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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 badz na skutek otrzymania daro-
wizny.

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

W tym rozdziale przedstawiamy kilka rodzajoéw transakcji, ktére moga wystapic
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 spotdzielni mieszkaniowej, a takze prawa wie-
czystego uzytkowania gruntow (jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu
dzialalno$ci gospodarczej i zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nie-
ruchomosci i praw majatkowych przed uptywem 5 lat, liczac od konica roku kalen-
darzowego, w ktérym nastapito 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 ktorym nastgpito nabycie lub wybudowanie, nie podlega ono - zgodnie z ustawa
o podatku dochodowym od 0s6b 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 dziatalno$cia profesjo-
nalng. W przeciwnym wypadku istnieje zagrozenie, ze takie dzialanie zostanie
uznane za dzialalno$¢ 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 pamietac 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 tytutu dochodu majg moment i sposob nabycia
tej nieruchomosci.

1.2.1.2. Przychaéd

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,
ktére 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 biegltego 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 cofnag¢ do momentu
i okoliczno$ci, 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,


http://www.interpretacje-podatkowe.org/
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ze aby ustali¢, jaka czynnos$¢ prawna wyznacza poczatek biegu piecioletniego terminu
nalezy odwotac¢ sie do regulacji zawartych w prawie cywilnym. Wedtug ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2014 r. poz. 121 ze zm.) nabycie jest
to uzyskanie prawa wlasnosci rzeczy.

Podkresli¢ jednak nalezy, Ze uzyty w cytowanym powyzej przepisie art. 10 ust. 1
pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych termin «nabycie» oznacza
kazde przeniesienie na nabywce wtasnosci rzeczy w ramach spadku, innej jednostron-
nej czynnosci, na podstawie aktu prawnego, umowy sprzedazy, zamiany, darowizny
lub innej umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasno$ci rzeczy oznaczonej co do
tozsamosci. Przez pojecie «nabycie» nalezy zatem rozumie¢ nie tylko zakup, ale row-
niez kazdg inng czynno$¢ prawng, w wyniku ktorej dochodzi do przeniesienia prawa
wlasnosci”.

Mozna zatem wyrdznic trzy podstawowe sposoby nabycia nieruchomosci:
- zakup nieruchomo$ci,
- nabycie nieruchomosci w ramach spadku,
- nabycie nieruchomos$ci w ramach darowizny.

1.2.1.3.2. Koszty zwigzane z nabyciem nieruchomosci w drodze zakupu

Na gruncie przepisu art. 22 ust. 6¢ u.p.d.o.f. do kosztéw uzyskania przychodu z ty-
tulu sprzedazy:

- nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

- spétdzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego

oraz prawa do domu jednorodzinnego w spdtdzielni mieszkaniowej,

- prawa wieczystego uzytkowania gruntoéw
zaliczamy udokumentowane koszty nabycia lub udokumentowane koszty wytwo-
rzenia, powigkszone o udokumentowane naklady, ktére zwiekszyly wartos¢ rzeczy
i praw majatkowych, poczynione w czasie ich posiadania.

Przy tym wysoko$¢ nakltadow ustala sie na podstawie faktur VAT w rozumieniu
przepiséw o podatku od towaréw i ustug oraz dokumentéw stwierdzajacych po-
niesienie oplat administracyjnych (art. 22 ust. 6e u.p.d.o.f.). Zatem na gruncie obo-
wigzujacych przepisow wysokosci nakladéw nie mozna ustali¢ np. na podstawie
paragonow.

W orzecznictwie sagdéw administracyjnych pojawiajg si¢ niekiedy rozbieznosci na
etapie klasyfikacji pewnych kosztow jako kosztow uzyskania przychodu z tytulu
sprzedazy nieruchomosci.

@ Jak wskazal w wyroku z dnia 14 marca 2014 r. NSA w Warszawie,
IT FSK 848/12, LEX nr 1488000: ,, Do kosztéow uzyskania przychodu z tytutu
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sprzedazy lokalu mieszkalnego mozna zaliczy¢ cene jego nabycia okreslong w akcie
notarialnym i koszty zwigzane z aktem notarialnym. Natomiast kosztow tych nie
stanowiag wydatki zwigzane z zaciggnieciem kredytu hipotecznego (prowizja ban-
kowa), a takze koszty ustanowienia hipotek wymaganych zgodnie z umowg kredy-
towa, w tym oplaty sagdowe oraz podatek od czynnosci cywilnoprawnych, koszty
ubezpieczenia nieruchomosci bedacej przedmiotem hipoteki od ognia i zdarzen lo-
sowych oraz wydatki na splate odsetek od kredytu zaciggnietego na nabycie nieru-
chomosci lokalowej. Sa to wydatki zwigzane z pozyskaniem $rodkéw pieni¢znych
na zakup tej nieruchomosci i nie mozna utozsamia¢ ich z wydatkami poniesionymi
na jej nabycie. Wydatki te nie moga by¢ réowniez uznane za naktady poczynione na
te nieruchomos$¢, bo nie wplynely one w zaden sposob na podwyzszenie warto$ci
nieruchomosci lokalowej”.

@ Tak samo NSA w wyrokach z dnia 9 czerwca 20151, II FSK 962/13,
LEX nr 1774671, oraz II FSK 961/13, Rzeczposp. PCD 2015, nr 133, s. 4: ,,Odsetki
od kredytu zaciagnietego na nabycie nieruchomosci nie moga by¢ kosztem jej zbycia”.

