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Wykaz skrétow

dyrektywa
2006/112

Dz. U.
k.c.

k.p.a.

k.p.c.

k.s.h.

M.P.
o.p.

pr. bank.

I. Akty prawne

dyrektywa 2006/112/WE Rady z dnia 28 listopada
2006 r. w sprawie wspolnego systemu podatku od
wartosci dodanej (Dz. U. UE L 347 z 11.12.2006,
s. 1z pdzn. zm.)

Dziennik Ustaw

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

ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepo-
wania administracyjnego (tekst jedn.. Dz. U.
22016 r. poz. 23 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks poste-
powania cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r.
poz. 101 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. — Kodeks spotek
handlowych (tekst jedn.: Dz. U. 22013 r. poz. 1030
z pdzn. zm.)

Monitor Polski

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

ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe
(tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 128 z p6zn. zm.)
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ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych (tekst jedn.: Dz. U.z 2014 r.
poz. 1025 z p6zn. zm.)

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

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

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

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

ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach
i oplatach lokalnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r.
poz. 849 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym
(tekst jedn.: Dz. U z 2013 r. poz. 1381 z pdzn. zm.)
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kow i darowizn (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r.
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réw i ustug (tekst jedn.: Dz. U. z 2011 r. Nr 177,
poz. 1054 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U.
22015 r. poz. 199 z pézn. zm.)
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u.s.m.

uw.l.

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

VI dyrektywa

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

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

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

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

Il. Czasopisma i orzecznictwo

FK

Jur. Podat.
KPP

M. Pod.
ONSA
ONSA WSA

ONSC
OSA
OosP

OTK-A

owss
POP

Finanse Komunalne

Jurysdykcja Podatkowa

Kwartalnik Prawa Prywatnego

Monitor Podatkowy

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

Orzecznictwo Sagdow Polskich

Orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego; zbiér
urzedowy, Seria A

Orzecznictwo w Sprawach Samorzadowych

Przeglad Orzecznictwa Podatkowego
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Pr.iPod.
Prz. Pod.

ETS
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SA
SN
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TK
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Przeglad Podatkéw Lokalnych i Finanséw Samorza-
dowych

Prawo i Podatki
Przeglad Podatkowy

I1l. Inne

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

Naczelny Sad Administracyjny

sad apelacyjny

Sad Najwyzszy

sad okregowy

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

Wojewddzki Sad Administracyjny



Od Autora

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

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

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

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

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

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

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

Warszawa, 20 marca 2016 r.

prof. nadzw. dr hab. Ryszard Strzelczyk

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

Nieruchomos¢ jako kategoria prawa cywilnego
i podatkowego

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

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

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

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

! Dz. U. Nr 57, poz. 319 z pézn. zm.
2 Tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 380.

19



Rozdzial I. Nieruchomos¢ jako kategoria prawa cywilnego i podatkowego

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

* Tekst jedn.: Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159 z p6zn. zm.
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Tres¢ uzytkowania wieczystego okresla art. 233 k.c. Wedlug tego przepisu
uzytkownik wieczysty moze korzysta¢ z gruntu z wylaczeniem innych osob
w granicach okreslonych przez ustawy, zasady wspétzycia spotecznego oraz
umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. W tych samych granicach
uzytkownik wieczysty moze prawem tym rozporzadzac.

Z powyzszego przepisu wynika, ze uprawnienia uzytkownika wieczystego
zostaly zakreslone weziej niz uprawnienia wlasciciela, gdyz ograniczajg je
dodatkowo postanowienia umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczy-
ste. Kontrakt ten okresla sposob korzystania z gruntu przez uzytkownika
wieczystego, a jezeli grunt zostaje mu oddany w celu wzniesienia na nim
budynkdéw lub innych urzadzen, takze rodzaj tych budynkow lub urzadzen,
termin rozpoczecia i zakonczenia robdt, warunki i termin odbudowy budyn-
kéw lub urzgdzen w razie ich zniszczenia albo rozbidrki w czasie trwania
uzytkowania wieczystego. W umowie tej ustala si¢ takze wynagrodzenie
nalezne wieczystemu uzytkownikowi za budynki lub urzadzenia istniejace
na gruncie w dniu wygasniecia uzytkowania wieczystego.

Oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste ma charakter odpfatny. Skarb
Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego, bedaca wlascicielem nie-
ruchomosci, pobiera od uzytkownika wieczystego pierwsza oplate, a nastep-
nie — przez caly okres uzytkowania wieczystego — optaty roczne. Zagadnienie
to zostalo omdwione w rozdziale X.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem terminowym i - jak kazde prawo
ograniczone w czasie — moze ulec wygasnieciu. Dochodzi do tego na skutek
uplywu terminu, na ktéry zostalo ustanowione, jezeli nie zostato przedtuzone
na dalszy okres.

