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Wykaz skrótów

I. Akty prawne

dyrektywa 2006/112/WE Rady z dnia 28 listopada
2006 r. w sprawie wspólnego systemu podatku od

dyrektywa
2006/112

wartości dodanej (Dz. U. UE L 347 z 11.12.2006,
s. 1 z późn. zm.)
Dziennik UstawDz. U.

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny
(tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 380)

k.c.

ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. – Kodeks postępo-
wania administracyjnego (tekst jedn.: Dz. U.
z 2016 r. poz. 23 z późn. zm.)

k.p.a.

ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. – Kodeks postę-
powania cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r.
poz. 101 z późn. zm.)

k.p.c.

ustawa z dnia 15 września 2000 r. – Kodeks spółek
handlowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 1030
z późn. zm.)

k.s.h.

Monitor PolskiM.P.

ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. – Ordynacja po-
datkowa (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 613
z późn. zm.)

o.p.

ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. – Prawo bankowe
(tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 128 z późn. zm.)

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

pr. bud.

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

u.g.n.

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

u.k.s.c.

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

u.k.w.h.

ustawa z dnia 9 września 2000 r. o podatku od
czynności cywilnoprawnych (tekst jedn.: Dz. U.
z 2016 r. poz. 223)

u.p.c.c.

ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodo-
wym od osób fizycznych (tekst jedn.: Dz. U.
z 2012 r. poz. 361 z późn. zm.)

u.p.d.o.f.

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

u.p.d.o.p.

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

u.p.o.l.

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

u.p.r.

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

u.p.s.d.

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

u.p.t.u.

ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U.
z 2015 r. poz. 199 z późn. zm.)

u.p.z.p.
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ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach
mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U. 2013 r.
poz. 1222 z późn. zm.)

u.s.m.

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

u.w.l.

ustawa z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczałtowanym
podatku dochodowym od niektórych przychodów

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

osiąganych przez osoby fizyczne (Dz. U. Nr 144,
poz. 930 z późn. zm.)
szósta dyrektywa 77/388/EWG Rady z dnia 17 maja
1977 r. w sprawie harmonizacji przepisów Państw

VI dyrektywa

Członkowskich w odniesieniu do podatków obro-
towych – wspólny system podatku od wartości do-
danej: ujednolicona podstawa wymiaru podatku
(Dz. U. UE L 145 z 13.06.1977, s. 1 z późn. zm.)

II. Czasopisma i orzecznictwo

Finanse KomunalneFK

Jurysdykcja PodatkowaJur. Podat.

Kwartalnik Prawa PrywatnegoKPP

Monitor PodatkowyM. Pod.

Orzecznictwo Naczelnego Sądu AdministracyjnegoONSA

Orzecznictwo Naczelnego Sądu Administracyjnego
i wojewódzkich sądów administracyjnych

ONSA WSA

Orzecznictwo Sądu Najwyższego Izba CywilnaONSC

Orzecznictwo Sądów ApelacyjnychOSA

Orzecznictwo Sądów PolskichOSP

Orzecznictwo Trybunału Konstytucyjnego; zbiór
urzędowy, Seria A

OTK-A

Orzecznictwo w Sprawach SamorządowychOwSS

Przegląd Orzecznictwa PodatkowegoPOP
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Przegląd Podatków Lokalnych i Finansów Samorzą-
dowych

PPLiFS

Prawo i PodatkiPr. i Pod.

Przegląd PodatkowyPrz. Pod.

III. Inne

Europejski Trybunał Sprawiedliwości (do 30 listo-
pada 2009 r.)

ETS

Naczelny Sąd AdministracyjnyNSA

sąd apelacyjnySA

Sąd NajwyższySN

sąd okręgowySO

Trybunał KonstytucyjnyTK

Trybunał Sprawiedliwości Unii Europejskiej
(od 1 grudnia 2009 r.)

TSUE

Wojewódzki Sąd AdministracyjnyWSA
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Od Autora

Trudno spotkać osobę, która lubi płacić podatki. Nawet ich najgorętsi
zwolennicy, orędownicy krańcowo restrykcyjnych rozwiązań fiskalnych
dwoją się i troją w poszukiwaniu ulg i zwolnień podatkowych w sytuacji,
gdy obowiązek podatkowy dotyczy ich osoby. Nie ma w tym zresztą niczego
szczególnego. Podatek jest w istocie rzeczy instrumentem zawłaszczenia
w majestacie prawa cudzych pieniędzy, a trudno spotkać osobę, która,
działając pod przymusem, z entuzjazmem rozstaje się ze swoją własnością,
niczego w zamian bezpośrednio nie otrzymując.

Znacznie chętniej uiszczane są opłaty. Mają one w pewnym sensie charakter
świadczenia wzajemnego, gdyż jakieś świadczenie się za nie uzyskuje. Przy-
kładowo, osoba nabywająca własność nieruchomości z reguły chce zostać
ujawniona w księdze wieczystej, a wiąże się z tym konieczność poniesienia
opłaty sądowej. Wydatek ten jest dla niej zatem łatwiejszy do zaakceptowania.

