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Akty prawne
dyrektywa 2006/112/WE – dyrektywa 2006/112/WE Rady z  28.11.2006  r. 

w sprawie wspólnego systemu podatku od wartości 
dodanej (Dz.Urz. UE L 347, s. 1 ze zm.)

dyrektywa 2008/7/WE – dyrektywa Rady 2008/7/WE z 12.02.2008 r. dotyczą-
ca podatków pośrednich od gromadzenia kapitału 
(Dz.Urz. UE L 46, s. 11 ze zm.)

k.c. – ustawa z  23.04.1964  r. – Kodeks cywilny (Dz.U. 
z 2018 r. poz. 1025 ze zm.)

Konstytucja RP – Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. 
(Dz.U. poz. 483 ze zm.)

k.p.a. – ustawa z 14.06.1960  r. – Kodeks postępowania ad-
ministracyjnego (Dz.U. z 2018 r. poz. 2096 ze zm.)

k.p.c. – ustawa z  17.11.1964  r. – Kodeks postępowania cy-
wilnego (Dz.U. z 2018 r. poz. 1360 ze zm.)

k.r.o. – ustawa z 25.02.1964 r. – Kodeks rodzinny i opiekuń-
czy (Dz.U. z 2017 r. poz. 682 ze zm.)

k.s.h. – ustawa z 15.09.2000 r. – Kodeks spółek handlowych 
(Dz.U. z 2017 r. poz. 1577 ze zm.)

o.p. – ustawa z  29.08.1997  r. – Ordynacja podatkowa 
(Dz.U. z 2018 r. poz. 800 ze zm.)

pr. bank. – ustawa z  29.08.1997  r. – Prawo bankowe (Dz.U. 
z 2018 r. poz. 2187 ze zm.)

pr. bud. – ustawa z  7.07.1994  r. – Prawo budowlane (Dz.U. 
z 2018 r. poz. 1202 ze zm.)

pr. not. – ustawa z 14.02.1991 r. – Prawo o notariacie (Dz.U. 
z 2017 r. poz. 2291 ze zm.)

TFUE – Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (Dz.Urz. 
UE C 202 z 2016 r., s. 47)
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u.d.j.s.t. – ustawa z  13.11.2003  r. o  dochodach jednostek sa-
morządu terytorialnego (Dz.U. z 2018  r. poz. 1530 
ze zm.)

u.d.p.p.w. – ustawa z 24.04.2003 r. o działalności pożytku pub-
licznego i o wolontariacie (Dz.U. z 2018 r. poz. 450 
ze zm.)

u.g.n. – ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomoś-
ciami (Dz.U. z 2018 r. poz. 2204 ze zm.)

u.k.w.h. – ustawa z 6.07.1982 r. o księgach wieczystych i hipo-
tece (Dz.U. z 2018 r. poz. 1916)

u.p.c.c. – ustawa z 9.09.2000 r. o podatku od czynności cywil-
noprawnych (Dz.U. z 2017 r. poz. 1150 ze zm.)

u.p.d.o.f. – ustawa z 26.07.1991 r. o podatku dochodowym od 
osób fizycznych (Dz.U. z 2018 r. poz. 1509 ze zm.)

u.p.d.o.p. – ustawa z 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od 
osób prawnych (Dz.U. z 2018 r. poz. 1036 ze zm.)

u.p.r. – ustawa z  15.11.1984  r. o  podatku rolnym (Dz.U. 
z 2017 r. poz. 1892 ze zm.)

u.p.s.d. – ustawa z 28.07.1983 r. o podatku od spadków i daro-
wizn (Dz.U. z 2018 r. poz. 644 ze zm.)

u.p.t.u. – ustawa z 11.03.2004 r. o podatku od towarów i usług 
(Dz.U. z 2018 r. poz. 2174 ze zm.)

u.s.m. – ustawa z 15.12.2000 r. o spółdzielniach mieszkanio-
wych (Dz.U. z 2018 r. poz. 845 ze zm.)

u.s.p.k.k. – ustawa z 17.05.1989 r. o stosunku Państwa do Koś-
cioła Katolickiego w  Rzeczypospolitej Polskiej 
(Dz.U. z 2018 r. poz. 380 ze zm.)

u.s.s.e. – ustawa z 20.10.1994 r. o specjalnych strefach ekono-
micznych (Dz.U. z 2017 r. poz. 1010 ze zm.)

ustawa o odbudowie – ustawa z 11.08.2001 r. o szczególnych zasadach od-
budowy, remontów i  rozbiórek obiektów budow-
lanych zniszczonych lub uszkodzonych w  wyniku 
działania żywiołu (Dz.U. z 2018 r. poz. 1345)

u.w.l. – ustawa z  24.06.1994  r. o  własności lokali (Dz.U. 
z 2018 r. poz. 716 ze zm.)