Umowge o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste mozna rozwiazaé przed
uplywem okreslonego w niej terminu, jezeli uzytkownik wieczysty korzysta
z gruntu w sposdb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym
w umowie, zwlaszcza gdy wbrew umowie nie wznidst okreslonych w niej
budynkoéw i urzadzen. W przypadku przedterminowego rozwigzania umowy
uzytkownikowi wieczystemu zwraca si¢ sume oplat rocznych wniesionych
za niewykorzystany okres uzytkowania wieczystego.
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Kolejnym przypadkiem, w ktérym dochodzi do wygasniecia uzytkowania
wieczystego, jest tzw. konfuzja praw, czyli sytuacja, w ktdrej uzytkowanie
wieczyste przechodzi na rzecz wiasciciela gruntu albo wlasnos¢ gruntu
przechodzi na rzecz uzytkownika wieczystego. W tym przypadku uzytkowa-
nie wieczyste zostaje pochloniete przez prawo wlasnosci, bedace prawem
silniejszym. Szczegdlnym przypadkiem czynnosci skutkujacej wygasnieciem
uzytkowania wieczystego jest jego przeksztalcenie w prawo wlasnosci na
mocy przepisow ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci®.

Do wygasniecia uzytkowania wieczystego dochodzi takze w razie wywlasz-
czenia gruntu.

Jak juz zostalo powiedziane, nieruchomoscia jest réwniez lokal stanowiacy
przedmiot odrebnej wlasnosci, okreslany mianem nieruchomosci lokalowej.
Nie jest nig natomiast lokal spotdzielczy, nawet ten o statusie wlasnosciowym.
Osoba, ktorej przystuguje spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, nie
jest jego wlascicielem. Posiada jedynie ograniczone prawo rzeczowe w po-
staci spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Ma ono charakter
zbywalny, przechodzi na spadkobiercow i podlega egzekucji. Jego zbycie
obejmuje takze zwigzany z nim wklad budowlany.

Warto jednak zaznaczy¢, ze ustawy podatkowe w wielu przypadkach traktujg
lokale spotdzielcze o statusie wlasno$ciowym na rowni z lokalami stanowig-
cymi odrebng wlasno$¢, cho¢ z cywilistycznego punktu widzenia sa to kate-
gorie rozne. Zabieg ten jest celowy i uzasadniony, gdyz oba rodzaje lokali
pelnig te same funkcje. Przykladowo, z punktu widzenia podatku od czyn-
nosci cywilnoprawnych bez znaczenia pozostaje okolicznosé¢, czy osoba
kupujaca mieszkanie nabywa lokal mieszkalny, czy spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu. W obu przypadkach stawka podatku od czynnosci cywil-
noprawnych wynosi 2% podstawy opodatkowania, ktéra stanowi wartos¢
rynkowa przedmiotu nabycia.

Ponadto przepisy podatkowe nadal wyrdzniaja spotdzielcze wlasnosciowe
prawa do lokali mieszkalnych i uzytkowych, cho¢ aktualne przepisy z zakresu

5 Tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 83 z pdzn. zm.
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prawa cywilnego nie dzielg przedmiotowo spotdzielczych wlasnosciowych
praw do lokali. Funkcjonuje obecnie jedno prawo wlasno$ciowe, tzn. spot-
dzielcze wlasnos$ciowe prawo do lokalu, ktérego przedmiotem moze by¢
zarowno lokal mieszkalny, jak i uzytkowy. Moze nim by¢ takze dom jedno-
rodzinny, garaz oraz miejsce parkingowe, cho¢ - literalnie rzecz ujmujac -
nie sg to lokale.

Dla spétdzielczych wlasno$ciowych praw do lokali mozna zaklada¢ ksiegi
wieczyste, co ma znaczenie z punku widzenia optat sgdowych pobieranych
od wnioskow wieczystoksiegowych (zob. rozdzial XIII). Ksiegi te prowadzi
sie analogicznie do ksigg dla lokali stanowigcych odrebng nieruchomos¢,
z tg zasadniczg rdznicg, ze w dziale drugim ujawnia sie¢ nie wlasciciela lokalu,
ktérym jest nadal spoldzielnia, lecz osobe, ktdrej przystuguje spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu.

Wracajac do pojecia nieruchomosci, warto odnotowa¢, ze doktryna i judy-
katura wyréznia niekiedy nieruchomosci w znaczeniu prawnomaterialnym
(prawnorzeczowym) oraz wieczystoksiegowym. Wynika to z faktu, ze
z punktu widzenia przepisow kodeksu cywilnego, a wigc z punku widzenia
prawnomaterialnego, nieruchomoscia jest teren stanowiacy wlasnos¢ jednego
podmiotu otoczony od zewnatrz gruntami innych podmiotéw bez jakiego-
kolwiek nawigzania do ksiag wieczystych®. Wedlug tego zapatrywania za
jedng nieruchomo$¢ mozna by uznaé np. dwie potozone obok siebie dziatki
ewidencyjne nalezace do jednego wlasciciela, otoczone gruntami innych
wlascicieli, nawet wowczas, gdy dla kazdej z tych dziatek prowadzona jest
osobna ksiega wieczysta.

