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NABYCIE NIERUCHOMOSCI
A NIEUJAWNIONE RODLA
PRZYCHODOW

CZESC I

Wstep

nstytucja opodatkowania dochodow

ze zrodet nieujawnionych oraz

dochod6éw nieznajdujacych pokry-
cia w ujawnionych zrédlach stanowi
jedna z najbardziej dokuczliwych dla
podatnikéw podatku dochodowego od
osob fizycznych sankcyjnych stawek
podatkowych. Stawka podatku, ktory ma
charakter zryczaltowany wynosi tu
75% !!! takiego dochodu. Dochéd ten nie
aczy si¢ z innymi zrodtami wskazanymi
w ustawie z dnia 26 lipca 1991 roku
o podatku dochodowym od 0s6b fizycz-
nych (tekst jedn. Dz.U. z 2012 roku,
poz. 361 z pozn. zm.). Ustalone przez
urzad skarbowy lub urzad kontroli
skarbowej dochody przypisywane sg do
roku, w ktorym nastapity zdarzenia
wskazujace, ze podatnik wydat znaczaco
wigcej $rodkow finansowych niz zade-
klarowat w swoich zeznaniach docho-
dow. Nie oznacza to wcale, ze organy
poprzestang na analizie jednego roku
podatkowego. Czgsto zdarza sig, ze taki
,ustrzelony podatnik” wpada w spirale
bez wyjscia, jesli nie potrafi wykazac
zrédel pochodzenia swoich pieniedzy.
Mimo, ze jak wiadomo zobowigzania
podatkowe przedawniajg si¢ co do
zasady po uptywie 5 lat liczonych od
konca roku, w ktorym nalezato podatek
zaplaci¢, to dla obrony przed zarzutem
posiadania nieujawnionych zrédet do-
chodow trzeba cofnaé si¢ w znacznie
dalsza przesztos¢ 1 wykazac si¢ oszcze-
dnos$ciami nawet, zartobliwie mowiac,
z prezentéw na | komunie¢ §w. Czytelnicy
obserwuja zapewne dramatyczne boje
o obron¢ konwulsyjnie wijacego si¢
budzetu panstwa. Pienigdze z otwartych
funduszy emerytalnych dato si¢ ukrasé
tylko raz, szuka¢ wigc trzeba innych
nadzwyczajnych wptywow zasilajacych
konajacy budzet. Nie mamy tu naj-
mniejszych ztudzen, ze moze rzadzacy

wpadng na pomyst ograniczania kosztow
funkcjonowania panstwa, nawet jezeli
pokazowo przycinane sa wydatki nie-
ktérych resortéw, to nie bedzie to ten-
dencja stata. Trzeba zwigksza¢ wptywy,
a do tego scenariusza intensyfikacja po-
szukiwania nieujawnionych zrodet do-
chodéw nadaje si¢ wyS$mienicie.
Spektakularne fakty wydatkowania
znacznej ilosci pieniedzy to z kolei
czgsto transakcje na rynku nierucho-
mosci. Z naszej praktyki wynika, ze
podatnicy czgsto sami funduja sobie
ktopoty nieumiejgtnie przeprowadzajac
takie operacje 1 nawet jezeli w konsek-
wengcji uda im si¢ wybroni¢ od zarzutow
istnienia dochodu do opodatkowania
stawka 75%, to kosztuje ich to wiele
nerwow 1 upokarzajacych thumaczen
zwigzanych z uczciwie i legalnie osig-
gnigtymi dochodami. Celem naszego
artykulu jest wskazanie typowych za-
grozen zwigzanych z narazeniem si¢ na
zarzut nieujawnionych zrédet dochodéw
lub zanizania dochodéw w Zrdédtach

