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Wstep

Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci obejmuje m.in. umowy: sprzedazy nie-
ruchomosci, darowizny, przewlaszczenia na zabezpieczenie, dozywocia, zniesienia
wspotwlasnosci, wniesienia nieruchomosci jako aportu do spotki, dzialu spadku,
w sktad ktorego wchodzi nieruchomos¢. Przeniesienie wlasnos$ci nieruchomosci jest
przedmiotem opodatkowania podatkiem od towaréw i ustug jako dostawa towaru,
podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych oraz podatkiem do spadkéw i darowizn.

Celem artykutu jest analiza, w jakim zakresie wyzej wymienione ustawy kom-
pleksowo reguluja przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, tzn. czy jest spelniona
zasada powszechno$ci opodatkowania przeniesienia wiasno$ci nieruchomosci, prawa
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uzytkowania wieczystego gruntu, spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali.
Ponadto celem opracowania jest zbadanie, czy w zakresie opodatkowania przenie-
sienia wlasno$ci nieruchomosci konieczna jest reforma czy tez wystarczajace sg
zmiany dostosowawcze obecnych rozwigzan prawnych oraz wptyw tych zmian dla
budzetu panstwa, spoteczenstwa i gospodarki.

1. Opodatkowanie przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, prawa uzytkowania
wieczystego gruntu i spéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu
mieszkalnego lub uzytkowego'

Przepis art. 1 ust. 1-3 ustawy o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych (dalej:
u.p.c.c.) stanowi, ze podatkowi od czynno$ci cywilnoprawnych podlegaja m.in.: umo-
wy sprzedazy oraz zamiany rzeczy i praw majatkowych, umowy darowizny —w czgsci
dotyczacej przejecia przez obdarowanego dhugow i cigzarow albo zobowigzan darczyn-
¢y, umowy dozywocia, umowy o dziat spadku oraz umowy o zniesienie wspotwlasno-
$ci — w czgéci dotyczacej splat lub doptat, umowy spdtki i ich zmiany. Podatkowi od
czynnos$ci cywilnoprawnych podlega powiernicze nabycie nieruchomosci w zakresie
nabycia przez powiernika nieruchomosci, a przeniesienie przez powiernika wlasnosci
nieruchomosci w wykonaniu zlecenia powierniczego na dajacego zlecenie nie podle-
ga opodatkowaniu podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych [Mucha (red.), 2015,
s. 33]%. Zakresem przedmiotowym u.p.c.c. nie jest objeta umowa przewlaszczenia na
zabezpieczenie nieruchomosci, umowa przekazania nieruchomosci na podstawie art.
902'-902? ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (dalej: k.c.), umowa
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci w celu zwolnienia si¢ ze zobowigzania w trybie
art. 453 k.c., odptatne umowy podzialu majatku wspolnego pomigdzy matzonkami po
ustanowieniu rozdzielno$ci majatkowej oraz pomiedzy bytymi matzonkami po rozwo-
dzie, co oznacza, ze umowy te nie podlegaja opodatkowaniu podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych [Mucha (red.), 2015, s. 34]>. W sytuacji przekazania nieruchomosci
na podstawie art. 902'-902? k.c. gminie, tzn. jednostce samorzadu terytorialnego czy
tez Skarbowi Panstwa, umowy te nie podlegaja opodatkowaniu podatkiem od czyn-
nos$ci cywilnoprawnych, takze ze wzgledu na zwolnienie podmiotowe gmin i Skarbu
Panstwa jako stron umowy na podstawie art. 8 pkt. 45 u.p.c.c. Wniesienie do spotki
kapitatowej lub osobowe;j jako aportu nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego
gruntu, spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
nie stanowi przedmiotu opodatkowania podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych.

' 'W dalszej czesci tekstu stowo ‘nieruchomosé’ bedzie uzywane jako wspdlne, skrocone okreslenie

w sensie podatkowym dla prawa uzytkowania wieczystego gruntu, spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego i uzytkowego, o ile z tekstu nie bedzie wynikaé co innego.

