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Opinia prawna w sprawie podatku z tytutu zbycia nieruchomosci ( dot. _
Po zapoznaniu si¢ z tre$cig zapytania Dz.PP z dnia 26.07.2011r w sprawie podatku dochodowego z
tytulu sprzedazy nieruchomosci przez i przy uwzglednieniu stanu faktycznego tam
przedstawionego, jak rowniez wynikajacego z przedlozonych materialdéw dowodowych, oraz majac
na uwadze wskazane watpliwosci prawne stwierdzi¢ nalezy co nastgpuje.

W sprawie ustalono nastgpujacy stan faktyczny:

Na podstawie decyzji Prezydenta z dnia 11.03.2003r.
przywrocono prawo wlasnosci czedci nieruchomosci wywlaszczonej na rzecz Skarbu Panstwa
polozone;j - - oznaczonej jako dziatka 39/33 na rzecz

w 6/9 czesciach, w 1/9 czescei, . w 1/9 czesci,

_ w 1/9 czescl. ~

Na podstawie za$ decyzji Prezydenta riieree . 1 z dnia
29.04.2002r. przywrécono prawo wlasnosci czgsci nieruchomosci wywlaszczonej na rzecz Skarbu
Panstwa polozonej w ¢ oznaczonei iako dziatka 39/34 na
rzecz ' w 6/18 czesciach, - ) w 1/18 czgsci N
10/18 czgscl, v g _ w 1/18 czgsci.
Zgonie z trescia uzasadnienia w/w decyzji Prezydenta . wywlaszczenia

dokonano w 1985r gdy wiascicielami wywlaszczonych' nieruchomosci byli
A " 7 wnlosklem o zwrot wywlaszczonych nieruchomosci wystapit byty

‘‘‘‘‘ infoiniel o s ool QT2 simadonbiesoy ;i ktéra zmarls 26.02.1090r 4.
maz e iice OTAZ L. i -~ . [ w/g postanowienia Sadu
Rejonowego w . .. : dnia 15.05.1998r — sygn. akt W~ sprawie stwierdzenia
nabycia spadku ). i zmarl 08.10.2002r, a spadek po nim
nabyla w catosci _ /a( postanowienie Sadu Rejonowego

04.02.2004r1- sygn. ak ’
W wyniku tych czynnosci, oraz wskutek spadkobrania udziaty ksztaltowaly si¢ w odzyskanych
nieruchomosciach nastgpujaco:

dziatka nr 39/33 dziatka nr 39/34
P, 1/9 1/18
P.i 6/9 6/18
P 1/9 1/18
P~ N 1/9 . 10/18
Pani N w dniu 13.04.2004r. na podstawie umowv zamianv araz umowy zniesienia
wspotwlasnosci  sporzadzonej w Kancelarii Notarialnej ----— . przed notariuszem -
( Repertorium / ) nahvla welntel 7amianv udzialy
» w nieruchomosci polozonej w ..., . ..cocieeo. O powierzchni

a. oznaczonej iakn dziatka 39/33 o pow. ha oraz oznaczonej jako dziatka 39/34 o

pow 1a.anaVo oo _ ' przeniosta wlasno$¢ nieruchomosci o pow.

oznaczonej jako dziatka 13/14 karta mapy 80”b” nabytej w 1998r na podstawie umowy o d21a1
spadku i zniesienia wspotwilasnosci z 1998r.

Umowa zniesienia wspotwlasnosci z dnia 13.04.2006r poledzy i
. 1 nabyt na wlasno$¢ nieruchomos$é o nr 39/33 i 39/34. bez sptat lub dopiat

W dniu 11.05.2006r. Pan e ——.... zbyla wyzej opisang nieruchomos¢ , skladajaca si¢ z
d7ialel nr 29/33 | 39/34 na postaw1e aktu notarlalnego sporzadzonego w Kancelaru Notarialnej w

- —veeeeaee .- przed notariuszem B (Repertorium A ) za kwote
)21.

