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Program szkolenia

+OPODATKOWANIE DOCHODOW /PRZYCHODOW Z ODPLATNEGO ZBYCIA
NIERUCHOMOSCI PODATKIEM DOCHODOWYM OD OSOB FIZYCZNYCH”

Dzien I

09:45 - 10:00 Rejestracja uczestnikdéw (kawa, herbata, woda, soki, stodki
poczestunek).

10:00 - 10.10 Pretest.

10.10 - 10.30 Wprowadzenie: cele szkolenia, oczekiwania uczestnikow.

10:30 - 12:00 Szkolenie.

+ Wprowadzenie do tematyki opodatkowania odptatnego zbycia nieruchomosci,
definicja nieruchomosci, formy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, autonomia
prawa podatkowego.

12:00 - 12:15 Przerwa kawowa (kawa, herbata, woda, soki, stodki poczestunek).
12:15 - 14:00 Szkolenie.

+ Omowienie zasad opodatkowania odptatnego =zbycia nieruchomosci nabytej
lub wybudowanej do konca 2006 r.

« Omodwienie zwolnienia przychoddéw ze sprzedazy nieruchomosci wydatkowanych
na okreslone cele mieszkaniowe (w stanie prawnym do konca 2006 r.).

14:00 - 15:00 Przerwa obiadowa.
15:00 - 17:00 Szkolenie.

« Omowienie zasad opodatkowania odptatnego zbycia nieruchomosci nabytej
lub wybudowanej w 2007 i 2008 r.

+ Omowienie zwolnienia przychodéw ze sprzedazy nieruchomosci (w stanie
prawnym w latach 2007 i 2008 r.).

NARODOWA STRATEGIA SPOJNOSCI FUNDUSZ SPOLECZNY
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Szkolenia specjalistyczne dla pracownikéw administracji skarbowej sg realizowane w ramach projektu ,Wsparcie reformy administracji skarbowej”,
wspotfinansowanego ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach Europejskiego Funduszu Spotecznego
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Dzien II

08:45 - 09:00 Rozpoczecie II dnia szkolenia (kawa, herbata, woda, soki, stodki
poczestunek).
09:00 - 11:00 Szkolenie.
+ Opodatkowanie odptatnego zbycia nieruchomosci nabytej lub wybudowanej
po 1 stycznia 2009 r.
+ Omowienie zwolnienia przychodéw ze sprzedazy nieruchomosci (w stanie
prawnym od 2009 r.).
11:00 - 11:15 Przerwa kawowa (kawa, herbata, woda, soki, stodki poczestunek).
11:15 - 13:00 Szkolenie.
« Podstawa opodatkowania zbycia nieruchomosci i jej oszacowanie.
« Inne zwolnienia przychoddw ze sprzedazy nieruchomosci.
« Sprzedaz nieruchomosci w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej.
13:00 - 14:00 Przerwa obiadowa.
14:00 - 15:50 Szkolenie.
« Inne formy przeniesienia prawa wiasnosci nieruchomosci a PDOFizU.
- opodatkowanie wniesienia nieruchomosci jako wktadu niepienieznego do spotki

kapitatowej lub spotdzielni,

opodatkowanie wniesienia nieruchomosci jako wktadu niepienieznego do spoiki

osobowej,

przeniesienie wtasnosci nieruchomosci poprzez spadek lub darowizne,
a PDOFizU,

opodatkowanie zamiany nieruchomosci,

opodatkowanie zniesienia wspotwiasnosci nieruchomosci,

opodatkowanie umowy dozywocia,
- przewtaszczenie nieruchomosci a przychdd z odptatnego zbycia.
+ Opodatkowanie odpfatnego zbycia nieruchomosci podatkiem zryczattowanym.
+ Opodatkowanie nieruchomosci potozonych na terytorium RP.
« Pytania i odpowiedzi, zakonczenie szkolenia.
15:50 - 16:00 Posttest.

NARODOWA STRATEGIA SPOJNOSCI FUNDUSZ SPOLECZNY
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Skrypt

~Opodatkowanie dochodow/przychodow z odptatnego zbycia

nieruchomosci podatkiem dochodowym od osoéb fizycznych”
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I. WYKAZ SKROTOW ORAZ WYJASNIEN POJEC

Uzyte w niniejszym opracowaniu skroty oznaczajq:

1) Kodeks cywilny lub KC - ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(t.j.: Dz. U. z 1964 r., Nr 16, poz. 93 ze zm.).

2) Ordynacja podatkowa lub OP - ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja
podatkowa (t.j.: Dz. U. z 2012 r., poz. 749 ze zm.).

3) Ustawa o ewidencji ludnosci i dowodach osobistych — ustawa z dnia 10 kwietnia
1974 r. o ewidencji ludnosci i dowodach osobistych (t.j.: Dz. U. z 2006 r., Nr 139,
poz. 993 ze zm.).

4) Ustawa o gospodarce nieruchomosciami lub GNU - ustawa z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j.: Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651
ze zm.).

5) Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych lub PDOFizU - ustawa z dnia
26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych (t.j.: Dz. U. z 2012 r.,
poz. 361 ze zm.).

6) Ustawa o podatku dochodowym od oséb prawnych lub UoPDOP - ustawa z dnia
15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od osdéb prawnych (t.j.: Dz. U.
z 1992 r., Nr 21, poz. 86).

7) Ustawa o podatku od spadkéw i darowizn - ustawa z dnia 28 lipca 1983 r.
o podatku od spadkéw i darowizn (t.j.: Dz. U. z 2009 r., Nr 93, poz. 768 ze zm.).

8) Ustawa o zmianie ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych oraz o zmianie
niektorych innych ustaw - ustawa z dnia 16 listopada 2006 r. o zmianie ustawy
o podatku dochodowym od o0sd6b fizycznych oraz o zmianie niektorych innych ustaw
(t.j.: Dz. U. z 2006 r., Nr 217, poz. 1588).

9) Ustawa o zryczattowanym podatku dochodowym Iub ZPDU - ustawa z dnia
20 listopada 1998 r. o zryczattowanym podatku dochodowym od niektérych
przychodéw osigganych przez osoby fizyczne (t.j.: Dz. U. z 1998 r., Nr 144,

poz. 930 ze zm.).
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II. WPROWADZENIE

Niniejszy skrypt ma na celu wprowadzenie do tematyki podstawowych zagadnien
opodatkowania dochodéw/przychodéw z odptatnego zbycia nieruchomosci podatkiem
dochodowym od 0séb fizycznych oraz ich omdwienie.

Majac na uwadze, ze w praktyce stosowania przepisdéw omawianych zagadnien wystepujaq
liczne watpliwosci interpretacyjne, w niniejszym opracowaniu nie poprzestano jedynie
na przytoczeniu podstawowych instytucji prawnych z zakresu opodatkowania
dochodéw/przychodéw z odptatnego zbycia nieruchomosci podatkiem dochodowym
od oséb fizycznych, lecz dokonano takze ich wyjasnienia przy uzyciu orzecznictwa
sgdowo-administracyjnego oraz interpretacji organéw podatkowych, jak rowniez poprzez
wskazanie odpowiednich pogladéw doktryny prawa.

Powyzsze uwagi majq o tyle kluczowe znaczenie, ze Ustawa o podatku dochodowym
od 0s06b fizycznych jest jedng z najwazniejszych ustaw podatkowych i obejmuje swym

zakresem miliony podatnikow.

III. DEFINICJA NIERUCHOMOSCI

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych nie
zawiera definicji legalnej nieruchomosci, jak rowniez nie odsyta do definicji znajdujacej
sie w innych przepisach powszechnie obowigzujacego prawa. Przyjmuje sie, ze termin
»,hieruchomos$¢” w rozumieniu Ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych odnosi
sie do znaczenia, jakie zostato nadane temu pojeciu w prawie cywilnym. W orzecznictwie
sgqdowo-administracyjnym wskazuje sie, ze: ,Z uwagi na brak definicji legalnej
nieruchomosci w u.p.d.o.f., zastosowanie powinny znalez¢ w tym zakresie przepisy prawa
prywatnego, w tym art. 46 k.c.”*.
Cesja tych praw to nie jest zbycie nieruchomosci wg art. 10 ust. 1 pkt 8
lit. a PDOFizU. Oznacza to, ze nie majq do niej zastosowania przepisy podatkowe
zwigzane ze sprzedazg nieruchomosci, np.: zwolnienie z podatku w przypadku
przeznaczenia pieniedzy ze sprzedazy na inne cele mieszkaniowe (dot. nieruchomosci
zakupionych przed 1.01.2007 r.). Cesja praw wynikajacych z umowy deweloperskiej
to zbycie praw majatkowych, o ktérym mowa w art. 18 PDOFizU:

. z 12 kwietnia 2007 r., nr WP/415-47/07 - Naczelnika Pierwszego Urzedu

Skarbowego w Gdansku;

! Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 30 pazdziernika 2009 r., sygn. akt: I SA/Wr 1100/09,
LEX nr 549065. Tak rowniez: Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 2 grudnia 2010 r., sygn. akt: I
SA/Kr 1395/09, LEX nr 749163.
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. z 26 czerwca 2007 r., nr 1421/BF/415-19/G]/07 - Naczelnika Urzedu
Skarbowego w Pruszkowie;
« z 15 listopada 2007 r., nr ITPB1/415-250/07/RS - Dyrektora Izby Skarbowej
w Bydgoszczy;
. Z 26 marca 2008 r., nr ITPB2/415-113/08/AD - Dyrektora Izby Skarbowej
w Bydgoszczy.
»Przepis art. 10 ust. 1 u.p.d.o.f. zawiera generalng kwalifikacje przysporzen majatkowych
(w tym pkt 7 zawiera regulacje, wg ktorej zréditem przychoddw sg kapitaty pieniezne),
ktorej uszczegdtowienie znajduje sie w przepisach nastepnych. Konkretyzacja art. 10
ust. 1 pkt 7 u.p.d.o.f. zostata zawarta w art. 17 ust. 1 pkt 9 u.p.d.o.f., ktéry dotyczy
przychodéw z kapitatow pienieznych. Brak jest podstaw prawnych, zeby twierdzic,
ze w przypadku wniesienia wktadu niepienieznego do spétki kapitatowej w rzeczywistosci
dochodzi tylko do zbycia przedmiotu tego wktadu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8
u.p.d.o.f. W zamian za wniesienie wktadu niepienieznego podatnik otrzymuje bowiem
udzialty w spoice kapitatowej. Jednostronne postrzeganie ww. elementu stanu
faktycznego jest nieuzasadnione, bowiem cato$¢ sytuacji, ktéora w drodze stosowania
prawa ma by¢ poddana subsumcji do norm prawa podatkowego, obejmuje: (1) wymiane
nieruchomosci i prawa wieczystego uzytkowania na udziaty oraz (2) objecie tychze
udziatbw w spdtce majacej osobowos¢ prawng. Ich integralnos¢ wynika z natury
swymiany«, gdzie dajacy (prawo wiasnosci nieruchomosci i prawo wieczystego
uzytkowania) jest jednoczesnie otrzymujgcym, a wiec obejmujacym we witadanie (udziaty
w spdtce majacej osobowos$é prawna) .
Zgodnie z art. 46 § 1 Kodeksu cywilnego nieruchomosciami sg czesci powierzchni
ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale
zwigzane z gruntem lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow szczegdlnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.
Niezaleznie od powyzszego na potrzeby niniejszego opracowania nieruchomosci nalezy
podzieli¢ na trzy grupy:
+ nieruchomosci gruntowe,
+ nieruchomosci budynkowe i budowle,

« nieruchomosci lokalowe.

2 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 maja 2013 r., sygn. II FSK 1838/11.
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IV. OPODATKOWANIE ODPLATNEGO ZBYCIA NIERUCHOMOSCI NABYTEJ LUB
WYBUDOWANEJ DO KONCA 2006 R.

1. ZASADY OPODATKOWANIA

Zgodnie z art. 7 ust. 1 Ustawy o zmianie ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych oraz o zmianie niektorych innych ustaw do przychodu (dochodu) z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw okresélonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a—c PDOFizU nabytych
lub wybudowanych (oddanych do uzytkowania) do dnia 31 grudnia 2006 r. stosuje sie
zasady okreslone w PDOFizU, w brzmieniu obowigzujagcym przed dniem 1 stycznia
2007 r.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze uregulowania te nie bedg mialy obecnie zbyt czestego
zastosowania, poniewaz w przypadku wybudowania lub nabycia nieruchomosci w 2006 r.
piecioletni termin z art. 10 ust. 1 pkt 8 PDOFizU uptynat z koncem 2011 r. Tym samym
przychdd ze sprzedazy takiej nieruchomosci nie powstanie. W praktyce stosowania prawa
przez organy podatkowe wystepujg jednak sytuacje przerwania lub zawieszenia biegu
przedawnienia®. Konsekwentnie - przepisy w brzmieniu obowigzujacym do dnia
31 grudnia 2006 r. nadal mogg znalez¢ zastosowanie.

W omawianym stanie prawnym podstawe opodatkowania odptatnego zbycia
nieruchomosci stanowit przychéd, czyli cena okreslona w umowie pomniejszona
o koszty odptatnego zbycia, niezaleznie od tego, czy zostata uiszczona w pieniadzu,
czy tez w innej formie.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze zgodnie z art. 28 PDOFizU, w brzmieniu obowigzujgcym
do konca 2006 r., przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c nie laczy sie
z przychodami (dochodami) z innych zZrédetl, natomiast podatek od przychodu
ustala sie w formie ryczaltu w wysokosci 10% uzyskanego przychodu. Trzeba
jednak pamieta¢, ze pomimo iz postuzono sie w ww. przepisie zwrotem ,ustala sie”,
to zobowigzanie podatkowe w omawianym zakresie powstaje z mocy prawa*, a nie
na mocy decyzji organu podatkowego®, tj. w sprawach z tego zakresu organ podatkowy
moze wydac¢ decyzje okreslajacg wysokos$¢ zobowigzania podatkowego, a nie decyzje

ustalajaca.

3 Zob.: art. 70 Ordynacji podatkowej.
4 Zob.: art. 21 § 1 ust. 1 Ordynacji podatkowej.
5Zob.: art. 21 § 1 ust. 2 Ordynacji podatkowej.

UNIA EUROPEJSKA
KAPITAL LUDZKI EUROPEJSKI
NARODOWA STRATEGIA SPOJNOSCI FUNDUSZ SPOLECZNY



KANCELARIA PREZESA RADY MINISTROW i % f‘
= mmn!

Zasada jest, ze podatek ten jest ptatny bez wezwania w terminie 14 dni od dnia
dokonania odptatnego zbycia na rachunek urzedu skarbowego, wtasciwego
wedtug miejsca zamieszkania podatnika, jednakze zryczattowany podatek ze sprzedazy
nieruchomosci nie jest ustalany woéwczas, gdy podatnik uzyskujacy przychdéd w terminie
14 dni od dnia dokonania sprzedazy ziozy oswiadczenie, iz przychdéd uzyskany
ze sprzedazy przeznaczy na cele uzasadniajgqce zwolnienie tego przychodu od podatku,
o ktorych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a lub e PDOFizU, w brzmieniu obowigzujagcym
do dnia 31 grudnia 2006 r.

W praktyce czesto pojawialty sie sytuacje, w ktorych podatnicy nie zachowali
ww. czternastodniowego terminu na ztozenie o$wiadczenia o wydatkowaniu przychodu
na okreslone cele, ktére uprawniajg do zwolnienia, jednak mimo to wydatkowali kwoty
uzyskanego przychodu na cele mieszkaniowe. Pojawiato sie zatem pytanie, czy w takiej

sytuacji podatnik spetnit przestanki do zastosowania zwolnienia.

W _tym zakresie uksztattowaty sie dwa rézne poglady:

« Zgodnie z pierwszym z omawianych pogladéw opisany powyzej czternastodniowy
termin ma charakter terminu prawa materialnego i jako taki jest nieprzywracalny.
Jezeli zatem podatnik nie spetni warunkéw okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 32
lit. a PDOFizU, tj. nie ztozy omawianego os$wiadczenia, to podatek wraz
z odsetkami jest ptatny najpdzniej nastepnego dnia po uptywie termindéw
okreslonych w art. 28 ust. 2 PDOFizU. Uchybienie terminowi, niezaleznie od tego,
jakie byty tego powody, nie ma znaczenia dla oceny prawnopodatkowej®.

« Zgodnie z drugim z omawianych pogladéw przewidziany w art. 28 ust. 2 PDOFizU
czternastodniowy termin do ztozenia o$wiadczenia nie jest terminem, od ktdorego
zalezy zwolnienie uzyskanych przychoddw ze sprzedazy nieruchomosci lub praw
majatkowych, lecz wytgcznie terminem, ktérego zachowanie badz niezachowanie
ma znaczenie dla uzyskania odroczenia terminu ptatnosci podatku. Wynika z tego
zatem, Ze nieztozenie os$wiadczenia w terminie 14 dni od daty sprzedazy nie
wylacza mozliwosci zwolnienia uzyskanego przychodu z podatku, jezeli podatnik
w terminie okreslonym w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a PDOFizU wyda uzyskane

pieniadze na cele okreslone w tym przepisie’.

® Tak: Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 1 lipca 1998 r., sygn. akt: I SA/Lu 779/97, LEX nr 34742, oraz Wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 25 lutego 1998 r., sygn. akt: III SA 1753/96, LEX nr 41566.

7 Tak: Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego (do 31 grudnia 2003) w Szczecinie z dnia 4 marca 1998 r., sygn. akt: SA/Sz
900/97.
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Nalezy mie¢ na uwadze, ze oba przedstawione powyzej poglady wystepujg w praktyce
orzeczniczej.

Zgodnie ze stanowiskiem organéw podatkowych, nieztozenie o$wiadczenia w terminie 14
dni od daty sprzedazy nie wytacza mozliwosci zwolnienia uzyskanego przychodu
z podatku, jezeli podatnik w terminie okreslonym w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a) wyda
uzyskane pienigdze na cele okreslone w tym przepisie. Organy podatkowe uwazaja,
Zze ziozenie oswiadczenia wytacza mozliwos¢ wydania przez organ podatkowy decyzji
okreslajacej wysokos¢ zobowigzania podatkowego w stosunku do podatnika, ktory takie
o$wiadczenie ztozyl, przez okres, w ktérym ma on prawo wydatkowac¢ uzyskany przychdd
na cele mieszkaniowe. Dlatego tez osoba, ktdora takiego o$wiadczenia nie ztozyta i nie
zaptacita w terminie 14 - dniowym podatku z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci,
musi liczy¢ sie z tym, ze organ podatkowy moze wszczgé postepowanie w celu wydania
decyzji okres$lajacej wysoko$é¢ zobowigzania®.

Niezaleznie od powyzszego nalezy wskazaé, ze zlozenie os$wiadczenia
o przeznaczeniu s$rodkéw ze sprzedazy na cele mieszkaniowe powoduje,
ze na podatniku nie ciazy obowiazek wptacenia podatku w terminie 14 dni
od uzyskania przychodu. Skiadajac oswiadczenie o zamiarze przeznaczenia
przychodéw na cele mieszkaniowe, podatnik wptywa jedynie na zmiane terminu ptatnosci
podatku, nie wptywa za$ na termin rozpoczecia biegu przedawnienia zobowigzania

podatkowego, o ktérym mowa w art. 70 § 1 Ordynacji podatkowej.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie:

»(...) Ztozone w trybie art. 28 ust. 2 u.p.d.o.f. oswiadczenie o wydatkowaniu przychodu
jest zapowiedzig spetnienia warunkéw do zwolnienia podatkowego. Oswiadczenie
to zatem skutkuje jedynie odroczeniem ptatnosci podatku na wypadek, gdyby za dwa lata
podatnik faktycznie nabyt prawo do wspomnianego zwolnienia. Odroczenia tego nie
mozna utozsamia¢ z ustanowieniem nowego dwuletniego terminu ptatnosci dla
podatnikéw, ktorzy ziozyli stosowne oswiadczenie i zamierzajg wydatkowac¢ przychdd
na cele mieszkaniowe. W dalszym ciggu termin ptatnosci jest jeden, a mianowicie 14 dni
od dnia dokonania sprzedazy. Wynika to z tresci art. 28 ust. 3 u.p.d.o.f., ktéry stanowigc
o "terminie ptatnosci" odsyta do ust. 2, okreslajgcego wspomniany 14-dniowy termin

liczony od dnia dokonania sprzedazy. (...)".

8 Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu z dnia 7 sierpnia 2012 r., nr: ILPB2/415475/12-2/ES.
° Tak: Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 czerwca 2011 r., sygn. akt: II FSK 311/10.
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Nalezy jednak wskazaé, ze w orzecznictwie prezentowany jest réwniez odmienny poglad,
tj. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie:

»(...) piecioletni termin przedawnienia zryczattowanego podatku dochodowego od osdb
fizycznych zaczat biec, poczgwszy od konca roku kalendarzowego, w ktérym uptynat
dwuletni termin na wydatkowanie przez podatniczke przychodu uzyskanego ze sprzedazy
na budowe domu. Zgodnie bowiem 2z trescig art. 70 § 1 Ordynacji podatkowej
zobowigzanie podatkowe przedawnia sie z uptywem pieciu lat, liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktérym uptynagt termin ptatnosci podatku. Natomiast zgodnie
z przepisem art. 28 ust. 3 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych jezeli nie
zostang spetnione warunki, o ktorych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a tej ustawy,
wowczas 10-procentowy zryczattowany podatek dochodowy ptatny jest najpdzniej
nastepnego dnia po uptywie dwuletniego terminu. (...) termin ptatnosci zryczattowanego
podatku dochodowego, w zwigzku z niewywigzaniem sie z ustawowych warunkow,
uptynat dnia 1 grudnia 2002 r. Natomiast termin przedawnienia zaczat biec od konca tego
roku kalendarzowego. Termin przedawnienia zobowigzania podatkowego
w zryczattowanym podatku dochodowym z tytutu sprzedazy nieruchomosci, z ktérej
przychody zadeklarowano na zaspokojenie wlasnych potrzeb mieszkaniowych
i wzniesienie wlasnego budynku mieszkalnego, uptywat wiec z koncem 2007 r. (...)"*°.
Jezeli chodzi o obowigzki sprawozdawcze podatnikow, to sg oni zobligowani do ztozenia
w terminie ptatnosci podatku deklaracji PIT-23, wedtug wzoru obowigzujacego do dnia
31 grudnia 2006 r., chyba ze ztozg oswiadczenie o przeznaczeniu przychodu ze sprzedazy

nieruchomosci na cele mieszkaniowe.

2. ZWOLNIENIE PRZYCHODOW ZE SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI
WYDATKOWANYCHNA OKRESLONE CELE MIESZKANIOWE

Zgodnie z art. 21. ust. 1 pkt 32 lit. a PDOFizU w brzmieniu obowigzujgcym do dnia
31 grudnia 2006 r. wolne od podatku dochodowego sg przychody uzyskane ze sprzedazy
nieruchomosci i praw majatkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c,
Z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, w czesci wydatkowanej nie pozniej niz w okresie dwdch lat

od dnia sprzedazy:
*+ na nabycie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej 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

10 Tak: Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 maja 2008 r., sygn. akt: II FSK 412/07.
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w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie,
zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem,

« na nabycie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej spdtdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w takim prawie, prawa do domu
jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziatu w takim prawie,

* na nabycie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej gruntu lub udziatu w gruncie,
prawa uzytkowania wieczystego gruntu Ilub udzialu w takim prawie
przeznaczonych pod budowe budynku mieszkalnego, w tym réwniez gruntu lub
udziatu w gruncie albo prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub udziatu w takim
prawie z rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego,

« na budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe, remont lub modernizacje
wiasnego budynku mieszkalnego, jego czesci albo wtasnego lokalu mieszkalnego,
potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,

« na rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub adaptacje - na cele mieszkalne -
wiasnego budynku niemieszkalnego, jego czesci, wtasnego lokalu niemieszkalnego
lub wlasnego pomieszczenia niemieszkalnego, poftozonych na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.

Na tle powyzszego przepisu nalezy rozstrzygnaé, czy wydatkowanie przychoddow
na nabycie okreslonych rzeczy lub praw moze nastgpi¢ takze na mocy umowy
przedwstepnej. Trzeba przyjaé, ze umowa przedwstepna nie skutkuje przeniesieniem
wiasnosci, nie mozna zatem uznac, ze zajdzie tu nabycie nieruchomosci w rozumieniu
art. 21. ust. 1 pkt 32 lit. a PDOFizU*!. Z wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie wynika, ze: ,Z ulgi mieszkaniowej obowiazujacej przed 1 stycznia
2007 r. nie moze skorzysta¢ podatnik, ktory w ciagu dwoch lat od sprzedazy
nieruchomosci zawarl jedynie umowe przedwstepna nabycia lokalu. Prawo

”12  Konsekwentnie nalezy wskazaé,

do zwolnienia daje tylko wilasciwa umowa
ze do skorzystania z prawa do ulgi nie jest wystarczajace jedynie wyzbycie sie $srodkow
pienieznych, ale definitywne nabycie nieruchomosci'®. Poglad ten nalezy uznaé za

prawidtowy.

1 Tak: Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego (do 31 grudnia 2003) w Warszawie z dnia 8 kwietnia 1999 r., sygn. akt III
SA 5249/98, LEX nr 38971.

12 Tak: Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 24 czerwca 2010 r., sygn. akt: III SA/Wa 118/10,
LEX nr 688931.

13 Tak: Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 18 grudnia 2009 r., sygn. akt: II FSK 1220/08.
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Uchwata Naczelnego Sqdu Administracyjnego w Warszawie:

»(...) Przychdd uzyskany ze sprzedazy spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, wydatkowany w okresie roku od sprzedazy tego prawa w formie zaliczki
na nabycie budynku mieszkalnego, jest wolny od podatku dochodowego na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osdb
fizycznych (Dz. U. z 1993 r. Nr 90, poz. 416 z pdzn. zm.) w brzmieniu obowigzujagcym
w 1994 r., jezeli w umowie sprzedazy budynku zaliczka ta zostata zarachowana na poczet
ustalonej w niej ceny (...)"**.

W praktyce mozna spotkac sie rowniez z odmienng linig orzecznicza, prezentowang przez
niektore sady administracyjne. Zgodnie z przedmiotowym nurtem orzeczniczym,
dopuszczalna jest realizacja celu mieszkaniowego po uptywie dwuletniego terminu
ustawowego. Nabycie wtasnosci lub innego prawa rzeczowego powinno wéwczas nastgpic
nie pozniej, niz przed wydaniem przez organ podatkowy decyzji okreslajacej wysokosé
zanizonego zobowigzania podatkowego. Wynika z tego, ze jezeli podatnik wydatkowat
$rodki w ustawowym dwuletnim terminie, moze on definitywnie naby¢ prawo rzeczowe
po uptywie tego okresu. Jednakze w takiej sytuacji, to wiasnie podatnik ponosi ryzyko,
ze nie zdofa naby¢ prawa przed wydaniem decyzji wymiarowej przez organ podatkowy.
Stanowisko takie zaprezentowane =zostato m.in. w wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie, zgodnie z ktérym: ,(..) zwolnienie rozcigga sie
na sytuacje, w ktérych umowa przyrzeczona zostanie zawarta wprawdzie po terminie
okreslonym w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a u.p.d.f., ale w momencie orzekania przez organy
podatkowe doszta juz do skutku (..)"*>. Kolejnym problemem wymagajacym
rozstrzygniecia jest kwestia, czy warunkiem skorzystania ze zwolnienia jest

wykorzystanie srodkow na zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych.

W orzecznictwie mozna znalez¢ dwa przeciwne poglady:

+ Zgodnie z pierwszym z nich jedynym warunkiem skorzystania z omawianego
zwolnienia jest przeznaczenie przychodow (lub ich czesci) na nabycie
w kraju, nie pézniej niz w okresie 2 lat od dnia sprzedazy, innego
budynku lub lokalu mieszkalnego. Przepis art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a PDOFizU
nie wskazuje bowiem, kto ma wydatkowa¢ i ewentualnie na kogo ma byc¢

wydatkowany przychéd uzyskany ze sprzedazy®.

4 Tak: Uchwata Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie w sktadzie 7 sedziéw NSA z dnia 17 lutego 1997 r., sygn.akt:
FPS 9/96.

15 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 lutego 2010 r., sygn. III SA/Wa 1676/09, LEX
nr 575083.

