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Streszczenie: W artykule przedstawiona zostala problematyka opodatkowania dochodéw uzyskiwa-
nych z nieruchomosci. Zaprezentowano dwa zrodta osiggania dochodéw zwigzanych z nieruchomoscia
— najem obiektu i jego sprzedaz. Nastgpnie omoéwiono kwestie warunkujace obciazenie podatkiem
dochodowym $rodkow uzyskanych z tych tytutéw. Ponadto w artykule przedstawione zostato opodat-
kowanie najmu i sprzedazy nieruchomosci podatkiem od towaréw i ustug (VAT).

Stowa kluczowe: dochody z nieruchomosci, opodatkowanie najmu nieruchomosci, opodatkowanie
sprzedazy nieruchomosci, podatek VAT od najmu nieruchomosci, podatek VAT od sprzedazy nierucho-
mosci.

1. Wstep

Inwestycja w nieruchomosci jest powszechnie postrzegana jako atrakcyjna i rentow-
na. Jednakze z badan przeprowadzonych przez firm¢ Tavex wynika, ze (Olbry$
i Pawlak, b.d.) w IV kwartale 2021 roku Polacy najczgsciej inwestowali w lokaty
(37,8%), a inwestowanie srodkow w nieruchomosci znalazto si¢ na czwartej pozycji
(22,4%). Moze to wynika¢ z faktu, ze zakup mieszkania czy innej nieruchomosci
wymaga duzych naktadow kapitatowych. Co ciekawe, ponad potowa (53,2%) ankie-
towanych wskazata, ze w obecnej sytuacji gospodarczej warto zainwestowaé w nie-
ruchomosci. Atrakcyjno$¢ tego rodzaju inwestycji moze wynika¢ z faktu, ze w dtu-
goterminowym horyzoncie warto$¢ nieruchomosci ros$nie szybciej niz ceny
produktow (Pawlak, b.d.). Zatem w przypadku sprzedazy obiektu wilasciciel otrzy-
muje zysk bedacy roznicg migdzy aktualng warto$cig rynkowa nieruchomosci a ceng
jej wezesniejszego pozyskania. Jednak sprzedaz nie jest jedyng forma czerpania ko-
rzysci z inwestycji w mieszkanie. Wtasciciel moze osiggac takze zysk z wynajmu
nieruchomosci, co stanowi dla niego dodatkowy dochdd pasywny (Barembruch,
2018).

Celem artykutu jest przedstawienie zrodet dochodow uzyskiwanych z nierucho-
mosci, jakimi sg najem oraz sprzedaz obiektu, a takze kwestii zwigzanych z opodat-
kowaniem tych dochodow, zarowno podatkiem dochodowym, jak i podatkiem od
towarow i ustug. Osiagniete w ten sposob dochody podlegaja opodatkowaniu na



120 Anna Szczepaniak

gruncie polskich przepisow podatkowych. W przypadku najmu nieruchomosci wy-
sokos¢ obcigzenia podatkiem dochodowym uzalezniona jest od podmiotowosci po-
datnika oraz stosowanej przez niego formy opodatkowania, a wysokos$¢ podatku od
towarow i ustug ustalana jest na podstawie celu najmu. Natomiast opodatkowanie
dochodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci uzaleznione jest od czynnikow,
takich jak podmiotowos¢ sprzedawcy, forma sprzedazy obiektu (czy miata ona miej-
sce prywatnie, czy w ramach prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej) oraz od dodat-
kowych warunkéw wskazanych w przepisach podatkowych (np. pigcioletni okres
przetrzymywania nieruchomosci, przeznaczenie uzyskanych srodkéw, charakter
sprzedawanego obiektu). Obcigzenie transakcji sprzedazy nieruchomosci podatkiem
od towardw 1 ustug opiera si¢ przede wszystkim na sposobie dokonania sprzedazy
— prywatnie lub w ramach dziatalno$ci gospodarczej, oraz na dodatkowych warun-
kach wskazanych w ustawie. Omoéwienie wskazanej problematyki opodatkowania
odbywa si¢ na podstawie analizy literatury zwigzanej z zagadnieniami najmu oraz
sprzedazy nieruchomosci, a takze na podstawie analizy aktow prawnych, ktore regu-
luja kwestie obciazenia dochodow uzyskanych z tytutu najmu oraz sprzedazy nieru-
chomosci podatkiem dochodowym oraz podatkiem od towarow i ushug.

2. Dochody z nieruchomosci i ich opodatkowanie

Odwolujac si¢ do definicji zawartej w Kodeksie cywilnym, nalezy stwierdzi¢, ze
nieruchomos¢ stanowig grunty, budynki trwale z nimi zwigzane lub cze¢sci takich
budynkow, jezeli moga by¢ one traktowane oddzielnie od gruntu jako przedmiot
wlasnosci (lokale) (Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. ...). Jak wspomniano we wste-
pie, wlasciciel nieruchomos$ci moze uzyskiwac korzysci ekonomiczne z dwoch zro-
det — z najmu obiektu lub jego sprzedazy. Dochody te podlegaja jednak opodatkowa-
niu wynikajacemu z ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych [dalej:
ustawa o PIT] lub ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych [dalej: ustawa
o CIT], jezeli wiasciciel nieruchomosci jest osobg prawna, spotka kapitatowa w or-
ganizacji, jednostka organizacyjng niemajacg osobowosci prawnej lub inng, o ktorej
mowa w art. 1 tejze Ustawy.

2.1. Dochéd z najmu nieruchomosci i jego opodatkowanie

Pojecie najmu uregulowane jest w Kodeksie cywilnym. Nalezy przez nie rozumiec¢
umowe, w ktérej wynajmujacy deklaruje si¢ do przekazania danego obiektu najem-
cy do uzywania, za co ten zobowiazuje si¢ ptacic¢ okreslony w umowie czynsz (Usta-
wa z dnia 23 kwietnia 1964 r. ...). Najem moze zosta¢ ustanowiony na czas okreslony
lub nieokreslony, co rowniez zostaje zawarte w umowie. Jezeli okres najmu nieru-
chomosci przekracza rok, dokument taki powinien zosta¢ sporzadzony w formie
pisemnej. Niedotrzymanie tego warunku skutkuje tym, ze umowe uznaje si¢ za za-
wartg na czas nieokreslony. Kodeks cywilny nie naktada ograniczen co do podmio-
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towosci wynajmujgcego — moze nim by¢ kazdy, kto zobowiazuje si¢ do oddania
najemcy nieruchomosci do uzywania. Zatem nie zalezy to od faktu posiadania prawa
wlasnos$ci do danego obiektu, a opiera si¢ na zapewnieniu najemcy mozliwosci uzy-
wania nieruchomosci bedacej przedmiotem najmu.

Traktujac najem nieruchomosci jako inwestycje, ktora ma generowa¢ dochody
dla wynajmujacego (na potrzeby artykutu przyjeto zalozenie, ze wynajmujacy jest
jednoczesnie wiascicielem obiektu), mozna wyrdzni¢ najem o charakterze krotko-
lub dlugoterminowym. Pierwszy z wymienionych — najem krotkoterminowy — moze
przynosi¢ wynajmujacemu wyzsze dochody, jednak nie gwarantuje ich stabilnosci
(Rynek Pierwotny, 2022). Wigze si¢ to z ryzykiem braku generowania przychodow
z najmu w okresach spadku zainteresowania wynajmem obiektow na rynku nieru-
chomosci — przyktadem materializacji tego rodzaju ryzyka bylo wystapienie pande-
mii COVID-19, ktore szczegdlnie dotkngto rynek nieruchomosci komercyjnych
(Narodowy Bank Polski, 2021). Ponadto zwigzany jest on z konieczno$cig ponosze-
nia dodatkowych kosztow zwigzanych z promowaniem lokalu, sprzataniem po kaz-
dym najmie czy z poszukiwaniem kolejnych najemcoéw. Natomiast najem nierucho-
mosci o charakterze dtugoterminowym jest bardziej stabilnym, a przez to rowniez
bezpieczniejszym zrodlem generowania przychodow. Moga one mie¢ nieco nizszg
warto$¢, jednak wynajmujacy nie ponosi w tym przypadku dodatkowych kosztow
zwigzanych z czestg zmiang najemcow, ktore to wystepowaty przy najmie krotkoter-
minowym.

