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podatkiem oraz skal podatkowych, wedtug ktérych
oblicza sie ten podatek (Dz.U. poz. 1226)

Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej
(Dz.Urz. UE C 202 22016 1., 5. 47)

ustawa z 13.11.2003 r. o dochodach jednostek sa-
morzadu terytorialnego (Dz.U. z 2024 r. poz. 356
ze zm.)

ustawa z 24.04.2003 r. o dzialalnosci pozytku pub-
licznego i o wolontariacie (Dz.U. z 2023 r. poz. 571
ze zm.)

ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos-
ciami (Dz.U. z 2024 r. poz. 1145 ze zm.)

ustawa z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipo-
tece (Dz.U. 2 2023 r. poz. 1984 ze zm.)

ustawa z 9.09.2000 r. o podatku od czynnosci cywil-
noprawnych (Dz.U. z 2024 r. poz. 295)

ustawa z 26.07.1991 r. o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych (Dz.U. z 2024 r. poz. 226 ze zm.)
ustawa z 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od
0s6b prawnych (Dz.U. z 2023 r. poz. 2805 ze zm.)
ustawa z 15.11.1984 r. o podatku rolnym (Dz.U.
22024 1. poz. 1176)

ustawa z 28.07.1983 r. o podatku od spadkéw i daro-
wizn (Dz.U. z 2024 r. poz. 596)

ustawa z 11.03.2004 r. o podatku od towardéw i ustug

(Dz.U. 2 2024 r. poz. 361 ze zm.)

ustawa z 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkanio-
wych (Dz.U. z 2024 r. poz. 558)

ustawa z 17.05.1989 r. o stosunku Panstwa do Kos-
ciofa Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej
(Dz.U. 22023 r. poz. 1966 ze zm.)

ustawa z 20.10.1994 r. o specjalnych strefach ekono-
micznych (Dz.U. z 2023 r. poz. 1604)

ustawa z 11.08.2001 r. o szczegdlnych zasadach od-
budowy, remontéw i rozbiorek obiektow budow-
lanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku
dzialania zywiotu (Dz.U. z 2024 1. poz. 1190)
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ww.l - ustawa z 24.06.1994 r. o wlasnos$ci lokali (Dz.U.
22021 1. poz. 1048 ze zm.)

Czasopisma i publikatory

ONSA - Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego

ONSAiWSA - Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego
i Wojewddzkich Sadéw Administracyjnych

OSNC - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna

OSNP - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Pracy, Ubez-
pieczen Spolecznych i Spraw Publicznych

OSP - Orzecznictwo Sadéw Polskich

OTK-A - Orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego, Seria A

OTK-B - Orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego, Seria B

Inne

KRS - Krajowy Rejestr Sadowy

MF - Ministerstwo Finansow

NSA - Naczelny Sad Administracyjny

PKOB - Polska Klasyfikacja Obiektéw Budowlanych

SA - sad apelacyjny

SN - Sad Najwyzszy

SO - sad okregowy

TK - Trybunal Konstytucyjny

TS - Trybunat Sprawiedliwosci

WSA - wojewddzki sad administracyjny






WPROWADZENIE

Obrét nieruchomos$ciami dotyczy czynnosci rozporzadzajacych, tj. zby-
cia i obcigzenia nieruchomo$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 koniecznosci zaptaty podatku dochodowe-
g0 po zawarciu umowy, poinformowane o tym przed zawarciem aktu
notarialnego, rezygnuja z czynnosci lub odstepuja od aktu. Dlatego
w monografii szczegélowo przedstawiono konsekwencje podatkowe ob-
rotu nieruchomos$ciami w zakresie dotyczacym podatku dochodowego
od o0s6b fizycznych i prawnych, mimo ze notariusze nie sa ptatnikami
tych podatkéw. Profesjonalny charakter dokonywanych przez nota-
riuszy czynnosci oraz oczekiwanie klientéw udzielenia wyczerpujacej
informacji na temat wszystkich mozliwych konsekwencji podatkowych
zawieranych umow wymagaja od notariusza takze wiedzy dotyczacej
podatkéw dochodowych od 0s6b prawnych i fizycznych.

Niektore zagadnienia w zakresie podatku od towaréw i ustug, jak pojecie
przedmiotu opodatkowania, zwolnien, stawek podatkowych, sa wspélne
dla wielu umow, gdyz ustawa o podatku od towaréw i ustug postuguje
sie ogolnym pojeciem dostawy towardw lub ustug. Szczegdtowo omo-
wiono zagadnienia podatku od towardw i ustug przy umowie sprzedazy
i darowizny. W pozostatych umowach zwrdcono uwage na ich specyfike
w podatku od towaréw i ustug oraz zawarto odestania do punktdw,
w ktérych opisano analogiczne zagadnienia. Te samg technike zasto-
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sowano w przypadku prezentowania zagadnien dotyczacych podatku
od czynnosci cywilnoprawnych oraz podatku od spadkow i darowizn
przy poszczegolnych 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.

Monografia stanowi zaktualizowane wydanie ksigzki pod tym samym
tytulem, ktéra ukazala si¢ w 2019 r. W ostatnich latach nastgpity zmiany
w zakresie podatku od towaréw i ustug, podatku od czynnosci cywilno-
prawnych oraz podatku od spadkéw i darowizn dotyczace opodatkowa-
nia obrotu nieruchomos$ciami, ktére zostaly uwzglednione w drugim
wydaniu.

W monogratii uwzgledniono stan prawny na 11 wrzesnia 2024 r.



Rozdziaf 1

UMOWA SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

1.1. Podatki dochodowe - uwagi
wprowadzajgce

Umowa sprzedazy w obrocie nieruchomosciami stanowi jedna z gtow-
nych - obok darowizny, aportu i dziedziczenia - form 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 osdb 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 przepisow ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych przychodami co do zasady sg otrzymane lub postawione
do dyspozycji podatnika w roku kalendarzowym pieniadze i wartosci
pieniezne oraz warto$¢ otrzymanych $wiadczen w naturze i innych
nieodplatnych $wiadczen (art. 11 ust. 1 u.p.d.o.f.). W przepisach usta-
wy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych wyodrebniono rézne
kategorie zrodet przychodéw. Kwalifikacja konkretnego przychodu do
jednego z ustawowo okreslonych zrodel determinuje mechanizm rozli-
czania podatku wynikajacego z uzyskanego dochodu. Kategoria zrédfa
przychodéw wplywa migdzy innymi na wysokos¢ stawek podatkowych
oraz na mozliwo$¢ i sposob rozliczania kosztow uzyskania przychodow.
Przychéd 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 przychodéw
z odplatnego zbycia nieruchomosci lub ich czesci oraz udzialu w nie-
ruchomodci (art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. 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 odrdézni¢ sprzedaz zwigzang z wykonywaniem
pozarolniczej dziatalnoséci 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., I FSK 2407/15, LEX nr 2389819.

> Wyroki NSA: z 3.07.2018 r., IT FSK 1008/18, LEX nr 2529132; z 31.08.2018 r,,
II FSK 489/18, LEX nr 2566030; z 6.09.2018 ., II FSK 2352/16, LEX nr 2573230.

> Wyrok NSA z 3.07.2018 r., IT FSK 2299/16, LEX nr 2529130, i przywolane w nim
orzecznictwo.
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Przychod ze sprzedazy nieruchomosci jest kwalifikowany do zrodia
przychodu z odplatnego zbycia rzeczy i praw majatkowych w przypadku
facznego spelnienia dwoch warunkéw: przedmiotowego i czasowego.
Po pierwsze zbycie nie moze nastapi¢ w wykonaniu dziatalnos$ci gospo-
darczej (nie moze by¢ przedmiotem powadzonej dziatalnoséci 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 nieruchomoséci (art. 10
ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f.). Istotne zatem dla okreslenia skutkéw podatko-
wych sprzedazy nieruchomosci w obrocie prywatnym jest dookresle-
nie poje¢ odplatnego zbycia, nabycia nieruchomosci i wybudowania
nieruchomosci.

W orzecznictwie przyjmuje sie szeroka definicje pojecia odptatnego
zbycia. 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 odptatne zbycie nieruchomosci nie uwaza si¢ natomiast przenie-
sienia prawa wlasnoéci na podstawie umowy przewlaszczenia w celu

* Wyjatkiem tym objete sg przypadki ,,odplatnego zbycia wykorzystywanych na po-
trzeby zwigzane z dzialalnoscig gospodarcza oraz przy prowadzeniu dziatow specjalnych
produkgji rolnej: budynku mieszkalnego, jego czeéci lub udziatu w takim budynku, lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomo$¢ lub udziatu w takim lokalu, gruntu
lub udzialu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim
prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem, spétdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego lub udziatu w takim prawie oraz prawa do domu jednorodzinnego
w spoldzielni mieszkaniowej lub udzialu w takim prawie” (art. 10 ust. 3 u.p.d.o.f.).

* Podatek dochodowy od 0s6b fizycznych. Komentarz, red. J. Marciniuk, Warszawa
2016, s. 121.
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zabezpieczenia wierzytelno$ci (do czasu ostatecznego przeniesienia
wlasnos$ci) ani wniesienia nieruchomosci do spétki tytulem wkladu
niepienieznego (art. 10 ust. 2 pkt 1 i 2 u.p.d.o.f.). Skutki podatkowe
tych transakcji s przedmiotem odrebnych regulacji prawnych i zostaly
omoéwione w osobnych rozdziatach niniejszego opracowania.

W jednej ze spraw Naczelny Sagd Administracyjny wskazat, ze nie stanowi
odptatnego zbycia w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f. sprzedaz
nieruchomosci, jezeli nastepuje ona w wykonaniu zobowigzania z umo-
wy przedwstepnej zawartej przez spadkodawce, ktéry w momencie
sprzedazy nie zaplacilby podatku. Sad uznal, ze w takim przypadku
doszloby do nierdwnego traktowania podatnikéw. Skoro bowiem spad-
kodawca nie zaplacitby podatku ze wzgledu na uplyw terminu pieciu
lat od konca roku, w ktérym sam nabyt nieruchomos¢, to podatku nie
powinni tez zaplaci¢ spadkobiercy, ktorzy dokonujg zbycia niezaleznie
od wiasnej woli®. W stanie prawnym obowigzujacym od 1.01.2019 r.
okoliczno$¢ ta nie budzi juz watpliwosci w zwiazku z omdéwiong dalej
regulacjg art. 10 ust. 5 u.p.d.o.f.

Pojecie nabycia w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f. réwniez
nie zostalo zdefiniowane w ustawie o podatku dochodowym od oséb
fizycznych. W zwigzku z brakiem definicji legalnej termin ten trzeba
rozumie¢ zgodnie z jego znaczeniem jezykowym, co pozwala przyjaé,
ze jest to kazdy przypadek uzyskania prawa wlasnosci niezaleznie od
podstawy prawnej’. Przez nabycie nalezy zatem rozumie¢ kazde zwigk-
szenie aktywow podatnika®. Do nabycia w rozumieniu analizowanego
przepisu dochodzi nie tylko w wyniku czynnosci odplatnych, lecz takze
nieodplatnych (np. w drodze darowizny, dziedziczenia, zasiedzenia),
nawet jezeli nie s3 one przedmiotem podatku dochodowego od 0séb
fizycznych®.

¢ Wyrok NSA z24.05.2016 r., I FSK 1014/14, LEX nr 2044135.

7 Wyroki NSA: 213.04.2017 r., I FSK 716/15, LEX nr 2270900; z 9.03.2017 r., Il FSK
3673/16, LEX nr 2296471; 2 29.05.2014 r., Il FSK 1610/12, LEX nr 1479166.