Podobnie WSA w Poznaniu, ktéry w wyroku z dnia 13 sierpnia 2013 r,,

I SA/Po 200/13, LEX nr 1357813, wskazal, Ze ,poniesione przez wnioskodaw-
czynie koszty zwigzane z kredytem bankowym zaciggnietym na nabycie nierucho-
mosci nie stanowiag kosztow uzyskania przychodu z odptatnego zbycia nierucho-
mosci, gdyz sa to jedynie wydatki zwigzane z pozyskaniem $rodkéw pienieznych na
ww. cele, a nie s3 to koszty nabycia nieruchomosci”.
Zgodnie ze stanowiskiem sagdu zawartym w powyzszym wyroku: ,,Na gruncie prze-
pisu art. 22 ust. 6¢ u.p.d.f. do kosztéw uzyskania przychodu z tytutu sprzedazy lo-
kalu mieszkalnego oraz niemieszkalnego wraz z udziatem czesci w prawie wlasnosci
gruntu mozna zaliczy¢ cene jego nabycia okres$lona w akcie notarialnym i koszty
zwigzane z aktem notarialnym [podkr. aut.]. Organy podatkowe obu instancji zgod-
nie z obowigzujacym prawem orzekly, Ze nie ma mozliwosci zaliczenia do kosztow
uzyskania przychoddéw z tytulu odptatnego zbycia nieruchomosci, wydatkéw zwia-
zanych z zaciggnieciem i splatg kredytu, poniewaz nie sg to koszty nabycia. Wydatki
zwigzane z kredytem bankowym nie mogg by¢ rowniez traktowane jako naklady,
o ktérych mowa jest w art. 22 ust. 6¢ u.p.d.f., poczynione w trakcie posiadania zby-
wanej nieruchomosci, gdyz w zaden sposdb nie wplywaja na podwyzszenie wartosci
samej nieruchomosci”.

Warto mie¢ jednak na uwadze orzeczenie odmienne, np. wyrok WSA w Warszawie
z dnia 10 kwietnia 2015 r., IIT SA/Wa 2356/14, CBOSA; wyrok WSA w Warszawie
z dnia 4 lutego 2015 r., III SA/Wa 2125/14, CBOSA, oraz wyrok WSA we Wroclawiu
z dnia 28 pazdziernika 2010 r., I SA/Wr 801/10, LEX nr 622191.

@ W wyroku z dnia 10 kwietnia 2015 r., IIT SA/Wa 2356/14, WSA w War-
szawie stwierdzil, ze: ,Nie mozna zgodzi¢ sie ze stanowiskiem, iz przepis
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art. 22 ust. 6¢ u.p.d.o.f. jest regulacja szczegolng, ktéra w sposob wyczerpujacy
okresla zasady ustalania kosztéw uzyskania przychodu z tytutu odplatnego zbycia
nieruchomosci i praw, o ktdrych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a—c ww. ustawy
i ktéra uniemozliwia stosowanie art. 22 ust. 1 ustawy. Mimo, iz ustawodawca
wprost nie odsyla do ogdlnej definicji kosztéw uzyskania przychodéw, zawar-
tej w art. 22 ust. 1 u.p.d.o.f., zdaniem orzekajacego w sprawie Sadu, nie mozna
prawidlowo dekodowa¢ normy, zawartej w art. 22 ust. 6¢, bez analizy art. 22
ust. 1 ustawy, zgodnie z ktérym kosztami uzyskania przychodow sg koszty ponie-
sione w celu osiggniecia przychodéw lub zachowania albo zabezpieczenia zrédla
przychodéw.

W zwiazku z powyzszym, koszty zwigzane z kredytem bankowym zaciagnietym na
nabycie udzialu w lokalu uzytkowym tj. odsetki od kredytu, prowizja za udzielenie
oraz wczesniejszg splate kredytu, stanowig koszty uzyskania przychodu z tytutu od-
platnego zbycia nieruchomosci (udzialu w nieruchomosci)”.

Natomiast w wyroku z dnia 11 pazdziernika 2012 r., IT FSK 343/11, CBOSA,

NSA stwierdzil, ze ,wydatkiem na nabycie nieruchomosci jest nie tylko cena
wskazana w umowie, ale takze inne dodatkowe koszty. Mozna uzna¢, ze beda nimi
réowniez, w przypadku sfinansowania zakupu z kredytu, koszty zwigzane z jego za-
ciggnieciem. Do tego rodzaju kosztéw mozna by zaliczy¢ przyktadowo opflaty i pro-
wizje pobierane w zwigzku z udzieleniem kredytu zaciggnietego na nabycie nieru-
chomosci™.

@ Przy tym we wskazanym wyroku Naczelny Sad Administracyjny nie podzielit

stanowiska, zgodnie z ktérym do kosztow nabycia nieruchomosci mozna zali-
czy¢ wydatki poniesione juz po uzyskaniu przychodu z jej sprzedazy: ,Wydatki po-
niesione na wcze$niejsza splate kredytu, ze srodkéw uzyskanych ze sprzedazy nieru-
chomo$ci, nie spelniajg jednego z warunkéw wynikajacych z art. 22 ust. 6c PDOFizU.
Wydatki tego rodzaju nie sg zwigzane z nabyciem nieruchomosci. Sg one konsekwen-
cja zawartej umowy z bankiem i s3 uwarunkowane samodzielng decyzjg podatnika,
w tym wypadku o przeznaczeniu $srodkow ze sprzedazy na wcze$niejsze uregulowa-
nie zadluzenia”

1.2.1.3.3. Koszty zwigzane z nieruchomoscia nabyta w drodze spadku
lub darowizny

W przypadku sprzedazy nieruchomosci nabytej w drodze spadku lub darowizny
przed uplywem 5 lat liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastapito jej
nabycie podlega ona, jak w kazdym innym wypadku, opodatkowaniu w wysokosci
19% od dochodu. Zazwyczaj w takich sytuacjach dochoéd jest niemalze réwny przy-
chodowi (z uwagi na nieponoszenie wiekszych kosztéw w zwigzku z nabyciem nie-
ruchomosci).
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Za koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci nabytych
w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodptatny sposob uwaza si¢ udokumen-
towane naklady, ktore zwiekszyly warto$¢ nieruchomosci, poczynione w czasie ich
posiadania oraz kwote zaplaconego podatku od spadkéw i darowizn w takiej cze-
$ci, w jakiej warto$¢ zbywanej rzeczy lub prawa, przyjeta do opodatkowania po-
datkiem od spadkéw i darowizn, odpowiada lacznej warto$ci rzeczy i praw majat-
kowych, przyjetej do opodatkowania podatkiem od spadkéw i darowizn (art. 22
ust. 6d u.p.d.o.f).