Najem nieruchomos$ci moze by¢ dokonywany zaréwno prywatnie, jak i w ra-
mach prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej. O ile sama czynno$¢ najmu nie ma
okreslonych prawnie ograniczen co do podmiotowosci wynajmujacego, o tyle po-
szczegolne rodzaje najmu maja takie regulacje (Markiewicz, 2022). Odwotujac si¢
do Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. ...)
mozna wyrdzni¢ najem ,.tradycyjny”, okazjonalny oraz instytucjonalny, ktory poja-
wia si¢ w wariantach z doj$ciem do wtasnosci lub bez dojscia do wtasnosci. W przy-
padku najmu tradycyjnego nie ma wskazan co do podmiotu wynajmujgcego — moze
to by¢ zarowno osoba fizyczna, prowadzaca dzialalnos¢ gospodarcza lub nie, jak
i osoba prawna. Umowa moze by¢ w tym rodzaju najmu zawarta na czas okre$lony
lub bezterminowo. Z perspektywy przeptywdéw srodkdéw pienieznych dla whasciciela
wazna jest takze swoboda w zmianie wysokosci czynszu. W przypadku najmu trady-
cyjnego wynajmujacy nie moze swobodnie podnosi¢ jego wysokosci. Obowiazuja
tutaj art. 8a 1 9 ustawy o ochronie praw lokatorow, ktore okreslajg m.in. wartos¢
podwyzki, warunki uzasadniajgce zmiang wysoko$ci czynszu czy okres, w jakim
mozna dokonywac podwyzek (nie czgéciej niz co 6 miesigcy). Z kolei najem okazjo-
nalny zostal zarezerwowany wytacznie dla oséb fizycznych, ktére nie prowadza
dzialalno$ci gospodarczej polegajacej na wynajmowaniu nieruchomosci (Ustawa
z dnia 21 czerwca 2001 r....). W tym rodzaju najmu umowa jest zawierana na czas
okreslony, ktory nie moze jednak przekroczy¢ 10 lat. Wynajmujacy w najmie oka-
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zjonalnym ma mozliwo$¢ swobodnej zmiany wysokosci czynszu, jednak w zgodzie
z warunkami, ktore zostaly okreSlone w umowie najmu. Ostatni ze wskazanych
w ustawie o ochronie praw lokatorow rodzaj najmu okreslany jest jako instytucjo-
nalny. Wyrdznia si¢ tutaj dwa jego warianty: bez dojs$cia do wlasnosci lub z dojsciem
do wlasnosci. W pierwszym przypadku, tzn. najmu instytucjonalnego bez dojscia do
wlasnosci, wynajmujacym moze by¢ osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niemajaca osobowos$ci prawnej, ktorych dziatalnos$¢ gospodarcza
polega na wynajmowaniu lokali (Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r....). Umowa ta-
kiego najmu zostaje zawarta na czas okreslony, przy czym nie stosuje si¢ zapisow
art. 661 par. 1 Kodeksu cywilnego, ktéry méwi, ze po uplywie terminu umowy naj-
mu zawartej na 10 lat uznaje si¢ jg za zawartg na czas nicokreslony. W najmie insty-
tucjonalnym bez dojs$cia do wtasnosci wynajmujacy rowniez ma prawo do swobod-
nej zmiany wysokos$ci czynszu w granicach okres§lonych w umowie. W przypadku
najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci wynajmujacym takze moze by¢
osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna bez osobowosci prawnej,
ktorych dziatalno$¢ gospodarcza polega na wynajmowaniu lokali. Réznice stanowi
to, ze wynajmowany lokal ma zatozong dla siebie ksi¢gge wieczysta, a przez zawarcie
umowy najemca zobowigzuje si¢ do nabycia wynajmowanej nieruchomosci. Z dru-
giej strony, w ramach zawartej umowy wynajmujacy zobowigzuje si¢ do przekaza-
nia najemcy prawa wlasnosci wynajmowanego lokalu, razem z wszelkimi prawami
do korzystania z lokalu. Przekazanie to ma miejsce najpdzniej w dniu zakonczenia
umowy, po zaptacie przez najemce ceny za nieruchomos¢ bedaca przedmiotem
umowy (Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r....). Umowa ta roOwniez zawierana jest na
czas oznaczony, bez zastosowania art. 661 par. 1 Kodeksu cywilnego, jednak ma ona
forme aktu notarialnego. Jezeli chodzi o czynsz, wynajmujacy ma prawo do swo-
bodnej modyfikacji jego wysokos$ci na zasadach okreslonych w umowie najmu in-
stytucjonalnego z doj$ciem do wtasnosci. Podsumowanie omowionych rodzajow
najmu zostato przedstawione w tab. 1.

Przychod z tytulu najmu, jak réwniez z wielu innych zrodet podlega opo-
datkowaniu na gruncie polskich przepisoéw prawnych. Opodatkowanie uzyskanych
z tego tytutu korzysci finansowych okreslone jest w Ustawie z dnia 26 lipca 1991 r.
o podatku dochodowym od o0séb fizycznych (Ustawa z dnia 23 lipca 1991 r....),
Ustawie z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczaltowanym podatku dochodowym od
niektorych przychodoéw osiaganych przez osoby fizyczne (Ustawa z dnia 20 listopa-
da 1998 1....), a takze w Ustawie z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od
0sob prawnych (Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r....). To, z ktérego aktu prawnego
wynika obowiazek podatkowy, zalezy od podmiotowosci osoby wynajmujacej — czy
jest to osoba fizyczna, czy osoba prawna — oraz od tego, czy najem odbywa si¢
w ramach dziatalno$ci gospodarczej, czy nie.

Osoba fizyczna, ktora uzyskuje przychody z najmu prywatnego, ma mozliwos¢
wyboru formy opodatkowania pomi¢dzy skalg podatkowg a zryczaltowanym podat-
kiem od przychodéw ewidencjonowanych (Laniewski, 2021). Jezeli wynajmujacy
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Tabela 1. Rodzaje najmu

Najem Najem
Rodzaj Najem Najem instytucjonalny instytucjonalny
najmu tradycyjny okazjonalny bez dojscia z dojéciem
do wiasnosci do wiasnosci
Podmiot Kazdy, kto jest Wytacznie osoby | Osoba fizyczna, Osoba fizyczna,
wynajmujacy | uprawniony do fizyczne, ktore osoba prawna, osoba prawna,
zawarcia umowy nie prowadza jednostka jednostka
najmu (zob. ppkt dziatalnosci organizacyjna bez | organizacyjna
2.1) gospodarczej osobowosci bez osobowosci
w zakresie najmu | prawnej, ktorych prawnej, ktorych
nieruchomosci przedmiotem przedmiotem
dziatalnosci jest dziatalnosci jest
wynajmowanie wynajmowanie
lokali lokali
Okres najmu | Czas oznaczony lub | Czas oznaczony, | Czas oznaczony Czas oznaczony
nieoznaczony nie dluzszy niz
10 lat
Zmiana Ograniczona Swoboda Swoboda Swoboda
wysokosci swoboda zmiany w podnoszeniu w podnoszeniu W podnoszeniu
czynszu wysokosci czynszu; | czynszu, jednak | czynszu, jednak czynszu, jednak
obowiazujg art. 8a | w zgodzie w zgodzie w zgodzie
i9 ustawy z warunkami z warunkami z warunkami
o ochronie praw zawartymi zawartymi zawartymi
lokatorow W umowie W umowie W umowie

