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WPROWADZENIE

Obrét nieruchomosciami dotyczy czynnosci rozporzadzajacych, tj. zby-
cia i obcigzenia nieruchomo$ci. Zawarcie tych umoéw zwykle skutkuje
konsekwencjami podatkowymi dla stron umowy, a takze obowigzkiem
notariusza w zakresie pobrania podatku jako ptatnika podatku od czyn-
nosci cywilnoprawnych i podatku od spadkéw i darowizn. Na notariuszu
cigzy rowniez obowigzek poinformowania stron o konsekwencjach za-
warcia umowy w zakresie dotyczacym podatkéw dochodowych. Zdarza
sie, ze strony nie$wiadome koniecznoéci zaplaty podatku dochodowego
po zawarciu umowy, bedac poinformowanymi o tym przed zawarciem
aktu notarialnego, rezygnuja z czynnosci lub odstepuja od aktu. Dlatego
w monografii szczegélowo przedstawiono konsekwencje podatkowe ob-
rotu nieruchomo$ciami w zakresie dotyczacym podatku dochodowego
od o0s6b fizycznych i prawnych, mimo ze notariusze nie sa ptatnikami
tych podatkéw. Profesjonalny charakter dokonywanych przez notariu-
szy czynno$ci oraz oczekiwanie od klientow udzielenia wyczerpujacej
informacji na temat wszystkich mozliwych konsekwencji podatkowych
zawieranych umdéw wymaga od notariusza takze wiedzy dotyczacej
podatkéw dochodowych od 0s6b prawnych i fizycznych.

Niektore zagadnienia w zakresie podatku od towardéw i ustug, jak po-
jecie przedmiotu opodatkowania, zwolnien, stawek podatkowych, sa
wspolne dla wielu umoéw, gdyz ustawa o podatku od towardéw i ustug
postuguje si¢ ogdlnym pojeciem dostawy towardw lub ustug. Szczego-
fowo omoéwiono zagadnienia podatku od towardw i ustug przy umowie
sprzedazy i darowizny. W pozostalych umowach zwrécono uwage na
ich specyfike w podatku od towardw i uslug oraz zawarto odestania
do punktéw, w ktdrych szczegétowo opisano analogiczne zagadnienia.
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Te sama technike zastosowano w przypadku prezentowania zagadnien
dotyczacych podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz podatku od
spadkdow i darowizn przy poszczegdlnych umowach.

W ograniczonym zakresie zaprezentowano ewolucje orzeczen sadowych
oraz indywidualnych interpretacji podatkowych, ktdre na przestrzeni
lat si¢ zmienialy. W monografii starano si¢ przede wszystkim przed-
stawi¢ aktualne orzecznictwo wraz z interpretacjami podatkowymi
oraz wskaza¢ utrwalone linie orzecznicze i interpretacyjne, gdyz to ma
najwieksze znaczenie w codziennym stosowaniu prawa podatkowego.
Niektdre zagadnienia zostaly dodatkowo zobrazowane przykladami.

Autorzy skladaja podzigkowania Panu Mateuszowi Czechowskiemu,
aplikantowi IV roku aplikacji notarialnej w Izbie Notarialnej w Warsza-
wie, za pomoc w polaczeniu poszczegdlnych fragmentéw napisanych
przez kazdego wspdtautora w spojng catosé.

W monografii uwzgledniono stan prawny na 2.01.2019 r.



Rozdziaf 1

UMOWA SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

1.1. Podatki dochodowe - uwagi
wprowadzajgce

Umowa sprzedazy w obrocie nieruchomosciami stanowi jedna z glow-
nych - obok darowizny, aportu i dziedziczenia - forme przenoszenia
prawa wlasnosci nieruchomosci. Na podstawie tej umowy sprzedawca
zobowigzuje si¢ przenies¢ na kupujacego wlasnos¢ nieruchomoscii mu
ja wyda¢, a kupujacy zobowigzuje sie nieruchomos¢ odebraé i zaplaci¢
sprzedawcy cene. Umowa sprzedazy jest uregulowana w przepisach
art. 535-602 k.c.

