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Sprzedaz nieruchomosci

to zrodto przychodu

PIT | Moment nabycia nieruchomosci w drodze spadku jest rozbieznie
oceniany przez organy podatkowe i sgdy administracyjne,
co niepotrzebnie komplikuje sytuacje prawna spadkobiercow.

Opodatkowanie podatkiem do-
chodowym od oséb fizycznych
przychodu uzyskanego w wyniku
odplatnego zbycia nieruchomosci,
jej czesci, a takze udziatu w nieru-
chomosci zaré6wno w doktrynie,
jakiw praktyce organéw podatko-
wych nie budzi wiekszych kontro-
wersji. Zgodnie z funkcjonujacym
od 1 stycznia 2004 r. brzmieniem
art. 9 ust. 1 ustawy z 26 lipca 1991 r.
o podatku dochodowym od os6b
fizycznych (tekst jedn. DzU
Z 2012 I. poz. 361 ze zm.), opodat-
kowaniu podatkiem dochodowym
podlegaja wszelkiego rodzaju
dochody, z wyjatkiem tych wymie-
nionych bezposrednio w przepi-
sach ustawy oraz dochodéw, od
ktérych na podstawie przepiséw
Ordynacji podatkowej zaniechano
poboru podatku. Odptatne zbycie
nieruchomosci, zgodnie z art. 10
ust. 1 pkt 8lit. a ustawy o PIT, co do
zasady nalezy rozwaza¢ jako 7ré-
dio przychodu w tym podatku.

Warunkiem potraktowania od-
platnego zbycia nieruchomo$ci,
jej czesci lub udziatu w nierucho-
mosci jako Zrédlo przychodu na
potrzeby podatku jest dokonanie
odplatnego zbycia nieruchomosci
przed uptywem 5 lat, liczac od
konca roku kalendarzowego,
w ktérym nastapito jej nabycie
przez obecnego zbywce.

Nieruchomos$¢ w spadku

O ile nie rodzi probleméw spo-
séb obliczenia wskazanego okresu
warunkujacego powstanie przy-
chodu na potrzeby opodatkowania
podatkiem PIT w sytuacji nabycia
nieruchomos$ci w drodze umowy
sprzedazy, o tyle podatnik moze
natrafi¢ naistotne problemy co do
powstania obowigzku podatkowe-
go w tym podatku w wypadku
nabycia nieruchomosci, jej czesci
lub udziatu w drodze dokonanego
przez wspolspadkobiercow dzialu
spadku, w sklad ktérego to spadku
wchodzi nieruchomosé.

Watpliwosci budzi¢ moze sytu-
acja, z jaka czesto mamy do czy-
nienia przy dziale spadku, gdy
spadkobierca nabywarzeczy badz
prawa, w tym wypadku nierucho-
mo$¢, ktorej warto$é przekracza
udzial w majatku spadkowym.
W konsekwencji problematyczna
staje sie ocena chwili, z ktéra do-
chodzi do ,nabycia” nieruchomo-
$ci, tak istotnej przeciez z punktu
widzenia art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a
ustawy o PIT i mozliwos$ci zakwa-
lifikowania zbycia nabytej nieru-
chomosci jako zrédia przychodu
dlapotrzeb tego podatku. Nabiera

to tym wiekszego znaczenia, gdy
wezmie sie pod uwage fakt, iz
w naszych realiach uregulowanie
spraw spadkowych, w tym dziat
spadku, nastepuje czesto kilka,
a nawet dziesiatki lat po $mierci
spadkobiercy.

Moment nabycia nieruchomosci
w drodze spadku jest w takiej sy-
tuacji rozbieznie oceniany przez
organy podatkowe i sady admini-
stracyjne, co nie przyczynia sie do
budowania zaufania obywateli
w zakresie pewnosci stosowania
prawainiepotrzebnie komplikuje
sytuacje prawna spadkobiercow.
Ogélne zasady spadkobrania
w polskim prawie spadkowym
wskazuja, iz prawa i obowiazki
majatkowe zmartego przechodza
z chwilq jego $mierci na jedna lub
kilka 0séb. Zgodnie z art. 924 ko-
deksu cywilnego z chwila $mierci
spadkodawcy dochodzi do otwar-
cia spadku, za$ chwila ta, na mocy
art. 925 k.c. stanowi moment naby-
cia przez spadkobierce spadku.
Przenoszac te przepisy, zgodnie
z art. 1035 k.c., na og6lne uregulo-
wania dotyczace wspoétwlasnosci
zawarte w art. 195 i nastepnych
k.c., nalezaloby stwierdzi¢, iz
z chwilg $mierci spadkodawcy
pomiedzy wspoétspadkobiercami
dochodzi do nabycia spadku,
a w interesujacym nas przypadku
réwniez nabycia nieruchomosci
wchodzacej w sklad spadku.