Wysoko$¢ naktadow ustala sie na podstawie faktur VAT w rozumieniu przepisow
o podatku od towardw i ustug oraz dokumentéw stwierdzajacych poniesienie oplat
administracyjnych (art. 22 ust. 6e u.p.d.o.f.).

1.2.2. Obowiazki podatkowe nabywcy nieruchomosci

1.2.2.1. Nabycie nieruchomosci w drodze zakupu - podatek
od czynnosci cywilnoprawnych

Jezeli sprzedaz nieruchomosci odbywa si¢ pomiedzy osobami fizycznymi niebeda-
cymi podatnikami podatku od towardw i ustug, powstanie koniecznos¢ zaptaty po-
datku od czynnosci cywilnoprawnych (w sytuacji zakupu nieruchomosci z rynku
pierwotnego mamy co do zasady do czynienia z podatnikiem VAT).

Ustawa o podatku od czynnosci cywilnoprawnych przewiduje, Ze nie podlegaja po-
datkowi od czynnosci cywilnoprawnych czynnosci cywilnoprawne inne niz umowa
spotki i jej zmiany, jezeli przynajmniej jedna ze stron z tytulu dokonania tej czyn-
nosci jest:

- opodatkowana podatkiem od towardéw i ustug,

- zwolniona od podatku od towaréw i ustug - z wyjatkiem jednak umoéw sprze-
dazy i zamiany, ktérych przedmiotem jest nieruchomos¢ lub jej czgs¢ albo prawo
uzytkowania wieczystego, spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, prawo do
domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub prawo do miejsca po-
stojowego w garazu wielostanowiskowym, lub udzial w tych prawach.

Stawka podatku od czynnosci cywilnoprawnych z tytulu sprzedazy nieruchomosci
wynosi 2% wartosci nieruchomosci. Strong obowiazang do zaptaty podatku od czyn-
noéci cywilnoprawnych jest kupujacy.

Podstawe opodatkowania przy umowie sprzedazy nieruchomoséci stanowi jej wartos¢
rynkowa. Zatem nabycie mieszkania od osoby fizycznej wigze sie z obowigzkiem za-
platy 2% od wartos$ci nieruchomosci.
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Zgodnie z art. 6 ust. 2 u.p.c.c. warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslana jest na
podstawie przecietnych cen stosowanych w obrocie rzeczami tego samego rodzaju
i gatunku, z uwzglednieniem ich miejsca polozenia, stanu i stopnia zuzycia, oraz
w obrocie prawami majatkowymi tego samego rodzaju z dnia dokonania tej czyn-
nosci, bez odliczania dtugéw i ciezaréw.

W przypadku gdy podatnik sam nie okreslit wartoéci nieruchomosci badz wartos¢
ustalona przez podatnika nie odpowiada wartosci rynkowej, organ podatkowy:

- ma prawo wezwa¢ podatnika do ponownego okreslenia warto$ci nieruchomosci.
Organ wyznaczy réwnoczesnie 14-dniowy termin od dnia doreczenia wezwania
na ponowne okreslenie warto$ci nieruchomosci;

- dokona wyceny z uwzglednieniem opinii bieglego lub przedlozonej przez podat-
nika wyceny rzeczoznawcy.

Nalezy jednak pamietad, ze jezeli warto$¢ wskazana przez organ podatkowy bedzie
sie r6zni¢ od wartoéci podanej przez podatnika o wigcej niz 33%, to koszt wydania
opinii bedzie musiat ponie$¢ podatnik.

Obowigzek podatkowy powstaje z chwila dokonania czynnosci cywilnoprawne;j.

Jak wskazal NSA w wyroku z dnia 13 maja 2015 r., IT FSK 2146/13,
@ LEX nr 1774263: ,Ustawodawca utozsamia kazda z uméw wymienionych
w art. 1 ust. 1 pkt 1 u.p.c.c. [gdzie wymieniono réwniez umowe sprzedazy, umowe
darowizny czy umowe o dziat spadku - przyp. aut.] z czynnoscia cywilnoprawna
(oczywiscie o okreslonej tresci), a ztozenie przez strony umowy zgodnych oswiad-
czen, tj. zawarcie umowy, z dokonaniem czynnosci prawnej. Zwrocic¢ przy tym nalezy
uwage, ze gdy ustawodawca uzaleznia zastosowanie przepisu u.p.c.c. od osiggniecia
okreslonego skutku umowy, to zastrzega to wyraznie w treéci przepisu, jak ma to
miejsce na przyklad w art. 3 ust. 2 czy art. 9 pkt 2 lit. a u.p.c.c. Przy interpretacji
przepiséw u.p.c.c. nie ma wiec podstaw, przynajmniej co do zasady, aby przypisywac
rozne znaczenia zwrotom «umowa» (lub «zawarcie umowy») i «dokonanie czynnosci
prawnej» niezaleznie od tego, jaka nazwa i tres¢ albo forma dang czynnos$¢ prawna
charakteryzuje. W szczegélno$ci zas brak jest uzasadnienia dla oceny, ze «sprzedaz»,
o ktérej mowa w art. 9 pkt 9 u.p.c.c., ma inne znaczenie prawne niz odnoszace si¢
do tego samego zdarzenia okre$lenie «dokonanie czynnosci cywilnoprawnej» uzyte
w art. 3 ust. 1 pkt 1 u.p.c.c.”