ujawnionych oraz wskazanie praktycz-
nych narzedzi dla zabezpieczenia lub
przynajmniej zlagodzenia drakonskiego
podatku. Przepisy — dotyczace, co zazna-
czylisSmy — wylacznie osob fizycznych
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nie sg zbyt jasne i precyzyjne, co pozwala
organom podatkowym na duzg dowol-
no$¢ w aspekcie regutl postgpowania.
Instytucja w zamierzeniu skierowana
przeciwko korupcji, praniu brudnych
pieniedzy itp. Nielegalnych dzialan
w praktyce wykorzystywana jest czesto
wlasnie np. przy kontroli transakcji
nabycia nieruchomosci, dla ktorych
przeznaczane sa S$rodki stanowiace
nierzadko dorobek zycia. Konczac
wstepne rozwazania na temat tej insty-
tucji dodamy, ze w dniu 18 lipca 2013
Trybunat Konstytucyjny wydal wyrok,
w ktorym uznat stawke podatku 75% za
zgodna z Konstytucja. Wskazat nato-
miast na sprzeczno$¢ z ustawa zasad-
niczg przepisow Ordynacji podatkowej
zwigzanych z okresami historycznymi,
do jakich moga odnosi¢ si¢ decyzje
organéw podatkowych w zakresie nie-
ujawnionych zrddet, ale wyznaczyt
osiemnastomiesi¢czny okres karencji do
wygasni¢cia kontrowersyjnego przepisu.
Zobaczymy wigc w niedlugim czasie,
w jakim kierunku ewoluowaé¢ beda te
regulacje.
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Zakup nieruchomosci za
pieniadze pochodzace od
rodzicow — konsekwencje
podatkowe — jak si¢ przed
nimi ustrzec

ardzo czgsto zdarza si¢, znamy

z praktyki takie przypadki, ze

rodzice chcac wynagrodzic¢
dziecku fakt dostania si¢ na wymarzone
studia, kupuja mu mieszkanie w miescie,
w ktorym bedzie studiowato. W akcie
notarialnym jako nabywca widnieje syn
lub corka a sprzedawca oswiadcza, ze
kwota zostata w catosci zaplacona przez
nabywce a faktycznie za nieruchomos¢
zaplacili rodzice, poniewaz dziecko
nigdy nie osiagato dochodow. Notariusz,
jako zobowigzany na mocy art.10 ust.1
pkt.2 ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych powiadamia wlasciwy
urzad skarbowy o dokonaniu nabycia
nieruchomosci, wysylajac rowniez od-
pis aktu notarialnego. Syn lub coérka
koncza studia, jeszcze nie zaczgli samo-
dzielnie osigga¢ dochodow, a tu niespo-
dziewanie otrzymuja wezwanie z urzedu
skarbowego, by wyjasnili, skad pocho-
dzity pienigdze na zakup nieruchomosci
dokonanej przed 4 laty. I w tym momen-
cie zaczyna si¢ bardzo powazny i kosz-
towy problem podatkowy, o ktérym ani
rodzice, jak rowniez ich dzieci nie miaty
pojecia w momencie dokonywania
transakcji nabycia nieruchomosci. Prze-
ciez pienigdze na zakup pochodzity od
rodzicoéw, czy to z oszczednosci zgro-
madzonych z tytulu pracy lub dzialal-
nosci gospodarczej, kredytu lub pozycz-
ki, a zatem z legalnych zrodet dochodow.
Jezeli jednak, fakt przekazania pienigdzy
dzieciom nie zostat w odpowiednim ter-
minie zgtoszony do urzgdu skarbowego,
urzad wszczyna procedure wyjasniajaca
pochodzenia przychodéw nieznajdujg-
cych pokrycia w ujawnionych zrédtach
lub pochodzacych ze zrodet nieujawnio-
nych (art. 20 ust. 3 ustawy o podatku
dochodowym od o0sob fizycznych)
w zwiazku z nabyciem przez dzieci
nieruchomosci. Jezeli, nie zostanie wska-
zane urzedowi skarbowemu zrodio
pochodzenia pieniedzy (np. darowizna
od rodzicow, badz pozyczka), nabywca,
w tym wypadku niepracujacy jeszcze
absolwent wyzszej uczelni, moze otrzy-
ma¢ z urzedu skarbowego decyzje
o zaplacie podatku w wysokosci 75%
otrzymanego przychodu (art. 30 ust. 1
pkt 7 ustawy o podatku dochodowym od
0sob fizycznych). Podstawa naliczenie

tego sankcyjnego podatku jest kwota
wydatku na nabycie nieruchomosci.

A zatem, warto wiedzie¢, jak zaw-
czasu ustrzec si¢ przed tego rodzaju
kosztownymi putapkami podatkowymi.
Przestanka zastosowania tej sankcyjnej
stawki nie jest wina podatnika, lecz sam
fakt nieprzestrzegania ustanowionych
w ustawach podatkowych przepisow.

Regulacje w tym zakresie znajduja
si¢ w dwodch ustawach, w ustawie o po-
datku od spadkow i darowizn (Dz.U.
z 2009 Nr 93, poz. 768, z pozn. zm.)
i w ustawie o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (Dz.U. z 2010r.
Nr 101, poz. 649) oraz w przepisach
wykonawczych do tych ustaw.

