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1. UWAGI WSTEPNE

Jest charakterystyczne to, Ze w piSmiennictwie zwraca si¢ uwagg, iz re-
gulacje prawnopodatkowe odnoszace si¢ do konkretnych podatkéw najczes-
ciej obejmujg takie elementy konstrukeji podatkéw jak: podmiot podatku,
przedmiot opodatkowania, podstawa opodatkowania (zwana tez podstawg
obliczenia podatku), stawka podatkowa, wysokos$¢ podatku'. Wsrdd nich nie
wymienia si¢ instytucji ,wylaczenia z zakresu opodatkowania dang ustawg’,
czy ,wylaczenia z zakresu stosowania ustawy”. Oznaczaloby to, ze wylaczenia
te nie sg elementami konstrukcji podatku. Mozna bowiem wyobrazi¢ sobie
podatki, ktore znajda si¢ w tak skonstruowanej ustawie, ze wylaczenia te beda
zbedne. Nie ma ich np. w ustawie z dnia 19 listopada 2009 r. o grach hazar-
dowych?® Wystepuja tez przypadki, gdy trudno jednoznacznie okresli¢, czy sa
one wylaczeniem, czy zwolnieniem podatkowym. Na przyklad w art. 3 ust. 3
ustawy z dnia 24 sierpnia 2006 r. o podatku tonazowym? jest mowa, ze ,,0po-

* Sedzia Naczelnego Sadu Administracyjnego.

' A. Kostecki (w:) System Instytucji Prawno-Finansowych PRL, t. I11, cz. II: Dochody
i Wydatki Budzetu (red. M. Weralski) Warszawa 1985, s. 152.

?Dz.U. 22009 r. Nr 201, poz. 1540 ze zm.

?Dz.U. 22014 r. poz. 511 ze zm.
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datkowaniu nie podlega’, a art. 3a ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podat-
ku rolnym* stanowi, ze ,,obowigzek podatkowy (...) nie dotyczy”. W zwigzku
z tym, ze tak opodatkowanie, jak i obowigzek wigzg sie z opodatkowaniem,
a nie z podleganiem przepisom ustawy, oba te zwroty nalezy faczy¢ ze zwol-
nieniem od podatku, a nie wylaczeniem od opodatkowania’.

2. NIEPODLEGANIE PODATKOWI OD CZYNNOSCI CYWILNOPRAWNYCH

Generalnie rzecz biorac brak objecia danych sytuacji faktycznych lub
prawnych zakresem danej ustawy podatkowej bywa w pismiennictwie nazy-
wany albo niepodleganiem podatkowi® albo wylaczeniem z opodatkowania’.
To pierwsze okreslenie jest poprawniejsze, albowiem zgodne jest z przepi-
sem art. 2 ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilno-
prawnych?®. Podobnego okreslenia uzywaja takze art. 3 ustawy z dnia 28 lipca
1983 r. o podatku od spadku i darowizn’, art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 2 marca
2012 r. o podatku od wydobycia niektorych kopalin'®, art. 3 ust. 3 ustawy
z dnia 24 sierpnia 2006 r. o podatku tonazowym!, art. 2 ust. 2 i 3 ustawy
z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych?, art. 2 ustawy
z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej'’. Natomiast przepisy ustaw
o podatkach dochodowych!* oraz ustawy o podatku od towaréw i ustug' uzy-
wajg okreslen, ze dana sytuacja faktyczna lub prawna nie podlega przepisom

ustawy.

*Dz.U. 22013 r. poz. 1381 ze zm.

> W. Morawski, Ulgi i zwolnienia w prawie podatkowym, Gdansk 2003, s. 25.

¢ Tak W. Nykiel, Ulgi i zwolnienia w konstrukcji prawnej podatku, Warszawa 2002.

7 Tak Z. Ofiarski, Komentarz do art. 2 ustawy o podatku od czynnosci cywilnopraw-
nych, Lex/el. 2009, 07.01 uwaga nr 1.

8Dz.U. 22010 r. Nr 101, poz. 649 ze zm. - zwana dalej u.p.c.c.

°Dz.U. z 2015 r poz. 86 ze zm.

"Dz.U. 22012 r. poz. 362 ze zm.

"'Dz.U.z2014 r. poz. 511.

2Dz.U. 22014 r. poz. 849 ze zm.

