Dziatalnosc
gospodarcza

w domu korzystna
podatkowo

Prowadzenie dziatalnosci gospodarcze] obliguje
przedsiebiorce do wskazania lokalu, w ktérym jest
ona wykonywana. Nie zawsze jednak oznacza to
koniecznost ponoszenia kosztow budowy nowego
biura lub jego wynajmowania.
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Czes$¢ przedsiebiorcow,
zwlaszcza prowadzacych jed-
noosobowg dziatalno$¢ go-
spodarczg, decyduje sie na
zarejestrowanie firmy we
wlasnym domu. Dodatkowo
w czasie pandemii coraz wie-
cej ustug oferowano przez In-
ternet, dzieki czemu rzadziej
pojawiala sie konieczno$¢
bezposrednich spotkan
z klientami. W zwigzku z tym
prowadzenie dzialalnos$ci go-
spodarczej z domu wydaje sie
wygodnym dla wielu dla
przedsiebiorcéw rozwigza-
niem, cho¢ moze rodzi¢ to
pewne watpliwosci, dotyczace
poprawnosci rozliczania jej
kosztow.

Podatnicy moga mie¢ trud-
nosci przy decydowaniu czy
pewne wydatki rzeczywiscie
zwigzane sa z dzialalno$cig
gospodarcza. Wydatki i przy-
chody podatnikéw, prowadza-
cych jednoosobowa dzialal-
no$¢ gospodarcza w domu,
przeplataja sie bowiem z wy-
datkami z nig niezwigzanymi.

Wydatki zwigzane
z dziatalnoscig

Zgodnie z art. 22 ust. 1 usta-
wy o podatku dochodowym
od oso6b fizycznych (dalej:
ustawa o PIT) kosztami uzy-
skania przychodow sg koszty
poniesione w celu osiggniecia
przychodéw lub zachowania
albo zabezpieczenia zZrodia
przychodoéw, z wyjatkiem
kosztéw wymienionych w jej
art. 23.

Ustawa nie zawiera wykazu
wydatkow, ktére przesadzaly-
by o tym, czy sa kosztem uzy-
skania przychodéw (KUP),
zatem nalezy przyjaé, ze sa
nimi wszelkie racjonalne wy-
datki zwigzane z dzialalno$cig
gospodarcza i poniesione
w celu osiagniecia przycho-
déw lub zabezpieczenia zré-
dia przychodéw. Natomiast
kosztem uzyskania przycho-
dow z pozarolniczej dziatalno-
$ci gospodarczej nie moga by¢
wydatki osobiste osoby ja
prowadzacej.

Powierzchnia
wykorzystywana

Jeszcze kilka lat temu, zgod-
nie ze stanowiskiem organéw
podatkowych, w celu zalicze-
nia do KUP wydatkéw na
mieszkanie, w ktérym prowa-
dzono dzialalno$¢ gospodar-
cza, konieczne bylo wydziele-
nie osobnego pomieszczenia
wykorzystywanego jedynie do
celow tej dzialalnosci. Zdarza-
ly sie jednak sytuacje, w kto-
rych przedsigbiorca nie po-
trzebowal catkowicie wydzie-
lonego pomieszczenia do
wykonywania zadan zwigza-
nych z dzialalno$cia gospodar-
czg, korzystajac z niego row-
niez w celach mieszkalnych.

Problem ten zostal rozwia-
zany odpowiedzia na interpe-
lacje poselska nr 16957
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Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w domu wigze sie

z wieloma korzysciami, z jakich przedsigbiorcy uzytkujacy lokale
wynajmowane od zewnetrznych podmiotéw lub tworzone
specjalnie na te cele, nie mogq skorzystac. Zaliczanie wydatkow
eksploatacyjnych, zwigzanych z mieszkaniem do kosztéw
uzyskania przychodéw, mozliwos¢ dokonywania od niego
odpiséw amortyzacyjnych, skorzystanie z ulgi
termomodernizacyjnej oraz ulgi mieszkaniowej przy sprzedazy
sprawiajg, ze prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w domu
przy jej odpowiednim zorganizowaniu, staje sie bardzo
atrakcyjne - przynajmniej dla czesci oséb prowadzacych
jednoosobowa dziatalnos¢ gospodarcza. /®

z 14 grudnia 2017 r., w ktérej
wyjasniono, ze przepisy usta-
wy o PIT nie uzalezniajg zali-
czenia wydatkéw do KUP od
wyodrebnienia pomieszczenia
jedynie do celéw dzialalnosci
gospodarczej.