16 Tak: Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z dnia 12 lutego 2008 r., sygn. akt: I SA/Lu 729/07.
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« Wedtug drugiego z prezentowanych stanowisk z tresci przepisow art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. b, art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a oraz art. 28 ust. 2 PDOFizU wynika,
ze zaréwno przychdéd, jak i wydatkowanie tego przychodu na konkretny cel
mieszkaniowy dotyczg tego samego podatnika, jego potrzeb mieszkaniowych,
a nie potrzeb mieszkaniowych o0sOb trzecich, czyli zwolnienie podatkowe
przystuguje tylko wowczas, gdy podatnik przeznaczy przychody
ze sprzedazy na speilnienie wtasnych potrzeb (w tym rodziny pozostajacej
we wspoélnym gospodarstwie domowym)!’. Poglad ten znajduje wiekszg
aprobate w orzecznictwie sadéw administracyjnych, nalezy wiec uznad
go za dominujacy.

Niezaleznie od powyzszego trzeba zaznaczy¢, ze fakt nabycia nieruchomosci lub praw
mieszkaniowych przed sprzedazg nieruchomosci i praw majatkowych nie wytacza prawa
do zwolnienia od podatku®®. Jak wskazat bowiem Naczelny Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 7 grudnia 2004 r., sygn. akt: FSK 786/04: ,Przewidziane
w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a ustawy z 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych
zwolnienie podatkowe moze obejmowac takze kwote, ktdérg na poczet ceny uzgodnionej
w umowie sprzedazy sprzedawca otrzymat przed zawarciem tej umowy i wydatkowat
na nabycie innego budynku mieszkalnego i prawa wieczystego uzytkowania gruntu nie
pozniej niz w okresie dwodch lat od dnia sprzedazy”. Tym samym fakt nabycia
nieruchomosci przed uzyskaniem przychodu ze sprzedazy nieruchomosci i praw
majatkowych, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 32 u.p.d.o.f.,, nie wylacza
automatycznie zwolnienia tego przychodu od podatku dochodowego.

Przepisy Ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych, w brzmieniu obowigzujacym
do dnia 31 grudnia 2006 r., przewidywaty jeszcze inne przypadki zwolnienia omawianych
przychodéw. Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 32 PDOFizU, w brzmieniu obowigzujgcym
do dnia 31 grudnia 2006 r., wolne od podatku dochodowego sg przychody uzyskane
ze sprzedazy nieruchomosci i praw majatkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8
lit. a—-c, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a:

« w catoéci - jezeli sprzedaz nastgpita w celu uzyskania, w zamian
za te nieruchomosci lub prawa, spodtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

albo budynku mieszkalnego lub jego czesci,

17 Tak: Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego (do 31 grudnia 2003) w Biatymstoku z dnia 12 sierpnia 2003 r., sygn. akt:
SA/Bk 361/03, Wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 13 grudnia 2010 r., sygn. akt: I SA/Kr
1663/10, czy tez Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego (do 31 grudnia 2003) we Wroctawiu z dnia 20 stycznia 1994 r.,
sygn. akt: SA/Wr 1606/93.

18 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 grudnia 2004 r., sygn. akt: FSK 786/04.
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« w catoéci - jezeli sprzedaz nastgpita w wykonaniu wielostronnej umowy
o zamianie tych budynkdw lub praw do lokali albo w zwigzku z nig,

« w catosci — jezeli ich nabycie nastgpito w drodze spadku lub darowizny,

« w czesci wydatkowanej, nie pdzniej niz w okresie dwodch lat od dnia sprzedazy,
na sptate kredytu albo pozyczki, a takze odsetek od kredytu lub pozyczki
zaciggnietych na cele, o ktérych mowa w lit. a, w banku lub w spédtdzielczej kasie
oszczednosciowo-kredytowej, majacych siedzibe na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, w tym rowniez na sptate kredytu albo pozyczki oraz odsetek od tego
kredytu lub pozyczki zaciggnietych przed dniem uzyskania tych przychoddw.

Na szczegdlng uwage zastuguje ostatnia z wymienionych okolicznosci, w ktérej
ustawodawca zwolnit od podatku dochodowego przychdd ze sprzedazy nieruchomosci,
jezeli zostat on wydatkowany na cele sptaty kredytu lub pozyczki zaciggnietych
na nabycie na terytorium RP, nie pdzniej niz w okresie 2 lat od dnia sprzedazy, budynku
mieszkalnego lub jego czesci, lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosg,
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, gruntu albo prawa
uzytkowania wieczystego gruntu pod budowe budynku mieszkalnego badz na nabycie
prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej oraz na budowe,
rozbudowe albo remont lub modernizacje wtasnego budynku mieszkalnego lub lokalu
mieszkalnego.

Omawianym zwolnieniem objeto wylacznie splaty kredytow (pozyczek)
zaciagnietych w banku lub spétdzielczej kasie oszczednos$ciowo-kredytowej,
ktére maja siedzibe na terytorium RP. Zwolnienie obejmuje takze wydatki na sptate
odsetek od przedmiotowych kredytow (pozyczek).

Dla zastosowania omawianego zwolnienia nie ma znaczenia moment zaciggniecia kredytu
(pozyczki), tj. czy nastgpito przed dokonaniem sprzedazy, czy tez po nim, jednakze jego
sptata powinna nastapi¢ najdalej w okresie 2 lat od dokonania sprzedazy
nieruchomosci (lub praw spétdzielczych do lokali albo prawa wieczystego uzytkowania

nieruchomosci).

Sptata kredytu wraz z odsetkami (tzw. kredytu refinansowego) a zwolnienie:

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie 7 sedziow NSA W-wa z dnia
4 grudnia 2012 r., sygn. akt: II FPS 3/12:

,Sptata kredytu wraz z odsetkami (tzw. kredytu refinansowego), przeznaczonego
na sptate kredytu na cele wymienione w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a ustawy z dnia 26 lipca
1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176

ze zm.), $rodkami stanowigcymi przychod uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci i praw
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majatkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c tej ustawy nie miesci sie w celach
objetych zwolnieniem, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. e w brzmieniu
obowigzujacym w latach 2004-2006. Wyktadnia jezykowa art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. e
u.p.d.o.f. prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze warunkiem uzyskania przez podatnika
prawa do omawianej ulgi podatkowej jest wydatkowanie $rodkdow uzyskanych
ze sprzedazy nieruchomosci (praw majatkowych) na sptate kredytu (pozyczki)
spozytkowanego bezposrednio na zakup np. lokalu mieszkalnego. Konstruujac
analizowany przepis w taki, a nie inny sposdob, ustawodawca wskazat jednoczesnie
na kolejnos$¢ czynnosci podatnika: najpierw zaciggniecie kredytu, nastepnie zakup lokalu
mieszkalnego. W przypadku zaciggniecia przez podatnika kredytu refinansowego mamy

do czynienia z sytuacja odwrotng”.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 10 kwietnia 2013 r.,
sygn. akt: II FSK 1736/11:

~W stanie prawnym obowigzujgcym w 2006 r. w S$wietle art. 21 ust. 2a u.p.d.o.f.
korzystanie przez podatnika z ulgi »odsetkowej« wytgcza mozliwos¢ zwolnienia
z opodatkowania przychodu ze sprzedazy lokalu mieszkalnego w czesci wydatkowanej
na sptate kredytu i odsetek zaciggnietego na cele, o ktéorych mowa w art. 21 ust. 1 pkt

32 lit. a tej ustawy”.

V. OPODATKOWANIE ODPLATNEGO ZBYCIA NIERUCHOMOSCI NABYTEJ LUB
WYBUDOWANEJ W 2007 I 2008 R.

1. ZASADY OPODATKOWANIA

Na wstepie nalezy wskazac, ze w stanie prawnym obowigzujgcym w latach 2008 i 2009
nie ulegta zmianie podstawowa =zasada, zgodnie z ktdérg sprzedaz nieruchomosci
po uptywie pieciu lat od konca roku, w ktérym nabyto lub wybudowano nieruchomosg,
nie podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

Kluczowa zmiang wprowadzong od dnia 1 stycznia 2007 r. jest zmiana zasad
opodatkowania. Nowe zasady opodatkowania wynikajg z art. 30e PDOFizU, ktéry reguluje
zasady opodatkowania w miejsce wykre$lonego art. 28 PDOFizU. Zgodnie
z ww. przepisem podatek wynosi 19% podstawy obliczenia podatku, natomiast
podstawa obliczenia podatku jest dochod, stanowiacy réznice pomiedzy

przychodem a kosztami uzyskania przychodow.
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Przychéd powinien by¢é rowny wartosci rynkowej zbywanej nieruchomosci.
Wartos¢ te  wyznaczajaq  przeciethe ceny  poréwnywalnych  nieruchomosci,
z uwzglednieniem stanu i stopnia zuzycia obiektu oraz czasu i miejsca odptatnego zbycia.
Nie ulega rowniez watpliwosci, ze przychodem jest kwota, ktora podatnik powinien

otrzymag, a nie kwota faktycznie uzyskana.

Od wartosci nieruchomosci podatnik odejmuje koszty transakcji. Zgodnie z art. 22 ust. 6¢
PDOFizU koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa
w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, z zastrzezeniem ust. 6d, stanowia udokumentowane
koszty nabycia lub udokumentowane koszty wytworzenia, powiekszone
o udokumentowane naklady, ktore zwiekszyly wartos¢ rzeczy i praw
majatkowych, poczynione w czasie ich posiadania. Natomiast zgodnie z art. 22
ust. 6d PDOFizU za koszty uzyskania przychodu z tytulu odptatnego zbycia
nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a—c, nabytych w drodze spadku,
darowizny lub w inny nieodptatny sposdb uwaza sie udokumentowane naklady, ktore
zwiekszyly wartos¢ rzeczy i praw majatkowych, poczynione w czasie
ich posiadania oraz kwote zaplaconego podatku od spadkéw i darowizn w takiej
czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub prawa przyjeta do opodatkowania
podatkiem od spadkow i darowizn odpowiada tacznej wartosci rzeczy oraz praw

majatkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od spadkow i darowizn.

Jak wskazuje wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia
28 pazdziernika 2010 r., sygn. akt: I SA/Wr 801/10: ,,Koszt nabycia nieruchomosci,
o jakim mowa w art. 22 ust. 6¢ u.p.d.o.f., nalezy rozumie¢ szeroko jako kazdy
udokumentowany wydatek poniesiony przez nabywce nieruchomosci na jej

nabycie”.

Do kosztéw nabycia lub wytworzenia nieruchomosci, o ktérych mowa powyzej, z catg

pewnoscig mozna zaliczy¢:

+ cene zakupu nieruchomosci,

« podatek od czynnosci cywilnoprawnych zaptacony przy nabyciu nieruchomosci,

« optaty notarialne zaptacone przy nabyciu nieruchomosci,

« optaty administracyjne zwigzane z nabyciem nieruchomosci (np. optaty za wyciagi

z ewidencji gruntéw itp.),
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« koszty posrednictwa zaptacone przy nabyciu nieruchomosci,

« koszty remontdw,

« koszty wyposazenia nieruchomosci stajgce sie jej czescig sktadowa.
W konteksécie powyzszego wymaga podkreslenia zasada, ze aby mozna byto uznac
omawiane powyzej wydatki, tj. wydatki na nabycie i na wytworzenie, za koszt, powinny
one by¢ odpowiednio udokumentowane. Wydatki te moga by¢ dokumentowane
fakturami VAT, rachunkami, ale rowniez paragonami fiskalnymi, wraz z innymi
dokumentami opisujacymi koszty. Wysokos$¢ nakladow ustala sie natomiast
na podstawie faktur VAT oraz dokumentow stwierdzajacych poniesienie optat
administracyjnych.
Zgodnie z art. 22 ust. 6f PDOFizU koszty nabycia lub koszty wytworzenia, o ktérych
mowa powyzej, s corocznie podwyzszane — poczawszy od roku nastepujacego po roku,
w ktéorym nabyto lub wytworzono zbywane rzeczy lub prawa majatkowe, a skonczywszy
na roku poprzedzajacym rok podatkowy, w ktéorym nastgpito ich zbycie - w stopniu
odpowiadajgcym wskaznikowi wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych w okresie
pierwszych trzech kwartatéw roku podatkowego w stosunku do tego samego okresu roku
ubiegtego, ogtaszanemu przez Prezesa Gtdwnego Urzedu Statystycznego w Dzienniku
Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”.
Dochod ustalony we wskazany powyzej sposéb podlega opodatkowaniu wediug
stawki o wysokos$ci 19%. Utrzymana zostata zasada, ze dochdd ten nie taczy sie
z dochodami (przychodami) z innych zZzrdédet. Zmiane natomiast stanowi to, ze podatek
jest ptatny w terminie ztozenia zeznania za rok podatkowy, w ktérym nastgpito odptatne

zbycie.

Wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu dnia 23 lutego 2010 r.,
sygn. akt: I SA/Wr 801/10:

»(...) kosztem wuzyskania przychodu 2z tytutu sprzedazy stanowigcego odrebng
nieruchomos¢ lokalu mieszkalnego przy ul. [..] sa takze poniesione koszty splaty
kredytu hipotecznego zaciagnietego na zakup tego lokalu, w tym koszt
przewalutowania tego kredytu w celu jego catkowitej sptaty oraz prowizja
za przedterminowa splate kredytu, wyliczone zgodnie z warunkami zawartej
przez wnioskodawczynie umowy kredytowej. W przypadku finansowania zakupu
nieruchomosci z kredytu hipotecznego nabywca nieruchomosci ponosi faktycznie znacznie
wyzsze koszty nabycia nieruchomosci niz wynikajagca z umowy kupna sprzedaz
nieruchomosci. Okreslenie tych wydatkéw, w zaskarzonej interpretacji, jako kosztéw

pozyskania $rodkéw na zakup nieruchomosci i poprzez to wskazanie na ich posredni
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charakter nie oznacza, ze w mys$l art. 22 ust. 6¢ ustawy o PIT nie sg to koszty uzyskania
przychodu z tytutu odpfatnego zbycia nieruchomosci. Nieponiesienie tych kosztéw przez
nabywce nieruchomosci uniemozliwiatoby bowiem nabycie nieruchomosci, a nastepnie jej

sprzedaz i uzyskanie z tego tytutu przychodu (...)".

Postanowienie w sprawie interpretacji z dnia 11 wrzesnia 2007 r., Izba Skarbowa
w Krakowie, sygn. akt: PB2/4150-31/07/KZ:
»(...) do kosztow nabycia nieruchomosci Podatnik moze wiec zaliczy¢:

« zaptacong cene za nabycie nieruchomosci, w tym poniesione optaty wymienione
w aktach notarialnych zaréwno od przedwstepnej umowy kupna, jak réwniez
aneksu i ostatecznej umowy,

+ koszty pomocy kancelarii prawnej w celu sprawdzenia zapiséw umowy
przedwstepnej oraz przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci,

« wydatki poniesione na ttumaczenie przysiegtego tresci aktu notarialnego nabycia
lokalu mieszkalnego,

+ koszty przelotu Podatnika do Krakowa w celu podpisania przedwstepnej umowy
nabycia przedmiotowego lokalu mieszkalnego, jej aneksu i umowy ostatecznej
nabycia nieruchomosci.

Natomiast do naktaddéw, ktore zwiekszyly wartosc rzeczy, Podatnik moze zaliczy¢:

« wydatki na zakup wyposazenia tazienki w mieszkaniu, materiaty wykonczeniowe,
roboty budowlane wykonane w mieszkaniu, jak réwniez wydatki poniesione
na opfacanie nadzoru nad pracami wykonczeniowymi, pod warunkiem ze zostaty
prawidtowo udokumentowane i zostaly poniesione w czasie posiadania
nieruchomosci bedacej przedmiotem odptatnego zbycia.

Do kosztow nabycia nieruchomosci i naktadow poczynionych przez Podatnika, ktére
zwiekszyty warto$¢ nieruchomosci, zdaniem tut. Organu podatkowego Podatnik nie moze
zaliczy¢:

« wydatkéw poniesionych na przeloty tam i z powrotem z Londynu do Krakowa,
jezeli ich celem nie byto podpisanie umowy przedwstepnej nabycia nieruchomosci,
jej aneksu oraz umowy koncowej,

« wydatku poniesionego na przejazd takséwkag w dniu 8 grudnia 2006 r.,

+ kosztu pobytu w hotelu w Krakowie w dniach 16-18 lutego 2006 r.,

« zapfaconej ustugi konsultingowej kancelarii podatkowej za udzielong pomoc
w uzyskaniu numeru NIP dla Podatnika oraz w sformutowaniu wniosku

o interpretacje przepisow prawa podatkowego dotyczacej przedmiotowej sprawy,
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+ wydatku poniesionego na optacenie optaty skarbowej z tytutu udzielonego
petnomocnictwa. Wszystkie te wydatki nie stanowig bowiem kosztéw nabycia

nieruchomosci, jak réwniez nie zwiekszajg wartosci posiadanej nieruchomosci

(.)".

Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z dnia 17
kwietnia 2014 r., IPPB4/415-51/14-2/JK:

~brak jest podstaw do zaliczenia do kosztéw uzyskania przychodow z tytulu
odptatnego zbycia lokalu mieszkalnego wydatkow na splate odsetek od kredytu
zaciagghietego na jego zakup. Podkresli¢ bowiem nalezy, Zze sa to wydatki
zwiazane wylacznie z pozyskaniem s$rodkéw pienieznych na ten cel. (...)
W konsekwencji odsetki od kredytu hipotecznego zaciagnietego na zakup
przedmiotowego lokalu mieszkalnego nie wptywaja na ustalenie podstawy
obliczenia podatku, o ktorej mowa w art. 30e ustawy o podatku dochodowym
od os6b fizycznych.”

Wyrok NSA z dnia 15 lutego 2013 r., sygn.: II FSK 1299/11:

~Zaptata odsetek stanowigcych optate za korzystanie z kredytu nie moze sama w sobie
generowac przychodu, stad nie jest to wydatek ponoszony w celu uzyskania przychodu.
Zaptate te mozna powigza¢ z celem w postaci uzyskania lub zwiekszenia przychodu
jedynie wéwczas, gdy w celu uzyskania przychodu zaciggany jest sam kredyt, wéwczas
bowiem koszty kredytu ponoszone sg w celu osiagniecia przychodu. Sytuacja taka nie
zachodzi, gdy podatnik zacigga kredyt na nabycie sktadnika swojego prywatnego,
niezwigzanego z dziatalnosciq gospodarczg majatku, nawet jesli w pdzniejszym okresie

ten sktadnik majatku stanie sie zrodtem przychodu”.

Wyrok NSA z dnia 15 listopada 2012 r., sygn.: II FSK 574/11:

.,Przepis art. 22 ust. 6e u.p.d.o.f. stanowi, ze wysoko$¢ naktadow,
o ktorych mowa w wust. 6¢c i 6d, ustala sie na podstawie faktur VAT
w rozumieniu przepiséw o podatku od towardow i ustug oraz dokumentéw stwierdzajacych
poniesienie opfat administracyjnych. Ustawodawca zatem sam zawezit katalog
dokumentéw, na podstawie ktoérych mozna zalicza¢ w ciezar kosztdw poniesione
na naktady wydatki. Nie zaliczono do nich bankowych not odsetkowych ani zadnych
innych dokumentow wystawianych przez banki, ktére mogtyby poswiadczaé dla celdw
podatkowych poniesione koszty de facto zwigzane 2z zakupem i posiadaniem

nieruchomosci”.
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Dyrektor Izby Skarbowej w todzi w interpretacji z dnia 30.01.2013 r., IPTPB2/415-
739/12-5/]R:

~Jak wynika z przedstawionego opisu zdarzenia przysziego, sptata w zwigzku z dziatem
spadku dokonanym przez Sad, po sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomos$¢, nie byla zwigzana 2z nabyciem przez
Whnioskodawczynie nowych udziatdw w przedmiotowej nieruchomosci. Dokonana sptata
nie stanowi réwniez naktadow, ktore zwiekszyty wartos¢ przedmiotowego lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomo$¢, poczynionych w czasie jego
posiadania. A zatem wartos¢ ta nie miesci sie w kategorii kosztow, o ktorych mowa
w art. 22 ust. 6d ww. ustawy o podatku dochodowym od o0sdb fizycznych. Do kosztéow
uzyskania przychodu odptatnego zbycia przedmiotowej nieruchomosci Wnioskodawczyni
rowniez nie moze zaliczy¢ zaptaconego podatku od spadkow i darowizn, ktéry wynikat
z decyzji z dnia (...) wrzesnia 2012 r., w takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy
lub prawa przyjeta do opodatkowania podatkiem od spadkéw i darowizn odpowiada
tacznej wartosci rzeczy i praw majatkowych, przyjetej do opodatkowania podatkiem

od spadkéw i darowizn”.

Kwote podatku nalezy wykaza¢, w zaleznosci od sytuacji faktycznej podatnika,
W zeznaniu rocznym:

« PIT-36 - dla osob nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej lub prowadzacych
dziatalno$¢ gospodarcza opodatkowana na zasadach ogolnych i uzyskujacych
dochody ze sprzedazy nieruchomosci poza dziatalnoscig gospodarcza,

« PIT-36L - dla o0sdéb prowadzacych dziatalnos¢ gospodarczg opodatkowang
19% podatkiem dochodowym i uzyskujacych dochody ze sprzedazy nieruchomosci
poza dziatalnoscig gospodarcza,

« PIT-38 - dla 0sob uzyskujacych przychody z kapitatdw pienieznych i dochody

ze sprzedazy nieruchomosci poza dziatalnoscig gospodarcza.

2. ZWOLNIENIE Z PODATKU

W omawianym stanie prawnym, podobnie jak w poprzednim, zbycie nieruchomosci
po uptywie 5 lat od konca roku, w ktdorym jg nabyto lub wybudowano, nie podlega
opodatkowaniu. Zmiana polega na tym, ze dla przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci nabytych w 2007 i 2008 r. nie jest mozliwe zwolnienie z podatku

ze wzgledu na wydatkowanie s$rodkéw pienieznych na wilasne cele
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mieszkaniowe, co mialo miejsce w stanie prawnym do konca 2006 r., poniewaz
zwolnienie to zastgpiono tzw. ulga meldunkowa.
Ulga meldunkowa zostata uregulowana w art. 21 ust. 1 pkt 126 PDOFizU, zgodnie
z ktérym wolne od podatku sg przychody uzyskane z odptatnego zbycia:
a) budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku,
b) lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim
lokalu,
c) spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w takim
prawie,
d) prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej lub udziatu w takim
prawie,
- jezeli podatnik byt zameldowany w budynku lub lokalu wymienionym w lit. a-d
na pobyt staty przez okres nie krotszy niz 12 miesiecy przed datg zbycia.
Zgodnie z art. 6 ust. 1 Ustawy o ewidencji ludnosci i dowodach pobytem statym jest
zamieszkanie w okreslonej miejscowosci pod oznaczonym adresem z zamiarem statego
przebywania.
Warto zwrdéci¢c uwage, ze nie jest tez konieczne, aby przez caly
dwunastomiesieczny okres, o ktorym mowa w omawianym przepisie, podatnik
byt wiascicielem nieruchomosci badz podmiotem, ktéremu przystuguja prawa
spoétdzielcze do lokalu'®. Nie ulega réwniez watpliwosci, ze przed odptatnym zbyciem
musi uptyngé okres 12 miesiecy zameldowania, jednakze omawiany przepis nie
wprowadza wymogu, aby zostata zachowana ciggtos¢ zameldowania przed datg zbycia.
Co wiecej, zgodnie z orzeczeniem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 23 stycznia 2008 r., sygn. akt: III SA/Wa 2015/07: ,Warunek uprawniajacy
do skorzystania ze zwolnienia podatkowego, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt
126 ustawy z 1991 r. o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14,
poz. 17 ze zm.), w postaci dwunastomiesiecznego terminu zameldowania na pobyt staty,
jest spetniony takze wowczas, gdy podatnik wykaze sie zameldowaniem o takim
charakterze w budynku mieszkalnym lub lokalu mieszkalnym, ktére odptatnie zbywa lub
co do ktorych prawa odptatnie zbywa (w tym zbywa ich czesci lub udziaty),

przypadajacym przed datg ich nabycia”.

Wyrok Wojewddzkiego Saqdu Administracyjnego w Krakowie z dnia 20 pazdziernika 2009
r., sygn. akt: I SA/Kr 1188/09:

19 Tak: Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 30 marca 2009 r., sygn. akt: I SA/Gl 1048/08.
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»(...) Warunkiem wiec skorzystania ze zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 126
lit. b u.p.d.o.f. jest potwierdzenie faktu zamieszkania w okreslonej miejscowosci pod
oznaczonym adresem nieruchomosci stanowigcej przedmiot odptatnego zbycia
Z zamiarem statego przebywania przez witasciwy organ gminy prowadzacy ewidencje
ludnos$ci. Okres zameldowania w nieruchomosci nie moze by¢  krétszy
niz 12 miesiecy przed datg zbycia, co wskazuje, iz przepis ten nie okresla daty, od ktorej
termin rozpoczyna bieg, ani daty jego uptywu. Przepis stanowi jedynie, ze okres
zameldowania musi wynosi¢ co najmniej 12 miesiecy w okresie poprzedzajacym

date jego zbycia (...)".

Interpretacja ogd6lna  Ministra  Finanséw z  dnia 19  lutego 2008 r.,
sygn. akt: DD2/033/0557/SKT/07/1682:

»(...) warunkiem zwolnienia od podatku dochodowego przychodéw uzyskanych
z odptatnego zbycia, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 126 ustawy, jest zameldowanie
podatnika w zbywanym budynku lub lokalu na pobyt staty przez okres nie krétszy niz 12
miesiecy przed datg zbycia. Przepis ten nie okresla daty, od ktérej nalezy liczy¢ okres
zameldowania, nie uzaleznia zameldowania, a tym samym prawa do zwolnienia,
od posiadania tytutu wtasnosci do nieruchomosci lub lokalu, lecz stanowi, ze istotny jest
fakt zameldowania podatnika na pobyt staty w zbywanym lokalu czy tez budynku przez
wyzej wskazany okres. Na gruncie polskiego systemu prawa, a w szczegdlnosci prawa
podatkowego, mozna mowi¢ o zasadzie pierwszenstwa wyktadni jezykowej. Postugujac
sie jedng z regut tej wyktadni, mozna stwierdzi¢, ze skoro przepis nie precyzuje,
czy okres zameldowania rozpoczyna sie od dnia 1 stycznia 2007 r. albo od dnia nabycia
nieruchomosci lub prawa - to, zgodnie z trescig przepisu art. 21 ust. 1 pkt 126 ustawy,
przyja¢ nalezy, ze obejmuje (co najmniej) 12 miesiecy wstecz od daty ich zbycia. Tym
samym nalezy uzna¢, ze dzien 1 stycznia 2007 r. nie wywiera bezposredniego wptywu na
liczenie okresu zameldowania. Dzien 1 stycznia 2007 r. to data wejscia w zycie przepiséw

wprowadzajacych nowe zwolnienie (...)".

Zgodnie z art. 21 ust. 22 PDOFizU omawiane zwolnienie ma zastosowanie tacznie
do obojga matzonkéw. W powyzszym zakresie powstaty watpliwosci interpretacyjne
omawianego przepisu:

« Istnieje stanowisko, zgodnie z ktérym w celu objecia zwolnieniem calosci

przychodéw ze sprzedazy nieruchomosci kazde z matzonkéw musi by¢
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zameldowane na pobyt staly w sprzedawanej nieruchomosci. Stanowisko
to opiera sie na zatozeniu, ze skoro kazde z matzonkdw jest odrebnie podatnikiem
podatku dochodowego od przychoddéw uzyskiwanych z tytutu odptatnego zbycia,
to kazde z nich zobowigzane jest do rozliczenia potowy przychodu uzyskanego
ze sprzedazy nieruchomosci stanowigcej majatek wspdlny matzenski i wyliczenia
naleznego podatku dochodowego. Stanowisko to w szczegdlnosci byto

prezentowane przez organy podatkowe?.

Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu z dnia
8 pazdziernika 2008 r., sygn. akt: ILPB2/415-488/08-2/TW:

»(...) warunek dwunastomiesiecznego okresu zameldowania, o ktérym mowa w ww.
art. 21 ust. 1 pkt 126 updof, zostatl spetniony wytacznie przez jednego z matzonkow.
Oznacza to, ze prawo do zwolnienia z opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1
pkt 126 updof przystuguje wytacznie Wnioskodawcy, gdyz w zbytym mieszkaniu byt
zameldowany na pobyt staty przez okres dwunastu miesiecy przed datg jego sprzedazy
i ztozyt w terminie 14 dni od dnia dokonania odptatnego zbycia oswiadczenie, ze spetnit
warunki do zwolnienia przedmiotowego, we wiasciwym urzedzie skarbowym. Zauwazyc¢
nalezy, iz Wnioskodawca, jako odrebny podatnik, uzyska dochdod w wysokosci potowy
wartoséci spoéidzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, a zatem
zastosowanie rzeczonego zwolnienia, przy spetnieniu wyzej wskazanych warunkow,

dotyczy, uzyskanej ze sprzedazy, potowy wartosci prawa do lokalu mieszkalnego (...)".

