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Opodatkowanie dochodu ze sprzedazy
nieruchomosci dokonane;j
poza dziatalnosciag gospodarczg
w swietle przepisow ustawy o podatku
dochodowym od oso6b fizycznych

Wprowadzenie

Celowos¢ podjecia analizy problematyki opodatkowania odptat-
nego zbycia nieruchomosci podatkiem dochodowym od os6b fizycz-
nych! jest uzasadniona z dwéch co najmniej powodéw. Po pierwsze
sktadniki majatku nieruchomego bardzo czesto przedstawiajg
znaczng wartosS¢ materialng i w zwiazku z tym kwestia opodatko-
wania wartosci uzyskiwanych z tytutu ich obrotu jest doniosta. Dla
podatnika nie bedzie nigdy rzeczg obojetna, czy i w jakiej wysoko-
Sci zostanie mu wymierzony podatek dochodowy z tytulu dokony-
wania sprzedazy dobr nieruchomych. Druga, bardziej istotng
kwestig jest fakt, ze w ostatnich latach przepisy regulujgce zasady
opodatkowania odplatnego zbycia nieruchomosci podlegaly czestym
i dos¢ daleko idacym zmianom. W dodatku na mocy wprowadzo-
nych przez ustawodawce przepiséw intertemporalnych czes¢ niegdys
obowigzujacej regulacji w dalszym ciagu pozostaje w pewnym zakre-
sie aktualna. Z tego wiasnie wzgledu pochylenie si¢ nad przedmio-

1 Zob. takze S. Brzeszczynska, Odptatne zbycie nieruchomosci na rynku
transalccji prywatnych, Monitor Podatkowy 2009, nr 6, s. 11-18.
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towg problematyka nie moze ograniczac¢ si¢ jedynie do analizy
owczesnie obowigzujgcych przepisow. Konieczne zatem staje sie
spojrzenie na prezentowang materi¢ z szerszej, w ujeciu czasowym,
perspektywy, a wiec z uwzglednieniem stanu prawnego obowigzu-
jacego jeszcze przed 1 stycznia 2007 r., kiedy to weszly w zycie
pierwsze najistotniejsze zmiany odnosnie do prezentowanej proble-
matyki.

Podejmujac si¢ opracowania najwazniejszych aspektow opodat-
kowania dochodéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci, po
pierwsze nalezy wskazac¢ na ratio legis takiego dziatania ustawo-
dawcy. Celem niniejszej pracy bedzie rowniez scharakteryzowanie
przychodow z odptatnego zbycia nieruchomosci jako odrebnego
zrodta przychodu. W dalszej czesci opracowania swoja uwage sku-
pi¢ na przedstawieniu zasad dotyczgcych opodatkowania dochodow
ze sprzedazy nieruchomosci w swietle dokonywanych w ostatnich
latach nowelizacji. Wreszcie na zakonczenie skoncentruje si¢ na
problematyce ulg i zwolnienn podatkowych zwigzanych z tym wtasnie
zrodiem przychodu.

Ratio legis opodatkowania umow sprzedazy
nieruchomosci podatkiem dochodowym

Jak zgodnie wskazuje si¢ w literaturze i orzecznictwie?, podsta-
wowym zalozeniem, ktore przyswiecato ustawodawcy podatkowemu
przy naktadaniu podatku z tytutu dochodéw osigganych w zwigzku
ze zbyciem sktadnikow majatku nieruchomego, byla chec¢ wyelimi-
nowania zjawiska spekulacji na rynku nieruchomosci. Nietrudno
zauwazycC, ze takie praktyki nalezy uznac¢ a priori za spolecznie
niepozadane. Mozna wi¢c sformulowaé uzasadniong hipoteze, ze
opodatkowujac tak uzyskany przychod, ustawodawca, oprocz daze-
nia do realizacji fiskalnych celow panstwa, uzewnetrznit swe dgze-
nie do wypelnienia takze innych niz fiskalne zatozen. W tym

2 Por. A. Bartosiewicz, R. Kubacki, Ustawa o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych: komentarz, Warszawa 2005, s. 349; wyrok NSAz9.04.2002 .,
III SA 2717/00.
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wypadku przejawiaja sie one w dazeniu do eliminacji spotecznie
niepozadanego zjawiska.

Druga kwestig, na ktérag nalezy zwrdci¢ uwage, jest fakt, ze opo-
datkowanie odptatnego zbycia nieruchomosci stuzy¢ mialo prze-
ciwdziataniu sytuacji unikania opodatkowania przez osoby stale
trudniace si¢ odsprzedaza z zyskiem i w ten sposob zapewniajace
sobie state zrodto dochodéw z tytutu dokonywanego obrotu majat-
kiem nieruchomym. Coraz cze¢sciej podkresla sie jednak, ze argu-
ment ten w chwili obecnej mocno stracit na znaczeniu. Wspotczesnie
bowiem zdaje si¢ dominowac poglad o zaliczaniu tego typu praktyk
do przychodoéw z faktycznie prowadzonej dziatalnosci gospodarczej,
i to bez wzgledu na okolicznosg¢, czy jest ona wykonywana w ramach
formalnie zgloszonej dzialalnosci®.

Z tego powodu coraz czesciej pojawiajg sie glosy o braku zasad-
nosci uznania odptatnego zbycia nieruchomosci i innych praw
majatkowych za odrebne zrédto przychodu*. Stanowisko to staje sie
jeszcze bardziej uzasadnione, jezeli spojrzy si¢ na szeroki wachlarz
przewidzianych przez ustawodawce zwolnien podatkowych w tym
zakresie.

Z drugiej jednak strony czeste nowelizacje analizowanej proble-
matyki moga Swiadczy¢, ze ustawodawca nie zamierza w sposob
definitywny rezygnowac z opodatkowania przychodow ze sprzedazy
nieruchomosci, a chociazby obserwowany znaczny wzrost cen
mieszkan — i to zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtornym -
w latach 2006-2008 zdaje si¢ potwierdza¢ zasadnos¢ utrzymania
tego rodzaju opodatkowania.