2 Por. takze: [Interpretacja indywidualna nr ITPB2/436-196/12/TJ].

3 Por. takze: [Interpretacja indywidualna nr 436-8/05; Interpretacja indywidualna nr 1472/
SPC/436/6/2005/BAP].
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Podatkowi w takich przypadkach podlega umowa spoétki (wniesienie wkiadu) Iub jej
zmiana (podwyzszenie wkladu lub kapitatu zaktadowego), przy czym strony umowy
spotki lub zmiany umowy sp6tki swobodnie mogg okreslié, jaka czgs¢ wkiadu (w po-
staci nieruchomosci o warto$ci, np. 1 mln zt) zostanie przeznaczona na objecie np. 100
udziatéw o wartosci 50 zt kazdy, tj. o tacznej wartosci 5000 zt, a nadwyzka w kwocie
995 tys. zl zostanie przelana do kapitalu zapasowego, w efekcie czego podatek od
czynno$ci cywilnoprawnych ptacony jest od kwoty 5000 zt, pomniegjszonej o taksg
notarialng z VAT, optaty sadowe i koszty ogloszen w ,,Monitorze Sadowym i Gospo-
darczym” (art. 6 ust. 9 pkt. 1-3 u.p.c.c.). Przepisy u.p.c.c. zawierajg szereg zwolnien
od podatku od czynno$ci cywilnoprawnych przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci,
np. zawartych w: art. 2 pkt 3 u.p.c.c., art. 2 pkt 1 lit. g~h u.p.c.c., art. 2 pkt 2 u.p.c.c.,
art. 2 pkt 2a u.p.c.c., art. 9 pkt 2 u.p.c.c., art. 9 pkt 3 u.p.c.c., art. 9 pkt 4 u.p.c.c., art. 9

pkt 5 u.p.c.c., art. 9 pkt 15 u.p.c.c.

Przepis art. 2 pkt 4 u.p.c.c. stanowi, ze nie podlegaja podatkowi od czynnosci
cywilnoprawnych czynnosci cywilnoprawne, inne niz umowa sp6iki i jej zmiany, je-
zeli przynajmniej jedna ze stron z tytutu dokonania tej czynnosci jest: opodatkowana
podatkiem od towarow i ustug, zwolniona z podatku od towardéw i ustug (z wyjat-
kiem uméw sprzedazy i zamiany, ktorych przedmiotem jest nieruchomos$¢ lub jej
czg$¢ albo prawo uzytkowania wieczystego), spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w sp6tdzielni mieszkaniowej lub prawo do
miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym badz udziat w tych prawach.
Przepis art. 2 pkt 4 u.p.c.c. okreéla relacje pomigdzy opodatkowaniem przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci podatkiem od towaréw i ustug a podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych. Ustawa o podatku od towaréw i ustug z dnia 11 marca 2004 r.
(dalej: u.p.t.u.) jest nadrzedna w stosunku do u.p.c.c., co oznacza, ze W pierwszej
kolejnosci nalezy bada¢, czy umowa przeniesienia wlasnosci nieruchomosci podlega
opodatkowaniu podatkiem od towardéw i ustug (dalej: VAT), tzn. stanowi odptatna
dostawe w rozumieniu art. 5, art. 7 ust. 1 uw.p.t.u. lub nieodptatng dostawe towarow
W znaczeniu art. 7 ust. 2 u.p.t.u. W zakresie poj¢¢ odptatnej i nieodptatnej dostawy
towardw mieszczg si¢ m.in. umowy: sprzedazy, zamiany, przewlaszczenia na za-
bezpieczenie, zniesienia wspotwtasnosci w przypadku, gdy dotychczasowy wspot-
wiasciciel nabywa wiekszy udziat niz dotychczas [Brzeszczynska, 2014, s. 458]%,
darowizny, przekazania nieruchomosci na podstawie art. 902'-902% k.c., wniesienia
aportu nieruchomosci do spotki, przeniesienia wtasnosci nieruchomosci w celu
zwolnienia si¢ ze zobowigzania w trybie art. 453 k.c., wyptata dywidendy w postaci
rzeczowej, np. nieruchomosci [Brzeszczynska, 2014, s. 458-459]°. Dostawe towa-

4 Przy czym nie jest to poglad autorki, lecz wynika to z powotlanej interpretacji indywidualne;j
Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu z dnia 10 grudnia 2010 r. [nr ILPP2/443-1499/10-6/BA]. Z tej
interpretacji wynika, ze w przypadku podziatu nieruchomosci zgodnie z dotychczasowymi udziatami
wspotwlascicieli bez sptat i doptat zniesienie wspotwlasnosci nie podlega podatkowi od towarow i ustug.