¥ Dz.U. 22014 r. poz. 1628 ze zm.

4 Art. 2 pkt. 1-7 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych (Dz.U. z 2012 r. poz. 361 ze zm.) — zwana dalej u.p.d.o.f; art. 2 pkt. 1-4 ustawy
z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0s6b prawnych (Dz.U. z 2014 r. poz.
851 ze zm.) — zwana dalej u.p.0.0.p.

> Art. 6 pkt. 1-3 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardéw i ustug
(Dz.U. 22011 r. Nr 177, poz. 1054 ze zm.).
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W pi$miennictwie przyjmuje sie, ,,zauwazajac pewne roznice seman-
tyczne i godzac si¢ na pewne uproszczenia’, ze zwroty ,,niepodleganie po-
datkowi” i ,,niepodleganie przepisom ustawy” s3 réwnowazne, jako ze oba
w istocie wskazuja pewne sytuacje faktyczne i prawne, ktore nie sa objete za-
kresem przedmiotowym danego podatku's. Zauwazy¢ tutaj tez nalezy, Ze nie-
ktorzy autorzy okreslen zawartych w art. 2 pkt. 1-7 u.p.d.o.f. i art. 2 pkt. 1-4
u.p.d.o.p. nie nazywajg wylaczeniem z zakresu przedmiotowego tych ustaw,
lecz ograniczeniem tego zakresu'”. Konsekwencjg niepodlegania podatkowi
jest to, ze wprawdzie omawiane sytuacje faktyczne lub prawne zostaja wyla-
czone z zakresu przedmiotowego danego podatku, to jednak nie wyklucza to
mozliwosci objecia ich innym podatkiem, np. podatkiem od towaréw i ustug.
Taki sposob uregulowania jest na gruncie podatku od czynnosci cywilnopraw-
nych reguly, ale od niej istnieje tez wyjatek, jezeli chodzi o umowy sprzedazy
i zamiany, ktérych przedmiotem jest nieruchomos¢ lub jej czes¢ albo prawo
uzytkowania wieczystego, spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, prawo
do domu jednorodzinnego w spdtdzielni mieszkaniowej lub prawo do miej-
sca postojowego w garazu wielostanowiskowym lub udziat w tych prawach,
a takze w przypadku umow sprzedazy udziatéw i akeji w spotkach handlo-
wych (zob. art. 2 pkt 4 lit. b in fine u.p.c.c.).

Te sytuacje podlegaja podatkowi od czynnos$ci cywilnoprawnych takze
wowczas, gdy dana czynnos$¢ cywilnoprawna objeta jest zwolnieniem od po-
datku od towar6w i ustug. W tym przypadku oznacza to, ze czynno$¢ ta — jako
zwolniona od podatku od towardw i ustug - jest objeta zakresem przedmioto-
wym podatku od towaréw i ustug.

Z tego tez powodu, jako zwolniona od podatku od towardéw i ustug, pod-
lega¢ bedzie podatkowi od czynnosci cywilnoprawnych'®.

Sytuacje faktyczne lub prawne, ktdre nie sg objete zakresem przedmioto-
wym podatku od czynnosci cywilnoprawnych zostaly wskazane w art. 2 pkt.
1-5 ustawy. Ich cechg wspdlna jest to, Ze maja one charakter przedmiotowy
i w zasadzie od poczatku obowigzywania ustawy o podatku od czynnosci cy-
wilnoprawnych byty systematycznie rozszerzane.

¢ W. Nykiel, op.cit., s. 20.