Sankcyjnego podatku w wysokosci
75% niepracujace dzieci nie zaplaca
w nastepujacych przypadkach:

1) jezelirodzice przed nabyciem przez
dzieci nieruchomosci przekaza im
w drodze darowizny pienigdze;

2) jezelirodzice nabeda przedmiotowa
nieruchomos¢ dla siebie i nastepnie
przekazag ja dzieciom w drodze
darowizny;

3) jezeli w trakcie postgpowania po-
datkowego, kontroli podatkowe;j
lub postepowania kontrolnego
dotyczacego przychodow nieznaj-
dujacych pokrycia w ujawnionych
zrodtach lub pochodzacych ze
zrdédet nieujawnionych, dzieci
powotaja si¢ na fakt otrzymania od
rodzicow pozyczki na zakup nieru-
chomosci, a nalezny podatek od tej
czynnosci nie zostal urzedowi za-
ptacony.

W dwdch pierwszych przypadkach, po
spelnieniu dodatkowego warunku
mozna calkowicie uniknaé zaplaty
jakiegokolwiek podatku.

Taki legalny sposob uwalniajacy
dzieci od uiszczenia daniny na rzecz
fiskusa wynika z zapisow art. 4a ustawy
o podatku od spadkéw i darowizn, ktory
zwalnia nabycie wlasnoS$ci rzeczy i praw
majatkowych przez malzonka, zstep-
nych, wstgpnych, pasierba, rodzenstwo,
ojczyma i macoche jezeli spetnig naste-
pujace warunki:

Ad.1) Zgodnie z art.4a ust. 1 pkt2
ww. ustawy — nabycie darowizny
pieni¢znej od rodzicow — udoku-
mentuja dowodem ich przekaza-
nia na swoj rachunek bankowy albo
na rachunek prowadzony przez
spotdzielcza kase oszczednoscio-
wo—kredytowa lub przekazem
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pocztowym (jezeli warto$¢ majatku
nabytego lacznie od tej samej osoby
w okresie 5 lat, poprzedzajacych
rok, w ktorym nastgpito ostatnie
nabycie, doliczona do wartos$ci
rzeczy i praw majatkowych ostatnio
nabytych przekracza kwot¢ wolna
w wysokosci 9637 zt od jednego
darczyncy, a od wielu 19 274zt).
Ponadto:

— zgodnie z art. 4a ust. 1 pkt. 1
ww. ustawy — darowizne¢ $rodkow
pieni¢znych dodatkowo zglosza
wlasciwemu naczelnikowi urzedu
skarbowego (ze wzgledu na
miejsce zamieszkania obdarowa-
nego) w terminie 6 miesiecy od
dnia nabycia darowizny pie-
nieznej. Aktualnie obowigzujacym
formularzem zgloszenia powyzszej
czynnosci jest druk SD-Z2.
Podsumowanie:

Jezeli w opisanym na wstepie przy-
padku, syn/corka, przed zawarciem
aktu notarialnego nabycia nieru-
chomosci, otrzymaliby od rodzicéw
darowizng¢ pieni¢zng udokumen-
towang w sposob opisany powyzej
oraz w terminic 6 miesi¢gcy od
otrzymania pieni¢dzy, syn lub corka
zgtosi ten fakt w US wlasciwym ze
wzgledu na jego/jej miejsce za-
mieszkania, na obowigzujacym
aktualnie formularzu SD-Z2, to nie
tylko skorzystaja ze zwolnienia
z podatku od darowizny pieni¢znej,
ale rowniez nie bgdzie miata do nich
zastosowania sankcyjna stawka
podatku w wysokosci 75% otrzy-
manego przychodu. Naczelnik US
dysponuje bowiem dokumentami
potwierdzajacymi zrodto pocho-
dzenia dochodow, z ktorych zostata
sfinansowania nabyta  nieru-
chomos¢.

