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Szanowni Panstwo,
Drodzy Czytelnicy,

rzekazujemy dzi§ w Wasze rece wydanie spe-
cjalne Kwartalnika Doradca Podatkowy ,Po-
datki a nieruchomoéci”.

Tematem przewodnim numeru jest arty-
kut Adriana Stochmala ,Prywatna sprzedaz nierucho-
moéci”, w ktérym autor kompleksowo omawia tytulo-
wa tematyke. Z artykutu dowiemy sie szczegdtowo, jak
rozliczy¢ sprzedaz nieruchomosci przed uptywem s
lat oraz na czym polega ulga mieszkaniowa, jaki jest
katalog wydatkéw na te ulge oraz sposéb obliczenia.
W artykule nie zabraknie informacji o PIT-39 w kon-
tekscie umowy najmu i dozywocia. Co istotne, autor
w tematyce swojego artykutu wskazuje na interpreta-
cje organéw podatkowych oraz orzecznictwo sagdowe
dotyczace tytulowej tematyki.

Kolejnym wartym uwagi artykutem jest tekst
Bartosza Przybysza ,Prywatny najem nieruchomosci
—rozliczenie proste tylko z pozoru”. Jak wskazuje autor,
w wyniku ,nowotadowych” zmian od 2023 r. jedyng do-
puszczalng forma opodatkowania najmu prywatnego
jest ryczatt od przychodéw ewidencjonowanych. Pod-
stawowa stawka podatku wynosi 8,5%. Po przekrocze-
niu rocznego przychodu w wysokosci 100.000 zt nalezy
od nadwyzki zaptacic¢ 12,5% ryczalt. Wydawac by sie
moglo, ze rozliczenie jest proste. Niemniej zdaniem

autora w praktyce nadal pojawiaja sie watpliwosci.

Z kolei Adam Bojarski w artykule ,Stawka podat-
ku od nieruchomosci dla podmiotéw udzielajacych
$wiadczen zdrowotnych — analiza problemu i propo-
zycja zmian” przeprowadza analize przepiséw od-
noszacych sie do stawki podatku od nieruchomosci

zwigzanych z udzielaniem $wiadczert zdrowotnych
w rozumieniu przepiséw o dziatalnosci leczniczej, za-
jetych przez podmioty udzielajace takich swiadczen
oraz przedstawia zmiany w zakresie stawki podatku
od nieruchomosci.

Z prawdziwg przyjemnos$cig zapraszam Pafistwa
do lektury artykutu Jakuba Sitarskiego ,Sprzedaz nie-
ruchomosci na gruncie VAT: granice miedzy zarzadem
prywatnym majatkiem a profesjonalng dziatalnoscia
gospodarczy”. W artykule autor omawia kryteria, kto-
re decyduja o tym, kiedy sprzedaz nieruchomosci trak-
towana jest jako czynno$¢é prywatna, a kiedy staje sie
przedmiotem dziatalnosci gospodarczej podlegajace;j
opodatkowaniu VAT.

Mikotaj Kondej i Robert Sitkowski na tamach
Kwartalnika opisuja temat ,Ustalenie, czy podmiot
wywodzi swoja warto$¢ w przewazajgcej mierze z pol-
skich nieruchomosci na potrzeby stosowania klauzul
nieruchomosciowych”. Artykut koncentruje sie na pro-
blematyce, w jaki sposéb ustalié, czy podmiot wywodzi
swojg warto$¢ w ponad 50% z polskich nieruchomosci.
Ustalenie powyzszego ma istotne znaczenie m.in. przy
okresleniu, czy sprzedaz praw uczestnictwa w danym
podmiocie moze podlegaé opodatkowaniu w Polsce.
Analizie poddawany jest w szczegdlnosci najbardziej
problematyczny przypadek, gdy jednostka posiada nie-
ruchomosci w Polsce réwniez posrednio, przez inne
podmioty. Autorzy w tekscie poddaja krytycznej ana-
lizie metody dotyczace przeprowadzenia wskazanego
testu, prezentowane w doktrynie i interpretacjach.

W tym numerze Kwartalnika Doradca Podatko-
wy znajda Panstwo réwniez ciekawy artykut Jedrzeja
Rusinka ,Naruszenie zasady sprawiedliwosci podat-
kowej? Pomimo interwencji Rzecznika Praw Obywa-
telskich podmiot podatku od nieruchomosci dalej jest
btednie okreslany”.

Mam nadzieje, ze lektura Kwartalnika Doradca
Podatkowy sprawi Paristwu wiele przyjemnosci.

Z zyczeniami dobrej lektury

DR lwoNA BIERNAT-BARAN,
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PIT-39: Sprzedaz
nieruchomosci przed
uptywem 5 lat.
Podstawa prawna

Zgodnie z art. g ust. 1 ustawy z dnia
26 lipca 1991 r. 0 podatku docho-
dowym od oséb fizycznych (dale;j:
ustawa o PIT), opodatkowaniu po-
datkiem dochodowym podlegaja
wszelkiego rodzaju dochody, z wy-
jatkiem dochodéw wymienionych
w art. 21, 52, 52a i 52¢ ustawy o PIT
oraz dochodéw, od ktérych na pod-
stawie przepiséw Ordynacji podat-
kowej zaniechano poboru podatku.

Totez opodatkowaniu w mysl
art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o PIT
podlega, z pewnymi wyjatkami wy-
nikajacymi z art. 10 ust. 2 ustawy
o PIT, odptatne zbycie:

a) nieruchomosci lub ich czesci
oraz udzialtu w nieruchomosci,

b) spéldzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego
lub uzytkowego oraz prawa do
domu jednorodzinnego w spét-
dzielni mieszkaniowe;j,

¢) prawa wieczystego uzytkowania
gruntow,

d) innych rzeczy,

— jezeli odplatne zbycie nie na-
stepuje w wykonaniu dziatalnosci
gospodarczej i zostalo dokonane
w przypadku odplatnego zbycia
nieruchomo$ci i praw majatkowych
okreslonych w lit. a—c — przed uply-
wem pieciu lat, liczac od korica roku
kalendarzowego, w ktérym nastapito
nabycie lub wybudowanie, a innych
rzeczy — przed uptywem pét roku,
liczac od korica miesigca, w ktérym
nastapito nabycie. W przypadku za-
miany okresy te odnosza sie do kaz-
dej z 0séb dokonujacych zamiany.
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Pamietac nalezy, ze dochodu
z odplatnego zbycia nieruchomosci
i praw majatkowych okreslonych
w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a—c) ustawy
o PIT nie laczy sie z dochodami
(przychodami) z innych zrodet
(art. 30€e ust. 5 ww. ustawy).

Pamie¢ nalezy, ze dochodu
z odptatnego zbycia nieruchomo-
$ci i praw majatkowych okreslonych
w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a—c) usta-
wy o PIT nie taczy sie z dochodami
(przychodami) z innych zrddet (art.
30e ust. 5 ww. ustawy).

Okreslenie przychodu
z odptatnego zbycia
nieruchomosci

W $wietle art. 19 ust. 1 ustawy o PIT,
przychodem z odplatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majatko-
wych oraz innych rzeczy, o ktorych
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy
o PIT, jest ich warto$¢ wyrazona
w cenie okre$lonej w umowie, po-
mniejszona o koszty odptatnego
zbycia. Jezeli jednak cena okreslona
w umowie, bez uzasadnionej przy-
czyny, znacznie odbiega od wartosci
rynkowej tych rzeczy lub praw, przy-
chéd ten okresla organ podatkowy
w wysoko$ci wartosci rynkowe;.
Zgodnie z powyzszym, przy-
chodem z odptatnego zbycia (sprze-

dazy) jest warto$¢ wyrazona w cenie
okreslonej w umowie, o ile odpowia-
da wartosci rynkowej, pomniejszo-
na o koszty odptatnego zbycia.

Koszty uzyskania
przychodu

Art. 22 ust. 6¢ ustawy o PIT.

Koszty uzyskania przychodu
z tytutlu odplatnego zbycia, o kté-
rym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit.
a—c ustawy o PIT, z zastrzezeniem
ust. 6d, stanowia udokumentowane
koszty nabycia lub udokumentowa-
ne koszty wytworzenia, powiekszo-
ne o udokumentowane naktady, kté-
re zwiekszyly warto$¢ rzeczy i praw
majatkowych, poczynione w czasie
ich posiadania.

Zgodnie zas$ z art. 22 ust. 6d
ustawy o PIT, za koszty uzyskania
przychodu z tytutu odptatnego zby-
cia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a—c ustawy o PIT, nabytych
w drodze spadku, darowizny lub
w inny nieodplatny sposéb, uwa-
za sie udokumentowane naktady,
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ktére zwiekszyly wartos¢ rzeczy
i praw majatkowych, poczynione
w czasie ich posiadania oraz kwote
zaplaconego podatku od spadkéw
i darowizn w takiej czesci, w ja-
kiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub
prawa przyjeta do opodatkowania
podatkiem od spadkéw i darowizn
odpowiada tacznej wartosci rzeczy

zapisy zwykle i polecenia po doko-
naniu odptatnego zbycia, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a—c
ustawy o PIT.

Ponadto przepis art. 22e usta-
wy o PIT stanowi, ze wysokos$¢ na-
ktadéw, o ktérych mowa w ust. 6¢
i 6d, ustala sie na podstawie faktur
VAT w rozumieniu przepiséw o po-

w okresie pierwszych trzech kwarta-
téw roku podatkowego w stosunku
do tego samego okresu roku ubie-
glego, oglaszanemu przez Prezesa
Gléwnego Urzedu Statystycznego
w Dzienniku Urzedowym Rzeczy-
pospolitej Polskiej “Monitor Polski”.

Katalog wydatkéw mieszka-
niowych oraz warunkdéw skorzy-

Elementem, ktorego nie mozna pominac,
dbajac o interes podatnika, jest art. 22 ust. 6f
ustawy PIT, zgodnie z ktérym koszty nabycia
lub koszty wytworzenia, o ktérych mowa
w ust. 6¢, $3 corocznie podwyzszane.

i praw majatkowych przyjetej do
opodatkowania podatkiem od spad-
kéw i darowizn. Do kosztéw uzy-
skania przychodu z tytulu odptat-
nego zbycia nieruchomosci i praw,
o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt
8 lit. a—c ustawy o PIT, nabytych
w drodze spadku zalicza sie rowniez
udokumentowane koszty nabycia
lub wytworzenia poniesione przez
spadkodawce oraz przypadajace na
podatnika ciezary spadkowe, w ta-
kiej czesci, w jakiej wartos$¢ zbywa-
nej rzeczy lub zbywanego prawa
odpowiada tacznej wartosci rzeczy
i praw majatkowych nabytych przez
podatnika. Przez ciezary spadkowe,
o ktérych mowa w zdaniu drugim,
rozumie si¢ splacone przez podat-
nika dtugi spadkowe, zaspokojone
roszczenia o zachowek oraz wy-
konane zapisy zwykle i polecenia,
réwniez w przypadku, gdy podatnik
sptacil dtugi spadkowe, zaspokoit
roszczenia o zachowek lub wykonat
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datku od towardéw i ustug oraz do-
kumentéw stwierdzajacych ponie-
sienie oplat administracyjnych.
Zatem w przypadku odplatne-
go zbycia nieruchomosci, jej czesci
lub udzialu w nieruchomoéci, decy-
dujace znaczenie w kwestii opodat-
kowania podatkiem dochodowym
od oséb fizycznych ma moment
i sposéb nabycia tej nieruchomosci.
Elementem, ktérego nie moz-
na pomina¢, dbajac o interes po-
datnika, jest art. 22 ust. 6f ustawy
PIT, zgodnie z ktérym koszty naby-
cia lub koszty wytworzenia, o ktd-
rych mowa w ust. 6¢, s3 corocznie
podwyzszane, poczawszy od roku
nastepujacego po roku, w ktérym
nastapilo nabycie lub wytworzenie
zbywanych rzeczy lub praw majat-
kowych, do roku poprzedzajacego
rok podatkowy, w ktérym nastapi-
to ich zbycie, w stopniu odpowia-
dajacym wskaznikowi wzrostu cen
towaréw i ustug konsumpcyjnych

stania ze zwolnienia dochodu od
podatku zawarty jest w art. 21 ust.
25—30 ustawy PIT.

Stawka podatku

Od dochodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw okreslonych
w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a—c ustawy
o PIT podatek dochodowy wynosi
19% podstawy obliczenia podatku —
art. 30e ust. 1 ustawy o PIT.

Podstawg obliczenia podat-
ku, o ktérej mowa w ust. 1, jest do-
chdd stanowigcy réznice pomiedzy
przychodem z odplatnego zbycia
nieruchomosci lub praw okreslo-
nym zgodnie z art. 19, a kosztami
ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢
i 6d, powiekszong o sume odpiséw
amortyzacyjnych, o ktérych mowa
w art. 22h ust. 1 pkt 1, dokonanych
od zbywanych nieruchomosci lub
praw.
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Deklaracja i okres
rozliczeniowy

Zgodnie z art. 45 ust. 1a pkt 3 usta-
wy o PIT, w terminie okreslonym
w ust. 1 (do dnia 30 kwietnia roku
nastepujgcego po roku podatko-
wym) podatnicy sa obowigzani
sktadaé¢ urzedom skarbowym od-
rebne zeznania, wedtug ustalonych
wzordw, o wysokos$ci osiggnietego
w roku podatkowym dochodu (po-
niesionej straty) z odptatnego zbycia
nieruchomogci i praw majatkowych
opodatkowanych na zasadach okre-
slonych w art. 30e.

PIT-39 a ulga
mieszkaniowa

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 usta-
wy o PIT zwalnia sie od podatku
dochodowego od o0sdéb fizycznych
dochody z odptatnego zbycia nie-
ruchomosci i praw majatkowych,
o ktc')rych mowa w art. 30e, W wyso-
kosci, ktéra odpowiada iloczynowi
tego dochodu i udziatu wydatkéw
poniesionych na wlasne cele miesz-
kaniowe w przychodzie z odptat-
nego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych, jezeli poczawszy od
dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej
niz w okresie trzech lat od korica
roku podatkowego, w ktérym nasta-
pito odptatne zbycie, przychdd uzy-
skany ze zbycia tej nieruchomosci
lub tego prawa majatkowego zostal
wydatkowany na wlasne cele miesz-
kaniowe; udokumentowane wydatki
poniesione na te cele uwzglednia sie
do wysokosci przychodu z odptat-
nego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych.

Sposéb obliczenia

Dochéd zwolniony nalezy obliczy¢
wedlug nastepujacego wzoru:
dochéd zwolniony = D x W/P
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gdzie:

D - dochéd z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub prawa,

W — wydatki poniesione na cele

mieszkaniowe wymienione w art.

21 ust. 25 ustawy o PIT,

— przychdd z odplatnego zbycia

nieruchomosci lub prawa.

-

Katalog wydatkéw na cele
mieszkaniowe

Za wydatki poniesione na cele, o ktd-
rych mowa w ust. 1 pkt 131 ustawy
o PIT, uwaza sig:

1) wydatki poniesione na:

a) nabycie budynku mieszkalnego,
jego czesci lub udziatu w takim
budynku, lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nierucho-
mos$¢ lub udziatu w takim loka-
lu, a takze na nabycie gruntu lub
udzialu w gruncie albo prawa
uzytkowania wieczystego grun-
tu lub udzialu w takim prawie,
zwigzanych z tym budynkiem
lub lokalem,

b) nabycie spéldzielczego wlasno-
Sciowego prawa do lokalu miesz-
kalnego lub udzialu w takim
prawie, prawa do domu jedno-
rodzinnego w spétdzielni miesz-
kaniowej lub udziatu w takim
prawie,

) nabycie gruntu pod budowe bu-
dynku mieszkalnego lub udziatu
w takim gruncie, prawa uzytko-
wania wieczystego takiego grun-
tu lub udzialu w takim prawie,
w tym rowniez z rozpoczetg
budowa budynku mieszkalnego,
oraz nabycie innego gruntu lub
udzialu w gruncie, prawa uzyt-
kowania wieczystego gruntu lub
udzialu w takim prawie, jezeli
w okresie, 0o ktérym mowa w ust.
1 pkt 131, grunt ten zmieni prze-
znaczenie na grunt pod budowe
budynku mieszkalnego,

d) budowe, rozbudowe, nadbudowe,
przebudowe lub remont wla-

snego budynku mieszkalnego,
jego czesci lub wlasnego lokalu
mieszkalnego,

e) rozbudowe, nadbudowe, prze-
budowe lub adaptacje na cele
mieszkalne wlasnego budynku
niemieszkalnego, jego czesci,
wlasnego lokalu niemieszkalne-
go lub wlasnego pomieszczenia
niemieszkalnego

- potozonych w panistwie czton-
kowskim Unii Europejskiej lub w in-
nym panstwie nalezacym do Euro-
pejskiego Obszaru Gospodarczego
albo w Konfederacji Szwajcarskie;j;

2) wydatki poniesione na:

a) splate kredytu (pozyczki) oraz
odsetek od tego kredytu (po-
zyczki) zaciagnietego przez po-
datnika przed dniem uzyskania
przychodu z odptatnego zbycia,
o ktérym mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a—c, na cele okreslone
w pkt 1,

b) sptate kredytu (pozyczki) oraz
odsetek od tego kredytu (po-
zyczki) zaciagnietego przez po-
datnika przed dniem uzyskania
przychodu z odptatnego zbycia,
o ktérym mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a—c, na sptate kredytu
(pozyczki), o ktérym mowa w lit.
4,

c) splate kazdego kolejnego kre-
dytu (pozyczki) oraz odsetek od
tego kredytu (pozyczki) zacia-
gnietego przez podatnika przed
dniem uzyskania przychodu
z odplatnego zbycia, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit.
a—c, na splate kredytu (pozyczki),
o ktérych mowa w lit. a lub b.

30a. Wydatki, o ktérych mowa

w ust. 25 pkt 2, obejmujg takze wy-

datki na sptate kredytu (pozyczki)

oraz odsetek od tego kredytu (po-
zyczki), zaciagnietego w zwigzku
ze zbywang nieruchomoscia lub
prawem majatkowym na cele okre-
slone w ust. 25 pkt 1, w tym takze
gdy wydatki te odpowiadajg réwno-
wartosci wydatkéw uwzglednionych
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w kosztach uzyskania przychodu
z tytutu odplatnego zbycia, o kté-
rym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit.
a—c, ktore sfinansowane zostaly tym
kredytem (pozyczka).

PIT-39: umowa najmu

Zasadniczo najem nieruchomosci
uniemozliwiat zakwalifikowanie
wydatkdéw na te nieruchomo$é
jako wydatki na wlasne cele miesz-
kaniowe. Poglad ten, btedny zresz-
ta, niestety mocno sie zakorzenit
w glowach urzednikéw organéw po-
datkowych. Ponizej przedstawione
zostaly poglady sadéw administra-
cyjnych oraz organéw interpretacyj-
nych przetamujace betonowe prze-
konanie, ze kazdy najem wyklucza
mozliwos¢ skorzystania z instytucji
ulgi mieszkaniowe;.

Linia orzecznicza

Wyrok NSA z 29 listopada 2016 roku
(sygn. akt 11 FSK 3126/14):

Nie stoi na przeszkodzie skorzy-
stania z analizowanej ulgi okolicznosc,
ze podatnik nabywa kilka lokali miesz-
kalnych, jak i to, ze aktualnie posiada
inny lokal mieszkalny, w ktérym za-
mieszkuje. Niemniej jednak od okolicz-
nosci faktycznych konkretnej sprawy
bedzie zalezalo, czy rzeczywiscie takie
zakupy realizujg ustawowy warunek
uznania wlasnych celéw mieszkanio-
wych. (..) Czasowe, uzasadnione obiek-
tywnymi okolicznosciami wynajecie
zakupionych lokali mieszkalnych samo
w sobie nie moze przesadzac o tym, ze
podatnik nie bedzie realizowal w tych
mieszkaniach wlasnych celow mieszka-
niowych. Ustawodawca nie zastrzegt
w tresci analizowanych przepisow, ze
wlasny cel mieszkaniowy w zakupionym
lokalu ma by¢ realizowany nieprzerwa-
nie od daty jego nabycia.

Jezeli podatnik dokonuje zakupu
co najmniej dwoch lokali mieszkanio-
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wych w dwdch réznych miejscowosciach,
co wynika stqd, ze w jednej miejscowo-
Sci pracuje, w drugiej koncentruje sig
jego zycie rodzinne, wéwczas mozina
uznac, ze wlasny cel mieszkaniowy
jest realizowany w odniesieniu do obu
lokali. Takze w sytuacji, gdy dwa po-
tozone obok siebie lokale mogg zostaé
polgczone, mozna uznac, ze cel mieszka-
niowy moze by¢ realizowany. Z drugiej
jednak strony nie mozna mowic o reali-
zacji wlasnych celow mieszkaniowych
w sytuacii, gdy podatnik deklaruje, ze
jedno z zakupionych mieszkan zamie-
rza przeznaczy¢ dla corki. Podatnik nie
realizuje wowczas wlasnego celu miesz-
kaniowego, ale cel mieszkaniowy innej
osoby, i nie ma tutaj znaczenia, w jakim
stosunku pokrewienstwa ta inna osoba
pozostaje wzgledem podatnika.

Wydatkowanie przychodu na
wlasne cele mieszkaniowe oznacza, ze
celem podatnika jest realizacja potrze-
by zapewnienia sobie tzw. “dachu nad
glowgq”, dgzenie, aby w tym nowym lo-
kalu mieszkac. Wyraz “mieszkaniowe”
w wyrazeniu “wlasne cele mieszkanio-
we” nalezy odnosi¢ do zamiaru zamiesz-
kiwania zwigzanego z réznymi sposoba-
mi wydatkowania przychodu, a nie do
wydatkowania przychodu na nabycie
mieszkania w znaczeniu przedmioto-
wym, bo przeciez ustawodawca wyrazne
przewidzial, ze cele mieszkaniowe mogg
by¢ zrealizowane takze poprzez wydat-
ki zwigzane z innymi przedmiotami (np.
dom, grunt).

Wyrok NSA z 17 maja 2017 1, I1
FSK 1053/15:

Zdaniem sqdu dokonujgc wy-
ktadni art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT,
ktory reguluje to zwolnienie, nie mozna
poprzestaé wylgeznie na jego wyktadni
jezykowej, tracgc tym samym z pola wi-
dzenia cel, jaki ustawodawca zamierzat
osiggngd, regulujgc te materie. W oce-
nie NSA zwrotu tego nie mozna zawg-
za¢. Ustawodawca w zaden sposdb nie
limituje bowiem lokali, ktére podatnik
moze naby¢. To zas, czy podatnik w dro-
dze nabytych lokali realizuje wlasne
cele mieszkaniowe, bgdz jego dziata-

nia wypetniajg znamiona prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej, wymaga in-
dywidualnej oceny w konkretnym stanie
faktycznym.

Whioski

W $lad za Naczelnym Sagdem Ad-
ministracyjnym nalezy podzieli¢
poglad wyrazony w wyroku z 29
listopada 2016 r., sygn. akt II FSK
3126/14, zgodnie z ktérym zwolnie-
nia i ulgi wprowadzone do ustawy
podatkowej stuza realizacji okre-
slonego, preferowanego przez usta-
wodawce celu. Zatem wykladnia
przepisu statuujacego ulge powin-
na by¢ dokonywana w taki sposéb,
aby z jednej strony faktycznie nie
dochodzito do rozszerzenia zakre-
su wyktadanego przepisu, z dru-
giej jednak strony nalezy mie¢ na
uwadze, aby w kazdym przypadku
faktyczny cel ulgi mégl zostaé zre-
alizowany. W doktrynie wyrazany
jest poglad akceptowany w orzecz-
nictwie, ze zwolnienie od podatku
dochodowego dochodu uzyskanego
ze sprzedazy nieruchomosci miesz-
kalnej jest norma celu spotecznego
(socjalnego), ktéra w zamierzeniach
ustawodawcy realizowad ma cel, ja-
kim jest zaspokojenie wlasnych po-
trzeb mieszkaniowych obywateli.
Zadaniem, jakie ma spelni¢ ta nor-
ma, jest rozwoj okreslonej dziedziny
zycia gospodarczego i spotecznego
(R. Mastalski, Wprowadzenie do pra-
wa podatkowego, Warszawa, 1995 .,
str. 113—114). Celem wprowadzenia
tego przepisu bylo preferowanie
przeznaczenia przez podatnikéw
$rodkéw pienieznych uzyskanych
ze sprzedazy nieruchomosci i praw
majatkowych na zaspokojenie wila-
snych potrzeb mieszkaniowych.
Zdaniem Naczelnego Sadu Admi-
nistracyjnego nie stoi na przeszko-
dzie skorzystania z analizowanej ulgi
okolicznos¢, ze podatnik nabywa kilka
lokali mieszkalnych, jak i to, ze aktu-
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alnie posiada inny lokal mieszkalny,
w ktorym zamieszkuje (..). Jezeli zatem
podatnik dokonuje zakupu co najmniej
dwoch lokali mieszkaniowych w dwdch
roznych miejscowosciach, co wynika
stad, ze w jednej miejscowosci pracuje,
w drugiej koncentruje si¢ jego zycie ro-
dzinne, wéwezas mozna uznaé, ze wia-
sny cel mieszkaniowy jest realizowany

kaniowych byta ograniczona do jed-
nego lokalu. Ponadto zastosowaniu
zwolnienia, przewidzianego w art.
21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT, nie
stoi na przeszkodzie oddanie zaku-
pionego lokalu w najem, zwlaszcza
jezeli tego typu aktywnos¢ podat-
nika nie nosi znamion dziatalnosci
gospodarcze;j.

dochodowym od 0séb fizycznych nie
okresla kiedy i jak dtugo podatnik powi-
nien mieszkac w nabytym lokalu miesz-
kalnym, zeby nastgpita realizacja celu
mieszkaniowego. Tym samym brak jest
podstaw do uznania, ze podatnik nie re-
alizuje celu mieszkaniowego w przypad-
ku, gdy nabyt lokal mieszkalny w celu
zamieszkania w nim, przez pewien

Celem wprowadzenia tego przepisu bylo
preferowanie przeznaczenia przez podatnikow
srodkow pienieznych uzyskanych ze sprzedazy

nieruchomosci i praw majatkowych

na zaspokojenie wlasnych potrzeb

w odniesieniu do obu lokali (..). NSA
aprobuje wiec czasowe, uzasadnio-
ne obiektywnymi okolicznos$cia-
mi, wynajecie zakupionych lokali
mieszkalnych. Czynnos¢ ta sama
w sobie nie moze przesadzac o tym,
ze podatnik nie bedzie realizowat
w tych mieszkaniach wlasnych ce-
16w mieszkaniowych. Ustawodawca
nie zastrzegl w tresci analizowa-
nych przepiséw, ze wlasny cel miesz-
kaniowy w zakupionym lokalu ma
by¢ realizowany nieprzerwanie od
daty jego nabycia.

Zatem uwzgledniajac wyktad-
nie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT
dokonana w przytoczonym wyroku
Sadu drugiej instancji, stwierdzi¢
nalezy, ze dla ziszczenia sie prze-
stanek zwolnienia podatkowego
unormowanego w art. 21 ust. 1 pkt
131 ustawy o PIT nie jest konieczne,
by realizacja wlasnych celéw miesz-
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mieszkaniowych.

Obecnie zdanie NSA aprobuja
WSA oraz z uwagi na zwiekszaja-
cg sie ilo$¢ pozytywnych wyrokéw
réwniez DKIS jako organ wydajacy
interpretacje indywidualne:

0113-KDIPT2-2.4011.1015.2021.2.
DA

Przechodzgc zatem do kwestii
dotyczgcej skorzystania przez Wnio-
skodawczynie z prawa do zwolnienia
z opodatkowania dochodu uzyskanego
ze sprzedazy udziatu 1/2 w przedmioto-
wej nieruchomosci w czesci odpowia-
dajgcej udziatowi nabytemu w 2016 r.
w drodze darowizny od matki, przezna-
czonego na wlasne cele mieszkaniowe,
czyli wydatkowania przychodu zgodnie
z celami okreslonymi w art. 21 ust. 1 pkt
131 W zw. z art. 21 ust. 25 ustawy o po-
datku dochodowym od 0séb fizycznych
m.in. na nabycie lokalu mieszkalnego,
w przypadku jego czasowego najmu
nalezy zauwazyc, ze ustawa o podatku

okres bedzie go wynajmowat i w przy-
sztosci, po zakoticzonym okresie najmu,
bedzie zamieszkiwat w nim realizujge
wlasne cele mieszkaniowe.

7 okolicznosci przedstawionych we
wniosku wynika bowiem, ze Wniosko-
dawczyni planuje w zakupionym lokalu
zamieszkac, a zatem bedzie realizowala
w nim wlasne potrzeby mieszkaniowe.
Ustawa o podatku dochodowym od osob
fizycznych nie przewiduje utraty prawa
do ulgi okreslonej ww. przepisem, w przy-
padku czasowego wynajmu nieruchomo-
Sci nabytej na wlasne cele mieszkaniowe.

PIT-39 a umowa
dozywocia

Instytucja umowy dozywocia zo-
stata uregulowana w art. 9o8-916
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. —
Kodeks cywilny (dalej: Kc).
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Zgodnie z brzmieniem art. 9o8
Kc tres¢ umowy o dozywocie polega
na tym, ze jedna ze stron przenosi
na druga wlasnosé nieruchomosci,
druga zas$ zobowiazuje sie w zamian
za to do dozywotniego utrzymania
zbywcy. Na zobowiazanie to — przy
braku innego porozumienia (umo-
wy) — sktada sie: obowigzek przy-

go utrzymania wynika, ze zakres
zwigzanych z tym obowigzkéw
nabywcy winien siega¢ tak daleko,
aby uprawniony nie byt zmuszony
poszukiwaé dodatkowo srodkéw
utrzymania z innych zrédet. Ozna-
cza to, ze w zamian za przeniesie-
nie wlasnosci nieruchomosci do-
zywotnik w ramach dozywotniego

wy dozywocia jako umowy od-
platnej i wzajemnej, przedstawmy
umowe o charakterze przeciwnym —
nieodplatne i niewzajemne. Za takie
nalezy uzna¢ umowy, w ktdrych nie
zastrzezono korzysci majatkowej
(np. darowizna, uzyczenie rzeczy),
ale i takie, gdzie korzy$¢ majatko-
wa ma charakter tylko symboliczny

W tym znaczeniu zbycie nieruchomosci
w drodze dozywocia jest zbyciem na podstawie
umowy nie tylko wzajemnej, ale takze odplatne;j
(ekwiwalentnej), przy ktorym otrzymywane przez
dozywotnika (zbywce lub osobe mu bliska)
srodki utrzymania stanowia odplate
za zbyta nieruchomosc.

jecia dozywotnika jako domowni-
ka, dostarczanie mu wyzywienia,
ubrania, swiatla, opatu, pomoc
i pielegnacja w czasie choroby oraz
sprawienie mu na koszt nabywcy
pogrzebu odpowiadajacego zwy-
czajom miejscowym.

Co istotne na gruncie rozwa-
zanego tematu, przeniesienie wta-
sno$ci nieruchomosci na podsta-
wie umowy o dozywocie nastepuje
z jednoczesnym obcigzeniem tej
nieruchomosci prawem dozywocia,
do ktérego to obcigzenia stosuje si¢
odpowiednio przepisy o prawach
rzeczowych ograniczonych — art.
910 § 1 Kc.