* Przeciwna interpretacja opiera sie na zatozeniu, ze w przypadku odptatnego
zbycia nieruchomosci stanowiacej wspotwlasnosé malzenska
do skorzystania ze zwolnienia meldunkowego wystarczy, aby tylko jedno
z matzonkéow bylo zameldowane w lokalu na pobyt staly przez okres nie
krotszy niz 12 miesiecy przed data zbycia. Powyzsze stanowisko nalezy uznac
za dominujace, poniewaz przewaza ono w orzecznictwie  sgddéw
administracyjnych®® oraz =zostato ostatecznie zaakceptowane przez organy

podatkowe??,

20 Tak: Pismo z dnia 7 stycznia 2009 r., Izba Skarbowa w Poznaniu, znak: ILPB2/415-670/08-4/]JK, Pismo z dnia 21
pazdziernika 2008 r., Izba Skarbowa w Warszawie, znak: IPPB2/415-1131/08-2/]S.

2! Tak: Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 30 sierpnia 2011 r., sygn. akt: II FSK 503/10, Wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z dnia 10 maja 2011 r., sygn. akt: I SA/kd 406/11, Wyrok Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 6 wrzesnia 2010 r., sygn. akt: I SA/GI 643/10.

22 Tak: Pismo z dnia 7 pazdziernika 2011 r., Ministerstwo Finanséw, znak: DD2/033/66/K0I1/2011/DD-433.
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Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 sierpnia 2011 r., sygn. akt: II FSK
503/10:

»(...) art. 21 ust. 22 u.p.d.o.f. stanowi, ze ulga meldunkowa ma zastosowanie facznie
do obojga matzonkdéw, to w ocenie Naczelnego Sadu Administracyjnego prawidtowym jest
rozumowanie Sadu pierwszej instancji, zgodnie z ktéorym, mimo ze warunek
zameldowania spetnia tylko jeden z matzonkdéw, zwolnienie od podatku przychodow
z odptatnego zbycia spotdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
ma zastosowanie rowniez do matzonka, ktéry tego warunku nie spetnia. Tylko wdowczas
bowiem zwolnienie podatkowe bedzie miato zastosowanie tgcznie do obojga matzonkow,
a nie, jak chce tego organ interpretacyjny, odrebnie w stosunku do potowy dochodu

uzyskanego przez kazdego z nich (...)".

Wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z dnia 10 maja 2011 r., sygn.
akt: I SA/kd 406/11:

»(...) »mimo ze warunek zameldowania spetnia tylko jeden z matzonkdéw, zwolnienie
od podatku przychodéw z odptatnego zbycia lokalu mieszkalnego ma zastosowanie
rowniez do matzonka, ktéry tego warunku nie spetnia. Tylko wowczas bowiem zwolnienie
podatkowe  bedzie miato  zastosowanie tacznie do  obojga matzonkow,
a nie, jak chce tego organ podatkowy, odrebnie w stosunku do potowy dochodu
uzyskanego przez kazdego z nich«. Odmienna wykfadnia, a wiec taka, jakg prezentuje
Dyrektor Izby Skarbowej w todzi, oznacza, ze brak jest jakiegokolwiek uzasadnienia dla
dodania przez ustawodawce do ustawy przepisu art. 21 ust. 22 u.p.d.o.f., poniewaz nie
zawieratby on Zzadnej nowej tresci normatywnej. Naczelny Sad Administracyjny stoi
na stanowisku zastugujgcym w petni na aprobate, zgodnie z ktéorym analizowany przepis
nalezy traktowac jako wyjatek od obowigzku spetnienia warunku uprawniajgcego do ulgi
przez kazdego podatnika z osobna, dajac uprawnienie do skorzystania z niej przez
matzonka, ktéry nie byt zameldowany w razie, gdy drugi z matzonkdw uczynit zadosé

temu obowigzkowi (...)".

Warunkiem uprawniajacym do omawianego zwolnienia jest zlozenie
oswiadczenia, ze spelnia sie jego warunki, zgodnie z art. 21 ust. 21 PDOFizU.
Powyzsze oswiadczenie nalezy ztozy¢ w urzedzie skarbowym, wtasciwym wedtug miejsca
zamieszkania podatnika, w terminie 14 dni od dnia dokonania odptatnego zbycia
nieruchomosci lub prawa majatkowego do nieruchomosci. Oswiadczenie powinno
zostac sporzadzone w formie pisemnej, cho¢ nie ma przeszkdd, aby uznac¢ oswiadczenie

ustne spisane w urzedzie skarbowym, poniewaz nie istnieje wzér tego dokumentu.
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W przeciwienstwie do oswiadczenia o przeznaczeniu przychodéw na cele
mieszkaniowe skladanego w stanie prawnym obowiazujagcym do dnia
31 grudnia 2006 r. ztozenie oswiadczenia w omawianym stanie prawnym jest
warunkiem koniecznym do korzystania ze zwolnienia, tj. nawet jezeli podatnik
speini materialne przestanki zwolnienia, wskazane w omawianych przepisach,
a nie zlozy oswiadczenia w omawianym terminie, dochody ze sprzedazy
nieruchomosci beda opodatkowane. Tym samym wskazany termin 14 dni jest

terminem prawa materialnego i jako taki jest nieprzywracalny.

Jak wskazal Wojewddzki Sad Administracyjny w todzi w wyroku z dnia 7 lipca 2009 r.,
sygn. akt: I SA/td 341/09:

~Zwolnieniem nie jest objety przychdd z odptatnego zbycia wskazanych w art. 21 ust. 1
pkt 126 u.p.d.o.f. przedmiotow w sytuacji, gdy w zakreslonym terminie podatnik nie
ztozy stosownego os$wiadczenia, iz spetnia warunek zameldowania w zbywanym lokalu
lub budynku mieszkalnym przez okres nie krétszy niz 12 miesiecy, a zatem wskazany
w art. 21 ust. 21 ustawy 14-dniowy termin jest terminem prawa materialnego,
niepodlegajgcym przedtuzeniu ani przywroceniu przez organ podatkowy. Zwolnienie,
o ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 126 u.p.d.o.f., jest zwolnieniem z mocy prawa
i przystuguje podatnikowi bez decyzyjnej ingerencji organéw podatkowych, jezeli spetni
on okreslone przepisami warunki. Warunkami tymi sa: zameldowanie podatnika
w sprzedanym budynku lub lokalu na pobyt staty przez okres nie krotszy niz 12 miesiecy
przed datg zbycia oraz ztozenie we wilasciwym urzedzie skarbowym w terminie 14 dni
od dnia dokonania odptatnego zbycia nieruchomosci Ilub prawa majatkowego
o$wiadczenia, ze spetnia sie warunki do zwolnienia. Spetnienie tych warunkdw tacznie
powoduje nabycie i zrealizowanie zwolnienia podatkowego”.

Stosujac powyzszg regulacje, nalezy mie¢ na uwadze, Ze Rozporzadzeniem Ministra
Finansow z dnia 2 kwietnia 2008 r. w sprawie przedtuzenia terminu do ziozZenia
o$wiadczenia o spetnieniu warunkéw do zwolnienia z opodatkowania podatkiem
dochodowym od oséb fizycznych przychodéow uzyskanych z odptatnego zbycia
nieruchomosci i okreslonych praw majatkowych (Dz. U. z 2008 r., nr 59, poz. 361)
przediuzony zostal termin zlozenia oswiadczenia uprawhniajacego
do korzystania ze zwolnienia meldunkowego dla dochodéw 2ze sprzedazy
nieruchomosci osiagnietych w 2007 r. - do dnia 30 kwietnia 2008 r., a dla
dochodow ze sprzedazy nieruchomosci osiagnietych w 2008 r. - do dnia
30 kwietnia 2009 r.
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Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 19 maja 2010 r.,
sygn. akt: I SA/Po 116/10:

»(...) Z poréwnania tresci przepisow art. 30e i art. 21 ust. 1 pkt 126 ustawy wynika
w sposoéb jednoznaczny, ze inny jest ich zakres przedmiotowy oraz ze ustawodawca
W sposob celowy uzywa pojec¢ »nieruchomosc« i »budynek mieszkalny«. W ocenie Sadu
nie budzi watpliwosci, iz w pierwszym z tych przepiséw opodatkowaniu poddano caty
dochdd z odptatnego zbycia nieruchomosci, natomiast w drugim przepisie ustawodawca
zwolnit z opodatkowania wytacznie przychod ze zbycia budynku mieszkalnego,
a nie calej nieruchomosci, na ktoérej on sie znajduje. Zdaniem Sadu postuzenie sie
przez ustawodawce w art. 21 ust. 1 pkt 126 sformutowaniem »zbycia budynku
mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w nim« nie stanowi odejscia od cywilistycznego
rozumienia pojecia »nieruchomos$c¢« i nie zaprzecza uznaniu budynku za jej czes¢
sktadowg. Jest to jedynie wyraz autonomii prawa podatkowego. Prawo cywilne
i podatkowe nalezg do dwéch réznych gatezi prawa, co oznacza, iz to samo zdarzenie
faktyczne moggq odmiennie ocenia¢ i przypisywa¢ mu odmienne skutki prawne.
W rozpatrywanej sprawie powstata zatem sytuacja, w ktérej w ujeciu prawa cywilnego
skarzaca sprzedata jako catos$¢ nieruchomos¢ gruntowg wraz z budynkiem mieszkalnym,
jednak w prawie podatkowym czynnos¢ ta spowoduje powstanie obowigzku podatkowego

jedynie w odniesieniu do czesci dochodu dotyczgcego sprzedazy gruntu (...)".

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 lipca 2011 r.,
sygn. akt: II FSK 416/10:

»(...) Zwolnienie, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 126 ustawy z dnia 26 lipca
1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176
ze zm.), obejmuje przychdd ze sprzedazy nieruchomosci - gruntu i stanowigcego jego

czes¢ sktadowg budynku mieszkalnego (...)".

Zbycie gruntdéw:

Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z dnia 18 stycznia
2010 r., sygn. akt: IPPB4/415-682/09-4/JK:

»(...) Tzw. ulga meldunkowa nie obejmuje przychoddéw z odptatnego zbycia gruntow,
zarowno tych, ktére stanowig odrebny przedmiot witasnoséci (prawo wieczystego
uzytkowania gruntu), jak i gruntéw trwale zwigzanych z budynkami, stanowigcych czes¢
sktadowg nieruchomosci. Oznacza to, iz w przypadku np. odptatnego zbycia lokalu

mieszkalnego wraz z przynaleznym udziatem w prawie wieczystego uzytkowania gruntu,
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zwolnienie moze dotyczy¢ po spetnieniu warunkow wytacznie przychodu ze zbycia tego
lokalu badz udziatu w nim.

(...) W zwiazku z powyzszym stwierdzi¢ nalezy, iz zostat spetniony przez Wnioskodawce
warunek dotyczacy dwunastomiesiecznego okresu zameldowania, o ktorym mowa
w art. 21 ust. 1 pkt 126 ww. ustawy. Wnioskodawca ztozyt rowniez oswiadczenie
o spetnieniu warunkow do zwolnienia. Biorgc zatem powyzsze pod uwage, stwierdzic¢
nalezy, iz przychdd uzyskany ze sprzedazy lokalu mieszkalnego korzysta ze zwolnienia
z podatku dochodowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 126 ustawy o podatku

dochodowym od oséb fizycznych w brzmieniu obowigzujacym do 31 grudnia 2008 r. (...)".

VI. OPODATKOWANIE ODPLATNEGO ZBYCIA NIERUCHOMOSCI NABYTEJ LUB
WYBUDOWANEJ PO 1 STYCZNIA 2009 R.

1. ZASADY OPODATKOWANIA

Na wstepie nalezy wskaza¢, ze podstawowe zasady dotyczace opodatkowania sprzedazy
nieruchomosci w stanie prawnym obowigzujacym po dniu 1 stycznia 2009 r. nie ulegty
zmianie, tj. w szczegdlnosci nie ulegly zmianie opisane powyzej zasady ustalania
przychodow i kosztow, 19-procentowa stawka opodatkowania, jak rowniez
zasada, ze sprzedaz nieruchomosci przez osobe fizyczna poza wykonywana
dziatalnoscia gospodarcza nie podlega opodatkowaniu, jezeli nastepuje
po uplywie 5 lat od konca roku podatkowego, w ktorym nabyto Ilub

wybudowano nieruchomosé.

2. ZWOLNIENIE Z PODATKU

Kluczowg zmiang w stosunku do stanu prawnego obowigzujgcego przed 2009 r. jest
usuniecie z porzadku prawnego zwolnienia meldunkowego, ktore, jak zostato
to opisane powyzej, budzito szereg watpliwosci interpretacyjnych.

Ustawodawca nie zrezygnowat jednak catkowicie ze zwolnienia przychodéw z tytutu
zbycia nieruchomosci, w miejsce tzw. ulgi meldunkowej zostato bowiem wprowadzone
inne zwolnienie. Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 PDOFizU wolne od podatku
dochodowego sa dochody 2z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych, o ktéorych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udzialu wydatkéw poniesionych na wiasne cele

mieszkaniowe w przychodzie z odplatnego zbycia nieruchomosci i praw
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majatkowych, jezeli poczawszy od dnia odplatnego zbycia, nie poézniej
niz w okresie 2 lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastapitlo odptatne
zbycie, przychéd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa
majatkowego zostal wydatkowany na wlasne <cele mieszkaniowe.
Udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie do wysokosci

przychodu z odplatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych.

Podstawowa réznica w stosunku do zwolnienia obowigzujacego w 2006 r. polega na tym,

ze:

« zwolnienie dotyczy dochodu, a nie przychodu,

« wydtuzono okres umozliwiajacy skorzystanie ze zwolnienia, tj. okres 2 lat liczony
jest nie od dnia, w ktdrym nastgpito odptatne zbycie, ale od korica roku, w ktérym
miato to miejsce,

« warunkiem skorzystania ze zwolnienia jest wydatkowanie pieniedzy na witasne
cele mieszkaniowe, co moze oznaczaé, ze preferencja zalezna jest od zakupu
nieruchomosci mieszkalnej, ktéra ma jednoczesnie spetnia¢ potrzeby
mieszkaniowe podatnika,

« zwolnienie nie obejmuje wydatkow na modernizacje,

« S$rodki ze sprzedazy nieruchomosci bedzie mozna przeznaczy¢ na nabycie

nieruchomosci nie tylko w Polsce, ale tez w pozostatych krajach UE lub Szwajcarii.

Za wydatki poniesione na cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131

PDOFizU, uwaza sie wydatki poniesione na:

« 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 udzialu w gruncie albo prawa uzytkowania
wieczystego gruntu lub udziatlu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem
lub lokalem,

« nabycie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej
lub udziatu w takim prawie,

+ nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w takim gruncie,
prawa uzytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziatu w takim prawie, w tym

rowniez z rozpoczetg budowa budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego gruntu
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lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim
prawie, jezeli w okresie, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 PDOFizU, grunt
ten zmieni przeznaczenie na grunt pod budowe budynku mieszkalnego,

+ budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe Ilub remont wtasnego budynku
mieszkalnego, jego czesci lub wtasnego lokalu mieszkalnego,

+ rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub adaptacje na cele mieszkalne wiasnego
budynku niemieszkalnego, jego «czesci, wiasnego lokalu niemieszkalnego
lub wiasnego pomieszczenia niemieszkalnego - potozonych w panstwie
cztonkowskim UE lub w innym panstwie nalezacym do EOG albo w Konfederacji
Szwajcarskiej.

Wskazane kryteria zwolnienia mogg budzi¢ watpliwosci odnosnie do znaczenia pojec:
~budynek mieszkalny”, ,lokal mieszkalny” oraz ,grunt przeznaczony pod budowe
budynku mieszkalnego”. W tym zakresie organy podatkowe nie sa kompetentne
do okredlania rodzaju budynkdw, lokali czy gruntéw??, tj. nie majq dostatecznej wiedzy

technicznej, aby samodzielnie okresli¢, czy dany obiekt ma charakter np. mieszkalny.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 czerwca 2004 r., sygn. akt: FSK
219/04:

.(...) Tres¢ pojecia »budynek mieszkalny« uzytego w art. 27 wust. 1 pkt 1
lit. b ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0séb fizycznych
(Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.) ustali¢ nalezy na podstawie przepiséw Prawa
budowlanego oraz Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych, a w rezultacie przyjac,
ze budynkiem mieszkalnym jest obiekt budowlany trwale zwigzany z gruntem,
wydzielony z przestrzeni za pomocg przegroéd budowlanych oraz posiadajacy fundamenty
domu, przeznaczeniem ktérego jest zaspokojenie ludzkich potrzeb mieszkaniowych (...)".

O kwalifikacji obiektu powinna zatem decydowaé ewidencja gruntéw i budynkdw?*.

Uchwata Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie w skiadzie 5 sedziow NSA
z dnia 22 kwietnia 2002 r., sygn. akt: FPK 17/01:
.(...) O zaliczeniu budynku letniskowego do kategorii budynkéw mieszkalnych

w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach

2 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 30 czerwca 2009 r., sygn. akt: II FSK 1411/07, Wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 29 czerwca 2006 r., sygn. akt: II FSK 842/05.

24 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 18 stycznia 2007 r., sygn. akt: I SA/Ol 582/06, Wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 5 pazdziernika 2005 r., sygn. akt: III SA/Wa 1718/05, Wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego (do 31 grudnia 2003) we Wroctawiu z dnia 11 kwietnia 1995 r., sygn. akt: SA/Wr 1703/94.

NARODOWA STRATEGIA SPOINOSCI FUNDUSZ SPOLECZNY R

E KAPITAL LUDZKI N o T

29



KANCELARIA PREZESA RADY MINISTROW i % f‘
= mmn!

lokalnych (Dz. U. Nr 9, poz. 31 ze zm.) decyduje kryterium zaspokojenia podstawowych

potrzeb mieszkaniowych wiasciciela i oséb mu bliskich (...)".

Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku z dnia 1 kwietnia 2009 r.,
sygn. akt: I SA/Bk 92/09:

»(...) istniejgce w dniu nabycia przeznaczenie gruntu ma istotne znaczenie dla omawianej
ulgi podatkowej. Ustawodawca jednoznacznie wskazat, ze zwolnione od opodatkowania
sq przychody z tytutu sprzedazy nieruchomosci, ktore zostaty przeznaczone na nabycie
m.in. gruntow przeznaczonych pod budowe budynku mieszkalnego. W dacie transakcji,
na podstawie ktdorej Panstwo M. nabyli wtasnos¢ nieruchomosci o nr. geodezyjnym (...),
nie mozna byto méwi¢ o takim przeznaczeniu przedmiotowego gruntu. Nie do przyjecia
jest interpretacja przedstawiona przez autora skargi, uznajaca, ze w sprawie istotnym
jest, aby byto mozliwe zrealizowanie budownictwa mieszkaniowego na nabywanym
gruncie, nie jest natomiast istotne oznaczenie takiego gruntu w ewidencji gruntow.
»Przeznaczenie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego winno by¢ mozliwe w chwili
dokonania wydatku, a nie by¢ wynikiem przysztych i niepewnych staran o zmiane

przeznaczenia gruntu w planie zagospodarowania przestrzennego« (...)".

Majac na uwadze tres¢ art. 21 ust. 1 pkt 131 PDOFizU, nalezy wskaza¢, ze kwote

dochodu podlegajacego zwolnieniu mozna ustali¢ za pomocg nastepujgcego wzoru:
Z=(P-K)xW/P,

przyjmujac, ze:

Z - to kwota dochodu zwolnionego,

P - to przychdd ze sprzedazy nieruchomosci,

K — to koszty uzyskania przychodu,

W - to kwota wydatkéw poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe, ustalone stosownie
do art. 21 ust. 25 PDOFizU*.

W kontekscie ww. regulacji nie ulega watpliwosci, ze jezeli po uptywie 2 lat pieniadze
nie zostang wydane na wiasne cele mieszkaniowe albo podatnik wyda ich mniej,
niz zadeklarowal, trzeba zlozy¢ korekte zeznania i zaplaci¢ podatek wraz
z odsetkami za zwloke. Odsetki nalicza sie od nastepnego dnia po uptywie terminu

ptatnosci do dnia zaptaty podatku wiacznie.

25 Tak: Ewelina Bobrus, Opodatkowanie przeniesienia wtasnoéci nieruchomodci, Wolters Kluwers Polska, Warszawa 2012,
str. 154. Justyna Bauta-Szostak, Bartosz Bogdanski, Nieruchomosci. Sprzedaz, najem, dzierzawa, Difin, Warszawa 2011, str. 9.
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Podatek dochodowy jest ptatny nie pdézniej niz do 30 kwietnia kolejnego roku
podatkowego za rok podatkowy, w ktorym nastapilo odplatne zbycie.
Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest zobowigzany do konca kwietnia w roku
nastepnym wykazac¢ w rocznym zeznaniu podatkowym dochody uzyskane w danym roku
podatkowym z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw lub dochody zwolnione z podatku

w zwigzku z przeznaczeniem ich na wiasne cele mieszkaniowe.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku dnia 25 sierpnia 2010 r.,
sygn. akt: I SA/Bk 239/10:

»(...) pod pojeciem wydatku na budowe witasnego budynku mieszkalnego (art. 21
ust. 1 pkt 32 lit. a u.p.d.o.f.) nalezy rozumiec¢ taki rodzaj wydatku, ktéry w sposob nie
budzacy watpliwosci jest konieczny i niezbedny do funkcjonowania tegoz budynku
mieszkalnego. Wydatek éw powinien by¢ nierozerwalnie zwigzany z zaspokajaniem
funkcji mieszkalnej danego obiektu. W tej sytuacji, odnoszac powyzsza wyktadnie zapisu
art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a u.p.d.o.f. do stanu faktycznego niniejszej sprawy, nalezy
stwierdzi¢, iz organy podatkowe niezasadnie nie uwzglednity niektérych wydatkdéw
poniesionych przez Skarzacego na budowe wiasnego budynku mieszkalnego
(np. wydatku na opaske wokot budynku). W przypadku innych wydatkéw w ocenie Sadu
nie budzi watpliwosci fakt, ze wydatek &éw nie jest konieczny i niezbedny
do funkcjonowania budynku mieszkalnego Skarzacego (np. wydatek na wykonanie
ogrodzenia, bramy). W tym miejscu Sad zwraca uwage Stronom, ze nie moze
ich wyrecza¢ w stosowaniu szeroko rozumianego ciezaru dowodu zmierzajgcego
do wykazania ich stusznych racji w ocenie tego, co moze, a co nie moze by¢ uznane
za wydatek poniesiony na budowe budynku mieszkalnego w rozumieniu przepisu
art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a u.p.d.o.f. (...)".

Wyrok Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwoéci z dnia 26 pazdziernika 2006 r.,
C-345/05:

»(...) utrzymujac w mocy przepisy podatkowe, (..) ktére uzalezniajg skorzystanie
ze zwolnienia od opodatkowania przychodow z odptatnego zbycia nieruchomosci
stuzacych jako wilasne i state miejsce zamieszkania podatnika lub czionkéw jego
gospodarstwa domowego od wymogu, by uzyskane przychody zostalty ponownie
zainwestowane w nabycie nieruchomosci potozonej na terytorium Portugalii, Republika
Portugalska uchybita zobowigzaniom, ktére na niej cigzg na mocy art. 18 WE, 39 WE,

43 WE, jak réwniez art. 28, 31 porozumienia o EOG (...)".
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Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w todzi dnia 24 wrzesnia 2009 r.,
sygn. akt: I SA/kd 553/09:

»(...) dla przedmiotowej dziatki mozliwo$¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (...)
przesadza o mozliwosci skorzystania przez skarzacego z ulgi, o ktérej mowa
w ww. przepisie. Trafnie wiec wskazano w skardze, iz powierzchnia dziatki nr [...]
w czesci okreslonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego symbolami
4 MR, MN, U pozwala na wystawienie budynku mieszkalnego. Ma racje wprawdzie organ
podatkowy, podkreslajac, ze istotne znaczenie dla oceny prawa do zwolnienia
podatkowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych ma charakter gruntu w dacie jego nabycia. Niemniej jednak charakter
gruntu musi by¢ oceniany w kontekscie rzeczywistej i realnej mozliwosci jego zabudowy

w tym wiasnie czasie, a nie wytacznie w oparciu o formalne przeznaczenie tego gruntu

(.)".

VII. PODSTAWA OPODATKOWANIA ZBYCIA NIERUCHOMOSCI I JEJ
OSZACOWANIE

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych oraz
innych rzeczy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 PDOFizU, jest ich wartosc¢
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 lub organ kontroli
skarbowej w wysokosci wartosci rynkowej.

Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze jezeli warto$¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie
odptatnego zbycia znacznie odbiega od wartosci rynkowej nieruchomosci lub praw
majatkowych oraz innych rzeczy, to organ podatkowy lub organ kontroli skarbowej
wezwie strony umowy do zmiany tej wartosci lub wskazania przyczyn uzasadniajacych
podanie ceny znacznie odbiegajacej od wartosci rynkowej. W razie nieudzielenia
odpowiedzi, niedokonania zmiany wartosci lub niewskazania przyczyn, ktére uzasadniajq
podanie ceny znacznie odbiegajacej od wartosci rynkowej, organ podatkowy lub organ
kontroli skarbowej okresli warto$¢ z uwzglednieniem opinii biegtego lub biegtych. Jezeli
warto$¢ ustalona w ten sposéb odbiega co najmniej o 33% od wartosci wyrazonej
w cenie, koszty opinii biegtego lub biegtych ponosi zbywajacy.

Podkreslenia wymaga fakt, ze organ podatkowy, badajac cene nieruchomosci

podana przez strony w umowie, odnosi sie do tzw. wartosci rynkowej, ktora
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okresla sie na podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie rzeczami lub
prawami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegoélnosci
ich stanu i stopnia zuzycia oraz czasu i miejsca odptatnego zbycia. Analizujac
wskazane kryteria, nalezy zauwazyé, Ze ustawodawca stawia przed organami
podatkowymi wysokie wymagania znajomosci lokalnego rynku obrotu nieruchomosciami
oraz przeprowadzenia specjalistycznych zabiegdw rozpoznawania wartosci nieruchomosci.
Pierwszym krokiem organu podatkowego, zgodnie z dyspozycjg z ustawy, powinno by¢
okreslenie rodzaju nieruchomosci. Na tym gruncie pojawia sie wachlarz mozliwosci.
Jak wskazuje sie w doktrynie prawa podatkowego: ,Na ustalenie, czy nieruchomosci
sq tego samego rodzaju, majg [..] wptyw takie czynniki jak: funkcje nieruchomosci
(mieszkaniowe lub przemystowe), mozliwo$¢ zagospodarowania nieruchomosci,
komunikacja, sasiedztwo, mozliwo$¢ podziatu nieruchomosci. Z powyzszego wynika
zatem, ze ograniczenie sie do zbadania cen w agencjach obrotu nieruchomosciami,
z pominieciem wskazanych czynnikéw, jest zdecydowanie niewystarczajace. Ponadto
organy ustalajag rodzaj nieruchomosci, biorgc pod uwage stan i stopien zuzycia. Lokal
nadajacy sie wytacznie do generalnego remontu bedzie miat bowiem zupetnie inng
warto$¢ niz lokal, w ktéorym podmiot od razu moze podja¢ dziatalno$¢. Kolejnym
decydujacym czynnikiem jest czas odptatnego zbycia. Wigze sie z tym koniecznosc
uwzglednienia transakcji dokonanych w ostatnim czasie, a nie sprzed kilku lat. Ogromne
rozbieznosci mogaq sie pojawi¢ takze przy badaniu ostatniego z wymaganych czynnikéw
- miejsca potozenia nieruchomosci”?®.

W tym zakresie, kwestionujac cene okreslong przez strony w umowie zbycia
nieruchomosci, organ podatkowy winien w sposob szczegotowy uzasadni¢ swoje
stanowisko, a wiec realizujac zasade przekonywania®’ i zasade zaufania®®, powinien
wskaza¢ wilasng ocene, ktora umozliwi podatnikowi poznanie réznic w wycenach
nieruchomosci, a tym samym moze mu pozwoli¢ na zaakceptowanie tej wartosci bez
koniecznoéci badania przez biegtego?®.

