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Sprzedaz wybudowanego domu przez osobe fizyczng
hieprowadzaca dziatalnosci - PDOF

Tematem pierwszej lekcji jest zagadnienie opodatkowania sprzedazy domu, wybudowanego przez osobe fizyczng
nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej. Kwestie te przeanalizujemy na gruncie podatku dochodowego od oséb
fizycznych.

Ustalenie zrodta przychodu z tytutu sprzedazy wybudowanego domu

Podatnik, chcac dokona¢ prawidtowego rozliczenia podatku dochodowego od 0s6b fizycznych, musi w pierwszej kolejnosci
ustali¢, w zakresie ktérego zrodta przychodu zostato uzyskane dane przysporzenie majatkowe.

Trzeba bowiem mie¢ na uwadze, ze ustawa PIT zawiera w swej tre$ci obszerny katalog potencjalnych zrédet przychodu. W
obszarze interesujacego nas zagadnienia wskazac¢ nalezy, ze art. 10 ust. 1 ustawy, jako zrédto przychodu, wymienia m.in.:

- pozarolniczg dziatalno$¢ gospodarczg (pkt 3)
- odptatne zbycie rzeczy (pkt 8).

Przy czym przychod z odptatnego zbycia rzeczy zawiera dalsze rozwinigcie, poniewaz w punkcie tym wskazano, ze chodzi
o:

a. nieruchomosci lub ich czesci oraz udziat w nieruchomosci,

b. spétdzielcze wtasnosciowe prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz prawa do domu jednorodzinnego w
spotdzielni mieszkaniowe;,

C. prawo wieczystego uzytkowania gruntow,

d. inne rzeczy,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i zostato dokonane w przypadku
odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych okreslonych w lit. a-c - przed uplywem pieciu lat, liczac od
konca roku kalendarzowego, w ktérym nastapito nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy - przed uptywem pét
roku, liczac od konca miesigca, w ktérym nastgpito nabycie; w przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z os6b
dokonujacej zamiany.

Analiza tresci art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy PIT prowadzi do wniosku, ze odptatne zbycie nieruchomosci lub praw
zwigzanych z nieruchomosciami stanowi dla podatnika odrebne Zrédto przychodu w przypadku spetnienia tagcznie dwoéch
warunkow:

1. sprzedaz nie wystepuje w ramach dziatalnosci gospodarczej oraz
2. miata miejsce przed uptywem pieciu lat liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastapito nabycie lub
wybudowanie.

Jezeli odptatne zbycie nastepuje w wykonaniu dziatalno$ci gospodarczej, to tak uzyskany przychdd ze sprzedazy
nieruchomosci nalezy zakwalifikowaé do pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej (art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy PIT). Nie
bedzie miato w tym przypadku znaczenia, czy sprzedaz odbedzie sie przed czy tez po uptywie 5 lat, liczac od konca roku
kalendarzowego w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Natomiast jesli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i od korica roku kalendarzowego w
ktérym miato miejsce nabycie (wybudowanie) uptyneto wiecej niz 5 lat, to przychdd pochodzacy ze sprzedazy
nieruchomosci bedzie catkowicie wytagczony z opodatkowania podatkiem PIT.

WAZNE

Przychody z odptatnego zbycia nieruchomosci moga by¢ kwalifikowane do jednego z dwoch zrédet przychodu:
pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarcza lub odptatne zbycie nieruchomosci wykonywane poza dziatalnoscia
gospodarcza.

Powyzsze rozwazania prowadzg do wniosku, iz kluczowg kwestig jest ustalenie, kiedy mamy do czynienia z pozarolniczg
dziatalnoscig gospodarcza. Jest to bardzo istotne z perspektywy podatnika, poniewaz okreslenie czy sprzedaz
nieruchomosci miata cechy pozwalajace uznaé, iz doszto do zbycia w ramach wykonywania dziatalnosci gospodarczej
jednoznacznie wyklucza mozliwosé zakwalifikowania uzyskanego przychodu do zrodta okreslonego w art. 10 ust. 1 pkt 8
ustawy PIT.
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Przeanalizujemy zatem okolicznosci oraz przyktadowe sytuacje, ktére moga mie¢ wptyw na kwalifikacje sprzedazy
wybudowanego domu, jako dokonanej w warunkach dziatalno$ci gospodarcze;.