Z istoty prawa dozywocia,
jako prawa do uzyskania przez do-
zywotnika (zbywcy nieruchomosci
lub osoby mu bliskiej) dozywotnie-
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utrzymania otrzymuje okreslone
swiadczenia takze o charakterze
majatkowym majace zaspokoié jego
potrzeby zyciowe. W tym znaczeniu
zbycie nieruchomosci w drodze do-
zywocia jest zbyciem na podstawie
umowy nie tylko wzajemnej, ale
takze odptatnej (ekwiwalentnej),
przy ktérym otrzymywane przez
dozywotnika (zbywce lub osobe mu
bliska) srodki utrzymania stanowia
odplate za zbyta nieruchomosé.
Z kolei odptlatne czynnosci praw-
ne charakteryzuja sie tym, ze kaz-
da ze stron uzyskuje jakas korzys¢
majatkowa, niekoniecznie w posta-
ci pienieznej: moga to by¢ takze
$wiadczenia innego rodzaju (ustugi,
rzeczy, wierzytelnosci, inne prawa),
byleby daty sie okresli¢ w pienigdzu.
By dopetni¢ rozumienie umo-

—np. sprzedaz dziela sztuki za 1 zl.
Dla ustalenia charakteru umo-
wy o dozywocie nie moga umknaé
uwadze dalsze regulacje kodekso-
we tej instytucji, a mianowicie art.
913 § 1 i art. 914 Kc. Potwierdzajg
bowiem one w sposdb niebudza-
cy watpliwosci odptatnos¢ umow
o dozywocie. Pierwszy z przywo-
tanych przepiséw stanowi, ze je-
zeli z jakichkolwiek powodéw wy-
tworza sie miedzy dozywotnikiem
a zobowigzanym takie stosunki, ze
nie mozna wymagac od stron, zeby
pozostawaly nadal w bezposredniej
ze soba stycznoéci, sad na zadanie
jednej z nich zamieni wszystkie lub
niektdre uprawnienia objete trescia
prawa dozywocia na dozywotnia
rente odpowiadajaca wartosci tych
uprawnieni. Z drugiego za$ wyni-
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ka, ze jezeli zobowigzany z tytulu
umowy o dozywocie zbyt otrzyma-
na nieruchomos¢, dozywotnik moze
zadaé zamiany prawa dozywocia na
dozywotnig rente odpowiadajaca
wartosci tego prawa. Istotnie zatem,
w przypadku rozwigzania umowy
dozywocia oceny skutkéw tej czyn-
nosci nalezy upatrywacé w powyz-
szych przepisach.

Linia interpretacyjna

0115-KDIT1.4011.674.2020.2.DB,
DKIS

Oczywiscie zgodnie z dyspo-
zycja art. 353 Kc strony zawierajace
umowe moga ultozy¢ stosunek praw-
ny wedlug swego uznania, byleby
jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy
sie wladciwosci (naturze) stosunkuy,
ustawie ani zasadom wspdtzycia
spotecznego. Zasada swobody uméw
wynikajaca z tej regulacji pozwala
podmiotom ksztattowaé stosunki
cywilnoprawne wedlug wlasnych
decyzji, do ktérych nalezy takze za-
liczy¢ prawo stron do rozwigzania
zawartej umowy.

Wskazaé nalezy, ze przepisy
Kodeksu cywilnego nie okreslajg
bezposrednio rzeczowych skutkow
rozwigzania umowy o dozywocie,
nawet w sytuacji, o ktorej mowa
w art. 913 cytowanej ustawy, pozwa-
lajacego stronom umowy dozywocia
na zmiane lub rozwigzanie umowy
w szczegdlnych okolicznos$ciach,
gdy charakter stosunkéw, jakie
wytwarzaja sie miedzy stronami
po ustanowieniu prawa, wskazuje
na trudne lub wrecz niemozliwe
utrzymywanie stosunku dozywo-
cia. Nalezy jednakze podkresli¢, ze
w przypadku zmian dobrowolnie
dokonanych przez strony, wlacznie
Z rozwigzaniem umowy, zmiany te
pozostajg poza dyspozycija art. 913
Kodeksu cywilnego.

Skoro zawarcie umowy o dozy-
wocie powoduje przeniesienie wta-
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snosci nieruchomosci na podstawie
umowy o dozywocie z jednocze-
snym obcigzeniem nieruchomosci
prawem dozywocia, to niewatpliwie
w takim przypadku dochodzi do
zbycia nieruchomosci. Z takim sa-
mym skutkiem mamy do czynienia
w sytuacji odwrotnej, gdy nastepu-
je rozwigzanie umowy o dozywocie,
wowczas z jednej strony nastepuje
przeniesienie wlasnosci nierucho-
mosci z powrotem na dozywotnika,
a z drugiej strony powoduje wyga-
$niecie prawa dozywocia. Przedmio-
towe zdarzenie rodzi wiec skutek
rzeczowy w postaci przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci na dozy-
wotnika, co nalezy potraktowac jako
nabycie przez niego nieruchomosci.

To z kolei oznacza, ze termin,
o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt
8 ustawy o podatku dochodowym
od o0séb fizycznych, nalezy w oma-
wianej sprawie liczy¢ od korica roku,
w ktérym doszto do rozwigzania
umowy o dozywocie i ponownego
przeniesienia prawa wtasnosci loka-
lu mieszkalnego, bowiem z dniem
rozwigzania umowy o dozywocie
nastapito ponowne nabycie lokalu
mieszkalnego.

Linia orzecznicza

WYROKI:

Wojewddzkiego Sadu Administra-
cyjnego w Gdansku z dnia 19 lutego
2019 t., sygn. akt I SA/Gd 1163/18,

Wojewddzkiego Sadu Admi-
nistracyjnego w Opolu z dnia 14
listopada 2012 r., sygn. akt I SA/Op
347/12.

Odnoszac sie natomiast do
kwestii ustalenia wysokosci kosz-
tow uzyskania przychodu z tytutu
odptatnego zbycia nieruchomosci
nabytej w drodze dozywocia, za-
uwazy¢ nalezy, ze kwestie te nalezy
polaczy¢ odpowiednio ze skutka-
mi zbycia nieruchomosci w dro-
dze umowy dozywocia. W kwestii

okreslenia przychodu z odptatnego

zbycia nieruchomosci w mysl art. 10

ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o podatku

dochodowym od o0séb fizycznych —
w drodze umowy dozywocia — Na-
czelny Sad Administracyjny 17 li-
stopada 2014 r. podjat uchwale sygn.
akt I1 FPS 4/14 o nastepujacej tresci:

W przypadku zbycia nieruchomosci na

podstawie umowy o dozywocie nie jest

mozliwe okreslenie przychodu ze zrodta,
o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit.
a ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. 0 podat-
ku dochodowym od 0sob fizycznych (Dz.
U. z 2010 1. Nr 51, poz. 307 z pézn. zm.),
na zasadach wynikajgcych z art. 19 ust.
11 3 tej ustawy.

W ww. uchwale NSA stwierdzit
m.in., ze W przypadku umowy o dozy-
wocie jedynie przyjecie wartosci ryn-
kowej nieruchomosci, ktorej wlasnosé
jest przenoszona przez dozywotnika na
zobowigzanego z tej umowy, pozwala-
taby na okreslenie przychodu. Wielkosé
ta jednak nie jest ceng nieruchomosci
okreslang w umowie, czego wymaga art.
19 ust. 1 PIT. Takze mozliwos¢ ustala-
nia wartosci nieruchomosci w oparciu
o kryterium ceny rynkowej zgodnie z art.
19 ust. 3 PIT nie dostarcza argumentu
o powstawaniu u podatnika podatku
dochodowego od 0s6b fizycznych przy-
chodu z odptatnego zbycia nieruchomo-
sci lub praw majgtkowych oraz innych
rzeczy, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 PIT, w zgodzie z art. 19 ust. 1 PIT.
Unormowanie z art. 19 ust. 3 PIT moze
zostaé zastosowane bowiem dopiero
wéwczas, gdy wartosé nieruchomoscei
wyrazona w cenie okreslonej w umo-
wie nie odpowiada wartosci rynkowe.
Tym samym regulacja ta nie powinna
w ogéle stanowié podstawy do okresla-
nia ceny nieruchomosci, ktorej w ogéle
nie przewiduje umowa o dozywocie. (...)
Jedynie bowiem przy przyjeciu regut wy-
ktadni rozszerzajgcej mozna uznawac
za przychéd dozywotnika okreslany
wartoscig wyrazong w cenie okreslo-
nej w umowie, stosownie do art. 19 ust.
1 PIT, odnoszgc go do wartosci rynko-
wej zbywanej nieruchomosci, o ktorej
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stanowi art. 19 ust. 3 PIT. Tak jednak
charakteryzowane jest w umowie o do-
zywocie swiadczenie, do wykonania kto-
rego zobowigzany jest dozywotnik, a nie
to, ktore otrzymuje on jako swiadczenie
wzajemne z tytutu zbycia nieruchomosci.
Otrzymywane przezen Swiadczenia, jak
wskazano powyzej, nie tylko nie stano-
wiq ceny, ale sq wrecz na chwile zbycia
niepoliczalne.

W Swietle powyzszych wyja-
$nien nalezy stwierdzi¢, ze skoro
w przypadku zbycia nieruchomo-
$ci w drodze umowy o dozywocie
nie jest mozliwe okreslenie pod-
stawy opodatkowania, poniewaz
$wiadczenia otrzymywane przez
dozywotnika nie stanowig ceny i s3
niepoliczalne, to nie ma zadnych
podstaw, aby do kosztéw uzyskania
przychodu z odplatnego zbycia nie-
ruchomosci nabytej na podstawie
umowy o dozywocie mozna bylo
zaliczyé warto$é nieruchomosci
okreslong w umowie o dozywocie.
Warto$c¢ ta — jak orzekt Naczelny
Sad Administracyjny w przywota-
nej uchwale — nie jest ceng zbycia
nieruchomosci, a wiec co oczywiste
— nie moze by¢ rowniez traktowana
przez nabywce jako cena jej nabycia.
Kosztem uzyskania przychodu w tej
sytuacji bedg jedynie faktycznie po-
niesione i udokumentowane wydatki,
jakie nabywca poniést na rzecz do-
zywotnika. Kosztem nabycia moga
by¢ wiec jedynie wydatki policzalne
w chwili zbycia nieruchomosci na-
bytej w drodze umowy dozywocia.

W tym miejscu wyjasni¢ na-
lezy, ze zgodnie z art. 908 § 1 K.c.
—jezeli w zamian za przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci nabywca
zobowiazal sie zapewnié zbywcy
dozywotnie utrzymanie (umowa
o dozywocie), powinien on, w braku
odmiennej umowy, przyjaé zbywce
jako domownika, dostarcza¢ mu
wyzywienie, ubrania, mieszkanie,
swiatto i opal, zapewni¢ mu od-
powiednig pomoc i pielegnowanie
w chorobie oraz sprawi¢ mu wia-
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snym kosztem pogrzeb odpowiada-
jacy zwyczajom miejscowym.

Z przywolanych przepisow wy-
nika, ze umowa dozywocia ma wiec
charakter umowy zobowiazujace;j,
odptatnej i wzajemnej. Przedmio-
tem $wiadczenia ze strony zbywcy
(dozywotnika) jest przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci. W litera-
turze cywilistycznej podkresla sie,
ze podstawowa funkcja umowy do-
zywocia jest funkcja alimentacyjna.
Umowa o dozywocie w praktyce naj-
czesciej stuzy zabezpieczeniu osdb
w podesztym wieku, ktére nie pole-
ga na uzyskaniu okreslonego przy-
chodu w pienigdzu czy otrzymaniu
w zamian innych konkretnych débr
materialnych, ale na zagwaran-
towaniu w przyszlosci przez czas
nieokre$lony podstaw egzystencji.
W przypadku umowy o dozywocie
nie mamy do czynienia z klasycz-
nym przykladem ekwiwalentnosci
$wiadczen, jak przy umowie sprze-
dazy czy zamiany. Nie oznacza to
jednak, ze przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci na podstawie umo-
wy o dozywocie nastepuje pod ty-
tulem darmym. W zamian za swoje
$wiadczenie zbywca nieruchomosci
(dozywotnik) uzyskuje okreslone
$wiadczenia stuzgce zaspakajaniu
jego potrzeb w taki sposdb, aby nie
musial on przyczyniaé sie do zdo-
bywania Srodkéw na zaspokojenie
niezbednych wymagan zyciowych.
Swiadczenie dozywotnika ma wiec
swdj odpowiednik (réwnowaznik)
w $wiadczeniach nabywcy nieru-
chomosci. Nalezy takze podkresli¢,
ze losowy charakter umowy dozy-
wocia nie moze zmienic¢ oceny, ze
ma ona charakter odplatny. Istota
odptatnosci umowy o dozywocie
jest to, ze zbywca dokonujac przy-
sporzenia nie czyni tego kosztem
wlasnego majatku, albowiem uzy-
skuje $§wiadczenie, posiadajace okre-
slony wymiar materialny, przejawia-
jacy sie chocby w zaoszczedzeniu
przez zbywce tych wydatkéw, ktére

musialtby ponie$¢ w zwiagzku z wla-
snym utrzymaniem, gdyby nie do-
szto do zawarcia umowy o dozywo-
cie. Uzyskiwane przez dozywotnika
swiadczenia niewatpliwe majg okre-
$lony walor finansowy, a tym samym
przyjacé nalezy, ze po stronie zbywcy
nie dochodzi do bezptatnego przy-
sporzenia kosztem wlasnego majat-
ku. Ponadto nabywca nieruchomo-
Sci, ktory staje sie jej wlascicielem
z mocy umowy dozywocia, nie jest
ograniczony mimo zobowigzan ja-
kie na siebie przyjat wobec dozy-
wotnika, w rozporzadzaniu nabyta
nieruchomos$cig. Moze on dokony-
wacé wszelkiego rodzaju obcigzen tej
nieruchomosci prawami rzeczowy-
mi ograniczonymi, jak i moze zby¢
te nieruchomosc osobie trzeciej. Nie
budzi zatem watpliwosci odptatny
charakter umowy dozywocia.

Z powyzszych rozwazan wy-
nika, ze umowa o dozywocie ma
charakter odptatny, a zatem do
ustalenia kosztéw uzyskania przy-
chodu zastosowanie znajdzie art. 22
ust. 6¢ ww. ustawy, w mysl ktdrego
— koszty uzyskania przychodu z ty-
tutu odptatnego zbycia, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a—c),
z zastrzezeniem ust. 6d, stanowig
udokumentowane koszty nabycia
lub udokumentowane koszty wy-
tworzenia, powiekszone o udoku-
mentowane naklady, ktére zwiek-
szyly warto$¢ rzeczy i praw majat-
kowych, poczynione w czasie ich
posiadania. Do kosztéw uzyskania
przychodu mozna zaliczy¢ wydatki
faktycznie poniesione na utrzyma-
nie dozywotnika w okresie obowia-
zywania umowy o dozywocie, udo-
kumentowane i policzalne w chwili
sprzedazy lokalu mieszkalnego oraz
udokumentowane koszty pogrzebu
i wykonania nagrobka. Do kosztéw
uzyskania przychodu Wnioskodaw-
ca moze rowniez zaliczy¢ zaptacony
przez niego przy nabyciu w drodze
umowy o dozywocie podatek od
czynnosci cywilnoprawnych.
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Umowa o dozywocie ma charakter umowy
zobowiazujacej, odplatnej i wzajemne;j.

Whioski

Przedmiotem $wiadczenia ze stro-
ny zbywcy (dozywotnika) jest wiec
przeniesienie wlasnosci nieru-
chomosci. Nabywca nieruchomo-
$ci zobowigzuje sie natomiast do
swiadczen okreslonych w art. 9o8
Kodeksu cywilnego. Umowa o do-
zywocie ma charakter umowy zobo-
wigzujgcej, odplatnej i wzajemne;.
Zatem do ustalenia kosztéw uzyska-
nia przychodu zastosowanie znaj-
dzie art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku
dochodowym od 0sdb fizycznych.

W mysl przywolanego przepi-
su koszty uzyskania przychodu z ty-
tulu odplatnego zbycia, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a—c,
z zastrzezeniem ust. 6d, stanowia
udokumentowane koszty nabycia
lub udokumentowane koszty wytwo-
rzenia, powiekszone o udokumen-
towane naktady, ktére zwiekszyly
warto$c¢ rzeczy i praw majatkowych,
poczynione w czasie ich posiadania.

Zgodnie natomiast z art. 22 ust.
6e ww. ustawy — wysoko$¢ naktadow,
o ktérych mowa w ust. 6¢ i 6d, usta-
la sie na podstawie faktur VAT w ro-
zumieniu przepiséw o podatku od
towaréw i ustug oraz dokumentéw
stwierdzajacych poniesienie oplat
administracyjnych.

Ustawodawca nie okresla
szczegbtowo w przepisie art. 22 ust.
6¢ ustawy o podatku dochodowym
od os6b fizycznych katalogu wy-
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datkéw, ktére moga stanowié koszt
uzyskania przychodu. Pojecie kosz-
tow nabycia, o ktérych mowa w ww.
art. 22 ust. 6¢ ustawy, dotyczy zatem
tych wydatkéw, ktére zbywca musiat
ponies¢, aby naby¢ zbywana przez
siebie nieruchomos$¢ lub prawo.
Trzeba zauwazy¢, ze ustawodawca
rozréznia koszty nabycia lub wy-
tworzenia od nakladéw i art. 22 ust.
6e odnosi sie do naktadéw.

Do kosztéw uzyskania przy-
chodu moga zosta¢ zaliczone m.in.
koszty zwigzane ze sporzadzeniem
aktu notarialnego umowy o dozy-
wocie, czyli optata notarialna, s3-
dowa a takze zaptacony w zwigzku
z nabyciem nieruchomosci podatek
od czynnosci cywilnoprawnych.
Do kosztéw uzyskania przychodu
w przypadku umowy o dozywocie,
ktéra jest umowg odptatna, zali-
czy¢ mozna wydatki, jakie nabyw-
ca ponosit na rzecz dozywotnika od
momentu nabycia nieruchomosci
wskutek zawarcia umowy o dozy-
wocie do dnia $mierci dozywotni-
ka, z uwzglednieniem poniesionych
kosztéw pogrzebu i pochéwku
w zwiazku z realizacjg zobowigzan
wynikajacych z umowy o dozywocie.
Chodzi zatem o faktyczny wydatek,
ktéry musial poniesé nabywca nie-
ruchomosci, a nie o rynkowg war-
tos¢ nieruchomosci, jakg strony
ustality w akcie notarialnym. Zadne
przepisy dotyczace odplatnego zby-
wania nieruchomosci nie zezwala-

ja na odliczenie od przychodu jako
kosztu jego uzyskania wartosci ryn-
kowej. Kosztem winny by¢ wydatki
rzeczywiscie poniesione, a nie sza-
cowane. Stad ich konieczno$¢ doku-
mentowania. Kosztem nabycia dla
podatnika bedg zatem faktycznie
poniesione i udokumentowane wy-
datki na rzecz dozywotnika.

Powyzsze stanowisko zostato
potwierdzone np. w wyroku Woje-
wodzkiego Sadu Administracyjnego
w Szczecinie z dnia 27 maja 2021 1,
sygn. akt I SA/Sz 223/21, w ktérym
Sad wyrazil poglad, ze:

Odnoszgc si¢ dalej do zasadnicze-
go zarzutu, tj. naruszenia przez organ
art. 22 ust. 6¢ u.p.d.o.f, nalezy wskazad,
ze: z brzmienia tego przepisu wynika, Ze
do kosztéw uzyskania przychodu z ty-
tutu odptatnego zbycia nieruchomosci
mozna zaliczy¢ wylgcznie udokumen-
towane koszty nabycia lub udokumen-
towane koszty wytworzenia, powigk-
szone o udokumentowane naktady,
ktore zwigkszyly wartos¢ rzeczy i praw
majgtkowych, poczynione w czasie ich
posiadania. =

ADRIAN STOCHMAL,
AGENT CELNY,
DORADCA PODATKOWY
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Prywatny najem
nieruchomosci

- rozliczenie proste tylko z pozoru

00
200

E,.
/

a
Q

i

W wyniku ,nowotadowych” zmian od 2023 r.

jedyngqg dopuszczalnqg formq opodatkowania najmu
prywatnego jest ryczatt od przychodow ewidencjonowanych.
Podstawowa stawka podatku wynosi 8,5%. Po przekroczeniu

rocznego przychodu w wysokosci 100.000 zt nalezy

od nadwyzki zaptacic 12,5-proc. ryczatt. Wydawac by sie
mogto, Ze rozliczenie jest proste. Niemniej w praktyce
nadal pojawiajq sie wqtpliwosci.
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Granice najmu
prywatnego

W pierwszej kolejnosci nalezy za-
znaczy¢, ze przychody z najmu
moga by¢ rozliczane w obrebie
dwéch zrédet przychodu, tj.

a) pozarolniczej dzialalnosci go-
spodarczej (art. 10 ust. 1 pkt 3
ustawy o PITY)

b) w ramach tzw. najmu prywat-
nego (art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy
o PIT).

W przeszlosci istnialy w tym
przedmiocie spore rozbieznosci ze
wzgledu na brak kryteridw, ktore
nalezy bra¢ pod uwage przy ocenie
zrédta przychodu. Definicja dziatal-
nosci gospodarczej z art. 5a pkt 6
ustawy o PIT byla w tym przypad-
ku niewystarczajaca, gdyz prywat-
ny najem tez cechuje sie w pewnym
stopniu zorganizowaniem czy za-
robkowo$cig. Stad tez w praktyce
przyjmowano rozne kryteria, m.in.
liczby mieszkan, wykorzystania po-
srednikow etc.

Aktualnie kwestia ta zostata
doprecyzowana przez Naczelny Sad
Administracyjny w uchwale siedmiu
sedzidw z 24 maja 2021 1. 0 sygn. akt
I1 FPS 1/21: Podatnik bedgcy osobg fi-
zyczng ma zatem prawo prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej z wykorzysta-
niem swojego mienia, lecz moze takze
wykorzystywac je do celéw ,prywatnych”,
oddajgc w najem, ktory tez wymaga
pewnego stopnia zorganizowania jako
umowa nazwana z Kodeksu cywilnego.
Wéweczas nieruchomosci i lokale nie
bedgc sktadnikami majgtku przedsie-
biorstwa i nie stanowigc jego srodkdow
trwatych, ktore dodatkowo muszq sta-
nowic wlasnosc lub wspotwlasnosé po-
datnika, nie sq ,sktadnikami majgtku
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zwigzanymi z dziatalnoscig gospodar-
czq”. Ustawa nie rozroznia tez, czy ma
to by¢ nieruchomosé, w tym takze lokal
mieszkalny, czy uzytkowy. W przypad-
ku umoéw najmu nie mozna ignorowac
uwarunkowan faktycznych i prawnych
zwigzanych z mieniem (majgtkiem i jego
sktadnikami) podatnika i zarzgdem
tym majgtkiem. Reasumujac, decy-
zja o wyborze zrédta przychodu
nalezy w gruncie rzeczy do samego
podatnika. Przy czym mozliwa jest
sytuacja, kiedy ten sam podatnik
wynajmuje dany sktadnik majatku
prywatnie, a inny juz w ramach pro-
wadzonej dziatalno$ci gospodarcze;.

Niemniej watpliwa pozostaje
jeszcze kwestia, czy ustugi zakwa-
terowania moga by¢ rozliczane
przez podatnikéw w ramach naj-
mu prywatnego. Organy podatko-
we przyjmuja w tym wypadku jako
kryterium réznicujace sposdb zor-
ganizowania wynajmu.

Przede wszystkim fiskus bierze
pod uwage mozliwos¢é §wiadczenia
ustug dodatkowych, np. sprzatanie
w czasie trwania pobytu, biezgca
wymiana poscieli czy recznikdw,
calodobowa recepcja, ochrona. Na
takim stanowisku stangt Dyrektor
KIS m.in. w interpretacjach indywi-
dualnych z 24 listopada 2023 r. 0 zna-
ku 0115-KDIT1.4011.703.2023.1.MST
czy z 11 stycznia 2023 r. o znaku
0115-KDIT1.4011.754.2022.1. MST.

Co istotne, przy kwalifikacji
najmu nie powinien mie¢ juz zna-
czenia fakt korzystania przez po-
datnika z portali internetowych
posredniczacych przy zawieraniu
umoéw. Takie stanowisko zaprezen-
towal Dyrektor KIS w interpretacji
z 3 lutego 2023 r. 0 znaku 0112-KDIL-
2-2.4011.951.2022.2.WS: W tej sytuacji

najem nieruchomosci stanowic bedzie
dla Pani zrédto przychodow, o ktorym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy o po-
datku dochodowym od 0séb fizycznych,
ktore podlegaja opodatkowaniu na za-
sadach zryczattowanego podatku do-
chodowego od niektorych przychoddw
osigganych przez osoby fizyczne. Na po-
wyzsze nie ma wplywu fakt poszukiwa-
nia przez Panig najemcow za pomocqg
portali ogloszeniowych oraz serwiséw
rezerwacyjnych.

Nalezy jednak wyraznie za-
znaczy¢, ze w ramach najmu pry-
watnego nie mozna rozliczy¢ ustug
hotelarskich, gdyz charakter takich
czynno$ci wprost wskazuje na pro-
wadzenie dzialalnosci gospodarcze;.
Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 8 ustawy
o ustugach hotelarskich oraz ustu-
gach pilotéw wycieczek i przewod-
nikéw turystycznych?, przez ustugi
hotelarskie rozumie sie krétkotrwa-
te, ogdlnie dostepne wynajmowanie
doméw, mieszkan, pokoi, miejsc
noclegowych, a takze miejsc na
ustawienie namiotéw lub przyczep
samochodowych oraz $wiadcze-
nie, w obrebie obiektu, ustug z tym
zwigzanych.

Ustalenie wysokosci
przychodu

Kolejno trzeba zwrdci¢ uwage na
zgota odmienny moment powsta-
nia przychodu w przypadku najmu
prywatnego niz w wypadku dziatal-
nosci gospodarczej. Zgodnie z art. 6
ust. 1 ustawy o ryczalcie3 opodatko-
waniu podlegajg otrzymane lub po-
stawione do dyspozycji podatnika
w roku kalendarzowym pienigdze
i warto$ci pieni¢zne oraz warto$¢

113/2024



14

otrzymanych $wiadczeri w naturze
i innych nieodptatnych swiadczen
z tytutéw, o ktérych mowa w art. 10
ust. 1 pkt 6 ustawy o PIT. Tym sa-
mym obowigzek zaptaty podatku po
stronie wynajmujacego powstanie
dopiero w momencie otrzymania
zaptaty umdéwionego czynszu.

w naturze i innych nieodptatnych
$wiadczen stosuje sie art. 11 ust.
2—2b ustawy o PIT.

Przychdéd bedacy podstawa
opodatkowania nie moze by¢ po-
mniejszony o koszty uzyskania przy-
chodu. Niemniej akceptowane jest
przez fiskusa stanowisko, ktére po-

ono nadal aktualne, na co wskazu-
je m.in. Dyrektor KIS w interpre-
tacji z 24 kwietnia 2024 o znaku
0113-KDIPT2-1.4011.970.2022.11.AP:
w przypadku zapiséw umowy, z ktorej
wynikac bedzie obowigzek ponoszenia
przez najemcow oprocz czynszu dodat-
kowo Kosztéw dodatkowych, to przy-

Przychdod bedacy podstawa opodatkowania
nie moze by¢ pomniejszony o koszty uzyskania
przychodu. Niemniej akceptowane jest
przez fiskusa stanowisko, ktore pozwala
na wylaczenie spod opodatkowania
zwrotu poniesionych wydatkow.

W praktyce podatnicy czesto
pomijaja przy ustalaniu przychodu
warto$¢ otrzymanych od najemcy
Swiadczen w naturze. Najczesciej sa
to przypadki, w ktérych najemca po-
nosi okre$lone wydatki na nierucho-
mos$¢, a w zamian za to wynajmu-
jacy obniza czynsz — tzw. wakacje
czynszowe. Dyrektor KIS w inter-
pretacji z 3 lutego 2023 r. 0 znaku
0114-KDIP3-2.4011.1129.2022.2.MG
wskazal, ze: Bezspornym jest, iz na
podstawie tej umowy zawartej z Dzier-
zawcq otrzymata Pani od drugiej strony
zamiast czynszu Swiadczenie w naturze
w postaci wywigzania sig przez Dzier-
zawce z ustalen zawartych w umowie,
ktorych wartosé nie musiata Pani zwra-
cac. Wartos$é wykonania tych ustalen
przez Dzierzawce jest zatem rodzajem
odptatnosci za mozliwosé korzysta-
nia z nieruchomosci. Dla ustalenia
wartosci otrzymanych $wiadczen
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zwala na wylaczenie spod opodat-
kowania zwrotu poniesionych wy-
datkéw. Z okélnika Ministra Finan-
séw z dnia 18 marca 2004 r. 0 znaku
PB2/MK/RB-033-050-132/04 wynika,
ze: Sktadnikiem przychodu osigganego
z najmu przez wynajmujgcego nie bedg
natomiast ponoszone przez najemce wy-
datki (optaty) zwigzane z przedmiotem
najmu (przyktadowo optaty zwigzane
z lokalem takie jak: czynsz uiszczany
w spotdzielni lub wspdlnocie mieszka-
niowej, abonament za istniejgce w tym
lokalu media oraz inne optaty ustala-
ne ryczattowo, jak rowniez oplaty za
rozmowy telefoniczne przeprowadzane
z aparatu zainstalowanego w wynaj-
mowanym lokalu, wode, energie elek-
tryczng oraz gaz, ktore nie sq ustalane
w sposéb ryczattowy), jezeli z umowy
wynika, ze najemca jest zobowigzany
do ich ponoszenia. Co prawda pismo
to majuz 20 lat, niemniej pozostaje

chodem podlegajgcym opodatkowaniu
ryczattem od przychoddéw ewidencjono-
wanych bedzie wylgcznie kwota czynszu
bez doliczania do niej Kosztow dodat-
kowych, jesli sq w catosci przeznaczo-
ne na oplacenie przez wynajmujgcego
rachunkéw za wskazane media oraz
koszty eksploatacyijne.
Podsumowujac, istotne w tym
zakresie sg postanowienia konkret-
nej umowy, z ktérych powinno wy-
nikaé, ze wynajmujacy:
a) nie otrzymuje tych naleznosci
(najemca samodzielnie je reguluje)
b) albo pelni jedynie role posredni-
ka, przekazujac pieniagdze najemcy.
Niemniej nalezy zaznaczy¢, ze
nie kazdy zwrot wydatkéw mozna
wylaczy¢ z opodatkowania. Szcze-
golng uwage trzeba zwrdci¢ na pro-
wizje pobierane przez portale po-
sredniczace w najmie. W wiekszosci
przypadkéw posrednicy pobieraja
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od najemcéw cata kwote czynszu,
a nastepnie przelewaja do wynaj-
mujacego kwote juz po potraceniu
swojego wynagrodzenia (prowizji).