8 Wyroki NSA z 2.08.2016 r., IT FSK 2002/14, LEX nr 2118964, i z 19.05.2016 r.,
II FSK 1065/14, LEX nr 2041910.

® Wyrok NSA z 6.04.2017 r., I FSK 3643/16, LEX nr 2287147.
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W praktyce powstaje wiele watpliwo$ci dotyczacych okreslenia momen-
tu, w ktérym doszto do nabycia nieruchomosci. Moment ten jest istotny
dla liczenia piecioletniego terminu, po uplywie ktérego zbycie nieru-
chomosci jest neutralne w podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

W stanie prawnym obowigzujacym do 31.12.2018 r. szczegolne watpli-
wosci dotyczace okreslenia momentu nabycia nieruchomosci zwigzane
byly z relacjami majatkowymi miedzy matzonkami, miedzy ktérymi
istnieje ustréj wspdlnosci majatkowej. Ustrdj wspdlnosci majgtkowej
powstaje co do zasady z chwilg zawarcia zwigzku malzenskiego. Moze
ulec zakonczeniu lub modyfikacji w drodze umowy majatkowej mat-
zenskiej (art. 47 § 1 k.r.o.), na skutek orzeczenia sagdu oraz z mocy pra-
wa!’. Caly majatek malzonkéw, w tym réwniez nieruchomosci nabyte
w czasie trwania ustroju wspolnoséci majatkowej, objety jest wspotwlas-
noscig faczna. Nabyte rzeczy s3 zatem przedmiotem wspotwlasnosci,
ale nie jest mozliwe okreslenie wielkosci udzialéw kazdego z malzon-
kow (tzw. wspotwlasnosc bezudziatowa). Matzonkowie moga w drodze
umowy modyfikowa¢ ustrdj, wlaczajac do niego okreslone sktadniki
majatku (np. nieruchomos¢ nabytg przez jednego z matzonkéw przed
zawarciem zwigzku matzenskiego) lub wlaczajac wspdlny skfadnik ma-
jatku do majatku osobistego jednego z malzonkéw. W praktyce pojawia
sie zatem pytanie, czy zawarcie malzenskiej umowy majatkowej moze
prowadzi¢ do nabycia nieruchomosci w rozumieniu ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych. W orzecznictwie przyjmuje sig, ze
umowa ta ma charakter jedynie organizacyjny i nie prowadzi do prze-
niesienia prawa wlasnos$ci ani do zniesienia wspotwlasnosci'’. W kon-
sekwencji wigczenie nieruchomosci do majatku wspdlnego matzonkow
nie jest jej nabyciem (i odpowiednio nie jest tez jej odptatnym zbyciem).
W takim przypadku za moment nabycia nieruchomosci przez kazdego
z malzonkéw w $wietle orzecznictwa nalezaloby uzna¢ moment jej

12 Ustréj majatkowej wspolnoéci matzenskiej ustaje np. z chwilg ubezwlasnowolnienia
jednego z matzonkéw (art. 52 § 1iart. 53 § 1 kr.o.).

W czasie trwania wspolnosci ustawowej zaden z matzonkéw nie moze zadad
podzialu majatku wspélnego. Nie moze réwniez rozporzadza¢ ani zobowigzywac si¢ do
rozporzadzania udziatem, ktéry w razie ustania wspélnosci przypadnie mu w majatku
wspolnym lub w poszczegoélnych przedmiotach nalezacych do tego majatku” (art. 35 k.r.0.).
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nabycia przez malzonka, ktéry przed zawarciem umowy majatkowej
byt jej wiascicielem'.

Malzonkowie mogg tez na przyktad zawrzeé umowe majatkows, na pod-
stawie ktdrej wylacza z ustroju wspdlnosci nieruchomosé, przekazujac
ja do majatku osobistego jednego z malzonkow. Jezeli przedmiotem
takiej umowy jest nieruchomo$¢ nabyta w trakcie trwania wspolnosci
majatkowej, to za date nabycia w cato$ci (a nie w okreslonym utamkowo
udziale) nalezy uzna¢ wladnie dzien, w ktérym malzonkowie nabyli
nieruchomos$¢ do majatku wspolnego, a nie dzien ustania wspolnosci
majatkowej*. Skutki podatkowe takiej umowy majatkowej nie sg tozsa-
me z umowg darowizny nieruchomosci z majatku wspolnego do majatku
osobistego jednego z malzonkéw. Zawarcie umowy darowizny miedzy
malzonkami nie jest jednak wykluczone. W takim przypadku sady ad-
ministracyjne przyjmuja, ze z chwila dokonania darowizny dochodzi do
nabycia i dopiero ten moment bedzie rozpoczynat bieg piecioletniego
terminu, liczonego od konca roku kalendarzowego, w ktérym doszlo
do nabycia'. W przypadku obrotu nieruchomo$ciami mi¢dzy malzon-
kami strony powinny w szczegolny sposob okresli¢ cel, jaki zamierzaja
osiagnad, i wlasciwie dobra¢ do niego rodzaj umowy. Pozornie bowiem
moga osiggna¢ ten sam cel dwoma réznymi umowami, jednak kazda
wywola odmienne skutki podatkowe.

Problemy praktyczne wiazaly si¢ réwniez z okresleniem momentu na-
bycia w przypadku dziedziczenia po matzonku nieruchomosci, ktdra
stanowila czes¢ majatku wspdlnego. W tym zakresie orzecznictwo sadéw
administracyjnych przez dlugi czas bylo rozbiezne. Zgodnie z jedng linig
orzeczniczg do nabycia nieruchomosci (badz udzialu w prawie wlasnosci
nieruchomosci) dochodzi z chwilg otwarcia spadku, tj. §mierci matzon-
ka. Stanowisko to uzasadniane jest w ten sposob, ze z chwilg $mierci
matzonka ustaje ustrdj wspdlnosci malzenskiej i z tg chwila mozna

2 Wyroki NSA: 2 31.05.2017 r., Il FSK 1236/15, LEX nr 2299025; z 13.05.2016 r., IL FSK
1110/14, LEX nr 2064663; 2 7.04.2016 r., I FSK 313/14, LEX nr 2015030; z 25.02.2014 .,
IT FSK 211/12, LEX nr 1427453; 2 9.04.2002 r., ITI SA 2717/00, OSP 2003/4, poz. 47.

® Wyroki NSA: z 28.09.2017 r., IT FSK 3244/16, LEX nr 2375384; z 24.08.2017 r.,
II FSK 2012/15, LEX nr 2344232; 2 18.07.2017 r., II FSK 966/17, LEX nr 2322415.

" Wyrok NSA z 13.12.2016 r., II FSK 3003/14, LEX nr 2164332.
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okresli¢ udzial w majatku wspolnym kazdego z matzonkdéw. Przepisy
Kodeksu rodzinnego i opiekunczego stanowia, ze co do zasady udzialy
malzonkéw w takim majatku sg réwne (po 1/2). Tym samym w wyniku
dziedziczenia dochodzi do nabycia udziatu w prawie wlasnosci nieru-
chomosci'®. Zgodnie z drugg linig orzecznicza dziedziczenie w takim
przypadku nie wptywa na okre$lenie momentu nabycia'®. W tym wlasnie
kierunku kwestie te ostatecznie przesadzit Naczelny Sagd Administracyj-
ny, stwierdzajac, ze dla celéow opodatkowania podatkiem dochodowym
od os6b fizycznych odptatnego zbycia nieruchomosci nabytych przez
wspotmatzonka w wyniku dziedziczenia datg ich nabycia lub wybudo-
wania jest dzien nabycia (wybudowania) tych nieruchomosci i praw
majatkowych do majatku wspdlnego matzonkow'”. W wyroku tym Sad
powolal si¢ miedzy innymi na zasade rozstrzygania watpliwosci co do
tresci przepisow prawa podatkowego na korzy$¢ podatnika (art. 2a 0.p.).

0d 1.01.2019 r. powyzsze sytuacje nie sg juz zrodlem takich watpliwosci.
Od tej daty, stosownie do art. 10 ust. 6 u.p.d.o.f., w przypadku odplatne-
go zbycia po ustaniu wspolnosci majatkowej malzenskiej nabytych do
majatku wspolnego matzonkéw lub wybudowanych w trakcie trwania
wspodlnosci majatkowej matzenskiej nieruchomosci okres pieciu lat liczy
sie od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpilo ich nabycie do
majgtku wspolnego matzonkow lub ich wybudowanie w trakcie trwania
wspdlnosci majatkowej malzenskiej.

W stanie prawnym do 31.12.2018 r. podobne do opisanych wyzej prob-
lemy powstawaly w przypadku dziatu spadku. Uzasadniony wydawat
sie poglad, ze co do zasady do nabycia nieruchomosci dochodzi juz

* Wryroki NSA z 27.01.2016 r., IT FSK 2319/13, LEX nr 2002973, i z 4.11.2010 r.,
II FSK 1054/09, LEX nr 787166.

' Wyroki NSA: z 8.12.2011 r., I FSK 1101/10, LEX nr 1110757; z 20.05.2016 r.,
IT FSK 1249/14, LEX nr 2082816; z 13.09.2017 r., II FSK 3200/16, LEX nr 2370087;
27.06.2017 r., I FSK 3618/16, LEX nr 2334131.

7" Uchwata NSA (7) z 15.05.2017 r., IT FPS 2/17, ONSAiWSA 2017/6, poz. 97.
Konsekwencja stanowiska wyrazonego w tej uchwale jest tez przywolany wyzej poglad,
zgodnie z ktérym w przypadku zawarcia umowy znoszacej lub ograniczajacej wspolnosé
majatkowa w zakresie nieruchomosci chwila nabycia tej nieruchomosci w calosci jest chwila
jej nabycia przez malzonkéw do majatku wspolnego; zob. wyrok NSA z 28.09.2017 r.,
II FSK 3244/16, LEX nr 2375384.
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z chwilg otwarcia spadku (§mierci spadkodawcy), a nie dopiero z chwila
dziatu spadku. Dzial spadku prowadzi natomiast do nabycia w tych
przypadkach, w ktérych w wyniku zniesienia wspdlnosci majatku
spadkowego doszto do nabycia przez spadkobierce majgtku o wartosci
przekraczajacej wartos$¢ jego udziatu'®. 0d 1.01.2019 1., zgodnie z art. 10
ust. 5 w.p.d.o.f., w przypadku odplatnego zbycia nabytych w drodze
spadku nieruchomosci okres pieciu lat liczy si¢ od konca roku kalen-
darzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie tej nieru-
chomosci lub nabycie prawa majgtkowego przez spadkodawce. Przepis
art. 10 ust. 7 u.p.d.o.f. od 1.01.2019 r. jednoznacznie wskazuje, ze nie
stanowi nabycia albo odplatnego zbycia nieruchomosci odpowiednio
nabycie albo odplatne zbycie, w drodze dzialu spadku, nieruchomosci
do wysokosci przystugujacego podatnikowi udziatu w spadku.

Istotnym wyjatkiem od szerokiego rozumienia pojecia nabycia jest
przyznanie nieruchomosci jako odszkodowania za nieruchomos$¢ wy-
wlaszczong. Zgodnie z uksztaltowang linig orzeczniczg w takim przy-
padku moment nabycia nalezy liczy¢ od daty nabycia nieruchomo$ci
wywlaszczonej®.

W przypadku budynku o chwili nabycia nieruchomosci moze przesadza¢
réwniez data jego wybudowania. Pojecie to nie zostalo zdefiniowane
w ustawie o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych. W orzecznictwie
przyjmuje sig, Ze pojecie wybudowania nalezy rozumie¢ zgodnie z jego
jezykowym znaczeniem. Nieuzasadnione jest natomiast odwolywanie
sie do definicji z zakresu przepiséw Prawa budowlanego, skoro ustawa
w tym zakresie nie zawiera wyraznego odestania. Sprowadzaloby sie to
bowiem do wprowadzenia do ustawy podatkowej dodatkowych prze-
stanek formalnych dla rozpoczecia biegu terminu, od ktérego zalezy
mozliwo$¢ zbycia nieruchomosci bez podatku. Przyjmuje si¢ zatem,
ze wybudowanie to postawienie (wzniesienie) budynku w taki sposob,
ze moze by¢ on wykorzystywany zgodnie ze swoim przeznaczeniem®.