17 R. Mastalski, Prawo podatkowe II, czes¢ szczegétowa, Warszawa 1996, s. 62.

18 Zob. interpretacje Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z dnia 18 lutego
2013 r. IPPP1/443-678/10/13-7/S/MP, interpretacje Dyrektora Izby Skarbowej w Byd-
goszczy z dnia 5 lutego 2010 r. ITP B2/436-177/09/MK, interpretacje Dyrektora Izby
Skarbowej w Warszawie z dnia 25 listopada 2010 r. IPPB2/436-331/10-4/AF oraz inter-
pretacje Naczelnika Pierwszego Mazowieckiego Urzedu Skarbowego w Warszawie z dnia
30 stycznia 2007 r. 1471/DC/436/302/06/HB.
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Jest charakterystyczne, ze przepis art 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c. o tresci: ,,Nie
podlegaja podatkowi (...) czynnosci cywilnoprawne w sprawach (...) podle-
gajacych przepisom o gospodarce nieruchomosciami lub przepisom o auto-
stradach platnych” obowigzuje od poczatku uchwalenia ustawy, tj. od dnia
1 stycznia 2001 r. Jednakze poczatkowo w projekcie ustawy z dnia 4 listopada
1999 r. (druk Sejmu IIT Kadencji nr 1498) tres¢ art. 2 pkt 1 lit. g byla inna.
Brzmial on nastgpujaco: ,Nie podlegaja podatkowi (...) czynnosci cywilno-
prawne w sprawach (...) zalatwianych na podstawie przepiséw o gospodarce
nieruchomos$ciami lub przepiséw o autostradach platnych” Jego tres¢ byta
bardzo zawila semantycznie. Jednakze jest charakterystyczne to, ze takze od-
wolywata si¢ do okreslenia spraw zalatwianych i podlegajacych przepisom
o gospodarce nieruchomosciami. Moglo to jednak sugerowa¢, ze czynnosci
cywilnoprawne powinny by¢ zaréwno zalatwiane, jak i powinny podlega¢
przepisom o gospodarce nieruchomos$ciami.

Zmiana brzmienia nastgpila na posiedzeniu sejmu III kadencji, na kto-
rym uchwalono ustawe o podatku od czynnosci cywilnoprawnych. Zauwa-
zy¢ tez nalezy, ze brzmienie odnoszacego si¢ do tego samego zagadnienia
przepisu art. 3 ust. 1 pkt 1 lit. g ustawy z dnia 31 stycznia 1989 r. o oplacie
skarbowej" bylo nastepujace: ,nie podlegaja oplacie skarbowej (...) czynno-
$ci cywilnoprawne (...) w sprawach (...) zalatwianych na podstawie przepiséw
o wywlaszczaniu nieruchomosci”™ i bylo to brzmienie obowigzujace od daty
uchwalenia tej ustawy az do dnia 31 grudnia 2000 r.

Jest jednak charakterystyczne, ze 6wczes$nie o wywlaszczaniu nierucho-
mosci (pomijajac tu kwestie przepiséw o wywlaszczeniu nieruchomosci) mo-
wita ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszcze-
niu nieruchomosci. Obowigzywala ona do dnia 31 grudnia 1998 r. Od dnia
1 stycznia 1998 r. zaczgla natomiast obowigzywac ustawa z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomosciami®'. Taki zakres regulacji art. 3 ust. 1
pkt 1 lit. g ustawy o oplacie skarbowej sugerowal, ze nie podlegaly optacie
skarbowej czynnosci cywilnoprawne tylko w sprawach z zakresu wywtaszcze-
nia nieruchomosci. Niepodleganie oplacie skarbowej nie obejmowato wiec

¥ Dz.U. z 1989 r. Nr 4, poz. 23 ze zm. — ustawy obowigzujacej do dnia 31 grudnia
2000 r.

2 Przepis art. 3 ust. 1 pkt 1 lit. h oraz j tej ustawy wprowadzatl szczegétowe czynnosci
prawne z zakresu wywlaszczania nieruchomosci, ktore nie podlegaly éwczesnej oplacie
skarbowej a objete byly przepisami o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomo-
$ci (sprzedaz lub zamiana).

' Dz.U. z 2014 r. poz. 518 ze zm. zwana dalej u.g.n.
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spraw z zakresu gospodarki gruntami. Oznacza to, Ze zakres niepodlegania
podatkowi od czynnosci cywilnoprawnych obowiazujacy od dnia 1 stycznia
2001 r. zostal rozszerzony takze i w tym zakresie, a wiec nie zostal on ogra-
niczony tylko do spraw z zakresu wywlaszczenia nieruchomosci. Przepisy
o wywlaszczeniu nieruchomosci to rozdzial 4 Dzialu III pt.: ,Wykonywanie,
ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci” tej ustawy.

