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Zyski to nie tylko srodki pieniezne
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Przychdd z nieruchomosci przejetych na mocy ugody jako wykonanie kar umownych powstanie w
momencie przeniesienia ich wtasnosci. Nie zdecyduje o nim dopiero faktyczne uzyskanie srodkow
z ich sprzedazy czy wykreslenie wszystkich wpiséw hipotecznych.

Spotka prowadzi dziatalnos¢ w zakresie najmu nieruchomosci oraz ustug zwigzanych z robotami
budowlanymi i remontowymi. W 2010 r. zawarta z rosyjska firma porozumienie o wspdlnym
przedsiewzieciu. Chodzito o zapewnienie komfortowych nieruchomosci dla klientéw wraz z
transferem, organizacja zakupow w centrach targowych podczas pobytu oraz organizacja ustug
dentystycznych. Polska spotka miata zapewniac luksusowe i komfortowo urzadzone nieruchomosci
w atrakcyjnych lokalizacjach wraz z serwisem. W tym celu podpisata umowe dzierzawy
nieruchomosci. Jej wtasciciel zobowiazat sie zapewni¢ lokale mieszkalne gotowe do wynajmu w
okreslonym terminie. Strony ustality tez kare umowna.

Trudnosci finansowe wtasciciela nieruchomosci spowodowaty, ze nie udato sie ich przekaza¢ w
stanie nadajacym sie do wynajmu. Kontrahenci zdecydowali sie na ugodowe zatatwienie sporu. Na
mocy cesji nieruchomosci przeprowadzonej przed notariuszem przeniesiono wtasnos¢
niewykonczonych i nadajacych sie do remontu nieruchomosci, traktujac te czynnosc jako forme
realizacji kar umownych.

We whniosku o interpretacje spotka zapytata o skutki podatkowe takiej ugody. Sama uwazata, ze
przychdd powstanie u niej dopiero w momencie wyegzekwowania konkretnej kwoty naleznosci od
nabywcy obcigzonych hipoteka nieruchomosci, tj. w momencie faktycznego otrzymania srodkow
pienieznych ze sprzedazy nieruchomosci z uwzglednieniem wysokosci hipoteki na rzecz oséb
trzecich lub w momencie wykreslenia wszystkich hipotek.

Fiskus nie zgodzit sie z tym stanowiskiem. Jego zdaniem, zarowno w przypadku dalszej
odsprzedazy, jak i pozostawienia w majatku spotki nieruchomosci nabytych w zwiazku z
rozliczeniem kary umownej, po jej stronie powstanie przychod w wysokosci ustalonej przez
strony w zwiazku z przeprowadzonga transakcja, stosownie do art. 14 ustawy o CIT. Przychod ten
powstanie w momencie przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na rzecz spotki. Bez znaczenia w
tym zakresie bedzie faktyczne uzyskanie srodkow z tytutu sprzedazy tej nieruchomosci, czy tez
wykreslenie wszystkich wpiséw hipotecznych.

Ponadto w przypadku przejecia wtasnosci nieruchomosci w ramach zawartej ugody do przychodu
nalezy zaliczyc ich wartos¢ okreslong przez strony w zwiazku z przeprowadzong transakcja. Co do
zasady powinna ona odpowiadac wartosci rynkowej przejmowanej nieruchomosci.

Fiskus zauwazyt, ze nie ma uprawnien do przeprowadzenia oceny wartosci nieruchomosci z
uwzglednieniem cigzacych zobowigzan. W konsekwencji nie moze potwierdzic¢ zasadnosci
pomniejszania wartosci nieruchomosci o wartos¢ cigzacych na niej hipotek. Wykraczatoby to poza
ramy postepowania w sprawie wydania interpretacji indywidualnej.



Spotka zaskarzyta interpretacje, ale przegrata. Wojewodzki Sad Administracyjny w Gdansku
przypomniat, Zze postepowanie interpretacyjne ma na celu okreslenie prawnych nastepstw stanu
faktycznego (zdarzenia przysztego) opisanego przez wnioskodawce. W postepowaniu w
przedmiocie wydania interpretacji tylko i wytacznie wnioskodawca wyczerpujaco przedstawia
stan faktyczny. Przedstawia go przy tym w catym niezbednym dla oceny prawnej zakresie -
wprost w tresci wniosku, ktory kieruje do organu majacego wydac interpretacje.