'8 Wyrok NSA z 19.05.2016 r., IT FSK 1090/14, LEX nr 2082776.

1 Wyrok NSA z 9.03.2017 r., I FSK 3674/16, LEX nr 2271817; uchwata NSA (7)
217.12.1996 1., FPS 7/96, ONSA 1997/2, poz. 51.

2 Zob. wyrok NSA z 19.05.2000 r., I SA/Lu 238/99, LEX nr 46996.
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Bez znaczenia w tym przypadku jest natomiast to, czy zostala wydana
decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu.

Watpliwosci moze rowniez budzi¢ to, czy w przypadku wybudowania
na gruncie budynku o poczatku biegu piecioletniego terminu bedzie
przesadzal moment nabycia gruntu, czy wybudowania budynku. Dla
okreslenia poczatku biegu piecioletniego terminu w wigkszosci przypad-
kow istotny jest dzien nabycia gruntu, nawet jezeli pdzniej wybudowano
na nim budynek?®, budynek najcze$ciej stanowi bowiem czes$¢ sktadowa
gruntu i nie moze by¢ przedmiotem odrebnego obrotu. Wyjatek stanowi
sytuacja, w ktdrej budynek wzniesiono na gruncie oddanym w uzytko-
wanie wieczyste. W takim przypadku piecioletni termin biegnie odrebnie
dla prawa uzytkowania wieczystego (od daty nabycia) i prawa wlasnosci
budynku wzniesionego na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste
(od chwili wybudowania).

Konsekwentnie réwniez w sytuacji ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu w budynku termin pigcioletni nie biegnie odrebnie dla lokalu
od daty jego wyodrebnienia, poniewaz nie dochodzi do zmiany wias-
cicielskiej na rzecz nowego nabywcy*.

Jak sygnalizowano wyzej, w przypadku sprzedazy nieruchomosci w ra-
mach dzialalnosci gospodarczej przychod z umowy jest kwalifikowany
do innej kategorii Zrédel przychodoéw. Jezeli przedmiotem zbycia jest
lokal niemieszkalny (uzytkowy), a zbycie nastepuje w ramach prowa-
dzonej dziatalnos$ci gospodarczej, to przychod nalezy przypisa¢ do
zrodla przychoddw z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej (art. 10
ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f.). Stosownie do art. 14 ust. 2 u.p.d.o.f. przychodami
z dzialalnosci gospodarczej sa przychody z odptatnego zbycia wymie-
nionych w tresci przepisu sktadnikéw majatku wykorzystywanych na
potrzeby zwigzane z dziatalno$cig gospodarczg lub przy prowadze-

! Wyrok NSA z 18.07.2017 r., Il FSK 1712/15, LEX nr 2358626.

2 Interpretacje indywidualne Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej
7 28.06.2023 r., 0114-KDIP3-2.4011.398.2023.2.BM, LEX nr 679327, i z 23.06.2023 r.,
0114-KDWP.4011.30.2023.2.1G, LEX nr 679353; interpretacja indywidualna Dyrektora
Izby Skarbowej w Katowicach z 24.06.2016 r., IBPB-2-2/4511-445/16/HS, LEX nr 315866.
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niu dzialéw specjalnych produkcji rolnej. W szczegdlnosci dotyczy to
sktadnikow majatku bedacych srodkami trwalymi albo wartosciami
niematerialnymi i prawnymi, podlegajacymi ujeciu w ewidencji srodkow
trwalych oraz wartosci niematerialnych i prawnych, oraz takich, ktore
nie zostaly ujete w tej ewidencji ze wzgledu na przewidywany okres
uzywania réwny lub krétszy niz rok. W aktualnym stanie prawnym (od
1.01.2015 r.) nie budzi juz watpliwoéci, czy zakwalifikowanie przychodu
ze sprzedazy do przychodu z dzialalnosci gospodarczej zalezy od ujecia
okreslonego sktadnika majatku w ewidencji srodkéw trwatych oraz
warto$ci niematerialnych i prawnych. Jak przesadza bowiem art. 14
ust. 2 pkt 1 lit. a u.p.d.o.f,, istotne dla kwalifikacji jest to, czy sktadnik
majatku podlega wpisowi do tej ewidencji, a nie to, czy faktycznie zostal
wpisany®. Przychdd z dzialalnosci gospodarczej nie powstanie jednak,
gdy przedmiotem sprzedazy sg nieruchomosci mieszkalne (art. 10 ust. 3
iart. 14 ust. 2c u.p.d.o.f.)*.

Do przychodéw z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej nalezy za-
kwalifikowa¢ réwniez sprzedaz nieruchomosci zwigzanej z prowadze-
niem dzialalnoéci gospodarczej, nawet jezeli przed zbyciem zostata
ona wycofana z dzialalnosci gospodarczej, a miedzy pierwszym dniem
miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktorym sktadniki majatku zostaty
wycofane z dziatalnosci, i dniem ich odplatnego zbycia nie uptyne¢lo
szes$¢ lat (art. 10 ust. 2 pkt 3 u.p.d.o.f.). Przedmiotem tej regulacji sg
nieruchomosci, ktére moga by¢ zaliczone do skfadnikéw majatkowych
wymienionych w art. 14 ust. 2 pkt 1 u.p.d.o.f,, tj. w szczegdlnoéci nie-
ruchomosci stanowiace $rodki trwate podlegajace ujeciu w ewidencji

» W stanie prawnym obowigzujacym do konca 2014 r. zagadnienie to wywoly-
walo watpliwosci, ktdre rozstrzygnieto uchwata NSA (7) z 17.02.2014 r., IT FPS 8/13,
ONSAiWSA 2014/4, poz. 57. Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil, ze w stanie
prawnym obowiazujacym od 1.01.2004 r. nie stanowi przychodu z dzialalnosci gospo-
darczej w rozumieniu art. 14 ust. 2 pkt 1 lit. a u.p.d.o.f. odptatne zbycie nieruchomosci
lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci, wykorzystywanych na potrzeby zwigzane
z dzialalnoscig gospodarcza, ktére nie byly ujete w ewidencji srodkéw trwatych oraz
warto$ci niematerialnych i prawnych, a ktére nie stanowia skladnikéw majatku wska-
zanych w art. 14 ust. 2c u.p.d.o.f.

2 Art. 10 ust. 3 i art. 14 ust. 2c u.p.d.o.f. powielaja w zasadzie te sama regulacje.
Pozadane byloby wyeliminowanie jednego z tych przepiséw w celu zwigkszenia przej-
rzystosci regulacji prawnej.
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srodkow trwatych oraz warto$ci niematerialnych i prawnych oraz takie,
ktore ze wzgledu na przewidywany okres uzywania rowny lub krotszy
niz rok nie zostaly zaliczone do $rodkéw trwalych albo wartosci nie-
materialnych i prawnych. Dochdd ze zbycia nieruchomosci po uptywie
wskazanego okresu jest wolny od podatku. Podkreélenia wymaga fakt,
ze dla zakwalifikowania przychodu ze zbycia nieruchomosci do przy-
chodéw z dzialalnosci gospodarczej nie ma znaczenia, czy do zbycia
doszto w czasie, gdy dziatalno$¢ byla jeszcze prowadzona. Istotny jest
wylacznie aspekt czasowy. Do zbycia nieruchomosci w ramach dziatal-
nosci gospodarczej nie stosuje si¢ natomiast piecioletniego terminu, po
uplywie ktérego mozna dokona¢ zbycia nieruchomosci bez koniecznosci
zaplaty podatku (nie dotyczy to nieruchomosci mieszkalnych, w przy-
padku ktorych przychdd kwalifikowany jest zawsze do przychodéw
z odplatnego zbycia rzeczy i praw majatkowych w rozumieniu art. 10
ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f.).

Sprzedaz nieruchomoséci - jako forma odplatnego zbycia rzeczy zaréwno
w przypadku obrotu gospodarczego, jak i w obrocie prywatnym - co do
zasady stanowi przedmiot podatku dochodowego od 0sdb fizycznych.

1.1.1.2. Sprzedaz nieruchomosci jako przedmiot
podatku dochodowego od os6b prawnych

W przypadku podatku dochodowego od oséb prawnych ustawa nie
definiuje pojecia przychodu. Przepisy ustawy okreslaja jedynie otwarty
katalog przychoddéw (art. 12 ust. 1, art. 14 u.p.d.o.p.) oraz zamkniety
katalog kwot niestanowigcych przychoddéw (art. 12 ust. 4 u.p.d.o.p.).
Przepisy ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych rozréznia-
ja tez przychdd z zyskow kapitalowych (art. 7b u.p.d.o.p.) i przychod
z innych zrédel. W otwartym katalogu przychodéw zostaty wyliczone
odrebnie zaréwno przychody zwigzane z dzialalno$cia gospodarcza
(art. 12 ust. 3 u.p.d.o.p.), jak i przychody z odplatnego zbycia rzeczy
(art. 14 ust. 1 u.p.d.o.p.). W kazdym przypadku zbycia nieruchomosci,
réwniez majacego zwiazek z dzialalnoscia gospodarcza, do okreslenia
przychodu z tego tytulu znajdzie zastosowanie art. 14 ust. 1 u.p.d.o.p.,
do ktérego przepisy wielokrotnie odsytaja. Dotyczy to réwniez sytuacji,
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w ktorej wspolnik spotki niebedacej osobg prawnag zbywa nieruchomosé¢
nabyta z tytulu wystapienia z takiej spolki lub z tytutu jej likwidacji
(art. 12 ust. 4 pkt 3b u.p.d.o.p.). Odmiennie niz w przypadku podatku
dochodowego od 0s6b fizycznych, dla okreslenia skutkéw podatkowych
zbycia nieruchomosci nie jest istotny moment jej nabycia lub wybudo-
wania przez podatnika.

1.1.2. Okreslanie wysokosci dochodu z tytutu
sprzedazy nieruchomosci

1.1.2.1. Okreslanie wysokosci przychodu

Przychodem ze sprzedazy nieruchomosci na gruncie ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b prawnych jest jej warto$¢ wyrazona w cenie
okreslonej umowa. W przypadku natomiast podatku dochodowego
od 0s6b fizycznych przychodem jest warto$¢ wyrazona w cenie okre-
$lonej umowa, ale pomniejszona o koszty odplatnego zbycia (art. 14
ust. 1 w.p.d.o.p. iart. 19 ust. 1 u.p.d.o.f.).

Podstawowym dokumentem okre$lajacym wysoko$¢ przychodu (ceng
nieruchomosci) jest zatem umowa sprzedazy, ktéra w przypadku nie-
ruchomo$ci powinna by¢ zawarta pod rygorem niewaznoéci w formie
aktu notarialnego. Najczesciej cena okreélana jest przez wskazanie kon-
kretnej kwoty, przy czym moze by¢ ona wyrazona w walucie polskiej lub
w walucie zagranicznej (np. w euro). W przypadku gdy cena jest wyra-
zona w walucie obcej, uzasadnione jest jej przeliczenie na ztote wedtug
kursu $redniego oglaszanego przez Narodowy Bank Polski z ostatniego
dnia roboczego poprzedzajacego dzien uzyskania przychodu (art. 12
ust. 2 u.p.d.o.p.iart. 11a ust. 1 u.p.d.o.f.). W przypadku sprzedazy w ra-
mach dziatalno$ci gospodarczej dla okreslenia wysokosci przychodu
istotna jest cena netto, a zatem nieuwzgledniajaca VAT (art. 14 ust. 4
w zw. z art. 12 ust. 4 pkt 9 u.p.d.o.p., art. 14 ust. 1 u.p.d.o.f.).

Zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego cena sprzedazy nierucho-
mosci moze by¢ wyrazona nie tylko konkretng kwota, lecz takze przez
wskazanie podstaw do jej ustalenia (art. 536 § 1 k.c.). Podstawy te musza
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by¢ stabilne, konkretne i jednoznacznie okreslone w taki sposob, aby
nie pozostawialy watpliwosci co do tego, w jaki sposdb obliczy¢ ceng
sprzedazy®. Przykladowo strony mogg si¢ umowié, ze cena zostanie
okreslona na podstawie wyceny sporzadzonej przez wspdlnie wybranego
rzeczoznawce majatkowego z uwzglednieniem okreslonych kryteriow
(w szczegolnosci ceny rynkowej)*s. Rowniez w tym przypadku wysokos¢
przychodu jest rowna cenie, ktéra zostanie obliczona na podstawie
algorytmu okreslonego umowg sprzedazy.

Powigzanie wysokosci przychodu z wysoko$cig ceny umownej oparte
jest na domniemaniu, ze przyjeta przez strony cena odzwierciedla rze-
czywistg warto$¢ rynkowa nieruchomosci. W praktyce jednak zdarza
sie tak, ze cena nieruchomosci rozni si¢ od jej wartosci rynkowej. W ta-
kim przypadku przepisy przewiduja mechanizm pozwalajacy organom
skarbowym na weryfikacje wysokosci przychodu okreslonego przez
strony (art. 14 ust. 1-3 u.p.d.o.p. i art. 19 ust. 1-4 u.p.d.o.f.). Stosownie
do tych regulacji prawnych, jezeli cena bez uzasadnionej przyczyny
znacznie odbiega od wartoéci rynkowej nieruchomosci, przychdd z jej
sprzedazy okresla organ podatkowy w wysokosci wartosci rynkowe;.
W $wietle przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartoscia
rynkowa nieruchomosci jest szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyskaé za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych miedzy kupujacym a sprzedajacym, kto-
rzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem
i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie¢ w sytuacji przymusowej
(art. 151 ust. 1 u.g.n.)”. Chociaz przepis ten nie jest formalnie wigzacy
na gruncie przepiséw podatkowych, to jednak tak rozumiana warto$¢

» Zob. wyrok SN z 25.06.2010 r., I CSK 505/09, LEX nr 607239.

% Zob. wyrok SA w Krakowie z 16.12.2014 r., 1 ACa 980/14, LEX nr 1651911; wyrok
SA we Wroctawiu z 9.02.2012 r.,, I ACa 1423/11, LEX nr 1127071.

7 Do 31.08.2017 r., zgodnie z art. 151 ust. 1 u.g.n., warto$¢ rynkowa nieruchomosci
stanowila najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okre-
$lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych, przy przyjeciu, ze: strony umowy byly od
siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej, mialy stanowczy zamiar zawarcia
umowy oraz uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkéw umowy. Przepis zostal zmieniony ustawg z 20.07.2017 .
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
poz. 1509).
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rynkowa jest przyjmowana przez biegtych rzeczoznawcow majatko-
wych, ktérzy w razie sporu dokonuja wyceny nieruchomosci réwniez
w postepowaniu podatkowym.

Pierwsza przestanka okreslenia wysokos$ci przychodu przez organy po-
datkowe jest brak uzasadnienia dla istnienia rozbiezno$ci miedzy ceng
sprzedazy a wartoscig rynkowa nieruchomosci. Dotyczy to najczesciej
sytuacji, gdy celem obnizenia ceny byto zmniejszenie obcigzenia po-
datkowego. Przepisy nie definiujg jednak, jakie przyczyny moga uza-
sadnia¢ obnizenie ceny. Wydaje sie, ze w konkretnych okoliczno$ciach
moze to by¢ sytuacja, w ktorej przedsigbiorca ze wzgledu na szczegdlna
sytuacje gospodarczg i finansowa swojego przedsiebiorstwa znalazl si¢
w sytuacji przymusowej prowadzacej do koniecznosci sprzedazy aktywa
w postaci nieruchomosci bez zachowania odpowiednio dlugiego czasu
poszukiwania nabywcy oferujacego najlepsza cene. Sytuacja ta moze
zaistnie¢ na przyklad wowczas, gdy nieruchomos¢ generuje wysokie
koszty utrzymania, a jednocze$nie nie jest przydatna do prowadzonej
przez wladciciela dziatalnoéci. W takim przypadku uzasadnione moze
by¢ obnizenie ceny umozliwiajace szybkie spieni¢zenie majatku, co
z kolei moze warunkowa¢ na przyktad terminowga splate istotnych zo-
bowigzan i dalsze prowadzenie dzialalnosci gospodarczej. W praktyce
uzasadnienie odstgpienia od warto$ci rynkowej nieruchomosci musi
wykaza¢ przedsigbiorca, poniewaz to on, jako strona umowy, posiada
pelna wiedze o szczegolnych okolicznosciach jej zawarcia. Okolicznosci
te powinny by¢ poddane szczegélowej ocenie przez organ podatkowy®.

Stosownie do drugiej przestanki organy podatkowe moga okresli¢ przy-
chéd podatkowy, jezeli rozbieznos¢ miedzy wartoscig rynkowsa nieru-
chomosci a jej ceng umowna jest znaczna. W przypadku gdy réznica
ta jest nieznaczna, brak podstaw do korekty wielkosci przychodu przez
organy podatkowe. Sformulowanie to jest jednak nieostre i moze budzi¢
watpliwosci, jaka roznica ma charakter znaczny. Nie da sie okresli¢
precyzyjnych miernikéw odrdzniajacych réznice znaczne od nieznacz-
nych. Kryteria te majg charakter indywidualny. Kazdy przypadek wy-
maga indywidualnej oceny i odgérne okreslanie skali réznic wydaje si¢

* Wyrok NSA z 13.04.2017 r., I FSK 817/15, LEX nr 2299835.
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nieuzasadnione. Przykladowo nie mozna uzna¢ za miarodajny punkt
odniesienia réznicy w wysokosci 33%, ktérym postuzono sie przy okre-
$laniu zasad ponoszenia kosztow opinii biegtego dokonujacego wyceny
nieruchomosci®. O ile taka rdznica przy nieruchomosci o wartosci
300 000 zt wydaje si¢ nieznaczna, o tyle przy wartosci kilku milionéw
ztotych moze by¢ potencjalnie uznana za znaczng. Jednocze$nie nalezy
zauwazy¢, Ze przepisy wymagaja oceny roznicy ceny i wartoéci rynko-
wej nieruchomosci, a bez znaczenia pozostaje wplyw przyjetej roznicy
analizowanych wartosci na wielko$¢ podatku dochodowego do zapta-
ty. Wydaje sie, ze w tak podstawowej kwestii jak okreslanie wielkosci
przychodu przepisy powinny by¢ zdecydowanie bardziej jednoznaczne.
Uzasadnione jest oczekiwanie, ze ustawodawca doprecyzuje sytuacje,
w ktorych organy podatkowe moga ingerowa¢ w wysokos¢ przychodu
wynikajacg z umowy stron.

Jezeli organ podatkowy uzna, ze cena nieruchomosci odbiega znacznie
od jej wartosci rynkowej, wowczas wzywa strony umowy do zmiany tej
wartosci lub wskazania przyczyn uzasadniajacych podanie ceny znacznie
odbiegajacej od wartosci rynkowej (art. 14 ust. 3 u.p.d.o.p.). Wyznaczony
stronom termin na ustosunkowanie si¢ nie powinien by¢ krétszy niz trzy
dni (art. 189 § 2 0.p.). W praktyce termin ten wynosi zazwyczaj siedem
lub czternascie dni. Ewentualna zmiana wartosci nieruchomosci powin-
na by¢ dokonana jednomyslnie przez strony™. Jezeli mimo wezwania
nie zostang wskazane przyczyny uzasadniajgce odstgpienie od warto$ci
rynkowej ani nie zostanie zmieniona warto$¢ nieruchomosci, wowczas
organ podatkowy okresla warto$¢ z uwzglednieniem opinii biegtego.

Biegly sporzadza wycene nieruchomosci, uwzgledniajac wszystkie czyn-
niki wplywajace obiektywnie na jej wartos¢. Stosownie do przepisow
obu ustaw podatkowych wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ na
podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami
tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegolnosci ich
stanu i stopnia zuzycia oraz czasu i miejsca odplatnego zbycia (art. 14

¥ Podatek dochodowy od 0séb prawnych. Komentarz, red. K. Gil, A. Obonska,
A. Waclawczyk, A. Walter, Warszawa 2016, s. 365.
¥ Podatek..., red. K. Gil, A. Obonska, A. Waclawczyk, A. Walter, s. 368.
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ust. 2 u.p.d.o.p. iart. 19 ust. 3 u.p.d.o.f.). Zgodnie ze stanowiskiem pre-
zentowanym w doktrynie takie wyliczenie czynnikéw ksztaltujacych
warto$¢ rynkowa — chociaz nietworzace katalogu zamknietego — zaweza
ten katalog wylacznie do czynnikdw zwigzanych z fizyczng strong rze-
czy’. Tytulem przyktadu mozna wskaza¢ na koniecznos¢ uwzglednie-
nia stanu technicznego nieruchomosci i wlasciwosci konstrukcyjnych
nieruchomosci.

W praktyce watpliwosci budzi to, czy stan prawny nieruchomosci
wplywa na jej warto$¢ rynkowa. Odnosi si¢ to przede wszystkim do
przypadkéw, w ktorych przedmiotem sprzedazy jest nieruchomosé
obciazona hipoteka. W orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyj-
nego wyrazono poglad, ze hipoteka nie ma wplywu na wartos¢ rynkowa
nieruchomosci®?. Jak wynika z uzasadnien przywotanych wyrokdw, za
nieuwzglednianiem hipoteki jako elementu ksztaltujacego warto$¢ nie-
ruchomo$ci ma przemawiac¢ zgodny wynik wykfadni jezykowej i funk-
cjonalnej. Po pierwsze, charakter wyliczenia czynnikéw uwzglednianych
przy wycenie jest $cisle zwigzany z fizycznymi wlasciwo$ciami nieru-
chomosci, a nie z jej stanem prawnym. Tym samym chociaz katalog ma
charakter otwarty, to jednak nie nalezy wlacza¢ do niego elementéw
stanu prawnego wycenianej rzeczy. Po drugie, za takim stanowiskiem ma
przemawia¢ wykladnia systemowa zewnetrzna. W przypadku bowiem
wyceny warto$ci rzeczy na potrzeby PCC przepisy wprost wskazuja,
ze nie uwzglednia sie dlugow i ciezaréw (a zatem réwniez obcigzenia
hipotecznego). Ten argument nie wydaje si¢ przekonujacy, poniewaz
poréwnanie to dotyczy podatkéw o odmiennym charakterze (podatek
dochodowy i podatek obrotowy). Po trzecie, idac tym samym tokiem
rozumowania, mozna odwolac si¢ do ustawy o podatku od spadkdéw
i darowizn, w ktdrej przepisy nakazuja jednak uwzglednianie warto$ci
diugéw i cigzardéw obciazajacych rzecz. Niezaleznie od tego stanowisko
Naczelnego Sadu Administracyjnego wydaje si¢ jednak uzasadnione.
Hipoteka nie jest bowiem prawem, ktérego ustanowienie prowadzi do

' Wyroki NSA z 22.03.2013 r., IT FSK 1551/11, LEX nr 1339265, i z 22.10.2014 .,
11 FSK 2472/12, LEX nr 1591744.

2 Wyroki NSA z22.03.2013 r., II FSK 1551/11, LEX nr 1339265, i z 22.10.2014 .,
II FSK 2472/12, LEX nr 1591744.
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obnizenia wartosci nieruchomosci. Prawo to modyfikuje jedynie sytu-
acje prawng wierzyciela i kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci.
Nabyweca nieruchomosci obcigzonej hipoteka i nieobcigzonej hipoteka
nabywa dokladnie te sama rzecz, tyle ze w drugim przypadku ciazy na
nim ryzyko konieczno$ci znoszenia egzekucji z nieruchomodci pro-
wadzonej przez wierzyciela zbywcy. W razie jednak dokonania splaty
wierzyciela nabywca moze domagac sie zwrotu wyptaconej kwoty od
dluznika osobistego wierzyciela. Podstawe prawng takiego roszczenia
regresowego stanowiart. 518 § 1 pkt 1 k.c. Nie mozna jednak wykluczy¢
sytuacji, ze dtug zostanie sptacony przez dluznika osobistego, ktorym
bedzie zbywca nieruchomosci. W zwigzku z tym nalezy odrebnie po-
strzega¢ nieruchomos¢ jako taka i obcigzajaca ja hipoteke. Uzasadnione
jest odrdznienie czynnikow fizycznych ksztattujacych obiektywnie war-
tos¢ rzeczy od czynnikéw prawnych, ktére sprowadzaja si¢ jedynie do
ksztaltowania sytuacji prawnej samego wiasciciela, a nie warto$ci rzeczy.