5 Por. takze: [Interpretacja indywidualna nr IPPP1-443-1173/10-3/PR; Wyrok WSA we Wroctawiu

z dnia 19 wrze$nia 2012 r.; Wyrok NSA z dnia 3 czerwca 2014 r.].
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row, bedacych m.in. spoétdzielczym wilasnosciowym prawem do lokalu i prawem
uzytkowania wieczystego gruntu, okreslaja przepisy art. 7 ust. 1 pkt. 5-7 u.p.t.u.
Nie podlega VAT przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci na rzecz dotychczasowego uzytkownika wieczystego czy tez sprzedaz
prawa uzytkowania wieczystego gruntu na rzecz dotychczasowego uzytkownika
wieczystego [Brzeszczynska, 2014, s. 446-4471°. Trudnosci interpretacyjne wyste-
puja w przypadku opodatkowania VAT-em sprzedazy udziatu we wlasnosci nierucho-
mosci, prawie uzytkowania wieczystego gruntu i w spotdzielczym wlasnosciowym
prawie do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego. Przepisy u.p.t.u. nie poshuguja si¢
pojeciem udzialu w rzeczy, lecz cz¢écig rzeczy (art. 2 ust. 6 u.p.t.u.). W przepisie art.
2 ust. 6 u.p.t.u. mowa jest o towarach, przez ktore rozumie si¢ rzeczy oraz ich czesci.
Przepis art. 7 ust. 1 u.p.t.u. stanowi, ze przez dostawe towaroéw, o ktdrej mowa w art.
5ust. 1 pkt 1 u.p.t.u., tj. odptatng dostawe towardéw i odptatne §wiadczenie ustug na
terytorium kraju, rozumie si¢ przeniesienie prawa do rozporzadzania towarami jak
wlasciciel. W literaturze przedmiotu stusznie wskazuje si¢, ze przepisy art. 2 ust.
6 1 art. 7 ust. 1 u.p.tu. nalezy odczytywac tacznie [Brzeszczynska, 2014, s. 457]
i sprzedaz udziatu w nieruchomosci, prawie uzytkowania wieczystego gruntu, spot-
dzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego uznac za
dostawe towardw, a nie za $wiadczenie ustug. Taki poglad zostal wyrazony rowniez
W nowszym orzecznictwie, dotyczacym sprzedazy udziatu w prawie uzytkowania

wieczystego gruntu oraz udziatu we wspotwiasnosci budynkow’.

Nie podlega podatkowi VAT umorzenie udziatéw/akcji w spolce z 0.0./akcyjnej za
wynagrodzeniem w formie rzeczowej, np. nieruchomosci®. Zwolnione sg od podatku
VAT m.in.: dostawa terenéw niezabudowanych, innych niz tereny budowlane (art. 43
ust. 1 pkt 9 u.p.t.u.), przy czym definicja terenéw budowlanych zawarta jest w art. 2
pkt 33 u.p.t.u., oraz dostawy budynkéw, budowli lub ich czesci na podstawie art. 43
ust. 1 pkt 10 u.p.t.u. i art. 43 ust. 1 pkt 10a u.p.t.u. w zw. z art. 43 ust. 7a u.p.t.u. Po-
datnik moze zrezygnowac ze zwolnienia od podatku VAT wynikajacego z art. 43 ust.
1 pkt 10 u.p.t.u. i wybra¢ opodatkowanie dostawy budynkow, budowli lub ich czgséci

podatkiem VAT na warunkach okreslonych w art. 43 ust. 101 11 u.p.t.u.

Zakres zwolnienia od podatku od towardw i ustug przeniesienia wlasnos$ci nieru-
chomosci gruntowych dotyczy m.in. nieruchomosci leSnych, rolnych, ktére w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego nie sg przeznaczone pod zabudowe

¢ Por. takze: [Interpretacja indywidualna nr IPPP1-443-572/10-2/JL; Wyrok WSA w Warszawie

z dnia 27 stycznia 2011 r.].