Wskazano, ze Pani . ________.. _ a w dniu 22.05.2006r. zlozyla o$wiadczenie, ze przychod



uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci potozonej w ~ kwocie
zk. w catosci wydatkuje na cele okreslone w art. 21 ust 1 pkt 32 lit. A) ustawy z dnia 26
lipca 1991r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (tj. Dz. U. z 2000 r. Nr 14 poz. 176 z
pozn. zm.).Wskazano réwniez, ze w dniu 02.05.2008r. o$wiadczyla, ze przychod uzyskany ze
sprzedazy nieruchomodci polozonej w wydatkowala na zakup
lokalu mieszkalnego polozonego W oswiadczeniu Pani
poinformowata, iz akt notarialny zakupu mieszkania bedzie wydany z chwila
uregulowania whasno$ci gruntu pod tym budynkiem. Do dnia sporzadzenia niniejszej opinii nie
nastapilo przeniesienie wlasnosci przedmiotowego lokalu.
Do o$wiadczenia podatnicza dotaczyla:

- umowe przyrzeczenia sprzedazy lokalu mieszkalnego z dnia 24.04.2006r. zawarta pomigdzy

ya T 777 . - ktéra to jest upowazniona do realizacji
inwestycji, sprzedazy lokali mieszkalnych 1 ustugowych oraz podziemnych stanowisk garazowych
oraz ustanawiania odrebnej wiasnosci lokali na nieruchomosci polozonej w '

- aneks nr 1/2006 z dnia 14.07.2006r. do umowy przyrzeczenia sprzedazy lokalu mieszkalnego , w

$wietle ktorego zmianie uleglo brzmienie preambuty z Lna
- aneks nr 3/2007 z dnia 12.06.2007r.moca ktérego zmieniono preambule z .na
) il
-kopic dowodéw wplat z dnia 11.05.2006r na komo Pani w wysokosci
1. od ZI -7 7 tytulem ,,oplata za nieruchomos¢”, oraz z
dnia 11.05.2006r. na konto /a od w wysokosci

1. tytutem ,, II rata za mieszkanie w'

- kopie protokotu odbioru koficowego z dnia 08.07.2007r. w sprawie odbioru lokalu mieszkalnego

przy — odbierajacy — |

- pismo z dnia 27.04.2011r. Firmy , w ktorej informuje on podatniczke , iz z
‘przyczyn niezaleznych od nich sg zmuszeni przesuna¢ termin nadnicania al+Aw notarialnych z
nabywcami lokali mieszkalnych w budynku ul. . .. v erwmoewrnd  dO - CZasu
przeniesienia przez Miasto prawa wlasnoéci powyzszej nieruchomosei za
spotke. Ponadto Pani z domu | przediozyta zaswiadczenie zameidowania
na pobyt staly przy

- os$wiadczenie gozyta z dn. 14.07.2011r, ze z uwagi na stan zdrowia nie

podpisata osobiscie umowy z firma A w dniu 24.04.2006r. - w tym czasie
byla poddana operacji z powodu guza piersi (data operacji 06.04.2006r.) oraz przeprowadzano
radioterape na obszarze zajetym choroba (w okresie 08.06.2006 do 12.07.2006r.) )
- epikryze oraz karty wypisowe ze szpitali.
Wskazano réwniez, ze ) do dnia dzisiejszego leczy si¢ po przebytych chorobach
ponadto w dniu 22.04.2011 rozwigzano z nig umowg o pracg.

W tak’ przedsta\‘ivionym\ stanie faktycznym i prawnym stwierdzi¢ nalezy, ze dla udzielenia
odpowiedzi na zadane we wniosku o opini¢ pytania, koniecznym jest analiza poszczegdlnych
czynnosci prawnych dokonanych w niniejszej sprawie i ich skutkéw podatkowych. W pierwszej
kolejnosci nalezy rozwazy¢ kwestie nabycia nieruchomosci wskutek decyzji przywracajacych
wlasno$é wywlaszczonych nieruchomodci. W tym miejscu nalezy stwierdzi¢ , ze zwrot
nieruchomosci uprzednio wywlaszczonej ich wiascicielowi jak i jego spadkobiercom nie stanowi
przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych.
Stanowisko takie znajduje poparcie w orzecznictwie sadéw administracyjnych ‘gdzie czytamy:
,,Osoba, ktérej zostanie zwrécona wywlaszczona nieruchomosé, nie musi czekaé pieciu lat, aby
sprzeda¢ ja bez podatku. Dotyczy to takze sytuacji, gdy nieruchomos¢ otrzyma w ten sposob