Proste przelozenie wskazanych
przepis6w materialnych prawa
cywilnego odnoszacych sie do
wspotwlasnos$ci na sytuacje wspot-
spadkobiercéw dziedziczacych
nieruchomos$¢é moze prowadzi¢ do
wniosku, iz w wypadku, gdy spad-
kobierca nabedzie w drodze
dziatu spadku nieruchomosé¢,
ktorej warto$¢ przekracza udziat
przystugujacy w spadku, w stosun-
ku do czesci przekraczajacej war-
tos¢ tego udzialu, dochodzi do
nabycia nieruchomos$ci w rozu-
mieniu art. 10 ustawy o PIT. Mo-
mentem tego nabycia jest chwila
dzialu spadku. Konsekwentnie,
sprzedaz nieruchomosci nabytej
przez spadkobierce w drodze
dzialu spadku, ktorej wartos$é
przekracza udzial spadkobiercy
przypadajacy mu w spadku, przed
uplywem 5 lat od korica roku ka-
lendarzowego, w ktérym doszto
do dzialu spadku (tj. zawarcia
stosownej umowy o dziat spadku
lub uprawomocnienia sie postano-
wienia sgdu w tym przedmiocie),
powodowac powinna konieczno$¢
rozwazenia tej sprzedazy jako
dochodu na potrzeby opodatko-
wania podatkiem PIT.

Stanowisko takie przyjmuja or-
gany podatkowe i konsekwentnie,

za date nabycia nieruchomosci
(udzialu w nieruchomosci)
- w przypadku jej sprzedazy
- ktora przypadia danej osobie
w wyniku dzialu spadku i zniesie-
nia wspoétwlasnosci, zdaja sie
wskazywa¢ date jej pierwotnego
nabycia, wowczas, jezeli wartos$é
otrzymanej przez dana osobe
nieruchomos$ci w wyniku dziatlu
spadku i zniesienia wspéiwtasno-
$ci miescita sie w udziale, jaki
przystugiwat tej osobie w majatku
objetym wspotwlasnoscia oraz
dzial spadku i zniesienie wspo6t-
wiasnosci zostalo dokonane bez
splat i doptat (interpretacja indywi-
dualna Dyrektora Izby Skarbowej
w Warszawie z 10 lutego 2016 r.
IPPB4/4511-1428/15-2/JK3).
Stanowisko to zaklada w konse-
kwencji, iz jezeli w wyniku dziatu
spadku i zniesienia wspoiwlasno-
$ci udzial danej osoby ulega po-
wiekszeniu (nawet bez splat i do-
plat), to powinien by¢ traktowany
w kategorii nabycia, poniewaz
w ten sposéb powiekszeniu ulegt
zarowno dotychczasowy zakres
wiladztwa tej osoby nad rzecza
(nieruchomoscia), jak i stan jej
majatku osobistego.

Przedstawione stanowisko or-
ganéw podatkowych nalezy uznaé
za bledne i pomijajace fakt, iz
wspotwlasno$é spadku jest specy-
ficznym typem wspoétwlasnosci,
ktéry nie jest tozsamy ze wspélno-
$cig w czg$ciach utamkowych, jaka
uregulowana zostata w przytacza-
nych przepisach kodeksu cywilne-
go. Opiera sie ono o niezasadne
przekonanie, iz nabycie przez
spadkobiercow rzeczy badz praw
majatkowych wchodzacych
w sktad spadku w chwili dziatu
spadku jest niejako ,nowym” na-
byciem, ktérego skutki aktualizujq
sie dopiero z momentem dzialu
spadku.

Moment nabycia

Spadek, tj. prawa i obowiazki
majatkowe zmartego przechodza
z chwila jego $mierci na jednego
lub kilku spadkobiercow. Ten stan
rzeczy potwierdza najczesciej
postanowienie sadu o stwierdze-
niu nabycia spadku lub sporza-
dzony przez notariusza akt po-
$wiadczenia dziedziczenia. Jezeli
zatem spadek dziedziczy kilku
spadkobiercéw, kazdy z nich
w chwili otwarcia spadku nabywa
z mocy prawa okre$lony utamko-
wo udziat spadkowy (oraz odpo-
wiednio udzialy w przedmiotach
nalezacych do spadku), nie za$
poszczegblne przedmioty wcho-
dzace w sklad spadku. Dochodzi

Kancelarie RP to nowa jakos¢ w ustugach prawniczych. W serwisie baza ponad 200 dokumentow, przyjazny
1 prosty generator oraz sie¢ wysoko wyspecjalizowanych prawnikow dostepnych na wyciggniecie reki.

