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Akty prawne

dyrektywa 69/335/EWG – dyrektywa Rady 69/335/EWG z dnia 17 lipca 1969 r. dotycząca po-
datków pośrednich od gromadzenia kapitału (Dz. Urz. WE L 249 
z 3.10.1969, s. 25, z późn. zm.)

dyrektywa 2006/112/WE – dyrektywa 2006/112/WE Rady z dnia 28 listopada 2006 r. w spra-
wie wspólnego systemu podatku od wartości dodanej (Dz. Urz. UE 
L 347 z 11.12.2006, s. 1, z późn. zm.)

dyrektywa 2008/7/WE – dyrektywa 2008/7/WE Rady z dnia 12 lutego 2008 r. dotycząca po-
datków pośrednich od gromadzenia kapitału (Dz. Urz. UE L  46 
z 21.02.2008, s. 11, z późn. zm.).

k.c. – ustawa z  dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny (tekst jedn.: 
Dz. U. z 2016 r. poz. 380 z późn. zm.)

k.k.s. – ustawa z dnia 10 września 1999 r. – Kodeks karny skarbowy (tekst 
jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 186 z późn. zm.)

k.s.h. – ustawa z  dnia 15 września 2000 r. – Kodeks spółek handlowych 
(tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 1030 z późn. zm.)

KŚT – Klasyfikacja Środków Trwałych – załącznik do rozporządzenia 
Rady Ministrów z  dnia 10 grudnia 2010 r. w  sprawie Klasyfikacji 
Środków Trwałych (KŚT) (Dz. U. Nr 242, poz. 1622)

nowelizacja z dnia 
25 czerwca 2015 r.

– ustawa z dnia 25 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o samorządzie 
gminnym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 1045)

o.p. – ustawa z  dnia 29 sierpnia 1997 r. – Ordynacja podatkowa (tekst 
jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 613 z późn. zm.)

p.g.k. – ustawa z dnia 17 maja 1989 r. – Prawo geodezyjne i kartograficzne 
(tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 520 z późn. zm.)

pr. bud. – ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U. 
z 2016 r. poz. 290)

szósta dyrektywa – szósta dyrektywa Rady 77/388/EWG z dnia 17 maja 1977 r. w spra-
wie harmonizacji ustawodawstw Państw Członkowskich w  od-
niesieniu do podatków obrotowych – wspólny system podatku 
od wartości dodanej: ujednolicona podstawa wymiaru podatku 
(Dz. Urz. WE L 145 z 13.06.1977, s. 1; Dz. Urz. UE Polskie wyda-
nie specjalne, rozdz. 9, t. 1, s. 23, z późn. zm.)
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u.k.w.h. – ustawa z  dnia 6 lipca 1982 r. o  księgach wieczystych i  hipotece 
(tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 790)

u.p.c.c. – ustawa z dnia 9 września 2000 r. o podatku od czynności cywilno-
prawnych (tekst jedn.: z 2016 r. poz. 223)

u.p.d.o.f. – ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób fi-
zycznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 361 z późn. zm.)

u.p.d.o.p. – ustawa z  dnia 15 lutego 1992 r. o  podatku dochodowym od osób 
prawnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 851 z późn. zm.)

u.p.o.l. – ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opłatach lokalnych 
(tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 716)

u.p.s.d. – ustawa z  dnia 28 lipca 1983 r. o  podatku od spadków i  darowizn 
(tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 205 z późn. zm.)

u.p.t.u. – ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarów i usług (tekst 
jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 710 z późn. zm.)

u.r. – ustawa z  dnia 29 września 1994 r. o  rachunkowości (tekst jedn.: 
Dz. U. z 2013 r. poz. 330 z późn. zm.)

u.s.d.g. – ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie działalności gospodarczej 
(tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 584 z późn. zm.)

ustawa deweloperska – ustawa z  dnia 16 września 2011 r. o  ochronie praw nabywcy lo-
kalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (tekst jedn.: Dz. U. 
z 2016 r. poz. 555)

Czasopisma i publikatory

CBOSA – Centralna Baza Orzeczeń Sądów Administracyjnych
Dz. Urz. Min. Fin. – Dziennik Urzędowy Ministra Finansów
M.P. – Monitor Polski
ONSA – Orzecznictwo Naczelnego Sądu Administracyjnego
ONSAiWSA – Orzecznictwo Naczelnego Sądu Administracyjnego i wojewódzkich 

sądów administracyjnych
Rzeczposp. PCD – Rzeczpospolita. Prawo Co Dnia

Inne

KSR – Krajowe Standardy Rachunkowości opublikowane przez Komitet 
Standardów Rachunkowości

NSA – Naczelny Sąd Administracyjny
TSUE – Trybunał Sprawiedliwości Unii Europejskiej
WNiP – wartości niematerialne i prawne
WSA – wojewódzki sąd administracyjny
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Rozdział 1

OPODATKOWANIE  
TRANSAKCJI PRZENIESIENIA WŁASNOŚCI 

NIERUCHOMOŚCI

1.1. Opodatkowanie transakcji sprzedaży nieruchomości 
– informacje ogólne

Zbycie nieruchomości wiąże się z szeregiem skutków w zakresie podatków pośred-
nich (np. podatek od towarów i usług czy podatek od czynności cywilnoprawnych), 
jak również podatków dochodowych.

Istotne z punktu widzenia opodatkowania jest w szczególności to, jakie podmioty 
biorą udział w transakcji związanej z nabyciem nieruchomości oraz z jakiego rodzaju 
nabyciem mamy do czynienia.

Nabycie nieruchomości przez osoby fizyczne następuje najczęściej na podstawie 
umowy sprzedaży, w  drodze spadkobrania bądź na skutek otrzymania daro-
wizny.