Dopiero po stwierdzeniu faktu zanizenia lub zawyzenia ceny organ podatkowy lub organ
kontroli skarbowej powinien wezwac strony umowy do zmiany tej wartosci lub wskazania
przyczyn uzasadniajacych podanie ceny znacznie odbiegajacej od wartosci rynkowej.
Jezeli chodzi o przyczyny uzasadniajace zanizenie lub zawyzenie ceny w umowie
podawanej przez strone, to nie sposéb podac wyczerpujacego katalogu czynnikow, ktére

mogq uzasadniaé znaczne zaniZzenie albo zawyzenie ceny sprzedazy w stosunku

%6 Bobrus EwelinaDpodatkowanie przeniesienia wiasoionieruchomeci, Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2012 str. 161.
27 7ob.: art. 124 Ordynacji podatkowe;.

2 70b.: art. 121 § 1 Ordynacji podatkowej.

2 Tak: Wyrok NaczelnegoaBu Administracyjnego w Warszawie z dnia 24 styc2042 r., sygn. akt Il FSK 1284/11.
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do wartosci rynkowej rzeczy. Jako przyktad mozna jednak wskaza¢ nastepujace
przyczyny:
+ duze zniszczenie nieruchomosci,
« ponadstandardowe wyposazenie nieruchomosci,
« potrzeba szybkiego zbytu nieruchomosci przy stosunkowo duzej ich podazy
na rynku,
« wysoki popyt na nieruchomosci na danym rynku przy stosunkowo niskiej
ich podazy,
« plany budowy znaczacych obiektow budowlanych, takich jak autostrada,

hipermarket itp.3°.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 24 lutego 1995 r.,
sygn. akt: III SA 767/94.

»(...) 1. Urzad skarbowy jest uprawniony do ustalania wartosci rynkowej rzeczy lub prawa
majatkowego z uwzglednieniem opinii biegltych dopiero wéwczas, gdy strony umowy
sprzedazy nieruchomosci nie wskazg przyczyn, ktére uzasadniaty podanie w umowie ceny
znacznie odbiegajacej od wartosci rynkowej (art. 19 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 26 lipca
1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych - Dz. U. z 1993 r. Nr 90,
poz. 416).

2. Rzecza urzedu jest ocena, czy podane przyczyny zastugujg na uwzglednienie, jednakze
zaniechanie wezwania strony do podania tych przyczyn, a takze niedokonanie ich oceny

w razie podania ich przez strone stanowi naruszenie prawa (...)".

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 10 lutego 2000 r.,
sygn. akt: SA/Sz 124/99:

#(...) W Swietle art. 19 ustawy o z 1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych
warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi podstawe opodatkowania dopiero wowczas,
gdy zostanie wykazane, ze cena okre$lona w umowie odbiega od wartosci rynkowej
w znacznym stopniu i bez uzasadnionej przyczyny, ktére to przyczyny podajq strony
umowy, wyjasniajac motywy, jakimi sie kierowaty, zawierajac umowe, w szczegdlnosci
co do wysokosci ceny. Racjonalne wyjasnienie tych przyczyn uniemozliwia ustalenie

podstawy opodatkowania wedtug wartosci rynkowej (...)".

30 Tak: Adam Bartosiewicz, Ryszard Kubacki, Komentarz do art. 10, art. 19 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych,
LEX 2013.
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Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 16 maja 2007 r.,
sygn. akt: I FSK 212/07:

»(...) Przepis art. 188 w zw. z art. 197 Ordynacji podatkowej nalezy rozumie¢ w ten
sposOb, ze w sprawie, w ktdorej sporzadzona zostata opinia biegtego, wobec ktorej nie
sformutowano skutecznie zarzutéw podwazajacych jej wiarygodnos¢, a tym samym
wartosci dowodowej, nie ma podstaw do przeprowadzenia dowodu z opinii innego

biegtego na okolicznosci objete dowodem z dopuszczonej juz w sprawie opinii (...)".

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 24 stycznia 2012 r.
(sygn. akt: II FSK 1284/11):

»(...) Organy podatkowe, dokonujac korekty przychodu wykazanego przez spoétke, byty
obowigzane wykaza¢ brak uzasadnionej przyczyny zastosowania ceny w badanej
transakcji. W tym celu winne w sposdb indywidualny oceni¢ powyzszg transakcje,
uwzgledniajgc konkretne okolicznosci sprawy. Dotyczy to koniecznosci wykazania,
ze podatnik miat realne mozliwosci uzyskania ceny wyzszej niz okreslonej
w umowie. Wtasciwa ocena umowy cywilnoprawnej wymaga bowiem wnikliwej analizy jej
tresci przy uwzglednieniu wszystkich okolicznosci faktycznych i prawnych, ktére miaty
wptyw na jej tres¢ (por. wyrok NSA w Warszawie z dnia 21 czerwca 2001 r.,
sygn. Akt: III SA/Wa 252/00 - LEX nr 53972).

Kwestionujgc cene okreslong przez strony w umowie zbycia nieruchomosci, organ
podatkowy winien w sposdb szczegdtowy uzasadni¢ swoje stanowisko, a wiec realizujac
zasade przekonywania (art. 124 Ordynacji podatkowej) i zasade zaufania (art. 121 § 1
Ordynacji podatkowej) powinien wskaza¢ wiasng ocene, ktdra umozliwi podatnikowi
poznanie rdznic w wycenach nieruchomosci, a tym samym moze mu pozwoli¢
na zaakceptowanie tej wartosci bez koniecznosci badania przez biegtego.

Organy podatkowe przyjety w niniejszej sprawie swoiste domniemanie zanizenia przez
skarzacq spoétke ceny zbywanej nieruchomosci, przyjmujac jako odniesienie fakt
powigzan rodzinnych, tj. ze nabywca nieruchomosci jest syn wspoétwtasciciela udziatdw
spotki oraz operat szacunkowy sporzadzony przez powotanego przez organ rzeczoznawce
- czym w sposoOb istotny naruszyly przepisy procesowe, tj. art. 14 ust. 1-3 u.p.d.o.p.,
bowiem, jak trafnie wskazat Sad pierwszej instancji, nie wykazaty w sposdéb prawem
przewidziany, ze ustalona przez strony umowy cena sprzedazy znaczgco odbiega

od wartosci rynkowej (...)".
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VIII. INNE ZWOLNIENIA PRZYCHODOW ZE SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

W stosunku do przychoddw ze sprzedazy nieruchomosci mozliwe sg rowniez inne
preferencje podatkowe, ktérych reguty nie ulegty na przestrzeni lat znaczacym zmianom.
Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 29 PDOFizU od podatku dochodowego zwolnione
sq przychody uzyskane z tytutu odszkodowania wyptacanego stosownie do przepiséw
0 gospodarce nieruchomosciami lub z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci na cele
uzasadniajace jej wywlaszczenie oraz z tytutu sprzedazy nieruchomosci w zwigzku
z realizacjg przez nabywce prawa pierwokupu stosownie do przepisow o gospodarce
nieruchomosciami. Nie dotyczy to przypadkow, gdy wiasciciel nieruchomosci, nabyt jej
witasnos$¢ w okresie 2 lat przed wszczeciem postepowania wywilaszczeniowego badz
odptatnym zbyciem nieruchomosci za cene nizszg o co najmniej 50% od wysokosci
uzyskanego odszkodowania lub ceny zbycia nieruchomosci na cele uzasadniajace jej
wywitaszczenie lub w zwigzku z realizacja prawa pierwokupu. Chodzi tu jedynie
o przypadki Scisle wskazane w Ustawie o gospodarce nieruchomosciami, tj.:
« wywiaszczenie wiasnosci nieruchomosci lub innego prawa (art. 118a ust. 3 GNU),
« przejscie z mocy prawa dziatki na wiasno$¢ gminy, powiatu, wojewddztwa
lub Skarbu Panstwa, gdy zostata ona wydzielona pod droge publiczng (art. 98
GNU),
« przejscie z mocy prawa na wtasnos¢ gminy wydzielonych dziatek pod nowe drogi
lub pod poszerzenie drdg istniejacych (art. 106 GNU).
Kolejnymi rodzajami zwolnienia jest zwolnienie zwigzane z mieniem pozostawionym poza
granicami RP (art. 21 ust. 1 pkt 30 i 30a PDOFizU) oraz zwolnienie dla sprzedazy
nieruchomosci rolnych (art. 21 ust. 1 pkt 28 PDOFizU).

IX. SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI W RAMACH PROWADZONE] DZIALALNOSCI
GOSPODARCZE)]

1. DEFINICJA DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ NA GRUNCIE PDOFizU

Ustawa o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych zawiera definicje legalng dziatalnosci
gospodarczej, ktéra powinna by¢ stosowana na potrzeby ustalania zobowigzania
podatkowego w PIT. Zgodnie z art. 5a pkt 6 PDOFizU ilekro¢ w ustawie jest mowa
o dziatalnosci gospodarczej albo pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, oznacza
to dziatalnos¢ zarobkowa:

« wytwdrcza, budowlang, handlowgq, ustugowa,
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« polegajaca na poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin ze zt6z,

« polegajaca na wykorzystywaniu rzeczy oraz wartosci niematerialnych i prawnych
- prowadzong we wtasnym imieniu bez wzgledu na jej rezultat, w sposdb zorganizowany
i ciagty, z ktoérej uzyskane przychody nie sq zaliczane do innych przychoddéw ze zrdédet
wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2 i 4-9 PDOFizU.
Warto rowniez wskazaé, ze zgodnie z wolg ustawodawcy za pozarolniczga dziatalnosc
gospodarczg nie uznaje sie czynnosci, jezeli tacznie spetnione sg nastepujace warunki:

« odpowiedzialno§¢ wobec o0s6b trzecich za rezultat tych czynnosci oraz
ich wykonywanie, z wytaczeniem odpowiedzialnosci za popetnienie czynow
niedozwolonych, ponosi zlecajacy wykonanie tych czynnosci,

« s3 one wykonywane pod kierownictwem zlecajgcego te czynnosci oraz
w wyznaczonych przez niego miejscu i czasie,

« wykonujacy te czynnosci nie ponosi ryzyka gospodarczego zwigzanego
z prowadzong dziatalnoscia.

Organ podatkowy, badajac, czy dana sprzedaz jest dokonywana w ramach prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej, powinien ustali¢, czy sprzedaz byta wielokrotna oraz
czy nieruchomo$¢ stuzyta zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych®!. Zasadniczo nalezy
przyja¢, ze przychod z odptatnego zbycia nieruchomosci bedzie stanowit
przychod 2z dziatalnosci gospodarczej, kiedy nieruchomos¢ zostata nabyta
w ramach dzialalno$éci gospodarczej Ilub wprowadzona do dziatalnosci
gospodarczej oraz kiedy przedmiotem prowadzonej dziatalnosci gospodarczej

podatnika jest obrot nieruchomosciami.

Uchwata NSA w skiadzie 7 sedziow z dnia 17 lutego 2014 r., II1 FPS 8/13:

~W stanie prawnym obowigzujacym od dnia 1 stycznia 2004 r. nie stanowi
przychodu z dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 14 ust. 2 pkt 1 lit. ,,a”
ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych (Dz.
U. z 2012 r. poz. 361 z pozn. zm.), odplatne zbycie nieruchomosci lub ich czesci
oraz udzialu w nieruchomosci, wykorzystywanych na potrzeby zwiazane
z dziatalnoscia gospodarcza, ktore nie byly ujete w ewidencji srodkow trwalych
oraz wartosci niematerialnych i prawnych, a ktére nie stanowia skladnikow

majatku wskazanych w art. 14 ust. 2c tej ustawy.”

31 Tak: Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 3 lipca 2013 r., sygn. akt: II FSK 2110/11.
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Interpretacja Dyrektora Izby Skarbowej w +todzi z dnia 26 sierpnia 2011 r.,
sygn. akt: IPTPB1/415-87/11-2/KSU:

.(...) Majac powyzsze na wzgledzie, stwierdzi¢ nalezy, iz wycofanie nieruchomosci
z dziatalnosci gospodarczej Wnioskodawcy nie spowoduje u Niego powstania przychodu
z pozarolniczej dziatalnoséci gospodarczej, jak réwniez z pozostatych zrédet przychodu.
Czynnos¢ ta nie wigze sie bowiem z odptatnym zbyciem $rodka trwatego, o ktdrym mowa
w art. 14 ust. 2 pkt 1, czy tez w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym
od o0s6b fizycznych. Wycofana nieruchomo$¢ nadal stanowi¢ bedzie wiasnosé
Whnioskodawcy, bedzie jedynie wykorzystywana na Jego potrzeby osobiste. Zatem

opisana powyzej czynnos¢ bedzie dla Wnioskodawcy obojetna podatkowo (...)".

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie z dnia 14 listopada 2010 r.,
sygn. akt: I SA/Rz 560/10:

»(...) Jesli zatem - jak w okolicznosciach niniejszej sprawy - przedmiotowy lokal byt
wykorzystywany w dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez podatniczke w formie
spotki cywilnej, to przychdéd ze zbycia tegoz lokalu powinien byc¢ potraktowany jako
przychdd z dziatalnosci gospodarczej. Natomiast dla zakwalifikowania tego zbycia
do zrédta wskazanego w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych i w konsekwencji zaistnienia przestanek do zwolnienia przychodu z tego zbycia
od opodatkowania - koniecznym jest, aby zbycie to nie nastgpito w wykonywaniu
dziatalnosci gospodarczej, a zbywany sktadnik nie byt wykorzystywany w dziatalnosci
gospodarczej. Fakt wykorzystywania tego sktadnika w dziatalnosci gospodarczej,
bez wzgledu na brak »zaewidencjonowania« go oraz brak jego amortyzacji oznacza,

ze przychod ze sprzedazy tego sktadnika bedzie przychodem z dziatalnosci gospodarczej

(.)".

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku z dnia 23 marca 2009 r.,
sygn. akt: I SA/Rz 560/10:

»(...) jezeli wiec ustalenia faktyczne sprawy wskazujg na to, ze dany sktadnik majatku byt
uzywany w ramach i dla celow dziatalnosci gospodarczej, dla jego kwalifikacji bez
znaczenia pozostaje fakt niewprowadzenia sktadnika majatku do ewidencji $rodkow

trwatych i brak dokonywania odpisow amortyzacyjnych oraz przyczyny tego stanu rzeczy

(.)".

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15 czerwca 2007 r.,
sygn. akt: II FSK 827/06:
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.(...) Tak wiec w zaleznosci od tego, czy zbywane prawa majatkowe oraz sktadniki
majatku pozostajg zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg, czy tez nie, przychdd z ich
sprzedazy jest odpowiednio kwalifikowany albo do zrddta przychoddw okreslonego w art.
10 ust. 1 pkt 3 p.d.f., albo do zrddta przychodow z art. 10 ust. 1 pkt 8 p.d.f. (...)".

2. OPODATKOWANIA SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI W RAMACH DZIALALNOSCI
GOSPODARCZE)]

Jezeli sprzedaz nieruchomosci nastgpi w ramach wykonywanej dziatalnosci gospodarczej,
zastosowanie znajdg zupetnie inne zasady opodatkowania niz w przypadku oséb
fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej, w szczegolnosci w zakresie
ustalenia wysokosci przychodow i kosztéw.

Za przychod z dziatalnosci gospodarczej uwaza sie kwoty nalezne, nawet jesli nie zostaty
faktycznie otrzymane, po wytgczeniu wartosci zwréconych towardw, udzielonych bonifikat
i skont. W przypadku podatnikdw dokonujacych sprzedazy towardw i ustug
opodatkowanych podatkiem od towardw i ustug za przychdd z tej sprzedazy uwaza sie
przychdd pomniejszony o nalezny podatek od towardw i ustug. Natomiast jezeli idzie
o date powstania przychoddéw w dziatalnosci gospodarczej, to zasadq jest, ze za date
powstania przychodu uwaza sie dzien wydania rzeczy, zbycia prawa majatkowego
lub wykonania ustugi albo czesciowego wykonania ustugi, nie pdzniejszy niz dzien

wystawienia faktury albo uregulowania naleznosci.

Koszty uzyskania przychodu w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci w ramach
dziatalnosci gospodarczej ustala sie na zasadach wiasciwych dla dziatalnosci
gospodarczej. W sytuacji zbycia nieruchomosci stanowigcych s$rodki trwate kosztami
uzyskania bedg wydatki na nabycie nieruchomosci pomniejszone o sume odpiséw
amortyzacyjnych. Zgodnie z art. 23 ust. 1 PDOFizU za koszty uzyskania przychoddéw nie
uwaza sie wydatkow na:

« nabycie gruntéw lub prawa wieczystego uzytkowania gruntdéw, z wyjatkiem optat
za wieczyste uzytkowanie gruntow,

+ nabycie lub wytworzenie we wtasnym zakresie innych niz wymienione w lit. a
srodkow trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych, w tym rdéwniez
wchodzacych w sktad nabytego przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanych czesci,

« ulepszenie S$rodkéw trwatych, ktére zgodnie z art. 22g ust. 17 u.p.d.o.f.
powiekszajg wartos¢ srodkéw trwatych, stanowigca podstawe naliczania odpisow

amortyzacyjnych. Wydatki te, zaktualizowane zgodnie z odrebnymi przepisami,
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pomniejszone o sume odpisdéw amortyzacyjnych, o ktéorych mowa w art. 22h
ust. 1 pkt 1 u.p.d.o.f., sg jednak kosztem uzyskania przychoddw przy okreslaniu
dochodu z odptatnego zbycia rzeczy wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. d
oraz gdy odptatne zbycie rzeczy i praw jest przedmiotem dziatalnosci
gospodarczej, a takze w przypadku odptatnego zbycia zwigzanych z dziatalnoscig
gospodarczg sktadnikdw majatku, o ktéorych mowa w art. 14 ust. 2 pkt 1
u.p.d.o.f., bez wzgledu na czas ich poniesienia.
W tym kontekscie nalezy zwroci¢ uwage na odrdznienie pojecia ,ulepszenie” od pojecia
Jremont”. Istota remontu sa dziatania przywracajqce pierwotny stan techniczny
i uzytkowy srodka trwatego, w tym rowniez polegajace na wymianie zuzytych sktadnikéw
technicznych, nastepujace w toku eksploatacji srodka trwatego i bedace wynikiem tej
eksploatacji, niezwiekszajgce jego wartosci poczatkowej. Ulepszenie ma natomiast
na celu zwiekszenie wartosci rzeczy poprzez jej modernizacje, rozbudowe czy tez
przebudowe.
Nalezy podkresli¢, ze dochéd ze sprzedazy nieruchomosci dokonanej w ramach
prowadzonej dziatalnosci opodatkowany jest stawka liniowa 19% w przypadku,
gdy podatnik wybierze taki system opodatkowania, Ilub wedlug skali
podatkowej 18% i 32%.

X. INNE FORMY PRZENIESIENIA PRAWA WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI
A USTAWA O PODATKU DOCHODOWYM OD OSOB FIZYCZNYCH

1. OPODATKOWANIE ZAMIANY NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z art. 603 Kodeksu cywilnego przez umowe zamiany rozumie sie, ze kazda
ze stron zobowigzuje sie przenie$¢ na drugg strone wilasnos¢ rzeczy w zamian
za zobowigzanie sie do przeniesienia wtasnosci innej rzeczy.

Zasady opodatkowania zamiany nieruchomosci sa takie same jak
opodatkowanie sprzedazy nieruchomosci. R6znica polega na tym, ze w miejsce
Swiadczenia ceny (w pieniadzu) pojawia sie obowiazek drugiej strony
przeniesienia wilasnosci rzeczy. Tym samym przeniesienie prawa wlasnosci
nieruchomosci w zamian za prawo wlasnosci innej nieruchomosci niewatpliwie
miesci sie w pojeciu odptatnego zbycia nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 10

ust. 1 pkt 8 lit. a PDOFizU. Wynika to z samej istoty tej umowy, zgodnie z ktdrg
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odptatnos$¢, tj. swiadczenie wzajemne, zawiera sie w wartosci otrzymywanej w zamian
rzeczy i kwoty pienieznej, a kazda ze stron umowy uzyskuje przychdd w wysokosci
wartosci nieruchomosci. W przypadku zamiany okres piecioletni z art. 10 ust. 1 pkt 8

PDOFizU odnosi sie do kazdej z os6b dokonujacych zamiany.

Wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 26 lutego 2009 r.,
sygn. akt: I SA/Gd 893/08:

»(...) zamiana prawa wtasnosci nieruchomosci na prawo wtasnosci innej nieruchomosci
czy tez prawo uzytkowania wieczystego niewatpliwie miesci sie w pojeciu odptatnego
zbycia nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy p.d.f. Wynika
to z samej istoty umowy zamiany, gdzie odptatnos$¢, a wiec Swiadczenie wzajemne,
zawiera sie w wartosci otrzymywanej w zamian rzeczy. Bezposrednio wskazuje
na to rowniez sam ustawodawca, stwierdzajac, ze wynikajgce z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a
ustawy p.d.f. okresy w przypadku zamiany odnoszg sie do kazdej z oséb dokonujacej
zamiany. Na podstawie art. 28 ust. 1 i 2 p.d.f. przychoddéw z odptatnego zbycia
nieruchomosci, w tym zamiany, nie taczy sie z dochodami z innych zrédet, a podatek

z tego tytutu ustala sie w formie ryczattu w wysokosci 10% uzyskanego przychodu (...)".

2. OPODATKOWANIE ZNIESIENIA WSPOLWLASNOSCI NIERUCHOMOSCI

W przypadku wspoétwiasnosci nieruchomosci wspotwiasciciel w kazdym czasie moze
domagacd sie zniesienia wspdtwitasnosci utamkowej na zasadach okreslonych w art. 211
i 212 Kodeksu cywilnego. W istocie podziat ten moze mie¢ postacd:
« podziatu fizycznego nieruchomosci, w  wyniku ktérego poszczegdlni
wspotwiasciciele nabywajg fizycznie wydzielone czesci jako odrebng wiasnos¢,
« przyznania nieruchomosci jednemu wspotwiascicielowi z obowigzkiem sptaty
pozostatych.
Jezeli chodzi o skutki podatkowe podziatlu nieruchomosci, to nalezy wskazag,
ze co do zasady bedzie on obojetny podatkowo, natomiast konsekwencje
w podatkach dochodowych pojawia sie wylacznie w przypadku, kiedy zniesienie
wspolwlasnosci bedzie mieé¢ charakter odplatny. W innych przypadkach

zastosowanie znajdzie Ustawa o podatku od spadkéw i darowizn®.

32 Tak: Pismo z dnia 7 maja 2010 r., Izba Skarbowa w Bydgoszczy, znak: ITPB2/415-151/10/TJ.
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3. PRZENIESIENIE WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI POPRZEZ SPADEK
LUB DAROWIZNE

Nieodptatne przekazanie nieruchomosci w drodze spadku lub darowizny znajduje sie poza
zakresem przedmiotowym Ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych. Zgodnie
zart. 2 ust. 1 pkt 3 PDOFizU przedmiotowej ustawy nie stosuje sie do przychodow

podlegajacych przepisom Ustawy o podatku od spadkoéw i darowizn.

4. NABYCIE NIERUCHOMOSCI W FORMIE DZIALU SPADKU

Spadkobiercy sg wspotwiascicielami nieruchomosci, do momentu podziatu spadku
lub innego zniesienia wspdtwiasnosci. W wyniku ww. zdarzen, nieruchomos$¢ moze
przypasc jednej osobie, z jednoczesnym zobowigzaniem jej do sptat na rzecz pozostatych
wspotspadkobiercow. Osoba taka nabywa wowczas catg nieruchomosé, pomimo tego,
Zze jej udziat w spadku nie obejmowat catej nieruchomosci, zas otrzymujacy sptate,
zbywaja swoje udziaty w spadku. W zwigzku z powyzszym, otrzymujacy sptate, dokonujq
rozporzadzenia swoim udziatem w spadkowej nieruchomosci na podstawie dziatu spadku,
z ktérego przychdéd nie podlega przepisom podatku od spadkéw i darowizn. Jezeli
przychody nabyte tytutem dziatu spadku nie podlegajg przepisom podatku od spadkdéw
i darowizn, to nie ma do nich zastosowania wytaczenie zawarte w art. 2 ust. 1 pkt 3
PDOFizU. W zwigzku z tym, od tej transakcji, traktowanej jako odptatne zbycie
nieruchomosci, zbywcy uiszczajq podatek dochodowy. Oczywiscie zbywcy udziatu
w spadku mogg korzystac ze zwolnien, przystugujacym zbywcom nieruchomosci.

Powyzsze stanowisko znajduje uzasadnienie w orzecznictwie sadow administracyjnych.
Przyktadowo, Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 8 maja 2013 r.,
sygn. akt: II FSK 1905/11, LEX nr 1329094 wskazat, ze: ,(..) Skarzacy dokonuje
rozporzadzenia swoim udziatem w spadkowej nieruchomosci na podstawie dziatu spadku,
z ktérego przychdéd - na co wskazuje analiza art. 1 u.p.s.d. - nie podlega przepisom
podatku od spadkéw i darowizn. Jesli przychody nabyte tytutem dziatu spadku nie
podlegaja przepisom podatku od spadkéw i darowizn, to nie ma zastosowania wytgczenie

zwarte w art. 2 ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f. (...)”

Nalezy réwniez zwroci¢ uwage na zwolnienie z opodatkowania, ktére obowigzywato
do konca 2006 r., okreslone w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit d) PDOFizU Zgodnie
Z ww. przepisem wolne od podatku dochodowego byly w catosci przychody uzyskane

ze sprzedazy nieruchomosci i praw majatkowych, jezeli ich nabycie nastgpito w drodze
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spadku lub darowizny. Na podstawie art. 7 ustawy zmieniajacej do przychodu (dochodu)
z odptatnego zbycia nieruchomosci nabytych lub wybudowanych (oddanych
do uzytkowania) do dnia 31 grudnia 2006 r. stosowato sie zasady okreslone w ustawie
o podatku dochodowym od o0so6b fizycznych w brzmieniu obowigzujgcym przed dniem
1 stycznia 2007 r. W Swietle powyzszego, nalezy wskazacé, ze o zastosowaniu wskazanej
preferencji decyduje moment uzyskania nieruchomosci. Miato to praktyczne znaczenie
do konca 2011 r., poniewaz dawato mozliwo$¢ skorzystania ze zwolnienia
z opodatkowania wobec nieruchomoséci zbytych przed uptywem 5 lat od konca roku,

w ktorym zostaty nabyte lub wybudowane.

Wyrok Naczelnego Sad Administracyjnego z dnia 8 maja 2013 r., sygn. akt: II FSK
1905/11:

»(...) Skarzacy dokonuje rozporzadzenia swoim udziatem w spadkowej nieruchomosci
na podstawie dziatu spadku, z ktérego przychdd - na co wskazuje analiza art. 1 u.p.s.d.
- nie podlega przepisom podatku od spadkdw i darowizn. Jesli przychody nabyte tytutem
dziatu spadku nie podlegajg przepisom podatku od spadkéw i darowizn, to nie

ma zastosowania wytaczenie zwarte w art. 2 ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f. (...)".

Wyrok Wojewddzkiego Sgadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 19 lipca 2012 r.,
sygn. akt: I SA/OIl 334/12:

#(...) W przypadku dziatu spadku, w sktad ktérego wchodzi wytacznie spoétdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego zwigzanego ze sptatg dochodzi do dwdch
odrebnych zdarzen, wywotujacych skutki prawnopodatkowe na gruncie dwdch ustaw
podatkowych, a mianowicie: nabycia udzialu w spoétdzielczym witasnosciowym prawie
do lokalu mieszkalnego, ktére podlega regulacjom u.p.s.d., a do ktérego zgodnie z art. 2
ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f. nie stosuje sie przepisow tej ustawy oraz nastepnie odptatnego
zbycia udzialu w tym prawie, ktorego zasady opodatkowania zostaty uregulowane

w u.p.d.o.f. (...)".
5. OPODATKOWANIE UMOWY DOZYWOCIA
Z art. 908 § 1 Kodeksu cywilnego wynika, Zze jezeli w zamian za przeniesienie wtasnosci

nieruchomosci nabywca zobowigzat sie zapewni¢ zbywcy dozywotnie utrzymanie (umowa

o dozywocie), powinien on, w braku odmiennej umowy, przyja¢ zbywce jako domownika,

dostarcza¢ mu wyzywienia, ubrania, mieszkania, $wiatta i opatu, zapewnic
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mu odpowiednig pomoc i pielegnowanie w chorobie oraz sprawi¢ mu wtasnym kosztem
pogrzeb odpowiadajacy zwyczajom miejscowym.