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie (Markiewicz, 2022; Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 . ...).

zdecyduje si¢ na wybor skali podatkowej, opodatkowaniu begdzie podlegat dochod
osiggnigty z najmu, czyli przychod pomniejszony o koszty zwigzane z jego pozyska-
niem. Zrédtem przychodu w najmie jest czynsz ptacony przez najemce. Natomiast
do kosztow uzyskania przychodu mozna zaliczy¢ te wydatki, ktore zostaty ponie-
sione w celu osiagnigcia przychodu, a jednoczes$nie nie sg wymienione w art. 23
Ustawy o PIT (Ustawa z dnia 23 lipca 1991 r....). Przykladami takich kosztow
w przypadku najmu moga by¢ optaty za zuzycie medidéw, odpisy amortyzacyjne
nieruchomosci bedacej przedmiotem najmu czy koszty remontdw tego obiektu
(Lewandowski, 2018). Ustalone w ten sposob dochody z najmu nalezy zsumowac
z pozostatymi dochodami wynajmujacego, ktore rowniez sg opodatkowane wedtug
skali podatkowej. Nastepnie, jezeli otrzymana kwota nie przekracza 120 000 zt, po-
datek ustalany jest jako 17% dochodu catkowitego pomniejszone o kwote zmniej-
szajacg podatek w wysokosci 5100 zt (Ustawa z dnia 23 lipca 1991 r....). Jezeli
jednak dochody przekrocza 120 000 zl, warto$¢ podatku zostanie obliczona jako
15 300 zt powigkszone o 32% z nadwyzki ponad kwotg 120 000 zt. Informacj¢ na
temat dochodow z tytutu najmu wynajmujacy przekazuje do urzedu skarbowego
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poprzez deklaracje PIT-36. Warto zaznaczy¢, ze w efekcie wprowadzenia Polskiego
Ladu od 2023 roku wynajmujgcy w ramach najmu prywatnego traci mozliwos¢
wyboru, a przychody osiagnigte z tego tytulu beda podlegaty opodatkowaniu w ra-
mach ryczattu od przychodow ewidencjonowanych (Ustawa z dnia 29 pazdziernika
2021 r....).

Wynajmujac nieruchomo$¢ prywatnie, wynajmujacy moze takze wybraé¢ opo-
datkowanie tego przychodu na zasadach ryczattu od przychodéw ewidencjonowa-
nych. W tym przypadku ewidencjonuje si¢ jedynie przychod uzyskany z najmu, czy-
li czynsz, a nie ustala si¢ kosztow zwigzanych z uzyskaniem tego przychodu.
Wybierajac t¢ metode, zryczattowany podatek oblicza si¢ jako 8,5% przychodow,
jezeli nie przekraczaja one 100 000 zt, a powyzej tego progu podatek powigkszony
jest 0 12,5% przychodow od tej nadwyzki (Ustawa z dnia 20 listopada 1998 r. ...).

Osoba fizyczna moze takze wynajmowac nieruchomos$¢ i uzyskiwac przychod
z tego tytulu w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej (Ustawa z dnia
23 lipca 1991 r. ...). Kwestig problematyczng moze by¢ jednak okreslenie, jak doko-
nywany jest najem — prywatnie czy w ramach dziatalnosci. W maju 2021 roku Na-
czelny Sad Administracyjny wydat uchwale (Uchwata siedmiu s¢dziow NSA z dnia
24 maja 2021), ktéra moze by¢ pomocna w ustaleniu sposobu ujmowania przycho-
dow z najmu. W orzeczeniu tym NSA wspiera podejscie, Zze wynajmujacy ma prawo
samodzielnie zdecydowac, czy czynsz otrzymywany od najemcy bedzie wykazywat
jako przychod z najmu prywatnego czy w ramach prowadzonej dziatalnosci gospo-
darczej. Jezeli wybierze druga z przedstawionych mozliwosci, tzn. osiaggane przy-
chody z najmu zakwalifikuje do przychodow z dziatalno$ci gospodarczej, to wynaj-
mowang nieruchomo$¢ powinien on wprowadzi¢ do firmowej ewidencji srodkow
trwatych (Grabowski, 2021). Przychody osiggane z najmu w ramach dziatalnosci
gospodarczej podlegaja opodatkowaniu podobnie jak najem prywatny — dochdd we-
dhug skali podatkowej lub ryczattem od przychodéw ewidencjonowanych. Jednak
pojawia si¢ w tym przypadku takze mozliwos¢ opodatkowania podatkiem liniowym
w wysokosci 19% uzyskanego dochodu. Wybdr formy opodatkowania rowniez zale-
zy od decyzji wynajmujacego (Grabowski, 2022).

W sytuacji, gdy wynajmujacym jest osoba prawna, przychod uzyskany z najmu
zaliczany jest do przychoddéw z zyskow kapitatowych (Ustawa z dnia 15 lutego
1992 r....) i podlega opodatkowaniu na gruncie ustawy o CIT. Zgodnie z zapisami
wspomnianego aktu prawnego przychod powstaje w momencie przynajmniej cze-
sciowego wykonania ustugi, jednak nie pdzniej niz na dzien wystawienia faktury lub
dzien uregulowania naleznosci (Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r....). W przypadku
najmu dlugoterminowego zastosowanie moze miec¢ art. 12 ust. 3¢ tej samej ustawy,
ktory wskazuje, ze jesli ustugi rozliczane sa okresowo, to przychdd z tego tytulu
nalezy zidentyfikowa¢ na ostatni dzien okresu rozliczeniowego, ktory zostat ustalo-
ny w umowie pomiedzy stronami lub na fakturze. Przychod taki musi jednak wyste-
powac przynajmniej raz w roku (Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r....). Dochdd uzy-
skany przez osob¢ prawna, tzn. przychod pomniejszony o koszty zwigzane z jego
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osiggnigciem, obcigzony jest podatkiem w wysokosci 19% podstawy opodatkowa-
nia. Jako ze przychdd z najmu klasyfikowany jest jako przychod z zyskoéw kapitato-
wych, nie ma zastosowania 9-procentowa stawka podatku dla podmiotow, ktore nie
przekroczyly przychodow w wysokosci 2 000 000 euro (Ustawa z dnia 15 lutego
1992 r....).

