Wprowadzenie

Temat niniejszej publikacji wyraza zasadniczy cel, jakiemu stuzyto jej na-
pisanie, a mianowicie zaprezentowanie alternatywnego dla UE, i zarazem dla
Polski, prawnego modelu opodatkowania nieruchomosci podatkiem od towa-
réw i ustug. U podstaw powyzszego celu lezy przekonanie, ze stosowane ak-
tualnie przez UE rozwiazania w powyzszym zakresie sa nieefektywne (takze
fiskalnie), rodza szereg powaznych watpliwosci interpretacyjnych (o czym
swiadczg liczne spory sadowe i rozbiezne stanowiska organéw skarbowych)
oraz prowadza do znacznego znieksztalcenia konstrukeji podatku od towaréw
i ustug, naruszajac tym samym zasade neutralnosci podatkowej. Unijny (a jed-
noczesnie polski) system opodatkowania nieruchomosci podatkiem od towa-
réw i ustug uwaza si¢ powszechnie za niezwykle skomplikowany i niezrozu-
mialy, zwlaszcza dla podatnikow, z czym trudno polemizowaé. Ma on bardzo
chaotyczny charakter, stanowi mieszanine przepisow przewidujgcych zaréwno
zwolnienie, jak i opodatkowanie czynnosci zwiazanych z nieruchomosciami,
w tym opodatkowanie przymusowe oraz tzw. opcjonalne. Taki stan z punktu
widzenia niezwykle istotnej roli, jaka odgrywaja nieruchomosci w zyciu spo-
tecznym, gospodarczym i fiskalnym, jest niedopuszczalny i wymaga naprawy,
czemu ma stuzy¢ niniejsze opracowanie.

Mimo swojej ztozonosci model unijny oparty na dyrektywie 2006/112/WE
zostal zdominowany przez trzy zasadnicze zwolnienia z opodatkowania.
Pierwsze — dotyczy dostaw terenéw niezabudowanych innych niz tereny bu-
dowlane. Drugie - odnosi si¢ do dostaw obiektéw (budynkéw i budowli) lub
ich czesci oraz zwigzanego z nimi gruntu po pierwszym zasiedleniu. Natomiast
ostatnie zwolnienie obejmuje najem i dzierzawe nieruchomosci (z wyjatkiem
ustug zakwaterowania w sektorze hotelarskim lub w sektorach o podobnym
charakterze, najmu miejsc parkingowych, najmu sejféw oraz najmu trwale za-
instalowanego wyposazenia i urzadzen). Dlatego tez system stosowany przez
UE oraz poszczegdlne kraje cztonkowskie nazywany jest ,,modelem zwolnie-
nia”.

W publikacji zostala postawiona teza, ze stosowanie nadmiernej liczby
zwolnien w podatku od towarow i ustug, potaczone ze zréznicowanymi staw-
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kami podatkowymi, stanowi gtéwne zrédto komplikacji i wadliwosci systemu
unijnego, a zarazem polskiego. Problem nie tkwi ani w przepisach krajo-
wych, ani w sposobie implementacji regulacji UE, lecz wlasnie w tresci dyrek-
tywy 2006/112/WE, ktora przewiduje zbyt duzy wachlarz zwolnien majacych
z punktu widzenia podatku od towaréw i ustug niezwykle negatywne konse-
kwencje. Nie dotyczy to wytacznie zwolnien stosowanych wobec nieruchomo-
$ci, w szczegolnosci wspomnianych wyzej trzech ich rodzajow (obejmujacych
dostawe terenow niezabudowanych innych niz budowlane, dostawe obiektéw
lub ich czesci oraz zwigzanego z nimi gruntu po pierwszym zasiedleniu oraz
najem i dzierzawe¢ nieruchomosci), ale takze innych typow zwolnien, np. od-
noszacych sie do czynnosci wykonywanych w interesie publicznym (kultura,
edukacja, opieka zdrowotna, pomoc spoteczna, dziatalnos¢ charytatywna, wy-
chowanie fizyczne itp.).

Znacznie lepszym rozwiazaniem jest unikanie jakichkolwiek zwolnien
w podatku od towardow i ustug lub przynajmniej istotne ich ograniczenie. Aby
dowies¢ przewagi pelnego opodatkowania nieruchomosci nad systemem za-
kiadajacym zwolnienia, przedstawiono w publikacji zupelnie teoretyczny mo-
del catkowitego opodatkowania podatkiem od towardow i ustug wszystkich
czynnosci zwigzanych z nieruchomosciami. Opiera si¢ on na dwoch szczegol-
nych zalozeniach. Po pierwsze, podatek obciaza wszelka konsumpcje, nawet
uzyskang w sposob nieodptatny, poza tzw. obrotem rynkowym. Po drugie za$
- opodatkowaniu podlega biezaca konsumpcja, a nie jej zdyskontowana war-
tos¢ odzwierciedlona przez ceng. W modelu tym wszyscy byliby podatnikami
majacymi pelne prawo do odliczenia podatku naliczonego. Mimo ze zalozenia
te sa uzasadnione, wdrozenie opartych na nich rozwigzan spotkaloby sie z po-
waznymi trudno$ciami: administracyjnymi, politycznymi, a przede wszystkim
fiskalnymi. Dlatego zaden system prawny nie zdecydowal sie na powyzszy wa-
riant. Wszystkie panstwa opodatkowuja wylacznie transakcje rynkowe i korzy-
staja z metody przedplaty, co w praktyce jest znacznie prostsze i mniej kosz-
towne. Nalezy jednak podkresli¢, ze przedmiotowy model zostal opracowany
nie z mysla o jego wdrozeniu, lecz w celu wykazania, ze pelne opodatkowanie
nieruchomosci prowadzi do stanu absolutnej neutralnosci podatkowej i row-
nosci wszystkich uczestnikdéw szeroko pojetego obrotu nieruchomosciami.

Powyzsza, zupelnie teoretyczna koncepcja stala si¢ podstawg zaprezento-
wania rozwigzan funkcjonujacych w Nowej Zelandii i Australii, ktére jako
jedne z nielicznych panstw na $wiecie implementowaly model petnego opodat-
kowania nieruchomosci, bedacy przeciwienstwem modelu unijnego. System
ten zaktada petne opodatkowanie wszelkich czynnosci zwigzanych z nierucho-
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mosciami (dokonywanych przez podatnikéw w obrocie rynkowym), oprocz
najmu nieruchomosci mieszkalnych oraz kolejnych dostaw takich nierucho-
mosci. Cho¢ nie realizuje on w pelni zalozen modelu teoretycznego, to jed-
nak nadal - jak zostalo to dowiedzione w publikacji - ma znaczng przewage
nad koncepcja unijna. Opiera si¢ bowiem na stusznym zalozeniu, ze wszelkie
odstepstwa od opodatkowania w systemie podatku od towaréw i ustug po-
winny mie¢ wyjatkowy charakter. Innymi stowy, zgodnie z zalozeniami kon-
cepcyjnymi przedmiotowego podatku znacznie lepiej i tatwiej jest sprecyzo-
waé wybrane przypadki zwolnien (co ma miejsce w ramach modelu pelnego
opodatkowania nieruchomosci) niz okreslone przypadki opodatkowania (jak
odbywa si¢ to w modelu zwolnienia). Warto w tym miejscu zwréci¢ uwage
na pewna prawidtowos¢. Mianowicie model pelnego opodatkowania nieru-
chomosci przyjety kraje, ktore stosunkowo pozno zdecydowaly sie wdrozy¢ do
swoich systemow prawnych podatek od towaréw i ustug.