7 Por. [Uchwata 7 s¢dziow NSA z dnia 24 pazdziernika 2011 r.]. Odmienny poglad, wskazujacy,
ze sprzedaz udzialu w nieruchomosci stanowi $wiadczenie ustug, zostal wyrazony w wyrokach: [NSA
z dnia 1 pazdziernika 2008 r.; WSA w Poznaniu z dnia 26 stycznia 2010 r.; WSA w Warszawie z dnia 30

marca 2010 r.].

8 Takie jest dominujace orzecznictwo [np. Wyrok NSA z dnia 10 maja 2012 r.; Wyrok WSA w Gli-
wicach z dnia 5 marca 2014 r.]. Odmienny poglad, wskazujacy, ze umorzenie udziatow w zamian za prze-
kazanie nieruchomosci podlega opodatkowaniu podatkiem od towarow i ustug, zostal wyrazony w wyro-

ku WSA w Poznaniu [z dnia 4 stycznia 2013 r.].
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lub w zakresie ktorych nie zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu. Praktyczne problemy wystepuja w przypadkach przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci gruntowych, ktore w czgéci w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego sg przeznaczone pod zabudowg lub co do ktorych czesci
zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy. W piSmiennictwie wyrazany jest
stuszny poglad, ze wystarczy, aby cze$¢ gruntu byla w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego przeznaczona pod zabudowe lub by byta objeta decyzja
o warunkach zabudowy, aby przeniesienie wtasnos$ci calej nieruchomosci gruntowe;j
(dostawa) byto opodatkowane podatkiem od towaréw i ustug [Brzeszczynska, 2014,
s. 552]. W interpretacjach indywidualnych wyrazany jest odmienny poglad, ze nalezy
dokona¢ podziatu dziatek na czg¢éci opodatkowane podatkiem VAT oraz na czesci

zwolnione od tego podatku.

Podatkowi od spadkow i darowizn podlega nabycie przez osoby fizyczne wia-
snosci rzeczy znajdujacych si¢ na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub praw
majatkowych wykonywanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej tytutem (art.
1 ust. 1 pkt. 1-4 u.p.s.d.?): dziedziczenia, zapisu zwyktego, dalszego zapisu, zapisu
windykacyjnego, polecenia testamentowego, darowizny, polecenia darczyncy, za-
siedzenia, nieodptatnego zniesienia wspotwlasnosci. Przeniesienie wlasnosci nieru-
chomosci, prawa uzytkowania wieczystego gruntu, spotdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego na podstawie tytulow wymienionych
w art. 1 ust. 1 pkt. 1-4 u.p.s.d. podlega opodatkowaniu podatkiem od spadkéw i da-
rowizn, o ile to przeniesienie nie jest objete jednym z licznych zwolnien zawartych
np. w art. 4 ust. 1 pkt 1 u.p.s.d., art. 4 ust. 1 pkt 8 u.p.s.d., art. 4 ust. 1 pkt 15 u.p.s.d.,

art. 4a u.p.s.d., art. 16 u.p.s.d.

Zakresem przedmiotowym podatku od spadkéw i darowizn nie sg objgte nieod-
ptatne umowy podziatu majatku wspodlnego pomi¢dzy matzonkami po ustanowieniu
rozdzielno$ci majatkowej oraz pomiedzy bylymi matzonkami po rozwodzie. Ze
wzgledu na szerokie zwolnienie przeniesienia wlasnosci nieruchomosci w drodze
dziedziczenia, darowizny, nicodptatnego zniesienia wspotwlasnosci (wyrazone w art.
4a u.p.s.d.) opodatkowanie podatkiem od spadkéw i darowizn w praktyce dotyczy
nabycia nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego gruntu, spotdzielczych
wiasno$ciowych praw do lokali przez osoby bedace teSciami, zigciami, synowymi
oraz osobami nalezgcymi do II i III grupy podatkowej, okreslonej w art. 14 ust. 3

pkt. 2-3 u.p.s.d.

