie Wnioskodawcy, planowana transakcja sprzedazy, w przypadku gdy nabywca
bedzie rolnik i w akcie notarialnym zadeklaruje zakup na cele rolnicze (prowadzenie



gospodarstwa rolnego), wéwczas uzyskany dochdd bedzie korzystat ze zwolnienia
przedmiotowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 28 ustawy o PIT, a Wnioskodawca nie
bedzie zobowigzany do ztozenia zeznania PIT-39.

Ad 2.

W ocenie Wnioskodawcy, jezeli sprzedaz udziatu we wspoétwiasnosci nieruchomosci
dokonywana bedzie na rzecz osoby fizycznej/podmiotu, ktéry nie zadeklaruje nabycia na
cele rolnicze, wéwczas przy spetnieniu przestanek okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o PIT, Wnioskodawca bedzie korzystat ze zwolnienia w podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, przy czym zobowigzany bedzie do ztozenia w terminie do korica kwietnia
nastepnego roku po dokonanej transakcji sprzedazy zeznania - PIT-39.

Zgodnie z trescig przepisu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych, zrédtami przychoddw sg odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:

a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spo6tdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz
prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

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

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i zostato
dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych
okres$lonych w lit. a-c - przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca roku
kalendarzowego, w ktorym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy -
przed uptywem pot roku, liczgc od korica miesigca, w ktérym nastgpito nabycie; w
przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z oséb dokonujgcej zamiany.

W mysl przepisu art. 21 ust. 1 pkt 28 ustawy o PIT, wolne od podatku dochodowego s3
przychody uzyskane z odptatnego zbycia nieruchomosci, ich czesci lub udziatu w
nieruchomosciach, wchodzgcych w sktad gospodarstwa rolnego; zwolnienie nie dotyczy
przychodu uzyskanego z odptatnego zbycia gruntow, ktére w zwigzku z tym odptatnym
zbyciem utracity charakter rolny.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy z dnia z dnia 26 lipca 1991 r., dochody z
odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w
wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na
wiasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech
lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychdd uzyskany
ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat wydatkowany na wtasne
cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie do
wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych.

W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych od dochodu z
odptatnego zbycia nieruchomosci i praw okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c podatek
dochodowy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku.

Stosownie do art. 30e ust. 2 ww. ustawy podstawg obliczenia podatku, o ktérej mowa w
ust. 1, jest dochdd stanowigcy réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw okreslonym zgodnie z art. 19, a kosztami ustalonymi zgodnie z
art. 22 ust. 6¢ i 6d, powiekszong o sume odpiséw amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art.
22h ust. 1 pkt 1, dokonanych od zbywanych nieruchomosci lub praw.

Z kolei zgodnie z trescig art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych
przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz innych
rzeczy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich warto$¢ wyrazona w cenie okreslonej
w umowie, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia. Jezeli jednak cena, bez uzasadnionej



przyczyny, znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych rzeczy lub praw, przychdd ten
okresla organ podatkowy w wysokosci wartosci rynkowej. Przepis art. 14 ust. 1 zdanie
drugie stosuje sie odpowiednio.

Jak stanowi art. 19 ust. 3 ww. ustawy wartos¢ rynkowa, o ktérej mowa w ust. 1, rzeczy lub
praw majgtkowych okresla sie na podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie
rzeczami lub prawami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegdlnosci
ich stanu i stopnia zuzycia oraz czasu i miejsca odptatnego zbycia.

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

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

Jak stanowi art. 22 ust. 6e ww. ustawy wysokos¢ naktaddéw, o ktérych mowa w ust. 6¢ i 6d,
ustala sie na podstawie faktur VAT w rozumieniu przepiséw o podatku od towardw i ustug
oraz dokumentow stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

Stosownie do tresci art. 30e ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych po
zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu podatkowym, o
ktérym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, wykazac:

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

2) dochody, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.

Z kolei, jak stanowi art. 30e ust. 5 ww. ustawy dochodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c nie tgczy sie z
dochodami (przychodami) z innych Zrédet.

W mysl natomiast art. 30e ust. 7 ww. ustawy w przypadku niewypetnienia warunkoéw
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
zwitoke; 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.

Stosownie do art. 45 ust. 1a pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych w
terminie okreslonym w ust. 1 (od dnia 15 lutego do dnia 30 kwietnia roku nastepujgcego
po roku podatkowym) podatnicy sg obowigzani sktada¢ urzedom skarbowym odrebne
zeznania, wedtug ustalonych wzordw, o wysokosci osiggnietego w roku podatkowym
dochodu (poniesionej straty) z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych
opodatkowanych na zasadach okreslonych w art. 30e.

Ustawodawca w art. 21 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych
przewidziat zwolnienia od podatku dochodowego, gdzie w art. 21 ust. 1 pkt 28 ww. ustawy
wskazano, ze wolne od podatku dochodowego sg przychody uzyskane z odptatnego



zbycia nieruchomosci, ich czesci lub udziatu w nieruchomosciach, wchodzacych w sktad
gospodarstwa rolnego; zwolnienie nie dotyczy przychodu uzyskanego z odptatnego zbycia
gruntéw, ktére w zwigzku z tym odptatnym zbyciem utracity charakter rolny.

Powyzszy przepis zwalnia przychody uzyskane z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci,
ich czesci lub udziatu w nieruchomosciach, wchodzgcych w sktad gospodarstwa rolnego,
jesli grunty stanowigce to gospodarstwo rolne w zwigzku z odptatnym zbyciem nie utracity
charakteru rolnego.

Zgodnie z trescig art. 2 ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, ilekro¢
w ustawie jest mowa o gospodarstwie rolnym, oznacza to gospodarstwo rolne w
rozumieniu przepiséw ustawy o podatku rolnym.

W mysl art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (tekst jedn.: Dz.
U.z 2024 r. poz. 1176):

Za gospodarstwo rolne uwaza sie obszar gruntdw, o ktérych mowa w art. 1 (tj. gruntéw
sklasyfikowanych w ewidencji gruntdéw i budynkdw jako uzytki rolne, z wyjatkiem gruntow
zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej innej niz dziatalnos¢ rolnicza), o tgcznej
powierzchni przekraczajgcej 1 ha lub 1 ha przeliczeniowy, stanowigcych wtasnos¢ lub
znajdujacych sie w posiadaniu osoby fizycznej, osoby prawnej albo jednostki
organizacyjnej, w tym spotki, nieposiadajgcej osobowosci prawnej.

Szczegotowe okreslenie, jakie rodzaje gruntéw wchodzg w sktad gospodarstwa rolnego -
co w konsekwencji decyduje o zakresie zwolnienia z podatku dochodowego od osbéb
fizycznych od przychodu ze sprzedazy takich gruntéw - wymaga odniesienia sie do
klasyfikacji zawartej w rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27
lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkdw (tekst jedn.: Dz. U. z 2024 r. poz.
219) oraz zatgcznika do tego rozporzadzenia.

Zgodnie z trescig 8 8 ust. 1 ww. rozporzadzenia:
Uzytki gruntowe wykazywane w ewidencji dzielg sie na nastepujgce grupy:
1) grunty rolne;
2) grunty leSne oraz zadrzewione i zakrzewione;
3) grunty zabudowane i zurbanizowane;
4) grunty pod wodami;
5) tereny rézne.
Stosownie natomiast do tresci § 9 ust. 1 ww. rozporzadzenia:
Grunty rolne, o ktérych mowa w § 8 ust. 1 pkt 1, dzielg sie na:
1) uzytki rolne, do ktérych zalicza sie:

a) grunty orne, oznaczone symbolem R,

b) tgki trwate, oznaczone symbolem L,

C) pastwiska trwate, oznaczone symbolem Ps,

d) sady, oznaczone symbolem S,

e) grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem Br,

f) grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, oznaczone symbolem Lzr,
g) grunty pod stawami, oznaczone symbolem Wsr,

h) grunty pod rowami, oznaczone symbolem W;

2) nieuzytki, oznaczone symbolem N.
Natomiast zgodnie z 8 9 ust. 2 ww. rozporzgdzenia:

Grunty leSne oraz zadrzewione i zakrzewione, o ktorych mowa w § 8 ust. 1 pkt 2, dzielg sie
na:



1) lasy, oznaczone symbolem Ls,
2) grunty zadrzewione i zakrzewione, oznaczone symbolem Lz,
3) (uchylony).

