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pr. bank.

I. Akty prawne
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wartosci dodanej (Dz. U. UE L 347 z 11.12.2006,
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wania administracyjnego (tekst jedn.. Dz. U.
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z pozn. zm.)
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13



Wykaz skrétow

14

pr. bud.

u.g.n.

u.k.s.c.

u.k.w.h.

u.p.c.c.

u.p.d.o.f.

u.p.d.o.p

u.p.o.l

u.p.r.

u.p.s.d.

u.p.t.u.

u.p.z.p.

ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane
(tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 290)

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r.
poz. 1774 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych (tekst jedn.: Dz. U.z 2014 r.
poz. 1025 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 707
z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od
czynnosci cywilnoprawnych (tekst jedn.: Dz. U.
22016 r. poz. 223)

ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodo-
wym od osob fizycznych (tekst jedn.. Dz. U.
22012 r. poz. 361 z p6ézn. zm.)

ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodo-
wym od o0s6b prawnych (tekst jedn.: Dz. U.z 2014 .
poz. 851 z pdézn. zm.)

ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach
i oplatach lokalnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r.
poz. 849 z p6in. zm.)

ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym
(tekst jedn.: Dz. U z 2013 r. poz. 1381 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spad-
kow i darowizn (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r.
poz. 205)

ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towa-
réw i ustug (tekst jedn.: Dz. U. z 2011 r. Nr 177,
poz. 1054 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U.
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u.s.m.

uw.l.

u.z.p.d.o.f.

VI dyrektywa

ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (tekst jedn.. Dz. U. 2013 r.
poz. 1222 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali
(tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1892)

ustawa z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczaltowanym
podatku dochodowym od niektérych przychodow
osigganych przez osoby fizyczne (Dz. U. Nr 144,
poz. 930 z p6zn. zm.)

szosta dyrektywa 77/388/EWG Rady z dnia 17 maja
1977 r. w sprawie harmonizacji przepiséw Panstw
Czlonkowskich w odniesieniu do podatkéw obro-
towych — wspdlny system podatku od wartosci do-
danej: ujednolicona podstawa wymiaru podatku
(Dz. U.UEL 145 2 13.06.1977, 5. 1 z pézn. zm.)

Il. Czasopisma i orzecznictwo

FK

Jur. Podat.
KPP

M. Pod.
ONSA
ONSA WSA

ONSC
OSA
OosP

OTK-A

owss
POP

Finanse Komunalne

Jurysdykcja Podatkowa

Kwartalnik Prawa Prywatnego

Monitor Podatkowy

Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego
Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego
i wojewodzkich sadéw administracyjnych
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna
Orzecznictwo Saddw Apelacyjnych

Orzecznictwo Sagdow Polskich

Orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego; zbiér
urzedowy, Seria A

Orzecznictwo w Sprawach Samorzadowych

Przeglad Orzecznictwa Podatkowego
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Przeglad Podatkéw Lokalnych i Finanséw Samorza-
dowych

Prawo i Podatki
Przeglad Podatkowy

I1l. Inne

Europejski Trybunal Sprawiedliwosci (do 30 listo-
pada 2009 r.)

Naczelny Sad Administracyjny

sad apelacyjny

Sad Najwyzszy

sad okregowy

Trybunal Konstytucyjny
Trybunal Sprawiedliwosci Unii Europejskiej
(od 1 grudnia 2009 r.)

Wojewddzki Sad Administracyjny



Od Autora

Trudno spotka¢ osobe, ktéra lubi placi¢ podatki. Nawet ich najgoretsi
zwolennicy, oredownicy krancowo restrykcyjnych rozwigzan fiskalnych
dwoja sie i trojag w poszukiwaniu ulg i zwolnien podatkowych w sytuacji,
gdy obowigzek podatkowy dotyczy ich osoby. Nie ma w tym zreszta niczego
szczegdlnego. Podatek jest w istocie rzeczy instrumentem zawlaszczenia
w majestacie prawa cudzych pieniedzy, a trudno spotka¢ osobe, ktora,
dziatajac pod przymusem, z entuzjazmem rozstaje sie ze swoja wlasnoscia,
niczego w zamian bezposrednio nie otrzymujac.