Opodatkowanie odplatnego zbycia nieruchomosci
jako odrebne zrodio przychodow

Ustawodawca w ustawie o podatku dochodowym od oséb fizycz-
nych dokonuje wyszczegolnienia wszelkich uzyskiwanych przez
podatnika przychodéw do poszczeg6lnych ich kategorii. W Swietle

3 Zob. A. Bartosiewicz, R. Kubacki, op.cit., s. 349.
4 Ibidem.
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regulacji art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o podatku dochodowym
od oso6b fizycznych® odrebnym Zrédiem przychodoéw, przy jednocze-
snym spelnieniu dodatkowych warunkow, jest odptatne zbycie
nieruchomosci lub ich czesSci, w tym udzialu w nieruchomosci.
PowyZsze oznacza, ze zawarcie przez podatnika umowy sprzedazy
nieruchomosci co do zasady bedzie skutkowato powstaniem po jego
stronie przychodu podlegajacego opodatkowaniu podatkiem docho-
dowym od os6b fizycznych.

Pierwsza uwaga, jaka nasuwa si¢ w kontekScie omawianej pro-
blematyki, jest okolicznos¢, ze ustawodawca reguluje problematyke
odptatnego zbycia nieruchomosci dwutorowo. Konsekwencjg
takiego stanu rzeczy jest koniecznos¢ uwypuklenia podatkowo-
prawnego zréznicowania tych przychodoéw z tytulu sprzedazy nie-
ruchomosci, ktore osiggniete zostalty w zwigzku z prowadzona przez
dany podmiot dzialalnoscia gospodarcza, od pozostatych przycho-
dow z odplatnego zbycia, lecz niezwigzanych z dziatalnoscig pro-
fesjonalng podatnika. Do takiego wniosku wiedzie rezultat wyktadni
jezykowej art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f. Z przytoczonego przepisu
wynika, ze niezbednym warunkiem uprawniajgcym do zakwalifi-
kowania wartosci uzyskiwanych z tytulu sprzedazy skladnikow
majatku nieruchomego jako przychodow z odptatnego zbycia jest
brak zwigzku transakcji, w wyniku ktorej powstaje wspomniany
przychod, z faktem prowadzenia przez podatnika dziatalnosci
gospodarczej. W przeciwnym razie uzyskane przez podatnika war-
tosci zaliczane beda co do zasady do przychodow z pozarolniczej
dzialalnosci gospodarczej, o ktorej mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3
u.p.d.o.f. Dlatego niezbednym warunkiem, aby mozna bylo méwi¢
o odrebnym zrodle przychodu w postaci odptatnego zbycia nieru-
chomosci, o ktorym czytamy w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy, jest
koniecznosc¢ osiggniecia przychodu z tego tytulu poza dziatalnoscia
profesjonalng. W konsekwencji przywolany przepis znajdzie zasto-
sowanie wylacznie wowczas, gdy podatnik nie prowadzi dziatalno-
Sci gospodarczej w ogole lub tez gdy dziatalnos¢ taka co prawda

5 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od oséb
fizycznych (tj. Dz.U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.) przywotywana bedzie
dalej jako u.p.d.o.f.
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prowadzi, lecz jej przedmiotem nie jest dokonywanie transakcji
sprzedazy nieruchomosci.

Nalezy zaznaczy¢, ze przepisu art. 10 ust. 1 pkt 8 nie stosuje si¢
do tych transakcji zbycia skltadnikow majgtku nieruchomego, ktore
sg powigzane z prowadzong przez podatnika dzialalnoscig gospo-
darcza niepolegajaca na sprzedazy nieruchomosci. Nie beda rowniez
stanowi¢ przychodu z omawianego Zrédla wartosci uzyskane ze
zbycia skladnikow, o ktoérych mowa, wycofanych uprzednio z tej
dziatalnosci. Nie oznacza to jednak, ze tak uzyskane wartosci nie
beda w ogdle podlegac¢ opodatkowaniu. W takiej sytuacji odptatne
zbycie sktadnikéw majatku wykorzystywanych na potrzeby zwia-
zane z dzialalnoScig gospodarcza traktowane jest jako przychod
z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej. Wyjatkiem od tej zasady
jest natomiast sytuacja, gdy okres miedzy ich zbyciem a pierwszym
dniem miesigca nastepujacym po miesigcu, w ktorym skladniki
majatku zostaly wycofane, wyniést co najmniej 6 lat. W tym przy-
padku uzyskany przychod w ogole nie bedzie podlegat opodatko-
waniu.

Jak juz zostato zasygnalizowane na poczatku, sprzedaz nieru-
chomosci rodzi¢ bedzie okreslone skutki podatkowe tylko wtedy,
gdy zostana spetnione pewne dodatkowe warunki. W szczegolnosci
ustawodawca wymaga, aby odptatne zbycie sktadnikéw majatku
nieruchomego dokonane zostalo w okreslonym czasie, czyli przed
uplywem 5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktorym
nastgpito nabycie lub wybudowanie nieruchomosci. W przeciwnym
razie wartosci uzyskiwane z tytulu ich sprzedazy nie beda stanowily
przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f. i wobec tego
nie beda podlegaty opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

Poniewaz ustawodawca podatkowy nie definiuje znaczenia uzy-
tych terminow ,nabycie” oraz ,wybudowanie”, w praktyce stosowa-
nia prawa pojawily sie watpliwosci interpretacyjne na tle ustalenia
ich prawidlowego zakresu znaczeniowego.