Aby ustali¢, czy powyzsza czynno$¢ spowoduje konsekwencje na gruncie podatkow
dochodowych, nalezy sprawdzi¢, czy umowa dozywocia stanowi odptatne zbycie
nieruchomosci, czy tez nie, gdyz jedynie w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci
po stronie podatnika powstaje przychdd podlegajacy opodatkowaniu podatkiem
dochodowym. Jak podkreséla sie w orzecznictwie saddéw administracyjnych: ,Umowa
o dozywocie jest umowag wzajemng, jednakze nie jest ona umowg odptatng,
a konstatacja ta jest istotna, albowiem zwrotowi «nabycie», o ktorym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f., nalezy nadac¢ znaczenie cywilnoprawne, tj. obok sprzedazy kazde
prawem dopuszczalne przeniesienie prawa witasnosci rzeczy na osobe trzecig, przy czym
ustawodawca podatkowy opodatkowuje jedynie takie zbycie, ktére ma charakter

n33

odptatny”°. Ostatecznie jednak Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku
z dnia 8 grudnia 2011 r., sygn. akt: II FSK 1101/10, stwierdzit, ze: ,Umowa dozywocia
w zamian za mieszkanie ma charakter odpftatny i fiskus moze ustali¢

jej wartosc”.

Wyrok Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 21 grudnia 2010 r.,
sygn. akt: I SA/Wr 639/10:

#(...) w $wietle art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f. nie mozna przypisac¢ charakteru odptatnego
zbycia umowie o dozywocie, umowa ta nie stanowi zrédta przychodu wymienionego
w tym przepisie, podlegajacego opodatkowaniu. Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage, ze nie
jest mozliwe zastosowanie art. 19 ust. 1 u.p.d.o.f., w ktorym przy ustalaniu podstawy
opodatkowania bierze sie wartos¢ wyrazong w umowie (lub wartos¢ rynkowa), ktéra
w przypadku umowy o dozywocie nie wystepuje. Ustawodawca nie wprowadzit przepisu
w ustawie podatkowej, ktory nakazywatby wycene przychodu dozywotnika poprzez
warto$¢ nieruchomosci (tak jak np. przy umowie zamiany). Ze wzgledu na losowy
charakter umowy, oznaczajacy nieokreslony w chwili jej zawarcia czas jej trwania,
nie jest mozliwe dokonanie wyceny wartosci $wiadczen udzielanych dozywotnikowi

do opodatkowania (...)".

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 10 lipca 2012 r., sygn. akt: II FSK
2625/10:

33 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 21 stycznia 2010 r., sygn. akt: I SA/Kr 1587/09.
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»(...) umowa o dozywocie ma charakter odptatny. O odptatnym charakterze umowy
dozywocia miata takze $wiadomos¢ sama podatniczka, twierdzac we wniosku
interpretacyjnym, ze warto$¢ lokalu, jak i wartos¢ $wiadczen, do ktorych beda
zobowigzani nabywcy, wzajemnie sie znoszg. Konkludujac, mozna stwierdzi¢,
ze w Swietle wczeséniejszych wywodow cena odptatnego zbycia nie musi by¢é wyrazona
w pieniqdzu, bowiem zaptatg za przeniesienie wiasnosci byta inna forma przysporzenia
majatkowego, jakim bylo — jak to ujeto w treséci zapytania - zapewnienie statej opieki
z uwagi na podeszty wiek, zty stan zdrowia i niskie dochody. (...) W rozpoznawanej
sprawie mamy do czynienia z odptatnym zbyciem nieruchomosci, stanowigcym 2zrodto

przychodu, o jakim mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a u.p.d.o.f. (...)".

Postanowienie NSA z 2 kwietnia 2014 r., II FSK 1046/12

"Czy przy umowie o dozywocie mozliwe jest okreslenie przychodu ze zrédta, o ktorym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od oséb fizycznych (Dz. U. z 2012 r. poz. 361 z pdzn. zm.), na zasadach wynikajacych

z art. 19 ust. 1 i 3 tej ustawy?"

6. OPODATKOWANIE WNIESIENIA NIERUCHOMOSCI JAKO WKLADU
NIEPIENIEZNEGO OD SPOLKI KAPITALOWEJ] LUB SPOLDZIELNI

W przypadku przeniesienia wtasnosci nieruchomosci w zamian za udziaty lub akcje
w spoéfce albo tez wkiady w spoétdzielni przychodem zbywajacego bedzie nominalna
wartos¢ udziatéw (akcji) w spotce majacej osobowos¢ prawng albo wktadow w spotdzielni,
objetych w zamian za wktad niepieniezny (nieruchomo$¢)®*.

Nalezy jednak podkresli¢, ze do ustalenia wartosci przychodu okreslonego w art. 17
ust. 1 pkt 9 PDOFizU ma zastosowanie wytacznie zdanie pierwsze art. 19 ust. 1 tej
ustawy, zgodnie z ktérym przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub
praw majatkowych oraz innych rzeczy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8
PDOFizU, jest ich wartoé§¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie
pomniejszona o koszty odptatnego zbycia; w przypadku przychodu z tytutu udziatéw
w spotce w zamian za wkiad niepieniezny jest to wartos¢ nominalna tych udziatow
okredlona w umowie pomniejszona o koszty nabycia wktadu niepienieznego®®.

Jednakze w przypadku, gdy organ podatkowy uzna, ze okreslona w umowie wartosc

przedmiotu aportu (nieruchomosci) bez uzasadnionej przyczyny znacznie odbiega

34 Zob.: art. 17 ust. 1 pkt 9 PDOFizU.
35 Tak: Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 19 kwietnia 2006 r., sygn. akt: II FSK 558/05.
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od wartosci rynkowej, bedzie miat mozliwos¢ zakwestionowania wartosci wktadu
wnoszonego do spoétki, nie zas wartosci nominalnej udziatdw lub akcji obejmowanych
W zamian za aport.
Jezeli chodzi o date powstania przychodu z tytutu objecia udziatow w zamian
za nieruchomos¢ wniesiong w formie aportu, to moze nig by¢ dzien:

« zarejestrowania spotki,

« wpisu do rejestru podwyzszenia kapitatu zaktadowego spotki,

« wydania dokumentéw akcji, jesli objecie akcji jest zwigzane z warunkowym

podwyzszeniem kapitatu zaktadowego.

Metoda ustalania kosztow w celu okreslenia dochodu z tytulu objecia udziatow
w zamian za wklad niepieniezny w postaci nieruchomosci zostata okreslona
w art. 22 ust. 1e pkt 1 PDOFizU, zgodnie z ktérym w przypadku objecia udziatéw
(akcji) w spoétce albo wktadédw w spéitdzielni w zamian za wkiad niepieniezny w innej
postaci niz przedsiebiorstwo lub jego zorganizowana cze$¢ - na dzien objecia tych
udziatéw (akcji) badz wktaddéw - koszt uzyskania przychodu ustala sie w wysokosci
wartosci poczatkowej przedmiotu wkiadu, =zaktualizowanej zgodnie z odrebnymi
przepisami, pomniejszonej o dokonang przed wniesieniem tego wktadu sume odpiséw
amortyzacyjnych, o ktéorych mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, jezeli

przedmiotem wkifadu niepienieznego s $rodki trwate lub wartosci niematerialne i prawne.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 5 sierpnia 2010 r.,
sygn. akt: I SA/Sz 221/10:

~Whniesienie nieruchomosci bedacej $rodkiem trwatym wykorzystywanym na potrzeby
zwigzane z dziatalnoscig gospodarcza jako wktadu niepienieznego do spotki osobowej
nie pocigga za sobg otrzymania przez osobe dokonujacq takiego przeniesienia
odptatnosci. Nie wigze sie z nim takze otrzymanie od spotki osobowej czegokolwiek
w zamian, w przeciwienstwie do sytuacji aportéow do spdétek majacych osobowos¢ prawng

lub do spoétdzielni”.

Wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 17 lutego 2009 r.,
sygn. akt: III SA/Wa 2926/08:

»(...) Wniesienie (...) wktadu niepienieznego do spotki komandytowej nie pocigga za sobg
otrzymania przez osobe dokonujaca aportu odptatnosci. Co wiecej, nie wigze sie z nim
otrzymanie od spotki komandytowej czegokolwiek w zamian, w przeciwienstwie

do sytuacji aportow do spotek osobowych lub do spoétdzielni (...)".
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7. WNIESIENIE NIERUCHOMOSCI JAKO WKLADU NIEPIENIEZNEGO DO SPOLKI
OSOBOWE)]

Nie ulega watpliwosci, ze wniesienie do spdtki osobowej nieruchomosci w formie aportu
stanowi jedng z form przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na rzecz spétki. Nalezy
jednak wskaza¢, ze ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych w zakresie
przychodu nie odnosi sie do aportéw (w tym nieruchomosci) do spotek osobowych.

Zgodnie z przewazajacqg liniq orzecznicza: ,Wniesienie nieruchomosci, bedacej
$rodkiem trwalym wykorzystywanym na potrzeby zwiazane z dzialalnoscia
gospodarcza, jako wkiadu niepienieznego do spotki osobowej, nie pociaga
za soba otrzymania przez osobe dokonujaca takiego przeniesienia odptatnosci.
Nie wigze sie z nim takze otrzymanie od spotki osobowej czegokolwiek
w zamian, w przeciwienstwie do sytuacji aportow do spoétek majacych

osobowo$é prawna lub do spétdzielni”>®.

8. PRZEWLASZCZENIE NIERUCHOMOSCI A PRZYCHOD Z ODPLATNEGO ZBYCIA

Instytucja przewlaszczenia na zabezpieczenie (przewtaszczenia powierniczego) jest
rzeczcowym sposobem zabezpieczenia wierzytelnosci. Wzmiankowanej instytucji
nie unormowano przepisami prawa cywilnego, zostata ona jednak wyksztatcona
w praktyce.

Umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie polega na przeniesieniu wlasnosci rzeczy
na wierzyciela z zastrzezeniem warunku, iz w przypadku zaspokojenia
wierzyciela wlasnos¢ rzeczy zostanie ponownie przeniesiona na diuznika. Istota
przewtaszczenia na zabezpieczenie sprowadza sie do powierniczego (fiducjarnego)
przeniesienia wtasnosci. Celem przeniesienia wiasnosci przedmiotu umowy nie jest
bowiem powiekszenie majatku wierzyciela, lecz jedynie zabezpieczenie wierzytelnosci
przystugujacej wzgledem diuznika.

Zgodnie z brzmieniem art. 10 ust. 2 pkt 1 PDOFizU przepisow o odptatnym zbyciu
nieruchomosci nie stosuje sie do przychodéw z odptatnego zbycia na podstawie umowy
przewtaszczenia w celu zabezpieczenia wierzytelnosci, w tym pozyczki lub kredytu,
do czasu ostatecznego przeniesienia wtasnosci przedmiotu umowy. Jak stusznie bowiem

podnosza organy podatkowe, zawarcie umowy przewilaszczenia na zabezpieczenie

36 Tak: Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 5 sierpnia 2010 r., sygn. akt: I SA/Sz 221/10,
podobnie: Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 26 stycznia 2010 r., sygn. akt: I SA/Gd 912/09,
Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 10 marca 2010 r., sygn. akt: I SA/Bd 70/10.
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kredytu miedzy klientem a bankiem ma na celu jedynie zabezpieczenie przystugujacej

wierzytelnoéci, a nie nabycie przez wierzyciela wtasnoéci przewtaszczonego przedmiotu®”.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 6 kwietnia 2000 r., sygn. akt: II AKa
79/00:

LJUmowa o przewlaszczenie na zabezpieczenie stanowi tzw. powiernicze przeniesienie
wtasnosci, polegajace na zabezpieczeniu wierzytelnosci przez przeniesienie na wierzyciela
prawa wtasnosci rzeczy ruchomej z jednoczesnym ustanowieniem zobowigzania
wierzyciela do korzystania przez dtuznika z prawa wtasnosci w granicach ustalonych przez

strony”.

Pismo z dnia 29 maja 2009 r., Izba Skarbowa w Poznaniu, znak: ILPB2/415-233/09-
2/IK:

~Zawarcie umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie kredytu miedzy
Zainteresowang a bankiem ma na celu jedynie zabezpieczenie przystugujacej
wierzytelnosci, a nie che¢ nabycia przez wierzyciela wilasnosci
przewlaszczonego przedmiotu. Z uwagi na fakt, iz rzeczywiste (ostateczne)
przeniesienie wifasnosci nieruchomosci na przejmujgcego nastgpi dopiero w sytuaciji
niewywigzania sie przez Wnioskodawczynie z zaciggnietego zobowigzania, jak réwniez
ze wzgledu na podstawe przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na pozyczkodawce
(zabezpieczenie kredytu) oraz ograniczenia pozyczkodawcy w wykonywaniu jego
uprawnien wiascicielskich w okreslonym przez strony umowy terminie - stwierdzi¢
nalezy, ze w sytuacji przedstawionej we wniosku nieodptatne korzystanie
Zz nieruchomosci przez Zainteresowang odbywac sie bedzie w ramach Jej uprawnien

do tej nieruchomosci jako jej posiadacza (wtasciciela)”.
9. PODZIAL MAJATKU MALZENSKIEGO

Jezeli matzonkowie nie uregulowali w sposdb umowny swojego ustroju majatkowego
przed zawarciem matzenstwa lub w czasie trwania matzenstwa, istnieje miedzy nimi
ustroj wspolnosci majatkowej matzenskiej. Ustawowa wspolno$¢é majatkowa matzenska
trwa do chwili rozwigzania, uniewaznienia matzenstwa Ilub zawarcia umowy
o rozdzielnosci majatkowej. Zniesienie wspdlnosci ustawowej kreuje prawo matzonkow

do majatku wspdlnego na zasadzie wspoétwtasnosci w czesciach utamkowych, ktora

37 Pismo z dnia 29 maja 2009 r., Izba Skarbowa w Poznaniu, znak: ILPB2/415-233/09-2/JK.
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Z reguty jest stanem przejsciowym i prowadzi do podziatu majatku. Podziat majatku
wspolnego moze nastgpi¢ badz na mocy umowy miedzy matzonkami, badZz na mocy
orzeczenia sadu. Samo dokonanie podziatu majatku wspdlnego nie podlega podatkowi
dochodowemu, nawet jezeli dochodzi do wyrownania dorobku. Jezeli jednak matzonek,
ktéremu po podziale przypadta nieruchomos$¢, chce ja sprzedaé, istotne jest,
czy od konca roku, w ktérym przedmiotowa nieruchomos$¢ zostata nabyta mineto 5 lat.
Zgodnie z powszechnym stanowiskiem sgdéw administracyjnych i organéw podatkowych,
w takiej sytuacji decyduje data nabycia nieruchomosci w czasie trwania matzenstwa,
ale tylko wtedy gdy warto$¢ otrzymanej przez matzonka nieruchomosci w wyniku
podziatu majatku miesci sie w udziale, jaki przystugiwat mu w caltym majatku
matzenskim. Jezeli warto$¢ nieruchomosci przewyzsza wartos$¢ idealnej potowy majatku
lub takiej, ktérg przyjeto przy podziale majatku wspdlnego, w tej czesci traktuje sie
ja jak nabycie udziatu w nieruchomosci w dacie podziatu majatku. Jezeli od nabycia
pierwszej czesci nieruchomosci uptyneto wiecej niz 5 lat, a od nabycia pozostatej czesci
nieruchomosci w drodze rozwodu mniej niz 5 lat, opodatkowana bedzie tylko ta czes¢
przychodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci, ktéra odpowiada udziatowi nabytemu

wskutek rozwodu.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z dnia 15 lutego
2008 r., sygn. akt: I SA/kd 1151/07:

»(...) Niezaleznie jednak od rodzaju wspdtwtasnosci, jaki przystuguje matzonkom w czasie
trwania i po rozwigzaniu matzenstwa mamy do czynienia ze wspotwlasnoscia, czyli
z jednym z rodzajow wiasnosci. (...) Niepodzielnosci wspolnego prawa nie nalezy jednak
utozsamiac z niemoznoscig zniesienia wspotwlasnosci badZz niemoznoscig ustalenia przez
wspotwiascicieli sposobu korzystania z rzeczy (por. S. Rudnicki, op. cit. s. 186, E.
Skowronska-Bocian - op. cit. s. 469-470). Przy wspotwlasnosci utamkowej wskazuje sie,
iz jej istotg jest to, iz podziatowi podlega nie rzecz, lecz jedynie prawo witasnosci do tej
rzeczy, odpowiednio do wielkosci udziatdw poszczegdlnych wspotwiascicieli. Przynalezna
kazdemu ze wspodtwiascicieli czes¢ prawa dotyczy i obejmuje catg rzecz (tzw. teoria

podziatu- por. E. Skowronska-Bocian, op. cit. s. 469 i powotana tam literatura). (...)”

Pismo z dnia 3 listopada 2011 r. Izba Skarbowa w Poznaniu, nr ILPB2/415-806/11-2/TR:
»(...) za date nabycia nieruchomosci lub prawa, ktére przypadly danej osobie w wyniku
podziatu majatku dorobkowego matzenskiego, nalezy przyjac¢ date ich nabycia w czasie
trwania wspodlnosci ustawowej, ale tylko wdwczas, jezeli podziat jest ekwiwalentny

w naturze i nie towarzyszg mu sptaty i doptaty lub jezeli warto$¢ otrzymanych przez dang
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osobe nieruchomosci lub praw w wyniku tego podziatu miesci sie w udziale, jaki temu

matzonkowi przystuguje w majatku dorobkowym matzenskim. (...)".

XI. OPODATKOWANIE ODPLATNEGO ZBYCIA NIERUCHOMOSCI PODATKIEM
ZRYCZALTOWANYM

Zgodnie z art. 9a ust. 1 PDOFizU podatnik moze dokona¢ wyboru opodatkowania miedzy
opodatkowaniem na zasadach okreslonych w ustawie o podatku dochodowym od osdb
fizycznych a jedng z form opodatkowania zryczattowanego. Formami tymi sq:

« ryczatt od przychodéw ewidencjonowanych oraz

+ karta podatkowa
- uregulowane w Ustawie o zryczattowanym podatku dochodowym od niektérych
przychoddow osigganych przez osoby fizyczne.
W kontekscie powyzszego nalezy wskazaé¢, ze istnieje mozliwos¢ opodatkowania
odptatnego zbycia nieruchomosci w postaci ryczattu ewidencjonowanego. Artykut 12
ust. 10 ZPDU umozliwia opodatkowanie ryczattem ewidencjonowanym sprzedazy
nieruchomosci. W przypadku odpfatnego zbycia nieruchomosci bedacych s$rodkami
trwatymi, ujetych w wykazie srodkdw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych,
w tym takze w przypadku odptatnego zbycia wskazanych skiadnikdw majatku
oraz spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu uzytkowego lub udziatu w takim
prawie, nieujetych w wykazie $rodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych
i prawnych, wykorzystywanych w pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej - bez wzgledu
na okres ich nabycia ryczalt od przychodéw ewidencjonowanych wynosi 10%
uzyskanego przychodu, nawet jezeli przed zbyciem zostaty wycofane z pozarolniczej
dziatalnosci gospodarczej, a pomiedzy pierwszym dniem miesigca nastepujacego
po miesigcu, w ktorym sktadnik majatku zostat wycofany z dziatalnosci, i dniem jego
zbycia nie uptyneto 6 lat.
W mys$l art. 12 ust. 10a ZPDU w przypadku odptatnego zbycia budynku mieszkalnego,
jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng
nieruchomos$¢ lub udziatu w takim lokalu, gruntu lub udzialu w gruncie albo prawa
uzytkowania wieczystego gruntu lub udzialtu w takim prawie, zwigzanych z tym
budynkiem Iub lokalem, spdtdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
lub udziatu w takim prawie oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej lub udzialu w takim prawie, wykorzystywanych w pozarolniczej

dziatalnosci gospodarczej - jezeli odptatne zbycie zostato dokonane przed uptywem 5 lat,
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liczac od konca roku kalendarzowego, w ktorym nastgpito nabycie lub wybudowanie,
stosuje sie art. 21 ust. 1 pkt 131 i art. 30e PDOFizU.

Stanowisko wobec opodatkowania zwrotu wywtaszczonej nieruchomosci zawiera wyrok
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 14 listopada 2012 r.,
sygn. akt: I SA/Op 304/12:

,Przy zwrocie wywlaszczonej nieruchomosci oraz prawa uzytkowania wieczystego,
tzw. gruntéw warszawskich data nabycia praw do spadku nie moze by¢ uznana
za nabycie nieruchomosci w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f., albowiem
w wyniku nabycia spadku doszto wytacznie do przeniesienia na spadkobiercéw roszczenia
(uprawnienie) o charakterze majatkowym do ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego i prawa wtasnosci posadowionego na nim budynku. Natomiast przeniesienie
prawa wilasnosci nieruchomosci budynku i prawa do uzytkowania wieczystego gruntu
na spadkobiercow (w tym skarzaca) nastepuje dopiero w wyniku wykonania decyzji
administracyjnych. Obrét prawem do Zadania ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego gruntu nalezy zaliczy¢ do tego rodzaju praw majatkowych, z ktérych
przychody podlegajg opodatkowaniu na zasadach okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 7
w zw. z art. 18 u.p.d.o.f., a nie praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1

pkt 8 tej ustawy”.

XII. OPODATKOWANIE NIERUCHOMOSCI POLOZONYCH NA TERYTORIUM RP

Na wstepie nalezy wskazac, ze zgodnie z art. 3 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 15 lutego 1992
o podatku dochodowym od oséb prawnych (Dz. U. z 2000 r., nr 54, poz. 654, ze zm.,
zwana dalej: UoPDOP) podatnicy, jezeli maja siedzibe Iub zarzad na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, podlegaja obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich
dochodéw, bez wzgledu na miejsce ich osiggania (nieograniczony obowiazek
podatkowy).

Podatnicy, ktérzy nie majg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej siedziby lub zarzadu,
podlegaja obowigzkowi podatkowemu tylko od dochodoéw, ktdre osiggajg na terytorium

Rzeczypospolitej Polskiej (ograniczony obowiazek podatkowy).

Zgodnie z art. 3 ust. 2a PDOFizU za dochody (przychody) osiggane na terytorium

Rzeczypospolitej Polskiej uwaza sie w szczegdlnosci dochody (przychody) z:
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pracy wykonywanej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na podstawie
stosunku stuzbowego, stosunku pracy, pracy nakfadczej oraz spoétdzielczego
stosunku pracy, bez wzgledu na miejsce wyptaty wynagrodzenia,

dziatalnosci wykonywanej osobiscie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
bez wzgledu na miejsce wyptaty wynagrodzenia,

dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
polozonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej nieruchomosci, w tym

ze sprzedazy takiej nieruchomosci.

Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze cze$¢ umow o unikaniu podwodjnego opodatkowania

zawiera tzw. klauzule nieruchomosciowg (np. umowy z Niemcami, Szwecjg, Austrig,

Danig oraz Francjg). Najczesciej klauzula stanowi, ze zyski osoby majacej miejsce

zamieszkania lub siedzibe w umawiajagcym sie panstwie osiggane przez nig z tytutu

przeniesienia wiasnosci akcji (udziatéw) w spédtce, ktorej aktywa majatkowe sktadajg sie

w wiecej niz 50 procentach bezposrednio lub posrednio z majatku nieruchomego

poftozonego w drugim umawiajacym sie panstwie, mogg by¢ opodatkowane w tym drugim

panstwie.
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Prezentacja

~Opodatkowanie dochodow/przychodow z odptatnego zbycia

nieruchomosci podatkiem dochodowym od oséb fizycznych”
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Szkolenia specjalistyczne dla pracownikéw administracji skarbowej sg realizowane w ramach projektu ,Wsparcie reformy administracji skarbowej’,
wspotfinansowanego ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach Europejskiego Funduszu Spotecznego
(Priorytet V, Dziatanie 5.1, Poddziatanie 5.1.1 PO KL).
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OPODATKOWANIE DOCHODOW/PRZYCHODOW
Z ODPLATNEGO ZBYCIA NIERUCHOMOSCI
PODATKIEM DOCHODOWYM
OD OSOB FIZYCZNYCH

! xpema woze

Szkolenia Unil Europejskie] Funduszu Spolecznego
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Definicja nieruchomosci

Zgodnie z art. 46 § 1 Kodeksu cywilnego nieruchomosciami sg czesci
powierzchni ziemskiej stanowigce odrgbny przedmiot wiasnosci
(grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci
takich budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczegélnych stanowig
odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.

Wigcej informacii: skrypt, str. 5-6.
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Opodatkowanie odptatnego zbycia nieruchomosci
nabytej lub wybudowanej do koriica 2006 r. (1)

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o zmianie
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2006 r. Nr 217, poz. 1588)
do przychodu (dochodu) z odptatnego zbycia nieruchomosci
i praw okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a—c PDOFizU, nabytych
lub  wybudowanych (oddanych do uzytkowania) do dnia
31 grudnia 2006 r., stosuje si¢ zasady okreslone w PDOFizU,
w brzmieniu obowigzujacym przed dniem 1 stycznia 2007 r.
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Opodatkowanie odptatnego zbycia nieruchomosci
nabytej lub wybudowanej do konca 2006 r. (2)

Podstawe opodatkowania odptatnego zbycia nieruchomosci
stanowit przychéd, czyli cena okreslona w umowie,
pomniejszona o koszty odplatnego zbycia. Przychodem byta
cena okre$lona w umowie, niezaleznie od tego, czy zostata
uiszczona w pienigdzu, czy tez w innej formie.

Wigcej informacii: skrypt, str. 7.
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Stan prawny do 2006 r. — termin ptatnosci podatku

Podatek jest ptatny bez wezwania w terminie 14 dni od dnia dokonania
odptatnego zbycia, na rachunek urzedu skarbowego wiasciwego
wedtug miejsca zamieszkania podatnika, jednakze zryczattowany
podatek ze sprzedazy nieruchomos$ci nie jest ustalany woéwczas,
gdy podatnik uzyskujgcy przychéd w terminie 14 dni od dnia
dokonania sprzedazy ztozy oswiadczenie, iz przychéd uzyskany
ze sprzedazy przeznaczy na cele uzasadniajace zwolnienie tego
przychodu od podatku, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a
lub lit. e PDOFizU, w brzmieniu obowigzujgcym do dnia 31 grudnia
2006 1.
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Stan prawny do 2006 r. — warunki zwolnienia

W praktyce pojawity sie sytuacje, w ktorych podatnicy nie zachowali
ww. 14 — dniowego terminu na ztozenie o$wiadczenia o wydatkowaniu
przychodu na okreslone cele, ktore uprawniajg do zwolnienia, jednakze
mimo to wydatkowali kwoty uzyskanego przychodu na cele
mieszkaniowe. W takiej sytuacji pojawiato sie pytanie, czy podatnik
spenit przestanki do zastosowania zwolnienia.

Wigcej informacii: skrypt, str. 8.
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Stan prawny do 2006 r. — skutki oswiadczenia

Ztozenie os$wiadczenia o przeznaczeniu $rodkéw ze sprzedazy
na cele mieszkaniowe powoduje, ze na podatniku nie cigzy
obowigzek wptacenia podatku w terminie 14 dni od uzyskania
przychodu.

Wiecej informacii: skrypt, str. 9.
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Stan prawny do 2006 r. — skutki oSwiadczenia (1)

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
28 czerwca 2011 r., sygn. akt: Il FSK 311/10.

o(...) Ztozone w trybie art. 28 ust. 2 u.p.d.o.f. os$wiadczenie
o wydatkowaniu przychodu jest zapowiedzig spetnienia warunkéw
do zwolnienia podatkowego. O$wiadczenie to zatem skutkuje jedynie
odroczeniem pfatnosci podatku na wypadek, gdyby za dwa lata
podatnik faktycznie nabyt prawo do wspomnianego zwolnienia.
Odroczenia tego nie mozna utozsamia¢ z ustanowieniem nowego
dwuletniego terminu ptatnosci dla podatnikéw, ktérzy ztozyli stosowne
oswiadczenie i zamierzajg wydatkowa¢ przychéd na cele
mieszkaniowe.
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Stan prawny do 2006 r. — skutki oSwiadczenia (2)

W dalszym ciggu termin pfatnosci jest jeden, a mianowicie 14 dni
od dnia dokonania sprzedazy. Wynika to z tresci art. 28 ust. 3 u.p.d.o.f.,
ktéry stanowigc o "terminie ptatnosci" odsyta do ust. 2, okreslajacego
wspomniany 14-dniowy termin liczony od dnia dokonania sprzedazy.
...y

Stanowisko analogiczne zostato zaprezentowane réwniez przez
Wojewddzki Sad Administracyjny w Gorzowie wielkopolskim w wyroku
z dnia 20 maja 2010 r., sygn. akt | SA/Go 379/10.
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Stan prawny do 2006 r. — skutki oSwiadczenia (1)
(stanowisko odmienne)

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 maja
2008r., sygn. akt: Il FSK 412/07.