Pojawia sie w zwigzku z tym
pytanie, w jakiej kwocie wynajmu-
jacy powinien rozpoznac przychdd.
Intuicja podpowiada, ze powinna
by¢ to faktycznie otrzymana kwo-
ta. Jak sie jednak okazuje, nie jest
to do konica poprawne podejscie,
Dyrektor KIS w interpretacji z 5
marca 2024 r. o znaku o112-KDIL-
2-2.4011.72.2024.2.KP stwierdzil, ze
zaplata prowizji stanowi odrebne
zdarzenie gospodarcze od najmu
mieszkania. Zdaniem Organu s3 to
koszty, ktére nalezy ponie$é w celu
zrealizowania umowy. Z racji tego,
ze na ryczalcie podatek placi sie
od przychodu, wynagrodzenie za
znalezienie najemcy nie zmniejszy
w zaden sposéb kwoty podatku.

Pewne watpliwosci pojawiajg
sie takze przy zwrocie wydatkéw
za media w wypadku podnajmu
(wynajmujacy — najemca — pod-
najemca). Doktadnie chodzi o sy-
tuacje, kiedy najemca technicznie
przekazuje czes¢ czynszu od pod-
najemcy do wynajmujacego ty-
tutem optat za media. W takim
wypadku Dyrektor KIS w inter-
pretacji z 1 sierpnia 2023 r. 0 zna-
ku 0114-KDWP.4011.63.2023.2.ASZ
wykluczyl mozliwos$é nieopodat-
kowania wspomnianych zwrotdw.
W rozstrzygnieciu wskazano, ze
skoro wedtug zawartej umowy to Pan
zobowigzany jest (w ramach kwoty
otrzymywanego od najemcy czynszu) do
pokrywania oplat zwigzanych z loka-
lem, to cata okredlona w umowie kwota
czynszu stanowi przysporzenie majgtko-
we dla Pana jako wynajmujgcego.

Zabezpieczenie
wykonania umowy

Przy najmie czesto przewiduje sie
roznego rodzaje zabezpieczenia wy-
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konania umowy. W zwigzku z tym,
obok regularnego czynszu, moga
pojawia¢ sie dodatkowe przeplywy.
W zalozeniu kaucja ma na celu za-
bezpieczenie przysztych ptatnosci.
Z racji swojego zwrotnego charak-
teru, nie stanowi ona przychodu
w momerncie jej otrzymania. Stanie
sie nim dopiero w momencie jej
zatrzymania zgodnie z warunkami
umowy.

Powstaje pytanie, jak takie
kwoty nalezy uja¢ w rozliczeniu
podatkowym. Dyrektor KIS w inter-
pretacji z 28 kwietnia 2023 r. 0 zna-
ku 0114-KDIP3-2.4011.208.2023.2.M]
stwierdzil, ze: w przypadku wystgpie-
nia okolicznosci uzasadniajgcych za-
trzymanie kaucji, czyli niewywigzywa-
nia sig¢ przez najemce z zawartej umowy
najmu, zatrzymana przez Pana kaucja
stanowi przychdd z najmu. Niemniej
mozna wyobrazi¢ sobie sytuacje,
w ktérej zatrzymana kwota nie be-
dzie stanowi¢ przychodu, np. stuzy¢
bedzie pokryciu wydatkéw na me-
dia, jezeli zgodnie z umowg najemca
byt zobowiazany do ich ponoszenia.

Pod katem podatkowym spra-
wa staje si¢ bardziej zawita w przy-
padku kar umownych, np. za wcze-
$niejsze rozwigzanie umowy. Trud-
no w takim wypadku jednoznacznie
powiazaé zaptate kary umownej
z wynagrodzeniem za korzystanie
z nieruchomosci. Podobne rozbiez-
nosci wystepuja w orzecznictwie sg-
déw administracyjnych, i tak mozna
wyrdzni¢ dwa poglady:

a) opodatkowanie w ramach tzw.
najmu prywatnego (art. 10 ust. 1 pkt
6 ustawy o PIT w zw. z art. 6 ust. 1a
ustawy o ryczalcie);

b) opodatkowanie jako inne zrédta
na zasadach ogdlnych (art. 10 ust. 1
pkt o w zw. z art. 20 ust. 1 ustawy
o PIT).

Poglad nr 1 zaprezentowal NSA
w wyroku z 14 stycznia 2020 1. 0 sygn.
akt 11 FSK 674/18, stwierdzajac, ze:
przychodem z tytutu najmu moze by¢
oprdcz wynagrodzenia wynajmujgcego

wynikajgcego bezposrednio z tej umowy
(czynsz) takze wszystko to, co uzyskuje
najemca na jej podstawie, z tytutu naj-
mu. Wobec powyzszego swiadczenia
pienigzne, tj. umowne rekompensaty,
czy kary umowne uzyskane na mocy
porozumienia z uwagi na wezesniejsze
rozwigzanie umowy najmu zawartej
na czas oznaczony stanowiq przychéd
z tytutu umowy najmu, o ktérym mowa
w art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f., co w kon-
sekwencji powoduje, ze nie mozna na-
leznosci z tego tytutu zakwalifikowaé do
przychoddw z innych zrodet, o ktorych
mowa w art. 10 ust. 1 pkt g u.p.d.o.f..

Natomiast poglad nr 2 NSA
zaprezentowal w wyroku z 7 maja
2024 1. 0 sygn. akt I1 FSK 947/21,
wskazujac, iz: nie budzi wgtpliwosci,
ze $rodki pienigine zostang skarzgce-
mu wyplacone przez najemce jako re-
kompensata w zamian za wczesniejsze
rozwigzanie umowy najmu, nie zas jako
czynsz zwigzany z uzytkowaniem loka-
lu przez najemce. Otrzymywane srodki
pienigzne sq tylko posrednio zwigzane
z najmem lokalu uzytkowego. Tym sa-
mym stanowiqg one przysporzenie ma-
jgtkowe i winny zostaé zaliczone przez
skarzgcego do zrodta przychodow okre-
slonego w art. 10 ust. 1 pkt 9 u.p.d.o.f.
Oznacza to, ze osiggniety przychod nie
moze zostacé zaliczony do przychodow ze
zrédta okreslonego jako najem, o ktorym
stanowi art. 10 ust. 1 pkt 6 ww. ustawy
podatkowe;j i rozliczony na zasadach
analogicznych, jak najem.

Zadne z powyzszych stanowisk
nie jest dominujace, dlatego tez po-
datnicy powinni zwrdcié szczegdlng
uwage na tego typu wplywy zZwigza-
ne z prywatnym najmem.

Rozliczenie
przy wspoétwiasnosci

Przedmiotem najmu moze by¢
réwniez nieruchomosé bedaca we
wspdtwlasnosci kilku oséb. W takim
wypadku umowa powinna by¢ pod-
pisana przez kazdego ze wspotwla-
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Scicieli. Nie jest wykluczona opcja,
ze wspotwlasciciele upowaznig
jedna osobe do podpisania umowy,
nie zmieni to jednak skutkéw podat-
kowych. Kazdy ze wspdétwlascicieli
bedzie musiat rozpoznaé przychéd
wedtug udzialu we wspétwlasnosci.

Pewna opcja dla wspdétwla-
Scicieli, ktérzy nie cheg rozliczaé
najmu, jest udzielenie prawa do
wylacznego korzystania i pobie-
rania pozytkdw jednemu z nich.
Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze
w przypadku nieodptatnego prze-
kazania tych praw, moze to rodzi¢
obowigzek rozpoznania po stronie
wyznaczonego wspdolwlasciciela
przychodu z tytulu nieodptatnych
$wiadczen. W ramach wyjatku tego
typu $wiadczenia beda zwolnione
z opodatkowania u czlonkéw naj-
blizszej rodziny, tj. w 1 i I1 grupie
podatkowej, na podstawie art. 21 ust.
1 pkt 125 ustawy o PIT.

W nieco innej sytuacji sa
malzonkowie, ktorzy wynajmuja
nieruchomosci nalezace do majat-
ku wspdlnego (ustrédj wspdélnosci
majatkowe;j). W tym wypadku réw-
niez zasadg jest opodatkowanie
przychodu przez oboje matzonkéw
(w czeéciach réwnych). Niemniej
moga oni zlozy¢ o$wiadczenie do
urzedu skarbowego o rozliczeniu
catosci przychodu przez jednego
z nich (art. 12 ust. 6 ustawy o ry-
czalcie). Pismo nalezy ztozy¢ do 2o.
dnia miesigca nastepujacego po
miesigcu, w ktorym zostal osiggnie-
ty pierwszy przychdd z tego tytutu
w roku podatkowym, albo do korica
roku podatkowego, jezeli pierwszy
taki przychdd podatnik osiggnat
w grudniu roku podatkowego (art.
12 ust. 7 ustawy o ryczalcie).

W takim wypadku matzon-
kowie moga skorzystaé z wyzsze-
go limitu granicznego, tzn. ryczalt
wynosi 8,5% przychodéw do kwo-
ty 200.000 zt oraz 12,5% przycho-
déw od nadwyzki ponad te kwote.
W zwiagzku z tym pojawia si¢ pyta-
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nie, co w sytuacji, w ktdrej matzonek,
obok nieruchomosci nalezacych do
majatku wspdlnego, wynajmuje tez
te nalezace do majatku osobistego.
Dyrektor KIS w interpretacji z 26
lutego 2024 r. 0 znaku o112-KDIL-
2-2.4011.911.2023.2.AA postanowit
wyjasnic¢ te watpliwosci. Zdaniem
Organu podatnikowi w stosunku
do przychodéw z tytutu wynajmu
majatku osobistego przystuguje li-
mit 100.000 zt dla zastosowania 8,5%
stawki. Niemniej matzonek powi-
nien przy tym rozliczeniu uwzgled-
ni¢ réwniez przychody z majatku
wspdlnego.

Mimo ze prywatny,
to moze by¢ z VAT

Czestym zaskoczeniem dla wynaj-
mujacych prywatnie nieruchomosci
jest fakt, ze pomimo braku obowigz-
ku rejestracji takiej dziatalnosci
w CEIDG, moze powsta¢ obowigzek
zarejestrowania sie jako podatnik
VAT. Rozbiezno$¢ ta wynika z sze-
roko ujetej w art. 15 ust. 2 ustawy
o VAT4 definicji dziatalnosci gospo-
darczej. Zgodnie z nig dzialalnos¢
ta obejmuje rowniez czynnosci po-
legajace na wykorzystywaniu towa-
réw lub warto$ci niematerialnych
i prawnych w sposéb ciagly dla ce-
16w zarobkowych. Tym samym wy-
najmowanie przez osoby fizyczne
sktadnikéw majatku prywatnego,
czyli tzw. prywatny wynajem, sta-
nowi dzialalnos$é gospodarcza na
gruncie VAT.

Dyrektor KIS, w interpreta-
cji z 30 sierpnia 2019 r. o znaku
0111-KDIB3-1.4012.536.2019.1.AB
zaznaczyl: mimo ze umowy najmu nie
bedg zawierane w ramach prowadzonej
pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej
(w rozumieniu ustawy o podatku docho-
dowym od 0s6b fizycznych), nalezy uznaé
za czynnosé swiadezong w ramach dzia-
talnosci gospodarczej w rozumieniu art.
15 ust. 2 ustawy, ktora stanowi odptatne

Swiadczenie ustug, o ktorym mowa w art.
8 ust. 1 ustawy, podlegajgce opodatko-
waniu tym podatkiem na mocy przepisu
art.sust. 1 pkt 1 ustawy. Jest to ugrun-
towane stanowisko, na co wskazuja
inne interpretacje Dyrektora KIS,
m.in. z 14 maja 2020 r. o znaku
0114-KDIP1-1.4012.180.2020.1.RR
czy z 2 lutego 2023 r. o znaku
0114-KDIP1-1.4012.656.2022.2. MM.

Natomiast okoliczno$é, ze na-
jem prywatny podlega pod VAT, nie
oznacza automatycznie, iz w kaz-
dym wypadku powstanie obowia-
zek doliczenia kwoty podatku do
czynszu. W przypadku wynajmu
nieruchomosci mozemy wyrdznic
nastepujgce sytuacje:

1) korzystanie ze zwolnienia pod-
miotowego ze wzgledu na wyso-
ko$¢ obrotu;

2) zwolnienie przedmiotowe
w przypadku udostepniania
mieszkan wylacznie na cele
mieszkaniowe;

3) $wiadczenie ustug zakwatero-
wania opodatkowanych 8-proc.
stawka podatky;

4) najem powierzchni uzytkowych
opodatkowany podstawowg
23-proc. stawka.

W pierwszym przypadku po-
datnicy §wiadczacy ustugi najmu
moga nie nalicza¢ podatku, jesli
warto$¢ sprzedazy zdefiniowanej
w art. 113 ust. 2 ustawy o VAT nie
przekroczy kwoty 200.000 zl dla:

a) kontynuujacych dziatalnos¢
w poprzednim roku;

b) rozpoczynajacych w proporcji
do okresu wynajmu w roku.

Nalezy zaznaczy¢, ze zwolnie-
nie traci moc poczawszy od czyn-
nosci, ktéra przekroczono te kwote
(art. 113 ust. 51 9 ustawy o VAT).

W praktyce do$¢ czesto sie zda-
rza, ze wynajmujacy nieruchomos¢
prowadzi rownolegle jednoosobowa
dziatalno$¢ gospodarczg, w ramach
ktérej wykonywane sg inne czynno-
$ci podlegajace opodatkowaniu VAT.
W takim wypadku ustugi wynajmu
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nieruchomosci tacza si¢ z tymi in-
nymi czynno$ciami. Moze miec¢ to
istotne znaczenie, jezeli dany przed-
siebiorca chciatby w stosunku do
tej pozostatej dzialalnoéci réwniez
zastosowaé zwolnienie, wowczas do
wartosci sprzedazy trzeba dodaé
kwoty z najmu prywatnego, pomimo
ze nie jest on wykonywany z pozio-
mu jego firmy.

Sytuacji tej nie zmieni réwniez
okoliczno$¢, ze najem moze w nie-
ktérych wypadkach korzystaé ze
zwolnienia przedmiotowego. Zgod-
nie art. 113 ust. 2 pkt 2 lit. a usta-
wy o VAT przy ustalaniu prawa do
zwolnienia podmiotowego uwzgled-
nia sie wartos$¢ zwolnionych od po-
datku transakcji zwigzanych z nie-
ruchomosciami, ktére nie maja cha-
rakteru transakcji pomocniczych.
Dyrektor Izby Skarbowej w Pozna-
niu w interpretacji z 16 maja 2014 r.
stwierdzil, ze: zaklasyfikowany przez
Whnioskodawce jako zwolniony od po-
datku VAT obrét z tytutu najmu nie-
ruchomosci na cele mieszkalne jako
transakcje zwigzane z nieruchomoscia-
mi, ktére nie majg charakteru czynno-
Sci pomocniczych, od 1 stycznia 2014 r.
wliczany jest do wartosci sprzedazy,
o0 ktdrej mowa w art. 113 ust. 1 u.p.t.u.
W podobnym tonie wypowiedzial
sie Dyrektor 1zby Skarbowej w t.o-
dzi w interpretaciji z 23 lipca 2014 1.
o znaku IPTPP1/443-350/14-4/MW.

Przechodzac do drugiego przy-
padku, na podstawie art. 43 ust. 1
pkt 36 ustawy o VAT swiadczenie
ustug wynajmu nieruchomos$ci
mieszkalnych (budynkéw oraz lo-
kali mieszkalnych lub ich czeéci)
wylacznie na cele mieszkaniowe
lub na rzecz spotecznych agencji
najmu, o ktérych mowa w art. 22a
ust. 1 ustawy o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa$, jest zwol-
nione przedmiotowo z podatku.

Niemniej zwolnienie to nie
bedzie mialo zastosowania, jezeli
nieruchomo$¢ jest wynajmowana
dla podmiotu gospodarczego, ktd-
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ry nastepnie bedzie podnajmowat jg
na cele mieszkalne (z zastrzezeniem
§ 3 ust. 1 pkt 22 rozporzadzenia MF
ws. zwolnient od podatku od towa-
réw i ustug oraz warunkdéw stoso-
wania tych zwolnieri6). W interpre-
tacji ogdlnej z 8 pazdziernika 2021 .
o znaku PT1.8101.1.2021 Minister Fi-
nanséw wskazal, ze: ustuga wynajmu
bgdz dzierzawy nieruchomosci (lub jej
czesci) o charakterze mieszkalnym (np.
lokalu mieszkalnego), $wiadczona
przez czynnego podatnika podatku
od towardw i ustug na rzecz pod-
miotu gospodarczego (innego niz
spoleczna agencja najmu), ktéry
wykorzystuje wynajmowang nieru-
chomos¢ na potrzeby prowadzonej
dziatalno$ci gospodarczej, np. pod-
najmuje te nieruchomosé¢ innym
podmiotom na cele mieszkaniowe,
podlega opodatkowaniu z zastoso-
waniem podstawowej stawki podat-
ku VAT.

Natomiast ustugi wynajmu
nieruchomo$ci mieszkalnych na
cele mieszkaniowe, ale na krétki
termin, np. na dni i tygodnie — jako
ustugi zwigzane z zakwaterowa-
niem - opodatkowane s3 8-proc.
stawka podatku na podstawie art
43 ust. 20 w zw. z art. 41 ust. 2 usta-
wy o VAT. Zgodnie z Wyjasnieniami
do Polskiej Klasyfikacji Wyrobéw
i Ustug (PKWil 2015) — wersja z dnia
25.03.2019 r.7, Dzial 55 — Ustugi zwig-
zane z zakwaterowaniem obejmuja:

— ustugi w zakresie zapewnienia
krotkotrwalego pobytu turystom
i pozostaltym podréznym,

— ustugi w zakresie zakwaterowania
na dluzszy okres studentow, oséb
pracujacych i pozostatych osdb.

Kotricowo nalezy zaznaczy¢,
ze ustugi wynajmu nieruchomosci
niemieszkalnych (np. budynkéw czy
lokali uzytkowych) oraz ustugi wy-
najmu nieruchomosci mieszkalnych
na cele inne niz mieszkaniowe (np.
lokalu mieszkalnego na biuro) opo-
datkowane s3 podstawowg 23-proc.
stawkg podatku.

Podsumowanie -
zagadnienie jest szersze

Jak wida¢, przy rozliczeniu prywat-
nego najmu nieruchomosci trzeba
zwrdcic¢ uwage na wiele szczegdtow.
Przedstawiona problematyka ma
przede wszystkim na celu wskaza-
nie obszardéw wrazliwych, ktore naj-
cze$ciej sg pomijane przez podatni-
kéw. Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze
zagadnienie najmu prywatnego jest
duzo szersze i obejmuje takze ru-
chomoéci, np. samochody, wyposa-
zenie czy maszyny. Zasady wynajmu
tego typu sktadnikéw majatku moga
sie nieco roznic. =
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Stawka podatku

od nieruchomosci dla podmiotow
udzielajgcych swiadczen
zdrowotnych - analiza problemu
i propozycja zmian
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Celem artykutu jest analiza przepisow
odnoszqcych sie do stawki podatku od nieruchomosci
zwiqzanych z udzielaniem swiadczen zdrowotnych w rozumieniu
przepisow o dziatalnosci leczniczej, zajetych przez podmioty
udzielajqce takich swiadczen oraz przedstawienie zmian
w zakresie stawki podatku od nieruchomosci.
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Podstawa prawna

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. d
ustawy z 12.1.1991 r. o podatkach
i optatach lokalnych:

Rada gminy, w drodze uchwaty,
okresla wysoko$¢ stawek podatku
od nieruchomosci, z tym ze stawki
nie moga przekroczy¢ rocznie: 2) od
budynkéw lub ich czesci: d) zwigza-
nych z udzielaniem $wiadczeri zdro-
wotnych w rozumieniu przepiséw
o dziatalnosci leczniczej, zajetych
przez podmioty udzielajace tych
Swiadczen!.

Jakie wymagania musi
spetnia¢ budynek?

Aby zastosowac przepisy art. 5 ust.
1 pkt 2 lit. d upol, nalezy spetnié¢
dwa warunki. Jeden jest warun-
kiem przedmiotowym, tj. budynek
lub jego cze$¢ musza by¢ zwiazane
z udzielaniem $wiadczen zdrowot-
nych. Drugi warunek jest warun-
kiem podmiotowym, tj. budynek lub
jego cze$é musza byc zajete przez
podmiot udzielajacy tych swiadczen.
Jesli oba warunki sa spetnione, to
wtedy moze by¢ stosowana nizsza
stawka podatku od nieruchomosci.

Stawka podatku

Zgodnie z art. 20 ust. 2 upol Mini-
ster wlasciwy do spraw finanséw
publicznych oglasza, w drodze ob-
wieszczenia w Dzienniku Urzedo-
wym Rzeczypospolitej Polskiej ,Mo-
nitor Polski”, gérne granice stawek
kwotowych na kazdy rok podatkowy
z uwzglednieniem zasady okreslo-

www.kidp.pl

W doktrynie uznaje sie,
ze pojecie ,,dzialalnosci leczniczej”
jest pojeciem szerszym
od ,,swiadczen zdrowotnych”,
co wyklucza traktowanie tych
poje¢ jako pojecia tozsame.

nej w ust. 1, zaokraglajac je w gore
do pelnych groszy.

W 2024 r. maksymalna stawka
podatku od nieruchomosci dla pod-
miotdw z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. d upol
wynosi 6,76 zt za m? powierzchni2.
W 2025 r. maksymalna stawka po-
datku od nieruchomosci dla pod-
miotdw z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. d upol
wyniesie 6,95 zt za m? powierzchni3.

Pojecie swiadczenia
zdrowotnego a dziatalnosé
lecznicza

Pojecie $wiadczenia zdrowotnego
uregulowane jest w art. 2 ust. 1 pkt
10 ustawy z 15.4. 2011 r. o dziatal-
nosci leczniczej. Przez $wiadczenie
zdrowotne rozumie si¢ dzialania
stuzace zachowaniu, ratowaniu,
przywracaniu lub poprawie zdro-
wia oraz inne dzialania medyczne
wynikajace z procesu leczenia lub
przepiséw odrebnych regulujacych
zasady ich wykonywania4.
Kluczowa jest odpowiedz na
pytanie, czy udzielanie $§wiadczeni
zdrowotnych moze by¢ dokonywa-

ne wylacznie w ramach dziatalnosci
leczniczej? Odpowiedz brzmi nie.
Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 2 uodl
przez osobe wykonujaca zawdd me-
dyczny (udzielajaca $wiadczen zdro-
wotnych) rozumie sie osobe upraw-
niong na podstawie odrebnych
przepiséw do udzielania $wiadczen
zdrowotnych oraz osobe legitymuja-
cg sie nabyciem fachowych kwalifi-
kacji do udzielania $wiadczen zdro-
wotnych w okreslonym zakresie lub
w okreslonej dziedzinie medycyny.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 zd. 1 dziatal-
nos¢ lecznicza polega na udzielaniu
$wiadczen zdrowotnych. Art. 5 ust. 1
pkt 2 lit. d upol nie postuguje sie po-
jeciem ,dziatalno$¢ lecznicza”, lecz
$wiadczenie zdrowotne”.

W doktrynie uznaje sie, ze po-
jecie ,dziatalnosci leczniczej” jest
pojeciem szerszym od ,$§wiadczen
zdrowotnych”, co wyklucza trakto-
wanie tych poje¢ jako pojecia toz-
sameS. Przede wszystkim istnieje
mozliwo$¢ wykonywania zadan
dziatalnosci leczniczej odrebnej od
dziatalnosci w zakresie Swiadczen
zdrowotnych, np. promocji zdrowia
(art. 3 ust. 2 pkt 1 uodl).
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Jednakze w budynku, w kté-
rym wykonywane s3 ,,$§wiadczenia
zdrowotne”, moga znajdowad sie
inne pomieszczenia np. pomiesz-
czenia socjalne. W takim przypadku
nie s to pomieszczenia, w ktorych
wykonywane sg §wiadczenia zdro-
wotne, przez co do tych pomiesz-
czen nie majg zastosowania prze-
pisy art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. d upol.

Zajete przez podmiot
udzielajgcy swiadczen
medycznych

Budynek lub jego cze$¢ musi byé
zajety przez podmiot, ktdry udzie-
la $wiadczen medycznych. Nie jest
istotne, czy podmiot ten jest whasci-
cielem budynku lub czesci budynku,
czy jest najemca budynku lub jego
czesci.

Zgodnie z art. 22 ust. 3 uodl Mi-
nister wlasciwy do spraw zdrowia,
po zasiegnieciu opinii Naczelnej
Rady Lekarskiej, Naczelnej Rady
Pielegniarek i Potoznych, Krajowej
Rady Diagnostoéw Laboratoryjnych
oraz Krajowej Rady Fizjoterapeutow,
okresli, w drodze rozporzadzenia,
szczegdtowe wymagania, jakim po-
winny odpowiada¢ pomieszczenia
i urzadzenia podmiotu wykonuja-
cego dziatalno$é lecznicza, kierujac
sie potrzebg zapewnienia bezpie-
czenistwa zdrowotnego pacjentdw,
a takze rodzajem wykonywanej
dzialalnosci i zakresem udzielanych
$wiadczen zdrowotnych. W zwiazku
z art. 22 ust. 3 uodl zostalo wydane
rozporzadzenie Ministra Zdrowia
z 26.3.2019 r. W sprawie szczegd-
towych wymagan, jakim powinny
odpowiadaé pomieszczenia i urza-
dzenia podmiotu wykonujacego
dziatalno$é lecznicza®.

Oznacza to, ze $wiadczenia
udzielane przez:

1) Lekarza
2) Lekarza dentyste
3) Pielegniarke
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4) Polozng
5) Diagnostéw Laboratoryjnych
6) Fizjoterapeutow

sa objete preferencyjna staw-
ka podatku od nieruchomosci,
o ktérym mowa w art. 5 ust. 1 pkt
2 lit. d upol.

Istota sporu jest okreslenie,
czy podmiot udzielajacy $wiadczeni
medycznych musi wykonywa¢ za-
wod wymieniony w przepisach uodl,
czy musi to by¢ zawdd medyczny?

Oznacza to, ze podmiot udzie-
lajacy $wiadczen zdrowotnych musi
mie¢ zawdd medyczny na podstawie
odrebnych przepiséw (ustawy lub
rozporzadzenia). W wyniku zmian
obowiazujgcych od 26.3.2024 .,
wprowadzonych przez ustawe
z17.8.2023 1. 0 niektdrych zawodach
medycznych, zdefiniowano nowe za-
wody medyczne?.

Zgodnie z art. 1 ust. 1 uonzm:

Ustawa okresla zasady:

1) wykonywania nastepujacych za-
wodéw medycznych:

a) asystentka stomatologiczna,

b) elektroradiolog,

c) higienistka stomatologiczna,

d) instruktor terapii uzaleznien,

e) opiekun medyczny,

f) optometrysta,

g) ortoptystka,

h) podiatra,

i) profilaktyk,

j) protetyk stuchu,

k) technik farmaceutyczny,

I) technik masazysta,

m)technik ortopeda,

n) technik sterylizacji medycznej,

0) terapeuta zajeciowy.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 uonzm
ilekro¢ w ustawie jest mowa o za-
wodzie medycznym, nalezy przez to
rozumie¢ zawody wymienione w ust.
1 pkt 1.

Jesli spelniony jest zapis doty-
czacy zawodu medycznego, istotne
jest, aby przedstawiciel zawodu me-

dycznego wykonywal , $wiadczenie
zdrowotne”, tj. dziatania stuzace
zachowaniu, ratowaniu, przywra-
caniu lub poprawie zdrowia oraz
inne dzialania medyczne wynikaja-
ce z procesu leczenia lub przepiséw
odrebnych regulujacych zasady ich
wykonywania.

Oznacza to, ze jesli przed-
stawiciel zawodu innego niz zawdd
medyczny (np. trycholog), niezali-
czany do zawodéw medycznych, be-
dzie udzielat $wiadczeri majacych
poprawi¢ zdrowie, wtedy ze wzgledu
na brak uznania, ze te zawody s3 za-
wodami medycznymi, preferencyjna
stawka podatku od nieruchomosci
z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. d nie bedzie
im przystugiwac.

Wpis na liste podmiotéw
udzielajgcych swiadczenie
zdrowotne

Zgodnie z art. 3 ust. 1 uodl dziatal-
nos¢ lecznicza polega na udzielaniu
$wiadczen zdrowotnych. Swiadcze-
nia te moga by¢ udzielane za po-
$rednictwem systemoéw teleinfor-
matycznych lub systemdw tacznosci.

Zgodnie z art. 100 ust. 1 uodl
podmiot, ktéry zamierza wykony-
waé dziatalnos¢ leczniczg jako pod-
miot leczniczy, sktada organowi pro-
wadzacemu rejestr, o ktc')rym mowa
w art. 106 ust. 1, wniosek o wpis do
rejestru podmiotéw wykonujacych
dziatalnos¢ lecznicza, zwanego da-
lej ,rejestrem” [...].

Pytanie tylko, czy mozna wy-
konywa¢ dziatalnos$¢ lecznicza, nie
bedac podmiotem leczniczym? Zda-
niem autora tak. Skoro promocja
zdrowia jest uznawana za dziatal-
nos¢ lecznicza i nie musi by¢ wyko-
nywana przez podmiot leczniczy (na
gruncie art. 3 ust. 1 w zw. z art. 4 ust.
1 pkt 6 ustawy z 24.4.2003 1. O dzia-
talnosci pozytku publicznego i o wo-
lontariacie8), to dlaczego $wiadcze-
nie zdrowotne musi by¢ wykonywa-
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ne wylacznie przez zarejestrowany
podmiot leczniczy? W orzecznictwie
ugruntowal sie niestuszny poglad,
z ktérego wynika, ze aby udzielad
swiadczent zdrowotnych, nalezy
wpisaé sie do rejestru®.

Przepisy art. 2 ust. 1 pkt 71 10
uodl oraz art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. d upol
nie regulujg koniecznosci wpisu do
rejestru z art. 100 ust. 1 uodl jako
elementu obligatoryjnego dla stoso-
wania preferencyjnej stawki podat-
ku od nieruchomosci.

Promocja zdrowia

Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 7 uodl pro-
mocja zdrowia to dzialania umoz-
liwiajace poszczegdlnym osobom
i spotecznosci zwigkszenie kontro-
li nad czynnikami warunkujacymi
stan zdrowia i przez to jego popra-
we, promowanie zdrowego stylu zy-
cia oraz srodowiskowych i indywi-
dualnych czynnikéw sprzyjajacych
zdrowiu. Poglad uznajacy promocje
zdrowia za wchodzaca w zakres
dziatalnosci leczniczej jest krytyko-
wany w doktrynie na gruncie uodI0.