Najwiecej kontrowersji wzbudzalo przeprowadzenie wlasciwej
wykladni terminu ,nabycie”. Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem
judykatury, dokonujgc wyktadni jezykowej przepiséw prawa podat-
kowego, nalezy zawsze bra¢ najpierw znaczenie uzytych siow
w rozumieniu powszechnie przyjetym w jezyku polskim, chyba ze
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ustawodawca nada tym stowom w prawie podatkowym specyficzng
tres¢é, odmienng od jezyka potocznego®. W jezyku potocznym nato-
miast termin ,nabycie” oznacza tyle, co otrzymac cos na wlasnosc,
placac za to, oraz zyskac cos lub zdoby¢. Tak sformulowana defi-
nicja nabycia jest jednak bardzo szeroka. W tej sytuacji pomocne
mogloby si¢ okazac¢ odwotlanie do znaczenia prezentowanego poje-
cia w prawie cywilnym. I tak w cywilistyce zasadne jest wprowadze-
nie rozréznienia pomiedzy nabyciem pierwotnym a nabyciem
pochodnym. W pierwszym przypadku, ktérego egzemplifikacjg jest
uzyskanie wlasnosci rzeczy lub innych praw majgtkowych w drodze
zasiedzenia, nabywca nie wywodzi swych praw do rzeczy od innej
osoby. Odwrotnie sytuacja przedstawia si¢ natomiast w przypadku
nabycia pochodnego, ktore charakteryzuje sie¢ wilasnie tym, Ze
nabywca swoje prawa wywodzi od zbywcy. Jak stwierdzit Sad Naj-
wyzszy, terminem ,nabycie”, uzytym w omawianym przepisie, nalezy
postugiwac sie bez zadnych ograniczen, wobec czego odnosi si¢ ono
zarowno do nabycia pochodnego, jak i pierwotnego”.

Jednakze, jak si¢ szybko okazalo, tak szerokie rozumienie ter-
minu ,nabycie” wiodto w wielu wypadkach do nienadajacych sie do
zaakceptowania skutkéw. W pewnych uzasadnionych przypadkach
zakres znaczeniowy nabycia byt wiec sukcesywnie ograniczany
w judykaturze. W szczegolnosci nie stanowi nabycia nieruchomosci
w Swietle analizowanego przepisu zwrot nieruchomosci dokonany
na podstawie art. 69 ust. 1 nieobowigzujacej juz ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieru-
chomosci. Uzasadnieniem tego stanowiska jest fakt, ze tak doko-
nany zwrot stanowi jedynie przeprowadzong na mocy decyzji admi-
nistracyjnej restytucje, skutkujgcg przywroceniem stosunkow
prawnorzeczowych do stanu sprzed wywlaszczenia®. Identycznie
sytuacja przedstawia si¢, gdy zwrot wywlaszczonej nieruchomosci
nastgpil na rzecz spadkobiercy®.

6 Wyrok NSA z 23.04.1998 r., I SA/Po 1792/97.

7 Wyrok SN z 6.08.1999 ., IIl RN 33/99.

8 Wyrok SN z 7.05.2002 r., Ill RN 18/02.

9 Wyrok WSA w Bydgoszczy z 17.10.2006 1., I SA /Bd 503/06.
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Za nabycie nie uwaza si¢ takze takiego zdarzenia prawnego, ktore
polega na przyznaniu wtasnosci rzeczy w drodze zniesienia wspot-
wlasnosci, dziatu spadku czy podzialu majatku wspolnego!©. Nie
jest rowniez nabyciem nieruchomosci przez drugiego matzonka
wlaczenie jej do majatku wspolnego matzonkéw w drodze umowy
rozszerzajacej ustawowg wspolnosc¢ majatkowa!!l.

Oprocz ustalenia prawidtowego znaczenia terminu ,nabycie”
istotna jest dla analizowanego przepisu wyktadnia terminu ,wybu-
dowanie”. W najnowszym orzecznictwie nie kwestionuje si¢ juz
pogladu o koniecznosSci przyjecia potocznego, stownikowego jego
rozumienia, co oznacza, ze nie zachodzg zadne uzasadnione prze-
slanki wskazujace na potrzebe positkowania si¢ definicjami, prze-
pisami badz instytucjami wypracowanymi przez inne galezie
prawa.

Podkreslenia wymaga fakt, ze tak sformutowana teza pocigga za
sobg donioste konsekwencje praktyczne. Niegdys bowiem organy
podatkowe staly na stanowisku, ze budynek mozna uznac¢ za wybu-
dowany dopiero woéwczas, gdy spelnione zostaty wszystkie formal-
nosci wynikajace z prawa budowlanego. Bylo to stanowisko nieko-
rzystne dla podatnikéw z uwagi na okolicznosé, ze uzyskanie
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku byto
czesto procesem diugotrwatym. W ten sposéb organy podatkowe
odwlekatly poczatek biegu 5-letniego terminu, po uplywie ktérego
podatnik byt wolny od cigzacego na nim zobowigzania podatkowego,
co powodowalo, ze wspomniany termin de facto ulegat wydtuzeniu!2.
Naczelny Sad Administracyjny przesadzil jednak, Ze w procesie
interpretacji terminu ,wybudowanie” w rozumieniu art. 10 ust. 1
pkt 8 u.p.d.o.f. nie nalezy odwotywac sie do instytucji prawa budow-
lanego. W szczego6lnosci, nie jest konieczne uzyskanie pozwolenia
na uzywanie budynku czy fakt zawiadomienia organu nadzoru
budowlanego o zakoniczeniu budowy. Wyktadni terminu ,wybudo-
wanie” dokonywaé¢ nalezy jedynie w oparciu o znaczenie, jakie

10 Wyrok NSA z 28.01.1998 r., I SA/Gd 208/96.

11 Wyrok NSA z 9.04.2002 r., III SA 2717/2000.

12 pPor. J. Baluta-Szostak, B. Bogdanski, Nieruchomosci: sprzedaz,
najem, dzierzawa — skutki w PIT, CIT i VAT, Warszawa 2009, s. 21.
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nadaje temu stowu stownik jezyka polskiego. W jezyku polskim
slowo ,wybudowa¢” oznacza natomiast tyle, co wzniesc¢ jakis obiekt,
postawic¢ jakas budowle. Zatem momentem wybudowania jest
wzniesienie budynku w takim stanie, by nadawat si¢ do zamiesz-
kania lub w przypadku budynku uzytkowego — do uzytkowania
w innym celu!s.