Sprzedaz nieruchomosci w okolicznosciach wskazujacych na dziatalnos¢
gospodarcza

Przypomnijmy na wstepie, ze ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych przewiduje wiasna, autonomiczng definicje
legalng dziatalnosci gospodarczej. Oznacza to, ze przy analizie skutkéw podatkowych nalezy positkowaé sie wytacznie
definicjg zawartg w ustawie PIT. Niezasadne jest zatem opieranie sie na pojeciu dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu
innych aktéw prawnych - np. ustawy Prawo przedsigbiorcow.

Przechodzac do meritum wskazmy, ze w $wietle art. 5a pkt 6 ustawy PIT pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarcza oznacza
dziatalnosé zarobkowa;:

a. wytwoércza, budowlang, handlowg, ustugowa,
b. polegajaca na poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin ze z6z,
c. polegajaca na wykorzystywaniu rzeczy oraz warto$ci niematerialnych i prawnych

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

Zanim przejdziemy do analizy poszczegdlnych elementéw podanej definicji musimy zwrdci¢ uwage na jedng istotng kwestie.
Mianowicie wskazana definicja nie uzaleznia faktu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej od okolicznosci jej
formalnego zarejestrowania we wtasciwym urzedzie czy ewidencji. Oznacza to, ze na gruncie ustawy PIT dana aktywnos$é
gospodarcza podatnika moze zostaé zakwalifikowana jako dziatalno$¢ gospodarcza nawet wtedy, jezeli podatnik nie zgtosit
firmy do CEIDG. Prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej jest kategorig obiektywna, niezaleznie od tego, jak dziatalnos¢ te
ocenia sam prowadzacy jg podmiot i jak jg nazywa.

WAZNE

Jesli dziatalnos¢ podatnika spetnia kryteria okreslone w art. 5a pkt 6 ustawy PIT, mamy do czynienia z pozarolnicza
dziatalnoscig gospodarcza, mimo braku formalnej rejestraciji.

Przejdzmy do analizy przestanek dziatalno$ci gospodarczej. Przepis podaje, ze za takg jest uznawana dziatalnosé
zarobkowa, prowadzona w sposo6b ciagty i zorganizowany.

Z dziatalno$cig zarobkowag mamy do czynienia wtedy gdy jest ona prowadzona w celu uzyskania zysku (dochodu).
Dziatalno$¢ musi by¢ tak prowadzona i ukierunkowana, aby byta w stanie zyski faktycznie generowaé. Trzeba jednak
podkresli¢, ze nieuzyskanie zysku nie powoduje, ze cecha zarobkowosci jest w tej sytuacji wytgczona. Decydujacy jest
bowiem sam zamiar osiggniecia zysku.

W konsekwenciji nawet w przypadku, gdy dana transakcja sprzedazy nieruchomosci przyniosta strate, a wiec suma
wydatkéw przekroczyta przychod uzyskany z odptatnego zbycia, to nadal dziatalno$¢ ta ma charakter zarobkowy.

Kolejne kryterium stanowi ciggtosé w wykonywaniu dziatalno$ci gospodarczej. Réwniez w tym przypadku chodzi o zamiar
jej wykonywania w sposéb staty, niemajacy charakteru sporadycznego. Do zachowania ciggtosci wystarczajace jest, aby z
catoksztattu okolicznosci sprawy wynikat zamiar powtarzania okreslonego zespotu konkretnych dziatan w celu osiggniecia
efektu w postaci zysku. Podatnicy musza mieé¢ na uwadze, ze ciggtos¢ dziatan nie polega wytacznie na
systematycznej sprzedazy. W przypadku ciagtosci bierze sie pod uwage ogot roznorodnych czynnosci, zaréwno
faktycznych jak i prawnych, ktore prowadza do okreslonego efektu gospodarczego.