Niniejsza publikacja ma na celu wykazanie, ze model pelnego opodatko-
wania nieruchomosci, funkcjonujacy m.in. w Nowej Zelandii i Australii, jest
zdecydowanie lepszym rozwigzaniem od modelu zwolnienia, dominujgcego
aktualnie na $wiecie i wdrozonego w szczegdlnosci przez UE moca dyrektywy
2006/112/WE. Dzigki powszechnosci opodatkowania w modelu nowozelandz-
kim i australijskim mozna zastosowal nizsza stawke podatkows, bez przywi-
lejow i wyjatkow (15% w przypadku Nowej Zelandii oraz 10% w przypadku
Australii), co z kolei pozwala na realizacje dwoch fundamentalnych zasad po-
datku od towardw i ustug: zasady neutralnosci podatkowej oraz zasady mi-
nimalizacji jednostkowego cigzaru podatkowego. W ramach modelu zwolnie-
nia, stosowanego m.in. przez UE, realizacja powyzszych zasad jest niemozliwa.
Wynika to z naruszania konstrukeji przedmiotowego podatku (przez stosowa-
nie nadmiernej liczby zwolnien i zréznicowanych stawek), czego efektem staje
sie jego patologizacja, a w dluzszej perspektywie — takze niewydolnos¢ systemu
fiskalnego. Znacznie bardziej efektywnym rozwiazaniem jest model zaktada-
jacy powszechno$¢ opodatkowania przy zachowaniu nizszej stawki podatko-
wej (bez przywilejow) oraz gwarancji pelnego odliczenia podatku naliczonego
(jak ma to miejsce w Nowej Zelandii i Australii) niz system przewidujacy sze-
reg zwolnien, a jednoczesnie oparty na wyzszej stawce standardowej, od kto-
rej dodatkowo przewidziane sa liczne wyjatki (jak z kolei odbywa sie to w UE
i wiekszosci panstw Swiata).

W publikacji zostanie przedstawiona propozycja implementacji modelu
pelnego opodatkowania nieruchomosci, stosowanego przez Nowa Zelandie
i Australie, na gruncie prawa unijnego, a jednoczesnie polskiego. Nie bedzie to
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jednak implementacja bezposrednia, lecz zakladajaca pewna modyfikacje po-
wyzszego rozwiazania. Powodem jest fakt, Ze zarowno model nowozelandzki,
jak i australijski, mimo wyzszosci nad rozwigzaniem funkcjonujacym w UE,
maja — co ma by¢ rdwniez wykazane - istotna wadg, odnoszacg si¢ zarazem do
metody unijnej. Ot6z nie uwzgledniajg one zmian poziomu konsumpcji gene-
rowanej przez nieruchomosci, a taka sytuacja w swietle podatku od towaréw
i ustug (jako przede wszystkim podatku konsumpcyjnego) nie powinna mie¢
miejsca. Dotyczy to pozostajacej calkowicie poza zakresem podatku od towa-
réw i ustug sprzedazy wszelkich rodzajéw nieruchomosci dokonywanej przez
konsumentoéw. Wydaje si¢ rowniez, ze nie istnieja uzasadnione powody, dla
ktérych kolejne dostawy nieruchomosci mieszkalnych, jak réwniez najem tego
typu nieruchomosci, miatyby podlega¢ zwolnieniu, jak ma to miejsce w przy-
padku nowozelandzkiego i australijskiego modelu pelnego opodatkowania.

Dla potrzeb publikacji wykorzystano trzy metody badawcze: prawnodog-
matyczna, prawnohistoryczng oraz prawnoporéwnawcza. Pierwsza metoda
postuzyta do analizy i zaprezentowania aktualnych regulacji prawnych doty-
czacych opodatkowania nieruchomosci podatkiem od towardéw i ustug w UE
oraz w Polsce. Poza opisem czynnosci podlegajacych opodatkowaniu wiele
uwagi poswiecono istocie podmiotowosci prawnopodatkowej oraz pojeciu
nieruchomosci zaréwno w ujeciu podatkowym, jak i cywilistycznym. Czesto
przedmiotem analizy byly jednoczesnie przepisy unijne i polskie, przy czym te
ostatnie w wielu miejscach stanowity przyklad implementacji regulacji unij-
nych. Dokonano réwniez analogicznych badan systemu nowozelandzkiego
oraz australijskiego, co mialo pomé6c w pézniejszym pordwnaniu analizowa-
nych modeli i znalezieniu optymalnego rozwiazania dla UE.

Dzigki drugiej metodzie przedstawiono historyczny zarys przemian, jakim
podlegalo opodatkowanie nieruchomosci podatkiem od towarow i ustug w UE
i Polsce. Poréwnano m.in. przepisy aktualnej dyrektywy 2006/112/WE na tle
poprzedniej — dyrektywy 77/388/EWG, jak rowniez regulacje obecnej ustawy
2 11.3.2004 r. o podatku od towardw i ustug na tle dawnej ustawy z 8.1.1993 r.
o podatku od towaréw i ustug oraz o podatku akcyzowym!. Dokonano takze,
podobnie jak w przypadku metody prawnodogmatycznej, analogicznych ba-
dan dotyczacych Nowej Zelandii i Australii. W tym celu poddano szczegdlnej
analizie nowozelandzka ustawe o podatku od towardw i ustug z 3.12.1985 r.
oraz australijska ustawe o podatku od towardw i ustug z 8.7.1999 r.

1 Dz.U. Nr 11, poz. 50 ze zm.
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Obie powyzsze metody zostaly uzupelnione o szeroka analize orzecznic-
twa, doktryny oraz stanowiska organow fiskalnych kazdego z omawianych sys-
temdéw prawnych. Przytoczono takze szereg danych statystycznych pozyska-
nych z instytucji krajowych i zagranicznych.

W ten sposéb stalo sie¢ mozliwe siggniecie do ostatniej metody (prawno-
porownawczej). Wyniki analizy (réwniez historycznej) europejskiego, nowo-
zelandzkiego i australijskiego modelu daly podstawy do sfomutowania wnio-
skow de lege ferenda w postaci alternatywnego dla UE (a zarazem dla Polski)
sposobu opodatkowania nieruchomosci podatkiem od towardw i ustug.