Warto wskazad, Ze zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy nie wywoluje zadnych
skutkow na gruncie ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (jest obojetne
podatkowo). Zgodnie bowiem z art. 3 ust. 2 u.p.c.c., jezeli zawarcie umowy prze-
noszacej wlasno$¢ nastepuje w wykonaniu zobowiazania wynikajacego z uprzednio
zawartej umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci, obowigzek podatkowy
powstaje z chwila zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢.
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e Dyrektor Izby Skarbowej w Katowicach w interpretacji indywidualnej z dnia

23 stycznia 2015 r., IBPBII/1/436-333/14/MZ, LEX nr 251966, stwierdzil, ze:
»Dopiero faktyczna umowa sprzedazy, na mocy ktorej na rzecz Wnioskodawcy zo-
stanie/zostala przeniesiona wlasno$¢ ww. dzialki jest objeta regulacjami ustawy
o podatku od czynnoséci cywilnoprawnych i z tytulu zawarcia tej umowy powstaje
obowiazek podatkowy w podatku od czynnosci cywilnoprawnych. Oznacza to, ze
w przedmiotowej sprawie — wbrew twierdzeniu Wnioskodawcy - nalezny podatek
od czynnosci cywilnoprawnych w wysokosci 2% powinien by¢ naliczony i pobrany
przez notariusza od wartosci rynkowej dziatki nr 363/2 na dzien podpisania fak-
tycznej umowy sprzedazy, czyli od warto$ci rynkowej dzialki zabudowanej, bo taka
dzialka jest przedmiotem sprzedazy”.

1.2.2.2. Nabycie nieruchomosci w drodze spadku lub darowizny -
podatek od spadkow i darowizn

Podstawe opodatkowania stanowi warto$¢ nabytych rzeczy i praw majatkowych po
potraceniu dlugow i cigzarow (czysta wartosc¢), ustalona wedlug stanu rzeczy i praw
majgtkowych w dniu nabycia i cen rynkowych z dnia powstania obowigzku podat-
kowego. Jezeli przed dokonaniem wymiaru podatku nastgpi ubytek rzeczy spowodo-
wany silg wyzszg, do ustalenia warto$ci przyjmuje sie stan rzeczy w dniu dokonania
wymiaru, a odszkodowanie za ubytek nalezne z tytulu ubezpieczenia wlicza si¢ do
podstawy wymiaru (art. 7 ust. 1 u.p.s.d.).

Zgodnie z art. 7 ust. 2 u.p.s.d.: ,jezeli spadkobierca, obdarowany lub osoba, na ktorej
rzecz zostal uczyniony zapis zwykty lub windykacyjny, zostali obcigzeni obowiaz-
kiem wykonania polecenia lub zapisu zwyklego, wartos¢ obcigzenia z tego tytulu
stanowi cigzar spadku, darowizny, zapisu zwyktego lub windykacyjnego, a w przy-
padku polecenia, o ile zostalo wykonane”.

Do dlugdw i cigzaréw zalicza sie rowniez koszty leczenia i opieki w czasie ostat-
niej choroby spadkodawcy, jezeli nie zostaly pokryte za jego zycia i z jego ma-
jatku, koszty pogrzebu spadkodawcy, tacznie z nagrobkiem, w takim zakresie,
w jakim koszty te odpowiadaja zwyczajom przyjetym w danym $rodowisku, je-
zeli nie zostaly pokryte z majatku spadkodawcy, z zasitku pogrzebowego lub nie
zostaly zwrocone w innej formie, oraz koszty postepowania spadkowego, wyna-
grodzenie wykonawcy testamentu, obowigzki wykonania zapiséw i polecen za-
mieszczonych w testamencie, wyplaty z tytulu zachowku oraz inne obowigzki
wynikajace z przepiséw kodeksu cywilnego dotyczacych spadkéw (art. 7 ust. 2
i3 up.s.d.).

Wysokos¢ podatku ustala sie w zaleznosci od grupy podatkowej, do ktdrej zaliczony
jest nabywca.
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I grupa IT grupa III grupa
- malzonek - zstepni rodzenstwa - inni nabywcy
- zstepni* - rodzenstwo rodzicow
- wstepni* - zstepni i malzonkowie pa-
- pasierb sierbow
- zieé - matzonkowie rodzenstwa
- synowa - rodzenstwo malzonkdéw
- rodzenstwo - malzonkowie rodzenstwa
- ojczym, macocha malzonkow
— te$é, teSciowa - malzonkowie innych

zstepnych

* Za rodzicoéw w rozumieniu ustawy uwaza si¢ rowniez przysposabiajacych, a za zstepnych - takze przy-
sposobionych i ich zstepnych.

Do zaplaty podatku od spadkéw i darowizn obowigzane sg osoby fizyczne, ktore
nabyly majatek w drodze spadku badz darowizny, w przypadku gdy jego wartos¢
przekracza kwote wolng od podatku.

Ustawa o podatku od spadkéw i darowizn przewiduje jednak dodatkowe zwolnie-
nie, ktore dotyczy nabycia wlasnosci rzeczy lub praw majatkowych przez matzonka,
zstepnych, wstepnych, pasierba, rodzenstwo, ojczyma i macoche.

Przy tym w celu uzyskania zwolnienia niezbedne jest dopetnienie pewnych formal-
noéci, a mianowicie zgtoszenia takiego spadku badz darowizny.

Zgloszenia nalezy dokona¢ wiasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego na for-
mularzu (druk SD-Z2) zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 20 li-
stopada 2015 r. w sprawie wzoru zgloszenia o nabyciu wlasnoséci rzeczy i praw ma-
jatkowych (Dz. U. poz. 2060). Czas na dokonanie zgloszenia to 6 miesi¢gcy od dnia
powstania obowigzku podatkowego powstalego na podstawie art. 6 ust. 1 pkt 2-5, 7
i 8 oraz ust. 2 u.p.s.d., a w przypadku nabycia w drodze dziedziczenia - w terminie
6 miesiecy od dnia uprawomocnienia si¢ orzeczenia sagdu stwierdzajacego nabycie
spadku, z zastrzezeniem art. 4a ust. 2 i 4 u.p.s.d.