Dosé czesto stosowang przez podatnikow praktyka zmierzajgca
do unikniecia wykonania cigzgcego na nich zobowigzania podatko-
wego z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci bylo zawieranie
umow przedwstepnych sprzedazy, opiewajgcych na 100% wartosci
transakcji. Obejscie przepisow prawa podatkowego polega¢ mialo
w tym przypadku na tym, ze strony takiej umowy odraczaly moment
zawarcia umowy przyrzeczonej (wlasciwej umowy sprzedazy nieru-
chomosci) do czasu, az uptynie piecioletni okres, liczac od konca
roku, w ktorym nastapito zawarcie umowy przedwstepnej. Co wie-
cej, juz w momencie zawierania umowy przedwstepnej strony
zastrzegaly, ze oprocz ,zaliczki” wyptacanej przez nabywce na poczet
przyszlej ceny sprzedazy, ktora notabene wynosita z reguly 100%
wartosci transakcji, przyszly zbywca od razu zobowigzany byl wydac
nieruchomosé nabywcy. Pomijajac fakt, Zze transakcja taka jest
niezmiernie niekorzystna i ryzykowana dla przysztego nabywcy,
ktory mimo dokonania zaptaty ceny nie staje sie w ciggu kilku
nastepnych lat wlascicielem nieruchomosci ze wszystkimi wynika-
jacymi z tego faktu konsekwencjami w sferze prawa cywilnego, ten
sposOb unikania opodatkowania transakcji uznac nalezy za daleko
nieskuteczny i bardzo tatwy do zakwestionowania przez organy
podatkowe.

Po pierwsze zasadne jest powotanie si¢ tutaj na okolicznosc¢
pozornosci czynnosci prawnej pomiedzy stronami umowy przed-
wstepnej. Zgodnie z brzmieniem art. 199 a § 2 Ordynacji podatko-
wej'4, jezeli pod pozorem dokonania czynnosci prawnej dokonano
innej czynnosci prawnej, skutki podatkowe wywodzi si¢ z tej ukry-
tej czynnosci prawnej. W tym wypadku z punktu widzenia jej skut-

13 Wyrok NSA z 19.05.2000 r., I SA/Lu 238/99, niepubl.
14 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 roku Ordynacja podatkowa (Dz.U.
z 2005 r. Nr 8, poz. 60 ze zm.).
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kow w zakresie prawa podatkowego umowa przedwstepna trakto-
wana bytaby jako umowa przyrzeczona. Nalezy jednak pamietac,
ze ten sposob wyeliminowania mozliwosci obejscia prawa jest sku-
teczny, aczkolwiek dos¢ czasochlonny, poniewaz organy podatkowe
nie sg wtadne oceniaé, czy dana czynnos¢ prawna ma cechy pozor-
nosci, co implikuje koniecznos¢ uprzedniego uzyskania orzeczenia
sgdu cywilnego w tym przedmiocie.

Inng metodg zakwestionowania legalnosci praktyk, o ktérych
mowa, jest sama doglebna analiza konstrukcji oraz celu umow
przedwstepnych. Umowa przedwstepna (pactum de contrahendo)
uregulowang w przepisie art. 389 k.c. jest taka umowa, przez ktorg
jedna ze stron lub obie zobowigzuja si¢ do zawarcia oznaczonej
umowy zwanej umowa przyrzeczong. Umowe przedwstepng zawiera
si¢ wtedy, gdy niezwloczne zawarcie umowy definitywnej nie jest
w danym momencie mozliwe lub jest dla stron z jakichkolwiek
powodow niedogodne. Od innego rodzaju umoéw odroznia ja wiec
przede wszystkim szczegoélna jej tresé, ktorg stanowi zobowigzanie
si¢ do zawarcia innej umowy w przysztosci. Innymi stowy, swiad-
czeniem wynikajacym z umowy przedwstepnej jest zawarcie umowy
definitywnej's.

Kwestig doniosta w kontekScie omawianej problematyki jest
wskazanie podstawowych réznic pomiedzy umowsa przedwstepna
a umowg definitywng zawartg pod warunkiem lub z zastrzeZeniem
terminu. Ot6z umowa przedwstepna charakteryzuje sie tym wia-
Snie, ze jest ona zawsze tylko i wylgcznie zobowigzaniem do zawar-
cia przysztej umowy przyrzeczonej. Zatem na podstawie samej
umowy przedwstepnej nie mozna zadac spelnienia tych swiadczen,
do ktorych strony moga zobowigzac si¢ dopiero w bedacej jej reali-
zacjg umowie definitywnej. Takie stanowisko potwierdzit Sgd Naj-
wyzszy, stwierdzajac, ze zastrzezone w umowie przedwstepnej
Swiadczenie strony na poczet umowy przyrzeczonej nie czyni drugiej
strony uprawniona do zadania spelnienia tego swiadczenia'®.
Dopiero bowiem ta druga, przyszta umowa przyrzeczona w sposob

15 Zob. Z. Radwanski, A. Olejniczak, Zobowiqzania: czesé ogélna, War-
szawa 2008, s. 138.
16 Wyrok SN z 22.12.2000 r., II CKN 353/00.
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kompleksowy reguluje prawa i obowigzki stron wynikajgce z zamie-
rzonego przez nie celu gospodarczego. W razie watpliwosci, czy
strony zawierajg umowe przedwstepna, czy definitywna, jak wska-
zuje Z. Radwanski, wyjsS¢ trzeba z zalozenia, ze strony z reguty daza
do bezposredniego zrealizowania zamierzonego celu gospodarczego.
Tak wigc, w sytuacji gdy spelnione zostana wszystkie przestanki
konieczne do zawarcia umowy definitywnej, przyjaé¢ nalezy, ze mamy
do czynienia z umowa definitywna, a nie przedwstepna. Stanowisko
takie juz dawno zyskalo pelna aprobate w judykaturze!”.