Zar6éwno w interpelacji po-
selskiej, jak i interpretacjach
wydawanych p6zniej, przyjeto
jednolite stanowisko, iz w takiej
proporcji, w jakiej pozostaje
cze$¢ powierzchni mieszkania
wykorzystywana do prowadze-
nia dzialalno$ci gospodarczej
do calej jego powierzchni,
kosztem uzyskania przychodu
moga by¢ koszty zwigzane
z eksploatacjg mieszkania.

Mimo wydanej interpelacji
nadal watpliwosci budzila
kwestia, czy jezeli wszystkie
pomieszczenia sg wykorzysty-
wane na potrzeby dziatalno$ci
gospodarczej oraz prywatnie, to
podatnicy moga w catosci odli-
czy¢ wydatki zwigzane z eks-
ploatacja mieszkania. Organy
podatkowe bowiem wskazywa-
1y, ze jako koszty mozna rozpo-
znawa¢ tylko powierzchnie,
ktora stuzy wylacznie do dzia-
lalno$ci gospodarczej.

Dyrektor KIS w interpretacii
indywidualnej z 25 wrzesnia
2020 r. (0112-KDIL2-2.4011.
535.2020.1.IM),dotyczacej na-
uczyciela, rozwazajacego zato-
zenie dzialalnosci gospodar-
czej zwigzanej z udzielaniem
korepetycji z matematyki
w swoim domu, potwierdzil, ze
wydatki eksploatacyjne w cze-
§ci, wjakiej mieszkanie bedzie

wykorzystywane w prowadzo-
nej dzialalno$ci gospodarczej,
beda mogly stanowic dla niego
koszt uzyskania przychodoéw.
W przedstawionej sprawie
nauczyciel zalozyl, ze czesé
pomieszczen bedzie wykorzy-
stywana zaréwno do potrzeb
prywatnych, jak réwniez wyni-
kajacych ze stosunku pracy
w szkole oraz na potrzeby
dziatalno$ci gospodarczej.

Koszty eksploatacji

Do wydatkéw eksploatacyj-
nych zwigzanych z mieszka-
niem, wykorzystywanym
w dzialalno$ci gospodarczej,
mozna zaliczy¢ odsetki od
kredytu zaciagnietego na jego
zakup, oplaty za media, Inter-
net, ogrzewanie, czynsz,
a takze odpisy amortyzacyjne
od wartosci poczatkowej
mieszkania wraz z miejscem
postojowym, powiekszonej
o wydatki na wykonczenie
mieszkania oraz odsetki od
kredytu poniesione przed
oddaniem mieszkania do
uzytku.

W celu stosowania odliczen
amortyzacyjnych konieczne
jest wprowadzenie mieszkania
do dzialalnos$ci gospodarczej
jako $rodka trwalego. Jedno-
cze$nie podatnicy maja mozli-
wo$¢ stosowania indywidual-
nych stawek amortyzacyjnych,
jednakze okres amortyzacji
nie moze by¢ krétszy niz 10 lat.
Warunkiem ich zastosowania

ZDEFINIOWANIE ZAWODU KSIEGOWEGO

Ksiegowi - dopilnujcie, aby Wasz szef
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Zapraszamy przedsigbiorcéw ~ gtéwnych interesariuszy ustug
ksiggowych, do udziatu w krétkiej, anonimowej ankiecie.
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koniecznos¢ zdefiniowania zawodu ksiegowego. Coraz szybciej
zwigksza sie zakres obowigzkow ksiggowych, w tym biur
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uprawniefi. Dlatego SKwP zainicjowato dziatania, dzigki ktérym

- mamy nadzieje - uda sig zdefiniowa€ zawdd ksiggowego. Jednym
z nich jest zebranie opinii przedsigbiorcow, bedacych gtownymi

interesariuszami ustug ksiegowych.