spadkobierca bylego wlasciciela. Zwrot nieruchomosci jest restytucja, czyli przywroceniem
stosunkéw prawnych sprzed wywlaszczenia. Decyzja o zwrocie powoduje przejScie prawa
wlasnosci na dotychczasowego wiasciciela, ale nie kreuje tego prawa. Poglad o restytucyjnym
charakterze decyzji o zwrocie nieruchomosci nie jest sprzeczny z jej konstytutywnym charakterem.
Decyzja konstytutywna to taka, ktéra tworzy, zmienia lub znosi okreslone stosunki prawne. Przy
zwrocie nieruchomosci nie jest przenoszona jej wlasnos$¢ na zasadach ogélnych na wywlaszczonego
wlasciciela. Nie jest to tez przeniesienie w drodze aktéw wiadczych Skarbu Panstwa lub gminy.
Dlatego sytuacja taka nie moze by¢ kwalifikowana jak "nabycie", o ktérym mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 ustawy o PIT. ,, ( patrz wyrok WSA Warszawa z 2008-07-09 III SA/Wa 582/08 Wspélnota
2008/31/52 ) czy ,, Rowniez w przypadku gdy zwrot wywlaszczonej nieruchomosci nastapii na
" rzecz spadkobiercy (nabywcy spadku), nie stanowi to nabycia w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8
ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym-od 0s6b fizycznych (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr
14, poz. 176 ze zm.) i stanowisko przeciwne narusza prawo materialne. W takim wypadku
zobowigzanie podatkowe nie powstaje. ,, ( wyrok WSA Bydgoszcz z 2006-10-17 I SA/Bd 503/06
Biuletyn Skarbowy 2007/3/30 ).

Zatem nabvcie udzialow w nieruchomosciach w wyniku wydanych decyzji Prezydenta

' nie moze stanowi¢ dla wskazanych nabywcow ,,nabycia” ich w rozumieniu

10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT.
W niniejszej sprawie watpliwo$é natomiast moze budzi¢ nabycie udziatu po
tj. czy nalezy go zakwalifikowa¢ Jako nabyme w drodze zwrotu wywiaszczonej nieruchomosci czy
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z dnia 11.03.2003r wydana zostala m.in. dla ~ _ _), podczas gdy
osoba ta w chwili wydawania decyzji juz nie zyta. Organ wydajacy decyzj¢ winien byl zawiesi¢
postepowanie i wydaé decyzje juz na spadkobiercow ; czyli powiekszy¢é
udzial 1 0 udziat przystugujacy Nie zmienia to faktu,
ze 1 jako jedyny spadkobierca spadkobiercy wlascicieli nieruchomosci
wywlaszczonej réwniez doszlaby do udziatu i weszla w posiadanie tego
udzialu w nieruchomosci wywlaszczonej. Ponadto nawet gdyby traktowaé nabycie przez niag
udzialu po tytutem spadku to zbycie takiego udziatu korzystaloby ze
zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. d ustawy o PIT.

Tym samym przyjaé nalezy, ze udzialy jakimi dysponowali spadkobiercy w
wywlaszczonych weczesniej nieruchomosciach mogly zostaé¢ zbyte bez skutkéw w podatku
dochodowym od oséb fizycznych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 updof.

Zatem przed umowg zamiany i zniesienia wspolwlasnosci z dnia 13.04.2004r udzialy w
odzyskanych nieruchomosciach przedstawialy si¢ nastgpujaco i rozporzadzenie tymi udzialami nie
powodowato powstania przychodu w podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

w nieruchomosci ( dziatka 39/33): w nieruchomosci ( dziatka 39/34)

- ) w20 2/18

= T1m 19, 10/18

- =6/ 6/18

Kolejna czynnos$¢ prawna jaka miata mlejsce w spraw1e nastqplia w dniu 13.04.2004r i dotyczyla
zamiany miedzv il ' oraz zniesienia wspétwlasnosci
MIGAZY ....ercissssng st vrm 1 W szczegolnoscl rozporzadzita
swojq nieruchomos$cia nabyta w 1998r ( dziatka 13/14) na rzecz , aon
przeniést na niq swoje udziaty w dziatkach 39/33 i 39/34. w drodze umowy zamiany. W wyniku tej
czynno$ci bezspornie nabyla udzialy przystugujace w
nieruchomosciach 39/33 1 39/34, a\ " wlasno$¢ nieruchomosci ( dziatka 13/14).