Wynajmujac nieruchomos$¢, nalezy zwroci¢ takze uwage na kwestie zwigzane
z podatkiem VAT. Sg one uregulowane w ustawie z dnia 11 marca 2004 r. o podatku
od towardéw 1 ustug (Ustawa z dnia 11 marca 2004 . ...), ktora wskazuje, ze podatni-
kami sg osoby prawne, podmioty nieposiadajace osobowosci prawnej, a takze osoby
fizyczne prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza (Ustawa z dnia 11 marca 2004 r....).
Przez pojecie dziatalnosci gospodarczej na gruncie ustawy o VAT nalezy rozumiec¢
wszelkie dzialania, ktore opierajg si¢ na wykorzystywaniu zasobéw w sposob ciagly
w celach zarobkowych. Wynajem nieruchomosci spetnia te warunki, zatem zostanie
on obcigzony podatkiem VAT. Na gruncie przepisow prawa zwigzanych z tym obcia-
zeniem podatkowym istotny jest jednak cel najmu (Styczynski, 2022). W przypadku
wynajmu obiektu, w ktorym prowadzona bedzie dziatalno$¢ gospodarcza, nalezy
zastosowac stawke 23%. Jezeli natomiast najem ma charakter krotkoterminowy, to
zgodnie z zatgcznikiem 3 poz. 47 do ustawy o VAT nalezy zastosowac¢ stawke VAT
w wysokos$ci 8%. Z kolei w sytuacji, gdy lokal wynajmowany jest na cele mieszka-
niowe, przychod taki jest zwolniony z opodatkowania podatkiem od towaroéw i ustug
(Ustawa z dnia 11 marca 2004 r....). Aby ustali¢ konieczno$¢ obcigzenia przycho-
dow z tytulu najmu podatkiem od towardéw i ustug, oprocz celu najmu warto takze
zwrdci¢ uwage, czy wynajmujacemu nie przystuguje zwolnienie podmiotowe. Ma to
miejsce w sytuacji, gdy w poprzednim roku obrotowym nie przekroczyt on wartosci
sprzedazy osiggni¢tej w ramach prowadzonej dziatalno$ci w wysokosci 200 000 zt
(Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. ...). Wowczas nie podlega on obowigzkowi nalicze-
nia i odprowadzenia do urzedu skarbowego podatku VAT od najmu nieruchomosci.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze najem nieruchomosci obcigzony jest podat-
kiem dochodowym oraz podatkiem od towardw i ustug. W przypadku podatku do-
chodowego wazny jest charakter najmu — czy jest to najem prywatny czy w ramach
dziatalnosci gospodarczej. Istotna jest takze podmiotowo$¢ wynajmujacego oraz wy-
brany przez niego sposéb opodatkowania, gdyz to od tych czynnikoéw zalezy wyso-
kos¢ obcigzenia podatkiem dochodowym. Natomiast w odniesieniu do podatku VAT
najwicksze znaczenie ma cel najmu — czy jest to najem lokalu wykorzystywanego
w dziatalnosci gospodarczej (stawka 23%), najem krotkoterminowy (stawka 8%)
czy najem na cele mieszkaniowe (zwolnienie z podatku od towarow i ustug).

2.2. Dochéd ze sprzedazy nieruchomosci i jego opodatkowanie

Dochod z nieruchomos$ci moze pochodzi¢ takze z jej sprzedazy. Sprzedaz zostata
prawnie zdefiniowana w Kodeksie cywilnym jako umowa, w ktorej sprzedawca
przenosi na nabywce prawo wlasnosci rzeczy oraz wydaje mu sam przedmiot trans-
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akcji, w zamian za co kupujacy odbiera ten przedmiot i ptaci sprzedawcy ustalong
ceng¢ (Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. ...). We wspomnianym akcie prawnym znaj-
duja si¢ takze inne uregulowania okreslajace sposob dokonania sprzedazy nierucho-
mosci. Wskazujg one, ze umowa sprzedazy nieruchomosci, czyli przeniesienia pra-
wa jej wilasno$ci, powinna zosta¢ zawarta pisemnie, w formie aktu notarialnego
(Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r.). Jezeli forma ta nie zostanie zachowana, umowe
nalezy uzna¢ za niewazng. Umowa sprzedazy nieruchomosci powinna okresla¢ stro-
ny transakcji, cen¢ i sposob zaptaty, a takze precyzyjne okreslenie przedmiotu trans-
akcji (m.in. lokalizacja i powierzchnia obiektu). W dokumencie tym nalezy takze
zamie$ci¢ informacje o terminie fizycznego przekazania nieruchomos$ci nabywcy
(Gradzka, 2019). Przy sprzedazy nieruchomosci rola notariusza polega na sporza-
dzeniu aktu notarialnego oraz na zlozeniu do sagdu wniosku o wpis w ksiedze wie-
czystej, ktory zawiera informacje o przeniesieniu prawa wlasnosci do nieruchomosci
na nabywce¢. Wniosek ten powinien zosta¢ ztozony najp6zniej w dniu sporzadzenia
aktu notarialnego (Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r.). Za sporzadzenie aktu notariusz
pobiera optate, ktorej wysokos¢ zalezy od wartosci nieruchomosci (Rozporzadzenie
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 r....). Poza wynagrodzeniem no-
tariusza ze sprzedaza nieruchomosci zwigzane sg takze koszty oplat sadowych za
modyfikacje wpisu w ksiggach wieczystych oraz podatek od czynnosci cywilno-
prawnych w wysokosci 2% od umowy sprzedazy nieruchomosci. Jednak zgodnie
z regulacjami prawnymi ci¢zar ostatniego z wymienionych zobowigzan przypada na
nabywce obiektu (Ustawa z dnia 9 wrze$nia 2000 r. ...).

Zastanawiajac sie¢, czy istnieja ograniczenia co do mozliwosci sprzedazy nieru-
chomosci, nalezy stwierdzi¢, ze pewne watpliwosci moga powstaé w przypadku
obiektu obcigzonego hipoteka. Niepewnos¢ ta moze wynika¢ ze §wiadomosci na-
bywcy, ze potencjalny przedmiot transakcji stanowi zabezpieczenie istotnego zobo-
wigzania, np. kredytu hipotecznego. Jednak aktualnie obowigzujace regulacje praw-
ne nie zabraniajg sprzedazy nieruchomosci, na ktorej zostata ustanowiona hipoteka.
Istnienie takiego zabezpieczenia nie zmienia faktu, ze prawo wtasno$ci do nierucho-
mosci ma jej wlasciciel — tj. w przypadku kredytu hipotecznego kredytobiorca, co
uprawnia go takze do swobodnego dysponowania nieruchomoscia. W sytuacji gdy
wlasciciel zamierza sprzeda¢ nieruchomos$¢, powinien on powiadomi¢ o tym bank,
ktory jest wierzycielem hipotecznym, a takze nabywce nieruchomosci, aby uswiado-
mi¢ go o istniejacym zabezpieczeniu. Kredytobiorca majacy prawo wlasnosci dane-
go obiektu obcigzonego hipotekg powinien takze uzyska¢ od banku zaswiadczenie
o wysokos$ci zobowigzania oraz promese, czyli zgode na wykreslenie zabezpiecze-
nia z ksiggi wieczystej po sptacie wartosci kredytu. Po przeprowadzeniu transakcji
sprzedawca powinien uzyska¢ od kredytodawcy zgode na zwolnienie hipoteki
i przekazac¢ ja nowemu wiascicielowi obiektu (Serafin, 2021). Podsumowujac, nalezy
stwierdzi¢, ze proces sprzedazy nieruchomosci obcigzonej hipoteka nie odbiega
istotnie od sprzedazy obiektu niebedacego zabezpieczeniem zobowigzan kredyto-
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wych. W tej sytuacji sprzedawca powinien jedynie poinformowac bank o zamiarze
sprzedazy oraz pozyska¢ odpowiednie dokumenty.