Powyzsze uregulowania prawne wskazujg, ze zastosowanie zwolnienia, o ktérym mowa w
art. 21 ust. 1 pkt 28 ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych, zostato
uzaleznione od wystgpienia nastepujgcych przestanek:

- sprzedane grunty w momencie sprzedazy muszg stanowi¢ lub wchodzi¢ w sktad
gospodarstwa rolnego (tj. bedgcego wtasnoscig osoby fizycznej obszaru gruntow,
sklasyfikowanych w ewidencji gruntdéw i budynkow jako uzytki rolne, z wyjatkiem
gruntow zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej innej niz dziatalnos¢
rolnicza, o tgcznej powierzchni co najmniej 1 ha lub 1 ha przeliczeniowego),

- grunty nie mogg utraci¢ w zwigzku ze sprzedazg rolnego charakteru.

Utrata charakteru rolnego gruntu nastepuje przez wytgczenie tych gruntow z produkgji
rolnej, polegajace na faktycznym przeksztatceniu sposobu ich uzytkowania tgczgcym sie ze
zmiang ich dotychczasowego przeznaczenia. Dla oceny, czy dokonana transakcja skutkuje
utratg charakteru rolnego gruntu, decydujgce znaczenie ma cel jego nabycia, faktyczny
zamiar nabywcy co do przeznaczenia nieruchomosci, bgdz inne okolicznosci zwigzane z
dang transakcjg. Faktyczne przeksztatcenie sposobu uzytkowania gruntéw moze wynikac
bezposrednio z aktu notarialnego, z charakteru nabywcy lub innych okolicznosci
zwigzanych z dang transakcjg. Catoksztatt tych okolicznosci moze wskazywac na utrate
charakteru rolnego nabywanego gruntu.

Jak wyjasnit w interpretacji indywidualnej Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej z 26
lutego 2025 r. 0113-KDIPT2-2.4011.897.2024.3.EC, podstawowym warunkiem uznania
gruntow za gospodarstwo rolne jest ich powierzchnia okre$lana jako norma obszarowa.
Jezeli tgczna powierzchnia bedgcych wtasnoscig lub znajdujgcych sie w posiadaniu osoby
fizycznej, osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej, w tym spétki nieposiadajacej
osobowosci prawnej, gruntow sklasyfikowanych jako uzytki rolne, niezajetych na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej innej niz dziatalnos$¢ rolnicza, przekracza 1 ha lub 1
ha przeliczeniowy, stanowig one gospodarstwo rolne w rozumieniu cytowanego wyzej art.
2 ustawy o podatku rolnym.

W sytuacji, gdy grunt nie spetnia normy obszarowej, nie moze by¢ uznany za
gospodarstwo rolne.

Poza tym, jedng z przestanek wymienionych w przepisie art. 21 ust. 1 pkt 28 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych jest koniecznos¢ zachowania charakteru
rolnego gruntu.

Dla oceny, czy dokonana transakcja skutkuje utratg charakteru rolnego gruntu decydujacy
jest przede wszystkim:

- cel jego nabycia,

- faktyczny zamiar nabywcy, co do dalszego przeznaczenia nieruchomosci (bgdz inne
okolicznosci zwigzane z dang transakcjg).

Wyktadnia celowosciowa art. 21 ust. 1 pkt 28 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych wskazuje, ze zamiarem ustawodawcy nie byto objecie zwolnieniem wszystkich
przychoddw z odptatnego zbycia gospodarstw rolnych, a jedynie takich, ktore zbywca
wykorzystywat w swojej dziatalnosci rolniczej, nastepnie sprzedat w tym samym celu - do
wykorzystywania w dziatalnosci rolniczej nabywcy. Swiadczy o tym bezspornie przestanka
negatywna zwolnienia zawarta w tresci tego przepisu po sredniku (utrata charakteru
rolnego gruntéw).



Ustawodawca w przepisie art. 21 ust. 1 pkt 28 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych uzywa okreslenia ,w zwigzku” i nie definiuje, co nalezy rozumiec przez to
pojecie.

Zatozy¢ nalezy, ze chodzi o jezykowe, potoczne rozumienie tego pojecia. Oznacza to, ze
chodzi o kazdy zwigzek, w nastepstwie ktorego grunty tracg swoj charakter rolny, byle
tylko mozna byto go powigzac ze sprzedazg. Moze to by¢ zwigzek uprzedni, rozumiany
jako przygotowawczy do sprzedazy, bezposrednio zwigzany ze sprzedazg, czy tez bedacy
skutkiem sprzedazy. Zatem utrata charakteru rolnego musi by¢ powigzana ze sprzedazg,
choc ten zwigzek nie moze by¢ tak rozumiany, ze z chwilg dokonania czynnosci powinna
nastgpi¢ zmiana charakteru gruntu. Dla oceny utraty charakteru rolnego gruntu znaczenie
majg okolicznosci faktyczne, a nie formalnoprawne zwigzane z charakterem gruntu
wskazanym w ewidencji gruntéw i budynkdéw. Okolicznosci te mogg dotyczy¢ zaréwno
podatnika, jak i nabywcy, ktérego zakres dziatalnosci badz czynnosci faktyczne
podejmowane przez niego przed zawarciem umowy, czy tez w zwigzku z zawartg umowa,
wskazujg na to, ze kupuje nieruchomos¢ z zamiarem wykorzystania jej na cele inne niz
rolne.

Oceniajac spetnienie przestanki dotyczgcej zachowania charakteru rolnego gruntu nalezy
zwroci¢ uwage przede wszystkim na faktyczny zamiar nabywcy co do dalszego
przeznaczenia nieruchomosci. Zamiar ten wynika¢ moze z charakteru dziatalnosci
prowadzonej przez nabywce, jak réwniez innych okolicznosci zwigzanych z dang
transakcjg. Nalezy ponadto wskaza¢, ze utrata charakteru rolnego w zwigzku ze sprzedazg
moze wystgpi¢ bezposrednio po sprzedazy, ale moze réwniez nastgpi¢ dopiero w
przysztosci, jednakze w momencie sprzedazy strony umowy powinny by¢ Swiadome celu
zakupu i przeznaczenia gruntow.

Naczelny Sgd Administracyjny podkresla, ze ocena spetnienia przestanek zwolnienia
wynikajgcych z art. 21 ust. 1 pkt 28 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych
musi uwzglednic¢ wszystkie, znane w dniu dokonywania sprzedazy okolicznosci dotyczgce
sposobu wykorzystywania gruntu przez nabywce, w tym réwniez obiektywnie i
niewatpliwie wskazujgce na to, ze w wyniku sprzedazy charakter gruntu ulegnie zmianie.
O mozliwej zmianie charakteru gruntu mogg Swiadczy(¢ takie okolicznosci jak: potozenie
sprzedanej nieruchomosci, jej wielkos¢, przydatnos¢ do dziatalnosci rolniczej po
sprzedazy, rodzaj dziatalnosci prowadzonej przez nabywce itp. Samo zas oSwiadczenie
nabywcy o wigczeniu nabywanej dziatki do gospodarstwa rolnego ztozone w akcie
notarialnym w Swietle okolicznosci faktycznych moze okazac sie niemiarodajne i
niewystarczajgce dla zastosowania zwolnienia (zob. wyrok NSA z 22 maja 2015 r., sygn. akt
Il FSK 378/14).