Zbiory orzecznictwa
ONSA – Orzecznictwo Naczelnego Sądu Administracyjnego
ONSAiWSA – Orzecznictwo Naczelnego Sądu Administracyjnego 

i wojewódzkich sądów administracyjnych
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OSA – Orzecznictwo Sądów Apelacyjnych
OSNC – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Cywilna
OSNP – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Pracy, Ubez-

pieczeń Społecznych i Spraw Publicznych
OSP – Orzecznictwo Sądów Polskich
OTK – Orzecznictwo Trybunału Konstytucyjnego

Inne
KRS – Krajowy Rejestr Sądowy
NSA – Naczelny Sąd Administracyjny
PCC – podatek od czynności cywilnoprawnych
PKOB – polska klasyfikacja obiektów budowlanych
SA – sąd apelacyjny
SN – Sąd Najwyższy
TK – Trybunał Konstytucyjny
TSUE/TS – Trybunał Sprawiedliwości Unii Europejskiej (do 

1.12.2009 r. jako Trybunał Sprawiedliwości)
VAT – podatek od towarów i usług
WSA – wojewódzki sąd administracyjny
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WPROWADZENIE

Obrót nieruchomościami dotyczy czynności rozporządzających, tj. zby-
cia i obciążenia nieruchomości. Zawarcie tych umów zwykle skutkuje 
konsekwencjami podatkowymi dla stron umowy, a także obowiązkiem 
notariusza w zakresie pobrania podatku jako płatnika podatku od czyn-
ności cywilnoprawnych i podatku od spadków i darowizn. Na notariuszu 
ciąży również obowiązek poinformowania stron o konsekwencjach za-
warcia umowy w zakresie dotyczącym podatków dochodowych. Zdarza 
się, że strony nieświadome konieczności zapłaty podatku dochodowego 
po zawarciu umowy, będąc poinformowanymi o tym przed zawarciem 
aktu notarialnego, rezygnują z czynności lub odstępują od aktu. Dlatego 
w monografii szczegółowo przedstawiono konsekwencje podatkowe ob-
rotu nieruchomościami w zakresie dotyczącym podatku dochodowego 
od osób fizycznych i prawnych, mimo że notariusze nie są płatnikami 
tych podatków. Profesjonalny charakter dokonywanych przez notariu-
szy czynności oraz oczekiwanie od klientów udzielenia wyczerpującej 
informacji na temat wszystkich możliwych konsekwencji podatkowych 
zawieranych umów wymaga od notariusza także wiedzy dotyczącej 
podatków dochodowych od osób prawnych i fizycznych.

Niektóre zagadnienia w zakresie podatku od towarów i usług, jak po-
jęcie przedmiotu opodatkowania, zwolnień, stawek podatkowych, są 
wspólne dla wielu umów, gdyż ustawa o podatku od towarów i usług 
posługuje się ogólnym pojęciem dostawy towarów lub usług. Szczegó-
łowo omówiono zagadnienia podatku od towarów i usług przy umowie 
sprzedaży i darowizny. W pozostałych umowach zwrócono uwagę na 
ich specyfikę w podatku od towarów i usług oraz zawarto odesłania 
do punktów, w których szczegółowo opisano analogiczne zagadnienia. 
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Tę samą technikę zastosowano w przypadku prezentowania zagadnień 
dotyczących podatku od czynności cywilnoprawnych oraz podatku od 
spadków i darowizn przy poszczególnych umowach.