Spotykane w praktyce obnizanie ceny sprzedawanej nieruchomosci
ze wzgledu na obcigzenie hipoteczne bedzie zatem prowadzi¢ do okre-
$lenia podstawy opodatkowania w podatku dochodowym od 0séb fi-
zycznych i w podatku dochodowym od 0séb prawnych na podstawie
wartoéci rynkowej nieruchomosci. Rozwigzaniem pozwalajagcym na
nabycie nieruchomo$ci za ceng rynkowg z jednoczesnym wyeliminowa-
niem obcigzenia hipotecznego jest zaplata czgéci ceny na rzecz wierzy-
ciela. Kwota przeznaczona na splate wierzycieli hipotecznych w ramach
rozliczenia transakeji sprzedazy nieruchomosci po stronie zbywcy co
do zasady bedzie stanowita przychdd z tytulu sprzedazy. Sptata hipoteki
jest bowiem tylko forma rozliczenia ceny sprzedazy®.

Na tej samej zasadzie za obojetne dla wartosci rynkowej nalezy uzna¢
spory prawne, ktérych przedmiotem jest nieruchomo$é. W jednym
z orzeczen Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu wskazal,
ze toczace sie procesy sgdowe nie majg wpltywu na obiektywna wartos¢
rynkowa nieruchomosci, warto$¢ nieruchomosci bowiem nie zmienia

¥ Wyrok NSA z 6.08.2014 r., II FSK 1954/12, LEX nr 1491267.
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sie wskutek aktualnych badz przysztych proceséw sadowych dotyczacych
prawa do nieruchomosci.

W powyzszym kontekscie nalezy postawi¢ pytanie o relacje miedzy
katalogiem czynnikéw ksztaltujacych warto$¢ rynkowa nieruchomosci
a czynnikami uzasadniajagcymi odstgpienie przez strony transakcji od
tej warto$ci. Wydaje sie, ze zakresy znaczeniowe tych pojec sg rozlacz-
ne. Jezeli zatem jaka$ okolicznos$¢ uzasadnia odstgpienie od wartosci
rynkowej (przez jej podwyzszenie lub obnizenie), to jednoczesnie nie
jest okolicznoscig ksztattujacy te warto$¢ rynkowa. W przeciwnym razie
nie bytoby mowy o odstapieniu od warto$ci rynkowej nieruchomosci,
ajedynie o uwzglednieniu okreslonego czynnika przy ustalaniu wartosci
rynkowej. W konsekwencji nalezy przyjaé, ze czynniki, ktére w ocenie
stron przesadzaja o koniecznosci odstapienia od wartoséci rynkowej, nie
sa brane pod uwage przez biegtego dokonujacego wyceny jako obojetne
dla tej wyceny. Czynniki te podlegaja ocenie na wcze$niejszym etapie
postepowania, kiedy to organ ustala, czy zachodzi koniecznos¢ okresle-
nia podstawy opodatkowania na podstawie warto$ci rynkowej. Biegly
nie bierze zatem pod uwage na przyklad przymusu ekonomicznego,
pod jakim dziatal zbywca nieruchomosci.

Wycena nieruchomosci wykonana przez bieglego powinna precyzyj-
nie odzwierciedla¢ sposdb jej sporzadzenia i przeprowadzone przez
bieglego obliczenia. Uzasadnienie opinii powinno by¢ sformutowane
w taki sposob, aby jego zrozumienie nie wymagato wiadomosci specja-
listycznych®. W szczegolnosci jasno powinny by¢ wskazane parametry
poréwnawcze, na przyktad katalog podobnych transakcji, na podstawie
ktoérych ustalano wartos¢ rynkows. Umozliwia to organom i stronom
weryfikacje rzetelnosci i prawidtowo$ci dokonanej wyceny. Istotne jest,
aby transakcje poréwnawcze dobrane przez bieglego dotyczyty podob-
nych nieruchomosci. Nalezy podkresli¢, ze nie jest wystarczajacy dobor
nieruchomosci podobnych pod katem powierzchni i lokalizacji. Trzeba
uwzgledni¢ réwniez indywidualne cechy badanej nieruchomosci, kto-
re moga uzasadnia¢ odmienng warto$¢ rynkowa od poréwnywanych

* Wyrok WSA we Wroclawiu z 25.04.2012 r., I SA/Wr 137/12, LEX nr 1215847.
» Wyrok NSA z 15.06.1999 r., IV SA 1061/97, LEX nr 47251.
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transakcji. Strony postepowania nalezy zawiadomic¢ na ogélnych zasa-
dach o miejscu i terminie przeprowadzenia dowodu z opinii biegtych
oraz umozliwi¢ im zadawanie bieglym pytan oraz zgdania wyja$nien
(art. 190 o.p.).

Jezeli warto$¢ nieruchomosci okreslona w powyzszym trybie przez bie-
glego odbiega co najmniej o0 33% od wartosci wyrazonej w cenie, koszty
opinii bieglego ponosi zbywajacy. W swietle literalnego brzmienia art. 19
ust. 4 u.p.d.o.f. uzasadniony jest wniosek, ze strona moze by¢ obcigzona
nie tylko kosztem jednego biegtego, lecz takze kilku, jezeli na przyklad
w sprawie sporzadzona byla wigcej niz jedna opinia*.

Przychdd z tytutu sprzedazy nieruchomosci w ramach dziatalnosci
gospodarczej, zaréwno w podatku dochodowym od 0séb prawnych,
jak i w podatku dochodowym od 0sdb fizycznych, nalezy ustali¢ co do
zasady w dniu, w ktérym sprzedano nieruchomos¢. Za date powstania
przychodu uwaza si¢ bowiem dzien wydania rzeczy (w tym nierucho-
mosci), nie pdzniejszy niz dzien wystawienia faktury albo uregulowania
naleznoéci (art. 12 ust. 3a u.p.d.o.p. i art. 14 ust. 1c u.p.d.o.f.). Zgodnie
z przepisem art. 155 § 1 k.c. umowa zobowigzujaca do przeniesienia
prawa wlasnosci do nieruchomosci wywoluje jednoczesnie skutek
rozporzadzajacy, a zatem z chwilg zawarcia umowy sprzedazy nieru-
chomosci na nabywce przechodzi prawo wlasnosci. Nie jest mozliwe
zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci z zastrzezeniem warunku
lub terminu, ktére odsuwatyby w czasie moment przeniesienia prawa
wlasnosci, a tym samym wydania nieruchomosci. Przed zawarciem
wlasciwej umowy sprzedazy mozna jedynie podpisa¢ umowe przed-
wstepna lub zobowiazujacg do przeniesienia wlasnosci. W takich przy-
padkach nadal bedzie jednak niezbedne podpisanie umowy sprzedazy
w celu definitywnego przeniesienia prawa wlasnosci. Ewentualne plat-
nosci otrzymane przed zawarciem umowy sprzedazy, na przyklad na
podstawie umowy przedwstepnej, nie sa w momencie ich otrzymania
przychodem z tytutu sprzedazy nieruchomosci. Beda one najczesciej
wylaczone z przychodu jako zaliczki i inne formy przedpfaty (art. 12
ust. 4 pkt 1 u.p.d.o.p. iart. 14 ust. 3 pkt 1 u.p.d.o.f.). Z tego powodu to

¥ Wyrok NSA z 8.03.2017 r., II FSK 380/15, LEX nr 2255693.
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moment zawarcia umowy sprzedazy powoduje powstanie przychodu
z tytulu sprzedazy nieruchomosci®.

Roéwniez w przypadku prywatnej sprzedazy nieruchomosci stosownie do
przepisow ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych przychéd
powstaje w dniu, w ktérym zawarto umowe sprzedazy nieruchomosci*.
Jest to wyjatek od ogdlnej zasady okreslania momentu powstania przy-
chodu poza dziatalnoscig gospodarcza®. Niezaleznie zatem od tego, czy
podatnik faktycznie otrzymat zaptacong ceng, juz z chwilg zawarcia
umowy sprzedazy uzyskuje on przychdd w rozumieniu ustawy o podat-
ku dochodowym od o0s6b fizycznych. Nie jest natomiast istotne, kiedy
faktycznie wydano nieruchomos¢ badz kiedy uregulowano ceng lub inne
$wiadczenia (np. zadatek lub zaliczke). Moment powstania przychodu
ze sprzedazy nieruchomos$ci w obu podatkach dochodowych okresla
sie zatem tzw. metodg memoriatu.

W celu ustalenia wysokosci przychodu z odplatnego zbycia nierucho-
mosci w podatku dochodowym od o0s6b fizycznych nalezy zmniejszy¢
ceng o koszty odplatnego zbycia (art. 19 ust. 1 u.p.d.o.f.). Przez koszty
odptatnego zbycia nalezy rozumiec¢ wszelkie faktycznie poniesione przez
podatnika wydatki, ktore byly niezbedne w celu zawarcia umowy sprze-
dazy nieruchomosci (tzw. koszty okolotransakcyjne). Do tej kategorii
wydatkow zalicza si¢ miedzy innymi: oplaty notarialne, PCC, koszty
publikacji ogloszen zawierajacych oferte sprzedazy. W przypadku ob-
rotu nieruchomo$ciami do kosztéw odptatnego zbycia nieruchomo$ci
mozna zaliczy¢ réwniez prowizje posrednika obrotu nieruchomos$ciami.
Podobnej konstruke;ji (kosztéw odptatnego zbycia okreslanych na etapie
ustalania wysokosci przychodu, a nie dochodu) nie zawieraja przepisy

¥ Por. interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu
z 18.10.2016 r., ILPB2/4510-1-51/16-2/]G, LEX nr 339297, oraz interpretacja indywi-
dualna Dyrektora Izby Skarbowej w Bydgoszczy z 14.01.2016 r., ITPB3/4510-595/15/
DK, LEX nr 302642.

* Wyroki NSA: z 25.11.2016 r., IT FSK 3171/14, LEX nr 2190539; z 28.10.2016 r.,
IT FSK 2413/14, LEX nr 2168382; z 19.07.2016 r., II FSK 1610/14, LEX nr 2101341;
222.03.2016 r., I FSK 162/14, LEX nr 2036431.

¥ Co do zasady w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych przychdd powstaje
dopiero z chwilg jego faktycznego otrzymania (zob. art. 11 ust. 1 u.p.d.o.f.).
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ustawy o podatku dochodowym od 0séb prawnych. To, co jednak miesci
sie w kategorii kosztow odplatnego zbycia, na gruncie podatku docho-
dowego od 0s6b prawnych jest zawarte w kategorii kosztéw uzyskania
przychodu. Specyficzna konstrukcja w podatku dochodowym od 0séb
fizycznych wydaje si¢ pozostaloscig po konstrukeji zryczalttowanego
podatku od sprzedazy nieruchomosci®.

1.1.2.2. Koszty uzyskania przychodu z tytutu sprzedazy
nieruchomosci

Przychdd ze sprzedazy nieruchomosci moze by¢ pomniejszony o koszty
uzyskania przychodu. Na gruncie obu ustaw o podatkach dochodowych
kosztami uzyskania przychodow sg koszty poniesione w celu osiagnie-
cia przychodow lub zachowania albo zabezpieczenia zrodta przycho-
dow, z wyjatkiem wydatkow wyltaczonych przepisem ustawy (art. 15
ust. 1 u.p.d.o.p.iart. 22 ust. 1 u.p.d.o.f.)*.