Co istotne, aby dokonywa¢é
promocji zdrowia, nie trzeba by¢
podmiotem leczniczym. Zgodnie
z art. 3 ust. 1 uodppiow dzialalno-
Scig pozytku publicznego jest dzia-
talno$é¢ spolecznie uzyteczna, pro-
wadzona przez organizacje poza-
rzadowe w sferze zadan publicznych
okreslonych w ustawie. Definicja
organizacji pozarzadowych jest ure-
gulowana w art. 3 ust. 2 uodppiow.
Dziatalnos¢ pozytku publicznego
moze by¢ prowadzona w ramach
art. 3 ust. 3 uodppiow.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt 6
uodppiow sfera zadan publicznych,
o ktérej mowa w art. 3 ust. 1, obej-
muje zadania w zakresie:

6) ochrony i promocji zdrowia,
w tym dziatalnosci leczniczej w ro-
zumieniu uvodl.
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Promocja zdrowia
w odrebnych ustawach

Ponadto ,promocja zdrowia” jest
uregulowana w nastepujacych ak-
tach prawnych:

1) Ustawa z 19.8.1994 r. 0 ochronie
zdrowia psychicznegol,

2) Ustawa z 9.11.1995 1. 0 ochronie
zdrowia przed nastepstwami
uzywania tytoniu i wyrobow
tytoniowych1z2,

3) Ustawa z5.12.1996 r. 0 zawodzie
lekarza i lekarza dentysty13,

4) Ustawa z 27.8.2004 1. 0 $wiad-
czeniach opieki zdrowotnej
finansowanych ze $rodkéw
publicznychi4,

5) Ustawa z 29.7.2005 1. 0 przeciw-
dzialaniu narkomaniis,

6) Ustawa z 15.7.2011 1. 0 zawodzie
pielegniarki i potoznejts,

7) Ustawa z 11.9.2015 r. 0 zdrowiu
publicznym?7,

8) Ustawa z 25.9.2015 1. 0 zawodzie
fizjoterapeuty!8.

Pojecie ,,inne dziatania
medyczne wynikajgce
z procesu leczenia”

I[stotnym elementem jest ocena in-
nych dziatlan medycznych wynika-
jacych z procesu leczenia. Zdaniem
autora jest to pojecie doé¢ skompli-
kowane. O ile autor nie ma watpli-
wosci, ze pomieszczenia, w ktérych
znajduja sie 16zka szpitalne, spel-
niaja warunek zastosowania staw-
ki z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. d upol,
o tyle problemem moga by¢ inne
pomieszczenia.

Zalézmy, ze jednym z elemen-
téw skladajacych sie na proces le-
czenia, jest prawidtowa dieta. Dieta
ta przygotowywana jest w szpitalnej
kuchni. Nastepnie positek jest spo-
zZywany przez pacjentéow w stotowece.
Czy w takim przypadku mamy do
czynienia z ,innymi dziataniami
medycznymi wynikajacymi z pro-

cesu leczenia”? Zdaniem autora tak.
Skoro prawidlowa dieta ma charak-
ter mogacy przyspieszy¢ leczenie,
to zdaniem autora zostat spelnio-
ny warunek ,innych dziatan me-
dycznych wynikajacych z procesu
leczenia”.

Pojecie ,,przepisow
odrebnych regulujgcych
zasady ich wykonywania”

Przepisy uodl reguluja pojecie
,przepisow odrebnych regulujacych
zasady ich wykonywania”. Przepisy
te musza dotyczy¢ innych aktéw
prawnych regulujacych sposdéb
wykonywania $wiadczen zdrowot-
nych, a nie odwolania sie do pojecia
,$wiadczen zdrowotnych” uregulo-
wanych w innych ustawach (np. art.
5 pkt 40 usoz).

Podmiot leczniczy w innych
ustawach niz uodl

Zgodnie z art. 22 ust. 1 i 2 usta-
wy z 26.10.1982 1. 0 wychowaniu
w trzezwosci i przeciwdziataniu
alkoholizmowi:

1. Samorza,d wojewddztwa two-
rzy i prowadzi na obszarze
wojewddztwa podmioty lecz-
nicze wykonujace dziatalnos¢
lecznicza w rodzaju stacjonar-
ne i calodobowe $wiadczenia
zdrowotne w zakresie leczenia
odwykowego oraz wojewddzki
o$rodek terapii uzaleznienia
i wspotuzaleznienia.

2. Samorzqd powiatu tworzy
i prowadzi na obszarze powia-
tu inne niz wymienione w ust. 1
podmioty lecznicze udzielajace
swiadczenia w zakresie leczenia
odwykowego!®.

Zgodnie z przepisami art. 22
ust. 3 uwtpa minister wlasciwy do
spraw zdrowia okresli, w drodze
rozporzadzenia, organizacje, kwa-
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lifikacje personelu, sposéb funkcjo-
nowania i rodzaje podmiotéw lecz-
niczych wykonujacych swiadczenia
stacjonarne i calodobowe oraz am-
bulatoryjne w sprawowaniu opieki
nad uzaleznionymi od alkoholu
oraz sposéb wspéldziatania w tym
zakresie z instytucjami publiczny-
mi i organizacjami spoltecznymi,
kierujac sie potrzeba zapewnienia
osobom uzaleznionym od alkoholu
leczenia odwykowego, a cztonkom
ich rodzin, w tym dzieciom, $wiad-
czen okreslonych w art. 23 ust. 11 2.

zezwolenia marszatka wojewddztwa
wlasciwego ze wzgledu na siedzibe
tego podmiotu, wydanego po uzy-
skaniu pozytywnej opinii dyrekto-
ra Centrum odnosnie do spelniania
wymagan okreslonych w przepisach
wydanych na podstawie ust. 7. Na
podstawie art. 28 ust. 7 uopn zosta-
fo wydane rozporzadzenie Ministra
Zdrowia z 1.3.2013 r. w sprawie lecze-
nia substytucyjnego22.

Zgodnie z art. 4 pkt 7 uopn le-
czenie substytucyjne stosowane jest
w ramach programu leczenia uza-

nie mozna wobec nich stosowac
stawki z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. d upol.

Problematyka aptek

W literaturze podkresla sie, ze apte-
ki powinny korzysta¢ z preferencyj-
nej stawki podatku od nieruchomo-
$ci z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. d upol24.
W orzecznictwie uznaje sig, ze ap-
teki nie mogg korzysta¢ ze stawki
uregulowanej w art. 5 ust. 1 pkt 2
lit. d upol2s.

Zdaniem autora w ten sposob uda si¢
ograniczy¢ watpliwosci co do stawki z art. 5
ust. 1 pkt 2 uodl. W pierwszej kolejnosci
wyeliminowane zostana watpliwosci
dotyczace farmaceutow. Zgodnie z art. 2

ust. 1 ustawy z 10.12.2021 r. 0 zawodzie

farmaceuty, farmaceuta jest samodzielnym
zawodem medycznym.

Na podstawie art. 22 ust. 3 uwt-
pa zostalo wydane rozporzadzenie
Ministra Zdrowia z 29.12.2023 r.
w sprawie funkcjonowania pod-
miotéw leczniczych sprawujacych
opieke nad uzaleznionymi od al-
koholu20. Oznacza to, Ze nie jest to
podmiot leczniczy w rozumieniu
art. 4 uodl, gdyz ustawa o uodl nie
zawiera informacji o podmiotach
leczniczych, ktérych wiekszoéé
kompetencji jest przyznawana na
rzecz samorzadu wojewddztwa2l.

Zgodnie z art. 28 ust. 2 uopn
leczenie substytucyjne moze prowa-
dzi¢ podmiot leczniczy po uzyskaniu
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leznienia, produktéw leczniczych
lub $rodkéw odurzajacych o dzia-
taniu agonistycznym na receptor
opioidowy.

Celem tego leczenia jest popra-
wa stanu somatycznego i psychicz-
nego oraz reintegracja spoteczna
pacjentdw czy ograniczenie roz-
przestrzeniania zakazen, w szcze-
g6lnosci: HIV, HCV, HBV oraz
gruzlicy2s.

Podsumowujac, powyzsze pod-
mioty s3 podmiotami leczniczymi,
lecz nie dzialaja one na zasadach
uregulowanych w uodl, lecz uwtpa
lub uopn, w zwigzku z powyzszym

Kluczowa jest analiza frag-
mentu ,dzialania stuzace zacho-
waniu, ratowaniu, przywracaniu
lub poprawie zdrowia oraz inne
dziatania medyczne wynikajace
z procesu leczenia lub przepiséw
odrebnych regulujacych zasady ich
wykonywania”.

Zgodnie z art. 86 ust. 8a usta-
wy z 6.9.2001 1. Prawo farmaceutycz-
ne26 w aptekach ogdlnodostepnych,
spelniajgcych wymagania okreslone
w przepisach wydanych na podsta-
wie art. 97 ust. 5 Farmal®27 i art. 98
ust. 5 FarmalU28, moga by¢ prze-
prowadzane szczepienia ochron-
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ne zgodnie z przepisami ustawy
z 5.12.2008 1. 0 zapobieganiu oraz
zwalczaniu zakazen i choréb zakaz-
nych u ludzi2e.

Autor nie ma watpliwoéci, ze
w aptece mogg by¢ swiadczone
dzialania stuzace zachowaniu, ra-
towaniu, przywracaniu lub popra-
wie zdrowia. Tak samo jak w aptece
moga mie¢ miejsce ,inne dziatania
medyczne wynikajace z procesu
leczenia”.

Zgodnie z definicja zawarta
w art. 2 pkt 12 Farmal przez lek
recepturowy rozumie sie produkt
leczniczy sporzadzony w aptece
na podstawie recepty lekarskiej,
a w przypadku produktu lecznicze-
go weterynaryjnego — na podstawie
recepty wystawionej przez lekarza
weterynarii.

Oznacza to, ze leki receptu-
rowe muszg by¢ sporzadzone na
podstawie recepty lekarskiej prze-
pisanej przez lekarza. Skoro lekarz
wypisuje recepte lekarska, na pod-
stawie ktorej ma by¢ sporzadzony
lek, a farmaceuta ten lek przygotuje
w aptece, i bez tego leku nie moze
by¢ przeprowadzone leczenie, to
zdaniem autora spelnia to warunek
definicji z art. 2 ust. 1 pkt 10 uodl
w czesci ,inne dzialania medyczne
wynikajace z procesu leczenia”.

Problematyka domow
opieki spotecznej

Problematyka doméw opieki spo-

tecznej zostata poruszona w dwoch

aktach prawnych:

1) Uozp

2) Ustawie z 12.3.2004 . 0 pomocy
spoleczne;j30.

Watek ten dotyczy wylacznie
niepublicznych doméw opieki spo-
tecznej prowadzonych w rozumie-
niu art. 57 ust. 1 pkt 3 i 4 uops. Pro-
blemem jest jednak, jakie pomiesz-
czenia mozemy zakwalifikowa¢ jako
pomieszczenia, w ktérych udziela-

www.kidp.pl

ne s3 $wiadczenia zdrowotne. By¢
moze w domach opieki spotecznej
sg wyznaczone do tego miejsca, ale
co w przypadku, jesli $wiadczenie
zdrowotne bedzie udzielane w po-
koju pensjonariusza? Skoro zakres
opieki $wiadczony przez publiczne
domy opieki spotecznej, jak i niepu-
bliczne domy opieki spotecznej jest
taki sam, dlaczego zatem ich sytu-
acja prawna pod katem opodatko-
wania podatkiem od nieruchomosci
jest rézna?

Problematyka
Centrow 75+

Zgodnie z art. 2 pkt 2 ustawy
z 17.8.2023 1. 0 szczegdlnej opiece
geriatrycznej szczegdlna opieka ge-
riatryczna jest sprawowana w cen-
trach zdrowia 75+, zwanych dalej
centrami3?,

Zgodnie z art. 3 ust. 1 uosog
do korzystania ze szczegdlnej opie-
ki geriatrycznej maja prawo oso-
by uprawnione do korzystania ze
$wiadczen opieki zdrowotnej finan-
sowanych ze srodkéw publicznych
na zasadach okreslonych w usoz.

Podmioty wymienione w art. 2
uosog nie moga korzystac ze stawki
z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. d upol, gdyz
nie spelniajg warunku ,udzielania
swiadczen zdrowotnych w rozu-
mieniu przepiséw o dzialalnosci
leczniczej zajetych przez podmioty
udzielajace tych swiadczen”.

Definicje takie jak podmiot
leczniczy (art. 4 pkt 6 uosog) oraz
podmiot wykonujacy dzialalnoéé
leczniczg (art. 4 pkt 7 uosog) od-
wotuja sie do definicji zawartych
w uodl, jednakze zdaniem autora
kluczowe jest odwolanie sie do de-
finicji ,$wiadczenia opieki zdrowot-
nej” zawartej w art. 4 pkt 9 uosog.
Przez $wiadczenie opieki zdrowot-
nej rozumie sie Swiadczenie, o ktd-
rym mowa w art. 5 pkt 34 usoz, tj.
$wiadczenie zdrowotne, $wiadcze-

nie zdrowotne rzeczowe i $wiadcze-
nie towarzyszace.

Podsumowujac, przepisy uosog
dotyczace centréw 75+ nie odwotu-
ja sie do przepisoéw uodl w zakresie
udzielania $wiadczen zdrowotnych.
Oznacza to, ze nie majg zastosowa-
nia stawki z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. d
upol, gdyz konieczne jest spelnienie
warunku ,,udzielania swiadczen
zdrowotnych w rozumieniu prze-
pisow o dziatalnosci leczniczej za-
jetych przez podmioty udzielajace
tych swiadczen”.

Wyrok TK 22/12 z dnia
26.9.2013r.

Nalezy podkresli¢, ze rozszerzenie
podmiotéw stosujacych preferencyj-
ng stawke podatku od nieruchomo-
$ci uregulowang w art. 5 ust. 1 pkt 2
lit. d upol jest zgodne z Konstytucja
RP.
W wyroku TK sygn. K 22/12
z 26.9.2013 .32 TK z wniosku Rady
Miasta Kolobrzeg odpowiedziat
m.in. na pytanie, czy przepisy art.
5 ust. 1 pkt 2 lit. d upol wprowadza-
jace preferencyjng stawke podatku
od nieruchomosci naruszyly samo-
dzielnos¢ finansowg gmin poprzez
ograniczenie wplywéw z podat-
ku od nieruchomosci dla miasta
Kotobrzegu.
We wskazanym wyroku TK
orzekl, ze art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. d upol
1) jest zgodny z art. 167 ust. 11 4
w zwigzku z art. 16 ust. 2 Kon-
stytucji Rzeczypospolitej Pol-
skiej33 w zwigzku z art. g ust. 1,
213 w zwigzku z art. 12 ust. 1
tiret 7 Europejskiej Karty Samo-
rzadu Lokalnego, sporzadzonej
w Strasburgu dnia 15.10.1985 .34,

2) nie jest niezgodny z art. 15 ust. 1
i2 Konstytucji.

Na bazie tego wyroku, roz-
szerzenie zakresu preferencyjnej
stawki podatku od nieruchomosci
uregulowanej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit.
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d upol w sposéb mogacy naruszy¢
konstytucyjnie chroniong zasade
samodzielnosci finansowej gminy,
nastepuje wylacznie w przypadku,
kiedy to modyfikacja dochodéw
wlasnych gmin:

1) spowodowalaby drastyczne na-
ruszenie ich samodzielnosci fi-
nansowej lub

2) sprowadzitaby ich dochody w za-
skarzonym zakresie do poziomu
iluzorycznego, lub

3) doprowadzilaby do oczywistej
dysproporcji miedzy zadaniami
jednostek samorzadu terytorial-
nego a ich dochodami.

Podsumowanie

Stawka podatku z art. 5 ust. 1 pkt
2 lit. d upol nastrecza wiele proble-
moéw interpretacyjnych. Postulaty
zwiazane ze nowelizacja przepiséw
w zakresie stawek podatku od nie-
ruchomosci dla podmiotéw zwigza-
nych z udzielaniem $wiadczeri zdro-
wotnych nie sg przedmiotem duzej
reformy podatku od nieruchomosci
majgcej wejs¢ w zycie w 2025 r.35
Przede wszystkim nalezy zwré-
ci¢ uwage na to, ze definicja , $wiad-
czen zdrowotnych” na gruncie art.
2 ust. 1 pkt 10 uodl ma za zadanie
uwzgledniaé spektrum dopasowa-
ne do dzialalnosci leczniczej, a nie
do podatku od nieruchomosci. Tym
bardziej, ze definicja , §wiadczen
zdrowotnych” z art. 2 ust. 1 pkt 10
uodl wywotuje spory w doktrynie
co do prawidlowej interpretacji na
gruncie uodl, a co dopiero na grun-
cie upol38. Jest to réwniez kolejny
przypadek, w ktérym to odwotywa-
nie sie przepiséw upol do definicji
zawartej w odrebnej ustawie tj. uodl
powoduje problemy interpretacyjne
przepiséw prawa podatkowego37.
Zdaniem autora nie mozna jed-
noznacznie odpowiedzie¢ na wiele
pytan zwigzanych z prawidtowym
stosowaniem stawki z art. 5 ust. 1
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pkt 2 lit. d upol. Sa watpliwosci
i rozbieznosci w interpretacji prze-
pisdw, m.in. czy apteki mogg korzy-
staé z stawki z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit.
d upol. Watpliwosci dotycza takze
przepiséw odnoszacych sie do cze-
$ci nieruchomosci innych niz te,
w ktérych sa swiadczone swiadcze-
nia zdrowotne (np. stotéwka szpital-
na, kuchnia szpitalna).

Propozycja zmian

Przede wszystkim art. 5 ust. 1 pkt
2 lit. d upol powinien ulec zmianie
w tym zakresie, ze preferencyjna
stawka podatku od nieruchomosci
winna zosta¢ okreslona w nastepu-
jacym zakresie zajecia budynkéw
lub ich czesci przez:

1) Podmioty lecznicze w rozumie-
niu przepiséw uodl lub uwtpa,
lub uopn,

2) Zaklady lecznictwa uzdrowisko-
wego w rozumieniu przepiséw
ustawy z 28.7.2005 1. 0 lecznic-
twie uzdrowiskowym, uzdro-
wiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach
uzdrowiskowych38,

3) Apteki ogdlnodostepne, apteki
szpitalne, apteki zaktadowe, punk-
ty apteczne, sklepy zielarsko-me-
dyczne i hurtownie farmaceu-
tyczne w rozumieniu przepiséw
Farmal,

4) Sklepy specjalistycznego zaopa-
trzenia medycznego,

5) Niepubliczne domy opieki spo-
tecznej w rozumieniu przepiséw
uops,

6) Centra 75+ w rozumieniu prze-
pisdéw uosog,

7) Osoby wykonujace zawdd me-
dyczny uregulowany na podsta-
wie odrebnych przepisow

— z wyjatkiem czesci budyn-
ku, w ktérych swiadczone sg ustugi
dziatalnosci handlowej niezwiazane

z dzialalnoscia lecznicza.

Zdaniem autora w ten sposéb
uda sie ograniczy¢ watpliwosci co
do stawki z art. 5 ust. 1 pkt 2 uodl.
W pierwszej kolejnosci wyelimino-
wane zostang watpliwosci dotycza-
ce farmaceutdw. Zgodnie z art. 2 ust.
1 ustawy z 10.12.2021 t. 0 zawodzie
farmaceuty, farmaceuta jest samo-
dzielnym zawodem medycznyms3g.

W takim przypadku zniknal-
by problem interpretacyjny uznania
konkretnego zawodu jako zawodu
medycznego. Ponadto zniknaltby
problem opodatkowania prawidto-
w3 stawka podatku od nieruchomo-
$ci aptek ogélnodostepnych, aptek
szpitalnych i zaktadowych, punk-
téw aptecznych, sklepéw zielarsko-
-medycznych, hurtowni farmaceu-
tycznych, niepublicznych doméw
pomocy spolecznej czy Centréw 75+.

Jedyny wyjatek beda stano-
wily pomieszczenia, w ktérych to
$wiadczone s3 ustugi dziatalnosci
handlowej, takie jak np. kiosk czy
restauracja. Obnizona stawke z art.
5 ust. 1 pkt 2 lit. d upol mozna by-
toby stosowaé do dziatalnosci han-
dlowej, ale zwigzanej z dziatalnoscig
medyczna poprzez specjalistyczne
sklepy zaopatrzenia medycznego,
np. sklepy ze sprzetem medycznym,
sklepy ze sprzetem rehabilitacyjnym
czy sklepy z odziezg medyczng. =

DR ApaM BoJARski,
RADCA PRAWNY
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Naruszenie

zasady sprawiedliwosci podatkowej?
Pomimo interwencji Rzecznika
Praw Obywatelskich podmiot podatku
od nieruchomosci dalej jest
btednie okreslany

E,.
/

Zasada sprawiedliwosci podatkowej jest

L

powiqzana z zasadq zaufania obywatela do panstwa
i wywodszi sie z artykutu 2 i 84 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej. Jako jedna z gtéwnych zasad prawa gwarantuje
ona, ze podatki bedq naliczane w sposéb sprawiedliwy,
proporcjonalny i stuszny.

AN
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zy mozemy méwic jednak
o sprawiedliwosci i stusz-
nosci opodatkowania, jesli
podatnik podatku od nie-
ruchomosci nie moze w pelni korzy-
staé z posiadanej wlasnosci na mocy
orzeczenia sgdu. Podobnie wyglada
to, gdy w wyniku dziatania osoby
trzeciej nieruchomos¢ opodatko-
wana jest wyzsza stawka opodat-
kowania, a odpowiedzialno$¢ za to
ma ponosi¢ wylacznie niezawinio-
ny wlasciciel? Nad ta problematyka

w 2020 roku pochylit sie Rzecznik

Praw Obywatelskich profesor Adam

Bodnar?, a odpowiedz z resortu fi-

nanséw2 nie odzwierciedlila oczeki-

wan. Na czym polega problematyka
przepisu i czy profesor Bodnar juz
jako Minister Sprawiedliwosci be-
dzie optowal za zmianami w prawie

u ministra finanséw?

Problematyka, ktdrej dotyczy

tekst, odnosi sie do artykulu 3 usta-
wy o podatkach i optatach lokal-
nych (z dn. 12 stycznia 1991 r.), ktdry
stanowi o podmiocie opodatkowa-
nia podatkiem od nieruchomosci.
Katalog art. 3 ust. 1 jest enumera-
tywny i okreéla on, ze podatnikiem
podatku od nieruchomosci sg osoby
fizyczne, osoby prawne, jednostki
organizacyjne, w tym spétki nie-
posiadajace osobowosci prawnej,
bedace:

1) wlascicielami nieruchomosci
lub obiektéw budowlanych, z za-
strzezeniem ust. 3;

2) posiadaczami samoistnymi
nieruchomosci lub obiektéw
budowlanych;

3) uzytkownikami wieczystymi
gruntow;

4) posiadaczami nieruchomosci lub
ich czesci albo obiektéw budow-

www.kidp.pl

Judykatura w obu instancjach
opowiedziala sie za wlascicielami,
uznajac kopalnie za posiadacza
samoistnego. W jaki sposob
wywiedziono jednak taki
wniosek?

lanych lub ich czeéci, stanowia-
cych wlasnos¢é Skarbu Panistwa
lub jednostki samorzadu teryto-
rialnego, jezeli posiadanie:

a) wynika z umowy zawartej z wla-
$cicielem, Krajowym Osrodkiem
Wsparcia Rolnictwa lub z innego
tytulu prawnego, z wyjatkiem po-
siadania przez osoby fizyczne lo-
kali mieszkalnych niestanowia-
cych odrebnych nieruchomosci,
b) jest bez tytutu prawnego, z za-
strzezeniem ust. 2.

Z analizy cytowanego prze-
pisu wynika wprost, ze na pierw-
szym miejscu jako podatnika usta-
wodawca stawia wlasciciela. Przy
czym w sytuacji gdy przedmiot
opodatkowania znajduje sie w po-
siadaniu samoistnym, to posiadacz
samoistny, a nie wlasciciel, bedzie
zgodnie z regulg kolizyjnosci pod
miotem opodatkowania (art. 3 ust.
3 uopol). Uwzgledniajgc fakt, ze
ustawa o podatkach i oplatach
lokalnych jest jedna ze starszych
ustaw w prawie podatkowym, jest
dosy¢ rzadko nowelizowana i co

wigcej interpretowana jest przez
kilka tysiecy samorzadéw w calej
Polsce w rézny sposdb, pojawia sig
ryzyko, ze moze ona tworzy¢ pewne
niedomdwienia. Niejasnosci doda-
je takze to, ze niektdre pojecia, jak
wlasciciel, posiadacz samoistny,
posiadacz zalezny, s3 wprost za-
czerpniete z Kodeksu Cywilnego
z roku 1964 i nie sg one dostosowa-
ne do specyfiki prawa podatkowego.
To wlaénie brak wzmianki o po-
siadaniu zaleznym, dostosowanej
definicji posiadania samoistnego
i definiowanie zaleznosci miedzy
podmiotami na gruncie prawa cy-
wilnego, a nie podatkowego, bedzie
podstawa do omodwienia pierw-
szego kazusu, ktéory w swoim pi-
$mie przytoczyl Rzecznik Praw
Obywatelskich.

Stan faktyczny: Zgodnie
z prawomocnym wyrokiem sadu,
w zwigzku z prowadzeniem prac
wydobywczych nieruchomoéé po-
datnikéw (bedacych osobami star-
szymi) zostala zajeta przez kopalnie
wegla brunatnego. To naturalnie
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stworzylo wyzszy obowigzek podat-
kowy, do tego stopnia, ze przewyz-
szal on dwukrotnie wartos$¢ przy-
znanego im przez sad powszechny
wynagrodzenia. W zwigzku z tym
podatnicy zostali w wyniku wyroku
sgdowego zobligowani do ptacenia
przez kolejne lata zawyzonego po-
datku (z uwagi na wykorzystywanie
nieruchomosci do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej przez
kopalnie), nie majac jednoczesnie
prawa do uzyskiwania pozytkdéw
z nieruchomosci i pelnego dyspo-
nowania nia.

Trzeba przyznad, ze sytuacja
w jakiej zostaly postawione te oso-
by, na ,zdrowy rozsadek” budzi
oburzenie. Racjonalnym i zgodnym
z normami prawa miedzynarodo-
wego i konstytucyjnego jest poglad,
ze podatnikiem powinna by¢ oso-
ba, ktéra w wyniku dysponowania
jakim$ dobrem pobiera z niego
pozytki. Tutaj sytuacja taka jed-
nak nie wystepuje. Przeanalizujmy
wiec stan prawny, zeby stwierdzic,
czy wykladnia literalna faktycznie
wskazuje, na kim powinien w tym
przypadku cigzy¢ obowiazek podat-
kowy. Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1 po-
datnikiem podatku od nieruchomo-
$ci jest wlasciciel — zatem zgodnie
z tym przepisem koszty ponoszenia
podatkow nie spoczywaja po stronie
kopalni. Zwré¢émy uwage jednak na
punkt 2, ktéry stanowi, ze podatni-
kiem jest réwniez posiadacz samo-
istny — majac dodatkowo na uwadze,
ze zgodnie z regulg kolizyjna to na
posiadacza samoistnego naktadany
jest obowiazek podatkowy przed
wlascicielem. Tu jednak pojawia
sie problem konieczno$ci zaczerp-
niecia definicji z art. 336 Kodeksu
Cywilnego (w prawie podatkowym
nie wystepuje definicja posiadacza
samoistnego), a zgodnie z nig Po-
siadaczem rzeczy jest zaréwno ten, kto
nig faktycznie wtada jak wtasciciel
(posiadacz samoistny), jak i ten, kto
nig faktycznie wtada jak uzytkownik,
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zastawnik, najemca, dzierzawca lub
majgcy inne prawo, z ktorym tgczy sie
okreslone wladztwo nad cudzqg rzeczg
(posiadacz zaleiny). Pojawia sie wiec
pytanie, czy status prawny, jaki po-
siada kopalnia nad nieruchomoscia,
jest posiadaniem samoistnym, po-
siadaniem zaleznym czy tez inter-
pretacja musi wybiec dalej ponad
ten przepis kodeksu. Zdaniem orga-
nu podatkowego (tj. SKO w Koninie)
,kopalnia nie miala prawa dyspono-
wania gruntem jak wtasciciel, co
$wiadczy o posiadaniu zaleznym”.
Decyzja ta zostata jednak uchylo-
na przez Wojewddzki Sad Admini-
stracyjny w Poznaniu, a wyrok ten
zostal podtrzymany przez Naczelny
Sad Administracyjny3.

Judykatura w obu instancjach
opowiedziala sie za wlascicielami,
uznajac kopalnie za posiadacza
samoistnego. W jaki sposéb wy-
wiedziono jednak taki wniosek?
Pelnomocnik podatnika w ramach
postepowania postawit za cel wyka-
zanie, ze kopalnia w gruncie rzeczy
nie jest, jak twierdzi Samorzgdowe
Kolegium Odwotawcze, posiada-
czem zaleznym, lecz jest posiada-
czem samoistnym. Dla zrozumienia
sprawy warto tez zaczerpna¢ infor-
macji z ustawy prawo geologiczne
i gornicze oraz ogdlnego orzecz-
nictwa. Pozwala to zrozumieé, ze
w przypadku zajecia na podstawie
wyroku sadu okreslonej w ustawie
nieruchomosci przez przedsiebior-
stwo w celu prowadzenia dziatalno-
$ci gospodarczej, tworzy sie miedzy
wlascicielem a przedsiebiorca zalez-
nos$¢ nazwana (wymieniona wprost
w ksiedze 2 KC lub inna o charak-
terze obligacyjnym) lub tez istnieje
mozliwos¢ wyznaczenia przez sad
na mocy wyroku granic takiego
korzystania.