Zasady dotyczace opodatkowania odplatnego zbycia
nieruchomosci

W art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o zmianie
ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych oraz zmianie
niektorych innych ustaw!® czytamy, ze do przychodu (dochodu)
z odptatnego zbycia nieruchomosci i innych praw majatkowych,
nabytych lub wybudowanych do dnia 31 grudnia 2006 r., stosuje
si¢ zasady w brzmieniu obowigzujacym przed dniem 1 stycznia
2007 r. Z uwagi na powyzsze o rezimie podatkowym, jakiemu pod-
lega¢ bedzie transakcja odptatnego zbycia, przesadzac bedzie wiec
moment nabycia lub wybudowania nieruchomosci. Z tego wzgledu
konieczne staje si¢ przedstawienie zasad opodatkowania odnosza-
cych sie do przychodow uzyskiwanych ze sprzedazy nieruchomosci
wedlug stanu prawnego sprzed dnia 1 stycznia 2007 r.

A. Stan prawny obowigzujacy przed dniem 1 stycznia 2007 r.

Do konica roku 2006 opodatkowaniu podlegal przychod uzyski-
wany przez podatnika w wyniku dokonywanych przez niego trans-
akcji sprzedazy. Artykut 19 u.p.d.o.f. wprowadza natomiast defini-
cje szczegblng przychodu z odptatnego zbycia rzeczy i praw

17 Por. uchwate SN z 26.10.1984 r., IIl CZP 64/84.
18 Dz.U. z 2006 r. Nr 217, poz. 1588.
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majatkowych, bedaca w istocie rzeczy lex specialis w stosunku do
ogolnej definicji przychodu zawartej w art. 11 ust. 1 ustawy. W prze-
pisie art. 19 u.p.d.o.f. czytamy mianowicie, ze przychodem z odplat-
nego zbycia nieruchomosci i innych praw majatkowych, o ktérych
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich warto$s¢ wyrazona w cenie
okreslonej w umowie, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia.
W przypadku sprzedazy nieruchomosci wylgczony jest wiec ogolny
wymog faktu otrzymania lub pozostawienia do dyspozycji podatnika
pieniedzy i wartosci pienieznych, o ktorym mowa w art. 11 ust. 1
u.p.d.o.f.

A zatem w $wietle brzmienia przepisu art. 19 u.p.d.o.f. przychod
uzyskany przez podatnika w wyniku sprzedazy nieruchomosci
rozlicza si¢ w wyniku zastosowania metody memoriatowej, a nie —
jak to jest w wiekszosci przypadkow — metody kasowej. Innymi
stowy, opodatkowaniu podlega przychod nalezny, bez wzgledu na
to, czy zostat on faktycznie otrzymany przez podatnika. Dla powsta-
nia przychodu po stronie podmiotu dokonujgcego transakcji zbycia
jest wiec kwestig prawnie indyferentng ta okolicznos¢, czy sprze-
dajacy faktycznie uzyskat cene lub inne swiadczenie od nabywcy.
Zasadniczg konsekwencjg tego stanu rzeczy jest to wtasnie, ze dla
wystgpienia skutkow podatkowoprawnych wystarczajgca jest sama
okolicznos¢ zawarcia umowy sprzedazy, w ktorej kontrahenci usta-
lili wartosé zbywanej nieruchomosci. Powyzsza teza wspoélczesnie
jest calkowicie akceptowana w orzecznictwie i doktrynie. Na przy-
ktad w orzeczeniu z 28 czerwca 2000 r. Naczelny Sad Administra-
cyjny stwierdzit, ze ,bez znaczenia dla celéw podatkowych jest ta
okolicznos¢, czy cena zostata zaplacona, bowiem obowiazek podat-
kowy powstaje w dacie zawarcia umowy”!°.

W tym miejscu warto rowniez wspomniec, ze wartoS¢ wyrazona
w cenie zawsze bedzie stanowi¢ przychod, i to bez wzgledu na to,
w jakiej formie cena zostata zaplacona. Moze ona w szczegolnosci
przybra¢ forme¢ zwolnienia z diugu?® czy tez przedstawienia do
potracenia wymagalnych wierzytelnosci.

19 Wyrok NSA z 28.06.2000 r., SA/Gd 2258/95.
20 Zob. wyrok NSA z 18.05.1999 r., Il S.A. 7/98.
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Kosztami odptatnego zbycia sa natomiast koszty zwigzane
z samym zawarciem i dojSciem do skutku umowy przenoszgcej
wlasnos¢ nieruchomosci. Judykatura wymienia wsrod nich m.in.
oplaty zwigzane z wyceng rzeczoznawcy, prowizje posrednika han-
dlu nieruchomosciami, takse notarialng, optaty sgdowe, koszty
zamieszczonych ogloszen w prasie o zamiarze dokonania sprzedazy,
a takze koszty poniesione w zwigzku z przystosowaniem lokalu do
uzytkowania go zgodnie z zamiarem przysziego nabywecy.

Opodatkowanie wytacznie przychodu, a nie dochodu z odptatnego
zbycia oznacza, ze prawnie indyferentna jest dla podatnika kwestia
poniesienia kosztow uzyskania przychodu. Podatnik nie ma wiec
prawnie dopuszczalnej mozliwosci pomniejszenia przychodu
o ewentualnie poniesione koszty jego uzyskania.

Wartos¢é nieruchomosci bedacej przedmiotem transakcji zbycia
ustalac¢ nalezy przy zastosowaniu cen rynkowych stosowanych
w obrocie rzeczami i prawami tego samego rodzaju i gatunku,
z uwzglednieniem w szczegodlnosci ich stanu i stopnia zuzycia oraz
czasu i miejsca odptatnego zbycia?!. Nalezy miec¢ jednak na uwadze,
ze od tej ogolnej zasady ustawa przewiduje pewne odstepstwa.
I tak —jak czytamy w art. 19 ust. 1 zdanie 2 u.p.d.o.f. —jezeli cena
bez uzasadnionej przyczyny znacznie odbiega od wartosci rynkowej
tych rzeczy i praw, przychod okresla organ podatkowy lub organ
kontroli skarbowej. Z powyzszego wynika, ze cena ustalona przez
strony w umowie moze nie pokrywac si¢ z cena rynkowa w dwoch,
alternatywnie wystepujacych sytuacjach.

