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Wprowadzenie

Obecnie nie ulega watpliwosci, ze sytuacja na rynku nieruchomosci nie sprzyja
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa. Jak podaje Narodowy Bank Polski jest
ona spowodowana m.in. negatywnymi skutkami pandemii COVID-19 oraz agresji Rosji w
Ukrainie'. Z danych opublikowanych przez Gtéwny Urzad Statystyczny wynika, ze w 1.
kwartale 2023 r. ceny lokali mieszkalnych byty 0 69,5% wyzZsze w poréwnaniu ze $rednig ceng
dla 2015 r. (w tym na rynku pierwotnym — o0 58,2%, a na rynku wtérnym — o 79,1%)?. Réwniez
w 2024 r. odnotowano znaczny wzrost cen lokali mieszkalnych (15,0%, w tym na rynku
pierwotnym 16,5% oraz na rynku wtérnym 13,4%)>.

Powszechnie uznaje si¢, ze inwestycje w nieruchomosci sg instrumentem finansowym
najlepiej chronigcym kapitat przed inflacja w dluzszym okresie. Inwestowanie w
nieruchomosci, rozumiane jako lokata posiadanego kapitatu, wymaga przyjecia zatozenia, ze
nominalna warto$¢ zakupionej nieruchomosci w perspektywie sredniookresowej bedzie rosta
przynajmniej w tempie inflacji, a w perspektywie dtugookresowej — w tempie od niej szybszym.
W rezultacie, w perspektywie $rednio- 1 dtugookresowej realna wartos¢ nieruchomosci nie
powinna si¢ zmniejsza¢, lecz wykazywaé tendencje do wzrostu’. Tym samym, majac na
uwadze fakt, ze zgodnie z danymi opublikowanymi przez Gtowny Urzad Statystyczny,
wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych w I potroczu 2023 r. w stosunku do I potrocza
2022 r. wyniost 115,0 (wzrost cen o 15,0%)°, mozna wywnioskowaé, ze atrakcyjno$é
nieruchomosci na rynku inwestycyjnym ro$nie. W konsekwencji osoby fizyczne dazace do
zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych nie s3 jedynymi podmiotami
zainteresowanymi nabyciem nieruchomosci mieszkalnych, co znacznie wptywa na wzrost ich
cen.

Przedstawione problemy istotnie wptywajace na rynek nieruchomosci w Polsce,

sprawiaja, ze coraz wigcej osOb ma trudno$ci z zaspokojeniem swoich potrzeb

! Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2023 r., Narodowy Bank
Polski, https://nbp.pl/wp-content/uploads/2024/10/Raport-o-sytuacji-na-rynku-nieruchomosci-2023.pdf, dostep z

15.07.2025 1.
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ceny-handel/wskazniki-cen/wskazniki-cen-lokali-mieszkalnych-w-1-

2

kwartale-2023-roku,12,19.html, dostep z 30.09.2023 r.

3 file:///C:/Users/Admin/Downloads/obrot_nieruchomosciami_w_2024_r..pdf, dostep z 14.07.2025 1.

4 Por. E. Golabeska, Sie¢ ryzyka inwestycyjnego na rynku nieruchomosci, Oficyna Wydawnicza Politechniki
Biatostockiej, Bialystok 2018, str. 25.

5 Komunikat Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego z dnia 14 lipca 2023 r. w sprawie wskaznika cen towarow
i ushug konsumpcyjnych w I poétroczu 2023 r., https://stat.gov.pl/sygnalne/komunikaty-i-obwieszczenia/lista-

komunikatow-i-obwieszczen/komunikat-w-sprawie-wskaznika-cen-towarow-i-uslug-konsumpcyjnych-w-
pierwszym-polroczu-2023-r-,16,11.html, dostep z 1.10.2023 r.
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mieszkaniowych. W szczegolnosci gwaltowny wzrost stop procentowych znacznie utrudnit
uzyskanie wlasnego mieszkania®.

Tymczasem nieruchomos$ci mieszkalne odgrywaja niezwykle istotng role w zyciu
kazdego czilowieka, a w konsekwencji takze calego spoteczenstwa. W zwiazku z tym,
zapewnienie przyjaznych warunkow na rynku takich nieruchomos$ci nie moze pozostawac
jedynie w sferze indywidualnych =zainteresowan jednostek. Utlatwienie dostepnosci
nieruchomos$ci mieszkalnych powinno stanowi¢ jedno z najwazniejszych zadan spotecznych’.

Jak wynika z tresci art. 75 ust. 1 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej®, wiadze
publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w
szczegblnosci przeciwdziatajg bezdomnosci, wspieraja rozwdj budownictwa socjalnego oraz
popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania.

Przepis art. 75 ust. 1 Konstytucji RP nie statuuje prawa do mieszkania jako prawa
podmiotowego’. Rownoczesnie nie zobowiazuje wiladz publicznych do zagwarantowania
mieszkania kazdemu obywatelowi'’. Niniejsza regulacja zawiera natomiast norme programowa
okreslajaca cele dziatania panstwa w zakresie polityki mieszkaniowej oraz przyktadowe $rodki
stuzace ich realizacji. Majac na uwadze fakt, ze zaspokojenie przez panstwo potrzeb
mieszkaniowych wszystkich obywateli nie jest mozliwe, Ustrojodawca zobowigzuje wiadze
publiczne jedynie do prowadzenia polityki sprzyjajacej osiagnieciu tego celu!’.

Prawo do mieszkania jest klasyfikowane do drugiej generacji praw czlowieka'?.
Koncepcja ta miata swdj poczatek w latach 70 ubiegtego wieku i1 nawigzuje do trzech
elementow hasta Rewolucji Francuskiej — wolno$ci, rownoéci i braterstwa'®. Prawa cztowieka
I generacji wiaza si¢ z wolnos$cia jednostki oraz jej udziatem w zyciu publicznym, natomiast do
IT generacji zalicza si¢ prawa ekonomiczne, socjalne 1 kulturalne. Przyktad oséb bezdomnych
$wiadczy o tym, ze korzystanie z praw I generacji nie jest mozliwe bez zagwarantowania

realizacji podstawowych praw socjalnych II generacji w tym prawa do mieszkania'*.

¢ P. Bartkowiak red., Tendencje rozwoju wspoitczesnego rynku nieruchomosci mieszkaniowych, UEP, Poznan 2022,
str. 109.

" E. Badura, Ochrona konsumenta na rynku nieruchomosci, [w:] Verba volant, scripta manet. Ksiega jubileuszowa
dedykowana Pani Profesor Bogustawie Gneli, red. A. Kazmierczyk, K. Michatowska, M. Szaraniec, WKP,
Warszawa 2023, str. 65.

8K onstytucja Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz. U. z 1997 r. poz. 483, ze zm., dalej:
,,Konstytucja RP”.

% L. Garlicki, Polskie Prawo Konstytucyjne. Zarys wyktadu, WKP, Warszawa 2024, str. 128.

10 Zob. Wyrok TK z dnia 17 marca 2008 r., sygn. K 32/05, LEX nr 358051.

11" Zob. M. Florczak-Wator Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, wyd. 11, red. P. Tuleja, WKP,
Warszawa 2023, str. 270.

12 M. Balcerzak, Migdzynarodowa ochrona praw czlowieka. Przed egzaminem , WKP, Warszawa 2025, str. 36.
13'W. Brzozowski, A. Krzywon, M. Wigcek, Prawa cztowieka, WKP, Warszawa 2023, str. 33.

14 A. Ploszka, Bezdomnos$é¢ a prawa cztowieka, PiP 2015, nr 8, str. 37-51.
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Zgodnie z niektorymi pogladami podnoszonymi w doktrynie, przepis art. 75 ust. 1
Konstytucji RP nalezy interpretowaé w ten sposob, ze obywatele samodzielnie powinni
okresla¢ swoje wlasne potrzeby i we wlasnym zakresie dazy¢ do ich zaspokojenia. Natomiast
wladze panstwowe zobowigzane sa do stworzenia takich warunkow ekonomicznych i
prawnych, w ktorych niniejsze dziatania obywateli beda mogty odnie$é zamierzony skutek!®.

Adresatem powyzszego nakazu sa wladze publiczne. Jest on skierowany przede
wszystkim do ustawodawcy, o czym $wiadczy w szczegdlnosci art. 75 ust. 2 Konstytucji RP.
Z przepisu tego wynika, ze ochrone¢ praw lokatoréw okresla ustawa. Obowigzek zapewnienia
stosownej ochrony spoczywa jednak na kazdym organie i instytucji, ktorej wilasciwos¢
obejmuje kwestie dotyczace zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, a wigc takze na organach
wladzy wykonawczej i na sagdach w procesie stosowania prawa!'®.

Zakres podmiotowy o0s0b, ktérych praw nakazuje chroni¢ przepis art. 75 ust. 1
Konstytucji RP, a zatem podmiotéw, ktorych dotyczy¢ ma polityka prowadzona przez wtadze
publiczne obejmuje wylacznie obywateli. Z literalnego brzmienia przepisu wynika zatem, ze
Ustrojodawca nie zdecydowat si¢ na nalozenie na wladze publiczne obowigzku troski o
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cudzoziemcow!'”.

W doktrynie wskazuje si¢ jednak, ze mimo i1z omawiana regulacja nie odnosi si¢ wprost
do cudzoziemcoéw, niezbedne jest uwzglednienie w niniejszym zakresie przepisu art. 30
Konstytucji RP, ktory to wprowadza nakaz poszanowania godnos$ci kazdego czlowieka. Bez
watpienia bowiem prawo do zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych jest elementem
sktadowym prawa do poszanowania godnos$ci. Osoby bezdomne zyja ponizej godnosci
ludzkie;j'®.

W $wietle powyzszych rozwazan nie ulega watpliwosci, ze art. 75 Konstytucji RP jest
$cisle zwigzany z ochrong godnosci cztowieka. Konieczno$¢ poszanowania tej godnosci
wynika takze z rozwigzan mi¢dzynarodowych w zakresie przepisow prawnych nakazujacych
panstwom zapewnienie kazdemu czlowiekowi odpowiednich warunkéw bytowych, w
szczegolnosci w odniesieniu do mieszkania. W konsekwencji polskie wladze panstwowe

powinny prowadzi¢ polityke w ten sposob, aby sprzyjala ona zaspokajaniu potrzeb

15 Por. A. Maczynski, Prawo do mieszkania w swietle Konstytucji RP, [w:] Godnosé cztowieka a prawa
ekonomiczne i socjalne. Ksiega jubileuszowa wydana w pietnastqg rocznice ustanowienia Rzecznika Praw
Obywatelskich, red. J. Swigtkiewicz, Agencja Master, Warszawa 2003, str. 136.

16 Por. M. Safjan, L. Bosek red., Konstytucja RP. Tom 1. Komentarz do art. 1-86, C.H.Beck, Warszawa 2016,
Legalis.

17 B. Banaszak, Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej. Komentarz, wyd. 2., C.H.Beck, Warszawa 2012, Legalis.

18 Por. K. Biskup-Grabowska, P. Kuczkowski, Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych obywateli przez wiadze
publiczne w rozumieniu art. 75 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej ze szczegolnym uwzglednieniem spolecznych
inicjatyw mieszkaniowych, Roczniki Administracji i Prawa, Bydgoszcz 2022, str. 32.
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mieszkaniowych nie tylko obywateli Polski, ale takze mieszkajacych na jej terytorium
cudzoziemcow'?.

Ustrojodawca nie zdecydowal si¢ na wyjasnienie, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem
potrzeb mieszkaniowych. Podobnie w pozostalych obowigzujacych aktach prawnych brak jest
jego definicji. Przyjmujac, ze kazdy cztowiek zachowuje si¢ tak, by osiggna¢ stan optymalny
dla swego zycia, termin ,,potrzeba” okresla pewne zaburzenie, zakldcenie optimum Zyciowego.
Wielu badaczy na przestrzeni lat podkreslato kluczowe znaczenie potrzeb mieszkaniowych dla
ludzi*®. W tym miejscu warto wskazag, ze pojecie wlasnych potrzeb mieszkaniowych powinno
by¢ rozumiane w sposob szeroki i woluntarystyczny. Przede wszystkim nie powinno si¢ ono
odnosi¢ kazdorazowo wylacznie do jednej osoby. Trudno spodziewac si¢ po dzieciach, ze we
wlasnym zakresie beda gwarantowal sobie mieszkanie, dlatego przez wlasne potrzeby
mieszkaniowe nalezy rozumie¢ takze potrzeby mieszkaniowe dzieci, partnerdéw, czy rodzicow
1 innych cztonkéw gospodarstwa domowego. Ponadto nie jest wymagane, zeby jedna osoba
realizowata swoje potrzeby mieszkaniowe w jednej nieruchomos$ci. Moga zdarzy¢ sie¢ takie
sytuacje, gdy dana osoba potrzebuje kilku mieszkan z uwagi na przyktad na wykonywanie
pracy w miejscu oddalonym od rodziny. Chodzi zatem o potrzeby odczuwalne i oceniane przez
konkretnego obywatela?!.

Moze si¢ wydawaé, ze art. 75 Konstytucji RP zawiera postulat kierowany do
ustawodawcy, aby ten w ramach prawa cywilnego prowadzit polityke polegajaca na
wprowadzaniu do porzadku prawnego instytucji zapewniajgcych zabezpieczenie potrzeb
mieszkaniowych. W szczegdlnosci wskaza¢ mozna by tu na regulacje ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego??, ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali 23 oraz ustawy z dnia 15
2

grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych)“®. Nalezy jednak podkresli¢, ze art. 75

Konstytucji RP nie powinien by¢ interpretowany w ten sposob, aby jego zastosowanie

19 Por. Biuletyn Komisji Konstytucyjnej Zgromadzenia Narodowego 1995 r., nr 17, str. 61.

20 Przyktadowo Clayton P. Alderfer w 1972 r. wyr6znit trzy rodzaje potrzeb: potrzeby egzystencji (fizjologiczne,
materialne, mieszkaniowe); potrzeby stosunkéw spolecznych (integracji w zespole, aspiracji); potrzeby rozwoju
osobowego. Podobne wnioski przedstawit takze Erik Allardt w 1976 r. oraz Andrzej Luszniewicz w 1978 r.
(A.Napiorkowska-Baryla, Potrzeby mieszkaniowe a prawo do mieszkania w regulacjach miedzynarodowych,
unijnych i krajowych, Studia Warminskie 55, 2018 r., str. 249)

2l R. Kubacki, Wiasne potrzeby mieszkaniowe a prawo do ulgi. Glosa do wyroku SN z dnia 12 lipca 2000 r., III
RN 207/99, PP 2001, nr 3, str. 37-40.

22 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r., o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego, Dz. U. z 2023 r., poz. 725 ze zm., dalej ,,u.0.p.L.”

23 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, Dz. U. z 2021 r., poz. 1048 ze zm., dalej: ,,u.w.1.”

24 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, Dz. U. z 2024 r., poz. 558 ze zm., dalej:
Lu.s.m.”
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ograniczato si¢ wytacznie do prawa cywilnego. Dotyczy on dziatan ustawodawcy we
wszystkich dziedzinach prawa, w tym roéwniez prawa podatkowego.

Jednym z najsilniejszych narze¢dzi oddzialywania ustawodawcy na sytuacj¢ obywateli
jest mozliwo$¢ tworzenia regulacji prawa podatkowego. Przyjmuje si¢, ze polityka fiskalna jest
zorientowana na wsparcie polityki gospodarczej w zakresie stymulowania stabilnego wzrostu
produktu krajowego brutto?. Jednakze wspodlczesnie, ze wzgledu na rozmiar sektora
publicznego i1 jego rozlegla ingerencje w niemal kazda sfer¢ funkcjonowania jednostki i
spoteczenstwa, polityka fiskalna stanowi takze niezwykle wazny instrument ksztattowania
dobrobytu, wnoszac istotny wktad w tworzenie mozliwoéci w danym spoteczenstwie®®. Tym
samym, obecnie wladza publiczna poprzez polityke podatkowa nie tylko bezposrednio
ksztattuje wysoko$¢ produktu krajowego brutto, ale takze w sposdb znaczny wptywa na wiele
aspektow jakosci zycia obywateli®’.

Jak wynika z powyzszego, wladze publiczne poprzez ksztattowanie prawa podatkowego
moga wywiera¢ znaczny wplyw na poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych obywateli.
W szczegdlnosci odpowiednio prowadzona polityka podatkowa moze w znacznym stopniu
przyczyni¢ si¢ do utatwienia obywatelom uzyskania wiasnej nieruchomosci mieszkalne;.

W niniejszej rozprawie dokonana zostanie analiza, majaca na celu wykazanie czy
obecnie obowigzujace regulacje w zakresie prawa podatkowego pozwalaja na realizacje
obowigzku prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli, ktory to zostat natozony na wtadze publiczne, a zatem takze na ustawodawce.

Celem niniejszej rozprawy jest podjecie proby ustalenia, czy ustawodawca zwykly
poprzez tworzenie odpowiednich regulacji w obszarze prawa podatkowego realizuje postulat z
art. 75 Konstytucji RP, a zatem stara si¢ umozliwi¢, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych

odbytlo si¢ jak najmniejszym kosztem obcigzen podatkowych.

2 M. Wisniewska-Kuzma, Wphw polityki fiskalnej na poziom dobrobytu, Biatystok 2022, str. 88.
(https://repozytorium.uwb.edu.pl/jspui/bitstream/11320/15098/1/M_Wisniewska Kuzma Wplyw polityki fiska
Inej na poziom_dobrobytu.pdf, dostep: 22.05.2025 r.);

Produkt krajowy brutto (PKB) jest standardowg miarg warto$ci dodanej wytworzonej w wyniku produkcji
towarow i ustug w danym kraju w okreslonym okresie. Jako taki, mierzy réwniez dochdd uzyskany z tej produkcji
lub catkowita kwote wydana na dobra i ustugi koncowe (pomniejszong o import) (https://data.oecd.org/gdp/gross-
domestic-product-gdp.htm, dostep: 13.10.2023 r.).

26 B. Essama — Nssah, B. Moreno - Dodson, Fiscal Policy for Growth and Social Welfare, [w:] B. Moreno —Dodson
red., Is Fiscal Policy the Answer? A Developing Country Perspective, International Bank for Reconstruction and
Development, The World Bank 2013, str. 23.

27 Pot. J. E. Stiglitz, A. Sen, J.P. Fitoussi, The Measurement of Economic Performance and Social Progress
Revisited, OFCE 20009, str. 5.

15



Punktem wyjscia przedstawionych rozwazan jest ustalenie, w jaki sposdb nalezy
rozumie¢ pojecie nieruchomos$ci mieszkalnych, czy tez nieruchomosci przeznaczonych na cele
mieszkaniowe.

Podstawowg trudnoscig w procesie wykladni przepisow podatkowych dotyczacych
niniejszej kwestii jest brak definicji legalnej nieruchomos$ci w prawie podatkowym. Preferencje
podatkowe w zakresie nieruchomos$ci mieszkalnych zostaly uregulowane w wielu aktach
prawnych, na gruncie ktérych pojecie to moze by¢ rozumiane odmiennie. W szczego6lnosci
nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze niektore regulacje obowigzujace w tym zakresie wynikajg z
harmonizacji przepisow unijnych. W konsekwencji konieczne jest rozszerzenie spektrum
rozwazan o analiz¢ definicji poj¢cia nieruchomosci wynikajacej z przepisow uchwalonych
przez odpowiednie organy Unii Europejskie;.

Kolejng problematyczng kwestig jest okreslenie znaczenia celow mieszkaniowych, czy
tez nieruchomosci mieszkalnych. Niniejsze pojecia nie zostaty jednoznacznie zdefiniowane w
poszczegblnych przepisach podatkowych. Ustawodawca wprowadzajac preferencje podatkowe
w omawianym zakresie w réznych aktach prawnych postuguje si¢ odmiennymi pojeciami, a
poszczegdlne ulgi obejmuja swoim zakresem inne rodzaje nieruchomosci. Prowadzi to do
powstania licznych watpliwosci, ktorych przyktadem moze by¢ problem z ustaleniem, czy
istnieje mozliwos¢ uznania nieruchomo$ci za przeznaczong na cele mieszkalne, jesli jej
wlascicielem jest osoba prawna lub okreslenie, czy jedna osoba fizyczna moze posiada¢ kilka
nieruchomosci, ktére objete zostang dang ulgg dotyczaca nieruchomosci mieszkalnych. W
niniejszej rozprawie dokonana zostala analiza podobienstw i réznic pomiedzy zakresem
przedmiotowym poszczegdlnych ulg i1 preferencji wprowadzanych w zakresie roéznych
podatkéw w odniesieniu do nieruchomos$ci przeznaczonych na cele mieszkalne. Powyzsze
kwestie sg przedmiotem rozwazan przedstawionych w rozdziale 1.

Nastepne rozdzialy rozprawy poswigcone =zostaly preferencjom podatkowym
dotyczacym obrotu nieruchomos$ciami przeznaczonymi na cele mieszkaniowe obowiazujacym
w zakresie poszczegdlnych podatkow. Sa to odpowiednio:

1) podatek od spadkoéw i darowizn,
2) podatek od czynno$ci cywilnoprawnych?®,

3) podatek od towaréw i ustug®’,

28 Dalej : ,,PCC”.
2 Dalej: ,,VAT”.

16



4) podatek dochodowy od 0s6b fizycznych?®® i podatek dochodowy od 0sob prawnych?!,
5) podatek od nieruchomosci.

W kazdym z powyzszych rozdziatéw podjeta zostata proba oceny, czy w odniesieniu
do poszczego6lnych podatkow poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych
ustawodawca realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a zatem stara si¢ umozliwi¢, aby
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbylo si¢ jak najmniejszym kosztem obcigzen
podatkowych. Przedstawione cele badawcze koresponduja z obszarami badawczymi pracy
egzemplifikujgc poszczegolne hipotezy zawarte w pracy.

Pierwszorzednym zamiarem badawczym jest ustalenie, czy ustawodawca poprzez
wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych realizuje postulat z art. 75 Konstytucji
RP, a zatem stara si¢ umozliwi¢, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyto si¢ jak
najmniejszym kosztem obcigzen podatkowych. Nie wulega bowiem watpliwosci, ze
zmniejszenie obcigzen podatkowych stwarza realng mozliwos¢ dziatan nakierowanych na
zaspokojenie  potrzeb mieszkaniowych. Celowi temu przy$§wieca wyodrebnienie
poszczegbdlnych pomocniczych hipotez badawczych:

H.1. Ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych w
zakresie podatku od czynnosci cywilnoprawnych realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a
zatem stara si¢ umozliwi¢, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbylo si¢ jak
najmniejszym kosztem obcigzen podatkowych;

H.2. Ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych w
zakresie podatku od spadkow i1 darowizn realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a zatem
stara si¢ umozliwi¢, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyto si¢ jak najmniejszym
kosztem obcigzen podatkowych;

H.3. Ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych w
zakresie podatku od towarow 1 ustug realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a zatem stara
si¢ umozliwi¢, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyto si¢ jak najmniejszym
kosztem obcigzen podatkowych;

H.4. Ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych w
zakresie podatkow dochodowych realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a zatem stara si¢
umozliwi¢, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyto si¢ jak najmniejszym kosztem

obcigzen podatkowych;

30 Dalej: ,,PIT”.
31 Dalej: ,,CIT”.
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H.5. Ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych w
zakresie podatku od nieruchomosci realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a zatem stara si¢
umozliwi¢, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbylo si¢ jak najmniejszym kosztem
obcigzen podatkowych.

Wskazane powyzej hipotezy badawcze poddane zostang weryfikacji poprzez
wykorzystanie relewantnych w tym zakresie metod badawczych. Wybrane metody naukowe
majg na celu umozliwienie stworzenia wieloogniskowej perspektywy pozwalajacej na dogtebna
weryfikacje badanego zagadnienia.

Poszczegolne preferencja podatkowe w zakresie obrotu nieruchomos$ciami
mieszkalnymi zostaly wprowadzone w nast¢pujacych ustawach:

1) Ustawa o podatku od czynnoéci cywilnoprawnych™?,
2) Ustawa o podatku od spadkow i darowizn>?,

3) Ustawa o podatku od towaréw i ushug,

4) Ustawa o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych®>,
5) Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b prawnych*®,
6) Ustawa o podatkach i oplatach lokalnych®’.

W zwiazku z powyzszym glownag ptaszczyzne badawcza stanowig wilasnie te akty
prawne.

Niezmiernie istotna jest takze egzegeza przepisow Kodeksu cywilnego™®
w zakresie definicji nieruchomosci zawarte] w art. 46 oraz mozliwos$ci jej zastosowania w
dziedzinie prawa podatkowego.

Powyzsza problematyka zostanie poddana badaniu z wykorzystaniem metody analizy
zrodet, dzieki ktorej mozliwe jest odczytanie norm prawnych zawartych w regulacjach
wskazanych powyze;j.

Relewantna w zakresie opisywanej tematyki jest takze metoda dogmatyczno-prawna,

obejmujaca badanie dorobku pismiennictwa prawniczego a takze judykatury. Nie sposob

32 Ustawa z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych, Dz. U. z 2024 r., poz. 295 ze zm.,
dalej: ,,u.p.c.c.”

33 Ustawa z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkow i darowizn, Dz. U. z 2024 r., poz. 1837 ze zm., dalej:
,u.p.s.d.”

34 Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardéw i ustug, Dz. U. z 2025 r., poz. 775 ze zm., dalej: ,,u.p.t.u.’
35 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 1. 0 podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, Dz. U. z 2025 r., poz. 163 ze zm.,
dalej: ,,u.p.d.o.f.”

36 Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0s6b prawnych, Dz. U. z 2025 r., poz. 278 ze zm.,
dalej: ,,u.p.d.o.p.”

37 Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych, Dz. U. z 2025 r., poz. 707 ze zm., dalej:
u.p.o.l.”

38 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz. U. z 2024 r., poz. 1061 ze zm., dalej: ,k.c.”.

>
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bowiem czyni¢ rozwazan w zakresie preferencji podatkowych w oderwaniu od wypowiedzi
judykatury oraz przedstawicieli nauki, ktérzy dokonuja interpretacji obowigzujacych przepisow
prawa.

Dodatkowo w rozprawie znajduje takze zastosowanie metoda aksjologiczna poprzez
badanie wartosci stojacych za okreslonymi preferencjami podatkowymi. Pozwala to na
ustalenie, czy niniejsze rozwigzania prawne funkcjonuja wystarczajaco skutecznie, a tym
samym, czy ustawodawca spelnia obowigzek nalozony na niego poprzez wspomniany przepis
art. 75 Konstytucji RP.

Niezbedne okazuje si¢ takze odniesienie si¢ do zasad prawnych wypracowanych
w wieloletnim orzecznictwie TSUE, NSA, WSA jak rowniez kierunkow orzecznictwa
obecnych w dorobku SN 1 sagdéw powszechnych.

W odniesieniu do niektorych zagadnien zastosowanie znajdzie takze wyktadnia
historyczna, ktora poprzez dokonanie analizy przesztych instytucji 1 tekstow prawnych pomoze
zrozumie¢ genezg 1 istot¢ stosowanych obecnie rozwigzan legislacyjnych.

Uzupehienie wskazanych powyze] metod badawczych stanowi metoda prawno-
poréwnawcza, dzigki ktorej poszczegdlne preferencje podatkowe wprowadzone przez
ustawodawce zostaty zestawione miedzy sobg z uwzglgdnieniem ich zakresow oraz mozliwosci
ich rownoczesnego stosowania.

Z kolei wykorzystanie metody teoretyczno-prawnej pozwala przyblizy¢ wiasne
wnioski badawcze oraz zaproponowaé ewentualne propozycje zmian de lege ferenda w
stosownych regulacjach prawnych.

Podstawa wnioskow i analiz zawartych w niniejszej rozprawie jest stan prawny aktualny

na dzien 11 listopada 2025 r.
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Rozdzial 1. Zakres pojecia nieruchomosci mieszkalnych

1. Zasady wykladni przepisow prawa podatkowego

Podstawowa trudnoscia w procesie wyktadni przepisow dotyczacych preferencji
podatkowych w zakresie zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych w tym tez obrotu
nieruchomos$ciami mieszkalnymi jest brak jednolitej definicji legalnej nieruchomosci, a takze
ich charakteru oraz celu mieszkalnego w prawie podatkowym. Rownocze$nie poszczegdlne
ustawy podatkowe, tj. ustawa o podatku od czynnosci cywilnoprawnych, ustawa o podatku od
spadkow i1 darowizn, ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, ustawa o podatku
dochodowym od 0s6b prawnych, ustawa o podatku od towaréw i ustug oraz ustawa o podatkach
1 oplatach lokalnych, takze nie zawieraja wyjasnienia niniejszych pojec.

Chroniczna wieloznaczno$¢ zwrotow sktadowych poszczegdlnych tekstow prawnych,
powoduje konieczno$¢ realizacji roli naprawczej wyktadni w kontekscie zaréwno jezykowym,
jak i aksjologicznym. Prawo ma bowiem za zadanie stuzy¢ okreslonym wartoéciom?’.

W kontekscie prawa podatkowego w literaturze wystepuja dwa odmienne poglady
dotyczace regul wskazujacych na sposob rozwigzania konfliktu réznych dyrektyw wyktadni.
Stosownie do pierwszego z nich, za narzedzie preferowane nalezy uzna¢ argumenty z wyktadni
jezykowej. Natomiast drugie stanowisko nie czyni z wyktadni jezykowe] rozwigzania
priorytetowego, wskazujac na jej rowno$¢ z innymi metodami interpretacji przepisow*’. Warto
jednak wskaza¢, ze zarowno w doktrynie, jak i orzecznictwie powszechnie przyjmuje si¢, ze
prawo podatkowe nie charakteryzuje si¢ zadnym odrgbnym zestawem ,,wlasnych” metod
wyktadni przepiséw prawa. Dokonujac interpretacji przepiséw nalezacych do gal¢zi prawa
podatkowego nalezy zatem stosowac tozsame reguly, co w innych dziedzinach prawa*!.

W orzecznictwie sadow administracyjnych dominuje poglad aprobujacy zasade
pierwszenstwa wyktadni jezykowej w prawie podatkowym. Przyktadowo w wyroku NSA z
dnia 26 pazdziernika 2021 r.*> wyjasniono, ze: ,,Zgodnie z przyjeta w orzecznictwie i doktrynie
zasadg pierwszenstwa wyktadni jezykowej w procesie wyktadni prawa, nalezy w pierwszej

kolejnosci zastosowac dyrektywy wyktadni jezykowej, a dopiero w przypadku dalszych

3 Por. M. Zielinski, Wybrane zagadnienia wyktadni prawa, PiP 2009, nr 6, str. 3-10.

40 A. Bielska-Brodziak, Interpretacja tekstu prawnego na podstawie orzecznictwa podatkowego, Oficyna,
Warszawa 2009, str. 172.

41 B. Brzezifiski, A. Franczak, A. Olesinska red., Polskie prawo podatkowe, WKP, Warszawa 2024, str. 150.

42 Wyrok NSA z dnia 26 pazdziernika 2021 r., sygn. Il FSK 979/21, LEX nr 3256462.
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watpliwosci lub w celu wzmocnienia wyniku wyktadni jezykowej, siega¢ kolejno po wyktadnie
systemowg lub funkcjonalng. W prawie podatkowym poglad ten znajduje swoje oparcie w art.
217 ustawy z dnia 2 kwietnia 1997 r. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 78, poz.
483 z pdézn. zm.), w mysl ktorego naktadanie podatkéw, innych danin publicznych, okre§lanie
podmiotow, przedmiotow opodatkowania i stawek podatkowych, a takze zasad przyznawania
ulg i umorzen oraz kategorii podmiotéw zwolnionych od podatkéw nastgpuje w drodze ustawy.
Ustawa jest tekstem zapisanym w jezyku polskim i kazdy podatnik moze pozna¢ tres¢ prawa
podatkowego w oparciu o reguty jezykowe™*.

Nie ulega watpliwosci, ze wyktadnia jezykowa stanowi podstawowy sposob wyktadni.
Powinna ona bowiem by¢ stosowana chronologicznie pierwsza*. Nie oznacza to jednak, Ze
interpretacja przepiséow podatkowych powinna na niej poprzesta¢*’. Podkreslenia wymaga, ze
ustalenie znaczen zwrotow uzytych w tekScie prawnym przy wykorzystaniu wyktadni
jezykowej jest tylko wstepem do przeprowadzenia catkowitego i1 witasciwego procesu
wykladni'®. Jako akceptowalny efekt zastosowania wykladni jezykowej nie moze zostaé
uznany rezultat sprzeczny z celem i sensem danej instytucji prawnej*®. Wyktadnia jezykowa
nie moze si¢ wiec sprowadzac¢ do szukania sensu poszczegolnych wyrazow - mie¢ charakter
filologiczny - lecz powinna szuka¢ rzeczywistego sensu przepisOw prawnych, co wymaga
pofaczenia jej z systemem prawa, do ktorego przepisy te przynaleza, oraz z celem regulacji
prawnej*’.

Wyktadnia jezykowa zasadniczo polega na ustalaniu zapisu prawnego w oparciu o jego
znaczenie jezykowe w naturalnym jezyku etnicznym, z niezbednym zatozeniem, czy tez
zastrzezeniem wzruszalnosci domniemania jezyka potocznego*®. Dokonujgc interpretacji
przepisow prawnych nalezy w pierwszej kolejnosci odwotlaé¢ si¢ do dyrektywy jezyka
prawnego. Nastepnie, jesli brak jest definicji legalnej danego pojecia, nalezy odwotac si¢ do
jego znaczenia w jezyku prawniczym, lub, gdy nalezy ono do termindéw specjalistycznych

okreslonej dziedziny nauki, techniki lub praktyki, na jego znaczeniu specjalnym, a dopiero

43 Szerzej na ten temat: T. Nowak, Konstytucja i Ordynacja podatkowa jako instrumenty zapewnienia
bezpieczenstwa prawnego podatnika przy okreslaniu ciezaru podatkowego, Poltext, Warszawa 2019, str. 139.

4 Por. T. Adamczyk, G. Nancka, M. Mikolajezyk, Czes¢ i z dziejow sgdownictwa administracyjnego w
wojewodztwie Slgskim, [w:] Sgdownictwo administracyjne w umacnianiu panstwa prawa. Ksiega z okazji 100-
lecia sqgdownictwa administracyjnego w wojewodztwie slgskim, red. A. Matan, A. Nita, WKP, Warszawa 2022,
str. 78.

45 Por. Wyrok NSA z dnia 6 maja 2021 r., sygn. I FSK 1479/18, LEX nr 3229781.

4 7. Tobor, Illuzja wykladni jezykowej [w:] Konstytucyjne uwarunkowania tworzenia i stosowania prawa
finansowego i podatkowego, red. P.J. Lewkowicz, J. Stankiewicz, Temida 2, Biatystok 2010, str. 200.

47 R. Mastalski, Miejsce wyktadni jezykowej w procesie stosowania prawa podatkowego, PP 2007, nr 8, str. 7-12.
48 J. Brolik, Wykiadnia prawa podatkowego oraz jej determinanty, ZNSA 2014, nr 3, str. 54-75.
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wtedy, gdy takiego znaczenia nie da si¢ ustali¢, danemu pojeciu nalezy nadac takie znaczenie,
jakie ma ono w jezyku potocznym®.

Tym samym, chcac ustali¢ znaczenie pojecia nieruchomosci w kontekscie danego
przepisu podatkowego, w pierwszej kolejnosci nalezy zastanowi¢ si¢, czy w danym akcie
prawnym znajduje si¢ jego definicja, a w przypadku negatywnej odpowiedzi, trzeba w ramach
wyktadni systemowej wewngtrznej przeanalizowa¢ inne akty prawne w zakresie prawa
podatkowego®’. Dopiero w obliczu braku wystarczajacych regulacji powinno sie positkowaé
si¢ regulacjami zawartymi w przepisach nalezacych do innych galeziach prawa. W
szczegOlnosci istotne znaczenie nalezy przypisac¢ definicji nieruchomos$ci zawartej w art. 46 §
1 k.c.

Trzeba podkresli¢, ze pozadanym efektem jest, aby rezultatem tak przeprowadzonych
rozwazan byta definicja spojna z potocznym znaczeniem pojecia nieruchomosci. Nie jest to
jednak priorytet, gdyz do potocznego znaczenia nalezy odwotywacé si¢ dopiero, gdy
zastosowanie pozostatych rodzajow wyktadni nie pozwolito na ustalenie znaczenia danego
terminu. W tym konteks$cie warto takze zwrdci¢ uwagge na definicj¢ zawarta w stowniku jezyka
polskiego. Przyktadowo w Stowniku jezyka polskiego PWN wskazano, ze niniejsze pojecie
nalezy rozumie¢ jako grunt wraz z zabudowaniami, stanowigce czyjas wilasnos¢; tez same
zabudowania®!. Natomiast zgodnie z definicja zawarta w Wielkim stowniku jezyka polskiego,
nieruchomo$¢ to budynek, mieszkanie lub cze$¢ gruntu, stanowigca czyjas wilasnosé,
potwierdzona w odpowiednich dokumentach>2.

Nalezy jednak pamigtacé, ze powyzsze wyjasnienia stownikowe majg jednak charakter
og6lny i czesto moga by¢ niewystarczajace do definitywnego przesadzenia, czy dany obiekt
stanowi nieruchomos$¢ w kontekscie przepisow prawa podatkowego. Nie jest zatem wskazane
bezkrytyczne opieranie si¢ na znaczeniu potocznym termindw stosowanych w normach

prawnych.

4% K. Lewandowska, T. Lewandowski, Wykladnia celowosciowa ijezykowaw prawie administracyjnym.
Wytyczne doktryny i praktyczny przyktad ich zastosowania, Samorzad Terytorialny 2010, nr 9, str. 19-29.Warto
takze wskaza¢ na szczegodlne znaczenie wyktadni prawa krajowego zgodnie z prawem unijnym w przypadku
aktow harmonizowanych.

50 Wykladnia systemowa wewnetrzna polega na ustalaniu znaczenia poje¢ w pierwszej kolejnosci w kontekscie
budowy danego aktu prawnego, a nast¢pnie danej gaf¢zi prawa. Natomiast wykladnia systemowa zewngtrzna
odwotuje si¢ do przepisow zawartych w aktach prawnych nalezacych do innych gatezi prawa.

31Zob. https://sip.pwn.pl/szukaj/nieruchomo%C5%9B%C4%87.html; dostep 13.11.2023 r.

32 Zob. https://wsip.pl/haslo/podglad/8477/nieruchomosc/5199536/mienie; dostep 13.11.2023 r.
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2. Regulacje dotyczace pojecia nieruchomosci w prawie podatkowym

Chociaz w zadnej z ustaw podatkowych ustawodawca nie zdecydowal si¢ na
zdefiniowanie wprost pojecia nieruchomosci, w zakresie niektorych podatkow mozna wyréznic¢
szczegOlne regulacje, ktore mogg okazac si¢ pomocne w procesie jego wyktadni.

W pierwszej kolejnosci, odnoszac si¢ do podatku od towaréw i1 ustug, warto zwrocié
uwage na obowigzujaca od 1 stycznia 2017 r. definicje nieruchomosci uregulowang w art. 13b
Rozporzadzenia wykonawczego Rady (UE) nr 282/2011 z 15 marca 2011 r. ustanawiajacego
srodki wykonawcze do Dyrektywy 2006/112/WE w sprawie wspolnego systemu podatku od
wartoéci dodanej®. Stosownie do niej dla celow stosowania Dyrektywy VAT 2006/112 za
,hieruchomos$¢” uznaje sig:

1) kazda okreslong cze$¢ ziemi, na jej powierzchni lub pod jej powierzchnig, ktéra moze staé
si¢ przedmiotem wlasnosci i posiadania,

2) kazdy budynek lub kazdg konstrukcje przytwierdzone do gruntu lub w nim osadzone
powyzej lub ponizej poziomu morza, ktérych nie mozna w tatwy sposéb zdemontowac lub
przeniesé,

3) kazdy zainstalowany element stanowigcy integralng cze$¢ budynku lub konstrukcji, bez
ktorego budynek lub konstrukcja sg niepeine, taki jak drzwi, okna, dachy, schody 1 windy,

4) kazdy element, sprz¢t lub maszyne zainstalowane na state w budynku lub konstrukeji, ktére
nie mogg by¢ przeniesione bez zniszczenia lub zmiany budynku lub konstrukcji.

Jak wynika z powyzszego przepisu, niniejszg definicj¢ nalezy stosowac dla celow
Dyrektywy VAT 2006/112. Dyrektywa ta w sposob kompleksowy reguluje zasady
opodatkowania VAT. Tym samym moze si¢ wydawac, ze przytoczona definicja obowigzuje w
zakresie wszystkich spraw dotyczacych VAT. Nalezy jednak zwréci¢ uwage na fakt
umiejscowienia niniejszej regulacji w rozdziale V Rozporzadzenia VAT 282/2011, ktory
zatytutowano ,,Miejsce transakcji podlegajacych opodatkowaniu”. Majac to na uwadze,
zasadne wydaje si¢ zatem stosowanie omawianej definicji wprost wylacznie w zakresie
przepisow odnoszacych si¢ do okreslenia miejsca opodatkowania czynnosci opodatkowanych.
Jednakze, jak wskazuje si¢ w literaturze, skoro jest to jedyna definicja regulujaca pojecie
nieruchomosci dla celow VAT, wilasciwe wydaje si¢ takze pomocnicze jej stosowanie w

procesie wyktadni pozostatych przepiséw Dyrektywy VAT 2006/112, a w konsekwencji takze

53 Rozporzadzenie wykonawcze Rady (UE) nr 282/2011 z dnia 15 marca 2011 r. ustanawiajgce $rodki
wykonawcze do dyrektywy 2006/112/WE w sprawie wspdlnego systemu podatku od wartosci dodanej; Dz. U. UE
nr L 77/1, dalej ,,Rozporzadzenie VAT 282/2011”.

34 Nowa Dyrektywa 2006/112/WE Rady z dnia 28 listopada 2006r. w sprawie wspoélnego systemu podatku od
wartosci dodanej, EUR-Lex; L 347/1, dalej: ,,Dyrektywa VAT 2006/112”.
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ustawy o podatku od towaréw i ustug®. Podobnie w wydanych przez Komisje Europejska
Notach wyjasniajacych w sprawie unijnych przepisow o VAT w zakresie miejsca §wiadczenia
ustug zwigzanych z nieruchomo$ciami, wchodzacych w zycie w 2017 r. wskazano, ze: ,,0 ile
wydaje si¢, ze w wigkszosci przypadkow dos¢ tatwo jest okresli¢ nieruchomy charakter towaru
lub aktywow, niektore indywidualne przypadki moga budzi¢ watpliwosci. W zwigzku z tym,
aby poda¢ jednolita definicj¢ majaca zastosowanie we wszystkich panstwach cztonkowskich,
unijny prawodawca ustalit wspélng definicje pojecia ,,nieruchomoéci” w art. 13b”3¢. W §wietle
powyzszego wydaje si¢, ze definicja zawarta art. 13b Rozporzadzenia VAT 282/2011 ma na
celu ujednolicenie rozumienia tego pojecia w zakresie VAT bez ograniczenia do przepisoOw o
miejscu Swiadczenia.

W zakres niniejszej definicji wchodzi kazda wyraznie okreslona czg¢$¢ ziemi wraz ze
wszystkimi towarami znajdujgcymi si¢ nad i pod jej powierzchnig, o ile sg one trwale zwigzane
z gruntem 1 moga by¢ przedmiotem wtasnosci lub posiadania. W zakresie VAT jedng z
czynno$ci podlegajacych opodatkowaniu jest dokonanie dostawy towarow, ktora nalezy
utozsamia¢ z przeniesieniem prawa do rozporzadzania dang rzecza jak wiasciciel. W tym
kontekscie warto zwroci¢ uwage na wyrok TSUE z dnia 11 lutego 2010 r., w ktorym wskazano,
ze: ,,Pojecie to obejmuje kazda czynno$¢ przeniesienia dobra materialnego przez strong, ktéra
przyznaje drugiej stronie prawo do faktycznego dysponowania nim w taki sposob, jakby byta
jego wiascicielem™’. Z niniejszego stanowiska wynika, Ze dostawy towaréw w rozumieniu
VAT nie nalezy odnosi¢ do przeniesienia prawa wiasnosci w $§wietle praw wewnetrznych
panstw cztonkowskich. Pojecie to nalezy utozsamiac z przekazaniem rzeczy, w ramach ktérego
nabywca upowazniany jest przez zbywce do faktycznego rozporzadzania (dysponowania) tg
rzecza, jakby byt jej wiascicielem?®,

Zgodnie z art. 13b lit. b Rozporzadzenia VAT 282/2011 budynki lub konstrukcje
stanowig nieruchomos¢, jesli sg przytwierdzone do gruntu lub w nim osadzone, ktorych nie
mozna w tatwy sposéb zdemontowac lub przenie$¢. Majac na uwadze nieostro$¢ niniejszej
przestanki, Komisja Europejska zdecydowata si¢ na jej doprecyzowane w Notach

wyjasniajagcych w sprawie unijnych przepisow o VAT. Wyodrgbniono w nich nastgpujace

55 P. Barnik, K. Gierszewska, P. Kepisty, VAT w transakcjach zwigzanych z nieruchomosciami. Sprzedaz, kupno,
najem, WKP, Warszawa 2018, str. 14.
Shttps://taxation-customs.ec.europa.cu/system/files/2022-04/explanatory_notes_new_pl.pdf, dostep z 12.11.2023
r., dalej: ,,Noty wyjasniajace w sprawie unijnych przepisoéw o VAT”.

57 Wyrok TSUE z dnia 11 lutego 2010 r., sygn. C-88/09, Graphic Procédé przeciwko Ministére du Budget, des
Comptes publics et de la Fonction publique, Legalis nr 207118.

38 Por. P. Barnik, K. Gierszewska, P. Kepisty, VAT w transakcjach..., str. 15.
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kryteria, ktore powinny by¢ wzigte pod uwage przy ocenie, czy dany budynek lub konstrukcja

stanowi nieruchomos¢:

1) potrzeba wykorzystania umiej¢tnosci zawodowych — odnosi si¢ to do narzedzi, sprzetu,
wiedzy fachowej itd. wymaganych do faktycznego demontazu lub przeniesienia budynku
lub konstrukcji, w tym S$rodkéw koniecznych do ich demontazu lub przeniesienia
(wykorzystanie dzwigu, przyczepy, pojazdu ciezarowego itd.),

2) koszt ukonczenia operacji/ustugi w celu demontazu lub przeniesienia budynku lub
konstrukcji w poréwnaniu z wartoscig tego, co faktycznie podlega demontazowi lub
przeniesieniu,

3) czas potrzebny do demontazu lub przeniesienia budynku lub konstruke;ji,

4) fakt, ze w wyniku przeniesienia lub demontazu budynku lub konstrukcji ten budynek lub
konstrukcja uleglyby zniszczeniu lub ich warto$¢ uleglaby istotnemu obnizeniu.

W procesie oceny, czy dana rzecz stanowi nieruchomos$¢ w kontekscie regulacji podatku
od towardw 1 ustug warto takze zwréoci¢ uwage na orzecznictwo TSUE. Przykladowo w wyroku
z dnia 15 listopada 2012 r. TSUE przesadzito, Zze za nieruchomo$¢ nalezy uzna¢ barke
mieszkalng wraz z przylegajacymi do niej przestrzenig i pomostem, ktora to barka jest
unieruchomiona przy pomocy mocowan, ktorych nie mozna tatwo zdemontowac,
umocowanych do nabrzeza i do koryta rzeki, stoi w wydzielonym i dajacym si¢ wyodrebnié
miejscu na wodach rzeki i jest przeznaczona wylacznie, zgodnie z tre$cig umowy najmu, na
stale prowadzenie w niej restauracji z dyskoteka w tej wlasnie lokalizacji. Sad wskazal, ze: ,,W
$wietle celu zamierzonego przez strony umowy oraz funkcji, jakg zgodnie z ich wolg miata
petni¢ barka mieszkalna, z gospodarczego punktu widzenia byloby dla tych stron obojetne, czy
jest to budynek trwale zwigzany z gruntem, na przyktad ustawiony na stupach, czy tez zwykta
barka mieszkalna. (...) W zwigzku z tym znaczenie ma nie pierwotne przeznaczenie danej
rzeczy, lecz jej faktyczna i1 aktualna funkcja. Pierwotne przeznaczenie rzeczy nie moze bowiem
ostatecznie zapewni¢ danej rzeczy okreSlonego traktowania pod wzgledem zasad
opodatkowania podatkiem VAT, bez wzgledu na zmiang rzeczywistego sposobu wykorzystania
tej rzeczy”>.

W omawianym kontek$cie warto takze zwroci¢ uwage na wyrok TSUE z dnia 16
stycznia 2003 r. W analizowanej sprawie niemiecki podatnik wynajmowal domki przeznaczone

do tymczasowego zakwaterowania uchodzcéw. Zgodnie z umowa najmu gruntu, obiekty te po

% Wyrok TSUE z dnia 15 listopada 2012 r., sygn. C-532/11, Susanne Leichenich przeciwko Ansbertowi A.
Peffekovenowi, Ingo [. Horeisowi, przy udziale: Dr. Leyh, Dr. Kossow & Dr. Ott KG,
Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Legalis nr 551816.

25



zakonczeniu okresu trwania umowy miaty zosta¢ przeniesione w inne miejsce. Obiekty te
zostaly zbudowane z prefabrykowanych elementéw. Stanowily jednak stosunkowo trwatg
konstrukcje. Ich rozmontowanie i przeniesienie w inne miejsce byto mozliwe. Wymagato to
jednak skorzystania z pomocy o$miu 0s6b w ciggu dziesieciu dni. W §wietle przedstawionych
okolicznosci Trybunat stwierdzil, ze takie obiekty stanowig nieruchomos¢, poniewaz nie jest
mozliwe ich tatwe zdemontowanie. Bez znaczenia pozostawal fakt konieczno$ci usunig¢cia ich
po zakonczeniu umowy najmu®’.

Odnoszac si¢ natomiast do art. 13b lit. ¢ Rozporzadzenia VAT 282/2011 nalezy
wskaza¢, ze zgodnie z nim za nieruchomos¢ nalezy uznac takze kazdy zainstalowany element
stanowigcy integralng cz¢s$¢ budynku lub konstrukeji, bez ktorego budynek lub konstrukcja sa
niepelne, taki jak drzwi, okna, dachy, schody i windy.

Jak wynika z Not wyjasniajacych w sprawie unijnych przepisow o VAT uzyte w
niniejszym przepisie pojecie integralnosci nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze bez tego elementu
budynek lub konstrukcja bylyby niekompletne. Skutkiem tego przepisu jest traktowanie
kazdego elementu, ktory w innym wypadku stanowilby ruchomo$¢, jako nieruchomosci jedynie
ze wzgledu na fakt, ze jest on integralng czescig budynku lub konstrukcji.

Ostatnia kategoria nieruchomosci zostata wymieniona w art. 13b lit d Rozporzadzenia
VAT 282/2011, zgodnie z ktorym jest to kazdy element, sprz¢t lub maszyn¢ zainstalowane na
state w budynku lub konstrukcji, ktoére nie moga by¢ przeniesione bez zniszczenia lub zmiany
budynku lub konstrukcji. Przez zniszczenie nalezy w tym przypadku rozumie¢ poddanie
budynku lub konstrukcji procesowi, w ramach ktérego dochodzi do uszkodzen powodujacych,
ze budynek lub konstrukcja przestajg istnie¢ lub nie mozna ich wyremontowac (tj. czynia
budynek lub konstrukcj¢ niezdatnymi do uzytku). Zmiana bedzie tutaj oznaczata mniej
radykalng form¢ modyfikacji budynku lub konstrukcji. Powinna ona pocigga¢ za sobg zmiang
charakteru obiektu w do$¢ istotnym zakresie®!.

Nalezy jednak wyjasni¢, ze w kontekscie obrotu nieruchomosciami w ustawie o podatku
od towardw 1 ustug nie postuzono si¢ bezposrednio pojeciem nieruchomosci. Przepisy odwotuja
si¢ bowiem np. do dostawy budynku lub gruntu. W konsekwencji, w odniesieniu do same;j

dostawy towarow, definiowanie pojecia nieruchomosci nie jest zasadniczo az tak istotne®?.

%0 Wyrok TSUE z dnia 16 stycznia 2003 r., sygn. C-315/00, Rudlf Maierhofer przeciwko Finanzamt Augsburgland,
Legalis nr 154059.

61 Zob. P. Barnik, K. Gierszewska, P. Kepisty, VAT w transakcjach..., str. 18.

62 Tbidem. Warto jednak przypomnie¢, ze pojecie nieruchomos$ci na gruncie Rozporzadzenia VAT 282/2011
zakres$la rodzaje nieruchomosci dokonujac ich podziatu na gruntowe i budynkowe. Ponadto z definicji towarow
uregulowanej w art. 2 pkt 6 u.p.t.u. wynika, Ze s to przede wszystkim rzeczy oraz ich czg¢sci. Ustawa ta nie zawiera
jednoczesnie definicji rzeczy, dlatego zasadne wydaje si¢ odwolanie do art. 45 k.c., zgodnie z ktérym sg to
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Oproécz regulacji obowigzujacych w zakresie podatku od towardow 1 ustug, wytyczne,
jak nalezy rozumie¢ pojecie nieruchomosci, zostaly przewidziane w ustawie o podatkach i
optatach lokalnych. Co prawda jej przepisy nie zawieraja bezposrednio definicji
nieruchomoéci. Odwotuja sie one jednak do takich pojeé, jak budynek i budowla®.

Zgodnie z art. la ust. 1 pkt 1 u.p.o.l. przez budynek nalezy rozumie¢ obiekt wzniesiony
w wyniku robot budowlanych, wraz z instalacjami zapewniajagcymi mozliwos$¢ jego
uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem, trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni
za pomocg przegrod budowlanych oraz ktory posiada fundamenty i dach, z wylaczeniem
obiektu, w ktérym sa lub moga by¢ gromadzone materiaty sypkie, materiaty wystepujace w
kawatkach albo materialy w postaci ciektej lub gazowe;j, ktérego podstawowym parametrem
technicznym wyznaczajacym jego przeznaczenie jest pojemno$é®,

Zakres definicji budynku zawartej w ustawie o podatkach i optlatach lokalnych
wielokrotnie byt przedmiotem rozwazan sadow administracyjnych. Cho¢ w wigkszosci
odnosily si¢ one do minionego juz stanu prawnego, obejmuja one kwestie wspolne poprzedniej
1 obecnej definicji. Analiza orzecznictwa pozwala zatem na dokladniejsze sprecyzowanie
poszczegbdlnych przestanek uznania danego obiektu za budynek.

W kontekscie pierwszej z przestanek wymienionych w omawianej definicji, a zatem
kryterium trwalego zwigzania budynku z gruntem warto zwroci¢ uwage na wyrok NSA z dnia
6 wrzesnia 2023 r., w ktérym wskazano, ze: ,,Ustawodawca postuguje si¢ sformutowaniem
"trwalego zwigzania z gruntem", ktore de facto zawiera w sobie okreslenie nieostre, jakim jest
"trwale zwigzanie". W konkretnym przypadku nalezy zatem ustali¢ zakres tego okreslenia
nieostrego i w rezultacie przyjac, czy dane okolicznos$ci dotyczace spornego obiektu pozwalaja

na stwierdzenie, ze mamy do czynienia z trwalym zwigzaniem z gruntem. W ramach tego

przedmioty materialne. Zgodnie z dychotomicznym podziatem, rzeczy dziela si¢ na ruchomosci i nieruchomosci
(M. Balwicka-Szczyrba [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. M. Balwicka-Szczyrba, A.
Sylwestrzak, LEX/el. 2025, art. 45.). Wynika stad, ze chociaz w ustawie o podatku od towaréow i ustug nie
postuzono si¢ wprost terminem ,,nieruchomos¢” nie ulega watpliwosci, ze poprzez zwroty takie jak ,,budynek”,
czy ,,grunt” prawodawca odwoluje si¢ do niego.

SWarto przy tym przypomnie¢, ze w rozumieniu ustawy o podatkach i oplatach lokalnych pod pojeciem
nieruchomosci nie mozna analizowa¢ wylacznie nieruchomos$ci gruntowych i nie ulega watpliwosci, ze zarowno
budynki, jak i budowle naleza do tej kategorii. Majac jednak na uwadze fakt, ze budowle nie stanowig
nieruchomos$ci przeznaczonych na cele mieszkalne, rozwazania w zakresie tej kwestii nie sg przedmiotem
niniejszej rozprawy.

% Nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze aktualna definicja budynku na gruncie ustawy o podatkach i optatach
lokalnych zostala wprowadzona stosunkowo niedawno. W konsekwencji nie istnieje jeszcze odpowiednie
omoéwienie jej w doktrynie i orzecznictwie. Niemniej znaczna czg$¢ poj¢¢ w niej uzytych zostata powielona z
poprzednio obowiazujacej wersji przepisu, a zatem nalezy uznac, ze czg$¢ orzeczen i wypowiedzi doktryny
pozostaje aktualna. Ponadto formalna likwidacja odestan do przepisoéw prawa budowlanego wcale nie oznacza, ze
nie bedzie konieczne sigganie do prawa budowlanego, aby zrozumie¢ regulacj¢ podatkowa. (Zob. szerzej: A.
Katazny, W. Morawski, Zmiana definicji budynku i budowli w podatku od nieruchomosci — proba jak nigdy, efekt
jak zawsze?, PP 2025, nr 2, str. 7-16.)
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elementu definicyjnego budynku trzeba wigc wyr6zni¢ (po pierwsze) zwigzanie z gruntem oraz
(po drugie) takie, ktore ma charakter trwaty. Mozna uzna¢, ze chodzi w tym przypadku o
kwalifikowang posta¢ zwigzania obiektu z gruntem, tj. taka, ktora ma charakter trwaty, zardwno
gdy chodzi o walor techniczno-uzytkowy, jak i czasowos$¢ tego powigzania. Dopiero uznanie,
ze istniejgce powigzanie pomi¢dzy danym obiektem a gruntem ma te¢ postac (tj. trwalego
zwigzania), daje mozliwo$¢ objecia kategorig budynku po spetnieniu pozostatych elementéw
definicyjnych. Warto przy tym podkresli¢, ze element trwatego zwigzania z gruntem, podobnie
jak pozostale elementy konstytuujagce normatywng definicje budynku, sg jednoczesnie
pojeciami prawnymi, jednakze ich stwierdzenie w konkretnym przypadku jest uzaleznione od
okolicznosci stanu faktycznego, ktérych ocena pozwala stwierdzi¢, czy w danym przypadku
zwigzanie z gruntem nosi ceche trwatosci”.%

Analiza kryterium trwatego zwigzania budynku z gruntem byta takze przedmiotem
rozwazan WSA w Warszawie, ktory w wyroku z dnia 26 sierpnia 2009 r. podkreslit, ze o
trwalym zwigzku obiektow budowlanych z gruntem mozna mowi¢ wytacznie w przypadku,
gdy nie zostaly one wzniesione na okreslony czas. Oznacza to, ze nawet budynek posiadajacy
fundamenty, ale o charakterze tymczasowym, o ile nie nastagpi zmiana jego przeznaczenia, nie
moze zostaé uznany za trwale zwigzany z gruntem.®. Inaczej méwigc sam element posiadania
fundamentoéw nie moze przesadza¢ o trwalym zwigzaniu obiektu budowlanego z gruntem.
Dlatego tez ustawodawca podatkowy stusznie oddziela te dwa elementy w definicji podatkowej
budynku®’.

Warto takze zwrdci¢ uwage na uzasadnienie uchwaty NSA z dnia 29 wrzesnia 2021 r.
Sktad orzekajacy w niniejszej sprawie wyrazit poglad, z ktéorego wynika, ze przez trwate
zwigzanie z gruntem nalezy rozumie¢ posiadanie przez niego fundamentéw wkopanych w grunt
oraz trwatego, czyli sztywnego, stabilnego powigzania obiektu z nimi. Jako element konieczny
sad uznat okoliczno$¢, aby przeniesienie takiego obiektu nie bylo mozliwe bez uprzedniego
wykonania robét ziemnych®®,

Natomiast w wyroku z dnia 18 maja 2023 r. NSA odnoszac si¢ do kryterium wydzielenia
budynku za pomocg przegrod budowlanych wskazat, ze: ,,Aby dany obiekt mogt by¢ uznany
za budynek, musi by¢ mozliwe okreslenie jego obrysu poprzez dokladne okreslenie granic

przestrzeni zajmowanej przez budynek. Takie rozumienie wydzielenia z przestrzeni za pomocg

5 Wyrok NSA z dnia 6 wrze$nia 2023 r., sygn. III FSK 319/23, LEX nr 3609926.

% Wyrok WSA w Warszawie z dnia 26 sierpnia 2009 r., sygn. IIl SA/Wa 114/09, LEX nr 527267.
67 Zob. P. Borszowski, Pojecie budynku w podatku od nieruchomosci, ABC. LEX.

%8 Uchwala NSA z dnia 29 wrze$nia 2021 r., sygn. IIl FPS 1/21, Legalis nr 2613024.
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przegrod budowlanych koresponduje z art. 4 ust. 1 pkt 2 w zw. art. 1a ust. 1 pkt 5 u.p.o.l.,
okreslajacym podstawe opodatkowania budynku podatkiem od nieruchomosci. Skoro bowiem
podstawe opodatkowania stanowi powierzchnia uzytkowa budynku, obliczana po wewngtrzne;j
dhlugosci $cian, to muszg istnie¢ przegrody pozwalajgce ustali¢ granice tej powierzchni.
Jednoczesnie przegrody budowlane muszg stanowi¢ element konstrukcyjny obiektu
budowlanego i musza by¢ z nim konstrukcyjnie potaczone”®.

Kolejng przestanka uznania danego obiektu za budynek jest dach. W tej kwestii
wypowiedzial si¢ NSA w wyroku z dnia 25 lipca 2023 r., w ktorym podkreslil, ze stan
techniczny dachu nie ma znaczenia dla oceny, czy obiekt jest budynkiem. O ile mozliwe jest
wyroznienie wigzby i poszycia, wszelkie ubytki w nich nie §wiadcza o braku dachu i w
konsekwencji nie uniemozliwiajg uznania obiektu za budynek’’.

Warto jednak podkresli¢, ze majac na uwadze rdéznorodnos¢ standw faktycznych
wystepujacych w praktyce, pomimo licznego dorobku orzeczniczego w zakresie definicji
budynku zawartej w ustawie o podatkach i optatach lokalnych, kwestia ta wcigz budzi wiele
watpliwosci. Istnieje zatem konieczno$¢ kazdorazowego indywidualnego dokonania analizy
wszystkich omowionych wyzej przestanek w kontekscie konkretnej sytuacji.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, nalezy zauwazyc¢, ze w prawie podatkowym
nie funkcjonuje jednolita definicja nieruchomosci. Co wigcej, w zadnej z ustaw podatkowych
ustawodawca nie zdefiniowal wprost tego poje¢cia, mimo iz wielokrotnie si¢ nim postuguje. W
zakresie poszczeg6dlnych podatkéw mozemy zatem wyrdzni¢ pewne wytyczne, o ktérych mowa
powyzej, a ktore to mogg okaza¢ si¢ pomocne w procesie ustalenia, czy dany obiekt stanowi
odrebng nieruchomos¢. W §wietle powyzszych przepiséw nie sposob jednak wskazaé na zakres
pojecia nieruchomos$ci w prawie podatkowym.

3. Pojecie nieruchomosci w swietle regulacji prawa cywilnego

Jak juz wskazano, podstawowym rodzajem wyktadni jest wyktadnia jezykowa, ktora
powinna stanowi¢ poczatek procesu interpretacji regulacji prawnych. Stosujac ja, w pierwszej
kolejnosci nalezy ustali¢, czy wprowadzona zostala definicja legalna danego terminu. Jesli nie
istnieje ona w danym akcie prawnym warto siggna¢ do innych aktéw obowigzujacych w obrgbie

tej samej dziedziny prawa, a dopiero w dalszej kolejnosci positkowac si¢ definicjg zawartg w

% Wyrok NSA z dnia 18 maja 2023 1., sygn. IIl FSK 1132/22, LEX nr 3593624. Orzecznictwo sgdow
administracyjnych w tym zakresie nawiazuje do orzecznictwa wypracowanego na tle art. 47 1 48 k.c., ktorego
przyktadem jest m.in. postanowienie SN z dnia 26 listopada 2019 r., sygn. IV CSK 418/18, LEX nr 2784013 oraz
postanowienie SN z dnia 20 kwietnia 2021 r., sygn. V KK 309/20, LEX nr 3177309.

70 Wyrok NSA z dnia 25 lipca 2023 r., sygn. IIl FSK 1543/22, LEX nr 3599679.
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zrodtach prawa nalezacych do innych dziedzin. Nastepnie warto takze odwotac si¢ do znaczenia
danego pojecia, jakie zostalo mu przypisane w jezyku potocznym.

W  konsekwencji, dokonujac interpretacji pojgcia nieruchomosci w konteksScie
konkretnych przepiséw podatkowych nie sposéb poming¢ jego definicji uregulowanej w prawie
cywilnym.

Definicja nieruchomosci istniala juz w prawie rzymskim. Jednakze wowczas pod tym
pojeciem rozumiane byly wylacznie grunty. Nalezy jednak wyjasni¢, ze rOwnoczes$nie
funkcjonowato bardzo szerokie rozumienie pojecia gruntow. Nalezato wigzac je z ograniczong
czescig powierzchni ziemskiej wraz ze wszystkimi rzeczami, ktore byly z nig polaczone. Bez
znaczenia pozostawal fakt, czy potaczenie to miato charakter sztuczny, jak np. w przypadku
budynkoéw z fundamentami, czy tez naturalny jak m.in. w przypadku drzew i krzewow.
Wszystkie rzeczy, ktore znajdowatly si¢ na powierzchni gruntu i jednoczes$nie byly z nim
zlaczone w sposob trwaly, a zatem m.in. wybudowane na nim budynki, w wyniku zastosowania
reguly superficies solo cedit, przypadaly gruntowi, a w konsekwencji stanowity wlasnos¢ jego
wlasciciela’’.

Przedstawiong powyzej rzymska koncepcje¢ nieruchomosci recypowano w wiekszosci
ustawodawstw europejskich, w tym takze w prawie polskim. Z poczatku znalazia ona
odzwierciedlenie w art. 3 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe , a nast¢pnie
w art. 46 k.c.

Obecnie definicja legalna nieruchomosci zostata uregulowana w art. 46 § 1 k.c. Zgodnie
z tym przepisem nieruchomosciami sg czgsci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny
przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czgsci takich
budynkéw, jezeli na mocy przepisOw szczegdlnych stanowig odrgbny od gruntu przedmiot
wlasnosci.

Majac na uwadze powyzszg definicj¢, w pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze
nieruchomo$¢ nie moze by¢ rzecza niczyja. Z przepisu art. 46 § 1 k.c. wynika bowiem wprost,
ze zarowno grunty, jak i budynki i ich cz¢éci mieszczg si¢ w zakresie pojecia nieruchomosci
wytacznie, jesli stanowig odrebny przedmiot wilasnosci. Ponadto przepisy k.c. ani zadnego
innego obowigzujacego w Rzeczpospolitej Polskiej aktu prawnego nie przewiduja mozliwosci

porzucenia nieruchomos$ci w celu wyzbycia si¢ jej wtasnoéci’?.

"' R. Strzelczyk, Prawo Nieruchomosci, C.H.Beck, Warszawa 2024, str. 1.
2 Por. A. Kazmierczyk [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom 1. Cze$é ogdlna (art. 1-125), red. M. Fras, M.
Habdas, WKP, Warszawa 2018, str. 352.
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Nalezy takze zwréci¢ uwage na fakt, ze ustawodawca nie wprowadzitl Zzadnych

dodatkowych wymogéw, jakie powinien spelnia¢ grunt, aby by¢ uznanym za nieruchomos¢.

Oznacza to, ze co do zasady wszystkie grunty stanowig nieruchomosci. Roéwnoczes$nie

odmienne wnioski nalezy wyprowadzi¢ z analizy omawianego przepisu w konteksScie

budynkow 1 ich czg$ci. Stanowig one nieruchomos¢ wylacznie w przypadku, jesli na mocy

przepiséw szczegdlnych nalezy uznaé je za odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci’.

Przyktadami przepisow szczegdlnych pozwalajacych na uznanie budynku lub jego

czesci za odrebng od gruntu nieruchomos¢ sa:

1)

2)

3)

4)

5)

art. 235 § 1 k.c., zgodnie z ktérym budynki 1 inne urzgdzenia wzniesione na gruncie Skarbu
Panstwa lub gruncie nalezacym do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkéw
przez wieczystego uzytkownika stanowig jego wilasnos¢. To samo dotyczy budynkéw i
innych urzadzen, ktore wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie z wtasciwymi przepisami przy
zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste,

art. 272 § 2 k.c., zgodnie z ktérym budynki i inne urzadzenia wzniesione przez rolnicza
spoldzielnie produkcyjng na uzytkowanym przez nig gruncie Skarbu Panstwa stanowig
wlasno$¢ spotdzielni, chyba ze w decyzji o przekazaniu gruntu zostato zastrzezone, iz majg
si¢ sta¢ wlasnos$cig Skarbu Panstwa,

art. 279 § 1 k.c., zgodnie z ktérym budynki i inne urzadzenia wzniesione przez rolnicza
spotdzielni¢ produkcyjng na gruncie stanowigcym wktad gruntowy stajg si¢ jej wlasnoscia.
To samo dotyczy drzew 1 innych roslin zasadzonych lub zasianych przez spotdzielnig,

art. 49 k.c., zgodnie z ktérym urzadzenia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania
ptynéw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne nie nalezg do cze¢$ci
sktadowych nieruchomosci, jezeli wchodzg w sktad przedsigbiorstwa. Wejscie w sktad
przedsigbiorstwa wptywa zatem na to, ze urzadzenia wymienione w tresci art. 49 § 1 k.c.
uzyskuja status samoistnych rzeczy ruchomych, ktore mogg by¢ odrgbnym przedmiotem
whasnosci i obrotu,”*

art. 151 k.c., zgodnie z ktorym jezeli przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia
przekroczono bez winy umys$lnej granice sasiedniego gruntu, witasciciel tego gruntu nie
moze zada¢ przywrdcenia stanu poprzedniego, chyba ze bez nieuzasadnionej zwloki
sprzeciwit si¢ przekroczeniu granicy albo ze grozi mu niewspdimiernie wielka szkoda.

Moze on zada¢ albo stosownego wynagrodzenia w zamian za ustanowienie odpowiedniej

3 Por. J. Kuzmicka-Sulikowska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E.Gniewek, P.Machnikowski, wyd. 11, art.
46, C.H. Beck, Wroctaw 2023, Legalis.
74 Zob. A. Kazmierczyk red., Prawo rzeczowe, C.H. Beck, Warszawa 2024 r., str. 49.
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stuzebnosci gruntowej, albo wykupienia zajetej czgsci gruntu, jak rowniez tej czesci, ktora
na skutek budowy stracita dla niego znaczenie gospodarcze,

6) przepisy ustawy o wilasnos$ci lokali , ktore stanowia, ze czesci budynkéw (samodzielne
lokale) mogg stanowi¢ odrebny przedmiot wtasnosci,

7) art. 30 ust. 2 ustawy o rodzinnych ogrodkach dziatkowych’”, zgodnie z ktoérym nasadzenia,
urzadzenia 1 obiekty znajdujace si¢ na dzialce, wykonane lub nabyte ze S$rodkow
finansowych dziatkowca, stanowig jego wtasnos¢,

8) art. 216 ust. 5 ustawy prawo wodne’®, stosownie do ktorego wilascicielem urzadzenia
wodnego moze by¢ inny podmiot niz wilasciciel wody.

Podsumowujac powyzsze rozwazania nalezy stwierdzi¢, ze przepis art. 46 k.c. pozwala
na wyréznienie trzech podstawowych rodzajéw nieruchomosci’’:

1) nieruchomosci gruntowych, do ktorych wliczajg si¢ zar6wno grunty niezabudowane jak i
zabudowane,

2) nieruchomosci budynkowych, za ktére nalezy uzna¢ wytacznie budynki stanowigce na
podstawie przepisow szczegolnych przedmiot odrgbnej wiasnosci,

3) nieruchomosci lokalowych, do ktorych wliczaja lokale m.in. stanowigce na podstawie
przepisoOw szczegbdlnych przedmiot odrebnej wlasnosci.

3.1. Nieruchomosci gruntowe
Definicja nieruchomosci gruntowych wynika wprost z przepisu art. 46 k.c. Stosownie

do niego, sg to cze¢sci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci. Z

niniejszej regulacji wynika, ze dla wyodrebnienia gruntu kluczowe sg dwa elementy. Po

pierwsze konieczne jest wydzielenie czgéci powierzchni ziemskiej, ktore nastgpuje przez
oznaczenie jej zewnetrznych granic. Drugim elementem jest natomiast fakt stanowienia przez
ten grunt odrebnego przedmiotu wiasnosci’®.

Zastosowanie drugiego z powyzszych kryteriow budzi liczne watpliwosci 1 do dzi$

pozostaje kwestiag sporng. Powstala rozbiezno$¢ dotyczy znaczenia ksigg wieczystych w

procesie okre$lenia, czy dany grunt stanowi odrgbny przedmiot wilasnosci. W niniejszym

zakresie na przestrzeni lat uksztaltowaty sie dwa odmienne poglady”.

5 Ustawa z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodkach dziatkowych, Dz. U. z 2021 r., poz. 1073 ze zm.

76 Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, Dz. U. z 2025 r., poz. 960 ze zm.

77 Ponadto mozna takze wyr6zni¢ nieruchomos$ci niewyodrebnione oraz nieruchomosci wspdlne.

8 Por. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, WKP, Warszawa 2022, str. 22 oraz uchwata SN z dnia 28
marca 1988 r., sygn. III CZP 15/88, Legalis nr 26211.

7 K. Osajda red. serii, W. Borysiak red. tomu, Kodeks cywilny. Komentarz, wyd. 31, C.H.Beck, Warszawa 2024,
Legalis. Art. 46.
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Stosownie do pierwszego stanowiska, za jedng nieruchomo$¢ nalezy uznaé
powierzchni¢ ziemska nalezaca do jednego podmiotu, otoczong gruntami stanowigcymi
wlasno$¢ innych podmiotéw. Nie majg przy tym znaczenia dane wynikajace z ksiag
wieczystych®®. Taki poglad nazywany jest w doktrynie modelem materialnoprawnym?®!. Jego
zastosowanie prowadzi przykladowo do uznania za jedng nieruchomos$¢ dwoéch dziatek
ewidencyjnych®, ktore stanowia wilasnoéé tego samego podmiotu i sg otoczone gruntami
nalezacymi do innych wtascicieli. Nie ma przy tym znaczenia fakt, iz dla kazdej z tych dziatek
prowadzona jest osobna ksiega wieczysta®’. W konsekwencji w mysl tej koncepcji odlaczenie
z ksiegi wieczystej a nast¢pnie zatozenie nowej ksiegi wieczystej nie prowadzitoby do podziatu
nieruchomosci®*.

Za niniejszym stanowiskiem przemawia literalne rozumienie przepisu art. 46 k.c. W
regulacji tej, definiujac grunty nie nawigzano bowiem do ksiag wieczystych®. Wynika to z
faktu, ze w polskim systemie prawnym nie zostata zrealizowana zasada powszechnosci ksiag
wieczystych®®., W § 2 niniejszego przepisu wskazano jedynie, ze prowadzenie ksiag
wieczystych reguluja odrebne przepisy.

Roéwnolegle do przedstawionej wyzej koncepcji materialnoprawnego rozumienia
pojecia nieruchomosci funkcjonuje obecnie model wieczystoksiggowy. Jego podstawe stanowi
przepis art. 24 ust. 1 zd. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece®’.
Stosownie do niego, dla kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ odrebng ksiege wieczysta, chyba
7e przepisy szczegolne stanowig inacze;j.

Wydaje si¢, iz obecnie nie obowigzujg zadne przepisy szczegdlne wprowadzajgce
wyjatki od powyzszej zasady w zakresie nieruchomosci gruntowych. W konsekwencji nie jest
dozwolone prowadzenie zbiorowych ksiag wieczystych dla kilku nieruchomosci gruntowych.
Warto jednak wspomnie¢, ze w obrocie prawnym wcigz mogg funkcjonowac zbiorowe ksiegi

powstale w oparciu o historyczne przepisy obowiazujace przed dniem 1 stycznia 1947 .38

80 Zob. przykladowo uchwata SN z dnia 27 grudnia 1994 r., sygn. Il CZP 158/94, Legalis nr 29026 oraz
postanowienie SN z dnia 19 lutego 2003 r., sygn. V CK 278/02, Legalis nr 57343.

81 Zob. przyktadowo: A. Kazmierczyk [w:] Kodeks cywilny..., art. 46, str. 353 oraz J. Kuzmicka-Sulikowska [w:]
Kodeks..., Legalis.

82 Nie nalezy utozsamia¢ pojecia dziatki ewidencyjnej z nieruchomoscig gruntows. Jest to najmniejsza jednostka
powierzchniowa podziatu dokonanego w celach ewidencji gruntéw i budynkow.

8 Por. A. Kazmierczyk [w:] Kodeks cywilny... , str. 353.

8 Por. Por. J. Kuzmicka-Sulikowska [w:] Kodeks ..., Legalis.

85 Por. Uchwata SN z dnia 27 grudnia 1994 r., sygn. IIl CZP 158/94, LEX nr 4156.

8 Zob. K. Osajda red. serii, W. Borysiak red. tomu, Kodeks cywilny... , Legalis. Art. 46.

87 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, Dz. U. z 2025 r., poz. 341 ze zm., dalej:
Sukw.h”

88 Por. T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz. Tom 1. Ksiegi wieczyste, WKP, Warszawa 2022, str.
569.
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Z powyzszej regulacji wynika zasada ,,jedna ksigga wieczysta — jedna nieruchomo$¢™™.

Nie istnieje zatem prawna mozliwo$¢ prowadzenia kilku ksigg wieczystych dla jednej
nieruchomoéci z wyréznieniem kilku oséb jako wiascicieli.

Wieczystoksiggowa koncepcje pojegcia nieruchomosci nalezy interpretowaé w ten
sposob, ze za nieruchomos$¢ nalezy uznac czgs$¢ powierzchni ziemskiej, dla ktorej sporzadzono
ksiege wieczysta. Tym samym, odmiennie niz w modelu materialnoprawnym, elementem
kluczowym do wyodrgbnienia nieruchomosci jest wiasnie ksiega wieczysta. To jej tres¢
decyduje nie tylko o istnieniu nieruchomosci, ale takze o ich liczbie 1 zakresie przedmiotowym.

W omawianym kontekscie trzeba zwroci¢ uwage na tres¢ art. 21 u.k.w.h., zgodnie z
ktorym wiasciciel kilku nieruchomosci stanowigcych cato$¢ gospodarcza lub graniczacych z
soba moze zada¢ polaczenia ich w ksiedze wieczystej w jedng nieruchomos$¢. Wynika stad, ze
kluczowa dla ustalenia liczby nieruchomos$ci w opisanych przypadkach jest wola ich
wlasciciela. W oparciu o wieczystoksiegowa koncepcje nieruchomos$ci, zwarty obszar
powierzchni ziemskiej, sktadajacy si¢ z kilku potozonych obok siebie dziatek ewidencyjnych,
nalezacy do jednego wiasciciela moze stanowi¢ kilka nieruchomosci, jezeli dla poszczegdlnych
fragmentéw tego obszaru (dzialek ewidencyjnych) urzadzono oddzielne ksiggi wieczyste.
Réwnoczesnie tez kilka nieruchomosci, ktore nie sg potozone obok siebie, ale stanowig catos¢
gospodarcza, moze na mocy woli wlagciciela staé si¢ jedng nieruchomoscia®!.

Na marginesie warto takze wspomnie¢, ze dla gruntéw oddanych w uzytkowanie
wieczyste, na ktorych znajduje si¢ budynek stanowigcy odrebny przedmiot wiasnosci prowadzi
si¢ wspolng ksigge wieczysta obejmujacg zarowno grunt, jak i budynek. Takie rozwigzanie
wynika z art. 24 ust. 1! uk.w. Ze wzgledu na istnienie $cistego powigzania pomiedzy
uzytkowaniem wieczystym gruntu a prawem wilasnosci znajdujacego si¢ na nim budynku
niniejsza regulacja nie stanowi znaczacego odstepstwa od zasady jedna ksiega wieczysta —
jedna nieruchomo$¢®?.

Na uwagg zastuguje takze wptyw powyzszej zasady na sytuacj¢, gdy z nieruchomosci
macierzystej zostaja wydzielone samodzielne lokale stanowigce odr¢gbny przedmiot wtasnosci.

Wydzielone lokale zostaja wowczas objete osobnymi ksiggami wieczystymi. Natomiast dla

8 Zob. przyktadowo K. Hry¢kow-Mycka [w:] 1. Heropolitanska, A. Tutodziecka, K. Hry¢kow-Mycka, P. Kuglarz,
Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece oraz przepisy zwigzane. Komentarz, wyd. V, C.H.Beck, Warszawa 2021,
Legalis. Art. 24.

% Zob. przyktadowo wyrok SN z dnia 25 lipca 2001 r., sygn. I CKN 1401/98, LEX nr 453675, postanowienie SN
z dnia 18 maja 1994 r., sygn. III CRN 28/94, LEX nr 1294394; postanowienie SN z dnia 26 czerwca 2015 r., sygn.
I CSK 650/14, LEX nr 1790973.

1 Por. A. Kazmierczyk [w:] Kodeks cywilny..., str. 353.

92 T. Czech [w:] Ksiegi wieczyste..., art. 24.
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czesci wspolnych nieruchomosci oraz lokali niewydzielonych prowadzona jest wytacznie jedna
ksiega. Pomimo ich réznego statusu prawnego wcigz stanowig jedng nieruchomoéé®>.

Jak wskazano powyzej, przedstawione koncepcje interpretacji poje¢cia nieruchomosci
obecnie funkcjonuja réwnolegle w doktrynie i orzecznictwie. Oba te stanowiska byly
wielokrotnie podnoszone przez Sad Najwyzszy. Przyktadowo za prawidlowoscia modelu
materialnoprawnego sad ten opowiedzial si¢ w uchwale z 27 grudnia 1994 r.** oraz w
postanowieniu z 17 listopada 2003 r.*> Wydaje si¢ jednak, Ze obecnie w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego coraz bardziej dominujaca staje si¢ koncepcja wieczystoksiegowa. Jej
przyktadami sa m.in. nastepujace orzeczenia: wyrok z 26 lutego 2003 r.%6, postanowienie z 30
pazdziernika 2003 r.°”, uchwata z 26 kwietnia 2007 r.”®, uchwata z 7 kwietnia 2006 r.”’, uchwata
z 17 kwietnia 2009 r.!'%°, uchwata z 9 grudnia 2010 r.!!, uchwata z 21 marca 2013 r.!2 Poglad
ten znajduje potwierdzenie takze w doktrynie!®.

Jednakze, jak podkresla Sad Najwyzszy nalezy zauwazy¢, ze przedstawione koncepcje
materialnoprawna i wieczystoksiggowa nie stoja ze sobg w sprzecznos$ci i nie ma podstaw do

przeciwstawiania ich sobie wzajemnie!*

. Nalezy uzna¢ uniwersalno$§¢ materialnoprawnego
modelu nieruchomos$ci przy uwzglednieniu pierwszenstwa modelu wieczystoksiegowego.
Definicja materialnoprawna stanowi definicj¢ uniwersalng w tym znaczeniu, ze odnosi si¢
zarowno do nieruchomosci, dla ktérych prowadzi si¢ ksiggi wieczyste, jak i do nieruchomosci,
ktore nie maja zalozonych ksiag. Jezeli jednak dla okre§lonej nieruchomosci zostata zalozona
ksiega wieczysta, obowiazuje regula ,jedna ksiega - jedna nieruchomogé”!%,

W tym miejscu warto takze odwota¢ si¢ do tresci art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja

1989 r. prawo geodezyjne i kartograficzne!®®, z ktorego wynika, ze podstawe oznaczania

93 Postanowienie SN z dnia 6 grudnia 2007 r., sygn. IV CSK 323/07, LEX nr 398307.

% Uchwata SN z dnia 27 grudnia 1994 r., sygn. IIl CZP 158/94, LEX nr 4156.

%5 Postanowienie SN z dnia 17 listopada 2003 r., sygn. V CK 396/02, LEX nr 381021.

% Wyrok SN z dnia 26 lutego 2003 r., sygn. Il CKN 1306/00, Legalis nr 58378.

97 Postanowienie SN z dnia 30 pazdziernika 2003 r., sygn. IV CK 114/02, Legalis nr 65907.

% Uchwata SN z dnia 26 kwietnia 2007 r., sygn. [Il CZP 27/07, Legalis nr 82042.

9 Uchwata SN z dnia 7 kwietnia 2006 r., sygn. IIl CZP 24/06, Legalis nr 73824.

100 Jchwata SN z dnia 17 kwietnia 2009 t., sygn. III CZP 9/09, Legalis nr 126258.

101 Uchwata SN z dnia 9 grudnia 2010 r., sygn. III CZP 100/10, Legalis nr 265905.

102 Uchwata SN z dnia 21 marca 2013 r., sygn. IIl CZP 8/13, Legalis nr 617803.

103 przyktadowo B. Swaczyna, Prawne konsekwencje wielopodmiotowosci stron umowy sprzedazy. Zagadnienia
wybrane., Transformacje Prawa Prywatnego 2001/2 str. 88 oraz K. Osajda red. serii, W. Borysiak red. tomu,
Kodeks cywilny ..., Legalis. Art. 46.

104 Wyrok SN z dnia 26 lutego 2003 r., sygn. Il CKN 1306/00, Legalis nr 58378; uchwata SN z dnia 7 kwietnia
2006, sygn. III CZP 24/06, Legalis nr 73824; postanowienie SN z dnia 30 maja 2007 r., sygn. IV CSK 56/07,
Legalis nr 315802.

105 7Zob. A. Kazmierczyk [w:] Kodeks cywilny..., str. 353.

106 Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. prawo geodezyjne i kartograficzne, Dz. U. z 2024 r. poz. 1151 ze zm., dalej:
Lup.gk.”.
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nieruchomosci w ksiggach wieczystych stanowig dane zawarte w ewidencji gruntéw i
budynkow. Podobna regulacja wynika z art. 26 ust. 1 u.k.w.h., zgodnie z ktérym podstawag
oznaczenia nieruchomos$ci w ksiedze wieczystej sa dane katastru nieruchomosci'®’. Nie
oznacza to jednak, ze dane te moga by¢ réwnoczesnie podstawg ujawnienia prawa wtasnosci w
ksiedze wieczystej. Jak wynika z art. 31 u.k.w.h., wpis w ksigdze wieczystej moze by¢
dokonany na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie poswiadczonym, jezeli przepisy
szczegolne nie przewiduja innej formy dokumentu. Natomiast do ujawnienia wlasciciela
wystarcza, aby nastepstwo prawne po osobie wpisanej jako wiasciciel zostato wykazane
odpowiednimi dokumentami (art. 34 zd. 2 u.k.w.h.). To na podstawie wpisow dotyczacych
wlasciciela nieruchomos$ci w ksiedze wieczystej dokonywane s3 odpowiednie wpisy w
ewidencji, a nie odwrotnie!®.

Nalezy wyjasni¢, ze wpisy w ewidencji gruntow i budynkéw nie maja wigzacych
skutkdw w zakresie stanu prawnego nieruchomosci. Jego ewidencjowaniu stuzg wylacznie
ksiegi wieczyste!”. Ewidencja rejestruje jedynie stany prawne wynikajace z okreslonych
dokumentow urzedowych, a moc wigzaca maja wylacznie zamieszczone w niej dane w zakresie
opisu gruntu (np. ich granic, potozenia, rodzaju uzytkow itp.). Wynika to z faktu, ze organy
dokonujgce w niej zmian nie maj3 uprawnienia do weryfikowania dokumentow stanowigcych
podstawe wpiséw. Stanowi ona zatem wylacznie odzwierciedlenie aktualnego stanu prawnego
dotyczacego danej nieruchomos$ci. Ma ona charakter deklaratoryjny, a zatem jej funkcja jest
wytacznie potwierdzenie stanu prawnego uprzednio zaistniatego. Jej tres¢ nie moze natomiast
prowadzi¢ do powstania lub wygasniecia prawa. Funkcje ochronng praw podmiotowych peinig
natomiast ksiegi wieczyste''°.

Powyzsze rozwazania dotycza problematyki oznaczenia granic nieruchomosci w
plaszczyznie poziomej. Natomiast zasady okreslania plaszczyzny pionowej granic
nieruchomosci zostaty uregulowane w przepisie art. 143 k.c. Stosownie do niego, w granicach
okreslonych przez spoteczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu wiasnos¢ gruntu rozciaga si¢
na przestrzen nad i pod jego powierzchnig. Przepis ten nie uchybia przepisom regulujacym
prawa do wod.

Z niniejszej regulacji wynika, ze granice nieruchomosci w plaszczyznie pionowej sa

ograniczone zaré6wno pod, jak i nad powierzchnig gruntu. Limit ten nie zostal sprecyzowany w

107 Kataster nieruchomosci jest pojeciem tozsamym z ewidencja gruntéw i budynkéw (T. Czech [w:] Ksiegi
wieczyste...art. 26).

1%8Z0b. postanowienie SN z dnia 7 maja 2020 r., sygn. V CSK 520/19, LEX nr 3177801.

199 Por. Postanowienie SN z dnia 12 maja 2017 r., sygn. III CSK 154/16, LEX nr 2312013.

110 por. Wyrok NSA z dnia 8 lipca 2010 r., sygn. I OSK 1251/09, LEX nr 594994,
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sposOb sztywny, np. poprzez podanie konkretnej jednostki miary. Ustawodawca postuzyt si¢
natomiast pojeciem spoleczno-gospodarczego przeznaczenia gruntu. Oznacza to, ze wlasciciel
nieruchomosci jest uprawniony do dokonywania prac zmiennych pod i nad powierzchnig nie
tylko zgodnie z przepisami prawa, ale rowniez z oczekiwaniami spotecznymi akceptowanymi
w lokalnej spotecznosci, a wynikajgcymi m.in. z planu zagospodarowania przestrzennego lub
uchwaty rady miasta lub gminy'!!. O przestrzennych granicach konkretnego gruntu przesadzaja
uzasadnione potrzeby jej wilasciciela, zalezne od rodzaju 1 przeznaczenia jego
nieruchomoéci!'?. Przy wytyczaniu granic pionowych gruntu nalezy takze zwrdci¢ uwage na
szczegolny byt prawnych wod, kopalin i powietrza atmosferycznego'!>.
3.2. Nieruchomosci budynkowe

Regulujac definicje nieruchomosci w przywotanym juz art. 46 k.c., ustawodawca w
zaden sposob nie objasnil, w jaki sposob nalezy rozumie¢ pojecie budynku. Podkreslit jedynie,
ze aby budynek mogl zosta¢ uznany za nieruchomos¢, istnieje konieczno$¢, aby byl on w
sposob trwaly zwigzany z gruntem.