Ostatnim kryterium jest zorganizowanie dziatalnosci. W doktrynie podkresla sie, ze z dziatalno$cig zorganizowang mamy do
czynienia, gdy podatnik podejmuje w sposob uporzadkowany i systematyczny okreslone czynnosci o charakterze
profesjonalnym, w ramach okreslonego planu oraz struktury dziatania. Przejawem zorganizowania jest ogot
zaawansowanych dziatan majacych na celu przygotowanie danej rzeczy do sprzedazy, w zakresie w jakim
przekracza zakres zwyktego zarzadu mieniem. W przypadku zorganizowania mozemy zasadniczo wyrézni¢ faze
przygotowawczg, faze realizacji inwestycji oraz faze sprzedazy.

WAZNE

Z pozarolnicza dziatalnoscig gospodarcza mamy do czynienia gdy charakteryzuje sie ona ciggtoscia,
zorganizowaniem oraz jest podejmowana w celach zarobkowych.
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Nietrudno zauwazyé, ze przestanki ustawowe majg charakter bardzo ogélny i niejasny. Kryteria zaproponowane przez
ustawodawce moga by¢ interpretowane bardzo szeroko. Prawdg jest, ze granica rozrézniajgca dziatalno$¢ gospodarcza od
sprzedazy niekomercyjnej jest dla podatnikéw czesto trudna do uchwycenia.

Mozemy jednak positkowac sie dostepnym orzecznictwem, ktére w pewnym zakresie daje wskazéwki pozwalajgce ocenic,
czy konkretne odptatne zbycie nieruchomosci nalezy juz uzna¢ za pozarolniczg dziatalnos¢ gospodarcza.

W wyroku NSA z 4.03.2015 r., sygn. akt Il FSK 855/14 mozemy przeczytac:

~Brak podstaw kwalifikowania do pozarolniczej dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f.,
podejmowanych przez podatnika czynnosci mieszczgcych sie w zwyklym zarzgdzie wtasnym majatkiem, tzn. majgcych na
celu prawidtowe gospodarowanie tym majatkiem oraz zaspokajanie potrzeb rodziny. Dziatari z zachowaniem - normalnych w
takich przypadkach - regut gospodarnosci nie nalezy z gruntu utozsamiac z dziatalnoscig gospodarczg. W efekcie dziatania
podatnika. w stosunku do stanowigcych jego wtasnosc sktadnikéw majatkowych (w tym mienia nieruchomego). wykazuja

cechy zorganizowania i ciagtosci, w rozumieniu art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f, gdy podejmowane przez niego czynnosci, zwigzane z

zagospodarowaniem tego mienia i jego rozporzadzaniem, bedg istotnie odbiegaly od normalnego wykonywania prawa
wiasnosci, a nadto podatnik z operacji tych uczyni sobie lub ma zamiar uczynienia statego (nie okazjonalnego) Zrédta

zarobkowania.”

Jak natomiast wynika z wyroku NSA z 9.03.2016 r., sygn. akt [l FSK 1423/14:

~Kazda transakcja zwigzana ze sprzedazg nieruchomosci (prawa uzytkowania wieczystego, spotdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu) powinna by¢ rozpatrywana indywidualnie, z uwzglednieniem catoksztattu okolicznosci z nig zwigzanych, w
tym czynnosci podjetych przez sprzedajgcego przed dokonang sprzedaza, a ktdrg cechujg przymioty charakterystyczne dla
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej (np. deweloperskiej). Znaczenie dla oceny zdarzenia mogg miec réwniez

indywidualne cechy przedmiotu transakcji, bgdz okolicznosci Zyciowe, w jakich znajdowat sie podatnik dokonujgcy
transakcji, a ktére miaty wplyw na jego decyzje.”

W wyroku NSA z 03.10.2014r., sygn. akt || FSK 2390/12 sad orzekt:

~Zamiary podatnika w dacie nabycia nieruchomosci gruntowej, co do jej ewentualnego wykorzystania, o tyle nie majg
znaczenia, jezeli formy jego pdzZniejszej aktywnosci, zarobkowy cel wprowadzanych w nieruchomosci zmian oraz trwaty
charakter dziatan wyczerpujg znamiona zdefiniowanego w ustawie podatkowej dziatalnosci gospodarczey.