Po pierwsze cena ustalona przez strony moze zawsze odbiegac
od wartosci rynkowej nieruchomosci, pod warunkiem, ze nie rozni
sie ona od niej w sposob znaczny. Ustawa nie precyzuje jednak, co
nalezy rozumie¢ pod ,znacznie odbiegac”. W zwigzku z tym ustale-
nia zakresu znaczeniowego tego nieostrego sformutowania doko-
nano w orzecznictwie oraz doktrynie. I tak w Swietle wyroku Naczel-
nego Sadu Administracyjnego z 12 lutego 1999 r.22 nie mozna uznac
ceny umownej odbiegajacej o 14% od rzeczywistej wartosci rynko-
wej za cene odbiegajacq od niej w sposob znaczny. Przyjmuje sie

2L Art. 19 ust. 3 u.p.d.o.f.
22 Wyrok NSA z 12.02.1999 r., I SA/Lu 943/98.
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natomiast, ze ceng odbiegajaca w sposob znaczny od wartosci ryn-
kowej jest cena od niej nizsza o 33%?23.

Po drugie cena ustalona przez strony w umowie bedzie mogla
roznic sie, i to nawet w sposéb znaczny, od rzeczywistej ceny ryn-
kowej wowczas, gdy zaistnieje po temu uzasadniona przyczyna.
Rowniez w tym wypadku ustawodawca nie precyzuje, o jakg przy-
czyne chodzi. W praktyce najczesSciej beda nia istniejgce miedzy
stronami wi¢zi pokrewienstwa.

W sytuacji gdy cena ustalona w umowie znacznie odbiega od
wartosci rynkowej nieruchomosci i odbiega od niej bez uzasadnio-
nej przyczyny, organ wiadny jest jest wezwac strony do zlozenia
stosownych wyjasnien. Jak bowiem podkresla si¢ w orzecznictwie,
nie moze on samowolnie okresli¢ wartosci nieruchomosci w oparciu
o istniejgce ceny rynkowe, jezeli uprzednio zaniecha wezwania stron
do ztozenia wyjasnien w tym przedmiocie?*. Wezwanie do ztozenia
wyjasnien jest warunkiem niezbednym do ewentualnego skorygo-
wania ustalonej przez nie ceny umownej. Podanie przez strony
racjonalnych powodow, dla ktorych cena zawarta w umowie rozni
sie od wartosci rynkowej nieruchomosci, uniemozliwia ustalenie
przez organ podstawy opodatkowania wedtug wyzszych cen rynko-
wych. Chociaz oceny racjonalnosci przestanek uzasadniajgcych
zroznicowanie ceny ustalonej w umowie w stosunku do wartosci
rynkowej sprzedawanej nieruchomosci zawsze dokonuje organ
podatkowy, to nie ma on w tym zakresie peinej dowolnosci.

Osiagniety z tytutu sprzedazy nieruchomosci przychoéd pom-
niejszony o koszty odptatnego zbycia do dnia 1 stycznia 2007 r. opo-
datkowany byt stata, 10-procentowa stawka podatkowa. Ponadto
przychodow uzyskanych z tytulu odptatnego zbycia nie tgczy sie
z pozostalymi ewentualnie przychodami podatnika z innych Zrédet.
Podatnik jest zobowigzany do samoobliczenia tak okreslonego podatku
oraz do jego zaplaty bez wezwania na rachunek urzedu skarbowego
wlasciwego wedlug miejsca zamieszkania podatnika w terminie 14 dni
od dnia zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci.

23 J. Marciniuk, A. Dgbrowski i inni (red.), Podatek dochodowy od 0séb
fizycznych: 2009, Warszawa 2009, s. 267.
24 7ob. wyrok NSA z 24.02.1995 r., III SA 767 /94.
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B. Stan prawny po dniu 1 stycznia 2007 r.

Catkowicie odmiennie reguluja kwesti¢ opodatkowania odplat-
nego zbycia nieruchomosci przepisy, ktore zaczety obowigzywac,
poczawszy od 1 stycznia 2007 r. Odnoszg si¢ one do tych wszystkich
transakcji, w ktorych przedmiotem sprzedazy byly nieruchomosci
nabyte lub wybudowane po tej dacie.

Przede wszystkim nalezy zwroci¢ uwage, ze opodatkowaniu pod-
lega juz nie przychod, lecz dochod osiggniety przez podatnika.
W przepisie art. 30e ust. 1 u.p.d.o.f. czytamy, ze od dochodu
z odplatnego zbycia nieruchomosci i innych praw majatkowych
podatek wynosi 19% podstawy obliczenia podatku. Zgodnie za$s
z brzmieniem ust. 2 powotanego artykulu podstawa obliczenia
podatku z tego tytulu jest dochéd stanowigcy réznic¢ pomiedzy
przychodem z odptatnego zbycia a kosztami jego uzyskania, powiek-
szong o sume odpisow amortyzacyjnych dokonanych od zbywanych
nieruchomosci.

Podstawowg zmiana, jakg wprowadzono, poczawszy od 2007 r.,
jest wiec mozliwosé uwzglednienia przy obliczaniu podstawy opo-
datkowania ewentualnie poniesionych przez podatnika kosztoéw
uzyskania przychodow. Zmiane te nalezy uznac za wysoce korzystng.
Trzeba bowiem podkresli¢, ze bardzo istotng cechg podatku docho-
dowego jest prawo podatnika do zmniejszenia podstawy opodatko-
wania o poniesione przez niego koszty uzyskania przychodow
i mozliwosci skorzystania z tego prawa podatnik nie powinien by¢
przez ustawodawce pozbawiony.