W podatku dochodowym od oséb fizycznych przepisy ustawy precy-
zuja, ze koszty z tytulu odptatnego zbycia stanowig udokumentowane
koszty nabycia lub udokumentowane koszty wytworzenia, powigk-
szone o udokumentowane naktady, ktore zwickszyly wartos$¢ rzeczy
i praw majatkowych, poczynione w czasie ich posiadania (art. 22
ust. 6¢ u.p.d.o.f.). W przypadku natomiast nieruchomosci nabytych
nieodplatnie (np. w drodze darowizny lub spadku) za koszty uzyskania
przychodu uwaza si¢ udokumentowane nakfady, ktore zwickszyly war-
tos¢ rzeczy i praw majatkowych, poczynione w czasie ich posiadania

W konstrukgji zryczaltowanego podatku od nieruchomosci nie uwzgledniano
kosztow uzyskania przychodu. Ustawodawca wskazat jednak, ze wydatki mozna pomniej-
szy¢ o koszty odplatnego zbycia, i z tego powodu sformutowanie takie wprowadzono do
art. 19 ust. 1 u.p.d.o.f. Przepisy o zryczaltowanym podatku dochodowym od sprzedazy
nieruchomosci zostaly uchylone 1.01.2007 r. (ustawg z 16.11.2006 r. o zmianie ustawy
o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych oraz o zmianie niektérych innych ustaw,
Dz.U.Nr 217, poz. 1588 ze zm.), pozostal jednak zapis o odliczaniu kosztéw odptatnego
zbycia.

1 Wydatki, ktére nie stanowig kosztéw uzyskania przychodéw, okreslajg art. 16
ust. 1 u.p.d.o.p. iart. 23 ust. 1 u.p.d.o.f.
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oraz kwote zaplaconego podatku od spadkéw i darowizn w takiej czesci,
w jakiej warto$¢ zbywanej rzeczy lub prawa przyjeta do opodatkowania
podatkiem od spadkoéw i darowizn odpowiada facznej wartoséci rzeczy
i praw majatkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od spad-
kéw i darowizn (art. 22 ust. 6d u.p.d.o.f.). Wysoko$¢ nakladéw ustala
sie na podstawie faktur VAT w rozumieniu przepiséw o podatku od
towarow i ustug oraz dokumentéw stwierdzajacych poniesienie optat
administracyjnych (art. 22 ust. 6e u.p.d.o.f.).

W podatku dochodowym od 0s6b prawnych do kosztéw uzyskania przy-
chodéw mozna zaliczy¢ koszty, ktore spelniajg kryteria ogdlnej definicji
wskazanej wyzej (art. 15 ust. 1 u.p.d.o.p.). W praktyce kosztami uzy-
skania przychodu moga by¢ analogicznie te koszty, ktére wyzej zostaty
wymienione jako koszty odplatnego zbycia na gruncie ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych®. Do kosztéw uzyskania przychodu
mozna zaliczy¢ zatem w szczegdlnosci oplaty notarialne, PCC, koszty
publikacji ogloszen z oferta sprzedazy i prowizje posrednikéw. Wydaje
sie, ze kosztami uzyskania przychodu moga by¢ réwniez prowizje ban-
kowe z tytutu wczesniejszej splaty kredytu czy koszty przewalutowania
kredytu. W orzecznictwie przyjmuje sie, Ze do kosztow nie moze by¢
zaliczona wartos$¢ oplaty planistycznej (renty planistycznej)®.

W przypadku sprzedazy nieruchomosci w ramach dzialalnosci go-
spodarczej zaréwno na gruncie ustawy o podatku dochodowym od
0s0b prawnych, jak i ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycz-
nych szczegélnym rodzajem kosztow uzyskania przychodu sg odpi-
sy amortyzacyjne odliczane z tytulu zuzycia $rodkéw trwalych oraz
wartosci niematerialnych i prawnych (art. 15 ust. 6 u.p.d.o.p. i art. 22
ust. 8 u.p.d.o.f.). Amortyzacji podlegaja w szczegdlnos$ci nabyte lub wy-

2 W rzeczywistosci réwniez na gruncie podatku dochodowego od 0séb fizycznych
rozpoznanie okre$lonego wydatku jako ,,kosztu odptatnego zbycia” badz jako ,,kosztu
uzyskania przychodu” ma drugorzedne znaczenie. Pojecie kosztow odplatnego zbycia
odgrywalo istotna role w stanie prawnym, w ktérym podatek od przychodu ze sprzedazy
nieruchomosci miat charakter zryczaltowany (a zatem przychdd nie podlegal zmniej-
szeniu o koszty uzyskania przychodu).

* Wyroki NSA z10.01.2014 r., IT FSK 224/12, LEX nr 1457602,1z 25.10.2013 r., II
FSK 2900/11, LEX nr 1380662.
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tworzone we wlasnym zakresie, kompletne i zdatne do uzytku w dniu
przyjecia do uzywania budowle, budynki oraz lokale bedace odrebna
wlasnoscia, o przewidywanym okresie uzywania dltuzszym niz rok,
wykorzystywane przez podatnika na potrzeby zwigzane z prowadzong
przez niego dziatalno$cia gospodarczg albo oddane do uzywania na
podstawie umowy najmu, dzierzawy lub umowy leasingu*. Nierucho-
mosci te stanowig srodki trwale (art. 16a ust. 1 pkt 1 u.p.d.o.p.iart. 22a
ust. 1 pkt 1 u.p.d.o.f.). Budynki i budowle podlegaja amortyzacji row-
niez wowczas, gdy zostaly wzniesione na cudzym gruncie. Obowiaz-
kiem podatnika jest wprowadzenie srodkéw trwalych do ewidencji
srodkow trwalych oraz wartoéci niematerialnych i prawnych (art. 16d
ust. 2 u.p.d.o.p.iart. 22d ust. 2 u.p.d.o.f.). Jezeli podatnik nie wprowadzit
nabytej nieruchomosci do ewidencji srodkéw trwatych oraz wartosci
niematerialnych i prawnych (ze wzgledu na przewidywany okres uzy-
wania nieruchomosci krétszy niz rok), a faktyczny okres jej uzywania
przekroczy rok, podatnik jest obowigzany, w pierwszym miesigcu na-
stepujacym po miesigcu, w ktorym ten rok uptynal, do wprowadzenia
nieruchomosci do ewidencji, dokonania korekty rozliczonych kosztow
uzyskania przychodow i dalszej amortyzacji srodka trwalego wedlug
ogolnych zasad (art. 16e ust. 1 u.p.d.o.p.iart. 22e ust. 1 u.p.d.o.f.). Przy-
czyna przekroczenia rocznego okresu uzytkowania nieruchomosci nie
jest istotna.

Ustawy okreglaja tez wylaczenia od amortyzacji, ktdre w ustawie o po-
datku dochodowym od oséb prawnych i w ustawie o podatku docho-
dowym od oséb fizycznych w zakresie nieruchomosci sformutowane
s3 odmiennie. Stosownie do art. 16¢ pkt 1-2a u.p.d.o.p. amortyzacji
nie podlegajg grunty, prawa wieczystego uzytkowania gruntéw, budyn-
ki, lokale, budowle i urzadzenia zaliczane do spétdzielczych zasobdw
mieszkaniowych lub stuzacych dziatalnoéci spoteczno-wychowawczej
prowadzonej przez spoldzielnie mieszkaniowe, a takze budynki miesz-
kalne, lokale mieszkalne stanowigce odrebng nieruchomosc¢, spétdziel-
cze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego oraz prawo do domu
jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowe;j.

* Umowa leasingu w rozumieniu art. 17a pkt 1 u.p.d.o.p. i art. 23a pkt 1 u.p.d.o.f.
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W przypadku podatku dochodowego od 0s6b fizycznych amortyzacji nie
podlegaja natomiast grunty i prawa wieczystego uzytkowania gruntow,
budynki mieszkalne wraz ze znajdujacymi sie w nich dZzwigami, lokale
mieszkalne stanowigce odrebng nieruchomo$¢, spétdzielcze wlasnoscio-
we prawo do lokalu mieszkalnego oraz prawo do domu jednorodzinnego
w spoldzielni mieszkaniowej, stuzace prowadzonej dzialalnosci gospo-
darczej lub wydzierzawiane albo wynajmowane na podstawie umowy
(art. 22¢ pkt 1-2 u.p.d.o.f.).

Wylaczenie amortyzacji budynkéw mieszkalnych, lokali mieszkalnych
stanowigcych odrebng nieruchomosé, spotdzielczego wlasnosciowe-
go prawa do lokalu mieszkalnego i prawa do domu jednorodzinnego
w spoldzielni mieszkaniowej obowigzuje od 1.01.2022 r.** Przepisy wyta-
czajgce prawo amortyzacji nieruchomosci mieszkaniowych nie dzialaja
wylacznie na przyszlos¢, ale dotycza réwniez nieruchomosci nabytych
przed 1.01.2022 r., ktérych amortyzacja zostata juz przez podatnikéw
rozpoczeta®®. Taki sposob wprowadzenia zmiany wzbudza powszechnie
watpliwos$ci natury konstytucyjnej, gléwnie w kontekscie ochrony praw
nabytych. Podejmowane byly juz pierwsze proby zakwestionowania
konstytucyjnosci zmiany w ramach skarg na interpretacje podatkowe
dotyczace przepiséw formulujacych zakaz amortyzacji nieruchomosci
mieszkaniowych. Préby te byly co do zasady bezskuteczne, poniewaz
sady administracyjne stwierdzaly, ze w postepowaniu interpretacyjnym
nie mozna derogowac przepisu prawa z porzadku prawnego®’. Mozna
jednak odnotowac¢ istotny wylom w tym orzecznictwie. Wojewodzki
Sad Administracyjny w Lodzi w wyroku z 27.06.2023 ., | SA/L.d 258/23,
orzekl - réwniez rozpoznajac skarge na interpretacje podatkowsa doty-
czgcg omawianych przepiséw - ze: ,Model skoncentrowanej kontroli
konstytucyjnosci prawa nie wyklucza jednak odstapienia od kierowa-
na pytania prawnego do TK przez sad administracyjny, jezeli zacho-

# Zmiana wprowadzona ustawg z 29.10.2021 r. o zmianie ustawy o podatku do-
chodowym od 0s6b fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od 0séb prawnych oraz
niektdérych innych ustaw (Dz.U. poz. 2105 ze zm.).

“ Przepisy przejéciowe wprowadzity jedynie mozliwo$¢ kontynuacji amortyzacji
do konca 2023 .

¥ Wyrok WSA w Olsztynie z 14.09.2022 r., I SA/O1 325/22, LEX nr 3420630; wyrok
WSA w Lodzi z 20.09.2022 r., I SA/Ed 482/22, LEX nr 3417218.
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dzi przypadek oczywistej niekonstytucyjnosci majacych zastosowanie
w konkretnej sprawie przepisow. W takich warunkach sad jest zwolnio-
ny - wyjatkowo - z powinnosci przedstawienia TK pytania prawnego
(art. 193 w zw. z art. 178 ust. 1 Konstytucji)”*®. Dominujace w orzecz-
nictwie sadéw administracyjnych jest jednak stanowisko przeciwne,
czego wyraznym przejawem jest m.in. wyrok NSA z 13.07.2023 r., I FSK
119/23*. Ponadto wskaza¢ nalezy — w kontekscie weryfikacji konstytu-
cyjnosci przez organy podatkowe — wyrok NSA z 25.06.2012 r., I FPS
4/12*, wydany w skladzie siedmiu sedziow, wykluczajacy mozliwosé
weryfikacji konstytucyjnosci przepisu przez organy podatkowe. Majac
na uwadze wskazane ograniczenia mozliwo$ci amortyzacji, w jedne;j
zinterpretacji wyrazono stanowisko, ze niemozliwe jest rowniez amorty-
zowanie inwestycji w obcym $rodku trwalym - budynku mieszkalnym?®'.