W ograniczonym zakresie zaprezentowano ewolucję orzeczeń sądowych 
oraz indywidualnych interpretacji podatkowych, które na przestrzeni 
lat się zmieniały. W monografii starano się przede wszystkim przed-
stawić aktualne orzecznictwo wraz z  interpretacjami podatkowymi 
oraz wskazać utrwalone linie orzecznicze i interpretacyjne, gdyż to ma 
największe znaczenie w codziennym stosowaniu prawa podatkowego. 
Niektóre zagadnienia zostały dodatkowo zobrazowane przykładami.

Autorzy składają podziękowania Panu Mateuszowi Czechowskiemu, 
aplikantowi IV roku aplikacji notarialnej w Izbie Notarialnej w Warsza-
wie, za pomoc w połączeniu poszczególnych fragmentów napisanych 
przez każdego współautora w spójną całość.

W monografii uwzględniono stan prawny na 2.01.2019 r.
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Rozdział 1

UMOWA SPRZEDAŻY NIERUCHOMOŚCI

1.1. Podatki dochodowe – uwagi 
wprowadzające 

Umowa sprzedaży w obrocie nieruchomościami stanowi jedną z głów-
nych – obok darowizny, aportu i dziedziczenia – formę przenoszenia 
prawa własności nieruchomości. Na podstawie tej umowy sprzedawca 
zobowiązuje się przenieść na kupującego własność nieruchomości i mu 
ją wydać, a kupujący zobowiązuje się nieruchomość odebrać i zapłacić 
sprzedawcy cenę. Umowa sprzedaży jest uregulowana w przepisach 
art. 535–602 k.c.

1.1.1. Sprzedaż nieruchomości jako przedmiot 
podatków dochodowych

1.1.1.1. Sprzedaż nieruchomości jako przedmiot podatku 
dochodowego od osób fizycznych

Przedmiotem opodatkowania podatkiem dochodowym od osób fi-
zycznych co do zasady jest dochód rozumiany jako nadwyżka sumy 
przychodów nad kosztami ich uzyskania w danym roku podatkowym 
(art. 9 ust. 2 u.p.d.o.f.). Kluczowe znaczenie dla określenia skutków po-
datkowych umowy sprzedaży mają zatem pojęcia przychodu i kosztów 
uzyskania przychodów.
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Stosownie do przepisów ustawy o podatku dochodowym od osób fi-
zycznych przychodami co do zasady są otrzymane lub postawione do 
dyspozycji podatnika w roku kalendarzowym pieniądze i wartości pie-
niężne oraz wartość otrzymanych świadczeń w naturze i innych nieod-
płatnych świadczeń (art. 11 ust. 1 u.p.d.o.f.). Jednocześnie odmiennie 
niż w podatku dochodowym od osób prawnych wyodrębniono różne 
kategorie źródeł przychodów. Kwalifikacja konkretnego przychodu do 
jednego z ustawowo określonych źródeł determinuje mechanizm rozli-
czania podatku wynikającego z uzyskanego dochodu. Kategoria źródła 
przychodów wpływa między innymi na wysokość stawek podatkowych 
oraz na możliwość i sposób rozliczania kosztów uzyskania przychodów. 
Przychód ze sprzedaży nieruchomości może być potencjalnie zakwa-
lifikowany do jednego z dwóch źródeł: przychodów z pozarolniczej 
działalności gospodarczej (art. 10 ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f.) albo do przy-
chodów z odpłatnego zbycia nieruchomości lub ich części oraz udziału 
w nieruchomości (art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a u.p.d.o.f.). Kryteria przypisania 
przychodu do jednego z wymienionych źródeł przychodów określa 
ustawa o podatku dochodowym od osób fizycznych, jednak kluczowe 
znaczenie ma ustalenie, czy do zbycia nieruchomości doszło w ramach 
działalności gospodarczej, czy nie. Brak jednak jednoznacznego kry-
terium pozwalającego odróżnić sprzedaż związaną z wykonywaniem 
pozarolniczej działalności gospodarczej od odpłatnego zbycia mienia 
osobistego. Granica między tymi działaniami ma charakter płynny, 
a samo oświadczenie podatnika nie ma istotnego znaczenia dla doko-
nania odpowiedniej kwalifikacji1. Kluczowe jest natomiast ustalenie, czy 
działalności podatnika można przypisać cechy pozarolniczej działalności 
gospodarczej z art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f.2 Dla tego ustalenia decydujący 
jest całokształt okoliczności poprzedzających i towarzyszących zbyciu 
nieruchomości3.