Jednoczesnie utraty charakteru rolnego, do ktérego w swej dyspozycji odwotuje sie art. 21
ust. 1 pkt 28 ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych, nie nalezy utozsamiac
bezposrednio oraz wytgcznie z utratg tego charakteru w sensie prawnym, ale jak
wykazano powyzej - przede wszystkim w sensie faktycznym. W zwigzku z tym, ze w art. 21
ust. 1 pkt 28 ww. ustawy nie odwotano sie do klasyfikacji gruntéw, ich formalne dalsze
klasyfikowanie do gruntow rolnych, jak réwniez optacanie podatku rolnego, nie ma
istotnego znaczenia dla tej oceny (zob. wyrok WSA w Gdansku z 19 sierpnia 2015 r., sygn.
akt | SA/Gd 667/15), stad tez Wnioskodawca rozrdznit dwa stany faktyczne i prawne w
zaleznosci od celu zakupu jaki zadeklaruje nabywca.

Ocena stanowiska

Stanowisko, ktore przedstawit Pan we wniosku jest prawidtowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej



Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych (t. j. Dz. U. 2 2025 r. poz. 163 ze zm.):

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

Stosownie do art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy:
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,

) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,
d) innych rzeczy,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i
zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych okreslonych w lit. a-c - przed uptywem pieciu lat, liczac od korca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy -
przed uptywem pét roku, liczac od korica miesigca, w ktérym nastgpito nabycie; w
przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z oséb dokonujgcej zamiany.

Powyzszy przepis formutuje generalng zasade, zgodnie z ktérg sprzedaz nieruchomosci,
jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz praw okreslonych w tym przepisie przed
uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie, jezeli nie nastepuje w ramach wykonywania dziatalnosci gospodarczej,
skutkuje powstaniem przychodu. Natomiast, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej
czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw nastgpi po uptywie pieciu lat, liczagc od
korica roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie i nie nastepuje
w ramach wykonywania dziatalnosci gospodarczej - nie jest zrédtem przychodu w
rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, a tym
samym, kwota uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w
nieruchomosci oraz ww. praw w ogéle nie podlega opodatkowaniu.

Zatem, przychdd z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub jej czesci oraz udziatu w
nieruchomosci nie powstanie w podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych, 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, liczac od korica roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito jej nabycie.

Wobec powyzszego, w przypadku nienastepujgcego w wykonywaniu dziatalnosci
gospodarczej odptatnego zbycia nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci
oraz praw okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy, decydujgce znaczenie w kwestii
opodatkowania podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych uzyskanego z tego tytutu
dochodu ma zatem ustalenie momentu oraz sposobu ich nabycia.

Wyjasnic¢ nalezy, ze ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych nie precyzuje
pojecia ,nabycie”, nie wskazuje, czy ma to by¢ nabycie odptatne, czy nieodptatne. Nie
okresla rowniez, na podstawie jakiej czynnosci prawnej moze nastgpi¢ nabycie
nieruchomosci, ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci lub praw majatkowych.

Wskazac nalezy, ze moment przeniesienia prawa wtasnosci w prawie podatkowym
okreslony jest zgodnie z normami prawa cywilnego.



Art. 155 8 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz.
1071 ze zm.) stanowi, ze:

Umowa sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania nieruchomosci lub inna umowa
zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci rzeczy co do tozsamosci oznaczonej
przenosi wtasnos$¢ na nabywce, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej albo ze
strony inaczej postanowity.

Z uwagi na fakt, ze nabycie %2 udziatu w nieruchomosci, tj. nieruchomosci gruntowej rolne;
niezabudowanej odbyto sie w ramach wspdlnosci ustawowej matzenskiej Pana i Pana
zony, nalezy odniesc sie do przepisow regulujgcych stosunki majgtkowe matzenskie
zawartych w ustawie z dnia 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. ustawy:

Z chwilg zawarcia matzenstwa powstaje miedzy matzonkami z mocy ustawy
wspolnos¢ majgtkowa (wspdlnosc ustawowa) obejmujgca przedmioty majgtkowe
nabyte w czasie jej trwania przez oboje matzonkdéw lub przez jednego z nich
(majgtek wspdlny). Przedmioty majgtkowe nieobjete wspdlnoscig ustawowag nalezg
do majatku osobistego kazdego z matzonkow.

Ustroj wspdlnosci ustawowej, obejmujgcy dorobek obojga matzonkdéw, uksztattowany
zostat przez ustawodawce jako wspdlnosc tgczna, bezudziatowa.

Wedtug art. 35 cyt. ustawy:

W czasie trwania wspdlnosci ustawowej zaden z matzonkdéw nie moze zgdad
podziatu majgtku wspdlnego. Nie moze rowniez rozporzgdzac ani zobowigzywac sie
do rozporzadzania udziatem, ktéry w razie ustania wspolnosci przypadnie mu w
majatku wspdélnym lub w poszczegdlnych przedmiotach nalezgcych do tego majatku.

W Swietle natomiast art. 43 § 1 powotanej ustawy:
Oboje matzonkowie majg rowne udziaty w majatku wspolnym.

Ustroj wspdlnosci ustawowej obejmujgcy dorobek obojga matzonkow uksztattowany
zostat przez ustawodawce jako wspdlnosc tgczna, bezudziatowa. Wspolnosc ta
charakteryzuje sie tym, ze w czasie jej trwania matzonkowie nie majg okreslonych
udziatéw w majgtku wspolnym, nie mogg zatem rozporzgdzad udziatami, a takze nie mogag
zadac podziatu majgtku objetego wspdlnoscig (art. 35 Kodeksu rodzinnego i
opiekunczego). Obojgu matzonkom przystuguje petne prawo do catosci majatku
wspolnego.

Zwazywszy na tak uksztattowang sytuacje prawng matzonkow objetych wspolnosciag
ustawowg, definitywne nabycie w czasie jej trwania nieruchomosci oznacza nabycie przez
kazdego z matzonkow tego prawa w catosci, a nie w okreslonym utamkowo udziale.

Jak juz wskazatem wyzej, w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci lub ich czesci
oraz udziatu w nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8
lit. a-c ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, decydujgce znaczenie w kwestii
opodatkowania podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych ma moment i sposéb ich
nabycia. Piecioletni termin wskazany w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych, nalezy liczy¢ od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
nabycie nieruchomosci.

Z przedstawionego opisu sprawy wynika, ze (...) sierpnia 2023 r. dokonat Pan zakupu do
majatku wspdlnego (wspdlnos¢ ustawowa majgtkowa matzeriska) udziatu wynoszgcego %2
czesci we wiasnosci nieruchomosci gruntowej rolnej niezabudowanej, obejmujgcg dziatke
gruntu numer 1/1 o powierzchni(...) ha.



Wstepnie ustalono termin dokonania sprzedazy % udziatu w ww. nieruchomosci do konca
2025 r., ewentualnie pierwszy kwartat 2026 r. Tym samym, odptatne zbycie udziatu
wynoszgcego Y2 czesci nieruchomosci gruntowej rolnej niezabudowanej nabytego przez
Pana (...) sierpnia 2023 r., bedzie stanowito dla Pana zrédto przychodu, o ktérym mowa w
art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

W Swietle powyzszego, planowana przez Pana sprzedaz w 2025 r. ewentualnie w
pierwszym kwartale 2026 r. %2 udziatu w nieruchomosci gruntowej rolnej, nabytego w
sierpniu 2023 r., bedzie stanowita dla Pana zrodto przychodu, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych i bedzie podlegata
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych, poniewaz odptatne zbycie %
udziatu w tej nieruchomosci zostanie dokonane przed uptywem 5 lat, liczgc od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito jego nabycie.