Patrzac z wieczystoksiegowego punktu widzenia, tzn. z punktu widzenia
przepiséw ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece?,
trzeba pamietaé, ze ksiegi wieczyste prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu
prawnego nieruchomosci. Oznacza to, ze grunt ujawniony w jednej ksiedze
wieczystej stanowi jedng nieruchomos¢, zas grunt ujawniony w dwdch
ksiegach wieczystych stanowi dwie nieruchomosci, bo kazda ksiega wieczysta

¢ Takie stanowisko zajat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu prawnym uchwaly z dnia 27 grudnia 1994 r.,
III CZP 158/94, OSNC 1995, nr 4, poz. 59.
7 Tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 707 z pdzn. zm.
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ze swej istoty obejmuje odrebng nieruchomosé. Z tego punktu widzenia
dwie polozone obok siebie dziatki ewidencyjne nalezace do jednego wlasci-
ciela, otoczone gruntami innych wlascicieli, stanowig dwie nieruchomosci,
gdyz s3 ujawnione w dwoch ksiegach wieczystych.

W ostatnich latach dominuje w orzecznictwie podejscie wieczystoksiegowe,
wedtug ktdrego stanowigce wlasno$¢ tej samej osoby i graniczace ze sobg
dziatki gruntu objete oddzielnymi ksiegami wieczystymi sa odrebnymi nie-
ruchomosciami w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Odrebnos¢ tracg dopiero
w razie polaczenia ich w jednej ksiedze wieczystej.

W powyzszym kontekscie warto przywotaé uchwate z dnia 21 marca 2013 r.,
III CZP 8/13, OSNC 2013, nr 9, poz. 108, w uzasadnieniu ktdrej Sad Najwyz-
szy wyjasnil, moim zdaniem stusznie, ze definicja nieruchomosci zawarta
wart. 46 § k.c. jest tak pojemna, iz obejmuje zaréwno nieruchomosci niema-
jace urzadzonych ksigg wieczystych, jak i nieruchomosci majace ksiegi
wieczyste. Nie ma zatem podstaw do przeciwstawiania materialnoprawnego
(prawnorzeczowego) i formalnego (wieczystoksiegowego) pojecia nierucho-
mosci i przyjmowania dualizmu nieruchomoéci gruntowej rozpadajacej sie
na pojecie gruntu w znaczeniu materialnoprawnym oraz wieczystoksiego-
wym, aktualnym jedynie pod rzagdem ustawy o ksiegach wieczystych i hipo-
tece.

Nalezy jednak podkresli¢, ze dyskusje i spory prowadzone na gruncie prze-
pisow prawa cywilnego nie zawsze przekladaja si¢ na rozstrzygniecia wyni-
kajace ze stosowania przepisoéw prawa podatkowego, co wielokrotnie zostato
poruszone przy omawianiu funkcjonowania poszczegdlnych podatkow
i oplat.

Na zakonczenie trzeba zauwazy¢, ze dla ustalania istnienia niektorych zobo-
wigzan podatkowych, a takze dla okreslenia wysokosci naleznych podatkéw,
czesto stosuje sie kryteria klasyfikowania nieruchomosci zamieszczone
w konkretnych ustawach podatkowych. Ustawy te postuguja sie takimi po-
jeciami, jak: nieruchomos¢ mieszkalna, uzytkowa, rekreacyjna, rolna, lesna,
budowlana, samorzadowa, skarbowa i wiele innych. Do kryteriéw tych na-
lezy jednak podchodzi¢ z duza dozg ostroznosci, gdyz nie sg one systemowo
spojne i nie kreuja zbioréw roztacznych.
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Rozdziat lI

Podatek od nieruchomosci

Podatek od nieruchomosci jest podatkiem lokalnym, ktéry pobierajg samo-
rzady gminne. Organem podatkowym wilasciwym w sprawach tego podatku
jest wojt (burmistrz, prezydent miasta). Zasady opodatkowania okresla
ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych®. Wedlug
art. 2 ust. 1 u.p.o.l. podatkowi temu podlegaja nastepujace nieruchomosci
lub obiekty budowlane:

1) grunty,

2) budynki® lub ich czedci,

3) budowle'® lub ich czeéci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospo-

darczej.

8 Tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 849 z pdzn. zm.

® Wedlugart. la ust. 1 pkt 1 u.p.o.l. budynek to obiekt budowlany w rozumieniu przepiséw prawa
budowlanego, ktory jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod
budowlanych oraz posiada fundamenty i dach.