Rozwazajgc, czy w konkretnej sprawie nie mamy do czynienia ze zwyktg wyprzedazg majgtku osobistego, Sad uznat -
Wobec dokonanzch przez Qodatn/ka czznnosa w celu Qrzzgotowama n/eruchomOSCI do sgrzedazz -zZe zbzwanel

byto to skutkiem dziatan podatnika, ktdre znaczaco wykraczaly poza normalne czynnosci cechujace pozagospodarczy,
nieprofesjonalny obroét nieruchomosciami.”

Warto takze zacytowac wyrok NSA z 18.04.2014r., sygn. akt Il FSK 1344/12:

.Podejmowanie aktywnych dziatar w zakresie obrotu nieruchomosciami, ktére mogag polegac na przykiad na uzbrojeniu
terenu albo na dziataniach marketingowych, swiadcza o dokonywaniu dostawy terenu budowlanego, a nie stanowig
czynnosci zwigzanych ze zwyktym wykonywaniem prawa wiasnosci.

Jednym z elementow pozwalajgcym odrézni¢ dziatalno$c gospodarczg od innych form aktywnosci i zarobkowania 0séb
fizycznych jest jej ciggtosc. Przestanka ta ma na celu wyeliminowanie z pojecia dziatalnosci gospodarczej przedsiewzie¢
Jednorazowych (wzglednie podejmowanych sporadycznie). Nie nalezy jej jednak rozumiec jako koniecznos¢ wykonywania
dziatalnosci bez przerwy (np. przez caly rok, caly miesigc, a tym bardziej przez caty dzien). Istotny jest zamiar
powtarzalnosci okreslonych czynnosci celem osiagniecia dochodu (np. jak w niniejszej sprawie powtarzalnosc¢ podziatu
nieruchomosci na dziatki i ich cykliczna sprzedaz).”

WS$r6d podatnikéw funkcjonuje do$¢ powszechna opinia, ze jednorazowa sprzedaz nieruchomosci nie stanowi jeszcze
dziatalnosci gospodarczej. Dopiero kolejne odptatnie zbycia powoduja, ze dziatalnosé taka ma charakter ciagty, co
kwallifikuje jg jako dziatalno$¢ gospodarcza. Trzeba jednak podkresli¢, ze nie jest to do korica zgodne z prawda.

Po pierwsze zaden przepis nie uzaleznia dziatalnosci gospodarczej od ilosci dokonanych transakcji sprzedazy. Nigdzie w
ustawie PIT nie znajdziemy takiego fragmentu, zgodnie z ktérym dopiero od drugiej dokonanej sprzedazy mamy do
czynienia z dziatalno$cig gospodarczg. Powoduje to, ze jezeli spetnione sa przestanki okreslone w art. 5a pkt 6 ustawy
PIT, to juz w przypadku pierwszej sprzedazy nieruchomosci przez osoby fizyczne mozemy mie¢ do czynienia z
dziatalnoscia gospodarcza.

WAZNE

Ustawa PIT nie uzaleznia faktu wystgpienia dziatalnosci gospodarczej od liczby dokonanych sprzedazy. Jezeli odptatne
zbycie nieruchomosci jest efektem koncowym dziatalnosci prowadzonej w sposéb ciagty, zorganizowany i nastawiony na cel
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zarobkowy, to stanowi to podstawe do stwierdzenia, iz sprzedaz odbyta sie w warunkach dziatalnosci gospodarcze;.

Warto rowniez wskazac, ze dla prawidtowej kwalifikacji przychoddw ze sprzedazy nieruchomosci nie ma znaczenia
subiektywne odczucie czy tez przekonanie podatnika, ze sprzedaz odbywa sie w ramach zarzgdu majatkiem prywatnym.
Dziatalno$¢ gospodarcza jest bowiem kategorig obiektywna, zalezng od okolicznoéci faktycznych, a nie od przeswiadczenia
podatnika, ze przestanki dziatalnosci nie zostaty spetnione.