Sprzedaz nieruchomosci nierozerwalnie zwiazana jest z koniecznoscia dokona-
nia wyceny przedmiotu transakcji, ktora jest podstawa do wyznaczenia ceny sprze-
dazy wskazanej w umowie, stanowiacej dochod ze sprzedazy nieruchomosci podle-
gajacy opodatkowaniu. Zagadnienia zwigzane z okreSleniem wartosci danego
obiektu uregulowane sg w ustawie o gospodarce nieruchomosciami (Ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 r....). W przypadku sprzedazy nieruchomosci nalezy ustali¢ jej war-
to$¢ rynkowa, ktorej oszacowaniem zajmujg si¢ rzeczoznawcy majatkowi (Ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997 1. ...). Warto$¢ ta to przyblizona, mozliwa do uzyskania kwo-
ta, jakg mozna otrzymac, sprzedajac dany obiekt przy zachowaniu warunkéw rynko-
wych, tj. gdy strony transakcji sg zainteresowane jej przeprowadzeniem, dzialtaja
dobrowolnie i majg dostep do odpowiednich informacji (Ustawa z dnia 21 sierpnia
1997 . ...). Wycena nieruchomos$ci odbywa si¢ na podstawie szacunkoéw, zatem moze
ona rozni¢ si¢ w zaleznosci od uwzglednionych czynnikéw — nie ma jednej okreslo-
nej i prawidlowej wartosci. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami wskazuje takze
sposoby okreslania warto$ci rynkowej obiektu — podejscie poréwnawcze, dochodo-
we lub mieszane, jesli niemozliwe jest zastosowanie dwoch poprzednich (Ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997 r....). W podejsciu pordwnawczym ustalenie szacunkowej
warto$ci obiektu opiera si¢ na odwotaniu si¢ do cen sprzedazy podobnych nierucho-
mosci, ktore byly przedmiotem transakcji rynkowej. W kolejnym kroku zebrane
dane koryguje si¢, uwzgledniajac zmiang wartosci pienigdza w czasie i roznice w
charakterystykach nieruchomosci. Zastosowanie podej$cia porownawczego jest
mozliwe wtedy, gdy miaty miejsce transakcje dotyczace podobnych nieruchomosci
oraz istnieje dostep do informacji o cenach sprzedazy oraz cechach tych obiektow.
Z kolei podejscie dochodowe stosowane jest przede wszystkim w odniesieniu
do nieruchomosci, ktére stanowiag zrodto dochodow dla wiasciciela — obecnie lub
w przyszlosci. Opiera si¢ ono na zatozeniu, ze warto$¢ obiektu w oczach nabywcy,
a tym samym potencjalna cena zakupu z jego perspektywy, uzalezniona jest od do-
chodu, jaki oczekuje on uzyskaé z nabytej nieruchomosci (Ustawa z dnia 21 sierpnia
1997 r....). Oszacowaniem warto$ci nieruchomosci z zastosowaniem odpowiednie-
go podejscia zajmuje si¢ rzeczoznawca majatkowy. W procesie wyceny powinien
on wzig¢ pod uwage cel wyceny, lokalizacje i typ nieruchomosci, jej stan i przezna-
czenie w planie miejscowym, a takze dostepne informacje dotyczace podobnych
obiektow — ich ceny, cechy i dochody z nich osiggane (Ustawa z dnia 21 sierpnia
1997 r....). Efektem prac rzeczoznawcy majatkowego jest pisemna opinia o wartosci
nieruchomosci, ktéra ma forme operatu szacunkowego (Ustawa z dnia 21 sierpnia
1997 r....).

Nieruchomo$¢ moze zosta¢ sprzedana zarowno prywatnie, jak i w ramach pro-
wadzonej dzialalnos$ci gospodarczej. W przypadku prywatnego zbycia nieruchomo-
$ci przez osobe fizyczng dochod osiagniety przez nig z tego tytulu podlega opodat-
kowaniu, jezeli zbycie to nastapilo w ciggu pigciu lat od nabycia lub wybudowania
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nieruchomosci (Ustawa z dnia 23 lipca 1991 r....). Okres ten liczony jest od konca
roku kalendarzowego, w ktorym miato miejsce pozyskanie danego obiektu. Dochod
z tytutu sprzedazy nieruchomosci, bedacy podstawa opodatkowania, stanowi rozni-
ca pomigdzy przychodem zrealizowanym na skutek transakcji a kosztami uzyskania
tego przychodu, ktora powigkszona jest o taczng warto$¢ dokonanych odpisow
amortyzacyjnych dotyczacych przedmiotu transakcji (Ustawa z dnia 23 lipca 1991 r.).
Wykazywany jest on oddzielnie od innych dochodow osigganych przez podatnika
(np. z tytulu umowy o pracg) w deklaracji PIT-39 i podlega opodatkowaniu wedtug
stawki 19%. Przychdd z tytulu sprzedazy nieruchomosci okreslony jest jako cena
sprzedazy zapisana w umowie, pomniejszona o koszty zwigzane z tg sprzedaza
(Ustawa z dnia 23 lipca 1991 1. ...). Gdyby jednak warto$¢ wskazana w umowie istot-
nie roznila si¢ od ceny rynkowej przedmiotu transakcji, wowczas organ podatkowy
ma prawo ustali¢ przychdd ze zbycia tego obiektu w wysokosci wartosci rynkowe.
Z kolei do kosztow uzyskania przychodu ze sprzedazy nieruchomosci mozna zali-
czy¢ udokumentowane wydatki, ktore sg zwiazane z budowg lub nabyciem nieru-
chomosci, a takze ze zwigkszeniem wartosci nieruchomosci juz w okresie jej posia-
dania. Jezeli osoba fizyczna otrzymala dany obiekt jako spadek lub darowizng,
wowczas do kosztow uzyskania przychodu moze zaliczy¢ takze kwote podatku od
spadkow i darowizn, ktory zostat zaptacony, oraz przypadajace na t¢ osobe cigzary
spadkowe (np. sptacone dtugi spadkowe), ale tylko w czgsci odpowiadajacej udzia-
lowi tej nieruchomosci w catosci otrzymanego w spadku majatku. Wartos$¢ poszcze-
gblnych wydatkéw zwigzanych ze zwigkszeniem wartosci przedmiotu transakcji
ustalana jest na podstawie otrzymanych faktur VAT oraz dowodow uregulowania
optat administracyjnych (Ustawa z dnia 23 lipca 1991 1....).

Istniejg rowniez sytuacje, w ktorych mimo sprzedazy nieruchomos$ci w okresie
krotszym niz pigc lat od momentu jej pozyskania, dochod ze sprzedazy nie bedzie
podlegat opodatkowaniu. Ma to miejsce wtedy, gdy srodki uzyskane ze zbycia
obiektu zostang przeznaczone na wlasne cele mieszkaniowe w ciggu trzech lat, ktore
liczone sa od konca roku, w ktérym sprzedano nieruchomos¢ (Ustawa z dnia
23 lipca 1991 r.....). Warto zauwazy¢, ze kwota dochodu podlegajaca zwolnieniu jest
ograniczona — jest to warto$¢ obliczona jako iloczyn dochodu ze sprzedazy i udziatu
wydatkow przeznaczonych na wiasne cele mieszkaniowe w catkowitym przycho-
dzie ze sprzedazy nieruchomosci. Jednoczesnie nie moze by¢ ona wyzsza niz przy-
chod uzyskany ze zbycia danego obiektu. Ustawa o PIT wskazuje takze, co nalezy
rozumie¢ przez pojgcie ,,wydatki na wlasne cele mieszkaniowe”. Uznawane s3 za
nie m.in. wydatki poniesione na zakup budynku mieszkalnego, zakup gruntu pod
budowe domu, a takze budowe, remont lub przebudowe posiadanego juz budynku
mieszkalnego. Do wydatkow tych zaliczane sa rowniez splaty kredytu wraz z odset-
kami, ktory zaciggnigty byt w banku lub SKOK-u na finansowanie wydatkow na
cele mieszkaniowe. Ustawa wskazuje takze, ze jako te wydatki rozumie¢ nalezy
warto$¢ budynku, gruntu lub spoétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, ktory zlokalizowany jest na terenie Unii Europejskiej, Europejskiego
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Obszaru Gospodarczego lub Konfederacji Szwajcarskiej, jesli obiekt ten (lub prawo
do udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu) otrzymany zostal przez od-
platne zbycie w drodze zamiany (Ustawa z dnia 23 lipca 1991 r. ...).