1.1.1. Sprzedaz nieruchomosci jako przedmiot
podatkéw dochodowych

1.1.1.1. Sprzedaz nieruchomosci jako przedmiot podatku
dochodowego od oso6b fizycznych

Przedmiotem opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb fi-
zycznych co do zasady jest dochod rozumiany jako nadwyzka sumy
przychodéw nad kosztami ich uzyskania w danym roku podatkowym
(art. 9 ust. 2 u.p.d.o.f.). Kluczowe znaczenie dla okreslenia skutkéw po-
datkowych umowy sprzedazy maja zatem pojecia przychodu i kosztow
uzyskania przychodow.
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Stosownie do przepiséw ustawy o podatku dochodowym od oséb fi-
zycznych przychodami co do zasady sg otrzymane lub postawione do
dyspozycji podatnika w roku kalendarzowym pieniadze i wartosci pie-
niezne oraz wartos$¢ otrzymanych §wiadczen w naturze i innych nieod-
platnych §wiadczen (art. 11 ust. 1 u.p.d.o.f.). Jednocze$nie odmiennie
niz w podatku dochodowym od 0séb prawnych wyodrebniono rézne
kategorie zrodet przychodéw. Kwalifikacja konkretnego przychodu do
jednego z ustawowo okreslonych zrodel determinuje mechanizm rozli-
czania podatku wynikajacego z uzyskanego dochodu. Kategoria zrédfa
przychodéw wplywa migdzy innymi na wysokos¢ stawek podatkowych
oraz na mozliwo$¢ i sposob rozliczania kosztow uzyskania przychodow.
Przychod ze sprzedazy nieruchomosci moze by¢ potencjalnie zakwa-
lifikowany do jednego z dwdch zrddel: przychodéw z pozarolniczej
dziatalnosci gospodarczej (art. 10 ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f.) albo do przy-
chodéw z odplatnego zbycia nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu
w nieruchomosci (art. 10 ust. 1 pkt 81lit. a u.p.d.o.f.). Kryteria przypisania
przychodu do jednego z wymienionych zrddet przychodéw okresla
ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, jednak kluczowe
znaczenie ma ustalenie, czy do zbycia nieruchomosci doszto w ramach
dziafalnosci gospodarczej, czy nie. Brak jednak jednoznacznego kry-
terium pozwalajacego odrdéznié sprzedaz zwigzang z wykonywaniem
pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej od odptatnego zbycia mienia
osobistego. Granica miedzy tymi dzialaniami ma charakter plynny,
a samo o$wiadczenie podatnika nie ma istotnego znaczenia dla doko-
nania odpowiedniej kwalifikacji'. Kluczowe jest natomiast ustalenie, czy
dzialalnosci podatnika mozna przypisa¢ cechy pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej z art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f.* Dla tego ustalenia decydujacy
jest caloksztalt okolicznosci poprzedzajgcych i towarzyszacych zbyciu
nieruchomosci’.

! Zob. wyrok NSA z12.10.2017 r., IT FSK 2407/15, LEX nr 2389819.

2 Wyrok NSA z 3.07.2018 r., II FSK 1008/18, LEX nr 2529132; wyrok NSA
z 31.08.2018 r., IT FSK 489/18, LEX nr 2566030; wyrok NSA z 6.09.2018 r., IT FSK
2352/16, LEX nr 2573230.

* Wyrok NSA z3.07.2018 r., IT FSK 2299/16, LEX nr 2529130 i przywofane w nim
orzecznictwo.
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Przychod ze sprzedazy nieruchomosci jest kwalifikowany do zrodia
przychodu z odplatnego zbycia rzeczy i praw majatkowych w przypad-
ku facznego spelnienia dwdch warunkéw — przedmiotowego i czasowe-
go. Po pierwsze zbycie nie moze nastgpi¢ w wykonaniu dziatalnos$ci go-
spodarczej (nie moze by¢ przedmiotem powadzonej dziatalnosci gospo-
darczej). Wyjatek stanowig nieruchomosci o charakterze mieszkalnym,
ktérych zbycie nawet w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej
jest kwalifikowane do analizowanego zrédta przychodow*. Po drugie
przychod ze sprzedazy nieruchomosdci jest zaliczany do przychodow
z odplatnego zbycia rzeczy i praw majatkowych, jezeli do sprzedazy
doszlo przed uptywem pigciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego,
w ktorym nastgpito nabycie lub wybudowanie nieruchomosdci (art. 10
ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f.). Istotne zatem dla okreslenia skutkéw podatkowych
sprzedazy nieruchomosci w obrocie prywatnym jest dookreslenie pojec:
odptatne zbycie, nabycie nieruchomosci i wybudowanie nieruchomosci.