W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

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

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

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

Zgodnie z art. 30e ust. 4 ww. ustawy:

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

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

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

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

Art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych stanowi, ze:

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

Pojecie kosztow odptatnego zbycia (sprzedazy) nie zostato przez ustawodawce
zdefiniowane w ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia,
zgodnie z ktérym za koszty sprzedazy nieruchomosci lub praw majatkowych uwaza sie
wszystkie wydatki poniesione przez sprzedajgcego, ktoére sg konieczne, aby transakcja
sprzedazy mogta dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z
tg czynnoscig, np. koszty wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce majgtkowego,
prowizje posrednikéw w sprzedazy nieruchomosci, koszty ogtoszen w prasie zwigzanych z
zamiarem sprzedazy nieruchomosci). Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym odptatnym
zbyciem musi istnie¢ zwigzek przyczynowo-skutkowy. Koszty te nie sg kosztami nabycia,
lecz jako koszty odptatnego zbycia pomniejszajg przychdd.



Nie nalezy ich jednak utozsamiac z kosztami uzyskania przychodu. Ustalenie kosztow
uzyskania przychodu odbywa sie zgodnie z art. 22 ust. 6¢ oraz 6d ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych, w zaleznosci od tego, czy zbywang nieruchomos¢ lub
prawo nabyto odptatnie, czy nieodptatnie.

W analizowanej sprawie nabyt Pan % udziatu w nieruchomosci gruntowej rolnej odptatnie,
zastosowanie znajdzie wiec przepis art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, ktory stanowi:

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

W mysl art. 22 ust. 6e ww. ustawy:

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

Zatem, podstawg obliczenia podatku jest dochdd, stanowigcy réznice pomiedzy
przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci (wartoscig zbywanej nieruchomosci
pomniejszong o koszty odptatnego zbycia tej nieruchomosci) okreslonym zgodnie z art.
19 ust. 2 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, a kosztami uzyskania
przychodu ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ tej ustawy (obejmujgcymi w
szczegolnosci koszt nabycia zbywanej nieruchomosci). Tak obliczony dochéd podlega
opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym od o0séb fizycznych.

Ustawodawca jednak przewidziat zwolnienia przedmiotowe okreslone w art. 21 ust. 1
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 28 ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych:

Wolne od podatku dochodowego sg przychody uzyskane z odptatnego zbycia
nieruchomosci, ich czesci lub udziatu w nieruchomosciach, wchodzgcych w sktad
gospodarstwa rolnego; zwolnienie nie dotyczy przychodu uzyskanego z odptatnego
zbycia gruntéw, ktore w zwigzku z tym odptatnym zbyciem utracity charakter rolny.

Powyzszy przepis zwalnia przychody uzyskane z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci, ich czesci lub udziatu w nieruchomosciach, wchodzacych w sktad
gospodarstwa rolnego, jesli grunty stanowigce to gospodarstwo rolne w zwigzku z
odptatnym zbyciem nie utracity charakteru rolnego.

W tym miejscu wymaga podkreslenia, ze zgodnie z trescig art. 2 ust. 4 ustawy o podatku
dochodowym od oséb fizycznych:

llekro¢ w ustawie jest mowa o gospodarstwie rolnym, oznacza to gospodarstwo
rolne w rozumieniu przepiséw ustawy o podatku rolnym.

W mysl art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (t. j. Dz. U. z
2025 r. poz. 1344):.

Za gospodarstwo rolne uwaza sie obszar gruntéw, o ktérych mowa w art. 1 (a wiec
gruntow sklasyfikowanych w ewidencji gruntéw i budynkéw jako uzytki rolne, z
wyjatkiem gruntow zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej innej niz
dziatalnosc rolnicza), o tgcznej powierzchni przekraczajgcej 1 ha lub 1 ha
przeliczeniowy, stanowigcych wtasnos¢ lub znajdujgcych sie w posiadaniu osoby
fizycznej, osoby prawnej albo jednostki organizacyjnej, w tym spotki, nieposiadajacej
osobowosci prawne,;.

Stosownie do tresci art. 1 wskazanej ustawy:



Opodatkowaniu podatkiem rolnym podlegajg grunty sklasyfikowane w ewidencji
gruntéw i budynkow jako uzytki rolne, z wyjatkiem gruntoéw zajetych na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej innej niz dziatalnosc rolnicza.

Szczegbdtowe okreslenie, jakie rodzaje gruntow wchodzg w sktad gospodarstwa rolnego -
co w konsekwencji decyduje o zakresie zwolnienia z podatku dochodowego od 0séb
fizycznych od przychodu ze sprzedazy takich gruntéw - wymaga odniesienia sie do
klasyfikacji zawartej w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27
lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkdw (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 219 ze zm.)
oraz zatgcznika do tego rozporzadzenia.

Zgodnie z trescig 8 8 ust. 1 ww. rozporzadzenia, uzytki gruntowe wykazywane w
ewidencji dzielg sie na nastepujgce grupy:

1) grunty rolne;

2) grunty leSne oraz zadrzewione i zakrzewione;

3) grunty zabudowane i zurbanizowane;

4) grunty pod wodami;

5) tereny rézne.

Stosownie natomiast do tresci 8 9 ust. 1 ww. rozporzadzenia, grunty rolne, o ktérych
mowa w 8 8 ust. 1 pkt 1, dzielg sie na:

1) uzytki rolne, do ktérych zalicza sie:
a) grunty orne, oznaczone symbolem R,
b) taki trwate, oznaczone symbolem &,
C) pastwiska trwate, oznaczone symbolem Ps,
d) sady, oznaczone symbolem S,
e) grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem Br,
f) grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, oznaczone symbolem Lzr,
g) grunty pod stawami, oznaczone symbolem Wsr,
h) grunty pod rowami, oznaczone symbolem W;

2) nieuzytki, oznaczone symbolem N.

Powyzsze uregulowania prawne wskazujg, ze zastosowanie zwolnienia, o ktérym mowa
w art. 21 ust. 1 pkt 28 ustawy o podatku dochodowym od osdéb fizycznych, zostato
uzaleznione od wystgpienia nastepujgcych przestanek:

- Zzbywane grunty muszg byc sklasyfikowane w ewidencji gruntéw i budynkdow jako
grunty orne, sady, tgki trwate, pastwiska trwate, grunty rolne zabudowane, grunty
pod stawami, grunty pod rowami oraz grunty zadrzewione i zakrzewione na
uzytkach rolnych, z wyjgtkiem gruntéw zajetych na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej innej niz dziatalnos¢ rolnicza,

- W momencie sprzedazy muszg stanowic gospodarstwo rolne (tj. obszar gruntéw
sklasyfikowanych w ewidencji gruntéw i budynkdw jako uzytki rolne, z wyjatkiem
gruntéw zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej innej niz dziatalnos¢
rolnicza, o tgcznej powierzchni co najmniej 1 ha lub 1 ha przeliczeniowego,
stanowigcych witasnos¢ lub znajdujgcych sie w posiadaniu osoby fizycznej, osoby
prawnej albo jednostki organizacyjnej, w tym spotki, nieposiadajgcej osobowosci
prawnej), lub jego czes¢ sktadowg,

- grunty nie mogg utraci¢ w zwigzku ze sprzedazg rolnego charakteru.

Jezeli zatem zostang zachowane powyzsze warunki, przychdd uzyskany z odptatnego
zbycia nieruchomosci bedzie mégt korzystac ze zwolnienia od podatku dochodowego.