Mimo ze opodatkowanie przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci, prawa uzytko-
wania wieczystego, spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali mieszkalnych
i uzytkowych poddane jest regulacji trzech ustaw: u.p.c.c., u.p.t.u. i u.p.s.d., to wiele
ze wskazanych uméw przeniesienia wtasno$ci nie podlega opodatkowaniu wedtug

zadnej z tych trzech ustaw. Wynika to:

° [Ustawa z dnia 28 lipca 1983 r.].
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— z woli ustawodawcy, tj. szerokiego zakresu zwolnien zawartych w kazdej
z tych trzech ustaw, przy czym najszerszy w praktyce zakres zwolnien przenie-
sienia wlasnos$ci nieruchomosci dotyczy u.p.s.d., co wynika z art. 4a u.p.s.d.,

— niedbato$ci ustawodawcy, ktory wasko okreslit zakres przedmiotowy umow

przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, jakie podlegaja opodatkowaniu we-
dlug danej ustawy, przy czym najszerszy zakres przedmiotowy umow prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci, jakie podlegaja opodatkowaniu, zostat
okreslony w u.p.t.u.

Rozwdj gospodarczy powoduje powstanie nowych nienazwanych uméw przenie-
sienia wlasnosci nieruchomosci. Szczegdtowe przepisy w.p.c.c. i u.p.s.d., wskazujace,
jakie czynno$ci prawne, majace za przedmiot nieruchomos$¢, prawo uzytkowania
wieczystego gruntu czy tez spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, podlegaja
opodatkowaniu wedlug tych ustaw, powoduja, ze nowe umowy nienazwane, doty-
czace przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci, nie podlegajg opodatkowaniu wedtug
u.p.c.c. i u.p.s.d. Inaczej jest w przypadku u.p.t.u., ktoéra poshuguje si¢ szerokim
pojeciem ,,dostawa”, mieszczacym w swym zakresie zarowno znane ustawodawcy
w trakcie tworzenia u.p.t.u. umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, jak
1 nowe umowy nieznane w okresie powstawania u.p.t.u. Ustawodawca zapewne jest
swiadomy funkcjonowania w obrocie gospodarczym umow przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci, ktore nie sg objete zakresem przedmiotowym u.p.c.c. i u.p.s.d., ale
przy kolejnych nowelizacjach nie dazy do poszerzenia zakresu przedmiotowego tych
ustaw i objecia zakresem opodatkowania u.p.c.c. i u.p.s.d. nowych uméw. W przypad-
ku przeniesienia wlasnosci nieruchomosci nie jest spelniona zasada powszechnosci
opodatkowania, skoro znaczna czg§¢ umow przenoszacych wlasno$é nieruchomosci
nie podlega zadnemu opodatkowaniu. Takie rozwigzanie jest niewatpliwe korzystne
dla podatnikow, lecz jest niekorzystne dla budzetu panstwa lub budzetéw gmin.

2. Kierunki zmian opodatkowania przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, prawa
uzytkowania wieczystego gruntu i spéldzielczych wlasnosciowych praw do
lokali mieszkalnych i uzytkowych

Rozwazy¢ nalezy, czy celowe jest wprowadzanie jakichkolwiek zmian w zakre-
sie opodatkowania przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci w szczegolnosci, tzn. czy
trzeba dazy¢ do zapewnienia zasady powszechnosci opodatkowania tych umow. Stan
prawny, jaki w tym zakresie istnieje, funkcjonuje od dtuzszego czasu i ustawodawca
dotychczas nie dgzyt poza u.p.t.u. do upowszechnienia opodatkowania przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci. Odptatne nabycie nieruchomosci, prawa uzytkowania wie-
czystego gruntu, spotdzielczych wlasno$ciowych praw do lokalu mieszkalnego lub
uzytkowego sa znacznym wydatkiem zarowno dla osob fizycznych, prawnych, jak
1 jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowos$ci prawnej. Mozliwos¢ za-
warcia wybranych uméw, na podstawie ktorych nabywa si¢ wlasno$¢ nieruchomosci,
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nie ponoszac zadnych ciezarow podatkowych, jest korzystna dla podatnikéw. Skoro
kto$ si¢ decyduje na znaczny wydatek i odptatne nabycie nieruchomo$ci czy tez na
nieodptatne nabycie nieruchomosci, to powinien zaptaci¢ podatek nawet gdyby miat
on by¢ stosunkowo niewielki w poréwnaniu do warto$ci nieruchomosci. W okresie
rosngcych potrzeb spoteczenstwa, wzrastajacej liczby i1 zakresu zadan publicznych,
aw konsekwencji rosnacych wydatkow publicznych, dywersyfikacja zrédet dochodow
budzetowych jest jednym ze sposobdw znalezienia srodkow finansowych na realizacjg
wydatkow publicznych.