Zamiana prawa wilasnosci nieruchomosci na prawo wiasnosci innej nieruchomosci czy tez prawo
uzytkowania wieczystego miesci si¢ w pojeciu odptatnego zbycia nieruchomosci, o ktérym mowa
w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit a ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych { tak WSA z



Gdanska, wyrok z2009-02-26 I SA/Gd 893/08 ).
Uzyte w powyzej cytowanym przepisie wyrazenie ,,odplatne zbycie” oznacza przeniesienie
whasnogci lub innych praw majatkowych w zamian za korzy$¢ majatkowa, co moze nastgpowac np.
w formie umowy sprzedazy lub zamiany. Umowa zamiany jest umowg konsensualna, odptatna i
wzajemna, W ktorej $wiadczenia obu stron maja charakter nie pienigzny. Zgodnie z art. 603 ustawy
7 dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze Zm.) Przez umowe zamiany
kazda ze stron zobowiazuje si¢ przenies¢ - na druga strong wilasnos¢ rzeczy W zamian Zza
zobowiazanie si¢ do. przeniesienia wlasnogci innej rzeczy. Zamiana jest wiec umowg 0 podobnym
charakterze jak sprzedaz. Swiadezy o tym migdzy innymi fakt, ze ustawodawca w art. 604 Kodeksu
cywilnego stwierdza, ze do zamiany stosuje sig odpowiednio przepisy dotyczace sprzedazy. W
zwiazku z powyZszym zamiang nalezy traktowaé jako odplatne zbycie i stosowaé przepisy
wlasciwie dla odplatnego zbycia. W niniejszej sprawie jednak zbyla
nieruchomo$¢ nabyta po uptywie 5 lat , a zbyt udziaty w nieruchomosci , ktorymi
moglt rozporzadzaé bez skutku , o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy PIT. Bezspornie
jednak w tejze dacie nabyla udziaty w 1/9 w nieruchomosci 39/33 i udziat
10/18 w nieruchomosci 39/34. \
Kolejna czynno$cia dokonang w dniu 13.04.2004r. byla umowa zniesienia wspotwlasnosci
w opisanych nieruchomogciach: ( dziatki -39/33 1 39/34) gdzie p. dysponowata juz
udziatem w pierwszej nieruchomosci w wysokosci 3/9 czgsci, a W drugiej w wysokosci 12/18
czadel, 7 orzyshugiwaly udziaty w pierwszej nieruchomosdci 6/9 a w drugiej 6/18. W
wyniku zniesienia wspotwiasnosci nabyta w catosci na wiasnosc nieruchomos¢ piciwszq i
druga , a zniesienia odbyto sie nieodptatnie bez splat i doptat.
Celem postgpowania 0 zniesienie wspoOtwlasnosci w rozumieniu przepiséw Kodeksu
cywilnego jest nowe uksztattowanie prawa wiasno$ci rzeczy, ktéra stanowi przedmiot
wspotwlasnosci. Zgodnie z art. 195 Kodeksu cywilnego wspotwlasnosé jest instytucja prawa
cywilnego polegajacg na tym, ze wlasno$é tej samej rzeczy przystuguje niepodzielnie kilku
osobom. Wspétwiascicielom przyshuguja czgsci wsp6lnego prawa wlasnosci (tzw. udziaty),
ktérymi moga swobodnie rozporzadza¢. Dopoki wige istnieje wspotwlasnos¢ mozna mowié
tylko o istnieniu udzialow w tym prawie, o ich nabywaniu i zbywaniu, nigdy — o prawie do
czesci rzeczy, o jej zbywaniu badZz nabywaniu w czesciach. Wspbtwiasciciele maja swoje
udzialy w prawie, ale nie W rzeczy. Zgodnie z art. 210 i nast. Kodeksu cywilnego, kazdy ze
wspolwtaseicieli w kazdym czasie moze domagaé si¢ zniesienia wspotwlasnodci. Zniesienie
wspotwlasnosci nie stanowi nabycia rzeczy wylacznie wowczas, jezeli nabyte na wlasnos¢
mienie miesci si¢ W ramach udziatu jaki przypadat bylym wspotwiascicielom w rzeczy
wsp6lnej 1 odbyl si¢ bez splat i doptat. Gdy w wyniku zniesienia wsp6twlasnosci udziat danej
osoby ulega powigkszeniu mamy do czynienia z nabyciem, gdyz zwicksza si¢ stan jej
majatku osobistego. Nie zmienia tego fakt, ze zniesienia wspotwlasnosei dokonuje si¢ bez
splat i doplat. Zatem jezeli przy dokonaniu zniesienia wspoiwtasnoscei wystapito
przysporzenie majatku ponad udzial posiadany przed zniesieniem wspotwiasnosci oznacza
to, ze dla udzialu w nieruchomogsci nabytego w drodze zniesienia wspotwlasnosci dniem
nabycia bedzie dzien, w ktorym nastapito zniesienie wspoltwlasnosci.
7 uwagi na fakt, iz w przedmiotowej sprawie zniesienie wsp6lwlasnosci i zamiana nastapily
13.04.2004r., czyli powyzsze zdarzenie prawne miato miejsce przed 31 grudnia 2006r.,
skutki podatkowe zbycia tak nabytych  nieruchomosci podlegaja ocenie na podstawie
przepisOw ustawy o podatku dochodowym od 0so6b fizycznych w brzmieniu obowiazujacym
do 31 grudnia 2006r. Ustawa z dnia 16 listopada 2006r. o zmianie ustawy o podatku:
dochodowym od os6b fizycznych oraz zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 217, poz.
1588 ze zm.) zmieniono bowiem zasady opodatkowania przychodéw z odptatnego zbycia
nieruchomosei i praw okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy © podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych. Zgodnie z art. 7 ust. 1 ww. ustawy zmieniajacej do
przychodu (dochodu) uzyskanego z odptatnego zbycia nieruchomoscei 1 praw majatkowych
okreglonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy 0 podatku dochodowym od osob