Katalog kosztow uzyskania przychodow z tytutu odplatnego zby-
cia nieruchomosci zostal w spos6b wyczerpujacy okreslony w art.
22 ust. 6¢1i 6d u.p.d.o.f. Ze wspomnianych przepiséw dowiadujemy
sie, ze sa nimi:

a) w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci nabytej
odplatnie — udokumentowane koszty nabycia oraz udokumen-
towane koszty wytworzenia, powiekszone o udokumentowane
naktady, ktore zwiekszyly wartos¢ nieruchomosci w czasie jej
posiadania,

b) w przypadku sprzedazy nieruchomosci nabytej w drodze
spadku, darowizny oraz w inny nieodptatny sposob — udoku-
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mentowane naktady, ktore zwiekszyly wartos¢ nieruchomosci
poczynione w czasie jej posiadania, a takze kwota zaptaconego
podatku od spadkow i darowizn przypadajacego na sprzeda-
wang nieruchomosc.

Warto w tym miejscu wspomniec, ze koszty nabycia i wytworze-
nia podlegaja corocznej waloryzacji, poczawszy od roku nastepuja-
cego po roku, w ktorym nastgpito nabycie lub wytworzenie zbywa-
nej nieruchomosci, az do roku poprzedzajgcego rok podatkowy,
w ktorym nastgpito ich zbycie. Waloryzacja dokonywana jest w stop-
niu odpowiadajacym wskaznikowi wzrostu cen towarow i ustug
konsumpcyjnych, ktéry oglaszany jest przez prezesa GUS?5.

Zwolnienia od podatku

Przychody (dochody) uzyskiwane z tytutu sprzedazy nierucho-
mosci podlegajg dosc licznym i znajdujgcym szerokie zastosowanie
zwolnieniom podatkowym. Dla nieruchomosci nabytych przed
1 stycznia 2007 zwalnia si¢ od podatku:

— przychody uzyskane z tytutu sprzedazy calosci lub cz¢sci nie-

ruchomosci wchodzacych w sklad gospodarstwa rolnego,
z wyjatkiem sprzedazy gruntoéw, ktore w zwigzku z tg sprzedaza
utracitly charakter rolny lub lesny (art. 21 ust. 1 pkt 28
u.p.d.o.f),

— co do zasady przychody uzyskane z tytutu odszkodowania
wyplacanego na podstawie przepisow o gospodarce nierucho-
mosciami, przychody z tytutu odptatnego zbycia na cele uza-
sadniajgce wywlaszczenie nieruchomosci oraz z tytutu sprze-
dazy nieruchomosci w zwigzku z realizacjg przez nabywce
prawa pierwokupu (art. 21 ust. 1 pkt 29 u.p.d.o.f.),

— przychody z tytulu sprzedazy nieruchomosci w zamian za mie-
nie pozostawione za granicg (art. 21 ust. 1 pkt 30 u.p.d.o.f.),

— przychody z tytulu realizacji prawa do rekompensaty oraz
sprzedazy nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego
nabyte w zwigzku z realizacjgq prawa do rekompensaty z tytutu

25 Art. 22 ust. 6f u.p.d.o.f.
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pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami RP
(art. 21 ust. 1 pkt 30a u.p.d.o.f.),

— przychody ze sprzedazy nieruchomosci w czesci wydatkowanej
nie pozniej niz w okresie 2 lat od dnia sprzedazy na okreslone
cele mieszkaniowe (art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a u.p.d.o.f. — tzw.
ulga mieszkaniowa),

— przychody ze sprzedazy nieruchomosci, jezeli sprzedaz nastg-
pila w celu uzyskania, wzamian za te nieruchomosci lub prawa,
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu albo budynku
mieszkalnego lub jego czesci (art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. b
u.p.d.o.f),

— przychody ze sprzedazy nieruchomosci, jezeli nastgpita ona
w wykonaniu lub w zwigzku z wielostronng umowg o zamianie
tych budynkoéw lub praw do lokali (art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. ¢
u.p.d.o.f),

— przychody ze sprzedazy nieruchomosci, jezeli ich nabycie
nastagpilo w drodze spadku lub darowizny (art. 21 ust. 1 pkt
32 lit. d u.p.d.o.f),

— przychody ze sprzedazy nieruchomosci w czesci wydatkowanej,
nie pézniej niz w okresie 2 lat od dnia sprzedazy, na splate
kredytu lub pozyczki, a takze odsetek od kredytu lub pozyczki
zaciggnietej na cele mieszkaniowe na terenie Polski (art. 21
ust. 1 pkt 32 lit. e u.p.d.o.f.).

Z uwagi na duza doniostos¢ praktycznag ponizej przedstawione
zostang najwazniejsze kwestie dotyczgce wspomnianej powyzej tzw.
ulgi mieszkaniowej, ktéra w polskim porzgdku prawnym obowig-
zywala do konca 2006 r. Jej istota polegala na tym, ze przychod
z odptatnego zbycia nieruchomosci zwolniony byt od opodatkowa-
nia, jezeli uzyskane z tytulu sprzedazy srodki podatnik w okresie
2 lat od dnia sprzedazy przeznaczy! na nabycie na terytorium RP
budynku mieszkalnego lub jego czesci, lokalu mieszkalnego, sta-
nowigcego odrebna nieruchomosé, spoétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego, gruntu albo prawa wieczystego
uzytkowania gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub na
nabycie prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkanio-
wej oraz na budowe, rozbudowe oraz remont lub modernizacje
wlasnego budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego.
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W celu skorzystania z opisanej ulgi podatnik, ktéry dokonal
sprzedazy nieruchomosci nabytej lub wybudowanej przed dniem
1 stycznia 2007 r., zobowigzany jest ztozy¢ we wlasciwym urzedzie
skarbowym w terminie 14 dni od dnia sprzedazy nieruchomosci
oswiadczenie o przeznaczeniu przychodu ze sprzedazy na wyzej
wskazane cele mieszkaniowe. Co warte podkreslenia, niezlozenie
takiego oswiadczenia w terminie 14 dni od daty sprzedazy nie skut-
kuje automatycznym pozbawieniem go mozliwosci skorzystania
z prawa do zwolnienia. Jezeli bowiem w rzeczywistosci podatnik
w terminie dwuletnim od daty zbycia wyda uzyskane pienigdze na
wskazane cele mieszkaniowe, nadal uprawniony jest do uzyskania
zwolnienia podatkowego?®. Z analogiczna sytuacja bedziemy mieli
do czynienia w wypadku, gdy zaptaci on juz nalezny podatek, lecz
w ciggu 2 lat od daty sprzedazy zdecyduje si¢ przeznaczy¢ uzyskany
przychod na cele mieszkaniowe. W takiej sytuacji bedzie on mog?
skutecznie dochodzi¢ zwrotu nienaleznie zaptaconego podatku.