Wyjasni¢ nalezy, ze podstawowym warunkiem uznania gruntéw za gospodarstwo rolne
jest ich powierzchnia okreslana jako norma obszarowa. Jezeli tgczna powierzchnia
bedgcych wiasnoscig lub znajdujgcych sie w posiadaniu osoby fizycznej, osoby prawne;
lub jednostki organizacyjnej, w tym spétki nieposiadajgcej osobowosci prawnej,
gruntow sklasyfikowanych jako uzytki rolne, niezajetych na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej innej niz dziatalnos$c¢ rolnicza, przekracza 1 ha lub 1 ha przeliczeniowy,
stanowig one gospodarstwo rolne w rozumieniu cytowanego wyzej art. 2 ustawy o
podatku rolnym. W sytuacji, gdy grunt nie spetnia normy obszarowej, nie moze by¢
uznany za gospodarstwo rolne.

Poza tym, jedng z przestanek wymienionych w przepisie art. 21 ust. 1 pkt 28 ustawy o
podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest konieczno$¢ zachowania charakteru
rolnego gruntu. Dla oceny, czy dokonana transakcja skutkuje utratg charakteru rolnego
gruntu decydujacy jest przede wszystkim:

- cel jego nabycia,

- faktyczny zamiar nabywcy, co do dalszego przeznaczenia nieruchomosci (bgdz inne
okolicznosci zwigzane z dang transakcjg).

Wyktadnia celowos$ciowa art. 21 ust. 1 pkt 28 ustawy o podatku dochodowym od 0séb
fizycznych wskazuje, ze zamiarem ustawodawcy nie byto objecie zwolnieniem
wszystkich przychoddw z odptatnego zbycia gospodarstw rolnych, a jedynie takich,
ktére zbywca wykorzystywat w swojej dziatalnosci rolniczej, nastepnie sprzedat w tym
samym celu - do wykorzystywania w dziatalnosci rolniczej nabywcy. Swiadczy o tym
bezspornie przestanka negatywna zwolnienia zawarta w tresci tego przepisu po
Sredniku (utrata charakteru rolnego gruntow).

Ustawodawca w przepisie art. 21 ust. 1 pkt 28 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych uzywa okreslenia ,w zwigzku” i nie definiuje, co nalezy rozumiec przez to
pojecie. Niewatpliwie wiec chodzi mu o jezykowe, potoczne rozumienie tego pojecia.
Oznacza to, ze chodzi o kazdy zwigzek, w nastepstwie ktorego grunty tracg swoj
charakter rolny, byle tylko mozna byto go powigzac ze sprzedazg. Moze to by¢ zwigzek
uprzedni, rozumiany jako przygotowawczy do sprzedazy, bezposrednio zwigzany ze
sprzedazg, czy tez bedgacy skutkiem sprzedazy. Zatem utrata charakteru rolnego musi
by¢ powigzana ze sprzedazg, choc ten zwigzek nie moze by¢ tak rozumiany, ze z chwilg
dokonania czynnosci powinna nastgpi¢ zmiana charakteru gruntu. Dla oceny utraty
charakteru rolnego gruntu znaczenie majg okolicznosci faktyczne, a nie
formalnoprawne zwigzane z charakterem gruntu wskazanym w ewidencji gruntéw i
budynkdw. Okolicznosci te mogg dotyczy¢ zaréwno podatnika, jak i nabywcy, ktérego
zakres dziatalnosci bgdz czynnosci faktyczne podejmowane przez niego przed
zawarciem umowy, czy tez w zwigzku z zawartg umowa, wskazujg na to, ze kupuje
nieruchomosc¢ z zamiarem wykorzystania jej na cele inne niz rolne.

Oceniajgc spetnienie przestanki dotyczgcej zachowania charakteru rolnego gruntu
nalezy zwroci¢ uwage przede wszystkim na faktyczny zamiar nabywcy co do dalszego
przeznaczenia nieruchomosci. Zamiar ten wynika¢ moze z charakteru dziatalnosci
prowadzonej przez nabywce, jak réwniez innych okolicznosci zwigzanych z dang
transakcja. Nalezy ponadto wskaza¢, ze utrata charakteru rolnego w zwigzku ze
sprzedazg moze wystgpi¢ bezposrednio po sprzedazy, ale moze réwniez nastgpic
dopiero w przysztosci, jednakze w momencie sprzedazy strony umowy powinny by¢
Swiadome celu zakupu i przeznaczenia gruntéw.

Naczelny Sgd Administracyjny podkresla, ze ocena spetnienia przestanek zwolnienia
wynikajgcych z art. 21 ust. 1 pkt 28 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych
musi uwzglednic¢ wszystkie, znane w dniu dokonywania sprzedazy, okolicznosci
dotyczgce sposobu wykorzystywania gruntu przez nabywce, w tym réwniez obiektywnie
i niewatpliwie wskazujgce na to, ze w wyniku sprzedazy charakter gruntu ulegnie
zmianie. O mozliwej zmianie charakteru gruntu mogg Swiadczyc takie okolicznosci jak:



potozenie sprzedanej nieruchomosci, jej wielko$¢, przydatnos¢ do dziatalnosci rolniczej
po sprzedazy, rodzaj dziatalnosci prowadzonej przez nabywce itp. Samo zas
oswiadczenie nabywcy o wigczeniu nabywanej dziatki do gospodarstwa rolnego ztozone
w akcie notarialnym w Swietle okolicznosci faktycznych moze okazac sie niemiarodajne i
niewystarczajgce dla zastosowania zwolnienia (wyrok NSA z 22 maja 2015 r., sygn. akt Il
FSK 378/14).

Z przedstawionego we wniosku oraz jego uzupetnieniu opisu sprawy wynika, ze ma Pan
nieograniczony obowigzek podatkowy w Polsce. Jest Pan rolnikiem indywidualnym i
wspolnikiem Spoétki komandytowej (komplementariuszem). Do konca 2025 r., ewentualnie
w pierwszym kwartale 2026 r. planuje Pan sprzedaz nieruchomosci gruntowej rolnej
niezabudowanej, obejmujgcej dziatke gruntu numer 1/1 o powierzchni (...) ha, ktérg nabyt
Pan (...) sierpnia 2023 r. w udziale %2 do majgtku wspdlnego (wspdlnos¢ ustawowa
majgtkowa matzenska). W akcie notarialnym wskazano, ze kupujacy, czyli Pan i Pana zona:
spetniajg warunki okreslone w art. 5 i 6 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, nabycia
dokonujg w celu powiekszenia prowadzonego gospodarstwa rolnego, potozonego w
gminie (...), to jest w gminie, w ktérej potozona jest nieruchomos$c¢ objeta tym aktem, oraz
ze w wyniku nabycia przedmiotowej nieruchomosci, tgczna powierzchnia uzytkdéw rolnych
bedacych wiasnoscig kupujgcych nie przekroczy powierzchni okreslonej w art. 5 ust. 1 pkt
2 wyzej powotanej ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, jak rowniez oswiadczyli
Panstwo do tego aktu, ze od dnia nabycia bedg prowadzi¢ Paristwo gospodarstwo rolne
przez co najmniej 5 lat, a ponadto, ze spetnione zostaty warunki okreslone w art. 3 ust. 7
ww. ustawy, tj. zamieszkujg Panstwo w gminie, na obszarze ktorej sg potozone nabywane
nieruchomosci i prowadzg Panstwo gospodarstwo rolne na obszarze gminy, w ktérej
potozona jest nabywana nieruchomos¢, sg Panstwo matzenstwem i obowigzuje Panstwa
wspolnosc ustawowa matzenska. Wskazat Pan, ze Gmina (...) nie posiada planu
zagospodarowania przestrzennego na obszar zawarty w granicy dziatki ewidencyjnej o
numerze 1/1 potozonej w obrebie geodezyjnym (...). Jednakze na podstawie art. 30 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w studium uwarunkowan i
kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy (...) obszar ten okreslony jest jako: R -
tereny rolnicze. Ww. dziatka nie jest objeta decyzjg o warunkach zabudowy i nie jest
potozona na obszarze rewitalizacji oraz na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji. (...)
lipca 2023 r. decyzjg Marszatek Wojewddztwa (...), po rozpatrzeniu wniosku Spofki
komandytowej, w ktérej jest Pan komplementariuszem i po uzgodnieniu z organem
samorzadu terytorialnego - Wojtem Gminy (...), orzekt o zmianie koncesji Marszatka