W niniejszym opracowaniu przedstawiona została większość zagadnień
dotyczących podatków i opłat związanych z nieruchomościami. W odniesie-
niu do kwestii budzących poważniejsze kontrowersje powołane zostały in-
terpretacje organów podatkowych oraz orzeczenia sądów.

Praca obejmuje omówienie rozwiązań aktualnych. Do niezbędnego minimum
ograniczone zostały wątki historyczne. Ich nadmierna rozbudowa zaciem-
niałaby i tak mało przejrzysty obraz nieustannie zmienianego prawa podat-
kowego.

17



W powyższym kontekście warto zauważyć, że ustawodawca polski, oprócz
upodobania do częstych nowelizacji, niejako „wyspecjalizował się” w kre-
owaniu piramidalnych odesłań. Praktyka ta polega na zamieszczaniu
w przepisach podatkowych odwołań do innych przepisów podatkowych,
w których zamieszczone są odwołania do kolejnych przepisów. Niekiedy
zdarza się, że na szczycie takiej piramidy znajduje się przepis odsyłający do
przepisu wyjściowego, kreujący figurę przypominającą błędne koło.

Nakładanie się i krzyżowanie norm prawnych wynikających z przepisów
podatkowych skutkuje pojawianiem się licznych interpretacji, niekiedy za-
skakująco odmiennych.

Książka obejmuje kompendium wiedzy o podatkach i opłatach dotyczących
nieruchomości. Przeznaczona jest przede wszystkim dla osób związanych
profesjonalnie z rynkiem nieruchomości, takich jak pośrednicy w obrocie
nieruchomościami, zarządcy nieruchomości, rzeczoznawcy majątkowi, no-
tariusze, a także 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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Nieruchomość jako kategoria prawa cywilnego

i podatkowego

Już w prawie rzymskim pod pojęciem nieruchomości rozumiano grunt oraz
wszystko to, co jest z nim trwale związane. Według tej koncepcji własność
gruntu rozciągała się na posadowione na nim budynki oraz wyrosłe drzewa,
co oznaczało, że nabywca gruntu stawał się automatycznie ich właścicielem.
Własność owych budynków i drzew, a także innych obiektów trwale
z gruntem związanych, niejako „podążała” za własnością gruntu – w prawie
rzymskim nazywano to zasadą superficies solo cedit.

Rzymską koncepcję nieruchomości recypowała większość ustawodawstw
europejskich, w tym także prawo polskie, początkowo w art. 3 dekretu z dnia
11 października 1946 r. – Prawo rzeczowe1, a następnie w art. 46 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny2.

Według art. 46 k.c. nieruchomościami są części powierzchni ziemskiej sta-
nowiące odrębny przedmiot własności, określane mianem gruntów, jak
również budynki trwale z gruntem związane lub części takich budynków
(lokale), jeżeli na mocy przepisów szczególnych stanowią odrębny od
gruntu przedmiot własności.

Z powyższej definicji wynika, że w systemie prawa polskiego nieruchomo-
ściami są grunty niezabudowane oraz zabudowane, a nadto że mogą nimi
być także budynki i lokale, jeżeli na mocy przepisów szczególnych stanowią

1 Dz. U. Nr 57, poz. 319 z późn. zm.
2 Tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 380.
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odrębny od gruntu przedmiot własności, co jest odstępstwem od zasady
superficies solo cedit, gdyż właściciele tych budynków i lokali nie są jedno-
cześnie właścicielami gruntu.

Akademickim przykładem budynku stanowiącego przedmiot odrębnej
własności jest budynek posadowiony na gruncie oddanym w użytkowanie
wieczyste. W takiej sytuacji właścicielem gruntu jest Skarb Państwa, gmina,
powiat albo województwo, zaś właścicielem budynku jest użytkownik wie-
czysty. Przepisami szczególnymi, do których odsyła art. 46 k.c., są w tym
przypadku przepisy dotyczące użytkowania wieczystego gruntu, a w szcze-
gólności art. 235 k.c., według którego budynki i inne urządzenia wzniesione
na gruncie Skarbu Państwa lub gruncie należącym do jednostek samorządu
terytorialnego bądź ich związków przez wieczystego użytkownika stanowią
jego własność (własność użytkownika wieczystego).

Z kolei przykładem części budynku stanowiącej przedmiot odrębnej własno-
ści jest wydzielony z niego lokal (mieszkalny albo niemieszkalny). W tym
przypadku przepisy szczególne, na mocy których możliwe jest ustanawianie
odrębnej własności lokali, zostały zamieszczone w ustawie z dnia 24 czerwca
1994 r. o własności lokali3. Akt ten dopuszcza możliwość podzielenia budyn-
ku na lokale będące własnością różnych osób w taki sposób, że każdy z nich
stanowi odrębną nieruchomość, tzw. nieruchomość lokalową, dla której
zakłada się odrębną księgę wieczystą.