Ponadto sad zauwazyt, ze skoro, jak twierdzi wnioskodawca, doszto do przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci na rzecz wierzyciela, to nalezy sie zgodzi¢ z fiskusem, ze doszto do rozliczenia
wierzytelnosci w zakresie przystugujacych stronie kar umownych.

Zdaniem WSA nie mozna przyjac, ze naleznymi przychodami w rozumieniu art. 12 ust. 3 ustawy o
CIT bedga jedynie srodki pieniezne (tu: uzyskane przez wnioskodawce dopiero w momencie
sprzedazy nieruchomosci). Sad zgodzit sie tez, ze uzaleznienie momentu powstania przychodu od
wykreslenia wszystkich wpisow hipotecznych figurujacych w ksiedze wieczystej nieruchomosci nie
ma uzasadnienia w art. 12 ust. 3e ustawy o CIT.

Po stronie wnioskodawcy powstat przychod w wysokosci ustalonej przez strony w akcie
notarialnym. Co do zasady, przychodem z odptatnego zbycia rzeczy lub praw majatkowych jest
bowiem ich wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie. Jezeli cena bez uzasadnionej
przyczyny odbiega od wartosci rynkowej tych rzeczy lub praw, to przychod ten okresla organ
podatkowy w wysokosci wartosci rynkowej. Przy czym, jak wskazat WSA, organ okresla te wartos¢
na etapie postepowania podatkowego, a nie w wydanej interpretacji indywidualnej.

Wyrok WSA w Gdansku z 4 kwietnia 2014 r. (I SA/Gd 1731/13).
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Analizowany wyrok jest istotny zaréwno w sferze przepisow proceduralnych o
wydawaniu interpretacji, jak i dalszej procedury sadowej w sprawach interpretacji
podatkowych.

W sferze aspektow proceduralnych, ktére moim zdaniem sa pierwszoplanowe,
pojawia sie problem zupetnosci stanu faktycznego i zwiazanych z tym obowiazkow
organu czy sadu oraz podatnika. Trzeba jasno podkresli¢, ze organ interpretujacy ma
obowiazek zazadania jego uzupetnienia tylko wowczas, gdy jakies jego elementy sa
niejasne lub niepetne. Ocena ta powinna miec¢ charakter zobiektywizowany. Nawet
jezeli w praktyce nie zawsze tak jest, to niezwykle trudno jest z tego zagadnienia
skonstruowac skuteczny przed sadem zarzut. A wnioskodawca ma fundamentalny
obowiazek wyczerpujacego przedstawienia stanu faktycznego we wniosku o wydanie
interpretacji.

Nie mozna tez zapominad, ze skarga do WSA nie jest srodkiem prawnym, ktory
pozwalatby na uzupetnienie niepetnego, jak si¢ podatnikowi zdaje, stanu
faktycznego. Zatem wplatanie do skargi do WSA nowych watkow czy instytucji
prawnych naswietlajacych rzeczywisty stan faktyczny jest spoznione. Z drugiej
strony, majac na uwadze ochronna role interpretacji, nie mozna ich wydawac, gdy



stan faktyczny jest niepetny lub niewyjasniony. Powstaje zatem pytanie, czy w
wydanym wyroku sad prawidtowo ocenit kwestie zupetnosci i jasnosci stanu
faktycznego zawartego we wniosku.

Moim zdaniem sad dokonat niewtasciwej oceny w tym wzgledzie. Organ wydajacy
interpretacje powinien bowiem w nieco szerszym zakresie przeanalizowac¢ umowe i
stan faktyczny (prawdopodobnie z udziatem podatnika), a nie ukierunkowac swoje
dziatania wytacznie formalistycznie. Na tle stanu faktycznego wynikajacego z
uzasadnienia wyroku trudno bowiem stwierdzi¢, jaki byt rzeczywisty zamiar stron
ugody, co chciaty osiggnac i kiedy. A skutki podatkowe w tym zakresie sg uzaleznione
od tej wtasnie oceny. Po co zatem wydawac interpretacje, nie upewniwszy sie
wczesniej co do zasadniczych zagadnien bedacych przedmiotem wniosku? Moim
zdaniem interpretacja wydana w tej sprawie powinna ulec uchyleniu, a przy
ponownym rozpatrywaniu wniosku organ powinien bezspornie ustali¢ stan faktyczny
we wspotpracy z podatnikiem.
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