Oznacza to, ze jezeli na skutek oceny catoksztattu okolicznosci ustalone zostanie, iz sprzedaz nieruchomosci miata
charakter zorganizowany oraz ciagly, zostanie ona uznana za dziatalno$¢ gospodarcza nawet, jezeli podatnik oswiadczy, ze
dokonywat sprzedazy w ramach zwyktego wykonywania prawa wtasnosci.

Z perspektywy podatnika istotne jest ustalenie granicy dziatan, ktére nie przekraczajg czynnosci stanowigcych normalng
konsekwencje gospodarowania wiasnym majatkiem. Niestety ustawa PIT nie okre$la zadnego wzorca w tym zakresie, co
powoduje, ze granica ta jest bardzo czesto ptynna.

Z jednej strony w orzecznictwie podkresla sig, ze podejmowanie przez podatnika dziatah o charakterze inwestycyjnym,
ktére w zaden sposob nie wigzaty sie z celami mieszkaniowymi, stanowi podstawe do kwalifikacji sprzedazy jako
dziatalnosci gospodarczej. Z drugiej jednak strony sady administracyjne zwracaja uwage, ze takie czynnosci jak zawarcie
umowy z posrednikiem w obrocie nieruchomos$ciami, wydzielenie czgs$ci przeznaczonej do sprzedazy, uporzadkowanie
nieruchomosci czy poszukiwanie nabywcy przez Internet nie wykraczajg poza zwykly zarzagd majatkiem prywatnym.

Jak czytamy w wyroku NSA z 18.12.2018r., [| FSK 2577/17:

» Nie ma podstaw aby podejmowane przez podatnika czynnosci mieszczace sie w zwyklym zarzadzie witasnym majatkiem,

tzn. majgce na celu prawidfowe, racjonalne gospodarowanie tym majatkiem oraz zaspokajanie potrzeb rodziny, kwalifikowac
jako prowadzenie pozarolniczej dziatalnoSci gospodarczej w rozumieniu art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f., ktéra oznacza dziatalnos¢

prowadzong we wtasnym imieniu, bez wzgledu na jej rezultat, w sposdb zorganizowany i ciggly, z ktérej uzyskane
przychody nie sg zaliczane do innych przychoddw ze Zrédet wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2 i 4-9 tej ustawy.
Jednoczesnie jednak prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, jako uporzgdkowany cigg czynnosci i zdarzen faktycznych,
ma charakter obiektywny.”

Osoby fizyczne dokonujace sprzedazy wybudowanego domu muszg pamietac, ze w toku ewentualnego postepowania
podatkowego urzad skarbowy bedzie badat, czy w konkretnych przypadkach doszto do wyzbycia sie sktadnikéw majatku
osobistego, czy tez aktywnos¢ podatnika spetnia warunki uznania jej za dziatalno$¢ gospodarcza. Co do zasady takie
postepowanie jest skomplikowane, poniewaz nie ma prostej reguty pozwalajacej w jednoznaczny sposéb rozgraniczyé
sprzedaz zaliczang do dziatalnosci gospodarczej, od odptatnego zbycia majatku prywatnego. W takim przypadku fiskus
bedzie analizowat catoksztatt okolicznosci, rozpoczynajac od sposobu wejscia w posiadanie nieruchomosci, poprzez
budowe i proces przygotowania do sprzedazy, po dziatania towarzyszace sprzedazy.

Aby lepiej zrozumieé sens powyzszego rozréznienia i tatwiej moc okresli¢ kiedy wystepuje dziatalnosé gospodarcza przy
odptatnym zbyciu nieruchomosci poréwnajmy dwa przypadki, w ktérych osoba fizyczna dokonuje sprzedazy
wybudowanego domu.

Przypadek 1

Podatnik otrzymat w drodze darowizny od swojej matki dziatke z rozpoczetg budowg domu. Dom ten budowat jego zmarty
ojciec z zamiarem przekazania go synowi. Podatnik za pienigdze uzyskane z zagranicznej pracy zarobkowej dokorczyt
budowe domu. Z uwagi jednak na trudng sytuacje zyciowg oraz ekonomiczng zmuszony byt do statej emigracji zarobkowej
za granice. Po pieciu latach liczac od korica roku kalendarzowego w ktérym otrzymat darowizne sprzedat dom swojemu
sgsiadowi.