Ta informacja juz teraz pozwa-
la wyjaéni¢, w jaki sposéb w ogéle
wzieto pod uwage fakt, ze w tym
przypadku moze nie by¢ mowy
o posiadaniu zaleznym. Jak wska-

zuje NSA posiadanie samoistne wig-
ze sie z elementem fizycznym i psy-
chicznym (animus rem sibi habendi).
Oznacza to, ze wladztwo po pierw-
sze oznacza obiektywng mozliwo$¢
korzystania z rzeczy (el. fizyczny)
i wole posiadacza wykonywania
wzgledem rzeczy okreslonego prawa
dla siebie albo inaczej — we wlasnym
imieniu (el. psychiczny). Wyrazony
zostal poglad na gruncie wyktadni
celowosciowej i stusznosciowej, ze
to kopalnia spetnia te wymogi, a po-
datnicy cho¢ sa wlascicielami, to na
mocy wyroku zostali pozbawieni
posiadania samoistnego, ktére zo-
stalo przeniesione na rzecz kopalni.
Przeciez podatnicy nie mieli pra-
wa pelnego dysponowania rzecza,
a jako wlascicielom zostata zabra-
na wola do wykonywania wzgledem
rzeczy okreslonego prawa (przenie-
sienie w konicu byto na gruncie wy-
roku sgdowego, a nie dobrowolnej
umowy), a pobieranie pozytkdéw
z nieruchomosci zostalo zastapione
pobieraniem wynagrodzenia. Prawo
cywilne dopuszcza sytuacje, w kté-
rych wlasciciel nie jest posiadaczem
samoistnym (chociazby wskazana
przez NSA umowa przewlaszcze-
nia na zabezpieczenie), jednak to
zadaniem sadu administracyjnego
byla akceptacja przepiséw prawa
cywilnego w taki sposdb, aby nie
naruszono aksjologicznej koncep-
cji spojnosci prawa podatkowego
i aby utrzymaé proporcjonalnosé
i zasadno$¢ tego prawa (obcigzenie
przewyzszalo znacznie mozliwosci
zarobkowe). Posiadanie samoistne
kopalni umotywowano dodatko-
wo faktem, ze we wniosku do sadu
wystapila ona o pelne zajecie nie-
ruchomosci, a przy tym kopalnia
wykorzystywala nieruchomosé
w sposéb niezgodny z wolg whasci-
cieli i zmieniala catos$¢ nierucho-
mosci w istotny sposéb. Zdaniem
sadu takie posiadanie wychodzi
poza znamiona posiadania zalezne-
go, jednoczesnie nie mieszczac sie
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w definicji prawa wlasnoéci. Uzna-
no zatem kopalnie za posiadacza
samoistnego. Co ciekawe, do czasu
zakotniczenia postepowania przed
sadem okregowym w 2013 roku,

a szczegdlnie osoby starsze sg ob-
cigzane przez organ podatkowy
podatkiem przekraczajacym ich
mozliwoéci finansowe (uiszczenie
go wigzaloby sie ze sprzedaza nieru-

ze dziatka nie moze by¢ wykorzysty-
wana gospodarczo, doszto do wyga-
$niecia koncesji i zerwania umowy
dzierzawy. Na przedsiebiorce zostat
nalozony przez staroste obowigzek

Zgodnie z orzecznictwem procesy
zwiazane z rekultywacja traktowane sa jako
prowadzenie dzialalnosci gospodarczej
i sa podstawa do utrzymania wyzszej
stawki opodatkowania.

ptatnikiem podatku od nierucho-
mosci byta kopalnia i organy po-
datkowe nie kwestionowaly tego
przekonania, z czego Naczelny Sad
Administracyjny wyciaggnal wnio-
sek, ze celem kopalni od poczatku
bylto uzyskanie prawa podobnego
do posiadania samoistnego, o czym
$wiadczy odprowadzanie podatku
w takim charakterze. To wzmocnito
tylko argument uznania kopalni za
posiadacza samoistnego na gruncie
art. 3 ust. 1 pkt 1 i 2 uopol oraz za
podmiot zobowigzany do opodat-
kowania na gruncie reguty kolizyj-
nej z art. 3 ust. 3. Oddalono zatem
w calosci skarge kasacyjng SKO od
wyroku Wojewddzkiego Sadu Admi-
nistracyjnego w Poznaniu i oprécz
przyznania podatnikom racji zasa-
dzono na ich rzecz koszty sadowe.
Sprawa wiec po dtugim zma-
ganiu zakoriczyla sie dla starszego
malzenstwa pozytywnie i zostali
zwolnieni z obowigzku podatko-
wego odnoszacego sie do tej nie-
ruchomosci. Nalezy zada¢ jednak
pytanie, czy w demokratycznym
panstwie prawa powinna wyste-
powac taka sytuacja, ze obywatel,
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chomosci, w ktorej mieszkali), a uzy-
skanie sprawiedliwosci zajmuje im
dtugi czas. Czy podany przyklad
nie powinien stanowi¢ asumptu
do zmiany prawa podatkowego we
wskazanym zakresie i zwiekszeniu
kregu podatnikéw podatku od nie-
ruchomosci o posiadaczy zaleznych,
lub wprowadzenia reguty kolizyjnej
stanowiacej, ze w przypadku ogra-
niczenia prawa wlasnosci bez zgo-
dy wlasciciela podatnikiem staje si¢
podmiot, ktory uzyskat wzgledem
niego konkretne prawa? Dla obro-
nienia tezy o konieczno$ci zmiany
przepiséw postuze sie jeszcze jed-
nym kazusem przytoczonym przez
RPO, a nastepnie przedstawie, jak
do zarzutéw wskazanych w pismie
odniést sie minister finansdéw.

Stan faktyczny: Malzeristwo
posiadajace dziatke oddato ja
w drodze dzierzawy za stosownym
wynagrodzeniem przedsiebior-
cy zajmujacemu sie wydobyciem
kruszywa. W zwigzku z wykorzy-
staniem dziatki do dziatalno$ci go-
spodarczej zostata zwiekszona pod-
stawa opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci. Okazalo sie jednak,

rekultywacji terenu zdegradowane-
go w wyniku prowadzonej dzialal-
nosci gospodarcze;j.

W zwigzku z prowadzeniem
dzialalnosci gospodarczej grunt
byt obciazony wyzsza stawka po-
datku od nieruchomosci. Podczas
realizowania tam przez przedsie-
biorstwo dziatalnosci gospodarczej
nie stanowilo to ucigzliwosci dla
malzeristwa, poniewaz pokrycie
wysokoéci podatku zostata przewi-
dziane w umowie dzierzawy. Pro-
blem pojawit sig, kiedy doszto do
zerwania umowy dzierzawy i po-
datki musiaty by¢ odprowadzane
przez wlascicieli z wlasnych fun-
duszy, szczegdlnie ze zastosowano
wyzsza stawke (w zwigzku z prowa-
dzeniem dziatalnosci gospodarczej).
Zgodnie z orzecznictwem pro-
cesy zwiazane z rekultywacja
traktowane sa jako prowadze-
nie dziatalnosci gospodarczej
i s3 podstawag do utrzymania
wyzszej stawki opodatkowania.
Oznacza to, ze do momentu zakon-
czenia przez przedsiebiorce rekul-
tywacji (ktérej obowigzek w drodze
decyzji nadal starosta) wlasciciele
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dzialki stoja przed obowiazkiem po-
noszenia wyzszych nakladéw podat-
kowych. Final tej sprawy rowniez
rozstrzygnal sie przed Naczelnym
Sadem Administracyjnym. Pierwszy

mania wyzszej stawki podatku,
a podatnik staje sie ,ofiarg” prze-
pisow prawa. Wyrok NSA zamknal
przewdd sadowy i prawomocnie
stwierdzit o obcigzeniu matzen-

segment prawa powinien w sposob
kompletny i spdjny okresla¢ mozli-
we do wystapienia zdarzenia. Czy
prawo podatkowe mozemy nazwac
kompletnym i spdjnym, jesli skutki

Przyszlos¢ przepisow moze stac jednak
pod znakiem zapytania. W koncu byly RPO pelni
teraz stanowisko Ministra Sprawiedliwosci
w rzadzie i moze wplyna¢ na prace
legislacyjne w tym zakresie.

wspomniany kazus znalazt rozwia-
zanie w przypisaniu przedsiebior-
cy statusu posiadacza samoistnego,
a jak sytuacja wygladata w tym
przypadku? Tutaj nie mamy do czy-
nienia z przeniesieniem posiadania
na mocy wyroku sadu, tylko z na-
zwang umowg dzierzawy. Ipso iure
skutkuje to ustanowieniem posiada-
nia zaleznego gruntu przez przed-
siebiorce. Omdéwione wczesniej
przepisy wskazujg na luke i o ile nie
ma zastosowania art. 3 ust. 1 pkt. 4
uopol (posiadanie zalezne nierucho-
mosci bedacej wlasnoscia skarbu
panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego), to podatnikiem
jest wlasciciel. Zgodnie z duchem
litery prawa przepisy te zinterpreto-
wal Naczelny Sad Administracyjny
i podtrzymal obowiazek podatko-
wy wlascicieli. Ten przyktad jeszcze
bardziej uwidacznia kuriozum, do
ktérego doprowadzajg obecnie obo-
wigzujace przepisy. To nie przedsie-
biorca, ktéry poprzez niedopetnie-
nie obowiazku rekultywacji przed
zakonczeniem umowy dzierzawy
jest spiritus movens dalszego utrzy-

DORADCA PODATKOWY

stwa. Cho¢ wiekszosci czytajacych
to 0séb zapewne wyrok ten wydaje
sie w jaki$ sposdb niesprawiedliwy,
chociazby z punktu widzenia za-
sady sprawiedliwosci podatkowe;j,
to sad mial zwigzane rece i musial
zinterpretowac przepisy tak, jak
nakazuje ustawa, a nie niepodda-
ne doktadniejszej wykladni zasady
prawne. Istnieje oczywiscie otwar-
te pytanie (na ktore w dostepnych
zrédtach nie znalazltem odpowiedzi),
czy takie zachowanie przedsiebior-
cy nie tworzy okolicznosci do wy-
stapienia z powddztwem cywil-
nym o odszkodowanie w zwigzku
z wykorzystywaniem przedmiotu
dzierzawy w sposdb szerszy (cho-
ciazby czasowo z powodu obowiaz-
ku rekultywacji na terenach, ktdre
nie sa juz pod jego posiadaniem
zaleznym), niz wskazywata umowa.
Jesli nawet bytaby mozliwosé od-
zyskania na drodze prawnej $rod-
kéw przeznaczonych na oplacanie
podatku w wyzszym zakresie, to
nalezy zadaé sobie pytanie o sku-
teczno$¢ przepisdw. Zgodnie z funk-
cjonalnymi teoriami prawa, kazdy

podatkowe dzialania osoby trzeciej
pokrywa niepowigzany wtaéciciel
gruntu, a w najlepszym wypadku
swoich praw moze doszukiwac¢ sig
nie w procedurze administracyjnej
przewidzianej dla spraw z zakresu
prawa podatkowego, a w procedurze
cywilnej?

Jak wspomnialem we wstepie,
przyklady te przytoczyl réwniez
w pismie do Ministra Finansow
Rzecznik Praw Obywatelskich. Od-
powiedz z resortu nie pozostawila
watpliwosci. ,Nie zmienimy przepi-
séw prawa, ale podpowiemy podat-
nikom, jak dochodzi¢ swoich racji”.

Zdanie resortu jest wiec jedno-
znaczne. Ministerstwo stwierdzito,
ze obecne przepisy w sposob spdj-
ny i wyczerpujacy odnosza sie do
tematyki podatku od nieruchomo-
$ci. Wspominane przypadki sg jed-
nostkowe, a prawo podatkowe musi
dziata¢ w charakterze ogdlnym,
a nie kazuistycznym. Co wiecej
zdaniem resortu we wspomnianych
wczesniej wypadkach istnieje moz-
liwos¢ realizacji swoich roszczen
na drodze cywilnej (konsekwencje
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tego zjawiska ttumaczylem wyzej),
a prawo podatkowe w tym zakre-
sie realizuje swoje funkcje. Nadto
ministerstwo w 2020 roku zapowie-
dzialo, ze pomoc przy wskazanych
problemach bedzie mozna znalez¢
na nowej stronie www.poradnikpo-
datnika.gov.pl.

Polemike z tym pismem mozna
przedstawi¢ na kilku fragmentach.
Stanowisko ministerstwa nie dziwi,
poniewaz z punktu widzenia bu-
dzetu przepisy faktycznie realizuja
swoja funkcje w sposéb wyczerpu-
jacy, powodujac, ze sytuacje pole-
gajace na unikaniu opodatkowania
podatkiem od nieruchomosci sa
niewielkie. Pamietaé jednak nale-
zy, ze ,funkcja fiskalna” jest jedna
z gléwnych, ale nie jedyna funkcja
podatku. Dyskusja o tym, czy prawo
powinno reagowaé na kazuistyczne
przypadki, trwa od poczatkdw jego
istnienia i byta zmienna. Kazdy
przypadek jest inny, jednak po-
glad ministerstwa jakoby przepisy
podatkowe nie powinny odnosi¢
sie do jednostkowych przyktaddw,
stoi w sprzeczno$ci ze zmianami,
o ktore réwniez wystepowalto mi-
nisterstwo (np. dodanie art. 277a
do KK o tzw. zbrodni vatowskie;j).
W tamtych przypadkach zmiany
réwniez odnosily sie do bardzo
jednostkowych przypadkéw (licz-
ba wyrokéw z tego artykutu wedtug
bazy orzeczen sip.lex.pl wynosi kil-
kadziesiat przez 7 lat), jednak miaty
one charakter profiskalny, a nie jak
w przypadku zmiany art. 3 uopol
obojetnej fiskalnie, a korzystnej
dla pojedynczych oséb. Resort nie
zadeklarowal jednak caltkowitej
biernosci i zapowiedzial, ze wska-
ze podatnikom, jak dochodzi¢ swo-
ich spraw na wspomnianej wyzej
stronie. Problem jest taki, ze wspo-
mniana domena (na dzien pisania
— 30.07.2024) pozostaje nieaktywna,
cho¢ problem dalej pozostaje ak-
tywny. Mozna wiec stwierdzié, ze
z perspektywy czasu pomimo in-
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terwencji RPO nie doszto do zad-
nych zmian chronigcych interes
obywateli.

Przyszlo$¢ przepiséw moze
sta¢ jednak pod znakiem zapytania.
W koricu byly RPO pelni teraz sta-
nowisko Ministra Sprawiedliwosci
w rzadzie i moze wplynaé na prace
legislacyjne w tym zakresie.

Zmiana ta mogtaby, jak wspo-
mnialem wczesniej, zaktada¢ doda-
nie do podmiotéw opodatkowania
podatkiem od nieruchomosci po-
siadaczy zaleznych, lub chociazby
wprowadzié zasade ze w przypad-
ku gdy prawo do nieruchomosci
zostalo ograniczone bez zgody wila-
$ciciela, to podatnikiem na gruncie
reguly kolizyjnej staje sie ten, kto
z tego prawa korzysta. Jednak na
ten moment z informacji dostep-
nych publicznie nie wynika nic,
co mogloby wskazywad na zainte-
resowanie sie tym tematem rzadu.
Wydawa¢ by sie jednak moglo, ze
z uwagi na zmiane koalicji rzadza-
cej i sktadu rzadu do zmian powin-
no dojsé. Nic bardziej mylnego. 28
i 29 lipca otrzymatem odpowiedzi
kolejno od Ministerstwa Finansow
i Ministerstwa Sprawiedliwo$ci
w dostepie do informacji publiczne;j
odnosnie wspomnianego tematu.
MF jednoznacznie stwierdzito, ze
na ten moment w resorcie nie tocza
sie zadne prace w zakresie zmiany
przepiséw. MS spytalem natomiast,
czy Minister osobiscie (resort spra-
wiedliwos$ci nie zajmuje sie co do
zasady zmianami prawa podatkowe-
g0), z uwagi na wczesniejsze zaanga-
zowanie, podjal prébe lobbowania
za zmiang przepisow. Odpowiedz
nie jest zaskakujgca. Stwierdzono
w niej, ze tak jak wspomnialem, mi-
nisterstwo nie jest odpowiedzialne
za zmiany prawa w tym zakresie
(pominieto odpowiedz na kwestie
o ewentualnych dzialaniach mini-
stra, chociazby podczas komitetu
stalego RM). Brak obecnych zmian
nie oznacza jednak, ze nie dojdzie

do nich w przysztoséci. Doradcom
podatkowym i podatnikom pozo-
staje jednak mieé nadzieje, ze mi-
nisterstwo zapewni sprawiedliwos¢
podatkowa wszystkim obywatelom
oraz ze obcigzenia podatkowe tak
jak w pierwszym kazusie nie beda
przekraczaty zdolnosci finansowych
podatnika, mogac doprowadzi¢ do
utracenia przez niego wlasnosci.
Sprawiedliwos¢ podatkowa powin-
na zmierza¢ do tego, ze paristwo nie
bedzie kierowato sie zasada ,silne
wobec stabych, stabe wobec silnych”,
stojgc po stronie przedsiebiorstw
(czesto duzych z kapitalem skarbu
panstwa) przeciwko pojedynczym
obywatelom, ktérzy albo na mocy
wyroku sadu, albo niedostatecznego
zabezpieczenia umownego zostaja
zmuszeni do ponoszenia nadmia-
rowych obcigzen podatkowych. ‘==

JEDRZEJ RUSINEK

Zwyciezca XIV Ogoélno-
polskiego Konkursu ,Wiedzy
o Podatkach” KIDP, zwyciezca
IX Ogolnopolskiego Konkursu
Akademia Wiedzy o Prawie”
KIRP, laureat IV miejsca XXVI
Olimpiady ,Wiedzy o Prawie”.
Interesuje sie tematykg
unijnego prawa podatkowego,
koncepdiji i historii prawa
podatkowego, procedurqg
administracyjng i szeroko
rozumiang optymalizacjq
podatkowq. Poza tym
interesuje sie politykq,
kryzysami praworzgdnosci,
historiq i sportem.

1_Https://bip.brpo.gov.pl/sites/default/
files/WG%20do%20MF%20budow-
la0%20d0%20cel%C3%B3w%20podatko-
wych%2C%2021.05.2020.pdf.

2_Https://bip.brpo.gov.pl/sites/default/
files/odpowied%C5%BA%20MF%20
do%20RP0%209.08.2020.pdf.

3_Wyrok NSA z dnia 31 stycznia 2019 r.
(sygn. akt Il FSK 254/17).
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Sprzedaz
nieruchomosci

na gruncie
VAT:

granice miedzy zarzgdem
prywatnym majgtkiem
a profesjonalnq dziatalnosciq
gospodarczq

Sprzedaz nieruchomosci w kontekscie podatku
od towardw i ustug budzi wiele wqtpliwosci, zwtaszcza gdy
chodzi o dokonanie prawidtowego rozréznienia miedzy
zarzqdzaniem prywatnym majqtkiem a prowadzeniem
profesjonalnej dziatalnosci gospodarczej.
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tym kontekscie klu-

czowe jest zrozumie-

nie, gdzie przebiega

granica miedzy sprze-
daza prywatna a profesjonalna
transakcjg gospodarcza, poniewaz
btedna kwalifikacja zdarzenia moze
prowadzi¢ do daleko idacych kon-
sekwencji finansowych i prawnych.
W niniejszym artykule omawiam
kryteria, ktére decyduja o tym, kie-
dy sprzedaz nieruchomosci trakto-
wana jest jako czynnos¢ prywatna,
a kiedy staje sie przedmiotem dzia-
talnos$ci gospodarczej podlegajace;j
opodatkowaniu VAT. Odnosze sie
tez do niezgodnych z prawem prak-
tyk organéw podatkowych, ktdre
nierzadko btednie oceniaja sprze-
daz nieruchomosci, uznajac dys-
ponowanie prawem wlasnoéci za
opodatkowang dostawe towardw.
Przywotuje rowniez aktualne stano-
wisko, jakie prezentuja w omawia-
nym zakresie sady administracyjne
oraz Trybunat Sprawiedliwosci Unii
Europejskiej (TSUE).

Kiedy sprzedaz
nieruchomosci podlega
opodatkowaniu VAT

Okreslona czynnos¢, w tym réwniez
polegajaca na sprzedazy nierucho-
mosci, bedzie obcigzona podatkiem
od towardw i ustug tylko wtedy, gdy
zostanie wykonana przez podatni-
ka, a wiec przez osobe prowadzaca
dzialalno$é gospodarcza w rozu-
mieniu przepisow ustawy o VATL,
Zgodnie z art. 15 ust. 1 tej ustawy
podatnikami sg osoby prawne, jed-
nostki organizacyjne niemajace
osobowo$ci prawnej oraz osoby fi-
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W przypadku sprzedazy
nieruchomosci, odrdznienie
zarzadu majatkiem
prywatnym od prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej
ma kluczowe znaczenie.

zyczne, wykonujgce samodzielnie
dziatalnos¢ gospodarcza, bez wzgle-
du na cel lub rezultat takiej dzia-
talno$ci. Dziatalno$¢ gospodarcza
obejmuje w szczegdlnosci czynno-
$ci polegajace na wykorzystywaniu
towaréw lub wartosci niematerial-
nych i prawnych w sposdb ciagly dla
celéw zarobkowych (ust. 2).
Przywolany przepis krajowy
odpowiada art. g ust. 1 Dyrektywy
2006/1122, zgodnie z ktérym podat-
nikiem jest kazda osoba prowa-
dzaca samodzielnie w dowolnym
miejscu jakakolwiek dziatalnos¢
gospodarczg, bez wzgledu na cel
czy tez rezultaty takiej dziatalnosci.
Dzialalnos$¢ gospodarcza w rozu-
mieniu definicji art. 9 ust. 1 dyrek-
tywy obejmuje wszelka dziatalnos¢
producentéw, handlowcéw lub ustu-
godawcdw, wlacznie z gérnictwem,
dziatalnoscig rolnicza i wykonywa-
niem wolnych zawoddéw lub uzna-
nych za takie. Za dzialalno$¢ gospo-
darcza uznaje sie w szczegdlnosci
wykorzystywanie w sposob ciagly
majatku rzeczowego lub wartosci
niematerialnych w celu uzyskania
z tego tytutu dochodu.
Podatnikami podatku od war-
tosci dodanej sg zatem osoby fizycz-
ne, osoby prawne oraz jednostki or-

ganizacyjne niemajace osobowosci
prawnej, prowadzace samodzielnie
dziatalnos¢ gospodarcza bez wzgle-
du na cel lub rezultat takiej dziatal-
nosci. Jest to istotne, gdyz zaréwno
cel prowadzenia dzialalnosci go-
spodarczej, jak i osiggniety rezultat
(wzglednie jego brak) nie moga by¢
przestankami determinujacymi ist-
nienie statusu podatnika badz jego
brak. Oznacza to, ze czynnikiem
istotnym dla uznania danego pod-
miotu za podatnika VAT jest cha-
rakter jego dziatalnosci, nawet jezeli
jest to dzialalno$¢ nienastawiona na
osiggniecie zysku3.

W konsekwencji status podat-
nika podatku od wartosci dodanej
zwigzany jest podmiotowo z wy-
konywaniem przez tego podatnika
dzialalnos$ci gospodarczej, ktéra
jest rozumiana szerzej niz definicja
dzialalnoéci gospodarczej w znacze-
niu nadanym art. 3 ustawy Prawo
przedsiebiorcéw4. Dziatalnos¢ go-
spodarcza obejmuje takze czynno-
Sci polegajace na wykorzystywaniu
towaréw lub wartosci niematerial-
nych i prawnych w sposéb ciggly
za wynagrodzeniem. Oznacza to,
iz okazjonalne wykorzystywanie
sktadnika majatkowego dla celéw
zarobkowych lub tez wykorzysty-
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wanie tego sktadnika bez wyna-
grodzenia nie moze by¢ uznane za
czynno$¢ podlegajaca opodatkowa-
niu podatkiem od towardéw i ustug
(pomijajac kwestie zwolnienia pod-
miotowego lub przedmiotowego)s.
W odniesieniu do sprzedazy
nieruchomosci zaznaczenia wyma-
ga, ze o ile sprzedawca nie bedzie
spetnial kryteriéw do uznania go
za podatnika prowadzacego opo-
datkowang dzialalnosé¢ gospodar-
cz3, to jego czynnosci powinny by¢
traktowane jako zarzad majatkiem
prywatnym. Tym samym sprzedaz
nieruchomosci dokonana przez
osobe fizyczna, ktéra nie dziata
w charakterze przedsiebiorcy, nie
powinna podlega¢ opodatkowaniu
VAT. Istotne jest jednak, aby kazdo-
razowo doktadnie ocenié, czy dzia-
tania sprzedawcy nie wykraczaja
poza zakres zarzagdzania wltasnym
majatkiem. Tylko wtedy mozliwe
jest bowiem wlasciwe zakwalifiko-
wanie transakcji oraz unikniecie
ewentualnych sporéw z organami
podatkowymi, ktérych w omawiane;j
materii jest naprawde bardzo duzo.

Zarzqdzanie prywatnym
majqgtkiem a dziatalnosé
gospodarcza

W przypadku sprzedazy nierucho-
mosci odrdznienie zarzadu majat-
kiem prywatnym od prowadzenia
dziatalnoéci gospodarczej ma klu-
czowe znaczenie. Zarzad majatkiem
prywatnym zazwyczaj obejmuje
sporadyczne transakcje, wynikaja-
ce z okolicznoéci prywatnych. Taka
sprzedaz moze nastapi¢ np. w przy-
padku zbycia nieruchomosci odzie-
dziczonej badz checi zakupu innej
nieruchomos$ci na cele prywatne
(ze $rodkéw uzyskanych ze sprze-
danej nieruchomosci). Natomiast
dzialalnosé gospodarcza charak-
teryzuje sie przede wszystkim sys-
tematycznoscia i powtarzalnoscia
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dzialarn. W konsekwencji sprzedaz
wielu nieruchomosci, dokonywana
w krétkich odstepach czasu, moze
wskazywaé na prowadzenie dziatal-
nosci gospodarczej i koniecznosé
zaplaty VAT.

W zarzgdzaniu majatkiem
prywatnym celem jest najczesciej
zaspokojenie osobistych potrzeb
wlasciciela, takich jak uzyskanie
$rodkéw na inne cele prywatne.
Z kolei dziatalnos¢é gospodarcza
nastawiona jest na regularne osig-
ganie zyskow. Dlatego tez jesli celem
sprzedazy jest dla sprzedawcy gene-
rowanie dochodéw z inwestycji lub
systematyczne kupowanie i sprzeda-
wanie nieruchomosci, to istnieje wy-
sokie prawdopodobienistwo uznania
takiego dziatania za profesjonalny
obrét nieruchomosciami.

Co wiecej, w ramach zarzadu
majatkiem prywatnym najczesciej
nie mamy do czynienia z podejmo-
waniem szeroko zakrojonych dzia-
tant w zakresie zmiany przeznacze-
nia nieruchomos$ci badz dziatan
marketingowych, jak tez z zatrud-
nianiem oséb trzecich (posredni-
kow) w zakresie poszukiwania po-
tencjalnych nabywcéw. Natomiast
prowadzenie dziatalnos$ci gospo-
darczej moze obejmowaé zaawan-
sowane dzialania, takie jak wynaj-
mowanie pracownikow, korzystanie
z ustug posrednikow, inwestowanie
w reklame lub podejmowanie decy-
zji strategicznych zwigzanych z ryn-
kiem nieruchomosci. Takie czynno-
$ci moga Swiadczy¢ o prowadzeniu
dziatalno$ci gospodarczej i skutko-
wa¢ konieczno$cia opodatkowania
zbycia nieruchomosci podatkiem od
towardw i ustug.

Zwazywszy na to, ze pojecie
,majatku prywatnego” nie zostalo
zdefiniowane w systemie podatku
od wartosci dodanej, uzasadnionym
jest odwotanie sie w tym zakresie do
pogladu judykatury. Dla przyktadu,
Wojewddzki Sad Administracyj-
ny (WSA) w Poznaniu — w wyroku

z dnia 8 listopada 2017 1. 0 sygn. akt
I SA/Po 501/17 — przyjal, ze ,maja-
tek prywatny” to taka cze$é majatku
danej osoby fizycznej, ktéra nie jest
przez nig przeznaczona ani wyko-
rzystywana dla potrzeb prowadzo-
nej dziatalnosci gospodarczej. Sad
— odwotujac sie do wyroku TSUE
z dnia 4 pazdziernika 1995 r. w spra-
wie C-291/92 — uznal, ze: podatnik
musi w calym okresie posiadania
danej nieruchomosci wykazywaé
zamiar wykorzystywania czegsci nieru-
chomosci w ramach majgtku osobistego.

Nastepnie, w wyroku z dnia
15 wrzesnia 2011 r. w potaczonych
sprawach C-180/10i C-181/10, TSUE
wskazal na kryteria, jakie powinny
by¢ spetnione, aby transakeje sprze-
dazy nieruchomosci gruntowej
mozna bylo uznaé za dzialalnos¢
gospodarcza w rozumieniu podat-
ku od wartoéci dodane;. Jesli zatem
kryteria pozwalajace na zakwali-
fikowanie transakcji do czynnosci
realizowanej w ramach dziatalnosci
profesjonalnej nie zostaly spetnione,
to sprzedaz gruntu powinna zostaé
uznana jako sprzedaz okazjonalna
w rozumieniu art. 12 ust. 1 lit. b Dy-
rektywy 2006/112, a w konsekwencji
nie by¢ objeta systemem podatku od
wartoéci dodane;.

TSUE w przywotanym wyroku
z dnia 15 wrzesnia 2011 r. wskazatl
ponadto, iz z jego orzecznictwa wy-
nika, ze: czynnosci zwigzane ze zwy-
klym wykonywaniem prawa wlasnosci
nie mogg same z siebie by¢ uznawane
za prowadzenie dziatalnosci gospo-
darczej (zob. wyrok z dnia 20 czerwca
1996 r. w sprawie C-155/94Wellcome
Trust, Rec.s. 1-3013, pkt 32).

Niedopuszczalna praktyka
organoéw podatkowych

Zdaniem organdéw podatkowych
okoliczno$cia majaca wskazywad
na prowadzenie dzialalnosci go-
spodarczej w zakresie obrotu nie-
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ruchomos$ciami jest czesto liczba
dokonanych transakcji. Nie sposéb
sie z tym zgodzié, poniewaz liczba
i zakres transakcji sprzedazy grun-
téw nie mogg stanowi¢ kryterium
rozrdznienia miedzy czynnosciami

czynnosci nie przesadzaja w zadnej
mierze o prowadzeniu dzialalnosci
gospodarczej w zakresie sprzedazy
nieruchomosci, o czym wspominam
szerzej w dalszej czeéci niniejszego

artykutu.

jednoznacznego dowodu, ze dana
aktywno$¢ polegajaca na sprzeda-
zy nieruchomosci jest prowadzona
w ramach dziatalnosci gospodarcze;.
Kazdy przypadek wymaga bowiem
indywidualnej oceny, uwzgledniaja-

Zarzad majatkiem prywatnym zazwyczaj
obejmuje sporadyczne transakcje, wynikajace
z okolicznosci prywatnych.

dokonywanymi prywatnie, ktdre
znajduja sie poza zakresem opo-
datkowania, a czynno$ciami stano-
wigcymi dziatalnoéé gospodarcza.
Sama iloé¢ transakcji nie oznacza
przede wszystkim, ze sprzedaz ma
charakter ciaggly, cykliczny i doko-
nywana jest w celach zarobkowych.

Kolejng aktywno$cia, ktéra
moze byé uznana przez organy
podatkowe za przejaw prowadze-
nia dzialalnosci gospodarczej przy
sprzedazy nieruchomosci, jest do-
konanie podziatu nieruchomosci na
kilka mniejszych. W tym kontekscie
warto zaznaczy¢, ze po pierwsze
sprzedaz nieruchomosci o duzych
rozmiarach bez podziatlu moze by¢
trudniejsza. Ponadto, podzielenie
wiekszej nieruchomosci na kilka
mniejszych i ich osobna sprzedaz
moze przynies¢ sprzedawcy lepsza
cene. Z kolei che¢ uzyskania wiek-
szego dochodu ze sprzedazy nie
musi oznaczad, ze sprzedawany nie
jest majatek prywatny.

W ocenie organdéw podatko-
wych do dziatan charakterystycz-
nych dla profesjonalnego obrotu
nieruchomosciami mozna zaliczy¢
takze wydzielenie drég wewnetrz-
nych oraz podjecie dzialan maja-
cych na celu uzyskanie decyzji o wa-
runkach zabudowy. Réwniez i te
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Zdarza sie réwniez, ze dla
organéw podatkowych decyduja-
cym czynnikiem wskazujacym na
sprzedaz nieruchomo$ci w ramach
dziatalno$ci gospodarcze;j jest fakt,
iz grunty niezabudowane, ktdre po
uzyskaniu odpowiednich decyzji
o podziale i warunkach zabudowy
staly sie przedmiotem sprzedazy,
byly wczeéniej przedmiotem umo-
wy dzierzawy. W tym kontekscie
podkreslenia wymaga jednak to, ze
sam fakt uznania dzierzawy grun-
tu za dziatalno$¢ gospodarcza nie
moze mie¢ automatycznego prze-
niesienia na pdzniejsza transakcje
sprzedazy gruntu. Nawet uprzednie
wydzierzawienie nieruchomosci nie
przesagdza bowiem o opodatkowa-
niu jej pozniejszej sprzedazy, gdyz
elementy majatku prywatnego moga
by¢ wykorzystywane do celéw za-
robkowych, a mimo to pozostawaé
w majatku prywatnym. Uprzednia
dzierzawa gruntu znajdujacego si¢
w majatku prywatnym osoby fi-
zycznej nie moze zatem przesadzac
o opodatkowaniu podatkiem od to-
wardw i ustug pézniejszej sprzedazy
nieruchomosci.