Znacznie chetniej uiszczane sg oplaty. Maja one w pewnym sensie charakter
$wiadczenia wzajemnego, gdyz jakie$ $wiadczenie si¢ za nie uzyskuje. Przy-
kladowo, osoba nabywajaca wlasno$¢ nieruchomosci z reguly chce zosta¢
ujawniona w ksiedze wieczystej, a wigze si¢ z tym konieczno$¢ poniesienia
oplaty sadowej. Wydatek ten jest dla niej zatem tatwiejszy do zaakceptowania.

W niniejszym opracowaniu przedstawiona zostala wigkszo$¢ zagadnien
dotyczacych podatkow i oplat zwigzanych z nieruchomosciami. W odniesie-
niu do kwestii budzgcych powazniejsze kontrowersje powotane zostaly in-
terpretacje organéw podatkowych oraz orzeczenia sadéw.

Praca obejmuje omoéwienie rozwigzan aktualnych. Do niezbednego minimum
ograniczone zostaly watki historyczne. Ich nadmierna rozbudowa zaciem-
nialaby i tak malo przejrzysty obraz nieustannie zmienianego prawa podat-
kowego.
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Od Autora

W powyzszym kontekscie warto zauwazy¢, ze ustawodawca polski, oprocz
upodobania do czestych nowelizacji, niejako ,wyspecjalizowal sie” w kre-
owaniu piramidalnych odestan. Praktyka ta polega na zamieszczaniu
w przepisach podatkowych odwotan do innych przepisoéw podatkowych,
w ktorych zamieszczone sg odwotania do kolejnych przepisow. Niekiedy
zdarza sie, Ze na szczycie takiej piramidy znajduje si¢ przepis odsylajacy do
przepisu wyjsciowego, kreujacy figure przypominajaca bedne koto.
Nakladanie si¢ i krzyzowanie norm prawnych wynikajacych z przepisow
podatkowych skutkuje pojawianiem sie¢ licznych interpretacji, niekiedy za-
skakujaco odmiennych.

Ksiazka obejmuje kompendium wiedzy o podatkach i oplatach dotyczacych
nieruchomosci. Przeznaczona jest przede wszystkim dla oséb zwigzanych
profesjonalnie z rynkiem nieruchomosci, takich jak posrednicy w obrocie

nieruchomosciami, zarzadcy nieruchomosci, rzeczoznawcy majatkowi, no-
tariusze, a takze doradcy podatkowi, adwokaci i radcowie prawni.

Warszawa, 20 marca 2016 r.

prof. nadzw. dr hab. Ryszard Strzelczyk

Opracowanie obejmuje stan prawny na 1 kwietnia 2016 r.
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Rozdziat |

Nieruchomos¢ jako kategoria prawa cywilnego
i podatkowego

Juz w prawie rzymskim pod pojeciem nieruchomosci rozumiano grunt oraz
wszystko to, co jest z nim trwale zwigzane. Wedlug tej koncepcji wlasnos¢
gruntu rozciggatla si¢ na posadowione na nim budynki oraz wyroste drzewa,
co oznaczalo, Ze nabywca gruntu stawal si¢ automatycznie ich wlascicielem.
Wilasnos¢ owych budynkéw i drzew, a takze innych obiektow trwale
z gruntem zwigzanych, niejako ,,podazala” za wlasnoscia gruntu — w prawie
rzymskim nazywano to zasada superficies solo cedit.

Rzymska koncepcje nieruchomosci recypowata wiekszos¢ ustawodawstw
europejskich, w tym takze prawo polskie, poczatkowo wart. 3 dekretu z dnia
11 pazdziernika 1946 r. - Prawo rzeczowe!, a nastepnie w art. 46 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny?.

