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Wstêp

I
nstytucja opodatkowania dochodów 
ze Ÿróde³ nieujawnionych oraz 
dochodów nieznajduj¹cych pokry-

cia w ujawnionych Ÿród³ach stanowi 
jedn¹ z najbardziej dokuczliwych dla 
podatników podatku dochodowego od 
osób fizycznych sankcyjnych stawek 
podatkowych. Stawka podatku, który ma 
charakter zrycza³towany wynosi tu 
75% !!! takiego dochodu. Dochód ten nie 
³¹czy siê z innymi Ÿród³ami wskazanymi 
w ustawie z dnia 26 lipca 1991 roku 
o podatku dochodowym od osób fizycz-
nych (tekst jedn. Dz.U. z 2012 roku, 
poz. 361 z póŸn. zm.). Ustalone przez 
urz¹d skarbowy lub urz¹d kontroli 
skarbowej dochody przypisywane s¹ do 
roku, w którym nast¹pi³y zdarzenia 
wskazuj¹ce, ¿e podatnik wyda³ znacz¹co 
wiêcej œrodków finansowych ni¿ zade-
klarowa³ w swoich zeznaniach docho-
dów. Nie oznacza to wcale, ¿e organy 
poprzestan¹ na analizie jednego roku 
podatkowego. Czêsto zdarza siê, ¿e taki 
„ustrzelony podatnik” wpada w spiralê 
bez wyjœcia, jeœli nie potrafi wykazaæ 
Ÿróde³ pochodzenia swoich pieniêdzy. 
Mimo, ¿e jak wiadomo zobowi¹zania 
podatkowe przedawniaj¹ siê co do 
zasady po up³ywie 5 lat liczonych od 
koñca roku, w którym nale¿a³o podatek 
zap³aciæ, to dla obrony przed zarzutem 
posiadania nieujawnionych Ÿróde³ do-
chodów trzeba cofn¹æ siê w znacznie 
dalsz¹ przesz³oœæ i wykazaæ siê oszczê-
dnoœciami nawet, ¿artobliwie mówi¹c, 
z prezentów na I komuniê œw. Czytelnicy 
obserwuj¹ zapewne dramatyczne boje 
o obronê konwulsyjnie wij¹cego siê 
bud¿etu pañstwa. Pieni¹dze z otwartych 
funduszy emerytalnych da³o siê ukraœæ 
tylko raz, szukaæ wiêc trzeba innych 
nadzwyczajnych wp³ywów zasilaj¹cych 
konaj¹cy bud¿et. Nie mamy tu naj-
mniejszych z³udzeñ, ¿e mo¿e rz¹dz¹cy 
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wpadn¹ na pomys³ ograniczania kosztów 
funkcjonowania pañstwa, nawet je¿eli 
pokazowo przycinane s¹ wydatki nie-
których resortów, to nie bêdzie to ten-
dencja sta³a. Trzeba zwiêkszaæ wp³ywy, 
a do tego scenariusza intensyfikacja po-
szukiwania nieujawnionych Ÿróde³ do-
chodów nadaje siê wyœmienicie. 
Spektakularne fakty wydatkowania 
znacznej iloœci pieniêdzy to z kolei 
czêsto transakcje na rynku nierucho-
moœci. Z naszej praktyki wynika, ¿e 
podatnicy czêsto sami funduj¹ sobie 
k³opoty nieumiejêtnie przeprowadzaj¹c 
takie operacje i nawet je¿eli w konsek-
wencji uda im siê wybroniæ od zarzutów 
istnienia dochodu do opodatkowania 
stawk¹ 75%, to kosztuje ich to wiele 
nerwów i upokarzaj¹cych t³umaczeñ 
zwi¹zanych z uczciwie i legalnie osi¹-
gniêtymi dochodami. Celem naszego 
artyku³u jest wskazanie typowych za-
gro¿eñ zwi¹zanych z nara¿eniem siê na 
zarzut nieujawnionych Ÿróde³ dochodów 
lub zani¿ania dochodów w Ÿród³ach 
ujawnionych oraz wskazanie praktycz-
nych narzêdzi dla zabezpieczenia lub 
przynajmniej z³agodzenia drakoñskiego 
podatku. Przepisy – dotycz¹ce, co zazna-
czyliœmy – wy³¹cznie osób fizycznych 