Cho¢ powyzsze aktywnosci
moga sugerowac profesjonalny
charakter obrotu nieruchomoscia-
mi, bez watpienia nie stanowig one

cej wszystkie okoliczno$ci zwigzane
z samg nieruchomoscia, ale réwniez
z procesem jej sprzedazy.

Granice miedzy
prywatnym majgtkiem
a dziatalnosciq
gospodarczq w swietle
orzecznictwa sqdowego

Do ustalenia, w jakim przypadku
sprzedaz nieruchomosci mozna
traktowac jak przejaw dziatalnosci
gospodarczej w rozumieniu art. 15
ust. 2 ustawy o VAT, pomocne moga
by¢é réwniez wskazdéwki zawarte
w orzecznictwie sgdowym.

I tak, zdaniem Naczelnego
Sadu Administracyjnego (NSA), do
oceny, czy w danej transakcji sprze-
dawca wystepuje w roli podatnika,
istotne sg okoliczno$ci i warunki,
w jakich dochodzi do transakcji
potencjalnie podlegajacej opodat-
kowaniu VAT. Zdaniem NSA nawet
sam fakt uczestniczenia w transak-
cji przez podatnika VAT nie oznacza,
ze w konkretnym przypadku wysta-
pil on w tej wlasnie roli. A contrario
wnioski te maja zastosowanie do sy-
tuacji odwrotnej, w ktdrej to osoba
fizyczna formalnie nieprowadzaca
dziatalno$ci gospodarczej dokonuje
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czynnosci, ktére moglyby podlegac
opodatkowaniu VATS.

Warto takze zwrdci¢ uwage na
stanowisko wyrazone przez WSA
w Gdarisku — w wyroku z dnia 5 lip-
ca 2022 r. o0 sygn. akt I SA/Gd 76/22.
Wskazano tam, ze fakt podziatu
dzialki na mniejsze nie $wiadczy
sam w sobie o dziatalnosci gospo-
darczej wlasciciela.

W dalszej kolejnosci zaznacze-
nia wymaga, ze za przejaw dzialal-

a ktéry w zwiazku z powyzszym
wystapit wraz z wlascicielami sa-
siednich dziatek o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy, a nastep-
nie — o dokonanie nowego podzia-
tu wszystkich gruntéw. W efekcie
sprzedawca wszedt w posiadanie
dziesieciu dziatek budowlanych,
z czego czesS¢ z nich sprzedal,
a cze$¢ podarowal zstepnym. Po-
nadto, sprzedawca nie czerpal
z gruntu zadnych korzyéci majat-

zwiekszajacych wartos¢ nierucho-
mosci (podzial na mniejsze dziatki
oraz wybudowanie drogi dojazdo-
wej). Ponadto osoba ta wydzierza-
wila cze$¢ nieruchomosci w celach
uprawy rolnej. Dokonala réwniez
rozbiérki budynku gospodarczego
nienadajacego sie do uzywania ze
wzgledu na zly stan techniczny, za$
w celu sprzedazy zawarta umowe
z posrednikiem, zobowigzanym
do poszukiwania potencjalnych

Wyrok ten zapadl w zwiazku z wnioskiem
o wydanie interpretacji indywidualnej, w sytuacji
uznania przez organ interpretacyjny, ze podatnik
przy sprzedazy nieruchomosci...

nosci gospodarczej nie uznaje sie
takze zamiaru umieszczenia oglo-
szenia na portalu internetowym,
czy zamiaru skorzystania z ustug
biura posrednictwa w sprzedazy
nieruchomogci. Jak wskazano bo-
wiem w wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 3 lipca
2020 1., 0 sygn. akt I FSK 1888/17, sa
to w pelni standardowe czynnosci,
jakie podejmuje kazda osoba zamie-
rzajgca sprzedad nieruchomosé.
Istotne stanowisko posiada
tez wyrok NSA z dnia 27 kwiet-
nia 2022 . 0 sygn. | FSK 1589/18,
w ktérym uznano, ze nie kazda
aktywno$¢ osoby sprzedajacej nie-
ruchomos¢ powoduje, iz mozna ja
uznaé za dzialalnos¢ gospodarczg
i co za tym idzie — sprzedawce za
podatnika VAT. Przywotana sprawa
dotyczy sprzedawcy, ktéry otrzymat
w darowiznie od rodzicéw dziatke
rolna nieobjeta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego,
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kowych, nie prowadzil na nim dzia-
talnosci, nie udostepniat odptatnie
oraz nie zamierzal ponosic¢ zadnych
kosztéw zwigzanych z uzbrojeniem
terenu, budowa drogi, wyposaze-
niem w urzadzenia sieci kanaliza-
cyjnej, wodociagowej, sanitarnej czy
elektrycznej. W tak opisanym stanie
faktycznym NSA uznal, ze sprzedaz
gruntu nie stanowita dzialalnosci
gospodarczej, a przez to, ze nie be-
dzie podlegata ona opodatkowaniu
VAT.

Z kolei w wyroku WSA w Gliwi-
cach z dnia 24 marca 2022 1, 0 sygn.
I SA/Gl 1465/21, w ktérym podkre-
slono, ze pojedyncze czynnosci
charakterystyczne dla obrotu go-
spodarczego nie moga by¢é posta-
wa do obcigzenia sprzedazy VAT.
W tej sprawie osoba fizyczna wnio-
skujaca o interpretacje podatkowa
nabyta nieruchomos$¢ w drodze
darowizny, a nastepnie dokona-
ta drobnych zmian, obiektywnie

nabywcow i negocjowania warun-
kow sprzedazy. Wszystkie dziatki
wyodrebnione w wyniku podzia-
tu mialy by¢ sprzedane wylacznie
osobom fizycznym nieprowadza-
cym dzialalnosci gospodarczej. Sad
podkreslit, ze bedaca przedmiotem
wyroku dziatka byla nieogrodzona
i nieuzbrojona, zas naktady inwesty-
cyjne byty niewielkie. WSA wskazal
rowniez, iz nie wystapita w tej spra-
wie reklama charakterystyczna dla
profesjonalnego obrotu gruntami.
Z tego wzgledu stanowisko organu
podatkowego uznajace, iz doszlo do
opodatkowanej VAT dostawy nieru-
chomosci, zostalo uznane przez Sad
za niewlasciwe.

Nalezy takze zauwazy¢, ze
NSA, w wyroku z dnia 3 marca 2015 1.
o sygn. akt I FSK 1859/13, okreslit
pewne cechy charakterystyczne
(okoliczno$ci), ktére — jezeli zacho-
dza lacznie — moga wskazywad na
to, ze zbywca nieruchomosci przy
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sprzedazy gruntu powinien zostac

rozpoznany jako osoba prowadzaca

dzialalnos$¢ gospodarcza. Do takich
okolicznosci Sad zaliczyt:

— doprowadzenie z wlasnej inicja-
tywy do podziatu zakupionego
niezabudowanego gruntu rolnego
o powierzchni kilku hektaréw na
kilkadziesiat niezabudowanych
dziatek,

— wydzielenie dréog wewnetrznych,

— podjecie czynnos$ci w celu uzy-

w zwigzku z wnioskiem o wydanie
interpretacji indywidualnej, w sytu-
acji uznania przez organ interpreta-
cyjny, ze podatnik przy sprzedazy
nieruchomosci (uprzednio podzie-
lonej na mniejsze dziatki, dla kté-
rych uzyskat decyzje administracyj-
ng o warunkach zabudowy - teren
nieuzbrojony) powinien rozpoznaé
siebie jako podatnika VAT z uwagi
na to, ze przy sprzedazy zachowy-
wat sie jak podatnik prowadzacy

NSA zaznaczyl réwniez, ze po-
mimo dokonania przez sprzedawce
podziatu nieruchomosci na siedem
mniejszych dzialek, wydzielenia
drogi wewnetrznej, utwardzenia
tej drogi oraz wystapienia o wyda-
nie decyzji o warunkach zabudowy,
sprzedawca nie dzialal jak osoba
prowadzaca dziatalnoé¢ w zakresie
handlu nieruchomo$ciami, angazu-
jac w ramach sprzedazy wylacznie
wlasne srodki pieniezne. Zdaniem

..powinien rozpoznac siebie jako
podatnika VAT z uwagi na to, ze przy sprzedazy
zachowywat si¢ jak podatnik prowadzacy
dzialalnos$¢ gospodarcza.

skania decyzji o warunkach
zabudowy,

— wybudowanie sieci wodno-kana-
lizacyjnej, dostepnej dla wydzie-
lonych dzialek oraz

— podjecie dziatan informacyjnych
o sprzedazy dzialek.

Poglad ten byl krytykowany
iz tego tez wzgledu, na tle sprzedazy
przez osoby fizyczne nieruchomosci,
w judykaturze pojawito sie szereg
nowych orzeczen prezentujacych
odmienng, ugruntowang juz linie.

Przyktadowo NSA w wyroku
z dnia 17 kwietnia 2019 r. 0 sygn.
akt I FSK 578/19 dokonatl przegla-
du pogladéw orzeczniczych i prak-
tyki stosowania prawa oraz przed-
stawil kryteria, jakie powinny by¢
uwzglednione przy dokonywaniu
oceny prawnej w zakresie podat-
ku od wartosci dodanej skutkéw
sprzedazy nieruchomosci przez
osobe fizyczna. Wyrok ten zapadt
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dziatalnoéé gospodarcza. Zna-
mienne jest, iz NSA uchylit wyrok
pierwszoinstancyjny w calosci (sygn.
akt I SA/td 896/16) oraz zaskarzo-
na interpretacj¢ Ministra Finan-
sow z dnia 23 czerwca 2016 r. znak:
1061-1PTPP3.4512.197.2016.2.1Z.
W uzasadnieniu wyroku Sad od-
wotal sie do motywdéw orzecze-
nia TSUE w sprawach C-180/10
i C-181/10, a takze do whasnych po-
gladéw orzeczniczych. Sad wskazat,
ze w orzecznictwie NSA, po wspo-
mnianym wyzej wyroku TSUE
przyjmuje si¢, ze przy ocenie dziatal-
nosci osoby sprzedajgcej nieruchomos,
nalezy uwzglednic wszystkie etapy tej
aktywnosci w ich caloksztalcie a nie
osobno. NSA wskazal w dodatku, ze
Nalezy przede wszystkim uwzglednié
te elementy aktywnosci, ktore tgczq sie
z naktadami inwestycyjnymi wykracza-
jacymi poza standardowe dziatania za-
rzgdu majgtkiem prywatnym?.

NSA, w swietle przedstawionych
okolicznoéci nie mozna stwierdzié,
ze sprzedawca podejmowat aktywne
dziatania w zakresie obrotu nieru-
chomosciami, angazujac srodki po-
dobne do wykorzystywanych przez
producentéw, handlowcéw, ustugo-
dawcéw w rozumieniu art. 9 ust. 1
akapit drugi Dyrektywy 2006/112.
NSA zauwazyt takze, ze pomiedzy
nabyciem nieruchomosci a sprzeda-
z3 poszczegdlnych dziatek uptynat
przede wszystkim relatywnie dlugi
czas.

Podobny poglad wyrazit takze
WSA w Bydgoszczy w wyroku z dnia
8 maja 2019 r. o sygn. akt I SA/Bd
190/19 (zaaprobowanym nastepnie
przez NSA wyrokiem z dnia 7 grud-
nia 2022 . o sygn. akt I FSK 1940/19),
rozstrzygajac sprawe na tle nega-
tywnej interpretacji indywidualnej
wydanej przez dyrektora Krajowej
Informacji Skarbowej (KIS). W uza-
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sadnieniu wyroku Sad bardzo moc-
no zaakcentowal wnioski ptynace
z orzecznictwa TSUE oraz saddéw
krajowych na gruncie stosowania
przepisow art. 15 ust.2 w zw. z ust. 1
ustawy o VAT oraz art. 9 ust. 1 Dy-
rektywy 2006/112 w kwestii ustale-
nia podmiotowos$ci prawnopodat-
kowej w zakresie VAT w przypadku
zarzadzania majatkiem prywatnym.

nie przesgdza jeszcze, ze podmiot podjgh
zawodowq aktywnos¢ w zakresie obrotu
nieruchomosciami®.

W dalszej kolejnosci zaznaczy¢
nalezy, iz w wyroku WSA w Pozna-
niu z dnia 5 listopada 2020 r. (sygn.
akt I SA/Po 426/20) wskazano, ze
w zakresie zarzagdzania majatkiem
prywatnym miesci sie tez aktywnos¢
polegajaca na podziale dziatek na

nie bedzie uzbrajat dzialek, nie be-
dzie utwardzal drogi wewnetrznej,
nie bedzie doprowadzal medidw ani
zatatwial jakichkolwiek formalnosci
zwiazanych z zabudow310.

Istotne znaczenie w omawia-
nym zakresie posiada rowniez wyrok
WSA w Szczecinie z dnia 13 pazdzier-
nika 2022 1. 0 sygn. akt [ SA/Sz 357/22.
W orzeczeniu tym wskazano, ze:

Zdaniem Sadu zarzadzanie majatkiem
prywatnym nie wyklucza bowiem podejmowania
takich krokow, aby w razie zbywania majatku
uzyskac jak najlepsza cene.

Warto takze zwrdci¢ uwage
na zapadly w dniu 13 maja 2022 1.
wyrok WSA w Lublinie (sygn. akt
I SA/Lu 151/22), w ktérym wskazano,
ze: Podzial nieruchomoscei w celu uzy-
skania lepszej ceny nie jest decydujgcey
iniejest czynnoscig, ktora sama z siebie
wykraczalyby poza zarzqd majgtkiem
prywatnym. W wyroku tym przywo-
tano najnowsze orzecznictwo NSA,
w ktorym wymienia sie tzw. ,mini-
mum” wskazujace, kiedy mamy do
czynienia z dzialalnoécig podobna
do dziatalnosci przedsiebiorcy. Sa
to mianowicie dzialania polega-
jace na uzbrojeniu terenu albo na
dziataniach marketingowych, ale
jednak wykraczajace poza standar-
dowe. Sa to takze inne czynnosci np.
usuniecie z dziatki znacznej ilosci
drzew8. Jak wskazuje przy tym WSA
w Lublinie: Podziat nieruchomosci na
mniejsze, czy nawet wystgpienie o wyda-
nie warunkow zabudowy, ewentualnie
nawet utwardzenie drog wewnetrznych
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mniejsze dziatki, rowniez o charak-
terze rolnym. Zdaniem Sadu zarza-
dzanie majatkiem prywatnym nie
wyklucza bowiem podejmowania
takich krokow, aby w razie zbywania
majatku uzyskac jak najlepsza cene.
Dotyczy to takze sytuacji, w ktorej
podjecie decyzji o podziale gruntu
na dziatki budowlane implikowato
konieczno$é¢ wezesniejszego uzyska-
nia decyzji o warunkach zabudowy,
gdyz teren, na ktérym sg potozone
dzialki, nie jest objety planem za-
gospodarowania przestrzennego.
Jak wskazuje WSA, przy tej ocenie
istotna jest takze okolicznos¢, ze
planujacy sprzedaz wtasciciel nie
podejmuje ani nie planuje podje-
cia innych dziatan dokonywanych
zwykle przez podmioty zajmujace
sie profesjonalnie handlem dzial-
kami budowlanymi, a wiec nie za-
mierza podejmowa¢ dzialari mar-
ketingowych, lecz poprzestanie na
zwyklych ogloszeniach o sprzedazy,

— Skarzgcy nie wystepowal z wnioskiem
o lokalizacje sieci wodociggowe;j
i energetycznej ani o wydanie warun-
kow technicznych przytgczenia do sie-
ciwody i innych medidw, nie zamierza
tez wykonaé ogrodzenia. Nie podjgt
tez zorganizowanych dziatan marke-
tingowych w celu sprzedazy. Za takie
dziatania nie sposéb uznaé zamiar
korzystania przy sprzedazy z ustug
biura nieruchomosci, co (jak wska-
zuje si¢ w orzecznictwie) jest dziata-
niem standardowym i powszechnym
(tak np. WSA w Gliwicach w wyroku
z dnia 23 kwietnia 2022 r. sygn. akt
1 SA/Gl 1465/21);

— Sqgd podziela tez poglgd wyrazony
w przywotanym w skardze wyroku
WSA w Szczecinie z dnia 3 listopa-
da 2021 1, sygn. akt I SA/Sz 435/21,
iz okolicznosé, ze podatnik korzysta
przy dokonywanych czynnosciach
z ustug biura nieruchomosci nie jest
rownoznaczna ze stwierdzeniem, ze
sprzedajgc dziatki gruntu, dziata
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jako podmiot prowadzgcy dziatal-
nos¢ gospodarczq. Wrecz przeciwnie,
fakt ten przesqdza raczej o tym, ze po-
trzebuje profesjonalnej pomocy przy
zalatwianiu tych formalnosci, jako
osoba niezajmujgca si¢ sprzedazg
nieruchomosci;

Gl 1397/21). Jak wskazat NSA w wyro-
ku I FSK 246/18, “nie mozna upatrywacé
aktywnych dziatan o charakterze pro-
fesjonalnej dziatalnosci gospodarczej
skarzgcego w przypadku podziatu
duzych dziatek na mniejsze i na droge
wewnetrzng oraz wystgpienia o wyda-
nie decyzji o warunkach zabudowy";

niona, co powoduje koniecznosé ich
podziatu w celu stworzenia mozliwo-
Sci realizacji sprzedazy, co w Zadnym
przypadku nie jest ,uatrakcyjnieniem”
gruntu, lecz koniecznym elementem
umozliwiajgcym jego zbycie, ktdre nie
stanowi per se dziatalnosci handlowej
podlegajacej opodatkowaniu VAT;

Dotyczy to takze sytuacii,

w ktorej podjecie decyzji o podziale gruntu
na dzialki budowlane implikowalo koniecznoscia
wczesniejszego uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy, gdyz teren, na ktérym sa polozone
dzialki nie jest objety planem
zagospodarowania przestrzennego.

— Kolejnym argumentem organu za opo-
datkowaniem transakcji bylo to, ze
o zorganizowanej aktywnosci Strony
w zakresie obrotu nieruchomosciami,
podlegajgcej opodatkowaniu, przesg-
dza wystgpienie przez Strong o decyzje
o warunkach zabudowy. Wskazac wigc
nalezy, ze samo wystgpienie o takg
decyzje jest prostym wykonywaniem
prawa wlasnosci i nie moze by¢ ujmo-
wane jako aktywnos¢ profesjonalnego
podmiotu prowadzgcego dziatalnosé
gospodarczq (por. wyrok NSA z dnia
28 pazdziernika 2020 r. sygn. akt [ FSK
246/18, prawomocny wyrok WSA
w Szezecinie z dnia 11 kwietnia 2018 .
sygn. akt I SA/Sz 120/18 i wyrok NSA
z 30 kwietnia 2021 . sygn. akt I FSK
1269/18, wyrok WSA w Gliwicach
z 18 stycznia 2022 r. sygn. akt 1 SA/

www.kidp.pl

— Zatem nie moze takze zyska¢ akcep-

tacji kolejny podnoszony przez organ
argument, ze przemawiajgcym za
opodatkowaniem transakcji jest fakt,
ze dokonany podziat nieruchomosci na
mniejsze dziatki miat na celu zwigk-
szenie atrakcyjnosci dziatek dla kupu-
jacych. Sqd musi podkreslié, ze okolicz-
nos¢, iz przed planowang sprzedazg
Skarzgcy dokonat podziatu gruntu na
mniejsze dziatki, nawet jezeli bytoby to
w celu osiggnigcia wyzszej ceny, réw-
niez nie jest decydujgea do przyjecia, ze
Skarzgcy dziatal jako przedsi¢biorca
— co jasno podkreslit TSUE. Jak nadto
wskazat WSA w Poznaniu w prawo-
mocnym wyroku z dnia 16 listopada
2017 . sygn. akt 1 SA/Po 573/17, notoryj-
nie wiadomym jest, ze sprzedaz wigk-
szych nieruchomosci moze by¢ utrud-

— Sprzedaz nieruchomosci w ramach

zarzgdu majgtkiem prywatnym nie
oznacza, ze sprzedajgcy nie moze miec
zamiaru uzyskania jak najwiekszej
ceny z tego rodzaju sprzedazy. Nie
jest to zadne kryterium wskazujgce
na prowadzenie dziatalnosci gospo-
darczej, gdyz naturalne jest, ze row-
niez w obrocie ,prywatnym” dgzy sie
do uzyskania jak najkorzystniejszych
warunkéw sprzedazy. Réwniez NSA
w wyroku z dnia 28 pazdziernika
2020 1. sygn. akt 1 FSK 245/18 wskazat,
ze w zakresie zarzgdzania majgtkiem
prywatnym miesci sie tez aktywnos¢
polegajgca na podziale dziatek na
mniejsze dzialtki. Zarzgdzanie ma-
igtkiem prywatnym nie wyklucza
podejmowania takich krokéw, aby
w razie zbywania majgtku uzyskac
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jak najlepszq cene. Z kolei w wyroku
zdnia 24 marca 2021 . sygn. akt 1 FSK
1243/19 NSA uznal, ze podzial po-
wierzchni dziatki na wniosek Skar-
zgcego na 44 dziatki nie powoduje,
ze powyzsze dziatania Skarzgcego
mozna uznac za aktywne dziatania
w zakresie obrotu nieruchomosciami,
realizujgc ktdére angazuje on srodki
podobne do wykorzystywanych przez
producentow, handlowcéw i ustu-
godaweéw w rozumieniu art. 9 ust.
1 akapit drugi Dyrektywy 2006/112/
WE. Zatem takze sama liczba dziatek
powstalych po podziale nie przesqdza
o0 opodatkowaniu transakeji;

— Sad nie ma tez wgtpliwosci, iz w sze-
regu przypadkow mozliwosé podzia-
tu nieruchomosci na mniejsze dziatki
musi by¢ zwigzana z koniecznoscig
wydzielania drog wewnetrznych
— celem umozliwienia dojazdu do
dzialek. Tak tez uzasadnit powyzsze
wydzielenie drog wewnetrznych Skar-
zgcy, wskazujgce, ze wydzielenie drog
wewnetrznych ma na celu zapewnie-
nie wydzielonym dziatkom dostepu
do drogi publicznej. Jak tymczasem
wskazat WSA we Wroctawiu, skoro
wydzielenie dzialek pod drogi we-
wnetrzne jest prawnie konieczne, po-
niewaz kazda dziatka musi posiadac
dostep do drogi publicznej (zgodnie
z trescig § 14 rozporzgdzenia Mini-
stra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 1. w sprawie warunkow technicz-
nych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie [tj. Dz. U.
z 2019 1. poz. 1065]) — stgd rowniez
ite dzialania mieszczqg si¢ w ramach
zarzgdu majgtkiem prywatnym i nie
majg charakteru czynnosci wykony-
wanych w sposéb profesjonalny (por.
wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 21
sierpnia 2019 r. sygn. akt [ SA/Wr
94/19);

Nie swiadczy o podleganiu opodatko-
waniem rowniez, wbrew stanowisku
organu, sprzedaz 3 dziatek w roku
2021 i obecny zamiar sprzedazy 20
dziatek. Liczba i zakres transakcji
sprzedazy gruntéw nie moze stanowic
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kryterium rozréznienia miedzy czyn-
nosciami dokonywanymi prywatnie,
ktére znajdujg si¢ poza zakresem
opodatkowania, a czynnosciami
stanowigcymi dziatalnosé gospo-
darczg (tak np. wyrok NSA z dnia
29 kwietnia 2014 r., sygn. akt I FSK
621/13 czy prawomocny wyrok WSA
w Szczecinie z dnia 26 stycznia 2022 1.
sygn. akt 1 SA/Sz 886/21);

— Ponownie natomiast nalezy pod-

kresli¢, ze zdaniem Sgdu, Skarzgcy
nie przedstawil we wniosku takich
dzialan, ktore Trybunal zakwalifi-
kowat jako znamiona profesjonalnej
dziatalnosci gospodarczej, takie jak
wskazane wyzej uzbrojenie terenu
w media lub dziatania marketingo-
we. Zdaniem Sqgdu, opisana we wnio-
sku aktywnos¢ Skarzgcego nie wykra-
cza poza zwykly, racjonalny zarzad
majgtkiem prywatnym i nie nosi cech
aktywnosci wykonywanej zawodowo,
w sposob profesjonalny. W tej sytuacji
wywod organu interpretacyjnego upa-
trujgcego aktywnych dziatan o cha-
rakterze profesjonalnej dziatalnosci
gospodarczej Strony nie zastuguje na
aprobate. W konsekwencji za uzasad-
niony nalezato uznacé zarzut narusze-
nia art. 15 ust. 2 w.p.tu., przez bledng
wyktadnie polegajgcq na niezasad-
nym uznaniu Strony za podatnika
podatku od towardw i ustug z tytutu
sprzedazy przedmiotowych dziatek
(por. wyrok NSA z dnia 30 kwietnia
2021 1. 0 sygn. akt [ FSK 1269/18; wy-
rok NSA z dnia 21 pazdziernika 2021 .
o sygn. akt 1 FSK 102/18; wyrok WSA
w Szcezecinie z dnia 11 sierpnia 2021 1.
0 sygn. akt 1 SA/Sz 486/21, wyrok WSA
w Szczecinie z dnia 2 grudnia 2021 1.
sygn. akt [ SA/Sz 717/21).

Nastepnie warto wskazac row-
niez wyrok NSA z dnia 29 sierpnia
2023 1. 0 sygn. akt I FSK 725/19.
W wyroku tym podkreslono, ze:
Dla oceny, czy dany podmiot sprze-
dajac grunty, dziala w charakterze
podatnika, nie ma przesadzajacego
znaczenia, w jakich celach grunt ten
zostal uprzednio nabyty. W wyroku

tym uznano, ze sprzedaz nierucho-
mosci nastapita w ramach dzialal-
nosci gospodarczej i podlega przez
to opodatkowaniu podatkiem od
towardw i ustug.

Nastepnie, w wyroku NSA
z dnia 30 listopada 2023 r. 0 sygn.
akt I FSK 1479/19 wymieniono oko-
licznosci §wiadczace o profesjo-
nalnym zbywaniu nieruchomosci
przez osobe fizyczng. Zdaniem NSA
Sprzedaz nieruchomosci w niniejszej
sprawie nastgpita w ramach prowadzo-
nej dziatalnosci gospodarczej, za czym
przemawiajg nastepujgce okolicznosci
faktyczne. Podatnik podzielit nierucho-
mos¢ gruntowq na 12 dziatek. Celem
tych czynnosci byto wydzielenie gruntéw
niezbednych do realizacji planowanej
inwestycji polegajgcej na budowie 10
budynkdéw mieszkalnych jednorodzin-
nych z garazami. Wydano na wniosek
podatnika decyzje o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania tego terenu,
zgodnie z ktérg nieruchomosc zostata
przeznaczona na cele mieszkaniowe.
Jesli chodzi o uzbrojenie nieruchomo-
sci, podatnik wystgpit o stosowane
pozwolenia, zlecit wykonanie projektu
sieci wodociggowo-kanalizacyjnej i jej
budowe, ktorg sfinansowat. Wystgpit
takze o stosowne pozwolenia (w tym na
wykonanie zjazdu do nieruchomosci
z drogi gminnej), zlecit wykonanie pro-
jektu drogi wewnetrznej i jej budowe.
Nadto zawart z przedsigbiorcg energe-
tycznym umowe o ustanowieniu stuzeb-
nosci przesytu polegajgcej na prawie do
korzystania z nieruchomosci w zakresie
niezbednym do posadowienia w przy-
szlosci urzqdzen elektroenergetycznych.
W gestii nabywcéw dziatek pozostawio-
no wykonanie przytgczy i podtgczenie
mediow.

Co wigcej, w omawianej ma-
terii wydano réwniez wiele indy-
widualnych interpretacji podatko-
wych. W jednej z nich dyrektor KIS
uznal, ze w przypadku transakcji
sprzedazy okreslonego sktadnika
majatkowego — co do ktdrej moz-
na obiektywnie przyjaé, ze osoba



PRAWO PODATKOWE

41

fizyczna uczestniczy w niej w cha-
rakterze osoby prowadzacej dziatal-
no$¢ gospodarczg — taka czynnosc
nalezy rozpozna¢ jako transakcje
objeta regulacija art. 15 ust. 2 ustawy
0 VAT, a osobe sprzedawcy za podat-
nika podatku od wartosci dodanej
—w rozumieniu art. 9 ust. 1 Dyrekty-
wy lub art. 15 ust. 1 ustawy o VAT,

W innej interpretacji indy-
widualnej wskazano natomiast, ze
przed sprzedazg nieruchomosci
wlasciciel moze podejmowaé rdz-
ne dzialania przygotowawcze, np.
w przypadku braku planu zagospo-
darowania przestrzennego wystapic
o wydanie decyzji w sprawie warun-
kéw zagospodarowania nierucho-
mosci, wystapic o zatwierdzenie po-
dzialu nieruchomosci na mniejsze
dziatki budowlane i doprowadzenie
do wydzielenia dziatki pod drogg,
jak tez inicjowad postepowania
administracyjne w sprawie zmiany
funkcji nieruchomosci z rolnej na
budowlang. Tego rodzaju dzialania
oraz ilo$¢ wydzielonych dzialek,
same przez sie nie daja podstaw do
kwalifikowania, ze s3 one typowe
dla dziatan podatnika VAT?2,

Od Autora

Bez watpienia kazdy przypadek
sprzedazy nieruchomosci nalezy
analizowa¢ indywidualnie, uwzgled-
niajac specyficzne okolicznosci
i charakter transakcji. To, czy dana
czynno$¢ powinna by¢ traktowa-
na jako dziatalnos$¢ gospodarcza,
zalezy od wielu czynnikdéw, takich
jak skala, czestotliwo$¢ oraz cel po-
dejmowanych dzialan. Nawet w sy-
tuacjach, gdzie sprzedaz moze wy-
dawacd sie typowym zarzadzaniem
majatkiem prywatnym, istotne jest
zbadanie wszystkich aspektéw, aby
unikna¢ btednej kwalifikacji praw-
no-podatkowej. Dlatego kazda
transakcja powinna by¢ oceniana
w kontekscie caloksztaltu dziatan
iintencji sprzedawcy, co pozwoli na
wlasciwe zastosowanie przepisdéw
podatkowych. Nalezy tez wskazad,
iz na gruncie przepiséw unijnych
istotne jest to, aby przepisy Dyrek-
tywy 2006/112 interpretowad, ktadac
nacisk na cel tej regulaciji, a nie je-
dynie na literalne brzmienie prze-
piséw. W konsekwencji, jesli osoba
fizyczna sprzedaje nieruchomosé

w ramach dokonywania zarzadu
swoim prywatnym majatkiem, nie
dzialajgc przy tym w charakterze
profesjonalisty w obrocie nierucho-
mosciami, transakcja ta nie powin-
na podlega¢ opodatkowaniu. Nalezy
rowniez zauwazy¢, ze w omawianej
kwestii stanowiska organdéw podat-
kowych oraz sadéw administracyj-
nych niestety nie sa jednolite, co
utrudnia prawidlowe zastosowanie
przepisdw prawa materialnego. ‘=

JAKUB SITARSKI,
RADCA PRAWNY,
DORADCA PODATKOWY

1_Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. -
Ordynacja podatkowa; tekst jedn. Dz. U.
2023 poz. 2383 ze zm.