10 Wedtug art. 1a ust. 1 pkt 2 u.p.o.l. budowla to obiekt budowlany w rozumieniu przepiséw prawa

budowlanego niebedacy budynkiem lub obiektem matej architektury, a takze urzadzenie budow-
lane w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego zwigzane z obiektem budowlanym, ktére za-
pewnia mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem.
W wyroku z dnia 13 wrzeénia 2011 r., P 33/09, Dz. U. z 2011 r. Nr 206, poz. 1228, Trybunat
Konstytucyjny wyjasnil, ze art. 2 ust. 1 pkt 3 w zw. z art. la ust. 1 pkt 2 u.p.o.l,, rozumiany w taki
sposob, ze nie odnosi si¢ do podziemnych wyrobisk gorniczych oraz moze odnosi¢ sie do obiektow
i urzgdzen zlokalizowanych w tych wyrobiskach, jest zgodny z zasada ustawowej okre§lonosci
regulacji podatkowych i zasada poprawnej legislacji wywodzonymi z art. 217 w zw. zart. 84 i art. 2
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

' Wedlug art. 1a ust. 1 pkt 3 w.p.o.l. za grunty, budynki i budowle zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej uwaza sie grunty, budynki i budowle bedace w posiadaniu przedsiebiorcy
lub innego podmiotu prowadzacego dzialalnos¢ gospodarcza, przez ktora rozumie sie dziatalnos¢,
o ktérej mowa w ustawie z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnoéci gospodarczej (tekst jedn.:
Dz. U. z 2015 r. poz. 584 z pozn. zm.). Nie uwaza si¢ za dzialalno$¢ gospodarcza dzialalnosci

26
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Z wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
25 wrze$nia 2015 r., IIFSK 2086/13, LEX nr 1798487, wynika, ze dla spelnie-
nia przez obiekt budowlany przestanki wydzielenia z przestrzeni za pomocg
przegrod budowlanych nie jest konieczne zamkniecie obiektu ze wszystkich
stron. Ustalenie podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci jest
mozliwe, jesli istniejace przegrody — przy uwzglednieniu wszystkich kondy-
gnacji — zakreélaja granice obiektu. Dlatego tez parking (garaz) stanowi —
jako najnizsza kondygnacja - cz¢$¢ budynku, a jego powierzchnia uzytkowa
powinna zostac zaliczona do podstawy opodatkowania podatkiem od nieru-
chomosci. Pojecia przegrody budowlanej, o ktérym mowa w art. 1a ust. 1
pkt 1 u.p.o.l, nie mozna zawezac do $ciany w tradycyjnym rozumieniu tego
stowa, ale nalezy obja¢ ta kategoria réwniez takie elementy struktury budyn-
ku, jak np. filary, stupy czy kolumny, ktére w sensie konstrukcyjnym moga
pelni¢ te samg funkcje co $ciana i ktdre strukturalnie wydzielaja budynek
lub jego cze$¢ z przestrzeni.

Obowigzek podatkowy kreuje samo istnienie wymienionych wyzej przed-
miotéw opodatkowania, bez wzgledu na ich stan techniczny i mozliwos¢
wykorzystywania. Przykladowo, Wojewddzki Sad Administracyjny w Byd-
goszczy w wyroku z dnia 12 listopada 2013 r., I SA/Bd 793/13, LEX
nr 1403017, wyjasnil, Ze obiekt budowlany pozostaje budynkiem w rozumie-
niu przepisow ustawy o podatkach i oplatach lokalnych nawet wowczas,
gdy ze wzgledoéw technicznych, prawnych czy faktycznych nie jest i nie
moze by¢ wykorzystywany, w tym zgodnie z jego przeznaczeniem. Brak
okien, schodéw wewnetrznych lub ogélna dewastacja budynku nie powoduje
utraty przez taki obiekt budowlany cech budynku w rozumieniu przepisow
ustawy podatkowej. Budynek pozostaje budynkiem nawet wowczas, gdy
zostal wylaczony z biezacej eksploatacji. Niemniej jednak musi spelnia¢
wszystkie warunki, o ktérych mowa w definicji budynku.

rolniczej lub le$nej, wynajmu turystom pokoi goscinnych w budynkach mieszkalnych znajdujacych
sie na obszarach wiejskich przez osoby ze stalym miejscem pobytu w gminie potozonej na tym
terenie, jezeli liczba pokoi przeznaczonych do wynajecia nie przekracza 5, a takze niektérych
przypadkow dzialalnosci rolnikéw w zakresie sprzedazy przetworzonych w sposéb inny niz
przemystowy produktéw roslinnych i zwierzecych pochodzacych z wlasnej uprawy, hodowli lub
chowu.
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