Mozna si¢ zastanawiac, czy nie probowaé dazy¢ do objecia opodatkowania
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci jedng ustawa, np. u.p.t.u. — ze wzgledu na
najmniejszy zakres umow przeniesienia whasnosci nieruchomosci, ktore nie sg objete
tg ustawa. Przepis art. 12 ust. 1 dyrektywy 2006/112/WE [Dyrektywa Rady z dnia
28 listopada 2006 r.] umozliwia panstwom cztonkowskim uznanie za podatnika
kazdego, kto okazjonalnie dokonuje transakcji zwigzanej z dziatalnos$cig, o ktdrej
mowa w art. 9 ust. 1 akapit 2, w szczego6lnosci jednej z nastepujacych transakcji: do-
stawy budynku lub cze¢$ci budynku oraz zwigzanego z nimi gruntu przed pierwszym
zasiedleniem, dostawy terenu budowlanego. Gdy panstwo cztonkowskie decyduje
si¢ wprowadzi¢ do wlasnej u.p.t.u. podatnika ,,okazjonalnego”, to ma prawo wpro-
wadzenia wlasnych kryteriow, za pomocg ktorych bedzie definiowaé tego podatnika
[Brzeszczynska, 2014, s. 557]. Byloby to jednak bledne rozwigzanie, gdyz podatek
od towarow i ustug stanowi dochod budzetu panstwa i gminy zostatyby pozbawione
czgsci dotychczasowych dochodow z podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz
podatku od spadkow i darowizn.

Bardziej zasadne byloby poszerzenie zakresu przedmiotowego u.p.c.c. przez
zmiang art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a u.p.c.c. i nadanie nowego, nastgpujacego brzmienia:
,,UMOWY przeniesienia wlasnosci rzeczy i praw majatkowych, inne niz wymienione
w lit. d—”. W ten sposob kazda umowa przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci
i rzeczy ruchomych, a takze praw (w tym prawa uzytkowania wieczystego gruntu
i spoldzielczych wlasnosciowych praw do lokali) podlegataby opodatkowaniu podat-
kiem od czynno$ci cywilnoprawnych, o ile nie bylaby obj¢ta zwolnieniem wynika-
jacym z dalszych przepiséw u.p.c.c. Dla zmniejszenia niezadowolenia spotecznego,
spowodowanego zwickszeniem zakresu przedmiotowego u.p.c.c., warto byloby
jednoczesnie obnizy¢ stawke podatku od przeniesienia wtasnosci nieruchomosci np.
do 1,0% lub nawet do 0,5%. W dtugim okresie wptywy do budzetéw gmin z tytutu
przeniesienia wtasnos$ci nieruchomos$ci powinny jednak wzrosnaé ze wzgledu na
zawieszenie zakresu przedmiotowego.

W kwestii opodatkowania przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na podstawie
u.p.s.d. nalezatoby zakresem opodatkowania obja¢ umowy nieodptatnego podziatu
majatku wspolnego pomigdzy matzonkami lub bytymi malzonkami oraz zrezygno-
wac ze zwolnienia z art. 4a, przy jednoczesnej zmianie wysokosci stawki podatkowej
dla wszystkich grup podatkowych od nabycia nieruchomosci, ruchomosci w drodze
dziedziczenia, darowizny, nieodptatnego zniesienia wspotwlasnos$ci, nieodptatnego
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podzialu majatku wspolnego zasiedzenia itp., na poziomie stawek jak w u.p.c.c.
W ten sposob by wyeliminowano m.in. pozorne umowy darowizny, nieodptatnego
zniesienia wspotwlasnosci pomigdzy osobami wymienionymi w art. 4a u.p.s.d., aby
unikng¢ placenia podatku, ktore faktycznie zawierajg umowy sprzedazy lub odptatne
zniesienie wspotwlasnosci.