3. PRZEDSTAWIENIE PROBLEMOW INTERPRETACYJNYCH

3.1 Czynno$¢, czy sprawa ma podlegaé przepisom o gospodarce nierucho-
mosciami

Wskazane wyzej brzmienie przepisu art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c. wywoluje
kilka problemdw interpretacyjnych. Kwestia pierwsza to pytanie, czy wyla-
czeniem przedmiotowym z zakresu ustawy objete sg tylko te sytuacje, w kto-
rych zaréwno dana czynnos$¢ cywilnoprawna, jak i sprawa podlegaja, a mo-
wiac inaczej, uregulowane s3 w przepisach o gospodarce nieruchomosciami,
czy tez przepisom o gospodarce nieruchomos$ciami podlega¢ powinna tylko
sprawa, w ktdrej dana czynno$¢ cywilnoprawna wystepuje.

W znaczeniu jezykowym okreslenie ,podlegly” oznacza: ,zalezny od
kogos, od czego$, podporzadkowany komus, podwtadny, poddany™ albo
w znaczeniu frazeologicznym: podlega¢ prawu, ustawie, mobilizacji; podle-
gly: zawisty od czyjej$ wtadzy, zalezny od kogo, czego; objety prawem, podle-
gajacy pod prawo®. Zatem juz jezykowe rozumienie tego okreslenia prowadzi
do wniosku, ze to sprawa ma by poddana, objeta, zawista, podporzadkowana
przepisom o gospodarce nieruchomosciami. Poza tym wykladnia gramatycz-
na zdania zawartego w art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c. wskazuje, ze jest to zdanie
zlozone, w ktérym czlon: ,Nie podlegaja podatkowi (...) czynnosci cywilno-
prawne” jest zdaniem nadrzednym, za$ czton ,w sprawach (...) podlegajacych
przepisom o gospodarce nieruchomosciami” zdaniem podrzednym, gdyz jest
ono wyraznie zalezne tre§ciowo od zdania pierwszego*.

Zdanie to dookresla czynnosci cywilnoprawne, ktdre nie podlegaja podat-
kowi. Zatem juz z takiego uksztaltowania zdania, ktére tworzy to wylaczenie
wynika, ze czym innym powinna by¢ i jest czynnos$¢ cywilnoprawna, a czym

22 Stownik jezyka polskiego, t. 11, (red. M. Szymczak), Warszawa 1979, s. 735.
2 Stownik frazeologiczny jezyka polskiego, (red. St. Skorupka), Warszawa 1985.
4 St. Szober, Gramatyka jezyka polskiego, Warszawa 1982, s. 365.

' 2015 KWARTALNIK PRAWA PODATKOWEGO 27



STEFAN BABIARZ

innym sprawa, a takze i to, iz te dwie kwestie nie musza (nie jest to warunkiem)
by¢ uregulowane w przepisach o gospodarce nieruchomosciami. Zdanie pod-
rzedne pozostaje bowiem w wyraznej opozycji do zdania nadrzednego.

Z tredci obu zdan nie wynika wiec, by tak czynnoé¢ cywilnoprawna,
jak i sprawa podlegaly przepisom o gospodarce nieruchomos$ciami. W art. 1
ust. 1 pkt 1 lit. a-h, pkt. 2 i 3 u.p.c.c. wymienione zostaly czynnosci cywil-
noprawne, ktére podlegaja opodatkowaniu. Wéréd nich wymieniono m.in.
umowe sprzedazy, zamiany rzeczy, darowizny w czesci dotyczacej przejecia
przez obdarowanego diugéw i ciezaréw albo zobowigzan darczyncy, a takze
zmiana tych umow, jak réwniez orzeczenia sadéw, w tym réwniez polubow-
nych oraz ugody, jezeli wywoluja one takie same skutki prawne jak czynnosci
cywilnoprawne wymienione w pkt. 11 2.