1	  Zob. wyrok NSA z 12.10.2017 r., II 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., II FSK 489/18, LEX nr 2566030; wyrok NSA z 6.09.2018 r., II FSK 
2352/16, LEX nr 2573230.

3	  Wyrok NSA z 3.07.2018 r., II FSK 2299/16, LEX nr 2529130 i przywołane w nim 
orzecznictwo.
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Przychód ze sprzedaży nieruchomości jest kwalifikowany do źródła 
przychodu z odpłatnego zbycia rzeczy i praw majątkowych w przypad-
ku łącznego spełnienia dwóch warunków – przedmiotowego i czasowe-
go. Po pierwsze zbycie nie może nastąpić w wykonaniu działalności go-
spodarczej (nie może być przedmiotem powadzonej działalności gospo-
darczej). Wyjątek stanowią nieruchomości o charakterze mieszkalnym, 
których zbycie nawet w ramach prowadzonej działalności gospodarczej 
jest kwalifikowane do analizowanego źródła przychodów4. Po drugie 
przychód ze sprzedaży nieruchomości jest zaliczany do przychodów 
z odpłatnego zbycia rzeczy i praw majątkowych, jeżeli do sprzedaży 
doszło przed upływem pięciu lat, licząc od końca roku kalendarzowego, 
w którym nastąpiło nabycie lub wybudowanie nieruchomości (art. 10 
ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f.). Istotne zatem dla określenia skutków podatkowych 
sprzedaży nieruchomości w obrocie prywatnym jest dookreślenie pojęć: 
odpłatne zbycie, nabycie nieruchomości i wybudowanie nieruchomości.

W orzecznictwie przyjmuje się szeroką definicję pojęcia „odpłatne 
zbycie”. W takim ujęciu odpłatnym zbyciem nieruchomości jest każ-
de przeniesienie prawa własności w zamian za korzyść majątkową5. 
W szczególności zatem w tej kategorii mieści się umowa sprzedaży 
nieruchomości (lub udziału w prawie własności nieruchomości), w któ-
rej zbywca w zamian za przeniesienie prawa otrzymuje ekwiwalent 
w postaci ceny.

Za odpłatne zbycie nieruchomości nie uważa się natomiast przeniesienia 
prawa własności na podstawie umowy przewłaszczenia w celu zabezpie-
czenia wierzytelności (do czasu ostatecznego przeniesienia własności) 

4	  Wyjątkiem tym objęte są przypadki odpłatnego zbycia wykorzystywanych na 
potrzeby związane z działalnością gospodarczą oraz przy prowadzeniu działów specjal-
nych produkcji rolnej: budynku mieszkalnego, jego części lub udziału w takim budynku, 
lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość lub udziału w takim lokalu, 
gruntu lub udziału w gruncie albo prawa użytkowania wieczystego gruntu lub udziału 
w takim prawie, związanych z tym budynkiem lub lokalem, spółdzielczego własnościo-
wego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziału w takim prawie oraz prawa do domu 
jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub udziału w takim prawie (art. 10 ust. 3 
u.p.d.o.f.).

5	  Podatek dochodowy od osób fizycznych. Komentarz, red. J. Marciniuk, Warszawa 
2016, s. 121.
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Obrót nieruchomościami może być przedmiotem opodatkowania według kilku 
ustaw podatkowych. W książce wyjaśniono i zobrazowano przykładami skom-
plikowane zagadnienia związane z rozstrzygnięciem, w jakich sytuacjach ob-
rót nieruchomościami podlega opodatkowaniu podatkiem od towarów i usług, 
a w jakich – podatkiem od czynności cywilnoprawnych. Autorzy szczegółowo 
omawiają konsekwencje obrotu nieruchomościami w podatkach dochodowych, 
podatku od spadków i darowizn, a także skutki podatkowe ustanowienia ogra-
niczonych praw rzeczowych. Czytelnicy odnajdą tu również przykłady przedsta-
wiające obliczanie należnego podatku.
Publikacja jest przeznaczona dla notariuszy i doradców podatkowych, będzie też 
użyteczna dla pracowników urzędów skarbowych.
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