W literaturze wskazuje sie' %, ze chociaz Kodeks cywilny nie zawiera definicji budynku,
pojecie to zostalo objasnione w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane''.
Dopuszczalno$¢ utozsamiania niniejszej definicji z definicja budynku na gruncie prawa
cywilnego zostala potwierdzona przez Sad Najwyzszy m.in. w wyroku z dnia 22 grudnia 2004
r.!® oraz w wyroku z dnia 29 kwietnia 2011 r.''” Trzeba jednak wskazaé, Ze w orzecznictwie
przyjmuje sie, iz definicje te nalezy stosowaé wytacznie positkowo!!8.

Stosownie do art. 3 pkt 2 u.p.b. przez budynek nalezy rozumiec¢ taki obiekt budowlany,
ktéry jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod
budowlanych oraz posiada fundamenty i dach.

Analizujgc powyzsza definicje w pierwszej kolejnosci nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze
budynek musi stanowi¢ obiekt budowlany. Definicja tego pojecia znajduje si¢ w art. 3 pkt 1
u.p.b. Stosownie do tego przepisu przez obiekt budowlany nalezy rozumie¢ budynek, budowle

badzZ obiekt malej architektury, wraz z instalacjami zapewniajagcymi mozliwo$¢ uzytkowania

obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobow budowlanych.

1B, Sitek [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. P. Nazaruk, LEX/el. 2024, art. 143.

112 Zob. wyrok NSA z dnia 22 lutego 2017 r., sygn. Il OSK 1454/15, LEX nr 2273707.

113 Szerzej M. Zatucki red., Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 3, C.H.Beck, Warszawa 2023. Legalis.

114 Zob. przykladowo A. Kazmierczyk [w:] Kodeks cywilny ..., str. 354.

115 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r., Prawo budowlane, Dz. U. z 2025 r., poz. 418 ze zm., dalej: ,,u.p.b.”.

116 Wyrok SN z dnia 22 grudnia 2004 r., sygn. II CK 262/04, Legalis nr 157547.

7 Wyrok SN z dnia 29 kwietnia 2011 r., sygn. I CSK 484/10, Legalis nr 432247.

118 Zob. przyktadowo wyrok SN z dnia 22 lutego 2012 r., sygn. IV CSK 278/11, LEX nr 1281385 oraz uchwate
SN z dnia 26 kwietnia 2007 r. , sygn. IIl CZP 27/07, LEX nr 244445.
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Z powyzszego wynika, ze aby dany obiekt uzna¢ za budynek, musi on speiniac
nastepujace warunki:

1) posiada¢ odpowiednie instalacje zapewniajace mozliwos¢ uzytkowania go zgodnie z jego
przeznaczeniem,

2) zosta¢ wzniesiony z uzyciem wyroboéw budowlanych,

3) by¢ trwale zwigzany z gruntem,

4) by¢ wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych,

5) posiada¢ fundamenty,

6) posiada¢ dach.

Co istotne, powyzsze przestanki powinny by¢ spetnione tacznie.

Odnoszac si¢ do wymogu trwalego zwigzania budynku z gruntem nalezy wyjasni¢, ze
pojeciem tym ustawodawca postuzyt si¢ w art. 48 k.c., wskazujac, ze z zastrzezeniem wyjatkow
w ustawie przewidzianych, do czesci sktadowych gruntu naleza w szczeg6lnosci budynki i inne
urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak réwniez drzewa 1 inne rosliny od chwili zasadzenia
lub zasiania. Taki trwaly zwigzek zaktada zasadniczo fizyczne powigzanie migdzy budynkiem
a gruntem, przy czym zespolenie to musi by¢ odpowiednio mocne 1 $ciste, co w przypadku
budynkow czestokro¢ rozumie si¢ w ten sposob, iz ma on fundamenty. Nie jest to jednak reguta
bezwzgledna'".

Kluczowe sa czesto takze cechy konstrukcyjne budynku. Powinny one wskazywac¢ na
brak przeznaczenia obiektu do jego przemieszczania. O tym, czy obiekt jest trwale zwigzany z
gruntem nie decyduje metoda 1 sposéb jego zwigzania z gruntem, ale to, czy z uwagi na swe
rozmiary, konstrukcje, przeznaczenie i wzgledy bezpieczenstwa wymaga trwatego zwigzania z

gruntem'2°

. W konsekwencji przykladowo takie obiekty jak kioski oraz obiekty kontenerowe
nie moga zosta¢ uznane za budynki z uwagi na mozliwo$¢ ich stosunkowo tatwego
przemieszczenia'?!.

Nalezy ponownie podkresli¢, ze co do zasady budynki trwale zwigzane z gruntem nie
stanowig odrebnej nieruchomosci. Stanowig one zazwyczaj czgs¢ skladowa gruntu i w
konsekwencji dziela jego los prawny. Tym samym prawo wlasno$ci nieruchomosci
budynkowej zasadniczo nie stanowi samoistnego prawa, gdyz jest §cisle zwigzane z innym

122

prawem do gruntu Odrebna wtasnos¢ budynku nie moze by¢ zatem, przedmiotem

119 Por. postanowienie SN z dnia 26 listopada 2019 r., sygn. IV CSK 418/18, LEX nr 2784013.

120D, Sypniewski, R. Godlewski, M. Goss, J. Goralski [w:] W. L. Gunia, D. Sypniewski, R. Godlewski, M. Goss,
J. Goralski, Prawo budowlane. Komentarz, WKP, Warszawa 2022, str. 40.

121 7. Niewiadomski red., Prawo budowlane. Komentarz. Wyd. 12, C.H.Beck, Warszawa 2024, Legalis. Art. 46.
122 Por. A. Kazmierczyk [w:] Kodeks cywilny ..., str. 355.

38



samodzielnego obrotu, poniewaz dzieli los prawny nieruchomos$¢ gruntowej. Budynek stanowi

zatem odrebng nieruchomo$¢ wylacznie w sytuacji, gdy przepisy szczegodlne wprost na to

wskazuja.
3.3. Nieruchomosci lokalowe

Mozliwos$¢ uznania czesci budynku za odrebng nieruchomos$¢ zostata przewidziana w
art. 46 § 1 k.c. W przepisie tym, wymieniajac, jakie obiekty stanowig nieruchomosci obok
gruntow 1 budynkow trwale zwigzanych z gruntem ustawodawca wymienit takze cze$ci takich
budynkow, o ile na mocy przepisow szczegolnych stanowig odregbny od gruntu przedmiot
wlasnosci.

Do takich przepiséw szczeg6élnych nalezy art. 2 ust. 1 u.w.l. Stosownie do niego,
samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, mogg stanowi¢ odrgbne
nieruchomosci. W konsekwencji nieruchomosci bedace cze¢scig budynku trwale zwigzanego z
gruntem mozna nazwa¢ nieruchomosciami lokalowymi. Ta czg$¢ budynku, ktéra nie jest
wyodrgbniona rowniez stanowi cze$¢ budynku. Jest ona zbywalna, a takze podlega egzekucji.
Kolejnym rodzajem nieruchomosci, odmiennym od nieruchomosci gruntowych, budynkowych,
czy lokalowych jest nieruchomo$¢ wspolna wiascicieli lokali. Pojecie nieruchomosci wspolnej
odnosi si¢ do czesci budynku i urzadzen, ktore nie sg zwigzane z korzystaniem z wylacznie
jednego lokalu'?.

Powyzszy katalog wiaze si¢ z tym, ze z chwilg ustanowienia odrgbnej wilasno$ci
pierwszego lokalu w danej nieruchomos$ci nieruchomo$¢ macierzysta ulega przeksztatceniu
poprzez podziat na trzy nastepujace czesci:

1) wyodrebniony lokal wraz z pomieszczeniami do niego przynaleznymi, ktory stanowi
przedmiot odrgbnej wlasnosci;

2) samodzielne lokale niewyodrgbnione wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi,
ktore stanowig wlasno$¢ dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci;

3) nieruchomo$¢ wspolna wiascicieli lokali, obejmujaca grunt oraz te czesci budynku i
urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli
lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych!?,

Przez ,,niewyodrebnione lokale” nalezy rozumie¢ lokale mogace stanowi¢ odrgbne

nieruchomoséci lokalowe!?>. Zgodnie z art. 4 ust. 1 u.w.l. dotychczasowemu wlascicielowi

123 Zob. A. Kazmierczyk, Nieruchomos¢ wspélna wiascicieli lokali — problematyka prawno-rzeczowa, C.H.Beck,
Warszawa 2015, str. 224.

124 Zob. A. Kazmierczyk, Nieruchomosé wspélna... str. 177.

125 Zob. H. Izdebski [w:] T. Baranski, K. Bulinski, H. Izdebski, Wlasnosé lokali. Komentarz, WKP, Warszawa
2023, str. 128.
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nieruchomosci przystuguja co do niewyodrebnionych lokali oraz co do nieruchomosci wspdlnej
takie same uprawnienia, jakie przystuguja wlascicielom lokali wyodrgbnionych; odnosi si¢ to
takze do jego obowiazkdéw. Lokale niewyodrgbnione nie stanowig zatem czesci sktadowej
nieruchomosci wspolnej. Ich ogot jest przedmiotem wlasnosci dotychczasowego wlasciciela
nieruchomoéci i stanowi odrebny rodzaj nieruchomoéci w prawie cywilnym'?°. Przyja¢ nalezy,
ze stanowig one jedna, ztozong nieruchomos$¢ lokalowa, z ktora zwigzany jest udzial w
nieruchomosci wspélne;j'?’.

Natomiast nieruchomo$¢ wspolng stanowi grunt oraz czes$ci budynku 1 urzadzenia, ktore
nie stluzg wyltacznie do uzytku wiascicieli lokali (dach, rynny, fundamenty, windy, instalacje
wodno-kanalizacyjne 1 elektryczne itp.). Sa to elementy, ktore skladaja si¢ na tzw.
wspotwlasnos¢ konieczng. Wiascicielowi lokalu przystuguje takze udzial w tej nieruchomosci
wspodlnej w postaci prawa zwigzanego z wtasnoscig lokalu. Czynno$¢ prawna prowadzaca do
wytaczenia z nieruchomosci wspdlnej takich elementéw bytaby niewazna jako sprzeczna z
prawem na mocy art. 58 § 1 k.c'?%.

Konsekwentnie w przypadku, gdy do wyodrebniania wlasnosci lokali dochodzi
sukcesywnie, wiasciciele lokali juz wyodrebnionych nie sg stronami umow o wyodrgbnieniu
dalszych lokali. Wynika stad, ze w przeciwienstwie do nieruchomosci wspolnej, lokal
niewyodrgbniony moze by¢ odrgbnym przedmiotem obrotu.

Warto takze zauwazy¢, ze konstrukcja instytucji wiasnosci lokalu, uregulowana w
ustawie o wiasnosci lokali jest jednolita bez wzgledu na to, w czyim budynku zostanie
ustanowiona. Jednakze pozycja prawna wiascicieli lokali ksztattuje si¢ odmiennie w zaleznosci
od tego, czy wilasnos¢ lokalu ustanowiona zostala w budynku nalezacym do spotdzielni
mieszkaniowej, czy tez w budynku innego podmiotu. Réznice te s3 widoczne m.in. w aspekcie
mozliwosci decydowania przez wilascicieli lokali o kwestiach zwigzanych z zarzadzaniem
nieruchomosécia wspolng'?’.

W sensie prawnym moment powstania nieruchomosci lokalowej nalezy wigza¢ z chwilg
ustanowienia odrgbnej wilasnosci lokalu, ktére moze nastapi¢ wylacznie na jeden z

nastepujacych sposobow:

126 Por. wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 4 wrzeénia 2019 r. sygn. II SA/Go 436/19, LEX nr
2719556 oraz utrzymujacy go w mocy wyrok NSA z dnia 26 czerwca 2020 r., sygn. II OSK 3993/19, LEX nr
3052050.

127 Zob. A. Kazmierczyk, Nieruchomosé wspéina ..., str. 278 oraz A. Bieranowski, Wiasnosé lokali [w:] Prawo
cywilne. Zarys wyktadu, red. M. Goettel, WKP, Warszawa 2022, str. 139-140.

128 Zob. A. Kazmierczyk, Nieruchomos$é¢ wspélna ..., str. 225.

129 Zob. szerzej A. Kazmierczyk, Zarzqd nieruchomoscig wspdélng wykonywany przez spétdzielnie mieszkaniowe,
Rejent 9/ 2013, str. 24.
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1) w drodze umowy zawartej migedzy wspotwlascicielami nieruchomos$ci oraz miedzy
wiascicielem a nabywca lokalu (art. 8 u.w.l.),

2) w drodze jednostronnej czynno$ci prawnej wlasciciela nieruchomosci (art. 10 u.w.l.),

3) na mocy orzeczenia sagdu znoszacego wspotwilasnos¢ (art. 11 u.w.l.),

4) zmocy prawa (art. 17'% u.s.m. oraz art. 1000 § 4 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. kodeks
postepowania cywilnego'?).

Jak wskazano w uchwale TK z dnia 29 stycznia 1997 r.,, nieruchomos$¢ lokalowa winna
by¢ doktadnie oznaczona. Nie moze by¢ rzecza cos, co nie jest wydzielone trwatymi Scianami
i z czego nie mozna samodzielnie korzystaé'3!.

Odrgbng nieruchomos$cia moze by¢ zaréwno lokal mieszkalny, jak i lokal o innym
przeznaczeniu, np. lokal uzytkowy. Ustawa ta nie definiuje powyzszych poje¢, jednak podziat
lokali na te kategorie nie ma normatywnego znaczenia z punktu widzenia przestanek
dopuszczalnoéci ich wyodrebnienia'®?. Jedynym warunkiem koniecznym dla ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu jest jego samodzielno$é!3.

Jak wynika z uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2010 r., nie istnieje
mozliwo$¢ ustanowienia odregbnej wilasnosci lokalu w obrgbie budynku obejmujacego
wytacznie ten lokal. Nalezy bowiem wskaza¢, ze koncepcja odrgbnej wiasnosci lokali ma sens
wylacznie w sytuacji, gdy w danym budynku znajduje si¢ jeszcze co najmniej jeden
samodzielny lokal i mozna w nim wyr6znic¢ sfery intereséw zwigzanych z kazdym z tych lokali
oraz cze$é wspolna. W przeciwnym wypadku lokal pokrywalby sie z budynkiem.!*

Stosownie do art. 3 ust. 1 u.w.l. w razie wyodrebnienia wtasnosci lokali wtascicielowi
lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspolnej jako prawo zwigzane z wtasnoscia lokalu.
Nie mozna zada¢ zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej, dopoki trwa odrebna
wlasno$¢ lokali. Przez nieruchomo$¢ wspolng nalezy rozumie¢ grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktore nie stuza wytgcznie do uzytku witascicieli lokali.(art. 3 ust. 2 u.w.l.). Jak
wynika z art. 3 ust. 3 u.w.l. udzial wilasciciela lokalu wyodrgbnionego w nieruchomosci

wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig

130 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. kodeks postepowania cywilnego, Dz. U. z 2024 t., poz. 1568 ze zm., dalej
,k.p.c.”

B3I Uchwata TK z dnia 29 stycznia 1997 r., sygn. W 6/96, Legalis nr 10343.

132 D. Okolski, D. Kurek, red., Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz. Wyd. 15, C.H.Beck, Warszawa 2023,
Legalis, Art. 3.

133 Tak tez M. Watrakiewicz, Nieruchomosé wspélna wedlug ustawy o wiasnosci lokali, Kwartalnik Prawa
Prywatnego 2002 r. str. 637; A. Gola, J. Suchecki, Najem i wtasnos¢ lokali, Wydawnictwo Prawnicze, 2000 r., str.
178; A. Maczynski, A. Proksa, Nowe prawo lokalowe z komentarzem, Wydawnictwo Centrum Prawne, 1994 r.
str. 134; G. Bieniek, Z. Marmaj, Wiasnos¢ lokali. Komentarz, C.H.Beck, 2006 r., str. 40; cyt. za A. Kazmierczyk
[w:] Kodeks cywilny ..., str. 355.

134 Uchwata SN z dnia 19 listopada 2010 r., sygn. III CZP 85/10, Legalis nr 260722.

41



pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z
pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Natomiast udziat wlasciciela samodzielnych lokali
niewyodrgbnionych w nieruchomos$ci wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej
tych lokali wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowe;j
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
4. Mozliwos¢ zastosowania cywilistycznej definicji dla celow podatkowych a
koncepcja autonomii prawa podatkowego

W pierwszej kolejnosci nalezy wskaza¢, ze w prawie podatkowym nie istnieje zadna
regulacja o charakterze ogdlnym, ktora pozwalataby w sprawach nieuregulowanych
positkowaé si¢ w procesie wykladni przepisami prawa cywilnego. Nalezy takze stanowczo
podkresli¢, ze prawo podatkowe i prawo cywilne sg zupelnie odrgbnymi gatgziami prawa. Nie
sposob tez okresli¢, aby jedna z tych galezi byta hierarchicznie wazniejsza. Jednakze biorac
pod uwage fakt, ze prawo podatkowe reguluje w wigkszosci skutki podatkowe czynnosci
cywilnoprawnych, nie sposob zaprzeczy¢, ze galezie te sg ze sobg Scisle powigzane. W zwigzku
z tym powinny by¢ ze soba mozliwie jak najbardziej spojne. Nie oznacza to jednak, ze
zawartym w nich pojeciom nalezy przypisywac tozsame znaczenie.

Podczas tworzenia prawa podatkowego oraz w toku jego wyktadni 1 stosowania coraz
czgScie] nadaje si¢ istniejagcym juz instytucjom prawnym znaczenie odmienne od
dotychczasowego. Postepowanie takie uzasadnia si¢ przede wszystkim autonomig i realizmem
prawa podatkowego. Uwaza si¢ bowiem, ze autonomia prawa podatkowego daje moznos¢
ignorowania kwalifikacji oraz skutkow przypisywanych sytuacjom faktycznym przez przepisy
innych galezi prawa, co pozwala na zachowanie realizmu, ktory przejawia si¢ w specyfice
osiggania celéw opodatkowania!3>.

Zagadnienie autonomii prawa podatkowego zostato podniesione przez NSA juzw 1993
r. Sad ten w wyroku z dnia 3 wrzesnia 1993 r., analizowat zakres definicji poj¢cia cztonka
rodziny w przepisach podatkowych. Stwierdzit wowczas, ze ,,Cechg charakterystyczng
polskiego prawa podatkowego jest jego autonomiczno$¢ w stosunku do innych galezi prawa
pozytywnego. Przejawia si¢ to m.in. w tym, ze dla celow orzekania o odpowiedzialnosci za
zobowigzania podatnika - ustawa o zobowigzaniach podatkowych na swoéj wlasny uzytek
definiuje pojecie cztonka rodziny”!3.

Jak wskazano w wyroku NSA z dnia 24 czerwca 2015 r.: ,,W ujgciu wewnetrznym

autonomia prawa podatkowego odnoszona jest do stosunkow tego prawa z innymi gateziami

135 Zob. C. Kosikowski, Autonomia prawa podatkowego - gtos krytyczny, PPr 2006, nr 7, str. 5-10.
136 Wyrok NSA w Poznaniu z dnia 3 wrzes$nia 1993 r., sygn. SA/Po 1163/93, LEX nr 32079.
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prawa w obrgbie danego systemu. Podstawowym powodem dla zaistnienia tego rodzaju
autonomii byto wyodrebnienie prawa podatkowego jako osobnej galezi prawa, ze wzgledu na
swoiste dla tego prawa cele, instytucje prawne, siatke pojeciows oraz metode regulacji”'®’.

Regulacjom z zakresu prawa podatkowego nalezy przypisa¢ szczegolne znaczenie w
systemie prawa. Dotycza one bowiem kwestii sprzecznych intereséw panstwa i jednostki. Z
jednej strony za najwazniejszy cel regulacji podatkowych nalezy uzna¢ zapewnienie budzetowi
panstwa i1 budzetom jednostek samorzadu terytorialnego §rodkow finansowych pochodzacych
z wptywow z podatkow. Z drugiej strony nalezy wskazaé, ze poprzez okreslanie, na kim cigzy
obowigzek podatkowy, zakresu przedmiotowego opodatkowania oraz wysokosci podatku
poprzez ksztaltowanie stawek i podstawy opodatkowania, prawo podatkowe w znacznym
stopniu ingeruje w interesy fiskalne podatnikow, a tym samym w ich prawo do wtasnosci.

W tym miejscu warto wskazac¢ na tres$¢ art. 64 Konstytucji RP, zgodnie z ktorym kazdy
ma prawo do wiasnos$ci, innych praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia. Stosownie do
ust. 2, wlasno$¢, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegaja rownej dla
wszystkich ochronie prawnej. Wtasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko
w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wilasnosci (art. 64 ust. 3 Konstytucji RP).
Ponadto w art. 21 ust. 1 Konstytucji RP wskazano, ze Rzeczpospolita Polska chroni wtasnos¢ i
prawo dziedziczenia.

W kontek$cie prawa podatkowego niezwykle istotna jest regulacja zawarta w art. 217
Konstytucji RP, stosownie do ktorej naktadanie podatkéw, innych danin publicznych,
okreslanie podmiotow, przedmiotéw opodatkowania 1 stawek podatkowych, a takze zasad
przyznawania ulg i umorzen oraz kategorii podmiotéw zwolnionych od podatkéw nastepuje w
drodze ustawy. W tym miejscu warto takze zwrdci¢ uwage na tre$¢ art. 84 Konstytucji RP, z
ktorego wynika, ze kazdy jest obowigzany do ponoszenia ci¢zarow i $wiadczen publicznych,
w tym podatkéw, okreslonych w ustawie.

Jak wynika z powyzszych przepisow, ustrojodawca pozwala na ograniczenie prawa
wlasnosci poprzez wprowadzenie obowigzkowych $wiadczen w postaci podatkdw.
Réwnoczesnie wprowadza jednak specjalny rezim w zakresie ich ustanawiania. Najistotniejsze
kwestie odnoszace si¢ do prawa podatkowego, a zatem przyktadowo naktadanie podatkow oraz
wprowadzanie ulg i umorzen wybranym kategoriom podatnikéw, powinno odbywaé si¢ w
drodze ustawy. Jest to zatem potwierdzenie 1 realizacja obowiazku wynikajacego z

przytoczonego wyzej art. 64 ust. 3 Konstytucji RP.

137 Wyrok NSA z dnia 24 czerwca 2015 r., sygn. I FSK 390/14, LEX nr 1783228.
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Nalezy wskaza¢, ze prawo podatkowe powinno by¢ skonstruowane w taki sposob, aby
taczy¢ 1 o ile to mozliwe, takze godzi¢ omowione wyzej aspekty w postaci zapewniania
dochod6éw panstwu i jednostkom samorzadu terytorialnego, a takze poszanowania prawa
wlasnosci obywateli. W zwigzku z tym zachodzi konieczno$¢, aby regulacje te byly mozliwie
jak najbardziej precyzyjne i jasne, aby podatnicy nie mieli podstaw do watpliwosci w zakresie
nalozonych na nich obowigzkéw podatkowych. W konsekwencji zasada demokratycznego
panstwa prawnego wyrazona w art. 2 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym Rzeczpospolita Polska
jest demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywistniajgcym zasady sprawiedliwosci
spolecznej, ma szczegodlne znaczenie w kontekécie regulacji podatkowych!3®,

W literaturze podkresla si¢, ze z uwagi na specyficzny rezim prawa podatkowego,
obowigzujace w tym zakresie przepisy moga wprowadza¢ wlasne definicje pojeé. W
szczegOlnosci taka sytuacja powinna mie¢ miejsce w odniesieniu do tych pojec, ktore sg
zwiazane z takimi zagadnieniami, jak okreslenie przedmiotu i podmiotu opodatkowania, a takze

139 Ustawodawca, majac na uwadze w szczegdlnosci wspomniang

stawki, ulgi 1 zwolnienia
wyzej zasade demokratycznego panstwa prawa, korzystajac z konsekwencji autonomii prawa
podatkowego powinien zapewnié¢ jasno$é i ostro$é przepisow w tym zakresie!*C,

Jak wynika z powyzszych rozwazan, autonomia prawa podatkowego przejawia si¢
przyktadowo w wystepowaniu w nim witasnych definicji niektérych pojeé, ktore w ogoéle nie
zostaly wyjasnione w innych galeziach prawa, czy tez zostaly zdefiniowane w sposob
odmienny. W literaturze podkresla si¢, ze za specyficznym rozumieniem pewnych wyrazen w
prawie podatkowym przemawia to, ze pierwszorzednym celem prawa podatkowego jest
okreslenie, ktore z ludzkich zachowan i zdarzen w $wiecie zewne¢trznym rodzg obowigzek
zaptaty podatku, a nie odnoszenie si¢ do tego, jak te zdarzenia i zachowania sg kwalifikowane
w innych gateziach prawa. Stad, by nie czyni¢ regulacji prawnopodatkowych nazbyt
skomplikowanymi (wymagajacymi od ich adresatéw znajomos$ci innych dziedzin prawa),
prawo podatkowe powinno si¢ odnosi¢ bezposrednio do tego, co dzieje si¢ w zyciu, a nie do
tego, jak to Zycie jest postrzegane przez pryzmat pozostatych dziedzin prawa'*!,

Zdarza si¢ takze, ze przepisy prawa podatkowego przewidujg wprost odwotanie do

definicji zawartych np. innych galeziach prawa. Przyktadowo w art. 1a ust. 1 pkt 1 u.p.o.l

138 Por. K. Koélicki, Zasada autonomii prawa podatkowego [w:] Opodatkowanie budowli podatkiem od
nieruchomosci, WKP, Warszawa 2022, str. 235.

139 Por. K. Koslicki, Zasada..., str. 236.

140 J. Leficzuk, Granice autonomii prawa podatkowego, [w:] Uszczelnienie systemu podatkowego w Polsce, red.
D. J. Gajewski, WKP, Warszawa 2020, str. 69.

141 Zob. M. Koszowski, Autonomia prawa podatkowego - argumenty za i przeciw, PPP 2013, nr 11, str. 42-56.
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definiujgc pojecie budynku ustawodawca wskazat, iz jest to obiekt budowlany w rozumieniu
przepiséw prawa budowlanego, ktdry jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni
za pomocg przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach.

Niejednokrotnie zdarza si¢ jednak, ze ustawodawca wprowadzajac przepisy podatkowe
postuguje si¢ pojeciami zdefiniowanymi w innych gateziach prawa, jak na przykitad w prawie
cywilnym, ale w Zzaden sposob nie odsyla do tych przepiséw. Rownoczesnie nie wprowadza
takze definicji tych poje¢ w poszczegdlnych aktach normatywnych obowigzujacych w zakresie
prawa podatkowego. Taka sytuacja jest zwigzana z tym, ze ustawodawca zaklada, ze sg to
pojecia, ktore nie wymagaja objasnienia, poniewaz sg powszechnie znane. Przyktadem takich
,oczywistych” dla ustawodawcy termindéw sa pojecia: nieruchomosci, gruntu, terenu, prawa
wieczystego uzytkowania gruntow, lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosé
(albo zamiennie — lokalu bedacego odrebng wtasnos$cig), majatku, praw majatkowych, majatku
wspolnego matzonkow, wiasnosci, posiadania, pobierania pozytkow, stuzebnosci gruntowych.
Ustawodawca podatkowy nie definiuje takze czynnos$ci prawnych, takich jak sprzedaz, zamiana

lub darowizna'*?.

W takich przypadkach powstaje watpliwos$¢, czy uzasadnione jest
postugiwanie si¢ w procesie wyktadni tych poje¢ odwotywanie si¢ do ich definicji zawartej np.
w Kodeksie cywilnym.

W niniejszym zakresie warto zwrdci¢ uwage na stanowisko NSA przedstawione w
wyroku z dnia 31 stycznia 2023 r., zgodnie z ktérym ,,Na gruncie prawa podatkowego
dopuszczalne jest stosowanie tzw. wyktadni systemowej zewnetrznej, tzn. z odwotaniem si¢ do
poje¢ zdefiniowanych w innych gateziach prawa, jednak tylko w przypadkach gdy nie prowadzi
to do wykladni na niekorzy$¢ podatnikoéw poprzez zwigkszenie ich obowigzkow
podatkowych”!#,

Ograniczone zastosowanie wyktadni systemowej zewnetrznej polegajacej na
utozsamianiu znaczenia poje¢ prawa podatkowego z ich definicjg z innych galezi prawa NSA
potwierdzit takze w wyroku z dnia 19 stycznia 2005 r.!* Stosownie do przedstawionego w nim
pogladu wyktadnia jezykowa stanowi punkt wyjscia dla wszelkiej wyktadni prawa, a ponadto
zakre$la granice mozliwego sensu stow zawartych w akcie prawnym. Rownoczes$nie sad
podkreslil, ze w trakcie stosowania wykladni systemowej zewnetrznej konieczne jest

zachowanie szczegolnej ostrozno$ci z uwagi na zasade autonomii prawa podatkowego'*.

142 Por. H. Ciepta, S. Brzeszczynska, Obrét nieruchomosciami w praktyce notarialnej, sqdowej, egzekucyjnej,
podatkowej z wzorami umow, WKP, Warszawa 2018, str. 98.

143 Wyrok NSA z dnia 31 stycznia 2023 r., sygn. I FSK 1282/22, LEX nr 3558182.

144 Wyrok NSA z dnia 19 stycznia 2005 r., sygn. FSK 1527/04 , Legalis nr 84661.

145 Tak tez R. Mastalski, Wprowadzenie do prawa podatkowego, C.H.Beck, Warszawa 1995, str. 102.
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W odniesieniu do mozliwo$ci odwotania si¢ do przepisow prawa cywilnego w procesie
wyktadni przepisow podatkowych NSA w wyroku z dnia 28 lutego 2007 r., wskazat, ze: ,,W
kontekscie tzw. autonomii prawa podatkowego, przepisOw prawa cywilnego nie mozna odnosi¢
wprost i bezposrednio do stosunkéw prawno podatkowych”!46,

Odmienne stanowisko NSA przyjat natomiast w wyroku z dnia 22 listopada 2013 .47,
w ktorym analizowat zakres pojgcia sprzedazy w rozumieniu prawa podatkowego. Wskazano
woweczas na brak definicji ustawowej pojecia sprzedazy w obowiazujacych przepisach prawa
podatkowego. Majac na uwadze wyktadnie systemowa zewnetrzng z faktu uregulowania
skutkéw podatkowych tej czynnosci cywilnoprawnej nalezy wywnioskowaé, ze terminowi
temu nalezy przypisa¢ znaczenie tozsame do prawa cywilnego. Jako argument potwierdzajacy
ta teze sad stwierdzit, ze w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a u.p.d.o.f. ustawodawca okreslajac zrodio
przychodu uzyt pojecia ,,odptatnego zbycia”, ktore to bez watpienia oznacza nie tylko sprzedaz,
ale kazde przeniesienie wtasnosci za wynagrodzeniem (por. wyrok NSA z dnia 15 marca 2013
r. I FSK 1467/11), a wiec nie tylko sprzedaz”!*%.

W omawianym kontek$cie warto takze zwrdci¢ uwage na stanowisko przedstawione
przez WSA w Warszawie w wyroku z dnia 28 lutego 2017 r., zgodnie z ktorym: ,,Autonomia
prawa podatkowego oznacza, iz ustawodawca tworzac przepisy podatkowe ma zapewniong
samodzielno$¢ w kreowaniu instytucji i poje¢ na potrzeby tej gatezi prawa. Przedstawiona
zasada traci jednak racj¢ bytu wowczas, gdy prawodawca nie tworzy instytucji i pojgé
wlasciwych prawu podatkowemu. W takiej sytuacji, w procesie wykladni przepisow prawa
podatkowego, odwota¢ nalezy si¢ do znaczenia pojec juz funkcjonujacych na gruncie innych
gatezi prawa np. prawa cywilnego. Zastosowanie wyktadni systemowej zewngtrznej pozwoli
na realizacje zasady zupelnosci i spojnoséci systemu prawa”'®’.

Jak wynika z powotanych wyzej wyrokow, w orzecznictwie nie wypracowano jak dotad
jednolitego poglad w zakresie mozliwosci stosowania definicji zawartych w prawie cywilnym
dla celow przepiséw podatkowych na skutek zastosowania wyktadni systemowej zewnetrzne;.
Wydaje si¢, ze NSA stoi na stanowisku, iz niniejszy rodzaj wyktadni nie moze by¢ stosowany
bez ograniczen 1 w takim przypadku konieczne jest zachowanie szczeg6lnej ostroznosci. Przede
wszystkim jej zastosowanie nie moze prowadzi¢ do niekorzystnej dla podatnikoOw interpretacji

przepisow podatkowych. Jednocze$nie nalezy jednak podkresli¢, ze positkowanie si¢

146 Wyrok NSA z dnia 28 lutego 2007 r., sygn. Il FSK 287/06, LEX nr 320451.

147 Wyrok NSA z dnia 22 listopada 2013 r., sygn. Il FSK 2890/11, LEX nr 1558187.

148 Analogiczny poglad zostal przedstawiony w wyroku NSA z dnia 15 marca 2013 r., sygn. Il FSK 1467/11, LEX
nr 1341253.

149 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 28 lutego 2017 r., sygn. IIl SA/Wa 451/16, LEX nr 2387469.
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definicjami zawartymi w przepisach prawa cywilnego podczas interpretacji podatkowych nie
jest zakazane. Potwierdza to w szczegdlnosci ostatni z powotanych wyzej wyrokow, w ktorym
to NSA stwierdzit, Ze wobec braku definicji sprzedazy w przepisach podatkowych pojecie to
powinno by¢ rozumiane zgodnie z jego znaczeniem w prawie cywilnym. W S$wietle
powyzszych rozwazan wydaje si¢ zatem, ze mozliwos¢ zastosowania wyktadni systemowe;]
zewngtrznej w prawie podatkowym powinna by¢ kazdorazowo oceniana indywidualnie przy
réwnoczesnym dokonaniu oceny skutkow takiego postgpowania w tym w szczegdlno$ci
stusznego interesu podatnika.

Podobnie w doktrynie mozna zauwazy¢ istotne rozbieznosci dotyczace zakresu
autonomii prawa podatkowego. Pojawiaja si¢ poglady, zgodnie z ktérymi traktowanie prawa
podatkowego jako odrebnej gate¢zi nie moze prowadzi¢ do nadania mu nieograniczonej cechy
autonomicznosci z uwagi na fakt, ze pomiedzy réoznymi gatgziami prawa istniejg liczne

zaleznosci dotyczace definiowania pojec¢!'™.

Réwnoczesnie funkcjonuje jednak takze
catkowicie przeciwny poglad, zgodnie z ktorym prawo podatkowe, aby moglo prawidtowo
spetnia¢ swoje cele, powinno by¢ wigzane tylko wlasnymi pojeciami. Podczas dokonywania
wyktadni przepisow prawa podatkowego, nalezy przede wszystkim odwotywac si¢ do wyktadni
jezykowej 1 doszukiwa¢ si¢ ,podatkowego” rozumienia poje¢ uzywanych przez
ustawodawce '3

W omawianym konteks$cie warto takze zwroci¢ uwage na wyrok TK z dnia 4 lipca 2023
r. Trybunat analizowat w nim zgodnos$¢ z Konstytucjg RP definicji budowli zawartej w art. 1a
ust. 1 pkt 2 u.p.o.l. Jak wskazano, przez budowl¢ nalezy rozumie¢ obiekt budowlany w
rozumieniu przepisow prawa budowlanego niebgdacy budynkiem Ilub obiektem malej
architektury, a takze urzadzenie budowlane w rozumieniu przepisOw prawa budowlanego
zwigzane z obiektem budowlanym, ktore zapewnia mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z
jego przeznaczeniem. Podstawowy problem konstytucyjny, ktoéry byt przedmiotem rozwazan
Trybunatu dotyczyt okreslenia przedmiotu podatku od nieruchomosci w przypadku budowli na
podstawie kryteriéw niewyrazonych w przepisach ustawy o podatkach i optatach lokalnych, ani
zadnej innej ustawy z zakresu prawa podatkowego. W omawianym wyroku wskazano, ze:
,Okreslenie przedmiotu opodatkowania ma kluczowe znaczenie dla podatnikow w kontekscie

wywodzonych z art. 2 Konstytucji RP zasad: zaufania obywatela do panstwa, bezpieczenstwa

130 Por. P. Szczeéniak, Wyktadnia poje¢ prawa cywilnego w rekonstrukcji norm prawa podatkowego a postulat
spojnosci i pewnosci porzqdku prawnego [w:] Zasada pewnosci w prawie podatkowym, red. A. Franczak, A.
Kazmierczyk, WKP, Warszawa 2018, str. 101.

1531 R, Mastalski, Stosowanie prawa podatkowego, WKP, Warszawa 2008 r., str. 77.
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prawnego oraz okreslonosci prawa. Juz na podstawie samego brzmienia przepisdéw ustawy
podatkowej podatnik powinien wiedzie¢, bez wigkszych watpliwosci, czy podlega w danym
stanie faktycznym opodatkowaniu, czy tez nie. Tymczasem w wypadku budowli jako
przedmiotu opodatkowania podatkiem od nieruchomosci nie jest mozliwe zrekonstruowanie
przedmiotu opodatkowania wytgcznie na podstawie ustawy podatkowej, jaka jest ustawa o
podatkach i1 optatach lokalnych. Konieczne jest bowiem odwotanie si¢ do przepisdw prawa
budowalnego, ktore rowniez nie pozwalajg na precyzyjne ustalenie - dla celow podatkowych -
czy dany obiekt podlega opodatkowaniu jako budowla, czy tez nie.

(...) Odestanie do ogdlnego pojecia "przepisow prawa budowlanego" jako dziedziny
prawa administracyjnego, a nie do samej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.
U. 22023 r., poz. 682), powoduje, ze okreslenie przedmiotu opodatkowania moze nastgpic nie
tylko w ustawie, lecz potencjalnie takze w akcie rangi podustawowej, ktory zaliczatby si¢ do
prawa budowlanego. Na gruncie obowigzujacych przepisOw nie mozna precyzyjnie ustalic,
ktore - czy to ustawowe czy podustawowe akty prawne - nalezg do prawa budowlanego. Co za
tym idzie podatnik nie moze mie¢ pewnosci czy dany akt prawny, nawet rangi ustawowej,
bedzie przez organ podatkowy uznany czy tez nie za nalezacy do prawa budowlanego, a przez
to ksztattujacy przedmiot opodatkowania w podatku od nieruchomosci w jego sytuacji
faktycznej lub prawnej. Co wigcej, w ocenie Trybunatu nie jest dopuszczalne regulowanie w
ustawie niepodatkowej tak istotnych elementow konstrukcji prawnej podatku jak jego
przedmiot. Trybunat zgadza si¢ ze stwierdzeniem skarzacej, ze fundamentalng kwestig z
pespektywy prawidlowego wypehienia przez podatnika cigzacego na nim zobowigzania
podatkowego jest wlasciwe ustalenie przedmiotu i podstawy opodatkowania. Postuzenie si¢
przez ustawodawce w definicji legalnej budowli, zawartej w art. la ust. 1 pkt 2 u.p.o.l., ogdlnym
odestaniem do "przepisow prawa budowlanego" uniemozliwia podatnikom ustalenie na
podstawie samych przepiséw ustawy podatkowej czy nalezace do nich budowle sa objete
podatkiem od nieruchomosci czy tez nie. Z tych powoddéw Trybunat uznaje definicj¢ legalng
budowli na potrzeby podatku od nieruchomosci za sprzeczng z podwyzszonym standardem
okreslonosci prawa daninowego, wynikajacym z art. 84 1 art. 217 Konstytucji RP. Powoduje to
konieczno$¢ uznania w catosci art. 1a ust. 1 pkt 2 u.p.o.l. za niezgodny z art. 84 i art. 217
Konstytucji RP”!2,

Jak wynika z cytowanego wyzej wyroku, Trybunal stanowczo skrytykowat rozwigzanie

legislacyjne zastosowane przez ustawodawce, ktory to definiujac budowle postuzyt sig

1532 Wyrok TK z dnia 4 lipca 2023 r., sygn. SK 14/21, LEX nr 3578728.
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odestaniem do przepiséw prawa budowlanego. Takie rozwigzanie stwarza wiele niejasnosci
oraz moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej okreslenie przedmiotu opodatkowania bedzie miato
miejsce z zastosowaniem przepiséw aktow prawnych rangi nizszej niz ustawa. Analogiczny
poglad byt wielokrotnie podnoszony w doktrynie poprzez podkreslanie, ze przepisy prawa
budowlanego nie moga mie¢ wplywu na tak istotne kwestie podatkowe jak przedmiot

opodatkowania'™3

. W niniejszym kontekscie nalezy wskaza¢, Zze krytycznie nalezy oceni¢ w
szczegolnosci odestanie do pojecia prawa budowlanego, ktore rowniez w tej dziedzinie jest
niejasne, a jego interpretacja prowadzi do licznych watpliwosci.

W kontekscie mozliwosci zastosowania definicji nieruchomosci zawartej w art. 46 k.c.
w procesie wyktadni prawa podatkowego, szczego6lnie problematyczna moze by¢ kwestia
podatkéw harmonizowanych, w tym w szczegdlnosci podatku od towardw i uslug. Majac na
uwadze fakt, ze prawo cywilne poszczeg6dlnych panstw cztonkowskich nie jest w zaden sposob
ujednolicone w obrebie Unii Europejskiej, odwotanie si¢ do zawartych w nich regulacji w celu
zdefiniowania pojecia nieruchomosci na potrzeby regulacji dotyczacych VAT, mogloby zatem
prowadzié¢ do odmiennego rozumienia tego pojecia w réznych panstwach cztonkowskich!>*. Z
uwagi na to w literaturze pojawiajg si¢ glosy, ze definiujgc nieruchomos¢ dla celow VAT, nie
mozna odwotywac si¢ do regulacji cywilnych obowigzujacych w poszczeg6dlnych panstwach
cztonkowskich!>., W rzeczywistosci jednak wobec brakéw definicji legalnych w prawie
podatkowym poje¢, ktérymi postuzono si¢ w ustawie o podatku od towarow i ustug zarowno w
orzecznictwie jak 1 w literaturze wystepuja czeste odwotania do przepisow kodeksu
cywilnego!®.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania trzeba zauwazy¢, ze chociaz pojawiajg si¢
poglad przeciwne, wigkszo$¢ orzecznictwa i doktryny przychyla si¢ do koncepcji stosowania
wyktadni systemowej zewnetrznej poprzez odwotanie si¢ w procesie wyktadni przepisow
prawa podatkowego do art. 46 k.c. Przepis ten powinien by¢ stosowany odpowiednio w
kontekscie poszczegdlnych podatkéw z zachowaniem szczegélnej ostroznosci i

uwzglednieniem specyfiki konstrukcji danego podatku oraz okoliczno$ci konkretnej sprawy.

153 K. Koslicki, Opodatkowanie budowli podatkiem od nieruchomosci a zasada autonomii prawa podatkowego,
[w:] Tributum tolerabile ac facile? Ksiega jubileuszowa dedykowana Profesor Elzbiecie Kornberger-
Sokotowskiej, red. R. Cieslak, K. Feldo, H. Litwinczuk, J. Zdanukiewicz, WKP, Warszawa 2023, str. 215.

154 P, Barnik, K. Gierszewska, P. Kepisty, VAT w transakcjach..., str. 19.

155 W. Varga, Glosa do wyroku TS z dnia 16 stycznia 2003 r., sygn. C-315/00, LEX/el. 2012.

136 Przyktadowo definiujgc towary ustawodawca wskazat, ze sg to rzeczy, nie wyjasniajgc znaczenia tego pojecia.
Mozliwos¢ postuzenia si¢ w tym przypadku definicja wynikajaca z art. 45 k.c., zgodnie z ktorym rzeczami sa tylko
przedmioty materialne, zostata podniesiona przyktadowo w wyroku NSA z dnia 29 kwietnia 2021 r., sygn. I FSK
1274/18, LEX nr 3212081, a takze w doktrynie (J. Matarewicz [w:] Ustawa o podatku od towarow i ustug.
Komentarz aktualizowany, LEX/el. 2024, art. 2).
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5. Pojecie nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkalne

Preferencje podatkowe w zakresie nieruchomos$ci mieszkalnych zostaly uregulowane w
wielu aktach prawnych, na gruncie ktorych pojecie to moze by¢ rozumiane odmiennie.

Niezaleznie od kwestii definicji nieruchomosci kolejng problematyczng kwestig jest
okre$lenie znaczenia celéw mieszkaniowych!”’, czy tez nieruchomoséci mieszkalnych.
Niniejsze pojg¢cia nie zostaly jednoznacznie zdefiniowane w poszczegdlnych przepisach
podatkowych. Ustawodawca wprowadzajac preferencje podatkowe w omawianym zakresie w
roznych aktach prawnych postuguje si¢ odmiennymi pojeciami, a poszczegolne ulgi obejmuja
rozne rodzaje nieruchomosci.

Przyktadowo wprowadzajac zwolnienie z art. 9 pkt 17 ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych wymieniono, ze dotyczy ono:

1) budynku mieszkalnego jednorodzinnego,

2) lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢,

3) spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu dotyczacego lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego.

Tymczasem ulga mieszkaniowa funkcjonujaca w zakresie podatku od spadkéow i
darowizn dotyczy:

1) budynku mieszkalnego,

2) lokalu mieszkalnego stanowigcego odrgbng nieruchomosé,

3) spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w takim prawie,
4) spoétdzielczego prawa do domu jednorodzinnego albo udziatu w takim prawie!>®,

Brak istnienia jednorodnej definicji nieruchomosci mieszkalnych powoduje, ze w
zakresie kazdej ulgi nalezy doktadnie przeanalizowa¢ zakres jej obowiazywania. Prowadzi to
do powstania licznych watpliwosci, ktérych przykladem moze by¢ ustalenie, czy istnieje
mozliwo$¢ uznania nieruchomosci za przeznaczong na cele mieszkalne, jesli jej wlascicielem
jest osoba prawna lub okres$lenie, czy jedna osoba fizyczna moze posiadac kilka nieruchomosci,
ktore objete zostang dang ulga dotyczaca nieruchomosci mieszkalnych oraz wskazanie, jak
nalezy rozumie¢ pojecie ,,wlasnych potrzeb mieszkaniowych”, ktore stanowi kryterium
skorzystania ze zwolnienia okre§lonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym

od o0séb fizycznych!>®. Specyfika opodatkowania nieruchomosci przeznaczonych na cele

157 Tez ,,mieszkalnych”. Na potrzeby niniejszej rozprawy pojecia te zostaly uzyte zamiennie.
158 Zob. T. Krywan, Ulga mieszkaniowa w podatku od spadkéw i darowizn, ABC, LEX.
159 Por. P. Zidtkowski, Wydatki na wtasny cel mieszkaniowy na przyktadach, ABC, LEX.
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mieszkaniowe zostata w zakresie podatkéw dochodowych uregulowana odmiennie do
pozostatych nieruchomoéci'®.

W zakresie podatku od towardéw i ustug podstawowa preferencja podatkowa w
omawianym zakresie jest obnizona stawka podatku w odniesieniu do budownictwa objetego
spotecznym programem mieszkaniowym. Obiekty objete tym programem generujg mozliwos¢
stosowania stawki 7% (obecnie stawki 8%) w zwiazku z tym, Ze sg przedmiotem czynnos$ci
Scisle okreslonych przez ustawodawce'®!. Zakres towaréw i ustug objetych niniejsza
preferencja wynika z definicji sformutowanej w art. 41 ust. 12a ustawy o podatku od towarow

162 Rowniez w tym przypadku jest on odmienny od ulg przedstawionych w pozostalych

1 ustug
ustawach podatkowych.

5.1.  Budynek mieszkalny

Podobnie jak w prawie podatkowym, rowniez w innych gat¢ziach prawa brak jest
ogdlnej definicji nieruchomosci mieszkalnych. Zadna obowigzujaca obecnie ustawa nie
przewiduje rowniez definicji budynkéw mieszkalnych. Zostata ona jednak uregulowana w
Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie!®. Jak wynika z § 3 pkt
4 r.w.t budynek mieszkalny to zarowno budynek mieszkalny jednorodzinny jak i
wielorodzinny. W przepisach niniejszego rozporzadzenia nie zawarto jednak dalszego
wyjasnienia zadnego z tych pojec.

Warto zwréci¢ uwage na fakt, ze definicje zawarte w § 3 r.w.t. nie maja charakteru
definicji legalnych. Prawodawca wyraznie zaznaczytl bowiem, Ze maja one zastosowanie

164 Natomiast, jak

wylacznie do wymogoéw okreslonych w przedmiotowym rozporzadzeniu
wynika z § 2 r.w.t. przepisy rozporzadzenia stosuje si¢ przy projektowaniu, budowie i
przebudowie oraz przy zmianie sposobu uzytkowania budynkow oraz budowli nadziemnych i
podziemnych spetiajacych funkcje uzytkowe budynkéw, a takze do zwigzanych z nimi

urzadzen budowlanych. Z uwagi jednak na brak stosownych definicji w prawie podatkowym,

160 R, Strzelczyk, Podatki i optaty dotyczgce nieruchomosci, WKP, Warszawa 2016, str. 157.

161 7ob. B. Rogalska, Podatek od towaréw i ustug w budownictwie i obrocie nieruchomosciami, WKP, Warszawa
2016, str. 71.

162 Por. K. Rozycki, Budownictwo objete spotecznym programem mieszkaniowym w VAT, ABC, LEX.

163 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, Dz. U. z 2022 r., poz. 1225 ze zm., dalej: ,,r.w.t.”.

164 M. Bursztynowicz, M. Stugocka, Warunki techniczne, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.
Komentarz, WKP, Warszawa 2022, str. 41.
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w orzecznictwie podkresla si¢ na positkowe zastosowanie przedmiotowych przepiséw takze w

zakresie tej dziedziny'®’.

Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze mozliwe jest wyrdznienie dwodch
nastepujacych kategorii budynkéw mieszkalnych:

a. budynek mieszkalny jednorodzinny,
b. budynek mieszkalny wielorodzinny.

Odnoszac si¢ do pojecia budynku mieszkalnego jednorodzinnego warto jednak zwrécié
uwage na przepis art. 3 pkt 2a u.p.b. Zgodnie z nim przez budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek spelniajacy nastepujace warunki:

1) jest to budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub
grupowej,

2) shluzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,

3) stanowi konstrukcyjnie samodzielng catos¢,

4) dopuszczalne jest wydzielenie w nim nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo
jednego lokalu mieszkalnego 1 lokalu wuzytkowego o powierzchni calkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku.

Analizujagc powyzsza definicje, w pierwsze] kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze
ustawodawca nie przewidzial w nim zadnej minimalnej lub maksymalnej dopuszczalnej

powierzchni budynku, aby mogt on zostaé uznany za mieszkalny!®

. W niniejszym kontekscie
wypowiedzial si¢ NSA w wyroku z dnia 16 wrzesnia 2016 r., w ktorym podkreslit, ze:
,»Wielko$¢ budynku, ilo$¢ przewidzianych w nim pomieszczen i ich rozktad oraz domysty, ze
budynek ten moze w przysztosci by¢ tatwo przeksztalcony w budynek mieszkalny
wielorodzinny, nie stanowig kryteriow (...), ktére powinien bra¢ pod uwage organ przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe”!®’.

Dodatkowo sad ten stwierdzil, ze: ,,Jezeli nie ma w prawie pozytywnym jasnych i
jednoznacznych kryteriow ograniczajacych wielko$¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
oprocz tych, ktore wynikaja z art. 3 pkt 2a p.b., nie mozna wprowadza¢ dodatkowych

pozaprawnych kryteriow w konsekwencji ograniczajacych prawo zabudowy”!%%.

165 Wyrok NSA z dnia 29 marca 2023 r., sygn. Il GSK 1248/19, LEX nr 3650877 oraz wyrok SN z dnia 6 listopada
2003 r. sygn. IIT RN 133/02, LEX nr 113762 — ten ostatni dotyczy poprzedniej wersji Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
1 ich usytuowanie , tj. rozporzadzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994
r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, (Dz.U.1999.15.140)
166 Por. A. Despot-Mladanowicz [w:] Prawo budowlane. Komentarz aktualizowany, red. A. Plucinska-Filipowicz,
M. Wierzbowski, LEX/el. 2023, art. 3.

17 Wyrok NSA z dnia 16 wrzesénia 2016 r., sygn. Il OSK 3103/14, LEX nr 2143540.

168 Tbidem.
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W S$wietle tresci przepisu art. 3 pkt 2a u.p.b. nie ulega watpliwosci, ze zajecie czegsci
budynku mieszkalnego na lokal uzytkowy nie pozbawia go charakteru mieszkalnego. Tezg t¢
potwierdza m.in. NSA w wyroku z dnia 30 wrzesnia 2021 r'®,

Warto takze zwr6ci¢ uwage na stanowisko NSA wyrazone w wyroku z dnia 27 listopada
2007 r., zgodnie z ktorym uzyty w omawianym przepisie zwrot ,,0 powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku” odnosi si¢ do maksymalnej
powierzchni wyodrgbnionego w obrebie budynku mieszkalnego jednorodzinnego lokalu
uzytkowego, nie za$ ogolnie do dopuszczalnej powierzchni rozbudowy budynku mieszkalnego
jednorodzinnego'”®. Podobny poglad NSA przyjal w wyroku z dnia 23 czerwca 2020 r.
podkreslajac, Ze niniejszy przepis okresla proporcje powierzchni czesci spehniajacych funkcje
mieszkalne i ushugowe, jakie budynek mieszkalny jednorodzinny winien spetiaé!’!.

Druga kategoria budynkéw mieszkalnych sg budynki mieszkalne wielorodzinne.
Obowigzujace przepisy nie zawierajg zadnych objasnien tego pojecia. Tym samym warto
rozwazy¢ wyprowadzenie definicji budynku mieszkalnego wielorodzinnego z regulacji
dotyczacych budynku mieszkalnego jednorodzinnego poprzez zastosowanie wnioskowania a
contrario. Nalezy przy tym pamigtaé, ze aby argument a contrario uzna¢ za poprawne
logicznie wnioskowanie, analizowany tekst prawny powinien wskazywac¢ konieczne warunki
zastosowania normy. Oznacza to, Ze topos z przeciwienstwa moze zosta¢ uznany za
(wzglednie) operatywny jedynie po przyjeciu, ze wedtug interpretowanych przepisow tylko i
wylacznie dany stan faktyczny moze pociagaé za soba okreslone skutki prawne!”?.

Wypada zatem zauwazy¢, ze budynek mieszkalny jednorodzinny moze stanowic
wylacznie taka nieruchomos$¢, w ktorej wydzielono maksymalnie dwa lokale mieszkalne. W
efekcie mozna wyprowadzi¢ tezg, ze przez budynek mieszkalny wielorodzinny nalezy
rozumie¢ budynek stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie
samodzielng catos¢, w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych!”>.

Mozliwos¢ oparcie si¢ na definicji budynku mieszkalnego jednorodzinnego w procesie
interpretacji pojecia wielorodzinnego budynku mieszkalnego podkreslit NSA w wyroku z dnia

29 marca 2023 r. Sad ten wskazal, ze taki zabieg jest konieczny majac na wzgledzie

19 Wyrok NSA z dnia 30 wrzes$nia 2021 r., sygn. Il OSK 33/21, LEX nr 3241727.

170 Wyrok NSA z dnia 27 listopada 2007 r., sygn. I OSK 1569/06, LEX nr 425349.

17 Wyrok NSA z dnia 23 czerwca 2020 r., sygn. II OSK 458/20, LEX nr 3064997.

172 T, Grzybowski, M. Zirk-Sadowski, Argumentum a contrario, PiP 2017, nr 11, str. 3-17.

173 Por. R. Kulski, Wyznaczenie terminu licytacji nieruchomosci w trybie art. 952(1) k.p.c, Polski Proces Cywilny
2020, nr 4, str. 679-690.
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zastosowanie wyktadni systemowe;j. Jest to zatem definicja negatywna, bowiem kazdy budynek
mieszkalny, ktory nie jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym stanowi budynek
mieszkalny wielorodzinny'7.

W praktyce, w celu ustalenia, czy dany budynek jest budynkiem mieszkalnym nalezy w
tym wzgledzie oprze¢ si¢ w szczegolnosci na zasobach geodezyjno-kartograficznych,
dokumentacji budowlanej czy opinii biegtych. Podstawowym kryterium stanowigcym bowiem
o mozliwosci zaliczenia budynku do poszczegdlnych kategorii budynkow jest dokumentacja
architektoniczno-budowlana danego obiektu'”.

5.2. Samodzielny lokal mieszkalny

Chociaz przepisy ustawy prawo budowlane w odniesieniu do nieruchomosci
mieszkalnych definiujg wytacznie budynek mieszkalny jednorodzinny, nie oznacza to, Ze inne
nieruchomosci o takim charakterze nie zostaly uregulowane. Definicja samodzielnego lokalu
mieszkalnego zostala przewidziana w art. 2 ust. 2 u.w.l. Stosownie do tego przepisu
samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwalymi
$cianami w obrebie budynku izba lub zespot izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktore
wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.
Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych
zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.

Ustawodawca nie zdecydowat si¢ na zdefiniowanie poj¢cia ,,samodzielnosci”, dlatego
warto w tym zakresie odwota¢ si¢ do doktryny i orzecznictwa. Jak wskazuje si¢ w doktrynie,
termin ten moze by¢ analizowany poprzez dwie cechy: architektoniczng (fizyczng) i
funkcjonalng, ktére to jednak majg zroznicowane znaczenie. Samodzielno$¢ architektoniczna
wyraza si¢ tym, ze samodzielnym lokalem musi by¢ izba (zespdt izb), wydzielona trwatymi

$cianami w obrebie budynku!”®

. W przepisach ustawy o wlasnosci lokali nie przewidziano
zadnych ograniczen w zakresie powierzchni samodzielnego lokalu ani sposobu usytuowania
zespotu izb w budynku. Nie ma zatem przeszkod, aby lokal zajmowat cale pigtro czy tez

znajdowatl sie na dwoch lub wiekszej ilosci kondygnacji jezeli stanowia funkcjonalng catosé!”’.

174 Wyrok NSA z dnia 29 marca 2023 r., sygn. I GSK 1248/19, LEX nr 3650877.

175 Zob. J. Koziollek, Opodatkowanie lokalu mieszkalnego w dziatalnosci gospodarczej dewelopera, WKP,
Warszawa 2019, str. 199.

176 Kryterium trwato$ci nie spetniaja przy tym np. rozsuwane drzwi, czy tez prowizoryczne $ciany z dykty lub
innego nietrwatego materiatu (wyr. SN z dnia 25 listopada 1983 r., sygn. III CRN 261/83, Legalis nr 23986 oraz
wyrok WSA z dnia 11 grudnia 2008 r., III SA/GD 213/08, Legalis nr 256127; cyt. za A. Kazmierczyk,
Nieruchomos¢ wspolna ..., str. 260)

177 A. Kazmierczyk, Nieruchomos$é wspélna ..., str. 259-261.
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Z pojecia samodzielnosci lokalu zamieszczonego w art. 2 ust. 2 nalezy wyprowadzi¢
wniosek, Ze zamierzeniem ustawodawcy bylo umozliwienie wyodrebnienia takiej
nieruchomoéci lokalowej, ktéra zapewnia korzystanie z nieograniczonego prawa wiasnosci'’®,

Kwestia ta byla wielokrotnie przedmiotem rozwazan NSA, ktory przyktadowo w
wyroku z dnia 21 lutego 2023 r. stwierdzil, ze: ,,Atrybuty samodzielnosci lokali nie zostaty co
prawda blizej opisane w ustawie, jednak w orzecznictwie i doktrynie przyjmuje si¢, ze
charakteryzuje si¢ ona tym, iz wlasciciel i inne osoby korzystajace z lokalu maja do niego
swobodny dostep, a takze tym, ze korzystanie z lokalu zgodnie z jego funkcja nie wymaga
korzystania z innych lokali. Samodzielny lokal mieszkalny musi spetnia¢ okreslone wymogi
techniczno-architektoniczne. Innymi stowy, musi by¢ architektonicznie, technicznie i
funkcjonalnie wyodrebniony wzgledem pozostalej cze$ci budynku. Jednakze poza wymogami
techniczno-architektonicznymi, samodzielno$¢ lokalu mieszkaniowego warunkowana jest
rowniez prawnie”! .

Chociaz w ustawie postuzono si¢ zwrotami nieostrymi, takimi jak np. ,,trwala §ciana”,
analiza orzecznictwa wydanego w niniejszym zakresie pozwala na znacznie bardziej
precyzyjne okreslenie, jakie przestanki powinien speinia¢ samodzielny lokal mieszkalny.
Przyktadowo warto wskaza¢ na tres¢ wyroku NSA z dnia 29 marca 2023 r., w ktorym
wyjasniono, ze komunikacja wewnetrzna pomigdzy izbami nie jest elementem koniecznym
samodzielnego lokalu mieszkalnego. O ile bowiem osoby korzystajace z danej nieruchomosci
maja do niej swobodny dostep 1 nie potrzebuja korzysta¢ przy tym z innych lokali, warunki
okre$lone w art. 2 ust. 2 u.w.l. zostaja zachowane'®’.

W celu zrozumienia omawianej definicji konieczne jest takze wyjasnienie, co oznacza
zwrot ,,wydzielenie trwatymi $cianami w obrebie budynku”. Zagadnienie to byto przedmiotem
rozwazan NSA, ktory w wyroku z dnia 19 pazdziernika 2017 r. podkreslit koniecznos¢
aktualizowania zakresu tego poj¢cia w ramach rozwoju technik budowlanych stosowanych w
budownictwie mieszkaniowym. Wskazano, ze zwrotu ,trwala $ciana” nie nalezy utozsamiaé
jedynie ze $ciang murowang lub ewentualnie drewniang, poniewaz w obliczu wspolczesnie

stosowanych rozwigzan, ktére odchodza od tradycyjnych materiatow katalog ten nie jest

wyczerpujacy '8!

178 Zob. H. Izdebski [w:] T. Baranski, K. Bulinski, H. Izdebski, Wlasnosé lokali..., str. 46.

179 Wyrok NSA z dnia 21 lutego 2023 r. sygn. I OSK 15/22, LEX nr 3581370. Analogiczny poglad wynika takze
z wyroku NSA z dnia 17 marca 2020 r., sygn. II OSK 602/19, LEX nr 3031163 oraz z dnia 29 stycznia 2020 r.
sygn. I1 OSK 3777/18, LEX nr 2775490.

180 Wyrok NSA z dnia 29 marca 2023 r., sygn. IIl OSK 7269/21, LEX nr 3581314,

181 Wyrok NSA z dnia 19 pazdziernika 2017 r., sygn. I OSK 3267/15, LEX nr 2404349,
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W procesie oceny, czy dana przegroda speinia warunki uznania jej za trwatg Sciang w
rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l. pomocne mogg okazac¢ si¢ kryteria takie jak izolacyjno$¢ cieplna
oraz akustyczna. Zasadniczo nalezy, ze za kryterium rozrdznienia, czy lokal spetnia warunek
samodzielnosci powinny zosta¢ uznane jego wtasciwosci architektoniczno-funkcjonalne. Co
jednak istotne, nie istniejg podstawy prawne do sprowadzenia takiej oceny wytacznie do tych
czynnikow. Skoro ustawodawca nie przewidziat w ustawie o wtasnos$ci lokali dodatkowych
wytycznych, jakie powinna spetnia¢ trwata §ciana, ograniczanie si¢ w procesie oceny w tym
zakresie wytgcznie do wymienionych czynnikow stanowiloby nieuprawnione wprowadzenie
dodatkowego kryterium, ktére nie wynika z obowigzujacych regulacji. Kazdy przypadek
powinien by¢ zatem oceniany indywidualnie z uwzglgdnieniem literalnego brzmienia przepisu
art. 2 ust 2 u.w.l. oraz pomocniczo dorobku orzecznictwa'®?,

Ustawa o wtasnosci lokali stanowi, ze spetlienie przestanki samodzielnosci lokalu
stwierdza starosta (art. 2 ust. 3 u.w.l.). Warto zauwazy¢, ze nie dokonuje tego w formie decyzji,
a zatem formie wladczej, a w formie urzedowego potwierdzenia samodzielnosci lokalu, jakim
jest zaswiadczenie. Stanowi ono potwierdzenie okreslonych faktow lub stanu prawnego. Nie
jest to natomiast akt prawny, ktory bezposrednio rozstrzyga o prawach i obowigzkach. W
konsekwencji, w przeciwienstwie do decyzji administracyjnych, nie wywotuje bezposrednich
skutkdw prawnych. Zaswiadczenie o samodzielno$ci lokalu wywotuje jednak posrednio skutki
prawne, poniewaz to od jego istnienia uzalezniona jest mozliwo$¢ powstania nieruchomosci
lokalowej. Nie mozna jednak stwierdzi¢, ze dokument ten stanowi warunek uznania danego
lokalu za samodzielny. Niewyodrgbnione lokale, ktére nie wchodza w sktad nieruchomosci
wspolnej, spetniaja przestanke samodzielno$ci poprzez sam fakt istnienia izby lub zespotu izb
wydzielonych trwalymi $cianami, z ktorych korzystanie nie wymaga korzystania z innych
lokali budynku'®3.

Na marginesie warto wskazac, ze w zakresie obowigzujacych regulacji podatkowych
ustawodawca zdaje si¢ pomija¢ kwesti¢ lokali niewyodrebnionych. W konsekwencji pojawia
sie watpliwos¢, czy istnieje mozliwos¢ zastosowania do nich przepisow dotyczacych
samodzielnych lokali mieszkalnych. W szczegdlnosci w zakresie preferencji podatkowych
trudno wskaza¢ na racjonalny powodd ich rozrozniania. Z uwagi zatem na wykladnig
celowosciowa stluszne wydaje si¢ odpowiednie zastosowanie zwolnien i ulg podatkowych

dotyczacych samodzielnych lokali mieszkalnych do lokali niewyodrgbnionych.

182 Por. wyrok WSA w Lodzi z dnia 5 kwietnia 2005 r., sygn. Il SA/Ld 197/04, LEX nr 825809.
183 Zob. A. Kazmierczyk, Zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu, Rejent 1/2013, str. 14-15.
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5.3. Spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego

Kolejng kategorig, ktéra moze wchodzi¢ w zakres preferencji dotyczacych
nieruchomosci mieszkalnych jest spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego.
W art. 244 k.c. wskazano, ze spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu nalezy do katalogu
ograniczonych praw rzeczowych oraz ze zostato ono uregulowane w odrgbnych przepisach.

Stosownie do art. 3 ust. 1 pkt 2 u.s.m. cztonkiem spétdzielni jest osoba fizyczna cho¢by
nie miata zdolnosci do czynno$ci prawnych albo miala ograniczong zdolno$¢ do czynnos$ci
prawnych, ktorej przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu. W rozumieniu
niniejszej ustawy przez lokal nalezy natomiast rozumie¢ samodzielny lokal mieszkalny, a takze
lokal o innym przeznaczeniu, o ktérych mowa w przepisach ustawy o wlasnos$ci lokali (art. 2
ust. 1 u.s.m.) Wynika stad, ze réwniez w przypadku spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego nalezy postugiwac si¢ definicjg samodzielnego lokalu mieszkalnego z art.
2 ust. 2 u.w.l.

Spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest prawem zbywalnym, przechodzi na
spadkobiercow i podlega egzekucji (art. 172 ust. 1 u.s.m.). Prawo to moze naleze¢ rownoczesnie
do kilku os6b uprawnionych. Nie jest wowczas konieczne, aby jedna nich byta cztonkiem
spotdzielni. Jednakze w przypadku, gdy osoby uprawione wyrazaja wole przynaleznosci do
spotdzielni, to obowigzuje zasada, zgodnie z ktora cztonkiem spoétdzielni moze by¢ wylaczne
jedna z tych osob. Wyjatkiem jest sytuacja malzonkoéw (art. 3 ust. 5 u.s.m.). Wszelkie spory
powstale w zakresie tego, kto z zainteresowanych osob uprawionych powinien sta¢ si¢
cztonkiem spotdzielni rozstrzyga sad w postepowaniu nieprocesowym, a po bezskutecznym
terminie wyznaczonym przez spotdzielni¢ do wystapienia z takim zagdaniem wyboru dokonuje
spotdzielnia'®*.

W obecnie obowigzujagcym stanie prawnym nie istnieje mozliwo$¢ ustanowienia

spotdzielczego whasnoéciowego prawa do lokalu'®

. Wynika to z faktu, ze z dniem 31 lipca
2007 r. uchylono art. 17! ust. 1 u.s.m!®. Z przepisu tego wynikato, ze przez umowe o
ustanowienie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu spoldzielnia zobowigzuje si¢
odda¢ cztonkowi lokal do uzywania, a cztonek zobowigzuje si¢ wnie$s¢ wktad budowlany oraz
uiszcza¢ optaty okreslone w ustawie 1 w statucie spoitdzielni. W ustawach nowelizujacych

omawiang regulacje zostala przedtuzona mozliwos¢ ustanawiania spoétdzielczego

184 G. Bieniek, M. Gdesz, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, LexisNexis, Warszawa 2013, LEX.
185 Por. A. Stefaniak, Prawo spétdzielcze. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, wyd. XIV, WKP,
Warszawa 2018, str. 465.

186 Niniejszy przepis zostat uchylony na mocy art. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 . 0 zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych i zmianie niektdrych innych ustaw (Dz.U. nr 125 poz. 873 ze zm.).
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wlasnosciowego prawa do lokalu w $cisle okreslonych, wyjatkowych sytuacjach'®’. Nalezy
jednak podkresli¢, ze prawo to wcigz istnieje w obrocie prawnym i przyshuguje osobom, na
rzecz ktorych zostato uprzednio ustanowione.

W  poprzednio obowigzujagcym stanie prawnym ustanowienie spoéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu bylo mozliwe w odniesieniu do budynku stanowigcego
wlasnoéé lub wspotwlasnosé spotdzielni (art. 17! ust. 2 u.s.m.). Prawo to powstawalo z chwila
zawarcia miedzy cztonkiem a spéldzielnig pisemnej umowy o ustanowienie spotdzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu.

54. Spoldzielcze prawo do domu jednorodzinnego

Jak wynika z art. 1 ust. 2 pkt 3 u.s.m. przedmiotem dziatalnosci spoidzielni
mieszkaniowych moze by¢ m.in. budowanie lub nabywanie domoéw jednorodzinnych w celu
przeniesienia na rzecz cztonkdw wiasnosci tych domow.

Domem jednorodzinnym w rozumieniu niniejszej ustawy jest dom mieszkalny, jak
réwniez samodzielna cze¢§¢ domu blizniaczego lub szeregowego przeznaczona przede
wszystkim do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Do domow jednorodzinnych stosuje si¢
przepisy ustawy dotyczace lokali (art. 2 ust. 3 u.s.m.).

Jak wynika z powyzszego, w zakresie domow jednorodzinnych nalezy zastosowac
regulacje obowigzujace w odniesieniu do lokali. Tym samym rozwazania z poprzedniego
punktu pozostaja aktualne takze w niniejszym zakresie. W konsekwencji przyktadowo
spotdzielcze prawo do domu jednorodzinnego podobnie jak spotdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu mieszkalnego takze jest zbywalne, przechodzi na spadkobiercow i1 podlega
egzekucji'®®,

Wyjatkiem jest sytuacja doméw rodzinnych wybudowanych przed wejsciem w zycie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (24 kwietnia 2001 r.). W odniesieniu do nich nalezy
zastosowac regulacje zawartag w art. 52 u.s.m. Z niniejszego przepisu wynika, ze do czasu
przeniesienia wlasno$ci na rzecz cztonka spotdzielni maja zastosowanie zasady:

1) jezeli prawo do domu jednorodzinnego przeszto na kilku spadkobiercéw, powinni oni, w
terminie jednego roku od dnia otwarcia spadku, wyznaczy¢ sposrdd siebie pelnomocnika w
celu dokonywania czynnos$ci prawnych zwigzanych z wykonywaniem tego prawa, witacznie

z zawarciem Ww ich imieniu umowy o przeniesienie wilasnosci domu. W razie

187 Art. 7 ust.2 ustawy z 14 czerwca 2007 . 0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 873 ze zm.); art.6 ustawy z 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 223, poz. 1779).

188 Por. A. Stefaniak, Prawo spétdzielcze..., str. 468.
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bezskutecznego uptywu tego terminu, na wniosek spadkobiercéw lub spotdzielni, sad w
postgpowaniu nieprocesowym wyznaczy przedstawiciela. Pelnomocnik (przedstawiciel)
uprawniony jest do udziatu w walnym zgromadzeniu,

2) w razie $mierci jednego z matzonkéw, ktorym prawo do domu jednorodzinnego
przystugiwato wspdlnie, przepis pkt 1 stosuje si¢ odpowiednio,

3) po przeprowadzeniu rozliczenia kosztow budowy i ostatecznym ustaleniu wkladow
budowlanych, wniesieniu przez cztonkow tych wktadow badz tez ich czgsci i przejeciu
zobowigzan spéldzielni pokrywajacych reszte naleznosci z tytutu wkitadow spoétdzielnia
przenosi na cztonkow wiasno$¢ przydzielonych domoéw wraz z prawami do dziatek,

4) przeniesienie wlasnosci domu moze nastapi¢ takze na rzecz spadkobiercow cztonka lub
matzonkdw, jezeli prawo do domu przystuguje im obojgu,

5) cztonkowie, oprocz wktadu budowlanego, obowigzani sg pokry¢ koszty przeniesienia
wlasnos$ci domu, a takze udzial w kosztach likwidacji spotdzielni, o ile przeniesienie
wlasno$ci nastgpuje w ramach postepowania likwidacyjnego.

6. Uwagi podsumowujace
Zwazywszy powyzsze stwierdzi¢ wypada, ze nie sposdb wskaza¢ jednoznacznie, jak
powinno si¢ rozumie¢ pojecie nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkaniowe, czy tez
nieruchomosci mieszkalnych. W ramach poszczegolnych ustaw podatkowych, ktére
przewiduja preferencje podatkowe w tym zakresie wymieniane sg kategorie nieruchomosci,

ktore z uwagi na ich charakter mieszkalny moga korzysta¢ ze zwolnien i1 ulg podatkowych. W

konsekwencji, w odniesieniu do kazdej preferencji podatkowej zachodzi koniecznos$¢

dokonania indywidualnej oceny, jakie dokladnie nieruchomosci i zwigzane z nimi prawa
majatkowe wchodzg w jej zakres. Sa to przyktadowo budynki mieszkalne jednorodzinne,
samodzielne lokale mieszkalne, spotdzielcze wtasnosciowe prawo do domu jednorodzinnego,
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu'®. Ustawodawca podatkowy nie przewidziat
jednak wyjasnien, jak doktadnie nalezy okresli¢ zakres wymienionych pojg¢.

W doktrynie wskazuje si¢, ze w odniesieniu do przepiséw prawa podatkowego
obowigzuja tozsame reguly procesu wyktadni, jak w pozostatych gateziach prawa. Nie ulega
zatem watpliwosci, ze podstawowym sposobem wyktadni, jaki powinien znalez¢ zastosowanie

jako chronologicznie pierwszy jest wyktadnia jezykowa. Nalezy jednak podkresli¢, ze stanowi

189 Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu jest ograniczonym prawem rzeczowym. Z cywilistycznego punktu
widzenia nie jest to zatem nieruchomos$¢ mieszkalna, a jedynie prawo do korzystania z nieruchomosci, ktorej
wlascicielem jest spoldzielnia. Jednakze jest to prawo zwiagzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, w
odniesieniu do ktérego przewidziano okre§lone preferencje podatkowe.
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ona wylacznie wstep do catego procesu interpretacji danego przepisu i uzytych w nim terminow
1 nie mozna na niej poprzesta¢. Rezultatem jej zastosowania nie moze by¢ efekt sprzeczny z
sensem 1 celem danych norm i opisanych w nich instytucji i rozwigzan prawnych i
prawnopodatkowych.

Dokonujac interpretacji przepisow podatkowych nalezy w pierwszej kolejnosci
odwota¢ si¢ do dyrektywy jezyka prawnego, a zatem zastanowi¢ si¢, czy ustawodawca w
granicach danego aktu prawnego przewidzial definicj¢ uzytych w nim zwrotow. W przypadku
jej braku nalezy odwotac si¢ do tresci innych aktow prawnych obowigzujacych w ramach prawa
podatkowego. Dopiero po nieskutecznym ich poszukiwaniu dozwolone jest positkowe
odwotanie si¢ do przepisOw obowigzujacych w ramach innych gatezi prawa. Majac jednak na
uwadze koncepcj¢ autonomii prawa podatkowego, podczas stosowania ich definicji w procesie
wyktadni przepisoOw prawa podatkowego nalezy zachowac¢ umiar i szczego6lng ostroznos¢.

W celu ustalenia znaczenia pojecia zarowno nieruchomosci, jak i poszczegdlnych ich
kategorii 1 zwigzanych z nimi praw majatkowych, ktorymi postuguje si¢ ustawodawca
podatkowy, wobec braku ich definicji w ramach przepisow prawa podatkowego konieczne jest
odwotanie si¢ do norm obowigzujacych w zakresie innych gatezi prawa. Przykltadowo w
procesie wyktadni pojecia nieruchomosci istotne znaczenie ma art. 46 k.c., a w przypadku
terminu budynku mieszkalnego jednorodzinnego kluczowy jest przepis art. 3 pkt 2a u.p.b. Nie
oznacza to jednak, ze definicje wynikajace ze wskazanych przepisow powinny zostac
bezkrytycznie przyjmowane w dokonywanej analizie norm prawa podatkowego. Ich
zastosowanie ma bowiem znaczenie pomocnicze i kazdorazowo musi uwzglednia¢ specyfike

danego podatku oraz analizowanej sytuacji.
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Rozdzial II. Preferencje podatkowe w zakresie podatku od czynnosci

cywilnoprawnych

1. Opodatkowanie obrotu nieruchomos$ciami podatkiem od czynnoSci
cywilnoprawnych

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych co do zasady obcigza czynno$ci
cywilnoprawne prowadzace do odptatnego nabycia praw majatkowych. Historycznie wywodzi
sie on od optat stemplowych'®®. Od 2001 r. opodatkowanie czynno$ci cywilnoprawnych
kompleksowo reguluje ustawa z 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych.
Przedmiotem opodatkowania sg czynnosci cywilnoprawne enumeratywnie wymienione w art.
1 ust. 1 u.p.c.c. W odniesieniu do obrotu nieruchomos$ciami mozna wsrdd nich wyrdznic:

1) umowy sprzedazy oraz zamiany nieruchomosci,

2) umowy dozywocia,

3) umowy o dzial spadku oraz umowy o zniesienie wspotwlasnosci - w czesci dotyczacej splat
lub doptat.

W kontek$cie podatku od czynnosci cywilnoprawnych na rowni z powyzszymi
czynnosciami trzeba traktowaé takze zmiany umoéw, jezeli powoduja one podwyzszenie
podstawy opodatkowania oraz orzeczenia sagdow, w tym rowniez polubownych, oraz ugody,
jezeli wywotuja one takie same skutki prawne, jak te czynnosci (art. 1 ust. 1 pkt 213 u.p.c.c.).

Czynnos$ci cywilnoprawne nienazwane a takze czynnosci niewymienione w art. 1
u.p.c.c. nie podlegaja opodatkowaniu. Podatek od czynnosci cywilnoprawnych stanowi
dopetnienie regulacji o podatku od towaréw i ustug'®!. Podstawowg rdznicg pomiedzy tymi
daninami jest charakter, w jakim dziala podatnik. Podatek od towarow i ustug dotyczy bowiem
transakcji dokonywanych przez podmioty spetniajgce przestanki do uznania ich za podatnika.
Jak wynika z art. 15 ust. 1 u.p.t.u. s3 nim osoby prawne, jednostki organizacyjne niemajace
osobowosci prawnej oraz osoby fizyczne, wykonujace samodzielnie dzialalnos¢ gospodarcza
bez wzgledu na cel lub rezultat takiej dziatalnosci. Oznacza to, ze zakresem podatku od

czynnos$ci cywilnoprawnych objete sg przede wszystkim transakcje o charakterze

190 3. Matecki, A. Gomulowicz, Podatki i prawo podatkowe, WKP, Warszawa 2013, str. 640.
Y1 P, Szczesniak, Podatek od czynnosci cywilnoprawnych [w:] Zrédla finansowania samorzqdu terytorialnego,
red. A. Hanusz, WKP, Warszawa 2015, str. 198.
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nieprofesjonalnym!??. Na marginesie warto wskazaé, ze niniejszy podziat stanowi wylacznie

ogblng zasade 1 nie jest w pelni konsekwentny. Wynika to z faktu, ze podatek od czynnosci

cywilnoprawnych obejmuje swoim zakresem takze umowy spoéltek, ktoérych nie sposdb uznaé
za podmioty nieprofesjonalne'®?.

Co do zasady podatek od czynnosci cywilnoprawnych oraz podatek od towardéw i ustug
wzajemnie si¢ wykluczaja 1 nie moga wystgpowac lacznie. Relacja pomigdzy nimi wynika z
art. 2 pkt 4 u.p.c.c. Stosownie do niego nie podlegaja opodatkowaniu czynnos$ci cywilnoprawne
inne niz umowa spoitki i jej zmiany:

1) w zakresie, w jakim sg opodatkowane podatkiem od towarow i ustug,

2) jezeli przynajmniej jedna ze stron jest zwolniona od podatku od towardéw i ustug z tytutu
dokonania tej czynno$ci, przy czym wyjatkiem jest m.in. umowa sprzedazy i zamiany,
ktorej przedmiotem jest nieruchomos$¢ lub jej czgs¢ albo prawo uzytkowania wieczystego,
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej lub prawo do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym lub
udziat w tych prawach,

3) niepodlegajace podatkowi od towarow 1 ustlug z uwagi na ich dokonanie pomiedzy
podmiotami nalezgcymi do tej samej grupy VAT, a umowa sprzedazy i zamiany, ktorej
przedmiotem jest nieruchomos$¢ lub jej czg$¢ albo prawo uzytkowania wieczystego,
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej lub prawo do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym lub
udziat w tych prawach takze w tym przypadku stanowi wyjatek.

Z powyzszego wynika, ze transakcje z zakresu obrotu nieruchomosciami podlegaja
wylaczeniu z opodatkowania podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych wytacznie w sytuacji,
gdy nie tylko podlegaja opodatkowaniu podatkiem od towarow 1 ustug, ale takze powodujg w
zakresie tego podatku powstanie zobowigzania podatkowego. W przeciwnym wypadku, a
zatem wowczas gdy obowigzek podatkowy w VAT nie przeksztalci si¢ w zobowigzanie
podatkowe z uwagi na zastosowanie zwolnienia, czynnosci te nalezy opodatkowa¢ PCC. Aby

odpowiedzie¢ na pytanie, jakim podatkiem nalezy opodatkowaé czynnosci cywilnoprawne

192 Por. W. Modzelewski, R. Janiec-Modzelewska, red., Komentarz do ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych, wyd. 4, Warszawa 2022, Legalis, art. 1.

193°S. Bogucki., A. Waclawczyk, , K. Winiarski, Podatek od czynnosci cywilnoprawnych. Komentarz, WKP,
Polska, Warszawa 2021, str. 36.
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dotyczace obrotu nieruchomos$ciami w pierwszej kolejnosci konieczne jest zatem ustalenie ich
skutkéw podatkowych w zakresie VAT!4,

Tre§¢ art. 2 pkt 4 u.p.c.c. w praktyce prowadzi do wielu niejasnosci. Nie ulega
watpliwosci, ze opodatkowaniu podatkiem od towarow i ustug podlegaja czynnosci
dokonywane w ramach dziatalno$ci gospodarczej. Poza zakresem opodatkowania tym
podatkiem pozostaja natomiast transakcje, ktére wynikaja z prywatnego, a zarazem
niezorganizowanego zarzadu majatkiem!*>. Przyktadem zagadnienia, ktére w niniejszym
kontekscie budzi liczne watpliwosci jest kwestia sprzedazy nieruchomosci gruntowej z majatku
prywatnego osoby fizycznej po jej uprzednim podziale na mniejsze czesci. Takie rozwigzanie
skutkuje dokonaniem kilku transakcji sprzedazy czesto w stosunkowo krotkich odstgpach
czasu. Pojawia si¢ zatem watpliwos¢, czy sprzedawca powinien zostaé uznany za podatnika
VAT, a zatem za podmiot dokonujacy sprzedazy w ramach wykonywanej samodzielnie
dziatalnosci gospodarczej. Kwestia ta byta przedmiotem rozwazan TSUE, ktory w wyroku z
dnia 15 wrzesnia 2011 r. wskazal, ze kluczowe dla oceny, czy dana dostawa gruntu podlega
opodatkowaniu VAT jest okre$lenie, czy dana osoba podejmuje aktywne dzialania w zakresie
obrotu nieruchomos$ciami 1 angazuje w to przedsiewzigcie S$rodki podobne do
wykorzystywanych przez producentéw, handlowcow i ushugodawcow!'*S.

W omawianym kontek$cie warto takze zwroci¢ uwage na stanowisko NSA
przedstawione w wyroku z dnia 29 listopada 2024 r. Sad wskazatl w nim, Ze dzialania takie jak
dokonanie podzialu zakupionych nieruchomos$ci na mniejsze dziatki, doprowadzenie sieci
medioéw od dziatek gruntu oraz wybudowanie budynku na danej dzialce wykraczajg poza zakres
zwyklego zarzadu majatkiem prywatnym. Tym samym $wiadczg o profesjonalnej dziatalno$ci
w zakresie obrotu nieruchomo$ciami, a w konsekwencji opodatkowaniu sprzedazy tych
nieruchomoéci podatkiem od towaréw i ushug!®’.

Nalezy jednak podkresli¢, ze pomimo szerokiego pojecia dziatalnosci gospodarczej w
rozumieniu przepisOw ustawy o podatku od towardéw i ustug, nie mozna przyjaé, ze kazda
odptatna dla wtasciciela czynno$¢ prawna odnoszaca si¢ do nieruchomosci dokonywana jest w

charakterze profesjonalnym. Uznanie osoby fizycznej sprzedajacej nieruchomosci gruntowe za

194 S. Bogucki, W. Stachurski, R. Wiatrowski, K. Winiarski, B. Wojciechowski, M. Zirk-Sadowski, Podatek od
czynnosci cywilnoprawnych a VAT, WKP, Warszawa 2016, str. 292.

195 Por. K .Knawa, Obrét nieruchomosciami lokalowymi — zarzqd majgtkiem prywatnym czy dziatalnosé
gospodarcza w rozumieniu przepisow o podatku od towarow i ustug, [w:] Wiasnos¢ lokali. Terazniejszosé¢ i
perspektywy, red. A. Kazmierczyk, E. Badura, C.H. Beck, Warszawa 2020, str. 321.

19 Wyrok TSUE z dnia 15 wrzesnia 2011 r., sygn. C-180/10, Jarostaw Staby przeciwko Dyrektorowi Izby
Skarbowej w Warszawie, LEX nr 898576.

197 Wyrok NSA z dnia 29 listopada 2024 r., sygn. I FSK 179/24, LEX nr 3820576.
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podatnika VAT w tym zakresie wymaga ustalenia zawodowego charakteru takiej dziatalnosci
przejawiajacego si¢ w zorganizowanej formie podejmowanych czynno$ci. Za jej przejaw
mozna uzna¢ w szczegolnosci uzbrojenie terenu przeznaczonego pod zabudowe, wydzielenie
drog wewnetrznych, dziatania marketingowe podjete w celu sprzedazy dziatek, wykraczajace
poza zwykle formy ogloszenia, uzyskanie decyzji o warunkach zagospodarowania terenu,
mozliwosci jego zabudowy, wystapienie o opracowanie planu zagospodarowania
przestrzennego dla sprzedawanego obszaru oraz prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w
zakresie ustug developerskich lub innych tego rodzaju wuslug o zblizonym
charakterze. Podobnie cho¢ sama ilo$¢ transakcji obrotu nieruchomo$ciami nie ma
przesadzajacego znaczenia dla oceny charakteru dziatan podatnika, to nie ma podstaw by skale

198 Kazdy stan faktyczny

takich czynno$ci calkowicie poming¢ przy formutowaniu wnioskow
powinien zosta¢ poddany indywidualnej ocenie. Zasadniczo wystgpienie wylacznie jednej z
ww. okolicznosci nie moze bowiem $wiadczy¢ o dziataniu sprzedajagcego w charakterze
profesjonalnym. Konieczne jest wystgpienie kilku ze wspomnianych okolicznoéci'®®. Tym
samym sam podziat gruntu na kilka dziatek w celu ich sprzedazy nie jest wystarczajacy do tego,
aby uznaé, ze beda to transakcje podjete w charakterze profesjonalnym?.

Kluczowe dla ustalenia, czy dana transakcja dotyczaca obrotu nieruchomos$ciami
podlega opodatkowaniu PCC jest takze okreslenie, czy jest ona zwolniona z VAT. W tym
kontekscie warto zatem zwrdci¢ uwage na zwolnienia z podatku od towarow i ustug dotyczace
obrotu nieruchomos$ciami. Zostaty one okreslone w przepisach art. 43 ust. 1 pkt 9, 10 1 10a
u.p.t.u.

Pierwsze z nich dotyczy dostawy terenow niezabudowanych innych niz tereny
budowlane. Jak wynika z art. 2 pkt 33 u.p.t.u., przez tereny budowlane nalezy rozumie¢ grunty
przeznaczone pod zabudowe¢ zgodnie =z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku braku takiego planu - zgodnie z decyzja o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu, o ktorych mowa w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Tym samym zwolniona z VAT jest dostawa kazdego innego niz budowlany,

niezabudowanego gruntu®°!,

198 Por. Wyrok NSA z dnia 10 sierpnia 2023 r., sygn. I FSK 1157/21, LEX nr 3627672.

199 Por. wyrok NSA z dnia 11 pazdziernika 2024 r., sygn. I FSK 228/21, LEX nr 3810819.

200 Taki poglad w ostatnich latach jest dominujacy w orzecznictwie i potwierdzaja go m.in. wyrok WSA w
Szczecinie z dnia 9 stycznia 2025 r., sygn. I SA/Sz 468/24, LEX nr 3824321 oraz wyrok WSA w Kielcach z dnia
27 czerwca 2024 1., sygn. I SA/Ke 219/24, LEX nr 3733283.