nie s¹ zbyt jasne i precyzyjne, co pozwala 
organom podatkowym na du¿¹ dowol-
noœæ w aspekcie regu³ postêpowania. 
Instytucja w zamierzeniu skierowana 
przeciwko korupcji, praniu brudnych 
pieniêdzy itp. Nielegalnych dzia³añ 
w praktyce wykorzystywana jest czêsto 
w³aœnie np. przy kontroli transakcji 
nabycia nieruchomoœci, dla których 
przeznaczane s¹ œrodki stanowi¹ce 
nierzadko dorobek ¿ycia. Koñcz¹c 
wstêpne rozwa¿ania na temat tej insty-
tucji dodamy, ¿e w dniu 18 lipca 2013 
Trybuna³ Konstytucyjny wyda³ wyrok, 
w którym uzna³ stawkê podatku 75% za 
zgodn¹ z Konstytucj¹. Wskaza³ nato-
miast na sprzecznoœæ z ustaw¹ zasad-
nicz¹ przepisów Ordynacji podatkowej 
zwi¹zanych z okresami historycznymi, 
do jakich mog¹ odnosiæ siê decyzje 
organów podatkowych w zakresie nie-
ujawnionych Ÿróde³, ale wyznaczy³ 
osiemnastomiesiêczny okres karencji do 
wygaœniêcia kontrowersyjnego przepisu. 
Zobaczymy wiêc w nied³ugim czasie, 
w jakim kierunku ewoluowaæ bêd¹ te 
regulacje.
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Zakup nieruchomoœci za 
pieni¹dze pochodz¹ce od 
rodziców – konsekwencje 
podatkowe – jak siê przed 
nimi ustrzec 

B
ardzo czêsto zdarza siê, znamy 
z praktyki takie przypadki, ze 
rodzice chc¹c wynagrodziæ 

dziecku fakt dostania siê na wymarzone 
studia, kupuj¹ mu mieszkanie w mieœcie, 
w którym bêdzie studiowa³o. W akcie 
notarialnym jako nabywca widnieje syn 
lub córka a sprzedawca oœwiadcza, ¿e 
kwota zosta³a w ca³oœci zap³acona przez 
nabywcê a faktycznie za nieruchomoœæ 
zap³acili rodzice, poniewa¿ dziecko 
nigdy nie osi¹ga³o dochodów. Notariusz, 
jako zobowi¹zany na mocy art.10 ust.1 
pkt.2 ustawy o podatku od czynnoœci 
cywilnoprawnych powiadamia w³aœciwy 
urz¹d skarbowy o dokonaniu nabycia 
nieruchomoœci, wysy³aj¹c równie¿  od-
pis aktu notarialnego. Syn lub córka 
koñcz¹ studia, jeszcze nie zaczêli samo-
dzielnie osi¹gaæ dochodów, a tu niespo-
dziewanie otrzymuj¹ wezwanie z urzêdu 
skarbowego, by wyjaœnili, sk¹d pocho-
dzi³y pieni¹dze na zakup nieruchomoœci 
dokonanej przed 4 laty. I w tym momen-
cie zaczyna siê bardzo powa¿ny i kosz-
towy problem podatkowy, o którym ani 
rodzice, jak równie¿ ich dzieci nie mia³y 
pojêcia w momencie dokonywania 
transakcji nabycia nieruchomoœci. Prze-
cie¿ pieni¹dze na zakup pochodzi³y od 
rodziców, czy to z oszczêdnoœci zgro-
madzonych z tytu³u pracy lub dzia³al-
noœci gospodarczej, kredytu lub po¿ycz-
ki, a zatem z legalnych Ÿróde³ dochodów. 
Je¿eli jednak, fakt przekazania pieniêdzy 
dzieciom nie zosta³ w odpowiednim ter-
minie zg³oszony do urzêdu skarbowego, 
urz¹d wszczyna procedurê wyjaœniaj¹c¹ 
pochodzenia przychodów nieznajduj¹-
cych pokrycia w ujawnionych Ÿród³ach 
lub pochodz¹cych ze Ÿróde³ nieujawnio-
nych (art. 20 ust. 3 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych) 
w zwi¹zku z nabyciem przez dzieci 
nieruchomoœci. Je¿eli, nie zostanie wska-
zane urzêdowi skarbowemu Ÿród³o 
pochodzenia pieniêdzy (np. darowizna 
od rodziców, b¹dŸ po¿yczka), nabywca, 
w tym wypadku niepracuj¹cy jeszcze 
absolwent wy¿szej uczelni, mo¿e otrzy-
maæ z urzêdu skarbowego decyzjê 
o zap³acie podatku w wysokoœci 75% 
otrzymanego przychodu (art. 30 ust. 1 
pkt 7 ustawy o podatku dochodowym od 
osób fizycznych). Podstaw¹ naliczenie 