Publikacja zostata podzielona na pie¢ rozdzialow. W pierwszym rozdziale
przeprowadzono analize nieruchomosci jako przedmiotu czynnosci podlega-
jacych opodatkowaniu podatkiem od towardw i ustug. Dokonano ich klasy-
fikacji na trzy podstawowe kategorie: grunty, budynki i budowle oraz lokale
wraz z czg$ciami przynaleznymi. Wyjasniono rowniez specyfike nieruchomo-
$ci, uwypuklajgc te ich cechy, ktore moga by¢ szczegdlnie problematyczne z po-
datkowego punktu widzenia. Podkreslono dwoistg nature nieruchomosci jako
dobr trwatego uzytku, czesto faczacych w sobie dwa zupelnie rdzne elementy:
konsumpcyjny oraz inwestycyjno-oszczednosciowy. Sposob traktowania obu
sktadnikow na gruncie podatku od towardw i ustug jest catkowicie odmienny.
Podczas gdy pierwszy podlega opodatkowaniu, drugi — juz nie. Jak zostanie
wykazane, wiele problemdéw zwiazanych z opodatkowaniem nieruchomosci
ma swoje zrodlo nie tylko w przepisach podatkowych, lecz takze w samej spe-
cyfice nieruchomosci oraz definicjach cywilistycznych (charakterystycznych
dla rozwigzan europejskich) lub definicjach w systemie anglosaskim. Wtasciwe
zrozumienie koncepcji nieruchomosci jest zatem niezbednym warunkiem za-
projektowania optymalnego modelu ich opodatkowania.

Drugi rozdziat poswigcono problematyce podmiotowosci prawnopodatko-
wej. Pojecie podatnika na gruncie podatku od towaréw i ustug odgrywa, obok
czynnosci podlegajacych opodatkowaniu, podstawowa role w wyznaczeniu za-
kresu opodatkowania. Podczas gdy okreslenie czynnosci wskazuje na zakres
przedmiotowy podatku, to definicja podatnika ujmuje jego zakres podmio-
towy. W rezultacie, aby doszlo do opodatkowania, konieczne jest jednoczesne
spelnienie dwoch warunkow, tj. zaistnienie czynnos$ci opodatkowanej (w przy-
padku nieruchomosci — dostawy towaru lub $§wiadczenia ustugi) oraz wykona-
nie jej przez podmiot wystepujacy w roli podatnika. Pojawia si¢ tu zatem dy-
lemat, czy nalezy pozostawi¢ poza zakresem podatku od towardw i ustug (jako
podatku konsumpcyjnego) czynnosci wykonywane przez konsumentéw na-
wet wowczas, kiedy dochodzi do aprecjacji nieruchomosci bedacej wynikiem
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wzrostu poziomu generowanej przez nie konsumpcji. Rozwazania na temat
podmiotowosci prawnopodatkowej beda mialy istotne znaczenie z punktu wi-
dzenia dalszej czesci publikacji, gdzie zostanie przedstawiona propozycja roz-
wiazania powyzszego problemu przez rekomendacje opodatkowania czynno-
$ci konsumentéw z zastosowaniem mechanizmu marzy i wykorzystaniem ku
temu obecnego podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

W trzecim i czwartym rozdziale zostaly zaprezentowane dwa przeciwne
modele opodatkowania nieruchomosci podatkiem od towardw i ustug. Pierw-
szy — to model zwolnienia stosowany aktualnie w UE. Jego analize oparto
na dwoch podstawowych typach czynnosci: dostawie towardw i $wiadcze-
niu ustug, przy czym dostawa towarow odnosi si¢ do terenéw niezabudowa-
nych oraz budynkdéw, budowli i ich czesci, a $wiadczenie ustug dotyczy najmu
i dzierzawy nieruchomosci. Starano si¢ w ten sposob zachowaé klasyfikacje
stosowana w dyrektywie 2006/112/WE (por. art. 12 ust. 1, art. 135 ust. 1 lit. j, k
ilorazart. 137 ust. 1 lit. b, c i d). W ramach dostawy towaréw poruszono row-
niez szczegélnie problematyczne zagadnienia zwigzane z obiektami budow-
nictwa mieszkaniowego oraz gruntami pod zabudowaniami. Wyodrebniono
takze kolejny podrozdzial poswiecony opodatkowaniu nieodplatnego przeka-
zania elementdw infrastruktury technicznej, aby podkresli¢ ztozonos¢ i niejed-
noznaczno$¢ modelu stosowanego dzi$ przez UE. Mimo bowiem ustanowienia
w dyrektywie 2006/112/WE (oraz w polskiej ustawie o podatku od towaréw
i ustug) dychotomicznego podziatu na czynnosci podlegajace opodatkowaniu
(dostawe towarow i $wiadczenie ustug) niektdre stany faktyczne nadal spra-
wiajg trudnos¢ w jednoznacznym ich przyporzagdkowaniu.

Drugi model to metoda pelnego opodatkowania nieruchomosci. Te czes¢
analizy poprzedzono prezentacja wspomnianego wyzej, calkowicie teoretycz-
nego modelu opodatkowania wszelkich czynnosci zwiazanych z nieruchomo-
sciami. Stal sie on podstawa do przedstawienia rozwiazan funkcjonujacych
aktualnie w Nowej Zelandii i Australii. Sposéb funkcjonowania systemu no-
wozelandzkiego i australijskiego, jak rowniez modelu teoretycznego zostat zi-
lustrowany odpowiednimi przykladami liczbowymi. Przyjeto w nich te same
zalozenia, aby ukaza¢ réznice miedzy analizowanymi metodami (zrezygno-
wano w trzecim rozdziale z podobnego przyktadu dla UE ze wzgledu na zbyt
duza komplikacje systemu, a tym samym jego wielowariantowos¢ i zwigzana
z nig nieprzejrzystos¢). Co ciekawe, faczna analiza modelu nowozelandzkiego
i australijskiego zajeta niespelna 30 stron, podczas gdy wyniki badan poswie-
conych systemowi unijnemu zostaly zawarte na 100 stronach. Nalezy przy tym
podkresli¢, ze poziom szczegdtowosci obu analiz byt podobny. Liczby te $wiad-
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cza zatem o prostocie, przejrzystosci, a przede wszystkim - przystepnosci roz-
wiazan stosowanych w Nowej Zelandii i Australii, czego niestety brakuje mo-
delowi unijnemu.

W piatym rozdziale zamieszczono rekomendacje wprowadzenia w UE,
i jednoczesnie w Polsce, zupelnie nowej metody opodatkowania nieruchomo-
$ci podatkiem od towardw i ustug, opartej na zmodyfikowanej metodzie petl-
nego opodatkowania nieruchomosci.