W orzecznictwie przyjmuje si¢ szeroka definicj¢ pojecia ,odplatne
zbycie” W takim ujeciu odplatnym zbyciem nieruchomosci jest kaz-
de przeniesienie prawa wlasno$ci w zamian za korzy$¢ majatkowa’.
W szczegdlnosci zatem w tej kategorii miesci si¢ umowa sprzedazy
nieruchomosci (lub udzialu w prawie wtasnosci nieruchomosci), w kto-
rej zbywca w zamian za przeniesienie prawa otrzymuje ekwiwalent
W postaci ceny.

Za odplatne zbycie nieruchomosci nie uwaza si¢ natomiast przeniesienia
prawa wiasnos$ci na podstawie umowy przewlaszczenia w celu zabezpie-
czenia wierzytelnosci (do czasu ostatecznego przeniesienia wlasnosci)

* Wyjatkiem tym objete sa przypadki odplatnego zbycia wykorzystywanych na
potrzeby zwigzane z dziatalnoécig gospodarczg oraz przy prowadzeniu dziatow specjal-
nych produkeji rolnej: 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 udzialu
w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem, spoétdzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w takim prawie oraz prawa do domu
jednorodzinnego w spo6tdzielni mieszkaniowej lub udziatu w takim prawie (art. 10 ust. 3
u.p.d.o.t).

° Podatek dochodowy od 0sob fizycznych. Komentarz, red. J. Marciniuk, Warszawa
2016, s. 121.



Piotr Marquardt - doktor nauk prawnych; notariusz w Katowicach; autor
i wspotautor szeregu publikacji naukowych; wyktadowca na aplikacji radcowskiej
i notarialnej; cztonek Zespotu Legislacyjnego Stowarzyszenia Notariuszy RP.

Michal Stawinski — adwokat; doktorant w Katedrze Prawa Finansowego na Wy-
dziale Prawa, Administracji i Ekonomii Uniwersytetu Wroclawskiego; autor
i wspotautor publikacji naukowych z zakresu prawa finanséw publicznych i pra-
wa podatkowego.

Wojciech Gonet — profesor nadzwyczajny, doktor habilitowany nauk prawnych;
notariusz w Piasecznie; autor i wspotautor wielu publikacji naukowych, w tym
monografii Prawo pierwokupu nieruchomosci (Warszawa 2017) i Reprezentacja
stron umow w obrocie nieruchomosciami (Warszawa 2014); uczestnik kilkudzie-
sieciu konferencji naukowych, w tym miedzynarodowych; pracownik naukowo-
-dydaktyczny; wykladowca na aplikacji notarialnej oraz prowadzacy szkolenia
dla notariuszy.

Obrét nieruchomos$ciami moze by¢ przedmiotem opodatkowania wedlug kilku
ustaw podatkowych. W ksigzce wyjasniono i zobrazowano przykladami skom-
plikowane zagadnienia zwigzane z rozstrzygnieciem, w jakich sytuacjach ob-
rét nieruchomosciami podlega opodatkowaniu podatkiem od towaréw i ustug,
a wjakich - podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych. Autorzy szczegétowo
omawiajg konsekwencje obrotu nieruchomosciami w podatkach dochodowych,
podatku od spadkéw i darowizn, a takze skutki podatkowe ustanowienia ogra-
niczonych praw rzeczowych. Czytelnicy odnajda tu réwniez przyktady przedsta-
wiajace obliczanie naleznego podatku.

Publikacja jest przeznaczona dla notariuszy i doradcow podatkowych, bedzie tez
uzyteczna dla pracownikéw urzedéw skarbowych.

ZAMOWIENIA:
|H|H|||H||H INFOLINIA 801 04 45 45, FAX 22 535 80 01
ZAMOWIENIA@WOLTERSKLUWER.PL
WWW.PROFINFO.PL

97

88381602419 WO1PO1

78 83- 816

6024 H

CENA 199 Zt (W TYM 5% VAT)



	okl
	podatki w obrocie nieruchomosciami_s_1-6
	podatki w obrocie nieruchomosciami_srodek
	okl