fizycznych nabytych lub wybudowanych (oddanych do uzytkowania) do dnia 31 grudnia

2006r., stosuje si¢ zasady okreslone w ustawie o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych w

brzmieniu obowigzujagcym przed dniem 01 stycznia 2007r. Oznacza to zarazem, iz nowe

zasady opodatkowania majq zastosowanie do dochodéw wuzyskanych ze zbycia
nieruchomosci i praw nabytych po 1 stycznia 2007r.

I tak w mysl art. 28 ust. 2 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych w brzmieniu

sprzed 01.01.2007r. podatek od przychodu z odplatnego zbycia nieruchomosci i praw

majatkowych okreslonych w art. 1Q ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), ustala si¢ w formie ryczattu w

wysokosci 10% uzyskanego przychodu. Podatek ten jest platny bez wezwania w terminie 14

dni od dnia dokonania odptatnego zbycia na rachunek urzedu skarbowego, ktérym kieruje

naczelnik urzgdu skarbowego wlasciwy wedlug miejsca zamieszkania podatnika.

Zasada, 0 ktérej mowa w ust.' 2, nie ma zastosowania do podatnikow dokonujacych

sprzedazy nieruchomosci i praw majatkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c),

ktérzy w terminie 14 dni od dnia dokonania tej sprzedazy ztoza o$wiadczenie, ze przychdod

uzyskany ze sprzedazy przeznacza na cele okreslone w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a) lub lit. e)

(art. 28 ust. 2a ww. ustawy).

W S$wietle art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a) i ) ww. ustawy wolne od podatku dochodowego sa

przychody uzyskane ze sprzedazy nieruchomodci i praw majatkowych okreslonych w art. 10,

ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), z zastrzezeniem ust. 2 i 2a w czesci wydatkowanej nie pdzniej niz w

okresie dwoch lat od dnia sprzedazy:

+ na nabycie na terytorium Kzeczypospolite] Poiskie] budynku mleszkalnego jego czescl
lub udziatu w takim budynku, lokalu mieszkalnego stanowiacego odrebng nieruchomosé
lub udziatu w takim lokalu, a takze na nabycie gruntu lub udzialu w gruncie albo prawa
uzytkowania wieczystego gruntu lub udzialu w takim prawie, zwigzanych z tym
budynkiem lub lokalem,
na nabycie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego lub udzialu w takim prawie, prawa do domu
jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziatu w takim prawie,