Podsumowując to, co zostało już powiedziane, nieruchomościami są:
1) grunt niezabudowany albo zabudowany budynkami lub urządzeniami,
2) budynek stanowiący mocą przepisów szczególnych przedmiot odrębnej

własności, najczęściej budynek posadowiony na gruncie użytkowanym
wieczyście,

3) lokal stanowiący mocą przepisów szczególnych przedmiot odrębnej
własności, najczęściej wyodrębniony z budynku lokal mieszkalny.

Z uwagi na fakt, że budynek stanowiący odrębną nieruchomość najczęściej
posadowiony jest na gruncie oddanym w użytkowanie wieczyste, warto
poświęcić kilka słów także tej instytucji.

3 Tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1892.
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Użytkowanie wieczyste wprowadziła – w formie zbliżonej do obecnej –
ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach4.
Miało ono początkowo charakter częściowo administracyjny i ustanawiano
je na podstawie decyzji organu gospodarki komunalnej i mieszkaniowej
prezydium właściwej rady narodowej. Zastąpiono nim, choć nie wyelimino-
wano, instytucję własności czasowej. Od 1965 r. użytkowanie wieczyste
funkcjonuje na podstawie przepisów kodeksu cywilnego i ma charakter
pośredni między własnością a ograniczonymi prawami rzeczowymi.

W użytkowanie wieczyste mogą być oddawane grunty Skarbu Państwa po-
łożone w granicach administracyjnych miast albo poza tymi granicami, lecz
włączone do planu zagospodarowania przestrzennego miasta i przekazane
do realizacji zadań jego gospodarki oraz grunty stanowiące własność jedno-
stek samorządu terytorialnego lub ich związków. Grunty należące do innych
podmiotów, np. grunty prywatne, nie mogą być oddawane w użytkowanie
wieczyste.

Omawiane tu prawo ma – wbrew swej nazwie – charakter terminowy, gdyż
grunt oddaje się w użytkowanie wieczyste na okres 99 lat, a w sytuacjach
szczególnych na okres krótszy, nie mniej jednak niż na 40 lat. W ciągu
ostatnich 5 lat, a w niektórych przypadkach także wcześniej, użytkownik
wieczysty może zażądać przedłużenia użytkowania wieczystego na dalszy
okres od 40 do 99 lat. Przedłużenie odbywa się – co do zasady – automatycz-
nie, gdyż odmowa jest dopuszczalna tylko ze względu na ważny interes
społeczny.

Umowa o oddanie gruntu w użytkowanie wieczyste lub przeniesienie tego
prawa na inną osobę wymaga formy aktu notarialnego oraz wpisu do księgi
wieczystej. Oznacza to, że osoba, której oddano grunt w użytkowanie wie-
czyste, a także osoba, która nabyła użytkowanie wieczyste w drodze umowy
zawartej z dotychczasowym użytkownikiem wieczystym, nabywa to prawo
dopiero z chwilą intabulacji (wpis konstytutywny). Bez wpisu w księdze
wieczystej prawo użytkowania wieczystego nie powstanie ani nie przejdzie
na kolejnego nabywcę.

4 Tekst jedn.: Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159 z późn. zm.
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Ryszard Strzelczyk – doktor habilitowany nauk prawnych, profesor Uczelni Łazarskiego;
radca prawny specjalizujący się w obrocie nieruchomościami, prawie budowlanym 
i podatkowym; wieloletni kierownik szkolenia aplikantów notarialnych i notariuszy 
w Izbie Notarialnej w Warszawie; autor licznych publikacji dotyczących nieruchomości, 
także w ujęciu fi skalnym.

W publikacji omówiono – oprócz podatku od nieruchomości oraz podatków rolnego 
i leśnego – kwestie nabywania i posiadania nieruchomości oraz obrotu nimi w kon-
tekście podatku od czynności cywilnoprawnych, VAT, podatków dochodowych, a tak-
że podatku od spadków i darowizn. Przedstawiono problematykę opłat: planistycznej, 
adiacenckiej, sądowej, jak również zagadnienia taksy notarialnej oraz opłat związanych 
z użytkowaniem wieczystym.
Książka przeznaczona jest przede wszystkim dla osób związanych zawodowo z rynkiem 
nieruchomości – pośredników w obrocie nieruchomościami, zarządców nieruchomości, 
rzeczoznawców majątkowych, notariuszy, a także doradców podatkowych, adwokatów 
i radców prawnych. 

„Jest to kompendium wiedzy o podatkach i opłatach, z którymi można spotkać się 
w aktualnie obowiązującym stanie prawnym. Opracowanie w sposób bardzo rzetelny, 
logiczny i kompleksowy ukazuje najważniejsze elementy podatków i opłat w nierucho-
mościach. Autor nie tyle omawia i przytacza szczegółową treść przepisów prawnych, ile 
prezentuje problematykę w sposób zwięzły i zrozumiały wraz z odwoływaniem się do 
orzecznictwa sądowego. Czytelny język opracowania, odwołania do orzecznictwa oraz 
ciekawe przykłady z praktyki stosowania prawa stanowią o zasadności opublikowania 
utworu w postaci książki”.
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