Osoba fizyczna moze dokona¢ sprzedazy nieruchomosci takze w ramach prowa-
dzonej dziatalnosci gospodarczej. W tej sytuacji przychodem sa $rodki uzyskane
z odplatnego zbycia obiektow, ktore znajdujg si¢ w ewidencji $rodkow trwatych
i sa wykorzystywane w ramach prowadzonej dziatalnosci (Ustawa z dnia 23 lipca
1991 r....). Zatem jezeli dana nieruchomo$¢ byta wykorzystywana na potrzeby dzia-
falnosci gospodarczej, ale nie wchodzita ona w sktad majatku firmy, wowczas
dochdd ze sprzedazy tej nieruchomosci bedzie podlegal opodatkowaniu na zasadach
stosowanych do sprzedazy prywatnej (Uchwata NSA z dnia 17.02.2014 r....).
W praktyce gospodarczej mozna zidentyfikowac trzy sytuacje, w ktorych sprzedaz
obiektu klasyfikowana jest jako czynno$¢ dokonana w ramach prowadzonej dziatal-
nosci. Pierwsza z nich ma miejsce, gdy podmiot decyduje si¢ sprzedac¢ nierucho-
mos¢ traktowang jako srodek trwaty, druga — gdy sprzedaz nieruchomosci jest przed-
miotem dziatalnosci prowadzonej przez osobe fizyczna. Trzeci przypadek wystepuje
wtedy, gdy osoba fizyczna dokonuje sprzedazy nieruchomos$ci prywatnie, jednak
urzad skarbowy identyfikuje elementy wskazujace, ze transakcja ta ma charakter
sprzedazy w ramach dziatalnosci gospodarczej (Redakcja podatki.biz, 2007). Wy-
znacznikami tego sg zorganizowany i ciggly sposéb dokonywania obrotu nierucho-
mosciami, ktory moze by¢ identyfikowany jako dziatalno$¢ zarobkowa danej osoby
fizycznej, nawet jesli nie jest to oficjalnie zarejestrowana dziatalno$¢ gospodarcza.

Przychod uzyskany ze sprzedazy nieruchomos$ci w ramach dziatalno$ci gospo-
darczej pomniejszany jest o koszty uzyskania przychodu poniesione przez podmiot
w zwiazku z tg sprzedaza. Otrzymana w ten sposob warto$¢ dochodu ze sprzedazy
obiektu stanowi element sktadowy dochodow catkowitych, ktore osoba prowadzaca
dziatalno$¢ gospodarcza uzyskata w danym okresie. Podlegaja one tacznie opo-
datkowaniu zgodnie z metoda opodatkowania wybranag i stosowana przez podatnika.
W przypadku gdy sprzedawana nieruchomos$¢ jest zwigzana z celami mieszkanio-
wymi, np. jest budynkiem lub lokalem mieszkalnym, dochod ze sprzedazy tego
obiektu nie stanowi w $wietle ustawy o PIT zrodta przychodow, o ile podatnik nie
dokonat sprzedazy przed uptywem pieciu lat od chwili zakupu nieruchomosci (Usta-
wa z dnia 23 lipca 1991 r....). Zatem zastosowanie ma tutaj ta sama zasada, ktora
przedstawiona byta przy sprzedazy prywatnej obiektu.

Przepisy prawa podatkowego wskazuja takze sytuacje, w ktorej nastapito wyco-
fanie nieruchomos$ci z wykorzystywania na potrzeby dziatalno$ci gospodarcze;.
W przypadku sprzedazy takiej nieruchomosci przez osobg fizyczng dochdd osiagnie-
ty z tej transakcji bedzie traktowany tak, jak gdyby nieruchomos$¢ nadal byta zwia-
zana z prowadzong dziatalnoscig. Dopiero po uptywie 6 lat, liczonych od poczatku
miesigca nastepujacego po miesigcu wycofania obiektu z dziatalno$ci gospodarczej,
dochod z jego sprzedazy bedzie traktowany jak ze sprzedazy prywatnej (Ustawa
z dnia 23 lipca 1991 r....). Oznacza to, ze bedzie on wykazany jako odrgbne zrodio
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przychodow i opodatkowany na zasadach stosowanych do sprzedazy nieruchomosci
poza dziatalno$cig gospodarcza.

Sprzedazy nieruchomosci moze dokonac takze osoba prawna. Wowczas dochod
z tej transakcji podlega opodatkowaniu tacznie z innymi dochodami osiagnigtymi
przez spotke (Portal Podatkowy, b.d.). Podobnie jak w przypadku oséb fizycznych
warto$¢ przychodu ze sprzedazy nieruchomosci wynika z ceny wskazanej w umowie
sprzedazy, o ile nie odbiega ona istotnie od wartosci rynkowej obiektu (Ustawa
z dnia 15 lutego 1992 1. ...). Jezeli natomiast cena r6zni si¢ od warunkoéw rynkowych,
wowczas organ skarbowy wzywa strony transakcji do uzasadnienia lub zmiany war-
tosci. W przypadku braku reakcji, sam okre$la on prawidtowg wartos¢, korzystajac
przy tym z oceny bieglego i ewentualnie obcigzajgc podatnika kosztami wyceny.
Aby ustali¢ warto$¢ dochodu do opodatkowania, ustalone w ten sposob przychody
pomniejszane sa nastgpnie o koszty uzyskania przychodu. Sprzedawca moze
zaliczy¢ do nich odpisy amortyzacyjne dotyczace danego obiektu (Ustawa z dnia
15 lutego 1992 . ...). Nalezy jednak zauwazy¢, ze ustawa o CIT zabrania dokonywa-
nia odpisoOw amortyzacyjnych m.in. od gruntéw, budynkow, lokali i budowli okre-
slanych jako spodtdzielcze zasoby mieszkaniowe, a takze od budynkow i lokali
mieszkalnych, ktore sg traktowane jako odrebna nieruchomo$¢ (Ustawa z dnia
15 lutego 1992 r....). Generalnie, do kosztoéw uzyskania przychodéow nie mozna
zaliczy¢ wydatkow poniesionych na zakup gruntu lub nieruchomosci ani zwigza-
nych z wytworzeniem jej we wlasnym zakresie. Jednakze w sytuacji sprzedazy da-
nego obiektu zaliczanego do $rodkow trwatych ustawa dopuszcza mozliwo$é po-
traktowania wskazanych wydatkéw jako koszty uzyskania przychodu. Powinny one
zosta¢ jednak pomniejszone o sum¢ dokonanych odpisow amortyzacyjnych (Ustawa
z dnia 15 lutego 1992 r....). Ustalony w ten sposdb dochod podlega opodatkowaniu
wedhug stawki 19%. Warto zauwazy¢, ze nie kazda sprzedaz nieruchomosci zwiaza-
na jest z powstaniem obowigzku podatkowego. W sytuacji, gdy sprzedawany obiekt
stanowi czg¢$¢ gospodarstwa rolnego, dochdd uzyskany z tej transakcji podlega
zwolnieniu, o ile czynnos¢ ta nie odbywa si¢ w ciggu pieciu lat od zakupu obiektu
(Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r....). Okres ten, podobnie jak w podatku dochodo-
wym od 0sob fizycznych, liczony jest od konca roku kalendarzowego, w ktoérym
mialo miejsce nabycie nieruchomo$ci bgdacej przedmiotem obecnej transakcji
sprzedazy. Gospodarstwo rolne na potrzeby podatku dochodowego od oso6b praw-
nych rozumiane jest tak samo, jak wynika z definicji wskazanej w ustawie o podatku
rolnym (Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r....) — jako obszar gruntow o tacznej po-
wierzchni przekraczajacej 1 ha (lub 1 ha przeliczeniowy), ktore wedtug ewidencji
gruntow i budynkow stanowig uzytki rolne, grunty zadrzewione lub zakrzewione,
o ile nie sg one zajete na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej innej niz rolnicza
(Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. ...). Ustawa o CIT wskazuje takze drugg sytuacje,
w ktorej dochdd ze sprzedazy nieruchomos$ci moze zosta¢ zwolniony z obowigzku
podatkowego. Ma to miejsce wtedy, gdy sprzedaz odbywa si¢ na zasadach wskaza-
nych w Ustawie z dnia 11 sierpnia 2001 r. o szczegolnych zasadach odbudowy, re-
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montoéw i rozbidrek obiektow budowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wy-
niku dziatania zywiotu (Ustawa z dnia 15 lutego 1992 1. ...).