+ na nabycie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej gruntu lub udzialu w gruncie, prawa
uzytkowania wieczystego gruntu lub udzialu w takim prawie przeznaczonych pod
budowe budynku mieszkalnego, w tym réwniez gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa
wieczystego uzytkowania gruntu lub udzialu w takim prawie z rozpoczeta budowg
budynku mieszkalnego,
na budowg, rozbudowg, nadbudowg, przebudowg, remont lub modernizacje wiasnego
budynku mieszkalnego, jego czgsci lub wiasnego lokalu mieszkalnego, polozonych' na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, v
na rozbudowe, nadbudowg, przebudowe lub adaptacje - na cele mieszkalne - wlasnego
budynku niemieszkalnego, jego czg$ci, wlasnego lokalu niemieszkalnego lub wlasnego
pomieszczenia niemieszkalnego, potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
na splat¢ kredytu lub pozyczki, a takze odsetek od kredytu lub pozyczki zaciagnietych na
cele, o ktérych mowa w lit. a), w banku lub w spéldzielczej kasie oszczednosciowo-
kredytowej, majacych sdele na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w tym rowniez
na splat¢ kredytu lub pozyczki oraz odsetek od tego kredytu lub pozyczki zaciagnietych
przed dniem uzyskania tych przychodéw.

Stosownie natomiast do tresci art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. d) ustawy o podatku dochodowym od

0s0b fizycznych w ww. brzmieniu, wolne od podatku dochodowego sa przychody uzyskane

ze sprzedazy nieruchomosci i praw majatkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) z

zastrzezeniem ust. 2 i 2a w calodci, jezeli ich nabycie nastapito w drodze spadku lub

darowizny.

Przenoszac opisane wczesniej uregulowania prawne na grunt rozpatrywanej sprawy

stwierdzi¢ nalezy, iz dokonanie przez wnioskodawce sprzedazy nieruchomosci w dniu

11.05.2006r. odpowiadajace udzialom nabytym w dniu 13.04.2004r. w wyniku zniesienia



wspotwlasnosci, czyli udziatow nabytych od oraz w wyniku nabycia wiasnosci
udzialow w drodze zamiany od - podlega opodatkowaniu 10%
zryczaltowanym podatkiem dochodowym, chyba ze wnioskodawca nie p6zniej niz w okresie
dwoch lat od dnia sprzedazy wydatkuje t¢ cz¢s¢ przychodu na cele mieszkaniowe, o ktérych
mowa w powolanym wyzej art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a) i €) ww. ustawy.

Przechodzac teraz do udzielenia odpowiedzi na pytanie czy de facto podatniczka spetnita warunki
dla skorzystania z ulgi, o ktorej mowa w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit.a ustawy o PIT stwierdzi¢ nalezy ,
ca nastepuje. ) \