Na sposéb rozliczania kosztow uzyskania przychodéw wplywa rodzaj
nabytej nieruchomosci. Kierujac sie trescig art. 46 k.c., mozna wyrdznic¢
nieruchomoéci gruntowe, nieruchomosci lokalowe i budynkowe. Mimo
to na gruncie prawa cywilnego obowigzuje zasada, zgodnie z ktdra
wszystko, co trwale zwigzane z gruntem, stanowi jego cze$¢ i nie jest
odrebnym przedmiotem wlasnos$ci. Z tego powodu sprzedaz gruntu
zabudowanego budynkiem prowadzi jednoczesnie do zmiany wlasciciela
budynku (co do zasady nie jest mozliwe, aby wlascicielem budynku
byta inna osoba niz wiasciciel gruntu, na ktérym ten budynek jest po-
sadowiony). Wyjatek stanowi na przykltad uzytkowanie wieczyste. Bu-
dynki wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego oddanym w uzytkowanie wieczyste stanowig odrebna
wlasnos¢ uzytkownika wieczystego. Oddzielng nieruchomosé¢ bedaca
samodzielnym przedmiotem obrotu moze stanowi¢ lokal mieszkalny.

W $wietle prawa podatkowego odrebnie nalezy postrzegaé zaréwno
grunt, budynek, jak i lokal. Wynika to ze wskazanego wyzej sposobu,

% Wyrok WSA w Lodziz27.06.2023 r., I SA/Ld 258/23, LEX nr 3581808; orzeczenie
jest nieprawomocne (stan na 5.09.2024 r.)

# LEX nr 3611299.

% ONSAiWSA 2012/6, poz. 97.

! Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej
226.05.2022 r., 0111-KDIB1-1.4010.622.2021.2.BK, LEX nr 646331.
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w jaki okreslono $rodki trwate podlegajace amortyzacji. Nawet bowiem
jezeli budynek w sensie cywilnoprawnym nie stanowi odrebnego przed-
miotu wlasnosci od gruntu, na ktérym jest posadowiony, to stanowi on
odrebny od tego gruntu srodek trwaly.

W konsekwencji na potrzeby podatkowe konieczne jest okreslenie
warto$ci poczatkowej zaréwno gruntu, budynku, jak i lokalu. Zgodnie
z 0g6lnymi regutami warto$¢ poczatkows srodka trwalego nabytego
na podstawie umowy sprzedazy stanowi cena nabycia (art. 16g ust. 1
pkt 1 u.p.d.o.p.iart. 22g ust. 1 pkt 1 u.p.d.o.f.). Na potrzeby amortyzacji
przepisy ustawy precyzuja jednak, co nalezy rozumie¢ przez pojecie
ceny, formulujac jej definicje legalna. W kontekscie obrotu nierucho-
mosciami nalezy wskaza¢, ze za ceng nabycia uwaza si¢ kwote nalezna
zbywcy, powiekszong o koszty zwiazane z zakupem, naliczone do dnia
przekazania $rodka trwalego do uzywania, a w szczegdlnosci oplaty
notarialne, skarbowe i inne, odsetki, prowizje, oraz pomniejszong o VAT,
z wyjatkiem przypadkow, gdy zgodnie z odrgbnymi przepisami VAT
nie stanowi podatku naliczonego albo podatnikowi nie przystuguje
obnizenie kwoty naleznego podatku o podatek naliczony albo zwrot
réznicy podatku w rozumieniu ustawy o podatku od towaréw i ustug
(art. 16g ust. 3 u.p.d.o.p. i art. 22g ust. 3 u.p.d.o.f.).

Koszty uzyskania przychodu w przypadku nieruchomosci podlegaja-
cych amortyzacji stanowig odpisy rozliczane w okresach miesi¢cznych.
Wysoko$¢ miesigcznego odpisu amortyzacyjnego nalezy ustali¢ wedtug
stawek procentowych okreslonych w zataczniku nr 1 do ustawy o po-
datku dochodowym od os6b prawnych i w zataczniku nr 1 do ustawy
o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

W przypadku gruntéw i prawa uzytkowania wieczystego, ktdre nie
podlegaja amortyzacji, wydatki na ich nabycie stanowig koszt uzyskania
przychodu dopiero w momencie ich odptatnego zbycia, bez wzgle-
du na to, kiedy te koszty zostaly faktycznie poniesione (art. 23 ust. 1
pkt 1 u.p.d.o.f. iart. 16 ust. 1 pkt 1 u.p.d.o.p.). Dla nieruchomosci nie-
stanowigcych srodkow trwatych (np. ze wzgledu na przewidywany okres
uzytkowania nieprzekraczajacy roku) koszty uzyskania przychodu sa
rozliczane na zasadach ogdlnych. W tych przypadkach kosztem uzyska-
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nia przychodu jest w szczegdlnosci cena, jaka zaptacono za nierucho-
mos¢ tytulem jej zakupu. Cena moze zostac ujeta jako koszt uzyskania
przychodu réwniez wowczas, gdy ze wzgledu na szczegdlne okolicznosci
przewyzsza wysokos$¢ przychodu ze sprzedazy nieruchomosci’?. Do
kosztéw pomniejszajacych przychdd mozna zaliczy¢ réwniez poniesione
oplaty notarialne, wynagrodzenie posrednika w obrocie nieruchomos-
ciami oraz koszty zwigzane z oplacong wyceng nieruchomosci.

Do kosztéow uzyskania przychodu - ani w podatku dochodowym od
0s6b prawnych, ani w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych - nie
mozna zaliczy¢ wydatkéw zwigzanych z pozyskiwaniem $rodkéw pie-
nieznych na nabycie nieruchomosci. W szczegdlnosci kosztow uzyskania
przychodu nie stanowig wydatki zwigzane z zaciggnieciem kredytu hi-
potecznego, a takze koszty ustanowienia hipotek wymaganych zgodnie
z umowg kredytowa, w tym oplaty sadowe oraz PCC, koszty ubezpie-
czenia nieruchomosci bedacej przedmiotem hipoteki od ognia i zdarzen
losowych oraz wydatki na splate odsetek od kredytu zaciggnietego na
nabycie nieruchomosci®. Kosztem uzyskania przychodu nie jest réwniez
wydatek na splate hipoteki obcigzajacej zakupiona nieruchomosé, jezeli
nie jest on konieczny do nabycia nieruchomosci*.

Przychdd ze sprzedazy nieruchomosci pomniejszony o koszty uzyskania
przychodu jest dochodem, ktéry stanowi podstawe obliczenia podatku
dochodowego od o0séb prawnych i podatku dochodowego od oséb
fizycznych (art. 26 ust. 1 u.p.d.o.f. i art. 18 ust. 1 u.p.d.o.p.).

2 Zob. interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Katowicach
2 12.08.2016 r., IBPB-1-2/4510-594/16-1/MS, LEX nr 320179.

% Wyroki NSA: z 23.02.2017 r., IT FSK 243/15, LEX nr 226060; z 13.10.2016 r.,
II FSK 2345/14, LEX nr 2168359; z 10.02.2016 r., II FSK 3569/13, LEX nr 1974502;
2 9.06.2015 r., IT FSK 962/13, LEX nr 1774671; z 14.03.2014 r., IT FSK 848/12, LEX
nr 1488000; z 11.10.2012 r., IT FSK 343/11, LEX nr 1242464.

* Wyrok WSA w Poznaniu z 20.09.2016 r., I SA/Po 208/16, LEX nr 2118748; wyrok
WSA w Bydgoszczy z 1.09.2015 r., T SA/Bd 532/15, LEX nr 1794306.
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1.1.3. Rozliczanie podatkéw dochodowych z tytutu
sprzedazy nieruchomosci

1.1.3.1. Rozliczanie podatku dochodowego od oséb
prawnych z tytutu sprzedazy nieruchomosci

Ustawa o podatku dochodowym od 0séb prawnych nie przewiduje
szczegoOlnej stawki podatkowej dla dochodéw ze sprzedazy nierucho-
moéci. Dochody te opodatkowane sg zatem co do zasady stawka liniowa
19%.

W odniesieniu do niektérych podatnikéw zastosowanie znajdzie nizsza
stawka podatku dochodowego od os6b prawnych. Obnizenie staw-
ki podatkowej dla niektérych podatnikoéw zostato przeprowadzone
dwukrotnie. Pierwszy raz z dniem 1.01.2017 r. wprowadzono stawke
15%, znajdujacg zastosowanie do malych podatnikéw i podatnikow
rozpoczynajacych dzialalno$¢ - w roku podatkowym, w ktérym roz-
poczeli dzialalnos¢®. Malym podatnikiem byl wowczas — w okresie
obowigzywania wspomnianej stawki 15% — podatnik, u ktérego warto$¢
przychodu ze sprzedazy (wraz z kwotg naleznego VAT) nie przekroczyta
w poprzednim roku podatkowym wyrazonej w ztotych kwoty odpowia-
dajgcej rownowartosci 1 200 000 euro™.

Stawka 15% z dniem 1.01.2019 r. zostata zastgpiona stawka 9%. Znajduje
ona zastosowanie wobec podatnikéw, u ktoérych przychody osiggniete
w roku podatkowym nie przekroczyly wyrazonej w ztotych kwoty od-
powiadajacej rownowartosci — od 1.01.2021 r. - 2 000 000 euro, przeli-
czonej wedtug $redniego kursu euro oglaszanego przez Narodowy Bank
Polski na pierwszy dzien roboczy roku podatkowego, w zaokragleniu
do 1000 zI*’. Jest to zatem kryterium inne niz kryterium statusu mate-

* Nowa stawka podatkowa zostala wprowadzona ustawa z 5.09.2016 r. 0 zmianie
ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych oraz ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b prawnych (Dz.U. poz. 1550).

¢ Od 1.01.2020 r. kwota ta wynosi 2 000 000 euro (zmiang¢ wprowadzila ustawa
2 9.11.2018 r. 0 zmianie niekt6rych ustaw w celu wprowadzenia uproszczen dla przed-
siebiorcow w prawie podatkowym i gospodarczym, Dz.U. poz. 2244).

7 Do 1.01.2021 r. limit wynosit 1 200 000 euro.
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go podatnika, postuzono si¢ w nim bowiem kwota przychodéw netto,
a nie brutto. Niezaleznie jednak od tego z obnizonej 9% stawki podat-
ku dochodowego od oséb prawnych moga korzystac tylko podatnicy
posiadajacy status malego podatnika (art. 19 ust. 1d u.p.d.o.p.). Status
malego podatnika poczawszy od 1.01.2020 r. ma podatnik, u ktérego
warto$¢ przychodu ze sprzedazy (wraz z kwotg naleznego podatku od
towardw i ustug) nie przekroczyta w poprzednim roku podatkowym wy-
razonej w zlotych kwoty odpowiadajacej rownowartosci 2 000 000 euro.
Przeliczenia kwot wyrazonych w euro dokonuje sie wedlug $redniego
kursu euro oglaszanego przez Narodowy Bank Polski na pierwszy dzien
roboczy pazdziernika poprzedniego roku podatkowego, w zaokragleniu
do 1000 zI. Nalezy zatem mie¢ na uwadze, ze dokonujac przeliczenia
limitu 2 000 000 euro, trzeba postuzy¢ sie w kazdym przypadku innym
kursem euro, a ponadto w jednym przypadku nalezy przeliczy¢ przy-
chody brutto (dla statusu malego podatnika), a w drugim netto (dla
okreslenia przychoddéw w biezagcym roku podatkowym).

Uprawnienie do stosowania 9% stawki podatku dochodowego od 0séb
prawnych wymaga spelniania réwniez innych wymogéw okreslonych
w art. 19 ust. la-1c u.p.d.o.p. W szczegolnosci prawa do stawki 9% nie
maja podatkowe grupy kapitalowe oraz podatnicy utworzeni w wyni-
ku polaczenia, podziatu lub przeksztalcenia (w tym przeksztalcenia
jednoosobowej dzialalno$ci gospodarczej w spotke z ograniczong od-
powiedzialnoscig).