W przypadku niespelnienia powyzszych warunkéw nabycie wlasnosci rzeczy lub
praw majatkowych podlega opodatkowaniu na zasadach okreslonych dla nabywcow
zaliczonych do I grupy podatkowej (art. 4a ust. 3 u.p.s.d.).

e Jak wskazano w Interpretacji indywidualnej Dyrektora Izby Skarbowej w War-

szawie z dnia 14 marca 2016 r., [IPPB2/4515-9/16-2/AF, LEX nr 303042, ,,obo-
wiazek zgloszenia nie obejmuje przypadkéw, gdy: wartos¢ majatku nabytego lacz-
nie od tej samej osoby lub po tej samej osobie w okresie 5 lat, poprzedzajacych rok,
w ktorym nastgpito ostatnie nabycie, doliczona do wartosci rzeczy i praw majatko-
wych ostatnio nabytych, nie przekracza kwoty okreslonej w art. 9 ust. 1 pkt 1 lub
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nabycie nastepuje na podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego albo
w tej formie zostato zlozone o$wiadczenie woli jednej ze stron”.

Zgodnie natomiast z art. 9 ust. 1 pkt 1 u.p.s.d., w ktérym okreslono kwoty wolne
od podatku:

Opodatkowaniu podlega nabycie przez nabywce, od jednej osoby, wlasnosci rzeczy
i praw majatkowych o czystej wartosci przekraczajacej:

1) 9637 z1 - jezeli nabywcg jest osoba zaliczona do I grupy podatkowej;

2) 7276 z1 - jezeli nabywca jest osoba zaliczona do II grupy podatkowej;

3) 4902 zt - jezeli nabywcg jest osoba zaliczona do III grupy podatkowe;.

Podatek oblicza si¢ od nadwyzki podstawy opodatkowania ponad kwote wolna od
podatku wedtug skali okreslonej w ustawie, ktora ksztattuje sie nastepujaco:

Tabela 1. Stawki podatku zgodnie z art. 15 ust. 1 u.p.s.d.

Kwoty nadwyzki w zt Podatek wynosi
ponad do
1) od nabywcéw zaliczonych do I grupy podatkowej
10 278 3%
10 278 20 556 308 zt 30 gr i 5% nadwyzki ponad 10 278 zt
20 556 822 zt 20 gr i 7% nadwyzki ponad 20 556 zt
2) od nabywcéw zaliczonych do II grupy podatkowej
10 278 7%

10 278 20 556 719 z1 50 gr 1 9% od nadwyzki ponad 10 278 zt
20 556 1644 z1 50 gr i 12% od nadwyzki ponad 20 556 z1
3) od nabywcow zaliczonych do III grupy podatkowe;j

10 278 12%
10 278 20 556 1233 zt 40 gr i 16% od nadwyzki ponad 10 278 zt
20 556 2877 71 90 gr i 20% od nadwyzki ponad 20 556 zt

1.2.2.3. Ulga na mieszkanie — podatek od spadkow i darowizn

Na marginesie nalezy przypomnie¢, ze w art. 16 u.p.s.d. ustawodawca przewidziat
réwniez dodatkowe ulgi zwigzane z mozliwoécig niewliczania przez spadkobiercow
i obdarowanych do podstawy opodatkowania czystej wartosci nieruchomosci. Ulgi
dotycza nabycia wlasno$ci (wspotwlasnosci);

- budynku mieszkalnego,

- lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosé,
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- spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udzialu w ta-
kim prawie,
- spétdzielczego prawa do domu jednorodzinnego albo udziatu w takim prawie.

Zgodnie z u.p.s.d., pod pewnymi warunkami, tacy spadkobiercy badz obdarowani nie
wliczajg do podstawy opodatkowania czystej wartosci nabytego przedmiotu wtasno-
$ci do tacznej wysokosci nieprzekraczajacej 110 m* powierzchni uzytkowej budynku
lub lokalu, jest to tzw. ulga mieszkaniowa.

Zakres zwolnienia oraz jego warunki szczegélowe reguluje art. 16 u.p.s.d.

1.2.3. Zwolnienia z opodatkowania - podatek dochodowy
od osob fizycznych — wydatkowanie srodkow ze sprzedazy
nieruchomosci na nowy cel mieszkaniowy

W ustawie o podatku dochodowym od 0séb fizycznych przewidziano zwolnienie
zwigzane z wydatkowaniem $rodkéw ze sprzedazy nieruchomosci na nowy cel miesz-
kaniowy. Warunkiem zwolnienia jest wydatkowanie na wtasne cele mieszkaniowe
$rodkow pienieznych uzyskanych ze zbycia nieruchomosci w terminie 2 lat, liczac
od konca roku podatkowego, w ktdrym nastapilo to zbycie.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. wolne od podatku dochodowego s dochody
z odplatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych w wysokosci, ktora odpo-
wiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wlasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtko-
wych, jezeli poczawszy od dnia odplatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie 2 lat od
konica roku podatkowego, w ktérym nastapito odptatne zbycie, przychdd uzyskany ze
zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostal wydatkowany na wlasne
cele mieszkaniowe. Udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie
do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych.

DxWwW
DZ=——"7—
P
DZ - dochéd zwolniony z podatku
D - dochdd z odplatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych
W - wydatki poczynione na wlasne cele mieszkaniowe
P - przychdd z odplatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych

Jan Kowalski sprzedal mieszkanie w styczniu 2015 r. Aby skorzystac ze zwolnienia, musi
wydatkowa¢ $rodki uzyskane ze sprzedazy nieruchomosci na nowy cel mieszkaniowy

(np. nabycie nowej nieruchomosci) do 31 grudnia 2017 r.
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@ Nalezy podkresli¢, ze chodzi o faktyczne wydatkowanie srodkéw pienieznych,

a nie zamiar ich wydatkowania. Wojewddzki Sad Administracyjny w Lodzi
w wyroku z dnia 29 pazdziernika 2013 r., I SA/Ld 466/13, CBOSA, wskazal nawet,
ze ,wobec braku umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci nie mozna uznaé, ze
kwota przekazana tytulem zaliczki na poczet nabycia mieszkania zostata przezna-
czona na cele okreslone w art. 21 ust. 25 u.p.d.o.f. A zatem nie doszto do realizacji
celu uprawniajgcego podatnika do zwolnienia”.