Przepis art. 1 ust. 1 pkt 1 u.p.c.c. wymienia takze taka czynno$¢ cywil-
noprawna, jak ustanowienie hipoteki, ustanowienie odpfatnego uzytkowania,
w tym nieprawidtowego oraz odptatnej stuzebnosci. Zatem podlegaja temu po-
datkowi takie czynnosci cywilnoprawne jak: umowy sprzedazy rzeczy (a wigc
i nieruchomoéci) ich zmiany, a takze umowy sprzedazy praw majatkowych
i ich zamiany, a wiec takze prawa uzytkowania wieczystego, ktore jest tak-
ze prawem majatkowym. Nie kazda umowa darowizny bedzie przedmiotem
opodatkowania, a tylko taka, w ktérej dochodzi (ktdrej jest przedmiotem) do
przejecia przez obdarowanego dtugdéw i ciezaréw albo zobowigzan darczyn-
cy. Uzytkowanie i stuzebnos¢, jako ograniczone prawa rzeczowe, moga by¢
tak odplatne jak i nieodplatne i tylko te pierwsze podlega¢ beda podatkowi
od czynnosci cywilnoprawnych. Hipoteka takze jest ograniczonym prawem
rzeczowym (art. 244 § 1 k.c.) i czynno$cig cywilnoprawng podlegajaca podat-
kowi od czynnosci cywilnoprawnych.

Jezeli chodzi o czynnosci cywilnoprawne zawarte w przepisach o gospo-
darce nieruchomosciami, to juz na poczatku tych rozwazan nalezy zauwazy¢,
ze art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c. operuje pojeciem szerszym, a mianowicie pojeciem
»spraw podlegajacych przepisom o gospodarce nieruchomos$ciami’, a nie po-
jeciem ,,czynnosci cywilnoprawnych podlegajacych przepisom o gospodarce
nieruchomos$ciami”. Okreslenie ,,sprawa” oznacza: okolicznosci, ktdre stano-
wig wyodrebniony przedmiot czyjego$ zainteresowania, obchodza kogos, sa
wazne dla kogo$ albo rzecz do zatatwienia, interes, dokument, akt dotycza-
cy zalatwienia czego$, albo postepowanie toczace si¢ przed sagdem cywilnym
z inicjatywy powoda lub przez sadem karnym z inicjatywy oskarzyciela®.
Zatem jest to okreslenie szersze od okrelenia ,,czynno$¢ cywilnoprawna”

= Stownik jezyka polskiego, t. 11, (red. M. Szymczak), Warszawa 1981, s. 302-303.
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Przedmiotem sprawy moze by¢, ale nie musi, czynno$¢ cywilnoprawna, np.
sprzedaz, zamiana, ograniczone prawo rzeczowe. W ustawie o gospodar-
ce nieruchomos$ciami przepisami regulujagcymi czynnosdci cywilnoprawne
(obrét) majace za przedmiot nieruchomosci (gruntowe, budynkowe, lokalo-
we) stanowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu teryto-
rialnego sg art. 4 pkt 3b oraz art. 13-15 u.g.n. jako przepisy ogélne. Ustawa
zawiera tez przepisy szczegdlne, odnoszace si¢ do sprzedazy i oddawania nie-
ruchomosci w uzytkowanie wieczyste (art. 27 i n. u.g.n.), przetargéw (art. 37
in. u.g.n.), a takze dotyczace cen, oplat i rozliczen za nieruchomosci (art. 67
i n. u.g.n.). Poza tym zauwazy¢ trzeba, ze art. 13 u.g.n. ma zakres regulacji
szerszy niz art. 14 u.g.n., bo ten pierwszy odnosi si¢ do wszelkich aktéw obro-
tu nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego, a ten drugi odnosi si¢ tylko do aktéw obrotu nie-
ruchomo$ciami miedzy tymi podmiotami.

Generalnie rzecz biorgc w art 13 ust. 1 u.g.n. wyrazona zostata zasada
ogolna, ze nieruchomosci stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub wlasno$¢
jednostek samorzadu terytorialnego mogg by przedmiotem obrotu. Réwno-
cze$nie w przepisie tym (zdanie drugie), w przykladowy sposob, zdefiniowa-
no te czynnosci prawne, ktore skladaja si¢ na pojecie obrotu. Zaliczono do
niego obrot nieruchomosciami na podstawie sprzedazy, zamiany, zrzeczenia
sie wlasnosci, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzy-
czenie, oddanie w trwaly zarzad, a takze obciazenie ograniczonymi prawami
rzeczowymi, wnoszenie jako wklady niepieniezne (aporty) do spétek, prze-
kazywanie jako wyposazenie tworzonych przedsigbiorstw panstwowych oraz
jako majatek tworzonych fundacji.