201 . Matarewicz [w:] Ustawa...art. 43.
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W doktrynie stusznie wskazuje si¢, ze w celu ustalenia wlasciwej wysokosci
opodatkowania dostawy gruntu istotny jest cel ekonomiczny (gospodarczy) transakcji. Jesli
nieruchomos$¢ bedzie podlega¢ zabudowie w zwigzku z planem zlokalizowania na jej obszarze
na przyklad domoéw jednorodzinnych, fakt objecia pewnej czesci (niewyodrebnione]
geodezyjnie jako samodzielna dziatka) zakazem zabudowy nie pozbawia tej nieruchomosci
charakteru gruntu przeznaczonego pod zabudowg. Decydujace znaczenie ma bowiem cel
transakcji, ktory powinien by¢ oceniony na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu®’?.

W omawianej kwestii warto takze zastanowi¢ si¢, czy niniejsze zwolnienie obejmuje
swoim zakresem takze grunty, na ktorych znajduja si¢ zabudowania w stabym stanie
technicznym, ktére zgodnie z intencja stron umowy sprzedazy zostang zburzone?®.
Zagadnienie to byto przedmiotem rozwazan TSUE, ktéry w wyroku z dnia 19 listopada 2009
r. wskazatl, ze dostawa gruntu zabudowanego budynkiem, ktérego rozbiorka rozpoczeta sie
przed dostawa nie jest objeta przedmiotowym zwolnieniem. Podkreslono jednak, ze chociaz
zwolnienia nalezy interpretowac S$ci$le, w procesie interpretacji nie mozna straci¢ z pola

widzenia celu, do jakiego te zwolnienia daza>**

. Majac na uwadze niniejszy poglad, w wyroku
z 13 grudnia 2017 r., NSA stusznie uznatl, ze dostawa gruntu zabudowanego przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci sgsiedniej werandg moze korzysta¢ ze zwolnienia, jezeli celem
transakcji sprzedazy dziatki, na ktorej posadowiona jest cze$¢ werandy wybudowanej przez
uzytkownikow  wieczystych  nieruchomos$ci  sasiedniej — jest dostawa  gruntu
niezabudowanego®®’.

Kolejne zwolnienie w zakresie podatku od towaréw 1 uslug dotyczace nieruchomosci
zostato uregulowane w art. 43 ust. 1 pkt 10 u.p.t.u’’. Zgodnie z trescig tego przepisu zwalnia
si¢ od podatku dostawe budynkdéw, budowli lub ich czgsci, z wyjatkiem gdy:

1) dostawa jest dokonywana w ramach pierwszego zasiedlenia lub przed nim,

2) pomiedzy pierwszym zasiedleniem a dostawa budynku, budowli lub ich czgsci uptynat
okres krotszy niz 2 lata.

202 7ob. B. Rogalska, Zasady opodatkowania dostawy nieruchomosci w VAT - tereny niezabudowane, ABC, LEX.
203 Zob. E. Bobrus, Opodatkowanie przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, WKP, Warszawa 2012, str. 236.

204 Wyrok TSUE z dnia 19 listopada 2009 r., sygn. C-461/08, Don Bosco Onroerend Goed BV przeciwko
Staatssecretaris van Financién, LEX nr 529805.

205Wyrok NSA z dnia 13 grudnia 2017 r., sygn. I FSK 17/16, LEX nr 2429244, cyt. za J. Matarewicz [w:]
Ustawa..., art. 43.

206 Szerzej na temat analizowanego zwolnienia: K. Gwizdz, Nabywanie lokali w $wietle najnowszych zmian w
podatku od czynnosci cywilnoprawnych, [w:] Nabywanie lokali. TerazniejszoS¢ i perspektywy, red. A.
Kazmierczyk, E. Badura, C.H. Beck, Warszawa 2024, str. 251.
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Powyzsze zwolnienie obejmuje swoim zakresem wszystkie budynki i budowle,

niezaleznie czy maja one charakter mieszkalny, czy nie®”’,

Zatem wbrew potocznemu
rozumieniu ,,zasiedlenia”, ktére wigze si¢ z lokalami mieszkalnymi, omawiane zwolnienie
odnosi si¢ do budynkéw 1 budowli o0 dowolnym przeznaczeniu.

Przestanki okreslone w art. 43 ust. 1 pkt 10 u.p.t.u. nalezy rozpatrywac¢ oddzielnie dla
poszczegolnych czgsci obiektoéw budowlanych. Taka regulacja wynika wprost z przepisu art.
43 ust. 1 pkt 10 u.p.t.u. W konsekwencji mozliwe jest pierwsze zasiedlenie jedynie czeSci
budynku. Warto zatem podkresli¢, ze niniejszy przepis nalezy interpretowac¢ w sposob szerszy
od cywilistycznego pojecia nieruchomosci?®.

Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie takze w orzecznictwie. Przyktadowo
NSA w wyroku z dnia 19 lutego 2020 r. wyjasnit ze: ,,W przepisie art. 43 ust. 1 pkt 10 u.p.t.u.
mowa jest o budynkach, budowlach lub ich cze¢sciach, a zatem ocena w zakresie zastosowania
zwolnienia od VAT powinna by¢ dokonywana odrgbnie w odniesieniu do poszczegolnych
cze¢$ci budynku, w zaleznosci od okoliczno$ci zaistnienia zasiedlenia w stosunku do tej czgsci.
Stwierdzenie zasiedlenia co do jednej czgéci pozostaje zas bez wplywu na mozliwos¢
zwolnienia podatkowego z art. 43 ust. 1 pkt 10 u.p.t.u. co do pozostatych czesci, nie powodujac
rozszerzenia zakresu przedmiotowego tego zwolnienia”?%.

Analogiczne stanowisko przedstawil WSA w Warszawie w wyroku z dnia 8 czerwca
2017 r., wskazujac ze sprzedaz pierwszego miejsca garazowego nie wigze si¢ z zasiedleniem
catej hali garazowej, a wyltacznie jej czgsci. Podatnik poprzez sprzedaz pierwszego miejsca
garazowego nie dokonuje bowiem dostawy budynku, tylko jego czesci?!’.

Podstawowa przestanka zastosowania niniejszego zwolnienia jest stosowny uptyw
czasu od dnia, w ktorym nastepuje pierwsze zasiedlenie. Pojecie to zostato zdefiniowane w art.
2 pkt 14 u.p.tu. Zgodnie z nim przez pierwsze zasiedlenie nalezy rozumie¢ oddanie do
uzytkowania pierwszemu nabywcy lub uzytkownikowi, lub rozpoczecie uzytkowania na
potrzeby wlasne budynkéw, budowli lub ich czg¢éci, po ich:

1) wybudowaniu lub

207 3, Zubrzycki, Leksykon VAT. Tom II, Unimex, Wroctaw 2019, str. 697.

208 W prawie cywilnym wyodrebnione lokale stanowigce cze$é nieruchomosci moga stanowié odrebng
nieruchomos$¢ (art. 2 ust. 1 u.w.l.). Nie ma zatem watpliwos$ci, ze istnieje mozliwo$¢ pierwszego zasiedlenia
takiego lokalu niezaleznie od pozostatych czg¢sci nieruchomosci. Nie jest natomiast mozliwe zasiedlenie np. pigtra
budynku, dla ktérego nie zostala zatozona oddzielna ksigga wieczysta, nawet jesli spetnia ono warunki do uznania
go za samodzielny lokal, poniewaz stanowi ono jedynie cz¢s¢ sktadowa nieruchomosci.

209 Wyrok NSA z dnia 19 lutego 2020 r., sygn. I FSK 2229/19, LEX nr 3027066.

210 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 8 czerwca 2017 r., sygn. III SA/Wa 2065/16, LEX nr 2358716.
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2) ulepszeniu, jezeli wydatki poniesione na ulepszenie, w rozumieniu przepisow o podatku
dochodowym, stanowily co najmniej 30% wartosci poczatkowe;.

Interpretacja niniejszego przepisu prowadzi do uksztattowania si¢ istotnych
rozbieznosci orzeczniczych. Wynika to z braku jednolitej] wyktadni pojecia ,,uzytkowania”,
ktorym postuzyt si¢ ustawodawca. Jedng ze spornych kwestii jest przede wszystkim okreslenie,
czy nabywajac lokal z zamiarem jego odsprzedazy, a nie korzystania z niego, wiaze si¢ z jego
uzytkowaniem. Cze$¢ judykatury twierdzi, ze w takiej sytuacji dochodzi do uzytkowania

lokalu, a w konsekwencji do jego pierwszego zasiedlenia®!!

. Réwnoczesnie mozna wyrdznié
takze poglad przeciwny, z ktorego wynika, ze jesli lokal po jego nabyciu nigdy nie byt
uzytkowany, to nadal pozostaje niezasiedlony®'?. Opierajac si¢ na literalnym brzmieniu
przepisu, z ktérego wynika konieczno$¢ uzytkowania lokalu, aby mogt on zosta¢ uznany za
zasiedlony postawienie znaku réwnosci pomigdzy sprzedazg a uzytkowaniem wydaje si¢ zbyt
duzym uproszczeniem.

Do dnia 1 wrzes$nia 2019 r. w definicji pierwszego zasiedlenia zawarty zostal takze
wymog, aby oddanie do uzytkowania pierwszemu nabywcy nastgpowato w wykonaniu
czynnosci podlegajacych opodatkowaniu. Taka regulacja budzita wiele watpliwosci. Jedng z
najistotniejszych kwestii spornych byto ustalenie, kiedy nastepuje pierwsze zasiedlenie
nieruchomosci uzywanej przez podatnika po jej wybudowaniu na potrzeby wilasnej dziatalno$ci
gospodarczej. W judykaturze funkcjonowaly réwnocze$nie dwa sprzeczne ze soba poglady.
Zgodnie z pierwszym z nich za pierwsze zasiedlenie nie mozna byto uzna¢ uzywania danej
nieruchomosci (po jej wybudowaniu) na potrzeby podatnika zwigzane z prowadzonym przez
niego przedsigbiorstwem, z uwagi na brak oddania do uzywania w wykonaniu czynnosci
podlegajacych opodatkowaniu. Pierwsze zasiedlenie moglo zatem nastapi¢ wylacznie w
przypadku sprzedazy nieruchomosci lub jej oddania do uzywania przez osoby trzecie?'®.
Natomiast drugi poglad wyrazat aprobate dla uznania za pierwsze zasiedlenie takze rozpoczgcia
uzytkowania nieruchomosci po jej wybudowaniu na potrzeby wlasnej dziatalnosci
gospodarczej?!'*. Z uwagi na doniosto$é opisanych rozbieznosci NSA skierowal do TSUE

pytanie prejudycjalne dotyczace zgodnosci definicji pierwszego zasiedlenia z prawem unijnym.

211 Zob. przyktadowo wyrok WSA w Gliwicach z dnia 29 pazdziernika 2018 r., sygn. III SA/GI 620/18, LEX nr
2586458 oraz podtrzymujacy go w mocy wyrok NSA z dnia 27 maja 2022 r., sygn. l FSK 292/19, LEX nr 3488293.
212 H. Ciepta, S. Brzeszczynska, Obrot..., str. 713 oraz K. Baran, Pierwsze zasiedlenie a odsprzedaz nowych
mieszkan, Dor. Podat. 2008 nr 2 str. 9-10.

213 Zob. m.in.: Wyrok NSA z dnia 3 czerwca 2014 r., sygn. I FSK 956/13, LEX nr 1466654, wyrok WSA w
Warszawie z dnia 30 grudnia 2013 r., sygn. III SA/Wa 307/13, LEX nr 1542804.

214 Zob. m.in. Wyrok NSA z dnia 14 maja 2014 r., sygn. I FSK 382/14, LEX nr 1730694, wyrok WSA w Poznaniu
z dnia 13 stycznia 2016 1., sygn. I SA/Po 2168/15, LEX nr 1976585.
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W wyroku z 16 listopada 2017 r.2!'> Trybunal przesadzil, Zze wprowadzenie wymogu
wystapienia czynno$ci podlegajacej opodatkowaniu jest niezgodne =z przepisami
wspolnotowymi. Chociaz niniejsze orzeczenie bylto jednoznaczne, powstaly liczne watpliwos$ci

216 W efekcie ustawodawca

w zakresie praktycznych konsekwencji przedstawionej w nim tezy

zdecydowat si¢ na usunigcie wymogu wystgpienia czynnosci podlegajacej opodatkowaniu z

przepisu art. 2 pkt 14 u.p.t.u. Tym samym od 1 wrzesnia 2019 r. nie ulega watpliwosci, ze

pierwsze zasiedlenie moze zaj$¢ takze w przypadku, gdy sam podatnik zamierzajacy skorzystac
ze zwolnienia z art. 43 ust. 1 pkt 10 u.p.t.u. zajat nieruchomos$¢ na potrzeby prowadzonej
dzialalnosci gospodarczej?!”.

Trzecie zwolnienie z podatku od towarow i ustug dotyczace nieruchomos$ci wynika z
art. 43 ust. 1 pkt 10a u.p.t.u. Stosownie do niego zwalnia si¢ od podatku dostawe budynkow,
budowli lub ich czegsci nieobjgta zwolnieniem, o ktdrym mowa powyzej pod warunkiem ze:

1) w stosunku do tych obiektow nie przystugiwato dokonujgcemu ich dostawy prawo do
obnizenia kwoty podatku naleznego o kwot¢ podatku naliczonego,

2) dokonujacy ich dostawy nie ponosil wydatkéw na ich ulepszenie, w stosunku do ktorych
mial prawo do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote podatku naliczonego, a jezeli
ponosit takie wydatki, to byly one nizsze niz 30% wartos$ci poczatkowej tych obiektow.

Zwolnienie to znajduje zastosowanie w sytuacji, gdy podatnik dokonuje dostawy
budynku w ramach pierwszego zasiedlenia lub przed uptywem 2 lat od niego, a w stosunku do
tego budynku nie przystugiwato mu prawo do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote

8 oraz nie ponidst on wydatkow na jego ulepszenie, w stosunku do

podatku naliczonego?!
ktérych przystugiwalo mu prawo do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote podatku
naliczonego, a jezeli ponosil takie wydatki, to byly one nizsze niz 30% warto$ci poczatkowej

tych obiektow?!"’.

215 Zob. wyrok TSUE z dnia 16 listopada 2017 r., sygn. C-308/16, Kozuba Premium Selection Sp. z 0.0. przeciwko
Dyrektor Izby Skarbowej w Warszawie, LEX nr 2394120.

216 7oodnie z dominujagcym pogladem, niezgodno$¢ przedmiotowego warunku z prawem Unii Europejskiej
skutkowat jego bezskutecznoscig. Stanowisko takie zostato przedstawione m.in. przez NSA w wyroku z dnia 31
stycznia 2019 r., sygn. I FSK 1093/15, Legalis nr 1884713 oraz w wyroku WSA we Wroclawiu z dnia 6 marca
2018 r., sygn. I SA/Wr 918/17, Legalis nr 1731973. W niektérych wyrokach przyjmowano jednak, ze organy
podatkowe nie majg prawa przyjmowaé zwolnienia z VAT ze wzgledu na niezgodno$¢ prawa polskiego wbrew
woli podatnika (m.in. Wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 8 maja 2018 r., sygn. | SA/Rz 167/18, Legalis nr 1769319;
Wyrok WSA w Lodzi z dnia 12 czerwca 2018 r., sygn. I SA/Ld 763/16, Legalis nr 1792926).

217 Szerzej na ten temat: K. Gwizdz, Przestanka pierwszego zasiedlenia w kontekscie roli notariusza jako ptatnika
PCC przy sprzedazy obiektow budowlanych, Krakowski Przeglad Notarialny. Nr 4 (7) 2022, str. 9-24.

218 przyktadowo, gdy jest on podatnikiem przedmiotowo zwolnionym z VAT.

219 Por. J. Zubrzycki, Leksykon VAT. Tom I, Unimex, Wroctaw 2019, str. 704.
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W przypadku skorzystania z jednego z omowionych zwolnien w zakresie podatku od
towarow 1 ustug w stosunku do transakcji dotyczacej obrotu nieruchomosciami na podstawie
art. 2 pkt 4 lit. b u.p.c.c. zajdzie konieczno$¢ opodatkowania jej podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych. W konsekwencji ich zastosowanie dla niektorych podatnikow moze okazac
si¢ niekorzystne z uwagi na przystugujace im prawo do odliczenia nadwyzki podatku
naliczonego nad naleznym w zakresie VAT.

W tym miejscu warto wskaza¢ na regulacje art. 43 ust. 10 u.p.t.u., ktoéra stwarza
podatnikom mozliwo$¢ zrezygnowania z niniejszego zwolnienia pod warunkiem, ze
dokonujacy dostawy i nabywca budynku, budowli lub ich czesci:

1) sa zarejestrowani jako podatnicy VAT czynni,

2) zloza zgodne o$§wiadczenie, ze wybieraja opodatkowanie dostawy budynku, budowli lub
ich czesci:

a) przed dniem dokonania dostawy tych obiektéw wiasciwemu dla ich nabywcy naczelnikowi
urzedu skarbowego lub

b) w akcie notarialnym, do zawarcia ktorego dochodzi w zwigzku z dostawg tych obiektow.

Natomiast w stosunku do zwolnienia z art. 43 ust. 1 pkt 10a u.p.t.u. ustawodawca nie
przewidziat mozliwosci rezygnacji 1 wyboru opcji opodatkowania dostawy nieruchomosci.

Jak wskazano powyzej, zasadg jest, ze podatek od towaréw i ustug oraz podatek od
czynnosci cywilnoprawnych sie¢ wykluczaja. W dniu 1 stycznia 2024 r. zostat wprowadzony
wyjatek w tym zakresie. Do ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych dodano wowczas
art. 7a, ktéry wprowadza nowa podwyzszong stawke 6% w odniesieniu do lokali mieszkalnych.
Jednym z warunkow jej zastosowania jest podleganie danej transakcji takze opodatkowaniu
podatkiem od towaroéw i ustug. Wowczas, jak stanowi art. 2 pkt 4 lit. a u.p.c.c. transakcja ta nie
podlega wylaczeniu z opodatkowania PCC. Oznacza to, ze niniejszy podatek ma na celu
obcigzenie przede wszystkim rynku pierwotnego nieruchomo$ci w obrocie o charakterze
profesjonalnym.

Nowa, szescioprocentowa stawke PCC stosuje si¢ w sytuacji gdy ten sam podmiot
nabywa co najmniej sze$¢ lokali mieszkalnych stanowigcych odrgbne nieruchomosci w jednym
lub kilku budynkach wybudowanych na jednej nieruchomosci gruntowej lub udziaty w tych
lokalach albo nabyl juz co najmniej pi¢¢ takich lokali lub udziaty w nich. Wéweczas jest on
zobowigzany do zaptaty 6% PCC od zawartej z tym samym kupujagcym umowy sprzedazy
szostego 1 kazdego nastepnego takiego lokalu w tym budynku lub budynkach lub udziatlu w
takim lokalu. Obowiazek zaptaty 6% PCC wystapi takze w sytuacji, gdy nabycie lokalu
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mieszkalnego stanowigcego odrgbng nieruchomo$¢ nastepuje na wspotwiasnos$¢ przez kilku
kupujacych, a chociazby jeden z tych kupujacych spetnia wspomniane przestanki.

Niniejsza regulacja stanowi odpowiedZz ustawodawcy na aktualne problemy
wystepujace na rynku nieruchomosci mieszkalnych spowodowane faktem, ze osoby
nabywajace je w celu zaspokojenia wiasnych potrzeb mieszkaniowych konkuruja na rynku z
podmiotami, dla ktorych sg one jedynie inwestycja.

Dotychczas stawka podatku od czynno$ci cywilnoprawnych wtasciwa dla transakcji
sprzedazy nieruchomos$ci wynosita 2% 1 byla zawsze ustalana na podstawie art. 7 ust. 1 pkt 1
lit a u.p.c.c. Nowa stawka obowigzujaca w przypadku nabycia széstego 1 kazdego nastgpnego
lokalu w obrgbie tej samej nieruchomosci gruntowej jest zatem az trzykrotnie wyzsza.

W tym miejscu warto podkresli¢, ze w tresci art. 7a u.p.c.c. wprost wskazano, ze nowa
6% stawka znajduje zastosowanie wylacznie w przypadku, gdy szosty lub kolejny lokal jest
nabywany na podstawie umowy sprzedazy. Regulacja ta nie dotyczy zatem innych stosunkow
prawnych, jak np. zamiany lub darowizny.

Wprowadzona w dodanym niedawno art. 7a u.p.c.c. regulacja wydaje si¢ by¢
niekompletna. W szczegolnosci warto zwroci¢ uwage na fakt, iz ustawodawca w zaden sposob
nie odnidst si¢ do wyboru transakcji sprzedazy lokalu podlegajacej pod opodatkowanie PCC.
W konsekwencji w sytuacji nabycia rownocze$nie wigcej niz 6 lokali przez jednego podatnika
nie jest mozliwe ustalenie transakcji, jakie powinny podlega¢ opodatkowaniu.

Niniejsza kwestia ma ogromne znaczenie dla podatnikéw. Podstawe opodatkowania w
przypadku podatku od czynnosci cywilnoprawnych stanowi bowiem warto$¢ rynkowa
nabywanych lokali. Nie trudno zauwazy¢, ze moze ona by¢ diametralnie rézna w przypadku
kilku lokali mieszkalnych. Powstale rozbiezno$ci moga wynika¢ z wielu czynnikéw, m.in. z
powierzchni lokalu, jego usytuowania, potozenia na konkretnym pigtrze, dostepu do ogrodka
itp. Powstata luka w przepisach ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych prowadzi do
sytuacji, w ktorej niemozliwe jest okreslenie podstawy opodatkowania. W obliczu braku
odpowiedniej regulacji w niniejszej kwestii podatnicy powinni mie¢ swobod¢ wyboru w
odniesieniu do odbywajacych sie rownoczesnie transakcji podlegajacych opodatkowaniu®?’.

Z uwagi na fakt, ze omawiana regulacja wcigz pozostaje nowoscig legislacyjng warto
zwroci¢ uwage na przepisy intertemporalne obowigzujace w stosunku do niej. W szczegdlnosci
istotna jest regulacja art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o

samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o

220 Szersza analiza tego zagadnienia: K. Gwizdz, Nabywanie lokali w $wietle najnowszych zmian ..., str. 257.
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gospodarce nieruchomos$ciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz
niektorych innych ustaw??!. Stosownie do tego przepisu art. 7a u.p.c.c. wprowadzajacego 6%
stawke PCC nie stosuje si¢ do uméw sprzedazy zawieranych w zwigzku z wykonaniem umow
zobowiazujacych do dokonania tej sprzedazy, zawartych przed wejsciem w zycie art. 4
niniejszej ustawy, a zatem przed dniem 1 stycznia 2024 r.

Wynika stad, ze w sytuacji, gdy nabycie szostego i kolejnych lokali, ktore podlegaja
opodatkowaniu 6% stawka PCC wynika np. z umowy przedwstepnej lub umowy
deweloperskiej zawartej przed dniem 1 stycznia 2024 r., taka transakcja nie bgdzie obcigzona

222 Warto takze podkresli¢, ze zakres przedmiotowy omawianej regulacji jest

tym podatkiem
znacznie ograniczony. 6% stawka PCC ma bowiem zastosowanie wylacznie w odniesieniu do
sprzedazy stanowigcej odptatng czynnos$¢ prawng. Tym samym nie obejmuje natomiast innych
czynnosci cywilnoprawnych, jak np. darowizny czy zamiany. Ponadto nalezy podkresli¢, ze
niniejsza stawka nie znajduje zastosowania w sytuacji, gdy kupujacy nabywa 6 lub wigcej lokali
w obrebie roznych nieruchomosci. Powyzsze prowadzi do uzasadnionych watpliwosci co do
spojnosci, celowosci 1 racjonalno$ci przepisu art. 7a u.p.c.c.
2. Zwolnienie sprzedazy budynkow i lokali mieszkalnych w szczegélnych
przypadkach
W ustawie o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych nie zostata przewidziana odrgbna
definicja nieruchomosci. Ustawodawca wielokrotnie uzywa jednak tego terminu. Dla
nieruchomosci przewidziano bowiem czgsto odrebne stawki w zakresie podatku od czynnosci
cywilnoprawnych, wylaczenia lub zwolnienia. Podobnie nie sposob doszukaé si¢ w tresci
ustawy wyjasnienia pojecia nieruchomos$ci przeznaczonej dla celéw mieszkalnych.
Ustawodawca nie postuguje si¢ jednak wprost takim zwrotem. W zakresie tego rodzaju
nieruchomosci obecnie w ustawie o podatku od czynnosci cywilnoprawnych przewidziane
zostaly trzy zwolnienia z podatku. Kazdorazowo ustawodawca wyjasnia jednak, jakie
konkretnie nieruchomosci mogg zosta¢ objete dang preferencja podatkowa.
W dniu 1 stycznia 2001 r., weszty w zycie przepisy wprowadzajace art. 9 pkt 4 u.p.c.c.,
ktory dotyczy nieruchomosci mieszkalnych. Regulacja ta zostaty objete transakcje sprzedazy,

ktorych przedmiotem sg:

221 Ustawa z dnia 26 maja 2023 . 0 zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ustawy o podatku od czynnoSci
cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw, Dz. U. z 2023 r. poz. 1463.

222 Takie stanowisko potwierdzaja organy podatkowe w licznych interpretacjach indywidualnych. Przyktadowo
mozna wskaza¢ na interpretacj¢ indywidualng Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 27 maja 2024 r.,
znak 0111-znak KDIB2-2.4014.82.2024.1.DR, z dnia 7 maja 2024 r. znak 0111-KDIB2-3.4014.67.2024.1.MD
oraz z dnia 22 kwietnia 2024 r. znak 0111-KDIB2-2.4014.24.2024.1.PB.
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1) budynki mieszkalne lub ich czesci,

2) lokale mieszkalne stanowigce odrgbng nieruchomosé,

3) wlasnos$ciowe spotdzielcze prawa do lokalu mieszkalnego,

4) wynikajace z prawa spotdzielczego prawo do domu jednorodzinnego,

5) wynikajace z prawa spotdzielczego prawo do lokalu w matym domu mieszkalnym.

Jak zostalo wyjasnione w poprzednim rozdziale, ustawa o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych nie reguluje pojecia budynkdéw mieszkalnych. Rowniez w innych przepisach
z zakresu prawa podatkowego brak jest stosownej definicji?>>. W obecnie obowiazujacych
przepisach niniejszy termin zostal zdefiniowany wylacznie w Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Stosownie do § 3 pkt 4 r.w.t. przez budynek mieszkalny
nalezy rozumie¢ budynek mieszkalny jednorodzinny oraz budynek mieszkalny wielorodzinny.

Chociaz zastosowanie powyzszej definicji zostalo wprost ograniczone wytacznie do
niniejszego rozporzadzenia, z powodu braku stosownych objasnien w przepisach nalezacych
do dziedziny prawa podatkowego, ale takze pozostatych dziedzin prawnych w aktach rangi
ustawowej w orzecznictwie przyjmuje si¢, ze istnieje mozliwos¢ positkowania si¢ nig w
procesie interpretacji regulacji podatkowych?**,

Definicja budynku mieszkalnego jednorodzinnego zostala uregulowana w ustawie
prawo budowlane. Zgodnie z art. 3 pkt 2a u.p.b. przez budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowe]
lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie
samodzielng calo$¢, w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku.

Z niniejszej definicji wynika, ze w budynku mieszkalnym jednorodzinnym mozna
wyodregbni¢ najwyzej dwa lokale mieszkalne. Z uwagi na brak definicji budynku mieszkalnego

wielorodzinnego w obowigzujacych obecnie przepisach, w doktrynie i orzecznictwie przyjmuje

si¢ mozliwo$¢ wyprowadzenia jej z przepisu art. 3 pkt 2a u.p.b. W konsekwencji za budynek

223 Chociaz niniejsze rozwazania zostaly juz przedstawione w poprzednim rozdziale, maja one znamienne
znaczenie w kontek$cie dalszej analizy preferencji podatkowych w zakresie podatku od czynnoS$ci
cywilnoprawnych. Stad konieczne jest zwigzte podsumowanie tej czg¢éci z nich, ktore pozostaja najistotniejsze w
omawianej kwestii.

224 Wyrok NSA z dnia 29 marca 2023 r., sygn. Il GSK 1248/19, LEX nr 3650877 oraz wyrok SN z dnia 6 listopada
2003 r., sygn. III RN 133/02, LEX nr 113762 — ten ostatni dotyczy poprzedniej wersji Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
1 ich usytuowanie , tj. rozporzadzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994
r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.1999.15.140).
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mieszkalny wielorodzinny nalezy uzna¢ budynek stuzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng calo$¢, w ktorym dopuszcza si¢
wyodrebnienie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych??,

Jak podkreslit NSA w wyroku z dnia 29 marca 2023 r., definiowanie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego poprzez odwotanie si¢ do definicji budynku mieszkalnego
jednorodzinnego jest konieczne z uwagi na zastosowanie wykladni systemowej i stanowi
podstawe wyktadni prawa w zakresie poj¢¢ niedefiniowanych na gruncie konkretnej ustawy.
Jest to zatem definicja negatywna, bowiem kazdy budynek mieszkalny, ktory nie jest
budynkiem mieszkalnym jednorodzinny stanowi budynek mieszkalny wielorodzinny?2°.

Kolejnym rodzajem nieruchomosci, do ktérych zastosowanie moze znalez¢ zwolnienie
z art. 9 pkt 4 u.p.c.c. sa lokale mieszkalne stanowigce odrgbne nieruchomosci. Rowniez w tym
zakresie ustawa p.c.c. nie przewiduje stosownych definicji.

W zwiagzku z powyzszym konieczne jest odwotanie si¢ do przepisow ustawy o
wiasnosci lokali. Zgodnie z art. 1 ust. 1 u.w.l. ustawa okresla sposéb ustanawiania odrgbne;j
wlasno$ci samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, prawa i
obowigzki wlascicieli tych lokali oraz zarzad nieruchomoscig wspolng. Natomiast stosownie
do art. 2 ust. 1 u.w.l. samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, zwane
dalej "lokalami", moga stanowi¢ odrgbne nieruchomosci. Definicja samodzielnego lokalu
mieszkalnego zostata uregulowana w art. 2 ust. 2 u.w.l., z ktérego wynika, ze samodzielnym
lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwatymi $cianami w obrgbie
budynku izba lub zesp6t izb przeznaczonych na stalty pobyt ludzi, ktéore wraz z
pomieszczeniami pomocniczymi shuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten
stosuje si¢ odpowiednio rowniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z
przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.

Chociaz w ustawie w zakresie przepisow podatkowych prawodawca postuguje si¢
zwrotem ,,lokale mieszkalne stanowigce odrebng nieruchomos$¢”, a w ustawie o wilasnosci
lokali pojeciem ,samodzielny lokal mieszkalny”, w orzecznictwie z zakresu prawa
podatkowego przyjmuje sie, ze pojecia te nalezy rozumie¢ w sposob tozsamy. Swiadczy o tym
w szczegolnosci brak legalnej definicji pierwszego z tych poje€. Przykltadowo w wyroku z dnia
22 listopada 2016 r. NSA wskazatl, ze jakkolwiek w przepisach prawa podatkowego nie
uwzgledniono objasnienia pojecia "lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢”,

to pojeciem takim postuzono si¢ w art. 1 ust. 11 art. 2 ust. 1 u.w.l. i pojecia te nalezy rozumiec

225 Por. R. Kulski, Wyznaczenie... str. 679-690.
226 Wyrok NSA z dnia 29 marca 2023 r., sygn. II GSK 1248/19, LEX nr 3650877.
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227 Utozsamianie niniejszych poje¢ w kontekscie podatkowym moze prowadzié

jednoznacznie
do wniosku, zZe ustawodawca podatkowy dopuszcza interpretacje¢ pojecia ,,lokali
mieszkaniowych stanowigcych odrebng nieruchomos$¢”, w ten sposdb, ze mieszcza si¢ w nim
takze lokale niewyodr¢bnione. Chociaz taka wykladnia bylaby sprzeczna z literalnym
brzmieniem niniejszego terminu, wydaje si¢ stuszna. Brak jest racjonalnych podstaw, aby ten
rodzaj nieruchomos$ci nie korzystat z preferencji podatkowych dedykowanych dla lokali
mieszkalnych stanowigcych odrgbna nieruchomos¢.

Omawiane zwolnienie dotyczy takze wtasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego. Jak wynika z art. 244 k.c. jest to ograniczone prawo rzeczowe, uregulowane w
odrebnych przepisach. Obecnie nie ma juz mozliwos$ci ustanowienia tego prawa. Jednakze
wcigz wystepuje ono w obrocie, z uwagi na fakt, iz przystluguje osobom, na rzecz ktdrych
zostalo ustanowione przed zmiang przepisow??®. Istota wlasno$ciowego spotdzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego zostala opisana w przepisie art. 17! ust. 1 u.s.m. Stosownie do niego
przez umowe¢ o ustanowienie spotdzielczego wilasno$ciowego prawa do lokalu spotdzielnia
zobowigzuje si¢ odda¢ cztonkowi lokal do uzywania, a czlonek zobowigzuje si¢ wnie$¢ wktad
budowlany oraz uiszczac oplaty okreslone w ustawie i w statucie spotdzielni.

Roéwniez kolejna kategoria praw majatkowych, ktorych moze dotyczy¢ zwolnienie z art.
9 pkt 4 u.p.c.c. nawigzuje do nieaktualnego juz stanu prawnego. Dotyczy to ,,wynikajacych z
przepiséw prawa spétdzielczego: prawa do domu jednorodzinnego oraz prawa do lokalu w
matym domu mieszkalnym”. Instytucje te byly uregulowane w ustawie z dnia 16 wrzesnia 1982
r. Prawo spoldzielcze’®” az do momentu wejscia w Zycie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych. Stanowily one szczegdlng kategori¢ ograniczonych praw rzeczowych o
charakterze tymczasowym. Powstawaly na podstawie przydziatu przysztego domu lub lokalu i
wygasaly w momencie, gdy po realizacji inwestycji 1 rozliczeniu zwigzanych z nig kosztow
spotdzielnia przenosita na cztonka wiasno§¢ domu jednorodzinnego (lokalu mieszkalnego).
Odpowiednio znajdowaly do nich zastosowanie przepisy o wlasnosciowym prawie do lokalu
mieszkalnego®’.

Majac na uwadze powyzsze, tres¢ art. 9 u.p.c.c. moze prowadzi¢ do btednego
przeswiadczenia, ze istnieje szereg preferencji podatkowych w zakresie nieruchomosci

przeznaczonych na cele mieszkalne. Tymczasem ustawodawca wprowadzajac art. 9 pkt 4

227 Wyrok NSA z dnia 22 listopada 2016 r., sygn. Il FSK 2805/14, LEX nr 2170144.

228 Art. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 1. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i zmianie
niektorych innych ustaw (Dz.U. nr 125 poz. 873 ze zm.), ktory wszedt w zycie z dniem 31 lipca 2007 r.

229 Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze, Dz. U. z 2024 r. poz. 593 ze zm., dalej: ,,u.p.s.”

230 por. S. Bogucki, A. Wactawczyk, K. Winiarski, Podatek od czynnosci cywilnoprawnych..., str. 504.
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u.p.c.c. powigzatl ze zwolnieniem od podatku od czynnosci cywilnoprawnych bardzo zawe¢zong
realizacj¢ celow mieszkaniowych, co trudno racjonalnie uzasadni¢. Co wigcej, regulacja ta nie
zawiera stosownych postanowien w zakresie terminu, w jakim mozna skorzysta¢ ze zwolnienia,
co w praktyce moze wprowadza¢ podatnikow w btad 1 prowadzi¢ do utraty prawa do

zastosowania zwolnienia®!.

Odwotywanie si¢ w przepisach podatkowych do instytucji
cywilnoprawych niewyst¢pujacych juz w aktualnym stanie prawnym nalezy oceni¢ krytycznie,
a stosowna aktualizacja przepisow podatkowych w omawianym zakresie wydaje si¢
konieczna®*?.

Aby czynno$¢ cywilnoprawna polegajaca na sprzedazy omowionych praw zwigzanych
z nieruchomos$ciami o charakterze mieszkalnym mogta zosta¢ objeta dyspozycja art. 9 pkt 4
u.p.c.c., konieczne jest, aby nastgpowata ona w S$cisle okreslonych okolicznos$ciach.
Ustawodawca przewidziat wylacznie dwie sytuacje, w ktorych przedmiotowe zwolnienie moze
znalez¢ zastosowanie:

1) jezeli sprzedaz nastgpuje w wykonaniu lub w zwigzku z wielostronng umowa o zamianie
budynku lub praw do lokalu,

2) jezeli sprzedaz nastgpuje w celu uzyskania w zamian spétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu albo budynku mieszkalnego lub jego cz¢sci, zajmowanego przez nabywce na podstawie
umowy najmu, okreslonej w przepisach o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych.

Odnoszac si¢ do pierwszej z wymienionych wyzej przestanek w pierwszej kolejnosci
nalezy zwroci¢ uwagg na fakt, ze ustawa o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych nie zawiera
definicji wielostronnej umowy o zamianie budynku lub praw do lokalu. Wydaje si¢ zatem, ze
termin ten stanowi nawigzanie do nieaktualnej juz ustawy z dnia 10 kwietnia
1974 r. Prawo lokalowe®**, ktora to przewidywata wielostronne umowy zamiany lokali. W
konsekwencji w doktrynie pojawit si¢ poglad, zgodnie z ktérym art. 9 pkt 4 u.p.c.c. nalezy
uznaé za nieaktualny?**,

Ustawa Prawo lokalowe zostata uchylona 12 listopada 1994 r., z zatem 6 lat przed
wejsciem w zycie przepisow ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych. W

konsekwencji, zakladajac racjonalnos¢ ustawodawcy mozna zatem rozwazy¢ mozliwosé

231 Tak tez S. Bogucki, W. Stachurski, R. Wiatrowski, K. Winiarski, B. Wojciechowski, M. Zirk-Sadowski,
Podatek..., str. 208.

232 Podobnie B. Pahl, Uwagi ogdlne [w:] Instytucje prawa cywilnego w konstrukcji prawnej podatkéw, red. M.
Goettel, M. Lemonnier, WKP, Warszawa 2011, str. 256.

233 Ustawa z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe, Dz. U. z 1974 r. nr 14 poz. 84 ze zm.

24 Zob. przyktadowo A. Goettel, M. Goettel, Podatek od czynnosci cywilnoprawnych. Komentarz., WKP,
Warszawa 2007, str. 262.
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interpretacji terminu ,,umowy wielostronne” bez odwotywania si¢ do nieaktualnych przepisow
poprzez zastosowanie instytucji umowy zamiany opisanej w kodeksie cywilnym.

Stosownie do art. 603 k.c. przez umowe zamiany kazda ze stron zobowigzuje si¢
przenies¢ na drugg stron¢ wilasno$¢ rzeczy w zamian za zobowigzanie si¢ do przeniesienia
wlasno$ci innej rzeczy. Do zamiany stosuje si¢ odpowiednio przepisy dotyczace umowy
sprzedazy (art. 604 k.c.). W literaturze pojawia si¢ jednak stanowisko, zgodnie z ktorym
zwolnienie, o ktorym mowa w art. 9 pkt 4 u.p.c.c. nie znajduje zastosowania w odniesieniu do
uméw zamiany w rozumieniu kodeksu cywilnego??>.

Omawiana preferencja znajduje zastosowanie w przypadku, gdy do sprzedazy budynku
lub praw do lokalu dochodzi po uprzedniej zamianie budynkéw mieszkalnych lub praw do
lokali dokonanej pomigdzy wieloma stronami (tj. wigksza liczbg stron). Dokonanie powyzszej
czynnosci cywilnoprawnej bedzie elementem procesu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
stron takiej wielostronnej umowy, natomiast zamiarem ustawodawcy, wprowadzajgcego wyzej
wymienione zwolnienie, bylo wlasnie obnizenie kosztow zwigzanych z dokonywanymi
wielostronnymi transakcjami na rynku mieszkaniowym?3.

Roéwniez przestanka zastosowania omawianego zwolnienia, ktora wynika z przepisu art.
9 pkt 4 lit. b u.p.c.c. budzi liczne watpliwosci interpretacyjne, co prowadzi do znacznego

237 Zgodnie z tym przepisem, zwolniona z podatku od

ograniczenia jego zastosowania
czynnosci cywilnoprawnych jest sprzedaz oméwionych praw do nieruchomosci o charakterze
mieszkalnym, jesli nastepuje ona w celu uzyskania w zamian spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu albo budynku mieszkalnego lub jego czegsci, zajmowanego przez nabywce na
podstawie umowy najmu, okre§lonej w przepisach o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych. Analiza niniejszego przepisu prowadzi do przekonania, ze Ustawodawca
ponownie postuzyt si¢ odwotaniem do nieobowigzujacych juz przepisoéw prawnych. Ustawa z
dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych?*® zostata
bowiem uchylona z dniem 10 lipca 2001 r., kiedy to weszty w Zycie przepisy ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. W tym

zakresie nie ulega jednak watpliwosci, ze art. 9 pkt 4 lit. b u.p.c.c. nalezy interpretowac¢ w ten

sposoOb, ze zawarte w nim odwotanie dotyczy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. Wynika to z

235 Zob. przykladowo 1. Krawczyk, Sprzedaz oraz zamiana lokali mieszkalnych - zwolnienie przedmiotowe od
podatku od czynnosci cywilnoprawnych, ABC. LEX.

236 Zob. S. Bogucki, A. Wactawczyk, K. Winiarski, Podatek od czynnosci cywilnoprawnych..., str. 511.

237 S, Dudziak, Opodatkowanie nabycia rzeczy podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych, Difin, Warszawa 2012,
str. 234.

238 Ustawa z dnia 2 lipca 1994 1. 0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, Dz. U. z 1994 r. nr
105 poz. 509.
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tresci zawartego w niej art. 38, zgodnie ktorym ilekro¢ w innych ustawach jest mowa o
przepisach ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, rozumie si¢
przez to przepisy niniejszej ustawy?>’.

W literaturze podkresla si¢ mozliwos¢ przyjecia, ze wprowadzajac zwolnienie, o ktorym
mowa w art. 9 pkt 4 u.p.c.c. ustawodawca miat na celu obnizenie kosztow zwigzanych z
dokonywanymi wielostronnymi transakcjami na rynku mieszkaniowym, zmierzajagcymi do
zaspokojenia koncowych potrzeb mieszkaniowych stron?*’. Szczegdtowa analiza treéci tego
przepisu prowadzi jednak do wniosku, ze zastosowanie niniejszego zwolnienia jest w
znacznym stopniu ograniczone. Niejednoznaczne sformutowania, brak definicji legalnych oraz
odwotania do nieaktualnego juz stanu prawnego sprawiaja, ze przepis ten w praktyce niezwykle
rzadko znajduje zastosowanie. Potwierdza to m.in. niewielka ilo§¢ wydanych w jego zakresie
interpretacji podatkowych oraz orzeczen sgdéw administracyjnych. Stosowna nowelizacja w
omawianym zakresie wydaje si¢ zatem niezbg¢dna.

3. Zwolnienie zamiany budynkow, lokali mieszkalnych i innych praw w zwiazku z

zaliczeniem stron umowy do I grupy podatkowej

Zwolnienie, o ktorym mowa w art. 9 pkt 5 u.p.c.c. stanowi wyraz podatkowej polityki
prorodzinnej. Jednakze z uwagi na znaczne ograniczenie zakresu podmiotowego jak i

241 W pierwszej kolejnosci nalezy

przedmiotowego jego znaczenie w praktyce jest marginalne
wskazag, ze preferencja ta dotyczy wyltacznie umowy zamiany, ktora cho¢ nie posiada definicji
legalnej w ustawie o podatku od czynnosci cywilnoprawnych, zostata zdefiniowana w art. 603
k.c.

Podstawowa funkcja gospodarczg tej umowy jest dokonywanie wymiany dobr. Jest to
zatem transakcja zblizona do umowy sprzedazy. W przeciwienstwie jednak do tej ostatniej, w
zamian za przeniesienie na drugg stron¢ wtasnosci rzeczy mozna domagac si¢ przeniesienia
wlasnos$ci innej rzeczy a nie zaplaty ceny. Chociaz transakcja zamiany posiada zdecydowanie
dhuzsza histori¢ niz transakcja sprzedazy, w zwigzku z rozwojem gospodarki towarowo-

pienieznej jej znaczenie praktyczne istotnie zmalato®*?

. Wcigz jednak jest ona powszechnie
stosowana w spoleczenstwach na niskim stopniu rozwoju gospodarczego, a takze w czasach

ogdlnego braku towaréw lub spadku sity nabywczej pienigdza®*.

239 Tak tez S. Bogucki, W. Stachurski, R. Wiatrowski, K. Winiarski, B. Wojciechowski, M. Zirk-Sadowski,
Podatek... str. 209.

240 Zob. przyktadowo E. Bobrus, Opodatkowanie przeniesienia..., str. 274.

21 K. Swiech, Pozycja rodziny w polskim prawie podatkowym, WKP, Warszawa 2013, str. 340.

242 Por. K. Osajda red. serii, W. Borysiak red. tomu, Kodeks cywilny... Legalis. Art. 603.

243 Zob. J. Rajski red., Prawo zobowigzan - czesé szczegétowa. System Prawa Prywatnego. Tom 7. Wyd. 4,
Warszawa 2018. Legalis.
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Obecnie umowa zamiany jest w Polsce stosowana wytacznie w waskich sektorach
gospodarki. Przyktadem moze by¢ rynek nieruchomosci, na ktérym stanowi ona mechanizm
wykorzystywany przez osoby o niskiej zdolnoséci kredytowej, a gtownie w $Srodowiskach
wiejskich, przez wilascicieli gruntdw sasiednich, zmierzajacych do dostosowania stanu
wlasnosci nieruchomosci do wiasnych potrzeb*.

Warto podkresli¢, ze istota umowy zamiany jest ekwiwalentno$¢ $wiadczen. W
doktrynie i orzecznictwie dominuje koncepcja subiektywnej ekwiwalentnosci $wiadczen*.
Zaktada ona, ze umowa jest wtedy ekwiwalentna, gdy wedtug subiektywnej oceny stron ich
$wiadczenia s3 wzgledem siebie rownowarto$ciowe®*®. Brak ekwiwalentu ekonomicznego
transakcji jest cechg charakterystyczng umowy darowizny?*’. Problematyka rozréznienia tych
transakcji byla przedmiotem rozwazan WSA w Gdansku, ktory w wyroku z dnia 29 wrze$nia
2015 r. analizowat sytuacje podatnikow, ktorzy dokonali pomig¢dzy czionkami najblizszej
rodziny (ojciec — cérka) zamiany lokali mieszkalnych stanowigcych odrebng nieruchomos¢. Co
istotne, lokale te znacznie odbiegaly od siebie powierzchnig oraz wartoscig rynkowa. Wobec
takich okolicznosci sad zauwazyt, ze: ,,Nie mozna stwierdzi¢, ze celem zawarcia umowy przez
podatnika oraz rodzicoéw, bylo odptatne zbycie nieruchomosci. Wrecz przeciwnie, celem stron
ze wzgledu na bliskie relacje rodzinne bylo darowanie dzieciom wigkszego mieszkania.
Szczegodlnego zaakcentowania wymaga, ze celem ww. umowy byto darowanie przez rodzicow
na rzecz dzieci wigkszej nieruchomosci, bez jakichkolwiek splat - zatem umowa ta nie miata
charakteru ekwiwalentnego. Samo za$ zatytulowanie umowy jako "umowa zamiany" nie
przesadza o jej charakterze. Skoro zasadnicza cechg darowizny jest jej nieodptatnos¢, nalezy
przez nig rozumie¢ brak ekwiwalentu ekonomicznego jako odpowiednika $wiadczenia
darczyncy, co miato miejsce w niniejszej sprawie” 24,

NSA nie podzielit jednak niniejszego pogladu. W wyroku z dnia 2 lutego 2018 r. uchylit
powyzszy wyrok w catosci, stusznie wskazujac, ze skoro z tytutu umowy zawartej w formie
aktu notarialnego wynika, ze druga strona w zamian za wigksze mieszkanie otrzymala inne

mieszkanie, to nie moze by¢ mowy o braku ekwiwalentno$ci. Zawarta umowa nie stanowi

244 Zob. K. Osajda red. serii, W. Borysiak red. tomu, Kodeks cywilny ..., Legalis.

245 Zob. przyktadowo uchwata SN z dnia 22 pazdziernika 1987 r., sygn. IIl CZP 55/87, LEX nr 3456; wyrok NSA
z dnia 10 lipca 2012 r., sygn. IT FSK 2625/10, LEX nr 1168940; A. Lutkiewicz-Rucinska [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz aktualizowany..., art. 487; S. Grzybowski, W. Czachdrski red., System prawa cywilnego, Tom 1,
Ossolineum, Warszawa 1985, str. 491-492; W. Czachoérski, A. Brzozowski, M. Safjan, E. Skowronska-Bocian,
Zobowiqgzania. Zarys wyktadu, LexisNexis, Warszawa 2002, str. 129; A. Brzozowski [w:] System Prawa
Prywatnego, Tom V, red. K. Osajda, C.H.Beck, Warszawa 2020, str. 506.

246 Zob. wyrok SN z dnia 29 listopada 2016 r. sygn. I CSK 808/15, LEX nr 2238240.

247 Zob. przyktadowo wyrok SN z dnia 20 pazdziernika 2006 r., sygn. IV CSK 172/06, LEX nr 564478, a takze S.
Rudnicki, Umowa darowizny nieruchomosci [w:] S. Rudnicki, G. Bieniek, M. Gdesz, Nieruchomosci..., LEX.

248 Wyrok WSA w Gdansku z dnia 29 wrzesnia 2015 r., sygn. I SA/Gd 897/15, LEX nr 1955669.

78



darowizny, poniewaz brak jej elementu bezptatnosci. Zobowigzanie strony transakcji do
przekazania w zamian za przeniesienie wtasnosci lokalu mieszkalnego innego, chociazby mniej
wartego lokalu mieszkalnego jest odpowiednikiem w §wiadczeniu drugiej strony. Tymczasem
skuteczna umowa darowizny cechuje si¢ zgodnoscig stron co do tego, ze podstawa §wiadczenia
darowizny ma charakter causa donandi*®.

Nie ulega watpliwosci, ze ekwiwalentno§¢ w kontek$cie uméw cywilnoprawnych
powinna by¢ analizowana w rozumieniu cywilnoprawnym, a zatem opartym na subiektywnosci
1 woluntaryzmie. Oznacza to, ze to strony transakcji powinny ustala¢, co jest dla nich
ekwiwalentne. Odnoszac si¢ zatem do przedstawionych wyzej rozwazan poprze¢ nalezy poglad
wyrazony przez NSA.

Zwolnienie, o ktorym mowa w art. 9 pkt 5 u.p.c.c. ma charakter podmiotowo-
przedmiotowy. Mozliwo$¢ jego zastosowania jest bowiem uzalezniona od spelnienia
przestanek dotyczacych przedmiotu umowy zamiany, jak i stron transakcji.

Przedmiotem transakcji zamiany moze by¢ wylacznie rzecz lub prawo majatkowe
enumeratywnie wymienione w omawianym przepisie. Sg to:

1) budynki mieszkalne lub ich czesci,

2) lokale mieszkalne stanowigce odrgbne nieruchomosci,

3) spotdzielcze wlasno$ciowe prawa do lokalu mieszkalnego,

4) wynikajace z przepisow prawa spotdzielczego prawa do domu jednorodzinnego,

5) wynikajace z przepisOw prawa spotdzielczego prawa do lokalu w matym domu
mieszkalnym.

Analiza powyzszego katalogu prowadzi do wniosku, Ze jest on tozsamy do zwolnienia,
o ktérym mowa w art. 9 pkt 4 u.p.c.c. Aktualne pozostaja zatem uwagi w niniejszym zakresie
zawarte w poprzednim punkcie.

Chociaz zakres przedmiotowy niniejszej preferencji podatkowej zostat okreslony w
sposob precyzyjny poprzez okreslenie zamknigtego katalogu rzeczy i praw, w praktyce
prowadzi on do licznych watpliwosci.

Przyktadowo kontrowersyjng kwestig jest ustalenie, czy omawiane zwolnienie znajduje
zastosowanie do zamiany prawa wilasnosci gruntow, na ktéorych polozone sg budynki o
charakterze mieszkalnym. Zdaniem czesci doktryny takie rozwiazanie nie jest mozliwe?>. Jako

argument wskazuje si¢, ze pojecie nieruchomosci i budynku mieszkalnego nie jest tozsame.

249 Wyrok NSA z dnia 2 lutego 2018 r., sygn. Il FSK 214/16, LEX nr 2465047.
230 Zob. przyktadowo Z. Ofiarski, Ustawa o oplacie skarbowej. Ustawa o podatku od czynnosci cywilnoprawnych.
Komentarz, wyd. IV, WKP, Warszawa 2018, str. 653 oraz E. Bobrus, Opodatkowanie przeniesienia..., str. 336.
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Swiadczy o tym m.in. tresé art. 46 § 1 k.c., zgodnie z ktorym nieruchomosciami sa czesci
powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki
trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepiséw szczeg6lnych
stanowig odrgbny od gruntu przedmiot witasnosci. W $wietle niniejszego przepisu, za
nieruchomos$¢ nalezy zasadniczo uzna¢ zaréwno sam grunt, jak i budynek wraz z gruntem, na
ktorym si¢ znajduje®>'. W konsekwencji, zgodnie z pierwszym pogladem nalezy uznaé, ze
zwolnienie, o ktorym mowa w art. 9 pkt 5 u.p.c.c. dotyczy umowy zamiany budynku
mieszkalnego, jego czesci lub lokalu mieszkalnego. Nie ma natomiast zastosowania do
gruntow, na ktorych sa one potozone, ktore to beda podlega¢ opodatkowaniu podatkiem od
czynno$ci cywilnoprawnych na zasadach ogoélnych, tj. na podstawie art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a
u.p.c.c®2.

Stosownie do pogladu przeciwnego, literalna, zawezajaca interpretacja przepisu art. 9
pkt 5 u.p.c.c. pozostaje w sprzecznosci z wyktadnig celowosciowg. Pomiedzy budynkiem
mieszkalnym, a gruntem, na ktéorym jest on potozony zachodzi bowiem S$cisly zwigzek
funkcjonalny®>. Nie jest mozliwe zawarcie umowy zamiany budynkéw mieszkalnych z
pomini¢ciem gruntow, na ktorych sa one potozone. Wynika to z faktu, ze stosownie do zasady
superficies solo cedit, taka nieruchomos$¢ o charakterze mieszkalnym stanowi cz¢$¢ sktadows
nieruchomosci gruntowej. Natomiast stosownie do art. 47 § 2 k.c. cz¢$¢ skladowa rzeczy nie
moze by¢ odrgbnym przedmiotem wlasnosci 1 innych praw rzeczowych. W konsekwencji,
zgodnie z dominujacym obecnie stanowiskiem, w przypadku zamiany budynkow
mieszkalnych, zwolnienie, o ktorym mowa w art. 9 pkt 5 u.p.c.c. obejmuje swoim zakresem
takze grunty, na ktorych sie one znajduja®>*.

Wydaje si¢ ze uzasadnionym jest przyjecie pogladu drugiego. Oddzielenie na potrzeby
zaptaty podatku warto$ci gruntu, na ktérym potozony jest budynek mieszkalny w przy
jednoczesnym zastosowaniu zwolnienia w stosunku budynku nie oddaje realiow obrotu
nieruchomosci. Skoro obrot wylacznie budynkiem zasadniczo nie jest mozliwy, transakcja ta

w catosci powinna podlega¢ zwolnieniu z art. 9 pkt 5 u.p.c.c.

23! Wyjatkiem s3 sytuacje wymienione w odrebnych przepisach, np. budynek potozony na gruncie oddanym w
uzytkowanie wieczyste stanowi odrgbng od gruntu nieruchomos¢.

252 7. Ofiarski, Ustawa o oplacie ..., str. 653.

23 A. Goettel, Zwolnienie z podatku od czynnosci cywilnoprawnych umowy zamiany nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, Biuletyn Instytutu Studiow Podatkowych 2019, Nr 3, str. 39—41.

254 Zob. A. Rzetecki, J. Sawarzynski, Opodatkowanie czynnosci dotyczqcych nieruchomosci podatkiem od
czynnosci cywilnoprawnych. Komentarz praktyczny z orzecznictwem. Przyklady klauzul, C.H.Beck, Warszawa
2023, Legalis, rozdz. 4, pkt 7.3. oraz S. Bogucki, A. Wactawczyk, Podatek od czynnosci cywilnoprawnych..., str.
518, a takze interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 5 wrzesnia 2022 r., znak
0111-KDIB2-2.4014.173.2022.1.MM; z dnia 31 grudnia 2021 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.324.2021.1.MZ; z
dnia 30 listopada 2021 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.262.2021.2.MZ.
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Z literalnego brzmienia przepisu art. 9 pkt 5 u.p.c.c. wynika, ze mozliwo$¢ zastosowania
zwolnienia istnieje w stosunku do cze$ci budynku mieszkalnego. RoOwnoczes$nie takiej
preferencji ustawodawca nie przewidziat wprost w stosunku do czg$ci pozostatych obiektow
wymienionych w niniejszym przepisie. Warto wskazaé, ze poprzez ,.cze$s¢ budynku
mieszkalnego” nalezy rozumie¢ przede wszystkim wyodrgbniong organizacyjnie i
konstrukcyjnie cato$¢, ktorej ustawodawca przyznaje szczegélny status (np. zabudowa
blizniacza, ktéra zaklada odrebno§¢ dwoch czesci budynku mieszkalnego i tym samym
docelowo przeznaczona jest dla dwoch roznych gospodarstw domowych), wskazujac na
odrebnos¢ wobec catosci budynku mieszkalnego, ktory wspoditworzy. Nie jest mozliwe
przeniesienie wlasnosci cze$ci nieruchomosci, objetej oddzielng ksiega wieczysta, bez
jednoczesnego podziatu znajdujacego sie na niej budynku?>,

Pewne watpliwosci budzi takze kwestia zastosowania omawianej preferencji
podatkowej do udzialu w nieruchomos$ci o charakterze mieszkalnym. Mozna wyr6znic¢
stanowisko, zgodnie z ktorym z przedmiotowego zwolnienia korzysta udziat w budynku
mieszkalnym, ale nie w lokalu stanowigcym odrgbna nieruchomos¢. Taki poglad oparty jest na
zatozeniu, ze poprzez cz¢$¢ budynku mieszkalnego, o ktorej mowa w art. 9 pkt 5 u.p.c.c. nalezy
rozumieé¢ udziaty w jego wspotwlasnosci>>®. Pojecia te nie sa jednak jednoznaczne®’, a w
konsekwencji nalezy przychyli¢ si¢ do pogladu odmiennego, ktéry aprobuje mozliwos¢
skorzystania ze zwolnienia w przypadku udzialéw zaréwno we wtasnosci lokalu jak i budynku
mieszkalnego. Jest on oparty na celowosciowej wyktadni przepisu, ktéra prowadzi do wniosku,
ze celem wprowadzenia niniejszej preferencji byto doprowadzenie do uproszczenia procesu
zamiany nieruchomosci o charakterze mieszkalnym pomig¢dzy czlonkami najblizszej rodziny.
W  konsekwencji na poziomie racjonalnym nie znajduje uzasadnienia ograniczenie
zastosowania omawianego zwolnienia w stosunku do wudzialu we wlasnosci lokalu
mieszkalnego stanowiacego odrebng nieruchomogé?®,

Wobec powyzszych rozwazan przyja¢ nalezy, ze komentowane zwolnienie, jako
odnoszace si¢ zasadniczo do okreslonych rodzajow nieruchomosci, czy tez praw majatkowych
zwigzanych z nieruchomos$ciami, nie wprowadza zadnych obostrzen ilosciowych, a zatem

przedmiotem zamiany beda mogty by¢ tez ich czesci utamkowe?>.

255 Zob. uchwala SN z dnia 26 kwietnia 2007 r., sygn. IIl CZP 27/07, Legalis nr 82042.

2% 1. Krawczyk, Sprzedaz..., LEX.

257 Cze$¢ budynku moze wystgpowaé np. w przypadku zabudowy blizniaczej lub grupowej i moze byé
przedmiotem odrgbnej wlasnos$ci, natomiast udziat wskazuje na wspotwlasnos¢ tej samej rzeczy.

238 Zob. przykladowo A. Rzetecki, J. Sawarzynski, Opodatkowanie czynnosci..., Legalis.

239 Zob. A. Rzetecki, J. Sawarzynski, Opodatkowanie czynnosci..., Legalis.
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Opréocz omowionych przestanek o charakterze przedmiotowym, mozliwo$¢
zastosowania zwolnienia, o ktérym mowa w art. 9 pkt 5 u.p.c.c. zostata uzalezniona takze od
czynnikow o charakterze podmiotowym. Zamiana wymienionych w nim nieruchomosci
przeznaczonych na cele mieszkaniowe nie bedzie wigzata si¢ z obowigzkiem zaptaty podatku
od czynnos$ci cywilnoprawnych wylacznie woéwczas gdy stronami tej transakcji beda osoby
nalezace do I grupy podatkowej zgodnie z przepisami o podatku od spadkéw i darowizn.
Katalog tych osob wynika z art. 14 ust. 3 pkt 1 u.p.s.d. Sa to:

1) matzonkowie,
2) zstepni,
3) wstepni,
4) pasierb,
5) zig¢,
6) synowa,
7) rodzenstwo,
8) ojczym,
9) macocha,
10) tesciowie.
4. Zwolnienie sprzedazy lokalu mieszkalnego na rzecz osoby nieposiadajacej
nieruchomosci mieszkalnej

Przepis art. 9 pkt 17 u.p.c.c. regulujacy najnowsze ze zwolnien dotyczacych
nieruchomosci mieszkalnych wszedt w zycie 31 sierpnia 2023 r. Zgodnie z nim zwalnia si¢ od
podatku sprzedaz, ktdrej przedmiotem jest prawo wtasnosci lokalu mieszkalnego stanowigcego
odrebna nieruchomos¢, prawo wlasnosci budynku mieszkalnego jednorodzinnego, spotdzielcze
wlasnos$ciowe prawo do lokalu dotyczace lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego,
jezeli kupujacym jest osoba fizyczna lub osoby fizyczne, ktérym w dniu sprzedazy i przed tym
dniem nie przyshugiwato zadne z tych praw ani udziat w tych prawach, chyba Ze udziat ten nie
przekracza lub nie przekraczat 50% i zostat nabyty w drodze dziedziczenia.

Jak wynika z powyzszego przepisu, zwolniona z opodatkowania podatkiem od
czynnosci cywilnoprawnych moze by¢ sprzedaz nastepujacych praw majatkowych:

1) prawo wiasnos$ci lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosé,
2) prawo wlasnos$ci budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
3) spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu dotyczace lokalu mieszkalnego,

4) spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu dotyczgce domu jednorodzinnego.
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Zakres przedmiotowy niniejszego zwolnienia odbiega zatem od preferencji okreslonych
w art. 9 pkt 4 i 5 u.p.c.c. Po pierwsze ustawodawca nie wymienil w nim wynikajacego z
przepiséw prawa spotdzielczego prawa do lokalu w malym domu mieszkalnym, co nalezy
oceni¢ pozytywnie wobec faktu, ze jest to odwotanie do nieaktualnego juz stanu prawnego.
Dodatkowo w miejsce budynku mieszkalnego lub jego czg¢$ci prawodawca przewidzial prawo
wiasnosci budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Wynika stad, ze budynki mieszkalne
wielorodzinne nie sg obj¢te niniejsza preferencja.

Nalezy podkresli¢, ze niniejszy przepis zawiera enumeratywny katalog praw
majatkowych, ktorych dotyczy. Nie znajdzie on zatem zastosowania do nabycia whasnosci
innych rodzajow nieruchomosci. Przyktadowo nie b¢dzie zwolniona z PCC transakcja nabycia
domkow letniskowych lub nieruchomos$ci gruntowej przeznaczonej pod zabudowe lub
zabudowanej budynkiem gospodarczym. Z drugiej strony posiadanie takiej nieruchomosci nie
wylacza mozliwosci zastosowania zwolnienia w stosunku do transakcji sprzedazy

nieruchomosci mieszkalnej?®’,

W omawianym kontek$cie problematyczne okazuje si¢
sklasyfikowanie domoéw jednorodzinnych przed ich oddaniem do uzytkowania, bedacych na
réznym etapie budowy?®! jako nieruchomosci mieszkalnej wymienionej w przepisie art. 9 pkt
17 u.p.c.c. W ustawie o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz innych aktach prawa
podatkowego brak jest definicji tego rodzaju nieruchomosci. W tym miejscu warto zatem
ponownie odwota¢ si¢ do art. 3 pkt 2a u.p.b., zgodnie z ktérym przez budynek mieszkalny
jednorodzinny nalezy rozumie¢ budynek spetniajacy nastepujgce warunki:

1) jest to budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub
grupowej,

2) stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,

3) stanowi konstrukcyjnie samodzielng catos¢,

4) dopuszczalne jest wydzielenie w nim nie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych albo
jednego lokalu mieszkalnego 1 lokalu wuzytkowego o powierzchni calkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku.

Majac na uwadze niniejszy przepis nie ulega watpliwosci, ze aby dany budynek mogt
zosta¢ uznany za budynek mieszkalny jednorodzinny powinien stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb

mieszkaniowych, co nie jest mozliwe przed jego oddaniem do uzytkowania. W konsekwencji,

260 Zob. interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 19 czerwca 2024 r., znak
0111-KDIB2-3.4014.123.2024.2.JKU; z dnia 8 kwietnia 2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.6.2024.2.AD; z dnia
8 listopada 2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.344.2023.2.JKU.

261 Np. w tzw. stanie surowym otwartym lub zamknietym lub przed jego przylaczeniem do sieci gazowej lub
wodociggowej.
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zwolnienie z art. 9 pkt 17 u.p.c.c. nie moze zosta¢ zastosowane w odniesieniu do transakcji
sprzedazy budynkow, ktére w przysztosci maja zostaé przeznaczone na cele mieszkaniowe, ale
ich budowa jeszcze sie nie zakonczyta?®2,

W omawianym kontekscie warto takze zwroci¢ uwage na definicje nieruchomosci
okreslong w art. 46 § 1 k.c., zgodnie z ktorg nieruchomos$ciami sg czg$ci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrgbny przedmiot wiasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem
zwigzane lub czesci takich budynkéw, jezeli na mocy przepisow szczegdlnych stanowig
odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Wynika z niej przyktadowo, ze grunt zabudowany
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkiem gospodarczym stanowig jedng
nieruchomos$¢. W konsekwencji sprzedaz takiej nieruchomosci, o ile dla nabywcy bedzie to
pierwsza nieruchomo$¢ powinna w calosci podlega¢ zwolnieniu z podatku od czynnosSci
cywilnoprawnych.

Z niniejszego zwolnienia mogg skorzystac tylko kupujacy bedacy osoba fizyczna, ktorej
w dniu sprzedazy ani kiedykolwiek przed tym dniem nie przystugiwalo zadne z ww. praw, ani
udziat w tych prawach. Nie ma przy tym znaczenia, czy nieruchomo$¢ mieszkalna, ktorej jest
lub byta uprzednio wilascicielem znajduje si¢ na terenie Rzeczpospolitej Polskiej, czy tez

zagranicg?®?

. Ustawodawca przewidziat od tego jeden wyjatek. Dotyczy on kupujacych, ktorzy
nabyli w drodze dziedziczenia udzial w tych prawach w wysokos$ci nieprzekraczajacej 50%.
Stad w uproszczeniu mozna stwierdzi¢, ze niniejsze zwolnienie jest zwolnieniem na nabycie
pierwszej nieruchomosci mieszkalne;.

W zakresie niniejszego wymogu pojawia si¢ watpliwo$¢ dotyczaca mozliwosci
zastosowania zwolnienia w przypadku, gdy podatnik nabyt uprzednio w drodze dziedziczenia
kilka nieruchomo$ci mieszkalnych, a chociaz w zadnej z nich nie posiada udziatu
przekraczajacego 50% to suma tych udzialéw przekracza ten prog. Wydaje sig, ze w takiej
sytuacji przepis art. 9 pkt 17 u.p.c.c. nalezy interpretowa¢ w ten sposob, ze ustanowiony w nim

wymog nieposiadania nieruchomosci przeznaczonej do celow mieszkalnych nalezy uzna¢ za

spetniony?%4.

262 Przyktadowo z omawianego zwolnienia nie skorzysta sprzedaz tzw. domu jednorodzinnego w stanie surowym
otwartym (tak np. Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej w interpretacji indywidualnej z dnia 2 lutego 2024 r.,
znak 0111-KDIB2-3.4014.510.2023.3.BZ) lub zamknig¢tym (tak np. Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej w
interpretacji indywidualnej z dnia 3 stycznia 2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.486.2023.1.BZ).

263 Zob. m.in. interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 16 marca 2024 r., znak
0111-KDIB2-3.4014.153.2024.1.AD oraz z dnia 15 listopada 2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.353.2023.1.BD.
264 Por. interpretacja Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 19 marca 2024 r., znak 0111-KDIB2-
2.4014.21.2024.1 KK oraz z dnia 22 grudnia 2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.444.2023.1.ASZ.
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W tym miejscu warto wskazac, ze ustawodawca nie przewidziat w niniejszej kwestii
zadnych ograniczen dotyczacych okolicznosci nabycia nieruchomosci, tj. jak np. status prawny
poprzedniego wiasciciela lub moment zaistnienia pierwszego zasiedlenia. Wynika stad, ze
zwolnienie, o ktorym mowa w art. 9 pkt 17 u.p.c.c. znajduje zastosowanie zaréwno do
transakcji sprzedazy nieruchomosci na rynku wtérnym jak i pierwotnym?%°.

Chociaz dziatania ustawodawcy majace na celu poprawienie sytuacji os6b pragnacych
naby¢ nieruchomo$¢ w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych nalezy ocenic¢
pozytywnie, niniejszy przepis jest nieprecyzyjny, a jego zastosowanie w praktyce budzi liczne
watpliwosci. Jedng z najbardziej kontrowersyjnych kwestii jest mozliwo$¢ zastosowania
zwolnienia w sytuacji, gdy po stronie nabywcy nieruchomos$ci przeznaczonej na cele
mieszkaniowe wystepuje rownoczesnie kilka osob fizycznych?®®, Warto bowiem wskazaé,
posrod praw majatkowych wymienionych w przepisie art. 9 pkt 17 u.p.c.c. ustawodawca nie
przewidziat udziatu w tych prawach. Réwnoczesnie postuzono si¢ jednak sformutowaniem
,jezeli kupujacym jest osoba fizyczna lub osoby fizyczne”. Tym samym nie ulega watpliwosci,
ze ustawodawca dopuszcza mozliwos$¢ skorzystania z przedmiotowego zwolnienia w sytuacji,
gdy po stronie nabywcy nieruchomosci mieszkalnej kilka osob fizycznych. Taki zwrot moze
jednak odnosi¢ si¢ do przypadku matzonkow nabywajacych np. spotdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu dotyczace lokalu mieszkalnego do majatku wspdlnego.

W takim przypadku, o ile oboje matzonkowie nie posiadaja i nie posiadali wczesniej
nieruchomos$ci mieszkalnych, bez watpienia przystuguje im prawo skorzystania z omawianej
preferencji podatkowej. Prawo wiasnosci nieruchomosci nie jest wowczas podzielone na
udziaty i w catos$ci wchodzi do majatku wspdlnego matzonkéw. Natomiast posiadanie przez
jednego z matzonkéw prawa wlasnosci innej nieruchomosci mieszkalnej*s’ wyklucza
zastosowanie zwolnienia dla calej transakcji, a zatem takze w stosunku do matzonka, ktory

jeszcze nie posiada zadnego z praw wymienionych w przepisie?*®

. Takie stanowisko wydaje si¢
spojne z wykladnia omawianego przepisu i1 jest obecnie praktykowane przez organy

podatkowe?®’.

265 Szerzej na ten temat: K. Gwizdz, Nabywanie lokali w swietle najnowszych zmian ..., str. 257.

266 ], Sitarski, Zwolnienie z podatku od czynnosci cywilnoprawnych przy zakupie pierwszego mieszkania -
problemy interpretacyjne i ich wplyw na opodatkowanie, Biuletyn Instytutu Studiéw Podatkowych 2024, Nr 4, str.
39.

267 7 wyjatkiem przypadku, gdy udziat w tym prawie nie przekracza lub nie przekraczal 50% i zostal nabyty w
drodze dziedziczenia.

268 Zob. T. Krywan, Czy podatnik ma prawo do skorzystania ze zwolnienia z PCC przy zakupie pierwszego
mieszkania z rynku wtornego, jezeli tgczy mnie z matzonkq wspolnosé majgtkowa?, QA 2336983, LEX.

269 Zob. m.in. interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 18 grudnia 2023 r.,
znak 0111-KDIB2-2.4014.255.2023.1.DR; z dnia 5 grudnia 2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.429.2023.2.MD; z
dnia 17 listopada 2023 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.225.2023.1.DR oraz 0111-KDIB2-2.4014.224.2023.1.DR.
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W przeciwienstwie do sytuacji, gdy po stronie nabywcy wystepuja matzonkowie,
ktérych taczy wspolnos¢ majatkowa, w przypadku matzonkow stosujacych rozdzielnosé
majatkowa, a takze osob pozostajacych w nieformalnych zwigzkach przedmiotem transakcji
nie jest zadne z praw wymienionych w art. 9 pkt 17 u.p.c.c., tylko stosowny udzial w tych
prawach. Przepis nie zawiera zadnej regulacji odnoszacej si¢ do takiej sytuacji. Niniejszy brak
jest tym bardziej znaczacy, ze ta samg ustawg nowelizujaca®’® ustawodawca wprowadzit 6%
stawke podatku od czynno$ci cywilnoprawnych w odniesieniu do transakcji nabycia co
najmniej 6 lokali mieszkalnych w obrebie tej samej nieruchomosci i w stosunku do niej wskazat
wprost, ze dotyczy takze nabycia udziatow w takich lokalach. W konsekwencji, zaktadajac jego
konsekwentno$¢ i racjonalno$¢, przepis art. 9 pkt 17 u.p.c.c. powinien by¢ interpretowany
dostownie, a zatem nie powinien mie¢ zastosowania w sytuacji nabycia udzialu w
wymienionych w nim prawach majatkowych.

Zastosowanie takiej wyktadni powodowatoby jednak bezzasadne rozroznienie sytuacji
podatkowej matzonkow w zaleznosci od przyjetego przez nich ustroju majatkowego, a takze
do dyskryminacji zwigzkow nieformalnych. Z uwagi na to wydaje si¢, ze zwolnienie, o ktorym
mowa w art. 9 pkt 17 u.p.c.c. powinno znajdowac zastosowanie takze w sytuacji, gdy po stronie
nabywcy wystepuje kilka osob fizycznych jednoczes$nie, zarowno gdy sa to matzonkowie
stosujacy rozdzielno$¢ majatkowa, jak i osoby pozostajace w zwigzku nieformalnym?’!. Z
takim pogladem zgadzaja sie obecnie organy podatkowe?’2.

Problematyczna pozostaje jednak kwestia zastosowania niniejszej preferencji
podatkowej w przypadku, gdy po stronie nabywcy wystepuje kilka oséb niebedacych
malzonkami pozostajacymi w ustroju wspolnosci malzenskiej, a tylko jedna z nich spelnia
warunek nieposiadania nieruchomos$ci mieszkalnej. Organy podatkowe odmawiajg mozliwos$ci
zastosowania w takiej sytuacji zwolnienia takze w stosunku do tej osoby, ktora nabywa

273

pierwsza nieruchomos¢ mieszkalng”’>. Rowniez w doktrynie pojawiajg si¢ pierwsze publikacje,

z ktorych wynika, ze chociaz przepisy ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych nie

270 Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. 0 zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ustawy o podatku od czynno$ci
cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw, Dz. U. z 2023 r., poz. 1463 ze zm.

271 por. T. Krywan, Zmiany w PCC ptaconym przy zakupie mieszkan i doméw. LEX

272 Zob. m.in. interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 2 maja 2024 r., znak
0111-KDIB2-2.4014.52.2024.2 KK; z dnia 2 kwietnia 2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.53.2024.3.BZ i 0111-
KDIB2-2.4014.40.2024.1.DR; z dnia 12 stycznia 2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.488.2023.1.JKU; z dnia 10
stycznia 2024 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.275.2023.1. MM.

273 Zob. m.in. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 17 maja 2024 r., znak
0111-KDIB2-2.4014.73.2024.1 KK; z dnia 29 stycznia 2024 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.310.2023.1.KK; z dnia
3 stycznia 2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.490.2023.1.AD; z dnia 21 wrzes$nia 2023 r., znak 0111-KDIB2-
2.4014.203.2023.1.PB.
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odwotujg si¢ wprost do takiego przypadku, kazda z oséb wystepujacych po stronie nabywcy
powinna spetia¢ warunek nieposiadania nigdy wczesniej nieruchomos$ci mieszkalnej?’.
Niniejsza kwestia jest niezwykle istotna dla podatnikéw. Krytycznie nalezy odnies$¢ si¢ do
tresci art. 9 pkt 17 u.p.c.c. w zakresie w jakim nie rozstrzyga poruszonej problematyki.
Konieczne jest jednoznaczne jej rozstrzygniecie poprzez stosowne zmiany ustawodawcze.

Na marginesie warto wskazaé, ze chociaz organy podatkowe dopuszczajg mozliwos¢
zastosowania zwolnienia w przypadku nabycia nieruchomosci np. przez osoby pozostajace w
zwiazku partnerskim, o ile bedzie to ich pierwsza nieruchomo$¢ mieszkalna, réwnoczesnie
jednolicie wskazujg, ze nie jest mozliwe zastosowanie omawianej preferencji w sytuacji, gdy
po stronie nabywcy wystepuje jedna osoba fizyczna, a przedmiotem nabycia jest udziat w
nieruchomoéci mieszkalnej?”. Uzasadniajac swoje stanowisko wskazujg, Ze nie jest mozliwe
zastosowanie przepisu art. 9 pkt 17 u.p.c.c. do udzialéw w wymienionych w nim prawach.
Takie stanowisko stanowi istotng nieckonsekwentno$¢ po stronie organéw podatkowych. Osoby
pozostajace w nieformalnych zwigzkach rowniez nabywaja bowiem udzialy w nieruchomosci.

Powyzsza niespojnos¢ charakteryzuje si¢ przypadkowoscia wynikajacg z zaistnienia
badz braku zaistnienia jednos$ci faktycznej i temporalnej zawierania umow sprzedazy, co nie
powinno decydowac o stosowanym w tym zakresie rezimie podatkowym. Przepis art. 9 pkt 17
u.p.c.c. powinien by¢ interpretowany w ten sposob, ze zwolniona od podatku od czynnosci
cywilnoprawnych moze by¢ nie tylko umowa sprzedazy wskazanego w tym przepisie prawa
podmiotowego, ale i udzialu w takim prawie®’¢.

Z uwagi na tak liczne watpliwosci interpretacyjne, ktoére potwierdza znaczna liczba
ztozonych w kontekscie art. 9 pkt 17 up.c.c. wnioskbw o wydanie interpretacji
indywidualnych, ustawodawca powinien rozwazy¢ nowelizacje niniejszego przepisu. Jest to
kluczowe dla osiggnigcia sprawiedliwosci 1 rownosci podatkowej, ale takze pewnosci prawa po
stronie zaro6wno organdéw jak i podatnikéw. Transakcje sprzedazy nieruchomos$ci na wlasne
cele mieszkaniowe opiewaja na istotne z perspektywy nabywcy wartosci, a okolicznos$¢
koniecznosci zaptacenia podatku od czynnosci cywilnoprawnych ma dla nich duze znaczenie.

Przepisy regulujace ustawowe zwolnienia w tym zakresie powinny zatem by¢ precyzyjne i

274 Zob. T. Krywan, Zmiany..., LEX.

275 Zob. m.in. interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 28 marca 2024 r., znak
0111-KDIB2-2.4014.33.2024.1.KK; z dnia 3 stycznia 2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.460.2023.1.JKU; z dnia
29 grudnia 2023 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.263.2023.1.DR; z dnia 10 listopada 2023 r., znak 0111-KDIB2-
3.4014.321.2023.2.ASZ.

276 Tak tez J. Biernat, Z problematyki zwolnienia od podatku od czynnosci cywilnoprawnych sprzedazy pierwszego
mieszkania — o zmiang wykiadni regulacji dotyczqcej sprzedazy udziatu w prawie., Biuletyn Instytutu Studiow
Podatkowych 2025, nr 3, str. 11-12.
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jasne. Niezbedne jest wprowadzenie do art. 9 pkt 17 u.p.c.c. regulacji pozwalajacych na
jednoznaczne rozstrzygnigcie wskazanych powyzej watpliwosci. W szczegdlno$ci
ustawodawca powinien uregulowa¢ mozliwo$¢ zastosowania niniejszego zwolnienia do
transakcji sprzedazy udziatéw w wymienionych w nim praw majatkowych.

5. Uwagi podsumowujace

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych jest jednym z obcigzen fiskalnych najczesciej
wystepujacych w ramach obrotu nieruchomos$ciami. W szczego6lno$ci ma on istotne znaczenie
na rynku wtérnym nieruchomosci. Wynika to z wylaczenia z opodatkowania czynnosci
cywilnoprawnych innych niz umowa spoétki i ich zamiany w zakresie, w jakim sg opodatkowane
podatkiem od towardéw i ustug lub jezeli przynajmniej jedna ze stron jest zwolniona od podatku
od towaréw i ustug z tytulu dokonania tej czynnosci, z wyjatkiem m.in. umoéw sprzedazy i
zamiany nieruchomosci (art. 2 pkt 4 u.p.c.c.).

W zakresie podatku od czynno$ci cywilnoprawnych mozna wyrozni¢ zaledwie trzy
preferencje podatkowe odnoszace si¢ do nieruchomos$ci o charakterze mieszkalnym. Do 31
sierpnia 2023 r. liczba ta ograniczata si¢ do dwoch, ktore uregulowane zostaty w art. art. 9 pkt
415 u.p.c.c. Zwolnienia te zawierajg tozsamy katalog rzeczy i1 praw majatkowych, do ktorych
moga znalez¢ zastosowanie. Sg to budynki mieszkalne lub ich czg$ci, lokale mieszkalne
stanowigce odrebng nieruchomos$¢, wlasnosciowe spotdzielcze prawa do lokalu mieszkalnego
oraz wynikajace z przepisOw prawa spotdzielczego: prawa do domu jednorodzinnego lub prawa
do lokalu w matym domu mieszkalnym. Zbior ten odnosi si¢ do nieaktualnego juz stanu
prawnego. Obecnie nie wystgpuja juz bowiem ostatnie dwa z wymienionych praw
majatkowych. Nie jest tez mozliwe ustanawianie wlasnosciowego spotdzielczego prawa do
lokalu. W obrocie funkcjonuja jednak jeszcze takie rozwigzania, o ile zostaly ustanowione
przed zmiana przepiséw z dnia 31 lipca 2007 r.2”’

Ponadto zaden z elementéw katalogu nie posiada definicji legalnej ani w regulacjach
ustawy o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych, ani zadnego innego aktu prawnego z
dziedziny prawa podatkowego. Konieczne jest zatem positkowe odwolywanie si¢ do innych
dziedzin prawa w celu interpretacji przepisow podatkowych. W przypadku niektorych z
wymienionych praw nawet takie rozwigzanie nie pozwala na ich zdefiniowanie. Przyktadowo
w zakresie ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych ustawodawca postuguje si¢
pojeciem ,,lokali mieszkalnych stanowigcych odrebng nieruchomo$¢”, ktére to nie znalazto sie

w regulacjach ustawy o wtasnos$ci lokali. W tej ostatniej wystepuje zwrot ,,samodzielny lokal

277 Art. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 1. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i zmianie
niektorych innych ustaw (Dz.U. nr 125 poz. 873 ze zm.), ktéry wszedl w zycie z dniem 31 lipca 2007 r.
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mieszkalny”. Chociaz nie sg to pojecia tozsame, wobec braku definicji pierwszego z nich, w
orzecznictwie przyjmuje si¢, ze nalezy je rozmie¢ w sposob jednoznaczny.

Powyzsze prowadzi do licznych rozbieznos$ci i niepewnos$ci po stronie zaréwno
organdéw, sadow jak i1 podatnikow. W szczegolnosci postugiwanie si¢ przez ustawodawce
odwotaniami do instytucji cywilnoprawych niewystepujacych juz w aktualnie obowigzujgcym
stanie prawnym nalezy oceni¢ negatywnie.

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze zarbwno zwolnienie, o ktorym mowa w art. 9 pkt 4,
jak 1 w pkt 5 u.p.c.c. uzaleznione sg od spetnienia licznych przestanek. W konsekwencji w
praktyce znajdujg one zastosowanie stosunkowo rzadko, a ich znaczenie jest marginalne.

Od 31 sierpnia 2023 r. prawodawca zdecydowal si¢ na wprowadzenie w zakresie
nieruchomos$ci mieszkalnych zwolnienia, o ktorym mowa w art. 9 pkt 17 u.p.c.c. Katalog
stanow faktycznych, w ktérych moze ono znalez¢ zastosowanie jest zdecydowanie szerszy niz
w przypadku preferencji uregulowanych w art. 9 pkt 4 1 5 u.p.c.c. Przede wszystkim jest ono
kierowane do o0sob fizycznych nabywajacych nieruchomosci mieszkalne w celu zaspokojenia
wiasnych potrzeb mieszkaniowych. Dodatkowo katalog praw majatkowych podlegajacych pod
niniejsze zwolnienie jest od nich rdzny i bazuje na aktualnych przepisach. Jednakze analiza
tresci przepisu art. 9 pkt 17 u.p.c.c. prowadzi do konstatacji, ze zastosowanie tego przepisu w
praktyce generuje wiele watpliwosci. W szczegdlnos$ci niejasne jest, czy niniejsze zwolnienie
moze znalez¢ zastosowanie w sytuacji, gdy po stronie nabywcy wystepuje kilka osob
fizycznych. Tymczasem w rzeczywistosci jest to czesta okolicznos$¢ transakcji zawieranych w
obrocie nieruchomos$ciami.

Wobec powyzszego konieczna wydaje si¢ ingerencja ustawodawcy w zakresie
preferencji podatkowych wystepujacych w ramach podatku od czynnosci cywilnoprawnych, a
odnoszacych si¢ do nieruchomosci o charakterze mieszkalnym. Warto rozwazy¢ aktualizacje
przepisow art. 9 pkt 4 1 5 u.p.c.c. lub zastgpienie ich rozwigzaniami, ktore swoja dyspozycja
obejmowatyby szerszy zakres stanow faktycznych. Ponadto konieczna wydaje si¢ nowelizacja

art. 9 pkt 17 u.p.c.c. pozwalajaca na jednoznaczne rozstrzygniecie spornych kwestii.
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Rozdzial I11. Preferencje podatkowe w zakresie podatku od spadkow i

darowizn

1. Opodatkowanie obrotu nieruchomosciami podatkiem od spadkow i darowizn
Podatek od spadkow i darowizn nalezy do grupy podatkdéw bezposrednich, a wptywy z
niego trafiaja do budzetu gminnego. Zasady opodatkowania nim zostaty okreslone
kompleksowo w ustawie z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkow i darowizn. Swoim
zakresem obejmuje zasadniczo dwie kategorie tytutow nabycia, tj. mortis causa oraz inter
vivos®’8. Jak podkresla sie w literaturze, chociaz podatek od spadkéw i darowizn posiada pewne
cechy podatkow dochodowych lub obrotowych, jest jednak zaliczany do grupy podatkow

h?*”. Wymierza sic go od przyrostu substancji majatkowej nabytej w sposob

majatkowyc

nieodptatny. W konsekwencji prawidlowe okreslenie wysokosci podatku powinno

kazdorazowo nastepowaé po uprzednim doktadnym okreéleniu przedmiotu opodatkowania?®°.
W tresci art. 1 ust. 1 u.p.s.d. uregulowany zostat zarowno zakres podmiotowy, jak i

przedmiotowy podatku od spadkéw i darowizn. Pierwotnie opodatkowaniu podlegato

wytacznie nabycie wlasnosci rzeczy lub praw majatkowych w drodze spadku lub darowizny.

Liczne nowelizacje art. 1 u.p.s.d. stopniowo rozszerzaty ten zakres. Obecnie w odniesieniu do

obrotu nieruchomos$ciami nalezy wyrdzni¢ nastepujace czynnosci opodatkowane:

1) dziedziczenie,

2) zapis zwykly,

3) zapis windykacyjny,

4) polecenie testamentowe,

5) darowizna,

6) polecenie darczyncy,

7) zasiedzenie,

8) nieodptatne zniesienie wspotwlasnosci,

9) nabycie wlasnosci rzeczy wspolnej (wspolnego prawa majatkowego) albo jej czesci przez

niektorych dotychczasowych wspotwlascicieli na dalszg wspotwlasnose,

10) wyodrgbnienie wiasnos$ci lokali na rzecz niektorych lub wszystkich wspotwiascicieli.

28 R. Strzelczyk, Podatki i optaty ..., str. 201.
279 R Mastalski, Prawo podatkowe, C.H.Beck, Warszawa 2011, str. 636.
280 Zob. przyktadowo wyrok WSA w Gliwicach z dnia 6 grudnia 2010 r., sygn. I SA/G1 752/10, LEX nr 748337.
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Co istotne, przedmiotem opodatkowania jest nabycie rzeczy znajdujacych si¢ na
terytorium Rzeczpospolitej Polskiej lub praw majatkowych wykonywanych na terytorium
Rzeczpospolitej Polskiej, a takze nabycie wlasno$ci rzeczy znajdujacych si¢ za granica lub
praw majatkowych wykonywanych za granicg, jezeli w chwili otwarcia spadku lub zawarcia
umowy darowizny nabywca byt obywatelem polskim lub miat miejsce statlego pobytu na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej®!.

W odniesieniu do zakresu podmiotowego nalezy wyjasni¢, ze opodatkowaniu
podatkiem od spadkéw 1 darowizn podlega nabycie z wymienionych w art. 1 u.p.s.d. tytutow
wyltacznie w sytuacji, gdy po stronie nabywcy wystepuje osoba fizyczna. Oczywiscie nie
oznacza to, ze osoby prawne beda catkowicie wolne od ci¢zaru podatkowego. Nalezy bowiem
pamietaé, ze zasadniczo darowizny, spadki i inne podobne przysporzenia stanowiag przychod

opodatkowany podatkami dochodowymi?®?

. W odniesieniu do oséb fizycznych warto w tym
miejscu wskaza¢ na tre$¢ art. 2 ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f., ktéry zapobiega podwojnemu
opodatkowaniu tej samej czynnos$ci, przyznajac pierwszenstwo podatkowi od spadkow i
darowizn. Zgodnie z nim przepiséw ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie
stosuje si¢ do przychodoéw podlegajacych przepisom o podatku od spadkow 1 darowizn.