Zatem poza konieczno$cig wydatkowania srodkéw pienieznych w terminie 2-letnim
wskazane jest rdwniez notarialne nabycie prawa wlasnosci nieruchomosci w tym ter-
minie.

@ We wskazanym powyzej wyroku Wojewodzki Sad Administracyjny w Lo-

dzi powotal si¢ na wyrok NSA z dnia 1 pazdziernika 2010 r., IT FSK 903/09,
LEX nr 745942, gdzie wskazano, ze ,,z prawa do ulgi, o ktorym mowa w tym przepi-
sie moze skorzystac jedynie podatnik, ktéry skutecznie nabyt nieruchomos¢ w okre-
$lonym czasie”.

Aby skorzysta¢ ze zwolnienia, do 30 kwietnia roku nastepujacego po sprzedazy nie-
ruchomosci nalezy ztozy¢ deklaracje PIT-39, w ktorej wskazuje si¢ m.in. dochody
zwolnione z podatku dochodowego od 0s6b fizycznych.

W przypadku niewypelnienia warunkow okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f.
podatnik jest obowigzany do zlozenia korekty zeznania i zaptaty podatku wraz z od-
setkami za zwloke w wysokosci odsetek pobieranych od zalegtosci podatkowych'.

Nalezy réwniez zwrdci¢ uwage na to, ze wydatki powinny zosta¢ poczynione na
»wlasny cel mieszkaniowy”.

Katalog wydatkoéw, ktdre uznano za wydatki na wlasne cele mieszkaniowe, znajdziemy
w art. 21 ust. 25 u.p.d.o.f. Zaliczaja si¢ do nich m.in.: nabycie budynku mieszkalnego
lub lokalu mieszkalnego, nabycie spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, budowa, rozbudowa, nadbudowa, przebudowa lub remont wlasnego
budynku mieszkalnego, jego czgsci lub wlasnego lokalu mieszkalnego. W okreslonych
przypadkach mozemy réwniez do takich wydatkéw zaliczy¢ wydatki poniesione na
splate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu zaciagnietego przez podat-
nika na cele zwigzane np. z nabyciem budynku mieszkalnego czy lokalu mieszkalnego
przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia. Przy tym w takiej sytuacji
nalezy mie¢ na uwadze zastrzezenia wskazane m.in. w art. 21 ust. 29 i 30 u.p.d.o.f.

! Ministerstwo Finansoéw, Broszura informacyjna do zeznania PIT-39 o wysokosci osiggnigtego do-
chodu (poniesionej straty) w 2015 roku, http://www.finanse.mf.gov.pl/documents/766655/3144515/
Obj+PIT-36+za+2015.pdf (dostep: 29.02.2016).


http://www.finanse.mf.gov.pl/documents/766655/3144515/Obj+PIT-36+za+2015.pdf
http://www.finanse.mf.gov.pl/documents/766655/3144515/Obj+PIT-36+za+2015.pdf
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Ponadto art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. stanowi, ze nie chodzi o wydatkowanie na
cele mieszkaniowe jakiegokolwiek przychodu, ale o wydatkowanie przychodu uzy-
skanego ze sprzedazy.

Dyrektor Izby Skarbowej w Poznaniu w interpretacji indywidualnej z dnia

10 czerwca 2014 r., ILPB2/415-302/14-2/A], LEX nr 234282, wskazal: ,,Zatem,
w sytuacji gdy podatnik zacigga kredyt, ktérego celem jest sfinansowanie nabycia
nowej nieruchomosci mieszkalnej organy podatkowe uznaja, Ze nie zostaty spelnione
warunki zwolnienia wskazujac, ze $rodki przeznaczone na nabycie nieruchomosci
nie pochodzily z jej sprzedazy, tylko z zaciagnigtego kredytu”.

Tak rowniez NSA w wyroku z dnia 25 stycznia 2011 r., IT FSK 1665/09,

LEX nr 952721: ,,Myli si¢ podatnik twierdzac, ze ustawodawca postuguje sie
warunkiem wydatkowania przychodu, a wiec pojeciem przychodu jako kategorii
zdefiniowanej ale nie skonkretyzowanej. Nie jest przy tym istotne, aby podatnik
wydatkowal konkretne $rodki finansowe pochodzace z przychodéw okreslonych
w art. 21 ust. pkt 32 lit. a) u.p.d.o.f., ale aby w sposob bezsporny wynikato, ze po-
chodza one z tego zrédta, np. z rachunku bankowego na ktérym przychody te zo-
staly ulokowane”.

1.3. Zbycie nieruchomosci przez przedsiebiorce

1.3.1. Przedsiebiorca bedacy osoba fizyczng - przychody
z tytutu zbycia nieruchomosci wykorzystywanej na potrzeby
dziatalnosci gospodarczej

Inaczej ze sprzedazy nieruchomosci rozlicza si¢ osoba fizyczna nieprowadzaca dzia-
talnosci gospodarczej, a inaczej przedsiebiorca. Znaczenie przy opodatkowaniu tego
typu sprzedazy ma réwniez to, czy przedsigbiorca bedacy osobg fizyczng dokonuje
sprzedazy:

- budynku lub lokalu mieszkalnego, czy

- pozostatych nieruchomo$ci wykorzystywanych w dziatalnosci gospodarczej.

Do przychoddéw z dziatalnosci gospodarczej zalicza si¢ m.in. przychody z odptat-
nego zbycia skfadnikéw majatku bedacych srodkami trwatymi albo wartosciami
niematerialnymi i prawnymi, podlegajacymi ujeciu w ewidencji srodkéw trwalych
oraz wartosci niematerialnych i prawnych, wykorzystywanych na potrzeby zwigzane
z dzialalnoscig gospodarczg lub przy prowadzeniu dzialéw specjalnych produkeji
rolnej (art. 14 ust. 2 pkt 1 u.p.d.o.f.). Do przychodéw z dziatalnosci gospodarczej nie
zalicza si¢ przychodow z odplatnego zbycia wykorzystywanych na potrzeby zwia-
zane z dzialalnoscig gospodarcza oraz przy prowadzeniu dziatéw specjalnych pro-
dukgji rolnej:
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- budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku;

- lokalu mieszkalnego stanowiacego odrebng nieruchomos$¢ lub udziatu w takim
lokalu;

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

- spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatlu w ta-
kim prawie;

- prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udziatu w ta-
kim prawie (art. 14 ust. 2¢ u.p.d.o.f).