Przypadek 2

Podatnik mieszkajacy w Warszawie zakupit atrakcyjng dziatke budowlang na Mazurach z zamiarem wybudowania domu i
sprzedazy z zyskiem. W tym celu zaciagnat kredyt inwestycyjny w banku, uzbroit dziatke i wystgpit 0 pozwolenie na budowe.
Podatnik zatrudnit firme budowlang oraz agenta nieruchomosci, ktéry zajat sie reklama i rozpowszechnianiem oferty
sprzedazy. Po pieciu latach liczac od korhca roku kalendarzowego w ktérym zakupit dziatke podatnik sprzedat wybudowany i
wykonczony dom na aukgc;ji .

W obu powyzszych przyktadach sprzedazy domu dokonuje osoba fizyczna w ramach swojego majatku prywatnego. Obaj
podatnicy nie majg formalnie zarejestrowanej firmy w CEIDG i jednoczesnie obaj sprzedaja tylko jedng nieruchomos¢.
Pomimo tego juz na pierwszy rzut oka widaé, ze okolicznosci obu przypadkéw odptatnego zbycia sg diametralnie rézne.

W pierwszym przypadku mamy do czynienia z czynnosciami mieszczacymi sie w zwyklym zarzadzie wiasnym
majatkiem. Podatnik podejmuje typowe dziatania w ramach gospodarowania swojg nieruchomoscia, takie jak dokonczenie
budowy w celu zamieszkania. Od poczatku zamiarem podatnika byta che¢ uczynienia z domu miejsca do zycia, ktére miato
petni¢ funkcje dachu nad gtowa. Natomiast na podjecie decyzji o sprzedazy wptyw miaty przede wszystkim okolicznos$ci
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zyciowe.

Zupetnie inaczej wyglada sytuacja w drugim przypadku. Od poczatku bowiem zamiarem podatnika byta che¢ uczynienia z
nieruchomosci zrédta zysku. Dziatka pod budowe zostata bowiem zakupiona w celach inwestycyjnych, a nie
mieszkaniowych. Czynnosci podejmowane przez podatnika istotnie odbiegaty od normalnego wykonywania prawa
wlasnosci, bowiem nadat on nieruchomosci inne cechy ekonomiczne poprzez uzbrojenie terenu, wybudowanie oraz
wykoriczenie domu. Dziatania tego podatnika charakteryzowaty sie cechami wtadciwymi dla dziatalnosci deweloperskiej,
zwigzanej z profesjonalnym obrotem nieruchomosci.

Naturalnie kazdy przypadek nalezy analizowa¢ indywidualnie, jednak w podanym przykladzie bez watpienia
mozemy okresli¢, ze pierwszy podatnik osiaga przychdéd z odptatnego zbycia nieruchomosci (art. 10 ust. 1 pkt 8
ustawy PIT), natomiast sprzedaz domu dokonana przez drugiego podatnika spetnia kryteria uznania, ze przychéd
zostal osiggniety w ramach pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej (art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy PIT).

WAZNE

Dopiero analiza wszystkich okolicznosci faktycznych towarzyszacych sprzedazy wybudowanego domu daje odpowiedz z
jakim konkretnie zrédtem przychodéw mamy do czynienia.

Na zakoriczenie zastanéwmy sig, jakie skutki podatkowe wywotuje uznanie, ze odptatne zbycie nieruchomosci kwalifikuje sie
do zrédta przychodéw jako pozarolnicza dziatalno$é gospodarcza.

Przede wszystkim nie ma tu zastosowania zasada moéwigca, iz nie podlega opodatkowaniu sprzedaz nieruchomosci
dokonana po uptywie 5 lat liczac od korica roku podatkowego w ktérym miato miejsce nabycie. Reguta ta odnosi sie
bowiem wytgcznie do odptatnego zbycia nie wykonywanego w ramach dziatalnosci gospodarczej. W konsekwencji

podatnik moze zosta¢ obcigzony podatkiem z tytutu sprzedazy nieruchomosci takze po uplywie wskazanego
okresu.