tego sankcyjnego podatku jest kwota 
wydatku na nabycie nieruchomoœci.

A zatem, warto wiedzieæ, jak zaw-
czasu ustrzec siê przed tego rodzaju 
kosztownymi pu³apkami podatkowymi. 
Przes³ank¹ zastosowania tej sankcyjnej 
stawki nie jest wina podatnika, lecz sam 
fakt nieprzestrzegania ustanowionych 
w ustawach podatkowych przepisów.

Regulacje w tym zakresie znajduj¹ 
siê w dwóch ustawach, w ustawie o po-
datku od spadków i darowizn (Dz.U. 
z 2009r. Nr 93, poz. 768, z póŸn. zm.) 
i w ustawie o podatku od czynnoœci 
cywilnoprawnych (Dz.U. z 2010r. 
Nr 101, poz. 649) oraz w przepisach 
wykonawczych do tych ustaw. 

Sankcyjnego podatku w wysokoœci 
75% niepracuj¹ce dzieci nie zap³ac¹ 
w nastêpuj¹cych przypadkach:

1) je¿eli rodzice przed nabyciem przez 
dzieci nieruchomoœci przeka¿¹ im 
w drodze darowizny pieni¹dze;

2) je¿eli rodzice nabêd¹ przedmiotow¹ 
nieruchomoœæ dla siebie i nastêpnie 
przeka¿¹ j¹ dzieciom w drodze 
darowizny;

3) je¿eli w trakcie postêpowania po-
datkowego, kontroli podatkowej 
lub postêpowania kontrolnego  
dotycz¹cego przychodów nieznaj-
duj¹cych pokrycia w ujawnionych 
Ÿród³ach lub pochodz¹cych ze 
Ÿróde³ nieujawnionych, dzieci 
powo³aj¹ siê na fakt otrzymania od 
rodziców po¿yczki  na zakup nieru-
chomoœci, a nale¿ny podatek od tej 
czynnoœci nie zosta³ urzêdowi za-
p³acony.

W dwóch pierwszych przypadkach, po 
spe³nieniu dodatkowego warunku 
mo¿na ca³kowicie unikn¹æ zap³aty 
jakiegokolwiek podatku.