Sprzedajac nieruchomos¢, nalezy zwroci¢ uwage na kwestie zwigzane z podat-
kiem VAT. Jezeli zbycie obiektu ma charakter sprzedazy prywatnej dokonanej przez
osobg fizyczng, wowczas transakcja ta nie podlega obcigzeniu podatkiem od towa-
row 1 ushug. Wynika to z faktu, ze ustawa o VAT nie wskazuje osoby fizycznej nie-
prowadzacej dziatalnosci gospodarczej jako podatnika (Ustawa z dnia 11 marca
2004 r....). Wyjatkiem jest sytuacja, w ktorej sprzedaz nieruchomosci ma charakter
dziatalnosci gospodarczej — dokonywana jest w sposob ciagly, w celach zarobko-
wych. W takich okoliczno$ciach czynnos¢ ta bedzie podlegata obcigzeniu podat-
kiem VAT, mimo iz oficjalnie sprzedawca nie prowadzi zarejestrowanej dziatalnosci.
Natomiast jezeli sprzedaz nieruchomos$ci ma miejsce w ramach dziatalnosci gospo-
darczej prowadzonej przez osobe fizyczng lub osobe prawna, transakcja ta bedzie
podlegata opodatkowaniu podatkiem od towarow i ustug (Ustawa z dnia 11 marca
2004 r....). Ustawa o VAT przewiduje jednak mozliwe zwolnienia z tego obowiazku.
Podatnik nie zaptaci podatku od towarow i ustug od sprzedazy budynkéw i budowli,
jak rowniez ich czgéci, o ile sprzedaz ta ma miejsce przed pierwszym zasiedleniem
albo w ramach pierwszego zasiedlenia lub gdy od chwili pierwszego zasiedlenia do
przekazania obiektu nie minety 2 lata (Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. ...). Pierwsze
zasiedlenie oznacza sytuacje, w ktérej nieruchomos¢ zostata wybudowana lub ulep-
szona 1 przekazana do eksploatacji pierwszemu uzytkownikowi lub nabywcy (Usta-
wa z dnia 11 marca 2004 r. ...). Ulepszenie ma miegjsce wtedy, gdy wydatki poniesio-
ne na ten cel wynosza minimum 30% wartosci poczatkowej obiektu. Jezeli dana
nieruchomos$¢ po wybudowaniu lub ulepszeniu jest wykorzystywana przez przedsie-
biorce na wiasne potrzeby, rowniez jest to traktowane jako pierwsze zasiedlenie.
Sprzedaz budynkoéw, budowli, a takze ich cze$ci moze by¢ zwolniona z opodatkowa-
nia VAT-em réwniez wtedy, gdy podatnik nie miat mozliwosci odliczenia podatku
naliczonego od zakupu danego obiektu i od wydatkow ponoszonych przez niego na
ulepszenie nieruchomosci (Ustawa z dnia 11 marca 2004 r....). Zwolnienie to przy-
stuguje takze w sytuacji, gdy sprzedawca dokonywat wydatkow na ulepszenia, od
ktorych mogt odliczy¢ kwote podatku naliczonego, jednak wysokos¢ tych wydat-
koéw nie przekraczata 30% warto$ci poczatkowej tych nieruchomosci.

Ustawa o podatku od towardw i ustug przewiduje takze mozliwo$¢ rezygnacji ze
zwolnienia. Wowczas podatnik z wlasnej woli decyduje si¢ na opodatkowanie trans-
akcji sprzedazy nieruchomosci. Rozwigzanie takie moze by¢ korzystne szczegdlnie
z punktu widzenia nabywcy, w sytuacji gdy obiekt bedzie wykorzystywany przy
prowadzeniu dzialalno$ci, ktora podlega opodatkowaniu podatkiem od towarow
i ustug (Szkudlarek, 2013). Jezeli do transakcji nie zostanie naliczony VAT, wowczas
caly wydatek poniesiony na zakup nieruchomosci stanie si¢ kosztem nabywcy.
Natomiast rezygnujac ze zwolnienia, nowy wiasciciel zyska mozliwos¢ odliczenia
podatku VAT od zakupu nieruchomosci. Nie kazdy podatnik moze zrezygnowac
z omowionego powyzej zwolnienia. Ustawa o VAT wskazuje warunki, ktére musza
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by¢ spelnione, aby byto to mozliwe (Ustawa z dnia 11 marca 2004 r....). Podatnik
moze dobrowolnie opodatkowaé sprzedaz catosci lub czes$ci budynku lub budowli
wtedy, gdy obie strony transakcji sg czynnymi podatnikami VAT. Konieczne jest
takze ztozenie przez sprzedawce i nabywce zgodnych o$wiadczen o woli opodatko-
wania transakcji. Nalezy przedstawi¢ je naczelnikowi urzedu skarbowego przed
dniem dostawy nieruchomosci lub umiesci¢ w akcie notarialnym po$wiadczajacym
przeniesienie wtasnosci obiektu.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze w odniesieniu do opodatkowania transakcji
sprzedazy nieruchomosci podatkiem od towaroéw i ustug moga wystapic trzy sytuacje:
zwolnienie z VAT, zastosowanie stawki 8% lub 23%. Warunki umozliwiajace zwolnie-
nie z obowigzku obcigzenia podatkiem zostaly przedstawione powyzej. Sprzedaz nie-
ruchomosci co do zasady opodatkowana jest stawka 23% (Ustawa z dnia 11 marca
2004 r....). Mozliwe jest takze zastosowanie 8-procentowej stawki VAT, gdy transak-
cja obejmuje m.in. sprzedaz nieruchomosci nalezacej do spotecznego programu miesz-
kaniowego (Ustawa z dnia 11 marca 2004 . ...). Ma to miejsce przede wszystkim wte-
dy, gdy dany obiekt stanowi budownictwo mieszkaniowe — tzn. znajduje si¢
w dziale 11 Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych (Ustawa z dnia 11 marca
2004 r....). Wskazane zostaly tam budynki mieszkalne jednorodzinne, budynki
0 dwoch mieszkaniach i wielomieszkaniowe oraz budynki zbiorowego zamieszkania.
Jednak przepisy ustawy o VAT wylaczajg z zakresu budownictwa objetego spotecz-
nym programem mieszkaniowym lokale uzytkowe i mieszkalne w budynkach nie-
mieszkalnych (Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. ...). Do grupy tej nie zalicza si¢ rOwniez
jednorodzinnych budynkéw mieszkalnych o powierzchni uzytkowej wigkszej niz
300 m? oraz lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 150 m?2.