Druga kwestia odnosi sie do stawki podatku. Ot6z w my$| art. 30e ust. 1 ustawy PIT od dochodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c podatek dochodowy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku
(szczegbtowe kwestie zwigzane z ustaleniem podstawy bedg oméwione w dalszej czesci e-kursu). Ten staty zryczattowany
podatek nie ma natomiast zastosowania do dziatalno$ci gospodarczej, gdzie zasadniczo obowigzujg stawki podatku wedtug
skali podatkowej. Jak czytamy w art. 27 ust. 1 ustawy PIT podatek dochodowy od podstawy jego opodatkowania wynosi
12% (minus kwota zmniejszajgca podatek), a w przypadku osiggniecia nadwyzki warto$¢ pierwszego progu podatkowego
nadwyzka ta jest opodatkowana stawkg 32%. Transakcje zwigzane z nieruchomosciami moga wygenerowac¢ duzy
zysk, w zwigzku z czym juz na jednej sprzedazy mozna osiggna¢ dochéd powodujacy wejscie podatnika w drugi
prog podatkowy.

Kolejna réznica dotyczy zeznania podatkowego, za pomoca ktérego nalezy rozliczyé sprzedaz nieruchomosci. W $wietle art.
45 ust. 1a pkt 3 ustawy PIT, podatnicy osiggajacy dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych
opodatkowanych na zasadach okreslonych w art. 30e sktadajg PIT-39 w terminie od 15 lutego do 30 kwietnia roku
nastepujacego po roku sprzedazy. Natomiast podatnicy osiggajacy dochody z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej sg
zobowigzani w takim samym terminie ztozy¢ PIT-36.

WAZNE

Dokonanie prawidtowego rozréznienia czy sprzedaz wybudowanego domu stanowi dla osoby fizycznej zrédto przychodu
okreslone w art. 10 ust. 1 pkt 3 czy tez art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy PIT w istotny sposéb wptywa na moment powstania
obowigzku podatkowego, wysoko$¢ podatku oraz sposéb rozliczenia.

Podsumowanie

Tematem naszej dzisiejszej lekcji byto zagadnienie ustalenia zrédta przychodu przy sprzedazy zabudowanej nieruchomosci
przez osobe fizyczng. W tym zakresie przede wszystkim ustalenia wymaga, czy okolicznosci towarzyszace odptatnemu
zbyciu nieruchomosci spetniajg przestanki uznania, iz doszto do sprzedazy w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej.

Na zwigzek sprzedazy z pozarolniczg dziatalnoscig gospodarczg wskazuje przede wszystkim zarobkowych charakter dziatan
podatnika, ktére dodatkowo wykonywane sa w spos6b zorganizowany oraz ciggty.

Aby ustali¢ czy w danym przypadku mamy do czynienia z dziatalno$cig gospodarczg nalezy ustali¢, czy odptatne zbycie
odbyto sie w warunkach zwyczajnego zarzadzania prawem wtasnosci do nieruchomosci czy tez dziatania podatnika miaty
charakter typowo inwestycyjny i w zaden sposdb nie zwigzany z zaspokajaniem wtasnych potrzeb mieszkaniowych.
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Osoba fizyczne dokonujace sprzedazy wybudowanego domu muszg w szczeg6lnosci mie¢ na uwadze, ze granica
rozrozniajgca oba zrodta przychoddw jest bardzo ptynna, a ocena odbywa sie na podstawie catoksztattu dziatan, a nie
wylgcznie w oparciu o pojedyncze czynnosci zwigzane z procesem sprzedazy.

W kolejnej lekcji pozostaniemy w temacie sprzedazy wybudowanego domu przez osobe fizyczng nieprowadzacg

dziatalnosci gospodarczej. Problematyczng kwestie przeanalizujemy z perspektywy podatku od towardéw i ustug i mozliwego
statusu podatkowego w podatku VAT zbywcy nieruchomosci.
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