Sprzedaz budynku lub lokalu mieszkalnego wykorzystywanego na potrzeby zwiazane
z dzialalno$cig gospodarcza nie stanowi zatem przychodu z dziatalnosci gospodar-
czej. Nie zmienia to jednak faktu, ze w tej sytuacji powstaje przychdd ze sprzedazy
nieruchomosci i podlega on opodatkowaniu (art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a—c i art. 30e
ust. 1 u.p.d.o.f).

Ponadto, zgodnie z art. 30e ust. 5 u.p.d.o.f. dochodu z odplatnego zbycia nierucho-
moéci i praw majatkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a—c nie taczy sie¢
z dochodami (przychodami) z innych zrodet.

Zawsze nalezy mie¢ rowniez na uwadze katalog zwolnien przedmiotowych w po-
datku dochodowym od 0s6b fizycznych, ktory zostal okreslony w art. 21 u.p.d.o.f.

Zgodnie z nim wolne od podatku dochodowego sa np. przychody uzyskane z tytutu
sprzedazy calosci lub czesci nieruchomosci wchodzacych w sktad gospodarstwa rol-
nego (zwolnienie nie dotyczy przychodu uzyskanego ze sprzedazy gruntow, ktore
w zwigzku z tg sprzedaza utracity charakter rolny - art. 21 ust. 1 pkt 28 u.p.d.o.f).

1.3.2. Przychod ze sprzedazy nieruchomosci jako majatku

Zgodnie z art. 14 ust. 1 u.p.d.o.p. przychodem z odplatnego zbycia rzeczy lub praw
majatkowych jest ich wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie.

Natomiast zgodnie z art. 19 ust. 1 u.p.d.o.f. przychodem z odplatnego zbycia nie-
ruchomosci lub praw majatkowych oraz innych rzeczy, o ktérych mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f,, jest ich warto$¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie,
pomniejszona o koszty odplatnego zbycia.

Uprawnienie do okredlenia przychodu ma jednak réwniez organ podatkowy, w sy-
tuacji gdy cena rzeczy lub praw okreslona w umowie bez uzasadnionej przyczyny
znacznie odbiega od ich wartosci rynkowej. Organ okresla wtedy przychdd w wyso-
kosci warto$ci rynkowej na podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie rze-
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czami lub prawami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegoélno-
$ci ich stanu i stopnia zuzycia oraz czasu i miejsca odptatnego zbycia. Jezeli wartos¢
wyrazona w cenie okreslonej w umowie znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych
rzeczy lub praw, organ podatkowy wezwie strony umowy do zmiany tej wartosci lub
wskazania przyczyn uzasadniajacych podanie ceny znacznie odbiegajacej od warto-
$ci rynkowej.

W razie nieudzielenia odpowiedzi, niedokonania zmiany wartosci lub niewskazania
przyczyn, ktdre uzasadniaja podanie ceny znacznie odbiegajacej od wartosci rynko-
wej, organ podatkowy okresli warto$¢ z uwzglednieniem opinii bieglego lub bieglych.
Jezeli warto$¢ okreslona w ten sposob odbiega co najmniej o 33% od wartoéci wyra-
zonej w cenie, koszty opinii biegtego lub bieglych ponosi zbywajacy.

W celu ustalenia wysokosci zobowigzania podatkowego niezbedne bedzie ustalenie
dochodu, od ktdrego nalezy zaptaci¢ podatek. W tym celu nalezy wykazaé koszty
uzyskania przychodu.

1.3.3. Koszty uzyskania przychodow

Warto$¢ poniesionych kosztow, zwigzanych z nabyciem nieruchomosci, ma w szcze-
golnosci znaczenie w momencie dokonywania sprzedazy nieruchomosci. Kosztami
uzyskania przychoddéw w takim przypadku sa réwniez odpisy amortyzacyjne.

Kosztami uzyskania przychodéw sg co do zasady koszty poniesione w celu osiaggnie-
cia przychodéw lub zachowania albo zabezpieczenia zrédla przychodéw, z wyjatkiem
kosztow wymienionych w art. 16 ust. 1 u.p.d.o.p. czy w art. 23 ust. 1 u.p.d.o.f.

Zgodnie ze wskazanymi wyjatkami, do kosztéw uzyskania przychodéw nie zalicza
sie m.in. wydatkoéw na:

1) nabycie gruntéw lub prawa wieczystego uzytkowania gruntéw, z wyjatkiem oplat
za wieczyste uzytkowanie gruntdw;

2) nabycie lub wytworzenie we wlasnym zakresie innych niz wymienione wyzej $rod-
kéw trwalych oraz wartosci niematerialnych i prawnych, w tym réwniez wcho-
dzacych w sklad nabytego przedsigbiorstwa lub jego zorganizowanych czesci;

3) ulepszenie $rodkow trwatych, ktore zgodnie z art. 16g ust. 13 u.p.d.o.p. (art. 22g
ust. 17 u.p.d.o.f.) powigkszaja wartos¢ srodkow trwatych, stanowiacg podstawe
naliczania odpiséw amortyzacyjnych.