*»ZDANIEM AUTORA

Mateusz
Sudowski

adwokat z Kancelarii Adwokackiej
adwokata Jarostawa Klimonta

Traktowanie przez organy podatkowe chwili dziatu spadku jako
momentu, od jakiego nalezatoby liczy¢ uptyw 5-letniego terminu
wskazanego w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT, w opisanym wypadku
uznac frzeba za niezasadne. Stanowisko to jest sprzeczne z logiczng
analizg obowigzujacych przepisow prawa, popartg ugruntowang linig
orzecznictwa sadéw administracyjnych w spornej kwestii. Wobec
argumentéw podnoszonych przez organy podatkowe podatnik
powinien jednak spodziewac sig z tej strony stanowiska
profiskalnego. W fakiej sytuaciji jedynym wyjsciem jest skorzystanie
z drogi sadowoadministracyjnej celem obrony swoich praw, badz
uzyskania korzystnej interpretacji w sprawie indywidualnej. ®

woéwczas do powstania wspol-
nosci majatku spadkowego.
Ustanie tego stanu nastepu-
je w wyniku dzialu spadku,
ktérego konsekwencjq jest
przyznanie poszczegélnym
spadkobiercom praw majatko-
wych objetych spadkiem
stosownie do wielko$ci udzia-
16w im przystugujacych. Na
skutek dziatu spadku nastepu-
je wiec konkretyzacja skladni-
kow masy spadkowej przypa-
dajacych poszczegélnym
spadkobiercom i jest to czyn-
nos$¢ wtérna do nabycia spad-
ku. Nie mozna bowiem naby¢
wlasnosci rzeczy tylko i wy-
facznie w drodze dziatu spad-
ku, bez uprzedniego nabycia
spadku. Dzial spadku nie jest
zatem ,nowq” forma nabycia
nawet w sytuacji, gdy w jego
wyniku spadkobierca otrzy-
muje rzeczy, ktérych warto§é
po dokonanym dziale prze-
kracza warto$¢ udziatu
w spadku, jaki pierwotnie mu
przystugiwal (wyrok WSA
w Szczecinie z 23 wrzesnia
2015r. sygn. | SA/Sz 850/15).
Na gruncie ustawy o podat-
ku dochodowym od os6b fi-
zycznych, a takze na gruncie
podstawowych zasad polskie-
go prawa spadkowego, pod-
stawowe znaczenie dla wysta-
pienia opodatkowania zbycia
nieruchomos$ci nabytej
w drodze dzialu spadku ma
nie chwila dzialu spadku, lecz
chwila nabycia spadku, a za-
tem moment $mierci spadko-
dawcy (chwila otwarcia spad-
ku). Poczatek 5-letniego termi-
nu, o jakim mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o PIT
wyznacza¢ powinien wiec ko-
niec roku kalendarzowego,
w ktérym nastapita $mieré
spadkodawcy, a zarazem na-
bycie spadku, w sklad ktérego
wchodzita nieruchomos¢, be-
daca nastepnie przedmiotem
dzialu spadku (wyrok NSA
z 13 wrzesnia 2011 r., sygn.
Il FSK 500/10). Dziat spadku,
w ktérego nastepstwie nieru-
chomos$¢ wchodzaca w sklad
spadku zostaje przyznana
jednemu ze spadkobiercow,
dokonany po uptywie wskaza-
nego s-letniego terminu, nie
moze byé¢ rozumiany jako
,nabycie” nieruchomosci, na-
wet w wypadku, gdy doszloby
do przysporzenia na rzecz
spadkobiercy ponad udzial

spadkowy przystugujacy mu
w  wyniku spadkobrania.
W konsekwencji, w rozwaza-
nym przypadku, zbycie nieru-
chomosci, ktérej wilasnosé
zostala nabyta przez spadko-
bierce, nie powinno by¢ roz-
wazane jako zrédio przychodu
na potrzeby opodatkowania
podatkiem PIT. O dacie naby-
cia spadku, a zatem wszelkich
rzeczy i praw wchodzacych
w jego sklad, decyduje bo-
wiem jego otwarcie, a nie
zniesienie przez spadkobier-
céw wspotwlasnosci otrzyma-
nychrzeczyiod tej daty nalezy
liczy¢ piecioletni termin, o ja-
kim mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8
ustawy o podatku dochodo-
wym od 0s6b fizycznych.

Roéwnos¢
opodatkowania

W orzecznictwie jako argu-
ment $wiadczacy o prawidlo-
wos$ci tego rozumowania
wskazuje sig¢ réwniez, iz za-
aprobowanie przeciwnego
stanowiska prowadziloby do
sytuacji, w ktorej sprzedaz
nieruchomo$ci dokonana
przez wszystkich spadkobier-
cOw w interesujacym nas
przypadku nie stanowitaby
zrédia przychodu podlegaja-
cego opodatkowaniu podat-
kiem dochodowym, natomiast
sprzedaz tej samej nierucho-
mos$ci nabytej w calosci od
spadkodawcy przez jednego
spadkobierce, ktéry otrzymat
japoprzez dziat spadku, rodzi-
laby obowigzek podatkowy.
Sytuacja taka przeczylaby za-
sadzie rownos$ci opodatkowa-
niaipozostawalaby w sprzecz-
nosci z ratio legis art. 10 ust. 1
pkt 8 ustawy o PIT (wyrok WSA
w Gliwicachz 11 czerwca 2012,
sygn.1SA/Gl11251/12).®

—Mateusz Sudowski
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