Bezspornym w sprawie jest fakt, iz podatniczka do dnia wystapienia o niniejsza opinie nie posiada
tytulu wlasnosci do lokalu, na budowg ktérego przekazala srodki pochodzace ze sprzedanych w
dniu 11.05.2006r. w/w nieruchomosci. Jest ona-obecnie strona umowy zawartej z deweloperem w
dniu 24.04.2006r., mocg ktérej zobowigzal si¢ on do wybudowania lokalu , a nastepnie
przeniesienia wlasnosci. Umowa definitywnego przeniesienia wlasnosci nie zostala jeszcze zawarta
z przyczyn niezaleznych od podatniczki, gdyz w $wietle pisma skierowanego do podatniczki w
dniu 05.10.2010r przez zarzad )., trwaja. czynnosci majace na celu wykupienie
przez spotke nieruchomosci , na ktérej posadowiony jest budynek z lokalem W $wietle
jednak wskazanych przepiséw podatku dochodowego od 0séb fizycznych sa to okolicznosci nie
majace znaczenia prawnego. Bezspornym jest, ze p. odebrata wybudowany lokal , a jej cérka
wraz z mezem jest w nim jest zameldowana jednakze fakt wejScia w posiadanie lokalu i
zamieszkiwanie w nim przez jednego ze wspoiwlascicieli nie stanowia przestanek skorzystania z
ulgi, o ktérej mowa w art. 21 ust. 1 pkt 32 lita pdof. W $wietle obecnie prezentowanej linii
orzecznictwa sadéw administracyjnych dla skorzystania ze zwolnienia, o ktorym mowa w art. 21
ust. 1 pkt 32 lit. a) i ) ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych
(tj. Dz.U. 22010 r. Nr 51, poz. 307 ze zm.) konieczne jest dokonanie przed uptywem dwoch lat od
dnia uzyskania przychodu zaréwno wydatkowania przychodéw pochodzacych ze sprzedazy
poprzednio posiadanego lokalu mieszkalnego, jak i dokonane czynnosci zwigzanych z nabyciem
kolejnego lokalu czy nieruchomosci, czyli zawarcie umowy ostatecznej sprzedazy ( wyrok WSA
Warszawa z 2010-09-20 III SA/Wa 691/10,) Aby mozna bylo skorzysta¢ ze zwolnienia przychodow
ze sprzedazy nieruchomosci i praw majatkowych z podatku dochodowego od 0s6b fizycznych w
przypadku poniesienia wydatkéw na nabycie innych nieruchomosci lub okreslonych praw
majatkowych zwiazanych z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych niezbednym jest zawarcie
umowy przenoszacej wlasnos¢ (wyrok WSA Gliwice z 2010-02-09 I SA/GI 862/09 ) . Umowa
przedwstepna nabycia lokalu mieszkalnego, ktora nie zostala zawarta w formie aktu notarialnego
powoduje, ze brak daty pewnej tej czynnosci co w przypadku art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a ustawy z
dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (Dz.U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176
ze zm.) ma istotne znaczenie - nie mozna wobec tego stwierdzi¢ czy faktycznie podatnik
wydatkowal w oznaczonym przez ustawodawcg okresie kwoty na wskazany cel ( wyrok WSA
Gdansk z 2010-06-22 I SA/Gd 367/10 ) ,, 1. Kwoty ewentualnie wydatkowane przez skarzacego
tytulem zaliczki na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci z umowy przedwstepnej nie stanowia
wydatku w mysl art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a) ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od os6b fizycznych (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm. - w brzmieniu obowiazujacym do
dnia 31.12.2006 r.). 2. Zaplata czgsci ceny na podstawie umowy przedwstepnej uzasadniataby
zwolnienie podatkowe, jezeli w zawartej nastgpnie umowie sprzedazy, w ustawowym terminie,
wplata zostalaby zaliczona na poczet ustalonej ceny. Zwolnienie rozciaga si¢ na sytuacje, w ktorych
umowa przyrzeczona zostanie zawarta wprawdzie po terminie okreslonym w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit.
a ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych, ale przed rozstrzygnigciem sprawy przez
organy podatkowe doszta juz do skutku”( wyrok WSA Poznan z 2010-06-08 I SA/Po 237/10 ).