.(-..) piecioletni termin przedawnienia zryczattowanego podatku dochodowego
od oséb fizycznych zaczat biec, poczawszy od konca roku kalendarzowego,
w ktérym uptynat dwuletni termin na wydatkowanie przez podatniczke
przychodu uzyskanego ze sprzedazy na budowe domu. Zgodnie bowiem
Z tredcig art. 70 § 1 Ordynacji podatkowej zobowigzanie podatkowe przedawnia
sie z uptywem pigciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym
uptynat termin ptatno$ci podatku.
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Stan prawny do 2006 r. — skutki oswiadczenia (2)
(stanowisko odmienne)

Natomiast zgodnie z przepisem art. 28 ust. 3 ustawy o podatku dochodowym
od osob fizycznych jezeli nie zostang spetnione warunki, o ktérych mowa
w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a tej ustawy, wéwczas 10-procentowy zryczattowany
podatek dochodowy ptatny jest najpdzniej nastgpnego dnia po uplywie
dwuletniego terminu. (...) termin ptatnosci zryczattowanego podatku
dochodowego, w zwigzku z niewywigzaniem sie z ustawowych warunkéw,
uptynat dnia 1 grudnia 2002 r. Natomiast termin przedawnienia zaczat biec
od konca tego roku kalendarzowego. Termin przedawnienia zobowigzania
podatkowego w zryczattowanym podatku dochodowym z tytutu sprzedazy
nieruchomosci, z ktérej przychody zadeklarowano na zaspokojenie wlasnych
potrzeb mieszkaniowych i wzniesienie wlasnego budynku mieszkalnego,
uptywat wigc z koncem 2007 r. (...)".
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Stan prawny do 2006 r. — obowiazki
sprawozdawcze

Podatnik jest zobowigzany do ztozenia w terminie ptatnos$ci podatku
deklaracji PIT-23 wedtug wzoru obowigzujgcego do dnia 31 grudnia
2006 r., chyba ze ztozy o$wiadczenie o przeznaczeniu przychodu
ze sprzedazy mieszkania na cele mieszkaniowe.

i xaomac oz




KANCELARIA PREZESA RADY MINISTROW m
&= ! oop JEESS

Stan prawny do 2006 r. — zakres zwolnienia

Wolne od podatku dochodowego sag niektére przychody uzyskane

ze sprzedazy nieruchomosci i praw majgtkowych w czesci
wydatkowanej nie pdzniej niz w okresie dwéch lat od dnia
sprzedazy.

Przychody te zostaty wskazane w skrypcie na str. 10.
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Stan prawny do 2006 r. — warunki zwolnienia

Wyrok  Naczelnego Sadu  Administracyjnego w  Gdansku
z dnia 9 wrzesnia 1994 r., sygn. akt: SA/Gd 2605/93.

.(...) Fakt nabycia prawa do lokalu mieszkalnego przed uzyskaniem
przychodu ze sprzedazy nieruchomosci i praw majagtkowych, o ktérych
mowa w art. 21 ust. 1 pkt 32, nie wytgcza automatycznie zwolnienia
tych przychodéw od podatku dochodowego (...)".
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Stan prawny do 2006 r. — warunki zwolnienia

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego (do 31.12.2003)
w Gdansku z dnia 5 kwietnia 2000 r., sygn. akt: | SA/Gd 535/98

4(...) Warunkiem zwolnienia od podatku przychodéw uzyskanych
ze sprzedazy nieruchomosci jest wylgczne przeznaczenie przychodow
w catosci lub czesci na nabycie w kraju w okreslonym terminie od dnia
sprzedazy innego budynku lub lokalu mieszkalnego, nie ma natomiast
decydujgcego znaczenia fakt, ze umowa zbycia nastgpita pdzniej,
niz umowa nabycia. Data zbycia nieruchomosci jest o tyle nieistotna,
ze przychéd moze nastgpi¢ wczesniej, jezeli strony tak postanowig.
Faktycznie zatem na poczet ceny uzgodnionej w umowie sprzedazy
podatnicy moga uzyskac¢ przychody przed zawarciem tej umowy (...)".
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Stan prawny do 2006 r. — umowa przedwstepna

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
24 czerwca 2010 r., sygn. akt: [l SA/Wa 118/10.

4(...) Nie mozna przyja¢, by wydatkowanie czgsci przychodu,
0 ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a—c u.p.d.o.f., na remont lokalu
stanowigcego wiasno$¢ osoby trzeciej, nawet jezeli lokal ten
ostatecznie zostat zakupiony przez podatnika, mogto skutkowac
zastosowaniem zwolnienia (...)".

Wigcej informacji: skrypt, str. 11-12.
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Stan prawny do 2006 r. — warunki zwolnienia

Problemem wymagajacym rozstrzygniecia jest kwestia, czy warunkiem
skorzystania ~ ze  zwolnienia  jest  wykorzystanie  $rodkow
na zaspokojenie witasnych potrzeb mieszkaniowych. W orzecznictwie
mozna znalez¢ dwa przeciwne poglady. Zostaty one przedstawione
w skrypcie na str. 12.
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Stan prawny do 2006 r. — warunki zwolnienia

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 14
grudnia 1999 r., sygn. akt: lll SA 7984/98:

4(...) Nie demonizujgc problematyki kolejnosci uiszczenia ceny
sprzedazy w kazdym razie po to, aby skorzysta¢ z ulgi, przychod
okreslonej kwoty z tytutu sprzedazy nieruchomosci i praw majgtkowych
musi nastgpi¢ wczesniej anizeli wydatkowanie okreslonej kwoty na cele
wymienione w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a ustawy z 1991 r. o podatku
dochodowym od oséb fizycznych (...)".
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Stan prawny do 2006 r. — warunki zwolnienia

Stanowisko, o ktérym mowa powyzej akceptowane jest réwniez przez
organy podatkowe. Przyktadowo, w postanowieniu w sprawie
interpretacji prawa podatkowego z dnia 26 kwietnia 2006 r.,
nr WP/415-30/06/1 Pierwszy Urzad Skarbowy w Gdansku stwierdza:
,(...)podstawowg  okolicznoscig ~ decydujgcg o0  zastosowaniu
powyzszego zwolnienia jest przeznaczenie przychodéw uzyskanych
ze sprzedazy lokalu mieszkalnego na cele i w terminach okreslonych
w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit a) lub lit. e).(...)".

! xpema woze

KANCELARIA PREZESA RADY MINISTROW Im . »
- nmx‘ roor NUEEEE

Stan prawny do 2006 r. — inne przypadki zwolnienia

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. PDOFizU wolne od podatku dochodowego

s3 przychody uzyskane ze sprzedazy nieruchomosci i praw majgtkowych:

1) w catosci — jezeli sprzedaz nastgpita w celu uzyskania, w zamian

za te nieruchomosci lub prawa, spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

albo budynku mieszkalnego lub jego czesci,

w catosci — jezeli sprzedaz nastgpita w wykonaniu lub w zwigzku z wielostronng

umowg o zamianie tych budynkéw lub praw do lokali,

3) w catosci — jezeli ich nabycie nastgpito w drodze spadku lub darowizny,

4) w czesci wydatkowanej, nie pézniej niz w okresie dwdch lat od dnia sprzedazy,
na sptate kredytu lub pozyczki, a takze odsetek od kredytu lub pozyczki
zaciggnietych na cele, o ktérych mowa w lit. a, w banku lub w spétdzielczej
kasie oszczednosciowo-kredytowej, majgcych siedzibe na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, w tym roéwniez na sptate kredytu lub pozyczki
oraz odsetek od tego kredytu lub pozyczki zaciggnietych przed dniem uzyskania
tych przychodow.
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Splata kredytu wraz z odsetkami
(tzw. kredytu refinansowego) a zwolnienie (1)

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie 7 sedziow
NSA W-wa z dnia 4 grudnia 2012 r., sygn. akt: Il FPS 3/12 (skrypt,
str. 14).

Wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 10
kwietnia 2013 r., sygn. akt: Il FSK 1736/11 (skrypt, str. 15).
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Splata kredytu wraz z odsetkami
(tzw. kredytu refinansowego) a zwolnienie (2)

Nalezy zaznaczy¢, ze katalog rodzajow inwestycji okreslony przepisem
art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a i e ustawy z dnia 26 lipca 1991 r.
o podatku dochodowym od oséb fizycznych, w brzmieniu obowigzujagcym
do 31 grudnia 2006 r., jest katalogiem zamknigtym, tzn. odliczeniu
podlegajg wydatki enumeratywnie w nim wymienione, a rozszerzajgca
interpretacja tego przepisu jest niedozwolona.

Reasumujgc, w przedstawionym stanie faktycznym, zgodnie z wyzej
przytoczonymi przepisami, $rodki uzyskane w 2007 r. ze sprzedazy
nieruchomos$ci — zakupionej w 2006 r., wydatkowane na nabycie cesji
praw, nie korzystajg ze zwolnienia przewidzianego w art. 21 ust. 1 pkt 32
lit. aie.

Dyrektor Izby Skarbowej w Warszawie w interpretacji z dnia 9.03.2009 r.,
sygn.: IPPB2/415-1618/08-2/AK.
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Opodatkowanie odptatnego zbycia nieruchomosci
nabytej lub wybudowanej w 2007 i 2008 r. (1)

W stanie prawnym obowigzujagcym w latach 2008 i 2009 nie ulegta
zmianie podstawowa zasada, zgodnie z ktérg sprzedaz nieruchomosci
po uptywie okresu pieciu lat od konca roku, w ktérym nabyto lub
wybudowano nieruchomos$¢, nie podlega opodatkowaniu podatkiem
dochodowym.
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Opodatkowanie odptatnego zbycia nieruchomosci
nabytej lub wybudowanej w 2007 i 2008 r. (2)

Kluczowg zmiang wprowadzong od dnia 1 stycznia 2007 r.
jest zmiana zasad opodatkowania. Nowe zasady opodatkowania
wynikajg z art. 30e PDOFizU, ktéry reguluje zasady opodatkowania
w  miejsce  wykreSlonego art. 28 PDOFizU. Zgodnie
z ww. przepisem podatek wynosi 19% podstawy obliczenia
podatku, natomiast podstawg obliczenia podatku jest dochéd
stanowigcy réznice pomiedzy przychodem a kosztami
uzyskania przychodoéw.
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Stan prawny w 2007 i 2008 r. — wysokos¢
przychodu

Przychéd powinien byé réwny wartosci rynkowej zbywanej
nieruchomos$ci. Warto$¢ te wyznaczajg przecietne ceny
poréwnywalnych  nieruchomosci z uwzglednieniem stanu
i stopnia zuzycia oraz czasu i miejsca odptatnego zbycia.
Przychodem jest kwota, ktérg podatnik powinien otrzymac, a nie
kwota faktycznie uzyskana.

! xpema woze
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Stan prawny w 2007 i 2008 r. — koszty nabycia (1)

Koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia:

« stanowig udokumentowane koszty nabycia lub udokumentowane
koszty wytworzenia, powigkszone o udokumentowane naktady, ktére
zwigkszyly warto$¢ rzeczy i praw majgtkowych, poczynione w czasie
ich posiadania (art. 22 ust. 6¢c PDOFizU),

« stanowig udokumentowane nakfady, ktére zwiekszyty warto$¢ rzeczy
i praw majatkowych, poczynione w czasie ich posiadania, oraz kwote
zaptaconego podatku od spadkéw i darowizn w takiej czesci, w jakiej
warto$¢ zbywanej rzeczy lub prawa przyjeta do opodatkowania
podatkiem od spadkéw i darowizn odpowiada tgcznej wartosci rzeczy
i praw majgtkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od spadkéw
i darowizn (art. 22 ust. 6d PDOFizU).

Wiecej informacii: skrypt, str. 16.
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Stan prawny w 2007 i 2008 r. — koszty nabycia (2)

Do kosztéw nabycia lub wytworzenia nieruchomosci mozna zaliczyé:
cene zakupu nieruchomosci,

podatek od czynnosci cywilnoprawnych zaptacony przy nabyciu
nieruchomosci,

optaty notarialne zaptacone przy nabyciu nieruchomosci,

opfaty administracyjne zwigzane z nabyciem nieruchomosci,

koszty posrednictwa zaptacone przy nabyciu nieruchomosci,

odsetki od kredytu, pozyczki na zakup Ilub wybudowanie
nieruchomosci,

koszty remontéw,

koszty wyposazenia nieruchomosci, ktére staje sie jej czescig
sktadowa.
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Stan prawny w 2007 i 2008 r. — koszty nabycia (3)

Dokumentowanie:

Wydatki mogg by¢ dokumentowane fakturami VAT, rachunkami,
ale rowniez paragonami fiskalnymi, wraz z innymi dokumentami
opisujgcymi te wydatki. Wysoko$¢ naktadow ustala sie natomiast
na podstawie faktur VAT oraz dokumentéw stwierdzajgcych
poniesienie optat administracyjnych.
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Stan prawny w 2007 i 2008 r. — koszty nabycia (4)

Zgodnie z art. 22 ust. 6f PDOFizU koszty nabycia lub koszty
wytworzenia, o ktérych mowa powyzej, sg corocznie podwyzszane,
poczawszy od roku nastepujgcego po roku, w ktérym nastgpito nabycie
lub wytworzenie zbywanych rzeczy lub praw majatkowych, do roku
poprzedzajgcego rok podatkowy, w ktérym nastgpito ich zbycie,
w stopniu odpowiadajgcym wskaznikowi wzrostu cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych w okresie pierwszych trzech kwartatéw roku
podatkowego w stosunku do tego samego okresu roku ubiegtego,
ogtaszanemu przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,Monitor Polski”.

i KAPITAL LUDZKI UnA EUROPESS) m
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Stan prawny w 2007 i 2008 r. — koszty nabycia (5)

» Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu dnia 23
lutego 2010 r., sygn. akt: | SA/Wr 801/10 (skrypt, str. 17).

» Postanowienie w sprawie interpretacji z dnia 11 wrzesnia 2007 r., Izba
Skarbowa w Krakowie, sygn. akt: PB2/4150-31/07/KZ (skrypt, str. 18).

» Wyrok NSA z dnia 15 lutego 2013 r., sygn.: Il FSK 1299/11
(skrypt, str. 19).

» Wyrok NSA z dnia 15 listopada 2012 r., sygn.. Il FSK 574/11
(skrypt, str. 19).

» Dyrektor Izby Skarbowej w todzi w interpretacji z dnia 30.01.2013 r.,
IPTPB2/415-739/12-5/JR (skrypt, str. 19).

i KAPITAL LUDZKI UNA EUROPESSH m
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Stan prawny w 2007 i 2008 r.
— obowigzki sprawozdawcze

Kwote podatku nalezy wykaza¢, w zaleznosci od sytuaciji
faktycznej podatnika, w zeznaniu rocznym:

* PIT-36,
* PIT-36L,
* PIT-38.
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Stan prawny w 2007 i 2008 r.
—ulga meldunkowa (1)

W omawianym stanie prawnym, podobnie jak w poprzednim,
zbycie nieruchomosci po uptywie 5 lat od konca roku, w ktérym
ja nabyto lub wybudowano, nie podlega opodatkowaniu. Zmiana
polega na tym, ze dla przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci nabytych w 2007 i 2008 r. nie jest mozliwe
zwolnienie z podatku ze wzgledu na wydatkowanie $rodkow
pienieznych na wiasne cele mieszkaniowe, co miato miejsce
w stanie prawym do konca 2006 r., poniewaz zwolnienie
to zastgpiono tzw. ulgg meldunkowa.
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Stan prawny w 2007 i 2008 r.
—ulga meldunkowa (2)

Ulga meldunkowa zostata uregulowana w art. 21 ust. 1 pkt 126
PDOFizU (skrypt, str. 20).

Zgodnie z art. 6 ust. 1 Ustawy o ewidencji ludnoéci i dowodach
pobytem statym jest zamieszkanie w okreslonej miejscowosci
pod oznaczonym adresem z zamiarem statego przebywania.
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Stan prawny w 2007 i 2008 r.
—ulga meldunkowa (3)

Nie jest tez konieczne, aby przez caty 12-miesieczny okres,
o ktéorym mowa w omawianym przepisie, podatnik byt
wiascicielem  nieruchomosci badz podmiotem,  ktéremu
przystugujg prawa spétdzielcze do lokalu. Nie ulega réwniez
watpliwosci, ze przed odptatnym zbyciem musi uplyna¢ okres
12 miesiecy zameldowania, jednakze omawiany przepis
nie wprowadza wymogu, aby zostata zachowana ciggtos¢
zameldowania przed datg zbycia.

’ s wozxi m
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Stan prawny w 2007 i 2008 r.
—ulga meldunkowa (4)

» Wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia
23 stycznia 2008 r., sygn. akt: Ill SA/Wa 2015/07 (skrypt, str. 21).

» Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia
20 pazdziernika 2009 r., sygn. akt: | SA/Kr 1188/09 (skrypt, str. 21).

» Interpretacja ogdlna Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2008 r.,
sygn. akt: DD2/033/0557/SKT/07/1682 (skrypt, str. 22).

i KA woax

KANCELARIA PREZESA RADY MINISTROW Im »
- nmx‘ roor NUEEEE

Stan prawny w 2007 i 2008 r.
—ulga meldunkowa (5)

Zgodnie z art. 21 ust. 22 PDOFizU omawiane zwolnienie
ma zastosowanie tgcznie do obojga matzonkoéw.

W powyzszym zakresie powstato jednak szereg
watpliwosci interpretacyjnych omawianego przepisu.

i xaomac oz
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Stan prawny w 2007 i 2008 r.
—ulga meldunkowa (6)

Stanowisko, zgodnie z ktérym w celu objecia zwolnieniem catosci
przychoddw ze sprzedazy nieruchomosci kazde z matzonkéw musi by¢
zameldowane na pobyt staty w sprzedawanej nieruchomosci. Opiera
sie na zatozeniu, ze skoro kazde z matzonkéw jest odrebnie
podatnikiem podatku dochodowego od przychodéw uzyskiwanych
z tytulu odpfatnego zbycia, to kazde z nich zobowigzane jest
do rozliczenia poftowy przychodu uzyskanego ze sprzedazy
nieruchomosci stanowigcej majagtek wspolny matzenski i wyliczenia
naleznego podatku dochodowego.

» Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu
z dnia 8 pazdzienika 2008 r., sygn. akt: ILPB2/415-488/08-2/TW

(skrypt, str. 23).
’ KAPITAL LUDZKI m
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Stan prawny w 2007 i 2008 r.
—ulga meldunkowa (7)

Przeciwne stanowisko opiera sie na zatozeniu, ze w przypadku odptatnego
zbycia  nieruchomosci  stanowigcej  wspdtwtasno$¢  matzenskag
do skorzystania ze zwolnienia meldunkowego wystarczy, aby tylko jedno
z matzonkéw bylo zameldowane w lokalu na pobyt staty przez okres nie
krotszy niz 12 miesigcy przed datg zbycia. Powyzsze stanowisko nalezy
uzna¢ za dominujgce, poniewaz przewaza ono w orzecznictwie sadow
administracyjnych oraz zostato ostatecznie zaakceptowane przez organy
podatkowe.

» Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 sierpnia 2011 r.,
sygn. akt: Il FSK 503/10 (skrypt, str. 23).

» Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z dnia 10 maja
2011r., sygn. akt: | SA/kd 406/11 (skrypt, str. 24).

i KAPITAL LUDZKI UnA EUROPESS) m
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Stan prawny w 2007 i 2008 r.
—ulga meldunkowa (8)

Warunkiem uprawniajacym do omawianego zwolnienia jest
zlozenie o$wiadczenia, ze spefnia sie jego warunki,
zgodnie z art. 21 ust. 21 PDOFizU (skrypt, str. 24).

i KAPITAL LUDZKI UNA EUROPESSH m
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Stan prawny w 2007 i 2008 r.
—ulga meldunkowa (9)

Ztozenie o$wiadczenia  jest  warunkiem koniecznym
do korzystania ze zwolnienia, tj. jezeli nawet podatnik spetni
materialne przestanki zwolnienia, wskazane w omawianych
przepisach, a nie ztozy o$wiadczenia w omawianym terminie,
dochody ze sprzedazy nieruchomosci bedg opodatkowane. Tym
samym wskazany termin 14 dni jest terminem prawa
materialnego, wigc jako taki jest nieprzywracalny.

» Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z dnia 7 lipca
2009r., sygn. akt: | SA/kd 341/09 (skrypt, str. 25).
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Stan prawny w 2007 i 2008 r.
—ulga meldunkowa (10)

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia
2 kwietnia 2008 r. przediuzony zostat termin zlozenia
o$wiadczenia uprawniajacego do korzystania ze zwolnienia
meldunkowego dla dochodéw ze sprzedazy nieruchomosci
osiggnietych w 2007 r. — do dnia 30 kwietnia 2008 r.,
a dla dochodéw ze sprzedazy nieruchomosci osiggnietych
w 2008 r. — do dnia 30 kwietnia 2009 r.
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Stan prawny w 2007 i 2008 r.
—ulga meldunkowa (11)

»Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu
z dnia 19 maja 2010 r., sygn. akt: | SA/Po 116/10
(skrypt, str. 25).

»Wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 26 lipca
2011 r., sygn. akt: Il FSK 416/10 (skrypt, str. 26).

i xaomac oz
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Stan prawny w 2007 i 2008 r. — zbycie gruntéw

»Interpretacja  indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej
w Warszawie z dnia 18 stycznia 2010 r., sygn. akt: IPPB4/415-
682/09-4/JK (skrypt, str. 26).
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Opodatkowanie odptatnego zbycia nieruchomosci
nabytej lub wybudowanej po 1 stycznia 2009 r.

Podstawowe zasady dotyczace opodatkowania sprzedazy
nieruchomosci w stanie prawnym obowigzujgcym po dniu
1 stycznia 2009 r. nie ulegly zmianie, tj. w szczegdlnosci
nie ulegly zmianie opisane powyzej zasady ustalania
przychodéw i kosztéw, 19% stawka opodatkowania, jak réwniez
zasada, zgodnie z ktdérg sprzedaz nieruchomosci przez osobe
fizyczng poza wykonywang dziatalnoscia gospodarcza nie
podlega opodatkowaniu, jezeli nastgpuje po uptywie 5 lat
od konca roku podatkowego, w ktérym nabyto lub wybudowano
nieruchomos¢.
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Opodatkowanie odptatnego zbycia nieruchomosci
nabytej lub wybudowanej po 1 stycznia 2009 r.

Podatek dochodowy jest ptatny nie pozniej niz do 30 kwietnia
kolejnego roku podatkowego za rok podatkowy, w ktérym
nastgpito odptatne zbycia. Po zakonczeniu roku podatkowego
do konca kwietnia roku nastepnego podatnik jest zobowigzany
wykaza¢ w rocznym zeznaniu podatkowym dochody uzyskane
w danym roku podatkowym z odpfatnego zbycia nieruchomosci
i praw lub dochody zwolnione z podatku, w zwigzku
z przeznaczeniem ich na wiasne cele mieszkaniowe.

i KAPITAL LUDZXI m

15



KANCELARIA PREZESA RADY MINISTROW rﬁ
&= ! oop JEESS

Stan prawny po 1 stycznia 2009 r. — zwolnienie (1)

Kluczowg zmiang w stosunku do stanu prawnego
obowigzujgcego przed 2009 r. jest usuniecie z porzadku
prawnego zwolnienia meldunkowego.

Ustawodawca wprowadzit inne zwolnienie, tj. zgodnie
z art. 21 ust. 1 pkt 131 PDOFizU (skrypt, str. 27).
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Stan prawny po 1 stycznia 2009 r. — zwolnienie (2)

Podstawowa réznica w stosunku do zwolnienia obowigzujgcego
w 2006 r. polega na tym, ze:

+ zwolnienie dotyczy dochodu, a nie przychodu,
» wydtuzono okres umozliwiajgcy skorzystanie ze zwolnienia,

warunkiem skorzystania ze zwolnienia jest wydatkowanie
pienigdzy na wiasne cele mieszkaniowe,

zwolnienie nie obejmuje wydatkéw na modernizacje,

Ssrodki ze sprzedazy nieruchomos$ci bedzie mozna
przeznaczy¢ na nabycie nieruchomosci nie tylko w Polsce,
lecz takze w pozostatych krajach UE lub Szwajcarii.
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Stan prawny po 1 stycznia 2009 r. — zwolnienie (3)

Art. 21 ust. 1 pkt 131 PDOFizU, wskazuje wydatki
poniesione na cele mieszkaniowe (skrypt, str. 28).
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Stan prawny po 1 stycznia 2009 r. — zwolnienie (4)

Watpliwosci moze budzi¢, co nalezy rozumie¢ przez okre$lenia:
,budynek mieszkalny”, ,lokal mieszkalny” oraz ,grunt
przeznaczony pod budowe budynku mieszkalnego”. Organy
podatkowe nie sg kompetentne do okreslania rodzaju budynkéw,
lokali czy gruntéw, tj. nie majg dostatecznej wiedzy technicznej,
aby samodzielnie okresli¢, np. czy dany obiekt ma charakter
mieszkalny. O kwalifikacji obiektu powinna zatem decydowac
ewidencja gruntéw i budynkoéw.
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Stan prawny po 1 stycznia 2009 r. — zwolnienie (5)

» Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 czerwca 2004
r., sygn. akt: FSK 219/04 (skrypt, str. 29).

» Uchwata Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie
w sktadzie 5 sedziéw NSA z dnia 22 kwietnia 2002 r., sygn. akt: FPK
17/01 (skrypt, str. 29).

» Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku
z dnia 1 kwietnia 2009 r., sygn. akt: | SA/Bk 92/09 (skrypt, str. 29).
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Stan prawny po 1 stycznia 2009 r. — zwolnienie (6)

Whiesienie do wspdinego majatku przez zone zysku
ze sprzedazy lokalu bedacego jej odrebng wiasnoscig w zamian
za nabycie praw do mieszkania meza nie zwalnia jej z zaptaty
PIT. Rozszerzenie wspolnosci majatkowej matzenskiej to nie
to samo, co wydanie pieniedzy na wiasne cele mieszkaniowe
—wyrok NSA z dnia 7.08.2013 ., sygn.: Il FSK 2385/11.

i xaomac oz
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Stan prawny po 1 stycznia 2009 r. — zwolnienie (7)

Osoba, ktéra remontuje lokal, nie bedac jeszcze jego
wiascicielem, nie skorzysta ze zwolnienia z podatku. Jesli
pienigdze ze sprzedazy mieszkania przeznaczy na zakup
nastepnego, nie zaptaci podatku. Jesli cze$¢ wyda na jego
wykonczenie jeszcze przed podpisaniem aktu notarialnego,
nie bedzie mogta skorzysta¢ z ulgi mieszkaniowej, gdyz prawo
do zwolnienia dajg tylko te wydatki, ktére zostang poniesione
po przeniesieniu prawa wiasnosci.

Dyrektor Izby Skarbowej w Katowicach z dnia 17.07.2012 r.,
nr IBPBII/2/415-593/12/JG.
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Stan prawny po 1 stycznia 2009 r. — zwolnienie (8)

Majac na uwadze tres¢ art. 21 ust. 1 pkt 131 PDOFizU, nalezy
wskaza¢, ze kwote dochodu podlegajgcego zwolnieniu mozna
ustali¢ za pomoca nastepujgcego wzoru:

Z=(P-K)xW/P

przyjmujgc, ze:

Z — to kwota dochodu zwolnionego,

P — to przychdd ze sprzedazy nieruchomosci,

K — to koszty uzyskania przychodu,

W — to kwota wydatkéw poniesionych na wiasne cele mieszkaniowe.
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Stan prawny po 1 stycznia 2009 r.
—zwolnienie (9)
» Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku

dnia 25 sierpnia 2010 r., sygn. akt: | SA/Bk 239/10 (skrypt,
str. 31).

»>Wyrok Europejskiego  Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia
26 pazdziernika 2006 r., C-345/05 (skrypt, str. 31).

» Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z dnia
24 wrze$nia 2009 r., sygn. akt: | SA/kd 553/09 (skrypt, str. 31).
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Podstawa opodatkowania zbycia
nieruchomosci i jej oszacowanie
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Zasady ustalania przychodu (1)

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw
majatkowych oraz innych rzeczy, o ktérych mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 PDOFizU, 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 Ilub organ kontroli skarbowej
w wysokosci warto$ci rynkowej.
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Zasady ustalania przychodu (2)

Jezeli wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie odptatnego
zbycia znacznie odbiega od wartos$ci rynkowej nieruchomosci
lub praw majagtkowych oraz innych rzeczy, organ podatkowy
lub organ kontroli skarbowej wezwie strony umowy do zmiany tej
wartosci lub wskazania przyczyn uzasadniajgcych podanie ceny
znacznie odbiegajacej od wartosci rynkowej. W razie nieudzielenia
odpowiedzi, niedokonania zmiany warto$ci lub niewskazania
przyczyn, ktére uzasadniajg podanie ceny znacznie odbiegajgcej
od wartosci rynkowej, organ podatkowy lub organ kontroli skarbowej
okresli warto$¢ z uwzglednieniem opinii biegtego lub biegtych. Jezeli
warto$¢ ustalona w ten sposéb odbiega co najmniej o 33%
od warto$ci wyrazonej w cenie, koszty opinii biegtego lub biegtych
ponosi zbywajgcy.