3. Zakonczenie

Zakup nieruchomosci jest sposobem inwestowania srodkdw, ktory uwazany jest po-
wszechnie za jedno z bardziej atrakcyjnych rozwigzan. Wiasciciel moze pozyskiwac
przychody zaréwno z najmu, jak i ze sprzedazy obiektu. Nie ma roéwniez ograniczen
co do jego podmiotowosci, zatem inwestycja taka jest dostepna zaréwno dla oséb
fizycznych, dziatajacych prywatnie lub prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza, jak
i dla 0sob prawnych. Rozwazajac rentownos¢ tego przedsigwzigcia, nalezy wziac
pod uwage nie tylko osiggniete przychody i poniesione w zwigzku z tym koszty, ale
rowniez kwestie podatkowe.

Dochod uzyskany z najmu nieruchomosci podlega opodatkowaniu. Wysoko$¢
obciazenia rdzni si¢ w zaleznosci od podmiotowosci podatnika oraz wybranej przez
niego formy opodatkowania. W przypadku osoby fizycznej, ktora wynajmuje obiekt
prywatnie, dochdd moze by¢ opodatkowany wedtug skali podatkowe;j (17% lub 32%
od nadwyzki powyzej 120 000 zt dochodu) lub jako ryczatt od przychodéw ewiden-
cjonowanych (8,5% lub 12,5% od nadwyzki powyzej 100 000 zt przychodu). Jezeli
natomiast wynajmujacy prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza, moze on opodatkowac
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dochdd z najmu wedlug wspomnianych juz skali podatkowej, ryczattu od przycho-
dow ewidencjonowanych lub zdecydowac¢ si¢ na wybor podatku liniowego, stosujac
wowczas stawke 19% podatku od uzyskanego dochodu. Z kolei osoba prawna, ktéra
wynajmuje nieruchomos¢, nie ma mozliwosci wyboru sposobu opodatkowania jej
dochodow z tego tytutu. Obowiazuje tutaj ustawowa stawka 19% podatku od wyso-
kos$ci uzyskanego dochodu.

Réwniez dochdd pozyskany na skutek sprzedazy nieruchomosci obcigzony jest
podatkiem dochodowym. Jezeli osoba fizyczna zakupita nieruchomo$¢ prywatnie,
przetrzymywata ja przez pig¢ lat, a nastepnie sprzedata, wowczas dochod osiggniety
z takiej transakcji nie bedzie podlegal opodatkowaniu. W przeciwnym wypadku,
tj. gdy okres wskazany w ustawie nie zostat dotrzymany, podatnik zobowigzany bedzie
zaplaci¢ podatek w wysokosci 19% od uzyskanego dochodu. Wyjatkiem jest jednak
sytuacja, gdy wtasciciel przeznacza dochdod na wilasne cele mieszkaniowe w ciagu
trzech lat od jego uzyskania — wowczas do wysokosci okre§lonego limitu nie bedzie
on podlegat opodatkowaniu. W deklaracji podatkowej osoby fizycznej dochdd ze
sprzedazy nieruchomos$ci wykazywany jest w oddzielnej pozycji.

Sprzedaz nieruchomos$ci w ramach prowadzonej przez osobg¢ fizyczng dziatalno-
$ci gospodarczej moze miec postaé sprzedazy $rodka trwatego lub by¢ przedmiotem
prowadzonej dziatalnosci. Wystepuja rowniez sytuacje, w ktorych urzad skarbowy
weryfikuje transakcje sprzedazy i okresla, ze sprzedaz, pozornie prywatna, w rze-
czywisto$ci ma charakter sprzedazy w ramach dziatalno$ci gospodarczej i w ten
sposob powinna tez zosta¢ opodatkowana. Jezeli sprzedawany obiekt zwigzany jest
z celami mieszkaniowymi, a transakcja dokonywana jest po uptywie 5 lat od jego
nabycia, wowczas podobnie jak w przypadku sprzedazy prywatnej dochdd z trans-
akcji nie podlega opodatkowaniu. W przypadku osoby fizycznej prowadzacej dzia-
falno$¢ gospodarcza dochod ze sprzedazy nieruchomosci jest elementem sktadowym
catkowitych dochodéw i podlega opodatkowaniu zgodnie z wybrang przez podatni-
ka metoda.

Natomiast jezeli sprzedawca nieruchomosci jest osoba prawna, dochdd uzyska-
ny z tej transakcji takze stanowi cze$¢ catkowitych dochodow osiagnietych w danym
okresie. Zastosowanie ma tutaj stawka 19% podatku. Dochod ze sprzedazy nie-
ruchomosci nie bedzie obcigzony tym podatkiem, jesli przedmiotem transakcji
jest gospodarstwo rolne, a samo zbycie ma miejsce poézniej niz w ciggu 5 lat od po-
zyskania obiektu, jak rowniez wtedy, gdy sprzedaz dokonywana jest wedtug zapi-
sOw ustawy dotyczacej postgpowania z obiektami uszkodzonymi wskutek dziatania
zywiotow.

Oprocz opodatkowania dochodu nalezy zwrdci¢ uwage takze na obciazenie po-
datkiem od towarow i uslug samej czynnosci najmu lub sprzedazy. W kontekscie
najmu nieruchomos$ci duze znaczenie ma cel najmu. Jezeli wynajmowany obiekt
wykorzystywany bedzie w dzialalno$ci gospodarczej, nalezy zastosowacé stawke
23% VAT. Jesli najem bedzie krotkoterminowy, wowczas powinien on zosta¢ obcia-
zony stawka 8% VAT. Natomiast, gdy najem jest dokonywany na cele mieszkanio-
we, to czynno$¢ ta zwolniona jest z podatku od towaréw i ustug.
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W odniesieniu do sprzedazy nieruchomosci prywatne zbycie obiektu przez oso-
be fizyczna nie podlega opodatkowaniu VAT-em. Jezeli jednak czynnos¢ ta dokony-
wana jest w ramach prowadzonej przez osobe¢ fizyczng lub prawng dziatalnosci go-
spodarczej, nalezy obcigzy¢ sprzedaz podatkiem od towaréw i ustug. Zbycie
nieruchomosci podlega opodatkowaniu wedlug stawki 23%, chyba ze dotyczy
obiektow nalezacych do spolecznego programu mieszkaniowego — wtedy nalezy
zastosowac stawke podatku VAT w wysokosci 8%. Mozliwe sg takze zwolnienia
z obowiazku zaptaty podatku od towardéw i ustug, zwigzane m.in. z pierwszym za-
siedleniem nieruchomosci czy mozliwoscig odliczenia VAT-u od wydatkéw na ulep-
szenie. Podatnik moze jednak dobrowolnie zdecydowac o rezygnacji ze zwolnienia,
o ile spelnia wskazane w ustawie warunki.

Inwestowanie w nieruchomosci pozwala generowaé przychody z dwoch roz-
nych zrédet — z najmu lub sprzedazy obiektu. Oba rozwigzania warunkuja takze
koniecznos$¢ ponoszenia zwigzanych z tym kosztow. Rezultat dziatalnosci w zakre-
sie najmu lub sprzedazy nieruchomosci odzwierciedlony jest w postaci dochodu,
ktory podlega w dalszej kolejnosci opodatkowaniu. Krajowe przepisy podatkowe
w stosunkowo jasny i zrozumialy sposob przedstawiaja zasady obcigzenia uzyska-
nych w ten sposoéb dochodoéw, umozliwiajac tym samym osobom fizycznym i praw-
nym oceng oczekiwanego rezultatu z podjecia inwestycji w nieruchomosci.
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Taxation of Income from Real Estate

Summary: The article presents the issue of taxation of income from real estate. Two sources of income
are described: rent and sale of property. Then, there are presented conditions that influence income tax
burden concerning income earned from the real estate rent and sale. What is more, the article also refers
to the burden of value added tax (VAT) that is connected with rent and sale of property.

Keywords: real estate income, real estate rent income taxation, real estate sale income taxation, real
estate rent value added tax, real estate sale value added tax.
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