Wedlug art. 46 k.c. nieruchomos$ciami sg czesci powierzchni ziemskiej sta-
nowigce odrebny przedmiot wlasnosci, okreslane mianem gruntéw, jak
réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czeéci takich budynkow
(lokale), jezeli na mocy przepisow szczegélnych stanowig odrebny od
gruntu przedmiot wlasnosci.

Z powyzszej definicji wynika, ze w systemie prawa polskiego nieruchomo-
$ciami sg grunty niezabudowane oraz zabudowane, a nadto ze moga nimi
by¢ takze budynki i lokale, jezeli na mocy przepisow szczegolnych stanowia

! Dz. U. Nr 57, poz. 319 z pézn. zm.
2 Tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 380.
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Rozdzial I. Nieruchomos¢ jako kategoria prawa cywilnego i podatkowego

odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, co jest odstepstwem od zasady
superficies solo cedit, gdyz wlasciciele tych budynkoéw i lokali nie sg jedno-
cze$nie wlascicielami gruntu.

Akademickim przykltadem budynku stanowiacego przedmiot odrebnej
wlasnosci jest budynek posadowiony na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste. W takiej sytuacji wlascicielem gruntu jest Skarb Panstwa, gmina,
powiat albo wojewddztwo, zas wlascicielem budynku jest uzytkownik wie-
czysty. Przepisami szczegdlnymi, do ktérych odsyla art. 46 k.c., sa w tym
przypadku przepisy dotyczace uzytkowania wieczystego gruntu, a w szcze-
golnosci art. 235 k.c., wedlug ktorego budynki i inne urzadzenia wzniesione
na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie nalezacym do jednostek samorzadu
terytorialnego badz ich zwigzkow przez wieczystego uzytkownika stanowia
jego wlasnoé¢ (wlasno$¢ uzytkownika wieczystego).

Z kolei przykladem czesci budynku stanowigcej przedmiot odrebnej wasno-
$ci jest wydzielony z niego lokal (mieszkalny albo niemieszkalny). W tym
przypadku przepisy szczeg6lne, na mocy ktérych mozliwe jest ustanawianie
odrebnej wlasnosci lokali, zostaty zamieszczone w ustawie z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali®. Akt ten dopuszcza mozliwo$¢ podzielenia budyn-
ku na lokale bedace wlasnoscig réznych osob w taki sposéb, ze kazdy z nich
stanowi odrebng nieruchomo$¢, tzw. nieruchomos¢ lokalows, dla ktorej
zaklada si¢ odrebng ksiege wieczysta.

Podsumowujac to, co zostalo juz powiedziane, nieruchomosciami sa:
1) grunt niezabudowany albo zabudowany budynkami lub urzadzeniami,
2) budynek stanowigcy moca przepisow szczegélnych przedmiot odrebnej
wlasnosci, najczesciej budynek posadowiony na gruncie uzytkowanym
wieczyscie,
3) lokal stanowiacy moca przepisow szczegdlnych przedmiot odrebnej
wlasnoéci, najczesciej wyodrebniony z budynku lokal mieszkalny.

Z uwagi na fakt, ze budynek stanowiacy odrebng nieruchomos¢ najczesciej
posadowiony jest na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, warto
poswiecic kilka stow takze tej instytucji.

? Tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1892.
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Rozdzial I. Nieruchomos¢ jako kategoria prawa cywilnego i podatkowego

Uzytkowanie wieczyste wprowadzita — w formie zblizonej do obecnej —
ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach*.
Mialo ono poczatkowo charakter czesciowo administracyjny i ustanawiano
je na podstawie decyzji organu gospodarki komunalnej i mieszkaniowej
prezydium wiasciwej rady narodowej. Zastagpiono nim, cho¢ nie wyelimino-
wano, instytucje wlasnosci czasowej. Od 1965 r. uzytkowanie wieczyste
funkcjonuje na podstawie przepisoéw kodeksu cywilnego i ma charakter
posredni miedzy wlasnoscia a ograniczonymi prawami rzeczowymi.