2_Dyrektywa 2006/112/WE Rady z dnia
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go systemu podatku od wartosci dodanej;
Dz.UUE L zdniall grudnia 2006 r. Nr 347
poz. 1, ze zm.

3_Por. wyrok TSUE z dnia 1 kwietnia
1982 r. w sprawie 89/81 Staatssecretaris
van Financién v. Hong-Kong Trade Deve-
lopment Council.

4_Ustawa z dnia 6 marca 2018 r; tekst
jednolity, Dz. U. 2024 r., poz. 236 ze zm.
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6_Por. wyrok NSA z dnia 28 pazdziernika
2011 r. o sygn. akt | FSK 1554/10.

7_Por. wyroki NSA z dnia 11 czerwca
2015 r. o sygn. akt | FSK 716/14, z dnia
3 marca 2015 . o sygn. akt | FSK1859/13,
z dnia 9 pazdziernika 2014 r. o sygn. akt
| FSK 2145/13 oraz z dnia 29 listopada
2016 r. o sygn. akt | FSK 6836/15.

8_Por. wyrok NSA z dnia 30 kwietnia
2021 r. o sygn. akt | FSK 1268/18 oraz
z dnia 31 lipca 2020 r. o sygn. akt | FSK
1820/17.

9_Por. wyroki NSA z dnia 28 pazdziernika
2020 r. o sygn. akt | FSK'190/18, z dnia
30 lipca 2020 r. o sygn. akt | FSK 357/18,
a takze z dnia 28 sierpnia 2020 r. o sygn.
akt | FSK1476/17.

10_Por. interpretacje indywidualng dyrek-
tora KIS z dnia 19 listopada 2018 r. znak:
1061-IPTPP3.4512.445.2016.10.JM.

11_Por. interpretacje indywidualng dy-
rektora KIS z dnia 21 lutego 2024 r. znak:
0113-KDIPT1-2.4012.840.2023.2.AJB.

12_Por. interpretacje indywidualng dy-
rektora KIS z dnia 15 marca 2024 r. znak:
0111-KDIB3-1.4012.23.2024.3.KO.
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Ustalenie,

czy podmiot wywodzi swojq wartosé
W przewazajqgcej mierze z polskich
nieruchomosci - na potrzeby stosowania
klauzul nieruchomosciowych

/

Artykut koncentruje sie na problematyce,

w jaki sposob ustalié, czy podmiot wywodzi swojq wartosc
w ponad 507% z polskich nieruchomosci. Ustalenie powyzszego
ma istotne znaczenie m.in. przy rozstrzyganiu, czy sprzedaz
praw uczestnictwa w danym podmiocie moze podlegac
opodatkowaniu w Polsce.

AN

DR MikorLAJ KoNDEJ, ROBERT SITKOWSKI




PRAWO PODATKOWE

43

nalizie poddawany jest

w szczegdlnosci najbardziej

problematyczny przypa-

dek, gdy jednostka posiada
nieruchomosci w Polsce réwniez
posrednio, przez inne podmioty.
Autorzy w tek$cie poddaja kry-
tycznej analizie metody dotycza-
ce przeprowadzenia wskazanego
testu prezentowane w doktrynie
i interpretacjach.

Podstawowg zasada, wynikaja-
ca z art. 3 ustawy o CIT?, jest opo-
datkowanie w Polsce jedynie tych
przychoddéw nierezydentéw, ktére
maja swoje zrédlo w Polsce. Jed-
nym z przypadkéw, w ktérych usta-
wa o CIT przewiduje, ze transakcja
zbycia przez nierezydenta wlasnosci
udziatéw (akeji), ogdtu praw i obo-
wiazkéw, tytuldw uczestnictwa lub
praw o podobnym charakterze (dalej,
dla uproszczenia, postugujemy sie
wylacznie pojeciem udzialéw) ma
swoje zrédlo w Polsce, a wiec moze
podlegaé opodatkowaniu w Polsce,
jest przypadek gdy przewazajacym
sktadnikiem majatku tego podmiotu
sg nieruchomosci potozone na tere-
nie Rzeczypospolitej Polskie;j.

Stanowig o tym art. 3 ust. 3 pkt
41 4austawy o CIT. Zgodnie z pierw-
szym z tych przepiséw za dochdd
majacy zrédlo w Polsce uznaje sie
dochéd z tytulu przeniesienia wha-
snosci udzialéw spétki jezeli co naj-
mniej 50% wartosci aktywow tej spotki
/.../ bezposrednio lub posrednio, stano-
wig nieruchomosci potozone na teryto-
rium Rzeczypospolitej Polskiej lub pra-
wa do takich nieruchomosci. W mysl
drugiego za takie zrédlo uznaje sig
zbycie udziatéw w spotce nierucho-
mosciowej. Definicje tego rodzaju
spotki znajdziemy w stowniczku —
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art. 4a pkt 35 ustawy o CIT. Jednym
z jej istotnych elementéw pozostaje
to, ze ze spotka taka bedziemy mieli
do czynienia wylgcznie, jezeli co naj-
mniej 50% wartosci aktywow, bez-
posrednio lub posrednio, stanowita
warto$¢ nieruchomosci potozonych
na terytorium Rzeczypospolitej Pol-
skiej lub praw do takich nierucho-
moéci. W dalszej czeéci artykutu do
omodwionych powyzej kryteriow od-
nosimy sie jako do “Testu 50%”.
Przedmiotem niniejszego ar-
tykutu jest oméwienie wybranych
niejasnoéci zwigzanych z ustale-
niem, jak na potrzeby wskazanych
przepisdéw nalezy bada¢, czy udzialy
spelniaja omdwione wyzej warun-
ki. W szczegdlnosci przedstawiamy
w nim mozliwe podejscia w zakresie
ustalania, czy opisane przestanki sa
spetnione w przypadku, w ktérym
podmiot, ktérego udzialy sg zbywa-
ne, jest wlascicielem nieruchomosci
za posrednictwem innych podmio-
tow. Ta ostatnia kwestia nie jest bo-
wiem jednolicie postrzegana przez
organy interpretacyjne, nie poswie-
cono jej tez dotad znaczacej uwagi
w polskim orzecznictwie i doktrynie.

Sposéb ustalania

czy sprzedaz udziatéw
podlega opodatkowaniu
w Polsce w ustawie

o CIT i w modelu
konwencji OECD

W pierwszej kolejnosci podkresle-
nia wymaga, ze do opodatkowania
w Polsce zbycia udziatéw na pod-
stawie przywotanych wyzej przepi-
sow ustawy o CIT moze dojs¢ za-
sadniczo wylacznie wowczas, gdy

wlasciwa umowa o przeciwdziala-
niu podwdjnemu opodatkowaniu,
jezeli taka znajduje zastosowania,
bedzie zawierata klauzule pozwala-
jacg Polsce na opodatkowanie takiej
sprzedazy oraz warunki stosowania
tej klauzuli zostana spetnione. Na
gruncie modelu konwencji OECD
(“MK OECD”)2 mozliwo$¢ opo-
datkowania zbycia udziatéw przez
panstwo polozenia nieruchomosci
przewiduje art. 13 ust. 4 MK OECD3.
W mysl tego artykulu prawo do
opodatkowania nierezydenta przy
zbyciu udzialéw jest uzaleznione
od tego, czy warto$é udziatéw po-
chodzita w jakimkolwiek momencie
ostatnich 365 dni w ponad 50 pro-
centach swojej warto$ci bezposred-
nio lub posrednio z nieruchomosci
polozonych w danym paristwie4.
W przypadku braku zawarcia we
wlasciwej umowie o unikaniu po-
dwéjnego opodatkowania odpo-
wiednika wskazanego postanowie-
nia do sprzedazy udziatéw znajdzie
zasada ogélna, w mysl ktérej zyski
ze sprzedazy majatku podlegaja
opodatkowaniu co do zasady wy-
tacznie w kraju rezydencji zbywcys.
Niektére umowy miedzynarodowe,
jak na przyktad umowa Polsko-
-Belgijska, dodatkowo wskazuja, iz
panstwo polozenia nieruchomosci
ma prawo opodatkowac zysk ze zby-
cia udziatow tylko w takim rozmiarze,
w jakim zyski te mozna przypisac do
majgtku nieruchomego potozonego
w tym Panstwie®.

Literalna tres¢ warunku za-
wartego w MK OECD nie w pelni
odpowiada sformulowaniom za-
wartym w ustawie o CIT. Pierwsza
nieoczywista réznicg jest to, ze o ile
ustawa o CIT wskazuje, ze decydu-
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jace znaczenie ma to, czy nierucho-
mosci, posiadane bezposrednio lub
posrednio, stanowig 50% warto$ci
aktywow spotki, to MK OECD od-
nosi sie do konieczno$ci ustalenia,
czy warto$é udziatéw/akcji wy-

chodzi wartoéé udzialéw, polega
na poréwnaniu wartosci aktywow
nieruchomosciowych do catkowite;
wartoéci aktywdéw sp6tki®. Nie uda-
to nam sie przy tym znalez¢ odpo-
wiedzi na pytanie, jakie przypadki

datkowania na gruncie polskich
przepiséw mozna probowac jednak
zwalczaé poprzez odwotanie sie do
przepisow klauzuli ogdlnej przeciw-
ko unikaniu opodatkowania.

Sposob ustalania czy sprzedaz
udzialow podlega opodatkowaniu w Polsce
w ustawie o CIT i w modelu

konwencji OECD.

wodzi sie w ponad 50 procentach
z nieruchomosci. Literalnie wiec,
podczas gdy na gruncie polskiej
ustawy nalezy ustalaé, jaka czes¢é
aktywoéw spétki stanowig nieru-
chomosci, na gruncie MK OECD
liczy sie to, czy wartos$¢ zbywanych
udzialéw pochodzi w przewazajacej
mierze z nieruchomosci. Jezykowo
to nie to samo. Czym innym jest
bowiem (1) poréwnanie wartosci
aktywow posiadanych przez spé6t-
ke i (2) ustalenie zrédta pochodze-
nia wartosci udziatéw spotki. Na
to drugie mogg sktadaé sie bowiem
nie tylko aktywa, ale réwniez po-
zycje nieujawnione w ksiegach jak
chocby renoma przedsiebiorstwa,
posiadane know-how czy pracow-
nicy. Niemniej z komentarza do
MK OECD?7 wynika, ze ustalenie,
z czego pochodzi wartos¢ udzialéw,
“standardowo dokonuje si¢ poprzez
pordéwnanie wartosci nieruchomo-
$ci z wartoécia innych aktywdéw po-
siadanych przez sp6tke”8. Komen-
tarz wskazuje wiec, ze rowniez na
gruncie MK OECD “standardowo”
przeprowadzenie testu, skad po-

DORADCA PODATKOWY

nalezy uznac za standardowe, a kté-
re takich nie stanowig i uzasadniaja
inny sposéb kalkulacji. Poczynione
uwagi i wzgledy pragmatyki naka-
zuja przyjmowac, ze powinno dazy¢
sie do tego, by progi zdefiniowane
w ustawie o CIT iw MK OECD byty
interpretowane w sposéb tozsamy.
Druga, tym razem oczywista
roznicg jest to, ze MK OECD wska-
zuje, ze opodatkowanie moze nasta-
pi¢, jezeli w jakimkolwiek momen-
cie ostatnich 365 dni przed zbyciem
udzialdéw ich wartos¢ pochodzita
w przewazajacej czesci z nierucho-
mosci. Ustawa o CIT referuje zas do
tego, iz istotna pozostaje zasadniczo
proporcja na ostatni dzien miesigca
poprzedzajacego miesigc uzyskania
przychodul® w przypadku definicji
z art. 3 ust. 3 pkt 4 ustawy o CIT
i ostatni dzieni roku poprzedzaja-
cego rok podatkowyt w przypadku
definicji spétki nieruchomoscio-
wej!2, Polskie definicje nie odwzoro-
wuja wiec wprowadzonych od 2017 1.
zmian do modelu konwencji, ktére
miaty charakter antyabuzywny?13.
Ewentualne préby unikania opo-

Pojecie nieruchomosci

W Swietle poczynionych uwag decy-
dujace znaczenie dla ustalenia, czy
sprzedaz udziatéw spétki bedzie
stanowita zZrédlo w Polsce, ma to,
jaka czes¢ aktywow danego pod-
miotu stanowig bezposrednio lub
posrednio nieruchomosci lub prawa
do nieruchomosci. Istotne pozostaje
wiec doprecyzowanie, jak rozumiec
te pojecia. W wydawanych interpre-
tacjach indywidualnych jednolicie
wskazuje sie, ze poniewaz ustawa
o CIT nie definiuje pojecia nieru-
chomoéci ani praw do nierucho-
mosci, terminy te odnosi¢ nalezy
do definicji z innych galezi prawa,
w szczegdlnosci prawa cywilnego4.

Zgodnie z art. 46 kodeksu cy-
wilnego1s (,k.c.”) nieruchomo$cia-
mi s3 czeséci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrebny przedmiot
wlasnosci (grunty), jak réwniez bu-
dynki trwale z gruntem zwigzane
lub czeéci takich budynkdw, jezeli
na mocy przepisow szczegdlnych
stanowig odrebny od gruntu przed-
miot wlasnosci. Powyzsza definicja
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pozwala wyrdzni¢ trzy rodzaje nie-
ruchomosci: gruntowe, budynkowe
i lokalowe.

Za nieruchomosci moga by¢
réwniez uznane czesci sktadowe
powyzszych obiektéw. Wynika to

do lokalu mieszkalnego oraz spél-
dzielcze prawo do lokalu uzytko-
wego. Jezeli nieruchomosci nie sa
uzywane przez jednostke, lecz s3
posiadane w celu osiggniecia przez
nig korzysci wynikajacych z przy-

jaka moze przyjs¢ do glowy, to sie-
gniecie do przepiséw podatku od
nieruchomosci, ktére zawarte sa
w ustawie o podatkach i optatach
lokalnych (,u.p.0.1”)20. W ustawie
tej nie znajdziemy jednak definicji

Poczynione uwagi i wzgledy pragmatyki
nakazuja przyjmowac, ze powinno dazyc¢ sie
do tego, by progi zdefiniowane w ustawie
o CIT 1 w MK OECD byly interpretowane

z zasady superficies solo cedit wywo-
dzacej sie¢ z tradycji prawa rzym-
skiego. Przyktadowo, w mysl art. 48
k.c., do czesci sktadowych gruntu
(i tym samym nieruchomosci) nale-
23 w szczegdlnosci budynki i inne
urzadzenia trwale z gruntem zwig-
zanel®, Definicji wyrazenia trwale
z gruntem zwigzane” nie znajdziemy
jednak w k.c. W tym zakresie trzeba
siegna¢ do orzecznictwa, ktdre nie
jest jednak jednolite!?. Tym samym,
w przypadku wielu obiektéw i na-
niesien, zidentyfikowanie czy stano-
wig one czeé¢ sktadowa gruntu, nie
zawsze bedzie oczywiste. Od zasady
superficies solo cedit s3 takze wyjatki,
np. art. 49 k.c. dotyczacy elementéw
infrastruktury przesylowe;.
Wyrazeniem nieruchomosci
postuguje sie réwniez ustawa o ra-
chunkowoscit8 (,UoR”). UoR w art.
3 ust. 1 pkt 15 lit. a) wskazuje, ze
do srodkéw trwalych wliczaja sie
m.in. nieruchomosci — w tym grun-
ty, prawo uzytkowania wieczystego
gruntu, budowle i budynki, a takze
bedace odrebna wlasnoscia lokale,
spoldzielcze wlasnosciowe prawo
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w sposob tozsamy.

rostu ich wartos$ci, powinny one
zostaé rozpoznane jako inwestycje.
UoR zatem nie podaje wprost defi-
nicji nieruchomosci, a wymienia ich
przyktady i skupia sie bardziej na
ich prezentacji, regulujac réwniez,
w innych artykutach, zasady ich
wyceny. Przyjecie, ze jako nieru-
chomosci nalezy wzia¢ tylko wyzej
wymienione pozycje, mogloby by¢
korzystne dla niektérych podatni-
kéw np. deweloperdw, ktérzy gotowe
nieruchomosci prezentuja w kate-
gorii zapasdéw zgodnie z Krajowym
Standardem Rachunkowosci nr 8
“Dzialalno$é deweloperska”. Na taka
wykladnie nie zgadzajg sie jednak
organy!®. Ich stanowisko wydaje
sie zasadne, bioragc pod uwage, ze
cel klauzuli nieruchomosciowej nie
uzasadnia zréznicowania traktowa-
nia nieruchomosci od tego, w jaki
sposéb prezentowane sz one dla
celéw rachunkowych.

Intuicja moze podpowiadaé
rowniez proby odtworzenia de-
finicji nieruchomosci na podsta-
wie innych ustaw podatkowych.
W takim przypadku pierwsza mys],

nieruchomosci, a jedynie wskazanie,
ze podatkowi od nieruchomosci
podlegaja nieruchomosci i obiekty
budowlane: grunty, budynki i ich
czesci, budowle lub ich czesci zwia-
zane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej. Na gruncie podatku
od nieruchomosci przyjmuije sig, ze
pojecie nieruchomosci w u.p.o.l. od-
woluje sie do tego uzytego w art. 46
k.c21, Reasumujac, w ocenie autorow
dla celéw zdefiniowania nierucho-
mosci na potrzeby analizowanych
przepisdéw nalezy siegnaé do kodek-
su cywilnego.

Warto zwrdci¢ uwage, ze art. 3
ust. 3 pkt 4 i 4a ustawy o CIT wska-
zuja na koniecznos¢ uwzglednienia
w kalkulacji réwniez praw do nieru-
chomosci. Préba odkodowania tego
pojecia jest znacznie trudniejsza niz
pojecia samych nieruchomos$ci. De-
finicji “prawa do nieruchomosci” nie
zawiera ani ustawa o CIT, ani ko-
deks cywilny, ani zadna inna ustawa.
Nieruchomosci mogg by¢ wykorzy-
stywane na podstawie réznych ty-
tuléw prawnych. Najczesciej spoty-
kanymi tytutami prawnymi oprdcz
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prawa wlasnosci beda prawo uzyt-
kowania wieczystego, uzytkowanie,
najem, leasing czy dzierzawa. Jed-
nak kazdy z wymienionych tytutow
prawnych daje rézne korzysci i moz-
liwosci korzystania z nieruchomo-
$ci. Réznice potrafig by¢ znaczace
- przyktadowo, gdy prawo wlasnosci
nie daje zadnych ograniczen co do
sprzedazy nieruchomosci, w przy-
padku dzierzawienia nieruchomosci
jej sprzedaz bedzie niemozliwa. Na
gruncie klauzul nieruchomoscio-
wych prezentowany jest poglad, ze
poprzez prawa do nieruchomosci
nalezy rozumie¢ jedynie prawa
rzeczowe, w tym uzytkowanie wie-
czyste, zdefiniowane w ksiedze dru-
giej kodeksu cywilnego22. W mysl
tego podejscia jako prawo do nie-
ruchomosci, na gruncie wskazane-
go przepisu, nie powinny by¢ wiec
traktowane uprawnienia obligacyj-
ne do korzystania z niej (np. najem,
dzierzawa)23. Znane sg nam przy
tym réwniez poglady przeciwne24.
Ich przyjecie, w powigzaniu z oma-
wiang dalej teza, iz kalkulacja od-
bywa¢ sie powinna wedlug bilan-
sowej wartosci aktywow, oznacza-
toby koniecznos¢ uwzgledniania
nieruchomosci znajdujacych sie
w posiadaniu zaleznym, ale wyka-
zywanych dla celéw rachunkowych
jako aktywa.

Warto zwrdci¢ uwage, ze pol-
skie definicje bedg odgrywaty role
rowniez przy interpretacji zapiséw
umoéw o przeciwdzialaniu podwéj-
nemu opodatkowaniu. Wynika
to z art. 6 ust. 2 MK OECD, ktory
wskazuje, ze na jej gruncie pojeciu
majatek nieruchomy nalezy nada-
waé to samo znaczenie, jakie przy-
pisywane jest mu przez prawo poto-
zenia takiego majatku@s. MK OECD
wskazuje przy tym, ze pojecie to bez
wzgledu na przyjete w prawie krajo-
wym unormowanie obejmuje jednak
mienie o charakterze akcesoryjnym
w stosunku do nieruchomo$ci28, in-
wentarz oraz sprzet uzywany w rol-
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nictwie i gospodarce lesnej27, prawa
do ktérych maja zastosowanie prze-
pisy o nieruchomosciach28, uzytko-
wanie nieruchomosci2® oraz prawa
do zmiennych lub statych ptatnosci
jako wynagrodzenie za eksploatacje
lub prawo do eksploatacji zt6z mi-
neralnych, zrédet i innych zasobéw
naturalnych30. Z pojecia nierucho-
mosci model konwencji explicite
wytacza statki i samoloty. Wydaje
sie, ze kazde ze wskazanych poje,
w braku definicji w MK OECD, na-
lezy ttumaczy¢ zgodnie z art. 3(2)
MK OECD przez pryzmat lokal-
nych przepisow. I tak przyktadowo
sktanialiby$my sie do ttumaczenia
pojecia “mienie o charakterze akce-
soryjnym nalezace do majatku nie-
ruchomego” jako czesci sktadowych
nieruchomosci. Mienie akcesoryj-
ne, zaréwno na gruncie polskiego3,
jak i angielskiego ttumaczenia32, to
bowiem mienie “dodatkowe, uzupet-
niajace, drugorzedne”.

Nie zmienia to faktu, ze ze
wzgledu na konstrukcje klauzuli
nieruchomosciowej w MK OECD,
ktora przewiduje uwzglednienie na
potrzeby testu pewnych elementéw,
niezaleznie od definicji lokalnych,
moga wystapi¢ réznice w obliczaniu
progu na gruncie lokalnych przepi-
sow i przepisow klauzuli. Wydaje sie,
ze zakres klauzul nieruchomoscio-
wych wynikajacych z polskich prze-
pisdw nie powinien by¢ szerszy niz
ten wynikajacy z klauzul zawartych
w MK OECD.

Test na wartosciach
bilansowych czy
rynkowych?

O ile definicja sp6tki nieruchomo-
Sciowej, do ktérej referuje art. 3
ust. 3 pkt. 4a ustawy o CIT, wprost
wskazuje, ze ustalajac, jaki procent
wartosci aktywdw spotki stanowia
nieruchomosci, nalezy kierowac sie
warto$ciami rynkowymi w przy-

padku, gdy mamy do czynienia
z podmiotami rozpoczynajacymi
dziatalno$¢, w innym przypadku
za$ bilansowymi, to art. 3 ust. 3 pkt.
4 ustawy o CIT nie dostarcza w tym
zakresie istotnych wskazéwek. Jedy-
nie art. 3 ust. 4 in fine wskazuje, ze
w przypadku spdtek bedgcych emitenta-
mi papierow wartosciowych dopuszczo-
nych do obrotu na rynku regulowanym
wartos¢ aktywow moze byc ustalana na
podstawie aktywow bilansowych uje-
tych w raportach okresowych. Sktania-
my sie do tego, ze przepis ten nalezy
traktowaé wylacznie jako doprecy-
zowanie, ze w odniesieniu do spdtek
gieldowych dopuszczalne jest opie-
ranie sie na danych z raportéw okre-
sowych. Niezasadnym byloby wiec
odczytywanie go a contrariow zakre-
sie tego, ze w odniesieniu do innych
spotek konieczne jest analizowanie
wartosci rynkowej nieruchomo-
$ci. Rdwniez organy podatkowe na
gruncie tego przepisu za decydujaca
uznajg wartos¢ bilansowg aktywdéw
spotki33, Ustalenie, iz decydujace
znaczenie powinna mie¢ wartos¢
bilansowa, pozostaje o tyle istotne,
ze wartos¢ bilansowa moze réznié
si¢ w zaleznosci od stosowanych
zasad wyceny oraz klasyfikacji nie-
ruchomosci. Na gruncie UoR $rodki
trwate wycenia sie bowiem wedlug
cen nabycia lub kosztow wytworzenia
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne
lub umorzeniowe, a takze o odpisy z ty-
tutu trwatej utraty wartosci®4, podczas
gdy nieruchomosci inwestycyjne
mozna wycenia¢ rowniez wedlug
wartosci godziwej35.

Odnoszac sie do metody wy-
ceny na potrzeby Testu 50% nieru-
chomosci, warto podkresli¢, ze MK
OECD nie wskazuje, czy na potrze-
by dokonywania testu na gruncie
art. 13 ust. 4 modelu konwencji na-
lezy przyjmowac wartosci rynkowe
czy ksiegowe. Zaréwno w polskiej,
jak i zagranicznej doktrynie pod-
nosi sie, ze z ekonomicznego punktu
widzenia sposéb wyceny opartej na
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wartosci rynkowej (godziwej) wydaje
si¢ by¢ bardziej uzasadniony36. Pod-
kresla sie jednak, iz nie byloby to
podejscie praktyczne, biorac pod
uwage naklad pracy niezbedny dla
kazdorazowego ustalenia wartosci
rynkowych37. Co wiecej, zwraca sie
uwage, ze w tym zakresie zastosowa-
nie moze znalez¢ art. 3 ust. 2 modelu
konwencji. W $wietle tego artykutu,
w odniesieniu do terminéw niezde-
finiowanych we wlasciwej umowie,
a za taki na gruncie modelu kon-
wencji uznaje sie pojecie wartosci
nieruchomosci, zastosowanie po-
winna znalez¢ jego definicja, ktéra
obowigzuje w panstwie polozenia
nieruchomosci38. Wobec takiego
podejécia oraz obecnej praktyki
organéw podatkowych, w sytuaciji,
w ktdrej nieruchomosci sg potozone
na terytorium Polski, test, zaréwno
na gruncie polskich przepiséw jak
i na gruncie UPO, powinien by¢
oparty o wartosci bilansowe.

Metodologia przeprowa-
dzania testu w przypadku,
gdy nieruchomosci posia-
dane sq bezposrednio

W przypadku gdy sprzedawany
jest podmiot, ktéry posiada nieru-
chomosci w Polsce trzymane tylko
bezposrednio (tj. ten podmiot sam
posiada nieruchomosci lub prawa
do nich, oraz nie jest jednoczesnie
udzialowcem w podmiotach, ktére
takze posiadaja nieruchomosci (da-
lej okreslane jako “podmioty/spo6tki
/jednostki itp. zalezne”)39, ustale-
nie czy wywodzi on swojg wartosé
w ponad 50% z nieruchomosci nie
powinno sprawiaé wiekszych pro-
bleméw. W takim przypadku pa-
trzymy na wartosci bilansowe pol-
skich nieruchomosci posiadanych
przez ten podmiot i poréwnujemy
do catosci aktywdw danego podmio-
tu. Powyzsze mozna zobrazowad na-
stepujacym wzorem:

www.kidp.pl

Wartosé bilansowa polskich
nieruchomosci

Wartosé bilansowa catosci
aktywwow

Istnieje konsensus, potwier-
dzony réwniez przez komentarz do
MK OECD, ze w takim przypadku
nie uwzglednia sie dtugu podmio-
tow. Wynika to z trafnego naszym
zdaniem zalozenia, ze zobowigzan
podmiotu nie mozna przypisaé¢ do
konkretnych aktywéw przez niego
posiadanych. W efekcie dlugi takie,
chociaz wptywaja na wartos¢ udzia-
téw nabywanego podmiotu, nie od-
dzialywuja na to, z jakich aktywéw
podmiot ten wywodzi wartos¢.

Sposéb kalkulacji w przypad-
ku, w ktérym spétka posiada nie-
ruchomosci jedynie bezposrednio,
mozna zobrazowa¢ przykladem.

PRZYKLAD 1

Polski podmiot (,PropCo”), ktérego
udzialy sq sprzedawane przez spétke
matke z Luksemburga (,LuxCo”), po-
siada nieruchomosci w Polsce warte
PLN 30 milionéw (,m”) (grunty — PLN
8m oraz budynki— PLN 22m), z kolei ak-
tywa tgcznie to PLN 5om (wspomniane
wyzej nieruchomosci, a takze nalezno-
Sci handlowe i $rodki pienigzne o war-
tosciach odpowiednio PLN 15m i 5m).
Zatem PropCo wywodzi swojg wartosé
w 60% z polskich nieruchomosci (PLN
30om / PLN s0m).

LuxCo
(Luksemburg)

100%

PropCo
(Polska)

AKTYWA PLN
Grunty 8 000 000
Budynki 22 000 000
Naleznosci handowe 15 000 000
Srodki pieniezne 5000 000
Razem aktywa 50 000 000

Metodologia przeprowa-
dzania testu w przypadku,
gdy nieruchomosci posia-
dane sq przez sprzedawa-
nq spotke posrednio

Dotychczas w rozwazaniach odno-
szono sie do sytuacji, w ktérej spotka,
ktérej udzialy sa sprzedawane, po-
siada polskie nieruchomosci bezpo-
$rednio. Jak juz jednak wspomniano,
zaréwno definicje zawarte w ustawie
o CIT,jak i MK OECD przewiduja, ze
w tescie nalezy uwzgledni¢ rowniez
nieruchomosci posiadane posrednio,
a wiec za posrednictwem spétek za-
leznych. W efekcie powstaje pytanie,
jak w takim przypadku przeprowa-
dzi¢ Test 50% nieruchomosci.

Przypomnijmy, ze w odniesie-
niu do sytuacji bezposéredniego po-
siadania udzialéw w nieruchomosci,
w $wietle konkluzji niniejszego arty-
kutu, weryfikacja, czy udzialy moga
podlegaé opodatkowaniu w Polsce,
polega na poréwnaniu wartos$ci bi-
lansowej nieruchomosci potozonych
w Polsce do wartosci bilansowej ca-
tosci aktywow posiadanych przez
podmiot. Nieruchomosci posiadane
posrednio nie s3 jednak bezposred-
nio odzwierciedlone w aktywach
spotki zbywanej. W tych widnieja
bowiem jedynie udziaty spétki za-
leznej, ktéra posiada nieruchomosci.
W efekcie powstaje zagadnienie, jak
w takiej sytuacji ustala¢, czy Polska
ma prawo opodatkowania zbycia
udzialéw spétki, ktéra posrednio po-
siada polskie nieruchomosci. Wska-
z6wek nie dostarcza tutaj MK OECD
ani komentarz do niej40.

Z dotychczasowej praktyki in-
terpretacyjnej oraz nielicznych wypo-
wiedzi doktryny wynika, ze brak jest
jednolitego podejscia, jak ustala¢, czy
majatek spétki stanowia w przewaza-
jacej mierze nieruchomosci potozone
w Polsce, gdy posiadane s3 one po-
$rednio. Na podstawie interpretacji
wyrdzni¢ mozna kilka potencjalnych
metodologii przeprowadzenia testu.
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Na podstawie interpretacji
wyréznié¢ mozna kilka potencjalnych
metodologii przeprowadzenia testu.