Ankieta jest dostepna na https://skwp.pl/aktuainosc/zdefiniowanie-
zawodu-ksiegowego-badanie-opinii-przedsiebiorcow/

jest by nabyte mieszkanie bylto
wykorzystywane przez po-
przedniego wiasciciela przez
minimum 5 lat. Wobec tego
podatnik ma mozliwo$¢ amor-
tyzacji mieszkania nawet
10 proc. stawka w skali roku.
Podstawq ustalenia wartosci
poczatkowej mieszkania jest
jego cena nabycia, a nie war-
to$¢ ustalona na podstawie
wyceny dokonanej przez rze-
czoznawce - zgodnie zinterpre-
tacj indywidualng dyrektora KIS
z 21 grudnia 2020 r. (0112-
KDIL2-2.4011.717.2020.1.MB).

Wspdétwitasnosé

Uwzglednianie kosztow
eksploatacyjnych mieszkania
w dzialalnosci gospodarczej,
jestmozliwe takze przy wspoél-
wlasnosci. Jezeli przedsiebior-
ca, bedacy wspotwiascicielem
mieszkania, w cze$ci wykorzy-
stuje je w prowadzonym biz-
nesie, to wydatki zwigzane
z jego eksploatacja moga sta-
nowi¢ dla niego koszt uzyska-
nia przychodéw w czesci,
w jakiej proporcjonalnie
przypada powierzchnia wyko-
rzystywana do dzialalnos$ci
gospodarczej i dodatkowo
w cze$ci przypadajacej na
wilasnoé¢ mieszkania przed-
siebiorcy (interpretacja indywi-
dualnadyrektora KIS z 3 wrzesnia
2020 r, 0114-KDIP3-1.4011.
396.2020.2.MG).

Sprzet RTV

Dla przedsigbiorcy kosztem
uzyskania przychodéw moga
by¢ réwniez inne wydatki niz
koszty eksploatacyjne zwigza-
ne z mieszkaniem. Zaliczy¢ do
nich mozna, m.in. zakup
sprzetu RTV czy AGD.

W kwestii mozliwosci zali-
czenia tego rodzaju wydatkéw
do KUP, zapytanie do organu
podatkowego skierowat praw-
nik, prowadzacy jednoosobo-
wa dzialalno$¢ gospodarcza
w swoim domu. W zwigzku
z czesta potrzeba uczestnicze-
nia w zdalnych sprawach sa-
dowych postanowit kupié
duzy ekran komputerowy,
ktéry powiesil na $cianie
w kuchni polgczonej z salo-
nem. Poza czasem pracy po-
mieszczenie byto wykorzysty-
wane do celéw prywatnych.
W wydanej interpretacji indywi-
dualnejz 19 lipca 2021 r. (0115-
KDWT.4011.191.2021.1.KG)
dyrektor KIS wskazal, ze wyda-
tek poniesiony przez prawnika
na zakup telewizora mozna
uzna¢ za koszt uzyskania
przychodu, bowiem zostal
poniesiony dla potrzeb zwia-
zanych z prowadzong dziatal-
no$cig gospodarczg.

Sprzedaz mieszkania

Sprzedaz budynkoéw i loka-
li mieszkalnych nie jest przy-
chodem z dzialalnosci gospo-
darczej. Tym samym przedsie-
biorca przy sprzedazy
mieszkania, w ktérym prowa-

dzit dziatalno$¢ gospodarcza,
nie jest obowigzany do wyka-
zania przychodu (wyjatek
stanowi prowadzenie dziatal-
nosci zwiazanej z obrotem
nieruchomog$ciami), traktujac
go jako niezwigzany z dzialal-
noscig gospodarczg. Dzieki
temu podatnicy majq mozli-
wo$¢ obnizania podstawy
opodatkowania przy dziatal-
nosci o dokonane odpisy
amortyzacyjne, a nastepnie
sprzedazy wykorzystywanego
mieszkania.

Jezeli sprzedaz mieszkania
nastapita przed uptywem 5 lat
od konca roku, w ktérym zo-
stalo ono nabyte, podatnik
wcigz moze uniknaé zaplaty
podatku, o ile przychody ze
sprzedazy przeznaczy na za-
spokojenie wiasnych celow
mieszkaniowych.