Przepis art. 13 ust. 2 u.g.n. dopuszcza tez forme nieodplatnego przekaza-
nia nieruchomosci partnerowi prywatnemu lub spoélce, o ktdrej mowa w art.
14 ust. 1 ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywat-
nym?*. Przepis art. 13 ust. 3 u.g.n. przewiduje tez forme¢ darowizny jako czyn-
noséci prawnej, zawieranej miedzy Skarbem Panstwa a jednostka samorzadu
terytorialnego, a takze miedzy tymi jednostkami. Prawo uzytkowania wie-
czystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ przedmiotem wkladu niepie-
nieznego (aportu) do spotki. W przypadku zamiany nieruchomosci miedzy
Skarbem Panstwa a jednostka samorzadu terytorialnego oraz miedzy tymi
jednostkami nie muszg by¢ stosowane doplaty w przypadku ich réznej war-
tosci. Odnosi si¢ to takze do sytuacji, gdy przedmiotem zamiany sa wlasnos¢
nieruchomosci i prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci i odwrotnie

2 Dz.U. 22009 r. Nr 19, poz. 100 ze zm.
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(art. 14 ust. 314 u.g.n.). Doplaty s3 natomiast obowigzkowe w przypadku za-
miany nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego z wlasnoscig nieruchomosci oséb fizycznych lub
0s6b prawnych (art. 15 ust. 1 u.g.n.). Przepis art. 14 ust. 2 u.g.n. stanowi, ze
nieruchomosci moga by¢ obcigzone nieodptatnie ograniczonymi prawami
rzeczowymi na rzecz Skarbu Panstwa, jak i jednostki samorzadu terytorial-
nego wowczas, gdy stanowig wlasno$¢ Skarbu Panstwa i jednostki samorzadu
terytorialnego. Zatem okre$lenie obrotu nieruchomosciami Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego, o ktérym mowa wart. 13 ust. 1 u.g.n.
ma charakter szerszy niz okredlenie ,,zbywanie albo nabywanie nieruchomo-
$ci’, o ktérym mowa w art. 4 pkt 3b u.g.n. To ogranicza si¢ bowiem do doko-
nywania czynnosci prawnych, na podstawie ktérych nastepuje przeniesienie
wlasnos$ci nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste.

3.2 Poréwnanie zakresu uregulowan ustawy o podatku od czynnosci cywil-
noprawnych i ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Poréwnujac zakresy uregulowan art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a-k, pkt. 2-3
u.p.c.c. z postanowieniami art. 13-15 art. 27-36, art. 67-91 u.g.n. nalezy
doj$¢ do wniosku, ze ustawa o gospodarce nieruchomosciami reguluje szereg
przypadkéw obrotu nieruchomosciami (czynnosci cywilnoprawnych), ktére
nie mieszczg si¢ w zakresie przedmiotowym ustawy o podatku od czynno-
$ci cywilnoprawnych. Do nich niewatpliwie nalezg umowy: oddania nieru-
chomosci w uzytkowanie wieczyste i darowizny. Trudno sobie wyobrazi¢, by
przedmiotem tej ostatniej mogly by¢ przejecie przez obdarowanego diugéw
i ciezaréw albo zobowigzan, bo tylko te podlegatyby u.p.c.c., a w zakresie
darowizny nieruchomodci zastosowanie miataby albo ustawa o podatku od
spadkéw i darowizn, albo ustawa o podatku dochodowym od 0séb prawnych.
Nie bylyby objete zakresem u.p.c.c. takze takie czynnodci jak zrzeczenie sig
wlasnosci nieruchomosci, oddanie jej w najem lub darowizne, uzyczenie, kté-
re co do zasady podlegaja podatkowi od towardw i ustug, jako ustugi.

Niektére czynnosci majace za przedmiot obcigzenie nieruchomosci
ograniczonymi prawami rzeczowymi (odplatne uzytkowanie, odplatna stu-
zebno$¢, czy ustanowienie hipoteki), o ktérych mowa w art. 13 ust. 1 oraz
art. 13 ust. 2 u.g.n. objete s3 zakresem uregulowania art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. h,
i u.p.c.c. Poza tym niewatpliwie zakresem u.p.c.c. objete sg takie czynnosci
cywilnoprawne wskazane w u.g.n. (art. 13 ust. 1) jak: sprzedaz, zamiana,
wnoszenie wkladéw niepienieznych (aportéw) do spétek (art. 1 ust. 1 pkt 2
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iust. 3 pkt. 1-3 u.p.c.c.). Jezeli chodzi o obciagzenie nieruchomosci hipoteka to

przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami przewiduja trzy przypadki

obligatoryjnego ustawienia hipoteki, a mianowicie:

— art. 70 ust. 2 u.g.n. — w przypadku zabezpieczenia wierzytelnosci Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego rozlozonej na raty, gdy
nieruchomos¢ zostala sprzedana w trybie bezprzetargowym;

— art. 141 ust. 2 u.g.n. - w przypadku hipotecznego zabezpieczenia wyplaco-
nego odszkodowania w razie zwrotu wywtlaszczonej nieruchomosci;

— art. 200 ust. 2 u.g.n. — w przypadku zabezpieczenia wierzytelnosci z tytu-
tu nabycia wlasnosci budynkoéw, innych urzadzen i lokali na uzytkowaniu
wieczystym gruntéow lub wyodrebnionych czgéciach tych gruntéw, ktdre
nabyty osoby wymienione w art. 200 ust. 1 u.g.n.

Jest charakterystyczne, Ze zgodnie z ogdlng zasadg z art. 13 ust. 1 u.g.n.
dopuszczajaca kazda czynno$¢ prawng przewidziang przez prawo, jako skla-
dajacg si¢ na pojecie obrotu nieruchomosciami, hipoteka moze zabezpiecza¢
takze zwrot kwoty réwnej udzielonej bonifikacie w przypadku, gdyby na-
bywca nieruchomosci zbyt ja lub wykorzystal na inne cele niz uzasadniajace
udzielenie bonifikaty przed uptywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci
stanowigcej lokal mieszkalny przed uptywem 5 lat (art. 68 ust. 2 u.g.n.).

W wyroku z dnia 3 lutego 2015 r., II FSK 3241/12, Naczelny Sad Ad-
ministracyjny stwierdzit, ze ustanowienie hipoteki w sprawie zabezpieczenia
zwrotu bonifikaty do ceny sprzedawanej nieruchomosci na cele wskazane
w art. 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n. (lokal mieszkalny) jest sprawa podlegajaca prze-
pisom o gospodarce nieruchomosciami, w ktérej czynno$¢ cywilnoprawna,
tj. hipoteka, jest ustanawiana. Poglad ten jest trafny bowiem ,wymienione
w art. 13 ust. 1 u.g.n. czynnos$ci prawne - sprzedaz, zamiana, zrzeczenie sie,
oddanie w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzyczenie, oddanie
w trwaly zarzad, obcigzenie ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszenie
jako wklady niepieni¢zne (aporty) do spétek, przekazywanie jako wyposaze-
nie tworzonych przedsigbiorstw panstwowych oraz jako majatek tworzonych
fundacji tworzace obrét nieruchomosciami nalezy rozumie¢ tak, jak zostaty
zdefiniowane w samej ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami lub w innych
ustawach, w tym przede wszystkim w kodeksie cywilnym”™. W rezultacie nie
jest mozliwa taka sytuacja, by ktorakolwiek z okreslonych (a przyktadowo
wymienionych w art. 13 ust. 1 u.g.n.) czynnosci prawnych, stanowiacych akty

7 E. Bonczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 13 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, 2014.08.01. Lex/el. pkt 4.
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obrotu nieruchomos$ciami, mogta podlega¢ przepisom o gospodarce nieru-
chomosciami, rozumianym jako ich uregulowanie w tej ustawie.

W przepisach o gospodarce nieruchomosciami sg one tylko wymienia-
ne, np. jako obligatoryjne akty zabezpieczenia wierzytelnosci (art. 70 ust. 2,
art. 141 ust. 2, art. 200 ust. 2 u.g.n.), albo jako tylko czynnosci przykltadowe
obrotu nieruchomosciami (art. 13 ust. 1 u.g.n.), albo jako wskazanie na przy-
padki zmian w ogélnych uregulowaniach dotyczacych tych czynnosci, np.
obligatoryjny wpis do ksiegi wieczystej (art. 27 zdanie drugie u.g.n.), sprze-
daz w drodze przetargu (art. 28 ust. 1 u.g.n.), pierwszenstwa w nabyciu, gdy
zbycie nastepuje na rzecz osob fizycznych lub prawnych (art. 34 ust. 1 u.g.n.).
Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zadnym przypadku nie
zawierajg postanowien ogdlnych o takiej tresci, by mozna bylo powiedzie¢, ze
dana czynnos$¢ w calodci uregulowana jest w przepisach tej ustawy.