Jak wynika z art. 5 u.p.s.d., obowigzek podatkowy cigzy na nabywcy wilasnosci rzeczy
1 praw majatkowych. Oznacza to, ze w przypadku dwustronnych czynno$ci cywilnoprawnych
wymienionych w art. 1 u.p.s.d. dokonywanych pod tytutem darmym, w szczegdlno$ci w
odniesieniu do darowizn, brak jest podstaw prawnych do rozciggania obowigzku podatkowego

na druga strone transakcji, czyli na darczynce?®?

. Warto takze zwrdci¢ uwage na fakt, ze
ustawodawca okreslajac zakres podmiotowy podatku od spadkow i darowizn nie przewidziat
zadnych warunkéw dotyczacych drugiej strony dokonujacej czynnosci cywilnoprawnej z
nabywca. Wynika stad, ze opodatkowaniu podatkiem od spadkow 1 darowizn podlega
przyktadowo darowizna od osoby prawnej na rzecz osoby fizyczne;.

Istota podatku od spadkoéw i darowizn jest to, ze opodatkowuje si¢ nim nieodptatny
przyrost majatku oparty na osobowych powigzaniach osobistych i rodzinnych?®,

Zamierzeniem ustawodawcy bylo zapewnienie szczegdlnej ochrony sytuacji majatkowe;

rodziny przez zniesienie obcigzen podatkowych dla nabywajacych nieodptatnie majatek od

281 Jedyny wyjatek od tej reguly zostat uregulowany w art. 3 pkt 1 u.p.s.d. Dotyczy on jednak wylacznie rzeczy
ruchomych, a zatem nie jest istotny dla celow niniejszej rozprawy.

282 Zob. przykladowo wyrok WSA w Warszawie z dnia 25 stycznia 2011 r., sygn. IIl SA/Wa 1543/10, Legalis nr
392490.

283 P, Borszowski, K. Musiat, K. Stelmaszczyk-Borszowska, J. Wantoch-Rekowski, A. Nita, Ustawa o podatku od
spadkow i darowizn. Komentarz, wyd. 1I, WKP, Warszawa 2022, str. 162.

284 Zob. S. Babiarz, Spadek i darowizna w prawie cywilnym i podatkowym, LexisNexis, Warszawa 2011. LEX.
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h?%%. W tym celu ustawa o podatku od spadkéw i darowizn wprowadza podziat

0s0b najblizszyc
podatnikow na trzy grupy. Przynalezno$¢ do kazdej z nich uzalezniona jest od stosunku
osobistego nabywcy do zbywcy. Im blizsze pokrewienstwo lub powinowactwo tym nizsza
grupa podatkowa, a to z kolei przektada si¢ na obnizenie warto$ci naleznego podatku poprzez
zastosowanie nizszej stawki podatkowej oraz wyzszej kwoty wolnej?®¢. Ponadto zaliczenie do
poszczegdlnych grup czgsto wplywa na katalog preferencji podatkowych, ktorych
zastosowanie dany podatnik moze rozwazy¢ oraz na ksztaltowanie si¢ warunkow zastosowania
ulgi mieszkaniowej, o ktorej mowa w art. 16 u.p.s.d*®’. Na marginesie warto wspomnie¢ takze,
ze znaczenie omawianego podziatu podatnikow wykracza poza ramy podatku od spadkow i
darowizn 1 takze na gruncie innych podatkow staje si¢ elementem roznicowania ci¢zaru
podatkowego?®®.

Katalog oséb, ktore mozna zaliczy¢ do poszczegdlnych grup podatkowych zostat

uregulowany w art. 14 ust. 3 u.p.s.d. 1 przedstawia si¢ on nastepujgco:

Grupal Grupa II Grupa 111
¢ matzonek e zstepni rodzenstwa ¢ pozostali nabywcy
e zstepni’® e rodzenstwo rodzicow
e wstepni>”’ e zstepni pasierbow
e pasierb e matzonkowie pasierbow
e ziec e matzenstwo rodzenstwa
® synowa ¢ rodzenstwo matzonkow
e rodzenstwo e malzonkowie rodzenstwa
¢ 0jczym, macocha matzonkow
e teSciowie ¢ malzonkowie innych
zstepnych

W pierwsze] kolejnosci nalezy wyjasni¢, ze zgodnie z art. 14 ust. 2 u.p.s.d.,

zaliczenie do grupy podatkowej nastepuje wedtug osobistego stosunku nabywcy do osoby, od

2858, Bogucki, G. Liszewski, P. Smolef, K. Winiarski, J. Szczygiet, Podatek od spadkéw i darowizn. Komentarz,
WKP, Warszawa 2021, str. 211.

286 por. R. Strzelczyk, Podatki i optaty ..., str. 207.

287 A. Olesifska, Polskie prawo podatkowe. Zarys systemu, Towarzystwo Naukowe Organizacji i Kierownictwa,
Torun 2007, str. 405.

288 J. Gluchowski, P. Smolen, Klasyfikacja podatnikéw na gruncie ustawy o podatku od spadkéw i darowizn,
Gdanskie Studia Prawnicze 2007, Tom XVI, str. 302. Przyktadem takiej regulacji jest m.in. art. 9 pkt 10 lit. ¢
u.p.c.c.

289 Za zstepnych w rozumieniu ustawy uwaza si¢ takze przysposobionych i ich zstepnych.

290 7a rodzicOw w rozumieniu ustawy uwaza si¢ takze przysposabiajacych.
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ktorej lub po ktorej zostaty nabyte rzeczy 1 prawa majatkowe. Oznacza to, ze oceniajac, czy
podatnik, czyli nabywca, nalezy do danej grupy podatkowej, nalezy zastanowic si¢, czy to on
jest wzgledem zbywcy jedng z osob wymienionych w katalogu osob danej grupy. Taka
regulacja ma istotne znaczenie z uwagi na fakt, ze przepis art. 14 ust. 3 u.p.s.d. nie jest
»lustrzany”, tj. osoba A wobec osoby B moze naleze¢ do grupy II, podczas gdy osoba B wobec
osoby A nalezy do grupy III. Na uwage zastuguje fakt, ze preferencyjnie nalezy w tym zakresie
traktowaé osoby z pokolef mtodszych?!.

Analizujgc przynaleznos¢ podatnikow do poszczeg6dlnych grup, wypada zauwazy¢, ze
zawarcie matzenstwa skutkuje zmiang sytuacji prawnopodatkowej nie tylko matzonkow, ale
takze innych 0so6b z nimi spokrewnionych. Przykladowo w wyniku zawarcia matzenstwa przez
osoby A i B, rodzenstwo malzonka A staje si¢ wzgledem malzonka B powinowatymi w drugim
stopniu w linii bocznej (szwagrem, szwagierka, bratowg). W efekcie malzonkowie A i B od
momentu zawarcia zwigzku matzenskiego beda pozostawa¢ w I grupie podatkowej, natomiast
rodzenstwo matzonka A wraz z malzonkiem B bedg naleze¢ do II grupy podatkowej. Nalezy
przy tym podkresli¢, ze z uwagi na tresé art. 613 § 1 ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. kodeks
rodzinny i opiekunczy®”?, relacje powinowactwa trwaja mimo ustania malzenstwa. Nie ulega
zatem watpliwosci, ze w podanym przyktadzie, w sytuacji ustania malzenstwa pomig¢dzy A a
B, rodzenstwo matzonka A wraz z matzonkiem B pozostang w 11 grupie podatkowe;j>*>.

Warto takze wyjasni¢, ze w przepisach ustawy o podatku od spadkow i darowizn nie
przewidziano rozréznienia sytuacji matzonkéw w zaleznosci od wybranego ustroju
majatkowego. W konsekwencji malzonkowie pozostajacy w rozdzielnosci majatkowe;
przynaleza do grupy I tak samo jak malzonkowie stosujacy wspolnos¢ majatkowsa
matzenska?*,

W omawianym kontek$cie nalezy takze dokona¢ analizy zmiany przynaleznosci do
grupy podatkowej w zwigzku z separacjg i rozwodem matzonkéw. Nalezy podkreslic, ze
okreslajac katalog osob z grupy I ustawodawca wskazal, ze s3 w nim malzonkowie. Co istotne,
nie odnidst sie¢ w zaden sposob do okolicznos$ci pozostawania przez nich we wspdlnym pozyciu.

W konsekwencji nie ulega watpliwosci, ze utrzymujacy si¢ pomiedzy matzonkami stan

291 przyktadowo jesli osoba A jest matzonkiem wnuka osoby B, to woéwczas nalezy do grupy 11, jako matzonek

innych zstgpnych. Natomiast osoba B jako wstgpny malzonka osoby A nalezy do grupy III.

22 Ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. kodeks rodzinny i opiekuniczy, Dz. U. z 2023 1., poz. 2809 ze zm., dalej:
,»K.r.1.0.”

2% Por. A. Goettel, Podatkowoprawne skutki zawarcia i ustania matzeristwa, WKP, Warszawa 2016, str. 366.

2% Por. R. Styczynski, Ustawa o podatku od spadkéw i darowizn. Komentarz, LexisNexis, Warszawa 2014, LEX,
art. 14.
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separacji faktycznej nie ma znaczenia w kontekscie podatku od spadkéw i darowizn®®’.
Natomiast, jak wynika z art. 56 § 1 k.r.i.o. skutkiem rozwodu jest rozwigzanie matzenstwa.
Zatem konsekwentnie z chwilg uprawomocnienia si¢ wyroku rozwodowego byli juz
matzonkowie przestajg naleze¢ do grupy I 1 powinni zosta¢ uznani za grupe III.

Rozbieznosci pojawiajg si¢ natomiast w zakresie skutkOw orzeczenia separacji w
odniesieniu do podatku od spadkéw i1 darowizn. Czg$¢ doktryny uwaza, ze skoro orzeczenie
przez sad separacji nie prowadzi do ustania matzenstwa, to matzonkowie w dalszym ciaggu
naleza do I grupy podatkowe;j?’¢. Analogiczny poglad przedstawit takze NSA w wyroku z dnia
23 kwietnia 2008 r., wskazujagc, ze w stosunku do matzonkéw, wobec ktorych
orzeczono separacje, nalezy przyjaé te same zasady opodatkowania darowizn pomigdzy nimi,
jakie odnosza sie do malzonkow?®’. Réwniez organy podatkowe zdaja si¢ podziela¢ takie
stanowisko®®.

Roéwnolegle funkcjonuje takze poglad odmienny, zgodnie z ktorym skutkiem
uprawomocnienia si¢ orzeczenia o separacji jest ,,przejscie” malzonkow do trzeciej grupy
podatkowe;j. Takie stanowisko wynika z treci art. 614§ 1 k.r.i.0., zgodnie z ktérym orzeczenie
separacji ma skutki takie jak rozwigzanie malzenstwa przez rozwdd, chyba ze ustawa stanowi
inaczej. Jego zwolnicy argumentuja, ze niniejszy przepis nie powinien zosta¢ ograniczony
wylacznie do prawa cywilnego, a rozciggac sie takze na przepisy prawa podatkowego®”.

Nie ulega jednak watpliwos$ci, Ze po orzeczeniu separacji malzenstwo trwa nadal, a
poszczegblne strony wcigz sg matzonkami. Potwierdza to chocby tres¢ dalszych paragrafow
art. 61* kr.i.o., ktory odnoszac sie do os6b pozostajacych w separacji nazywa ich
,,matzonkami”. Stosownie do art. 61* § 2 k.r.i.o. matzonek pozostajacy w separacji nie moze
zawrze¢ matzenstwa. Jak wskazuje si¢ w literaturze z zakresu prawa rodzinnego, skoro z
przepisOw kodeksu rodzinnego 1 opiekunczego wynika, ze orzeczenie separacji wigze si¢
zasadniczo z takimi skutkami jak rozwigzanie matzenstwa przez rozwdd, to sg to zupehie inne

2300

instytucje, ktorych nie nalezy utozsamia¢’™. Warto takze zwroci¢ uwage na uzasadnienie do

projektu poselskiego nowelizacji, na mocy ktorej zostata wprowadzona do porzadku prawnego

295 Tak tez A. Goettel, Podatkowoprawne ..., str. 367.

2% Tak przyktadowo J. Gtuchowski, P. Smolen, Klasyfikacja..., str. 313; S. Bogucki, G. Liszewski, J. Szczygiet,
K. Winiarski, P. Smolen, Podatek ...str. 351.

27 Wyrok NSA z dnia 23 kwietnia 2008 r., sygn. Il FSK 373/07, LEX nr 485167.

2% Zob. m.in. interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 22 czerwca 2018 .,
znak 0111-KDIB4.4015.71.2018.1.BD oraz z dnia 12 czerwca 2018 r., znak 0111-KDIB4.4015.72.2018.1.AD.
29 Tak przyktadowo S. Babiarz, A. Mariafiski, W. Nykiel, Ustawa o podatku od spadkéw i darowizn. Komentarz.
ABC, Warszawa 2010, str. 263.

300 A Sylwestrzak, Skutki prawne separacji matzonkéw, Oficyna, Warszawa 2007, str. 76.
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instytucja separacji’®'. Wskazano w nim, ze: ,,W tym wypadku znamienne jest stwierdzenie

przez projektodawcow, Ze pomimo separacji matzenstwo trwa nadal”**?. W konsekwencji nie
ulega watpliwosci, ze osoba pozostajaca w separacji nie traci statusu matzonka®®®. Skoro zatem
w art. 14 ust. 3 u.p.s.d. wymieniajgc nabywcow nalezacych do grupy I ustawodawca postuzyt
si¢ pojeciem ,malzonka” i jednoczesnie nie wprowadzil przestanek nawigzujacych do
pozostawania we wspdlnym pozyciu lub niepozostawania w separacji, nalezy uznaé, ze takie
osoby wciaz pozostaja w pierwszej grupie podatkowe;.

Kwestia przynaleznos$ci do poszczegolnych grup podatkowych wigze si¢ z licznymi
watpliwo$ciami rowniez w stosunku do 0s6b pozostajacych w innych stosunkach osobistych.
Przyktadowo czeste niejasnos$ci pojawiaja si¢ w zakresie wplywu przysposobienia na
przynalezno$¢ do grup podatkowych poszczegdlnych osob. W praktyce w szczegdlnosci
problematyczna okazuje si¢ kwestia relacji przysposobionego do jego biologicznych rodzicow.
Jak wynika z art. 14 ust. 4 u.p.s.d. za rodzicbw w rozumieniu ustawy uwaza si¢ rowniez

przysposabiajacych, a za zstepnych takze przysposobionych i ich zstepnych®*

. Uzycie przez
ustawodawce zwrotow ,takze” i ,,rOwniez” moze sugerowaé, ze w takiej sytuacji do grona
wstepnych nalezy zaliczy¢ zarowno przysposabiajacych, jak 1 biologicznych rodzicow
przysposobionego. Taka koncepcja wydaje si¢ spojna z zasadg, ze pokrewienstwo nigdy nie
ustaje’®. Terminy te moga jednak oznaczaé, ze oprocz standardowego grona osob, ktore nalezy
rozumie¢ za objete pojeciem: ,,wstepnych”, a zatem przykladowo rodzicow i dziadkow>%, w
sytuacji, gdy doszto do przysposobienia nalezy uzna¢ wylacznie przysposabiajacych. Niniejsza
wyktadnia zdaje si¢ by¢ spdjna z ideg przysposobienia w szczegolnosci w przypadku, gdy
doszto do przysposobienia petnego®®’.

W tym miejscu warto takze wskaza¢ na podkreslane przez organy podatkowe

pierwszenstwo znaczenia stanu prawnego nad stanem faktycznym w procesie ustalania osob

301 Ustawa z dnia 21 maja 1999 r. o zmianie ustaw Kodeks rodzinny i opiekunczy, Kodeks cywilny, Kodeks
postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw, Dz. U. z 1999 r. nr 52 poz. 532.

302 Uzasadnienie poselskiego projektu ustawy o zmianie ustaw Kodeks rodzinny i opiekuficzy, Kodeks cywilny,
Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw, III Kadencja, druk sejm. nr 591.

303 Por. P. Kasprzyk, Separacja prawna matzonkéw, KUL, Lublin 2003, str. 230,

304 Podobnie za zstepnych nalezy uznaé osoby, ktore przebywaja lub przebywaly w rodzinie zastepczej, w
rodzinnym domu dziecka, w placowce opiekunczo-wychowawczej lub w regionalnej placéwce opiekunczo-
terapeutycznej, a za wstepnych takze odpowiednio osoby tworzace rodzing zastgpcza, prowadzace rodzinny dom
dziecka lub pracujace z dzie¢mi w placowce opiekunczo-wychowawczej lub w regionalnej placowce opiekunczo-
terapeutycznej (art. 14 ust. 4a u.p.s.d.)

305 K. Gromek, Ustawa o kuratorach sqgdowych. Komentarz, wyd. II, LexisNexis, Warszawa 2005, LEX, art. 22.
oraz S. Bogucki, G. Liszewski, J. Szczygiet, K. Winiarski, P. Smolen, Podatek ... str. 360.

306 Jak wynika z definicji stowa ,,zstgpny” zawartej w Stowniku jezyka polskiego PWN jest to krewny pochodzacy
od wspolnego przodka w linii prostej. https:/sjp.pwn.pl/slowniki/zst%C4%99pny, dostep z 14.08.2024 r.

307 Por. S. Bogucki, G. Liszewski, J. Szczygiel, K. Winiarski, P. Smolen, Podatek ..., str. 360.

95



nalezacych do grona zstepnych zaliczanych do pierwszej grupy podatkowej. Przyktadowo w
sytuacji, gdy ze stanu faktycznego popartego badaniami DNA wynika, Zze osoba A jest ojcem
podatnika, ale w akcie urodzenia wpisana zostata osoba B, do grupy pierwszej naleze¢ bedzie
podatnik wylacznie w stosunku do B. W celu skorzystania z przystugujacych w pierwszej
grupie podatkowej’® preferencyjnych zasad opodatkowania spadku lub darowizny
pochodzacych od A podatnik musiatby w pierwszej kolejno$ci uaktualni¢ stan prawny poprzez
zaprzeczenie ojcostwa B i uznanie ojcostwa A%

Tytulem wstepu warto takze zauwazy¢, ze zastosowanie wszelkich zwolnien
okreslonych w art. 4, 4a lub 4b u.p.s.d. uwarunkowane jest spetnieniem przestanki
terytorialnosci, o ktorej mowa w art. 4 ust. 4 u.p.s.d. Stosownie do tego przepisu zwolnienia te
stosuje si¢, jezeli w chwili nabycia nabywca spelniat przynajmniej jeden z nast¢pujacych
warunkow:

1) posiadal obywatelstwo polskie lub obywatelstwo jednego z panstw cztonkowskich Unii
Europejskiej, panstw cztonkowskich EFTA lub EOG,

2) mial miejsce zamieszkania na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub terytorium takiego
panstwa.

W swietle powyzszego nalezy podkresli¢, ze zwolnienia wynikajgce z ustawy o podatku
od spadkéw 1 darowizn nie sa adresowane do osob, ktore nie majac wczesniej miejsca
zamieszkania na terytorium ww. panstw, ani obywatelstwa polskiego lub innego ww. panstwa,
nabywaja nieruchomo$¢ w Polsce celem statego zamieszkania na terenie kraju. Ocena
spelnienia ww. przestanek powinna zosta¢ dokonana z uwzglednieniem stanu faktycznego, jaki
miat miejsce w chwili nabycia, a nie w konsekwencji tego nabycia.

Bez znaczenia natomiast pozostaje obywatelstwo lub miejsce zamieszkania zbywcy, co
pozostaje spojne z konstrukcja podatku od spadkéw 1 darowizn, w szczegolnosci uwzgledniajac
fakt, ze zgodnie z art. 5 u.p.s.d. obowigzek podatkowy cigzy wytgcznie na nabywcy rzeczy i
praw majatkowych. Rowniez miejsce potozenia nabywanej rzeczy nie ma wplywu na
mozliwo$¢ zastosowania ww. zwolnien.

W omawianym przepisie ustawodawca postuzyt si¢ przestankg miejsca zamieszkania.
Jest to kryterium o charakterze nieostrym. W praktyce moze to prowadzi¢ do licznych

niejasnosci majac na uwadze nierzadkie obecnie migracje ludnosci. Nie sposéb utozsamiaé

398 Oraz tzw. zerowej grupie podatkowej wynikajgcej z art. 4a u.p.s.d.

399 Analogiczna sytuacja byla przedmiotem analizy Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej w interpretacji
indywidualnej z dnia 6 pazdziernika 2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4015.161.2023.2.MD. Organ wskazal, ze
spadkobranie po biologicznym ojcu, ktory nie zostat ujawniony w akcie urodzenia podlega opodatkowaniu na
zasadach obowigzujacych w odniesieniu do trzeciej grupy podatkowe;.
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miejsca zamieszkania z miejscem zameldowania. Oznacza to, ze sam fakt zameldowania w
Polsce nie upowaznia podatnika do zastosowania zwolnien okres§lonych w ustawie o podatku
od spadkow i darowizn. A contrario, sam fakt zameldowania zagranica nie przekresla
mozliwosci skorzystania z nich. W prawie podatkowym miejsce zamieszkania jest
nieoderwalnie zwigzanie z rezydencja podatkowa podatnika i powinno by¢ rozumiane jako
miejsce, w ktorym posiada on centrum interesoOw zyciowych. W konsekwencji, aby ustali¢, czy
dany podatnik spehia przestanki okreslone w art. 4 ust. 4 u.p.s.d., konieczne jest kazdorazowe
indywidualne okre$lenie panstwa, w ktorym znajduje si¢ centrum jego interesoéw zyciowych*!?.

Na marginesie warto takze wskaza¢ na wadliwos¢ konstrukcji art. 4 ust. 4 u.p.s.d., w
ktérego tresci wymieniono odrebnie terytorium Rzeczpospolitej Polskiej oraz terytorium Unii
Europejskiej. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze Polska jest cztonkiem Unii Europejskiej oraz
EOG.

Omawiajac regulacje w zakresie podatku od spadkow i1 darowizn nie sposéb nie
wspomnie¢ o zwolnieniu, o ktorym mowa w art. 4a u.p.s.d. Jak wynika z zalozen prawodawcy
rozwigzanie to poprzez uwzglednienie bliskich relacji rodzinnych wydaje si¢ stuszne
spotecznie. Ponadto jego wprowadzenie miato na celu sktonienie obywateli do porzagdkowania
spraw majatkowych za zycia, a takze ulatwienie uregulowania stanow prawnych nieruchomosci
1 aktualizowania w rejestrach danych dotyczacych wiascicieli, m.in. w ewidencji gruntéw
i budynkéw oraz ksiegach wieczystych®!'!.

Chociaz regulacja ta nie odnosi si¢ bezposrednio do nieruchomosci przeznaczonych na
cele mieszkalne, w obrocie nimi znajduje powszechne zastosowanie. Niniejsza preferencja
pozwala na catkowite zwolnienie z obowigzku zaplaty podatku od spadkow i darowizn w
przypadku spetnienia okreslonych warunkéw formalnych. Jest ona kierowana wylacznie do
nabywcow nalezacych do $cisle okreslonego grona osob o bliskich powigzaniach rodzinnych
w stosunku do zbywcy, ktore w piSmiennictwie nazywane jest tzw. ,,zerowg grupa
podatkowg™3!2. Naleza do niej:

1) matzonek,
2) zstepni,
3) wstepni,
4) pasierb,

310 por, K. Musiat [w:] P. Borszowski, A. Nita, K. Stelmaszczyk-Borszowska, J. Wantoch-Rekowski, K. Musial,
Ustawa o podatku od spadkow i darowizn..., str. 118.

311 Uzasadnienie rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy o podatku od spadkéw i darowizn oraz ustawy
o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych, V kadencja, druk sejm. nr 736, str. 3.

312 S, Bogucki, G. Liszewski, P. Smolen, K. Winiarski, J. Szczygiet, Podatek..., str. 214.
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5) rodzenstwo,
6) ojczym,
7) macocha.

Aby skorzysta¢ z niniejszego zwolnienia, nabywca powinien zgtosi¢ nabycie wtasnosci
rzeczy lub praw majatkowych witasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego w terminie 6
miesiecy od dnia powstania obowigzku podatkowego. Dodatkowo w przypadku, gdy
przedmiotem nabycia tytutem darowizny lub polecenia darczyncy sa $rodki pieni¢zne a ich
warto$¢ doliczona do warto$ci majatku nabytego dotychczas od tej samej osoby w roku, w
ktorym nastgpito ostatnie nabycie, i w okresie 5 lat poprzedzajacych ten rok przekracza kwote
wolng, powinien udokumentowaé ich otrzymanie dowodem przekazania na swoj rachunek
platniczy, na swoj rachunek, inny niz platniczy, w banku lub spdtdzielczej kasie
oszczgdnosciowo-kredytowej lub przekazem pocztowym.

Jak podkresla si¢ w doktrynie, uzaleznienie mozliwosci skorzystania z przedmiotowego
zwolnienia od spelnienia powyzszych obowigzkow formalnych moze budzi¢ pewne
watpliwosci w konteksécie zasady proporcjonalnosci®'®. W obrocie nieruchomo$ciami kwestia
ta ma jednak marginalne znaczenie. Wszelkie transakcje w tym zakresie sg bowiem zawierane
z zachowaniem formy aktu notarialnego. Z uwagi natomiast na tres¢ art. 4a ust. 4 pkt 2 w
przypadku, gdy nabycie nast¢puje na podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego
albo w tej formie zostato ztozone o§wiadczenie woli jednej ze stron nie znajduje zastosowania
obowigzek zgloszenia.

Zakresem przedmiotowym niniejszej preferencji objgte zostalo nabycie wiasnosci
rzeczy lub praw majatkowych. Ustawodawca nie zdecydowat si¢ na sprecyzowanie tytutow,
pod ktérymi powinno nastgpic to nabycie. Kwestia ta byta przedmiotem objasnien Ministerstwa
Finansow, ktore w pismie z dnia 26 stycznia 2007 r. wskazato, ze przepis art. 4a u.p.s.d.
znajduje zastosowanie do wszystkich czynnosci cywilnoprawnych objetych zakresem
opodatkowania podatku od spadkéw i darowizn na podstawie art. 1 u.p.s.d. z wyjatkiem
zasiedzenia. Uzasadniajac takie stanowisko wskazano, ze zgodnie z przepisami kodeksu
cywilnego instytucja ta ma charakter pierwotny i nast¢puje wskutek dtugotrwatego posiadania
samoistnego danego sktadnika majatku’!*.

Takie stanowisko nie zyskato jednak aprobaty w dorobku orzeczniczym. Przyktadowo

w wyroku z dnia 19 marca 2014 r. NSA wskazal, Ze: ,,Przepis art. 4a ust. 1 pkt 1 u.p.s.d. nalezy

313 Zob. przyktadowo P. Mikuta, Obowigzki dokumentacyjne i formalne w prawie podatkowym. Granice
formalizmu, WKP, Warszawa 2019, str. 365.
314 Pismo Ministra Finanséw z dnia 26 stycznia 2007 r., PL-834/85/1B/06/PDJC-345/06/39/07.
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rozumie¢ w ten sposob, ze - inaczej niz w k.c. - na gruncie u.p.s.d. w drodze zasiedzenia
mozliwe jest nabycie nieruchomosci od poprzednich wlascicieli. Stad tez dla ustalenia, czy
nabycie w drodze zasiedzenia wtasnos$ci rzeczy podlega zwolnieniu od podatku od spadkow i
darowizn, istotne jest to, kto byl jej poprzednim wtascicielem™!?.

2. Zwolnienie darowizny pieni¢dzy w I grupie podatkowej na Konto Mieszkaniowe

Zwolnienia przedmiotowe z podatku od spadkow i1 darowizn zostaly uregulowane w art.
4 u.p.s.d. W omawianym kontekscie warto zwr6ci¢ uwage m.in. na art. 4 ust. 1 pkt 3a u.p.s.d.
Chociaz nie odnosi si¢ on bezposrednio do nabycia nieruchomosci o charakterze mieszkalnym,
wprowadza preferencj¢ podatkowa skierowang do 0séb oszczedzajacych na taki cel. Stosownie
do niego zwalnia si¢ od podatku nabycie w drodze darowizny pieni¢dzy przez osobe zaliczong
do I grupy podatkowej w wysokos$ci nieprzekraczajacej 2000 zt miesiecznie od jednego
darczyncy albo tacznie od wielu darczyncow, wptaconych przez darczynce lub darczyncoéw na
rachunek oszczednosciowy obdarowanego prowadzony na podstawie umowy, o ktérej mowa
w art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszcz¢dzaniu na cele
mieszkaniowe>!®.

Niniejszy przepis wszedt w zycie w dniu 1 lipca 2023 r., a zatem réwnoczesnie z
przepisami ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele
mieszkaniowe, w ktorej zostaly okreslone zasady gromadzenia oszczednosci na cele
mieszkaniowe na rachunku oszcz¢dnosciowym pod nazwa ,Konto Mieszkaniowe” oraz
rachunku terminowej lokaty oszczednosciowej pod nazwg ,,Lokata Mieszkaniowa”, a takze
nabywania w zwigzku z tym dofinansowania w postaci premii mieszkaniowe;.

Jak wynika z art. 3 ust. 1 u.p.p.o.c.m., do otwarcia Konta Mieszkaniowego lub Lokaty
Mieszkaniowej uprawnione sa wytacznie osoby fizyczne, ktore nie posiadaja i nigdy nie
posiadaly prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego®!'’, ani nie

przystuguje 1 nie przystugiwalo im spoétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego albo domu

315 Wyrok NSA z dnia 19 marca 2014 1., sygn. I FSK 883/12, LEX nr 1447090. Analogiczny poglad wynika takze
m.in. z wyroku NSA z dnia 26 pazdziernika 2016 r., sygn. I FSK 2586/14, LEX nr 2168461 oraz z dnia 15 grudnia
2021 r., sygn. III FSK 4531/21, LEX nr 3294856, a takze z wyroku WSA w Warszawie z dnia 29 listopada 2022
r., sygn. IIT SA/Wa 789/22, LEX nr 3600734.

316 Ustawa z dnia 26 maja 2023 1. o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe, Dz. U. z 2024 1., poz.
1704 ze zm., dalej: ,,u.p.p.0o.c.m.”

317 Warunek ten uznaje si¢ za spelniony rowniez w przypadku, gdy oszczedzajacy posiada albo posiadal prawo
wlasnosci nie wigcej niz jednego lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego nabyte w drodze dziedziczenia
w okresie prowadzenia konta albo lokaty lub w udziale nie wyzszym niz 50% i nabyte w drodze dziedziczenia
przed rozpoczgciem prowadzenia konta, lub wylaczonego z uzytkowania na podstawie decyzji organu nadzoru
budowlanego.
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jednorodzinnego®'®

. Warunki te uwaza si¢ za spetnione takze, jesli oszcz¢dzajacy posiada lub
posiadal prawo wiasnos$ci albo oszczgdzajacemu przystuguje albo przystugiwato spotdzielcze
prawo do nie wigcej niz jednego lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego:

1) ktérego powierzchnia uzytkowa nie przekracza 50 m? i w ktorym zamieszkuje albo
zamieszkiwal z dwojgiem dzieci albo

2) ktérego powierzchnia uzytkowa nie przekracza 75 m? i w ktérym zamieszkuje albo
zamieszkiwal z trojgiem dzieci, albo

3) ktoérego powierzchnia uzytkowa nie przekracza 90 m? i w ktorym zamieszkuje albo
zamieszkiwal z czworgiem dzieci, albo

4) w ktorym zamieszkuje albo zamieszkiwat z co najmniej pigciorgiem dzieci.

Ponadto rozwigzanie to jest skierowane wylacznie do osob, ktore ukonczyty 13 lat i nie
ukonczyly jeszcze 45 lat. Aby by¢ uprawnionym do prowadzenia Konta Mieszkaniowego
nalezy dokonywac¢ na nie comiesi¢gcznych wptat nie nizszych niz 500 zt i nie wyzszych niz 2000
zt, przy czym mozliwe jest pomini¢cie jednej miesigcznej wplaty w ciggu roku
kalendarzowego.

Zasadniczo po uptywie okresu prowadzenia Konta Mieszkaniowego bank prowadzacy
konto przeksztatca konto w Lokate Mieszkaniowa. Natomiast w przypadku, gdy oszczedzajacy
przeznaczy zgromadzone na ww. rachunkach $rodki pieni¢zne przyktadowo na:

1) budowe¢ domu jednorodzinnego, w tym jego wykonczenie,

2) nabycie prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej lub jej czgsci w celu budowy na niej
domu jednorodzinnego, jezeli zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego albo wydang decyzja o warunkach zabudowy na tej nieruchomosci mozliwa
jest taka budowa,

3) nabycie prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, w tym jego
wykonczenie,

4) realizacj¢ inwestycji mieszkaniowej kooperatywy mieszkaniowej przez czlonka tej
kooperatywy,

5) nabycie spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, w tym
jego wykonczenie, lub wniesienie wkiadu budowlanego, o ktorym mowa w art. 18 ust. 2

u.s.m.

318 Warunek ten uwaza si¢ za spelmiony rowniez w przypadku, gdy oszczedzajacemu przyshuguje albo
przystugiwato spotdzielcze prawo do nie wigcej niz jednego lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego
nabyte w drodze dziedziczenia w okresie prowadzenia konta albo lokaty lub w udziale nie wyzszym niz 50% i
nabyte w drodze dziedziczenia przed rozpoczg¢ciem prowadzenia konta, lub wylaczonego z uzytkowania na
podstawie decyzji organu nadzoru budowlanego.
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- oszczgdzajacemu przysluguje premia mieszkaniowa. Jej wysoko$¢ wustala si¢ z
uwzglednieniem tacznej kwoty wplat na konto oraz oglaszanego przez Prezesa Gltownego
Urzedu Statystycznego $redniorocznego wskaznika cen towardéw i ustug konsumpceyjnych lub
wzrostu $rednich cen 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.

Nie jest konieczne, aby obligatoryjne wptaty na Konto Mieszkaniowe pochodzity
bezposrednio od oszczgdzajacego. Tym samym mozliwe jest, aby konto to byto zasilane przez
inne osoby. W przypadku, gdy $rodki pochodza od osoby, wobec ktorej oszczedzajacy nalezy
do grupy I, darowizna ta jest zwolniona z podatku od spadkoéw i darowizn.

Jak wynika z art. 4 ust. 1 pkt 3a u.p.s.d. zwolnienie to zostato ograniczone do transakcji
wynoszacych maksymalnie 2000 z miesigcznie. Warunek ten wydaje si¢ jednak zbgdny, majac
na uwadze tres¢ art. 6 ust. 2 pkt 2 u.p.p.o.c.m., z ktérego wynika, ze aby Konto Mieszkaniowe
byto prowadzone konieczne jest dokonywanie na nie comiesigcznych wptat w wysokosci od
500 do 2000 zt.

Analiza treSci omawianego przepisu pozwala zauwazyé, ze aby podatnik
(oszczedzajacy) mogl skorzysta¢ ze zwolnienia, wptata dokonana przez inng osob¢ powinna
nastgpi¢ bezposrednio na Konto Mieszkaniowe. Nie jest zatem mozliwe skorzystanie z
niniejszej preferencji w przypadku, gdy darczynca przekaze oszczedzajacemu Srodki na jego
inny rachunek, a ten ostatni wptaci je na wlasne Konto Mieszkaniowe. Tym bardziej transakcja
ta nie powinna przyja¢ formy gotowkowe;.

3. Zwolnienie darowizny pieni¢dzy lub innych rzeczy przeznaczonych na cele
mieszkaniowe

Kolejne zwolnienie obowigzujace w zakresie podatku od spadkow i darowizn, ktore
cho¢ nie odnosi si¢ bezposrednio do transakcji nabycia nieruchomosci, jest z nig nieoderwalnie
zwigzane, zostato uregulowane w art. 4 ust. 1 pkt 5 u.p.s.d. Stosownie do tego przepisu zwalnia
si¢ od podatku nabycie w drodze darowizny pieni¢dzy lub innych rzeczy przez osobe zaliczong
do I grupy podatkowej w wysokosci nieprzekraczajacej 11 095 zt od jednego darczyncy, a od
wielu darczyncow tacznie nie wigeej niz 22 189 zt w okresie 5 lat od daty pierwszej darowizny,
jezeli pienigdze te lub rzeczy obdarowany przeznaczy w okresie 12 miesigcy od dnia ich
otrzymania na, wklad budowlany lub mieszkaniowy do spotdzielni, budowe domu
jednorodzinnego, nabycie lokalu mieszkalnego stanowigcego odrgbng nieruchomos$¢ albo
splate zabezpieczonego hipoteka kredytu mieszkaniowego wraz z odsetkami.

Analizujagc niniejsza regulacje warto w pierwsze] kolejnosci odnies¢ si¢ do
ustanowionego w niej zakresu podmiotowego. Nabywca powinien bowiem naleze¢ do grona

0s0b zaliczanych do I grupy podatkowej. Warto zatem zauwazy¢, ze wobec istnienia przepisu
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art. 4a u.p.s.d., niniejsze zwolnienie ma marginalne znaczenie, zazwyczaj w przypadku osob,
ktore nie zostaly objete hipoteza niniejszej normy, a jednocze$nie naleza do I grupy
podatkowej. Sa to:

1) teSciowie,

2) zigt,

3) synowa.

W przeciwienstwie do zwolnienia, o ktorym mowa w art. 4a u.p.s.d., zastosowanie
niniejszej preferencji nie jest uzaleznione od speilnienia warunkéw formalnych w postaci
ztozenia stosownych deklaracji podatkowych. Tym samym drugg okolicznos$cig, w przypadku
ktérej w praktyce podatnicy moga rozwaza¢ skorzystanie z niej, jest sytuacja, gdy zaniechaja
oni obowigzku zlozenia w ciggu 6 miesiecy deklaracji SD-Z2 uprawniajacej do skorzystania ze
zwolnienia dla tzw. ,,grupy zerowe;j”.

Roéwniez w odniesieniu do zakresu przedmiotowego zwolnienia, o ktorym mowa w art.
4 ust. 1 pkt 5 up.s.d., ustawodawca przewidzial ograniczenia. Przedmiotem nabycia
dokonanego przez podatnika powinny by¢ wytacznie pienigdze lub inne rzeczy w wartosci
nieprzekraczajacej 11 095 zt od jednego darczyncy, a od wielu darczyncoéw tacznie nie wigcej
niz 22 189 zt w okresie 5 lat od daty pierwszej darowizny. Z przepisu nie wynika wymog
przekazani pienigdzy w walucie polskiej. Ustawodawca wskazat jedynie na warto$¢, jakiej
powinny one odpowiadaé. Wydaje si¢ zatem, ze takze nabycie walut obcych podlega pod zakres
omawianego zwolnienia®'’. Nalezy jednak podkresli¢, Ze wytacznie waluty fiducjarne, a zatem
emitowane przez banki centralne speiniajg definicj¢ pienigdza. Zwolnienie nie obejmuje zatem
innych §rodkéw platniczych, takich jak np. papiery wartoéciowe lub waluty wirtualne?°.

Kluczowym warunkiem zastosowania niniejszej preferencji jest przeznaczenie
otrzymanych pieni¢dzy lub rzeczy w okresie 12 miesi¢cy od dnia ich otrzymania na:

1) wktad budowlany lub mieszkaniowy do spotdzielni,

2) budoweg domu jednorodzinnego,

3) nabycie lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ albo

4) sptate zabezpieczonego hipoteka kredytu mieszkaniowego wraz z odsetkami.

Wynika stad, ze przedmiot darowizny powinien by¢ przeznaczony bezposrednio na ww.
cel mieszkaniowy. Nie jest zatem mozliwe skorzystanie zomawianego zwolnienia w przypadku

otrzymania rzeczy, jej spieni¢zenia i nast¢pczego wydania tych $rodkéw przyktadowo na

319 Por. S. Bogucki, G. Liszewski, J. Szczygiel, K. Winiarski, P. Smolef, Podatek..., str. 183.
320 Por. S. Bogucki, A. Cudak, P. Pietrasz, W. Stachurski, K. Winiarski, A. Wrzesinska-Nowacka,
Podatek od spadkow i darowizn. Komentarz, ODDK, Gdansk 2015, str. 172—173.
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budowe domu jednorodzinnego. W konsekwencji zakres przedmiotowy niniejszej preferencji
w przypadku rzeczy zostat zawg¢zony wytacznie do takich przedmiotow, ktdére moga zostaé
wykorzystane w procesie budowlanym. Tym samym nie powstanie zobowigzanie podatkowe
w przypadku, gdy podatnik otrzyma w drodze darowizny pustaki, ktore wykorzysta do budowy
domu. Podatnik bedzie natomiast zobowigzany do rozliczenia podatku od spadkéw i darowizn
w przypadku otrzymania bizuterii, ktdrg sprzeda, a uzyskane z tej transakcji pieniadze
przeznaczy na kupno lokalu mieszkalnego®?!.

W zwigzku z powyzszym w doktrynie powstata watpliwos¢ w zakresie mozliwosci
zastosowania zwolnienia, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 pkt 5 w przypadku darowizny gruntu
przeznaczonego na budowe budynku mieszkalnego. Nie jest bowiem mozliwe jego zuzycie w
procesie budowlanym. Nalezy zauwazy¢, iz uzyte niniejszym przepisie pojecie rzeczy nalezy
definiowa¢ w sposob tozsamy do przepisu art. 45 k.c., z ktorego wynika, ze rzeczami sg
wytacznie przedmioty materialne dzielgce si¢ na nieruchomosci i ruchomosci. Ustawodawca
nie przewidzial zadnych dodatkowych ograniczen w tym zakresie wskazujacych, ze powinna
to by¢ rzecz zuzywalna, ruchoma badz nieruchoma. Tym samym konieczne jest wytacznie, aby
przedmiot darowizny posiadal wyodrebnione cechy fizyczne?2.

Ponadto ustawodawca nie postuzyt si¢ zwrotem: ,jezeli podatnik zuzyje” lub
,wydatkuje”, lecz ,jezeli (...) obdarowany przeznaczy”. Tym samym, opierajac si¢ na
literalnym brzmieniu przepisu, wydaje si¢, ze réwniez w przypadku otrzymania gruntu pod
zabudowe na cele mieszkaniowe mozliwe jest skorzystanie z omawianego zwolnienia??.

Nalezy takze wyjasni¢, ze przedmiotowe zwolnienie znajduje zastosowanie wytgcznie
w przypadku umowy darowizny. Ustawodawca pomingt zatem spadkobranie oraz nieodptatne
zniesienie wspotwlasnosci. Taka regulacja wydaje si¢ spOjna z istota ustgpienia ze
wspotwlasnosci. Przedmiotem takiej transakcji nie s3 bowiem ani pienigdze, ani rzeczy, tylko
prawa majatkowe.

Kolejnym warunkiem skorzystania z preferencji, o ktoérej mowa w art. 4 ust. 1 pkt 5
u.p.s.d. jest wprowadzony limit wysokosci nabytych kwot lub wartosci rzeczy. Poczatkowo

d3 24

kwota ta byta zwigzana z kwotg wolna, okreslong w art. 9 u.p.s.d’“*. Obecnie jednak sg to rozne

wartosci. Kwota wolna w przypadku I grupy podatkowej, zgodnie z art. 9 ust. 1 pkt 1 wynosi

321 Por. S. Bogucki, G. Liszewski, J. Szczygiel, K. Winiarski, P. Smolef, Podatek..., str. 183.

322 S, Brzeszczynska, Podatek od spadkéw i darowizn. Komentarz. Wyd. 3, C.H. Beck, Warszawa 2009. Legalis.
Art. 4.

323 Zob. przyktadowo S. Bogucki, A. Cudak, P. Pietrasz, W. Stachurski, K. Winiarski, A. Wrzesinska-Nowacka,
Podatek  od spadkow i darowizn. Komentarz, ODDK..., str. 173 oraz K. Chustecka,
I Krawczyk, M. Kurasz, Ustawa o podatku od spadkow i darowizn. Komentarz, Lex, Warszawa 2007, str. 135.
324 S. Babiarz, A. Marianski, W. Nykiel, Ustawa o podatku od spadkéw..., str. 178-179
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36 120 zl, natomiast limit zastosowania zwolnienia wynosi rownowartos¢ 11 095 zt od jednego
darczyncy oraz 22 189 zt od kilku darczyncow w okresie 5 lat od daty pierwszej darowizny.
Wobec istnienia zwolnienia dla tzw. ,,grupy zerowej”, o ktorym mowa w art. 4a u.p.s.d. limit
ten wydaje si¢ wprowadzony bezrefleksyjnie.

Ponadto brzmienie przepisu w zakresie wprowadzanego nie jest jednoznaczne.
Ustawodawca odnosi si¢ bowiem do kwoty darowizn ogoélem, nie ograniczajac jej wytacznie
do kwoty tych darowizn, ktore zostaly przeznaczone na cel mieszkaniowy. Takie
sformutowanie wydaje si¢ sprzeczne z celem niniejszej normy.

Nastepna kontrowersyjng kwestig jest okreslenie okresu, jaki nalezy wzig¢ pod uwage
ustalajagc wynikajacy z regulacji limit kwotowy. Z przepisu wynika, ze powinien on by¢ liczony
od dnia dokonania pierwszej darowizny, niezaleznie od tego, czy jej przedmiot zostat
przeznaczony na cele mieszkaniowe. Tym samym mogloby si¢ wydawac, ze niniejszy limit
powinien by¢ liczony od dnia pierwszej darowizny (chociazby praw majatkowych) od oséb z 1
grupy podatkowej, chociazby nastgpita ona 10 lat wczesniej. Taki poglad nie znajduje jednak
poparcia ani w doktrynie, ani w praktyce. Zgodnie z utrwalong i nie budzaca watpliwosci
praktyka organow skarbowych okresy 5-letnie liczy si¢ w ten sposob, ze od dnia nastgpienia
zdarzenia, w ktorym stosujemy przepis odlicza si¢ wstecz 5 lat i sumuje wszystkie darowizny
od o0s6b zaliczanych do I grupy podatkowe;j. Praktyka ta nie znajduje jednak wystarczajacego
odzwierciedlenia w brzmieniu przepisu art. 4 ust. 1 pkt 5 u.p.s.d., co prowadzi do sprzecznosci
wnioskow wynikajacych z zastosowania wyktadni celowosciowej 1 jezykowej. Nalezy zatem
postulowac zastgpienie dotychczasowego brzmienia z takim, ktéore wskazywaloby na
zastosowanie opisanej utrwalonej juz praktyki®%.

4. Zwolnienie nabycia w drodze dziedziczenia praw do wkladu mieszkaniowego w
spoldzielni mieszkaniowej

Stosownie do art. 4 ust. 1 pkt 5a u.p.s.d. zwalnia si¢ od podatku nabycie w drodze
dziedziczenia praw do wkladu mieszkaniowego w spotdzielni mieszkaniowej przez osobeg
zaliczong do I lub II grupy podatkowe;j, jezeli spelnia warunki okreslone w art. 16 ust. 2 pkt 2-
5 oraz spotdzielcze prawo do tego lokalu bedzie przystugiwalo nabywcy wktadu przez okres
co najmniej 5 lat od dnia jego ustanowienia; warunek ten uwaza si¢ za zachowany takze w
przypadku przeniesienia przez spotdzielni¢ wlasnosci tego lokalu na nabywce.

Adresatami niniejszego zwolnienia sg wylacznie osoby zaliczane do I lub II grupy

podatkowej w rozumieniu art. 14 ust. 3 u.p.s.d. Warto jednak zauwazy¢, ze z uwagi na liczne

325 Tak tez K. Musiat [w:] P. Borszowski, A. Nita, K. Stelmaszczyk-Borszowska, J. Wantoch-Rekowski, K.
Musiat, Ustawa o podatku od spadkow i darowizn... , str. 125-127.
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warunki, ktore nalezy speic, aby z niego skorzysta¢, w praktyce znajduje ono zastosowanie

zazwyczaj w stosunku do o0sdb, ktore nie mogg skorzystac z tzw. zwolnienia dla grupy zerowej,

o ktorym mowa w art. 4a u.p.s.d. Tym samym jest ono w szczeg6lnosci adresowane do zigcia,

synowej, tesciow oraz zstepnych rodzenstwa, rodzenstwa rodzicow, zstepnych 1 matzonkow

pasierbow, matzonkow rodzenstwa 1 rodzenstwa matzonkow, matzonkow rodzenstwa
matzonkow 1 matzonkéw innych zstepnych.

Dodatkowo osoby te muszg spetnia¢ szereg przestanek wynikajacych z odwotania do
art. 16 ust. 2 pkt 2-5 u.p.s.d., ktéry reguluje tzw. ulge mieszkaniowa. Na tej podstawie mozna
wyrozni¢ nastepujace warunki, ktore powinni spetnia¢ podatnicy w celu zastosowania
niniejszej preferencji:

1) nie sg wlascicielami innego budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego stanowigcego
odrgbng nieruchomos$¢ badz bedac nimi przeniosg wiasnos¢ budynku lub lokalu na rzecz
zstepnych, Skarbu Panstwa lub gminy w terminie 6 miesi¢gcy od dnia ztozenia zeznania
podatkowego albo zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego,

2) nie przystuguje im spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego lub wynikajace z przydzialu spédidzielni
mieszkaniowej: prawo do domu jednorodzinnego lub prawo do lokalu w matym domu
mieszkalnym, a w razie dysponowania tymi prawami przekaza je zstgpnym lub przekaza do
dyspozycji spotdzielni, w terminie 6 miesigcy od dnia zlozenia zeznania podatkowego albo
zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego;

3) nie sg najemcami lokalu lub budynku lub bedac nimi, rozwigza umowe najmu w terminie 6
miesi¢gcy od dnia zlozenia zeznania podatkowego albo zawarcia umowy darowizny w
formie aktu notarialnego;

4) beda zamieszkiwac, bedac zameldowani na pobyt stalty w nabytym lokalu lub budynku i nie
dokonajg jego zbycia przez okres 5 lat

a) od dnia ztozenia zeznania podatkowego lub zawarcia umowy darowizny w formie aktu
notarialnego — jezeli w chwili zloZenia zeznania lub zawarcia umowy darowizny nabywca
mieszka i jest zameldowany na pobyt staty w nabytym lokalu lub budynku,

b) od dnia zamieszkania potwierdzonego zameldowaniem na pobyt stalty w nabytym lokalu
lub budynku — jezeli nabywca zamieszka 1 dokona zameldowania na pobyt staly w ciggu
roku od dnia ztozenia zeznania podatkowego lub zawarcia umowy darowizny w formie aktu
notarialnego.

Warto zauwazy¢, ze ustawodawca postugujac si¢ odwotaniem do ww. przestanek, o

ktorych mowa w art. 16 ust. 2 pkt 2-5 u.p.s.d. nie wyjasnit, czy mozliwe jest odpowiednie
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zastosowanie art. 16 ust. 8 u.p.s.d., ktory przewiduje ztagodzenie warunku zamieszkiwania w
nabytej nieruchomos$ci i niedokonania jej zbycia przez okres 5 lat od dnia zamieszkania
potwierdzonego zameldowaniem na pobyt staly w nabytym lokalu lub budynku - jezeli
nabywca zamieszka 1 dokona zameldowania na pobyt staly w ciggu roku od dnia ztozenia
zeznania podatkowego lub zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego. Stosownie
do tego przepisu, warunek ten uznaje si¢ za spetniony roéwniez wtedy, gdy podatnik dokona
zbycia takiej nieruchomosci przed rozpoczeciem zamieszkiwania w niej ze wzgledu na
konieczno$¢ zmiany warunkow lub miejsca zamieszkania oraz przeznaczy srodki uzyskane ze
zbycia w calo$ci na nabycie innej nieruchomosci o charakterze mieszkalnym. Brak jest
racjonalnych przestanek do zaostrzenia omawianej przestanki w stosunku do niniejszego
zwolnienia. Wydaje si¢ zatem, ze chociaz w art. 4 ust. 1 pkt 5a u.p.s.d. nie wskazano wprost na
mozliwo$¢ odpowiedniego zastosowania art. 16 ust. 8 u.p.s.d., taka interpretacja jest spojna z
wyktadnig celowosciows.

Odnoszac si¢ do zakresu przedmiotowego zwolnienia, o ktorym mowa w art. 4 ust. 1
pkt 5a u.p.s.d. w pierwszej kolejnosci nalezy wskazad, ze dotyczy ono wytacznie nabycia praw
do wktadu mieszkaniowego w spotdzielni mieszkaniowej w drodze dziedziczenia. Ponadto, aby
skorzysta¢ z niniejszej preferencji, podatnik musi pozosta¢ uprawnionym z tytutlu
spoldzielczego prawa do tego lokalu przez okres minimalnie 5 lat od dnia jego ustanowienia.

Nalezy takze doda¢, ze z omawianego przepisu wynika domniemanie prawne, zgodnie
z ktérym powyzszy warunek uwaza si¢ za spelniony rowniez w sytuacji, gdy spoétdzielnia
przeniesie wlasnos¢ przedmiotowego lokalu na nabywce. Wynika stad, ze jezeli spotdzielnia
przeniesie prawo wilasnos$ci lokalu na spadkobierce korzystajacego z tego zwolnienia przed
uplywem 5 lat (np. po roku od momentu stania si¢ przez niego czlonkiem spéidzielni) i
nastepnie tenze spadkobierca rozporzadzi swoim prawem wiasnosci nabytym od spotdzielni
mieszkaniowej przed uptywem 5-letniego okresu, zbywajgc prawo wilasnosci na rzecz innych
0s6b, nie utraci on prawa do zwolnienia opisanego w art. 4 ust. 1 pkt 5a u.p.s.d.

Analiza powyzszych uwag prowadzi do wniosku, ze ustawodawca zdecydowat si¢ na
zaadresowanie zwolnienia, o ktorym mowa w art. 4 ust. 1 pkt Sa u.p.s.d. do podatnikow, ktorzy
w drodze dziedziczenia nabyli prawa do wktadu mieszkaniowego w spétdzielni mieszkaniowej,

w sytuacji gdy dotychczas nie mieli oni zaspokojonych wlasnych potrzeb mieszkaniowych?®.

32 K. Musiat [w:] P. Borszowski, A. Nita, K. Stelmaszczyk-Borszowska, J. Wantoch-Rekowski, K.
Musiat, Ustawa o podatku od spadkow i darowizn..., str. 129.
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5. Zwolnienie darowizny praw do rachunku oszczednosciowo-kredytowego w kasie
mieszkaniowej

Kolejnym zwolnieniem zwigzanym z celami mieszkaniowymi jest preferencja
uregulowana w art. 4 ust. 1 pkt 6 u.p.s.d. Réwniez w tym przypadku zwolnienie nie odnosi si¢
bezposrednio do obrotu nieruchomos$ciami, jednakze jego brzmienie nie pozostawia
watpliwosci, ze ustawodawca wprowadzajac je mial na celu ulatwienie podatnikom
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

Zgodnie z niniejszym przepisem zwalnia si¢ od podatku nabycie w drodze darowizny
praw do rachunku oszcz¢dno$ciowo-kredytowego przez osobe pozostajacg faktycznie we
wspolnym pozyciu matzenskim z posiadaczem rachunku oszczedno$ciowo-kredytowego w
kasie mieszkaniowej, pod warunkiem przeznaczenia $srodkow zgromadzonych na tym rachunku
na cele mieszkaniowe.

Przepisy ustawy o podatku od spadkow i darowizn nie zawierajg wyjasnienia, jak nalezy
rozumie¢ pojecie rachunku oszczednos$ciowo-kredytowego w kasie mieszkaniowej. Majac
jednak na wzgledzie, ze regulacja art. 4 ust. 1 pkt 6 u.p.s.d. weszla w zycie 1 stycznia 1996 r.
na podstawie art. 35 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektérych ustaw®?’, wydaje sie oczywiste, ze
nalezy w tym zakresie postuzy¢ si¢ definicja okreslong w art. 2 u.s.f.r.m. Stosownie do niej
kasa mieszkaniowa to finansowo wyodrebniona dzialalno§¢ bankéw polegajaca na
prowadzeniu imiennych rachunkow oszczednos$ciowo-kredytowych i1 udzielaniu kredytow
kontraktowych. Jak wynika z art. 4 u.s.f.r.m., §rodki zgromadzone na imiennych rachunkach
oszczednosciowo-kredytowych w kasach mieszkaniowych sg wktadami oszczedno$ciowymi.
Wktady te sa objete obowigzkowym systemem gwarantowania $rodkow pieni¢znych na
rachunkach bankow, a co do wysokosci wktadoéw, ktore tacznie z naleznymi odsetkami
przekraczaja kwoty gwarantowane - gwarancja uzupetniajagcg Skarbu Panstwa do wysokosci
okreslonej odrebnymi przepisami. Srodki zgromadzone na imiennych rachunkach
oszczgdnosciowo-kredytowych w kasach mieszkaniowych nie moga by¢ przeznaczone na
finansowanie innych zobowigzan bankow niz zwigzane z dziatalno$cig kas mieszkaniowych.
Ponadto od s$rodkéw gromadzonych na rachunkach oszczedno$ciowo-kredytowych kas
mieszkaniowych nie jest odprowadzana rezerwa obowigzkowa. Mozliwos$¢ przeniesienia praw
1 obowiazkow posiadacza takiego rachunku oszczgdnosciowo-kredytowego na osobe bliska

wynika z art. 15 ust. 2 u.s.f.r.m. Ustawodawca ograniczyt ja jednak wylacznie do sytuacji, gdy

327 Obecnie ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Dz. U. z 2024

poz. 1440 ze zm., dalej: ,,u.s.f.r.m.”.
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ta osoba nie posiada takiego rachunku. Dodatkowo w ust. 3 sprecyzowano, ze do grona oséb

bliskich w rozumieniu tego przepisu nalezy zaliczy¢ :

1) matzonka, ktéry nie pozostaje z posiadaczem rachunku we wspdlnosci ustawowe;j,

2) wstepnych,

3) zstepnych,

4) rodzenstwo,

5) osobe, ktéra pozostaje faktycznie we wspolnym pozyciu malzenskim®?® z posiadaczem
rachunku oszczednos$ciowo-kredytowego.

Poczatkowo zakres podmiotowy zwolnienia, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 pkt 6 u.p.s.d.
obejmowat wszystkie ww. osoby, jednak wobec dodania zwolnienia z podatku od spadkéw i
darowizn dla tzw. grupy zerowej, zasadne byto zawezenie ww. grona do 0s6b pozostajacych
faktycznie we wspolnym pozyciu., ktére jako jedyne nie mieszczg si¢ w zakresie podmiotowym
zwolnienia, o ktérym mowa w art. 4a u.p.s.d.

Dodatkowym warunkiem zastosowania omawianej preferencji jest przeznaczenie przez
nabywce $rodkow zgromadzonych na rachunku oszczgdno$ciowo-kredytowym w kasie
mieszkaniowej na cele mieszkaniowe. Ustawodawca w zaden sposdb nie sprecyzowal w
ustawie o podatku od spadkéw i1 darowizn, co nalezy uzna¢ za cel mieszkaniowy. Takie
wyjasnienie znajduje si¢ natomiast w ustawie o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.
Stosownie bowiem do art. 8 ust. 2 u.s.f.r.m. celami mieszkaniowymi sa stluzace zaspokojeniu
wlasnych potrzeb mieszkaniowych kredytobiorcy:

1) nabycie, budowa, przebudowa, rozbudowa lub nadbudowa domu albo lokalu mieszkalnego,
stanowigcego odrgbng nieruchomos¢,

2) uzyskanie spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego Iub prawa do domu
jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej, albo prawa odrgbnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego,

3) remont domu albo lokalu, o ktérych mowa powyzej, z wyjatkiem biezacej konserwacji 1
odnowienia mieszkania,

4) sptata kredytu bankowego zaciggni¢tego na cele wymienione powyzej,

5) nabycie dziatki budowlanej lub jej czesci pod budowe domu jednorodzinnego lub budynku
mieszkalnego, w ktorym jest lub ma by¢ potozony lokal mieszkalny kredytobiorcy.

Niniejsza regulacja stanowi przyklad razacej nieumiej¢tnosci konstruowania

jednoznacznych przepiséw po stronie ustawodawcy. Trudno doszukaé si¢ racjonalnego

328 Konkubent, konkubina, a takze osoby pozostajace w zwigzku partnerskim (Zob. wyrok NSA z dnia 20 marca
2012 r., sygn. I FSK 2082/10, LEX nr 1124340).
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powodu wymienienia w pkt 1 nabycia lokalu mieszkalnego stanowigcego odrgbng
nieruchomo$¢, a nastgpnie w pkt 2 uzyskania prawa odrgbnej wtasnosci lokalu mieszkalnego.

Powyzszy przepis zostal usytuowany w rozdziale 2 ustawy o spolecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa, ktory dotyczy umowy o kredyt kontraktowy. Jednakze wobec braku
odmiennych objasnien w zakresie pojgcia celéw mieszkaniowych wydaje si¢, ze celem
ustawodawcy byto utozsamienie jego definicji z tg uregulowang w art. 8 ust. 2 u.s.f.r.m. Takie
odniesienie powinno jednak wynika¢ wprost z ustawy o podatku od spadkéw i1 darowizn w celu
uniknigcia niejasnosci. Wobec powyzszego stosowna zmiana przepisOw w omawianym
zakresie wydaje si¢ konieczna.

6. Zwolnienie nabycia prawa do nieruchomosci mieszkalnej przez repatrianta

Majac na celu stworzenie odpowiednich warunkdéw do powrotu i osiedlania si¢ w Polsce
0sOb polskiego pochodzenia, ktore same badz ktorych wstepni byli zestani lub deportowani
przez wiadze Zwiagzku Socjalistycznych Republik Radzieckich 1 ktore przed dniem wejscia w
zycie ustawy zamieszkiwaly na terytorium: Armenii, Azerbejdzanu, Gruzji, Kazachstanu,
Kirgistanu, Tadzykistanu, Turkmenistanu, Uzbekistanu albo azjatyckiej czes$ci Federacji
Rosyijskiej**’, ustawodawca w 2017 r. zdecydowat si¢ na nowelizacje*** ustawy z dnia 9
listopada 2000 r. o repatriacji**! oraz innych ustaw dotyczacych tej materii. Ze zgromadzonych
wowczas przez Ministerstwo Spraw Zagranicznych danych wynikato, Ze repatriacja do Polski
byto zainteresowanych okoto 10 000 osob.

Jedng z uchwalonych wéwczas zmian bylo dodanie w przepisie art. 4 ust. 1 pkt 18
u.p.s.d. zwolnienia z podatku od spadkow i darowizn adresowanego do repatriantow. Pojecie
to zostato zdefiniowane w art. 1 ust. 2 u.r., zgodnie z ktdrym repatriantem jest osoba, ktora
przybyla do Rzeczypospolitej Polskiej na podstawie wizy krajowej wydanej w celu repatriacji
z zamiarem osiedlenia si¢ na state. Natomiast stosownie do art. 9 ust. 1 u.r. niniejsza wiza moze
by¢ wydana osobie polskiego pochodzenia, ktora przed dniem wejscia w zycie ustawy
zamieszkiwala na stale na terytorium obecnych Republiki Armenii, Republiki Azerbejdzanu,
Gruzji, Republiki Kazachstanu, Republiki Kirgiskiej, Republiki Tadzykistanu, Turkmenistanu,
Republiki Uzbekistanu albo azjatyckiej czesci Federacji Rosyjskie;.

Status repatrianta nie jest wystarczajaca przestanka do skorzystania ze zwolnienia, o

ktorym mowa w art. 4 ust. 1 pkt 18 u.p.s.d. Konieczne jest takze, aby osoba ta nie byta

329 Uzasadnienie rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy o repatriacji oraz niektorych innych ustaw,
VIII kadencja, druk sejm. nr 1378.

330 Ustawa z dnia 7 kwietnia 2017 r. o zmianie ustawy o repatriacji oraz niektorych innych ustaw, Dz. U. z 2017
1. poz. 858.

31 Ustawa z dnia 9 listopada 2000 r. o repatriacji, Dz. U. z 2022 r., poz. 1105 ze zm., dalej: ,,u.r.”
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wlascicielem innego budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego stanowigcego odrgbng
nieruchomos$¢ badz bedac nim przeniosta wlasno$¢ budynku lub lokalu na rzecz zstgpnych,
Skarbu Panstwa lub gminy w terminie 6 miesi¢cy od dnia ztozenia zeznania podatkowego albo
zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego. Rownoczesnie nabywcy nie moze
przystugiwa¢ spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spoéldzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego lub wynikajace z przydziatu spotdzielni
mieszkaniowej: prawo do domu jednorodzinnego lub prawo do lokalu w malym domu
mieszkalnym. Warunek ten uwaza si¢ za spetlniony takze, jesli repatriant, ktory dysponuje ww.
prawami przekaze je zstepnym lub do dyspozycji spétdzielni, w terminie 6 miesiecy od dnia
ztozenia zeznania podatkowego albo zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego.

Dodatkowo ustawodawca wskazal na odpowiednie stosowanie przepisoOw art. 16 ust. 7
1 8 u.p.s.d. Jednakze przepisy te dotycza ulgi mieszkaniowej 1 stanowig zlagodzenie
obowigzujacej w tym zakresie przestanki zamieszkiwania w nabytej nieruchomosci przez okres
5 lat od jej nabycia. Warunek ten nie ma jednak znaczenia w przypadku zwolnienia, o ktorym
mowa w art. 4 ust. 1 pkt 18 u.p.s.d. Tym samym odwotanie to wydaje si¢ bezprzedmiotowe i
mylace.

W przeciwienstwie do aspektu podmiotowego, zakres przedmiotowy niniejszego
zwolnienia zostal okreslony w sposob szeroki. Dotyczy ono bowiem nabycia nieruchomosci
mieszkalnych oraz praw do nich w drodze jednego z nast¢pujacych tytutow:

1) dziedziczenie,

2) zapis zwykly,

3) zapis windykacyjny,

4) dalszy zapis,

5) polecenie testamentowe,
6) darowizna.

Zastosowanie niniejszej preferencji zostalo ograniczone do obrotu nieruchomosciami o
charakterze mieszkalnym. Odnosi si¢ ona wylacznie do nabycia wlasno$ci (wspotwlasnosci)
budynku mieszkalnego Iub lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosé,
spotdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udzialu w takim prawie,
spotdzielczego prawa do domu jednorodzinnego albo udziatu w takim prawie.

7. Ulga mieszkaniowa

Ulga mieszkaniowa w podatku od spadkoéw i darowizn zostala uregulowana w art. 16

u.p.s.d. 1 polega na mozliwosci niewliczania do podstawy opodatkowania czystej wartosci

nieruchomosci o charakterze mieszkalnym do tacznej wysokosci nieprzekraczajacej 110 m2
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powierzchni uzytkowej budynku lub lokalu**?. Jak zostato wyjasnione przez NSA w wyroku z
dnia 3 wrze$nia 2013 r.: ,,Jej celem jest bowiem wsparcie obdarowanych i spadkobiercow,
ktérzy wykorzystaja lokal lub budynek otrzymany w drodze darowizny lub spadkobrania, do
zaspokojenia swoich aktualnych 1 faktycznych potrzeb mieszkaniowych. Preferencja
podatkowa nie przystuguje natomiast, gdy darowizna, stluzy¢ ma zabezpieczeniu potrzeb
mieszkaniowych w dalszej, blizej nieokreslonej przysztosci?>.

Na wstepie nalezy wyjasni¢, ze limit 110 m? odnosi sie do powierzchni uzytkowej, ktora
zostala zdefiniowana w art. 16 ust. 4 u.p.s.d. Stosownie do tego przepisu jest to powierzchnia
mierzona po wewnetrznej dlugosci $cian pomieszczen na wszystkich kondygnacjach
(podziemnych i1 naziemnych, z wyjatkiem powierzchni piwnic i1 klatek schodowych oraz
szybow dzwigow). Natomiast powierzchnie pomieszczen lub ich czeéci oraz cze$¢ kondygnacji
o wysokosci w swietle od 1,40 m do 2,20 m zalicza si¢ do powierzchni uzytkowej budynku w
50%, a jezeli wysokos$¢ jest mniejsza niz 1,40 m - powierzchni¢ te pomija si¢. (art. 16 ust. 5
u.p.s.d.). Jezeli nabyta nieruchomo$¢ ma powierzchnie wieksza niz 110 m? , wowczas
nadwyzka ponad t¢ kwot¢ podlega podatkowi od spadkéw i darowizn. Z oczywistych
wzgledow nie dotyczy to najblizszych krewnych, ktorzy speiniaja warunki zastosowania
zwolnienia dla tzw. grupy zerowej, o ktorym mowa w art. 4a u.p.s.d., gdyz sg oni catkowicie
zwolnieni z podatku**.

Przedmiotowa ulga dotyczy nabycia nastgpujacych nieruchomosci:

1) budynek mieszkalny,

2) lokal mieszkalny stanowigcy odrebng nieruchomos¢,

3) spoéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego lub udzial w takim prawie,
4) spoldzielcze prawo do domu jednorodzinnego albo udzial w takim prawie.

Wspolng cechg ww. nieruchomosci 1 zwigzanych z nimi praw majatkowych jest ich
przeznaczenie na cele mieszkalne. Majac to na uwadze nalezy zauwazy¢, ze w ramach ulgi
mieszkaniowej mozliwe jest wylaczenie z podstawy opodatkowania podatkiem od spadkow i
darowizn wylacznie tej czgsci powierzchni uzytkowej, ktéra przypada na pomieszczenia
przeznaczone do tego celu®®.

Co istotne, obecnie nie jest mozliwe zastosowanie ulgi w przypadku nabycia budynku

mieszkalnego, ktorego budowa nie zostala jeszcze ukonczona®®. Argument, ze budowa

332 Por. B. Janiak, T. Kosieradzki, R. Piekarz, Opodatkowanie nieruchomosci, WKP, Warszawa 2016, str. 25 — 26.
333 Wyrok NSA z dnia 3 wrze$nia 2013 ., sygn. IT FSK 2396/11, LEX nr 1408560.

341 Kaltenbek, W. Zurek, Prawo spadkowe, WKP, Warszawa 2016, str. 177.

335 K. Chustecka, Ulga mieszkaniowa w podatku od spadkéw i darowizn, NPN 2003, nr 3, str. 121.

336 Por. T. Krywan, Ulga ..., ABC. LEX.
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zostanie zakonczona w najblizszym czasie pozostaje przy tym bez znaczenia, zwazywszy iz dla
celow podatku od spadkow 1 darowizn, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy przyjmuje si¢ stan rzeczy
i praw majatkowych z dnia powstania obowigzku podatkowego®*’. Takie rozwigzanie, cho¢
catkowicie spojne z wykladnig jezykowa wydaje si¢ jednak sprzeczne z wyktadnig
celowosciowa. Brak jest racjonalnych argumentéw, dlaczego podatnik nabywajacy
nieukonczony jeszcze budynek mieszkalny powinien zosta¢ pozbawiony prawa do ulgi.
Wydaje si¢ zatem celowe, aby ustawodawca dokonat stosownej zmiany w obowigzujacych
przepisach poprzez rozszerzenie katalogu nieruchomosci podlegajacych uldze mieszkaniowe;j
we wskazanym zakresie.

Analizujac katalog nieruchomosci, ktorych nabycie moze prowadzi¢ do zastosowania
ulgi, o ktorej mowa w art. 16 u.p.s.d., warto zwroci¢ uwage na pewng niekonsekwencje
ustawodawcy. Nie znalazly si¢ w nim bowiem nieruchomosci gruntowe, nawet w sytuacji, gdy
zostal na nich wzniesiony budynek mieszkalny. W konsekwencji, nawet w sytuacji, gdy
budynek mieszkalny ma powierzchnie uzytkowa ponizej 110 m?, a zatem cato$¢ jego wartoéci
objeta jest przedmiotowa ulga, istnieje konieczno$¢ wymierzenia podatku od spadkow i
darowizn od wartoéci dzialki, na ktorej sie on znajduje**®. Podobny poglad wyrazit NSA w
wyroku z dnia 24 maja 2012 r., wskazujac, ze: ,,Zakres zwolnienia podatkowego w omawianym
przypadku nie zalezy od tego, Ze odziedziczony przez skarzacego budynek jest czgscia
sktadowa nieruchomosci jako czg$ci powierzchni ziemskiej stanowigcej odmienny przedmiot
wlasnosci, ale od tego, jaka jest czysta warto$¢ 110 m? powierzchni uzytkowej odziedziczonego
budynku. Mozna doda¢, ze objecie zwolnieniem tylko warto$ci budynku, a nie takze wartosci
gruntu, na ktorym jest on posadowiony, nie oznacza odmiennego, niz w prawie cywilnym,
rozumienia pojecia ,,nieruchomos$¢”, poniewaz okre$lone rozumienie tego terminu nie
determinuje zakresu zwolnienia podatkowego™>.

Nalezy takze zauwazy¢, ze ustawodawca wymieniajac katalog nieruchomosci
mieszkalnych i praw majatkowych objetych zakresem ulgi mieszkaniowej nie wskazat wprost
udzialu w budynku mieszkalnym oraz lokalu mieszkalnym stanowigcym odrgbng
nieruchomos$¢. Rownoczesnie wskazano na takg mozliwos¢ w odniesieniu do nabycia udziatu
w spotdzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego oraz w spétdzielczym prawie

do domu jednorodzinnego. Opierajac si¢ na literalnym brzmieniu przepisu, mogloby si¢ zatem

337 K. Chustecka, Ulga mieszkaniowa..., NPN 2003, nr 3, str. 121.
3% Por. A. Nita [w:] P. Borszowski, K. Musial, K. Stelmaszczyk-Borszowska, J. Wantoch-Rekowski, A.

Nita, Ustawa o podatku od spadkow i darowizn..., str. 240.
339 Wyrok NSA z dnia 24 maja 2012 r., sygn. II FSK 2262/10, LEX nr 1218964.

112



wydawa¢, ze ulga mieszkaniowa nie znajduje zastosowania w przypadku nabycia udzialu w
budynku mieszkalnym lub lokalu mieszkalnym stanowigcym odrebna nieruchomos$¢. Taki
whniosek bytby jednak sprzeczny z celem niniejszej normy i prowadzitby do nieuzasadnionego
rozrdznienia w zakresie poszczegdlnych kategorii nieruchomosci mieszkalnych. Tym bardziej,
ze ustawodawca wskazat w dalszej kolejnosci, iz w przypadku nabycia czesci (udziatu)
budynku mieszkalnego lub lokalu albo udzialu w spéldzielczym prawie do budynku
mieszkalnego lub lokalu ulga przystuguje stosownie do wielko$ci udziatu.

Zarowno w orzecznictwie jak 1 w doktrynie jednoznacznie potwierdza si¢ taka
mozliwo$é**. Pojecie ,,do tacznej wysokosci” 110 m? oznacza bowiem, ze niezaleznie od
liczby os6b uprawnionych do ulgi jej zakres nie moze by¢ zwigkszony ponad gorng granice
okreslong przez ustawodawce**!. Przyktadowo w wyroku z dnia 7 pazdziernika 2016 r. NSA
stusznie wyjasnit, ze korzystanie z petnej ulgi mieszkaniowej jest uprawnione wytacznie w
sytuacji, gdy przedmiotem nabycia jest wlasnos¢ catego budynku mieszkalnego lub lokalu
stanowigcego odrebng nieruchomos$¢ lub spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. W
przeciwnym wypadku ulga przysluguje proporcjonalnie do wielkosci udzialu, jezeli
przedmiotem dziedziczenia lub darowizny jest jedynie udziat w tych wartosciach majatkowych.
Bez znaczenia natomiast pozostaje udzial, w jakim uprawniony jest spadkobierca nabywa

k**2. W konsekwencji nalezy podkreslié, ze w przypadku nabycia nieruchomosci o

spade
charakterze mieszkalnym przez dwoch lub wigcej wspotwtascicieli, w stosunku do Zzadnego z
nich nie mozna odliczy¢ od podstawy opodatkowania réwnowartoéci 110 m? powierzchni
uzytkowej budynku lub lokalu. Niniejszy limit nalezy rozdzieli¢ pomigdzy poszczegolne osoby
stosownie do wielko$ci przystugujacego im udzialu w nieruchomosci, przy czym nie ulega
watpliwosci, Ze to proporcjonalne odliczenie od podstawy wymiaru podatku moze
przystugiwa¢ wylacznie tym wspotwiascicielom, ktorzy samodzielnie speiniajg wszystkie
przestanki zastosowania ulgi**.

Kolejnym ograniczeniem skorzystania z ulgi mieszkaniowej jest konieczno$¢ nabycia
nieruchomos$ci mieszkalnej na podstawie jednego z tytutlow wymienionych w art. 16 ust. 1

u.p.s.d. Zasadniczo preferencja ta dotyczy sytuacji nabycia w drodze dziedziczenia, zapisu

zwyklego, zapisu windykacyjnego, dalszego zapisu, polecenia testamentowego, darowizny lub

340 Zob. przyktadowo A. Hanusz, Zwolnienia i ulgi podatkowe w podatku od spadkow i darowizn [w:] Zrédla
finansowania ..., str. 189; S. Brzeszczynska, Ulga mieszkaniowa w orzecznictwie, Nieruchomos$ci 2003, nr 12, str.
24; oraz wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 16 lipca 2009 r., sygn. I SA/Rz 4/09, LEX nr 512633.

341 Zob. S. Brzeszczyhska, Ulga mieszkaniowa w orzecznictwie..., str. 24.

342 Wyrok NSA z dnia 7 pazdziernika 2016 r., sygn. Il FSK 2628/14, LEX nr 2168462.

33 Por. A. Nita [w:] P. Borszowski, K. Musial, K. Stelmaszczyk-Borszowska, J. Wantoch-Rekowski, A.
Nita, Ustawa o podatku od spadkow i darowizn..., str. 242,
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polecenia darczyncy. Mozliwos¢ skorzystania z ulgi w zakresie kazdego z wymienionych
tytulow zostala jednak ograniczona wyltacznie do oséb nalezacych do I grupy podatkowe;.
Natomiast w przypadku osob zaliczanych do II i III grupy podatkowej z ww. katalogu
wytaczone zostato nabycie w drodze darowizny i polecenia darczyncy.

Co istotne, osoby nalezace do grupy IlIl, aby skorzysta¢ z przedmiotowej ulgi musza
spelnia¢ dodatkowy warunek w postaci sprawowania opieki nad wymagajacym takiej opieki
spadkodawca, na podstawie pisemnej umowy z podpisem notarialnie poswiadczonym, przez co
najmniej dwa lata od dnia po§wiadczenia podpiséw przez notariusza.

Z powyzszego wynika, ze nie kazda opieka sprawowana przez spadkobierce uprawnia
do ulgi. Pierwszym warunkiem, jaki musi by¢ spetniony jest zawarcie umowy o sprawowanie
takiej opieki w formie pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym. Istnienie takiej
umowy jest niezbedng przestanka skorzystania z omawianej preferencji, ktéra nie moze by¢
zastgpiona w zaden inny sposob. Nawet jesli sam fakt sprawowania opieki jest potwierdzony
wystarczajagcym materialem dowodowym 1 nie budzi watpliwos$ci, w sytuacji braku
odpowiedniej umowy, podatnik nie jest uprawniony do skorzystania z niniejszej ulgi***.

Niniejszy wymog zostat wprowadzony celem wyeliminowania przypadkéw powotania
si¢ na fikcyjne sprawowanie opieki dla potrzeb uzyskania korzysci w postaci ulgi
podatkowej*.

Co istotne, nabyweca staje si¢ uprawniony do ulgi wylacznie, jesli okres sprawowania
opieki liczony od dnia poswiadczenia podpisu na stosownej umowie wynosi co najmniej dwa
lata. Jak podkreslit NSA w wyroku z dnia 17 grudnia 2020 r., do wymaganego prawem okresu
sprawowania opieki nie mozna zaliczy¢ czasu, gdy opieke sprawowano bezumownie lub na
podstawie umowy zawartej bez wymaganej formy>*6.

W omawianym kontek$cie warto zauwazy¢, ze z orzecznictwa wynika mozliwo$¢
szerokiego w tym zakresie rozumienia pojecia ,,umowy”’, rozszerzajagc go niejako o
o$wiadczenie woli spadkodawcy. Jak wynika bowiem z wyroku NSA z dna 19 wrzesnia 2023
r., dla spelienia niniejszej przestanki wystarczajace jest przedlozenie przez podatnika
testamentu notarialnego spadkodawcy, z ktorego wynika sprawowanie takiej opieki. Sad
podkreslil, ze w sytuacji, gdy spetnienie pozostatych warunkéw ulgi mieszkaniowej nie budzi

watpliwosci, nie do zaakceptowania bytby poglad, ze podatnikowi nie przystuguje zwolnienie

34 Por. wyrok WSA w Lodzi z dnia 27 czerwca 2014 r., sygn. I SA/Ld 25/14, LEX nr 1550384,
345 Zob. wyrok NSA z dnia 19 wrzeénia 2023 r., sygn. Il FSK 2411/21, LEX nr 3654237.
346 Zob. wyrok NSA z dnia 17 grudnia 2020 r., sygn. Il FSK 1619/20, LEX nr 3186486.
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tylko z tego powodu, ze na dokumencie brak jest jego podpisu jako osoby sprawujacej
opieke®*’.

Istota niniejszej przestanki byla przedmiotem rozwazan NSA, ktéry w wyroku z dnia
19 wrzesnia 2019 r. wyjasnil, ze: ,,Dokonujac wyktadni 1 stosujac przepisy dotyczace zwolnien
ze wzgledu na funkcje, nalezy mie¢ na wzgledzie, iz spelnienie warunkow formalnych
zwolnienia nie jest celem samym w sobie, a jedynie $rodkiem do niewatpliwego ustalenia, ze
warunek materialny zwolnienia zostal spetniony”34,

Kolejnym warunkiem wynikajagcym z przepisow w kontek$cie sprawowania opieki
przez osobe nalezaca do grupy III jest okolicznos$¢, aby spadkodawca wymagat takiej opieki.
Jak podkresla si¢ w literaturze i orzecznictwie, niniejsza przestanke nalezy rozumie¢ w ten
sposob, ze spadkobierca przez okres przynajmniej 2 lat ze wzglgdu na stan zdrowia wymaga
opieki osoby trzeciej, a fakt ten powinien zosta¢ potwierdzony przez lekarza sprawujgcego
opieke lekarska nad chorym™¥.

Trzecig przestanka konieczng do zastosowania ulgi mieszkaniowe] przez osoby
nalezace do III grupy podatkowe;j jest faktyczne sprawowanie opieki nad spadkodawca. Nie
wystarczy bowiem samo istnienie umowy z podpisem notarialnie poswiadczonym naktadajace;j
na nabywce¢ obowigzek zajmowania si¢ spadkodawca. Konieczne jest takze, aby taka opieka
byta rzeczywiscie sprawowana przez okres co najmniej dwoch lat.

Niniejsza okoliczno$¢ podlega weryfikacji w kazdy prawnie dopuszczalny sposob,
zgodnie z regutami dowodzenia przewidzianymi w przepisach ustawy z dnia 29 sierpnia 1997
r. Ordynacja podatkowa®’. Organ podatkowy badajac zaistnienie niniejszej przestanki
powinien kierowac si¢ zasada prawdy obiektywnej, o ktérej mowa w art. 122 o.p. Mozliwe jest
zatem przyktadowo przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadkow>>!.

Chcac skorzysta¢ z ulgi mieszkaniowej, wszyscy nabywcy, niezaleznie od grupy
podatkowej, do ktorej naleza, powinni spetnia¢ tgcznie nastepujgce warunki, o ktérych mowa
w art. 16 ust. 2 u.p.s.d.:

1) spelnia¢ wymogi okreslone w art. 4 ust. 4,

347 Wyrok NSA z dnia 19 wrze$nia 2023 r., sygn. III FSK 2411/21, LEX nr 3654237 oraz wyrok NSA z dnia 19
wrzesnia 2019 r., sygn. Il FSK 2741/17, LEX nr 2740393.

348 Wyrok NSA z dnia 19 wrze$nia 2019 r., sygn. Il FSK 2741/17, LEX nr 2740393.

349 Zob. wyrok NSA z dnia 10 stycznia 2012 r., sygn. Il FSK 1155/10, LEX nr 1101098 oraz T. Krywan, Ulga...,
ABC. LEX

330 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa, Dz. U. z 2025 1. poz. 111 ze zm., dalej: ,,0.p.”

31 Por. A. Nita [w:] P. Borszowski, K. Musial, K. Stelmaszczyk-Borszowska, J. Wantoch-Rekowski, A.
Nita, Ustawa o podatku od spadkow i darowizn..., str. 244.
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2)

3)

4)

5)

b)

nie by¢ wlascicielami innego budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego stanowigcego
odrebng nieruchomo$¢ badz bedac nimi przenies¢ wiasnos¢ budynku lub lokalu na rzecz
zstepnych, Skarbu Panstwa lub gminy w terminie 6 miesi¢gcy od dnia zlozenia zeznania
podatkowego albo zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego,

nie by¢ uprawnionymi z tytutu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
spoldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub wynikajacego z
przydziatu spoldzielni mieszkaniowej: prawa do domu jednorodzinnego lub prawa do
lokalu w matym domu mieszkalnym, a w razie dysponowania tymi prawami przekazac je
zstepnym lub przekaza¢ do dyspozycji spotdzielni, w terminie 6 miesiecy od dnia zlozenia
zeznania podatkowego albo zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego,

nie by¢ najemcami lokalu lub budynku lub bedac nimi rozwigza¢ umowe najmu w terminie
6 miesiecy od dnia zlozenia zeznania podatkowego albo zawarcia umowy darowizny w
formie aktu notarialnego,

zamieszkiwaé bedac zameldowanymi na pobyt staly w nabytym lokalu lub budynku i nie
dokonac¢ jego zbycia przez okres 5 lat:

od dnia zlozenia zeznania podatkowego lub zawarcia umowy darowizny w formie aktu
notarialnego - jezeli w chwili ztozenia zeznania lub zawarcia umowy darowizny nabywca
mieszka i jest zameldowany na pobyt stalty w nabytym lokalu lub budynku,

od dnia zamieszkania potwierdzonego zameldowaniem na pobyt stalty w nabytym lokalu
lub budynku - jezeli nabywca zamieszka i1 dokona zameldowania na pobyt staty w ciggu
roku od dnia ztozenia zeznania podatkowego lub zawarcia umowy darowizny w formie aktu
notarialnego.

Pierwsza z ww. przestanek dotyczy zakresu terytorialnego dotyczacego zwolnien

uregulowanych w ustawie o podatku od spadkéw 1 darowizn. Oznacza, ze w chwili nabywca

powinien posiada¢ obywatelstwo polskie lub obywatelstwo jednego z panstw cztonkowskich

Unii Europejskiej, panstw cztonkowskich EFTA lub stron umowy o EOG lub posiada¢ miejsce

zamieszkania na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub terytorium takiego panstwa.

Warunki, o ktérych mowa w pkt 2 1 3 sprowadzaja si¢ do tego, ze osoba zamierzajaca

skorzysta¢ z ulgi nie moze posiada¢ tytutu prawnego do budynku lub lokalu mieszkalnego, przy

czym dotyczy to:

1)
2)
3)
4)

wlasnos$ci budynku mieszkalnego,
wlasnosci lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosé,
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,

spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego,
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5) wynikajacego z przydziatu spotdzielni mieszkaniowej prawa do domu jednorodzinnego,
6) wynikajacego z przydziatu spotdzielni mieszkaniowej prawa do lokalu w matym domu
mieszkalnym.

W omawianym konteks$cie warto zastanowi¢ si¢ nad kwestig mozliwos$ci zastosowania
ulgi mieszkaniowej przez nabywce, ktory posiada w momencie nabycia udzial w innej
nieruchomosci mieszkalnej. W literaturze mozna wyodrebni¢ poglad, zgodnie z ktorym osoby
bedace wspotwlascicielami ww. nieruchomosci mieszkalnych sa uprawnione do skorzystania z
ulgi, nawet jesli nie zdecydujg si¢ na ich zbycie. Dotyczy to réwniez sytuacji, gdy taka
nieruchomo$é wchodzi do majatku wspolnego matzonkow?>. Takie stanowisko zostalo takze

333 oraz jest prezentowane

przyjete przez Ministra Finansow w pismie z dnia 18 grudnia 1996 r
przez organy podatkowe w interpretacjach indywidualnych>*.

Przedstawione stanowisko nie znajduje jednak potwierdzenia w orzecznictwie.
Przyktadowo w wyroku z 10 listopada 1999 r. NSA w Lublinie analizowat stan faktyczny, w
ktérym podatnik nalezacy do grupy I otrzymat w drodze darowizny udzial 2 w lokalu
mieszkalnym stanowigcym odrgbng nieruchomos$¢. Wowczas byt on juz wiascicielem udziatu
w innym lokalu mieszkalnym. Zdaniem podatnika warunki okreslone w art. 16 ust. 2 u.p.s.d.
zostaly spetnione, poniewaz nabywca w momencie nabycia nie byt wlascicielem, a jedynie
wspotwladcicielem nieruchomos$ci o charakterze mieszkalnym. Sad nie podzielit takiej
argumentacji wskazujac, ze zgodnie z art. 195 k.c., wlasno$¢ tej samej rzeczy moze
przystugiwac niepodzielnie kilku osobom. Wowczas rzecz nalezy niepodzielnie do wszystkich
wspotuprawnionych, a ich prawo ogranicza jedynie jednakowe prawo pozostatych
wspotwlasdcicieli. W konsekwencji, zdaniem sadu, niniejszej przestanki nie nalezy ograniczaé
wylacznie do wlasnosci, o ktérej mowa w art. 140 k.c. Tym samym okolicznos$¢, ze nabywcy
przystuguje juz wspotwlasnos¢ nieruchomosci mieszkalnej stanowi jednakowa przeszkode do
zastosowania ulgi mieszkaniowej, co wtasno$é>>.

Majac na uwadze fakt, ze sytuacje, w ktorej nabywca posiada juz udzial w innej
nieruchomosci mieszkalnej nie naleza do rzadko$ci w praktyce, nalezy zauwazy¢, ze powyzsze

rozbieznosci powoduja niepewno$¢ co do prawa po stronie podmiotdw je stosujacych*.

352 ], Banach, Ulgi mieszkaniowe w podatku od spadkéw i darowizn, Biuletyn Skarbowy Ministerstwa Finansow
2005, nr 2, str. 1. oraz T. Krywan, Ulga ..., ABC. LEX

333 Pismo z dnia 18 grudnia 1996 r., Ministerstwo Finansow, PO7-B-825-222/3864/96. LEX.

354 Zob. przyktadowo interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Lodzi z dnia 22 kwietnia 2014 r.,
IPTPB2/436-10/14-2/KK oraz interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z dnia 30
wrzeénia 2013 r., IPPB2/436-327/13-4/AF.