Ekspektatywa

Uldze mieszkaniowej nie
podlega jednak sprzedaz
prawa do mieszkania w drodze
ekspektatywy. Przekonat sie
o tym podatnik, ktéry zawart
ze spoldzielnig mieszkaniowa
umowe o ustanowienie odreb-
nej wilasnosci lokalu oraz
umowe przeniesienia wiasno-
$ci lokalu w formie aktu nota-
rialnego. Gdy podatnik
sprzedal nieruchomo$¢, od-
rebna ksiega wieczysta nie
zostala jeszcze ustanowiona.
Ze wzgledu na jej brak sprze-
dazy dokonal w drodze eks-
pektatywy prawa odrebnej
wiasnosci. Kilka dni péZniej
dla lokalu zalozono nowg
ksiege wieczysta, a niedlugo
potem podatnik kupit nowe
mieszkanie.

Jak sie okazalo, nie mial
prawa do skorzystania ze
zwolnienia od podatku prze-
widzianego w przypadku
przeznaczenia pieniedzy
uzyskanych ze sprzedazy na
wlasne cele mieszkaniowe,
bowiem otrzymane $rodki ze
sprzedazy ekspektatywy sta-
nowily przychéd z prawa ma-
jatkowego, a nie dochéd z od-
platnego zbycia nieruchomo-
$ci (interpretacja indywidualna
dyrektora KIS z 16 lipca 2021,
0115-KDIT2.4011.190.2021.
2.MD).

Sptata kredytu

W ocenie organ6w podatko-
wych splata kredytu, zacig-
gnietego na sprzedawane
mieszkanie, nie stanowi wy-
datku poniesionego na wlasne
cele mieszkaniowe. Dyrektor
KIS w interpretacji indywidualnej
z 7 lipca 2021 r. (0112-KDWL.
4011.73.2021.2.DK) wskazal,
ze uwzglednienie splaty kre-
dytu jako wydatku na cel
mieszkaniowy oznaczaloby, ze
w tej cze$ci podatnik odliczal-
by dwukrotnie ten sam wyda-
tek. Raz poprzez pomniejsze-
nie przychodu uzyskanego ze
sprzedazy nieruchomosci
o koszty nabycia nieruchomo-
$ci, a drugi raz poprzez ujecie
jako wydatku na cele mieszka-
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Jesli wejda w zycie, planowane od przysziego roku, zmiany
zawarte w ,Polskim tadzie”, prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej w swoim mieszkaniu czy domu nie bedzie juz,
niestety, dawato tak znaczacych korzysci podatkowych.
Ustawodawca zamierza od 2022 roku wprowadzi¢ catkowity
zakaz amortyzacji lokali i budynkéw mieszkalnych. Brak
mozliwosci zaliczania do kosztéw uzyskania przychodéw
odpiséw amortyzacyjnych od uzywanych w dziatalnosci
gospodarczej lokali i budynkéw mieszkalnych bedzie zmiang,
kt6ra niekorzystnie wptynie na rozliczenia podatkowe
przedsiebiorcow, zaréwno tych, ktérzy mieszkania wykorzystujg
dla wiasnych biznesow, jak i tych, ktérzy czerpig korzysci

z ich wynajmu.

niowe splat tego samego kre-
dytu hipotecznego zaciagnie-
tegona wymienione cele. Takie
samo podejscie prezentuja
w swoich wyrokach sady ad-
ministracyjne - wyrok WSA
Z 23 grudnia 2020 . (I SA/Bk
843/20), wyrok NSA z 18 lutego
2020r. (IIFSK 671/18).

Zdaniem organéw podat-
kowych wydatkiem na wlasne
cele mieszkaniowe nie jest
takze koszt zniesienia wspol-
wilasnosci mieszkania. Nato-
miast WSA w wyroku z 14 kwiet-
nia 2021 r. (11 SA/Wa 1818/20)
uznat podejscie organéw po-
datkowych za bledne i wska-
zal, ze wydatki na wyjscie ze
wspotwlasnosci udziatowej
moga stanowi¢ wydatek
mieszkaniowy, wskazujac na
spoleczny wymiar przepisow
konstruujgcych ulge mieszka-
niowa. W ocenie sagdu niezro-
zumialym zlekcewazeniem
tego wymiaru bytaby inter-
pretacja, wedlug ktérej wyda-
tek na zniesienie wspoiwla-
snos$ci nie moglby by¢ uznany
za spelnienie celu mieszka-
niowego, podczas gdy wyda-
tek na nabycie takiego same-
go udzialuy, ale w zupelnie in-
nym mieszkaniu mogtby by¢
za niego uznany.