Ad.2) nabeda nieruchomo$¢ w drodze
darowizny od rodzicéw w formie
aktu notarialnego przed notariu-
szem — zwolnienie z podatku od
spadku i darowizn nastapi z mocy
ustawy, bez dokonywania przez ob-
darowanych i darczyncow jakich-
kolwiek czynnosci (sktadania dekla-
racji, dokumentowania w inny spo-
sOb). Zgodnie z art. 4a ust. 4 ustawy
o podatku od spadkéw i darowizn,
obowiazek zgloszenia nabycia
wilasno$ci rzeczy lub praw majat-
kowych nie cigzy na zadnej ze stron
(rodzicach, dzieciach) , gdy nabycie
nastepuje w formie aktu nota-
rialnego.
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Stosownie do art. 18 ust. 1 ustawy
o podatku od spadkow i darowizn,
notariusze jako platnicy podatku od
darowizny dokonanej w formie aktu
notarialnego sa zobowigzani prze-
kaza¢ naczelnikowi Urzedu Skar-
bowego wlasciwemu ze wzgledu na
siedzibe¢ ptatnika m.in odpisy
sporzadzonych aktow notarialnych
oraz deklaracje wedlug obowia-
zujacego wzoru. W sporzadzanych
aktach notarialnych notariusze
zobowigzania zostali do podawania

z mocy ustawy o podatku od spad-
kow i1 darowizn zobowigzany zostat
notariusz. Nie bedzie w stosunku do
obdarowanych miata zastosowanie
75% sankcyjna stawka podatku
z tytulu nieujawnienia dochodu,
bedacego zrédlem sfinansowania
nabytej nieruchomosci, poniewaz
Naczelnik urzedu skarbowego od
notariusza otrzymat stosowne doku-
menty potwierdzajace zrodto naby-
cianieruchomosci.

przedtozyli dowody stanowiace
zrodlo pokrycia zakupu nieru-
chomosci, moga w odpowiedzi na
wezwanie powota¢ si¢ na fakt
otrzymania od rodzicéw pozyczki.
Nie bedzie w stosunku do pozycz-
kobiorcow (dzieci) miata zasto-
sowanie 75% sankcyjna stawka
podatku z tytulu nieujawnienia
dochodu, poniewaz w zwiazku z to-
czacym si¢ postepowaniem urzad
skarbowy zostal poinformowany,
iz nabycie nieruchomosci sfinan-

W trzecim przypadku, zamiast 75%
podatku mozna zaplacié¢ 20%.

Ad.3) Na podstawie art. 7 ust. 5 pkt 1

sowali z pozyczki otrzymanej od
rodzicow. Poniewaz fakt otrzy-
mania pozyczki zostal ujawniony

w treSci aktéw notarialnych pod-
stawy prawnej zastosowania zwol-
nienia z podatku od spadku

i darowizn, w sytuacji, gdy daro-
wizna nastgpuje pomigdzy osobami
zaliczonymi do I grupy podatkowej
(w tym przypadku wstepni —rodzice
izstepni—dzieci).

Podsumowanie:

Jezeli w opisanym na wstepie przy-
padku — rodzice podarujg dzieciom
nieruchomo$¢ — musza dokonaé
darowizny w formie aktu nota-
rialnego, na dzieciach i rodzicach
nie beda cigzyly zadne obowiazki
w stosunku do Fiskusa, ktorych nie
wypelnienie, uniemozliwiatoby
skorzystanie ze zwolnienia z po-
datku od spadkéw i1 darowizn. Nie
musza o czymkolwiek powia-
damia¢ urzedu skarbowego, do tego

ustawy o podatku od czynnos$ci
cywilnoprawnych, zobowigzanie
podatkowe moze by¢ okreslone
w wysokosci 20%, jezeli przed
organem skarbowym, dzieci powo-
faja si¢ w toku czynno$ci spraw-
dzajacych, postgpowania podat-
kowego badz kontroli podatkowej
na fakt zawarcia z rodzicami

dopiero po wszczegciu przez urzad
procedury wynikajacej z ustawy
Ordynacja Podatkowa, pozyczko-
biorcy begda zobowigzani zaptacié
podatek w wysokosci 20%. Pod-
stawg opodatkowania. bedzie kwota
otrzymanej pozyczki.

umowy pozyczki, ktora nie zostata ZaPOWiedi

wczesniej ujawniona urzedowi
skarbowemu i nie zostal od niej
zaptacony podstawowy podatek
w wysokosci 2%.

Podsumowanie:

Jezeli w opisanym na wstepie
przypadku, syn lub corka otrzymaja
z urzedu skarbowego wezwanie, by

e wzgledu na obszernos¢ i do-
niosto$¢ zagadnienia postano-

wiliSmy podzieli¢ artykul na

dwie czg$ci. Zapraszamy do lektury
w kolejnym numerze czasopisma.
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