Wojewddztwa (...) w ten sposdéb, ze wyznaczyt obszar i teren gorniczy o powierzchni (...) m
w obrebie niniejszej dziatki. Pismem z (...) sierpnia 2023 r. Panistwowy Instytut Geologiczny
Panstwowy Instytut Badawczy poinformowat Spétke komandytowg o dokonaniu wpisu do
rejestru obszarow gorniczych i(...) ustanowionego decyzjg Marszatka Wojewddztwa (...). Po
otrzymaniu koncesji przez Spotke komandytowa, jak wskazano w tresci ztozonego
wniosku, ktorej komplementariuszem jest Pan, planowana do sprzedazy nieruchomos¢
niezabudowana, objeta ztozonym wnioskiem, miesci sie w granicach obszaru i terenu
gorniczego. Wskazat Pan przy tym, ze nieruchomos¢ gruntowa nie zostata wniesiona do
Spotki komandytowej, jak rowniez nie zostata ona udostepniona Spotce w jakiejkolwiek
innej formie. Przez caty okres wykorzystywana byta przez Pana wytgcznie rolniczo.
Osobiscie prowadzit Pan gospodarstwo rolne, dziatka nie byta przedmiotem umowy
dzierzawy, najmu i innych umdw o podobnym charakterze. Wskazat Pan, ze osoba
zainteresowana nabyciem dziatki sama zgtosita sie do Pana z ofertg zakupu %2 udziatu w
nieruchomosci. W akcie notarialnym sprzedazy zostanie wskazany cel zakupu, albowiem
wynika to z obowigzkdéw ustawowych okreslonych w ustawie o ksztattowaniu ustroju
rolnego. Nieruchomos$¢ na dzien sprzedazy bedzie wchodzita w sktad Pana gospodarstwa
rolnego. Nie wystepowat i nie bedzie wystepowat Pan o zmiane przeznaczenia terenu bgdz
o decyzje o wytgczeniu gruntow z produkgji rolnej dla nieruchomosci gruntowej. W
zawartej umowie, w przypadku zakupu na cele dziatalnosci rolniczej, kupujacy ztozy
oswiadczenie, ze dokonuje nabycia udziatu w nieruchomosci w celu prowadzenia lub
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powiekszenia gospodarstwa rolnego, badz prowadzenia produkgcji rolnej. Ponadto wskazat
Pan, ze nie prowadzi Pan dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 5a pkt 6 ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych, w tym réwniez w zakresie obrotu
nieruchomosciami. Nie dokonywat Pan sprzedazy innych nieruchomosci. Posiada Pan
nieruchomosci, w tym nieruchomosci gruntowe i nie planuje Pan dokonania ich
sprzedazy, niemniej jednak nie mozna wykluczy¢, ze sytuacja zyciowa nie spowoduje
dokonanie takiej sprzedazy, co jest naturalne w gospodarowaniu majgtkiem prywatnym
osoby fizycznej. Nie zamierza Pan nabywac innych nieruchomosci w celu ich odsprzedazy,
chociaz nie wyklucza Pan, ze na przetomie lat (planuje Pan powiekszenie gospodarstwa
rolnego) dokona Pan zakupu nieruchomosci gruntowych.

Planuje Pan dokonanie sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci w % czesci wtasnosci, na
rzecz rolnika indywidualnego na powiekszenie gospodarstwa rolnego zgodnie z
unormowaniami prawnymi wynikajgcymi z ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Warunki nabycia nieruchomosci rolnej, ograniczenia i wytgczenia oraz obowigzki nabywcy
nieruchomosci rolnej regulujg przepisy ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego (t. j. Dz. U. 2 2024 r. poz. 423 ze zm.).

Zgodnie z art. 2a ust. 1 i 2 ww. ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego:

Nabywcg nieruchomosci rolnej moze by¢ wytgcznie rolnik indywidualny, chyba ze
ustawa stanowi inaczej.

Powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z powierzchnig nieruchomosci
rolnych wchodzgcych w sktad gospodarstwa rodzinnego nabywcy nie moze
przekraczac powierzchni 300 ha uzytkow rolnych ustalonej zgodnie z art. 5 ust. 21i 3.

Jak stanowi art. 2a ust. 3 pkt 12 ww. ustawy:

Przepisy ust. 1 i 2 nie dotyczg nabycia nieruchomosci rolnej: potozonej na obszarze
gorniczym lub terenie gérniczym w rozumieniu ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. -
Prawo geologiczne i goérnicze.

Wedtug art. 2b ust. 1 i 2 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego:

Nabywca nieruchomosci rolnej jest obowigzany prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w
sktad ktoérego weszta nabyta nieruchomos¢ rolna, przez okres co najmniej 5 lat od
dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej
prowadzic to gospodarstwo osobiscie.

W okresie, o ktérym mowa w ust. 1, nabyta nieruchomos$¢ nie moze by¢ zbyta ani
oddana w posiadanie innym podmiotom.

Natomiast w mysl| art. 2b ust. 4 pkt 4 ww. ustawy:

Przepisow ust. 1 i 2 nie stosuje sie do nieruchomosci: potozonej w dniu nabycia na
obszarze gérniczym lub terenie gérniczym w rozumieniu ustawy z dnia 9 czerwca
2011 r. - Prawo geologiczne i gornicze;

Zatem zgodnie z art. 2b ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego nabywca
nieruchomosci rolnej jest obowigzany prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sktad ktérego
weszta nabyta nieruchomosc rolna, przez okres co najmniej 5 lat od dnia nabycia przez
niego tej nieruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej prowadzic¢ to gospodarstwo
osobiscie. Ponadto, wg art. 2a ust. 1 ww. ustawy nabywcg nieruchomosci rolnej moze by¢
wytgcznie rolnik indywidualny, chyba ze ustawa stanowi inaczej. Jednak ustawodawca
przewidziat wyjatki, z ktérych wynika, ze ww. przepiséw nie stosuje sie do nieruchomosci
potozonej w dniu nabycia na obszarze gérniczym lub terenie gérniczym w rozumieniu
ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne i gornicze.

Biorgc pod uwage przedstawiony przez Pana opis sprawy oraz powotane przepisy
wskazuje, ze aby mdgt Pan skorzystac ze zwolnienia przedmiotowego na podstawie art. 21



ust. 1 pkt 28 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, konieczne jest spetnienie
wszystkich przestanek wynikajgcych z art. 21 ust. 1 pkt 28 ww. ustawy, tj. zbywane grunty
w momencie sprzedazy muszg stanowi¢ lub wchodzi¢ w sktad gospodarstwa rolnego (tj.
bedgcego witasnoscig osoby fizycznej obszaru gruntéw, sklasyfikowanych w ewidencji
gruntow i budynkéw jako uzytki rolne), muszg by¢ sklasyfikowane w ewidencji gruntow i
budynkdéw jako grunty orne oraz grunty nie mogg utraci¢ w zwigzku ze sprzedazg rolnego
charakteru.