W uzytkowanie wieczyste moga by¢ oddawane grunty Skarbu Panstwa po-
tozone w granicach administracyjnych miast albo poza tymi granicami, lecz
wlaczone do planu zagospodarowania przestrzennego miasta i przekazane
do realizacji zadan jego gospodarki oraz grunty stanowigce wlasnoé¢ jedno-
stek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkéw. Grunty nalezace do innych
podmiotdw, np. grunty prywatne, nie moga by¢ oddawane w uzytkowanie
wieczyste.

Omawiane tu prawo ma — wbrew swej nazwie — charakter terminowy, gdyz
grunt oddaje si¢ w uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat, a w sytuacjach
szczegdlnych na okres krétszy, nie mniej jednak niz na 40 lat. W ciggu
ostatnich 5 lat, a w niektdrych przypadkach takze wcze$niej, uzytkownik
wieczysty moze zazadaé przediuzenia uzytkowania wieczystego na dalszy
okres od 40 do 99 lat. Przedluzenie odbywa si¢ — co do zasady — automatycz-
nie, gdyz odmowa jest dopuszczalna tylko ze wzgledu na wazny interes
spoteczny.

Umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste lub przeniesienie tego
prawa na inng osobe wymaga formy aktu notarialnego oraz wpisu do ksiegi
wieczystej. Oznacza to, ze osoba, ktorej oddano grunt w uzytkowanie wie-
czyste, a takze osoba, ktora nabyla uzytkowanie wieczyste w drodze umowy
zawartej z dotychczasowym uzytkownikiem wieczystym, nabywa to prawo
dopiero z chwilg intabulacji (wpis konstytutywny). Bez wpisu w ksiedze
wieczystej prawo uzytkowania wieczystego nie powstanie ani nie przejdzie
na kolejnego nabywce.

* Tekst jedn.: Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159 z p6zn. zm.
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Ryszard Strzelczyk - doktor habilitowany nauk prawnych, profesor Uczelni Lazarskiego;
radca prawny specjalizujacy sie w obrocie nieruchomosciami, prawie budowlanym
i podatkowym; wieloletni kierownik szkolenia aplikantéw notarialnych i notariuszy
w Izbie Notarialnej w Warszawie; autor licznych publikacji dotyczacych nieruchomosci,
takze w ujeciu fiskalnym.

W publikacji oméwiono — oprécz podatku od nieruchomosci oraz podatkéw rolnego
i leSnego — kwestie nabywania i posiadania nieruchomosci oraz obrotu nimi w kon-
teksécie podatku od czynnosci cywilnoprawnych, VAT, podatkéw dochodowych, a tak-
ze podatku od spadkéw i darowizn. Przedstawiono problematyke oplat: planistycznej,
adiacenckiej, sgdowej, jak rdwniez zagadnienia taksy notarialnej oraz optat zwigzanych
z uzytkowaniem wieczystym.

Ksiazka przeznaczona jest przede wszystkim dla 0s6b zwigzanych zawodowo z rynkiem
nieruchomosci — posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami, zarzagdcéw nieruchomosci,
rzeczoznawcOw majatkowych, notariuszy, a takze doradcéw podatkowych, adwokatow
i radcéw prawnych.

»Jest to kompendium wiedzy o podatkach i oplatach, z ktérymi mozna spotkac si¢
w aktualnie obowiazujacym stanie prawnym. Opracowanie w sposob bardzo rzetelny,
logiczny i kompleksowy ukazuje najwazniejsze elementy podatkéw i opfat w nierucho-
moéciach. Autor nie tyle omawia i przytacza szczegélowa tres¢ przepiséw prawnych, ile
prezentuje problematyke w sposob zwiezly i zrozumialy wraz z odwotywaniem sie do
orzecznictwa sagdowego. Czytelny jezyk opracowania, odwotania do orzecznictwa oraz
ciekawe przyktady z praktyki stosowania prawa stanowig o zasadnosci opublikowania
utworu w postaci ksigzki”

Prof. dr hab. Artur Kus
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