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Rozdziat 1

OPODATKOWANIE
TRANSAKCJI PRZENIESIENIA WELASNOSCI
NIERUCHOMOSCI

1.1. Opodatkowanie transakcji sprzedazy nieruchomosci
- informacje ogolne

Zbycie nieruchomosci wiaze si¢ z szeregiem skutkow w zakresie podatkéw posred-
nich (np. podatek od towaréw i ustug czy podatek od czynnosci cywilnoprawnych),
jak réwniez podatkéw dochodowych.

Istotne z punktu widzenia opodatkowania jest w szczegdlnosci to, jakie podmioty
biorg udzial w transakeji zwigzanej z nabyciem nieruchomosci oraz z jakiego rodzaju
nabyciem mamy do czynienia.

Nabycie nieruchomosci przez osoby fizyczne nastepuje najczesciej na podstawie
umowy sprzedazy, w drodze spadkobrania bagdz na skutek otrzymania daro-
wizny.

Z kolei osoby prawne najczeéciej nabywajg nieruchomosci na podstawie umowy
sprzedazy, wniesienia nieruchomosci do spotki w postaci wktadu niepieniez-
nego czy tez nabycia udzialéw w spoélce bedacej wlascicielem nieruchomosci.
Réwniez takie czynno$ci zwigzane sg z okre$lonymi konsekwencjami podat-
kowymi.

W tym rozdziale przedstawiamy kilka rodzajoéw transakcji, ktére moga wystapié
pomiedzy réznymi podmiotami w zwigzku z obrotem nieruchomoséciami, oraz
konsekwencje podatkowe powstajace zaréwno po stronie zbywcy/wnoszacego i na-
bywcy/obejmujacego nieruchomos$é/aport.
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1.2. Zbycie nieruchomosci przez osobe fizyczna
poza dziatalnosciag gospodarcza na rzecz osoby fizycznej
(sprzedaz, spadek, darowizna)

1.2.1. Obowiazki podatkowe zbywcy nieruchomosci
1.2.1.1. Uwagi wprowadzajace

Na zbywcy nieruchomosci cigzy przede wszystkim obowiazek rozliczenia podatko-
wego z tytulu uzyskanych dochodéw. Podatek dochodowy musi wiec zostaé zapla-
cony od odptatnego zbycia nieruchomosci, jej czesci, udzialu w nieruchomosci, spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub lokalu uzytkowego,
prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej, a takze prawa wie-
czystego uzytkowania gruntéw (jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu
dzialalno$ci gospodarczej i zostalo dokonane w przypadku odptatnego zbycia nie-
ruchomosci i praw majatkowych przed uptywem 5 lat, liczac od konica roku kalen-
darzowego, w ktérym nastgpilo nabycie lub wybudowanie).

W przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z 0s6b dokonujacej zamiany.

W przypadku natomiast gdy odptatne zbycie, nienastepujace w wykonaniu dzialal-
noéci gospodarczej, nastapi po uptywie 5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego,
w ktoérym nastapito nabycie lub wybudowanie, nie podlega ono - zgodnie z ustawa
o podatku dochodowym od o0séb fizycznych - opodatkowaniu.

@ Jan Kowalski dokonal zakupu mieszkania 5 stycznia 2015 r. Jest zatem uprawniony do
sprzedazy mieszkania bez podatku, poczynajac od 1 stycznia 2021 r.

Nalezy rowniez zwrdci¢ uwage, ze przedmiotowe zwolnienie dotyczy nierucho-
mosci sprzedawanych w ramach majatku osobistego, poza dzialalnos$cig profesjo-
nalng. W przeciwnym wypadku istnieje zagrozenie, ze takie dzialanie zostanie
uznane za dzialalno$¢ gospodarczg i w konsekwencji nie bedzie podlegato zwol-
nieniu.

Podatek naliczany jest wytacznie od dochodu, a nie od catej ceny sprzedazy nieru-
chomosci.

Jezeli zatem zdecydujemy sie zby¢ nieruchomo$¢, powinnisémy pamietaé o kosztach
zwigzanych z rozliczeniem podatku od optatnego zbycia.

dochod = przychéd - koszty nabycia nieruchomosci
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Wobec powyzszego nalezy przyjaé, ze w przypadku odptatnego zbycia nierucho-
mosci decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od
0s6b fizycznych uzyskanego z tego tytulu dochodu maja moment i sposéb nabycia
tej nieruchomosci.

1.2.1.2. Przychdd

Zgodnie z art. 19 u.p.d.o.f. przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych jest ich warto$¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie, pomniejszona
o koszty odplatnego zbycia.

Jezeli jednak cena rzeczy lub praw bez uzasadnionej przyczyny znacznie odbiega od
ich wartosci rynkowej, przychod okresla organ podatkowy lub organ kontroli skar-
bowej w wysoko$ci warto$ci rynkowe;j.

Wartos$¢ rynkowa okresla si¢ na podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie
rzeczami lub prawami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegdl-
nosci ich stanu i stopnia zuzycia oraz czasu i miejsca odplatnego zbycia.

Jezeli warto$¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie odplatnego zbycia znacznie
odbiega od warto$ci rynkowej nieruchomosci, 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,
ktdére uzasadniajg podanie ceny znacznie odbiegajacej od wartosci rynkowej, organ
podatkowy lub organ kontroli skarbowej okresli warto$¢ z uwzglednieniem opinii
bieglego lub bieglych. Jezeli warto$¢ ustalona w ten sposéb odbiega co najmniej o 33%
od warto$ci wyrazonej w cenie, koszty opinii biegtego lub biegtych ponosi zbywajacy
(art. 19 ust. 4 u.p.d.o.f.).

1.2.1.3. Koszty

1.2.1.3.1. Uwagi ogdlne

W celu ustalenia wysokosci poniesionych kosztéw nalezy sie cofna¢ do momentu
i okolicznosci, w jakich zostata nabyta dana nieruchomos¢.

Dyrektor Izby Skarbowej w Katowicach w interpretacji indywidualnej z dnia
19 czerwca 2015 r., IBPBII/2/4511-371/15/]G, LEX nr 265221, wskazat: , Inter-
pretacja pojecia «nabycie» zostala przedstawiona w wyroku Naczelnego Sadu Admi-
nistracyjnego z 3 listopada 2009 r., sygn. akt IT FSK 1489/08, w ktérym Sad stwierdzit,
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