Taki legalny sposób uwalniaj¹cy 
dzieci od uiszczenia daniny na rzecz 
fiskusa wynika z zapisów art. 4a ustawy 
o podatku od spadków i darowizn, który 
zwalnia nabycie w³asnoœci rzeczy i praw 
maj¹tkowych przez ma³¿onka, zstêp-
nych, wstêpnych, pasierba, rodzeñstwo, 
ojczyma i macochê je¿eli spe³ni¹ nastê-
puj¹ce warunki:

Ad.1) Zgodnie z art. 4a ust. 1 pkt 2 
ww. ustawy – nabycie darowizny 
pieniê¿nej od rodziców – udoku-
mentuj¹ dowodem ich przekaza-
nia na swój rachunek bankowy albo 
na rachunek prowadzony przez 
spó³dzielcz¹ kasê oszczêdnoœcio-
wo–kredytow¹ lub przekazem 

pocztowym (je¿eli wartoœæ maj¹tku 
nabytego ³¹cznie od tej samej osoby 
w okresie 5 lat, poprzedzaj¹cych 
rok, w którym nast¹pi³o ostatnie 
nabycie, doliczona do wartoœci 
rzeczy i praw maj¹tkowych ostatnio 
nabytych przekracza kwotê woln¹ 
w wysokoœci 9637 z³ od jednego 
darczyñcy, a od wielu 19 274z³).

Ponadto:

– zgodnie z art. 4a ust. 1 pkt. 1  
ww. ustawy – darowiznê œrodków 
pieniê¿nych dodatkowo zg³osz¹  
w³aœciwemu naczelnikowi urzêdu 
skarbowego (ze wzglêdu na 
miejsce zamieszkania obdarowa-
nego) w terminie 6 miesiêcy od 
dnia nabycia darowizny pie-
niê¿nej. Aktualnie obowi¹zuj¹cym 
formularzem zg³oszenia powy¿szej 
czynnoœci jest druk SD-Z2.

Podsumowanie:

Je¿eli w opisanym na wstêpie przy-
padku, syn/córka, przed zawarciem  
aktu notarialnego nabycia nieru-
chomoœci, otrzymaliby od rodziców  
darowiznê pieniê¿n¹ udokumen-
towan¹ w sposób opisany  powy¿ej 
oraz w terminie 6 miesiêcy od 
otrzymania pieniêdzy, syn lub córka 
zg³osi ten fakt w US w³aœciwym ze 
wzglêdu na jego/jej miejsce za-
mieszkania, na obowi¹zuj¹cym 
aktualnie formularzu SD-Z2, to nie 
tylko skorzystaj¹ ze zwolnienia 
z podatku od darowizny pieniê¿nej,  
ale równie¿ nie bêdzie mia³a do nich 
zastosowania sankcyjna stawka 
podatku w wysokoœci 75% otrzy-
manego przychodu. Naczelnik US 
dysponuje bowiem  dokumentami 
potwierdzaj¹cymi Ÿród³o pocho-
dzenia dochodów, z których zosta³a 
sfinansowania nabyta  nieru-
chomoœæ.

Ad.2) nabêd¹ nieruchomoœæ w drodze 
darowizny od rodziców w formie 
aktu notarialnego przed notariu-
szem – zwolnienie z podatku od 
spadku i darowizn nast¹pi z mocy 
ustawy, bez dokonywania przez ob-
darowanych i darczyñców jakich-
kolwiek czynnoœci (sk³adania dekla-
racji, dokumentowania w inny spo-
sób). Zgodnie z art. 4a ust. 4 ustawy 
o podatku od spadków i darowizn, 
obowi¹zek zg³oszenia nabycia 
w³asnoœci rzeczy lub praw maj¹t-
kowych nie ci¹¿y na ¿adnej ze stron 
(rodzicach, dzieciach) , gdy nabycie 
nastêpuje w formie aktu nota-
rialnego.
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Stosownie do art. 18 ust. 1 ustawy 
o podatku od spadków i darowizn, 
notariusze  jako p³atnicy podatku od 
darowizny dokonanej w formie aktu 
notarialnego s¹ zobowi¹zani prze-
kazaæ naczelnikowi Urzêdu Skar-
bowego w³aœciwemu ze wzglêdu na 
siedzibê p³atnika m.in odpisy 
sporz¹dzonych aktów notarialnych 
oraz deklaracje wed³ug obowi¹-
zuj¹cego wzoru. W sporz¹dzanych 
aktach notarialnych notariusze 
zobowi¹zania zostali do podawania 
w treœci aktów notarialnych pod-
stawy prawnej zastosowania  zwol-
nienia z podatku od spadku 
i darowizn, w sytuacji, gdy daro-
wizna nastêpuje pomiêdzy osobami 
zaliczonymi do I grupy podatkowej 
(w tym przypadku wstêpni – rodzice  
i zstêpni – dzieci).