Z kolei osoby prawne najczęściej nabywają nieruchomości na podstawie umowy 
sprzedaży, wniesienia nieruchomości do spółki w postaci wkładu niepienięż-
nego czy też nabycia udziałów w spółce będącej właścicielem nieruchomości. 
Również takie czynności związane są z określonymi konsekwencjami podat-
kowymi.

W  tym rozdziale przedstawiamy kilka rodzajów transakcji, które mogą wystąpić 
pomiędzy różnymi podmiotami w  związku z  obrotem nieruchomościami, oraz 
konsekwencje podatkowe powstające zarówno po stronie zbywcy/wnoszącego i na-
bywcy/obejmującego nieruchomość/aport.
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1.2. Zbycie nieruchomości przez osobę fizyczną 
poza działalnością gospodarczą na rzecz osoby fizycznej 
(sprzedaż, spadek, darowizna)

1.2.1. Obowiązki podatkowe zbywcy nieruchomości

1.2.1.1. Uwagi wprowadzające

Na zbywcy nieruchomości ciąży przede wszystkim obowiązek rozliczenia podatko-
wego z tytułu uzyskanych dochodów. Podatek dochodowy musi więc zostać zapła-
cony od odpłatnego zbycia nieruchomości, jej części, udziału w nieruchomości, spół-
dzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub lokalu użytkowego, 
prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej, a także prawa wie-
czystego użytkowania gruntów (jeżeli odpłatne zbycie nie następuje w wykonaniu 
działalności gospodarczej i zostało dokonane w przypadku odpłatnego zbycia nie-
ruchomości i praw majątkowych przed upływem 5 lat, licząc od końca roku kalen-
darzowego, w którym nastąpiło nabycie lub wybudowanie). 

W przypadku zamiany okresy te odnoszą się do każdej z osób dokonującej zamiany.

W przypadku natomiast gdy odpłatne zbycie, nienastępujące w wykonaniu działal-
ności gospodarczej, nastąpi po upływie 5 lat, licząc od końca roku kalendarzowego, 
w którym nastąpiło nabycie lub wybudowanie, nie podlega ono – zgodnie z ustawą 
o podatku dochodowym od osób fizycznych – opodatkowaniu.

 Jan Kowalski dokonał zakupu mieszkania 5 stycznia 2015 r. Jest zatem uprawniony do 
sprzedaży mieszkania bez podatku, poczynając od 1 stycznia 2021 r.

Należy również zwrócić uwagę, że przedmiotowe zwolnienie dotyczy nierucho-
mości sprzedawanych w ramach majątku osobistego, poza działalnością profesjo-
nalną. W przeciwnym wypadku istnieje zagrożenie, że takie działanie zostanie 
uznane za działalność gospodarczą i w konsekwencji nie będzie podlegało zwol-
nieniu.

Podatek naliczany jest wyłącznie od dochodu, a nie od całej ceny sprzedaży nieru-
chomości. 

Jeżeli zatem zdecydujemy się zbyć nieruchomość, powinniśmy pamiętać o kosztach 
związanych z rozliczeniem podatku od opłatnego zbycia.

dochód = przychód – koszty nabycia nieruchomości
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Wobec powyższego należy przyjąć, że w przypadku odpłatnego zbycia nierucho-
mości decydujące znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od 
osób fizycznych uzyskanego z tego tytułu dochodu mają moment i sposób nabycia 
tej nieruchomości.

1.2.1.2. Przychód

Zgodnie z art. 19 u.p.d.o.f. przychodem z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw 
majątkowych jest ich wartość wyrażona w cenie określonej w umowie, pomniejszona 
o koszty odpłatnego zbycia.

Jeżeli jednak cena rzeczy lub praw bez uzasadnionej przyczyny znacznie odbiega od 
ich wartości rynkowej, przychód określa organ podatkowy lub organ kontroli skar-
bowej w wysokości wartości rynkowej.

Wartość rynkową określa się na podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie 
rzeczami lub prawami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzględnieniem w szczegól-
ności ich stanu i stopnia zużycia oraz czasu i miejsca odpłatnego zbycia.

Jeżeli wartość wyrażona w cenie określonej w umowie odpłatnego zbycia znacznie 
odbiega od wartości rynkowej nieruchomości, organ podatkowy lub organ kontroli 
skarbowej wezwie strony umowy do zmiany tej wartości lub wskazania przyczyn 
uzasadniających podanie ceny znacznie odbiegającej od wartości rynkowej. W razie 
nieudzielenia odpowiedzi, niedokonania zmiany wartości lub niewskazania przyczyn, 
które uzasadniają podanie ceny znacznie odbiegającej od wartości rynkowej, organ 
podatkowy lub organ kontroli skarbowej określi wartość z uwzględnieniem opinii 
biegłego lub biegłych. Jeżeli wartość ustalona w ten sposób odbiega co najmniej o 33% 
od wartości wyrażonej w cenie, koszty opinii biegłego lub biegłych ponosi zbywający 
(art. 19 ust. 4 u.p.d.o.f.).

1.2.1.3. Koszty

1.2.1.3.1. Uwagi ogólne

W celu ustalenia wysokości poniesionych kosztów należy się cofnąć do momentu 
i okoliczności, w jakich została nabyta dana nieruchomość.

 Dyrektor Izby Skarbowej w Katowicach w interpretacji indywidualnej z dnia 
19 czerwca 2015 r., IBPBII/2/4511-371/15/JG, LEX nr 265221, wskazał: „Inter-

pretacja pojęcia «nabycie» została przedstawiona w wyroku Naczelnego Sądu Admi-
nistracyjnego z 3 listopada 2009 r., sygn. akt II FSK 1489/08, w którym Sąd stwierdził, 
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