3% Por. wyrok NSA w Lublinie z dnia 10 listopada 1999 r., sygn. I SA/Lu 1029/98, LEX nr 39774.

3% Nalezy podkresli¢, ze w kontekscie regulacji prawa podatkowego niezmiernie istotna jest jego pewno$¢.
Dazenie do jej osiagnigcia powinno by¢ oparte na ulepszaniu zar6wno mechanizmow jego tworzenia jak i
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Nalezy zatem postulowaé jednoznaczne rozstrzygnigcie niniejszej kwestii przez ustawodawce
poprzez wprowadzenie stosownych zmian w tresci przepisu art. 16 ust. 2 pkt 21 3 u.p.s.d.

Niezaleznie od powyzszego warto wyjasnic, ze nie stanowi przeszkody w zastosowaniu
ulgi, o ktorej mowa w art. 16 u.p.s.d. posiadanie przez nabywce praw do nieruchomosci o
charakterze niemieszkalnym, jak np. lokalu uzytkowego.

Okoliczno$¢ posiadania przez nabywce¢ tytulu prawnego do ww. nieruchomosci o
charakterze mieszkalnym stanowi przestank¢ negatywna zastosowania ulgi mieszkaniowej. Ma
ona jednak charakter usuwalny. Jak wynika bowiem z art. 16 ust. 2 pkt 2 1 3 w przypadku
dysponowania takimi prawami, podatnik w celu skorzystania z niniejszej preferencji
podatkowej powinien zaleznie od okolicznos$ci, przenies¢ wlasnos¢, zby¢ posiadane prawo lub
zrezygnowac z niego. Prawo wlasno$ci innego budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego
winno zosta¢ zbyte na rzecz zstepnych, Skarbu Panstwa lub gminy w terminie 6 miesigcy od
dnia zlozenia zeznania podatkowego albo zawarcia umowy darowizny w formie aktu
notarialnego. Natomiast spotdzielcze prawa mieszkaniowe winny zosta¢ przekazane zstepnym
lub przekazane do dyspozycji spotdzielni w terminie 6 miesiecy od dnia zlozenia zeznania
podatkowego albo zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego™’.

Roéwniez w odniesieniu do 0s6b bedacych najemcami lokalu lub budynku ustawodawca
przewidziat ograniczenia w zakresie zastosowania ulgi mieszkaniowej. Zgodnie z art. 16 ust. 2
pkt 4 u.p.s.d. warunkiem skorzystania z niniejszej preferencji jest nie pozostawanie najemca
lokalu lub budynku. Osoby, ktére nie speiniajg tej przestanki, w celu skorzystania z ulgi
powinny rozwigza¢ umow¢ najmu w terminie 6 miesigcy od dnia zlozenia zeznania
podatkowego albo zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego.

Warto zwréci¢ uwage na fakt, ze w przeciwienstwie do omowionych wczesniej
przestanek nieposiadania tytutu prawnego do nieruchomosci, ktory ograniczat si¢ wylacznie do
nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkaniowe, w przypadkuw przepisu art. 16 ust. 2
pkt 4 ustawodawca wskazal na najem budynku lub lokalu. Z literalnego brzmienia przepisu
wynika zatem, ze rowniez umowy najmu lokalu uzytkowego powinny zosta¢ rozwigzane z ww.
terminie, aby nabywca mogt skorzysta¢ z ulgi mieszkaniowej. Taka konkluzja wydaje si¢
jednak sprzeczna z celem niniejszej regulacji. Jak wynika z orzecznictwa w niniejszym

zakresie, jest nim bowiem nieobcigzanie podatkiem osob bliskich, ktére nie dysponujg

interpretacji. (Szerzej na ten temat: B. Brzezinski, Dyskurs prawniczy, interpretacja i argumentacja. Kilka uwag,
Kwartalnik Prawa Podatkowego 2022, nr 3, str. 9-22.)
357 Zob. T. Krywan, Ulga..., ABC. LEX
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nieruchomos$cia mieszkalng i zamierzaja zamieszkaé w nabytej nieruchomosci**®. Okolicznoéé

wynajmowania przez nabywce lokalu uzytkowego powinna zatem pozostawac bez znaczenia.
Wobec tego konieczna wydaje si¢ nowelizacja art. 16 ust. 2 pkt 4 poprzez doprecyzowanie w
nim, ze dotyczy on wytacznie budynkéw i lokali o charakterze mieszkalnym. Dodatkowo warto
zwroci¢ uwage na fakt, ze ustawodawca odnidst si¢ w omawianym przepisie wylacznie do
najmu. Wydaje si¢ jednak, ze majac na uwadze cel niniejszej regulacji, w zakresie tego pojgcia
powinny miesci¢ si¢ takze inne umowy obligacyjne uprawniajace do korzystania z lokalu, jak
np. uzyczenie, czy dzierzawa.

Kolejnym warunkiem, jaki nalezy spetni¢, aby moéc skorzysta¢ z ulgi mieszkaniowej
jest zamieszkiwanie bedac zameldowanymi na pobyt staty w nabytym lokalu lub budynku oraz
niedokonanie jego zbycia przez okres 5 lat. Warto podkresli¢, ze chodzi o faktyczne

zamieszkiwanie, a wiec samo zameldowanie nie jest wystarczajace®’

. Warto takze wyjasnic,
ze ustawodawca nie przewidzial w niniejszym zakresie ograniczen dowodowych, a zatem
okoliczno$¢ faktycznego zamieszkiwania w nabytej nieruchomos$ci moze zosta¢ potwierdzona
przyktadowo ustalenia organdéw podatkowych dotyczace miejsca rozliczania si¢ nabywce z
podatkow, a takze przedstawione w tym wzgledzie dowody 1 wyjasnienia zlozone przez
niego’®.

Jak wskazuje si¢ w doktrynie, zamieszkiwanie, nawet tymczasowe, w innej
miejscowosci oraz zlozenie o§wiadczenia, ze zamieszkanie w nabytym lokalu lub budynku
nastapi dopiero po ustaniu przyczyny uzasadniajgcej przebywanie w innej miejscowosci,
uzasadnia twierdzenie, ze potrzeby mieszkaniowe podatnika nie wymagaja niezwtocznego 1
bezposredniego  zaspokojenia m.in. poprzez zastosowanie ulgi mieszkaniowej*®!.
Potwierdzeniem tego jest wyrok NSA, w ktérym sad odméwit prawa do ulgi mieszkaniowej
skarzacej, ktora w dacie powstania obowigzku podatkowego ale takze az do chwili wydania
zaskarzonej decyzji nie zamieszkiwatla w nabytej nieruchomosci. Jej zamiarem byto
przeniesienie si¢ do niej po ukonczeniu studiéw. Sad uznat, ze jej potrzeby mieszkaniowe nie
wymagaty niezwtocznego i bezposredniego zaspokojenia, a zatem byly sprzeczne z celem ulgi
mieszkaniowej*%2. Niniejszy poglad wydaje si¢ jednak zbyt rygorystyczny. Nalezy wyjasni¢, ze
przepis art. 16 u.p.s.d. nie wprowadza wymogu posiadania potrzeb mieszkaniowych

wymagajacych natychmiastowego zaspokojenia. Co wigcej, w praktyce trudno bytoby

3%8 Zob. przyktadowo wyrok NSA z dnia 25 stycznia 2008 r., sygn. II FSK 37/07 , LEX nr 471080.

3% Por. wyrok NSA w Warszawie z dnia 5 kwietnia 1996 r., sygn. III SA 386/95, LEX 25870.

360 Por. J. Banach, Ulgi mieszkaniowe ..., str. 1.

361 Zob. L. Guzek, Ulga mieszkaniowa w podatku od spadkéw i darowizn, Nieruchomosci 2003, nr 9, Legalis.
362 Wyrok NSA w Gdansku z dnia 9 pazdziernika 1996 r., sygn. SA/Gd 1404/95, LEX nr 27316.
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zweryfikowac, czy podatnik w okresie 5 lat nie zamieszkuje tymczasowo w innej miejscowosci.
Mozna sobie wyobrazi¢ sytuacje, w ktorej podatnik zamieszkuje w nabytym przy zastosowaniu
ulgi mieszkaniowej lokalu, a rownoczesnie ze wzgledu np. na pracg tymczasowo zamieszkuje
w innej miejscowosci. Jesli nabywany lokal znajduje si¢ w znacznej odleglosci od
dotychczasowego miejsca zamieszkania podatnika, moze on potrzebowaé czasu na
przeniesienie swojego centrum interesOw osobistych 1 zawodowych.

W omawianym kontek$cie warto zwroci¢c uwage na wplyw wynajmu nabytej
nieruchomos$ci na prawo do ulgi mieszkaniowej. Kwestia ta byta wielokrotnie tematem
rozwazan organdw podatkowych. Przyktadowo w jednej z interpretacji indywidualnych organ
wskazal, ze wynajem turystom w okresie letnim catego mieszkania nabytego z uprawnieniem
do niniejszej preferencji powoduje jej utrate®®’. Jednocze$nie wynajem wylacznie jednego
pokoju podczas, gdy nabywca nieprzerwanie zamieszkuje w nabytym lokalu pozostaje bez
znaczenia w odniesieniu do ulgi mieszkaniowe;j>%*.

W przypadku osob, ktore w chwili zlozenia zeznania lub zawarcia umowy darowizny
zamieszkiwaly i1 byly zameldowane na pobyt stalty w nabytym lokalu lub budynku, pigcioletni
termin, o ktorym mowa w art. 16 ust. 2 pkt 5 u.p.s.d. powinien by¢ liczony od dnia zlozenia
zeznania podatkowego lub zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego. Natomiast
w przypadku nabywcow, ktorzy zamieszkajg i dokonaja zameldowania na pobyt staty w nabytej
nieruchomosci w ciggu roku od dnia ztozenia zeznania podatkowego lub zawarcia umowy
darowizny w formie aktu notarialnego za poczatek niniejszego terminu nalezy uzna¢ dzien
zamieszkania w nim potwierdzonego zameldowaniem na pobyt staty. Nalezy podkresli¢, ze
oceniajac spetnienie omawianej przestanki, nie jest mozliwe uwzglednienie okresu, w ktorym
nabywca zamieszkiwat w danej nieruchomosci mieszkalnej przed dniem jej nabycia®®.

Jak wynika z powyzszej regulacji, niezamieszkanie oraz nieuzyskanie zameldowania na
pobyt staly w nabytej nieruchomosci w ciggu roku od dnia ztozenia zeznania podatkowego lub
od dnia zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego wiaze si¢ z utratg prawa do
skorzystania z ulgi mieszkaniowej. Ustawodawca zlagodzit niniejszy wymog poprzez
uwzglednienie wyjatku od niego w art. 16 ust. 3 u.p.s.d. Przepis ten dotyczy sytuacji, gdy

nabywana nieruchomos$¢ mieszkalna jest zajeta przez osoby trzecie. Wowczas spetnienie

363 Zob. interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Katowicach z dnia 15 stycznia 2015 r., IBPB-2—
1/4515-153/15/MCZ.

364 Por. interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Katowicach z dnia 15 czerwca 2015 r., IBPB-2—
1/4515-25/15/MD.

365 Zob. przyktadowo wyrok WSA we Wroctawiu z dnial5 listopada 2012 r., sygn. I SA/Wr 1200/12, LEX nr
1448302.
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wszystkich warunkow okreslonych w art. 16 ust. 2 pkt 2-5 moze nastgpi¢ w okresie 5 lat od
dnia nabycia. W tym wypadku zawiesza si¢ odpowiednio bieg terminu przedawnienia do
dokonania wymiaru podatku. W omawianym przepisie nie wskazano wprost tytulu takiego
zajecia nieruchomosci przez osoby trzecie. Wydaje si¢ zatem, ze obejmuje ono swoim zakresem
wszelkie przypadki rzeczywistego objecia w posiadanie danej nieruchomosci mieszkalnej, przy
czym bez znaczenia pozostaje istnienie podstawy prawnej takiego zajecia. W omawianym
kontek$cie wypada takze zauwazy¢, ze okreslony w nim pigcioletni termin nie moze zostac
przedtuzony przez stosowne organy podatkowe nawet w oparciu o przestanki okreslone w art.
48 o.p., tj. w przypadkach uzasadnionych waznym interesem podatnika lub interesem
publicznym?®S,

Majac na uwadze fakt, ze ulga mieszkaniowa ma na celu udzielenie wsparcia osobom z
niezaspokojonymi potrzebami mieszkaniowymi, nalezy zauwazy¢, ze omawiany obowigzek
faktycznego zamieszkiwania w nabytej nieruchomosci jest naturalnym krokiem do realizacji
celu niniejszej regulacji. Stuzy ona bowiem zapobieganiu wykorzystywania przez nabywcow
nieruchomosci mieszkalnych w celu osiggnigcia dochodow. W konsekwencji podatnik, ktory
zdecyduje si¢ na zbycie takiej nieruchomosci mieszkalnej, utraci prawo do omawianej ulgi i
bedzie podlegal obowigzkowi opodatkowania jej nabycia z wlasciwg miejscowo gming.

Procesowo utrata prawa do ulgi odbywa si¢ poprzez wygasnigcie decyzji, ktore dziata

37 Organ podatkowy wyda decyzje stwierdzajaca wygasénigcie poprzedniej decyzji na

ex tunc
podstawie art. 258 § 1 pkt 3 1 § 2 o.p. Tym samym w sytuacji niezachowania warunku
zamieszkiwania w nabytej nieruchomosci przez okres 5 lat wlasciwy organ podatkowy wznowi
postgpowanie podatkowe 1 dokona wymiaru podatku od calej wartosci przedmiotu
opodatkowania, ustalonej tak jakby ulga nie przyslugiwata. Wyjatek stanowi sytuacja, gdy
nabyta nieruchomo$¢ mieszkalna objeta ulga mieszkaniowa stanowita jedyny sktadnik
majatkowy nabywany przez podatnika, a w konsekwencji organ podatkowy nie dokonat
wymiaru podatku. W takiej sytuacji utrata prawa do ulgi skutkuje wydaniem konstytutywnej
decyzji podatkowej, gdyz bezprzedmiotowe bylo stwierdzanie wygasnigcia poprzedniej
decyzji, ktora nigdy nie zostata wydana®%®.

Ustawodawca przewidziat kilka przypadkow, w ktérych podatnik zachowuje prawo do

ulgi pomimo niedochowania przez niego warunku pigcioletniego zamieszkiwania w nabytej

3% Zob. przyktadowo wyrok WSA w Gliwicach z dnia 20 czerwca 2011 r., sygn. I SA/G1 213/11, LEX nr 1570996.
367 Por. A. Nita [w:] P. Borszowski, K. Musial, K. Stelmaszczyk-Borszowska, J. Wantoch-Rekowski, A.
Nita, Ustawa o podatku od spadkow i darowizn..., str. 245.

368 Por. S. Brzeszczynska, Umowy w obrocie nieruchomosciami. Aspekty podatkowe i cywilnoprawne. Wyd. 6,
C.H.Beck, Warszawa 2024, Legalis.
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nieruchomosci o charakterze mieszkalnym. Zostaty one uregulowane w przepisach art. 16 ust.
7 pkt 112 oraz ust. 8 u.p.s.d.

W art. 16 ust. 7 pkt 1 u.p.s.d. zostala uregulowana kwestia zbycia udziatu w budynku
lub lokalu mieszkalnym stanowigcym odrgbng nieruchomos¢, albo spdidzielczym
wlasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego na rzecz innego ze spadkobiercéw lub
obdarowanych. W tym wypadku istotne jest zatem przeniesienie udzialu we wspotwlasnosci
pod jakimkolwiek tytutem ktoremukolwiek z pozostatych wspotspadkobiercow tej samej osoby
lub obdarowanych przez te sama osobe>®.

Powyzszy warunek wydaje si¢ jednoznaczny i nie budzi watpliwosci w praktyce w
przeciwienstwie do art. 16 ust. 7 pkt 2 u.p.s.d. Zgodnie z tym przepisem nie stanowi podstawy
do wygasniecia decyzji lub ustalenia zobowigzania podatkowego zbycie budynku lub lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomo$¢ (udzialu w budynku lub lokalu), albo
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego (udziatu w takim prawie), jezeli
byto ono uzasadnione koniecznos$cig zmiany warunkéw lub miejsca zamieszkania, a
przeznaczenie §rodkéw uzyskanych ze sprzedazy na nabycie innego budynku lub lokalu
mieszkalnego (udziatu w budynku lub lokalu) albo spotdzielczego whasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego (udziatu w takim prawie), albo budowe¢ innego budynku lub lokalu
nastgpito w catosci w okresie dwoch lat od dnia zbycia i Iaczny okres zamieszkiwania w zbytym
1 nabytym albo wybudowanym budynku lub lokalu, potwierdzonego zameldowaniem na pobyt
staly, wynosi 5 lat.

W omawianym kontekscie wypada zwrdci¢ uwage na ramy czasowe poszczegdlnych
czynnosci, o ktorych mowa w ww. przepisie. Ustawodawca przewidzial wymog, aby taczny
okres zamieszkiwania w zbytej albo nabytej nieruchomosci mieszkalnej wynosit 5 lat, a takze
wymog, aby przeznaczenie srodkow uzyskanych ze sprzedazy na nabycie innej nieruchomosci
mieszkalnej albo budowe innego budynku lub lokalu nastgpito w catosci w okresie dwoch lat.
Roéwnoczesnie nie odwotlano si¢ w Zaden sposob do terminu, w ktorym powinno nastapic takie
zbycie. W konsekwencji, jak slusznie bowiem zauwazyt NSA w wyroku z dnia 3 listopada 2010
r., uregulowane w nim warunki pozostajg speinione takze w sytuacji, gdy nabycie nowego

370

lokalu nastapito jeszcze przed datg zbycia nabytego w drodze darowizny lokalu’’”. Konieczne

369 Zob. A. Nita [w:] P. Borszowski, K. Musial, K. Stelmaszczyk-Borszowska, J. Wantoch-Rekowski, A.
Nita, Ustawa o podatku od spadkow i darowizn..., str. 251.

370 Zob. wyrok NSA z dnia 3 listopada 2010 r., sygn. Il FSK 1170/09, LEX nr 745533 oraz WSA w Warszawie z
dnia 4 marca 2004 r., sygn. III SA 1608/02, LEX nr 133640.
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jest jedynie, aby wystapit zwigzek przyczynowo- skutkowy migdzy zbyciem jednego lokalu 1
nabyciem drugiego w celu koniecznej poprawy warunkéw mieszkaniowych?’!.

Najwigcej niejasnosci pojawia si¢ w zakresie znaczenia zwrotu ,,zbycie uzasadnione
konieczno$cig zmiany warunkow lub miejsca zamieszkania”. Taka konieczno$¢ powinna mie¢
charakter imperatywny 1 wigza¢ si¢ z wyjatkowa, nagla 1 nieoczekiwang sytuacja zyciowa
podatnika®’?. Zachodzi ona przyktadowo w sytuacji, jesli zmiany tej wymaga stan zdrowia
uprawnionego do ulgi lub jednego z cztonkéw jego rodziny, a takze konieczno$¢ zmiany z
uwagi na otrzymanie prze podatnika oferty pracy w odlegtej miejscowosci’’>. Relewantne w
tym zakresie mogg by¢ takze trudne warunki materialne podatnika, w sytuacji gdy uzyskane ze
sprzedazy nabytej nieruchomos$ci mieszkalnej $rodki przeznaczy na zakup lokalu o mniejszej
powierzchni i mniejszych kosztach utrzymania®’*.

Analogiczny warunek odwotujacy si¢ do konieczno$ci zmiany warunkow lub miejsca
zamieszkania zostat przewidziany takze w art. 16 ust. 8 u.p.s.d.. Zgodnie z trescig art. 16 ust. 8
u.p.s.d., warunek okreslony w ust. 2 pkt 5 lit. b uwaza si¢ za spelniony rowniez wtedy, gdy
budynek lub lokal mieszkalny (udziat w budynku lub lokalu) albo spotdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego (udziat w takim prawie) zostal zbyty przed rozpoczeciem
zamieszkiwania, ze wzgledu na konieczno$¢ zmiany warunkéw lub miejsca zamieszkania, a
przeznaczenie $rodkéw uzyskanych ze sprzedazy na nabycie innego budynku lub lokalu
mieszkalnego (udziatu w budynku lub lokalu), albo spotdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego (udziatu w takim prawie), albo budowe¢ innego budynku lub lokalu
nastapito w catosci w okresie dwoch lat od dnia zbycia.

Przepis ten stanowi wyjatek od obowigzku zamieszkiwania w nabytej nieruchomosci
mieszkalnej przez okres 5 lat. Podobnie jak w przypadku art. 16 ust. 7 pkt 2 u.p.s.d.
ustawodawca nie przewidzial w nim ograniczen w zakresie chronologii zbycia i nabycia
nieruchomosci mieszkalnych. Oznacza to, ze nic nie stoi na przeszkodzie, aby nabycie innego
budynku albo uzyskanie pozwolenia na jego budowe nastapilo wczesniej niz zbycie

odziedziczonego lokalu. Tym samym w sytuacji, gdy kwota uzyskana ze sprzedazy lokalu

nabytego w drodze spadku w catosci stuzy realizacji potrzeb mieszkaniowych spadkobiercy -

371 Por. A. Kostko, Glosa do wyroku WSA z dnia 4 marca 2004 r., Il SA 1608/02, POP 2006, nr 4, str. 316.

372 Por. wyrok NSA z dnia 7 marca 2002 r., sygn. I SA/Wr 291/01 niepublikowany oraz interpretacja indywidualna
Dyrektora Izby Skarbowej w Bydgoszczy z dnia 14 pazdziernika 2014 r., znak ITPB2/436-161/14/TJ i
interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z dnia 27 stycznia 2015 r., znak IPPB2/436—
728/14-2/MZ, a takze T. Janicki, Zachowanie prawa do ulgi mieszkaniowej w podatku od spadkow i darowizn,
PP 2016, nr 6, str. 6-8.

373 T. Krywan, Ulga..., ABC. LEX.

374 Por. wyrok NSA w Warszawie z dnia 26 listopada 1998 r., sygn. III SA 1587/97, LEX nr 38055.
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nawet w ramach kontynuacji wcze$niej rozpoczetej inwestycji budowlanej - brak jest podstaw
do pozbawienia podatnika prawa do ulgi®’>.

Zaréwno w odniesieniu do art. 16 ust. 8 jak i ust. 7 pkt 2 u.p.s.d. mozliwos¢ ich
zastosowania zostala uzalezniona od przeznaczenia S$rodkéw ze zbycia nieruchomosci
mieszkalnej, podczas nabycia ktdrej zastosowano ulge mieszkaniowg w cato$ci na nabycie albo
budowg nowej. Niniejsze stanowisko potwierdzajg organy podatkowe. W jednej z interpretacji
indywidualnych Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej analizowat stan faktyczny, w ktorym
podatnik nabyt lokal mieszkalny w drodze spadku. Nastepnie wobec znacznego pogorszenia
jego stanu zdrowia zwigzanego z porazeniem konczyn dolnych zmuszony byt do zmiany
niniejszego lokalu z uwagi na fakt, ze lokal ten znajdowat si¢ na drugim pietrze kamienicy bez
windy. Przed uplywem 5 lat od dnia zloZenia zeznania podatkowego dokonal zbycia
przedmiotowe] nieruchomosci. Cato$¢ srodkow przeznaczyt na nabycie oraz wykonczenie
lokalu mieszkalnego. Organ podatkowy uznatl, ze nie zostaty spelnione warunki do zachowania
ulgi z uwagi na fakt, iz cena nabywanego lokalu byta nizsza od $srodkéw uzyskanych ze zbycia,
a r6znice w wysokosci 30 000 zt podatnik przeznaczyl na wykonczenie, a nie nabycie nowej
nieruchomos$ci mieszkalnej. Zdaniem organu nie zostal zatem spelniony warunek
przeznaczenia srodkéw uzyskanych ze sprzedazy w calosci na nabycie innej nieruchomosci
mieszkalnej®’®.

Powyzsza interpretacja, cho¢ spdjna z literalnym brzmieniem przepisu, wydaje si¢
sprzeczna z jego celem. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze intencja ustawodawcy byto
zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych o0sob nieposiadajacych tytulu do nieruchomosci
mieszkalnej. Okoliczno$¢ przeznaczenia czesci srodkow ze zbycia na wykonczenie lub remont
nabytej nieruchomosci nie powinno zatem pozbawia¢ podatnikéw do ulgi. Konieczna wydaje
si¢ zatem zmiana tresci art. 16 ust. 7 pkt 2 oraz ust 8 u.p.s.d. poprzez objecie nim takze
przedstawionych sytuacji.

W tym miejscu warto zasugerowac ustawodawcy takze zmiang ww. przepisOw poprzez
rozszerzenie ich zakresu takze o umoweg zamiany. Obecnie obejmujg one swoim zakresem
wylacznie sprzedaz. Brak jest racjonalnych podstaw do rozrézniania w kontek$cie ulgi
mieszkaniowej tych tytutow zbycia. O ile bowiem darowizna moze §wiadczy¢, ze podatnik od

samego poczatku nie zastugiwat na ulge, skoro nieodptatnie wyzbyt si¢ nabytego mieszkania,

375 Zob. M. Unisk, Sprzedaz budynku lub lokalu nabytego w drodze spadku a realizacja potrzeb mieszkaniowych
spadkobiercy - prawo do ulgi mieszkaniowej w kontekscie art. 16 ust. 8 ustawy o podatku od spadkow i darowizn,
Dor. Podat. 2003, nr 7-8, str. 61.

376 Zob. interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 4 pazdziernika 2019 r., znak
0111-KDIB2-2.4015.118.2019.4.HS.
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czyli zrezygnowatl z pozyskania §rodkow, ktére pozwolityby na zakup lub budowe innego

budynku (mieszkania) — pokazal tym samym, Ze jego sytuacja majatkowa pozwala w inny

sposob zaspokoié potrzeby mieszkaniowe, o tyle nie Swiadczy o tak dobrej kondycji finansowe;j

podatnika zawarcie umowy zamiany (lokal za lokal, lokal za budynek, budynek za budynek)”".
8. Uwagi podsumowujace

Podatek od spadkow i darowizn jest kolejng daning, ktéra powszechnie pojawia si¢ w
obrocie nieruchomos$ciami mieszkalnymi. Opodatkowaniu nim podlegaja nastgpujace
czynnos$ci skutkujace przeniesieniem wlasnosci nieruchomosci: dziedziczenie, zapis zwykty,
zapis windykacyjny, polecenie testamentowe, darowizna, polecenie darczyncy, zasiedzenie,
nieodplatne zniesienie wspdtwlasnosci, nabycie wtasnosci rzeczy wspolnej albo jej czesci przez
niektorych dotychczasowych wspotwiascicieli na dalszg wspotwlasno$¢ oraz wyodrebnienie
wlasnosci lokali na rzecz niektorych lub wszystkich wspotwiascicieli. Jego istotg jest
opodatkowanie nieodptatnego przyrostu majatku osoby fizyczne;.

W podatku od spadkow 1 darowizn mozna wyr6zni¢ obecnie sze$¢ rodzajow preferencji
podatkowych odnoszacych si¢ do nieruchomosci mieszkalnych. Jednak najwieksze znaczenie
praktyczne w omawianym zakresie nalezy przypisa¢ tzw. zwolnieniu dla grupy zerowej, tj.
zwolnieniu, o ktorym mowa w art. 4a u.p.s.d. Chociaz regulacja ta nie odnosi si¢ wprost do
obrotu nieruchomos$ciami przeznaczonymi na cele mieszkalne, z uwagi na swoj szeroki zakres
zastosowania, odgrywa w nim niezwykle istotng rolg¢. Wspomniana preferencja pozwala
uprzywilejowanej grupie osob o $cistych powigzaniach osobistych i rodzinnych ze zbywca na
catkowite zwolnienie z podatku od spadkéw i1 darowizn po spetnieniu okreslonych warunkéw
formalnych. Co istotne, ustawodawca nie zdecydowal si¢ na ograniczenie wartosci
zwalnianych transakcji, dlatego nie ma przeszkdd, aby zalicza¢ do nich czynnos$ci skutkujace
przeniesieniem wlasnosci nieruchomosci.

Sposrod preferencji podatkowych w podatku od spadkéw i darowizn zwigzanych z
nieruchomos$ciami mieszkalnymi, ponad polowa z nich adresowana jest wylacznie do oséb,
ktérych potrzeby mieszkaniowe nie zostaly wczesniej zaspokojone. Mowa tu o uldze
mieszkaniowej, zwolnieniu darowizny pienigdzy w grupie I na Konto Mieszkaniowe,
zwolnieniu dotyczacego nabycia w drodze dziedziczenia praw do wktadu mieszkaniowego w
spotdzielni mieszkaniowej oraz zwolnieniu nabycia prawa do nieruchomosci mieszkalnej przez
repatrianta. Omawiany warunek w poszczegdlnych preferencjach zostat w pewnym zakresie

ograniczony. Przyktadowo w przypadku zwolnienia adresowanego do repatriantéw uznaje si¢

377 Zob. S. Bogucki, G. Liszewski, J. Szczygiel, K. Winiarski, P. Smolen, Podatek..., str. 393.
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go za spelniony, jesli podatnik przeniesie wlasno$¢ posiadanej wczesniej nieruchomosci
mieszkalnej na zstgpnych, Skarb Panstwa lub gming w terminie 6 miesi¢cy od dnia ztozenia
zeznania podatkowego albo zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego.
Analogiczne zlagodzenie omawiane] przestanki przewidziano takze w przypadku ulgi
mieszkaniowej 1 zwolnienia, o ktorym mowa w art. 4 ust. 1 pkt 5a u.p.s.d. Majac na uwadze
postulat wynikajacy z art. 75 ust. 1 Konstytucji RP, uprzywilejowanie sytuacji podatkowej i
mozliwo$ci skorzystania z poszczegdlnych preferencji podatkowych od posiadania przez
podatnikow niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych nalezy oceni¢ pozytywnie.

Niemniej nie sposob nie zauwazy¢, ze zakres zastosowania omawianych preferencji
podatkowych jest w wigkszo$ci z nich znacznie ograniczony. Przyktadowo zwolnienie, o
ktorym mowa w art. 4 ust. 1 pkt 3a u.p.s.d. odnoszace si¢ do wplat na Konto Mieszkaniowe
podobnie jak zwolnienie, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 pkt 5 u.p.s.d. adresowane sg wylacznie
do I grupy podatkowej. Majac na uwadze szereg dodatkowych przestanek, jakie nalezy spetnic¢
w celu ich zastosowania, w praktyce sa one kierowane glownie do podatnikéw, ktdrzy nie
mieszcza si¢ w gronie osOb z tzw. grupy zerowej 1 nie maja mozliwosci zastosowania
preferencji, o ktorej mowa w art. 4a u.p.s.d., a zatem do tescidow, zigcia i synowe;.

Analiza preferencji podatkowych dotyczacych nieruchomosci mieszkalnych w zakresie
podatku od spadkéw i darowizn pozwala na sformutowanie wniosku, iz zdecydowana
wiekszo$¢ z nich odnosi si¢ wytacznie do I oraz ewentualnie II grupy podatkowej. Osoby
nalezace do III grupy podatkowej moga skorzysta¢ jedynie z nielicznych z nich.

W pierwszej kolejnosci nalezy wymieni¢ ulge mieszkaniowa. Zasadniczo jest ona
bardzo korzystnym rozwigzaniem dla podatnikow. Jednakze w zakresie grupy III zakres jej
zastosowania jest znacznie zawe¢zony. Przede wszystkim nabycie nieruchomos$ci musi nastgpi¢
na skutek czynnosci nalezacej do kategorii mortis causa, a zatem nie jest mozliwe zastosowanie
ulgi w przypadku nabycia w drodze darowizny lub polecenia darczyncy. Dodatkowym
warunkiem, jaki powinien spetni¢ podatnik nalezacy do III grupy, jest sprawowanie opieki nad
wymagajacym takiej opieki spadkodawcg, na podstawie pisemnej umowy z podpisem
notarialnie poswiadczonym, przez co najmniej dwa lata od dnia po$wiadczenia podpiséw przez
notariusza. Oznacza to konieczno$¢ uregulowania stosunku zobowigzaniowego polegajacego
na opiece nad spadkodawca juz w okresie co najmniej dwodch lat przed otwarciem spadku.
Trudno doszuka¢ si¢ przestanek ekonomicznych lub prawnych takiego dziatania w praktyce.
W konsekwencji zastosowanie ulgi mieszkaniowe] przez osoby nalezace do III grupy
podatkowej ogranicza si¢ do 0sob, ktore chec jej zastosowania miaty na uwadze juz za zycia

spadkodawcy. Takie rozwigzanie jest o tyle zaskakujace, ze ustawodawca rownolegle stara si¢
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przeciwdziata¢ sztucznym zachowaniom podatnikdw, majagcym na celu jedynie osigganie
korzysci podatkowych®’8. Chociaz weryfikacja spetnienia przestanki sprawowania opieki w
rzeczywistosci jest konieczna, w obecnym ksztalcie wydaje si¢ przystaniaé¢ cel ulgi 1 w
konsekwencji prowadzi¢ do sytuacji, gdy podatnicy, ktorzy speiniajg niniejszy warunek, zostajg
pozbawieni prawa do skorzystania z omawianej preferencji z uwagi na niedopelnienie
warunkéw formalnych.

Oproécz ulgi mieszkaniowej podatnicy nalezacy do III grupy podatkowej zostali takze
uwzglednieni w zwolnieniach, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1 pkt 6 oraz pkt 18 u.p.s.d. Pierwsze
z nich w obecnym ksztatcie swoim zakresem obejmuje wytacznie osoby pozostajace faktycznie
we wspolnym pozyciu malzenskim ze zbywca i dotyczy darowizny praw do rachunku
oszczgdnosciowo-kredytowego w kasie mieszkaniowej. Natomiast drugie jest adresowane
wytacznie do repatriantow. Oba ww. zwolnienia z uwagi na swdj znacznie zawezony zakres
przedmiotowy maja marginalne znaczenie w praktyce.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy zauwazyC, ze chociaz katalog preferencji
podatkowych dotyczacych nieruchomos$ci mieszkalnych w podatku od spadkéw i1 darowizn
wydaje si¢ szeroki, osoby nalezagce do III grupy podatkowej moga skorzystac¢ z nielicznych z
nich wylacznie w $cisle okreslonych sytuacjach, ktére stosunkowo rzadko zdarzajg si¢ w
praktyce. Poszerzenie katalogu preferencji podatkowych w tym zakresie wydaje si¢ zatem

konieczne.

378 Zob. przyktadowo klauzule przeciwko unikaniu opodatkowania uregulowang w art. 119a o.p., zgodnie z ktorym
czynnos$¢ nie skutkuje osiagnigciem korzysci podatkowej, jezeli osiagnigcie tej korzysci, sprzecznej w danych
okoliczno$ciach z przedmiotem lub celem ustawy podatkowej lub jej przepisu, bylo gtéwnym lub jednym z
glownych celow jej dokonania, a sposob dziatania byt sztuczny. (Szerzej na temat niniejszej klauzuli, w tym w
szczegolnosci znaczenia ,,sprzecznosci z przedmiotem lub celem ustawy”: H. Filipczyk, Sprzecznos¢ z
przedmiotem lub celem ustawy podatkowej lub jej przepisu" jako klauzulowa przestanka unikania opodatkowania,
PP 2020, nr 3, str. 28-37). Na marginesie warto wskaza¢ na nieostry charakter regulacji art. 119a o.p., a takze na
konieczno$¢ minimalizowania go. (Szerzej na ten temat: T. Nowak, Pojecie korzysci podatkowej w polskich
przepisach GAAR [w:] Klauzula przeciwko unikaniu opodatkowania (GAAR). Wykladnia i stosowanie, red. D. J.
Gajewski, P. Karwat, A. Werner, WKP, Warszawa 2024, str. 69.)
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Rozdzial IV. Preferencje podatkowe w zakresie podatku od towarow i ushug

1. Opodatkowanie obrotu nieruchomosciami podatkiem od towarow i uslug
Podatek od towaréw 1 ustug, stanowi polski element wspdlnego unijnego
zharmonizowanego systemu podatku od wartoéci dodanej*”. Zasadnicze cechy wspdlnego
systemu podatku od warto$ci dodanej, a zatem takze polskiego podatku VAT, zostaty okreslone
glownie w ramach art. 2 I Dyrektywy Rady z dnia 11 kwietnia 1967 r. w sprawie harmonizacji
przepiséw panstw cztonkowskich w zakresie podatkéw obrotowych**°. Obecnie obowigzujace
przepisy dotyczace tej materii zostaly okreslone w art. 1 ust. 2 Dyrektywy VAT 2006/112 Rady.

Zgodnie z nim zasada wspolnego systemu VAT polega na zastosowaniu do towarow i ustug

og6lnego podatku konsumpcyjnego doktadnie proporcjonalnego do ceny towardéw i ustug,

niezaleznie od liczby transakcji, ktére maja miejsce w procesie produkcji i dystrybucji
poprzedzajacym etap obciazenia tym podatkiem?8!.

Podatek od towarow 1 ustug, jako podatek od wartosci dodanej powinien
charakteryzowac si¢ nastgpujacymi cechami:

1) powszechno$¢ opodatkowania rozumiana jako generalny sposob stosowania podatku do
czynnosci, ktorych przedmiotem sg towary lub ushugi,

2) proporcjonalno$¢ rozumiana jako konieczno$¢ ustalenia jego kwoty w sposéb
proporcjonalny do ceny otrzymanej przez podatnika jako $§wiadczenie wzajemne za
dostarczone towary lub ustugi,

3) wielofazowo$¢ rozumiana jako pobdr podatku na kazdym etapie procesu produkcji lub
dystrybucji, niezaleznie od ilosci wczesniejszych transakcji,

4) potracalno$¢ taczaca si¢ z zasadg neutralnos$ci i opodatkowania konsumpcji objawiajace si¢
w odliczeniu od podatku naleznego od podatnika kwot zaptaconych na poprzednich etapach
procesu z tym skutkiem, ze podatek na danym etapie stosuje si¢ wytacznie do wartosci
dodanej na tym etapie oraz ze koncowe obcigzenie podatkowe ponosi ostatecznie

konsument>®?.

379 Por. J. Zubrzycki, Leksykon VAT. Tom 1, ... str. 51.

380 Pierwsza Dyrektywa Rady (67/227/EWG) z dnia 11 kwietnia 1967r. w sprawie harmonizacji przepisow panstw
cztonkowskich w zakresie podatkow obrotowych, EUR-Lex nr 31967L0227.

381 Zob. art. 1 ust. 2 Dyrektywy VAT 2006/112.

382 Por. Wyrok TSUE z dnia 3 pazdziernika 2006r., sygn. C-475/03, Banca popolare di Cremona Soc. coop. Arl
przeciwko Agenzia Entrare Ufficio Cremona, Legalis nr 78379.

128



Dostawa nieruchomosci podlega opodatkowaniu podatkiem od towardw i
ustug wyltacznie wowczas, gdy dokonywana jest przez podmiot majacy status podatnika tego
podatku, ktéry dodatkowo dziata w takim charakterze w odniesieniu do danej transakcji. Istotne
dla ustalenia, ze w przypadku konkretnej dostawy mamy do czynienia z podatnikiem podatku
od towardw i ustug jest stwierdzenie, ze prowadzi on dziatalno$¢ gospodarcza®®®. Pojecie to
zostalo zdefiniowane w art. 15 ust. 2 u.p.t.u., zgodnie z ktorym obejmuje ona wszelkg
dziatalno$¢ producentéw, handlowcow lub ustugodawcow, w tym podmiotéw pozyskujacych
zasoby naturalne oraz rolnikéw, a takze dzialalno$¢ osob wykonujacych wolne zawody.
Dzialalno$¢ gospodarcza obejmuje w szczegdlnosci czynnosci polegajace na wykorzystywaniu
towarow lub wartosci niematerialnych i prawnych w sposob ciagly dla celow zarobkowych.

Pomimo profesjonalnego charakteru podatnika, podatek od towaréw i ustug ma istotny
wplyw na ksztaltowanie sytuacji o0soOb fizycznych uczestniczacych w czynnos$ciach
opodatkowanych w celu zaspokojenia witasnych potrzeb mieszkaniowych. Wynika to z
przesunigtego ci¢zaru opodatkowania, charakterystycznego dla podatkéw posrednich.

Odnoszac si¢ natomiast do zakresu przedmiotowego podatku od towardw i ustug nalezy
wskaza¢, ze podstawowymi czynno$ciami opodatkowanymi na podstawie art. 5 ust. 1 pkt 1
u.p.t.u. s3 odplatna dostawa towarow 1 odptatne swiadczenie ustug. Stosownie do definicji
towarow uregulowanej w art. 2 pkt 6 u.p.t.u. rozumie si¢ przez nie rzeczy oraz ich czesci, a
takze wszelkie postacie energii’®*. W $wietle niniejszej definicji nie ulega watpliwosci, ze
nieruchomosci, jako rzeczy, stanowig towary. Wiecej kontrowersji wzbudza natomiast
zagadnienie zbycia udziatu w nieruchomosci.

Jak wskazano w art. 195 k.c., wlasno$¢ tej samej rzeczy moze przystugiwaé
niepodzielnie kilku osobom (wspotwiasnos¢). Charakteryzujac istote tego stosunku prawnego
nalezy wymieni¢ jej trzy kluczowe cechy: jednos$¢ przedmiotu, wielos¢ podmiotow i
niepodzielno$¢ wspolnego prawa. Jednos$¢ przedmiotu polega na tym, ze przedmiotem
wspolnego prawa jest ta sama pojedyncza rzecz, wielos¢ podmiotéw wskazuje na wigksza od
jeden liczbg wspotwlascicieli, a podzielno$¢ §wiadczy o tym, iz zaden z nich nie ma wytacznego
prawa do fizycznie wydzielonej czgsci rzeczy wspolnej, odpowiadajacej jego udzialowi,

385

natomiast kazdy z nich ma prawo do catej rzeczy’®. W omawianym konteks$cie pojawia si¢

383 M., Zagorski, Sprzedaz nieruchomosci a podatek od towaréw i ustug, Dor. Podat. 2024, nr 7, str. 61-62.

384 Pojecie rzeczy nie zostato zdefiniowane w ustawie o podatku od towaréw i ustug, a zatem powinno byé
interpretowane w kontekscie kodeksu cywilnego, skad jednoznacznie wynika, ze nieruchomosci sa rzeczami.

385 S. Rudnicki, Wspétwtasnosé [w:] S. Rudnicki, G. Bieniek, M. Gdesz, Nieruchomosci... LEX.
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watpliwos$¢, czy zbycie udzialdow w nieruchomosci powinno zosta¢ uznane za dostawe towarow
w rozumieniu ustawy o podatku od towaréw i ustug.

Jak wynika z art. 7 ust. 1 u.p.tu. przedmiotem dostawy jest kazdorazowo towar.
Jednoczesnie kazde $wiadczenie na rzecz osoby fizycznej, osoby prawnej lub jednostki
organizacyjnej niemajgcej osobowos$ci prawnej, ktére nie stanowi dostawy towarow w
rozumieniu powyzszego przepisu, nalezy uzna¢ za $wiadczenie ustug (art. 8 ust. 1 u.p.t.u.). W
konsekwencji, w sytuacji gdy przedmiotem transakcji nie jest towar, a przeniesienie
okreslonego prawa, woéwczas na gruncie ustawy o podatku od towaréw 1 ustug stanowi ona
$wiadczenie ustug?®é.

Historycznie kwestia uznania zbycia udziatéw w nieruchomosci za dostawg towarow
budzila istotne watpliwos$ci, co znajdowalo odzwierciedlenie w sprzecznych ze sobg wyrokach

sadow administracyjnych oraz pogladach doktryny®®’

. Wobec powstalych rozbieznosci, NSA
podjal uchwate z dnia 24 pazdziernika 2011 r. w ktorej powotujac si¢ na wykladnie
celowosciowg oraz cele Dyrektywy VAT 2006/112, jednoznacznie przesadzil, ze sprzedaz
udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz udzialu we wspotwitasnosci budynkow

8

stanowi dostawe towarow>%®. Kolejne wyroki, powolujac sic na niniejsza uchwate

podtrzymywaty przedstawione w niej stanowisko®®’

. W konsekwencji obecnie kwestia ta nie
budzi juz watpliwosci.

W odniesieniu stricte do nieruchomosci mieszkalnych w zakresie podatku od towaréw
1 ustug wprowadzono zaledwie kilka preferencyjnych rozwigzan. Warto jednak wspomnie¢, ze
transakcje, ktorych przedmiotem sg takie nieruchomosci czesto nie wigzg si¢ z koniecznoscig
zaptaty podatku z uwagi na zastosowanie innych zwolnien o szerszym zakresie. W
szczegblnosci nalezy wspomnie¢ tu o zwolnieniu podmiotowym, o ktéorym mowa w art. 113

u.p.t.u.,, ktore przy spelieniu okreslonych warunkéw umozliwia podatnikom uniknigcie

konieczno$ci zaptaty podatku w sytuacji, gdy warto§¢ dokonywanej przez nich sprzedazy z

38 Por. P. Barnik, K. Gierszewska, P. Kepisty, VAT w transakcjach..., str. 33.

387 Ibidem. Stanowisko kwalifikujace zbycie udzialu w nieruchomos$ci jako $wiadczenia ustug zostato
przedstawione m.in. w wyroku NSA z dnia | pazdziernika 2008 r., sygn. I FSK 1242/07, LEX nr 579758 oraz w
wyroku WSA w Krakowie z dnia 25 kwietnia 2007 r., sygn. I SA/Kr 277/06, Legalis nr 1140413. Stanowisko
zgodnie z ktérym udzial w nieruchomosci jest rzecza zostalo przyjete m.in. w M. Zagorski, Skutki
sprzedazy udziatlu we wspotwiasnosci nieruchomosci na gruncie podatku od towarow i ustug, Dor.Podat. 2022, nr
6, str. 69-72 oraz W. Nykiel, M. S¢k, Zbycie udziatu we wspotwiasnosci nieruchomosci - dostawa towarow czy
swiadczenie ustug?, cz.1, PP 2011, nr 3, str. 20-26. Jednoczesnie czg¢$¢ doktryny wskazuje, ze przez udzial we
wspotwlasnosci nalezy rozumie¢ wiazke uprawnien, co na gruncie VAT moze sugerowaé sklasyfikowania zbycia
udziatu jako ustugi (G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, ..., art. 196 oraz A.
Kazmierczyk, Niewaznos¢ czynnosci prawnej a dostawa towarow w swietle podatku od towarow i ustug, PP 2011,
nr 11, str. 28).

388 Uchwata NSA z dnia 24 pazdziernika 2011 r., sygn. I FPS 2/11, LEX nr 964566.

389 Zob. przyktadowo wyrok NSA z dnia 9 stycznia 2013 r., sygn. I FSK 223/12, LEX nr 1341373.
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wytaczeniem podatku, nie przekroczyta w poprzednim ani biezagcym roku podatkowym kwoty
200 000 zt. Jednakze bez watpienia w niniejszym limicie nalezy uwzgledni¢ warto$¢ transakcji
zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci, co, uwzgledniajac obecne ceny na rynku
nieruchomosci, znacznie ogranicza mozliwo$¢ zastosowania wskazanego zwolnienia®*’. Limit
kwotowy okreslony w niniejszym zwolnieniu nie zostal zmieniony od 1 stycznia 2017 r., co
przy uwzglednieniu inflacji oraz stale rosngcych cen w obrocie nieruchomos$ciami
mieszkalnymi jest znaczacym niedopatrzeniem po stronie ustawodawcy. Pozytywnie zatem
nalezy oceni¢ fakt, ze z dniem 1 stycznia 2026 r. niniejszy limit zostanie zwigkszony. Niemniej,
majac na uwadze fakt, ze nowe ograniczenie kwotowe wyniesie 240 000 zt, zastosowanie
niniejszego zwolnienia przez podmioty uczestniczace w obrocie nieruchomosciami
mieszkalnymi nie ulegnie znaczagcemu zwigkszeniu.

Warto takze zwrdoci¢ uwage na zwolnienia przedmiotowe dedykowane
nieruchomos$ciom, ktore zostaty uwzglednione w art. 43 ust. 1 pkt 10 1 10a u.p.t.u. Pierwsze z
nich stanowi, ze zasadniczo dostawa budynkow, budowli lub ich czgsci jest zwolniona z
podatku od towarow i ustug, a wyjatkiem jest sytuacja, gdy dostawa jest dokonywana w ramach
pierwszego zasiedlenia lub przed nim lub pomie¢dzy pierwszym zasiedleniem a dostawg
budynku, budowli lub ich czes$ci uptynatl okres krotszy niz 2 lata. Natomiast druga z
wymienionych regulacji stanowi uzupehlienie powyzszej zasady i pozwala na uniknigcie
konieczno$ci zaptaty podatku w sytuacji, gdy w stosunku do sprzedawanych budynkéw,
budowli lub ich cze¢sci nie przystugiwato dokonujagcemu ich dostawy prawo do obnizenia kwoty
podatku naleznego o kwote podatku naliczonego oraz dokonujacy ich dostawy nie ponosit
wydatkow na ich ulepszenie, w stosunku do ktorych mial prawo do obnizenia kwoty podatku
naleznego o kwote podatku naliczonego, a jezeli ponosil takie wydatki, to byly one nizsze niz
30% wartos$ci poczatkowej tych obiektow.

2. Preferencyjna stawka podatku w zakresie budownictwa objetego spolecznym
programem mieszkaniowym

Podstawowa stawka podatku od towarow i ustug, stosownie do art. 41 ust. 1 u.p.t.u.
wynosi 22%. Obecnie jednak utrzymuje si¢ ona w rzeczywistosci na poziomie 23% z uwagi na
zastosowanie przepisoOw przejsciowych i epizodycznych.

Jednym z nich jest regulacja wynikajaca z art. 146aa ust. 1 pkt 1 u.p.t.u., ktora koreluje

poziom stosowanych stawek VAT z kondycja gospodarki panstwowej i stanem finansow

3% Por. B. Glowacka, Dostawa nieruchomosci korzystajgcej ze zwolnienia od opodatkowania a zwolnienie
podmiotowe w podatku od towarow i ustug, Dor. Podat. 2019, nr 3, str. 25-26.
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panstwa. Niniejszy przepis zaklada podwyzszenie m.in. stawki podstawowej o jeden punkt

procentowy i uzaleznienie utrzymania tego stanu od nastepujacych wskaznikow:

1) relacji panstwowego dlugu publicznego netto do produktu krajowego brutto (o ktorej mowa
w art. 38a pkt 4 ustawy z dnia 29 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych*!) oraz

2) sumy corocznych réznic pomiedzy wartoscig relacji wyniku nominalnego do produktu
krajowego brutto oraz poziomem Sredniookresowego celu budzetowego (o ktdrej mowa
w art. 112aa ust. 5 u.f.p.)”.

Dodatkowo podniesienie stawki podstawowej do 23% od 1 stycznia 2024 r. przewiduje
takze przepis art. 146ef u.p.t.u. Taki stan ma utrzymywac si¢ dopoki suma wydatkow z budzetu
panstwa na finansowanie potrzeb obronnych RP3*? bedzie przekracza¢ 3% wartosci produktu
krajowego brutto®*>.

Oprécz stawki podstawowej ustawodawca przewidzial rowniez stawki obnizone.
Wprowadzenie takich regulacji jest jednak znacznie ograniczone przepisami Dyrektywy VAT
2006/112. Jak wynika z art. 98 Dyrektywy VAT 2006/112, panstwa cztonkowskie moga
stosowa¢ zaledwie jedng lub dwie z nich. Ustawodawca nie ma takze pelnej swobody w
zakresie ustalania przedmiotow opodatkowania podlegajacemu takim stawkom?%*. Przepisy
niniejszej dyrektywy pozwalajg na ich zastosowanie wylacznie do dostaw towarow i
$wiadczenia ustug wymienionych w zataczniku III, przy czym panstwa cztonkowskie moga
zdecydowac o ich zastosowaniu w stosunku do maksymalnie 24 kategorii dostaw towarow lub

$wiadczenia ustug w nim wymienionych®>.

31 Ustawa z dnia 29 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych, Dz. U. 2024, poz. 1530 ze zm., dalej: ,,u.fp.”.

32 Wydatki, o ktorych mowa w art. art. 40 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 11 marca 2022 r. o obronie Ojczyzny (Dz.
U. z 2024 r. poz. 248 ze zm. dalej: ,,u.0.0.”) okreslonych na ten rok w ustawie budzetowej, w brzmieniu
obowigzujacym na dzien 31 lipca tego roku, oraz planie finansowym Funduszu Wsparcia Sit Zbrojnych
przedlozonym zgodnie z art. 42 ust. 4 u.0.0. albo projekcie tego planu przedstawionym do zatwierdzenia
Ministrowi Obrony Narodowej zgodnie z art. 42 ust. 2 i 3 u.0.0., jezeli plan ten nie zostat przedtozony zgodnie z
art. 42 ust. 4 u.0.0., po wylaczeniu planowanych przeptywow finansowych w ramach tej sumy wydatkow.

393 Okreslenie produktu krajowego bruttu nastepuje na zasadach okreslonych w art. 40 ust. 2 u.o.o.

3% Por. W. Modzelewski red., J. Budziszewski, M. Dzedzej, J. Furtas, J. Matarewicz, R. Pazik, K. Szelagowski,
Komentarz do dyrektywy 2006/112/WE. Kodyfikacja przepisow o VAT, Zeszyt 209, wyd. III, Instytut Studiow
Podatkowych, Warszawa 2010, komentarz do art. 98 dyrektywy 2006/112/WE.

35 Projekt dyrektywy zmieniajacej dyrektywe 2006/112/WE w  zakresie stawek podatku od wartoéci
dodanej zaklada przyznanie jeszcze wigkszej swobody panstw czlonkowskich w zakresie stosowania stawek
obnizonych. Zatacznik III do dyrektywy 2006/112/WE zawierajacy dzisiaj wykaz towardw i ustug objetych
obnizong stawka VAT ma zosta¢ zastapiony wykazem negatywnym towardow i ustug, do ktérych nie mozna
stosowac stawek obnizonych. Aby ograniczy¢ ryzyko wiekszej ztozono$ci, panstwa cztonkowskie zostang
zobowigzane do jak najwigkszego ograniczania stawek obnizonych do transakcji migdzy przedsigbiorcami a
konsumentami i do przekazywania informacji na temat stosowanych stawek obnizonych zgodnie z klasyfikacja
statystyczng produktow wedtug dziatalnosci (CPA), ktore Komisja Europejska publikowa¢ ma za posrednictwem
istniejacej bazy danych dotyczacej podatkow w Europie (,,Taxes in Europe” — portal internetowy TEDB). Co
istotne, stawki obnizone nie beda stosowane w relacjach migdzy przedsigbiorcami. Stawki obnizone i zwolnienie
muszg by¢ stosowane z korzysSciag dla konsumenta koncowego i musza leze¢ w interesie ogolnym (zob. J.
Matarewicz [w:] Ustawa ..., art. 41.)
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W kontekscie niniejszej rozprawy na szczegdlng uwage zastuguje pkt 10 zatacznika 111
Dyrektywy VAT 2006/112, ktory pozwala na zastosowanie obnizonej stawki do:

1) dostawy i budowy budynkéw mieszkalnych w ramach polityki spotecznej, zgodnie z
definicjg panstw cztonkowskich,

2) remontu 1 przebudowy, w tym rozbiorki i rekonstrukcji, oraz naprawy budynkow
mieszkalnych i prywatnych budynkéw mieszkalnych,

3) wynajmu nieruchomosci na cele mieszkaniowe.

Co istotne, Dyrektywa VAT 2006/112 nie przewiduje definicji pojecia ,,polityki
spotecznej" ani tez nie wprowadza zadnych ograniczen 1 kryteriow w tym zakresie,
pozostawiajac panstwom cztonkowskim w tej mierze petng dowolno$¢*%.

Jedng ze stawek obnizonych, na wprowadzenie ktorej zdecydowal si¢ polski
ustawodawca, jest 7% stawka, o ktorej mowa w art. 41 ust. 2 u.p.t.u. Stosownie do tego przepisu
stawka 7% znajduje zastosowanie do towarow 1 ustug wymienionych w zataczniku nr 3 do
ustawy, innych niz klasyfikowane wedlug Polskiej Klasyfikacji Wyrobow i Ustug w
grupowaniu ushugi zwigzane z wyzywieniem (PKWiU 56).

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze réwniez niniejsza stawka zostata czasowo
podwyzszona o jeden punkt procentowy z uwagi na jej skorelowanie ze stanem finansow
panstwa na mocy art. 146aa ust. 1 pkt 2 u.p.t.u. Obecnie wynosi zatem 8%.

Zakacznik nr 3 do ustawy o podatku od towardéw i ustug nie wymienia ushug i towaréw
zwigzanych z nieruchomos$ciami mieszkalnymi. Zakres zastosowania stawki, o ktorej mowa w
art. 41 ust. 2 u.p.t.u. zostat jednak rozszerzony w tej materii na podstawie art. 41 ust. 12 u.p.t.u.,
ktéry stanowi implementacj¢ pkt 10 zatacznika III do Dyrektywy VAT 2006/112. Stosownie
do tego przepisu 8% stawke VAT stosuje si¢ do:

1) dostawy,

2) budowy,

3) remontu,

4) modernizacji,

5) termomodernizacji,

6) przebudowy,

7) robot konserwacyjnych

- o ile dotycza one obiektow budowlanych lub ich czgéci zaliczonych do budownictwa objetego

spotecznym programem mieszkaniowym.

3% Por. T. Michalik, VAT. Komentarz. Wyd. 17, C.H.Beck, Warszawa 2024. Legalis. Art. 41.
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Dodatkowo obnizona stawka dotyczy takze robot konserwacyjnych dotyczacych:
1) obiektow budownictwa mieszkaniowego lub ich czgsci, z wytaczeniem lokali uzytkowych,
2) lokali mieszkalnych w budynkach niemieszkalnych sklasyfikowanych w Polskiej

h*°7 w dziale 12

Klasyfikacji Obiektow Budowlanyc

- w zakresie, w jakim wymienione roboty nie sg objete ta stawka na podstawie powyzszej

regulacji.

Z powyzszych regulacji wynika, ze dla zastosowania obnizonej stawki podatku od
towarow 1 ustug kluczowe znaczenie majg nastepujgce czynniki:

1) zakres wykonywanych prac (musi to bowiem by¢ dostawa, budowa, remont, modernizacja,
termomodernizacja, przebudowa lub roboty konserwacyjne obiektu budowlanego lub jego
czgsci) oraz

2) zaklasyfikowanie obiektu budowlanego, ktorego dotycza te prace, do obiektow
budownictwa mieszkaniowego objetego spotecznym programem mieszkaniowym?>%%,

Wyjatkiem s3 roboty konserwacyjne, ktore moga dotyczy¢ takze obiektow budownictwa

mieszkaniowego lub ich cze¢sci, z wylaczeniem lokali uzytkowych oraz lokali mieszkalnych w

budynkach niemieszkalnych sklasyfikowanych w Polskiej Klasyfikacji Obiektow

Budowlanych w dziale 12 w zakresie, w jakim wymienione roboty nie sg objete tg stawka na

podstawie pkt 1.

Analizujac powyzszy przepis w pierwszej kolejnosci nalezy odnie$¢ si¢ do znaczenia
pojecia budownictwa objetego spotecznym programem mieszkaniowym. Zostato ono
wyjasnione w art. 41 ust. 12a u.p.t.u., zgodnie z ktérym rozumie si¢ przez to:

1) obiekty budownictwa mieszkaniowego lub ich cz¢$ci, z wytaczeniem lokali uzytkowych,

2) lokale mieszkalne w budynkach®* niemieszkalnych*® sklasyfikowanych w Polskiej

Klasyfikacji Obiektow Budowlanych w dziale 12, oraz

397Zakgcznik do Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji
Obiektow Budowlanych, Dz. U. z 1999 r., poz. 1316 ze zm.

3% A. Strocka, Podatki w praktyce. Obnizona stawka VAT dla budownictwa objetego spolecznym programem
mieszkaniowym (cz.1), Biuletyn Instytutu Studiéw Podatkowych 2019, nr 9. Legalis.

3% Przez budynki w rozumieniu Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych nalezy rozumieé zadaszone obiekty
budowlane (konstrukcje potaczone z gruntem w sposob trwaty, wykonane z materiatow budowlanych i elementow
sktadowych, bedace wynikiem prac budowlanych) wraz z wbudowanymi instalacjami i urzadzeniami
technicznymi, wykorzystywane dla potrzeb statych. Przystosowane sa do przebywania ludzi, zwierzat lub ochrony
przedmiotow.

400 Przez budynki niemieszkalne w rozumieniu Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych nalezy rozumie¢
obiekty budowlane wykorzystywane gtownie dla potrzeb niemieszkalnych. W przypadku, gdy co najmniej potowa
catkowitej powierzchni uzytkowej wykorzystywana jest do celow mieszkalnych, budynek klasyfikowany jest jako
budynek mieszkalny.
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3) obiekty sklasyfikowane w Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych jako budynki
szpitali i zakladow opieki medycznej*’! - wytgcznie budynki instytucji ochrony zdrowia
$wiadczacych ustugi zakwaterowania z opieka lekarska i pielegniarska, zwlaszcza dla ludzi
starszych 1 niepelnosprawnych, a takze

4) mikroinstalacje*”?, o ktorej mowa w art. 2 pkt 19 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o
odnawialnych Zrédtach energii*® zwigzang z ww. obiektami.

Jak wynika z art. 41 ust. 12b u.p.t.u. do budownictwa objetego spotecznym programem
mieszkaniowym okreslonego, o ktdrym mowa powyzej nie zalicza si¢ natomiast:

1) budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych powierzchnia uzytkowa przekracza 300
m2,

2) lokali mieszkalnych, ktérych powierzchnia uzytkowa przekracza 150 m2.

W przypadku budownictwa mieszkaniowego o powierzchni przekraczajacej powyzsze
limity, 8% stawke podatku od towaréw 1 uslug stosuje si¢ tylko do czeSci podstawy
opodatkowania odpowiadajacej udziatlowi powierzchni uzytkowej kwalifikujacej do
budownictwa objetego spotecznym programem mieszkaniowym w catkowitej powierzchni
uzytkowej (art. 41 wust. 12¢ u.p.tu.). Co istotne, niniejsza zasada proporcjonalnego
opodatkowania dotyczy wytacznie budownictwa mieszkaniowego, ktore zostato zdefiniowane
w art. 2 pkt 12 u.p.t.u. jako budynki mieszkalne statego zamieszkania sklasyfikowane w
Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych w dziale 11*%*. Oznacza to, Ze czynnosci
opodatkowane dotyczace innych obiektow, ktore przekraczajg ww. limity bedg opodatkowane
w calosci podstawowg stawka. W konsekwencji przyktadowo sprzedaz lub remont lokalu
mieszkalnego w budynku niemieszkalnym sklasyfikowanego w Polskiej Klasyfikacji Obiektow
Budowlanych w dziale 12, ktorego powierzchnia przekracza 150 m?, bedzie opodatkowana w

caloéci stawkg 23%%%.

401 Obiekty sklasyfikowane w Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych w klasie ex 1264.

402przez pojecie mikroinstalacji nalezy rozumie¢ instalacje odnawialnego zrodia energii o lacznej mocy
zainstalowanej elektrycznej nie wigkszej niz 50 kW, przylaczona do sieci elektroenergetycznej o napigciu
znamionowym nizszym niz 110 kV albo o mocy osiagalnej cieplnej w skojarzeniu nie wigkszej niz 150 kW, w
ktdrej taczna moc zainstalowana elektryczna jest nie wigksza niz 50 kW.

403 Ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii, Dz. U. 2024, poz. 1361 ze zm.

404 Zgodnie z Polska Klasyfikacjag Obiektow Budowlanych sg to budynki mieszkalne rozumiane jako obiekty
budowlane, ktérych co najmniej polowa catkowitej powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celow
mieszkalnych. W przypadkach, gdy mniej niz potowa catkowitej powierzchni uzytkowej wykorzystywana jest na
cele mieszkalne, budynek taki klasyfikowany jest jako niemieszkalny, zgodnie z jego przeznaczeniem. Wsrod
takich budynkow nalezy wyrdézni¢ budynki mieszkalne jednorodzinne, budynki o dwoch mieszkaniach i
wielomieszkaniowe, budynki zbiorowego zamieszkania.

405 por. J. Zubrzycki, Leksykon VAT. Tom I1..., str. 398.
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W celu ustalenia proporcji, w jakiej nalezy zastosowac podstawowg i obnizong stawke
w przypadku obiektow przekraczajacych limity, o ktérych mowa powyzej, konieczne jest
ustalenie ich powierzchni uzytkowej. Ustawodawca nie wyjasnit jednak, jak nalezy rozumie¢
to pojecie na gruncie przepiséw ustawy o podatku od towarow i ustug. W konsekwencji nalezy
uznac, ze wybor stosowanej definicji powierzchni uzytkowej dla potrzeb stosowania art. 41 ust.
12¢ u.p.t.u. pozostawiono w gestii podatnikéw, ktdrzy w takiej sytuacji moga postuzyc¢ si¢
kazda normatywnie okreslona metoda ustalenia takiej powierzchni. Oznacza to, zZe istnieje
mozliwo$¢ zastosowania norm stosowanych w budownictwie, nawet je§li nie maja one
wiazacego charakteru®®.

Przyktadowo definicja catkowitej powierzchni uzytkowej zostala przewidziana w
Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych. Zgodnie z nig obejmuje ona cata powierzchni¢
budynku z wyjatkiem:

1) powierzchni elementow budowlanych m.in. podpoér, kolumn, filarow, szybow, kominéw,
2) powierzchni zajmowanych przez pomieszczenia techniczne instalacji ogdélnobudowlanych,
3) powierzchni komunikacji, np. klatki schodowe, dzwigi, przeno$niki.

Warto jednak podkresli¢, ze zastosowanie powyzszej regulacji dla celow stosowania obnizone;j
stawki VAT w wysokos$ci 8% przewidzianej dla spolecznego budownictwa mieszkaniowego,
nie jest obligatoryjne*"’.

Nalezy takze zauwazy¢, ze ww. definicja odnosi si¢ wylacznie do zasad ustalania
powierzchni uzytkowej budynkow. Natomiast, jak wynika z regulacji art. 41 ust. 12 b1 12¢
u.p.t.u., proporcjonalne zastosowanie stawki obnizonej VAT ma zastosowanie takze do lokali
mieszkalnych. W konsekwencji, cho¢ ostateczny wybdr metody ustalenia powierzchni
uzytkowej nalezy do podatnikéw, pozadane bytoby stosowanie definicji powierzchni
uzytkowej sformutowanej na potrzeby podatku od nieruchomosci, tj. w art. 1a pkt 5 w zwigzku
z art. 4 ust. 2 u.p.o.1*%®. Stosownie do nich nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie mierzona po
wewngtrznej dlugosci Scian na wszystkich kondygnacjach, z wyjatkiem powierzchni klatek
schodowych oraz szybow dzwigowych, przy czym za kondygnacje uwaza si¢ rOwniez garaze
podziemne, piwnice, sutereny i poddasza uzytkowe. Powierzchni¢ pomieszczen lub ich czesci

oraz czg$¢ kondygnacji o wysokosci w swietle od 1,40 m do 2,20 m zalicza si¢ do powierzchni

406 Tak tez NSA w wyroku z dnia 21 listopada 2013 r., sygn. I FSK 1719/12, LEX nr 1418974 oraz w wyroku z
dnia 8 maja 2013 r., sygn. I FSK 888/12, LEX nr 1335972.

47 Ibidem.

408 Zob. wyrok NSA z dnia 8 maja 2013 r., sygn. I FSK 852/12, LEX nr 1343854.
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uzytkowej budynku w 50%, a jezeli wysoko$¢ jest mniejsza niz 1,40 m, powierzchni¢ te pomija
sie.

Ustawodawca nie zdecydowat si¢ na zdefiniowanie poszczeg6lnych kategorii czynnos$ci
dotyczacych obiektow budowlanych, ktore podlegaja zgodnie z art. 41 ust. 12 u.p.t.u. obnizone;j
stawce 8%. Tym samym za zasadne nalezy uzna¢ interpretowanie ich zgodnie ze znaczeniem
potocznym*®. Za dostawe obiektow budowlanych nalezy zatem uznaé sprzedaz istniejacego
juz lokalu czy budynku mieszkalnego*!°.

Warto zwroci¢ uwage na kontrowersyjne w ostatnich latach zagadnienie cesji praw i
obowigzkoéw z umowy deweloperskiej w przypadku niedysponowania przez cedenta prawem
wlasnosci lokalu mieszkalnego. Mozliwos¢ zastosowania do takiej transakceji stawki wtasciwej
dla dostawy obiektu budownictwa mieszkaniowego potwierdzit przyktadowo WSA w Lodzi,
ktory w wyroku z dnia 10 listopada 2021 r., wyjasnil, ze: ,,Wysoko$¢ stawki podatkowej w
przypadku cesji praw 1 obowigzkow z umowy deweloperskiej powinna by¢ taka sama, jak dla
czynnos$ci finalnej, ktora niewatpliwie bedzie dostawg towaru. Umowa cesji  praw
wynikajacych z umowy deweloperskiej ma charakter wtorny dla kwalifikacji celow dziatania
podatnikow podatku od towaréw 1 ustug, bowiem decydujace znaczenie ma cel finalny, ktorym
jest dostawa lokalu mieszkalnego™*!!. Z niniejsza teza nie zgodzit si¢ natomiast NSA, ktory
uchylit powyzszy wyrok, podkreslajac, ze cesj¢ praw i1 obowiazkéw z uméw deweloperskich
na nabycie lokali mieszkalnych nie spetnia definicji dostawy i tym samym powinna zosta¢
uznana za uslugeg, a w konsekwencji nie jest mozliwe zastosowanie do niej stawki 8%.
Cesjonariusz nabywa bowiem od cedenta jedynie prawo do zawarcia umowy przyrzeczonej w
postaci dostawy lokalu mieszkalnego, a nie do rozporzadzania juz takim lokalem jak
wlasciciel*!?. Analogiczne stanowisko NSA przyjat takze w wyroku podjetym w sktadzie 7
sedziow z dnia 24 czerwca 2024 r.*!3 oraz w wyroku z dnia 19 stycznia 2023 r*!*. Wobec
powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze cesja praw 1 obowigzkow z umowy deweloperskiej
dotyczacej nieruchomosci o charakterze mieszkalnym powinna podlegaé stawce podstawowe;j
—23%.

Wsrod czynnosci podlegajacych nizszej stawce wymienionych w art. 41 ust. 12 u.p.t.u.

ustawodawca wymienit takze modernizacj¢. Rowniez temu pojeciu nalezy przypisa¢ znaczenie

409 Tak tez NSA w wyroku z dnia 12 marca 2014 r., sygn. I FSK 617/13, LEX nr 1463725.

410 A Bartosiewicz, VAT. Komentarz, wyd. XVIII, WKP, Warszawa 2024, str. 592.

411 Wyrok WSA w Lodzi z dnia 10 listopada 2021 r., sygn. I SA/k.d 645/21, LEX nr 3263604.
412 Wyrok NSA z dnia 4 grudnia 2024 r., sygn. I FSK 330/22, LEX nr 3838009.

413 Wyrok NSA z dnia 24 czerwca 2024 r., sygn. I FSK 1661/20, LEX nr 3750003.

414 Wyrok NSA z dnia 19 stycznia 2023 r., sygn. I FSK 2007/19, LEX nr 3528049.
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potoczne. Jest to zatem unowoczesnienie, ulepszenie, udoskonalenie, czy tez podniesienie
standardu obiektu budowlanego*!®. Nie ma koniecznoéci, aby podejmowane prace obejmowaty
caly obiekt budowlany, a zatem podniesienie standardu cze¢$ci nieruchomosci np. w postaci
konkretnych pomieszczen réwniez stanowi modernizacje obiektu budowlanego i moze
korzysta¢ z obnizonej stawki*!®. Stawka 8% objete sg ustugi o charakterze remontowym badz
modernizacyjnym w przeciwienstwie do dostawy materiatdéw z przeznaczeniem do remontu
badZ modernizacji. Dla mozliwos$ci zastosowania obnizonej stawki podatku nie ma znaczenia
udziat w kosztach remontu (modernizacji) kosztow materiatowych. Takze gdy wynosza one
wiecej niz 50% ceny ustugi, mozliwe jest zastosowanie stawki obnizonej. Nie jest tez istotne,
kto zleca remont badZ modernizacje (nie musi to by¢ wtasciciel budynku badz lokalu)*!”.
Kolejna czynnoscia, dla ktorej zastosowanie moze znalez¢ obnizona stawka VAT jest
termomodernizacja. Réwniez w tym przypadku ustawa o podatku od towarow i1 ustug nie
przewiduje definicji, dlatego przy interpretacji tego pojecia pomocny moze okazac si¢ przepis
art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontow oraz

o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkow*!®.

Zgodnie z nim przedsigwzigcia

termomodernizacyjne to przedsigwziecia, ktorych przedmiotem jest:

1) ulepszenie, w wyniku ktérego nastgpuje zmniejszenie zapotrzebowania na energi¢
dostarczang na potrzeby ogrzewania i podgrzewania wody uzytkowej oraz ogrzewania do
budynkéw mieszkalnych, budynkéw zbiorowego zamieszkania oraz budynkow
stanowigcych wilasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego stuzacych do wykonywania
przez nie zadan publicznych,

2) ulepszenie, w wyniku ktérego nastgpuje zmniejszenie strat energii pierwotnej w lokalnych
sieciach cieptowniczych oraz zasilajacych je lokalnych zrédtach ciepta, jezeli budynki
wymienione w lit. a, do ktorych dostarczana jest z tych sieci energia, spelniajg wymagania
w zakresie oszczednos$ci energii, okreslone w przepisach prawa budowlanego, lub zostaly
podje¢te dziatania majace na celu zmniejszenie zuzycia energii dostarczanej do tych
budynkdéw,

3) wykonanie przylacza technicznego do scentralizowanego zrédla ciepta, w zwiazku z
likwidacjg lokalnego zrdédta ciepta, w wyniku czego nast¢puje zmniejszenie kosztow

pozyskania ciepta dostarczanego do budynkoéw,

415 Por. wyrok NSA z dnia 17 grudnia 2013 r., sygn.. | FSK 1792/12, LEX nr 1528677.

416 Tak tez wyrok WSA w Opolu z dnia 19 kwietnia 2024 r., sygn. I SA/Op 191/24, LEX nr 3718079.

417 Zob. A. Bartosiewicz, VAT. Komentarz ...., str. 593.

418 Ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontow oraz o centralnej ewidencji
emisyjnosci budynkow, Dz. U. z 2024 r., poz. 1446 ze zm.
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4) calkowita lub czgSciowa zamiana zrddet energii na zrodta odnawialne lub zastosowanie
wysokosprawnej kogeneracji.

W przeciwienstwie do pozostatych czynnos$ci, o ktorych mowa w art. 41 ust. 12 u.p.t.u.
ustawodawca zdecydowatl si¢ na zdefiniowanie pojecia robot konserwacyjnych. Stosownie do
art. 41 ust. 12 d u.p.t.u. s3 to roboty majace na celu utrzymanie sprawnosci technicznej
elementow budynku lub jego czgéci, inne niz remont. Takie prace, aby mogly zostaé
opodatkowane obnizong stawka moga dotyczy¢ zaréwno obiektéw budowlanych lub ich czesci
zaliczonych do budownictwa objetego spolecznym programem mieszkaniowym, jak i obiektow
budownictwa mieszkaniowego lub ich czgsci, z wylaczeniem lokali uzytkowych oraz lokali
mieszkalnych w budynkach niemieszkalnych sklasyfikowanych w Polskiej Klasyfikacji
Obiektow Budowlanych w dziale 12. Zakres ich objecia nizsza stawka jest zatem szerszy niz w
przypadku dostawy, budowy, remontu itp. Jednakze, co istotne ten rozszerzony zakres znajduje
zastosowanie wyltgcznie, jesli warto$¢ zuzytych materialdéw bez podatku VAT nie przekracza
50% wynagrodzenia bez podatku VAT, co wynika z art. 41 ust. 12e u.p.t.u*,

Aby powyzsze czynnosci byly objete obnizong stawka konieczne jest, aby ,,dotyczyty”
obiektow zaliczanych do budownictwa objgtego spotecznym programem mieszkaniowym.
Ustawodawca nie wyjasnit jednak jak $cisty powinien zachodzi¢ pomigdzy nimi zwigzek.
Niniejsza kwestia byta przedmiotem rozwazan NSA w uchwale 7 s¢dzidow z dnia 3 czerwca
2013 r., w ktorej podkreslono, ze stawka, o ktérej mowa w art. 41 ust. 12 u.p.t.u. nie moze by¢
stosowana do robot dotyczacych obiektow budownictwa mieszkaniowego wykonywanych
poza budynkiem. W konsekwencji wylacznie prace realizowane wewnatrz obiektow
mieszkalnych moga korzysta¢ z obnizonej stawki. Tym samym przyktadowo podtaczenie do
wodociagu, kanalizacji czy gazociagu jest objete stawka podstawowa nawet jesli dotyczy domu
jednorodzinnego*?’. Przed podjeciem niniejszej uchwaty omawiana kwestia budzita znaczne
watpliwosci, ktore prowadzily do sprzecznych stanowisk prezentowanych przez judykature*?!.
Obecnie jednak zagadnienie to nie budzi juz watpliwosci, a stanowisko zgodne z powotang

uchwalg zostalo wielokrotnie podkreslane w orzecznictwie, czego przyktadem jest wyrok NSA

419 A. Bartosiewicz, A. Morska, Budownictwo objete spolecznym programem mieszkaniowym na przykladach,
ABC. LEX.

420 por. Uchwata 7 sedziow NSA z dnia 3 czerwca 2013 r., sygn. I FPS 7/12, LEX nr 1315795.

41 przyktadowo na mozliwo$é stosowania stawki obnizonej do czynno$ci wykonywanych poza brylg obiektu
objetego spolecznym programem mieszkaniowym wskazat NSA m.in. w wyroku z dnia 27 kwietnia 2012 r., sygn.
I FSK 978/11, LEX nr 1405673 oraz w wyroku z dnia 8 grudnia 2011 r., sygn. I FSK 365/11, LEX nr 1134231.
Natomiast stanowisko przeciwne zostalo przyjete przez NSA m.in. w wyroku z dnia 27 wrzesnia 2011 r., sygn. |
FSK 1387/10, LEX nr 1095756 oraz z dnia 8 marca 2011 r., sygn. I FSK 368/10, LEX nr 1095711.
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z dnia 17 grudnia 2013 r., dotyczacy przytaczy wodociagowych*?? oraz wyrok NSA z dnia 24
pazdziernika 2018 r., dotyczacy produkcji oczek wodnych i zbiornikéw szambowych*?.

W $wietle niniejszych rozwazan nalezy zatem podkresli¢, ze zgodnie z aktualnym
stanowiskiem sagdéw administracyjnych, w celu zastosowania obnizonej stawki 8% konieczne
jest, aby okre§lone prace byly wykonywane wewnatrz obiektow budownictwa
mieszkaniowego. Takie stanowisko wydaje si¢ jednak bezzasadnym ograniczeniem
zastosowania preferencyjnej stawki VAT. Nie znajduje bowiem uzasadnienia ani w tresci
przepisu ani w celu regulacji.

Kolejnym warunkiem, jaki mozna wyodrebni¢ w omawianej kwestii na podstawie
analizy orzecznictwa, jest konieczno$¢ trwatego potaczenia dostarczanych elementow z
elementami konstrukcyjnymi obiektu budowlanego.

W omawianym kontekscie na szczegolng uwage zastuguje uchwata 7 sedziow NSA z
dnia 24 czerwca 2013 r., w ktorej analizowano mozliwo$¢ zastosowania stawki obnizonej dla
$wiadczenia polegajacego na zaprojektowaniu, dostawie i montazu zabudowy meblowej do
obiektu budowlanego zaliczanego do budownictwa objetego spolecznym programem
mieszkaniowym. Sad wskazal wowczas, ze warunkiem koniecznym do zastosowania 8%
stawki jest trwate potaczenie zabudowy meblowej z elementami konstrukcyjnymi lokalu w
sposob, ktory tworzy trwalg konstrukcje spetniajaca jako catoéé okreslong funkcje uzytkowa*?.
Analogiczne rozstrzygnigcie, ale w zakresie paneli §ciennych zostalo przyjete w wyroku NSA
z dnia 25 kwietnia 2023 r.**° Nalezy takze zauwazy¢, ze trwalosci polaczenia nie nalezy
utozsamia¢ z jego nieodwracalnoscig. Takie stanowisko potwierdzilt NSA przyktadowo w

426

wyroku z dnia 17 marca 2023 r., odnoszgc si¢ do ustugi montazu markiz*~® oraz w wyroku z

dnia 15 marca 2023 r., odnoszac sie do ustugi montazu pergoli*?’.

Z powyzszych rozwazan wynika, ze nie jest wlasciwe zastosowanie jednej, obnizonej
stawki VAT dla dostawy budynku wraz z elementami wyposazenia ruchomego tzw. fit out**®.
W konsekwencji dostawa elementdw wyposazenia nieruchomosci przeznaczonych na cele

mieszkaniowe, ktore nie stanowig ich czesci sktadowych, a jedynie przynaleznosci, nie moze

422 Wyrok NSA z dnia 17 grudnia 2013 r., sygn. I FSK 1792/12, LEX nr 1528677.

423 Wyrok NSA z dnia 24 pazdziernika 2018 r., sygn. I FSK 1792/14, LEX nr 2591704.

424 Uchwata 7 sedziow NSA z dnia 24 czerwca 2013 r., sygn. I FPS 2/13, LEX nr 1324366.
425 Wyrok NSA z dnia 25 kwietnia 2023 r. sygn. I FSK 331/20, LEX nr 3580641.

426 Wyrok NSA z dnia 17 marca 2023 r., sygn. I FSK 23/20, LEX nr 3555793.

427 Wyrok NSA z dnia 15 marca 2023 r., sygn. I FSK 152/20, LEX nr 3624412,

428 Por. J. Matarewicz [w:] Ustawa..., art. 41.
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zosta¢ opodatkowana 8% stawka VAT*?. Niniejsze stanowisko wydaje sie racjonalne i
jednoczes$nie spdjne z brzmieniem przepisu art. 41 ust. 12 i 12a u.p.t.u.
3. Zwolnienie czynnoSci na rzecz czlonkow spoldzielni mieszkaniowych
Spoétdzielnie nabywaja osobowos$¢ prawng z chwilg wpisania do Krajowego Rejestru

Sadowego**?

. Natomiast, jak wynika z art. 15 ust. 1 u.p.t.u., podatnikami sg miedzy innymi
osoby prawne, ktore wykonuja samodzielnie dziatalno$¢ gospodarcza bez wzgledu na cel lub
rezultat takiej dziatalno$ci. Nie ulega zatem watpliwosci, ze spotdzielnie mieszkaniowe, ktore
wykonujg dziatalno$¢ gospodarczg w rozumieniu art. 15 ust. 2 u.p.t.u. stajg si¢ w tym zakresie
podatnikami VAT. W konsekwencji przykladowo optaty z tytutlu eksploatacji i utrzymania
lokali uzytkowych pobierane przez spotdzielni¢ mieszkaniowa sg opodatkowane podatkiem od

1 W niniejszym zakresie ustawodawca przewidziat jednak zwolnienie, o

towarow 1 ushug

ktorym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 11 u.p.t.u.

Stosownie do tego przepisu zwalnia si¢ od podatku czynnosci, wykonywane na rzecz:

1) czlonkow spoldzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali mieszkalnych,

2) cztonkow spotdzielni bedacych wiascicielami lokali mieszkalnych lub

3) wilascicieli lokali mieszkalnych niebedacych cztonkami spotdzielni

- za ktore pobierane sg oplaty, zgodnie z art. 4 ust. 1, 2,415 u.s.m.

Sa to:

1) pobierane od cztonkow spotdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali, optaty
na pokrycie kosztow zwigzanych z eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci w czgsciach
przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie spotdzielni,

2) pobierane od czlonkéw spoidzielni bedacych wilascicielami lokali optaty na pokrycie
kosztow zwigzanych z eksploatacjg 1 utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnych, eksploatacjag 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie spotdzielni,

3) pobierane od wilascicieli lokali niebedacych cztonkami spdtdzielni optaty z tytutu
uczestnictwa w pokrywaniu kosztoéw zwigzanych z eksploatacjg 1 utrzymaniem ich lokali,

eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci wspolnych oraz w wydatkach zwigzanych z

429 Por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 30 sierpnia 2017 r., sygn. IIl SA/Wa 2522/16, LEX nr 2423193; wyrok
NSA zdnia 12 stycznia 2023 r., sygn. [FSK 1619/19, LEX nr 3598400; wyrok WSA w Kielcach z dnia 27 kwietnia
2023 r., sygn. | SA/Ke 123/23, LEX nr 3553481.

430 Zob. art. 11 § 1 u.p.s.

41 por, D. Celinska, D. Wocior, Finanse i podatki w spétdzielni mieszkaniowej, C.H.Beck, Warszawa 2021, str.
97.
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eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, ktore sg
przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych
budynkach lub osiedlu,

4) pobierane od cztonkéw spdidzielni oraz od osob niebedacych czlonkami spédidzielni,
ktorym przystuguja spotdzielcze wtasnosciowe prawa do lokali oplaty z tytutu uczestnictwa
w kosztach zwigzanych z dziatalno$cia spoteczng, o§wiatowa i kulturalng prowadzong
przez spotdzielnie.

Uzupetieniem powyzszego zwolnienia jest regulacja § 3 ust. 1 pkt 9 rozporzadzenia
Ministra Finansow z 20 grudnia 2013 r. w sprawie zwolnien od podatku od towaréow 1 ustug
oraz warunkéw stosowania tych zwolnien*??, zgodnie z ktorym zwalnia si¢ z podatku od
towarow 1 ustug takze czynnosci wykonywane na rzecz osob niebedacych cztonkami
spotdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali mieszkalnych, za
ktore sg pobierane wymienione powyzej oplaty.

W tym miejscu warto podkresli¢, ze ustawodawca wyklucza osiaganie przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa zysku. Oznacza to, ze powyzsze optaty nie moga przekraczaé
ponoszonych przez spotdzielni¢ mieszkaniowa kosztéw 1 zawsze muszg znajdowaé
uzasadnienie w jej biezacych potrzebach**.

Obowiazki cztonkow — wiascicieli lokali zostaty uksztaltowane, co do zasady, w sposob
zbiezny z obowigzkami czlonkéw, ktorzy dysponuja spotdzielczymi prawami do lokali.
Uczestnicza oni w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem lokali,
eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci wspolnych oraz eksploatacjag 1 utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni. Kazdy z tytutéw do naliczania optat powinien
by¢ wyodrebniony i mozliwy do kontroli w postgpowaniu wewnatrzspotdzielczym lub
sadowym. Oznacza to takze, ze wtasciciele lokali bedacy cztonkami spotdzielni ponosza przede
wszystkim koszty zwigzane z zarzagdem i eksploatacjg budynku, w ktorym znajduje si¢ lokal, a
ponoszenie kosztow utrzymania i eksploatacji pozostalego mienia spotdzielni nie dotyczy
nieruchomosci, w ktorych inni cztonkowie dysponuja spétdzielczymi prawami do lokali lub ich
ekspektatywa albo ekspektatywa odrebnej wtasnosci lokali lub doméw jednorodzinnych**.

Analizujac zakres optat eksploatacyjnych warto zwroci¢ uwage na wyrok SA w

Biatymstoku z dnia 21 stycznia 2016 r., w ktorym wskazano, ze jest to: ,,Catoksztatt ptatnosci

432 Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 20 grudnia 2013 r. w sprawie zwolnien od podatku od towarow i
ushug oraz warunkéw stosowania tych zwolnien, Dz. U. 2023 r., poz. 955 ze zm., dalej: ,,r.z.p.t.u.”

433 Por. A. Stefaniak, Prawo spétdzielcze..., str. 18.

434 R, Dziczek, Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwéw i wnioskéw sqdowych, wyd. VIII, Warszawa
2018, art. 4, art. 5.
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zwiazanych z eksploatacja i1 utrzymaniem lokali cztonkowskich, eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci wspolnych, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spoldzielni. W powyzszym zbiorze mieszczg si¢ wigc nie tylko oplaty stricte mieszkaniowe ale
rowniez wszelkie naleznosci wynikajace z prawnego lub pozaprawnego posiadania
nieruchomosci wspdlnej, w tym gruntu, na ktérym posadowiono budynek z lokalami
spotdzielczymi”**®, Przyktadem takich optat mogg by¢ te przeznaczone na pokrycie wydatkéw
za dostawe energii cieplnej do poszczegélnych lokali cztonkoéw spotdzielni®*,

Podkreslenia wymaga fakt, ze przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie
okresla na czym polega eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci wspolnej. Niemniej w
orzecznictwie wskazuje si¢, ze poprzez eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci wspolnej
nalezy rozumie¢ wszelkiego rodzaju roboty budowlane, ktore stuzg prawidlowej eksploatacji i
utrzymaniu substancji budynkowej. Spotdzielnia mieszkaniowa wykonujgca zarzad
nieruchomoscig wspolng ma tytut prawny do dysponowania nig na cele budowlane w zakresie
robot budowlanych, ktore stuza eksploatacji i utrzymaniu cze¢sci budynku i urzadzen, objetych
wspoOtwlasnoscig. Takie roboty budowlane moga obejmowaé nie tylko remont, ale takze
przebudowe.*’

Historycznie kontrowersyjng kwestia pozostawato ustalenie prawidtowej podstawy
implementacji omawianego zwolnienia. Watpliwosci budzit jego zwiazek z art. 132 ust. 1 lit. |
Dyrektywy VAT 2006/112*8. Stosownie do tego przepisu panstwa cztonkowskie zwalniajg z
podatku $wiadczenie ustug, a takze dostawe towardéw $cisle z nimi zwigzanych, w zakresie
zbiorowego interesu swoich czlonkéw w zamian za sktadke ustalong zgodnie ze statutem, przez
organizacje nienastawione na osigganie zysku majace cele natury politycznej. Zagadnienie to
byto przedmiotem analizy NSA, ktéry w wyroku z dnia 8 stycznia 2015 r. rozstrzygnal, ze
przepis art. 43 ust. 1 pkt 11 u.p.t.u. nie stanowi implementacji art. 132 ust. 1 lit. 1 Dyrektywy
VAT 2006/112. Na potwierdzenie niniejszej tezy wskazano, ze przepis ten dotyczy swiadczenia
ustug 1 dostawy towarow w zamian za sktadke czlonkowska. Takie §wiadczenie pobierane jest
z tytulu samego uczestnictwa w organizacjach wskazanych w tym przepisie. Natomiast optaty,

o ktérych mowa w art. 4 ust. 1, 2, 4 1 5 u.s.m. s3 zwigzane z rzeczywistymi kosztami

435 Wyrok SA w Biatymstoku z dnia 21 stycznia 2016 r., sygn. I ACa 828/15, LEX nr 1979386.

436 Tak tez NSA w wyroku z dnia 29 listopada 2013 r., sygn. I FSK 1677/12, LEX nr 1616064.

437 Zob. wyrok WSA w Warszawie z dnia 23 pazdziernika 2018 r., sygn. VII SA/Wa 144/18, LEX nr 2582293
oraz wyrok NSA z 16 lutego 2018 r., sygn. II OSK 1029/16, LEX nr 2466686.