METODA 1

W ostatnich miesigcach pojawito
sie kilka interpretacji, w ktérych
dyrektor Krajowej Informacji Skar-
bowej prezentuje stanowisko, w mysl
ktdrego aby obliczy¢, czy wartosé
aktywow spétki objetej sprzedaza
i posiadajacej spoltki zalezne, ktore
réwniez posiadaja nieruchomosci
(dalej okreslana jako ,spétka zbywa-
na”), sktada sie w ponad 50% z nie-
ruchomosci polozonych w Polsce,
nalezy zsumowac wartos¢ bilanso-
wa polskich nieruchomosci posia-
danych przez spétke zbywang oraz
wartos¢ nieruchomosci posiadanych
przez jej spotki zalezne, z uwzgled-
nieniem proporcji udziatéw/akcji
posiadanych przez zbywana spétke
w takich spétkach zaleznych4t. Tak
obliczong sume nalezy poréwnac
do wartosci catkowitych aktywéw
spotki zbywanej. Metode te mozna
zobrazowac ponizsza formula:

Wartosé bilansowa polskich
nieruchomosci spotki zbywanej +
warto$é polskich nieruchomosci
spotek zaleznych x procent udziatow
w spdtkach zaleznych

Wartosé bilansowa catosci aktywdw
spotki zbywanej

METODA 2

Zgodnie z kolejna metoda, majaca
potwierdzenie w innych interpre-
tacjach, najpierw nalezy sprawdzié,
ktore spotki zalezne same wywodza
swoja wartos¢ w ponad 50% z bez-
posrednio trzymanych przez nie nie-
ruchomosci potozonych w Polsce42.

DORADCA PODATKOWY

Nastepnie brane sg pod uwage nie-
ruchomosci bezposrednio posiadane
przez spotke zbywana oraz wartos¢
udzialéw/akcji tych spdtek zaleznych,
ktére zgodnie z pierwszym krokiem
same spelniajg Test 50% nierucho-
mosci. Tak zsumowana warto$¢ jest
przyréwnywana do wartosci catosci
aktywoéw spotki zbywane;.

Wartosé bilansowa polskich
nieruchomosci spétki zbywanej +
warto$é udziatow spétek zaleznych,
ktdre same spetniajg Test 50%
nieruchomosci

Wartoéé bilansowa catosci aktywdw
spotki zbywanej

METODA 3

W interpretacjach podatkowych
mozna znalez¢ rowniez trzecia
metode43. Wedtug niej bierze sie
pod uwage wartos¢ nieruchomosci
spo6tki zbywanej oraz dodatkowo:
iloczyn wartoéci udziatéw/akcji
w spotkach zaleznych44 i proporcji
nieruchomosci posiadanych przez
te spotki zalezne do ich catosci ak-
tywdw. W tej metodzie w mianow-
niku pozostaje suma bilansowa ak-
tywow spotki zbywane;j.

Wartosé bilansowa polskich
nieruchomosci spétki zbywanej +
warto$é udziatow spétki zaleznej

x wartosé bilansowa polskich
nieruchomosci spotki zaleznej +
warto$¢ bilansowa catosci aktywow
spotki zaleznej

Warto$é bilansowa catosci aktywdow
spotki zbywanej

METODA 4

Istnieje jeszcze inna metoda, zgod-
nie z ktdrg sumuje sie wartos¢
bilansowg nieruchomosci spoél-
ki zbywanej i spétek zaleznych
(z uwzglednieniem wysokosci po-
siadanych udziatéw w tych spétkach
zaleznych) i przyréwnuje do war-
tosci calosci aktywéw spétki zby-
wanej i spotek zaleznych (réwniez
z uwzglednieniem wysokosci posia-
danych udzialéw w tych spétkach
zaleznych), pomniejszonej o war-
tos$¢ posiadanych udziatéw spotki
zbywanej w spétkach zaleznych4s.
Wylaczenie z kalkulacji wartosci
bilansowej udziatéw w spdétkach
zaleznych ma na celu zapobiezenie
,podwdijnej” reprezentacji majatku
spolek zaleznych, juz uwzglednio-
nego w kalkulacji w formie akty-
woéw w postaci udziatéw spdtek
zaleznych. Istnieja takze interpre-
tacje, w ktérych organ twierdzi, ze
nie nalezy pomniejsza¢ mianowni-
ka o wartos¢ udziatéw w spétkach
zaleznych46.

Wartosé bilansowa polskich
nieruchomosci spétki zbywanej
i wartosé bilansowa polskich
nieruchomosci spétki zaleznej x
procent udziatéw w spétkach
zaleznych

Wartos¢ bilansowa catosci
aktywow spotki zbywanej
i spétek zaleznych x procent udziatow
w spotkach zaleznychych - wartosé
udziatéw w spétkach zaleznychych
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LuxCo
(Luksemburg)

AKTYWA PLN
. Budynek 1 000 000
HoldCo Udziaty w jed. zaleznych: 9 000 000
(Polska) PropCo A 5000 000
PropCo B 4000 000
Razem aktywa 10 000 000
80% 100%
PropCo A PropCo B
(Polska) (Polska)
AKTYWA PLN PASYWA PLN AKTYWA PLN PASYWA PLN
Srodki trwate: 3500000 Kapitat wiasny 6 250 000 Srodki trwate: 5000000 Kapitat wtasny 4 000 000
Grunty 1500000  Kredyt bankowy 500 000 Grunty 1500000  Kredyt bankowy 7 000 000
Budynki 2000 000 Budynki 3500000
Nalezno$ci handlowe 1700 000 Nalezno$ci handlowe -
Srodki pieniezne 1550 000 Srodki pieniezne 6 000 000
Razem aktywa 6750000 Razem pasywa 6 750 000 Razem aktywa 11 000000 Razem pasywa 11000 000

Rozbieznie wyniki réznych
metod przeprowadzenia
Testu 5S0%

Jak zatem wida¢, w interpretacjach
wskazywane sg rdzne metody ustale-
nia, czy spotka zbywana spetnia Test
50% nieruchomosci, gdy posiada ona
posrednio nieruchomosci poprzez
spolki zalezne. Co wiecej, wyniki ob-

liczone zgodnie z powyzszymi meto-
dami mogg sie znacznie réznié, co
obrazuje ponizszy przyktad.

PRZYKLAD 2

LuxCo jest luksemburskim rezydentem
podatkowym i posiada 100% udzia-
téw w HoldCo, ktdra z kolei posiada
80% udziatéw w PropCo A oraz 100%
w PropCo B. HoldCo, PropCo A i Prop-

Co B sg polskimi rezydentami podatko-
wymi. HoldCo, PropCo A i PropCo B po-
siadajg nieruchomosci zlokalizowane
w Polsce. Dla uproszczenia przyjeto, ze
wartosé bilansowa udziatéw w PropCo
A i PropCo B odpowiada ich wartosci
aktywdéw netto (tj. aktywdw pomniejszo-
nych o dtug). Wartos¢ aktywéw poszcze-
golnych podmiotéw i strukture grupy
przedstawiono na rysunku ponizej.

METODA 1000000 +80% x3500000 +100% 5000 _ 8800000 _ 0.
10 000 000 10 000 000
1000 000 + 5 000 000
- 88%
METODA 2 10 000 000
1000 000 + 5 000 000 x 2200000 /4 445 ggg « 2000 000
METODA 3 6 750 000 11000000 _ 5410774 _ .
10 000 000 10 000 000
METODA 4 1000 000 + 80% x 3 500 000 + 100% x 5 000 _ 8800000 _ .,
10 000 000 + 80% x 6750 000 + 100% = 11 000 000 - S 000 000 18 750 000
nr3/2024
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Przedstawiony przyklad
obrazuje, ze kazda z czterech
zaprezentowanych metod daje
odmienne rezultaty.

W tej sytuacji zastosowanie po-
szczegolnych metod kalkulacji prowadzi
do odmiennych rezultatow.

Przedstawiony przyktad obra-
zuje, ze kazda z czterech zaprezen-
towanych metod daje odmienne re-
zultaty. Niektdre z nich moga dawaé
zblizone wyniki o réznicy zaledwie
kilku punktéw procentowych, kté-
re mogg miec jednak, ze wzgledu
na sztywny charakter progu 50%,
implikacje podatkowe. Podatnik
bedacy swiadom tak réznych moz-
liwosci wyktadni analizowanych
przepisow zdecydowanie nie moze
czu¢ sie komfortowo, prébujac usta-
li¢, czy wlasciwie stosuje przepisy
prawa podatkowego. Celowe jest
wiec podjecie préby ocen poszcze-
gdlnych metod.

Ocena poszczegéinych
metod przeprowadzenia
Testu S0%

Jezeli chodzi o Metode 1, to jest
ona obarczona fundamentalnym
btedem metodologicznym. Miano-
wicie w tej metodzie poréwnuje sie
warto$¢ aktywdw (nieruchomos$cio-
wych) z ksiag poszczegdlnych pod-
miotéw do aktywow z ksiag sprze-
dawanej spotki. Problem lezy w tym,
iz co prawda elementem aktywoéw
sprzedawanej spo6tki sg udzialy

DORADCA PODATKOWY

w spotkach zaleznych, to jednak ich
warto$¢ moze rdznié sie od wartosci
aktywow tych spétek zaleznych (np.
ze wzgledu na fakt, ze spotki te sg
zadluzone). Wartosci uwzgledniane
w liczniku i mianowniku nie odpo-
wiadajg wiec sobie. Proporcja jest
rekonstruowana o niejednorodne
dane. Fakt, ze ujecie takie jest bted-
ne, najlatwiej zobrazowaé przykta-
dem wskazujacym, ze przy uzyciu
Metody 1 udzial nieruchomosci
w wartosci zbywanej sp6tki moze
by¢ wyzszy niz 100%

PRZYKLAD 3

LuxCo zajmuje si¢ dziatalnoscig dewe-
loperskg i inwestycyjng w Polsce. Obec-
nie HoldCo jest udziatowcem w jednej
spotce - PropCo, ktora ma zamiar reali-
zowac budowe nieruchomosci biurowe;.
PropCo zostata nabyta przez HoldCo za
PLN 10 000 jako gotowa spétka (ang. “of-

f-the-shelf”) od kancelarii gospodarczej
specjalizujgcej si¢ w dostarczaniu takich
spotek. PropCo otrzymata finansowanie
od zewnetrznego inwestora w wysoko-
$ci PLN 10 000 00o0. Za t¢ kwote kupita
nastepnie grunty (PLN 2 000 000), a po-
zostata kwota miata stuzyé wydatkom
na wybudowanie nieruchomosci. Jednak
pare tygodni pdzniej zrezygnowano z dal-
szej realizacji projektu i postanowiono
dokonacé sprzedazy HoldCo. Na ostatni
dzien miesigca poprzedzajgcy sprzedaz
struktura grupy i aktywow wyglgdata
jak na ilustracji ponizej.

Majatek HoldCo sktada sie
wylacznie z udzialéw w PropCo
ujetych w ksiegach spé6tki sprzeda-
jacej w cenie nabycia (PLN 10 00o0).
W sktad majatku PropCo wchodza
grunty o wartosci PLN 2 ooo ooo
oraz $rodki pieniezne w kwocie PLN
8 000 000. Zgodnie z Metoda 1 w tej
sytuacji przeprowadzenie Testu
50% nieruchomosci daje wynik 20
000% (PLN 2 000 000 / PLN 10 000).

Fakt, ze Metoda 1 wskazuje, ze
warto$¢ spotki w wiecej niz 100%
wywodzi sie z nieruchomosci, ob-
razuje wadliwos¢ tej metody kalku-
lacji. Z logicznego punktu widzenia
udziat danego sktadnika w ogdle
sktadnikéw podmiotu nie moze
przewyzszaé 100%. Niezaleznie od
tego w omawianym przyktadzie
nabywca HoldCo tak naprawde
przejmie grunty i srodki pieniez-
ne, gdzie grunty stanowig zaled-
wie 20% catosci majatku. Trudno
wiec powiedzie¢, ze HoldCo wy-

LuxCo
(Luksemburg)
AKTYWA PLN
HoldCo Udziaty w PropCo 10 000
(Polska) Razem aktywa 10 000
AKTYWA PLN
rorco It
rodki pieniezne [
(F’Olska) Razem aktywa 10 000 000
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LuxCo
(Luksemburg)

AKTYWA PLN
Udziaty w jed. zaleznych: 7 000 000
HoldCo PropCo A 5000 000
(Polska) PropCo B 2000 000
Razem aktywa 7 000 000
100%
PropCo A PropCo B
(Polska) (Polska)
AKTYWA PIN PASYWA PLN AKTYWA PLN PASYWA PLN
Srodki trwate: 4500000 Kapitat wiasny 5 000 000 Srodki trwate: 3000000 Kapitat wiasny 2 000 000
Grunty 1500000 Kredyt bankowy 5 000 000 Grunty 1000000 Kredyt bankowy 2 000 000
Budynki 3000 000 Budynki 2 000 000
Naleznosci handlowe 1 500 000 Naleznosci handlowe 500 000
Srodki pieniezne 4000 000 Srodki pieniezne 500 000
Razem aktywa 10 000 000 Razem pasywa 10 000 000 Razem aktywa 4000 000 Razem pasywa 4 000 000

wodzi wiekszos$¢ swojej wartosci
z nieruchomosci.

Nalezy takze rozwazy¢ Metode
2. Zgodnie z nig, oprdcz nierucho-
mosci spotki zbywanej, uwzglednia
sie wartos¢ udziatéw w spotkach
zaleznych, jezeli one same spelniaja
Test 50% nieruchomosci. Metoda ta,
inaczej niz Metoda 1, nie jest obar-
czona btedem metodologicznym,
gdyz proporcja rekonstruowana
jest w oparciu o jednorodne dane
z ksiag zbywanej spétki. Jej nie-
watpliwg zaletg jest prostota, fakt,
iz odniesienia do niej mozna zna-
lez¢ w literaturze47 oraz niektérych
UPO48, Trudno jednak znalez¢ dla
niej mocne uzasadnienie w obec-
nym brzmieniu przepisdéw. Ponadto
dyskusyjne moze pozostawad, czy
odzwierciedla ona cel przepisu,
ktérym jest opodatkowanie sprze-
dazy udzialéw w danym panstwie,
jezeli wiekszo$¢ jej majatku stano-
wig potozone w nim nieruchomosci.
Wynika to z faktu, ze w przypadku
jezeli warto$¢ nieruchomosci w da-
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nej spolce zaleznej nie przekracza
50% wartosci posiadanych przez ten
podmiot nieruchomosci, spotka ta
w ogdle nie jest uwzgledniona w ob-
liczeniach. Tym samym metoda ta
w niektérych przypadkach moze po-
zostawaé nadzwyczaj korzystna dla
podatnikéw. Wynika to z faktu, ze
pomija sie spotki zalezne, ktdre nie
spetniajg Testu 50% nieruchomosci.

PRZYKLAD 4

LuxCo jest luksemburskim rezydentem

podatkowym i posiada 100% udziatéw

w HoldCo, ktéra z kolei posiada po

100% udziatéw w PropCo A oraz w Prop-
Co B. HoldCo, PropCo A i PropCo B sg

polskimi rezydentami podatkowymi.
PropCo A i PropCo B posiadajg nieru-
chomosci zlokalizowane w Polsce. Dla

uproszczenia przyjeto, ze wartosé bilan-
sowa udziatéw w PropCo A i PropCo B

odpowiada ich wartosci aktywow netto

(. aktywa razem pomniejszone o dtug).
Wartos¢ aktywéw poszczegdlnych pod-
miotow i strukture grupy przedstawiono

na rysunku ponizej.

Zgodnie z Metoda 2 obliczenia
na przykladzie powyzej dadza wy-
nik 29% (PLN 2m / PLN 7m). Wynika
to z faktu, ze tylko PropCo B spetnia
Test 50% nieruchomosci (PLN 3m /
PLN 4m = 75%), z kolei PropCo A wy-
wodzi swoja warto$¢ z nieruchomo-
$ciw 45% (PLN 4.5m / PLN 1om). Za-
tem, w mysl Metody 2, poréwnujemy
tylko wartos¢ udzialéw w PropCo B
do sumy aktywdéw HoldCo. Jezeli
jednak spojrzymy na zsumowane
aktywa PropCo A i PropCo B, to ich
aktywa nieruchomosciowe do ich
catkowitych aktywéw dajg wynik
54% ((PLN 4.5m + PLN 3m) / (PLN
1om + PLN 4m). Wiekszoé¢ majatku
sprzedawanej spotki niewatpliwie
ma swoje zrédlo w nieruchomosci.

W tym kontekscie lepiej cel
przepisu wydaje sie odzwierciedla¢
Metoda 3. Jej logika zasadza sie na
ustaleniu tego, w jakim stopniu
wartos$¢é aktywoéw spotki zbywanej
pochodzi z nieruchomosci. Bazuje
ona na wartosciach z bilansu spotki
zbywanej, przy czym w przypadku
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spotek zaleznych posiadajacych
nieruchomosci przyjmuje ona za-
tozenie, ze wartos¢ tych udziatéw
pochodzi z nieruchomosci w takiej
proporcji, w jakiej nieruchomosci
sktadajg sie na cato$¢ aktywéw spot-
ki zaleznej49. Metoda ta dobrze wpi-
suje sie zarowno w literalne brzmie-
nie polskiej ustawy, jak i MK OECD.

Co B sq polskimi rezydentami podatko-
wymi. PropCo A i PropCo B posiadajg
nieruchomosci zlokalizowane w Polsce.
PropCo A i PropCo B sq finansowane
gltéwnie pozyczkami od HoldCo. Dla
uproszczenia przyjeto, ze wartos¢ bilan-
sowa udziatéw w PropCo A i PropCo B
odpowiada ich wartosci aktywéw netto
(. aktywa razem pomniejszone o dtug).

Warta rozwazenia jest rowniez
Metoda 4. Zgodnie z pogladami or-
gandéw, na gruncie tej metody nalezy
wziaé pod uwage wartosci bilanso-
we polskich nieruchomosci spotki
zbywanej i spétek zaleznych i po-
rownac je do wartosci bilansowej
catosci aktywoéw tych podmiotéw.
W interpretacjach potwierdzajacych

Na gruncie wskazanej metody
watpliwosci moze budzic¢ tez fakt, iz uwzglednia
ona zadluzenie spolek zaleznych...

Jej stosowanie okazuje sie jed-
nak kontrowersyjne w przyktadowej
sytuacji, jezeli model dziatania gru-
py polega na finansowaniu spélek
corek dlugiem przez spotke matke.
W takiej sytuacji wartosé spétek
corek w ksiegach spétki zbywanej
bedzie niewielka, a gtéwnym sktad-
nikiem bedg stanowity wierzytelno-
$ci wobec spétek corek. Tymczasem
w praktyce gtéwnym sktadnikiem
majatku sprzedawanej grupy beda
nieruchomosci. Wydaje sie wiec, ze
dla efektywnego odzwierciedlenia
celu przepisu stosowanie tej metody
wymagaloby jej dalszego rozwinie-
cia poprzez wprowadzenie mecha-
nizmu korygujacego dla rozliczen
wewnatrzgrupowych. Problem
w tym, ze na gruncie obowigzuja-
cych przepiséw brak wydaje sie do-
statecznych podstaw prawnych dla
rozwijania modelu o taka korekte.

PRZYKLAD S

LuxCo jest luksemburskim rezydentem
podatkowym i posiada 100% udzia-
16w w HoldCo, ktéra z kolei posiada
po 100% udziatéw w PropCo A oraz
w PropCo B. HoldCo, PropCo A i Prop-
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Wartosé aktywdw poszczegdlnych pod-
miotow i strukture grupy przedstawiono
na rysunku ponizej.

Obliczajac wynik Testu 50%
nieruchomosci na podstawie po-
wyzszego przykladu, wezmiemy pod
uwage warto$¢ udziatéw w spétkach
zaleznych, ktdrg nalezy poréwnad
do catosci aktywéw HoldCo, zatem
wynik to 11% (PLN 1,5m / PLN 14m).
Warto zwrdcié¢ uwage, ze na catosé
aktywéw HoldCo sktadaja sie udzia-
tyipozyczki do jednostek zaleznych,
ktérych wartoéé odpowiada warto-
$ci catkowitych aktywdéw PropCo
A i PropCo B, podczas gdy aktywa
spotek zaleznych skladajg sie wy-
tacznie z polskich nieruchomosci.

Na gruncie wskazanej metody
watpliwosci moze budzié tez fakt, iz
uwzglednia ona zadluzenie spotek
zaleznych. Nie jest bowiem jasne,
czy komentarz OECD odnoszacy
sie do tego, ze przy Tescie 50% nie
uwzglednia sie dtugéw, dotyczy tyl-
ko sytuacji bezpo$rednio posiada-
nia nieruchomosci, czy rowniez tych
przypadkéw, gdy zbywana spétka
posiada te nieruchomosci jedynie
posrednio.

stosowanie Metody 4 jest rowniez
mowa o0 pomniejszeniu, na potrze-
by przeprowadzonego testu, catosci
aktywéw o wartos¢ udzialéw w spot-
kach zaleznych. Metoda 4 wydaje sie
stosunkowo racjonalna pod katem
celowoéciowym. Wynika to z fak-
tu, ze bierze sie pod uwage wartosc¢
bilansowa polskich nieruchomosci,
w tym rowniez tych spélek, przez
ktére posrednio posiada spdtka
zbywana, ale odnosi sie ja do calosci
aktywéw spoétek zaleznych. Elimi-
nacja wartosci bilansowej udziatéw
w spotkach zaleznych réwniez ma
sens, gdyz w ten sposob eliminuje sie
podwdjne uwzglednienie aktywow
i pasywow jednostki zalezne;.
Niemniej eliminacja wartosci
bilansowej udziatéw to jedyna po-
zycja do korekty wspomniana przez
wnioskodawcéw i organy w inter-
pretacjach potwierdzajacych stoso-
wanie Metody 4. W tym zakresie
wydaje sie, ze przy stosowaniu na-
lezatoby raczej przeprowadzi¢ pro-
porcjonalng konsolidacje bilansu.
Konsolidacja bilansu polega na do-
konaniu szeregu dodatkowych ko-
rekt sald wynikajacych z rozliczeri
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LuxCo
(Luksemburg)

AKTYWA PLN
Udzialy w jed. zal 1500 000
PropCo A 1000 000
PropCo B 500 000
HoldCo Pozyczki do jed. 12 500 000
(Polska) PropCo A 9000 000
PropCo B 3500 000
Razem aktywa 14000000
100%
PropCo A PropCo B
(Polska) (Polska)
AKTYWA PLN PASYWA PLN AKTYWA PLN PASYWA PLN
Srodki trwate: 10 000 000  Kapitat wiasny 1 000 000 Srodki trwate: 4000 000 Kapitat wtasny 500 000
Grunty 2000000 Pozyczka od HoldCo 9 000 000 Grunty 1000000 Pozyczka od HoldCo 3 500 000
Budynki 8 000 000 Budynki 3 000 000
Razem aktywa 10000 000 Razem pasywa 10 000 000 Razem akiywa 4000000 Razem pasywa 4 000 000

wewngtrzgrupowych. Oprdcz eli-
minacji wartosci inwestycji w spol-
kach zaleznych, przy konsolidacji
bilansu typowe korekty w bilansie
po stronie aktywéw dotycza wyla-
czenia sald pomiedzy podmiotami
objetymi konsolidacja z tytulu na-
leznosci (np. handlowych czy po-
zyczkowych), korekty niezrealizowa-
nej marzy na zakupionych towarach,
eliminacji zwigzanej ze sprzedaza
$rodkéw trwatych czy wartosci nie-
materialnych, czy tez rozpoznania
wartosci firmy (gdy jest dodatnia).
Istotne jest rOwniez zastosowanie
jednolitych zasad wyceny aktywéw
dla wszystkich podmiotéw objetych
konsolidacja.

Inaczej méwiac, zdaniem au-
torow przyjecie Metody 4 wymaga-
toby oparcia na skonsolidowanym
bilansie spétki zbywanej opracowa-
nym metodg konsolidacji proporcjo-
nalnej, ze sporzadzonymi wylacze-
niami i korektami. Konsolidacja
bilansu polega na przedstawieniu
sytuacji majatkowej wszystkich jed-
nostek, jakby stanowily one jeden
podmiot. Pozwala ona wiec ustali¢,
co stanowi gldwne aktywa grupy

www.kidp.pl

kontrolowanej przez sprzedawang
spotke i na tej podstawie przepro-
wadzi¢ Test 50%. Majac skonsolido-
wany bilans, nalezatoby jedynie po-
rownad wartos¢ bilansowg polskich

nieruchomosci do wartoéci bilanso-
wej catoéci aktywéw, analogicznie
do metodologii przeprowadzania
testu w przypadku, gdy nierucho-
moéci posiadane s3 bezposrednio.

Nie jest bowiem jasne,
czy komentarz OECD odnoszacy
sie do tego, ze przy tescie 50% nie
uwzglednia sie dlugéw dotyczy tylko
sytuacji bezposrednio posiadania
nieruchomosci czy rowniez tych
przypadkow, gdy zbywana spotka
posiada te nieruchomosci
jedynie posrednio.
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Nalezy przy tym zwrdci¢ uwa-
ge, ze Test 50% nieruchomosci jest
czesto przeprowadzany w odnie-
sieniu do jednostek, ktére nie beda
spelniaty definicji jednostki do-
minujacej, a co za tym idzie nie s3
zobligowane do konsolidacji spra-
wozdan w $wietle UoR (dodatkowo
takie sprawozdania s3 zazwyczaj
sporzadzane rocznie i ewentualnie
kwartalnie, co moze nie odpowia-
da¢ dacie, na ktérg nalezy przepro-
wadzié test)50. W efekcie, dla za-
stosowania tej metody konieczne
mogloby by¢ sporzadzenie dodat-
kowego skonsolidowanego bilansu,
co moze wymagac wiele pracy i cza-
su, w szczegdlnosci dla podmiotdw
nieobjetych obowigzkiem konsoli-
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Abstract

This article addresses the issue of
how to determine whether a com-
pany that indirectly owns real esta-
te through its subsidiaries derives
more than 50% of its value from
Polish real estate. In the article,
the authors critically examine the
methods presented in tax rulings/
The analysed issue is important for
entities that own real estate of si-
gnificant value, because the choice
of an inappropriate method may
determine the need to tax profits
from the sale of such an entity, or
the lack thereof when, in fact, such
tax would be due.

Keywords: real estate clause, tax,
real estate, real estate company, real
estate richness test.
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40_Komentarz poswieca kilka akapitéw
zagadnieniu zwigzanemu ze sprzedazq
udziatow w spotce posiadajgcej majgtek
nieruchomy. W jednym z tych akapitow
(pkt 28.4) jest mowa, ze aby ustali¢, czy
wartosc udziatow pochodzi, bezposrednio
lub posrednio, w wiecej niz 50% z nieru-
chomosci potozonych w danym panstwie,
nalezy dokonac¢ poréwnania wartosci
takich nieruchomos¢ do wartosci catego
majqtku stanowigcego wtasnosc podmio-
tu, bez uwzglednienia dtugdw i innych zo-
bowigzan. Jest to jednak jedyny fragment
mowigcy o tym, w jaki sposoéb ustali¢, czy
wartosc udziatow pochodzi przynajmniej
w S50% z nieruchomosci. Brak jest jednak
informacji, jakie podejscie zastosowac,
gdy podmiot posiada nieruchomosci row-
niez posrednio.

41 _Interpretacja 0111-KDIB-
1-8.4010.270.2024.1.AN z dnia 7 czerw-
ca 2024 r., interpretacja 0111-KDIB-
1-3.4010.54.2024.1.AN z dnia 2 maja
2024 r., interpretacja 0114-KDIP-
2-1.4010.113.2024.1.MW z dnia 19 kwiet-
nia 2024 .

42 _Interpretacja 0111-KDIB-
1-1.4010.281.2023.1.AW z dnia 20 lip-
ca 2023 r, interpretacja 0111-KDIB-
1-2.4010.668.2021.1.AK z dnia 14 marca
2022r.

43_Interpretacja 0114-KDIP-
2-1.4010.8.2017.1.AJ z dnia 26 kwietnia
2017 r.

44_7 ksiqg rachunkowych spotki zbywane).

45_|Interpretacja 0111-KDIB-
1-2.4010.541.2021.2.AK z 3 lutego
2022 r., interpretacja 0114-KDIP-
2-1.4010.410.2019.2.JC 19 grudnia 2019
r.; Jamrozy M., Sprzedaz nieruchomosci
w swietle umow o unikaniu podwdjnego
opodatkowania - kilka uwag o sprawach
kontrowersyjnych, Przeglqd Podatkowy
12/2011, s.8.

46_Interpretacja 0114-KDIP-
3-2.4011.514.2023.3.JK2 z dnia 14
sierpnia 2023 r,, interpretacja 0111-KDIB-
2-1.4010.180.2024.2.AR z 23 lipca 2024 .

47_Jamrozy M., Sprzedaz nieruchomosci
w Swietle umow o unikaniu podwdéjnego
opodatkowania - kilka uwag o sprawach
kontrowersyjnych, Przeglqd Podatkowy
12/2011,s.7-8.

48_Simontacchi S., op. cit., s. 368.

49_Za podejsciem bazujgcym na war-
tosci udziatow spotki zaleznej na grunice
DTT wydaje sie opowiadac: E. Reimer [w]
Klaus Vogel on Double Taxation Conven-
tions, Fifth Edition - Reimer & Rust, eds.,
Article 13(4) OECD and UN MC, pkt. 120.

50_Co wigcej, jednostki zalezne wg UoR
sq konsolidowane metodqg petng, a nie
proporcjonalng. Nie powinno jednak byc
roznic, gdy udziaty w jednostce wynoszq
100%.

51_Simontacchi S., op. cit., s. 368. War-
to zwrocic jednak uwage, ze watpliwosci
moze budzi¢ przy tym to, czy obowigzu-
jace polskie przepisy dostarczajg dosta-
tecznych podstaw prawnych dla tak zto-
zonych dziatan, jak konsolidacja bilansu
zbywanej jednostki i jednostek zaleznych
na potrzeby przeprowadzenia Testu S0%.

52_Hug J., op.cit, s.16.

53_Brytyjskie organy podatkowe nie
postugujq sie co prawda pojeciem “pro-
portional consolidation method”, jednak
z ich objasniert metoda kalkulacji wyda-
je sie bardzo zblizona. Szereg objasnien
dotyczqcych wskazowek opodatkowania
posredniego zbycia nieruchomosci znaj-
duje sie pod ponizszym linkiem: https://
www.gov.uk/hmrc-internal-manuals/ca-
pital-gains-manual/cg73930p (dostep:
2024-08-05).


https://www.gov.uk/hmrc-internal-manuals/capital-gains-manual/cg73930p
https://www.gov.uk/hmrc-internal-manuals/capital-gains-manual/cg73930p
https://www.gov.uk/hmrc-internal-manuals/capital-gains-manual/cg73930p
https://sjp.pwn.pl/slowniki/akcesoryjny.html
https://sjp.pwn.pl/slowniki/akcesoryjny.html
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