Zakonczenie niniejszej publikacji zawiera wyniki rozwazan dotyczacych
tezy postawionej we Wprowadzeniu, jak rdwniez oceng, na ile potwierdzity
sie przyjete hipotezy robocze. Dalo to podstawe do sformutowania wnioskéw
de lege ferenda.

W opracowaniu nie poruszono problemu leasingu nieruchomosci. Temat
ten specjalnie pominigto, poniewaz z punktu widzenia celéw niniejszej publi-
kacji jego odrebna analiza pozostaje bez znaczenia. Kazdy leasing nierucho-
mosci mozna bowiem zakwalifikowa¢ jako dostawe towaru albo $wiadczenie
ustugi w zaleznosci od spelnienia odpowiednich kryteriéw. Powyzszy dycho-
tomiczny podzial pozostaje zatem w zgodzie z konstrukcja trzeciego rozdziatu,
ktory z kolei opiera si¢ na klasyfikacji zaczerpnietej z dyrektywy 2006/112/WE.
Podobnie, nie badano innych szczegélnych typoéw czynnosci opodatkowanych
podatkiem od towardw i ustug, jak: wywlaszczenie nieruchomosci, przeksztat-
cenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, sprzedaz egzeku-
cyjna, zamiana nieruchomosci, zasiedzenie czy tez ustanowienie stuzebnosci
gruntowej. Wynika to z faktu, ze wskazane zdarzenia w $wietle podatku od
towardw i ustug réwniez stanowia albo dostawe towarow, albo $wiadczenie
ustug. Celem publikacji nie bylo natomiast szczegélowe opisywanie kolejnych
rodzajow czynnosci podlegajacych opodatkowaniu. Wystarczylo zaprezento-
wanie przykladowych zdarzen mieszczacych sie w definicji ,,dostawa towaru”
lub ,,$wiadczenie ustugi”. Niniejsze opracowanie ma charakter przede wszyst-
kim problemowy. Jego zadanie polega na identyfikacji gtéwnych zrodet wa-
dliwosci europejskiego modelu opodatkowania nieruchomosci podatkiem od
towardw i ustug oraz zaprezentowanie rozwigzan, ktére pomoglyby uzdrowi¢
ten model. Nie istniata zatem potrzeba drobiazgowej analizy wszystkich typow
czynnosci opodatkowanych podatkiem od towaréw i ustug.

Badaniu nie poddano réwniez zagadnien zwigzanych z momentem po-
wstania obowigzku podatkowego, zasadami zwrotu podatku, rejestracja,
a takze czynnosciami dokumentacyjnymi i sprawozdawczymi. Kwestie te,
na tle rozwazan prowadzonych w opracowaniu, maja bowiem charakter jedy-
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nie uzupelniajacy, a wrecz techniczny, stad ich analiza pozostaje obojetna dla
wywodow wynikajacych z publikacji.

Nie bylo takze potrzeby prezentowania innych, poza unijnym oraz nowo-
zelandzkim i australijskim, przyktadéw opodatkowania nieruchomosci podat-
kiem od towardw i ustug. Wynika to z faktu, ze aktualnie na $wiecie funkcjo-
nuja jedynie dwa tego typu modele, ktérych odzwierciedleniem sa powyzsze
rozwigzania, tj. tzw. model zwolnienia (stosowany m.in. w UE) oraz tzw. model
pelnego opodatkowania (przyjety m.in. przez Nowq Zelandie i Australi¢). Na-
lezy przy tym zaznaczy¢, ze model zwolnienia ma charakter dominujacy, gdyz
zostal wdrozony w zdecydowanej wigkszosci panstw stosujacych podatek od
towardw i ustug? (system unijny uznawany jest w tym zakresie za wzorcowy).
Jedynie kilka krajow zdecydowato si¢ na model pelnego opodatkowania nieru-
chomosci, bedacy odwrotnosciag modelu zwolnienia (w tym z kolei przypadku
za wzorcowe uznaje sie rozwiazania nowozelandzkie i australijskie).

Publikacja uwzglednia stan prawny na dzien 1.3.2018 r.

2 Podatek od towardéw i ustug funkcjonuje aktualnie w ok. 160 panstwach, w tym we wszyst-
kich krajach czlonkowskich Organizacji Wspotpracy Gospodarczej i Rozwoju (z wyjatkiem Sta-
néw Zjednoczonych Ameryki). Przedmiotowego podatku nie stosuja m.in.: Arabia Saudyjska,
Brunei, Katar, Kuwejt, Libia, Malediwy, San Marino, Watykan, Zjednoczone Emiraty Arabskie,
2 specjalne regiony administracyjne Chinskiej Republiki Ludowej (Hongkong i Makao), 6 bry-
tyjskich terytoriéw zamorskich (Anguilla, Bermudy, Brytyjskie Wyspy Dziewicze, Gibraltar, Kaj-
many, Turks i Caicos) oraz 2 dependencje Korony Brytyjskiej (wyspa Guernsey i wyspa Jersey).
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Rozdzial I. Nieruchomosc¢ jako
przedmiot czynnosci opodatkowanych
podatkiem od towardw i ustug

§ 1. Uwagi ogdlne

Niniejszy rozdzial poswigcony jest analizie nieruchomosci jako przedmiotu
czynnosci (dostawy towarow oraz $wiadczenia ustug), ktore podlegaja opodat-
kowaniu podatkiem od towardw i ustug.

Rozdzial sklada si¢ z trzech czg$ci. W pierwszej — zostana zaprezentowane
przemyslenia dotyczace nieruchomosci jako towaru z podatkowego punktu
widzenia. Szczegdlnie wiele uwagi bedzie skupionej na aspektach historycz-
nych zwigzanych ze zmiang definicji ,towaru” w polskich przepisach, majaca
miejsce z poczatkiem 2011 r. Pomoze to zrozumie¢ pewna ewolucje, ktéra na-
stapita w sposobie postrzegania nieruchomosci gruntowych na tle podatku od
towardw i ustug. Aktualnie przez ,towar” rozumie sie kazdy przedmiot mate-
rialny mogacy stanowi¢ samodzielny element obrotu gospodarczego, w tym
wszelkie rodzaje nieruchomosci (oraz ich czesci). Mimo ze ustawa definiuje
pojecie towaru, nie ttumaczy juz (poza dwoma wyjatkami dotyczacymi ,,obiek-
tow budownictwa mieszkaniowego” i ,,terenow budowlanych”), co nalezy ro-
zumie¢ przez stanowiace go nieruchomosci (jako rzeczy), tj. grunty, budynki,
budowle lub ich czesci, chociaz postuguje sie tymi terminami. Bedzie to sta-
nowilo, zgodnie z ogdélnymi zasadami wyktadni, podstawe do analizy rowniez
innych aktéw prawnych, ktore wyjasniaja powyzsze pojecia. Punktem wyjscia
dla dalszych rozwazan stanie si¢ definicja nieruchomosci zawarta wart. 46 § 1
KC. Pozwoli to zrozumie¢ wiele istotnych kwestii, dotyczacych m.in. ustana-
wiania odre¢bnej wlasnosci nieruchomosci i sposobu uzyskiwania przez nie sa-
modzielnosci koniecznej do nabycia statusu towaru dla potrzeb podatkowych.