438 Por. B. Rogalska, Podatek od towardéw i ustug w budownictwie..., str. 67.
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ponoszonymi przez poszczegolne osoby w zwigzku z zajmowaniem przez nich lokali. Brak jest
zatem tozsamosci celu i przeznaczenia tych optat**’.

Jednocze$nie NSA wyjasnit, ze podstawg art. 43 ust. 1 pkt 11 u.p.t.u. jest art. 135 ust. 1
lit. 1 Dyrektywy VAT 2006/112. Zgodnie z nim panstwa cztonkowskie zwalniaja dzierzawe i
wynajem nieruchomosci, przy czym zwolnienie to nie swoim zakresem nie obejmuje:

1) $wiadczenia ustug zakwaterowania okre§lonych w prawie krajowym panstw
cztonkowskich, w sektorze hotelarskim lub w sektorach o podobnym charakterze, wtacznie
z zapewnianiem miejsc na obozach wakacyjnych lub na terenach przystosowanych do
biwakowania,

2) wynajmu miejsc parkingowych dla pojazdow,

3) wynajmu trwale zainstalowanego wyposazenia i urzadzen,

4) wynajmu sejfow.

Uzasadniajac niniejszy poglad NSA podkreslit istote ustalenia prawidiowej podstawy
implementacji poszczegdlnych przepisow krajowych z uwagi na jej kluczowe znaczenie w
wyktadni celowosciowej. Rdwnoczes$nie wyjasniono, ze z ekonomicznego punktu widzenia
optaty wynikajace z art. 4 ust. 1, 2, 4 1 5 u.s.m., objete na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 11 u.p.t.u.
zwolnieniem od podatku, nie r6znig si¢ od optat pobieranych na podstawie stosunku najmu i
dzierzawy, a zatem nie istnieje uzasadnienie prawne ograniczenia zwolnienia wylacznie do tych
ostatnich. Ponadto interpretujac pojecia ,,najmu i dzierzawy uzyte w art. 135 ust. 1 lit. 1
Dyrektywy VAT 2006/112 nie nalezy ogranicza¢ ich znaczenia wylacznie do rozwigzan
wynikajacych z kodeksu cywilnego.

Nie ulega watpliwosci, ze zwolnienie, o ktorym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 11 u.p.t.u.
dotyczy wylacznie lokali mieszkalnych i nie przystuguje w przypadku optat dotyczacych lokali
uzytkowych**®. Bardziej kontrowersyjna kwestia pozostaje natomiast jego zastosowanie w
przypadku, gdy optaty eksploatacyjne dotycza uzytkowania garazy przynalezacych prawnie do
lokali mieszkalnych. W niniejszym kontek$cie warto zwroci¢ uwage na argumentacj¢ uzyta
przez NSA w wyroku z dnia 29 grudnia 2007 r., w ktérym stwierdzono, ze: ,,Z punktu widzenia
przepisoOw podatkowych sprzedaz lokalu mieszkalnego wraz z prawem do korzystania z tak
wydzielonego miejsca postojowego powinna podlega¢, zdaniem NSA, jednej stawce podatku

od towarow 1 uslug wtasciwej dla lokalu mieszkalnego. Nie mozna bowiem w ocenie NSA

439 Wyrok NSA z dnia 8 stycznia 2015 r., sygn. I FSK 2075/13, LEX nr 1753299. Analogiczne stanowisko NSA
przyjeto takze w wyroku z dnia 24 lutego 2015 r., sygn. I FSK 14/14, LEX nr 1770440.

40 K. Roézycki, Oplaty eksploatacyjne pobierane przez spétdzielnie z tytutu czynnosci wykonywanych na rzecz
czlonkow spotdzielni, ABC. LEX.
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dzieli¢ przedmiotu sprzedazy na poszczeg6lne sktadniki tylko 1 wylacznie z punktu widzenia
przepiséw podatkowych, skoro przepisy cywilnoprawne traktujg taki przypadek jako jeden
przedmiot obrotu”**!.

Przedstawiona argumentacja nie znajduje jednak odzwierciedlenia w zakresie
zwolnienia dotyczacego oplat eksploatacyjnych. NSA w wyroku z dnia 11 marca 2011 r.*?,
stwierdzil, Ze niniejsza preferencja nie moze by¢ interpretowana rozszerzajaco, a tym samym
nie obejmuje ona swoim zakresem lokali uzytkowych ani garazy i innych pomieszczen
przynaleznych tj. piwnicy, strychu, czy komorki, nawet w sytuacji, gdy stanowig one czgs¢
sktadowg lokalu przeznaczonego na cele mieszkalne. Zdaniem sgdu nie ma natomiast
przeszkdd aby zastosowac ja do pomieszczen pomocniczych lokalu mieszkalnego, co wynika
z tresci definicji samodzielnego lokalu mieszkalnego uregulowanej w art. 2 ust. 2 u.w.1*,

Wspolna analiza powyzszych wyrokéw prowadzi do wniosku, ze garaz przynalezny
lokalowi mieszkalnemu jest inaczej traktowany na gruncie podatku od towardéw 1 ustug w razie
jego sprzedazy wraz z lokalem mieszkalnym. Inaczej za§ w przypadku pobierania optat
eksploatacyjnych**. Jest to razaca niekonsekwencja po stronie judykatury. Nie sposob zgodzi¢
si¢ z pogladem prowadzacym do rozroznienia konsekwencji podatkowych sprzedazy
poszczegbdlnych sktadnikow nieruchomosci mieszkalnej podczas gdy sg one w rzeczywistosci
przedmiotem jednej transakcji.

4. Zwolnienie dotyczace czynnosci wykonywanych przez wspolnoty mieszkaniowe

Analogiczne rozwigzania do omowionych juz preferencji w zakresie czynnosci na rzecz
cztonkow spotdzielni mieszkaniowych zostaty przyjete w odniesieniu do czynnosci
wykonywanych przez wspdlnoty mieszkaniowe na mocy regulacji zawartych w rozporzadzeniu
Ministra Finanséw z dnia 20 grudnia 2013 r. w sprawie zwolnien od podatku od towarow i

ustug oraz warunkéw stosowania tych zwolnief 44,

41 Wyrok NSA z dnia 29 grudnia 2007 r., sygn. I FSK 1455/06, LEX nr 421589.

442 Wyrok NSA z dnia 11 marca 2011 r., sygn. I FSK 447/10. LEX nr 1027404.

43 Stosownie do tej regulacji samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwatymi §cianami w obrebie
budynku izba lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktore wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
shuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Warto podkresli¢ wprowadzony przez Ustawodawce podziat na
pomieszczenia pomocnicze oraz pomieszczenia przynalezne. Zostal on wyjasniony przez SN w wyroku z dnia 7
marca 2003 r., sygn. III RN 29/02, LEX nr 75998. Sad wskazal wowczas, ze pomieszczenia pomocnicze
bezposrednio stuza zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Natomiast pomieszczenia przynalezne w sensie
prawnym stanowig wprawdzie czg¢s¢ sktadowa lokalu mieszkalnego, jednakze w sensie funkcjonalnym nie sa
przestrzenia przeznaczong dla bezposredniego zaspokajania mieszkaniowych potrzeb ludzi, natomiast stuza
zaspokajaniu innych potrzeb tych osob, ktore korzystaja z samodzielnego lokalu mieszkalnego.

444 Zob. K. Rozycki, Optaty eksploatacyjne..., ABC.

45 Por. B. Rogalska, Podatek od towardéw i ustug w budownictwie..., str. 68.
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Na podstawie § 3 ust. 1 pkt 10 r.z.p.t.u. zwalnia si¢ od podatku czynnosci zwigzane z
utrzymaniem lokali mieszkalnych, wykorzystywanych wytacznie na cele mieszkaniowe, za
ktore pobierane sg optaty, wykonywane przez wspolnote mieszkaniowa na rzecz wilascicieli
tych lokali, tworzacych w okreslonej nieruchomosci t¢ wspdlnote.

Ogot wiascicieli, ktory lokale wchodza w skilad okreslonej nieruchomosci, tworzy
wspolnote mieszkaniowg (art. 6 u.w.l.). Na marginesie warto wspomnie¢, ze nazwa ,,wspolnota
mieszkaniowa” nie oddaje charakteru takiego podmiotu. Za bardziej adekwatng nalezatoby
uzna¢ ,,wspolnote lokalowa”. W danej nieruchomos$ci moze bowiem istnie¢ wiele lokali
uzytkowych, ktorych wtasciciele wchodza w sktad wspolnoty.

Warto takze zauwazy¢, ze rozroznienie charakteru uzytkowego lub mieszkalnego lokali
nie zawsze jest oczywiste. Przyktadem moze by¢ lokal wyodrebniony jako mieszkalny, ktory
zostaje przeznaczony na najem kréotkoterminowy. Watpliwosci w tym zakresie wynikajg z
braku kompleksowych uregulowan dotyczacych tego zjawiska**S. Jednakze, jak stusznie
wskazuje si¢ w literaturze, nawet gdyby wlasciciel lokalu prowadzit w lokalu mieszkalnym
najem jako dzialalno$¢ gospodarcza, to nie mialoby to wplywu na zmiang przeznaczenia lokalu
z mieszkalnego na uzytkowy. Cel mieszkalny lokalu przy najmie na krétki okres pozostatby
bez zmian. W konsekwencji nie jest dopuszczalne podejmowanie przez wspdlnoty uchwat w
przedmiocie zakazu wykorzystywania lokali mieszkalnych na ich wynajem na krotkie
okresy*’.

W rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 20 grudnia 2013 r. w sprawie zwolnien od
podatku od towarow 1 ustug oraz warunkéw stosowania tych zwolnien przewidziano zwolnienie
dotyczace czynno$ci wykonywanych przez wspolnote mieszkaniowg lub wiascicieli lokali
mieszkalnych tworzacych w okre$lonej nieruchomosci wspolnote mieszkaniowa, na rzecz osob
uzywajacych na podstawie innego tytutu prawnego niz prawo wiasnosci lokale nalezace do
wlascicieli tworzacych t¢ wspolnote mieszkaniowa, za ktore pobierane s3:

1) optaty niezalezne od wtlasciciela w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu lub
2) oplaty posrednie w rozumieniu ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit

Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej**®

46 Zob. szerzej A. Kazmierczyk, Pojecie najmu krétkoterminowego w systemie prawa polskiego, [w:] Najem
lokali. Terazniejszos¢ i perspektywy, red. A. Kazmierczyk, E. Badura, C.H. Beck, Warszawa 2022, str. 77.

47 A. Kazmierczyk, Najem krétkoterminowy jako przedmiot uchwat wspélnot mieszkaniowych. Glosa do wyroku
SN z dnia 12 stycznia 2021 r., IV CSKP 20/21, OSP 2022, nr 4, str. 31.

448 Ustawa z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej, Dz. U. z 2024 1.
poz. 1270 ze zm., dalej: ,,u.z.s.z.”
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- jezeli lokale te sg wykorzystywane wytgcznie na cele mieszkaniowe.

Poprzez optaty posrednie, o ktorych mowa powyzej nalezy rozumie¢ oplaty za energi¢
cieplng, elektryczna, gaz, wodg oraz za odbidr nieczystosci statych i ptynnych (art. 1a ust. 1 pkt
13 u.z.s.z.).

W rozumieniu ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczpospolitej Polskiej
zakwaterowanie Sil Zbrojnych polega na:

1) stalym, tymczasowym lub przejsciowym rozmieszczeniu:

a) zohierzy,

b) innych osob okreslonych w ustawie,

c) jednostek organizacyjnych podleglych Ministrowi Obrony Narodowej lub przez niego
nadzorowanych,

2) magazynowaniu lub przechowywaniu urzadzen, uzbrojenia, srodkow materialowych i
sprzetu wojskowego — w budynkach i lokalach oraz na gruntach bedacych wilasnoscia
Skarbu Panstwa, pozostajacych w trwalym zarzadzie organow wojskowych lub
powierzonych Agencji Mienia Wojskowego, uzyskanych czasowo na te cele od wtasciwych
organéw administracji rzagdowej, jednostek samorzadu terytorialnego, osob prawnych lub
fizycznych.

Z uwagi na brak odwotania do wspdlnot mieszkaniowych w przedstawionych wyzej
przepisach ustawy o zakwaterowaniu sit zbrojnych, nie ma podstaw do rozszerzania
zwolnienia, o ktorym mowa w § 3 ust. 1 pkt 11 r.z.p.t.u. o optaty pobierane na podstawie tej
ustawy od zotnierzy i1 innych oséb okreslonych w niej. Wydaje si¢, ze odniesienie si¢ do jej
regulacji przez Ministra Finansow miato na celu jedynie zdefiniowanie pojgcia oplat
posrednich.

Zarowno w zakresie preferencji podatkowej, o ktérej mowa w § 3 ust. 1 pkt 10 jak i pkt
11 r.z.p.tu. podkreslono, ze znajduja one zastosowanie wylacznie w przypadku, gdy
wykonywane czynnosci sg zwigzane z utrzymaniem lokali mieszkalnych, wykorzystywanych
wylacznie na cele mieszkaniowe. Tymczasem ani w niniejszym rozporzadzeniu, ani w ustawie
o podatku od towaréw i uslug nie wyjasniono, jak nalezy rozumie¢ to pojgcie, co moze
prowadzi¢ do licznych trudnosci interpretacyjnych.

5. Zwolnienie najmu i dzierzawy nieruchomosci na cele mieszkaniowe
Chociaz z orzecznictwa NSA jednoznacznie wynika, ze interpretujagc poj¢cia najmu i

dzierzawy dla celéw podatku od towardw i ustug nie nalezy ogranicza¢ ich znaczenia wylacznie
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od rozwigzan wynikajacych z kodeksu cywilnego, definicje w nim zawarte bez watpienia mogag
okazaé si¢ pomocne w tym zakresie**’.

Stosownie do art. 659 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje si¢ oddac
najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje
si¢ ptaci¢ wynajmujacemu umowiony CzZynsz.

Najem stanowi zatem umowe¢ nazwang, a jego celem jest uregulowanie zasad
dotyczacych czasowego korzystania z cudzej rzeczy*’. Istota zaréwno umowy najmu jak i
dzierzawy jest wigc umozliwienie osobie uprawnionej posiadanie rzeczy, w tym wykonywanie
fizycznej kontroli nad nig w sposéb, ktory jest zgodny z jej przeznaczeniem (np. uprawa
nieruchomoéci rolnej, mieszkanie w lokalu mieszkalnym)*!.

Definicja  dzierzawy  wynika z art. 693 kc. Zgodnie z nig
przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowigzuje si¢ odda¢ dzierzawcy rzecz do
uzywania 1 pobierania pozytkoOw przez czas oznaczony lub niecoznaczony, a dzierzawca
zobowigzuje si¢ placi¢ wydzierzawiajacemu umowiony czynsz. Od najmu odrdznia jg zatem
rozszerzenie uprawnien podmiotu korzystajacego z rzeczy o pobieranie z niej pozytkéw. Tak
uksztaltowane uprawnienia dzierzawcy determinujg jednocze$nie odmienng od najmu funkcje
umowy dzierzawy, w ktorej dominuje element ekonomiczny czerpania zyskow przez
dzierzawce, przy czym ubocznie dzierzawa moze réwniez spelnia¢ funkcje analogiczne do
najmu, np. zapewnia¢ dzierzawcy zamieszkiwanie w przedmiocie dzierzawy. Uprawnienie
dzierzawcy do pobierania pozytkdw wyznacza ponadto kragg mozliwych przedmiotow
dzierzawy — muszg to by¢ bowiem przedmioty nadajace si¢ do realizacji tego uprawnienia, czyli
m.in. nieruchomosci, w tym zwlaszcza grunty rolne*2,

Analizujac skutki podatkowe najmu i dzierzawy nieruchomosci na gruncie podatku od
towarow 1 uslug w pierwszej kolejnosci nalezy odwota¢ si¢ do definicji dziatalnosci
gospodarczej. Z art. 15 ust. 2 u.p.t.u. zdanie drugie wynika, ze dziatalno$¢ gospodarcza
obejmuje w szczegolnosci czynnosci polegajace na wykorzystywaniu towarow lub wartosci

niematerialnych i prawnych w sposob ciagly dla celow zarobkowych.

49 Zob. przyktadowo wyrok NSA z dnia 8 stycznia 2015 r., sygn. I FSK 2075/13, LEX nr 1753299 oraz wyrok
NSA z dnia 17 stycznia 2020 r., sygn. I FSK 2086/19, LEX nr 2785248, w ktorym podkreslono, ze ,,W art. 43 ust.
1 pkt 36 u.p.t.u. ustawodawca postuzyl si¢ okresleniem "w zakresie wynajmowania lub wydzierzawiania
nieruchomosci", co sugeruje, ze zwolnienie dotyczy szerszej kategorii, anizeli stricte ustug najmu lub dzierzawy”.
430 p_ Nazaruk [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany..., art. 659.

41 Por. W. Borysiak, Umowy o korzystanie z rzeczy (perspektywa prawnoporéwnawcza) [w:] W. Borysiak, M.
Grochowski, J. Sadomski, Umowy o korzystanie z rzeczy - najem, dzierzawa, leasing, Instytut Wymiaru
Sprawiedliwosci, Warszawa 2016. LEX.

42 Zob. A. Sylwestrzak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany..., art. 693.
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Taka sytuacja ma miejsce w przypadku oddania nieruchomos$ci w stosunki obligacyjne
takie jak najem, dzierzawa, czy leasing. Nieruchomosci mieszczg si¢ bowiem w kategorii
towarow, a istota stosunku prawnego, jaki ksztattuje umowa najmu, wskazuje na jej
dhugotrwaty charakter. W konsekwencji w rozumieniu przepisu ustawy o podatku od towarow
1 ustug oddanie w najem nawet jednego lokalu mieszkalnego bedzie stanowilo dziatalno$¢
gospodarczg. Skoro najem polega na wykorzystaniu nieruchomos$ci w sposob ciagly dla celow
zarobkowych, na gruncie podatku od towaréw i ustug przedmiot najmu nie stanowi majatku
prywatnego. Zatem za chybione nalezy uznaé argumenty, aby $wiadczenie ushugi najmu*>
nieruchomoséci miescilo sie w zakresie zwyktego zarzadu majatkiem prywatnym?*>,

Niniejsze stanowisko jest spojne z orzecznictwem TSUE*S. Przyktadowo w orzeczeniu
z dnia 4 grudnia 1990 r. uznano, wynajem dziatki budowlanej wraz z prawem do wybudowania
na niej 1 pdzniejszego uzytkowania budynku w zamian za roczny czynsz stanowi dziatalnos¢

6

gospodarcza na gruncie podatku od towaréw i ustug*®. Analogiczny wniosek TSUE

przedstawil takze w wyroku z dnia 27 stycznia 2000 r. w odniesieniu do najmu lokalu przez
wspolnika na rzecz spotki®’’.

W odniesieniu do najmu nieruchomos$ci przeznaczonych na cele mieszkaniowe
ustawodawca przewidziat zwolnienie przedmiotowe, o ktérym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 36
u.p.t.u. Jego zakresem zostalty objete ustugi w zakresie wynajmowania lub wydzierzawiania
nieruchomosci o charakterze mieszkalnym lub ich czgéci na wlasny rachunek wytacznie na cele
mieszkaniowe lub na rzecz spotecznych agencji najmu.

Co istotne, ustawodawca nie przewidziat wprost ograniczen podmiotowych w zakresie
niniejszej preferencji. Ze zwolnienia mogg zatem skorzysta¢ wszyscy podatnicy niezaleznie od
formy organizacyjnej. Oznacza to, ze przyktadowo zwolnieniu podlega ustluga najmu domu
jednorodzinnego $wiadczona przez osob¢ prawng (wynajmujacego) na rzecz osoby fizycznej
prowadzacej dziatalno$¢ gospodarcza (najemcy), o ile ten ostatni bedzie tg nieruchomos¢
faktycznie wykorzystywat do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych*®. Kluczowe jest jednak,

aby najemca w wynajmowanej nieruchomosci realizowat ,,wylacznie” cele mieszkaniowe.

453 Jak wynika z art. 7 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 8 ust. 1 u.p.t.u. najem, o ile nie przewiduje, ze w nastgpstwie
normalnych zdarzen przewidzianych ta umowa lub z chwilg zaptaty ostatniej raty prawo wlasnosci zostanie
przeniesione, stanowi §wiadczenie ustug.

454 Por. R. Styczynski, Najem nieruchomosci a podatki, WKP, Warszawa 2015, str. 184.

455 Por. J. Kiszka, Ustugi w zakresie wynajmowania nieruchomosci o charakterze mieszkalnym — niektdre problemy
podatkowe, Dor. Podat. 2021, nr 6, Legalis.

456 Wyrok TSUE z dnia 4 grudnia 1990 r., sygn. C-186/89 W.N. van Tiem przeciwko Staatssecretaris van
Financién, LEX nr 83913.

457 Wyrok TSUE z dnia 27 stycznia 2000 r., sygn. C-23/98 J. Heerma przeciwko Staatssecretaris van Financién,
Legalis nr 152782.

458 Por. B. Rogalska, Podatek od towaréw i ustug w budownictwie... , str. 52.
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Znaczenie tej przestanki byto przedmiotem rozwazan NSA, ktéry w wyroku z dnia 26
kwietnia 2023 r. stwierdzit, Zze z punktu widzenia zastosowania omawianego zwolnienia istotny
jest sposob wykorzystywania nieruchomosci przez najemce (ustugobiorcg), a zatem to najemca
w wynajmowanym lokalu powinien realizowa¢ wtasne cele mieszkaniowe. Jedynie bowiem w
takim przypadku uprawnione bedzie stwierdzenie, ze wynajmujacy (ustugobiorca) wynajat
nieruchomos$¢ ,,wylacznie na cele mieszkaniowe”. Zdaniem sadu niniejsza preferencja nie
obejmuje wynajmu lub dzierzawy ,,na cele dziatalno$ci gospodarczej, polegajacej na wynajmie
nieruchomos$ci wytacznie na cele mieszkaniowe”. W konsekwencji w sytuacji, gdy najemca
jest podmiot, ktory nieodptatnie udostepnia nieruchomosci zatrudnionym przez siebie
pracownikom, to nieruchomosci te wprawdzie realizuja cel mieszkaniowy, ale nie jest to cel
wylaczny. W takim przypadku wynajem jest zwigzany z prowadzong dziatalno$cig
gospodarczg, cho¢ posrednio zaspakajane sg potrzeby mieszkaniowe zatrudnionych
pracownikow**®. Taka argumentacja prowadzi do wniosku, Ze, aby zwolnienie, o ktérym mowa
w art. 43 ust. 1 pkt 36 u.p.t.u. miato zastosowanie, po stronie najemcy musi wystapi¢ osoba
fizyczna, gdyz tylko w przypadku takich podmiotow moze by¢ mowa o wtasnych potrzebach
mieszkaniowych. Niniejsza preferencja podatkowa ma charakter celowy, ukierunkowany na
ochron¢ w aspekcie ekonomicznym najemcéw, ktorzy bezposrednio zaspokajaja potrzeby
mieszkaniowe poprzez stosunek najmu. Zwolnienie to nie dotyczy zatem uslug wynajmu lokali
mieszkalnych, ktorych bezposrednim celem nie jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
najemcy, lecz realizacja przez niego celéw gospodarczych, w tym zarobkowych*®°.

Wydaje si¢ jednak, ze gdyby celem ustawodawcy bylo ograniczenie zastosowania
omawianego zwolnienia, do przypadkéw, kiedy najemca jest osoba fizyczna realizujaca
wylacznie wlasne cele mieszkaniowe, zostaloby to jednoznacznie wskazane w przypisie.
Poglad wynikajacy z powyzszego wyroku wydaje si¢ zatem nie znajdowaé pokrycia w
obowigzujacych regulacjach. Co wigcej, jego przyjecie prowadzitoby do licznych problemow
praktycznych. Trudno wymaga¢ od wynajmujacego, aby kontrolowal, czy najemca w
rzeczywistosci nie $wiadczy z lokalu pracy w formie zdalnej lub nie podnajmuje pokoju innej

osobie dla jej celow mieszkalnych. Wobec tak szerokich rozbieznos$ci interpretacyjnych bez

459 Zob. wyrok NSA z dnia 26 kwietnia 2023 r., sygn. I FSK 524/20, LEX nr 3624414. Analogiczne stanowisko
NSA przyjat takze w wyroku z dnia 12 maja 2023 r., sygn. I FSK 360/20, LEX nr 3591166.

460 Tak tez NSA w wyrokach z dnia 8 maja 2018 ., sygn.  FSK 1182/16, Legalis nr 1768164; z dnia 4 pazdziernika
2017 r., sygn. I FSK 501/16, Legalis nr 1681520, z dnia 7 kwietnia 2016 r., sygn. I FSK 1963/14, Legalis nr
1455177, Interpretacja ogolna Ministra Finanséw z dnia 8 pazdzienika 2021 r., znak PT1.8101.1.2021 oraz K.
Karas, Zwolnienie z podatku VAT najmu idzierzawy nieruchomosci na rzecz podmiotu gospodarczego —
interpretacja ogolna z dnia 8 pazdziernika 2021 r. (PT1.8101.1.2021), Biuletyn Instytutu Studiow Podatkowych
2021, Nr 12, Legalsis.
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watpienia mozna zauwazy¢, ze art. 43 ust. 1 pkt 36 u.p.t.u. zostal sformutowany w sposob
niejasny, w szczegolnosci poprzez uzycie w nim zwrotu ,,wytgcznie na cele mieszkaniowe”.
Warto zatem zasugerowac ustawodawcy jego doprecyzowanie.

Zwolnienie, o ktorym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 36 u.p.t.u. stanowi implementacj¢ art.
art. 135 ust. 1 lit. 1 Dyrektywy VAT 2006/112, zgodnie z ktorym panstwa czlonkowskie
zwalniaja dzierzawe i wynajem nieruchomosci, przy czym zgodnie z art. 135 ust. 2 Dyrektywy
VAT 2006/112 niniejsza regulacja nie obejmuje:

1) swiadczenia uslug zakwaterowania okreslonych w prawie krajowym panstw
cztonkowskich, w sektorze hotelarskim lub w sektorach o podobnym charakterze, wtacznie
z zapewnianiem miejsc na obozach wakacyjnych lub na terenach przystosowanych do
biwakowania,

2) wynajmu miejsc parkingowych dla pojazdéw,

3) wynajmu trwale zainstalowanego wyposazenia i urzadzen,

4) wynajmu sejfow.

Na marginesie warto wskazaé, ze powyzszy przepis ma charakter obligatoryjny.
Ustawodawca unijny postuzyt si¢ bowiem zwrotem ,,panstwa cztonkowskie zwalniaja”, nie za$
,moga zwolni¢”. Tymczasem polski ustawodawca nie przewidzial w ustawie o podatku od
towaré6w 1 ustug zwolnienia dotyczacego najmu i dzierzawy wszystkich nieruchomosci,
ograniczajac si¢ w tym zakresie jedynie do art. 43 ust. 1 pkt 36 oraz pkt 11 u.p.t.u. Wprawdzie
w art. 135 ust. 2 Dyrektywy VAT 2006/112 przyznano panstwom cztonkowskim mozliwo$¢
wprowadzenia dodatkowych wytaczen od zwolnienia dla najmu 1 dzierzawy nieruchomosci,
jednak wydaje sie, ze catkowite pominig¢cie nieruchomos$ci o charakterze mieszkalnym
wykracza poza zakres tego uprawnienia.

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, ze w omawianym zakresie przepisy
ustawy o podatku od towarow 1 ustug nie sg spojne z przepisami Dyrektywy VAT 2006/112.
W konsekwencji polscy podatnicy, ktorzy $§wiadczg ustugi w zakresie najmu lub dzierzawy
nieruchomosci niemieszkalnych (poza wytaczonymi na podstawie art. 135 ust. 2 Dyrektywy
VAT 2006/112) sa uprawnieni do dokonania wyboru pomie¢dzy opodatkowaniem tych
czynno$ci zgodnie z przepisami krajowymi oraz bezposrednim zastosowaniem zwolnienia, o
ktorym mowa w art. 135 ust. 1 lit. | Dyrektywy VAT 2006/112. Jest to bowiem regulacja
bezwarunkowa i1 wystarczajaco precyzyjna, a wobec braku jej prawidlowej implementacji do

przepiséw krajowych wigZe ona w niniejszym zakresie bezposrednio®®!.

461 por. T. Michalik, VAT. Komentarz..., art. 43.
151



Zwolnienie, o ktorym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 36 u.p.t.u. znajduje zastosowanie w
odniesieniu  do nieruchomo$ci o charakterze mieszkalnym przeznaczanych na cele
mieszkaniowe. Ustawodawca nie przewidzial jednak definicji zadnego z tych poje¢ na gruncie
przepisOw ustawy o podatku od towarow 1 ustug, co moze prowadzi¢ do licznych watpliwosci
interpretacyjnych.

Od dnia 23 lipca 2021 r. zakres zastosowania zwolnienia o ktorym mowa w art. 43 ust.
1 pkt 36 u.p.t.u. zostal rozszerzony o ustugi wynajmowania lub wydzierzawiania nieruchomosci
o charakterze mieszkalnym lub czes$ci nieruchomosci na rzecz spotecznych agencji najmu, o
ktorych mowa w art. 22a ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa*®?.

Stosownie do definicji zawartej w tym przepisie, spoteczng agencja najmu jest podmiot
prowadzacy, w celu tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej, dzialalno$¢ polegajaca na dzierzawie lokali mieszkalnych lub budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych od ich wiascicieli oraz wynajmowaniu tych lokali lub tych
budynkow osobom fizycznym wskazanym przez gming.

Do zawarcia umowy najmu z agencja najmu sg uprawnione osoby fizyczne speiniajace
kryteria okreslone w uchwale rady gminy. Organ ten nie moze ich ksztaltowa¢ w sposéb
dowolny i powinien dokona¢ ich wyboru spos$rod nastepujacych kryteriow wynikajacych z
ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w
pierwszych latach najmu mieszkania*®’:

1) w grupie ubiegajacych si¢ o zawarcie umowy najmu mieszkania albo podnajmu mieszkania
wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego jest wzglednie niska,

2) w gospodarstwie domowym jest co najmniej jedno dziecko,

3) zadna osoba wchodzaca w sktad gospodarstwa domowego nie byta i nie jest wlascicielem
budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego oraz nie przystugiwato 1
nie przyshuguje jej spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, ktorego przedmiotem byt
lub jest lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny, oraz nie jest witascicielem lub
wspotwlascicielem budynku, jezeli jego udzial w przypadku zniesienia wspotwiasnosci

obejmowatby co najmniej jeden lokal mieszkalny,

462 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, Dz. U. z 2024 r. poz.
1440 ze zm.

463 Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. 0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania, Dz. U. z 2024 poz. 506, ze zm.
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4) osoba wchodzaca w sklad gospodarstwa domowego zmienia miejsce zamieszkania w celu
podjecia pracy lub nauki poza miejscem obecnego zamieszkania,

5) osoba wchodzaca w sktad gospodarstwa domowego jest najemca lokalu wchodzacego w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy, ktory zobowiazuje si¢ do rozwigzania umowy najmu
1 oproznienia tego lokalu w terminie miesigca od dnia zawarcia umowy najmu mieszkania
przez najemcg,

6) osoba wchodzaca w sktad gospodarstwa domowego ma status repatrianta,

7) najemca ukonczyl 65 lat,

8) osoba do 16. roku zycia wchodzaca w sktad gospodarstwa domowego legitymuje si¢
orzeczeniem o niepetnosprawnosci okreslonym w ustawie z dnia 27 sierpnia 1997 r. o
rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu 0s6b niepetnosprawnych*¢,

9) osoba powyzej 16. roku zycia wchodzaca w sktad gospodarstwa domowego legitymuje si¢
orzeczeniem o znacznym lub umiarkowanym stopniu niepelnosprawnosci okreslonym w
ustawie z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowe;j i spotecznej oraz zatrudnianiu
0s6b niepetnosprawnych,

10) osoba wchodzaca w sktad gospodarstwa domowego posiada Karte Polaka, o ktorej mowa
w ustawie z dnia 7 wrzesénia 2007 r. o Karcie Polaka*®’,

11) najemca byl w przesztosci wlascicielem budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu
mieszkalnego lub przystugiwalo mu w przesztosci spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu, ktoérego przedmiotem byt lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny, lecz wskutek
dziatania zywiotu lub katastrofy budowlanej utracit ten budynek lub lokal,

12)osoba wchodzaca w skltad gospodarstwa domowego jest wilascicielem lub
wspotwilascicielem nieruchomosci obejmujacej budynek mieszkalny lub budynek o funkcji
mieszanej, obejmujacej funkcje mieszkaniowa, ktora podlega wywlaszczeniu.

Dodatkowym uzupelnieniem zwolnienia, o ktérym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 36 u.p.t.u.
jest § 3 ust. 1 pkt 22 r.z.p.t.u., zgodnie z ktérym zwalnia si¢ od podatku ushugi w zakresie
wynajmowania lub wydzierzawiania nieruchomosci o charakterze mieszkalnym lub czesci
nieruchomosci, na wlasny rachunek, swiadczone na rzecz:

1) jednostek samorzadu terytorialnego i ich zwigzkow,

2) samorzadowych jednostek organizacyjnych,

464 Ustawa z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spolecznej oraz zatrudnianiu oséb
niepetnosprawnych, Dz. U. z 2025 r. poz. 913, ze zm.
465 Ustawa z dnia 7 wrze$nia 2007 r. o Karcie Polaka, Dz. U. 22023 r. poz. 192 ze zm.
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3) jednoosobowych spoélek samorzadu terytorialnego niebedacych spolecznymi agencjami
najmu,

- wylacznie w celu wynajmu lub dzierzawy na rzecz osob fizycznych na ich wlasne cele

mieszkaniowe.

Przykladem zastosowania niniejszego zwolnienia jest wynajem na rzecz
samorzadowych instytucji kultury, bedacych gminng jednostka organizacyjng, lokali
mieszkalnych w celu ich podnajmu na rzecz ich pracownikéw dla zaspokojenia ich celow
mieszkaniowych*®,

Omawiajac zakres zwolnienia, o ktorym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 36 u.p.t.u. nie sposob
poming¢ przepisu art. 43 ust. 20 u.p.tu., ktory wylacza z niego ustugi zwigzane z
zakwaterowaniem. W odniesieniu do nich ustawodawca przewidzial odrebng preferencje
uregulowang w art. 43 ust. 1 pkt 30 u.p.t.u., z ktorej wynika, ze tylko ich czg$¢ jest zwolniona
z podatku*®’. Ustugi zwiazane z zakwaterowaniem odréznia od najmu w szczegolnosci zakres
$wiadczen dodatkowych. W przypadku zakwaterowania zwykle zapewniane sa ustugi
sprzatania i zmiany poscieli oraz podstawowe wyposazenie wynajmowanego lokalu. Kolejna
cecha, ktora §wiadczy o odmiennosci tych kategorii ustug jest dlugos¢ okresu, na ktory do
uzywania oddawany jest budynek badz lokal. Okres ten jest zazwyczaj krotszy przy ustugach
zwigzanych z zakwaterowaniem. Najem charakteryzuje si¢ takze mniejsza zmiennoscig w
czasie poszczegolnych uzywajacych lokalu*®.

6. Uwagi podsumowujace

Chociaz podatnikami podatku od towaréw i ustug sg podmioty prowadzace w danym
zakresie dzialalno$¢ gospodarczg, danina ta cz¢sto ma istotne znaczenie dla osob fizycznych
dziatajacych w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Dzieje si¢ tak z uwagi na
przesuniety ci¢zar opodatkowania zastosowany we wszystkich podatkach posrednich. W
podatku od towardw i ustug obowigzuje zasada neutralnos$ci, dzigki ktorej podmioty, na ktérych

cigzy obowiazek podatkowy w rzeczywistosci nie powinny ponosi¢ ciezaru ekonomicznego

466 Zob. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 26 lipca 2022 r., znak 0112-
KDIL1-2.4012.260.2022.1.NF.

467 Sg to ustugi zakwaterowania:

a) w bursach i internatach §wiadczone na rzecz ucznidow i wychowankoéw szkét prowadzacych te bursy i internaty,
b) w domach studenckich §wiadczone na rzecz studentow i doktorantow uczelni prowadzacych te domy
studenckie,

c) $wiadczone na rzecz uczniow i wychowankow lub studentdow i doktorantdow przez podmioty inne niz
wymienione w lit. a i b, pod warunkiem ze szkoty lub uczelnie maja z tymi podmiotami zawarte umowy dotyczace
zakwaterowania swoich uczniéw i wychowankow lub studentow i doktorantow.

468 Por. wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 9 grudnia 2015 r., sygn. I SA/Bk 732/15, LEX nr 1957489. W
omawianym konteks$cie warto takze wskaza¢ na odmiennos$¢ ustug zakwaterowania od najmu krotkoterminowego.
Najem krotkoterminowy moze stanowi¢ ustuge hotelarska wylacznie przy spetnieniu okreslonych warunkow.
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469 Jest on ,,przesuwany” na podmioty niebedace podatnikami, a zatem

tego podatku
nieprofesjonalnych uczestnikoéw transakcji.

W zakresie podatku od towardéw i ustug oprocz preferencji odnoszacych si¢ stricte do
nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkalne w omawianym zakresie nie bez znaczenia
pozostaja zwolnienia o szerszym zakresie zastosowania, w tym w szczego6lnosci zwolnienie
podmiotowe, o ktorym mowa w art. 113 u.p.t.u. oraz przedmiotowe uregulowane w art. 43 ust.
I pkt 10 1 10a u.p.t.u. Na marginesie warto zauwazy¢, ze poza ostatnim z wymienionych
rozwigzan, nie sg one obligatoryjne, a po spelnieniu wymaganych warunkéw decyzja o ich
zastosowaniu lezy po stronie podatnika.

Bezposrednio dla nieruchomosci o charakterze mieszkalnym ustawodawca przewidzial
zaledwie kilka preferencji podatkowych. Bez watpienia jako korzystne dla podatnikéw nalezy
uzna¢ przede wszystkim zastosowanie preferencyjnej stawki wynikajacej z art. 41 ust. 12
u.p.t.u. przewidzianej dla budownictwa objgtego spolecznym programem mieszkaniowym.
Ponadto, aby wymienione w tym przepisie czynnosci byly objete obnizong stawka, konieczne
jest, aby ,.dotyczyly” obiektow zaliczanych do budownictwa objetego spotecznym programem
mieszkaniowym. Ustawodawca nie wyjasnit jednak jak $cisty powinien zachodzi¢ pomi¢dzy
nimi zwigzek. W konsekwencji zastosowanie obnizonej stawki w praktyce czgsto okazuje si¢
problematyczne, a podatnicy nie maja zagwarantowanej pewnosci prawa.

Pojecie budownictwa objete spotecznym programem mieszkaniowym zostato
zdefiniowane w art. 41 ust. 12a u.p.t.u. poprzez odwotanie si¢ do konkretnych dziatow Polskie;j
Klasyfikacji Obiektow Budowlanych oraz ,,obiektow budownictwa mieszkaniowego lub ich
czg$ci”. Zgodnie z art. 2 pkt 12 up.tu. ilekroc w ustawie jest mowa o
obiektach budownictwa mieszkaniowego rozumie si¢ przez to budynki mieszkalne statego
zamieszkania sklasyfikowane w Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych w dziale 11.
Ustawodawca nie zdecydowat si¢ na wprowadzenie definicji ,,stalego zamieszkania”. Podobnie
w Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych brak jest wytycznych w tym zakresie. Taka
sytuacja prowadzi do licznych watpliwosci interpretacyjnych.

Na szczegolng uwage w omawianym zakresie zashluguje wyrok NSA z dnia 10
pazdziernika 2024 r. w ktérym rozstrzygano, czy budynki zamieszkania zbiorowego w postaci

470

domow studenckich stuzy do statego zamieszkania®”. W niniejszej sprawie organ podatkowy

uznal, ze budowa takiej nieruchomosci nie spelnia warunkéw skorzystania z preferencyjne;j

469 Tak np. Wyrok TSUE z dnia 29 pazdziernika 2009 r., sygn. C-174/08, NNC Construction Danmark A/S
przeciwko Skatteministeriet, pkt 41-43, Legalis nr 175645.
479 Wyrok NSA z dnia 10 pazdziernika 2024 r., sygn. I FSK 802/24, LEX nr 3839156.
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stawki z uwagi na krotkoterminowy czas pobytu oraz jego cel. Starajac si¢ rozr6zni¢ pojecia
,zakwaterowania” 1 ,,zamieszkania” organ podatkowy odwotat si¢ za stownikiem jezyka
polskiego PWN, do jezykowego znaczenia obu tych pojeé, wskazujac, ze ,,zakwaterowac”

"9

znaczy ,,przydzieli¢ komu$ miejsce czasowego zamieszkania”. Z kolei, ,,zakwaterowac si¢

"9

znaczy '’zamieszkal gdzie§ tymczasowo”. NSA nie zgodzil si¢ z niniejszym pogladem
argumentujac, ze: ,,W sytuacji gdy krajowy ustawodawca podatkowy w samej ustawie o
podatku od towarow i ustug nie odwotat si¢ dla definiowania poj¢cia ,,lokalu mieszkalnego™ i
»Zakwaterowania”, ,stalego pobytu” do przywolanych przez organ odrebnych regulacji
prawnych, za wadliwe uzna¢ nalezy kierowanie si¢ ich definicjami przy wyktadni
interpretowanego przepisu, w sytuacji gdy skutkiem tego zabiegu jest ich wykladnia
niekorzystna dla podatnika”. Podkreslono takze, ze kluczowe znaczenie ma charakter
mieszkalny nieruchomosci, a nie charakter zamieszkiwania w niej studentow. Tym samym
zdaniem NSA budowa domow studenckich powinna zosta¢ opodatkowana stawka 8%.

Ustalenie, czy dany obiekt nalezy do budownictwa objetego spotecznym programem
mieszkaniowym bezposrednio przeklada si¢ na okreslenie stawki podatku od towarow i ustug.
Ma zatem kluczowe znaczenie dla podatnikow. Tymczasem ustawodawca zdecydowat si¢ na
postuzenie w tym zakresie Polskg Klasyfikacjag Obiektow Budowlanych, ktéra to stanowi
zatgcznik do Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej
Klasyfikacji Obiektow Budowlanych. Takie rozwigzanie wydaje si¢ naruszaé regulacje art. 217
Konstytucji RP. Z przepisu tego wynika bowiem wymdg, aby naktadanie podatkéw, innych
danin publicznych, okre§lanie podmiotéw, przedmiotéw opodatkowania 1 stawek
podatkowych, a takze zasad przyznawania ulg 1 umorzen oraz kategorii podmiotow
zwolnionych od podatkow nastepowalo w drodze ustawy.

Kolejnym preferencyjnym rozwigzaniem podatkowym, ktore jest przejawem realizacji
postulatu wyrazonego w art. 75 ust. 1 Konstytucji RP jest zwolnienie, o ktérym mowa w art.
43 ust. 1 pkt 11 u.p.t.u oraz jego uzupekienie wyrazone w § 3 ust. 1 pkt 9 r.z.p.t.u. Dotycza
one czynnosci wykonywanych na rzecz:

1) cztonkow spotdzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali mieszkalnych,

2) cztonkow spotdzielni bedacych wiascicielami lokali mieszkalnych,

3) wiascicieli lokali mieszkalnych niebedacych cztonkami spotdzielni,

4) os6b niebgdacych cztonkami spotdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe
prawa do lokali mieszkalnych

- za ktore sa pobierane oplaty eksploatacyjne itp. okreslone w ustawie o spoéldzielniach

mieszkaniowych.
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Niniejsze zwolnienia majg zastosowanie wylacznie do lokali mieszkalnych i bez
watpienia nie obejmuja swoim zakresem lokali uzytkowych*’!.

Podobne rozwigzania zostaly przewidziane takze w stosunku do czynnosci
wykonywanych przez wspolnoty mieszkaniowe. Na podstawie § 3 ust. 1 pkt 10 r.z.p.t.u.
zwalnia si¢ od podatku czynnosci zwigzane z utrzymaniem lokali mieszkalnych,
wykorzystywanych wylacznie na cele mieszkaniowe, za ktére pobierane sa optaty,
wykonywane przez wspolnote mieszkaniowa na rzecz wiascicieli tych lokali, tworzacych w
okreslonej nieruchomosci t¢ wspdlnote.

Dodatkowo przewidziano takze zwolnienie dotyczace czynnosci wykonywanych przez
wspolnote mieszkaniowa lub wtadcicieli lokali mieszkalnych tworzacych w okreslonej
nieruchomos$ci wspolnote mieszkaniowa, na rzecz oséb uzywajacych na podstawie innego
tytutu prawnego niz prawo witasnosci lokale nalezace do wtascicieli tworzacych t¢ wspdlnote
mieszkaniowg, za ktore pobierane sg okreslone optaty jezeli lokale te sa wykorzystywane
wylacznie na cele mieszkaniowe.

W obu powyzszych preferencjach podkreslono, ze przystuguja one wylacznie w
sytuacji, gdy wykonywane czynno$ci sg zwigzane z utrzymaniem lokali mieszkalnych,
wykorzystywanych wylacznie na cele mieszkaniowe. Brak wytycznych dotyczacych
interpretacji pojecia ,,celow mieszkaniowych” sprawia, ze trudno jednoznacznie okresli¢ zakres
zastosowania omawianych zwolnien. Wydaje si¢ zatem konieczne wprowadzenie stosownych
regulacji pozwalajacych na rozstrzygniecie niniejszej kwestii.

Warunek przeznaczenia nieruchomos$ci wylacznie na cele mieszkaniowe zostat
przewidziany takze w zwolnieniu, o ktorym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 36 u.p.t.u., ktérego
zakresem zostaly objete ustugi w zakresie wynajmowania lub wydzierzawiania nieruchomosci
o charakterze mieszkalnym lub ich cz¢$ci na wlasny rachunek wylacznie na cele mieszkaniowe
lub na rzecz spotecznych agencji najmu.

Rowniez w tym przypadku ustawodawca nie wyjasnil, co nalezy rozumie¢ przez to
pojecie. W zwigzku z tym w praktyce powstaja liczne watpliwos$ci interpretacyjne, ktoérych
analizy wielokrotnie podejmowaly si¢ sady administracyjne. Z obecnej praktyki orzeczniczej
wynika, ze aby zwolnienie, o ktorym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 36 u.p.t.u. mialo zastosowanie,
po stronie najemcy musi wystgpi¢ osoba fizyczna realizujaca wlasne potrzeby mieszkaniowe.

Prowadzi to do znacznie zaw¢zonego zastosowania niniejszej preferencji. Jezeli zatem taka jest

471 K. Rozycki, Optaty eksploatacyjne ..., ABC. LEX.
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intencja ustawodawcy, trudno dopatrywac si¢ racjonalnych argumentow, dlaczego taki
warunek nie wybrzmiewa wprost z tresci art. 43 ust. 1 pkt 36 u.p.t.u.

Odnoszac si¢ do zwolnienia w zakresie najmu i dzierzawy nieruchomosci o charakterze
mieszkalnym warto takze zauwazy¢, ze stanowi ono implementacje art. 135 ust. 1 lit. 1
Dyrektywy VAT 2006/112, ktéory naktada na panstwa czlonkowskie obowigzek
zagwarantowania podatnikom zwolnienia dotyczacego najmu i dzierzawy wszystkich
nieruchomosci. Tymczasem rozwigzanie wynikajace z polskich przepisow krajowych zostato
znacznie ograniczone wylacznie do nieruchomos$ci przeznaczanych wylacznie na cele
mieszkaniowe. W konsekwencji polscy podatnicy, ktorzy swiadczg ustugi w zakresie najmu
lub dzierzawy nieruchomosci niemieszkalnych (poza wylaczonymi na podstawie art. 135 ust.
2 Dyrektywy VAT 2006/112) sa uprawnieni do dokonania wyboru pomiedzy opodatkowaniem
tych czynno$ci zgodnie z przepisami krajowymi oraz bezposrednim zastosowaniem

zwolnienia, o ktorym mowa w art. 135 ust. 1 lit. 1 Dyrektywy VAT 2006/112%72,

472 Por. T. Michalik, VAT. Komentarz..., art. 43.
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Rozdzial V. Preferencje podatkowe w zakresie podatkow dochodowych

Podmiotowo$¢ podatnikow podatku dochodowego od 0s6b fizycznych opiera si¢ przede
wszystkim na zasadzie rezydencji podatkowej. Jak wynika z art. 3 ust. 1 u.p.d.o.f., osoby
fizyczne podlegaja nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, a zatem od catosci swoich
dochodow bez wzgledu na miejsce potozenia zrodet przychodéw, o ile majg miejsce
zamieszkania na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Dodatkowo w ograniczonym zakresie
obowigzkowi podatkowemu w podatku dochodowym od osob fizycznych podlegaja takze
osoby, ktore nie maja na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej miejsca zamieszkania®’.
Opodatkowaniu podlegaja wowczas wytacznie dochody osiagnigte przez nie na terytorium
kraju. Jezeli zatem dochod zagranicznego podatnika jest osiggniety za granica, nie podlega on
obowigzkowi podatkowemu w Polsce, a zatem nie wywoluje on Zadnych skutkéw na gruncie
przepiséw ustawy o podatku dochodowym od 0sob fizycznych*’*.

Za dochody (przychody) osiggane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uznaje si¢
m.in. dochody (przychody) z potozonej na terytorium kraju nieruchomosci. W konsekwencji
dochody ze sprzedazy nieruchomosci potozonej w Polsce, a takze z jej dzierzawy, najmu itp.
beda podlegaty opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb fizycznych niezaleznie od
rezydencji podatkowej osiggajacej je osoby. Na marginesie warto takze wspomnie¢, ze od
podatku dochodowego od dochodéw z nieruchomosci polozonych za granica wolni sg
cztonkowie personelu przedstawicielstw dyplomatycznych i urzegdow konsularnych oraz inne
osoby korzystajace z przywilejow 1 immunitetow dyplomatycznych lub konsularnych na
podstawie umow lub powszechnie uznanych zwyczajow mig¢dzynarodowych, jak réwniez
cztonkowie ich rodzin pozostajacy z nimi we wspolnocie domowej, jezeli nie sg obywatelami
polskimi i nie majg stalego pobytu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. W omawianym
zakresie znaczenie maja takze postanowienia stosownych umoéw w sprawie unikania

podwojnego opodatkowania, ktorych strona jest Rzeczpospolita Polska*”.

473 Tzw. ograniczony obowigzek podatkowy wynikajacy z art. 3 ust. 2a u.p.d.o.f.

474 Por. J. Sekita, Nieograniczony obowigzek podatkowy podatnikéw PIT [w:] Rozliczanie podatku u zrédia, WKP,
Warszawa 2017, str. 44.

475 Warto takze wspomnie¢ o klauzuli nieruchomos$ciowej funkcjonujacej na gruncie uméw o unikaniu
podwdjnego opodatkowania. Reguluje ona szczegodlne zasady opodatkowania przychodéw z tytutu przeniesienia
wlasnos$ci udziatow lub akcji w spolce, ktorej majatek w wigkszosci sktada si¢ z majatku nieruchomego. (Szerzej
na ten temat: D. J. Gajewski, Mechanizm klauzuli nieruchomosciowej — wybrane zagadnienia podatkowe,
Nieruchomosci 2022, nr 4, str. 77-96.)
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Przedmiotem opodatkowania podatkiem dochodowym od o0so6b fizycznych sa
wszelkiego rodzaju dochody z wytaczeniem ich kategorii wskazanych w ustawie. Przez dochod
nalezy zasadniczo rozumie¢ nadwyzke sumy przychodow z danego zrodta nad kosztami ich
uzyskania osiaggnigta w roku podatkowym. W odniesieniu do nieruchomosci mieszkalnych
opodatkowane beda zatem przede wszystkim dochody z ich zbycia, najmu lub dzierzawy.
Opodatkowaniu nie bedzie natomiast podlega¢ dochod uzyskany w zwigzku z otrzymaniem
nieruchomosci w drodze darowizny, spadku, czy tez jej zasiedzenia oraz wszelkich innch
czynnosci, ktore mieszczg si¢ w zakresie opodatkowania podatkiem od spadkéw i darowizn.
Takie wytaczenie wynika z art. 2 ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f.

Jednym ze zrodet przychodow, ktére zostaly wymienione w art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f
jest odptatne zbycie*’¢:

1) nieruchomosci lub ich cze¢sci oraz udziatu w nieruchomosci,

2) spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz prawa
do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowe;j,

3) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

4) innych rzeczy,

- jezeli odplatne zbycie nie nastgpuje w wykonaniu dzialalnosci gospodarczej 1 zostato

dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych okreslonych w

pkt 1-3 - przed uptywem pigciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktorym nastapito

nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy - przed uptywem pot roku, liczac od konca miesiaca,

w ktorym nastgpito nabycie. W przypadku zamiany okresy te odnosza si¢ do kazdej z osob

dokonujacej zamiany.

Roéwnoczesnie ustawodawca jako odrgbne zrodto przychodow wymienia w art. 10 ust.
1 pkt 3 u.p.d.o.f. pozarolniczg dziatalno$¢ gospodarczg. W kontekscie podatku dochodowego
od o0sob fizycznych istotne jest okreslenie zrodla przychodow, z uwagi na tres¢ art. 9 ust. la
u.p.d.o.f., ktory stanowi, ze w przypadku uzyskiwania przez podatnika przychodow z r6znych
zrédet, przedmiotem opodatkowania jest zasadniczo suma dochodow z wszystkich Zrédet
przychodow. Koszty uzyskania przychodu sg zatem nierozerwalnie zwigzane z danym zrodtem
przychodow. Tym samym, je$li podatnik osigga przychody z pozarolniczej dziatalnosci

gospodarczej, a jednoczesnie osigga przychody opodatkowane zryczattowanym podatkiem

476 Przez odplatne zbycie nalezy rozumie¢ nie tylko sprzedaz, ale takze zamiang oraz inne umowy zobowigzujace
do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. Nastgpuje ono z chwilg uzyskania przez nabywcg prawa wlasnosci bez
wzgledu na charakter czynnosci prawnej, na podstawie ktorej dochodzi do tego przeniesienia. (Tak np. wyrok
NSA z dnia 20 lutego 2025 r., sygn. I FSK 658/22, LEX nr 3839444.)
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dochodowym, to koszty zwigzane ze zryczattowanym opodatkowaniem przychodu nie beda
pomniejszaé przychodéw z innego zrédta*’’.

Przepisy, ktore reguluja opodatkowanie sprzedazy nieruchomosci na gruncie podatku
dochodowego od 0s6b fizycznych sg wyjatkowo nieprzejrzyste, m.in. z uwagi na zastosowanie
w nich nieostrych i niejasnych terminéw oraz liczne wielowarstwowe odwotania do innych
aktow prawnych. W $wietle aktualnie obowigzujacych regulacji taka transakcja moze w ogole
nie podlega¢ opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych, moze by¢ od tego
podatku zwolniona, podlega¢ opodatkowaniu wedtug stawki liniowej wynoszacej 19%, wediug
skali podatkowej albo zosta¢ opodatkowana ryczaltem od przychodow ewidencjonowanych.
Wysoko$¢ podatku zalezy natomiast od charakteru nieruchomos$ci, sposobu jej
wykorzystywania, daty jej nabycia lub wybudowania, a w wielu sytuacjach takze od wyboru

formy opodatkowania dokonanego przez samego podatnika*’®

. Analizujac skutki podatkowe
zbycia nieruchomos$ci lub ich cze$ci w pierwszej kolejnosci nalezy zatem ustali¢, czy
dokonujaca go osoba fizyczna dziala w ramach prowadzonej pozarolniczej dzialalno$ci
gospodarczej, czy tez poza nig - w charakterze prywatnym.

W obrocie nieruchomos$ciami o charakterze mieszkalnym oraz prawami do nich czesto
wystepuja nie tylko osoby fizyczne dzialajace w celu zaspokojenia wiasnych potrzeb
mieszkaniowych, ale takze osoby prawne. Tymczasem podczas, gdy w ustawie o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych przewidziano szereg zwolnien i ulg w tym zakresie, w
ustawie o podatku dochodowym od o0séb prawnych wystepuje wytacznie niewielka cze¢s¢ z
nich.

1. Skutki podatkowe sprzedazy nieruchomosci poza dzialalnoscia gospodarcza

(sprzedaz prywatna) na gruncie podatku dochodowego od oséb fizycznych

W przypadku prywatnej sprzedazy nieruchomosci przychody uzyskane z tego tytutu
podatnik powinien zaliczy¢ do zrodia, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f. Zasady
ustalenia takiego przychodu zostaty okreslone w art. 19 u.p.d.o.f. Stosownie do niego
przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych oraz innych rzeczy, o
ktorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich warto$¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie,
pomniejszona o koszty odplatnego zbycia. Jezeli jednak cena, bez uzasadnionej przyczyny,
znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych rzeczy lub praw, przychod ten okresla organ
podatkowy w wysokos$ci wartosci rynkowej. W takim przypadku wilasciwy organ podatkowy

wzywa strony umowy do zmiany tej warto$ci lub wskazania przyczyn uzasadniajacych podanie

477 M. Brzostowska, P. Kubiesa, PIT. Komentarz, wyd. III, LEX/el. 2024, art. 9.
478 Por. R. Strzelczyk, Podatki i optaty ..., str. 138.
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ceny znacznie odbiegajacej od wartosci rynkowej. W razie niedopehienia tych obowigzkow
organ podatkowy okresli wartos¢ z uwzglednieniem opinii bieglego lub biegltych. Jezeli
warto$¢ ustalona w ten sposob odbiega co najmniej o 33% od warto$ci wyrazonej w cenie,
koszty opinii biegtego lub bieglych ponosi zbywajacy. Natomiast w przypadku umowy
zamiany nieruchomosci przychod stanowi dla kazdej ze stron warto$¢ zbywanej przez nig
1ZeCczy.

Warto$¢ rynkowa rzeczy lub praw majatkowych okresla si¢ na podstawie cen
rynkowych stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego samego rodzaju i gatunku, z
uwzglednieniem w szczegodlnosci ich stanu 1 stopnia zuzycia oraz czasu i miejsca odptatnego
zbycia (art. 19 ust. 3 u.p.d.o.f.). W odniesieniu do niniejszej kwestii powstaje pytanie, czy
warto$¢ rynkowa powinna by¢ ustalana wytacznie w oparciu o stan faktyczny nieruchomosci,
czy tez relewantne w tym zakresie pozostajg takze okoliczno$ci dotyczace jej stanu prawnego.

W niniejszym kontekscie warto zwrdci¢ uwage na wyrok NSA z dnia 5 marca 2024 r.,
w ktorym podkreslono, ze czynnikami modyfikujacymi cen¢ rynkowa shuzaca do okreslenia
wartos$ci rynkowej zbywanej rzeczy, sa czynniki przynalezace do stanu faktycznego, a nie stanu
prawnego zbywanej rzeczy. W konsekwencji brak jest podstaw do przyjecia, ze czynnikiem
modyfikujacym cen¢ rynkowa moze by¢ element stanu prawnego nieruchomosci, jakim jest
ograniczone prawo rzeczowe*”’.

Catkowicie przeciwny poglad zostal przedstawiony przez NSA w wyroku z dnia 25
marca 2025 r., w ktorym sad odnoszac si¢ do hipoteki wskazal, ze chociaz nie jest ona
elementem stanu faktycznego, a prawnego, powinna wpltynag¢ na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci. Podkres§lono przy tym, ze wyktadnia jezykowa i systemowa zewng¢trzna art. 19
ust. 3 u.p.d.o.f. prowadzi do wniosku, ze czynnikami modyfikujacymi cen¢ rynkowa, o ktorej
mowa w Ww. przepisie, mogg by¢ czynniki przynalezne zardwno do stanu faktycznego, jak 1
stanu prawnego rzeczy.*%’

Nalezy podkresli¢, ze ustawodawca wymieniajac w art. 19 ust. 3 u.p.d.o.f. nie
wyznaczyt zamknietego katalogu czynnikéw, ktére moga wptywaé na wartos¢ rynkowa rzeczy.

Wskazat jedynie, Ze sa to w szczegolnosci jej stan 1 stopnien zuzycia oraz czas 1 miejsce zbycia.

479 Wyrok NSA z dnia 5 marca 2024 r., sygn. I FSK 688/21, LEX nr 3734536. Podobne stanowisko wynika takze
m.in. z wyroku WSA w Gdansku z dnia 24 pazdziernika 2018 r., sygn. I SA/Gd 683/18, LEX nr 2570696, w
ktorym sad wskazal wprost, ze nie mozna odczytywac hipoteki jako wlasciwosci fizycznej nieruchomosci, a
wyktadnia jezykowa i systemowa zewnetrzna art. 19 ust. 3 u.p.d.o.f. prowadzi do wniosku, Zze czynnikami
modyfikujacymi cen¢ rynkowa, o ktéorej mowa w ww. przepisie, moga by¢ czynniki przynalezace do stanu
faktycznego, a nie stanu prawnego rzeczy.

480 Wyrok NSA z dnia 25 marca 2025 r., sygn. II FSK 1055/22, LEX nr 3895897. Poglad analogiczny wynika
takze z wyroku NSA z dnia 10 kwietnia 2024 r., sygn. II FSK 1896/23, LEX nr 3718801.
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Zwrot ,,w szczegoOlnos$ci” jednoznacznie $wiadczy o nietaksatywnym charakterze tego
wyliczenia. Nie ma zatem podstaw prawnych do zawegzania okoliczno$ci majacych wptyw na
warto$¢ rzeczy wylacznie do okolicznosci faktycznych przy pominigciu jej stanu prawnego.
Nalezy zatem przychyli¢ si¢ do stanowiska drugiego, zgodnie z ktorym okoliczno$ci prawne,
takie jak np. obcigzenie nieruchomosci ograniczonym prawem rzeczowym takim jak hipoteka,
powinny pozostawac istotne w konteks$cie ustalania wartosci rynkowej nieruchomosci.

Na marginesie warto zauwazy¢, ze zakres zastosowania art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f,, a
w konsekwencji takze zakres odwotlujacego si¢ do niego art. 19 u.p.d.o.f., ktory reguluje
kwesti¢ ustalania przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci, jest ograniczony do
enumeratywnie wymienionych w pierwszym z tych przepisow przypadkow. W konsekwencji
brak jest podstaw do okreslenia przychodu ze zrodta, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8
u.p.d.o.f. na zasadach, o ktéorych mowa w art. 19 u.p.d.o.f. w stosunku do umowy dozywocia
lub renty*®!.

Dochdéd z odptatnego zbycia nieruchomosci podlega 19% podatkowi dochodowemu od
0s0b fizycznych na podstawie art. 30e ust. 1 u.p.d.o.f. Za podstawg obliczenia podatku nalezy
uzna¢ dochod stanowigcy réznicg pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci
lub praw okreslonym zgodnie z omowionym wyzej art. 19 u.p.d.o.f., a kosztami ustalonymi
zgodnie z art. 22 ust. 6¢ 1 6d u.p.d.o.f., powigkszong o sume¢ odpisOw amortyzacyjnych, o
ktérych mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1 u.p.d.o.f., dokonanych od zbywanych nieruchomosci lub
praw.

Koszty uzyskania przychodu z tytulu odptatnego zbycia nieruchomos$ci stanowig
udokumentowane koszty nabycia lub udokumentowane koszty wytworzenia, powigkszone o
udokumentowane naktady, ktore zwigkszyly jej warto§¢ poczynione w czasie jej posiadania.
Natomiast w przypadku, gdy zbywana nieruchomo$¢ zostala nabyta w drodze spadku,
darowizny lub w inny nieodptatny sposob, za koszty uzyskania przychodoéw uwaza sig¢:

1) udokumentowane naklady, poczynione w czasie jej posiadania, ktore zwigkszyly jej
wartosc¢,

2) kwote zaplaconego podatku od spadkéw 1 darowizn w takiej czesci, w jakiej warto§¢
zbywanej rzeczy lub prawa przyjeta do opodatkowania podatkiem od spadkéw 1 darowizn
odpowiada tacznej wartosci rzeczy 1 praw majatkowych przyjetej do opodatkowania

podatkiem od spadkéw i darowizn,

481 Tak tez NSA m.in. w wyroku z dnia 5 listopada 2024 r., sygn. I1 FSK 939/24, LEX nr 3787407 oraz w uchwale
7 sedziow z dnia 17 listopada 2014 1., sygn. II FPS 4/14, LEX nr 1537626.
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3) udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia poniesione przez spadkodawce oraz
przypadajace na podatnika ci¢zary spadkowe, w takiej czesci, w jakiej warto§¢ zbywanej
rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada tacznej wartosci rzeczy i praw majatkowych
nabytych przez podatnika.

Co istotne, majac na wzgledzie inflacje, stale wzrastajagce ceny nieruchomosci oraz
uptyw czasu, wydatki poniesione na nabycie lub wytworzenie zbywanych ,,dobr”, dla celow
ustalania kosztow uzyskania przychodow, podlegaja waloryzacji w okresie pomigdzy nabyciem
lub wytworzeniem a zbyciem nieruchomosci lub prawa. Waloryzacja jest coroczna, rozpoczyna
si¢ od roku nastepujacego po ,,0bjeciu” nieruchomosci lub prawa i1 konczy si¢ na roku
poprzedzajacym rok, w ktorym dochodzi do zbycia. Wskaznikiem waloryzacji jest tzw.
wskaznik inflacji oglaszany za trzy kwartaly poprzedniego roku przez Prezesa GUS*?2,

Jak wynika z art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f. prywatne zbycie nieruchomosci podlega
opodatkowaniu wylacznie w przypadku, gdy zostaje dokonane w okresie 5 lat liczac od konca
roku kalendarzowego, w ktérym nieruchomo$¢ zostala nabyta lub wybudowana. Transakcje
dokonane po uptywie tego terminu pozostaja neutralne na gruncie podatku dochodowego od
osob fizycznych. Chociaz regulacja ta wydaje si¢ jednoznaczna, historycznie prowadzita do
wielu watpliwosci, ktorych przyktadem byta kwestia obliczania niniejszego terminu w
przypadku sprzedazy nieruchomosci nalezacej najpierw do majatku wspolnego matzonkow, a
nastgpnie na skutek $mierci jednego z nich stajacej si¢ wylaczng wihasnoscig drugiego. Jak
stusznie wskazat NSA w wyroku z dnia 8 grudnia 2011 r. w takiej sytuacji uwzgledniajac
specyfike matzenskiej wspolnosci majatkowej 5 letni termin powinien rozpoczyna¢ swoj bieg
w momencie nabycia nieruchomosci przez oboje malzonkdéw, a nie od momentu jej nabycia w
drodze spadku przez zyjacego matzonka*s3,

Niniejsze stanowisko obecnie nie budzi watpliwosci z uwagi na dodany z dniem 1

stycznia 2019 r. art. 10 ust. 6 u.p.d.o.f. 4%

, zgodnie z ktorym w przypadku odptatnego zbycia
po ustaniu wspolnosci majatkowej matzenskiej, nabytych do majatku wspdlnego matzonkow
lub wybudowanych w trakcie trwania wspdlno$ci majatkowej matzenskiej nieruchomosci lub
nabytych do majatku wspdlnego matzonkéw praw majatkowych, okreslonych w ust. 1 pkt 8 lit.

a-c, okres, o ktérym mowa w tym przepisie, liczy si¢ od konca roku kalendarzowego, w ktérym

482 7ob. E. Glebicka, Obliczanie podatku naleznego od odptatnego zbycia nieruchomosci i praw, ABC. LEX.

483 Zob. wyrok NSA z dnia 8 grudnia 2011 r., sygn. Il FSK 1101/10, LEX nr 1110757.

484 Ustawa z dnia 23 pazdziernika 2018 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, ustawy
o podatku dochodowym od 0s6b prawnych oraz niektoérych innych ustaw, Dz. U. z 2018 r. poz. 2159.
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nastgpito ich nabycie do majatku wspdlnego matzonkéw lub ich wybudowanie w trakcie
trwania wspolnosci majatkowej matzenskie;j.

Rownoczesnie ustawodawca zdecydowat si¢ takze na doprecyzowanie zasad ustalania
omawianego terminu w przypadku zbycia nieruchomosci nabytej w drodze dziedziczenia
stosownie do posiadanych w spadku udziatéw. Historycznie rowniez w tym zakresie pojawiaty

si¢ problemy interpretacyjne*®®

. Od 1 stycznia 2019 r. do ustawy o podatku dochodowym od
0sob fizycznych dodany zostat art. 10 ust. 5, zgodnie z ktérym niniejszy termin liczy si¢ od
konca roku kalendarzowego, w ktorym nastgpito nabycie lub wybudowanie tej nieruchomosci
lub nabycie prawa majatkowego przez spadkodawce.

Nie ulega natomiast watpliwos$ci, ze w przypadku wtérnego nabycia nieruchomosci
przez tego samego wlasciciela pigcioletni termin nalezy liczy¢ od ponownego nabycia. Taka
sytuacja byla przedmiotem rozwazan NSA w wyroku z dnia 20 lutego 2025 r., w ktérym
wlasciciele nabyli nieruchomos¢ w 1990 r., a nastgpnie w 2013 r. przekazali ja synowi w drodze
darowizny. Warunkiem przeniesienia wlasnosci byla umowa alimentacyjna wraz ze stala
opieka nalozong na syna w stosunku do darczyncoéw — rodzicow. Nastepnie w 2017 r. na skutek
odwotania darowizny z uwagi na razaca niewdzigczno$¢, zawarto umowe¢ przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci na pierwotnych wtascicieli. Sad stusznie uznal, ze w takiej sytuacji
termin piecioletni biegnie od wtérnego nabycia w 2017 .36

Warto takze zwréci¢ uwage na katalog czynnosci, ktore ustawodawca zdecydowat sie
wytaczy¢ z zakresu art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f. Jest to odptatne zbycie:

1) na podstawie umowy przewtaszczenia w celu zabezpieczenia wierzytelnosci, w tym
pozyczki lub kredytu - do czasu ostatecznego przeniesienia wlasnosci przedmiotu umowy,

2) w formie wniesienia wkladu niepienieznego do spoiki lub spoétdzielni srodkdéw obrotowych,
srodkow trwatych lub warto$ci niematerialnych i prawnych,

3) sktadnikow majatku wykorzystywanych na potrzeby zwigzane z dziatalno$ciag gospodarcza
lub przy prowadzeniu dziatow specjalnych produkcji rolnej, bedacych:

a) $rodkami trwatymi albo warto§ciami niematerialnymi i prawnymi, podlegajacymi ujeciu w
ewidencji srodkéw trwatych oraz warto$ci niematerialnych i prawnych,

b) skladnikami majatku podlegajacymi amortyzacji, ktorych warto§¢ poczatkowa nie
przekracza 1500 zi,

485 Przyktadowo w wyroku z dnia 18 grudnia 2014 r., sygn. I FSK 2836/12, LEX nr 1564937, NSA wskazat, ze w
sytuacji gdy w sktad masy spadkowej wchodzi kilka rzeczy, a podatnicy podziela je migdzy siebie stosownie do
posiadanych udziatow, przyjmuje si¢, ze nabyli je na wlasno$¢ juz z chwilg $mierci spadkodawcy.

486 Wyrok NSA z dnia 20 lutego 2025 r., sygn. Il FSK 658/22, LEX nr 3839444,
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c) sktadnikami majatku, ktéore ze wzgledu na przewidywany okres uzywania réwny lub
krotszy niz rok nie zostaty zaliczone do $rodkow trwatych albo warto$ci niematerialnych 1
prawnych,

d) sktadnikami majatku stanowigcymi spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego lub udziat w
takim prawie, ktore nie podlegaja ujeciu w ewidencji srodkow trwatych oraz wartosci
niematerialnych i prawnych

- nawet jezeli przed zbyciem zostaly wycofane z dziatalno$ci gospodarczej, a miedzy

pierwszym dniem miesigca nastgpujacego po miesigcu, w ktorym sktadniki majatku zostaly

wycofane z dziatalnosci 1 dniem ich odptatnego zbycia, nie uptyneto 6 lat;

4) sktadnikow, bedacych rzeczami ruchomymi, wykorzystywanymi na potrzeby zwigzane z
dziatalnoscig gospodarcza lub przy prowadzeniu dzialéw specjalnych produkcji rolnej,
nawet jezeli przed zbyciem zostaly wycofane z dziatalno$ci gospodarczej, a migdzy
pierwszym dniem miesigca nast¢pujgcego po miesigcu, w ktorym sktadniki te zostaly
wycofane z dziatalnosci gospodarczej, i dniem ich odptatnego zbycia nie uptyneto 6 lat,

5) w drodze dziatu spadku, nieruchomosci lub praw majatkowych do wysokosci
przystugujacego podatnikowi udziatu w spadku.

Z powyzszego wynika, ze samo wycofanie skladnika majatku z dzialalnosci
gospodarczej przed jego zbyciem moze nie wystarczy¢, aby unikng¢ rozpoznania przychodu.
Jezeli bowiem rzecz byla $rodkiem trwalym lub tzw. wyposazeniem, to nawet jezeli przed
zbyciem zostala ona wycofana z dziatalno$ci gospodarczej, przychod podatkowy wystapi
pomimo uptywu, odpowiednio, pot roku lub 5 lat, o ile migdzy pierwszym dniem miesigca
nastgpujacego po miesigcu, w ktérym sktadniki majatku zostaty wycofane z dziatalnos$ci, 1
dniem ich odptatnego zbycia, nie uptyneto 6 lat. Co wazne, powyzsze nie ma zastosowania w
innych okoliczno$ciach, w szczegolnosci gdy podatnik np. wykorzystywat rzecz dla potrzeb
prowadzonej dziatalnos$ci, nie bedac jej wilascicielem, dziatajac na podstawie umowy o
uzywanie (w praktyce najczesciej leasingu), a nastgpnie dokonat jej nabycia. Jezeli po zakupie
rzecz nie zostala wprowadzona do dziatalnosci gospodarczej, to jej zbycie po, odpowiednio,
pot roku od konca miesigca albo 5 latach od konca roku nabycia nie wygeneruje przychodu
podatkowego*®’.

Wyjatkiem od powyzszej regulacji jest odptatne zbycie wykorzystywanych na potrzeby
zwigzane z dziatalno$cig gospodarcza oraz przy prowadzeniu dzialéw specjalnych produkcji

rolnej: budynku mieszkalnego, jego czgsci lub udziatu w takim budynku, lokalu mieszkalnego

487 Zob. R. Kowalski, PIT. Komentarz do wybranych przepiséw, LEX/el. 2020, art. 10.
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stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu, gruntu lub udziatu w gruncie
albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym
budynkiem lub lokalem, spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub
udziatu w takim prawie oraz prawa do domu jednorodzinnego w spéotdzielni mieszkaniowej lub
udziatu w takim prawie. W przypadku niniejszych praw majatkowych oraz nieruchomosci,
nawet jezeli stuza one dziatalnosci gospodarczej osoby fizycznej i w jej ramach podlegaja
amortyzacji, to ich pdzniejsze zbycie po uptywie 5 lat od konca roku nabycia nie bedzie wigzato
si¢ z powstaniem przychodu na gruncie podatku dochodowego od 0séb fizycznych, co wynika
z art. 10 ust. 3 u.p.d.o.f.

Analizujac skutki podatkowe sprzedazy prywatnej nieruchomosci wypada takze
wyjasni¢, ze dokonujac jej przed uptywem 5 lat od konca roku kalendarzowego, w ktorym
doszto do jej nabycia podatnicy przy zachowaniu przewidzianych w art. 21 ust. 1 pkt 131
u.p.d.o.f. przestanek majg mozliwo$¢ skorzystania ze zwolnienia. Kwestia ta jest przedmiotem
rozwazan dalszej czg$ci niniejszej rozprawy.

2. Skutki podatkowe sprzedaz nieruchomosci w ramach dzialalnosci gospodarczej na
gruncie podatku dochodowego od o0séb fizycznych

Zupelie odmienne skutki podatkowe na gruncie podatku dochodowego od oséb
fizycznych powstaja w odniesieniu do sprzedazy nieruchomosci w zwiazku z dzialalno$cia
gospodarcza podatnika. Nalezy przy tym odrézni¢ sytuacje, kiedy nieruchomos$¢ jest
sprzedawana jako towar handlowy oraz kiedy stanowi lub stanowita ona $rodek trwatly.

W przypadku, gdy przedmiotem dziatalnos$ci podatnika jest obrét nieruchomosciami, a
zatem sg one towarem handlowym w ustawie o podatku dochodowym od 0séb fizycznych brak
jest podstaw do odrdzniania skutkéw podatkowych takiej transakcji od sprzedazy innych

towaréow handlowych**®

. W takim przypadku podatnik powinien rozlicza¢ przychody na
zasadach ogolnych. Nie ma przy tym znaczenia, czy przedmiotem transakcji ma charakter
mieszkalny, czy nie.

Natomiast ze sprzedaza nieruchomosci bgdacej $rodkiem trwatym wykorzystywanym
na potrzeby zwigzane z  dzialalnoScig  gospodarcza mamy do  czynienia
w sytuacji, gdy sprzedawang nieruchomo$¢ wykorzystywano np. jako lokal
biurowy lub magazyn. Cho¢ nieruchomos¢ taka nie jest przedmiotem dziatalnos$ci gospodarcze;

danego przedsigbiorcy, tzn. nie jest towarem handlowym, przychdd uzyskany z jej sprzedazy

uwzglednia si¢ w rozliczeniu podatkowym na zasadach wilasciwych dla przychodéw

488 R. Strzelczyk, Podatki i optaty..., str. 157.
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uzyskiwanych z dziatalnosci gospodarczej, z uwzglednieniem formy opodatkowania wybrane;j

przez samego podatnika*®.

Jak wynika z art. 14 ust. 2 u.p.d.o.f. przychodem z dzialalno$ci sa m.in. przychody z
odptatnego zbycia sktadnikéw majatku bedacych:

1) srodkami trwatymi albo warto§ciami niematerialnymi i prawnymi, podlegajacymi ujeciu w
ewidencji Srodkow trwatych oraz warto$ci niematerialnych i prawnych,

2) sktadnikami majatku podlegajacymi amortyzacji, ktorych warto$¢ poczatkowa nie
przekracza 1500 zt,

3) skladnikami majatku, ktore ze wzgledu na przewidywany okres uzywania réwny lub
krotszy niz rok nie zostaty zaliczone do $rodkow trwatych albo warto$ci niematerialnych 1
prawnych,

4) sktadnikami majatku stanowigcymi spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego lub udziat w
takim prawie, ktore nie podlegaja ujeciu w ewidencji srodkow trwatych oraz wartosci
niematerialnych i prawnych

- wykorzystywanych na potrzeby zwiazane z dziatalno$cig gospodarczg lub przy prowadzeniu

dziatéw specjalnych produkcji rolne;.

Co istotne, wyjatkiem w tym zakresie s3 przychody z odptatnego zbycia
wykorzystywanych na potrzeby zwigzane z dziatalno$cig gospodarcza oraz przy prowadzeniu
dzialow specjalnych produkcji rolnej: budynku mieszkalnego, jego czgsci lub udzialu w takim
budynku, lokalu mieszkalnego stanowigcego odrgbng nieruchomo$¢ lub udziatu w takim
lokalu, gruntu lub udzialu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu
w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem, spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego lub udzialu w takim prawie oraz prawa do domu
jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziatu w takim prawie. Takie przychody
podlegaja 19% podatkowi na tych samych zasadach co w przypadku sprzedazy prywatnej
nieruchomosci, co potwierdza dodatkowo takze tres¢ art. 10 ust. 3 u.p.d.o.f. Takie rozwigzanie
nalezy oceni¢ pozytywnie. Czgsto bowiem zdarza si¢, ze osoby fizyczne prowadzg dzialalno$¢
gospodarczg we wilasnych domach lub mieszkaniach, cho¢by poprzez wskazanie ich jako
siedziby dziatalnosci.

W przypadku sprzedazy nieruchomosci (innych niz mieszkalne) warto zauwazy¢, ze

zakresem art. 14 ust. 2 pkt 1 obj¢te zostalo ich odptatne zbycie niezaleznie od tego, czy zostaty

489 Ibidem.
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one wpisane do ewidencji srodkow trwatych, czy tez podatnik z tego zrezygnowat**’. Ponadto
wycofanie nieruchomo$ci z dziatalno$ci gospodarczej réwniez nie wylacza obowigzku
rozpoznania przychodu z dziatalno$ci gospodarczej w przypadku jej zbycia az do momentu
uptywu 6 lat miedzy pierwszym dniem miesigce nast¢pujacego po miesigcu, w ktorym
dokonano wycofania, a dniem jej sprzedazy (art. 10 ust. 2 pkt 3 u.p.d.o.f.).

W omawianym kontek$cie warto takze zwrdci¢ uwage na zawarte w art. 14 ust. 2 pkt 1
u.p.d.o.f. odwolanie do art. 19 u.p.d.o.f. Wynika stad, ze podobnie jak w przypadku sprzedazy
prywatnej, przychdéd ze sprzedazy nieruchomosci stanowigcej S$rodek trwaly powinien
odpowiada¢ wartosci wyrazonej w cenie okreslonej w umowie, ktéra powinna odpowiadac
warto$ci rynkowej.

Nalezy takze wspomnie¢, ze przepis art. 12 ust. 10 ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o
zryczattowanym podatku dochodowym od niektérych przychodéw osigganych przez osoby
fizyczne*!  umozliwia  opodatkowanie  ryczaltem ewidencjonowanym  sprzedazy
nieruchomosci. Co istotne, takie rozwigzanie jest adresowane wylacznie do podatnikéw
dokonujacych takiej transakcji w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Stosownie
do tej regulacji stawka zryczattowanego podatku dochodowego wynosi 10% uzyskanego
przychodu, nawet jezeli przed zbyciem nieruchomosci te zostaty wycofane z pozarolniczej
dziatalnosci gospodarczej, a pomigdzy pierwszym dniem miesigca nastgpujacego po miesiacu,
w ktorym sktadnik majatku zostal wycofany z dzialalno$ci, i dniem jego zbycia nie uptyne¢to
sze$¢ lat. Rowniez w tym przypadku za wyjatek nalezy uznaé odptatne zbycie budynku
mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu mieszkalnego stanowigcego
odrebna nieruchomos¢ lub udzialu w takim lokalu, gruntu lub udzialu w gruncie albo prawa
uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem
lub lokalem, spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w
takim prawie oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udzialu
w takim prawie wykorzystywanych w pozarolniczej dziatalno$ci gospodarczej. W takim
przypadku Zrédlem przychoddéw nie jest pozarolnicza dziatalno§¢ gospodarcza, a odptatne
zbycie, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f. W konsekwencji nie jest mozliwe
zastosowanie zryczaltowanego podatku dochodowego od niektorych przychodow osigganych

przez osoby fizyczne**?,

490 S, Brzeszczynska, Sprzedaz nieruchomosci przez przedsiebiorce - sposoby optymalnego rozliczenia PIT, ABC.
LEX.

41 Ustawa z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczaltowanym podatku dochodowym od niektérych przychodow
osigganych przez osoby fizyczne, Dz. U. z 2025 r., poz. 843 ze zm., dalej: ,,u.z.p.d.o.f.”

4992 Por. E. Bobrus, Opodatkowanie przeniesienia ..., str. 187 - 189.
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Jak wynika z powyzszych rozwazan, ustalenie, czy zbycie nieruchomosci nastgpito w
ramach dziatalnosci gospodarczej, czy tez rozporzadzania majatkiem prywatnym ma kluczowe
znaczenie w kontek$cie okreslenia skutkow podatkowych takiej transakcji. Przyktadowo
zaliczenie przychodu do zrodta, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f., tj. ,,odptatnego
zbycia”, a nie do ,,pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej”, pozbawia podatnikdw mozliwosci
opodatkowania sprzedazy 10-procentowym ryczattem od przychodéw ewidencjonowanych.
Natomiast w sytuacji odwrotnej nie jest mozliwe unikni¢cie podatku w przypadku uptywu 5 lat
pomiedzy nabyciem i odplatnym zbyciem. W praktyce jednak stosowna kwalifikacja moze
wigzac si¢ ze znacznymi trudno$ciami.

Bez watpienia w sytuacji, gdy dochodzi do odplatnego zbycia nieruchomosci o
charakterze niemieszkalnym wchodzacej w sklad przedsigbiorstwa, a zwlaszcza ujetego w
ewidencji srodkow trwatych oraz warto$ci niematerialnych 1 prawnych, sprzedajacy powinien
rozpoznaé przychod z pozarolniczej dziatalnoéci gospodarczej*”. Takie stanowisko potwierdzit
NSA przyktadowo w uchwale sktadu 7 sedziow z dnia 17 lutego 2014 r.*** Jednocze$nie NSA
wskazat jednak, Zze nie stanowi przychodu z dzialalno$ci gospodarczej odptatne zbycie
nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci, wykorzystywanych na potrzeby
zwiazane z dzialalno$cig gospodarcza, ktore nie byty ujete w ewidencji srodkow trwatych oraz
wartos$ci niematerialnych i prawnych.

W omawianym zakresie istotne kontrowersje pojawiaja si¢ w sytuacji, gdy podatnik nie
dokonuje zgtoszenia podjecia dziatalnosci gospodarczej 1 nie definiuje czynnosci polegajacych
na odptatnym zbywaniu nieruchomosci jako podejmowanych przez niego w ramach takiej
dziatalnosci. NSA w wyroku z dnia 30 stycznia 2014 r. wskazat, ze przepisy ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych nie pozwalaja na skonkretyzowanie uniwersalnego wzorca,
ktory w sposob jednolity rozstrzygatby, jak w sposéb jednoznaczny oddzieli¢ sprzedaz
zwigzang z wykonywaniem pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, od odptatnego zbycia. W
kazdym przypadku o wlasciwej kwalifikacji przychodu decydowa¢ musi zatem caloksztalt
ustalen faktycznych, w tym dotyczacych zjawisk poprzedzajacych i towarzyszacych zbyciu
sktadnikow majatkowych (np. lokali mieszkalnych)**.

Brak przejrzystosci w omawianym zakresie wielokrotnie byt tez podkreslany w

piSmiennictwie. Jednocze$nie pojawiaja si¢ postulaty przyznania pierwszenstwa dla zrodia, o

493 K. Winiarski, Zakresy zastosowania art. 10 ust. 1 pkt 3 i 8 u.p.d.o.f [w:] Orzecznictwo w sprawach
podatkowych. Komentarze do wybranych orzeczen. Edycja 2015, red. B. Brzezinski, W. Morawski, WKP,
Warszawa 2017, str. 138.

4% Uchwata NSA z dnia 17 lutego 2014 r., sygn. I FPS 8/13, LEX nr 1424749.

495 Zob. wyrok NSA z dnia 30 stycznia 2014 r., sygn. Il FSK 1512/12, LEX nr 1450182.
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ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f*°

. Wydaje sie¢ to jednak duzym uproszczeniem,
ktore nie eliminuje catkowicie problemoéw interpretacyjnych w niniejszym zakresie.

Z uwagi na fakt, ze ustawodawca nie przewidziat jasnych przestanek, jakimi nalezy
kierowa¢ si¢ w dokonywaniu kwalifikacji zrodta przychodow ze zbycia nieruchomosci,
przydatna moze okazac si¢ analiza orzecznictwa. Przyktadem okolicznosci zdaniem judykatury
$wiadczacych o profesjonalnym zbywaniu nieruchomosci przez osobg fizyczna, jest
wyszukiwanie mieszkan o atrakcyjnej lokalizacji, jednakze w zlym stanie technicznym,
wykonanie prac remontowych, a nastgpnie sprzedaz z zyskiem. W takim przypadku bez
znaczenia pozostaje mniejsza lub wigksza liczba dokonanych transakcji*’. Natomiast za
okoliczno$ci wskazujagce na nieprofesjonalny charakter dzialania podatnika przyktadowo
uznano dokonywanie sprzedazy dziatek z zamiarem uzyskania korzy$ci majatkowej, jednakze
bez zorganizowania i ciggtosci takich dziatan. Zdaniem sadu o spetnieniu tych przestanek nie
moze $wiadczy¢ przeprowadzenie zmiany planu zagospodarowania przestrzennego i podziat
nabytej przez podatnikow nieruchomosci rolnej na dziatki budowlane. Tym bardziej w sytuacji,
gdy podatnicy cze$¢ nabytej nieruchomosci przeznaczyli na zaspokojenie wlasnych potrzeb
mieszkaniowych, a takze przekazali dzieciom w formie darowizny**®.

W orzecznictwie stusznie podkresla si¢, ze z uwagi na fakt, ze dziatalno$¢ gospodarcza
jest zjawiskiem - ciggiem zdarzen faktycznych - o charakterze obiektywnym, ocena jej istnienia
powinna pozosta¢ niezalezna od formalnego oswiadczenia danego podmiotu, czy prowadzi takg
dziatalno$¢, czy tez jej nie prowadzi. Tym samym nalezy uznaé, ze w tym zakresie zamiar
podatnika okreslonej kwalifikacji przychodow pozostaje bez znaczenia*®”.

Na potrzeby podatku dochodowego od oséb fizycznych stosownie do art. 5a pkt 6
u.p.d.o.f. dziatalno$¢ gospodarcza powinna charakteryzowac sie:

1) charakterem zarobkowym,
2) dziataniem we wlasnym imieniu,
3) ciagloscia,
4) zorganizowaniem.
Dopiero spetnienie wszystkich powyzszych przestanek tacznie powinno przesadzac o

zakwalifikowaniu przychodéw danego podatnika do zrédta przychodow, o ktdrym mowa w art.

496 7ob. przykladowo M. Jamrozy, Dziatalnos¢ gospodarcza czy inne zrédio przychodow — tamigtowka nie do
rozwigzania, PP 2014, nr 10, str. 9 oraz K. Winiarski, Zakresy zastosowania art. 10 ust. 1 pkt 3i 8 u.p.d.o.f..., str.
141.

497 Zob. wyrok NSA z dnia 25 lutego 2025 r., sygn. I FSK 823/22, LEX nr 3853949.

498 Zob. wyrok NSA z dnia 10 wrze$nia 2024 r., sygn. I1 FSK 14/22, LEX nr 3839307.

499 Zob. wyrok NSA z dnia 14 stycznia 2025 r., sygn. I FSK 482/22, LEX nr 3832245.
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10 ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f. Wylacznie w takim przypadku dokonana kwalifikacja bedzie
pozostawa¢ w zgodzie z konstytucyjnymi gwarancjami udzielanymi przez ustawodawce
obywatelowi (podatnikowi) w zakresie mozliwosci swobodnego rozporzadzania swoim
majatkiem>®.