EHE
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Zasady ustalania przychodu (3)

Organ podatkowy, badajgc cene nieruchomosci podang przez
strony w umowie, odnosi si¢ do tzw. wartosci rynkowej, ktdérg
okresla sie na podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie
rzeczami lub prawami tego samego rodzaju i gatunku,
z uwzglednieniem w szczegélnosci ich stanu i stopnia zuzycia oraz
czasu i miejsca odptatnego zbycia. Analizujgc wskazane kryteria,
nalezy zauwazyé, ze ustawodawca stawia przed organami
podatkowymi wysokie wymagania znajomosci lokalnego rynku
obrotu nieruchomos$ciami oraz przeprowadzenia specjalistycznych
zabiegéw rozpoznawania wartosci nieruchomosci. Pierwszy krok
organu podatkowego, zgodnie z dyspozycjg z ustawy, powinien by¢
skierowany na okreslenie rodzaju nieruchomosci.
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Zasady ustalania przychodu (4)

Na ustalenie, czy nieruchomos$ci sg tego samego rodzaju, majg
wptyw takie czynniki jak: funkcje nieruchomosci (mieszkaniowe
lub przemystowe), mozliwo$¢ zagospodarowania nieruchomosci,
komunikacja, sgsiedztwo, mozliwo$¢ podziatu nieruchomosci.

Z powyzszego wynika, ze ograniczenie si¢ do zbadania cen
w agencjach obrotu nieruchomos$ciami, z pominigciem
wskazanych czynnikéw, jest zdecydowanie niewystarczajgce.

Wiecej informacii: skrypt, str. 32.
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Zasady ustalania przychodu (5)

Przyktadowe przyczyny uzasadniajgce zanizenie lub zawyzenie
ceny w umowie, podawane przez strone:
« duze zniszczenie nieruchomosci,
« ponadstandardowe wyposazenie nieruchomosci,
« potrzeba szybkiego zbytu nieruchomosci przy stosunkowo
duzej ich podazy na rynku,
« wysoki popyt na nieruchomosci na danym rynku przy
stosunkowo niskiej ich podazy,

« plany budowy znaczacych obiektéw budowlanych,
takich jak: autostrada, hipermarket itp.

i xaomac oz ——
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Zasady ustalania przychodu (6)

»Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 24 lutego 1995 r., sygn. akt: lll SA 767/94 (skrypt, str. 34).

»Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w  Szczecinie
z dnia 10 lutego 2000 r., sygn. akt: SA/Sz 124/99 (skrypt, str. 34).

»>Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego  w  Warszawie
z dnia 16 maja 2007 r., sygn. akt: | FSK 212/07 (skrypt, str. 34).

»>Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego  w  Warszawie
z dnia 24 stycznia 2012 r. (sygn. akt Il FSK 1284/11)
(skrypt, str. 35).
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Przychody z odplatnego zbycia — stanowisko NSA

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego (do 31.12.2003)
w Lublinie z dnia 12 lutego 1999 r., sygn. akt: | SA/Lu 943/98:

,(...) Nie jest mozliwe do zaakceptowania twierdzenie, iz cena
umowna odbiegajgca o 14% od rzeczywistej wartosci rynkowej
jest ceng znacznie odbiegajacg od wartosci rynkowej
w rozumieniu art. 19 ust. 1 ustawy z 1991 r. o podatku
dochodowym od osoéb fizycznych (...)".
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Przychody z odptatnego zbycia (1)

Adam Bartosiewicz, Ryszard Kubacki, Komentarz do art. 10, art. 19 ustawy
0 podatku dochodowym od 0séb fizycznych, LEX 2013:

A...) Jezeli w ocenie organu podatkowego cena sprzedazy, wyrazona
w umowie, znacznie odbiega od wartosci rynkowej, ma miejsce specjalny tryb
postepowania okreslony w przepisach u.p.d.o.f. Po stwierdzeniu faktu
zanizenia ceny organ podatkowy lub organ kontroli skarbowej powinien
wezwac strony umowy do zmiany tej wartosci lub wskazania przyczyn
uzasadniajgcych podanie ceny znacznie odbiegajacej od wartosci rynkowej.
Jezeli przyczyny podawane przez strong, w ocenie organu, zastugujg
na uwzglednienie, to postepowanie zostanie umorzone. Nie sposéb w zasadzie
podaé wyczerpujgcego katalogu przyczyn, ktére mogg uzasadniaé znaczne
zanizenie albo zawyZzenie ceny sprzedazy w stosunku do wartosci
rynkowej rzeczy.
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Przychody z odptatnego zbycia (2)

Adam Bartosiewicz, Ryszard Kubacki, Komentarz do art. 10, art. 19 ustawy
o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, LEX 2013:
c.d. W obrocie gospodarczym zdarzajg sie bowiem czestokro¢ sytuacje bardzo
atypowe, ktore moga wplywaé na wysokosc¢ ceny. Tytutem przyktadu mozna jednak
wskaza¢ na nastepujace przyczyny uzasadniajgce odbieganie ceny od wartosci
rynkowej nieruchomosci: duze zniszczenie nieruchomosci, ponadstandardowe
yp zenie nieruch $ci, potrzeba szybkiego zbytu nieruchomosci przy
stosunkowo duzej ich podazy na rynku, wysoki popyt na nieruchomosci
na danym rynku przy stosunkowo niskiej ich podazy, plany budowy
znaczacych obiektow budowlanych, takich jak autostrada, hipermarket itp.
Nie mozna utozsamia¢ wartosci rynkowej z aktualng w momencie sprzedazy
wartoscig ksiegowa rzeczy. Warto$¢ rynkowa to wartos¢, ktérg w danym momencie
oferuje lokalny rynek za dang rzecz. Gra sit podazy i popytu na tym rynku moze
powodowac, ze warto$¢ rynkowa w danym momencie bedzie wyzsza lub nizsza

od aktualnej wartosci ksiggowej zbywanej rzeczy (...)".

! xpema woze

KANCELARIA PREZESA RADY MINISTROW Im . »
- nmx‘ roor NUEEEE

Przychody z odptatnego zbycia — stanowisko NSA

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
11 maja 2012 r., sygn. akt: Il FSK 2189/10:

.(...) Okreslenie ceny w umowie przedwstepnej, za ktérg sprzedajacy
zobowigzuje sige zby¢ nieruchomos$¢, moze stanowi¢ uzasadniong
przyczyng okreslenia ceny sprzedazy w umowie przyrzeczonej
w  wysokosci nizszej niz warto$¢ rynkowa przedmiotowej
nieruchomosci, w rozumieniu art. 19 ust. 1 u.p.d.o.f. Wskazanie takiej
ceny bedzie uzasadnione jedynie w sytuacji, gdy cena podana
w umowie przedwstepnej byta zgodna z wartoscig rynkowg na dzien jej
zawarcia (umowy przedwstepnej) (...)".

i Karmat wozx . m

KANCELARIA PREZESA RADY MINISTROW Im »
- nmx‘ roor NUEEEE

Przychody z odptatnego zbycia

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego (do  31.12.2003)
w Gdansku z dnia 28 czerwca 2000 r., sygn. akt: SA/Gd 2258/95:

.(...) Przy braku kosztéw sprzedazy przychdéd réwny bedzie dochodowi,
za$ skoro przychodem jest warto$¢ nieruchomosci wyrazona w cenie
okredlonej w umowie sprzedazy, to bez znaczenia dla celéow
podatkowych jest ta okoliczno$¢, czy cena zostata zaptacona, bowiem
obowigzek podatkowy powstaje w dacie zawarcia umowy.

Zaptate ceny sprzedazy mozna wyrazi¢ nie tylko w pieniadzu,
lecz réwniez poprzez inne okreslenie jej wartosci, w tym,
m.in. przez zwolnienie z dlugu, czy tez potracenie wymagalnych
wierzytelnosci. Taki sposéb rozliczenia sie  sprzedajgcego
i kupujgcego nie pozbawia zawartej umowy tego elementu, jakim jest
okreslenie ceny sprzedazy (...)".
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Inne zwolnienia przychodow
ze sprzedazy nieruchomosci
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Zwolnienia (1)

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 29 PDOFizU od podatku dochodowego
zwolnione s przychody uzyskane z tytutu odszkodowania
wyptacanego stosownie do przepiséw o gospodarce nieruchomosciami
lub z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci na cele uzasadniajgce jej
wywlaszczenie oraz z tytutu sprzedazy nieruchomosci w zwigzku
z realizacjg przez nabywce prawa pierwokupu stosownie do przepiséw
o gospodarce nieruchomosciami. Chodzi tu jedynie o przypadki $cisle
wskazane w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j.: Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm., dalej
zwana réwniez GNU), tj.:

— wywlaszczenie wiasnosci nieruchomosci lub innego prawa

(art. 118a ust. 3 GNU),
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Zwolnienia (2)

— przejécie z mocy prawa dziatki na wiasno$¢ gminy, powiatu,
wojewddztwa lub Skarbu Paristwa, gdy zostata ona wydzielona
pod droge publiczng (art. 98 GNU),

— przejécie z mocy prawa na wtasno$¢ gminy wydzielonych dziatek
pod nowe drogi lub pod poszerzenie drdg istniejgcych (art. 106
GNU).

Kolejnym rodzajem zwolnienia jest zwolnienie zwigzane z mieniem
pozostawionym poza granicami RP — art. 21 ust. 1 pkt 30 i 30a
PDOFizU, oraz zwolnienie dla sprzedazy nieruchomosci rolnych
—art. 21 ust. 1 pkt 28 PDOFizU.
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Sprzedaz nieruchomosci
w ramach prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej

! xpema woze

KANCELARIA PREZESA RADY MINISTROW Im . »
- nmx‘ roor NUEEEE

Sprzedaz nieruchomosci w ramach prowadzonej
dzialalnosci gospodarczej (1)

Zgodnie z art. 5a pkt 6 PDOFizU, ilekroé w ustawie mowa
0 dziatalnosci gospodarczej albo pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej — oznacza to dziatalno$¢ zarobkowg:
wytwdrczg, budowlana, handlowa, ustugowa,
polegajaca na poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydobywaniu
kopalin ze ztdz,
polegajaca na  wykorzystywaniu rzeczy oraz  wartosci
niematerialnych i prawnych
— prowadzong we wiasnym imieniu bez wzgledu na jej rezultat,
w sposoéb zorganizowany i ciggly, z ktérej uzyskane przychody nie
sg zaliczane do innych przychodéw ze zrédet wymienionych
w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2 i 4-9 PDOFizU.
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Sprzedaz nieruchomosci w ramach prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej (2)

Za pozarolniczg dziatalno$¢ gospodarczg nie uznaje si¢ czynnosci,
jezeli facznie spetnione sg nastepujgce warunki:

» odpowiedzialno$¢ wobec osob trzecich za rezultat tych czynnosci
oraz ich wykonywanie, z wylgczeniem odpowiedzialnosci
za popetnienie czynéw niedozwolonych, ponosi zlecajacy
wykonanie tych czynnosci;
sg one wykonywane pod kierownictwem oraz w miejscu
i czasie wyznaczonych przez zlecajgcego te czynnosci;
wykonujacy te czynnosci nie ponosi ryzyka gospodarczego
zwigzanego z prowadzong dziatalnoscia.
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Sprzedaz nieruchomosci w ramach prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej (3)

Organ podatkowy, badajgc, czy dana sprzedaz jest dokonywana
w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, powinien wzig¢ pod
uwage takie okolicznosci, jak ustalenie, czy sprzedaz byta wielokrotna,
czy nieruchomos$¢ stuzyta zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych.
Zasadniczo nalezy przyjg¢, ze przychéd z odpfatnego zbycia
nieruchomosci bedzie stanowit przychéd z dziatalnosci gospodarczej,
kiedy nieruchomo$¢ zostata nabyta w ramach dziatalnosci
gospodarczej lub wprowadzona do dziatalnosci gospodarczej oraz
kiedy przedmiotem prowadzonej dziatalnosci gospodarczej podatnika
jest obroét nieruchomosciami.
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Sprzedaz nieruchomosci w ramach prowadzonej
dzialalnosci gospodarczej (4)
» Interpretacja Dyrektora Izby Skarbowej w todzi z dnia 26 sierpnia
2011 r., sygn. akt: IPTPB1/415-87/11-2/KSU (skrypt, str. 37).

» Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie
z dnia 14 listopada 2010 r., sygn. akt: | SA/Rz 560/10
(skrypt, str. 37).

» Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku
z dnia 23 marca 2009 r., sygn. akt: | SA/Rz 560/10 (skrypt, str. 38).

» Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15 czerwca
2007 r., sygn. akt: Il FSK 827/06 (skrypt, str. 38).
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Sprzedaz nieruchomosci w ramach prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej (5)

Jezeli sprzedaz nieruchomosci nastapi w ramach wykonywanej
dziatalno$ci gospodarczej, zastosowanie znajdg zupetnie inne
zasady opodatkowania niz w przypadku oso6b fizycznych
nieprowadzgcych dziatalno$ci gospodarczej, w szczegdlnosci
w zakresie ustalenia wysokosci przychodoéw i kosztéw.
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Sprzedaz nieruchomosci w ramach prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej (6)

Dochéd ze sprzedazy nieruchomo$ci dokonanej w ramach
prowadzonej dziatalno$ci opodatkowany jest stawkg liniowag
19%, w przypadku gdy podatnik wybierze taki system
opodatkowania, lub wedtug skali podatkowej 18% i 32%.
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Definicja dziatalnosci gospodarczej
— obroét nieruchomosciami

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
3lipca 2013 r., sygn. akt: Il FSK 2110/11:

,(...) Podejmowane dziatania, polegajgce na wielokrotnej sprzedazy
nieruchomosci, ktére to transakcje poprzedza przeprowadzenie
szeroko zakrojonych dziatan przygotowawczych o charakterze
inwestycyjnym, a z ktérymi to nieruchomosciami podatnik nie wigzat
celu polegajacego na zaspokojeniu jego potrzeb mieszkaniowych
lub innych potrzeb niezwigzanych z prowadzeniem pozarolniczej
dziatalno$ci gospodarczej — z zastrzezeniem regulacji art. 10 ust. 3
u.p.d.o.f. — skutkujg tym, iz przychoddw z takiej sprzedazy nie mozna
kwalifikowa¢ do przychodéw ze zrédta wymienionego w art. 10
ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f. (...)".
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Przychody z dziatalnosci gospodarczej (1)

Zgodnie z art. 14 ust. 1 PDOFizU za przychdéd z dziatalnosci,
o ktoérej mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3, uwaza sig kwoty nalezne,
cho¢by nie zostaly faktycznie otrzymane, po wytgczeniu
wartosci zwréconych towaréw, udzielonych bonifikat i skont.
U podatnikéw dokonujgcych sprzedazy towardw i ustug
opodatkowanych podatkiem od towaréw i ustug za przychod
z tej sprzedazy uwaza sie przychéd pomniejszony o nalezny
podatek od towardw i ustug.
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Przychody z dziatalnosci gospodarczej (2)

Zgodnie z art. 14 ust. 1c PDOFizU za date powstania
przychodu, o ktérym mowa w ust. 1, uwaza sie, z zastrzezeniem
ust. le, 1h i 1i, dzien wydania rzeczy, zbycia prawa
majatkowego lub  wykonania ustugi, albo cze$ciowego
wykonania ustugi, nie pézniej niz dzien:

1) wystawienia faktury,

2) uregulowania naleznosci.
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Koszty uzyskania przychodoéw (1)

Koszty uzyskania przychodu w przypadku odptatnego zbycia
nieruchomos$ci w ramach dziatalno$ci gospodarczej ustala sig
na zasadach wiasciwych dla dziatalno$ci gospodarczej.

W przypadku zbycia nieruchomos$ci stanowigcych $Srodki trwate,
kosztami uzyskania bedg wydatki na nabycie nieruchomosci
pomniejszone o sume odpiséw amortyzacyjnych. Zgodnie z art. 23
ust. 1 PDOFizU nie uwaza sie za koszty uzyskania przychodéw
wydatkéw na:
a) nabycie gruntéw lub prawa wieczystego uzytkowania gruntow,
z wyjatkiem opfat za wieczyste uzytkowanie gruntow;
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Koszty uzyskania przychodow (2)

b) nabycie lub wytworzenie we wilasnym zakresie innych,
niz wymienione w lit. a $rodkéw trwalych oraz wartosci

niematerialnych i prawnych, w tym réwniez wchodzgcych
w sktad nabytego przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanych
czesci;

c) ulepszenie srodkéw trwatych, ktére zgodnie z art. 22g
ust. 17 u.p.d.o.f. powiekszajg warto$¢ srodkéw trwatych,
stanowigca podstawe naliczania odpiséw amortyzacyjnych.
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Koszty uzyskania przychodoéw (3)

Woydatki wskazane w pkt c), zaktualizowane zgodnie z odrebnymi
przepisami, pomniejszone o sume odpiséw amortyzacyjnych,
o ktérych mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1 u.p.d.o.f., sg jednak
kosztem uzyskania przychodéw przy okreslaniu dochodu
z odptatnego zbycia rzeczy okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8
lit. d oraz gdy odptatne zbycie rzeczy i praw jest
przedmiotem dziatalnosci gospodarczej, a takze w przypadku
odptatnego  zbycia skladnikow majatku  zwigzanych
z dziatalnosciag gospodarcza, o ktérych mowa w art. 14 ust. 2
pkt 1u.p.d.o.f., bez wzgledu na czas ich poniesienia.
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Koszty uzyskania przychodow
— ulepszenie a remont srodka trwatego (1)

Jezeli $rodki trwate ulegty ulepszeniu w wyniku przebudowy, rozbudowy,
rekonstrukcji, adaptacji lub modernizacji, warto$¢ poczatkowg tych
Srodkéw powigksza sie o sume wydatkéw na ich ulepszenie, w tym takze
o wydatki na nabycie czesci sktadowych Iub peryferyjnych, ktérych
jednostkowa cena nabycia przekracza 3500 zt. Srodki trwate uwaza sie za
ulepszone, gdy suma wydatkdw poniesionych na ich przebudowe,
rozbudowe, rekonstrukcje, adaptacje lub modernizacj¢ w danym roku
podatkowym przekracza 3500 zt i wydatki te powodujg wzrost wartosci
uzytkowej w stosunku do wartoéci z dnia przyjecia $rodkéw trwatych
do uzywania, mierzonej w szczegdlnosci okresem uzywania, zdolno$cig
wytworcza, jakoscig produktéw uzyskiwanych za pomocg ulepszonych
Srodkéw trwatych i kosztami ich eksploatacii.
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Koszty uzyskania przychodow
— ulepszenie a remont srodka trwatego (2)

Interpretacja  indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w todzi
z dnia 3 listopada 2011 r., sygn. Akt: IPTPB3/423-221/11-2/PM:

....) Biorgc pod uwage powyzsze przepisy oraz przedstawiony
we wniosku zakres prac, nalezy stwierdzi¢, iz Wnioskodawca dokonuje
ulepszenia  posiadanych  $érodkéw  trwatych. Prace  zwigzane
m.in. z wykonaniem drugiego ptaszcza stalowego, jak réwniez
sprawdzenie szczelnos$ci zbiornikéw po instalacji drugiego ptaszcza,
czy montaz elektronicznego systemu pomiarowego, przyczynig sie
w ocenie tut. organu do wzrostu warto$ci uzytkowej ww. $rodkéw trwatych.
Nie sg to zatem wydatki majgce charakter remontu, albowiem ich istotg
nie jest przywrdcenie pierwotnego stanu technicznego i uzytkowego
obiektu lub zuzytych sktadnikéw technicznych (...)".
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Opodatkowanie zamiany nieruchomosci (1)

Zasady opodatkowania zamiany nieruchomos$ci obowigzujgce
od sg takie same jak opodatkowanie sprzedazy nieruchomosci.
Roznica polega na tym, ze w miejsce $wiadczenia ceny (w pienigdzu)
pojawia sie obowigzek drugiej strony przeniesienia wiasnosci rzeczy.
Tym samym przeniesienie prawa wtasnosci nieruchomos$ci w zamian
za prawo wiasnosci innej nieruchomosci niewatpliwie miesci sie
w pojeciu odptatnego zbycia nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a PDOFizU.
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Opodatkowanie zamiany nieruchomosci (2)

» Wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego  w  Gdarisku
z dnia 26 lutego 2009 r., sygn. akt: | SA/Gd 893/08 (skrypt, str. 40).
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Opodatkowanie zniesienia wspoétwlasnosci
nieruchomosci

W  przypadku wspétwtasnosci  nieruchomosci  wspétwiasciciel
w kazdym czasie moze domagac sie zniesienia wspotwlasnosci
utamkowej na zasadach okreslonych w art. 211 i 212 Kodeksu
cywilnego. W istocie podziat ten moze mie¢ postaé:

* podziatu fizycznego nieruchomos$ci, w wyniku ktérego
poszczegdlni wspdiwlasciciele nabywajg fizycznie wydzielone
czesci jako odrebng wtasnose,

* przyznania nieruchomosci jednemu  wspoétwiascicielowi
z obowigzkiem sptaty pozostatych.
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Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci
poprzez spadek lub darowizne a PDOFizU

Nieodptatne przekazanie nieruchomosci w drodze spadku lub
darowizny bedzie poza zakresem przedmiotowym Ustawy o podatku
dochodowym od oséb fizycznych. Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 3
PDOFizU przedmiotowej ustawy nie stosuje sie do przychodéw
podlegajacych przepisom Ustawy o podatku od spadkéw i darowizn.
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Nabycie nieruchomosci w formie dziatu spadku (1)

Spadkobiercy sg wspotwiascicielami nieruchomosci, do momentu
dziatu spadku lub innego zniesienia wspotwlasnosci. W wyniku
ww. zdarzen, nieruchomo$¢ moze przypas¢ jednej osobie,
z jednoczesnym zobowigzaniem jej do sptat na rzecz pozostatych
wspotspadkobiercow.  Osoba taka nabywa wowczas calg
nieruchomo$¢, za$ otrzymujgcy sptate zbywajg swoje udziaty
w spadku. Otrzymujacy sptatg, dokonujg rozporzadzenia swoim
udziatem w spadkowej nieruchomosci, z ktérego przychdd nie podlega
przepisom podatku od spadkéw i darowizn. Jezeli przychody nabyte
tytulem dziatu spadku nie podlegajg przepisom podatku od spadkéw
i darowizn, to nie ma do nich zastosowania wytgczenie zawarte w art. 2
ust. 1 pkt 3 PDOFizU.
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Nabycie nieruchomosci w formie dziatu spadku (2)

Do konca 2006 r. obowigzywato zwolnienie okreslone w art. 21 ust. 1 pkt
32 lit d) PDOFizU. Na podstawie art. 7 ustawy zmieniajgcej
do przychodu (dochodu) z odptatnego zbycia nieruchomosci nabytych
lub wybudowanych (oddanych do uzytkowania) do dnia 31 grudnia 2006
r. stosowato si¢ zasady okreslone w ustawie o podatku dochodowym
od oséb fizycznych w brzmieniu obowigzujgcym przed dniem 1 stycznia
2007 r. O zastosowaniu ww. preferencji decyduje moment uzyskania
nieruchomosci. Miato to praktyczne znaczenie do konca 2011 r.,
poniewaz dawato mozliwo$¢ skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania
wobec nieruchomosci zbytych przed uptywem 5 lat od kornca roku,
w ktérym zostaty nabyte lub wybudowane.

Wiecej informacii: skrypt, str. 42.
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Nabycie nieruchomosci w formie dziatu spadku (3)

» Wyrok Naczelnego Sad Administracyjnego z dnia 8 maja 2013 r.,
sygn. akt: [I FSK 1905/11 (skrypt, str. 42).

» Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia
19 lipca 2012 r., sygn. akt: | SA/OI 334/12 (skrypt, str. 43).
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Opodatkowanie umowy dozywocia (1)

Z art. 908 § 1 Kodeksu cywilnego wynika, ze jezeli w zamian
za przeniesienie wfasnosci nieruchomosci nabywca zobowigzat sie
zapewni¢ zbywcy dozywotnie utrzymanie (umowa o dozywocie),
powinien on, w braku odmiennej umowy, przyjag¢ zbywce jako
domownika, dostarcza¢é mu wyzywienia, ubrania, mieszkania, $wiatta
i opatu, zapewni¢ mu odpowiednig pomoc i pielegnowanie w chorobie
oraz sprawi¢ mu wiasnym kosztem pogrzeb odpowiadajacy zwyczajom
miejscowym.

i KAPITAL LUDZKI UnA EUROPESS) m

KANCELARIA PREZESA RADY MINISTROW Im »
- nmx‘ roor NUEEEE

Opodatkowanie umowy dozywocia (2)

» Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu
z dnia 21 grudnia 2010 r., sygn. akt: | SA/Wr 639/10 (skrypt, str. 44).

» Wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 10 lipca 2012 r.,
sygn. akt: II FSK 2625/10 (skrypt, str. 44).
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Opodatkowanie umowy dozywocia (3)

Aby ustali¢, czy powyzsza czynno$¢ spowoduje konsekwencje
na gruncie podatkéw dochodowych, nalezy sprawdzi¢, czy umowa
dozywocia stanowi odptatne zbycie nieruchomosci, czy tez nie,
poniewaz jedynie w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci
powstaje po stronie podatnika przychéd podlegajgcy opodatkowaniu
podatkiem dochodowym.

Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie, w wyroku z dnia
8 grudnia 2011 r., sygn. akt: Il FSK 1101/10, stwierdzit, ze ,Umowa
dozywocia w zamian za mieszkanie ma charakter odptatny i fiskus
moze ustali¢ jej wartos¢”.
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Opodatkowanie wniesienia nieruchomosci
jako wktadu niepienieznego do spétki kapitatowej
lub spétdzielni (1)

W przypadku przeniesienia wiasnosci nieruchomosci, w zamian
za udzialy lub akcje w spoétce albo tez wkiady w spoétdzielni,
przychodem zbywajgcego bedzie nominalna warto$¢ udziatéw (akcji)
w spéice majgcej osobowos¢ prawng albo wkladéw w spétdzielni,
objetych w zamian za wkfad niepieniezny (nieruchomos¢), stosownie
do dyspozyciji art. 17 ust. 1 pkt 9 PDOFizU.
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Opodatkowanie wniesienia nieruchomosci
jako wktadu niepienieznego do spétki kapitatowej
lub spoétdzielni (2)

Do ustalenia wartosci przychodu okreslonego w art. 17 ust. 1
pkt 9 PDOFizU ma zastosowanie wylgcznie zdanie pierwsze
art. 19 ust. 1 tej ustawy.

Wigcej informacji: skrypt, str. 45
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Opodatkowanie wniesienia nieruchomosci
jako wktadu niepienigznego do spétki kapitatowej
lub spoétdzielni (3)

W przypadku gdy organ podatkowy uzna, ze warto$¢ przedmiotu
aportu (nieruchomosci) okreslona w umowie bez uzasadnionej
przyczyny znacznie odbiega od wartosci rynkowej, bedzie miat
mozliwos¢ zakwestionowania warto$ci wktadu wnoszonego
do spotki, nie za$ wartosci nominalnej udziatéw lub akcji
obejmowanych w zamian za aport.
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Opodatkowanie wniesienia nieruchomosci
jako wktadu niepienieznego do spétki kapitatowej
lub spoétdzielni (4)

W zakresie daty powstania przychodu z tytutu objecia udziatow
w zamian za nieruchomos$¢ wniesiong w formie aportu, to moze
on powstac:
* w dniu zarejestrowania spotki,
« wpisu do rejestru podwyzszenia kapitatu zaktadowego
spotki,
« wydania dokumentéw akcji, jezeli objecie akcji jest zwigzane
z warunkowym podwyzszeniem kapitatu zakladowego.
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Opodatkowanie wniesienia nieruchomosci
jako wktadu niepienieznego do spétki kapitatlowej
lub spétdzielni (5)

Metoda ustalania kosztéw w celu okreslenia dochodu z tytutu
objecia udziatdbw w zamian za wkfad niepieniezny w postaci
nieruchomosci zostata okreslona w art. 22 ust. 1e pkt 1
PDOFizU.