Druga cze$¢ rozdzialu bedzie poswigcona zagadnieniu wlasciwego zakwa-
lifikowania udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci (jako rzeczy/towaru
lub prawa) oraz czynnosci jego zbycia (jako dostawy towaru lub swiadczenia

Kup ksigzke


http://ebookpoint.pl/page354U~rt/e_2jx5_ebook

Rozdziat I. Nieruchomos¢ jako przedmiot czynnosci...

ustugi). Powyzszy problem stanowi zrédto szczegélnych kontrowersji na grun-
cie podatku od towardw i ustug. Rozbieznosci te maja gléwne zrédlo w stoso-
wanym aktualnie przez UE modelu opodatkowania nieruchomosci. Rezygna-
cja z panujacych dzi§ zwolnien w opodatkowaniu obrotu nieruchomosciami
pomogtaby zlikwidowaé przyczyne nieporozumien.

Na koncu rozdziatu przedstawiona zostanie analiza specyfiki nieruchomo-
$ci z punktu widzenia podatku od towardow i ustug. Jak si¢ okaze, jednym
z najbardziej problematycznych zagadnien w tym zakresie jest to, Ze nierucho-
mosci stosukowo czgsto tacza w sobie elementy konsumpcyjne oraz inwesty-
cyjno-oszczednosciowe, ktdre na gruncie podatku od towardw i ustug trakto-
wane s3 zupelnie inaczej. O ile pierwsze podlegaja powyzszemu podatkowi,
o tyle drugie - stanowig juz przedmiot podatku dochodowego. W sposéb oczy-
wisty wywoluje to pewne komplikacje zwiazane z prawidtowym opodatkowa-
niem nieruchomosci.

§ 2. Nieruchomos¢ jako towar
na gruncie podatku od towarow i uslug

Zgodnie z art. 2 pkt 6 VATU przez towary nalezy rozumie¢ rzeczy oraz
ich czesci, a takze wszelkie postacie energii. Towarem jest wiec — niezaleznie
od jakiejkolwiek klasyfikacji — kazdy przedmiot materialny, w szczegdlnosci
nieruchomos¢!.

Powyzsza definicja ulegla istotnej zmianie z dniem 1.1.2011 r.2. W poprzed-
nim stanie prawnym za towary uznawalo sie rzeczy ruchome, jak rdwniez
wszelkie postacie energii, budynki i budowle lub ich czesci, jezeli stanowity
przedmiot czynnosci podlegajacych opodatkowaniu podatkiem od towarow
i ustug oraz byly wymienione w klasyfikacjach wydanych na podstawie prze-
pisow o statystyce publicznej, a takze grunty®. Dany przedmiot (oraz energia)

1 Przedmiotem opodatkowania nie jest juz jednak sama nieruchomos¢, lecz okreslony stan
faktyczny lub prawny (o charakterze dynamicznym), z ktérym wiaze si¢ powstanie obowiazku
podatkowego. Por. W. Modzelewski (red.), Komentarz do ustawy o podatku od towaréw i ustug,
Warszawa 2013, s. 35; L. Etel, Reforma opodatkowania nieruchomosci w Polsce, Bialystok 1998,
s. 13-14; idem, Opodatkowanie nieruchomosci w Polsce. Problemy praktyczne, Bialystok 2001,
s. 38.

2 Zmiany wprowadzono na mocy art. 1 ust. 1 pkt a ustawy z 29.10.2010 r. o zmianie ustawy
o podatku od towaréw i ustug (Dz.U. Nr 226, poz. 1476).

3 Por. W. Modzelewski (red.), Komentarz, s. 34.
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mogt by¢ zatem uznany za towar tylko i wylacznie wtedy, jesli spelnial jed-
noczes$nie dwie przestanki: byt przedmiotem czynnosci opodatkowanych oraz
znajdowal si¢ w odpowiednich klasyfikacjach statystycznych (wymogi te nie
dotyczyly jedynie gruntow). Przedmiot niewypelniajacy ktoregokolwiek z po-
wyzszych warunkow nie stanowil towaru w rozumieniu ustawy o podatku od
towardw i ustug.

Poprzednia definicja byta powszechnie krytykowana w doktrynie, jak row-
niez wzbudzata wiele niejasnosci w orzecznictwie. Za niewlasciwe uznawano
nadanie okreslonemu przedmiotowi (w tym nieruchomosci, poza gruntami)
statusu towaru tylko w momencie dokonywania czynnosci podlegajacych opo-
datkowaniu. Status ten mial charakter tymczasowy, a nie staly, poniewaz nie
zalezal od trwalych, obiektywnie istniejacych cech danego przedmiotu*. Row-
nie negatywnie oceniano powiazanie pojecia towaru z klasyfikacjami staty-
stycznymi (PKWiU i PKOB). Podnoszono stuszny argument, ze klasyfikacje te
sg normami stworzonymi dla zupelnie innych celéw (niepodatkowych), a poza
tym stosunkowo szybko si¢ dezaktualizuja ze wzgledu na ciagly postep tech-
niczny i pojawianie si¢ coraz to nowszych przedmiotow. Wskazywano row-
niez, ze w przepisach unijnych definiujacych pojecie towaru nie ma odestania
do zadnych klasyfikacji statystycznych®.

Co wigcej, dotychczasowy sposob definiowania towaréw wywotywal we-
wnetrzng sprzecznos¢ samej ustawy. Otdz zgodnie z art. 41 ust. 13 VATU to-
wary i ustugi bedace przedmiotem czynnosci opodatkowanych niewymienione
w klasyfikacjach wydanych na podstawie przepiséw o statystyce publicznej
podlegaja opodatkowaniu stawka podstawows, z wyjatkiem tych, dla ktorych
w ustawie lub przepisach wykonawczych okreslono inng stawke. Biorac pod
uwage, ze towarem (stosownie do brzmienia art. 2 pkt 6 VATU) mogt by¢ wy-
facznie przedmiot zamieszczony w odpowiedniej klasyfikacji, powyzsza tres¢
art. 41 ust. 13 pozostawala w ewidentnej logicznej kolizji z art. 2 pkt 6, po-
niewaz wedlug dwczesnego stanu prawnego nie istniata kategoria towaréw
niewskazanych w klasyfikacjach statystycznych. Stawiato to tym samym pod
znakiem zapytania moc prawna art. 41 ust. 13, skoro dotyczyl on rzeczy nie-
bedacych towarami, a wiec niemogacych stanowi¢ przedmiotu czynnosci opo-
datkowanych podatkiem od towardw i ustug®.