Niejasne regulacje wprowadzane w niniejszym zakresie przed ustawodawce stanowig
zaprzeczenie realizacji zasady demokratycznego panstwa prawnego uregulowanej w art. 2
Konstytucji RP. Trybunal Konstytucyjny wielokrotnie wskazywat, Ze regulacje, ktore narazaja
obywateli na nieprzewidziane dla nich sytuacje w prawie podatkowym nalezy ocenic
negatywnie. Za przestanke stwierdzenia niekonstytucyjnosci przepisu nalezy uznaé takie
uchybienie rudymentarnym kanonom techniki prawodawczej, ujmowanym w postaci zasad
przyzwoitej legislacji, ktore powoduje dowolnos¢ albo brak mozliwosci poprawnej logicznie i
funkcjonalnie oraz spojnej systemowo interpretacji>®!. Warto takze podkresli¢, Ze niejasnych
regulacji podatkowych nie wolno interpretowac na niekorzys¢ podatnikéw, a w konsekwencji,
jesli takie regulacje okazuja si¢ ostatecznie wieloznaczne, to zgodnie z zasadg in dubio pro
tributario, zastosowane musi by¢ rozwigzanie uwzgledniajace interes podmiotu obowigzanego
do $wiadczen podatkowych*.

3. Ulga mieszkaniowa w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych

Sposroéd zwolnien odnoszacych si¢ do nieruchomosci o charakterze mieszkalnym w
podatku dochodowym od oséb fizycznych bez watpienia najwicksze znaczenie praktyczne
nalezy przypisa¢ zwolnieniu, o ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f., ktore potocznie

jest czesto nazywane ulga mieszkaniowg ®.

Swoim zakresem obejmuje ono dochody z
odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych, o ktorych mowa w art. 30e u.p.d.o.f.
Przy spelieniu okre§lonych w nim przestanek moga z niego zatem skorzystaé
podatnicy dokonujacy zbycia nieruchomosci w charakterze prywatnym, a takze z uwagi na tres¢
art. 10 ust. 3 osoby sprzedajace wymienione w nim nieruchomosci mieszkalne, ktore stanowia
srodki trwate w prowadzonej przez nich dziatalnosci gospodarczej, w sytuacji gdy do transakcji
dochodzi przed uptywem 5 lat liczac od konca roku kalendarzowego, w ktorym nastgpito

nabycie lub wybudowanie.

5% Por. wyrok NSA z dnia 11 marca 2025 r., sygn. Il FSK 800/22, LEX nr 3849453.

501 Zob. wyrok TK z dnia 27 kwietnia 2004 r., sygn. SK 16/03, LEX 127328 oraz z dnia 23 lipca 2024 r., sygn. K
13/20, LEX nr 3745921.

502 Zob. wyrok TK z dnia 4 lipca 2023 r., sygn. SK 14/21, LEX nr 3578728 oraz z dnia 18 lipca 2013 r., sygn. SK
18/09, LEX nr 1353497.

503 Por. W. Gonet, P. Marquardt, M. Stawifiski, Podatki w obrocie nieruchomosciami w praktyce notarialnej,
WKP, Warszawa 2024, str. 56.
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Niniejsza preferencja dotyczy przychodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci,
ktory zostal wydatkowany na wiasne cele mieszkaniowe sprzedajacego w ciagu trzech lat od
konca roku podatkowego, w ktorym miata miejsce transakcja. Warunkiem skorzystania z
omawianego zwolnienia jest odpowiednie udokumentowanie takich wydatkow.
Charakterystyczne jest jednak to, ze ustawodawca postuguje si¢ w tym przypadku otwartg
formuta umozliwiajaca dowodzenie za pomoca w zasadzie dowolnego dokumentu’>%*,

Ustawodawca wprowadzajac zwolnienie, o ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131
u.p.d.o.f,, stusznie zauwazyl, ze pojecia wydatkdw poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe
nie jest wystarczajgco precyzyjne i zdecydowat si¢ na jego wyjasnienie. Z art. 21 ust. 25
u.p.d.o.f. wynika ich podziat na trzy kategorie.

Do pierwszej z nich nalezy zaliczy¢ wydatki poniesione na:

1) nabycie budynku mieszkalnego, jego czgsci lub udziatu w takim budynku, lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu, a takze na
nabycie gruntu lub udzialu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub
udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem,

2) nabycie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w takim
prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziatu w takim
prawie,

3) nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w takim gruncie, prawa
uzytkowania wieczystego takiego gruntu lub udzialu w takim prawie, w tym réwniez z
rozpoczeta budowa budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego gruntu lub udzialu w
gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, jezeli w
okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktorym nastgpito odptatne zbycie
nieruchomo$ci grunt ten zmieni przeznaczenie na grunt pod budowe budynku
mieszkalnego,

4) budowg, rozbudowe, nadbudowe, przebudowg lub remont wiasnego budynku
mieszkalnego, jego czgsci lub wlasnego lokalu mieszkalnego,

5) rozbudowg, nadbudowe, przebudowe lub adaptacje na cele mieszkalne wtasnego budynku
niemieszkalnego, jego czg¢$ci, wlasnego lokalu niemieszkalnego lub wlasnego
pomieszczenia niemieszkalnego

- potozonych w panstwie czlonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezacym

do EOG albo w Konfederacji Szwajcarskiej.

304 p. Mikuta, Obowigzki dokumentacyjne ..., str. 345.
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W drugiej grupie ustawodawca wymienit natomiast wydatki poniesione na splatg
kredytow lub pozyczek oraz odsetek od nich w sytuacji gdy byty one zaciagni¢te przed dniem
uzyskania przychodu z odplatnego zbycia na cele mieszkaniowe lub na sptat¢ kredytu lub
pozyczki zaciggnietych na takie cele. Konieczne jest jednak, aby udzielajacym kredyt byl bank
lub w spoétdzielcza kasa oszczednosciowo-kredytowa, ktorych siedziba znajduje si¢ w panstwie
cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezacym do EOG albo w
Konfederacji Szwajcarskiej. W sytuacji gdy kredyt zostal przeznaczony tylko cze¢$ciowo na
ww. cele, do wydatkow na cele mieszkaniowe w rozumieniu art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f.
mozna zaliczy¢ wylacznie te cze¢$¢. Niniejsze zwolnienie nie ma zastosowania do tej czesci
wydatkéw poniesionych na sptate kredytow, ktore podatnik uwzglednil korzystajac z ulg
podatkowych przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym oraz do tej cze$ci wydatkow,
ktorymi sfinansowane zostaly wydatki poniesione bezposrednio na cele mieszkaniowe
uwzglednione przez podatnika korzystajacego z ulg podatkowych przy opodatkowaniu
podatkiem dochodowym.

Trzecia kategoria obejmuje swoim zakresem warto$¢ otrzymanego w ramach
odptatnego zbycia w drodze zamiany znajdujgcego si¢ w panstwie czlonkowskim Unii
Europejskiej lub w innym panstwie nalezagcym do EOG albo w Konfederacji Szwajcarskie;j:

1) budynku mieszkalnego, jego cze¢sci lub udzialu w takim budynku, lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomos$¢ lub udziatu w takim lokalu lub

2) spotdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa do domu
jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej, lub udziatu w tych prawach lub

3) gruntu lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udzialu w takim
prawie przeznaczonych pod budowe¢ budynku mieszkalnego, w tym rowniez gruntu lub
udziatu w gruncie albo prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub udzialu w takim prawie
z rozpoczetg budowa budynku mieszkalnego lub

4) gruntu, udzialu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim
prawie, zwigzanych z budynkiem lub lokalem mieszkalnym.

Konieczno$¢ odrebnego uregulowania zasad skorzystania z omawianego zwolnienia w
przypadku umowy zamiany wynika z faktu, ze w takiej sytuacji obie strony transakcji uzyskuja
przychod. Jednocze$nie nieruchomo$¢ zbywana (zamieniana) stanowi koszt otrzymania
nieruchomos$ci zamiennej. Mozna zatem twierdzi¢, ze nastgpstwem zamiany jest

,wydatkowanie” przychodu z zamiany na nabycie nieruchomosci zamiennej>?.

305 A. Bartosiewicz, Obowigzujgce zwolnienia dotyczgce przychodow z nieruchomosci w podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, ABC.
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Z powyzszych rozwazan wynika, ze nie ma konieczno$ci, aby podatnik realizowat
wlasne cele mieszkaniowe na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej. Jednakze w przypadku
ponoszenia wydatkéw na cele mieszkaniowe w innym niz Rzeczpospolita Polska panstwie
cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do EOG albo w
Konfederacji Szwajcarskiej, omawiane zwolnienie stosuje si¢ pod warunkiem istnienia
podstawy prawnej wynikajacej z umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania lub innych
ratyfikowanych uméw migdzynarodowych, ktorych strong jest Rzeczpospolita Polska, do
uzyskania przez organ podatkowy informacji podatkowych od organu podatkowego panstwa,
na ktérego terytorium podatnik ponosi wydatki na cele mieszkaniowe.

Punktem wyj$cia dla kwalifikacji konkretnych wydatkow jako poniesionych na wtasne
cele mieszkaniowe jest sposob rozumienia tego poj¢cia. Ustawa nie reguluje jego definicji,
wskazujac jedynie w art. 21 ust. 25 u.p.d.o.f. jego desygnaty. W konsekwencji w orzecznictwie
funkcjonuja dwa przeciwstawne poglady w tym zakresie .

Przyktadowo w wyroku NSA z dnia 7 sierpnia 2013 r. stwierdzono, ze terminu ,,wlasne

cele mieszkaniowe” >’

nie nalezy interpretowac szeroko w oderwaniu od celu polegajacego na
zaspokojeniu potrzeby mieszkaniowej>*®. Natomiast w wyroku NSA z dnia 13 listopada 2018
1., podkreslono czytelno$¢ i precyzyjnos¢ art. 21 ust. 25 u.p.d.o.f., a w konsekwencji wskazano
na bezpodstawnos$¢ odwotywania sie podczas jego interpretacji do wyktadni celowosciowej>®.

Zgodnie ze stanowiskiem przeciwnym ograniczenie interpretacji omawianej regulacji
wytacznie do wyktadni jezykowej prowadzi do zawezenia zakresu zwolnienia, o ktorym mowa
w art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. Tym samym konieczne jest odwotanie si¢ takze do wyktadni
funkcjonalnej, a zatem uwzglednienie rzeczywistego celu zwolnienia®'”.

Brak definicji legalnej sformutowania ,wlasne cele mieszkaniowe” wymaga
interpretacji tego pojecia w konteks$cie znaczenia, jakie ma ono w jezyku prawniczym, a gdy
znaczenia takiego nie da si¢ ustali¢, interpretacja powinna uwzglednia¢ znaczenie, jakie ma ono

w jezyku potocznym. Trafnie wobec tego w orzecznictwie dostrzega si¢, ze niedopuszczalne

jest utozsamianie pojecia wlasnych celéw mieszkaniowych, o ktorych mowa w art. 21 ust. 1

306 Por. J. Szczygiet, Kwalifikacja wydatkéw poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe, Glosa 2020, nr 2, str.
103-109.

97 Analiza niniejszego pojecia zostata uwzgledniona takze we Wprowadzeniu.

598 Wyrok NSA z dnia 7 sierpnia 2013 r., sygn. I FSK 2385/11, LEX nr 1360083.

599 Wyrok NSA z dnia 13 listopada 2018 r., sygn. Il FSK 3228/16, LEX nr 2600031.

310 Por. wyroki NSA z dnia 29 listopada 2016 r., sygn. Il FSK 546/15, LEX nr 2156638; z dnia 17 maja 2017 r.,
sygn. Il FSK 1053/15 LEX nr 2285363 oraz z dnia 4 lipca 2018 r., sygn. Il FSK 1935/16, LEX nr 2521326.
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pkt 131 u.p.d.o.f., z pojeciem wlasnych potrzeb mieszkaniowych’!!. Cel nie jest pojeciem
tozsamym z potrzeba>'?.

Warto takze zwrdci¢ uwage na fakt, ze przepisy ustawy o podatku dochodowym od 0séb
fizycznych nie wprowadzajg limitu liczby nieruchomos$ci mieszkalnych, ktére mozna naby¢ dla
realizacji wlasnych celow mieszkaniowych, a zatem z uprawnieniem do skorzystania z ulgi
mieszkaniowe;j. Istotne jest natomiast to, czy faktycznie cel ten jest poprzez poniesienie takiego
wydatku realizowany. Kwestia ta podlega indywidualnej ocenie w odniesieniu do kazdego
stanu faktycznego. Mozna sobie jednak wyobrazi¢ zaistnienie sytuacji, w ktérej nabycie kilku
lokali mieszkalnych nastgpuje przez wzglad na wlasne potrzeby mieszkaniowe. Przyktadowo
taki warunek bylby spelniony w sytuacji, gdy podatnik nabytby lokale w roznych
miejscowosciach, z ktorych w jednej pracuje, a w drugiej koncentruje zycie rodzinne. Podobnie
nabycie dwoch lokali potozonych obok siebie w celu ich potaczenia 1 zamieszkania w nich
powinno korzystaé¢ z ulgi mieszkaniowej>!?.

4. Zwolnienia dotyczace Srodkow finansowych na cele mieszkaniowe poszczegolnych
grup osob

Przepisy art. 21 ust. 1 u.p.d.o.f. wprowadzajg liczne preferencje podatkowe odnoszace
si¢ do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych poszczegdlnych, znacznie ograniczonych grup
osob. Przyktadowo w art. 21 ust. 1 pkt 24 u.p.d.o.f. wprowadzono zwolnienie dotyczace
srodkow finansowych na utrzymane lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym lub
domu jednorodzinnego w czesci przystugujacej na umieszczone w rodzinie zastepczej lub
rodzinnym domu dziecka dzieci 1 osoby, ktore osiggnety petnoletnos¢ przebywajac w pieczy
zastepczej. Chodzi tutaj o $rodki wymienione w art. 83 ust. 2 i art. 84 pkt 1 ustawy z dnia 9
czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej’'#, a zatem $rodki finansowe
otrzymane przez rodzing zastgpczg niezawodowg 1 zawodowa lub rodzinny dom dziecka na
utrzymanie lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym lub domu jednorodzinnego w
wysokosci odpowiadajacej kosztom ponoszonym przez rodzing zastepcza niezawodowa albo
zawodowg na czynsz, oplaty z tytulu najmu, oplaty za energi¢ elektryczng i cieplna, opat, wode,
gaz, odbior nieczystosci statych i1 ptynnych, dzwig osobowy, anten¢ zbiorcza, abonament

telewizyjny 1 radiowy, ustugi telekomunikacyjne.

311 Zob. przyktadowo wyroki WSA w Bydgoszczy: z dnia 5 kwietnia 2018 r., sygn. I SA/Bd 41/18, LEX nr
2486117; z dnia 9 lipca 2018 r., sygn. I SA/Bd 295/18, LEX nr 2541384.

312 Zob. J. Szczygiel, Kwalifikacja wydatkéw..., str. 103-109.

513 Tak tez NSA w wyroku z dnia 21 maja 2024 r., sygn. I FSK 2181/23, LEX nr 3727513.

314 Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej, Dz. U. z 2025 r., poz. 49
ze zm.
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Kolejng grupg osob, ktorym przystuguje zwolnienie z podatku dochodowego od 0sob
fizycznych w zakresie zwigzanym z ich potrzebami mieszkaniowymi sg zotnierze zawodowi,
zolnierze zwalniani ze stuzby wojskowej oraz najblizsza rodzina zmartych Zotnierzy. Jak
wynika z art. 21 ust. 1 pkt 49 u.p.d.o.f. zwalnia si¢ z podatku §wiadczenia otrzymane z tytutu
odprawy mieszkaniowej przez zolnierza zwalnianego ze stuzby wojskowej oraz w razie $mierci
zoknierza takze przez wspolnie zamieszkatych z nim w dniu jego $mierci matzonka, zstepnych,
wstepnych, osoby przysposobione i osoby przysposabiajace. Dodatkowo przepis ten obejmuje
swoim zakresem takze $wiadczenia otrzymane przez zoitnierzy zawodowych z tytutu
$wiadczenia mieszkaniowego, o ktorym mowa w art. 21 ust. 2 pkt 3 u.z.s.z.

W odniesieniu do Zolierzy warto takze zwrdci¢ uwage na zwolnienie dotyczace
$wiadczen finansowych wyplacanych na pokrycie kosztow najmu lokalu mieszkalnego do
wysokosci nieprzekraczajacej miesigcznie kwoty 500 zt oraz ekwiwalentu w zamian za
rezygnacje z osobnej kwatery statej uregulowane w art. 52¢ u.p.d.o.f. Co istotne, powyzsze
preferencje dotycza wytacznie podmiotow wymienionych we wskazanych przepisach ustawy o
zakwaterowaniu sit zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej i nie moga by¢ analogicznie
stosowane do innych podatnikow, ktorzy otrzymuja podobne §wiadczenia®!®.

Zoierze nie s jedyna grupa zawodowa, ktorej ustawodawca przyznal preferencje
podatkowe zwigzane z celami mieszkaniowymi. Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 77 u.p.d.o.f.
zwolnione z podatku sg takze rownowazniki pieni¢zne za brak lokalu mieszkalnego wyptacone:
funkcjonariuszom Policji 1 Shuzby Wieziennej, Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego i
Agencji Wywiadu, Stuzby Kontrwywiadu Wojskowego, Stuzby Wywiadu Wojskowego,
Strazy Granicznej, Shuzby Celno-Skarbowej, Shuzbie Ochrony Panstwa oraz strazakom
Panstwowej Strazy Pozarnej. W tym przypadku przewidziany zostat jednak gorny limit
kwotowy takiego zwolnienia w wysokos$ci 2280 zt.

W omawianym kontek$cie warto takze wspomnie¢ o regulacji art. 21 ust. 1 pkt 93
u.p.d.o.f.. Zgodnie z t3 regulacja zwalnia si¢ od podatku dochody uzyskane z tytutu zakupu
zaktadowych budynkow mieszkalnych lub lokali mieszkalnych przez dotychczasowych
najemcoOw - w wysokosci odpowiadajacej roznicy miedzy ceng rynkowa tych budynkow lub
lokali a ceng zakupu. Niniejszy przepis pozwala na wyodrebnienie nastepnej grupy osob, dla
ktorych ustawodawca przewidziat uprzywilejowany sposéb opodatkowania nabycia
nieruchomosci — dotychczasowych najemcow zaktadowych budynkow mieszkalnych i lokali

mieszkalnych.

515 Por. wyrok NSA z dnia 15 lutego 2006 r., sygn. Il FSK 393/05, LEX nr 232059.
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W okresie czterdziestolecia Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej charakterystycznym
sposobem pozyskiwania nowych mieszkan byto tzw. budownictwo zakladowe realizowane
przez uspotecznione, gtdéwnie panstwowe, zaktady pracy. Mieszkania, ktorych budowa zostata
sfinansowana przez zaktady pracy, byly — w zaleznos$ci od obowigzujagcego w danym okresie
rezimu prawnego - przydzielane (administracyjna decyzja o przydziale) przez zaktady pracy
lub przez organy administracji panstwowej. W sensie normatywnym koncepcja ta zrodzita
odrebng kategori¢ mieszkan, nazywanych najpierw mieszkaniami shuzbowymi (prawo

lokalowe z 1959 r.°'¢), nastepnie funkcyjnymi (prawo lokalowe z 1974 r. do konca 1987 r.>17),

w koncu mieszkaniami zaktadowymi (prawo lokalowe z 1974 r. od 1 stycznia 1988 r.>'®).

W 1994 r. ustawodawca majac na uwadze fakt, ze dla przedsigbiorstw panstwowych i
komunalnych dalsze utrzymywanie budynkéw mieszkalnych stalo si¢ cigzarem
ekonomicznym, zdecydowat si¢ przyzna¢ im roszczenie, aby gminy nieodptatnie nabyly od

319 'Wowezas najem lokali mieszkalnych potozonych w

nich zakladowe budynki mieszkalne
przekazanych gminom budynkach przeksztatcat si¢ z mocy prawa w najem zawarty na czas
nieoznaczony, przy czym nalezalo do niego stosowaé czynsz regulowany. Tym samym
zlikwidowano instytucje mieszkan zaktadowych jako kategorie jurydyczna®?’. Nie byto to
jednak réwnoznaczne z wyeliminowaniem ich z systemu prawnego, gdyz dla dotychczasowych
najemcow mieszkan zakladowych przewidziano szereg specjalnych regulacji. Na przelomie
XX 1 XXI wieku zaczat ugruntowywac si¢ poglad wskazujacy na koniecznos¢ uwtaszczenia
dotychczasowych najemcow dawnych zakltadowych budynkow mieszkalnych lub lokali
mieszkalnych oraz pojawita si¢ mozliwos¢ wykupienia przez nich wskazanych nieruchomosci
na preferencyjnych warunkach!. Przepis art. 21 ust. 1 pkt 93 u.p.d.o.f. pozwala na unikniecie
koniecznosci zaptaty podatku w sytuacji skorzystania przez nich z tych przywilejow. Obecnie
powstaje jednak pytanie o jego aktualno$¢ z uwagi na niewielkg ilo$¢ istniejacych wciaz
mieszkan tego typu.

Ustawodawca przewidziat takze zwolnienie dotyczace dodatkow mieszkaniowych (art.

21 ust. 1 pkt 97 u.p.d.o.f.). Instytucja ta zostata uregulowana w ustawie z dnia 21 czerwca 2001

316 Ustawa z dnia 30 stycznia 1959 r. Prawo lokalowe, Dz. U. z 1959 r. nr 10 poz. 59 ze zm.

317 Ustawa z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe, Dz. U. z 1974 r. nr 14 poz. 84 ze zm.

518 Ustawa z dnia 16 lipca 1987 r. 0 zmianie ustawy Prawo lokalowe, Dz. U. z 1987 r. nr 21 poz. 124.

519 Zob. ustawe z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw mieszkalnych
przez przedsigbiorstwa panstwowe, Dz. U. z 1994 r., poz. 567.

520 Zob. ustawe z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, Dz. U. z 1994
1., poz. 509.

321 Zob. M. Bednarek, Prawo do mieszkania w konstytucji i ustawodawstwie, WKP, Warszawa 2007, str. 113-116,
146, 154, 286, 289.
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r. o dodatkach mieszkaniowych®??. Stosownie do art. 2 ust. 1 u.d.m. dodatek mieszkaniowy

przystuguje zasadniczo:

1) najemcom albo podnajemcom lokali mieszkalnych, zamieszkujacym w tych lokalach,

2) osobom mieszkajagcym w lokalach mieszkalnych, do ktorych przystuguje im spotdzielcze
prawo do lokalu mieszkalnego,

3) osobom mieszkajagcym w lokalach mieszkalnych znajdujacych si¢ w budynkach
stanowigcych ich wlasno$¢ 1 wlascicielom samodzielnych lokali mieszkalnych,

4) innym osobom majacym tytut prawny do zajmowanego lokalu mieszkalnego i ponoszacym
wydatki zwigzane z jego zajmowaniem,

5) osobom zajmujacym lokal mieszkalny bez tytulu prawnego, oczekujacym na przystugujacy
im lokal zamienny albo najem socjalny lokalu.

Przyznanie powyzszym osobom dodatku mieszkaniowego jest uzaleznione od
speliania przez nie kryterium dochodowego ustalanego w okresie 3 miesiecy poprzedzajacych
date ztozenia wniosku o jego przyznanie. Sredni miesigczny dochod przypadajacy na jednego
cztonka gospodarstwa domowego wnioskodawcy nie powinien w tym okresie przekroczy¢é w
gospodarstwie jednoosobowym 40%, a w gospodarstwie wieloosobowym 30% przecietnego
wynagrodzenia w gospodarce narodowe;.

Kryterium dochodowe znajduje zastosowanie takze w odniesieniu do zwolnienia, o
ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 145 u.p.d.o.f, ktore odnosi si¢ do kwot doptat udzielonych na
podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania®*}. Szczegdétowe warunki ubiegania
si¢ o takie doptaty okresla rada gminy w drodze uchwaty.

Warto takze wspomnie¢ o zwolnieniu, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 97b u.p.d.o.f.
adresowanym do lokatoréw komunalnych. Zgodnie z tym przepisem zwalnia si¢ od podatku
kwoty umorzonych na podstawie art. 59 ust. 1 u.f.p. naleznosci z tytutu m.in. zaleglej optaty z
tytulu czynszu najmu lokalu mieszkalnego oraz odszkodowania za bezumowne korzystanie z

lokalu mieszkalnego®2*,

322 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych, Dz. U. z 2023 r., poz. 1335, ze zm., dalej:
Hudm.”

523 Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania, Dz. U. z 2024 r., poz. 506 ze zm., dalej ,,u.p.p.p.w.m.”

524 Niniejsze przysporzenia nie podlegaja uwzglednieniu przy ustalaniu dochodu dla potrzeb rozpatrywania
wniosku o przyznanie $wiadczen rodzinnych czy $wiadczenia wychowawczego, ktore zostato uregulowane w
ustawie z dnia 28 listopada 2003 r. o §$wiadczeniach rodzinnych, Dz. U. z 2025 r. poz. 1208 ze zm. (Tak m.in.
WSA w Rzeszowie w wyroku z dnia 16 pazdziernika 2018 r., sygn. II SA/Rz 819/18, LEX nr 2582375.)
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Kolejng grupa oséb, ktére moga skorzystaé z preferencji podatkowej; w zakresie
zaspokajania wlasnych potrzeb mieszkaniowych sa osoby, ktore nie ukonczyly 36 lat i nie sg
wiascicielami budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego; osoby, ktorej
przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, ktorego przedmiotem jest lokal
mieszkalny lub dom jednorodzinny lub wlascicielem lub wspotwiascicielem budynku, jezeli
jego udziat w przypadku zniesienia wspotwlasnosci obejmowatby co najmniej jeden lokal
mieszkalny>%. Stosownie do art. 20 u.p.p.n.p.m. takie osoby fizyczne moga ubiegac si¢ o zwrot
wydatkéw poniesionych na zakup materiatow budowlanych, poniesionych w celu zaspokojenia
wlasnych potrzeb mieszkaniowych w zwigzku z budowa domu jednorodzinnego lub
nadbudowg lub rozbudowa budynku na cele mieszkalne lub przebudowa (przystosowaniem)
budynku niemieszkalnego, jego czgsci lub pomieszczenia niemieszkalnego na cele mieszkalne,
w wyniku ktorych powstat lokal mieszkalny. Warunki, ktore nalezy spetni¢ zostaty natomiast
uregulowane w art. 20 ust. 3 u.p.p.n.p.m>?%. Przepis art. 21 ust. 1 pkt 139 u.p.d.o.f. pozwala na
zwolnienie kwoty zwroéconych wydatkow z podatku dochodowego od 0séb fizycznych.

Warunek nieposiadania prawa wilasnosci lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego przy rownoczesnym nieprzystugiwaniu spoétdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego pozostaje aktualny takze w przypadku zwolnien, o
ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 158 i 159 u.p.d.o.f, ktéore odnosza si¢ do premii
mieszkaniowych, o ktéorych mowa w rozdziale 3 u.p.p.o.c.m.

W ustawie o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych przewidziano takze mozliwo$¢
zwolnienia z podatku przychodéw z dzierzawy lokali mieszkalnych Iub budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych o ile dzierzawca begdzie agencja najmu, o ktérej mowa w art.
22aust. 1 u.s.frm.

Spoteczne agencje najmu majg zazadanie zwigkszenie dostepnosci mieszkan
nawynajem w formule wspdlpracy sektora publicznego (gminy) zsektorem prywatnym
(wlasciciele nieruchomosci). Agencje najmu s3 nie tylko posrednikami w obrocie
nieruchomos$ciami, ale takze podmiotem, ktéry jest strong uméw — umowy dzierzawy oraz
umowy najmu. Zawierajag one umowe¢ dzierzawy lokalu mieszkalnego zjego wiascicielem,

anastepniec umowe¢ najmu tego dzierzawionego lokalu znajemcg wskazanym przez gming.

525 Do katalogu tego nie wlicza si¢ domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego, w odniesieniu do ktorego
przystuguje im zwrot niektorych wydatkéw poniesionych w zwigzku z jego budowa, o ktorych mowa w art. 20
ustawy z dnia 27 wrze$nia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi, Dz.
U. z 2022, poz. 2628 ze zm., dalej: ,,u.p.p.n.p.m.”

526 Jak podkresla si¢ w orzecznictwie, musza one by¢ spetnione Iacznie (tak przykltadowo WSA w Gliwicach w
wyroku z dnia 15 stycznia 2016 r., sygn. I SA/GI1 1040/15, LEX nr 1984771).
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Podstawowg korzyscig dla whascicieli mieszkan zawierajagcych umowe dzierzawy ze spoteczng
agencja najmu jest obarczenie agencji odpowiedzialno$cia za stan wydzierzawione]
nieruchomosci oraz ryzykiem finansowym zwigzanym z niesolidarno$cig najemcy polegajaca
na zaleganiu z optatami czynszowymi. Ponadto na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131a u.p.d.o.f.
przychody wydzierzawiajacych osiggane z tego tytutu sg zwolnione z podatku dochodowego
od 0s6b fizycznych?’.

Ustawodawca nie okreslit kregu podmiotéw, ktéore moga by¢ wydzierzawiajacymi.
Lokale oraz domy jednorodzinne moga by¢ pozyskiwane od osob fizycznych, os6b prawnych
oraz osOb ustawowych, ktore sg wihascicielami nieruchomosci. W zwigzku z tym analogiczne
zwolnienie zostalo takze przewidziane na gruncie podatku dochodowego od os6b prawnych
(art. 17 ust. 1 pkt 61 u.p.d.o.p.)

Nastepne zwolnienie odnoszace si¢ do nieruchomosci mieszkalnych dotyczy wytacznie
budynkow mieszkalnych i zostato uregulowane w art. 30g ust. 2 u.p.d.o.f. w zakresie podatku
dochodowego od 0s6b fizycznych oraz analogicznie w art. 24b ust. 2 u.p.d.o.p. w zakresie
podatku dochodowego od 0s6b prawnych. Z przepisoéw tych wynika, ze zwalnia si¢ od podatku
od przychodow z budynkéw przychod ze srodka trwatego bedacego budynkiem mieszkalnym
oddanym do uzywania w ramach realizacji programow rzadowych i samorzadowych
dotyczacych budownictwa spotecznego, jezeli zwolnienie to stanowi rekompensate spetniajaca
warunki okreslone w decyzji Komisji z dnia 20 grudnia 2011 r. w sprawie stosowania art. 106
ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy panstwa w formie
rekompensaty z tytulu $wiadczenia ustug publicznych, przyznawanej przedsigbiorstwom
zobowigzanym do wykonywania ustug $wiadczonych w ogélnym interesie gospodarczym>?®

Jak wynika z art. 106 ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej>*’
przedsigbiorstwa zobowigzane do zarzadzania ustugami §wiadczonymi w ogdélnym interesie
gospodarczym lub majgce charakter monopolu skarbowego podlegaja normom Traktatow,
zwlaszcza regutom konkurencji, w granicach, w jakich ich stosowanie nie stanowi prawnej lub
faktycznej przeszkody w wykonywaniu poszczegélnych zadan im powierzonych. Rozwdj
handlu nie moze by¢ naruszony w sposdb pozostajacy w sprzecznosci z interesem Unii. W

preambule do Decyzji Komisji z dnia 20 grudnia 2011 r. w sprawie stosowania art. 106 ust. 2

527 Por. A. Sikorska-Lewandowska, Spofeczne agencje najmu — czym jest najem spoteczny, red. A.Kazmierczyk,

E. Badura, Najem lokali. Terazniejszos¢ i perspektywy. C.H. Beck, Warszawa 2022, str. 135.

528 Decyzja Komisji z dnia 20 grudnia 2011 r. w sprawie stosowania art. 106 ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu
Unii Europejskiej do pomocy panstwa w formie rekompensaty z tytulu $wiadczenia ustug publicznych,
przyznawanej przedsigbiorstwom zobowiazanym do wykonywania ustug $wiadczonych w ogolnym interesie
gospodarczym, Dz. U. UE L 2012.7.3.

329 Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej, Dz. U. 2004.90.864 ze zm.
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Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy panstwa w formie rekompensaty z
tytutu §wiadczenia ustug publicznych, przyznawanej przedsigbiorstwom zobowigzanym do
wykonywania ushug $wiadczonych w ogoélnym interesie gospodarczym wyjasniono, ze aby
niektore ushugi §wiadczone w ogdélnym interesie gospodarczym mogly by¢ wykonywane na
postawie zasad 1 na warunkach, ktore pozwolg im wypetnia¢ ich zadania, konieczne moze by¢
udzielenie przez panstwo wsparcia finansowego, ktore pokryje cze$¢ lub catos¢ szczegdlnych
kosztow wynikajacych ze zobowigzan z tytutu §wiadczenia ustug publicznych. Zgodnie z art.
345 Traktatu w wyktadni TSUE nie ma znaczenia, czy tego rodzaju ustugi §wiadczone w
ogolnym interesie gospodarczym wykonywane sg przez przedsigbiorstwa publiczne czy
prywatne.

Z regulacji art. 30g ust. 2 u.p.d.o.f. oraz 24b ust. 2 u.p.d.o.p. wynika, ze rekompensata
przyznana podatnikowi na podstawie powyzszej decyzji Komisji podlega zwolnieniu z podatku
od przychodéw z budynkow w przypadku, gdy jest to przychdd ze srodka trwatego bedacego
budynkiem mieszkalnym oddanym do uzytkowania w ramach programéw rzadowych i
samorzadowych dotyczacych budownictwa spotecznego. W sytuacji, gdy w budynku znajduja
si¢ lokale mieszkalne oddane do uzywania w ramach realizacji programow rzadowych i
samorzadowych dotyczacych budownictwa spolecznego, o ktorych mowa w ust. 2, przychod
pomniejsza si¢ proporcjonalnie do udziatu powierzchni uzytkowej tych lokali mieszkalnych w
catkowitej powierzchni uzytkowej tego budynku.

Utrudnienie w zakresie interpretacji powyzszych przepiséw stanowi bez watpienia brak
w regulacjach dotyczacych podatkow dochodowych definicji lub jakichkolwiek wytycznych
pozwalajacych na zdefiniowanie poje¢ programoéw rzadowych i samorzadowych a takze
budownictwa spotecznego. Analiza interpretacji indywidualnych wydawanych przez Dyrektora
Krajowej Informacji Skarbowe prowadzi do wniosku, ze powszechng praktyka jest korzystanie
z niniejszego zwolnienia przez towarzystwa budownictwa spotecznego™’.

W omawianym kontek$cie warto takze wspomnie¢ o tzw. uldze rehabilitacyjnej
uregulowanej w art. 26 ust. 1 pkt 6 w zw. z art. 26 ust. 7a pkt 1 u.p.d.o.f. polegajacej na
przyznaniu podatnikom mozliwosci odliczenia od podstawy opodatkowania wydatkow
poniesionych na cele rehabilitacyjne, w tym m.in. wydatkéw na adaptacje 1 wyposazenie

mieszkan oraz budynkoéw mieszkalnych stosowne do potrzeb wynikajacych z

530 Zob. interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 8 kwietnia 2020 r. , znak
0114-KDIP2-1.4010.3.2020.2.JC, z dnia 16 grudnia 2019 r., znak 0111-KDIB2-1.4010.479.2019.2.BJ, z dnia 10
wrzesnia 2019 r., znak 0111-KDIB2-1.4010.284.2019.2.MJ, z dnia 18 czerwca 2019 r., znak 0111-KDIBI-
2.4010.95.2019.2.MM.
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niepetnosprawnosci poniesionych w roku podatkowym przez podatnika bedacego osobg

niepetnosprawng lub podatnika, na ktérego utrzymaniu sa osoby niepetnosprawne!.

Warunkiem dokonania odliczenia jest posiadanie przez osobe, ktorej dotyczy wydatek:

1) orzeczenia o zakwalifikowaniu przez organy orzekajace do jednego z trzech stopni
niepetnosprawnosci, okreslonych w odrebnych przepisach, lub

2) decyzji przyznajacej rente z tytulu catkowitej lub czgsciowej niezdolnosci do pracy, rente
szkoleniowg albo rente socjalna, albo

3) orzeczenia o niepelnosprawnosci osoby, ktora nie ukonczyta 16 roku zycia, wydanego na
podstawie odrebnych przepisow.

Co istotne, powyzsze wydatki podlegaja odliczeniu od dochodu, jezeli nie zostaly
sfinansowane (dofinansowane) ze $rodkéw zaktadowego funduszu rehabilitacji os6b
niepetnosprawnych, zaktadowego funduszu aktywnosci, Panstwowego Funduszu Rehabilitacji
Osob Niepelnosprawnych lub ze srodkow Narodowego Funduszu Zdrowia, zaktadowego
funduszu $wiadczen socjalnych albo nie zostaty zwrocone podatnikowi w jakiejkolwiek formie.
W przypadku gdy wydatki byty czg¢sciowo sfinansowane (dofinansowane) z tych funduszy
(srodkéw), odliczeniu podlega rdéznica pomiedzy poniesionymi wydatkami a kwota
sfinansowang (dofinansowang) z tych funduszy (Srodkow) lub zwrocong w jakiejkolwiek
formie.

Ustawodawca stusznie nie zdecydowat si¢ na wprowadzenie sztywnego katalogu
wydatkéw, jakie mozna uznaé¢ ze ,,wydatki na adaptacj¢ 1 wyposazenie mieszkan oraz
budynkow mieszkalnych stosowne do potrzeb wynikajacych z niepelnosprawnosci”. Istotne
jest, aby adaptacja odpowiadala potrzebom wynikajacym z niepetnosprawnosci. Zaréwno
sprzet jak i urzadzenia muszg spelnia¢ wymog utatwienia niepelnosprawnemu wykonywania
czynnos$ci utrudnionych ze wzgledu na jego niepelnosprawnos¢. Chodzi wiec o tego rodzaju
urzadzenia by utatwiaty osobie niepelnosprawnej wykonywanie czynnosci zyciowych, ktorych
bez tego sprzetu lub urzadzenia nie mogtaby samodzielnie wykona¢, badz ktorych wykonanie
wigzatoby sie z duzym utrudnieniem>?. Katalog ten naleZzy zatem rozumieé szeroko. Za
wydatki podlegajace odliczeniu w ramach ulgi rehabilitacyjnej Dyrektor Krajowej Informacji

Skarbowej uznat m.in. wydatki poniesione na: zakup i1 montaz klimatyzacji oraz rolet

31 Por. M. Brzostowska, P. Kubiesa, PIT..., art. 26.
332 Tak tez WSA w Olsztynie w wyroku z dnia 19 listopada 2015 r., sygn. I SA/Ol 632/15, LEX nr 1946460.
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wewnetrznych”?, zakup 1 montaz pompy ciepta”®, zakup wyposazenia tazienki tj, toalety
podwieszanej, kabiny prysznicowej, odwodnienia, umywalki, baterii umywalkowej i
prysznicowej, siedziska prysznicowego, uchwytu pod prysznic, ptytek podtogowych, ptytek
sciennych (z powodu wymiany wanny na kabin¢ zaistniata konieczno$¢ wymiany plytek
$ciennych), materiatéw budowlanych*®, zakup pralko-suszarki>*¢.

Z analizy interpretacji indywidualnych wydawanych przez organy podatkowe wynika,
ze konieczny jest S$cisty zwigzek wydatku z potrzebami wynikajacymi z konkretnej
niepetnosprawnosci danego podatnika. Przykladowo w interpretacji indywidualnej z dnia 24
lutego 2025 r. Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej odmoéwit skorzystania z ulgi
rehabilitacyjnej w zakresie wydatkéw na klimatyzacj¢ osobom posiadajacym orzeczenie o
stopniu niepelnosprawno$ci umiarkowanym i znacznym wskazujac, ze w ich przypadku koszt
ten nie odpowiada potrzebom wynikajagcym z ich niepelnosprawnosci, a jedynie poprawi w
upalne dni funkcjonowanie i wykonywanie czynnoéci zyciowych®’’. Takie stanowisko
zashuguje na stanowcza krytyke. Ustawodawca celowo nie wprowadzil zamknigtego katalogu
wydatkow podlegajacych odliczeniu, wskazujac przy tym jedynie, ze adaptacja i wyposazenie
mieszkania powinny by¢ stosowne do potrzeb wynikajacych z niepelnosprawnosci. Jak wynika
z art. 4 ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej 1 spotecznej oraz
zatrudnianiu osob niepetnosprawnych>*®, do znacznego stopnia niepetnosprawnoéci zalicza sie
osobg¢ z naruszong sprawnoscig organizmu, niezdolng do pracy albo zdolng do pracy jedynie w
warunkach pracy chronionej i wymagajaca, w celu pekienia 16l spotecznych, statej lub
dhugotrwatej opieki i pomocy innych osob w zwigzku z niezdolnoscig do samodzielnej
egzystencji. Skoro zatem wnioskodawca zostal zaliczony do grona takich osob nie powinien
budzi¢ watpliwosci fakt, Zze jego samodzielna egzystencja jest niemozliwa. Szczegdlnie w
upalne dni, kiedy to nawet w peini sprawne osoby sa narazone na odwodnienia, przegrzania

organizmu 1 inne ryzyka, dla osoby o znacznym stopniu niepetnosprawnosci niezbedne jest

pozostanie w pomieszczeniach o nizszej temperaturze. Organy podatkowe nie maja ani

333 Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 30 kwietnia 2025 r., znak 0115-
KDIT3.4011.261.2025.1.AD.

334 Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 31 marca 2025 r., znak 0113-
KDIPT2-2.4011.110.2025.2.AKU.

335 Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 23 pazdziernika 2024 r., znak
0115-KDIT2.4011.423.2024.2.KC.

536 Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 21 maja 2025 r., znak 0115-
KDIT2.4011.186.2025.2.MM.

537 Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 24 lutego 2025 r., znak 0112-
KDIL2-1.4011.968.2024.2.MB.

3% Ustawa z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spolecznej oraz zatrudnianiu oséb
niepelnosprawnych, Dz, U. z 2024 r., poz. 44 ze zm.
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kompetencji ani kwalifikacji do okres$lania, jakie urzadzenia i udogodnienia sg potrzebne w
zwigzku z konkretnymi niepelnosprawno$ciami. W tym wtasnie celu zostat wprowadzony
warunek, zgodnie z ktorym z ulgi rehabilitacyjnej moga skorzysta¢ osoby posiadajace
odpowiednie orzeczenia i dokumentacje.

5. Zwolnienia dotyczace kredytéw zacigganych na cele mieszkaniowe

Oprocz preferencji podatkowych dotyczacych bezposrednio nabywania lub najmu
nieruchomosci o charakterze mieszkalnym niemniej istotng rol¢ petnig zwolnienia dotyczace
kredytow zacigganych na cele mieszkaniowe. Dla wielu os6b fizycznych pragnacych zaspokoic
wlasne potrzeby mieszkaniowe jest to jedyna mozliwo$¢ finansowania. Swiadczy o tym
wysoka liczba udzielanych kredytow mieszkaniowych. Przykladowo w 2024 r. taczna warto$¢
udzielonych przez banki kredytéw na cele mieszkaniowe wyniosta 87,1 miliarda ztotych®*.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 124 u.p.d.o.f. zwolnione od podatku s3 doptaty do
oprocentowania kredytow preferencyjnych stosowane na podstawie ustawy z dnia 8 wrze$nia
2006 r. o finansowym wsparciu rodzin i innych osob w nabywaniu wtasnego mieszkania>*’.
Ustawa ta okresla zasady stosowania doptat do oprocentowania kredytow udzielanych na zakup
lokalu mieszkalnego, budowe 1 zakup domu jednorodzinnego albo wniesienie wkiadu
budowlanego do spédtdzielni mieszkaniowej. Co istotne kredyty na cele mieszkaniowe mogly
by¢ przyznawane na zasadach okreslonych w niniejszych przepisach wylacznie na podstawie
wnioskow ztozonych do konca 2012 r. Natomiast jak wynika z art. 9 ust. 1 u.w.r. doptaty stosuje
si¢ przez okres 8 lat od dnia pierwszej splaty odsetek. Wobec powyzszego pozostaje zatem
pytanie o aktualno$¢ zwolnienia, o ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 124 u.p.d.o.f.

Podobnie jak powyzsza preferencja, takze zwolnienie, o ktorym mowa w art. 21 ust. 1
pkt 138 u.p.d.o.f. odnosi si¢ do finansowego wsparcia, ktore obecnie nie moze juz zostaé
przyznane. Mowa o pomocy udzielanej przez panstwo na podstawie ustawy z dnia 27 wrzesnia
2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi. Niniejsze
wsparcie polega na dofinansowaniu wktadu wilasnego w zwigzku z zacigganym kredytem
udzielonym na zakup mieszkania**' lub na wktad budowlany do spotdzielni mieszkaniowe;
wnoszony w celu uzyskania prawa wlasnosci mieszkania, na podstawie zawartej ze spotdzielnig

mieszkaniowg umowy o budowe lokalu. Przystuguje wylacznie osobom, ktére nie ukonczyty

539 https://media.bik.pl/informacje-prasowe/846933/podsumowanie-roku-2024-na-rynku-kredytow-i-pozyczek-

konsumenckich-w-polsce-wyzwania-i-prognozy-na-rok-2025, dostep z 15.05.2025 r.

340 Ustawa z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin i innych oséb w nabywaniu wiasnego
mieszkania, Dz. U. z 2023 r., poz. 1296, ze zm., dalej: ,,u.w.r.”

541 Zgodnie z art. 2 pkt 5 u.p.p.n.p.m. przez ,,mieszkanie” nalezy rozumie¢ zarébwno lokal mieszkalny jak i dom
jednorodzinny.
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35 lat 1 nie sg wlascicielami innej nieruchomos$ci mieszkalnej, ktore nabywaja mieszkanie o
powierzchni zasadniczo nieprzekraczajacej 75m? dla lokalu mieszkalnego lub 100 m? dla domu
jednorodzinnego. Wnioski o udzielenie niniejszego wsparcia mogly by¢ sktadane wytacznie w
terminie do 30 wrze$nia 2018 .

Nastepna formg pomocy przewidziang przez ustawodawce dla osob, ktore nie posiadaja
prawa witasnos$ci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego lub spédtdzielczego prawa
dotyczacego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego jest rozwigzanie uregulowane w
ustawie o rodzinnym kredycie mieszkaniowym i bezpiecznym kredycie 2%°*?. Na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 156 1 156a u.p.d.o.f. zwolnione z podatku dochodowego od o0séb fizycznych
sa splaty czgsdci kredytu, o ktorych mowa w art. 7 u.r.k.m. oraz doptaty do rat bezpiecznego
kredytu 2%, o ktérych mowa w art. 9b u.r.k.m. Rowniez w tym przypadku nie jest juz mozliwe
wnioskowanie o udzielenie niniejszego wsparcia. W praktyce funkcjonuja jednak nadal
$wiadczenia przyznawane z tego tytutu osobom fizycznym, ktoére wsparcie to juz otrzymaty, a
zatem wskazane zwolnienia wcigz znajdujg zastosowanie®®,

Kolejng preferencja podatkowa odnoszaca si¢ do kredytow mieszkaniowych jest
regulacja art. 21 ust. 1 pkt 135 u.p.d.o.f. Stosownie do tego przepisu zwalnia si¢ od podatku
kwoty nalezno$ci umorzonych na podstawie ustawy z dnia 19 czerwca 2009 r. o pomocy
panstwa w splacie niektorych kredytow mieszkaniowych udzielonych osobom, ktore utracity
prace’**. Niniejszy akt prawny okre$la zasady przyznawania okresowej zwrotnej pomocy
panstwa przez Bank Gospodarstwa Krajowego osobom fizycznym zobowigzanym do sptaty
kredytu mieszkaniowego, ktore utracity pracg oraz warunki korzystania z pomocy 1 jej zwrotu.
Warunkiem uzyskania pomocy jest utrata pracy rozumianej jako zatrudnienie, inng pracg
zarobkowa lub prowadzenie dzialalnosci gospodarczej podlegajacej wpisowi do ewidencji
dziatalnosci gospodarczej jako przedsigbiorca niezatrudniajgcy pracownikow, a takze
zarejestrowanie si¢ jako bezrobotny oraz bycie uprawnionym do zasitku dla bezrobotnych.
Przestankami negatywnymi przyznania omawianego wsparcia jest pozostawanie wlascicielem
innego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, posiadanie innego spéidzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu

342 Ustawa z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o rodzinnym kredycie mieszkaniowym i bezpiecznym kredycie 2%, Dz.
U. 22024 1., poz. 1724 ze zm., dalej: ,,u.r.k.m.”

343 Wedtug danych Biura Informacji Kredytowej z niniejszego programu skorzystato 92,6 tysiecy osob na taczng
kwote 27,2 miliarda zt. Jak wskazuje si¢ w literaturze, niezaleznie od oceny przedmiotowego instrumentu, zostat
on wprowadzony w nieodpowiednim czasie, co spowodowato wyrazny wzrost cen mieszkan w warunkach ich
niskiej podazy. (E. Bonczak-Kucharczyk, Polityka mieszkaniowa panstwa. Jak jq tworzyc¢? Co moze i powinna
zawiera¢ aby byla skuteczna? Jak wygladala w Polsce?, WKP, Warszawa 2024, str. 280).

54 Ustawa z dnia 19 czerwca 2009 r. o pomocy panstwa w splacie niektorych kredytéw mieszkaniowych
udzielonych osobom, ktore utracity pracg, Dz. U. z 2016 r., poz. 734, ze zm., dalej: ,,u.p.p.s.n.k.m.”
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mieszkalnego, prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub prawa do

domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego budowanych w celu przeniesienia ich

wlasnosci na rzecz cztonkow lub pozostawanie najemca innego lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego.

Pomoc polega na przekazywaniu przez Bank Gospodarstwa Krajowego instytucji
kredytujacej kwoty $rodkéw pienieznych z przeznaczeniem na splate zobowigzan
uprawnionego z tytutu kredytu mieszkaniowego, przez okres nie dluzszy niz 12 miesigcy.
Niniejsze swiadczenie jest przekazywane w ratach miesiecznych, nie wyzszych niz 1200 zt, na
wskazany przez instytucje kredytujaca rachunek przeznaczony do przekazywania pomocy na
sptate kredytu mieszkaniowego, przy czym liczba rat nie moze by¢ wigksza niz 12. Warto
zauwazy¢, ze kwota maksymalnej miesigcznej pomocy wynoszaca 1200 zi nie byla
aktualizowana od 2009 r., co w odniesieniu do znacznych zmian gospodarczych w kraju od
tego czasu sprawia, ze jest ona razgco nieaktualna.

Zasadniczo uprawniony ma obowigzek zwrotu otrzymanego wsparcia rozpoczynajac od
miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktorym uptynety dwa lata od zaprzestania ptatnosci rat
pomocy. Starosta moze jednak odroczy¢ termin platnos$ci, roztozy¢ na raty lub umorzy¢ w
catosci lub w czesci niniejsze naleznosci. W takim przypadku dzigki zastosowaniu zwolnienia,
o ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 135 u.p.d.o.f. umorzone kwoty nie b¢da wiagzaly si¢ z
konieczno$cig odprowadzenia z tego tytulu podatku dochodowego od 0s6b fizycznych.

W omawianym konteks$cie warto takze wspomnie¢ o zwolnieniu, o ktérym mowa w art.
21 ust. 1 pkt 143 u.p.d.o.f., zgodnie z ktorym zwalnia si¢ dochody kredytobiorcow z tytutu:

1) umorzonych nalezno$ci otrzymanych na podstawie ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o
wsparciu kredytobiorcow, ktorzy zaciagneli kredyt mieszkaniowy i1 znajduja si¢ w trudnej
sytuacji finansowej>*,

2) niepodlegajacych zwrotowi kwot pokrywanych ze $rodkow kredytodawcy za okres
dodatkowej weryfikacji, o ktérych mowa w art. 8a ust. 7 u.w k.

Zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 1 u.w.k. w ustawie tej okreslono zasady przyznawania
zwrotnego wsparcia finansowego osobom fizycznym zobowigzanym do sptaty kredytu
mieszkaniowego, ktore znalazty si¢ w trudnej sytuacji finansowej oraz warunki korzystania ze
wsparcia. Polega ono na przekazywaniu kredytodawcy przez Bank Gospodarstwa Krajowego
kwoty $rodkéw pienigznych z przeznaczeniem na splatg zobowigzan kredytobiorcy z tytutu

kredytu mieszkaniowego, przez okres nie dluzszy niz 40 miesiecy.

345 Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o wsparciu kredytobiorcoéw, ktorzy zaciagneli kredyt mieszkaniowy i
znajduja si¢ w trudnej sytuacji finansowej, Dz. U. z 2024 r., poz. 1385 ze zm., dalej: ,,u.w.k.”
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Dodatkowo podatnikom, ktérym bank umorzyt zadluzenie zwigzane z zaciggnigtym
kredytem mieszkaniowym, przystuguje zwolnienie podatkowe obejmujgce warto$¢ tego
$wiadczenia, z tym Ze zwolnienie nie przystuguje w czesci odpowiadajacej kwocie umorzonych
skapitalizowanych odsetek, jezeli podatnik zaliczyt je uprzednio do kosztow uzyskania
przychodow>*¢ (art. 52i u.p.d.o.f.). Niniejsze zwolnienie zostato uwzglednione takze w zakresie
podatku dochodowego od os6b prawnych (art. 38d u.p.d.o.p.), a zatem moga z niego takze
skorzysta¢ m.in. spotdzielnie mieszkaniowe.

Jak wynika z art. 22 § 1 pkt 1 o.p. minister wtasciwy do spraw finanséw publicznych
moze, w drodze rozporzadzenia, w przypadkach uzasadnionych interesem publicznym lub
waznym interesem podatnikow, zaniecha¢ w catosci lub w czg$ci poboru podatkow, okreslajac
rodzaj podatku, okres, w ktérym nast¢puje zaniechanie, i grupy podatnikow, ktorych dotyczy
zaniechanie. Przejawem korzystania z niniejszego uprawnienia jest Rozporzadzenie Ministra
Finansow z dnia 11 marca 2022 r. w sprawie zaniechania poboru podatku dochodowego od
niektorych dochodow (przychodéw) zwigzanych z kredytem hipotecznym udzielonym na cele

mieszkaniowe>*’

. Na podstawie §1 ust. 1 r.z.p.p. zarzadza si¢ zaniechanie poboru podatku

dochodowego od 0s6b fizycznych od kwot:

1) umorzonych osobie fizycznej wierzytelnosci z tytulu kredytu mieszkaniowego, w
przypadku gdy:

a) kredyt mieszkaniowy zostat zaciggniety na realizacj¢ jednej inwestycji mieszkaniowej, a w
przypadku wiecej niz jednego kredytu mieszkaniowego - gdy kredyty mieszkaniowe zostaty
zaciagnigte na realizacje wylacznie jednej inwestycji mieszkaniowe;j, oraz

b) osoba fizyczna bgdaca strong umowy kredytu mieszkaniowego nie korzystata z zaniechania
poboru podatku od kwot umorzonych wierzytelnosci z tytulu kredytu mieszkaniowego
zaciggnigtego na realizacj¢ innej niz okreslona w lit. a inwestycji mieszkaniowe;,

2) otrzymanych przez osobe fizyczng s$wiadczen z tytulu kredytu mieszkaniowego
udzielonego w walucie obcej lub w zlotych, lecz nominowanego lub indeksowanego do

waluty obcej, w zwigzku z powstaniem przychodu z tytulu zastosowania ujemnego

oprocentowania.

346 M. Brzostowska, P. Kubiesa, PIT..., art. 52(i).

547 Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 11 marca 2022 r. w sprawie zaniechania poboru podatku
dochodowego od niektorych dochodow (przychodow) zwiazanych z kredytem hipotecznym udzielonym na cele
mieszkaniowe, Dz. U. z 2024 r., poz. 102 ze zm., dalej: ,,r.z.p.p.”
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Zaproponowane rozwigzanie ma szczegdlne znaczenie w przypadku popularnych w
ostatnim czasie ugdd pomigdzy bankami a kredytobiorcami w odniesieniu do kredytow
denominowanych w walutach obcych, w tym takze tzw. kredytéw frankowych.

Umowy kredytéw denominowanych w walutach obcych (a zatem udzielane w walucie
polskiej, ktorych warto$¢ okreslana byta przez odniesienie si¢ do waluty obcej) obecnie w wielu

348 Aby unikng¢ procesu sagdowego,

przypadkach uznawane sg za zawarte z naruszeniem prawa
strony takich umoéow coraz czesciej decyduja sie na zawarcie ugody. Takie rozwigzanie
niejednokrotnie prowadzi do umorzenia cze¢$ci zobowigzania kredytobiorcy (wykraczajacego
poza ,,prawidtowo” udzielony kredyt) lub nawet dokonanie na jego rzecz zwrotu nadptaconych
na rzecz banku $wiadczen>®.

Adresatami preferencji polegajacej na zaniechaniu poboru podatku dochodowego od
osob fizycznych, o ktorej mowa w § 1 r.z.p.p. sa wylacznie osoby fizyczne. Co istotne,
warunkiem zaniechania poboru podatku jest zaciggnigcie kredytu mieszkaniowego. W
niniejszym konteks$cie powstata watpliwo$¢ odnoszaca si¢ do zakresu tego pojecia w kontekscie
pozyczki hipotecznej. Przyktadowo w wyroku WSA w Bydgoszczy z dnia 27 listopada 2024 r.
wskazano, ze w rozumieniu przepisOw rozporzadzenia ministra finansoOw z dnia 1 marca 2022
r. w sprawie zaniechania poboru podatku dochodowego od niektérych dochodoéw (przychodow)
zwigzanych z kredytem hipotecznym udzielonym na cele mieszkaniowe brak jest podstaw do
rozréznienia kredytow od pozyczek hipotecznych>°.

Takie stanowisko nie znajduje jednak aprobaty w orzecznictwie NSA. Jak stusznie
podniesiono w wyroku z dnia 6 grudnia 2024 r., w niniejszym rozporzadzeniu nie rozszerzono
pojecia kredytu mieszkaniowego, nie odwotano si¢ tez do definicji tego pojgcia zawartego w
innych przepisach. W konsekwencji nie istniejg podstawy do przyjecia, ze zawarte w nim
regulacje powinny by¢ stosowane takze do pozyczek hipotecznych. O ile w umowie kredytu
konieczne jest wskazanie celu, na jaki jest on udzielany, w przypadku pozyczki zasadniczo nie
jest to wymagane. Tymczasem warunkiem koniecznym zaniechania poboru podatku jest, aby
kredyt byt udzielony na cel mieszkaniowy. W konsekwencji uznanie, Ze istotne jest jedynie
faktyczne przeznaczenie srodkow z pozyczki na cel mieszkaniowy wymagatoby kazdorazowo
nastepczego sprawdzenia, na co $rodki te zostaly przeznaczone. Z tych wzgledéw warunku

zaniechania poboru podatku wylacznie w przypadku umorzenia wierzytelnosci z tytutu

548 Zob. Uchwata SN z dnia 25 kwietnia 2024 r., sygn. IIl CZP 25/22, LEX nr 3709742.

5% Por. J. Sekita, Zaniechanie poboru podatku od umorzonego kredytu hipotecznego we frankach na przyktadach,
LEX/el. 2024.

330 Wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 27 listopada 2024 r., sygn. I SA/Bd 646/24, LEX nr 3814984.
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pozyczki udzielonej na cel mieszkaniowy nie mozna uznac za nieproporcjonalne ograniczenie
praw podatnikow do zaniechania poboru podatku w przypadku, gdy zaniechanie to ma
zastosowanie do przyszlych zobowigzan podatkowych!.

Kolejng przestanka zaniechania poboru podatku jest zaciggni¢cie kredytu na realizacje
jednej inwestycji mieszkaniowej. Pojecie to zostato wyjasnione jako inwestycja, ktorej celem
jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych jednego gospodarstwa domowego albo wigcej niz
jednego gospodarstwa domowego, w przypadku gdy osoby fizyczne majace zajmowaé
wspolnie jeden budynek mieszkalny, nie mniej niz jedna osoba fizyczna z kazdego takiego
gospodarstwa, sg osobami zaliczonymi do I grupy podatkowej w rozumieniu art. 14 ust. 3 pkt
1 u.p.s.d. Natomiast przez jedno gospodarstwo domowe, o ktérym mowa w ust. 5, rozumie si¢
gospodarstwo prowadzone przez osobe¢ fizyczng zajmujaca jeden lokal mieszkalny albo jeden
budynek mieszkalny jednorodzinny, samodzielnie lub wspolnie z innymi osobami stale z nig
zamieszkujacymi 1 gospodarujacymi.

6. Uwagi podsumowujace

Przedmiot opodatkowania podatkiem dochodowym od osob fizycznych stanowia
wszelkiego rodzaju dochody z wytaczeniem ich kategorii wskazanych w ustawie. W kategorii
tej] w odniesieniu do nieruchomos$ci mieszkalnych 1 praw zwigzanych z nimi nalezy wyrdznié
w szczegdlnosci dochody z ich zbycia, najmu lub dzierzawy.

Analiza ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych prowadzi do wniosku, ze
zawarte w niej przepisy odnoszace si¢ do zasad opodatkowania transakcji zbycia nieruchomosci
charakteryzuja si¢ wyjatkowa niejasnoscig. Wielokrotnie postuzono si¢ w nich nieostrymi
terminami, a takze zastosowano liczne wielowarstwowe odwotania do innych aktow prawnych.
Przede wszystkim w praktyce wiele komplikacji pojawia si¢ w zakresie odrdznienia, czy taka
transakcja zostaje zawarta w ramach dziatalno$ci gospodarczej sprzedajacego, czy tez jest ona
dokonywana w ramach zarzadu jego majatkiem prywatnym. Rozstrzygni¢cie niniejszej kwestii
jest kluczowe dla dalszej oceny skutkow podatkowych.

Bez watpienia sposrod wszystkich danin publicznych, w ramach podatku dochodowego
od 0s0b fizycznych ustawodawca zagwarantowatl najwiekszg ilos¢ preferencji odnoszacych sie¢
do nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkaniowe oraz praw z nimi zwigzanych. Ich
doktadniejsza analiza prowadzi jednak do konkluzji, ze znaczna wigkszo$¢ z nich ma
marginalne znaczenie w praktyce. Czgsto dotycza one istotnie zawezonego grona osob, jak np.

konkretnej grupy zawodowej (m.in. zwolnienie z art. 21 ust. 1 pkt 49 u.p.d.o.f. adresowane do

31 Wyrok NSA z dnia 6 grudnia 2024 r., sygn. Il FSK 284/24, LEX nr 3858956.
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zolierzy zawodowych), S$cisle okre$lonej grupy oso6b nabywajacej nieruchomosci w
odpowiednich warunkach (m.in. zwolnienie z art. 21 ust. 1 pkt 93 u.p.d.o.f., dotyczace zakupu
zaktadowych budynkow mieszkalnych lub lokali mieszkalnych przez dotychczasowych
najemcow) lub podatnikéw o niskich kryteriach dochodowych, ktérzy dodatkowo speiniajg
szereg innych warunkéw (np. zwolnienie, o ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 97 u.p.d.o.f.
dotyczace dodatkow mieszkaniowych). Rowniez ulgi polegajace na odliczeniu wydatkow od
podstawy opodatkowania, tj. ulga rehabilitacyjna oraz ulga termoizolacyjna®? posiadaja
znacznie ograniczony zakres. Ponadto wspomniane preferencje czg¢sto sg uregulowane w
sposoOb niejasny, co ma negatywny wpltyw na sytuacje podatnikow.

Dodatkowo nalezy wyr6zni¢ takze grupe zwolnien podatkowych odnoszacych si¢ do
kredytow zacigganych na cele mieszkaniowe. W wigkszosci stanowia one podatkowe
uzupehnienie rozwigzan proponowanych przez wiladze publiczne w zakresie utatwiania
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli, ktorzy nie posiadajg wystarczajacych
srodko6w na nabycie wilasnej nieruchomosci. W tym zakresie pojawiaja si¢ liczne formy
wsparcia, z ktorych mozna skorzysta¢ poprzez zlozenie stosownego wniosku przez stosunkowo
krotki okres czasu. W konsekwencji preferencje podatkowe wprowadzone w tym zakresie
czgsciowo budza watpliwos¢ co do swojej aktualnosci, a czesciowo sg stosowane z korzyscig
dla osob, ktore od lat korzystajg z preferencyjnych warunkow kredytowania. Rzadko odnosza
si¢ one natomiast do w pelni aktualnych rozwigzan.

Wydaje sie, ze jedyng ulgg w zakresie podatku dochodowego od 0séb fizycznych, ktora
ma szeroki zakres zastosowania, a tym samym duze znaczenie praktyczne jest ulga
mieszkaniowa wynikajaca z art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. Jest ona adresowana do podatnikow
dokonujacych zbycia nieruchomosci w charakterze prywatnym, a takze z uwagi na tres$¢ art. 10
ust. 3 0sOb sprzedajacych wymienione w nim nieruchomosci mieszkalne, ktére stanowig srodki
trwale w prowadzonej przez nich dziatalnosci gospodarczej, w sytuacji gdy do transakcji
dochodzi przed uptywem 5 lat liczac od konca roku kalendarzowego, w ktorym nastgpito
nabycie lub wybudowanie.

Ulga mieszkaniowa w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych dotyczy przychodu
uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci, ktory zostat wydatkowany na wlasne cele
mieszkaniowe sprzedajgcego w ciggu trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym miata

miejsce transakcja. Ustawodawca nie zdecydowal si¢ na zdefiniowanie pojgcia ,,wlasnych

532 Ulga, o ktorej mowa w art. 26h u.p.d.o.f. polegajaca na przyznaniu podatnikom mozliwosci odliczenia od
podstawy opodatkowania wydatkéw poniesionych na materialy budowlane, urzadzenia i ustugi zwigzane z
realizacjg przedsiewziecia termoizolacyjnego w budynku mieszkalnym jednorodzinnym.
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celow mieszkaniowych”. W art. 21 ust. 25 u.p.d.o.f. wskazal natomiast jego desygnaty. Taki
sposob regulacji nie przekresla odwotania si¢ w procesie interpretacji niniejszego przepisu do
wyktadni celowos$ciowej. Nalezy przy tym podkresli¢, ze pojecie to nie jest tozsame z
,wlasnymi potrzebami mieszkaniowymi”. Potrzeba wskazuje na swego rodzaju konieczno$¢,
natomiast cel ma szersze znaczenie. W konsekwencji obecnie nie istnieje limit nieruchomosci
mieszkalnych, przy nabyciu ktérych podatnik moze zachowaé prawo do zastosowania
zwolnienia, o ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. W praktyce moze bowiem

wystapi¢ sytuacja, gdy realizuje on wlasne cele mieszkaniowe w kilku nieruchomosciach®>.

533 W dniu 16 wrzesnia 2025 r. opublikowany zostat projekt ustawy o zmianie ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych oraz niektorych innych ustaw (nr UD116).
Zaklada on wprowadzenie warunku skorzystania z ulgi mieszkaniowej w podatku dochodowym od oséb
fizycznych, zgodnie z ktéorym podatnik nie moze by¢ wilascicielem i nie moze posiada¢ co najmniej 50 % udziatu
we wspolwlasnosci innej nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, budynku mieszkalnego lub
lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebna nieruchomos$é. Takie rozwigzanie budzi powazne zastrzezenia i
bezsprzecznie wymaga krytyki. Nie ulega watpliwosci, ze podatnicy moga realizowac wlasne cele mieszkaniowe
w kilku nieruchomosciach jednoczesnie. Nalezy przy tym podkresli¢, Ze niniejsze poj¢cie powinno odnosi¢ si¢
takze do celow mieszkaniowych o0sob najblizszych, w tym w szczegdlnosci dzieci podatnika. Za wlasne cele
mieszkaniowe podatnika nalezy zatem uznaé takze przykltadowo sytuacje, gdy jego dziecko kontynuujace
edukacj¢ korzysta z nieruchomosci mieszkalnej oddalonej od domu rodzinnego, czy tez gdy sam podatnik
przyktadowo ze wzgledu na wykonywanie pracy w miejscowosci oddalonej od miejsca zamieszkania najblizszej
rodziny korzysta z kilku wtasnych nieruchomosci.
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Rozdzial VI. Preferencje podatkowe w zakresie podatku od nieruchomosci

Podatek od nieruchomosci jest jednym z podatkéw lokalnych pobieranych przez
samorzady gminne. Zostat on uregulowany w ustawie o podatkach i optatach lokalnych. Jak
wynika z art. 2 ust. 1 u.p.o.l. przedmiotem opodatkowania niniejszej daniny sg nast¢pujace
nieruchomosci oraz obiekty budowlane:

1) grunty,
2) budynki lub ich czgsci,
3) budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziatalnos$ci gospodarcze;.

Na wstepie warto zwroci¢ uwage na pewng nieprecyzyjnos¢, ktora powstata w zwigzku
z zakresem przedmiotowym podatku od nieruchomos$ci i wynika z zastosowania przez
ustawodawce normatywnie niejasnych zwrotow. W powyzszym przepisie wskazano, ze
opodatkowaniu podlegaja okreslone nieruchomosci oraz obiekty budowlane, co nastepnie
rozwinigto wyjasniajac, ze mowa tu o gruntach, budynkach i budowlach lub ich czesciach. Jak
wynika z definicji obiektow budowlanych uregulowanej w art. 1a ust. 1 pkt 2a u.p.o.l., sg to
budynki i budowle z pewnymi wytaczeniami. ROwnoczesnie w zakresie ustawy o podatkach i
optatach lokalnych nie przewidziano wyjasnienia terminu nieruchomosci. Zgodnie z art. 46 k.c.
sg to czesSci powierzchni ziemskiej stanowigce odrgbny przedmiot wiasnosci (grunty), jak
réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub cze$ci takich budynkéw, jezeli na mocy
przepiséw szczegblnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci. Wobec braku
sprecyzowania w ustawie o podatkach i optatach lokalnych, ze jej zakresem przedmiotowym
objeto obiekty budowlane oraz nieruchomosci gruntowe, powstata watpliwos¢, czy wyrazenie
,hieruchomo$¢” w rozumieniu niniejszych przepisow powinno obejmowaé jedynie
nieruchomoéci gruntowe, czy tez nalezy interpretowag tak jak w rozumieniu cywilistycznym>>*,
Chociaz postuzenie si¢ przez ustawodawce okresleniem ,,nieruchomos$¢” jest uzasadnione istotg
tego Swiadczenia podatkowego, jest to bowiem podatek od nieruchomosci, sformutowanie to
jest nieprecyzyjne. W literaturze podkresla si¢, ze niniejszego zwrotu nie nalezy interpretowac
w rozumieniu cywilistycznym. W istocie rzeczy przedmiotem podatku sg budynki, budowle 1

grunty, bez wzgledu na to, czy stanowig nieruchomo$¢ w rozumieniu art. 46 k.c>>.

33 Por. K. Stelmaszczyk, P. Borszowski, Podatki i optaty lokalne. Podatek rolny. Podatek lesny. Komentarz, WKP,
Warszawa 2016, str. 112.
355 L. Etel, Podatek od nieruchomosci. Komentarz, WKP, Warszawa 2012, str. 94-95.
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Warto w tym miejscu zauwazyC, ze powyzsze obiekty podlegaja opodatkowaniu
niezaleznie od ich aktualnego stanu technicznego. Przyktadowo w wyroku WSA w Gliwicach
z dnia 30 listopada 2021 r. podkreslono, ze przepisy regulujace podatek od nieruchomosci nie
odwotujg si¢ w zaden sposdb do stanu technicznego budynku. W konsekwencji zta kondycja
budynku, czy nawet jego zdewastowanie nie majg wptywu na to, czy obiekt ten pozostaje
budynkiem w rozumieniu ustawy o podatkach i1 oplatach lokalnych i tym samym podlega
opodatkowaniu. Przyktadowo stan dachu, jego uszkodzenie lub czg¢sciowe usunigcie nie
oznacza, ze dany obiekt nie posiada tego elementu i tym samym nie spetnia definicji
ustawowej’>®. Taka argumentacja wynika z faktu, Ze stan techniczny budynku jest
okoliczno$cig catkowicie odwracalng, chociazby poprzez jego remont™’.

Z zakresu opodatkowania podatku od nieruchomos$ci wylaczone zostaly nastepujace
obiekty:

1) uzytki rolne lub lasy, z wyjatkiem zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej®®,

2) pod warunkiem wzajemnosci - nieruchomos$ci bedace wiasnoscig panstw obcych lub
organizacji mi¢dzynarodowych albo przekazane im w uzytkowanie wieczyste,
przeznaczone na siedziby przedstawicielstw dyplomatycznych, urzedéw konsularnych i
innych misji korzystajacych z przywilejéw 1 immunitetéw na mocy ustaw, umow lub
zwyczajow miedzynarodowych,

3) grunty pod wodami powierzchniowymi plynacymi, z wyjatkiem gruntdow pod wodami
jezior lub zbiornikow sztucznych,

4) grunty pod morskimi wodami wewngtrznymi,

5) nieruchomo$ci lub ich cze$ci zajete na potrzeby organéw jednostek samorzadu
terytorialnego, w tym urzegdow gmin, starostw powiatowych, urzedow zwigzkow
metropolitalnych i urzedow marszatkowskich,

6) grunty zajete pod pasy drogowe drég publicznych w rozumieniu przepisoOw o drogach
publicznych oraz zlokalizowane w nich budowle - z wyjatkiem zwigzanych z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej innej niz utrzymanie drég publicznych lub

eksploatacja autostrad ptatnych,

3% Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 30 listopada 2021 r., sygn. I SA/G1 1021/21, LEX nr 3282063.

3557 Zob. wyrok NSA z dnia 9 wrze$nia 2020 r., sygn. Il FSK 1539/18, LEX nr 3067807.

538 Te podlegajg odpowiednio podatkowi rolnemu uregulowanemu w ustawie z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku
rolnym, Dz. U. z 2024 r., poz. 1176 ze zm. oraz podatkowi lesnemu uregulowanemu w ustawie z dnia 20
pazdziernika 2002 r., o podatku lesnym, Dz. U. z 2025 r., poz. 176 ze zm.
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7) nieruchomosci stanowigce wiasnos¢ Skarbu Panstwa, ktore wchodza w sktad Zasobu
Nieruchomosci, o ktérym mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci®’.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy zauwazy¢, ze czgsto w zakresie oceny, czy dana
nieruchomos$¢ podlega opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci, kluczowe jest ustalenie
jej roli w prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej. Ustawodawca posluguje si¢ w tym
kontekscie dwoma terminami. Pierwszy z nich to zwigzanie gruntu, budynku lub budowli z
prowadzeniem dziatalnos$ci gospodarczej. Niniejsze kryterium znajduje zastosowanie m.in.
przy budowlach. Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. przedmiotem opodatkowania podatku od
nieruchomos$ci sa wytacznie te budowle 1 ich czg$ci, ktére sa zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej. Drugim terminem jest ,zajecie na prowadzenie dzialalno$ci
gospodarczej”. Zwrot ten zostal uzyty przez ustawodawce m.in. w art. 2 ust. 2 u.p.o.l., z ktorego
wynika, ze opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci nie podlegaja uzytki rolne lub lasy, z
wyjatkiem zajetych na prowadzenie dzialalno$ci gospodarcze;.

Pierwsze z ww. kryteridéw zostalo zdefiniowane w art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l., w ktorym
wyjasniono, ze grunty, budynki i budowle zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;j
to grunty, budynki i budowle bedace w posiadaniu przedsigbiorcy lub innego podmiotu
prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza. Przepis ten dwukrotnie zostat uznany przez TK za
niezgodny z Konstytucja RP. Po pierwsze w zakresie, w jakim rozumiany jest w ten sposob, ze
wystarczajgcg przestanka zakwalifikowania gruntu podlegajacego opodatkowaniu podatkiem
od nieruchomosci do kategorii gruntow zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej
jest prowadzenie dziatalnosci gospodarczej przez osobg fizyczng bedaca jego
wspdtposiadaczem’®, a takze w zakresie w jakim rozumiany jest w ten sposob, ze o zwigzaniu
gruntu, budynku lub budowli z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej decyduje wytacznie
posiadanie gruntu, budynku lub budowli przez przedsi¢biorcg lub inny podmiot prowadzacy
dziatalno$¢ gospodarcza®®'.

Kwestia odmiennos$ci omawianych terminéw byta wielokrotnie przedmiotem analizy

sadow administracyjnych. Zwigzanie gruntu, budynku Iub budowli z prowadzeniem

339 Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o0 Krajowym Zasobie Nieruchomoéci, Dz. U. 22024 1., poz. 1026 ze zm. Krajowy
Zas6b Nieruchomosci tworza nieruchomosci przekazane w trybie niniejszej ustawy oraz nieruchomosci nabyte
przez Krajowy Zasob Nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa. Podstawowym zadaniem Krajowego Zasobu
Nieruchomosci jest gospodarowanie nieruchomos$ciami wchodzacymi w sktad Zasobu. (Szerzej na ten temat: M.
T. Kloda, A. Sikorska-Lewandowska, Ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomosci. Komentarz, wyd. 1,
C.H.Beck, Warszawa 2021, art. 2, Nb 2. Legalis)

560 Zob. wyrok TK z dnia 12 grudnia 2017 r., sygn. SK 13/15, LEX nr 2406907.

361 Zob. wyrok TK z dnia 24 lutego 2021 r., sygn. SK 39/19, LEX nr 3123302.
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dziatalno$ci gospodarczej jest uwazane za pojecie szersze od pojecia ,,zajecie (gruntu) na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej”. O ile zajgcie gruntu na prowadzenie dziatalno$ci
gospodarcze] mozna uzna¢ za réwnoznaczne ze zwigzaniem tego gruntu z dzialalnoscig
gospodarcza, o tyle zwigzanie gruntu z dziatalnoscig gospodarcza nie musi oznaczaé jego
zajecia na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Oznacza to, ze dla wykazania istnienia
zwigzku nieruchomos$ci z dziatalno$cig gospodarcza nie jest konieczne jego faktyczne
wykorzystywanie (zajecie) do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej’®?. Podobne wnioski
wynikaja z wyroku NSA z dnia 2 lipca 2024 r., w ktérym wyjasniono, ze: ,,Zajecie gruntOw na
dziatalno$¢ gospodarczg oznacza rzeczywiste, obiektywne i empirycznie weryfikowalne
wykorzystywanie gruntdw rolnych na t¢ dziatalno$¢, a nie tylko samo ich posiadanie albo
podejmowanie pewnych czynno$ci przygotowawczych majacych za przedmiot tenze grunt.
Konieczng przestanka uznania gruntu rolnego za zajgty na potrzeby dziatalno$ci gospodarcze;j
bedzie brak mozliwos$ci prowadzenia dziatalnosci rolnej. Chodzi wigc o dziatania faktyczne na
gruncie polegajace na ingerencji w grunt w taki sposob, aby powodowaty one zmiany w gruncie

363 Podobnie w doktrynie panuje

uniemozliwiajgce jego wykorzystanie jako grunt rolny
konsensus co do tego, ze ,,zajecie” jest pojeciem wezszym od ,,zwigzania” i obejmuje wytacznie
przypadki, w ktérych przedmiot opodatkowania jest bezposrednio wykorzystywany do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, przez podejmowanie na lub w nim okreslonych
czynnosci faktycznych%,

Podatnikami podatku od nieruchomos$ci moga by¢ podmioty niezaleznie od ich statusu
prawnego, a zatem osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w tym spotki
nieposiadajace osobowosci prawnej, o ile s3:

1) wiascicielami nieruchomosci lub obiektow budowlanych,

2) posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektow budowlanych;

3) uzytkownikami wieczystymi gruntow;

4) posiadaczami nieruchomosci lub ich czg$ci albo obiektow budowlanych lub ich czgdci,
stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli

posiadanie:

562 Por. wyrok NSA z dnia 2 sierpnia 2024 r., sygn. Il FSK 332/24, LEX nr 3742735.

563 Wyrok NSA z dnia 2 lipca 2024 r., sygn. II FSK 1180/23, LEX nr 3770293.

564 Zob. A. Kalazny, Pechowiec ptaci (30 razy) wiecej — o wplywie stanowiska MF na opodatkowanie mieszkan
podatkiem od nieruchomosci, PP 2023, nr 6, str. 9-16.
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a) wynika z umowy zawartej z wlascicielem, Krajowym Osrodkiem Wsparcia Rolnictwa lub
z innego tytulu prawnego, z wyjatkiem posiadania przez osoby fizyczne lokali
mieszkalnych niestanowigcych odrgbnych nieruchomosci,

b) jest bez tytutu prawnego.

Wiasciciela lub posiadacza nieruchomosci okresla si¢ na podstawie danych zawartych

w ewidencji gruntdw i budynkow. To z kolei pozwala na ustalenie z uwzglednieniem art. 3

u.p.o.l. podmiotu, na ktéorym spoczywa obowigzek podatkowy w ramach podatku od

nieruchomosci. Warto podkresli¢, ze dane zamieszczone w ewidencji nie korzystaja z

domniemania prawdziwos$ci ani tez r¢kojmi wiary publicznej w przeciwienstwie do stosownych

wpisow w ksiedze wieczystej’®. W przypadku zaistnienia rozbieznosci pomiedzy
informacjami wynikajacymi z ewidencji a rzeczywistym stanem faktycznym lub prawnym,
wlasciwy organ administracyjny powinien z urzedu lub na wniosek dokona¢ stosownych zmian

WpisOw.

Organy podatkowe nie maja obowigzku weryfikowania z urzedu, czy informacje

zawarte w ewidencji sg aktualne i zgodne ze stanem rzeczywistym>®

. W praktyce realizacja
takiego obowigzku bytaby niemozliwa do zrealizowania z uwagi na fakt, ze organ podatkowy
musialby przeprowadza¢ postepowanie wyjasniajace zmierzajace do ustalenia stosunkow
wlasnosciowych, nie majac do tego stosownych kompetencji. Jednakze w sprawach
oczywistych, kiedy podatnik uprawdopodobni, przedktadajac stosowne dokumenty, Ze nie jest
(badz tez jest) wihascicielem nieruchomosci, organy podatkowe powinny ten fakt uwzglednic.
Sytuacja taka wystepuje np. w zwigzku z tym, ze zmiana zapisu w ewidencji gruntow i
budynkéw nastepuje na podstawie stosownych dokumentéw (akt notarialny, decyzja
administracyjna, wyrok sagdowy itp.). Pomi¢dzy dniem uprawomocnienia si¢ tych dokumentow
a dokonaniem zmian w ewidencji uptywa pewien okres, w ktorym nowy witasciciel nie figuruje
w niej. Przedstawiona sytuacja jest jednak wyjatkiem potwierdzajacym, ze z reguty podmiot
uwidoczniony w ewidencji gruntow jest podatnikiem podatku od nieruchomosci®®’.

Obecne brzmienie omawianego przepisu nie pozostawia watpliwosci, ze spotki
nieposiadajagce osobowosci prawnej sg podatnikami podatku od nieruchomosci. Do niedawna
watpliwosci w niniejszym zakresie pojawialy si¢ w odniesieniu do spotki cywilnej. Kwestia ta

zostala jednak jednoznacznie rozstrzygnieta przez NSA w uchwale z dnia 13 marca 2017 r., w

55 Por. np. wyrok NSA w Katowicach z dnia 15 listopada 1994 r., sygn. SA/Ka 2592/93, LEX nr 22890.

5% Por. np. wyrok NSA w Warszawie z dnia 27 lipca 1995 r., sygn. III SA 290/95, niepublikowany.

367 Zob. R. Dowgier, L. Etel, G. Liszewski, B. Pahl, Podatki i optaty lokalne. Komentarz, LEX/el. 2021, art. 3.
LEX.
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ktorej wskazano, ze na gruncie art. 3 u.p.o.l. za podatnika podatku od nieruchomosci nalezy
uzna¢ wspolnikow spotki cywilnej, a nie samg spotke®®,

Jedna z kategorii podatnikow podatku od nieruchomos$ci sa posiadacze samoistni.
Pojecie to nie zostato jednak wyjasnione w ustawie o podatkach i optatach lokalnych , cho¢ ma
kluczowa role w okresleniu skutkow podatkowych. Wobec braku odmiennych regulacji
zasadne wydaje si¢ zatem odwotanie si¢ do art. 336 k.c., zgodnie z ktéorym posiadaczem
samoistnym jest ten, kto rzecza faktycznie wlada jak witasciciel. Dla przyjecia samoistnos$ci
posiadania konieczne jest wykonywanie przez posiadacza czynnosci faktycznych
wskazujacych na samodzielny, rzeczywisty i niezalezny od woli innej osoby stan wladztwa>®.
Wszystkie dyspozycje osoby faktycznie posiadajacej rzecz powinny zatem swa trescig

570, Warto takze zauwazy¢, ze posiadacz samoistny ma

odpowiada¢ dyspozycjom wiasciciela
»pierwszenstwo” przed wiascicielem w zakresie wskazania podmiotu, na ktéorym cigzy
obowigzek podatkowy. Taka regulacja wynika wprost z art. 3 ust. 3 u.p.o.l. Dla obcigzenia
podatkiem samoistnego posiadacza przed wilascicielem, nie maja znaczenia stosunki
cywilnoprawne istniejace pomiedzy nimi®’!.

Nalezy takze wspomnie¢, ze posiadacze zalezni rowniez moga by¢ podatnikami podatku
od nieruchomosci, ale wytacznie w $cisle okreslonych sytuacjach, gdy nieruchomos$¢ stanowi
wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. Ustawodawca powigzat
obowigzek podatkowy w podatku od nieruchomosci nie tylko z faktem wiladania taka
nieruchomos$cig na podstawie tytulu prawnego (np. umowy uzyczenia, najmu, dzierzawy,
uzytkowania), ale rowniez gdy wtadanie to odbywa si¢ bez tytulu prawnego. Taka regulacja ma
na celu zapobieganie sytuacji, gdy przedmiot opodatkowania stanowigcy wlasnos$¢ zwigzku
publicznoprawnego, bedacy w posiadaniu innego podmiotu, niepoparty tytutem prawnym

obcigzatby ten zwiazek (np. gmine czy powiat)>’?

. Warto takze wyjasni¢, ze pojecia ,tytutu
prawny” nie nalezy ogranicza¢ wytacznie do typowych uméw dzierzawy lub najmu. W jego
zakresie mies$ci si¢ takze zarzad, uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie oraz inne szczegdlne
formy prawne gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu

terytorialnego®’>.

5% Uchwata NSA z dnia 13 marca 2017 r., sygn. Il FPS 5/16, LEX nr 2240446.

599 B. Pahl, Posiadanie w konstrukcji prawnej podatkéw, WKP, Warszawa 2023, str. 128.

370 Por. wyrok NSA z dnia 13 wrze$nia 2018 r., I FSK 319/18, LEX nr 2579511.

371 Zob. P. Borszowski, Wiasciciel i posiadacz samoistny jako podatnicy podatku od nieruchomosci, ABC. LEX.
572 L. Etel, Posiadacz bez tytutu prawnego jako podatnik podatkéw od nieruchomosci, PPLiFS, 2013 r., nr 11, str.
6.

573 B. Pahl, Podatki i optaty lokalne. Teoria i praktyka, WKP, Warszawa 2017, str. 80.
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Zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomos$ci zostaty
uregulowane odregbnie w zalezno$ci od rodzaju nieruchomosci. W przypadku gruntéw jest to
ich powierzchnia, dla budynkéw i ich cze$ci nalezy wziag¢ pod uwage ich powierzchnie¢
uzytkowa, a dla budowli kluczowe znaczenie ma wartos¢ stanowigca podstawe obliczenia
amortyzacji. Pojecie powierzchni uzytkowej na gruncie ustawy o podatkach i1 optatach
lokalnych zostato zdefiniowane w sposéb nieco odmienny od definicji zawarte] w ustawie o
podatku od spadkéw i darowizn. W obu przypadkach jest to powierzchnia mierzona po
wewnetrznej dlugosci $cian na wszystkich kondygnacjach z wylaczeniem klatek schodowych
oraz szybow dzwigowych. Natomiast w przeciwienstwie do drugiego z wymienionych aktow
prawnych, w art. la ust. 1 pkt 5 u.p.o.l. wskazano, ze za kondygnacj¢ uwaza si¢ takze m.in.
piwnice. Warto takze wyjasni¢, ze w orzecznictwie wskazuje si¢, iz przez kondygnacje¢ nalezy
rozumie¢ cz¢$¢ budynku miedzy sgsiednimi stropami lub migdzy podlozem i najnizszym
stropem; pietro lub parter budynku. Zas pod pojeciem stropu, nalezy natomiast rozumiec
poziomy element konstrukcyjny oddzielajacy poszczegoélne kondygnacje budynku. Z tego tez
wzgledu stropem nie jest rzecz pozbawiona trwalego, nierozerwalnego potaczenia z
konstrukcjg obiektu. Stropem nie jest przedmiot poddajacy si¢ nieskomplikowanemu
demontazowi, niewywotujagcemu zniszczenia lub uszkodzenia konstrukcji budynku lub
poszczegdlnych jej czesci®™*.

Wysokos¢ stawek podatku od nieruchomosci jest okres$lana przez rady gminy w drodze
uchwaty. Niniejsze organy nie majg jednak peinej swobody w tym zakresie. Maksymalne
roczne limity stawek wynikajg z art. 5 ust. 1 u.p.o.l. 1 s3 corocznie waloryzowane przez Ministra
Finans6w na zasadach okreslonych w art. 20 u.p.o.l. oraz oglaszane w drodze obwieszczenia.

Z art. 217 Konstytucji RP wynika, ze okre$lanie stawek podatkowych powinno
nastepowac wytacznie w drodze ustawy. Wobec niniejszej regulacji moze powsta¢ watpliwos¢
co do prawidlowosci przyznania radzie gminy uprawnienia do ksztattowania stawek podatku
od nieruchomosci. Watpliwo$¢ ta bylaby jednak nieuzasadniona, gdyz w art. 168 Konstytucji
RP wprost wskazano, ze jednostki samorzadu terytorialnego maja prawo ustalania wysokosci
podatkow 1 optat lokalnych w zakresie okreslonym w ustawie. W zakresie podatku od
nieruchomosci takie uprawnienie zostato wprost wskazane w art. 5 u.p.o.l.

Ustalanie stawek w podatku od nieruchomosci jest nie tylko prawem, ale przede

wszystkim obowigzkiem rady gminy. W praktyce jednak z réznych przyczyn moga zdarzy¢ si¢

574 Zob. wyrok NSA z dnia 25 kwietnia 2024 r., sygn. III FSK 230/22, LEX nr 3756960.
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sytuacje, gdy nie zostanie on wykonany. Wéwczas na podstawie art. 20a ust. 1 u.p.o.l. nalezy
stosowac stawki obowigzujace w roku poprzedzajacym biezacy rok podatkowy.