Podsumowanie

Obowigzujace regulacje prawne dotyczace opodatkowania przeniesienia wila-
sno$ci nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego gruntu, spotdzielczych wia-
snosciowych praw do lokali nie sposdb uzna¢ za optymalne m.in. ze wzglgdu na
ograniczone z tego tytutu dochody budzetu panstwa, budzetow gmin, liczne watpli-
wosci interpretacyjne w zakresie stosowania zwolnien od opodatkowania przenie-
sienia wlasnosci, a takze na wysokie stawki podatku od spadkéw i darowizn ptacone
przez osoby z grupy II i I1I, nabywajace wtasno$¢ nieruchomosci, rzeczy ruchomych
i praw majatkowych na podstawie tytuldéw wymienionych w art. 1 u.p.s.d. Dazenie
do upowszechnienia opodatkowania przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, prawa
uzytkowania wieczystego gruntu, spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego lub uzytkowego nie wymaga znacznej reformy zasad opodatkowania,
tj. wprowadzenia nowych podatkow [Brzezinski, 2010, s. 482]. Bardziej zasadne sg
w tym przypadku zmiany dostosowawcze, tzn. aktualizacja zasad opodatkowania
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci w trzech ustawach: u.p.c.c., u.p.s.d. iu.p.t.u.
Chcac wprowadzi¢ zaproponowane zamiany, nalezaloby dokona¢ szczegdlowych
symulacji (wyliczen), tzn. oceni¢ skutki zmian regulacji dla budzetow gmin oraz
dla budzetu panstwa w przypadku rozszerzenia zakresu podmiotowego pojecia
dostawy wedlug u.p.t.u. i objecia tym zakresem np. wszystkich umow odplatnego
i nieodptatnego zniesienia wspotwlasnosci. Majac zamiar wprowadzi¢ zapropono-
wane zmiany dostosowawcze, nalezy mie¢ na uwadze wady tej metody aktualizacji
zasad opodatkowania [Brzezinski, 2010, s. 486], tj. wycinkowos$¢, niesterownos¢
zmian systemu podatkowego, negatywne wptywy biezacych czynnikéw (koniunk-
tury gospodarczej, spotecznej), ktorych skrajnym skutkiem moze by¢ utrudnienie
interpretacji przepisow ustaw podatkowych [Brzezinski, 2010, s. 487].

Objecie zakresem podmiotowym wigkszej niz dotychczas liczby uméw przeniesie-
nia wlasno$ci nieruchomosci prawa uzytkowania wieczystego gruntu, spotdzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu wraz z rezygnacja z wielu zwolnien zawartych
W u.p.c.c. i u.p.s.d., w szczegolnosci wynikajacych z art. 4a u.p.s.d., przyczynitoby
si¢ do spelienia zasady powszechnosci opodatkowania tych czynno$ci. Wraz z po-
szerzeniem zakresu przedmiotowego przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci przez
eliminacj¢ wielu zwolnien w u.p.c.c. i u.p.s.d. nalezaloby obnizy¢ stawki podatkowe
od przeniesienia wiasno$ci nieruchomosci w u.p.c.c. iu.p.s.d., tak aby ptacony podatek
od czynnos$ci prawnych, majacych za przedmiot nieruchomos$¢, prawo uzytkowania



Pobrane z czasopisma Annales H - Oeconomia http://oeconomia.annales.umcs.pl
Data: 11/06/2026 10:11:01

OPODATKOWANIE PRZENIESIENIA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI, PRAWA UZYTKOWANIA... 407

wieczystego gruntu, spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu wedtug u.p.c.c. czy
u.p.s.d., nie stanowit bariery w zawieraniu uméw przeniesienia wtasnosci.