4 T. Michalik, Komentarz do art. 2 VATU, w: T. Michalik, VAT. Komentarz, Warszawa 2013,
Legalis, teza 20.

5 A. Bartosiewicz, Komentarz do art. 2 VATU, w: A. Bartosiewicz, VAT. Komentarz, Warszawa
2014, Lex/el., pkt 16.

6 T. Michalik, Komentarz do art. 2 VATU, teza 21.
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Zmiane definicji nalezy zatem oceni¢ bardzo pozytywnie. Nie tylko do-
prowadzita do wyeliminowania wewnetrznych sprzecznosci ustawy, lecz takze
znacznie uproscila tak podstawowe pojecie, jak towar. W rzeczywistosci usta-
wodawca nie zrezygnowal catkowicie z odestan do klasyfikacji statystycznych
(m.in. wobec niektorych rodzajow nieruchomosci). Moca tego samego aktu,
ktérym zmieniono definicje towaru (ustawa z 29.10.2010 r. o zmianie ustawy
o podatku od towardw i ustug’) wprowadzono art. 5a VATU, stanowiacy, ze
towary lub ustugi bedace przedmiotem czynnosci opodatkowanych, wymie-
nione w klasyfikacjach wydanych na podstawie przepisow o statystyce publicz-
nej, sg identyfikowane za pomocg tych klasyfikacji, jezeli dla tych towardéw lub
ustug przepisy ustawy lub przepisy wykonawcze wydane na jej podstawie po-
woluja symbole statystyczne. W szczegdlnosci dotyczy to obiektéw budownic-
twa mieszkaniowego oraz obiektow budownictwa objetego spotecznym pro-
gramem mieszkaniowym, przy okresleniu ktorych pozostawiono odwotanie
do PKOB®. Powyzsza sytuacja nie wywoluje juz jednak sprzecznoéci i niepo-
rozumien, jakie mialy miejsce do konca 2010 r.

W nowej definicji towaru zrezygnowano ze zbednego wyliczenia poszcze-
golnych jego rodzajow (budynki, budowle, grunty itd.), opierajac sie wytacznie
na pojeciu rzeczy (i uznajac dodatkowo za towar kazda posta¢ energii). Zgod-
nie z powszechnie przyjetym w literaturze stanowiskiem rzeczami sg przed-
mioty materialne stanowigce elementy przyrody zaréwno w stanie pierwot-
nym, jak i przetworzonym, na tyle wyodrebnione (naturalnie lub sztucznie),

7 Dz.U. Nr 226, poz. 1476.

8 Zgodnie z art. 2 pkt 12 VATU przez obiekty budownictwa mieszkaniowego rozumie si¢
»budynki mieszkalne statego zamieszkania sklasyfikowane w Polskiej Klasyfikacji Obiektow Bu-
dowlanych w dziale 11”. Poprzednia definicja (zmieniona ustawa z 19.9.2007 r. o zmianie ustawy
o podatku od towaréw i ustug oraz ustawy o zwrocie osobom fizycznym niektérych wydatkow
zwiazanych z budownictwem mieszkaniowym, Dz.U. Nr 192, poz. 1382) réwniez nawiazywata do
PKOB, stanowiac, ze obiekty budownictwa mieszkaniowego to ,,budynki mieszkalne rodzinne sta-
fego zamieszkania, sklasyfikowane w Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych: 111 - Budynki
mieszkalne jednorodzinne, 112 - Budynki o dwoch mieszkaniach i wielomieszkaniowe, ex 113 -
Budynki zbiorowego zamieszkania — wytacznie: budynki koscioléw i innych zwigzkéw wyznanio-
wych, klasztory, domy zakonne, plebanie, kurie, rezydencje biskupie oraz rezydencje Prezydenta
Rzeczypospolitej Polskiej”. Z kolei przez budownictwo objete spotecznym programem mieszka-
niowym, zgodnie z art. 41 ust. 12a VATU, rozumie si¢ ,,obiekty budownictwa mieszkaniowego lub
ich czgci, z wylaczeniem lokali uzytkowych, oraz lokale mieszkalne w budynkach niemieszkal-
nych sklasyfikowanych w Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych w dziale 12, a takze obiekty
sklasyfikowane w Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych w klasie ex 1264 — wylacznie bu-
dynki instytucji ochrony zdrowia $wiadczacych ustugi zakwaterowania z opieka lekarska i piele-
gniarska, zwlaszcza dla ludzi starszych i niepetnosprawnych, z zastrzezeniem ust. 12b”.
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ze w relacjach spoleczno-gospodarczych moga by¢ uznawane za dobra samo-
istne®. O istnieniu kazdej rzeczy stanowia zatem dwie konstytutywne cechy:
materialny (fizykalny) charakter i wyodrebnienie z przyrody'. Rzeczy mozna
klasyfikowa¢ wedlug réznych kryteridw, co pozwala na rozréznienie rzeczy
prostych i ztozonych, podzielnych i niepodzielnych, zuzywalnych i niezuzy-
walnych, istniejacych i przyszlych (res speratae), oznaczonych co do gatunku
(genus) i co do tozsamosci (species) itp.!'. Najwazniejsza jednak forma klasyfi-
kacji jest podzial rzeczy na nieruchomosci i ruchomosci, przy czym Kodeks
cywilny definiuje tylko te pierwsze (art. 46 § 1 KC). Poniewaz powyzszy podziat
ma charakter dychotomiczny, wszystkie rzeczy niebedace nieruchomosciami
sg rzeczami ruchomymi (z pewnymi wyjatkami, np. w postaci praw majatko-
wych)!2. Sens prawny wyodrebnienia wsérdd rzeczy nieruchomosci i ruchomo-
$ci ma zrodto w koniecznosci poddania obydwu grup odmiennym regulom
prawnym, z tym ze przepisy dotyczace obrotu nieruchomosciami sg znacz-
nie bardziej restrykcyjne i wyczerpujace w zwiazku z deficytem nieruchomo-
$ci (zwlaszcza gruntow) oraz ich szczegdlng rolg w zyciu spoteczno-gospodar-
czym?.

Po usunigciu z definicji towaru rozrdznienia na ,rzeczy ruchome”, ,bu-
dynki, budowle lub ich czeéci” i ,,grunty” zakres przedmiotowy pojecia w rze-
czywistosci nie ulegl zmianie. Jak bowiem wyzej wskazano, pojecie rzeczy, do
ktdrej obecnie odsyla definicja towaru, zawiera w sobie zaréwno ruchomosci,
jak i nieruchomosci, a te z kolei obejmuja nie tylko grunty, lecz takze budynki,
budowle i ich cz¢sci. Dotychczasowy, kazuistyczny sposdb okreslania towaru
byl w duzym stopniu uzasadniony objeciem nim po 1.5.2004 r. takze grun-
tow!4. Chciano ta droga zaakcentowa¢ powyzszy fakt. Dalsze jednak utrzymy-

9 Zob. m.in. J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 8 oraz A. Wolter,
J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogélne, Warszawa 2001, s. 233.