Organy podatkowe prezen-
tuja stanowiska, w ktérych
wskazuja, ze wydatki na wiasne
cele mieszkaniowe muszg zo-
sta¢ zrealizowane ze $rodkow
pozyskanych ze sprzedazy
mieszkania. Jednakze zaréwno
WSA (wyrok z 13 czerwca 2018r.,
1 SA/GI 487/18), jak i NSA (wy-
rok z 27 maja 2021 r, Il FSK
3383/18) prezentujg podejscie
korzystne dla podatnikow.
W ich ocenie mozna wydac
srodki pozyskane ze sprzedazy
mieszkania na inne cele, a p6z-
niej na wlasne cele mieszkanio-
we przeznaczy¢ srodki pozy-
skane z innych Zrodel. Nie jest
istotne wydanie konkretnych
srodkéw finansowych pocho-
dzacych ze sprzedazy mieszka-
nia, lecz aby w spos6b bez-
sporny wynikalo, ze pochodza
z tego zrédia.

Ulga
termomodernizacyjna

Prowadzenie dziatalnosci go-
spodarczej w domu nie wylacza
réowniez mozliwosci skorzystania

/®

z ulgi termomodernizacyjne;j.
Jednak by z niej skorzysta¢ nalezy
spelnia¢ warunki okreslone
w ustawie o PIT. Z ulgi tej moze
skorzysta¢ jedynie wiasciciel
lub wspétwlasciciel domu
jednorodzinnego, co wydaje
sie istotne w kontekscie ostat-
nio wydanej interpretacji indy-
widualnej. Z przepiséw nie
wgu' ka, czy wspotwiascicielem
lub wiascicielem takiego
mieszkania nalezy by¢ juz
W momencie poniesienia wy-
datkéw na przedsiewzigcie
termomodernizacyjne, czy
wystarczy ze bedzie si¢ nim
w momencie korzystania z od-
liczania ulgi termomoderniza-
cyjnej. Jako przyklad mozna
wskazac sytuacje malzenstwa
mieszkajgcego w domu, ktére-
go wlascicielem byla malzonka.
Wymienili okna, a faktura za
ich wymiane zostata wystawio-
na na meza. Mimo wspolnosci
majatkowej pomiedzy matzon-
kami dyrektor KIS w interpretaciji
z 28 lipca 2021 r. (0115-
KDIT2.4011.331.2021.2.tS)
wskazal, ze w przedstawionym
stanie faktycznym maz z ulgi
nie moze skorzysta¢, dodajac
jednoczesnie, ze bedzie mogt
z niej skorzystad, o ile najp6z-
niej na dzien dokonania odli-
czenia bedzie wlascicielem lub
wspoiwlascicielem tego bu-
dynku mieszkalnego.

Podatek od
nieruchomosci

Dzialalno$¢ gospodarcza
w domu to nie tylko korzysci,
ale w niektérych sytuacjach
takze wyzszy podatek od nie-
ruchomosci. Przedsiebiorca
prowadzac dziatalno$¢ gospo-
darcza w domu, powinien
o tym poinformowaé wiladze
gminy i placi¢ wyzszy podatek
od nieruchomosci w stosunku
do czescilokalu, ktora jest z nig
zwigzana. Natomiast przedsie-
biorcy, ktérzy nie wydzielili
konkretnej przestrzeni do jej
prowadzenia, nie powinni mie¢
powodéw do zmartwienia,
poniewaz podwyzszona staw-
ka podatku od nieruchomosci
ma zastosowanie do przestrze-
ni, ktére sa faktycznie wydzie-
lane w zwigzku z prowadzona
dzialalnoscig, np. na gabinet
kosmetyczny, lekarski lub fry-
zjerski. /®