Podsumowujac, planowana przez Pana w 2025 r. lub w 2026 r. sprzedaz Y2 udziatu w
nieruchomosci rolnej gruntowej niezabudowanej (dziatki gruntu 1/1), nabytego w 2023 r.,
bedzie stanowita dla Pana zrédto przychodu, w mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych poniewaz sprzedaz %2 udziatu w nieruchomosci
nastgpi przed uptywem pieciu lat liczagc od korica roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito nabycie tego udziatu w nieruchomosci. Jednakze, w sytuacji, gdy udziat w
nieruchomosci zostanie sprzedany rolnikowi indywidualnemu i w zwigzku ze sprzedazg
nie utraci ona charakteru rolnego, uzyskany z tej sprzedazy przychdd, bedzie korzystat ze
zwolnienia od podatku dochodowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 28 ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych. W konsekwencji, nie bedzie Pan zobowigzany do
ztozenia deklaracji PIT-39 w zwigzku ze sprzedaza % udziatu w nieruchomosci rolnej.

Ponadto wskazuje, ze okolicznos¢ czy dana nieruchomos¢ w wyniku odptatnego zbycia nie
utracita charakteru rolnego podlega weryfikacji przez organ podatkowy w toku
ewentualnego postepowania podatkowego. Zastosowanie zwolnienia z opodatkowania
lezy w interesie podatnika, wiec to po jego stronie spoczywa obowigzek wykazania, ze
spetnia przestanki do zwolnienia, czy to w postepowaniu prowadzonym w trybie art. 14b
Ordynacji podatkowej, czy tez w postepowaniu podatkowym. Réznica polega jedynie na
tym, ze w postepowaniu podatkowym organ podatkowy prowadzi postepowanie
dowodowe w celu ustalenia doktadnego stanu faktycznego, zas indywidualng
interpretacje wydaje jedynie w oparciu o stan faktyczny opisany przez wnioskodawce.
Niemniej, w obu tych postepowaniach, dla zastosowania zwolnienia okreslonego w art. 21
ust. 1 pkt 28 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, spetnione muszg byc te
same przestanki okreslone w tym przepisie.

Pana watpliwosci dotyczg takze sytuacji, w ktorej nabywca %2 udziatu w nieruchomosci
bedzie podmiot, ktéry nie bedzie dokonywat jego zakupu na cele rolnicze.

W tym miejscu wskazuje, ze dochdd ze sprzedazy nieruchomosci i praw majgtkowych, o
ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych moze zosta¢ objety zwolnieniem z opodatkowania - na podstawie art. 21 ust. 1
pkt 131 ustawy - przy spetnieniu warunkéw okreslonych w tym przepisie. Przepis ten
stanowi, ze:

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

Dochdd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujacego wzoru:
dochéd zwolniony = D x W/P
gdzie:



D - dochdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa,
W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe,
P - przychdéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg czes¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa majatkowego, jaka proporcjonalnie
odpowiada udziatowi poniesionych wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe w
osiggnietych przychodach z odptatnego zbycia. W sytuacji, gdy przychdd z odptatnego
zbycia zostanie w catosci przeznaczony na cele mieszkaniowe, to woéwczas uzyskany z tego
tytutu dochdd bedzie w catosci korzystat ze zwolnienia od podatku dochodowego.

Tym samym, aby dochdd z tytutu sprzedazy nieruchomosci byt w catosci zwolniony z
podatku dochodowego, caty przychdd ze zbytej nieruchomosci musi by¢ wydatkowany na
wiasne cele mieszkaniowe, wymienione w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie.

Katalog wydatkdéw stanowigcych wiasne cele mieszkaniowe podatnika wskazany w art. 21
ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych ma charakter zamkniety - jest
to wyliczenie enumeratywne. Ustawodawca w sposéb jednoznaczny wskazat cele
mieszkaniowe, ktérych realizacja pozwala na zwolnienie z opodatkowania dochodu
uzyskanego ze zbycia nieruchomosci.

Art. 21 ust. 25 pkt 1 i 2 ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych stanowi, ze:
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,

¢) 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 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
witasnego 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-c, na sptate kredytu (pozyczki), o ktérym mowa w
lit. a,

c) sptate kazdego kolejnego kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu
(pozyczki) zaciggnietego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z
odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na sptate kredytu
(pozyczki), o 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 i 30.

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

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

W mysl art. 21 ust. 28 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:
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.
Jak stanowi art. 21 ust. 30 ww. ustawy:

Przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej czesci wydatkdéw, o ktérych mowa
w ust. 25 pkt 2, ktore podatnik uwzglednit korzystajac z ulg podatkowych, w
rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym
oraz do tej czesci wydatkow, o ktorych 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.

Podkreslenia wymaga, ze zwolnienia podatkowe oraz ulgi sg wyjatkiem od zasady
powszechnosci opodatkowania, dlatego do interpretacji przepisow ustanawiajgcych
zwolnienia podatkowe, jak réwniez ulgi, nalezy stosowac wyktadnie Scista, ktéra nie
wychodzi poza literalne brzmienie przepiséw. Stad tez, prawo do przedmiotowego
zwolnienia przystuguje podatnikowi tylko i wytgcznie w sytuacji spetnienia wszystkich
przestanek wskazanych w przepisie prawa.

Ustawodawca uzaleznia prawo do skorzystania ze zwolnienia od wydatkowania przez
podatnika w Scisle okreslonym czasie, Srodkéw uzyskanych z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych na realizacje wiasnego celu mieszkaniowego.

Zawarte w art. 21 ust. 25 ww. ustawy wyliczenie wydatkéw mieszkaniowych ma
charakter wyczerpujacy, w zwigzku z czym tylko realizacja w wymaganym terminie



celdw w nim wymienionych pozwala na zwolnienie z opodatkowania dochodu
uzyskanego z odptatnego zbycia nieruchomosci.

Zaznaczy¢ rowniez nalezy, ze podstawowg okolicznoscig decydujgcg o zastosowaniu
zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych w stosunku do dochodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci lub
ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci jest fakt wydatkowania srodkow z ich
odptatnego zbycia - poczawszy od dnia sprzedazy i nie pdzniej niz w okresie trzech lat
od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpita sprzedaz - wytgcznie na
enumeratywnie (wyczerpujgco) wskazane w ustawie cele mieszkaniowe.

Z tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 cytowanej ustawy wynika, ze dla mozliwosci skorzystania z
przedmiotowego zwolnienia istotnym jest, aby zostaty zaspokojone wtasne cele
mieszkaniowe podatnika.

Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne” Swiadczy o tym,
ze ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt
131 ww. ustawy i dopisujgc ten przymiotnik przesadzit, ze celem nadrzednym jest
mozliwo$¢ uwzglednienia przy obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania tylko
takich wydatkow, ktére poniesione zostaty na zaspokojenie ,wtasnych” potrzeb
mieszkaniowych. Tak wiec, uregulowane w powotanym przepisie zwolnienie od podatku
dochodowego w zamierzeniach ustawodawcy realizowac ma cel, jakim jest
zaspokojenie wtasnych 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 gtowg”. Sgdy administracyjne podkreslaja,
ze zwolnienie z opodatkowania dochoddw opisanych w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od 0séb fizycznych ma charakter mieszany, podmiotowo-
przedmiotowy, tj. wydatkowanie srodkéw na okreslony przedmiot w potgczeniu z
funkcjg jaka ten przedmiot realizuje na rzecz nabywcy - zaspokojenie jego wtasnych
celdw mieszkaniowych.

Nalezy zauwazy¢, ze zaspokojenie wiasnych celéw (potrzeb) mieszkaniowych polega
takze na realizacji prac remontowych/wykonczeniowych obejmujgcych swym zakresem
zakup podstawowych sprzetow gospodarstwa domowego (sprzetu AGD), gdyz z
realizacjg potrzeb mieszkaniowych nierozerwalnie zwigzane sg pozostate potrzeby
egzystencjalne.