Réwniez rozliczenie podatku dochodowego od o0séb prawnych z ty-
tulu sprzedazy nieruchomosci jest realizowane na zasadach ogélnych
iustawa nie przewiduje w tym zakresie zadnych szczegdlnych regulacji.
Przychéd z tytutu sprzedazy nieruchomosci powinien by¢ ujety w de-
klaracji za rok podatkowy, w ktorym osiggnieto przychdd. Deklaracja
powinna by¢ przestana do wlasciwego urzedu skarbowego w terminie
do konca trzeciego miesigca roku nastepujacego po roku podatkowym,
w ktorym powstat obowiazek zaptaty podatku.

W zwigzku z zawarciem umowy sprzedazy nieruchomo$ci notariusz
zobowigzany jest do przekazania Szefowi Krajowej Informacji Skarbowej
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informacji o sporzadzonym akcie notarialnym obejmujacym umowe
sprzedazy nieruchomosci (art. 84a § 1 pkt 1 lit. aid o.p.).

1.1.3.2. Rozliczanie podatku dochodowego od oséb
fizycznych z tytutu sprzedazy nieruchomosci

W przypadku podatku dochodowego od 0s6b fizycznych podstawe
obliczenia podatku stanowi dochéd. W celu obliczenia dochodu nalezy
okresli¢ przychod ze sprzedazy, ktérym co do zasady jest okreslona umo-
wa cena. Nastepnie przychdd nalezy pomniejszy¢ o koszty odptatnego
zbycia (art. 19 ust. 1 i art. 22 ust. 6¢ i 6d u.p.d.o.f.) i zwiekszy¢ o sume
odpiséw amortyzacyjnych (art. 22h ust. 1 pkt 1 u.p.d.o.f.). Tak okreslo-
ny dochéd jest opodatkowany stawka 19% (art. 30e ust. 1 u.p.d.o.f.).
Podatnik zobowiazany jest wykaza¢ uzyskane w roku podatkowym
dochody z tytutu sprzedazy nieruchomosci, sktadajgc zeznanie podat-
kowe w terminie do 30 kwietnia, i w tym samym terminie wplaci¢ na
wlasciwy rachunek wlasciwego organu podatkowego kwote obliczonego
podatku. W zeznaniu nalezy wykaza¢ uzyskane dochody ze sprzedazy,
a takze dochody zwolnione ze wzgledu na ulge mieszkaniows, nawet
wowczas, gdy przychdd nie zostal jeszcze wydatkowany na wlasne cele
mieszkaniowe (ulga mieszkaniowa oméwiona jest w pkt 1.1.4). Tak samo
opodatkowana jest sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych i praw zwia-
zanych z takimi nieruchomosciami wykorzystywanych w dzialalno$ci
gospodarczej (art. 10 ust. 3 u.p.d.o.f.).

W przypadku jednak, gdy sprzedaz nieruchomosci zgodnie z opisany-
mi wyzej zasadami zostanie zakwalifikowana do przychodéw z poza-
rolniczej dzialalnosci gospodarczej, wowczas przychdd ze sprzedazy
i koszty uzyskania przychodu beda podlegaty rozliczeniu wedlug zasad
wlasciwych dla tej grupy przychoddw. Jezeli dochody te sa rozliczane
z zastosowaniem stawki liniowej, to stawka podatku wyniesie 19%. Jezeli
jednak podatnik rozlicza przychody z dzialalnosci gospodarczej wedtug
skali podatkowej (na zasadach ogolnych), dochdd zostanie opodatko-
wany stawka 12% lub 32%.
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W zwigzku z zawarciem umowy sprzedazy nieruchomosci notariusz
zobowigzany jest do przekazania Szefowi Krajowej Informacji Skarbowej
informacji o sporzadzonym akcie notarialnym obejmujacym umowe
sprzedazy nieruchomosci (art. 84a § 1 pkt 1lit. aid o.p.).

1.1.4. Zwolnienia podatkowe przychodow z tytutu
sprzedazy nieruchomosci

Przepisy ustawy o podatku dochodowym od osob prawnych i ustawy
o podatku dochodowym od 0séb fizycznych okreslaja zwolnienia przed-
miotowe obejmujace réwniez niektore przypadki transakeji sprzedazy
nieruchomosci. Niektore z tych zwolnien sa podobne w obu ustawach,
a niektore sg charakterystyczne jedynie dla jednej z nich.

Wspolne dla obu ustaw zwolnienie podatkowe dotyczy sprzedazy grun-
tow rolnych (art. 17 ust. 1 pkt 1 u.p.d.o.p. iart. 21 ust. 1 pkt 28 u.p.d.o.f.).
Wolne od podatku sa dochody z tytulu sprzedazy calosci lub czesci nie-
ruchomosci wchodzacej w sklad gospodarstwa rolnego. Przez gospodar-
stwo rolne nalezy rozumie¢ grunty sklasyfikowane w ewidencji gruntéw
i budynkow jako uzytki rolne o Iacznej powierzchni przekraczajacej 1 ha
lub 1 ha przeliczeniowy, ktdre nie sg zajete na prowadzenie dzialalnosci
gospodarczej innej niz dziatalno$¢ rolnicza (art. 2 ust. 4 u.p.d.o.p. w zw.
zart. 2 ust. 1 w.p.r, art. 2 ust. 4 u.p.d.o.f. wzw. z art. 2 ust. 1 u.p.r.). Za
dziatalnos¢ rolnicza uwaza si¢ produkcje roslinng i zwierzeca, w tym
réwniez produkcje materiatu siewnego, szkotkarskiego, hodowlanego
oraz reprodukcyjnego, produkcje warzywniczg, roélin ozdobnych, grzy-
béw uprawnych, sadownictwo, hodowle i produkcje materiatu zarodo-
wego zwierzat, ptactwa i owadow uzytkowych, produkeje zwierzeca typu
przemystowego fermowego oraz chéw i hodowle ryb (art. 2 ust. 2 u.p.r.).
Co do zasady dla uznania gruntéw za objete zwolnieniem nie ma znacze-
nia, czy stanowig one czg$¢ przedsigbiorstwa lub zorganizowanej czesci
przedsigbiorstwa’®. Samo stwierdzenie takiej okoliczno$ci nie przesadza
bowiem, ze nieruchomos¢ zostala zajeta na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej. W $wietle orzecznictwa NSA nie oznacza to jednak, ze

% Tak wyrok NSA z28.04.2016 ., I FSK 671/14, LEX nr 2111085.
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w celu ustalenia, iz doszto do zajecia nieruchomosci, musi dojs$¢ do jej
fizycznego (dostownego) zagospodarowania w dostrzegalny sposob.
W jednym z orzeczen stwierdzono, ze sam cel nabycia nieruchomosci
moze uzasadnia¢ stanowisko, iz zostala ona zajeta na cele prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej. Dotyczylo to stanu faktycznego, w ktérym
przedsigbiorca nabyl grunt w celu jego dalszej odsprzedazy. W takiej
sytuacji nieruchomos¢ jest, zdaniem Sadu, traktowana jako towar>.

Ustawa o podatku dochodowym od 0séb prawnych i ustawa o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych przewidujg odmienne wytaczenia od
zastosowania powyzszego zwolnienia. W podatku dochodowym od
0s6b prawnych zwolnienie nie dotyczy dochodu uzyskanego ze sprze-
dazy nieruchomosci wchodzacej w sklad gospodarstwa rolnego, jezeli
sprzedaz ta nastepuje przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastapito nabycie calosci lub czgéci zbywane;j
nieruchomosci. W przypadku natomiast podatku dochodowego od 0séb
fizycznych zwolnienie nie dotyczy przychodu uzyskanego ze sprzedazy
gruntow, ktére w zwigzku z ta sprzedaza utracily charakter rolny. Takze
i w tym wypadku co do zasady sprzedaz gruntu przed uplywem pieciu
lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastapilo nabycie
nieruchomosci, nie bedzie opodatkowana. Podstawg nie bedzie jednak
zwolnienie podatkowe, a omowiona wyzej konstrukcja opodatkowania
odplatnego zbycia nieruchomosci na gruncie podatku dochodowego
od os6b fizycznych.

Drugie wspdlne dla obu ustaw podatkowych zwolnienie dotyczy przy-
chodéw z odptatnego zbycia nieruchomosci lub jej czesci w trybie
przepiséw ustawy z 11.08.2001 r. o szczegdlnych zasadach odbudowy,
remontow i rozbidrek obiektow budowlanych zniszczonych lub uszko-
dzonych w wyniku dzialania zywiotu (art. 21 ust. 1 pkt 29alit. bu.p.d.o.f.
iart. 17 ust. 1 pkt 54 lit. b u.p.d.o.p.). Ustawa ta okresla zasady odbu-
dowy, remontdéw i rozbidrek obiektéw budowlanych zniszczonych lub
uszkodzonych w wyniku powodzi, wiatru, osuni¢cia ziemi lub dziatania
innego zywiotu, a takze zasady zagospodarowania terenow oraz zasady

% Tak wyrok NSA z 20.09.2011 r., IT FSK 607/10, LEX nr 1068759; wyrok WSA
w Gdansku z 15.10.2009 r., I SA/Gd 438/09, LEX nr 530256.
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i tryb nabywania nieruchomosci w celu realizacji miejscowych planéw
odbudowy w zwiazku z osunigciem ziemi. Zgodnie z przepisami tej usta-
wy w niektdrych przypadkach rada gminy moze wyznaczy¢ obszar, na
ktérym obowiazuje zakaz budowy nowych budynkéw, odbudowy oraz
rozbudowy, przebudowy i nadbudowy istniejacych budynkoéw, kierujac
sie potrzeba zapewnienia bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 13¢c ust. 1
ustawy o odbudowie). Jezeli na skutek wydania takiego aktu prawa miej-
scowego korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy
sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo si¢ niemoz-
liwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty
moze zada¢ od gminy wykupu nieruchomosci lub jej czesci (art. 13¢
ust. 2 pkt 2 i ust. 4 ustawy o odbudowie). Wydaje si¢ zatem, Ze zbycie
nieruchomosci w szczegdélnym trybie, o jakim mowa w analizowanych
zwolnieniach podatkowych, dotyczy opisanego wyzej wykupu. Ustawa
o odbudowie nie przewiduje bowiem innych sytuacji, ktére moglyby
by¢ zakwalifikowane jako zbycie nieruchomosci. Niemniej krytycz-
nie nalezy odnie$¢ sie do nieujednoliconej terminologii. Skoro ustawa
o odbudowie postuguje sie pojeciem wykupu nieruchomoséci, to nie jest
jasne, dlaczego w ustawie o podatku dochodowym od 0s6b prawnych
i ustawie o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych postuzono sie
pojeciem jej zbycia (ktore wydaje si¢ szersze znaczeniowo). Krytyka jest
tym bardziej uzasadniona, ze obie regulacje prawne (zwolnienie i prawo
zadania wykupu) zostaly wprowadzone tg samg ustawg nowelizujaca®.

Odrebna grupa wspoélnych zwolnien podatkowych, zwigzanych réw-
niez z obrotem nieruchomosciami, dotyczy podmiotéw prowadzacych
dziatalnos$¢ gospodarcza w ramach specjalnych stref ekonomicznych.
Zgodnie z definicja legalna specjalng strefg ekonomiczng jest wyodreb-
niona zgodnie z przepisami ustawy, niezamieszkala cze$¢ terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, na ktorej terenie moze by¢ prowadzona dzia-
talnos¢ gospodarcza na zasadach okreslonych ustawa (art. 2 u.s.s.e.).
Ustanowienie specjalnej strefy ekonomicznej nastepuje w drodze roz-
porzadzenia Rady Ministrow (art. 4 ust. 1 u.s.s.e.). Podstawa prawna do

% Ustawa z 6.08.2010 r. 0 zmianie ustawy o szczegdlnych zasadach odbudowy, re-
montéw i rozbiérek obiektéw budowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku
dziatania zywiotu oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. Nr 149, poz. 996).
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