Z dniem 1 stycznia 2007 r. ustawodawca zdecydowat si¢ na uchy-
lenie opisywanego powyzej zwolnienia, wprowadzajac w to miejsce
tzw. ulge meldunkowsg. Polegata ona na zwolnieniu od opodatkowa-
nia przychodéw uzyskanych z odptatnego zbycia:

— budynku mieszkalnego,

— lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosc¢,

— spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu,

— prawa do domu jednorodzinnego w spoéldzielni mieszkaniowej,

lub udzialéw w wyzej wymienionych prawach, jezeli podatnik byt
zameldowany w przedmiotowych budynkach lub lokalach na pobyt
staly, nie krotszy niz 12 miesiecy przed data zbycia.

Ulga meldunkowa wzbudzata jednak od poczatku swojego istnie-
nia bardzo wiele kontrowersji praktycznych. Przede wszystkim
panowaly rozbieznosci co do momentu, od ktorego nalezato liczyc
okres zameldowania na pobyt staty. Przez diugi czas dominowato
stanowisko, wedle ktorego takim momentem najwczesniej moze by¢
1 stycznia 2007 r. jako dzien wejScia w zycie przepisow o omawianej
uldze. Takie stanowisko w sposob oczywisty godzito w interesy
podatnikow.

26 Wyrok NSA z 13.09.2004 r., SA/Gd 2587/93.
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Z uwagi na liczne rozbieznosci odnosnie do zasad funkcjonowa-
nia ulgi meldunkowej jak i postulat zniesienia obowiazku meldun-
kowego w ogdle ustawodawca zdecydowal si¢ na likwidacje tego
zwolnienia podatkowego, poczawszy od 1 stycznia 2009 r. Ze
wzgledu jednak na obowigzujgacg zasade, ze dla zastosowania okre-
Slonego rezimu prawnego dotyczacego opodatkowania decydujace
znaczenie ma data nabycia nastepnie zbywanej nieruchomosci,
beda z niej mogli w dalszym ciggu korzystaé ci podatnicy, ktorzy
nabyli nieruchomos¢ w przedziale czasowym od 1stycznia 2007 do
31 grudnia 2008 r.

W miejsce uchylonej ulgi meldunkowej, poczgwszy od 1 stycznia
2009 r., ustawodawca postanowil powroéci¢ do rozwigzan stosowa-
nych do konca 2006 r., a nawigzujacych w istocie rzeczy do ulgi
mieszkaniowej. Niemniej jednak zdecydowat si¢ jednoczesnie na
wprowadzenie kilku istotnych modyfikacji w stosunku do przepisow
obowigzujacych w tamtym okresie. I tak skorzystanie ze zwolnienia
podatkowego od dochodéw z tytulu odptatnego zbycia nieruchomo-
Sci uwarunkowane jest przeznaczeniem uzyskanych wartosci nie
pozniej niz w okresie dwoch lat od konca roku podatkowego, w kto-
rym nastgpilo zbycie, na enumeratywnie okreslone wiasne cele
mieszkaniowe?”.

Ponadto kolejng zmiang w stosunku do stanu prawnego obowig-
zujacego do 2007 r. jest umozliwienie skorzystania z ulgi tym
podatnikom, ktorzy dochod z odptatnego zbycia przeznacza na
zakup nieruchomosci nie tylko na terenie RP, lecz takze w pan-
stwach cztonkowskich Unii Europejskiej oraz Konfederacji Szwaj-
carskiej.

Wreszcie ostatnia istotna zmiana dotyczy zakresu omawianego
zwolnienia. Poczawszy od 2009 r., znajduje ono zastosowanie do tej
czesci dochodu, ktory odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu
wydatkoéw poniesionych na wlasne cele mieszkaniowe w przychodzie
z odptatnego zbycia nieruchomosci?®.

Podsumowujac rozwazania dotyczace problematyki opodatkowa-
nia odplatnego zbycia nieruchomosci, nie spos6b nie zauwazy¢, ze

27 Zob. szerzej art. 21 ust. 25 u.p.d.o.f.
28 Art. 121 ust.1 pkt 131 u.p.d.o.f.
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zaprezentowana materia jest poddawana czestym i daleko idgcym
zmianom. Ustawodawca wcigz poszukuje najlepszej metody opo-
datkowania wartosci uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia poza
wykonywang przez podatnika dzialalnoscia gospodarcza. Mozna
wiec zasadnie przypuszczac, ze przedmiotowa problematyka w dal-
szym ciagu bedzie obiektem prac legislacyjnych ustawodawcy
i prawdopodobnie nalezy spodziewac si¢ w niedtugim czasie kolej-
nych odnoszacych si¢ do niej nowelizacji.

SUMMARY

Taxation of the disposal of a real property besides economic
activity under the provisions of the personal income tax

The issue of taxation of income resulting from the real estate is of high
importance not only for the reason of their value. This problematic is also
worth to consider on account of the fact, that taxation of disposal of a real
property constitutes a separate source of income under Polish law. Fur-
thermore, many provisons regarding aforesaid topic, firstly alloted or
amended by the Statute are still binding due to intertemporal regulations.
As a result, the problematic of taxation of the disposal of real property is
not very plain and easy to understand. In my article firstly I will focus on
the issue of the aim of the taxation in question. Then I will move on to
present the major pinciples of taxation of the disposal of the a property.
Finally, I will concentrate on the issues of tax holidays concerning this
matter. The article will cover in more depth all abovementioned remarks.

Keywords: personal income tax, taxation of payable alienation of the
real property, income from payable alienation, preliminary contract, hous-
ing relief, domicile relief
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