Wiecej informacii: skrypt, str. 45.

i KA woax

33



KANCELARIA PREZESA RADY MINISTROW r&
&= ! oop JEESS

Opodatkowanie wniesienia nieruchomosci
jako wktadu niepienigznego do spétki kapitatowej
lub spétdzielni (6)

Nie ulega watpliwosci, ze wniesienie do spdtki osobowej
nieruchomosci w formie aportu stanowi jedng z form
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na rzecz spoétki. Nalezy
jednak wskaza¢, ze ustawa o podatku dochodowym od oséb
fizycznych w zakresie przychodu nie odnosi sie do aportéow
(w tym nieruchomosci) do spétek osobowych.
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Opodatkowanie wniesienia nieruchomosci
jako wktadu niepienieznego do spétki kapitatowej
lub spétdzielni (7)

» Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia
5 sierpnia 2010 r., sygn. akt: | SA/Sz 221/10 (skrypt, str. 45).

» Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
17 lutego 2009 r., sygn. akt: Ill SA/Wa 2926/08 (skrypt, str. 46).
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Przewtaszczenie nieruchomosci a przychod
z odptatnego zbycia (1)

Umowa przewtaszczenia na zabezpieczenie polega na przeniesieniu
wiasnosci rzeczy na wierzyciela z zastrzezeniem warunku,
iz w przypadku zaspokojenia wierzyciela wlasnos¢ rzeczy zostanie
ponownie przeniesiona na diuznika. Istota przewlaszczenia
na zabezpieczenie sprowadza sie do powierniczego (fiducjarnego)
przeniesienia wtasnosci. Celem przeniesienia wlasnosci przedmiotu
umowy nie jest bowiem powiekszenie majatku wierzyciela, lecz jedynie
zabezpieczenie wierzytelnosci przystugujacej wzgledem dtuznika.
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Przewtaszczenie nieruchomosci a przychod
z odptatnego zbycia (2)

Zgodnie z brzmieniem art. 10 ust. 2 pkt 1 PDOFizU przepiséw
o odptatnym zbyciu nieruchomosci nie stosuje sie do przychodéw
z odpfatnego zbycia na podstawie umowy przewtaszczenia w celu
zabezpieczenia wierzytelnosci, w tym pozyczki lub kredytu — do czasu
ostatecznego przeniesienia wtasnosci przedmiotu umowy.
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Przewtaszczenie nieruchomosci a przychod
z odptatnego zbycia (3)

» Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 6 kwietnia 2000 r.,
sygn. akt: Il AKa 79/00 (skrypt, str. 47).

»Pismo z dnia 29 maja 2009 r., Izba Skarbowa w Poznaniu,
znak: ILPB2/415-233/09-2/JK (skrypt, str. 47).
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Podziat majatku matzenskiego (1)

Jezeli matzonkowie nie uregulowali w sposéb umowny swojego ustroju
majgtkowego przed zawarciem maizenstwa lub w czasie trwania
malzenstwa, istnieje miedzy nimi ustréj wspolnosci majagtkowej
matzenskiej. Ustawowa wspolnos¢ majgtkowa matzenska trwa
do chwili rozwigzania, uniewaznienia matzenstwa lub zawarcia umowy
0 rozdzielnosci majatkowej. Zniesienie wspdlnosci ustawowej kreuje
prawo matzonkéw do majatku wspolnego na zasadzie wspétwiasnosci
w czgsciach utamkowych, ktéra z reguly jest stanem przejsciowym
i prowadzi do podziatu majgtku.
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Podziat majatku matzenskiego (2)

Podziat majatku wspoélnego moze nastgpi¢ badz na mocy umowy
migdzy matzonkami, bgdz na mocy orzeczenia sgdu. Samo dokonanie
podziatu majagtku wspolnego nie podlega podatkowi dochodowemu,
nawet jezeli dochodzi do wyréwnania dorobku. Jezeli jednak matzonek,
ktéremu po podziale przypadta nieruchomos¢, chce jg sprzedac, istotne
jest, czy od konca roku, w ktérym przedmiotowa nieruchomos$¢ zostata
nabyta minefo 5 lat.
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Podzial majatku matzenskiego (3)

Decydujgca jest data nabycia nieruchomosci w czasie trwania
malzenstwa, ale tylko wtedy gdy warto$¢ otrzymanej przez matzonka
nieruchomosci w wyniku podziatu majatku miesci si¢ w udziale, jaki
przystugiwat mu w calym majatku matzenskim. Jezeli warto$¢
nieruchomosci przewyzsza warto$¢ idealnej potowy majatku lub takiej,
ktérg przyjeto przy podziale majatku wspdlnego, w tej czesci traktuje
si¢ jg jak nabycie udziatu w nieruchomosci w dacie podziatu majatku.
Jezeli od nabycia pierwszej czesci nieruchomosci uptyneto wiecej
niz 5 lat, a od nabycia pozostatej czesci nieruchomosci w drodze
rozwodu mniej niz 5 lat, opodatkowana bedzie tylko ta cze$¢ przychodu
uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci, ktéra odpowiada udziatowi
nabytemu wskutek rozwodu.
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Podzial majatku matzenskiego (4)

» Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z dnia
15 lutego 2008 r., sygn. akt: | SA/kd 1151/07 (skrypt, str. 48).

»Pismo z dnia 3 listopada 2011 r. Izba Skarbowa w Poznaniu,
nr ILPB2/415-806/11-2/TR (skrypt, str. 49).
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Opodatkowanie odptatnego zbycia nieruchomosci
podatkiem zryczattowanym (1)

Zgodnie z art. 9a ust. 1 PDOFizU podatnik w dokona¢ wyboru
opodatkowania miedzy opodatkowaniem na zasadach okreslonych
w ustawie o podatku dochodowym od osoéb fizycznych, a jedng
z form opodatkowania zryczattowanego. Formami tymi sg:

« ryczatt od przychodéw ewidencjonowanych oraz

« karta podatkowa,
- uregulowane w ustawie z dnia 20 listopada 1998 .
0 zryczattowanym podatku dochodowym od niektérych przychodow
osigganych przez osoby fizyczne (Dz. U. z 1998 r. Nr 144, poz. 930
ze zm., dalej zwana: ZPDU).
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Opodatkowanie odptatnego zbycia nieruchomosci
podatkiem zryczaltowanym (2)

Art. 12 ust. 10 ZPDU umozliwia opodatkowanie ryczattem ewidencjonowanym
sprzedazy nieruchomosci. W przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci
bedgcych $rodkami trwatymi, ujetych w wykazie $rodkéw trwatych oraz
wartosci niematerialnych i prawnych, w tym takze w przypadku odptatnego
zbycia wskazanych sktadnikéw majatku oraz spoétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu uzytkowego lub udziatu w takim prawie, nieujgtych w wykazie
$rodkoéw trwatych oraz warto$ci niematerialnych i prawnych, wykorzystywanych
w pozarolniczej dziatalno$ci gospodarczej — bez wzgledu na okres ich nabycia
— ryczatt od przychodéw ewidencjonowanych wynosi 10% uzyskanego
przychodu, nawet jezeli przed zbyciem zostaly wycofane z pozarolniczej
dziatalno$ci gospodarczej, a pomigdzy pierwszym dniem miesigca
nastepujgcego po miesigcu, w ktdrym sktadnik majgtku zostat wycofany
z dziatalnosci, i dniem jego zbycia nie uptyneto 6 lat.
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Opodatkowanie zwrotu wywtaszczonej
nieruchomosci

» Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu
z dnia 14 listopada 2012 r., sygn. akt: | SA/Op 304/12
(skrypt, str. 50).
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Sprzedaz gospodarstwa rolnego
—zwolnienie

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 28 PDOFizU wolne od podatku
dochodowego sag przychody uzyskane z tytutu sprzedazy
catosci lub czesci nieruchomosci wchodzacych w sktad
gospodarstwa rolnego; zwolnienie nie dotyczy przychodu
uzyskanego ze sprzedazy gruntow, ktore w zwigzku
z tg sprzedazg utracity charakter rolny.
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Ograniczony i nieograniczony obowiazek
podatkowy (1)

Zgodnie z art. 3 ust. 1 i 2 PDOFizU osoby fizyczne, jezeli majg miejsce
zamieszkania na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, podlegajg
obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochodéw (przychodow)
bez wzglgdu na miejsce potozenia zrédet przychodéw (nieograniczony
obowiagzek podatkowy).
Za osobe majgcg miejsce zamieszkania na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej uwaza sie osobe fizyczna, ktdra:
1) posiada na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej centrum intereséw
osobistych lub gospodarczych (o$rodek intereséw zyciowych), lub
2) przebywa na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej dtuzej niz 183 dni
w roku podatkowym.
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Ograniczony i nieograniczony obowiazek
podatkowy (2)

Zgodnie z art. 3 ust. 2a PDOFizU za dochody (przychody) osiggane
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uwaza si¢ w szczegolnosci dochody
(przychody) z:

1) pracy wykonywanej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na podstawie
stosunku  stuzbowego, stosunku pracy, pracy naktadczej oraz
spotdzielczego stosunku pracy, bez wzgledu na miejsce wypfaty
wynagrodzenia;

2) dziatalnosci wykonywanej osobiscie na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, bez wzgledu na miejsce wyptaty wynagrodzenia;

3) dziatalno$ci gospodarczej prowadzonej na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej;

4) potozonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej nieruchomosci,
w tym ze sprzedazy takiej nieruchomosci.

i KAPITAL LUDZKI UNA EUROPESSH m

38



KANCELARIA PREZESA RADY MINISTROW rﬁ

Ograniczony i nieograniczony obowigzek podatkowy
— klauzula nieruchomosciowa

Zyski osiggane przez osobe majgcg miejsce zamieszkania lub siedzibe
w Umawiajgcym sie Panstwie, z tytutu przeniesienia wiasnosci akcji
(udziatéw) w spotce, ktorej aktywa majatkowe sktadajg sie w wiecej
niz 50% bezposrednio lub posrednio z majatku nieruchomego,
potozonego w drugim Umawiajgcym sie Panstwie mogg by¢
opodatkowane w tym drugim Panstwie.

Art. 13 wust. 3a Konwencji miedzy Rzeczgpospolitg Polskg
a Konfederacjg Szwajcarskg w sprawie unikania podwdjnego
opodatkowania w zakresie podatkow od dochodu i majgtku
(Dz. U. 21993 r. Nr 22, poz. 92 ze zm.).

! xpema woze
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Ograniczony i nieograniczony obowigzek podatkowy
— klauzula nieruchomosciowa

W sytuacji, gdy rezydent polski uzyska dochéd ze zbycia nieruchomosci
potozonej w panstwie, w ktérym obowigzuje metoda wytgczenia z progresja,
dochdd ten nie bedzie miat wptywu na podatek obliczony od ewentualnego
dochodu uzyskanego ze zbycia nieruchomosci potozonej w Polsce.

Jezeli podatnik uzyskat dochéd ze zbycia nieruchomosci (nabytej
po 1.01.2009 r.) potozonej za granicg — w kraju, z ktérym RP nie zawarta UPO
— to zgodnie z art. 30e ust. 8 i ust. 9 PDOFizU w celu uniknigcia podwojnego
opodatkowania zastosowanie znajdzie metoda odliczenia proporcjonalnego.
W przypadku nieruchomosci nabytych do 31.12.2008 r. wystgpi podwdjne
opodatkowanie bez mozliwosci odliczenia podatku zaptaconego za granica,
bo polska ustawa nie przewidywata metody UPO dla tego rodzaju zrédia
przychodu, jednakze podwojnego opodatkowania unikato sig, stosujac
bezposrednio metode okreslong w umowie.

i KAPITAL LUDZKI UnA EUROPESS) m

KANCELARIA PREZESA RADY MINISTROW Im »
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Ograniczony i nieograniczony obowigzek podatkowy
— klauzula nieruchomosciowa

W przypadku uzyskania przez nierezydenta dochodu ze zbycia nieruchomosci
potozonej w Polsce organem wiasciwym do opodatkowania tych dochodéw jest,
zgodnie z art. 45 ust. 1c PDOFizU, urzad skarbowy wiasciwy w sprawach
opodatkowania oséb zagranicznych:

+ w przypadku podpisania aktu notarialnego w Polsce — urzad skarbowy ustalony
wg miejsca zawarcia umowy sprzedazy (§ 5 ust. 2 pkt 2 lit. ¢ rozporzadzenia
MF w sprawie wtasciwosci organéw podatkowych),

w przypadku podpisania aktu notarialnego za granicg — Trzeci Urzad Skarbowy
Warszawa-Srédmiescie (§ 10 rozporzadzenia MF w sprawie wiasciwosci
organéw podatkowych).

Jezeli nierezydent zamierza opusci¢ terytorium RP przed 30 kwietnia roku
nastepujgcego po roku podatkowym, obowigzany jest ztozy¢ zeznanie przed
opuszczeniem RP zgodnie z art. 45 ust. 7 PDOFizU, z zastrzezeniem ust. 7a
PDOFizU.

i KAPITAL LUDZKI UNA EUROPESSH m
1
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Strata ze zbycia nieruchomosci

Zgodnie z art. 9 ust. 3 PDOFizU o wysoko$¢ straty ze zrodta przychodow,
poniesionej w roku podatkowym, mozna obnizy¢ dochdd uzyskany z tego zrédta
w najblizszych kolejno po sobie nastepujacych 5 latach podatkowych, z tym
Ze wysoko$¢ obnizenia w ktorymkolwiek z tych lat nie moze przekroczy¢ 50% kwoty
tej straty. Art. 9 ust. 3a PDOFizU stanowi, ze przepis dotyczacy rozliczania strat
podatkowych nie ma zastosowania do strat z odptatnego zbycia rzeczy i praw
majatkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy. Chodzi tu wigc o straty
ze zbycia:
nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,
spotdzielczego ~ wiasnosciowego prawa do lokalu  mieszkalnego
lub uzytkowego oraz prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej,

* prawa wieczystego uzytkowania gruntéw.
Regulacje dotyczace rozliczania straty nie majg rowniez zastosowania do zrédet
przychodéw, z ktérych dochody sg wolne od podatku dochodowego.

’ xpema woze

KANCELAR[A PREZESA RADY MINISTROW Im %
= ! ‘oor JEREEE

Dziekuje za uwage.

Prezentacje przygotowano na podstawie
literatury zamieszczonej w skrypcie.

i KA woax

Unii Europejskiej w Funduszu Spolecznego
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Studia przypadkow

~Opodatkowanie dochodow/przychodow z odptatnego zbycia

nieruchomosci podatkiem dochodowym od oséb fizycznych”

E KAPITAL LUDZKI T

NARODOWA STRATEGIA SPOINOSCI FUNDUSZ SPOLECZNY

Szkolenia specjalistyczne dla pracownikéw administracji skarbowej sg realizowane w ramach projektu ,Wsparcie reformy administracji skarbowej’,
wspotfinansowanego ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach Europejskiego Funduszu Spotecznego
(Priorytet V, Dziatanie 5.1, Poddziatanie 5.1.1 PO KL).
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Studium przypadku nr 1
Zasady obliczania wysokosci zwolnienia.

W dniu 30 wrzesnia 2011 r. podatnik dokonat sprzedazy nieruchomosci. Z tego tytutu
otrzymat przychod w wysokosci 1 000 000,00 zt. Koszty w wysokosci 750 000,00 zt
rozpoznat zgodnie z przepisami PDOFizU (ustawa z 26.07.1991 r. o podatku dochodowym
od oséb fizycznych, tekst jednolity: Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.). Niezaleznie
od powyzszego, podatnik do konca wrzesnia 2013 r. przeznaczyt cze$¢ kwoty uzyskanej
ze sprzedazy ww. nieruchomosci na wlasne cele mieszkaniowe, tj. przeznaczyt kwote

w wysokosci 900 000,00 zt. Podatnik nalezycie udokumentowat wszystkie ww. wydatki.

POLECENIE:

Prosze obliczy¢ dochdd zwolniony z opodatkowania.

Miejsce na notatki:

NARODOWA STRATEGIA SPOINOSCI FUNDUSZ SPOLECZNY e

E KAPITAL LUDZKI umAEu:&%?Est :* .}

Szkolenia specjalistyczne dla pracownikéw administracji skarbowej sg realizowane w ramach projektu ,Wsparcie reformy administracji skarbowej’,
wspoétfinansowanego ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach Europejskiego Funduszu Spotecznego
(Priorvtet V. Dziatanie 5.1. Poddziatanie 5.1.1 PO KL).
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Studium przypadku nr 2
Podziat nieruchomosci.

W wyniku rozwodu dokonano podziatu majatku wspdlnego. Na te okolicznosc
sporzadzono akt notarialny. Podziat majatku obejmowat mieszkanie witasnosciowe.
W wyniku podziatu mieszkanie przypadto mezowi, zas matzonka otrzymata pienigdze,

jako zaptate za swoj udziat w tej nieruchomosci.

PYTANIA:

1. Czy pieniadze, jakie otrzymata matzonka za mieszkanie w wyniku podziatu
majatku wspdlnego podlegajg opodatkowaniu podatkiem dochodowym od os6b
fizycznych?

2. Jakie skutki na gruncie PDOFizU (ustawa z 26.07.1991 r. o podatku dochodowym
od o0soéb fizycznych, tekst jednolity: Dz. U. z 2000 r. Nr 14 poz. 176 ze zm.)

bedzie miato przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na rzecz bytego meza?

Miejsce na notatki:

KAPITAL LUDZKI il

NARODOWA STRATEGIA SPOINOSCI FUNDUSZ SPOLECZNY s

Szkolenia specjalistyczne dla pracownikéw administracji skarbowej sg realizowane w ramach projektu ,Wsparcie reformy administracji skarbowej”,
wspotfinansowanego ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach Europejskiego Funduszu Spotecznego
(Priorytet V, Dziatanie 5.1, Poddziatanie 5.1.1 PO KL).
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Studium przypadku nr 3
Koszty — odptatne zbycie nieruchomosci.

W 2007 r. podatnik dokonat sprzedazy nieruchomosci. Do kosztow nabycia nieruchomosci
zaliczyt:

1. Cene za nabycie nieruchomosci, w tym poniesione optaty wymienione w aktach
notarialnych, zaréwno od przedwstepnej umowy kupna, jak réwniez od aneksu
i ostatecznej umowy.

2. Koszty ustug kancelarii prawnej, zatrudnionej w celu sprawdzenia zapiséw umowy
przedwstepnej oraz przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci.

3. Wydatki poniesione na tlumaczenie przysiegtego tresci aktu notarialnego nabycia
lokalu mieszkalnego.

4. Koszty dojazdu podatnika do miejsca podpisania przedwstepnej umowy nabycia
przedmiotowego lokalu mieszkalnego, jej aneksu i umowy ostatecznej nabycia
nieruchomosci.

5. Naktady, ktéore zwiekszyty warto$¢ nieruchomosci, tj. wydatki na zakup
wyposazenia tazienki w mieszkaniu, materiaty wykonczeniowe, roboty budowlane
wykonane w mieszkaniu oraz wydatki poniesione na optacanie nadzoru nad
pracami  wykonczeniowymi, pod warunkiem, ze zostaty prawidtowo
udokumentowane i byty poniesione w czasie posiadania nieruchomosci bedacej
przedmiotem odptatnego zbycia.

Wydatki poniesione na przejazd takséwka.

Koszty pobytu w hotelu.

Koszty zaptaconej ustugi konsultingowej kancelarii podatkowej za udzielong
pomoc w uzyskaniu numeru NIP oraz w sformutowaniu wniosku o interpretacje
przepiséw prawa podatkowego, dotyczacej przedmiotowej sprawy.

9. Wydatki poniesione na optate skarbowg z tytutu udzielonego petnhomocnictwa.

PYTANIE:

Czy podatnik prawidtowo zaliczyt te wydatki do kosztow?

UNIA EUROPEJSKA **x
KAPITAL LUDZKI EUROPEISKI [RPOS
NARODOWA STRATEGIA SPOINOSCI FUNDUSZ SPOLECZNY i

Szkolenia specjalistyczne dla pracownikéw administracji skarbowej sg realizowane w ramach projektu ,Wsparcie reformy administracji skarbowej”,
wspotfinansowanego ze srodkéw Unii Europejskiej w ramach Europejskiego Funduszu Spotecznego
(Priorytet V, Dziatanie 5.1, Poddziatanie 5.1.1 PO KL).
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Miejsce na notatki:

KAPITAL LUDZKI e

NARODOWA STRATEGIA SPOINOSCI FUNDUSZ SPOLECZNY

Szkolenia specjalistyczne dla pracownikéw administracji skarbowej sg realizowane w ramach projektu ,Wsparcie reformy administracji skarbowej”,
wspotfinansowanego ze srodkéw Unii Europejskiej w ramach Europejskiego Funduszu Spotecznego
(Priorytet V, Dziatanie 5.1, Poddziatanie 5.1.1 PO KL).
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Studium przypadku nr 4
Zbycie nieruchomosci - umowa dozywocia.

W dniu 8 pazdziernika 2009 r. podatnik nabyt lokal mieszkalny na zasadzie odrebnej
wiasnosci lokalu za kwote 6 918,85 zt. Zamierza zby¢ przedmiotowa nieruchomos¢
w drodze umowy dozywocia na rzecz oséb bliskich. Powodem ww. zbycia nieruchomosci
jest zapewnienie sobie statej opieki z uwagi na podeszty wiek, zty stan zdrowia

oraz niskie dochody.

PYTANIA:

1. Czy podatnik oraz nabywcy nieruchomosci z tytutu umowy dozywocia bedg
zobowigzani zaptaci¢ podatek dochodowy okreslony w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a
oraz art. 30e PDOFizU (ustawa z 26.07.1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, tekst jednolity: Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)?

2. Jezeli zobowigzanie w podatku dochodowym powstanie, to o jakie koszty

uzyskania beda mogli pomniejszy¢ swoj przychéd?

Miejsce na notatki:

KAPITAL LUDZKI il

NARODOWA STRATEGIA SPOINOSCI FUNDUSZ SPOLECZNY s

Szkolenia specjalistyczne dla pracownikéw administracji skarbowej sg realizowane w ramach projektu ,Wsparcie reformy administracji skarbowej”,
wspoétfinansowanego ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach Europejskiego Funduszu Spotecznego
(Priorytet V, Dziatanie 5.1, Poddziatanie 5.1.1 PO KL).
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Studium przypadku nr 5
Zbycie nieruchomosci.

Podatnik w dniu 2 lutego 2009 r. podpisat umowe przedwstepng w formie aktu
notarialnego, na podstawie ktérej kupit nieruchomos$¢. Tego samego dnia wptacit
50% ceny. W dniu 3 marca 2010 r. otrzymat klucze od mieszania i wprowadzit sie
do niego. W dniu 7 lipca 2012 r. wptacit pozostatg kwote wynikajaca z umowy
przedwstepnej (50% ceny). Z winy sprzedawcy, dopiero w dniu 3 stycznia 2013 r.
zawarto umowe sprzedazy nieruchomosci w formie pisemnej. Do dnia dzisiejszego,
zmiana wiasciciela nie zostata zgtoszona do Sadu Rejonowego Wydziatu Ksiag

Wieczystych.

PYTANIE:

Kiedy podatnik nabyt nieruchomosc¢?

Miejsce na notatki:

UNIA EUROPEJSKA Xk

KAPITAL LUDZKI EUROPEJSKI [

*

NARODOWA STRATEGIA SPOINOSCI FUNDUSZ SPOLECZNY s

Szkolenia specjalistyczne dla pracownikéw administracji skarbowej sg realizowane w ramach projektu ,Wsparcie reformy administracji skarbowej”,
wspoétfinansowanego ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach Europejskiego Funduszu Spotecznego
(Priorytet V, Dziatanie 5.1, Poddziatanie 5.1.1 PO KL).
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Studium przypadku nr 6

Zbycie nieruchomosci.

Podatnik sprzedat nieruchomos$¢ w cenie odbiegajacej od jej wartosci rynkowej o 20%.

PYTANIA:
1. Czy w tej sytuaciji, jako podstawe opodatkowania nalezy przyjac cene rynkowga?
2. Na jakie okolicznosci moze powotywac sie podatnik uzasadniajac okolicznosg,
iz cena odbiega od wartosci rynkowej?
3. Czy podatnik moze powota¢ sie na okoliczno$¢, ze cena wynika z umowy

przedwstepnej, a w dacie jej zawarcia byta ona rynkowa?

Miejsce na notatki:

UNIA EUROPEJSKA Xk
KAPITAL LUDZKI EUROPEISKI [RNESES
NARODOWA STRATEGIA SPOINOSCI FUNDUSZ SPOLECZNY s

Szkolenia specjalistyczne dla pracownikéw administracji skarbowej sg realizowane w ramach projektu ,Wsparcie reformy administracji skarbowej”,
wspoétfinansowanego ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach Europejskiego Funduszu Spotecznego
(Priorytet V, Dziatanie 5.1, Poddziatanie 5.1.1 PO KL).
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Studium przypadku nr 7
Zbycie nieruchomosci.

W dniu 13 maja 2010 r. podatnik zawart umowe pozyczki na kwote 100 000,00 zi.
Zobowigzat sie do jej sptaty w miesiecznych ratach, poczynajac od dnia 1 czerwca
2010 r. Na skutek zdarzen losowych, podatnik spfacit jedynie 10 000,00 zi., kolejnych
sptat zaniechat ze wzgledu na brak s$rodkéw finansowych. Pozyczkodawca w dniu
11 pazdziernika 2010 r. odstgpit od umowy pozyczki i wezwat podatnika do zaptaty kwoty
pozyczki w wysokosci 90 000,00 zt wraz z naleznymi odsetkami - 10 000,00 zi.
Ze wzgledu na brak $rodkéw finansowych po stronie podatnika, obie strony podpisaty
ugode, na podstawie ktérej podatnik zobowigzat sie do przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci w zamian za opisane powyzej $wiadczenie pieniezne (wykorzystujac
cywilistyczng konstrukcje datio in solutum). Cena rynkowa nieruchomosci wynosita
250 000,00 zt. W dniu 29 pazdziernika 2013 r. strony podpisaty umowe sprzedazy

nieruchomosci w formie aktu notarialnego.

PYTANIA:
1. Czy w tej sytuacji podatnik powinien rozpoznac¢ przychdd z odptatnego zbycia
nieruchomosci? Prosze uzasadni¢ stanowisko.
2. Jezeli tak, to w jakiej wysokosci?
3. Jakie bedg konsekwencje podatkowe u nabywcy nieruchomosci?

Kiedy nastgpito nabycie nieruchomosci?

Miejsce na notatki:

UNIA EUROPEJSKA **x
KAPITAL LUDZKI EUROPEISKI [RNESES
NARODOWA STRATEGIA SPOINOSCI FUNDUSZ SPOLECZNY s

Szkolenia specjalistyczne dla pracownikéw administracji skarbowej sg realizowane w ramach projektu ,Wsparcie reformy administracji skarbowej”,
wspotfinansowanego ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach Europejskiego Funduszu Spotecznego
(Priorytet V, Dziatanie 5.1, Poddziatanie 5.1.1 PO KL).
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Studium przypadku nr 8
Zbycie nieruchomosci.

Podatnik sprzedat nieruchomos¢ obcigzong hipotekg na zabezpieczenie kredytu
w wysokoséci 1 000.000,00 zt. W umowie sprzedazy strony okreslity cene sprzedazy
na kwote 1 000.000,00 zt oraz wskazaty, ze niezaleznie od ww. ceny kupujacy bedzie

zobowigzany do sptaty ww. kredytu.

PYTANIE:
Jaki przychdd osiagnat podatnik?

Miejsce na notatki:

KAPITAL LUDZKI il

NARODOWA STRATEGIA SPOINOSCI FUNDUSZ SPOLECZNY s

Szkolenia specjalistyczne dla pracownikéw administraciji skarbowej s realizowane w ramach projektu ,Wsparcie reformy administraciji skarbowej”,
wspoétfinansowanego ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach Europejskiego Funduszu Spotecznego
(Priorytet V, Dziatanie 5.1, Poddziatanie 5.1.1 PO KL).
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Studium przypadku nr 9
Zbycie nieruchomosci.

Podatnik nabyt nieruchomos¢ w 2007 r. Planowat jej zbycie w 2012 r., wiec w 2009 r.
zameldowat sie w lokalu, bedaqcym przedmiotem sprzedazy. Do sprzedazy ostatecznie
doszto w 2013 r.

PYTANIE:

Czy w tej sytuacji podatnik bedzie mdgt skorzystac z ulgi meldunkowej?

Miejsce na notatki:

KAPITAL LUDZKI il

NARODOWA STRATEGIA SPOINOSCI FUNDUSZ SPOLECZNY s

Szkolenia specjalistyczne dla pracownikéw administracji skarbowej sg realizowane w ramach projektu ,Wsparcie reformy administracji skarbowej”,
wspotfinansowanego ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach Europejskiego Funduszu Spotecznego
(Priorytet V, Dziatanie 5.1, Poddziatanie 5.1.1 PO KL).
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