Zgodnie z u.p.d.o.p. wydatki te, zaktualizowane zgodnie z odrebnymi przepisami,
pomniejszone o sume odpiséw amortyzacyjnych, sg jednak kosztem uzyskania przy-
chodéw w przypadku odptatnego zbycia srodkow trwatych lub wartosci niematerial-
nych i prawnych, bez wzgledu na czas ich poniesienia.
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Natomiast zgodnie z u.p.d.o.f. wydatKki te, zaktualizowane zgodnie z odrebnymi prze-
pisami, pomniejszone o sume¢ odpiséw amortyzacyjnych, o ktéorych mowa w art. 22h
ust. 1 pkt 1 u.p.d.o.f,, sg jednak kosztem uzyskania przychodéw przy okreslaniu do-
chodu z odplatnego zbycia rzeczy okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. d u.p.d.o.f.
oraz gdy odplatne zbycie rzeczy i praw jest przedmiotem dziatalnosci gospodarczej,
a takze w przypadku odptatnego zbycia skladnikéw majatku zwigzanych z dziatal-
noscig gospodarcza, o ktérych mowa w art. 14 ust. 2 pkt 1 u.p.d.o.f,, bez wzgledu na
czas ich poniesienia.

Za koszty uzyskania przychodéw nie uwaza si¢ réwniez m.in.:
1) strat w $rodkach trwalych oraz warto$ciach niematerialnych i prawnych w czesci
pokrytej sumg odpiséw amortyzacyjnych;
2) strat powstatych w wyniku likwidacji nie w pelni umorzonych $rodkow trwa-
tych, jezeli $rodki te utracily przydatno$¢ gospodarcza na skutek zmiany rodzaju
dziatalnodci.

Koszt uzyskania przychodéw z tytulu sprzedazy nieruchomosci stanowi wigc suma
wydatkéw poniesionych na jej nabycie albo wytworzenie pomniejszona o dokonane
odpisy amortyzacyjne stanowigce koszt podatkowy (czyli wartos¢ podatkowa netto).
Podobne zasady opodatkowania majg zastosowanie w przypadku nabycia nierucho-
mosci przez spotke osobowsg czy kapitatowa. W odniesieniu jednak do spolek osobo-
wych musimy rozliczy¢ koszty nabycia u wspolnikow spoiki, ktorzy sa podatnikami
podatku dochodowego.

Nalezy zatem pamietad, ze przy ustalaniu dochodu ze sprzedazy nieruchomosci
trzeba uwzgledni¢ dokonane odpisy amortyzacyjne. Dla ustalenia wysokosci doko-
nywanych odpiséw amortyzacyjnych kluczowe znaczenie ma natomiast warto$¢ po-
czatkowa nieruchomosci.

1.3.4. Wartos¢ poczatkowa i zasady dokonywania odpisow
z tytutu zuzycia srodkow trwatych (odpisy amortyzacyjne)

Jak juz wskazywano, wydatkéw poniesionych na zakup nieruchomosci (tj. srod-
kow trwatych) nie mozemy zaliczy¢ bezposrednio do kosztéw uzyskania przycho-
déw. Kosztem uzyskania przychodu bedg jednak w tym wypadku odpisy amor-
tyzacyjne.

Podstawa do dokonywania odpiséw amortyzacyjnych od srodkéw trwalych oraz war-
tosci niematerialnych i prawnych jest ich warto$¢ poczatkowa. Z kolei za wartos¢
poczatkowy srodkow trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych uwaza sie,
w razie odplatnego nabycia, cene ich nabycia.
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CZ +KZ=WP
CZ - cena zakupu
KZ - koszty zwigzane z zakupem do dnia przekazania $rodka trwatego lub wartosci
niematerialnej i prawnej do uzywania lub wartoéci niematerialnej i prawne;j
do uzywania
WP - wartos$¢ poczatkowa

Za ceng nabycia uwaza sie kwote nalezng zbywcy, powigkszong o koszty zwigzane z zaku-
pem, naliczone do dnia przekazania srodka trwatego lub wartosci niematerialnej i prawnej
do uzywania, a w szczegolnosci o koszty transportu, zaladunku i wyladunku, ubezpie-
czenia w drodze, montazu, instalacji i uruchomienia programéw oraz systeméw kompu-
terowych, oplat notarialnych, skarbowych i innych, odsetek, prowizji, oraz pomniejszona
o podatek od towardw i ustug, z wyjatkiem przypadkow, gdy - zgodnie z odrebnymi
przepisami — podatek od towardw i ustug nie stanowi podatku naliczonego albo podatni-
kowi nie przystuguje obnizenie kwoty naleznego podatku o podatek naliczony albo zwrot
réznicy podatku w rozumieniu ustawy o podatku od towaréw i ustug. W przypadku im-
portu cena nabycia obejmuje clo i podatek akcyzowy od importu skfadnikéw majatku.

@ Jezeli spotka X zakupita budynek uzytkowy za 90 000 zi, natomiast oplaty za zakup nie-
ruchomosci wyniosty 4000 zl, to podstawa naliczenia odpiséw amortyzacyjnych bedzie
kwota 94 000 z1.

Cene nabycia koryguje sie o roznice kursowe naliczone do dnia przekazania do uzy-
wania §rodka trwatego lub wartosci niematerialnej i prawnej.

Sktadniki majatku wprowadza si¢ do ewidencji $rodkéw trwalych oraz wartosci
niematerialnych i prawnych najpdzniej w miesigcu przekazania ich do uzywania
(art. 16d u.p.d.o.p.; art. 22d ust. 2 u.p.d.o.f).

Zgodnie z art. 22h ust. 1 pkt 1 u.p.d.o.f. oraz art. 16h ust. 1 pkt 1 u.p.d.o.p. odpiséw
amortyzacyjnych dokonuje si¢ od wartosci poczatkowej srodkéw trwalych lub war-
tosci niematerialnych i prawnych, poczawszy od 1. miesigca nastepujacego po mie-
sigcu, w ktorym ten $rodek lub warto$¢ wprowadzono do ewidencji, do konca tego
miesiagca, w ktérym nastepuje zréwnanie sumy odpiséw amortyzacyjnych z ich war-
toscig poczatkowa lub w ktdrym postawiono je w stan likwidacji, zbyto lub stwier-
dzono ich niedobdr.

1.3.5. Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

W ustawie o podatku od czynnosci cywilnoprawnych wskazano, ze nie podlegaja po-
datkowi od czynnosci cywilnoprawnych czynnosci cywilnoprawne inne niz umowa
spotki i jej zmiany:
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