Podsumowanie:

Je¿eli w opisanym na wstêpie przy-
padku – rodzice podaruj¹ dzieciom 
nieruchomoœæ – musz¹ dokonaæ 
darowizny w formie aktu nota-
rialnego, na dzieciach i rodzicach 
nie bêd¹ ci¹¿y³y ¿adne obowi¹zki 
w stosunku do Fiskusa, których nie 
wype³nienie, uniemo¿liwia³oby  
skorzystanie ze zwolnienia z po-
datku od spadków i darowizn. Nie 
musz¹ o czymkolwiek powia-
damiaæ urzêdu skarbowego, do tego 

z mocy ustawy o podatku od spad-
ków i darowizn zobowi¹zany zosta³  
notariusz. Nie bêdzie w stosunku do 
obdarowanych mia³a zastosowanie 
75% sankcyjna stawka podatku 
z tytu³u nieujawnienia dochodu, 
bêd¹cego Ÿród³em sfinansowania 
nabytej nieruchomoœci, poniewa¿ 
Naczelnik urzêdu skarbowego od 
notariusza otrzyma³ stosowne doku-
menty potwierdzaj¹ce Ÿród³o naby-
cia nieruchomoœci.

W trzecim przypadku, zamiast 75% 
podatku mo¿na zap³aciæ 20%.

Ad.3) Na podstawie art. 7 ust. 5 pkt 1 
ustawy o podatku od czynnoœci 
cywilnoprawnych, zobowi¹zanie 
podatkowe mo¿e byæ okreœlone 
w wysokoœci 20%, je¿eli przed 
organem skarbowym, dzieci powo-
³aj¹ siê w toku czynnoœci spraw-
dzaj¹cych, postêpowania podat-
kowego b¹dŸ kontroli podatkowej 
na fakt zawarcia z rodzicami 
umowy po¿yczki, która nie zosta³a 
wczeœniej ujawniona urzêdowi 
skarbowemu i nie zosta³ od niej 
zap³acony podstawowy podatek 
w wysokoœci 2%.

Podsumowanie:

Je¿eli w opisanym na wstêpie 
przypadku, syn lub córka otrzymaj¹ 
z urzêdu skarbowego wezwanie, by  

przed³o¿yli dowody stanowi¹ce 
Ÿród³o pokrycia zakupu nieru-
chomoœci, mog¹ w odpowiedzi na 
wezwanie powo³aæ siê na fakt 
otrzymania od rodziców po¿yczki. 
Nie bêdzie w stosunku do po¿ycz-
kobiorców (dzieci) mia³a zasto-
sowanie 75% sankcyjna stawka 
podatku z tytu³u nieujawnienia 
dochodu, poniewa¿ w zwi¹zku z to-
cz¹cym siê postêpowaniem urz¹d 
skarbowy zosta³ poinformowany, 
i¿ nabycie nieruchomoœci sfinan-
sowali z po¿yczki otrzymanej od 
rodziców. Poniewa¿ fakt otrzy-
mania po¿yczki zosta³ ujawniony 
dopiero po wszczêciu przez urz¹d 
procedury wynikaj¹cej z ustawy 
Ordynacja Podatkowa, po¿yczko-
biorcy bêd¹ zobowi¹zani zap³aciæ 
podatek w wysokoœci 20%. Pod-
staw¹ opodatkowania. bêdzie kwota 
otrzymanej po¿yczki.

e wzglêdu na obszernoœæ i do-
nios³oœæ zagadnienia postano-
wiliœmy podzieliæ artyku³ na 

dwie czêœci. Zapraszamy do lektury 
w kolejnym numerze czasopisma.

ZapowiedŸ
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