Oproécz ustalania stawek podatku od nieruchomosci rada gminy moze takze réznicowaé
je z uwzglednieniem wymienionych w ustawie czynnikow, ktérych katalog otwarty wynika z
art. 5 ust. 2-4 u.p.o.l. W stosunku do gruntéw sg to w szczegolnosci:

1) lokalizacja,

2) rodzaj prowadzonej dziatalnosci,

3) rodzaj zabudowy,

4) przeznaczenie i sposOb wykorzystania.

W odniesieniu do budynkéw mieszkalnych sg to w szczegdlnosci:

1) lokalizacja,

2) sposob wykorzystywania,

3) rodzaj zabudowy,

4) stan techniczny,

5) wiek.

Natomiast w stosunku do pozostalych budynkéw oraz budowli ustawodawca zdecydowat si¢
na umozliwienie jednostkom samorzadu terytorialnego roznicowanie stawek zwlaszcza ze
wzgledu na rodzaj prowadzonej dziatalnosci.

Poza omowionym wyzej sposobem rdéznicowania stawek przez rady gminy,
ustawodawca zdecydowat si¢ juz w tresci ustawy o podatkach i optatach lokalnych odmiennie
ustali¢ stawki dla poszczegodlnych nieruchomosci w zaleznosci od wielu czynnikoéw, sposrod
ktorych na potrzeby niniejszej rozprawy nalezy wyrdézni¢ w szczegdlnosci ich charakter
mieszkalny oraz zwigzanie z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej i zajecie na prowadzong
dziatalno$¢ gospodarcza.

1. Preferencyjne zasady opodatkowania budynkéw mieszkalnych oraz gruntéow
zwiazanych z tymi budynkami

W zakresie podatku od nieruchomosci nie przewidziano wprost ulg lub zwolnien
dotyczacych nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkaniowe. W ustawie o podatkach i
optatach lokalnych istnieja jednak regulacje, ktore pozwalajg na zastosowanie preferencyjnych
zasad opodatkowania w stosunku do takich obiektow. Przede wszystkim dla budynkow
mieszkalnych przewidziano najnizszg maksymalng stawke. Jest ona niemal trzydziestokrotnie

nizsza niz stawka znajdujaca zastosowanie do budynkoéw zwigzanych z prowadzeniem
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dziatalnos$ci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czgs$ci zajetych na
prowadzenie dzialalnosci gospodarczej®”.

Jak wynika z powyzszego, ustalenie czy dany budynek stanowi budynek mieszkalny,
jest czesto kluczowe dla okreslenia wiasciwej stawki podatku od nieruchomosci. Tymczasem
ustawodawca w zaden sposob nie zdefiniowal tego pojecia, ani nie wskazat kryteriéw, jakie
powinien spetnia¢ taki obiekt. Wobec tego trafne wydaje si¢ zastosowanie w niniejszym
zakresie w pierwszej kolejnosci regut wyktadni jezykowej, ale z uwzglednieniem wyktadni
celowosciowej. Takie stanowisko wynika takze z wyroku NSA z dnia 7 lipca 2004 .57, w
ktorym analizowano mozliwo$¢ zakwalifikowania domow pomocy spotecznej do kategorii
budynkow mieszkalnych w rozumieniu ustawy o podatkach i optatach lokalnych. Podkreslono
w nim, ze ustawodaweca, roznicujac stawki podatku od nieruchomosci, a wigc inaczej traktujac
rozne kategorie majatku, dgzyt do realizacji celow pozafiskalnych. Zatem nieuznanie domow
pomocy spotecznej za budynki mieszkalne bytoby tym samym sprzeczne zaréwno z wyktadnig
jezykowa jak i celowos$ciowa. Wskazano rowniez, ze brak jest uzasadnionych przyczyn, aby
definicj¢ omawianego pojecia sprowadza¢ wytacznie do jej zakresu z rozporzadzenia Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.1999.15.140)°7".

Brak precyzyjnych przestanek pozwalajacych na zaklasyfikowanie danego obiektu jako
budynku mieszkalnego w praktyce prowadzi do licznych naduzy¢ zar6wno po stronie
podatnikow jak 1 organow. W znaczeniu jezykowym przez okreslenie ,,budynek mieszkalny”
nalezy rozumie¢ m.in. budynek stuzacy, przeznaczony, nadajacy si¢ do mieszkania,
zamieszkiwania. Rowniez w doktrynie prawa podatkowego za budynek mieszkalny przyjeto
si¢ uwazaé calo$¢ pomieszczen mieszczacych si¢ w bryle budynku, zwigzanych z szeroko
pojeta funkcjg zamieszkiwania. W sktad budynku mieszkalnego wchodzg w tej sytuacji nie
tylko pomieszczenia mieszkalne, lecz takze np. kotlownia, pralnia czy garaz’’®. Nalezy takze
podkresli¢, ze organ podatkowy nie moze samodzielnie dokonywac klasyfikacji budynkow.
Wytacznie w sytuacji, gdy w ewidencji gruntéw i budynkéw brak jest informacji dotyczacych
danego obiektu organ podatkowy powinien ustali¢ jego charakter na podstawie innych

dowodoéw, takich jak dokumentacja budowlana, decyzja o warunkach zabudowy i

575 Por. M. Kaszuba, Stawka podatku od nieruchomosci w przypadku wynajmu lokali mieszkalnych w ramach
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej - orzecznictwo NSA, Dor. Podat. 2023, nr 3, str. 58-60.

376 Wyrok NSA z dnia 7 lipca 2004 r., sygn. FSK 280/04, Legalis nr 66569.

577 Zgodnie z nim przez budynek mieszkalny rozumie si¢ budynek wielorodzinny, dom mieszkalny zawierajacy
nie wigcej niz 4 mieszkania, dom jednorodzinny oraz dom mieszkalny w zabudowie zagrodowe;j.

578 R. Dowgier, L. Etel, G. Liszewski, B. Pahl, Podatki i optaty lokalne..., art. 5. LEX.
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zagospodarowania terenu, projekt budowlany, pozwolenie na budowe, decyzja o dopuszczeniu
budynku do uzytkowania itp.>”

Warto zwréci¢ uwage na fakt, ze ustawodawca nie wskazal na koniecznos$¢ spetniania
przez budynek mieszkalny celu mieszkaniowego, jak to miato miejsce przyktadowo w
odniesieniu do zwolnienia z podatku od towardw i ustug najmu, o ktérym mowa w art. 43 ust.
1 pkt 36 u.p.t.u. Ponadto, jak wynika z art. 1a ust. 2a pkt 1 u.p.o.l., do gruntow budynkéw i
budowli zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej, a zatem podlegajacych
opodatkowaniu wyzszg stawka nigdy nie zalicza si¢ budynkéw mieszkalnych oraz gruntow
zwigzanych z tymi budynkami®®’. Réwnoczesnie w tresci art. 5 ust. 1 pkt 2 u.p.o.l. przewidziano
obnizong stawke dla budynkéw mieszkalnych oraz wyzsza stawke dla budynkow lub ich czesci
zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub
ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Budynek mieszkalny podlega
zatem wyzszej stawce, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. u.p.o.l. wylacznie w przypadku,
gdy jest zajety na prowadzenie dzialalno$ci gospodarcze;.

W ostatnim czasie w omawianym kontekscie najliczniejsze kontrowersje pojawialy si¢
w zakresie ustalenia odpowiedniej stawki podatku od nieruchomosci w przypadku mieszkan
wynajmowanych przez przedsigbiorcoéw. W odniesieniu do tego zagadnienia uksztattowaty si¢
dwie przeciwstawne linie orzecznicze. Stosownie do pierwszej z nich, wynajem nieruchomosci
mieszkalnej w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej stanowi ,zajecie”
nieruchomosci na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej, a tym samym taki obiekt powinien
podlega¢ wyzszej stawce, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l. Zwolennicy tego
pogladu podkreslali, ze zajgcie na dziatalno$¢ gospodarcza moze zosta¢ dokonane nie tylko
przez uzytkownikow (najemcéw lokalu), ale przez podatnika, ktéry wykonuje dziatalno$§¢
gospodarcza polegajaca na wynajmowaniu lokali*®!.

Zgodnie z drugim pogladem za zaj¢te na prowadzenie dziatalnos$ci gospodarczej, w
rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l., nie beda mogly by¢ uznane te czg¢sci budynku
mieszkalnego, ktore sag wykorzystywane na cele mieszkalne, przez co nalezy rozumie¢ trwate

zaspokajanie podstawowych potrzeb mieszkaniowych posiadacza lokalu, nawet wowczas, gdy

ich oddanie przez podatnika do korzystania osobom trzecim dla realizacji tej funkcji (zajecie

57 Por. wyrok NSA z dnia 15 kwietnia 2025 r., sygn. Il FSK 1378/24, LEX nr 3864554.

380 Por. W. Modzelewski, J. Bielawny, M. Unisk, Ustawa o podatkach i optatach lokalnych. Komentarz [w:]
Komentarz do podatkow: rolnego, lesnego i od nieruchomosci, wyd. 13, C.H.Beck, Warszawa 2025, art. 5. Legalis.
81 Zob. D. Gregorczyk, Opodatkowanie mieszkann wynajmowanych przez przedsiebiorcow innym osobom
na cele mieszkaniowe, ZNSA 2024, nr 4, str. 103-116 oraz wyroki NSA z dnia 23 stycznia 2020 r. sygn. II FSK
1270/19, LEX nr 2847950 oraz I1 FSK 1252/19, LEX nr 2848029,

a takze wyrok WSA w Gliwicach z 9 listopada 2021 r., sygn. I SA/GI 836/21, LEX nr 3291688.
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na cele mieszkalne) nastgpito w ramach jego gospodarczej dziatalnosci, np. komercyjnego
najmu”3%2,

Niniejszy spor zostat rozwigzany w uchwale NSA z dnia 21 pazdziernika 2024 r., w
ktorej wskazano jednoznacznie, ze budynki, sklasyfikowane w ewidencji gruntéw i budynkow
jako mieszkalne, przeznaczone do najmu, w ramach prowadzonej przez podatnika podatku od
nieruchomosci (wynajmujacego) dzialalnosci gospodarczej, w takiej czesci, w jakiej stuza
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych najemcéw, nalezy traktowac jako budynki mieszkalne
lub ich czesci, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a u.p.0.1.>%® Chociaz niniejsza uchwata
z pewnoscig rozstrzygneta wiele istotnych kwestii, postuzono si¢ w niej nieostrymi zwrotami,
co moze prowadzi¢ do powstania kolejnych watpliwosci. Przede wszystkim problematyczna
moze okaza¢ si¢ wyktadnia uzytego w niej pojecia: ,,przeznaczony do najmu”. W praktyce
powszechnie wystepuje sytuacja, w ktorej lokal mieszkalny przeznaczony przez przedsigbiorce
do najmu pozostaje przez pewien okres czasu pusty. W swietle brzmienia omawianej uchwaty,
w takiej sytuacji nalezy zastosowaé nizsza stawke podatku od nieruchomos$ci wtasciwa dla
budynkow mieszkalnych. Nie zmienia si¢ bowiem przeznaczenie tej nieruchomosci. Przyjecie
stanowiska odmiennego skutkowatoby nieuzasadnionym podwyzszeniem podatku dla
przedsigbiorcow, ktorzy chwilowo nie osiggajg zysku z wynajmu mieszkania oraz rodzitoby
liczne problemy praktyczne w zakresie poboru i obliczania podatku. Jest to to bowiem danina
rozliczana rocznie®®*. Z oczywistych wzgledow powyzsze rozwazania nie majg zastosowania
do trwalych pustostanow, ktore na skutek decyzji gospodarczej podatnika nie sg przeznaczone
do najmu.

Kolejng przestankg wskazang przez NSA w uchwale z dnia 21 pazdziernika 2024 r. jako
warunek konieczny do zastosowania stawki wlasciwej dla budynkéw mieszkalnych jest
stuzenie przez nieruchomo$¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych najemcow. Roéwniez to
sformutowanie wydaje si¢ niejednoznaczne. Pomocne w jego interpretacji moze okazac si¢
uzasadnienie przedmiotowej uchwaty, w ktorym przedstawione zostaly liczne rozwazania
dotyczace tej kwestii. Wskazano m.in. ze: ,,Przez realizacj¢ potrzeb mieszkaniowych nalezy

rozmie¢ rodzaj pobytu osoby fizycznej w lokalu znajdujacym si¢ w budynku sklasyfikowanym

382 Por. P. Skalimowski, Przestanka "zwigzku" nieruchomosci z prowadzong przez podatnika dzialalnoscig
gospodarczg w budynkach mieszkalnych — uwagi na tle najnowszego orzecznictwa Naczelnego Sqdu
Administracyjnego, Finanse Komunalne 2024, nr 6, str. 61-67; wyrok WSA w Gliwicach z dnia 29 stycznia 2024
r., sygn. I SA/GI 1431/23, LEX nr 3684162, wyrok NSA z dnia 12 lipca 2023 r., sygn. III FSK 250/23, LEX nr
3591157.

583 Uchwata NSA z dnia 21 pazdziernika 2024 r., sygn. Il FPS 2/24, Legalis nr 3139269.

584 Tak tez A. Katazny, Stawka mieszkalna dostepna dla wszystkich — uchwata NSA z 21.10.2024 r., 11l FPS 2/24,
rozstrzyga spor o opodatkowanie mieszkan wynajmowanych przez przedsiebiorcow, PP 2025, nr 3, str. 9-16.
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w tej czesci w ewidencji gruntow 1 budynkow jako mieszkalny, jaki cechuje si¢ zaspokajaniem
codziennych potrzeb zyciowych tej osoby w mieszkaniu faktycznie zajmowanym w celu
zaspokojenia potrzeb domowych, tych rodzinnych, zawodowych i innych w danym okresie,
polegajacym na nocowaniu, stotowaniu si¢ 1 wypoczynku”.

Z dniem 1 stycznia 2025 r. wszedt w zycie przepis art. 1a ust. 2¢c u.p.o.l., ktéry rozszerza
zakres pojecia czeSci mieszkalnej budynku mieszkalnego takze o pomieszczenie przeznaczone
do przechowywania pojazdéw w tym budynku. W poprzednio obowigzujacym stanie prawnym
funkcjonowato zréznicowanie zasad opodatkowania garazy znajdujgcych si¢ w budynkach
mieszkalnych. Do opodatkowania hal garazowych stanowigcych element nieruchomosci
wspolnej, gdzie sposdb okreslenia korzystania z poszczegdlnych miejsc postojowych
nastepowat w ramach podziatu quoad usum, miala zastosowanie obnizona stawka wtasciwa dla
budynkow mieszkalnych. Tymczasem wyodrgbnione prawnie lokale uzytkowe w budynkach
mieszkalnych, garaze jednostanowiskowe i1 wielostanowiskowe byty opodatkowane stawka od
budynkow pozostatych, okre§long w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. e u.p.o.l. Wprowadzong zmiang
nalezy oceni¢ pozytywnie. Pozwolita na ujednolicenie opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci pomieszczen znajdujacych si¢ w budynkach mieszkalnych przeznaczonych na
przechowywanie pojazdéw niezaleznie od ich statusu prawnego”®’.

Oprocz obnizonej stawki podatku oraz wylaczenia z definicji gruntow, budynkow i
budowli zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej budynkéw mieszkalnych i
gruntoOw zwigzanych z tymi budynkami, w zakresie podatku od nieruchomosci mozna wyrdznic¢
jeszcze jedng preferencje w zakresie nieruchomosci mieszkalnych. Podatnikami moga by¢
m.in. posiadacze nieruchomosci lub ich czgéci albo obiektow budowlanych lub ich czgsci,
stanowigcych wiasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli
posiadanie jest bez tytutu prawnego lub wynika z umowy zawartej z wtascicielem, Krajowym
Osrodkiem Wsparcia Rolnictwa lub z innego tytutu prawnego. Na podstawie art. art. 3 ust. 1
pkt 4 lit. a u.p.ol. wyjatkiem w tym zakresie sg osoby fizyczne posiadajace lokale mieszkalne
niestanowigce odrgbnych nieruchomosci. Od tych lokali podatek powinien by¢ zaptacony przez
wlasciciela stosownie do art. 3 ust. 1 pkt 1 u.p.o.l. Tak wigc do momentu, w ktérym odrgbna
wlasno$¢ lokalu mieszkalnego nie zostanie ustanowiona, podatnikiem pozostaje Skarb Panstwa

lub jednostka samorzadu terytorialnego, w tym przypadku gmina®®®.

385 Por. K. Byjoch, Podatki lokalne. Funkcje samorzgdowych organéw podatkowych, wyd. 1, C.H.Beck, Warszawa
2025, rozdz. I1I § 2, Legalis.

386 R. Dowgier, L. Etel, B. Pahl, M. Poptawski, Leksykon podatkéw i optat lokalnych, ABC, Warszawa 2010, str.
44,
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2. Uwagi podsumowujace

Regulacje dotyczace podatku od nieruchomosci, cho¢ sa stosunkowo zwigzte, w
praktyce naleza do jednych z najbardziej zawilych. Powodem istniejacych trudnosci
interpretacyjnych jest nieprecyzyjnos¢ ustawodawcy oraz liczne niescistosci na poziomie
definicji. Przykladowo przedmiotem opodatkowania podatku od nieruchomos$ci sg
nieruchomosci lub obiekty budowlane stanowigce grunty, budynki lub ich cze$ci oraz budowle
lub ich czg¢$ci zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej. W ustawie o podatkach i
optatach lokalnych nie przewidziano definicji nieruchomosci. W konsekwencji powstata
watpliwo$¢, czy wyrazenie ,,nieruchomo$¢” w rozumieniu niniejszych przepisow powinno
obejmowac jedynie nieruchomosci gruntowe czy tez nalezy interpretowac je szerzej — tak jak
w rozumieniu cywilistycznym.

Kolejne niescistosci pojawiajg si¢ takze podczas proby okreslenia zakresu m.in. pojecia
budynkow mieszkalnych, budynkow zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej oraz
budynkow zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej. Kwestie te juz kilkukrotnie
byty analizowane przez TK, a kilka z obowigzujacych definicji zostalo uznanych za
sprzecznych z Konstytucjg RP. Taka sytuacja prowadzi do niepewnos$ci prawa po stronie
zarowno podatnikow, jak 1 organdw podatkowych i stwarza pola do naduzy¢, co czgsto
prowadzi do naruszenia podstawowych zasad postgpowania podatkowego, w tym w
szczegblnosci zasady legalizmu wyrazonej w art. 120 o.p. oraz zasady prowadzenia
postepowania podatkowego w sposob budzacy zaufanie, o ktorej mowa w art. 121 o.p.
Niedawna nowelizacja ustawy o podatkach i optatach lokalnych, w ramach ktorej zmieniona

zostala m.in. definicja budynku’®’

, wydaje si¢ tylko poczatkiem koniecznych zmian w
odniesieniu do podstawowych kwestii zwigzanych z podatkiem od nieruchomosci.

W odniesieniu do podatku od nieruchomosci ustawodawca nie przewidziat wprost ulg
lub zwolnien dotyczacych nieruchomos$ci przeznaczonych na cele mieszkalne. Analiza
przepisow wskazuje jednak na istnienie kilku preferencyjnych regulacji w tym zakresie.
Sposrod nich najwigksze znaczenie ma bez watpienia mozliwo$¢ zastosowania niemal
trzydziestokrotnie nizszej stawki podatku dla budynkéw mieszkalnych w przeciwienstwie do
budynkow zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej. Chociaz umozliwienie
podatnikom zaspokajajagcym potrzeby mieszkaniowe znacznego obnizenia obcigzen

podatkowych wydaje si¢ absolutnym minimum, koniecznym ze wzgledow ekonomiczno-

spolecznych, regulacje obowiazujace w tym zakresie pozostaja niewystarczajaco precyzyjne.

387 Ustawa z dnia 19 listopada 2024 r. 0 zmianie ustawy o podatku rolnym, ustawy o podatkach i optatach lokalnych
oraz ustawy o optacie skarbowej, Dz. U. z 2024 r., poz. 1757 ze zm.
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W praktyce prowadzi to do licznych naduzy¢ zard6wno po stronie organdw podatkowych, jak i
podatnikow. Biorac pod uwage powszechno$¢ zastosowania podatku od nieruchomosci, skala
trudnosci interpretacyjnych wydaje si¢ naprawd¢ znaczaca, co nie powinno mie¢ miejsca w
demokratycznym panstwie prawa.

Majac na uwadze natozony na wladze publiczne na podstawie art. 75 ust. 1 Konstytucji
RP obowiazek prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli, warto podda¢ systemowej ocenie zakres opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci. W obecnie obowigzujagcym stanie prawnym opodatkowaniu podlega z
pewnymi wytaczeniami kazdy budynek lub grunt niezaleznie od tego czyja wtasnos¢ stanowig
1 na jakie cele sa wykorzystywane. Podstawowa rdznicag pomigdzy zasadami opodatkowania
poszczegblnych nieruchomosci sg stawki. Jezeli jednak ten sam podatnik posiada kilka lokali
mieszkalnych opodatkowuje je zasadniczo na tych samych zasadach co osoba bedaca
wlascicielem wytacznie jednej nieruchomosci o tym charakterze. Analizujac celowos¢ takiego
rozwigzania warto rozwazy¢ alternatywe polegajaca na wytaczeniu z zakresu opodatkowania
podatkiem od nieruchomos$ci mieszkalnej, w ktorej podatnik realizuje wilasne potrzeby
mieszkaniowe.

Podobne rozwigzanie znajduje obecnie zastosowanie m.in. we wiloskim systemie
podatkowym. Obowiazujacy tam we wszystkich regionach kraju IMU® obejmuje swoim
zakresem budynki z wylaczeniem gldéwnych budynkéw mieszkalnych, grunty przeznaczone
pod zabudowg¢ oraz grunty rolne. Poprzez ,,gtéwny budynek mieszkalny” nalezy przy tym
rozumie¢ nieruchomos$¢, w ktorej wiasciciel wraz z cztonkami tego samego gospodarstwa
domowego zwykle zamieszkujg i stale przebywaja. Warto takze wyjasni¢, ze whoski TK>® w
wyroku z dnia 13 pazdziernika 2022 r. wskazal, Ze niniejsza definicja nie powinna by¢
rozumiana w sposob wskazujacy na koniecznos$¢ zamieszkiwania wspolnie z innymi cztonkami

590

gospodarstwva domowego>”". W konsekwencji przykladowo w sytuacji, gdy malzonkowie

posiadaja miejsce pobytu w dwoch réznych nieruchomosciach, oba te obiekty moga podlegad

wylaczeniu z opodatkowania®!.

588 L’imposta municipale propria — z wloskiego ,,wlasnoéciowy podatek komunalny”

389 La Corte Costituzionale

% Wyrok La Corte Costituzionale z dnia 13  pazdziernika 2022 r, nr 209,
https://www.cortecostituzionale.it/actionSchedaPronuncia.do?anno=2022 &numero=209, dostep z 10.06.2025 r.
31 https://www.ipsoa.it/guide/imu-calcolare-pagare-imposta#p1 , dostep z 10.06.2025 r.
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Zakonczenie

Rynek nieruchomos$ci pozostaje w S$cistej korelacji z sytuacja demograficzng
spoteczenstwa, ktorej stan jest uwarunkowany konkretnymi czynnikami spolecznymi,
gospodarczymi czy finansowymi. Ceny mieszkan, sprzedawane powierzchnie oraz liczba
transakcji dotyczacych nieruchomosci zaleza od liczby mieszkancow, ich zamoznosci, a tym
samym zdolnosci kredytowych i oczywiécie samej dostepnoéci mieszkan>*.

Trudna sytuacja na runku nieruchomosci w Polsce w dalszym ciggu odzwierciedla m.in.
negatywne skutki pandemii COVID-19 oraz agresji Rosji w Ukrainie. Lockdown spowodowat
poczatkowo silng redukcje popytu mieszkaniowego, ktdry nastepnie istotnie wzrdst. Wojna
rosyjsko-ukrainska 1 jej konsekwencje ekonomiczne, w tym wzrost inflacji, wywolaly na
polskim rynku nieruchomosci niestabilno$¢ zarbwno po stronie popytu, jak 1 podazy. Wraz z
inflacja istotnie wzrost koszt finansowania zakupu mieszkan, co radykalnie zahamowato popyt
na kredyt, sprzedaz mieszkan oraz nowe projekty deweloperskie. Stopniowe spowolnianie
inflacji w 2023 r. wplyneto na istotny wzrost popytu na mieszkania. Rekordowo niska stopa
bezrobocia oraz rosngce wynagrodzenia podtrzymywaty wysoki popyt mieszkaniowy. Wzrost
popytu na mieszkania przy ich niskiej podazy, wraz z utrzymujacym si¢ wysokim poziomem
cen no$nikéw energii, terendow budowlanych oraz robocizny spowodowal zwigkszenie cen
mieszkan. Deweloperzy stopniowo zaczeli zwigkszaé liczbe inwestycji. Jednoczesnie silnie rost
popyt na mieszkania na wynajem, co przyczynito si¢ do wzrostow czynszow, szczegdlnie w
duzych miastach>®,

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2022 r. w Polsce co trzecia osoba w wieku 25-34 lata
mieszkata z rodzicami i nie zatozyla wlasnej rodziny. Ich najwigkszy odsetek wystapit w
wojewodztwach $wietokrzyskim (41%), podkarpackim 1 lubelskim (po 39%). Najmniejszy —
nieprzekraczajacy 30% — odnotowano w wojewddztwach: mazowieckim, pomorskim i
dolnoslaskim. Ich populacja jest zr6znicowana takze wedlug ptci. W 2022 r. odsetek mezczyzn
wsrod osob w wieku 25-34 lat mieszkajacych z rodzicami wyniost 63% wobec 37% wsrod
kobiet.

Okolicznos$¢ zatrudnienia takich osob, cho¢ bez watpienia jest istotna, wydaje si¢ nie

mie¢ kluczowego znaczenia w omawiany zakresie, gdyz wigkszo$¢ z nich (63%) pracowata

52 E. Golgbeska, J. Luczaj, P. Rybak Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce [w:] Rynek nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce w ujeciu prawnym, ekonomicznym, ekologicznym i finansowym, red. E. Golgbeska,
Oficyna Wydawnicza Politechniki Biatystockiej, Biatystok 2024, str. 76.

593 Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2023 r., Narodowy
Bank Polski, https://nbp.pl/wp-content/uploads/2024/10/Raport-o-sytuacji-na-rynku-nieruchomosci-2023.pdf,
dostep z 15.07.2025 r.
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zawodowo>**. Rownoczesnie w literaturze wskazuje sie, ze trudna sytuacja osob fizycznych
dzialajacych w celu zaspokojenia wiasnych potrzeb mieszkaniowych obserwowana w
szczegolnosci u ludzi mlodych jest w duzej mierze zwigzana z oferowanymi im formami
zatrudnienia oraz wysokoscig ich dochodow™®.

Odnoszac si¢ do szerszego kontekstu, Polska jest jednym z panstw cztonkowskich Unii
Europejskiej>®®, w ktorych w 2023 r. wiekszoéé 0sob pomiedzy 18 a 29 rokiem zycia mieszkata
z rodzicami lub uczestniczyta w dochodach gospodarstwa domowego. Srednia wieku 0séb,
ktore opuszczaja dom rodzinny w Polsce ksztaltowala si¢ na poziomie 26-28 lat. Niniejsze dane

zostaly przedstawione na ponizszych grafikach®’:

594 Zaprezentowane dane sg wynikiem pracy eksperymentalnej pn. ,,Pokolenie gniazdownikéw w Polsce” majacej
na celu uzyskanie jak najbardziej pelnego obrazu zjawiska spotecznego zwigzanego z gniazdownictwem. Zrédtem
prezentowanych informacji sg rejestry administracyjne, na podstawie ktorych opracowany zostat wykaz ludnosci
wraz z przypisanym adresem zamieszkania. Glownymi rejestrami wykorzystywanymi do przygotowania liczby
ludnos$ci wraz z ich adresami zamieszkania byly dane z Powszechnego Elektronicznego Systemu Ewidencji
Ludnosci (PESEL), Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych, Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego (KRUS),
Narodowego Funduszu Zdrowia (NFZ). Algorytm shuzacy do ustalania adresu zamieszkania jest zlozony i polega
na poréwnywaniu adresow w wielu zrédlach administracyjnych z uwzglednieniem ich aktualno$ci i jakosci.
file:///C:/Users/Admin/Downloads/pokolenie _gniazdownikow w_polsce.pdf , dostep z 14.07.2025 r.

93 L. Stragczkowski, Mozliwosci nabywcze mitodych 0séb na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych, [w:]
Tendencje rozwoju ..., P. Bartkowiak red., str. 70.

5% Obok Chorwacji, Hiszpanii, Wlochow, Portugalii, Stowacji oraz Grecji.

37 Odpowiednio: https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=File: Average-age-leaving-
home-2023.png, dostep z 14.07.2025 r. oraz https://ec.europa.cu/eurostat/statistics-

explained/images/6/62/NnYoung_people_living_with_their_parents_or_contributing_to_benefiting_from_the h
ousehold_income%2C_2023 %28%25%29.png, dostep z 14.07.2025 r.
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Estimated average age of people leaving their parental home, 2023
(age in years)
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Young people living with their parents or contributing
to/benefiting from the household income, 2023 (%)
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Mozliwo$¢ tworzenia regulacji z zakresu prawa podatkowego jest podstawowym
instrumentem wptywania przez panstwo na gospodarke. Obejmujg swoim zasiggiem niemal
wszystkie osoby fizyczne, osoby prawne i jednostki organizacyjne niemajace osobowosci
prawnej, tym samym odgrywajac niezwykle istotng rol¢ w zyciu codziennym kazdego z tych
podmiotow. Stanowia one takze podstawowe zrédto dochodow budzetu panstwa i jednostek
samorzadu terytorialnego®®. Tym samym stuza do umozliwienia realizacji zadan stawianych
przed wladzg wykonawcza zardwno panstwowa — w zakresie budzetu panstwa jak i
samorzadowg w zakresie budzetu jednostek samorzadu terytorialnego. Bez watpienia petnia
one znamienng rol¢ rowniez w obrocie nieruchomo$ciami mieszkalnymi oraz wszelkimi
prawami z nimi zwigzanymi. Regulacje podatkowe moga bezposrednio oddzialywaé na
gospodarke w zakresie pobudzenia lub zatrzymania budownictwa mieszkaniowego,
ksztattowania cen nieruchomos$ci mieszkaniowych, a takze popytu i podazy. Przyktadowo w

okresie XX-lecia miedzywojennego to wlasnie odpowiednio prowadzona polityka podatkowa

398 M. Jaszczynski, Funkcje podatkéw w gospodarce, Zeszyty Naukowe PWSZ w Plocku. Nauki Ekonomiczne, nr
1(25), 2017, str. 215-230.
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W znacznym stopniu przyczynita si¢ do szybkiego rozwoju i wzrostu liczby budynkéw 1 lokali
mieszkalnych®”.

Zgodnie z danymi Ministerstwa Finansow, zarowno liczba podatnikéw ptacacych
ryczatt od najmu, jak i dochody z tego tytutu stale rosng. Wedlug wstepnych danych z
rozliczenia za 2022 r., liczba podatnikow uzyskujacych przychody wylacznie z najmu
opodatkowane ryczaltem od przychodow ewidencjonowanych wyniosta ponad 836 tys., tj.
wzrosta rocznie o ok. 45 tys. 0sob, czyli o 5,6%. Kwota przecigtnego rocznego przychodu
wylacznie z tytulu najmu nieruchomos$ci opodatkowanego ryczaltem od przychodow
ewidencjonowanych wyniosta ok. 23,4 mln zl (tj. nieznacznie wzrosta wobec 2021 r.).

Dodatkowo stale rosng takze dochody jednostek samorzadu terytorialnego z tytutu
podatku od nieruchomosci, ktore osiggnely warto$¢ ok. 31,3 mld z, w 2023 r., tj. o 11,4%
wiecej niz w 2022 r. Szacowany udziat podatkow od nieruchomosci mieszkaniowych liczonych
w relacji zarowno do PKB, jak i do warto$ci majatku nieruchomosci (czyli jako podatkow od
kapitatu mieszkaniowego) wyniést w 2022 r. ok. 1,0% PKB oraz ok. 0,5% ich majatku
(podobnie jak w 2021 r.). Mozna szacowac, ze podatki od nieruchomosci stanowig w Polsce
ok. 7,3% wartosci brutto ustug tworzonych przez zaséb nieruchomosci mieszkaniowych®®.

Powyzsze dane obrazuja ogromng wage podatkow zwigzanych z nieruchomos$ciami
zardwno w odniesieniu do panstwa jak i jednostek. W kontekscie niniejszej rozprawy kluczowe
znaczenie maja nieruchomosci mieszkalne. Utatwienie ich dostgpnosci dla osob dziatajacych
w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkalnych powinno by¢ jednym z priorytetowych
celow spotecznych. Istote niniejszego zagadnienia dostrzegt takze ustrojodawca, wprowadzajac
przepis art. 75 Konstytucji RP, zgodnie z ktorym wladze publiczne prowadza polityke
sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdzialaja
bezdomnosci, wspieraja rozwdj budownictwa socjalnego oraz popieraja dzialania obywateli
zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania.

Celem przewodnim niniejszej rozprawy bylo podjecie proby oceny, czy obecnie
obowigzujace regulacje w zakresie prawa podatkowego stanowig realizacje obowigzku
prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, ktéry to

zostal natozony na wladze publiczne, a zatem takze na ustawodawce. Wyrazona w art. 75

599 A. Kazmierczyk, Idea i ksztatt zinstytucjonalizowania ochrony lokatoréw w systemie prawa polskiego (1918~
1939), [w:] Studia z dziejow Panstwa i Prawa Polskiego XXV — 2022, OWAFM, Krakow, Warszawa, £.6dzZ 2022
str. 235.

600 Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2023 r., Narodowy
Bank Polski, https://nbp.pl/wp-content/uploads/2024/10/Raport-o-sytuacji-na-rynku-nieruchomosci-2023.pdf,
dostep z 15.07.2025 r.
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Konstytucji RP norma odzwierciedla konieczno$¢ realizacji przez panstwo polskie prawa
cztlowieka II generacji w postaci prawa do mieszkania. Jest ona adresowana m.in. do
ustawodawcy, przy czym wypada podkresli¢, Ze nie zostala ona ograniczona wylacznie do
ustawodawcy cywilnoprawnego. W konsekwencji zaistniata potrzeba dokonania analizy
realizowania przedmiotowego postulatu na kanwie regulacji prawa podatkowego, ktére to ma
ogromny wplyw na sytuacje gospodarcza panstwa.

W niniejszej pracy dokonana zostala zatem kompleksowa analiza regulacji
podatkowych pozwalajagca na okreSlenie, czy ustawodawca poprzez wprowadzenie
odpowiednich preferencji podatkowych realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a zatem
stara si¢ umozliwi¢, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbylo si¢ jak najmniejszym
kosztem obcigzen podatkowych. W tym celu wyodrgbniono nastepujace hipotezy pomocnicze:

H.1. Ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych w
zakresie podatku od czynnosci cywilnoprawnych realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a
zatem stara si¢ umozliwi¢, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbylo si¢ jak
najmniejszym kosztem obcigzen podatkowych;

H.2. Ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych w
zakresie podatku od spadkow i1 darowizn realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a zatem
stara si¢ umozliwi¢, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbylo si¢ jak najmniejszym
kosztem obcigzen podatkowych;

H.3. Ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych w
zakresie podatku od towarow 1 ustug realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a zatem stara
si¢ umozliwi¢, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyto si¢ jak najmniejszym
kosztem obcigzen podatkowych;

H.4. Ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych w
zakresie podatkow dochodowych realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a zatem stara si¢
umozliwi¢, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbylo si¢ jak najmniejszym kosztem
obcigzen podatkowych;

H.5. Ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych w
zakresie podatku od nieruchomosci realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a zatem stara si¢
umozliwi¢, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyto si¢ jak najmniejszym kosztem
obcigzen podatkowych.

Odnoszac si¢ do pierwszej z wymienionych wyzej hipotez w pierwszej kolejnosci
nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca zdecydowal si¢ na wprowadzenie trzech zwolnien

dotyczacych nieruchomosci o charakterze mieszkalnym. Sg to:
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1) zwolnienie sprzedazy budynkow i lokali mieszkalnych w szczegolnych przypadkach (art. 9
pkt 4 u.p.c.c.),

2) zwolnienie zamiany budynkéw, lokali mieszkalnych 1 innych praw w zwigzku z
zaliczeniem stron umowy do I grupy podatkowej (art. 9 pkt 5 u.p.c.c.) oraz

3) zwolnienie sprzedazy lokalu mieszkalnego na rzecz osoby nieposiadajgcej nieruchomosci
mieszkalnej (art. 9 pkt 17 u.p.c.c.)

Pierwsze dwie z ww. preferencji z uwagi na znaczne ograniczenie ich zakresu
przedmiotowego poprzez wskazanie $cisle okreslonych przestanek ich zastosowania odnosza
si¢ do nielicznych sytuacji praktycznych. Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze wymieniony w nich
zbidr nieruchomosci mieszkalnych i praw do nich odwotuje si¢ do nieaktualnego juz stanu
prawnego.

Znacznie wigksze znaczenie praktyczne nalezy przypisac¢ preferencji, o ktorej mowa w
art. 9 pkt 17 u.p.c.c. Jego zakres obowigzywania jednoznacznie wskazuje na jego
ukierunkowanie na poprawe¢ sytuacji osob fizycznych nabywajacych nieruchomo$¢ w celu
zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Pozytywnie nalezy oceni¢ takze
zastosowanie przez ustawodawce odmiennego od pozostatych z ww. zwolnien katalogu
nieruchomosci o charakterze mieszkalnym, do ktorych mozna zastosowac preferencyjne zasady
opodatkowania. Niniejszy przepis odwotuje si¢ bowiem do w peini aktualnych rozwigzan
prawnych.

Niezaleznie od powyzszego, sposob redakcji art. 9 pkt 17 u.p.c.c. pozostawia wiele
niejasnosci w zakresie mozliwosci skorzystania ze zwolnienia. Analiza wydawanych
interpretacji indywidualnych wskazuje na szczegdlng problematycznos¢ kwestii takich jak
nabycie nieruchomosci mieszkalnej przez kilka osob fizycznych np. przez matzonkow lub
nabycie w niej udziatoéw. W praktyce sg to powszechne sytuacje, ktore ustawodawca powinien
byt przewidzie¢ i jednoznacznie rozstrzygna¢. Brak jest racjonalnych powodoéw pozbawienia
mozliwos$ci zastosowania zwolnienia osoby fizycznej nabywajacej udzial w nieruchomosci o
ile spetnia pozostale przestanki.

Majac na uwadze powyzsze, chociaz wprowadzenie omawianego zwolnienia nalezy z
calg pewnoscig oceni¢ pozytywnie, nieprecyzyjnos¢ art. 9 pkt 17 u.p.c.c. stwarza zbyt duze pole
do naduzy¢ po stronie organdw podatkowych oraz pozbawia podatnikdw pewnos$ci prawa.
Natomiast zwolnienia, o ktorych mowa w art. 9 pkt 4 i1 5 u.p.c.c. maja zbyt marginalne
znaczenie praktyczne, aby uznac je za realng pomoc dla obywateli w nabywaniu nieruchomosci
mieszkalnych w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Tym samym odwotujac

si¢ do hipotezy nr 1 nalezy stwierdzi¢, ze nie zostata ona spelniona. Ustawodawca w zakresie
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podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych nie realizuje w wystarczajagcym stopniu postulatu z art.
75 Konstytucji RP.

Kolejng daning publicznoprawna, ktéra wywiera znaczny wplyw na obrot
nieruchomos$ciami mieszkalnymi jest podatek od spadkéw 1 darowizn. Zdarzenia podlegajace
opodatkowaniu niniejszym podatkiem czg¢sto majg miejsce pomigdzy osobami zaliczanymi do
tzw. grupy zerowej, czyli 0sob o ktérych mowa w art. 4a u.p.s.d. Chociaz ulga ta nie odnosi si¢
wprost do nieruchomos$ci przeznaczanych na cele mieszkalne ma w ich obrocie istotne
znaczenie pozwalajac w wielu przypadkach na catkowite unikni¢cie obcigzen podatkowych.

Na gruncie podatku od spadkéw i darowizn obecnie mozna wyr6zni¢ sze$¢ rodzajow
preferencji podatkowych odnoszacych si¢ wprost do nieruchomosci mieszkalnych. Chociaz
liczba ta nie jest niska, znaczna wigkszo$¢ z nich ma zastosowanie w wyjatkowych, $cisle
okreslonych sytuacjach, do ktorych stosunkowo rzadko dochodzi w praktyce. Przyktadowo
zwolnienie uregulowane w art. 4 ust. 1 pkt 3a u.p.s.d. zostalo ograniczone wytacznie do oséb
nalezacych do I grupy podatkowej. Wigkszo§¢ z tych podmiotéw moze skorzystaé ze
zwolnienia, o ktérym mowa w art. 4a u.p.s.d., a zatem jego znaczenie praktyczne w gtéwnej
mierze ogranicza si¢ wytacznie do tescidw, synowej i zigcia.

Podobnie pozostate ulgi zazwyczaj adresowane sg do oséb z I lub 11 grupy podatkowe;,
z niemal catkowitym pominigciem 0sob spoza tego grona. Podatnicy z III grupy podatkowe;j
moga skorzysta¢ jedynie ze zwolnien o ktorych mowa w art. 4 ust. 1 pkt 6 oraz pkt 18 u.p.s.d.,
a takze z ulgi mieszkaniowej. Dwie pierwsze preferencje z uwagi na swoj znacznie zawgzony
zakres przedmiotowy maja marginalne znaczenie w praktyce. Natomiast odnoszac si¢ do ulgi
mieszkaniowej, cho¢ dla wielu podatnikow jest niezwykle uzyteczna, osoby z III grupy
podatkowej maja bardzo ograniczone mozliwosci skorzystania z niej. Przede wszystkim
nabycie nieruchomos$ci musi nastgpi¢ na skutek czynnosci nalezacej do kategorii mortis causa,
a zatem nie jest mozliwe zastosowanie ulgi w przypadku nabycia w drodze darowizny lub
polecenia darczyncy. Ponadto konieczne jest sprawowanie opieki nad wymagajacym takiej
opieki spadkodawca, na podstawie pisemnej umowy z podpisem notarialnie poswiadczonym,
przez co najmniej dwa lata od dnia poswiadczenia podpisoOw przez notariusza. Tak
rygorystyczny warunek formalny wydaje si¢ przystania¢ cel niniejszego zwolnienia.

Analiza preferencji podatkowych odnoszacych si¢ do nieruchomos$ci mieszkalnych na
gruncie podatku od spadkéw i1 darowizn prowadzi do wniosku, ze osoby z grupy I oraz Il moga
korzysta¢ z licznych ulg w szczegélnosci w sytuacji, gdy nabywana nieruchomos$¢ ma stuzy¢
ich celom mieszkaniowym. W odniesieniu do nich mozna zatem stwierdzi¢, ze ustawodawca

stara si¢ umozliwi¢, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyto si¢ jak najmniejszym
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kosztem obcigzen podatkowych. Tymczasem osoby nalezace do III grupy podatkowej; w
wigkszosci przypadkow s3a pozbawione jakiejkolwiek pomocy w zakresie obcigzen
podatkowych. W konsekwencji ustawodawca w zakresie podatku od spadkéw i1 darowizn nie
realizuje w odpowiednim stopniu postulatu z art. 75 Konstytucji RP.

Preferencje podatkowe odnoszace si¢ do nieruchomosci o charakterze mieszkalnym
zostaly przewidziane takze w podatku od towardw i ustug. Najkorzystniejszymi rozwigzaniami
proponowanymi przez ustawodawce w tym zakresie jest mozliwo$¢ zastosowania
preferencyjnej stawki wynikajacej z art. 41 ust. 12 u.p.t.u. przewidzianej dla budownictwa
objetego spotecznym programem mieszkaniowym oraz zwolnienie o ktorym mowa w art. 43
ust. 1 pkt 36 u.p.t.u., ktorego zakresem zostaly objete ustugi w zakresie wynajmowania lub
wydzierzawiania nieruchomosci o charakterze mieszkalnym lub ich cz¢éci na wlasny rachunek
wylacznie na cele mieszkaniowe lub na rzecz spolecznych agencji najmu. W niniejszym
kontekscie liczne watpliwosci interpretacyjne budzi np. kwestia sposobu interpretacji
przeznaczenia nieruchomosci wyltacznie na cele mieszkaniowe.

Chociaz liczba preferencji podatkowych na gruncie podatku od towardéw i ushug
odnoszacych si¢ do nieruchomos$ci mieszkalnych jest niewielka, rozwigzania te majg szeroki
zakres zastosowania 1 tym samym moga stanowi¢ znaczng pomoc dla wielu podatnikow.
Wydaje si¢ zatem, ze ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji
podatkowych w zakresie podatku od towardw i ustug realizuje postulat z art. 75 Konstytucji
RP, a zatem stara si¢ umozliwi¢, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyto si¢ jak
najmniejszym kosztem obcigzen podatkowych. Niemniej nie sposdb nie zwrdci¢ uwagi na
liczne watpliwosci interpretacyjne istniejace w zakresie omawianych kwestii w podatku od
towarow 1 ustug. W kategorii postulatu de lege ferenda uzasadnionym wydaje si¢ w tym
miejscu postulowanie o deprecyzowanie przez ustawodawce niniejszych regulacji np. poprzez
wyjasnienie pojec takich jak przyktadowo ,,cele mieszkaniowe”.

Zdecydowanie najwigksza liczba zwolnien podatkowych odnoszacych si¢ do obrotu
nieruchomos$ciami lub prawami do nich zostata przewidziana w zakresie podatku dochodowego
od osoéb fizycznych. Ich analiza prowadzi jednak do wniosku, ze ich duza ilo$¢ nie jest
rownoznaczna z realnym zmniejszeniem obcigzen podatkowych po stronie 0sob fizycznych
zaspokajajacych wilasne potrzeby mieszkaniowe, a zatem nie przyczynia si¢ do zwigkszenia
mozliwos$ci  zaspokojenia  potrzeb mieszkaniowych obywateli Polski. Wigkszo$¢
preferencyjnych rozwigzan obowigzujacych w podatku dochodowym od oséb fizycznych ma
marginalne znaczenie w praktyce z uwagi na ich bardzo waski zakres przedmiotowy lub

podmiotowy oraz rygorystyczne przestanki ich stosowania.
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Jedyng ulga, ktorej zakres obowigzywania jest bardziej uniwersalny, a tym samym
realnie wptywa na poprawg sytuacji licznych podatnikow jest ulga mieszkaniowa wynikajaca
z art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. Regulacja ta nie jest jednak wystarczajaco przejrzysta, co
prowadzi do wielu probleméw praktycznych. Przykladowo liczne spory pojawiaja si¢ w
zakresie interpretacji pojecia wilasnych celow mieszkaniowych, ktorym postuzyl sie
ustawodawca. Ponownie zatem nalezy w ramach postulatu de lege ferenda wskaza¢ na
zasadnos$¢ doprecyzowania przez ustawodawce niniejszego terminu. Konieczne jednak byloby
takie okreslenie zakresu rozumienia wtasnych celow mieszkaniowych, aby uwzgledniato ono
szerokie spektrum sytuacji podatnikow wystepujacych w praktyce. Przyktadowo bezzasadne
wydaje si¢ ograniczenie realizacji wlasnych celow mieszkalnych do jednej nieruchomosci.

W przeciwienstwie do podatku dochodowego od oséb fizycznych, w podatku
dochodowym od o0so6b prawnych pojawiaja si¢ jedynie nieliczne zwolnienia podatkowe
dotyczace nieruchomosci o charakterze mieszkalnym. Majg one znacznie ograniczony zakres
zastosowania, co sprawia, ze s3 one pozbawione istotnego znaczenia dla wigkszosci
podatnikow. Tymczasem nie ulega watpliwosci, ze osoby prawne réwniez moga dziata¢ w celu
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, chociazby poprzez organizowanie mieszkan dla swoich
pracownikow.

Powyzsze rozwazania prowadza do konkluzji, Zze réwniez w zakresie podatkow
dochodowych ustawodawca nie wprowadza wystarczajacych preferencji podatkowych
utatwiajacych zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, a zatem nie realizuje postulatu z art. 75
Konstytucji RP.

Cho¢ ustawa o podatkach i optatach lokalnych nie przewiduje jednoznacznych ulg
dotyczacych nieruchomos$ci mieszkalnych, przepisy zawieraja pewne preferencje w zakresie
podatku od nieruchomosci. Najwazniejszg z nich jest mozliwo$¢ zastosowania znacznie
obnizonej stawki podatku wobec budynkow mieszkalnych, w poréwnaniu do tych
przeznaczonych na dziatalno$§¢ gospodarcza. Cho¢ ustawodawca dostrzega konieczno$¢
rozrdznienia sytuacji podmiotdw profesjonalnych od osob fizycznych korzystajacych z
nieruchomosci w celu zaspokojenia wilasnych potrzeb mieszkaniowych, stopien zawitosci
przepisOw dotyczacych podatku od nieruchomosci, pomimo ostatnich nowelizacji, utrudnia ich
prawidtowe stosowanie. Majac na uwadze fakt, ze w Polsce 87,1% gospodarstw domowych
posiada wiasng nieruchomo$¢®®!, mozna stwierdzi¢, Ze niniejszy problem dotyka wielu

podatnikow.

01 https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_Ivho02/default/table?lang=en, dostep z 18.07.2025 r.
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Wprowadzenie nizszej stawki podatku od nieruchomosci dla budynkéw mieszkalnych
nie jest wystarczajacym rozwigzaniem, aby jednoznacznie rozrézni¢ sytuacje podatnikow,
ktérzy zaspokajaja wlasne potrzeby mieszkaniowe od podatnikéw dziatajagcych np. w celach
dziatalnos$ci gospodarczej. Obecnie obowigzujgce przepisy zawieraja istotne niescistosci
interpretacyjne i powoduja niepewnos¢ po stronie podatnikow. W zwigzku z powyzszym warto
rozwazy¢ alternatywne rozwigzanie polegajace na catkowitym wylaczeniu z zakresu
opodatkowania tym podatkiem nieruchomosci mieszkalnej, w ktorej podatnik realizuje wtasne
potrzeby mieszkaniowe.

W obecnym ksztatcie, majac na uwadze liczne problemy konstrukcyjne podatku od
nieruchomosci bez watpienia nalezy stwierdzi¢, ze ustawodawca w niniejszym zakresie nie
realizuje postulatu z art. 75 Konstytucji RP, a zatem niewystarczajaco stara si¢ umozliwi¢, aby
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyto sie jak najmniejszym kosztem obcigzen
podatkowych.

Analiza preferencji podatkowych dotyczacych nieruchomosci o charakterze
mieszkalnym na tle regulacji poszczegélnych podatkéw ukazuje, ze niemal w kazdym z nich
mozna zauwazy¢ braki 1 niejasnosci. Zwolnienia i ulgi w tym zakresie wystepuja wytacznie w
podatku od czynnosci cywilnoprawnych, podatku od spadkéw i darowizn, podatku od towarow
1 uslug podatkach dochodowych oraz podatku od nieruchomosci. Podstawowym problemem
jest brak jednolitych definicji podstawowych poje¢ odnoszacych si¢ do niniejszej kwestii. W
prawie podatkowym nawet znaczenie ,,nieruchomosci” nie jest jednoznaczne. Tym bardziej
niejasne sa takie pojecia jak: nieruchomos$ci mieszkalne, nieruchomosci o charakterze
mieszkalnym, przeznaczenie na cele mieszkalne, potrzeby mieszkaniowe, wlasne cele
mieszkaniowe, budynek lub lokal mieszkalny i inne.

Ponadto ustawodawca zdaje si¢ w niemal kazdej regulacji wprowadzajacej preferencje
podatkowe uzywac innego katalogu nieruchomosci i praw z nimi zwigzanych, niejednokrotnie
odwotujac si¢ do nieaktualnych rozwigzan. Przyktad niekonsekwencji w zakresie dziatalnosci
legislacyjnej ustawodawcy zobrazowaé moze analiza uzycia w aktach prawnych terminu lokal
mieszkalny stanowiacy odrebng nieruchomos$¢. Postuzono si¢ nim przyktadowo w ustawie o
podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych. Nie posiada on jednak definicji legalnej w zakresie
prawa podatkowego- Na gruncie prawa cywilnego rozumiane jest jako wyodrgbniony lokal 1
jest to pojecie odrgbne od samodzielnego lokalu mieszkalnego, o ktérym mowa w ustawie o
wlasnosci lokali. Zaktadajac racjonalnos¢ ustawodawcy, a nadto majac na uwadze, ze w prawie
podatkowym nie postuzono si¢ sformutowaniem samodzielny lokal mieszkalny, ktore to

posiada definicj¢ legalng, nalezatoby zatem zatozy¢, ze lokal mieszkalny stanowigcy odrgbng
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nieruchomos$¢ posiada odmienne znaczenie. W orzecznictwie stusznie wskazuje si¢ jednak, ze
sa to terminy tozsame. Ich rozroznienie nie byloby racjonalne. Brak usystematyzowanych
definicji poje¢ odnoszacych si¢ do nieruchomos$ci mieszkalnych negatywnie wptywa na
interpretacje regulacji we wszystkich z omowionych w niniejszej pracy podatkdw.

Problemem nie wydaje si¢ by¢ niewystarczajaca ilos¢ wprowadzonych preferencyjnych
rozwigzan podatkowych, a raczej ich znacznie zawezony zakres obowigzywania, rygorystyczne
przestanki ich zastosowania oraz istotne luki, niejasnos$ci i liczne nieostre zwroty w
obowigzujacych przepisach. Majac na uwadze powyzsze rozwazania, odwolujac si¢ do
hipotezy przewodniej niniejszej rozprawy, nalezy stwierdzi¢, ze ustawodawca poprzez
niewprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych nie realizuje postulatu z art. 75
Konstytucji RP. Tym samym nie stara si¢ umozliwi¢, aby zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych odbyto si¢ jak najmniejszym kosztem obcigzen podatkowych. Konieczne sg
kompleksowe zmiany w przepisach, polegajace przede wszystkim na ujednoliceniu pojgé
zwigzanych z nieruchomos$ciami mieszkalnymi, aktualizacja niektorych rozwigzan, a takze
wprowadzenie ulg i zwolnien, ktére stanowig realng pomoc w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych podatnikow. Niezbedne jest zatem zwrdcenie przez ustawodawce
podatkowego uwagi na fakt, ze realizacja postulatu z art. 75 Konstytucji RP nie stanowi
wylacznie zadania ustawodawcy cywilnoprawnego, ale dotyczy rowniez regulacji
podatkowych.

W tym konteks$cie warto zwrdci¢ uwage na wyrok TK z dnia 13 wrzesnia 2011 r., w
ktorym podkreslono, ze o niezgodnosci z art. 75 Konstytucji RP mozna mowi¢ w szczegdlnosci
wowczas, gdy ustawodawca:

1) wyznaczy obowigzki wtadz publicznych na takim poziomie, ze uniemozliwi to realizacje
tych obowigzkow 1 pozbawi art. 75 Konstytucji jego rzeczywistej tresci,

2) podejmie dziatania utrudniajgce obywatelom zaspokajanie ich potrzeb mieszkaniowych,

3) nalozy cigzar realizacji tych obowiazkow na podmioty prywatne, a nie wladze publiczne,

4) nie podejmie zadnych dziatan prawodawczych®?,

Majac na uwadze ilo$¢ wprowadzonych preferencji podatkowych w zakresie
nieruchomos$ci mieszkalnych, nie sposob zarzuci¢ ustawodawcy podatkowemu brak podjecia
dziatan prawodawczych w tym zakresie. Mogtoby si¢ zatem wydawac, ze nie naruszyt on art.
75 Konstytucji RP. Nalezy jednak zauwazy¢, ze cze$¢ obowiazujacych regulacji odwotuje si¢

do nieobowigzujacego juz stanu prawnego, te za$, ktoére pozostaja aktualne, w znacznym

02 Wyrok TK z dnia 13 wrze$nia 2011 r., sygn. K 8/09, LEX nr 929811.
218



stopniu sg nieprecyzyjne. Prowadzi to do stworzenia pozorow praworzadnosci, a sytuacja
prawna obywateli pozostaje niekorzystana, gdyz nie mogg oni mie¢ pewnosci, czy
poszczegolne ulgi podatkowe faktycznie im przystuguja. Trybunal wielokrotnie podkreslat, ze
niejasne sformutowanie przepisu powodujac niejasno$¢ jego adresatow co do zakresu
przyznanych praw i obowigzkow pozostaje w sprzecznosci z zasadg demokratycznego panstwa

prawnego wynikajacg z art. 2 Konstytucji RP%%,

603 Zob. przyktadowo wyrok TK z dnia 8 maja 2012 r., sygn. K 7/10, LEX nr 1162322 oraz z dnia 22 maja 2002
r., sygn. K 6/02, LEX nr 54067.
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Orzecznictwo Trybunalu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

Wyrok TSUE z dnia 4 grudnia 1990 r., sygn. C-186/89 W.N. van Tiem przeciwko
Staatssecretaris van Financién, LEX nr 83913

Wyrok TSUE z dnia 27 stycznia 2000 r., sygn. C-23/98 J. Heerma przeciwko
Staatssecretaris van Financién, Legalis nr 152782

Wyrok TSUE z dnia 16 stycznia 2003 r., sygn. C-315/00, Rudlf Maierhofer przeciwko
Finanzamt Augsburgland, Legalis nr 154059

Wyrok TSUE z dnia 3 pazdziernika 2006r., sygn. C-475/03, Banca popolare di
Cremona Soc. coop. Arl przeciwko Agenzia Entrare Ufficio Cremona, Legalis nr
78379

Wyrok TSUE z dnia 29 pazdziernika 2009 r., sygn. C-174/08, NNC Construction
Danmark A/S przeciwko Skatteministeriet, pkt 41-43, Legalis nr 175645.

Wyrok TSUE z dnia 19 listopada 2009 r., sygn. C-461/08, Don Bosco Onroerend Goed
BV przeciwko Staatssecretaris van Financién, LEX nr 529805

Wyrok TSUE z dnia 11 lutego 2010 r., sygn. C-88/09, Graphic Procédé przeciwko
Ministére du Budget, des Comptes publics et de la Fonction publique, Legalis nr
207118

Wyrok TSUE z dnia 15 wrze$nia 2011 r., sygn. C-180/10, Jarostaw Staby przeciwko
Dyrektorowi Izby Skarbowej w Warszawie, LEX nr 898576

Wyrok TSUE z dnia 15 listopada 2012 r., sygn. C-532/11, Susanne Leichenich
przeciwko Ansbertowi A. Peffekovenowi, Ingo 1. Horeisowi, przy udziale: Dr. Leyh,
Dr. Kossow & Dr. Ott KG, Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Legalis nr 551816
Wyrok TSUE z dnia 16 listopada 2017 r., sygn. C-308/16, Kozuba Premium Selection
Sp. z 0.0. przeciwko Dyrektor Izby Skarbowej w Warszawie, LEX nr 2394120

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego

23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.

Uchwata SN z dnia 22 pazdziernika 1987 r., sygn. III CZP 55/87, LEX nr 3456
Uchwata SN z dnia 28 marca 1988 r., sygn. IIl CZP 15/88, Legalis nr 26211
Postanowienie SN z dnia 18 maja 1994 r., sygn. III CRN 28/94, LEX nr 1294394
Uchwata SN z dnia 27 grudnia 1994 r., sygn. III CZP 158/94, Legalis nr 29026
wyrok SN z dnia 25 lipca 2001 1., sygn. I CKN 1401/98, LEX nr 453675
Postanowienie SN z dnia 19 lutego 2003 r., sygn. V CK 278/02, Legalis nr 57343
Wyrok SN z dnia 26 lutego 2003 r., sygn. II CKN 1306/00, Legalis nr 58378
Wyrok SN z dnia 7 marca 2003 r., sygn. III RN 29/02, LEX nr 75998
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31.

32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.
44.
45.
46.
47.
48.
49.
50.
51.
52.

Postanowienie SN z dnia 30 pazdziernika 2003 r., sygn. IV CK 114/02, Legalis nr
65907

Wyrok SN z dnia 6 listopada 2003 r. sygn. III RN 133/02, LEX nr 113762
Postanowienie SN z dnia 17 listopada 2003 r., sygn. V CK 396/02, LEX nr 381021
Wyrok SN z dnia 22 grudnia 2004 r., sygn. I CK 262/04, Legalis nr 157547
Uchwata SN z dnia 7 kwietnia 2006 r., sygn. III CZP 24/06, Legalis nr 73824

Wyrok SN z dnia 20 pazdziernika 2006 r., sygn. IV CSK 172/06, LEX nr 564478
Uchwata SN z dnia 26 kwietnia 2007 r., sygn. IIl CZP 27/07, Legalis nr 82042
Postanowienie SN z dnia 30 maja 2007 r., sygn. IV CSK 56/07, Legalis nr 315802
Postanowienie SN z dnia 6 grudnia 2007 r., sygn. IV CSK 323/07, LEX nr 398307
Uchwata SN z dnia 17 kwietnia 2009 r., sygn. III CZP 9/09, Legalis nr 126258
Uchwata SN z dnia 19 listopada 2010 r., sygn. III CZP 85/10, Legalis nr 260722
Uchwata SN z dnia 9 grudnia 2010 r., sygn. III CZP 100/10, Legalis nr 265905
Wyrok SN z dnia 29 kwietnia 2011 r., sygn. I CSK 484/10, Legalis nr 432247
Wyrok SN z dnia 22 lutego 2012 r., sygn. IV CSK 278/11, LEX nr 1281385
Uchwata SN z dnia 21 marca 2013 r., sygn. III CZP 8/13, Legalis nr 617803
Postanowienie SN z dnia 26 czerwca 2015 r., sygn. | CSK 650/14, LEX nr 1790973
Wyrok SN z dnia 29 listopada 2016 r. sygn. I CSK 808/15, LEX nr 2238240
Postanowienie SN z dnia 12 maja 2017 r., sygn. III CSK 154/16, LEX nr 2312013
Postanowienie SN z dnia 26 listopada 2019 r., sygn. IV CSK 418/18, LEX nr 2784013
Postanowienie SN z dnia 7 maja 2020 r., sygn. V CSK 520/19, LEX nr 3177801
Postanowienie SN z dnia 20 kwietnia 2021 r., sygn. V KK 309/20, LEX nr 3177309
Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 25 kwietnia 2024 r., sygn. I[I1 CZP 25/22, LEX nr
3709742

Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego

53.

54.

55.

56.

Wyrok NSA w Poznaniu z dnia 3 wrze$nia 1993 r., sygn. SA/Po 1163/93, LEX nr
32079

Wyrok NSA w Katowicach z dnia 15 listopada 1994 r., sygn. SA/Ka 2592/93, LEX nr
22890

Wyrok NSA w Warszawie z dnia 27 lipca 1995 r., sygn. III SA 290/95,
niepublikowany

Wyrok NSA w Warszawie z dnia 5 kwietnia 1996 r., sygn. III SA 386/95, LEX 25870
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57.

58.

59.

60.
61.
62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
71.
72.
73.
74.
75.
76.
77.
78.
79.
80.
81.
82.
83.
&4.
85.
86.
87.

Wyrok NSA w Gdansku z dnia 9 pazdziernika 1996 r., sygn. SA/Gd 1404/95, LEX nr
27316

Wyrok NSA w Warszawie z dnia 26 listopada 1998 r., sygn. III SA 1587/97, LEX nr
38055

Wyrok NSA w Lublinie z dnia 10 listopada 1999 r., sygn. I SA/Lu 1029/98, LEX nr
39774

Wyrok NSA z dnia 7 marca 2002 r., sygn. I SA/Wr 291/01 niepublikowany

Wyrok NSA z dnia 7 lipca 2004 1., sygn. FSK 280/04, Legalis nr 66569

Wyrok NSA z dnia 19 stycznia 2005 r., sygn. FSK 1527/04 , Legalis nr 84661
Wyrok NSA z dnia 15 lutego 2006 r., sygn. II FSK 393/05, LEX nr 232059

Wyrok NSA z dnia 28 lutego 2007 r., sygn. II FSK 287/06, LEX nr 320451

Wyrok NSA z dnia 27 listopada 2007 r., sygn. II OSK 1569/06, LEX nr 425349
Wyrok NSA z dnia 29 grudnia 2007 r., sygn. I FSK 1455/06, LEX nr 421589

Wyrok NSA z dnia 25 stycznia 2008 r., sygn. Il FSK 37/07 , LEX nr 471080

Wyrok NSA z dnia 23 kwietnia 2008 r., sygn. Il FSK 373/07, LEX nr 485167

Wyrok NSA z dnia 1 pazdziernika 2008 r., sygn. I FSK 1242/07, LEX nr 579758
Wyrok NSA z dnia 8 lipca 2010 r., sygn. I OSK 1251/09, LEX nr 594994

Wyrok NSA z dnia 3 listopada 2010 r., sygn. I FSK 1170/09, LEX nr 745533
Wyrok NSA z dnia 8 marca 2011 r., sygn. I FSK 368/10, LEX nr 109571

Wyrok NSA z dnia 11 marca 2011 r., sygn. I FSK 447/10. LEX nr 1027404

Wyrok NSA z dnia 27 wrze$nia 2011 r., sygn. | FSK 1387/10, LEX nr 1095756
Wyrok NSA z dnia 8 grudnia 2011 r., sygn. I FSK 365/11, LEX nr 1134231

Wyrok NSA z dnia 8 grudnia 2011 r., sygn. Il FSK 1101/10, LEX nr 1110757
Wyrok NSA z dnia 10 stycznia 2012 r., sygn. II FSK 1155/10, LEX nr 1101098
Wyrok NSA z dnia 20 marca 2012 r., sygn. Il FSK 2082/10, LEX nr 1124340

Wyrok NSA z dnia 27 kwietnia 2012 r., sygn. | FSK 978/11, LEX nr 1405673
Wyrok NSA z dnia 24 maja 2012 r., sygn. I FSK 2262/10, LEX nr 1218964

Wyrok NSA z dnia 10 lipca 2012 r., sygn. Il FSK 2625/10, LEX nr 1168940

Wyrok NSA z dnia 15 marca 2013 r., sygn. Il FSK 1467/11, LEX nr 1341253

Wyrok NSA z dnia 8 maja 2013 r., sygn. I FSK 852/12, LEX nr 1343854

Wyrok NSA z dnia 8 maja 2013 r., sygn. I FSK 888/12, LEX nr 1335972

Uchwata 7 sedziow NSA z dnia 3 czerwca 2013 r., sygn. [ FPS 7/12, LEX nr 1315795
Uchwata 7 sedziow NSA z dnia 24 czerwca 2013 r., sygn.  FPS 2/13, LEX nr 1324366
Wyrok NSA z dnia 7 sierpnia 2013 r., sygn. II FSK 2385/11, LEX nr 1360083
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90.
91.
92.
93.
94.
95.
96.
97.
98.
99.
100.
101.
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103.
104.
105.
106.
107.
108.
109.
110.
I11.
112.
113.
114.
115.
116.
117.
118.
119.
120.
121.

Wyrok NSA z dnia 3 wrze$nia 2013 r., sygn. Il FSK 2396/11, LEX nr 1408560
Wyrok NSA z dnia 21 listopada 2013 r., sygn.  FSK 1719/12, LEX nr 1418974
Wyrok NSA z dnia 22 listopada 2013 r., sygn. II FSK 2890/11, LEX nr 1558187
Wyrok NSA z dnia 29 listopada 2013 r., sygn. I FSK 1677/12, LEX nr 1616064
Wyrok NSA z dnia 17 grudnia 2013 r., sygn. I FSK 1792/12, LEX nr 1528677
Wyrok NSA z dnia 30 stycznia 2014 r., sygn. II FSK 1512/12, LEX nr 1450182
Uchwata NSA z dnia 17 lutego 2014 r., sygn. II FPS 8/13, LEX nr 1424749

Wyrok NSA z dnia 12 marca 2014 r., sygn. | FSK 617/13, LEX nr 1463725

Wyrok NSA z dnia 19 marca 2014 r., sygn. Il FSK 883/12, LEX nr 1447090
Wyrok NSA z dnia 14 maja 2014 r., sygn. I FSK 382/14, LEX nr 1730694

Wyrok NSA z dnia 3 czerwca 2014 r., sygn. I FSK 956/13, LEX nr 1466654
Uchwata 7 sedziow z dnia 17 listopada 2014 r., sygn. Il FPS 4/14, LEX nr 1537626
Wyrok NSA z dnia 18 grudnia 2014 r., sygn. | FSK 2836/12, LEX nr 1564937
Wyrok NSA z dnia 8 stycznia 2015 r., sygn. I FSK 2075/13, LEX nr 1753299
Wyrok NSA z dnia 24 lutego 2015 r., sygn. I FSK 14/14, LEX nr 1770440

Wyrok NSA z dnia 24 czerwca 2015 r., sygn. I FSK 390/14, LEX nr 1783228
Wyrok NSA z dnia 7 kwietnia 2016 r., sygn. I FSK 1963/14, Legalis nr 1455177
Wyrok NSA z dnia 16 wrze$nia 2016 r., sygn. I1 OSK 3103/14, LEX nr 2143540
Wyrok NSA z dnia 7 pazdziernika 2016 r., sygn. I FSK 2628/14, LEX nr 2168462
Wyrok NSA z dnia 26 pazdziernika 2016 r., sygn. II FSK 2586/14, LEX nr 2168461
Wyrok NSA z dnia 22 listopada 2016 r., sygn. II FSK 2805/14, LEX nr 2170144
Wyrok NSA z dnia 29 listopada 2016 r., sygn. II FSK 546/15, LEX nr 2156638
Wyrok NSA z dnia 22 lutego 2017 r., sygn. Il OSK 1454/15, LEX nr 2273707
Uchwata NSA z dnia 13 marca 2017 r., sygn. Il FPS 5/16, LEX nr 2240446

Wyrok NSA z dnia 17 maja 2017 r., sygn. Il FSK 1053/15 LEX nr 2285363

Wyrok NSA z dnia 4 pazdziernika 2017 r., sygn. I FSK 501/16, Legalis nr 1681520
Wyrok NSA z dnia 19 pazdziernika 2017 r., sygn. I OSK 3267/15, LEX nr 2404349
Wyrok NSA z dnia 13 grudnia 2017 r., sygn.  FSK 17/16, LEX nr 2429244
Wyrok NSA z dnia 2 lutego 2018 r., sygn. Il FSK 214/16, LEX nr 2465047

Wyrok NSA z dnia 8 maja 2018 r., sygn. I FSK 1182/16, Legalis nr 1768164
Wyrok NSA z dnia 4 lipca 2018 r., sygn. Il FSK 1935/16, LEX nr 2521326

Wyrok NSA z dnia 13 wrze$nia 2018 r., I FSK 319/18, LEX nr 2579511

Wyrok NSA z dnia 24 pazdziernika 2018 r., sygn. [ FSK 1792/14, LEX nr 2591704
Wyrok NSA z dnia 13 listopada 2018 r., sygn. II FSK 3228/16, LEX nr 2600031
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123.
124.
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127.
128.
129.
130.
131.
132.
133.
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145.
146.
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148.
149.
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I51.
152.
153.
154.
155.

Wyrok NSA z dnia 31 stycznia 2019 r., sygn. I FSK 1093/15, Legalis nr 1884713
Wyrok NSA z dnia 19 wrzes$nia 2019 r., sygn. Il FSK 2741/17, LEX nr 2740393
Wyrok NSA z dnia 17 stycznia 2020 r., sygn. I FSK 2086/19, LEX nr 2785248
Wyrok NSA z dnia 23 stycznia 2020 r. sygn. II FSK 1252/19, LEX nr 2848029
Wyrok NSA z dnia 23 stycznia 2020 r. sygn. II FSK 1270/19, LEX nr 2847950
Wyrok NSA z dnia 29 stycznia 2020 r. sygn. Il OSK 3777/18, LEX nr 2775490.
Wyrok NSA z dnia 19 lutego 2020 r., sygn. I FSK 2229/19, LEX nr 3027066
Wyrok NSA z dnia 17 marca 2020 r., sygn. I OSK 602/19, LEX nr 3031163
Wyrok NSA z dnia 23 czerwca 2020 r., sygn. II OSK 458/20, LEX nr 3064997
Wyrok NSA z dnia 26 czerwca 2020 r., sygn. I OSK 3993/19, LEX nr 3052050
Wyrok NSA z dnia 9 wrze$nia 2020 r., sygn. II FSK 1539/18, LEX nr 3067807
Wyrok NSA z dnia 17 grudnia 2020 r., sygn. Il FSK 1619/20, LEX nr 3186486
Wyrok NSA z dnia 29 kwietnia 2021 r., sygn. [ FSK 1274/18, LEX nr 3212081
Wyrok NSA z dnia 6 maja 2021 r., sygn. I FSK 1479/18, LEX nr 3229781
Uchwata NSA z dnia 29 wrze$nia 2021 r., sygn. III FPS 1/21, Legalis nr 2613024
Wyrok NSA z dnia 30 wrzes$nia 2021 r., sygn. Il OSK 33/21, LEX nr 3241727

Wyrok NSA z dnia 26 pazdziernika 2021 r., sygn. II FSK 979/21, LEX nr 3256462

Wyrok NSA z dnia 15 grudnia 2021 r., sygn. IIl FSK 4531/21, LEX nr 3294856
Wyrok NSA z dnia 27 maja 2022 r., sygn. I FSK 292/19, LEX nr 3488293
Wyrok NSA z dnia 12 stycznia 2023 r., sygn. I FSK 1619/19, LEX nr 3598400
Wyrok NSA z dnia 19 stycznia 2023 r., sygn. I FSK 2007/19, LEX nr 3528049
Wyrok NSA z dnia 31 stycznia 2023 r., sygn. | FSK 1282/22, LEX nr 3558182
Wyrok NSA z dnia 21 lutego 2023 r. sygn. I OSK 15/22, LEX nr 3581370
Wyrok NSA z dnia 15 marca 2023 r., sygn. I FSK 152/20, LEX nr 3624412
Wyrok NSA z dnia 17 marca 2023 r., sygn. I FSK 23/20, LEX nr 3555793
Wyrok NSA z dnia 29 marca 2023 r., sygn. II GSK 1248/19, LEX nr 3650877
Wyrok NSA z dnia 29 marca 2023 r., sygn. III OSK 7269/21, LEX nr 3581314
Wyrok NSA z dnia 26 kwietnia 2023 r., sygn. I FSK 524/20, LEX nr 3624414
Wyrok NSA z dnia 25 kwietnia 2023 r. sygn. I FSK 331/20, LEX nr 358064 1
Wyrok NSA z dnia 12 maja 2023 r., sygn. I FSK 360/20, LEX nr 3591166
Wyrok NSA z dnia 18 maja 2023 r., sygn. III FSK 1132/22, LEX nr 3593624
Wyrok NSA z dnia 25 lipca 2023 r., sygn. III FSK 1543/22, LEX nr 3599679
Wyrok NSA z dnia 10 sierpnia 2023 r., sygn. l FSK 1157/21, LEX nr 3627672
Wyrok NSA z dnia 6 wrze$nia 2023 r., sygn. III FSK 319/23, LEX nr 3609926
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156.
157.
158.
159.
160.
161.
162.
163.
164.
165.
166.
167.
168.
169.
170.
171.
172.
173.
174.
175.
176.
177.
178.

Wyrok NSA z dnia 19 wrze$nia 2023 r., sygn. III FSK 2411/21, LEX nr 3654237
Wyrok NSA z dnia 5 marca 2024 r., sygn. I FSK 688/21, LEX nr 3734536
Wyrok NSA z dnia 25 kwietnia 2024 r., sygn. III FSK 230/22, LEX nr 3756960
Wyrok NSA z dnia 21 maja 2024 r., sygn. Il FSK 2181/23, LEX nr 3727513
Wyrok NSA z dnia 24 czerwca 2024 r., sygn. I FSK 1661/20, LEX nr 3750003
Wyrok NSA z dnia 2 lipca 2024 r., sygn. III FSK 1180/23, LEX nr 3770293
Wyrok NSA z dnia 12 lipca 2023 r., sygn. III FSK 250/23, LEX nr 3591157
Wyrok NSA z dnia 10 kwietnia 2024 r., sygn. II FSK 1896/23, LEX nr 3718801
Wyrok NSA z dnia 2 sierpnia 2024 ., sygn. III FSK 332/24, LEX nr 3742735
Wyrok NSA z dnia 10 wrze$nia 2024 r., sygn. II FSK 14/22, LEX nr 3839307
Wyrok NSA z dnia 10 pazdziernika 2024 r., sygn. I FSK 802/24, LEX nr 3839156
Wyrok NSA z dnia 11 pazdziernika 2024 r., sygn. I FSK 228/21, LEX nr 3810819
Uchwata NSA z dnia 21 pazdziernika 2024 r., sygn. III FPS 2/24, Legalis nr 3139269
Wyrok NSA z dnia 5 listopada 2024 r., sygn. II FSK 939/24, LEX nr 3787407
Wyrok NSA z dnia 6 grudnia 2024 r., sygn. II FSK 284/24, LEX nr 3858956
Wyrok NSA z dnia 29 listopada 2024 r., sygn. I FSK 179/24, LEX nr 3820576
Wyrok NSA z dnia 4 grudnia 2024 r., sygn. I FSK 330/22, LEX nr 3838009
wyrok NSA z dnia 14 stycznia 2025 r., sygn. Il FSK 482/22, LEX nr 3832245
Wyrok NSA z dnia 20 lutego 2025 r., sygn. Il FSK 658/22, LEX nr 3839444
Wyrok NSA z dnia 25 lutego 2025 r., sygn. Il FSK 823/22, LEX nr 3853949
Wyrok NSA z dnia 11 marca 2025 r., sygn. II FSK 800/22, LEX nr 3849453
Wyrok NSA z dnia 25 marca 2025 r., sygn. II FSK 1055/22, LEX nr 3895897
Wyrok NSA z dnia 15 kwietnia 2025 r., sygn. III FSK 1378/24, LEX nr 3864554

Orzecznictwo Wojewddzkich Sadéw Administracyjnych

179.

180.

181.

182.

183.

Wyrok WSA w Warszawie z dnia 4 marca 2004 r., sygn. I1II SA 1608/02, LEX nr
133640

Wyrok WSA w Lodzi z dnia 5 kwietnia 2005 r., sygn. II SA/Ld 197/04, LEX nr
825809

Wyrok WSA w Krakowie z dnia 25 kwietnia 2007 r., sygn. I SA/Kr 277/06, Legalis
nr 1140413

Ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontdw oraz
o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkow, Dz. U. z 2024 r., poz. 1446 ze zm.

Wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 16 lipca 2009 r., sygn. | SA/Rz 4/09, LEX nr 512633
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184.

185.

186.

187.

188.
189.

190.
191.

192.

193.

194.

195.

196.

197.

198.

199.

200.

201.

Wyrok WSA w Warszawie z dnia 26 sierpnia 2009 r., sygn. IIl SA/Wa 114/09, LEX
nr 527267

Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 6 grudnia 2010 r., sygn. I SA/GI 752/10, LEX nr
748337

Wyrok WSA w Warszawie z dnia 25 stycznia 2011 r., sygn. Il SA/Wa 1543/10,
Legalis nr 392490

Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 20 czerwca 2011 r., sygn. I SA/G1 213/11, LEX nr
1570996

Uchwata NSA z dnia 24 pazdziernika 2011 r., sygn. I FPS 2/11, LEX nr 964566
Wyrok WSA we Wroctawiu z dnial5 listopada 2012 r., sygn. I SA/Wr 1200/12, LEX
nr 1448302

Wyrok NSA z dnia 9 stycznia 2013 r., sygn. | FSK 223/12, LEX nr 1341373

Wyrok WSA w Warszawie z dnia 30 grudnia 2013 r., sygn. IIl SA/Wa 307/13, LEX
nr 1542804

Wyrok WSA w todzi z dnia 27 czerwca 2014 r., sygn. I SA/Ld 25/14, LEX nr
1550384

Wyrok WSA w Gdansku z dnia 29 wrzesnia 2015 r., sygn. I SA/Gd 897/15, LEX nr
1955669

Wyrok WSA w Olsztynie w wyroku z dnia 19 listopada 2015 r., sygn. I SA/O1 632/15,
LEX nr 1946460

wyrok WSA w Bialymstoku z dnia 9 grudnia 2015 r., sygn. [ SA/Bk 732/15, LEX nr
1957489

Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 13 stycznia 2016 r., sygn. I SA/Po 2168/15, LEX nr
1976585

Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 15 stycznia 2016 1., sygn. I SA/GI1 1040/15, LEX nr
1984771

Wyrok WSA w Warszawie z dnia 28 lutego 2017 r., sygn. IIl SA/Wa 451/16, LEX nr
2387469

Wyrok WSA w Warszawie z dnia 8 czerwca 2017 r., sygn. III SA/Wa 2065/16, LEX
nr 2358716

Wyrok WSA w Warszawie z dnia 30 sierpnia 2017 r., sygn. III SA/Wa 2522/16, LEX
nr 2423193

Wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 6 marca 2018 r., sygn. I SA/Wr 918/17, Legalis nr
1731973
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203.

204.

205.

206.

207.

208.

209.

210.

211.

212.

213.

214.

215.

216.

217.

218.

Wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 5 kwietnia 2018 r., sygn. I SA/Bd 41/18, LEX nr
2486117

Wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 8 maja 2018 r., sygn. I SA/Rz 167/18, Legalis nr
1769319

Wyrok WSA w Lodzi z dnia 12 czerwca 2018 r., sygn. I SA/Ld 763/16, Legalis nr
1792926

Wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 9 lipca 2018 r., sygn. I SA/Bd 295/18, LEX nr
2541384

Wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 16 pazdziernika 2018 r., sygn. II SA/Rz 819/18,
LEX nr 2582375

Wyrok WSA w Warszawie z dnia 23 pazdziernika 2018 r., sygn. VII SA/Wa 144/18,
LEX nr 2582293

Wyrok WSA w Gdansku z dnia 24 pazdziernika 2018 r., sygn. I SA/Gd 683/18, LEX
nr 2570696

Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 29 pazdziernika 2018 r., sygn. III SA/GI 620/18,
LEX nr 2586458

Wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 4 wrzesnia 2019 r. sygn. II SA/Go
436/19, LEX nr 2719556

Wyrok WSA w Gliwicach z 9 listopada 2021 r., sygn. I SA/GI 836/21, LEX nr
3291688

Wyrok WSA w Lodzi z dnia 10 listopada 2021 r., sygn. I SA/Ld 645/21, LEX nr
3263604

Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 30 listopada 2021 r., sygn. I SA/G1 1021/21, LEX nr
3282063

Wyrok WSA w Warszawie z dnia 29 listopada 2022 r., sygn. II1 SA/Wa 789/22, LEX
nr 3600734

Wyrok WSA w Kielcach z dnia 27 kwietnia 2023 r., sygn. I SA/Ke 123/23, LEX nr
3553481

Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 29 stycznia 2024 1., sygn. I SA/GI1 1431/23, LEX nr
3684162

Wyrok WSA w Opolu z dnia 19 kwietnia 2024 r., sygn. I SA/Op 191/24, LEX nr
3718079

Wyrok WSA w Kielcach z dnia 27 czerwca 2024 r., sygn. I SA/Ke 219/24, LEX nr
3733283
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219. Wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 27 listopada 2024 r., sygn. I SA/Bd 646/24, LEX

nr 3814984

220. Wyrok WSA w Szczecinie z dnia 9 stycznia 2025 r., sygn. I SA/Sz 468/24, LEX nr

3824321

Orzecznictwo sadow powszechnych

221. Wyrok SA w Bialymstoku z dnia 21 stycznia 2016 r., sygn. I ACa 828/15, LEX nr

1979386

Wykaz interpretacji indywidualnych

1.

10.

11.

12.

Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z dnia 30 wrze$nia
2013 r., IPPB2/436-327/13-4/AF

Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Lodzi z dnia 22 kwietnia 2014
r., [IPTPB2/436-10/14-2/KK

Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Bydgoszczy z dnia 14
pazdziernika 2014 r., znak ITPB2/436-161/14/TJ

Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Katowicach z dnia 15 stycznia
2015 r., IBPB-2-1/4515-153/15/MCZ

Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z dnia 27 stycznia
2015 r., znak IPPB2/436-728/14-2/MZ

Interpretacja indywidualna Dyrektora [zby Skarbowej w Katowicach z dnia 15 czerwca
2015 r., IBPB-2-1/4515-25/15/MD

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 12
czerwca 2018 r., znak 0111-KDIB4.4015.72.2018.1.AD

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 22
czerwca 2018 r., znak 0111-KDIB4.4015.71.2018.1.BD

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 18
czerwca 2019 r., znak 0111-KDIB1-2.4010.95.2019.2.MM

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 10
wrzesnia 2019 r., znak 0111-KDIB2-1.4010.284.2019.2.MJ

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 4
pazdziernika 2019 r., znak 0111-KDIB2-2.4015.118.2019.4.HS

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 16 grudnia

2019 r., znak 0111-KDIB2-1.4010.479.2019.2.BJ
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 8 kwietnia
2020 r. , znak 0114-KDIP2-1.4010.3.2020.2.JC

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 30
listopada 2021 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.262.2021.2.MZ

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 31 grudnia
2021 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.324.2021.1.MZ

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 26 lipca
2022 r., znak 0112-KDIL1-2.4012.260.2022.1.NF

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 5 wrzesnia
2022 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.173.2022.1. MM

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 21
wrzesnia 2023 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.203.2023.1.PB

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowejz dnia 6
pazdziernika 2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4015.161.2023.2.MD

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 8 listopada
2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.344.2023.2.JKU

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 10
listopada 2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.321.2023.2.ASZ

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 15
listopada 2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.353.2023.1.BD

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 17
listopada 2023 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.224.2023.1.DR

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 17
listopada 2023 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.225.2023.1.DR

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 5 grudnia
2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.429.2023.2.MD

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 18 grudnia
2023 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.255.2023.1.DR

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 22 grudnia
2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.444.2023.1.ASZ

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 29 grudnia
2023 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.263.2023.1.DR

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 3 stycznia

2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.460.2023.1.JKU
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31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

45.

46.

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 3 stycznia
2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.486.2023.1.BZ

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 3 stycznia
2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.490.2023.1.AD

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 10
stycznia 2024 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.275.2023.1.MM

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 12
stycznia 2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.488.2023.1.JKU

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 29
stycznia 2024 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.310.2023.1. KK

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 2 lutego
2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.510.2023.3.BZ

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 16 marca
2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.153.2024.1.AD

Interpretacja Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 19 marca 2024 r., znak
0111-KDIB2-2.4014.21.2024.1. KK

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 28 marca
2024 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.33.2024.1 KK

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 2 kwietnia
2024 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.40.2024.1.DR

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 2 kwietnia
2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.53.2024.3.BZ

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 8 kwietnia
2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.6.2024.2.AD

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 22
kwietnia 2024 r. znak 0111-KDIB2-2.4014.24.2024.1.PB

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 2 maja
2024 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.52.2024.2 KK

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 7 maja
2024 r. znak 0111-KDIB2-3.4014.67.2024.1.MD

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 17 maja
2024 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.73.2024.1 KK

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 27 maja

2024 r., znak 0111-znak KDIB2-2.4014.82.2024.1.DR
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47.

48.

49.

50.

51.

52.

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 19
czerwca 2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.123.2024.2.JKU

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 23
pazdziernika 2024 r., znak 0115-KDIT2.4011.423.2024.2.KC

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 24 lutego
2025 r., znak 0112-KDIL2-1.4011.968.2024.2.MB

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 31 marca
2025 r., znak 0113-KDIPT2-2.4011.110.2025.2.AKU

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 30
kwietnia 2025 r., znak 0115-KDIT3.4011.261.2025.1.AD

Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 21 maja

2025 r., znak 0115-KDIT2.4011.186.2025.2.MM
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explained/images/6/62/NnYoung people living with their parents or contributing t

o_benefiting_from_the household_income%2C 2023 %28%25%29.png

https://ec.europa.cu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=File: Average-age-

leaving-home-2023.png

https://media.bik.pl/informacje-prasowe/846933/podsumowanie-roku-2024-na-rynku-

kredytow-i-pozyczek-konsumenckich-w-polsce-wyzwania-i-prognozy-na-rok-2025

https://nbp.pl/wp-content/uploads/2024/10/Raport-o-sytuacji-na-rynku-nieruchomosci-

2023.pdf
https://repozytorium.uwb.edu.pl/jspui/bitstream/11320/15098/1/M Wisniewska Kuz

ma_Wplyw_polityki_fiskalnej_na poziom_dobrobytu.pdf

https://sip.pwn.pl/slowniki/zst%C4%99pny
https://sip.pwn.pl/szukaj/nieruchomo%C5%9B%C4%87.html

https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ceny-handel/wskazniki-cen/wskazniki-cen-

lokali-mieszkalnych-w-1-kwartale-2023-roku,12.19.html
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12. https://stat.gov.pl/syenalne/komunikaty-i-obwieszczenia/lista-komunikatow-i-

obwieszczen/komunikat-w-sprawie-wskaznika-cen-towarow-i-uslug-

konsumpcyjnych-w-pierwszym-polroczu-2023-r-,16.11.html

13. https://taxation-customs.ec.europa.eu/system/files/2022-

04/explanatory notes new pl.pdf

14. https://wsjp.pl/haslo/podglad/8477/mieruchomosc/5199536/mienie

Wykaz innych zrodel

1.
2.

Biuletyn Komisji Konstytucyjnej Zgromadzenia Narodowego 1995 r., nr 17
Interpretacja ogo6lna Ministra Finansow z dnia 8 pazdziernika 2021 r., znak
PT1.8101.1.2021

Pismo Ministra Finanséw z dnia 26 stycznia 2007 r., PL-834/85/JB/06/PDJC-
345/06/39/07

Pismo z dnia 18 grudnia 1996 r., Ministerstwo Finansow, PO7-B-825-222/3864/96.
LEX

Uzasadnienie poselskiego projektu ustawy o zmianie ustaw Kodeks rodzinny i
opiekunczy, Kodeks cywilny, Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych innych
ustaw, III Kadencja, druk sejm. nr 591

Uzasadnienie rzagdowego projektu ustawy o zmianie ustawy o podatku od spadkow i
darowizn oraz ustawy o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych, V kadencja, druk
sejm. nr 736

Uzasadnienie rzagdowego projektu ustawy o zmianie ustawy o repatriacji oraz
niektorych innych ustaw, VIII kadencja, druk sejm. nr 1378

Zatacznik do Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie

Polskiej Klasyfikacji Obiektoéw Budowlanych, Dz. U. z 1999 r., poz. 1316 ze zm.
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