,,Podatnik zamierzajacy skorzysta¢ z ulgi okreslonej w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a) ustawy z dnia 26
lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych (Dz. U. z 2000 r., Nr 14, poz. 176)
zawierajac umowe przedwstepna podejmuje ryzyko polegajace na niebezpieczenstwie nie dojscia
do skutku umowy definitywnej przeniesienia wiasnosci nieruchomosci, albo zawarcia jej w okresie
przekraczajacym okres$lony w przepisie termin dwuletni, w ktérym moze zosta¢ wobec niego
wszczete postgpowanie podatkowe zmierzajace do okreslenia zobowigzania podatkowego.
Jednakze tym ryzykiem transakcyjnym nie mozna obciaza¢ budzetu panstwa, ktéry w takiej sytuacji
doznatby uszczuplenia z tytulu braku wplywu naleznego podatku.” ( wyrok WSA Krakéw z 2010-
03-10 I SA/Kr 1573/09 ) .” Podatnik zamierzajacy skorzysta¢ z ulgi okreslonej w art. 21 ust. 1 pkt
32 lit. a ustawy o podatku.dochodowym od oséb fizycznych zawierajac jakiekolwiek umowy
wstepne podejmuje swego rodzaju ryzyko, polegajace na niebezpieczenstwie nie dojscia do skutku
umowy definitywnej przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, albo zawarcia jej w okresie
przekraczajacym okre§lony w przepisie termin dwuletni, w ktérym moze zosta¢ wobec niego
wszczete postepowanie podatkowe zmierzajace do okreslenia zobowigzania podatkowego. Tym
ryzykiem transakcyjnym nie mozna obcigza¢ budzetu panstwa, ktéry w takiej sytuacji doznalby
uszczuplenia z tytutu braku wplywu naleznego podatku.” ( wyrok WSA Krakéw z 2009-02-27 I
SA/Kr 1248/08 ). ,,Analiza tresci normy prawnej sformutowanej w art. 21 ust. 1 pkt 32 ustawy z
dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (Dz.U. z 2000 r. Nr 14, poz. 76
ze zm.) - w brzmieniu obowigzujacym do dnia 31 grudnia 2006 r. - a w szczegdlnosci uzyte w nim
stowa "w cze$ci wydatkowanej na nabycie" prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze wolny od
podatku jest przychod wydatkowany w czgsci na definitywne nabycie nieruchomosci tzn.
skutkujace przeniesieniem wtasnosci. Trescig umowy przedwstegpnej jest jedynie zobowigzanie sig
stron do zawarcia umowy przyrzeczonej (przenoszacej wilasno$¢), lecz tej wlasnosci sama nie
przenosi. Skoro jak ustalono nie doszlto do przeniesienia wlasnosci, to przedmiotowa umowa
przedwstepna, a konkretnie wynikajaca z tej umowy kwota zaptacona na poczet ceny, nie mogla
zosta¢ uwzgledniona w tej czgsci przychodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci, ktéra zostala
wydatkowana na cele mieszkaniowe nie p6zZniej niz w okresie dwoch lat od dnia sprzedazy.”
( wyrok WSA Krakow z2009-11-27 I SA/Kr 164/09).

W niniejszej sprawie podatnicza wprawdzie nie posiada umowy przedwstgpnej zakupu
lokalu, ale posiada inng umowe obligacyjna, moca ktorej deweloper zobowiazal si¢ do
wybudowania dla niej i jej corki lokalu oraz do przeniesienia na nich prawa wiasnosci tego lokalu.
Niemniej jednak Naczelny Sad Administracyjny, w podobnej sprawie tj. w takiej gdzie podatnik
zawarl umowe na budowe lokalu mieszkalnego , w wyroku z dnia 18.12.2009r — II FSK 1220/08
stwierdzil, ze ,, Nieuzasadnione jest twierdzenie, iz do skorzystania z prawa do ulgi wynikajacej z
art. art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych wystarczajace
jest jedynie wyzbycie si¢ srodkow pieni¢znych, a nie definitywne nabycie nieruchomosci.

Przepis wyraznie bowiem stanowi, iz z prawa do ulgi moze skorzystaé¢ jedynie podatnik, ktory

nabyl nieruchomo$é w okreslonym czasie. Co z prawnego punktu widzenia oznacza nabycie
nieruchomosci na wlasno$é, w okresie dwodch lat od dnia sprzedazy nieruchomosci. Stad tez
dokonane przez podatnika wplaty majq znaczenie prawnopodatkowe jedynie wowczas, gdy zostang
nastepnie zarachowane na poczet ceny nabycia nieruchomosci. ,,

' Majac zatem na uwadze w/w stanowisko prezentowane przez sady administracyjne
stwierdzi¢ nalezy w mojej opinii ze wskutek braku zawarcia definitywnej umowy sprzedazy lokalu
w ustawowym terminie , nie realizuja si¢ przestanki ulgi, o ktorej mowa w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. 1

“updof.

Z przyczyn wskazanych wyzej dodatkowa okoliczno$é, ze | przekazata na konto
dewelopera srodki pieni¢zne pochodzace ze sprzedazy nieruchomosci nabytych przed uptywem 5
lat, nie posiadajac jeszcze umowy z nim zawartej ( umowg zawarla jej corka) — nie ma juz
znaczenia w kontekscie w/w ustalen.

O W Mj/a Kromotowska
C 0?807:,4,04’ R,«\DCAZF'%TWZ v

Op-C 424 /99

C/ﬁ/éf@c&u@fe 28,9 A7