10 Z. Radwarniski, Prawo cywilne - czgé¢ ogolna, Warszawa 2009, s. 112.

11 K. Piasecki, Komentarz do art. 45 KC, w: K. Piasecki, Kodeks cywilny. Ksiega pierwsza. Cze§¢
ogolna. Komentarz, Krakow 2003, Lex/el., pkt 13.

12 W. Modzelewski (red.), Komentarz, s. 34.

13 E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 5; M. Bednarek, Komentarz do art. 45 KC,
w: M. Bednarek, Mienie. Komentarz do art. 44-553 Kodeksu cywilnego, Krakéw 1997, Lex/el.,
pkt 2A.

14 Zgodnie z art. 4 pkt 1 poprzedniej ustawy z 8.1.1993 r. o podatku od towardéw i ustug oraz
o podatku akcyzowym (Dz.U. Nr 11, poz. 50 ze zm.), przez towary rozumialo si¢ rzeczy ruchome,
jak rowniez wszelkie postacie energii, budynki, budowle lub ich czgsci, bedace przedmiotem czyn-
nosci opodatkowanych, jezeli zostaty wymienione w klasyfikacjach wydanych na podstawie prze-
pisOw o statystyce publicznej. Towarami nie byly zatem grunty, stad ich sprzedaz nie podlegata
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wanie wyodrebnienia nie ma obecnie juz sensu, skoro wystarczy zwykle ode-
stanie do pojecia rzeczy'.

Aktualnie towarem na gruncie podatku od towardw i ustug'® jest zatem
kazdy przedmiot materialny mogacy stanowi¢ samodzielny element obrotu
gospodarczego!’, w tym wszelkie rodzaje nieruchomosci (oraz ich czgsci'®). Tak
szeroki zakres pojecia towaru wynika z konstrukeji powyzszego podatku jako
powszechnego przedmiotowo podatku od konsumpcji. Co wazne, dla uzna-
nia danego przedmiotu za towar majg znaczenie jedynie przepisy ustawy o po-
datku od towardw i ustug. Naczelny Sad Administracyjny w wyr. z 16.7.1997 r.
(IIT SA 776/97, niepubl.) stwierdzil: ,,przyjecie przez strong skarzaca definicji
towaruz § 2 pkt 17 rozporzadzenia z 15.1.1991 r. w sprawie zasad prowadzenia
rachunkowosci (Dz.U. Nr 10, poz. 35) zamiast oparcia si¢ na przepisach doty-
czacych okreslonego podatku — w tym wypadku podatku od towarow i ustug -
musialo pociagnac za sobg ryzyko naruszenia przepiséw ustawowych”. Podob-
nie wypowiedzial si¢ NSA w innym orzeczeniu', wskazujac, ze jesli dana galaz
prawa ustanawia swoje wlasne, odrebne definicje, wéwczas majg one zastoso-
wanie w miejsce tych powszechnie obowiazujacych. Dotyczy to m.in. ustawy

opodatkowaniu (co nie stalo na przeszkodzie objecia podatkiem ustug zwiazanych z gruntem,
np. dzierzawy).

15 A. Bartosiewicz, Komentarz do art. 2 VATU, pkt 9.

16 Termin ,towar” odnalez¢ mozna takze w innych ustawach, w szczegdlnosci w ustawie
2 12.6.2003 r. o terminach zaplaty w transakcjach handlowych (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 684 ze zm.),
jak rowniez w ustawie z 30.5.2014 r. o prawach konsumenta (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 683) i uchy-
lonej przez nig ustawie z 27.7.2002 r. o szczegdlnych warunkach sprzedazy konsumenckiej oraz
o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 141, poz. 1176 ze zm.). Powyzszy termin traktowany jest
woweczas jako synonim rzeczy, jesli pokrywa si¢ z pojeciem zdefiniowanym w art. 45 KC. W pozo-
statym zakresie stanowi szersze ujecie umoéw oraz innych stosunkéw prawnych w gospodarczym
znaczeniu (nie prawnym). Zob. W.J. Katner (red.), Prawo zobowiazan — umowy nienazwane, SPP,
t. 1, Warszawa 2010, s. 1201; E. Niezbecka, Komentarz do art. 45 KC, w: A. Kidyba (red.), Kodeks
cywilny. Komentarz, t. 1, Cze$¢ ogdlna, Warszawa 2012, Lex/el., pkt 14.

17 Nie mozna zatem uzna¢ za towar np. nakladéw poniesionych na modernizacjg nierucho-
mosci bedacej przedmiotem najmu lub dzierzawy, poniewaz efekty tych naktadéw, stanowiac nie-
rozerwalng calos¢ z nieruchomoscia, juz w chwili ich poniesienia naleza do wlasciciela nierucho-
moéci. Nie mieszcza si¢ tym samym w definicji towaru (wyr. WSA we Wroctawiu z 13.2.2007 r.,
I SA/Wr 1489/06, Legalis).

18 Warunkiem uznania danej czesci budynku lub budowli za towar (a tym samym za przed-
miot czynno$ci opodatkowanej) jest jej wyodrebnienie w samodzielny lokal (mieszkalny lub o in-
nym przeznaczeniu). Wprawdzie NSA w Katowicach w wyr. z 15.4.2003 r. (I SA/Ka 629/02, nie-
publ.) uznal, ze prawne wyodrebnienie nie jest tu konieczne, jednak wyrok ten oparty byt na po-
przedniej ustawie o podatku od towaréw i ustug.

19 Wyr. NSA z19.3.2010 r., I FSK 174/09, Legalis.
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§ 2. Nieruchomos¢ jako towar na gruncie podatku od...

o podatku od towarow i ustug, ktora - jak zaznaczyt sad - wprowadza wiele
odrebnych okreslen.