Aby w budynku mozliwa byta realizacja wiasnych celéw mieszkaniowych, w pierwszej
kolejnosci budynek ten musi by¢ przystosowany do realizacji i zabezpieczenia
podstawowych potrzeb zyciowych cztowieka. Zaznaczyc¢ jednak nalezy, ze za sprzet
umozliwiajacy realizacje podstawowych potrzeb zyciowych nie mozna uznawacd
telewizora oraz tzw. ,matego AGD", czyli ekspresow do kawy, tosterdw, opiekaczy,
kuchenek mikrofalowych itp. Sg to bowiem akcesoria, a nie elementarne przedmioty,
bez ktorych pomieszczenie kuchenne utracitoby czeSciowo swa funkcjonalnosc.

Nalezy takze podkresli¢, ze czes¢ wydatkow poniesionych na remont i wykonczenie
nieruchomosci objeta jest interpretacjg ogdlng nr DD2.8202.4.2020 z 13 pazdziernika
2021 r. w sprawie stosowania zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych w zwigzku z kwalifikacjg niektorych
wydatkdéw poniesionych na remont i wykonczenie nieruchomosci jako wydatkow
stanowigcych realizacje celu mieszkaniowego.

Tymczasem art. 14b § 5a ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (t. j.
Dz. U.z2025r. poz. 111 ze zm.) stanowi, ze:

Jezeli stan faktyczny lub zdarzenie przyszte przedstawione we wniosku o wydanie
interpretacji indywidualnej odpowiadajg zagadnieniu, ktére jest przedmiotem



interpretacji ogélnej wydanej w takim samym stanie prawnym, Dyrektor Krajowej
Informacji Skarbowej wydaje postanowienie o stwierdzeniu, ze do stanu faktycznego
lub zdarzenia przysztego opisanych we wniosku ma zastosowanie interpretacja
0g06lna, z jednoczesnym stwierdzeniem bezprzedmiotowosci wniosku. W
postanowieniu wskazuje oznaczenie interpretacji ogdlnej wraz z podaniem miejsca
jej publikacji. Na wydane postanowienie przystuguje zazalenie.

Jesli wiec wniosek objety jest zakresem interpretacji ogolnej, nie moge wydac
interpretacji w zakresie takich kosztéw.

Podkresli¢ nalezy, ze w przypadku korzystania z ulg i zwolnier podatkowych, wynikajgcych
z ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych obowigzek udowodnienia, ze
okreslony wydatek zostat poniesiony przy spetnieniu wszystkich warunkéw wynikajgcych z
przepisow podatkowych spoczywa na podatniku, ktéry wywodzi z tego okreslone skutki
prawne.

Z przedstawionego opisu sprawy wynika, ze nie jest Pan jednoznacznie okresli¢ czy
zakupu %2 udziatu w nieruchomosci rolnej dokona rolnik indywidualny na powiekszenie
gospodarstwa rolnego badz tez, czy w zwigzku z dokonanym wpisem do rejestru
obszardw gorniczych zakupu dokona przedsiebiorca w celu prowadzenia dziatalnosci
koncesjonowanej i skorzysta z wytgczenia, o ktorym mowa w art. 2a ust. 3 pkt 12 ustawy o
ksztattowaniu ustroju rolnego. W sytuacji, gdy zakupu udziatu w ww. nieruchomosci nie
dokona rolnik indywidualny w celu powiekszenia gospodarstwa rolnego, to wskazat Pan, ze
rownowartos¢ (wartosc) przychodu uzyskanego przez Pana ze sprzedazy udziatu w
nieruchomosci gruntowej zostanie przez Pana w catosci lub w czesci wydatkowana w
okresie nie pdzniej niz trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpi odptatne
zbycie udziatu w tej nieruchomosci na Pana wiasne cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w
art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych.

Podsumowuijac, w sytuacji sprzedazy % udziatu w nieruchomosci gruntowej rolnej (dziatki
gruntu 1/1) podmiotowi, ktéry nie bedzie dokonywat jego zakupu na cele rolnicze,
wydatkowanie catego przychodu z planowanej przez Pana sprzedazy % udziatu w ww.
nieruchomosci przy zadeklarowaniu w zeznaniu PIT-39, Zze zostanie przeznaczony na Pana
wiasne cele mieszkaniowe - uprawni Pana do skorzystania ze zwolnienia od podatku, o
ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 ustawy o podatku
dochodowym od oséb fizycznych.

Natomiast, jezeli nie przeznaczy Pan w catosci przychodu z planowanej sprzedazy %2
udziatu w ww. nieruchomosci na wiasne cele mieszkaniowe, wymienione w przepisie art.
21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, to zwolnieniu bedzie
podlegata tylko taka cze$¢ dochodu uzyskanego z tytutu sprzedazy ¥ udziatu w
nieruchomosci jaka proporcjonalnie bedzie odpowiadata iloczynowi tego dochodu i
udziatu wydatkéw poniesionych na witasne cele mieszkaniowe w przychodzie osiggnietym
z odptatnego zbycia % udziatu w nieruchomosci.

Jednak zaznaczam, ze aby dochéd z tytutu planowanej sprzedazy % udziatu w
nieruchomosci rolnej gruntowej byt w catosci zwolniony od podatku dochodowego, caly
przychéd z jego zbycia musi by¢ wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe, wymienione
W przepisie art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, nie péZniej
niz w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy:



- zaistniatego stanu faktycznego przedstawionego przez Pana i stanu prawnego
obowigzujgcego w dacie zaistnienia zdarzenia,

- zdarzen przysztych przedstawionych przez Pana i stanu prawnego obowigzujgcego w
dniu wydania interpretacji.
Interpretacja indywidualna wywotuje skutki prawnopodatkowe tylko wtedy, gdy
rzeczywisty stan faktyczny sprawy bedgcej przedmiotem interpretacji pokrywat sie bedzie
z opisem stanu faktycznego i zdarzenia przysztego przedstawionego przez Pana w
ztozonym wniosku. W zwigzku z powyzszym, w przypadku zmiany ktéregokolwiek
elementu przedstawionego we wniosku opisu sprawy, udzielona interpretacja traci swojg
aktualnosc.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 14b § 1 Ordynacji podatkowej, Dyrektor
Krajowej Informacji Skarbowej, na wniosek zainteresowanego, wydaje w jego
indywidualnej sprawie, interpretacje przepisow prawa podatkowego (interpretacje
indywidualng). Zatem, interpretacja wydawana jest w indywidualnej sprawie
zainteresowanego, ktoéry sktada wniosek o jej wydanie. Wobec powyzszego, niniejsza
interpretacja indywidualna stanowi ochrone prawnopodatkowg tylko dla Pana, a nie dla
pozostatych wspotwiascicieli.

Ponadto w odniesieniu do powotanej przez Pana interpretacji indywidualnej oraz
wyrokéw sgddéw wskazuje, ze rozstrzygniecia w nich zawarte dotyczg tylko konkretnych,
indywidualnych spraw i nie majg zastosowania ani konsekwencji wigzgcych w
odniesieniu do zadnego innego zaistniatego stanu faktycznego czy tez zdarzenia
przysztego.

Pouczenie o funkgji ochronnej interpretac;ji

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 petnic funkcje ochronng, jesli Pana sytuacja
bedzie zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego i zdarzen przysztych i
zastosuje sie Pan do interpretacji.

e Zgodnie z art. 14na §8 1 Ordynacji podatkowe;j:

Przepiséw art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje sie, jesli stan faktyczny lub
zdarzenie przyszte bedgce przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem
czynnosci, ktore sg przedmiotem decyzji wydane;j:

1) z zastosowaniem art. 119a;

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

3) z zastosowaniem srodkdéw ograniczajgcych umowne korzysci.
e Zgodnie z art. 14na 8 2 Ordynacji podatkowej:

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 ogolnej lub objasnien podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje



Ma Pan prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego 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 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 8 1 PPSA):

e w formie papierowej, w dwdch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Warszawska 5, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 § 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
podatkowe;j.