Spehienie zasady powszechnosci opodatkowania przeniesienia wlasnosci nie-
ruchomos$ci w u.p.t.u., u.p.c.c. czy u.p.s.d., z jednoczesnym obnizeniem stawek
podatkowych w u.p.c.c. i u.p.s.d. w dtugim okresie, przyczyni si¢ do zwigksze-
nia wplywow do budzetu panstwa i gmin. Proponowane zmiany dostosowawcze,
m.in. przez wyeliminowanie zwolnien, uproscityby przepisy dotyczace przeniesie-
nia wlasno$ci nieruchomosci. Jednoczesnie moze dojs¢ do chwilowego wzrostu
niezadowolenia spolecznego, przy czym nie nalezy obawiac si¢ skrajnych reakcji
w postaci manifestacji, skoro spoleczenstwo tagodnie przyjeto podwyzke podatku
VAT w 2011 r. i pozostawienie zwigkszonych stawek na okres dtuzszy niz 2 lata.
Przecigtny obywatel dokonuje czynnosci zwigzanych z nieruchomo$ciami jeden raz
w zyciu — nabywajac nieruchomos$¢ — 1 winien od tej czynnosci zaptaci¢ podatek
niezaleznie w drodze jakiej czynno$ci prawnej to nabycie nastgpuje. Jezeli obywatel
moze sobie pozwoli¢ na nabycie kilku lub kilkunastu nieruchomosci, to tym bardzie;j
powinno go by¢ sta¢ na zaptacenie podatku od réznych czynno$ci prawnych, na
podstawie ktérych te nieruchomosci nabywa.
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Taxation of Ownership Transfer of Property, Perpetual Usufruct Right to Land,
Co-Operative Ownership Right to Residential Premises — in Quest for Optimal Legal
Regulations

This article concerns the analysis of completing the universality principle of property ownership
transfer taxation. It has been stated that many transfer of property ownership agreements are not subject
of taxation under the acts of tax on civil law transactions, VAT and inheritance and gift tax, which is the
result of the legislator’s will. A wide range of exemptions is included in each of the abovementioned three
acts and it is the legislator’s intention that they are the subject of taxation according to these acts. The
legislator narrowly defined the objective range of property transfer of ownership agreements. It has been
stated that accomplishment of the universality principle of property ownership transfer taxation does not
require a reform of taxation rules and, in particular, the introduction of a new tax. Adjustment changes
such as updating the taxation rules of property ownership transfer by widening the range of objectives in
agreements to be taxed according to tax on civil law transactions, VAT, inheritance and gift tax by elim-
inating some exemptions and simultaneously by reducing tax rates on property ownership transfer tax in
tax on civil law transactions and inheritance and gift tax are sufficient.

Opodatkowanie przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego
gruntu, spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego — w poszukiwaniu
optymalnych regulacji prawnych

Artykut dotyczy analizy spetnienia zasady powszechno$ci opodatkowania przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci. Stwierdzono, ze wiele umow przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci nie jest przedmiotem
opodatkowania wedtug ustaw o podatku: od czynnosci cywilnoprawnych, od towarow i ustug, od spadkoéw
i darowizn, co wynika z woli ustawodawcy, to jest szerokiego zakresu zwolnien zawartych w kazdej z tych
trzech ustaw, i niedbalosci ustawodawcy, ktory wasko okreslit zakres przedmiotowy umow przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci, jakie podlegaja opodatkowaniu wedtug tych trzech ustaw. Stwierdzono, ze spet-
nienie zasady powszechnos$ci opodatkowania przeniesienia wlasnosci nieruchomosci nie wymaga reformy
zasad opodatkowania, w szczegdlnosci wprowadzenia nowego podatku. Wystarczajace w tym zakresie
moga by¢ zmiany dostosowawcze, tzn. aktualizacja zasad opodatkowania przeniesienia wlasnosci nieru-
chomosci przez rozszerzenie zakresu przedmiotowego umow, jakie powinny by¢ objete opodatkowaniem
wedtug ustaw o podatku: od czynnosci cywilnoprawnych, od towarow i ustug, od spadkow i darowizn, oraz
likwidacj¢ niektorych zwolnien, przy jednoczesnym zmniejszeniu stawek podatkowych od przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci w ustawach o podatku: od czynnosci cywilnoprawnych i od spadkow i darowizn.
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