Sytuacja nie jest jednak do konca klarowna. Ustawa wprawdzie definiuje
pojecie towaru, niestety nie ttumaczy juz (poza pewnymi wyjatkami, o czym
dalej), co nalezy rozumie¢ przez stanowiace go nieruchomosci (jako rzeczy),
tzn. grunty, budynki, budowle lub ich cz¢sci, mimo ze postuguje si¢ rOwniez
tymi okresleniami. Co wiecej, ustawa nawet nie odsyta w tym zakresie do in-
nych galezi prawa i aktow, ktdre wyjasniaja powyzsze wyrazenia. Zgodnie z po-
gladem prezentowanym w doktrynie tzw. definicje obce nie sg wigzace podczas
wykladni przepiséw podatkowych tylko wtedy, jesli zasadniczo rdznia sie od
ich znaczenia potocznego. Kiedy jednak definicje te opisujg terminy zarezer-
wowane wylacznie dla jezykow konwencjonalnych, w szczegdlnosci dla jezyka
prawnego?’, nalezy je stosowaé nawet w przypadku, gdy ustawa podatkowa nie
nawiazuje do nich wyraznie?!. Przyktadem typowo prawnego terminu, maja-
cego w jezyku potocznym jedynie znaczenie wtorne, jest bez watpienia ,,nie-
ruchomo$¢”. Poniewaz pojecie to zostato juz wyjasnione w prawie cywilnym
(art. 46 § 1 KC), nalezy zgodnie z powyzszym tokiem rozumowania przyjac,
ze jego kodeksowa definicja bedzie miala takze zastosowanie do ustawy o po-
datku od towardw i ustug, mimo ze ta milczy w powyzszym zakresie. Zblizone
stanowisko zajal WSA w Warszawie w wyr. z 7.9.2010 r. (III SA/Wa 1346/10,
niepubl.): ,, Traktujac grunt jako towar ustawodawca nie definiuje odrebnie po-
jecia gruntu. W zwiazku z czym przyjmuje sig, Ze nalezy w tym zakresie odwo-
ta¢ si¢ do definicji gruntu (a wlasciwie nieruchomosci gruntowej) sformutowa-
nej w art. 46 § 1 kodeksu cywilnego”. Powyzsze orzeczenie zostalo wprawdzie
wydane jeszcze w trakcie obowiazywania poprzedniej definicji towaru i do-
tyczy wylacznie nieruchomosci gruntowej, ale wciaz pozostaje aktualne, gdyz
ustawodawca w dalszym ciagu nie wyjasnil (na potrzeby podatku od towa-
réw i ustug) pojecia nieruchomosci, jak i poszczegdlnych jej rodzajow (poza
»obiektami budownictwa mieszkaniowego” i ,terenami budowlanymi”, jed-

20 Sg to tzw. pojecia typowo prawne, a wiec zdefiniowane wylacznie w aktach prawnych i nie-
wystepujace w jezyku potocznym lub majace w nim inne znaczenie (por. L. Etel, R. Dowgier, Opo-
datkowanie podatkiem od nieruchomosci drég wewnetrznych. Glosa do wyroku WSA w Olszty-
nie z 18.1.2007 r., I SA/OI 582/06, Finanse Komunalne 2007, Nr 3, poz. 49).

21 W. Nykiel, Autonomia prawa podatkowego (wybrane zagadnienia), w: T. Dgbowska-Roma-
nowska, A. Jankiewicz (red.), Konstytucja, ustrdj, system finansowy panstwa. Ksiega pamiatkowa
ku czci prof. Natalii Gajl, Warszawa 1999, s. 431-432.
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Rozdziat I. Nieruchomos¢ jako przedmiot czynnosci...

nak stanowia one wylacznie wybrane typy szerszych okreslen, jak ,,budynki”
i ,nieruchomosci gruntowe”, ktore nadal nie sa zdefiniowane)?2.

Zgodnie z art. 46 § 1 KC nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziem-
skiej stanowiace odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak roéwniez budynki
trwale z gruntem zwiazane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy prze-
pisow szczegodlnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wilasnosci. Po-
wyzsza definicja stanie si¢ punktem wyjscia do dalszych, bardziej szczegdto-
wych rozwazan na temat kolejnych rodzajéw nieruchomosci (lub ich czesci)
jako rzeczy i towardw (nieruchomosci gruntowych, budynkow, budowli, lo-
kali, pomieszczen pomocniczych i przynaleznych). Postanowienia Kodeksu
cywilnego zostang uzupelnione analizg innych aktow prawnych, a zwlaszcza
ustawy z 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, ustawy z 6.7.1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece?, ustawy z 15.11.1984 r. o podatku rolnym?:,
ustawy z 28.9.1991 r. o lasach?, ustawy z 7.7.1994 r. - Prawo budowlane,
ustawy z 24.6.1994 r. o wlasnosci lokali, ustawy z 15.12.2000 r. o sp6ldzielniach
mieszkaniowych oraz stosownych rozporzadzen. Pozwoli to poruszy¢ szereg
kolejnych istotnych zagadnien, jak cho¢by dotyczacych ustanawiania odrgbnej
wlasnosci nieruchomosci i sposobu uzyskiwania przez nie samodzielnosci ko-
niecznej do nabycia statusu towaru dla potrzeb podatkowych.

22 Pojec tych nie definiuja rowniez przepisy unijne, w szczegélnosci dyrektywa 2006/112/WE.
Nalezy jednak podkreslié, ze z dniem 1.1.2017 r. w rozporzadzeniu wykonawczym Rady
Nr 282/2011 z 15.3.2011 r. ustanawiajacym $rodki wykonawcze do dyrektywy 2006/112/WE do-
dano art. 13b (przez art. 1 pkt 2 lit. a rozporzadzenia Nr 1042/2013 z 7.10.2013 r., Dz.Urz. UE L
Nr 284, s. 1) o nastepujacym brzmieniu:

»Do celéw stosowania dyrektywy 2006/112/WE za «nieruchomosé» uznaje sie:

a) kazda okreslong czes$¢ ziemi, na jej powierzchni lub pod jej powierzchnig, ktora moze staé
si¢ przedmiotem wiasnoéci i posiadania;

b) kazdy budynek lub kazda konstrukcje przytwierdzone do gruntu lub w nim osadzone po-
wyzej lub ponizej poziomu morza, ktorych nie mozna w fatwy sposéb zdemontowac lub przeniesé;

¢) kazdy zainstalowany element stanowiacy integralng czg¢$¢ budynku lub konstrukgji, bez
ktoérego budynek lub konstrukeja sa niepelne, taki jak drzwi, okna, dachy, schody i windy;

d) kazdy element, sprzet lub maszyne zainstalowane na stale w budynku lub konstrukgji, ktore
nie moga by¢ przeniesione bez zniszczenia lub zmiany budynku lub konstrukeji”.

Niestety powyzsza definicja nadal nie wyjasnia poszczegélnych rodzajow nieruchomoéci, po-
mijajac fakt, Ze jej dwie ostatnie litery praktycznie pokrywajg sie, gdyz obie dotycza czesci skila-
dowych nieruchomosci. Ponadto dziwi pozostawienie poza jej zakresem lokali i czgéci budynkow
(budowli), ktére takze moga stanowi¢ odrebne nieruchomosci.

23 T,j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1007 ze zm.

24 T,j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1892.

25 T,j. Dz.U. z 2017 r. poz. 788 ze zm.
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