I tak np. hipoteka uregulowana bedzie w art. 244 § 112 k.c. oraz art. 65-
-111" ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece®, umo-
wy sprzedazy zostaly uregulowane w art. 535-602 k.c., umowy zamiany
- w art. 603-604 k.c., itd. W sytuacji, gdy art. 13 ust. 1 u.g.n. wylicza tylko
przykladowy katalog czynnosci cywilnoprawnych uregulowanych w ustawie
o gospodarce nieruchomos$ciami, nie mozna przyjac, by tylko te przyktadowo
wymienione czynnosci bedace aktami obrotu nieruchomosciami stanowia-
cymi wlasnosé¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego byly
czynnosciami podlegajacymi przepisom o gospodarce nieruchomosciami.

Taka wykladnia art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c. bytaby absurdalna i sprzeczna
z zakresem regulacji tych czynnosci w ustawie o gospodarce nieruchomoscia-
mi oraz z zasadg zdefiniowania obrotu nieruchomo$ciami jako kazdej czyn-
nosci prawnej przewidzianej przez prawo w celu zrealizowania jej celow i za-
sad. Ustawa ta zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 1 reguluje m.in. zasady gospodaro-
wania tymi nieruchomos$ciami. W rezultacie nie mozna przyja¢, aby mozliwa
byla taka wykladnia tego przepisu, by nie tylko sprawa, ale i sama czynno$¢
cywilnoprawna podlegala przepisom o gospodarce nieruchomosciami.

4. POJECIE ,,PRZEPISY O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI”

Druga kwestig wymagajaca rozwigzania jest zagadnienie rozumienia po-
jecia ,przepisy o gospodarce nieruchomosciami’, jakiego uzywa art. 2 pkt 1
lit. g u.p.c.c. W zaleznosci jak bedziemy rozumiec to okreslenie - tak waski

#Dz.U. z 2013 r. poz. 707 ze. zm.
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lub szeroki bedzie zakres wylaczenia z zakresu opodatkowania. Przepis art. 2
pkt 1 lit. g u.p.c.c. wskazuje te przypadki, ktdre s3 wylaczeniami z zakresu
opodatkowania zdarzen faktycznych i prawnych na podstawie ustawy o po-
datku od czynnosci cywilnoprawnych. Trudno przyjaé, by mial on charakter
przepisu wyjatkowego, bo wéwczas nalezatoby wskaza¢ zasade, od ktorej jest
on wyjatkiem, a takg wskaza¢ tutaj trudno. Wylaczenia bowiem tylko umoz-
liwiajg poddanie ich opodatkowaniu innym podatkiem. Brak relacji zasada-
wyjatek pozwala podda¢ analizie powyzsze okreslenie w zgodzie z ogélnymi
zasadami wykfadni.

Z wykladni jezykowej pojecia ,,przepisy” wynika niewatpliwie, ze jego
rozumienie musi by¢ szersze niz okreslenie ,,ustawa’, co sugeruje, iZ nie mozna
utozsamia¢ pojec ,,przepisy o gospodarce nieruchomosciami” i ,,ustawa o go-
spodarce nieruchomosciami”. Powstaje w zwigzku z tym pytanie, czy okresle-
nie to oznacza przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i przepisy
rozporzadzen wykonawczych do tej ustawy. Takie rozumienie tego okreslenia
takze nalezaloby z gory odrzuci¢, juz chocby z uwagi na to, Ze poglad ten
- z naruszeniem art. 217 Konstytucji RP - dopuszczalby mozliwos¢ okresla-
nia w przepisach aktéw podustawowych materii zastrzezonych ustawie.

Rozwigzania zatem poszukiwa¢ nalezy na gruncie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, a w szczegdlnosci w przepisach tej ustawy normujacych
zakres i przedmiot regulacji. W tym tez kierunku poszto orzecznictwo sadow
administracyjnych. Zwrécono uwage na to, ze uzyte w art. 2 u.g.n. sformu-
fowanie ,w szczegdlnosci” oznacza, iz katalog wskazanych w tym przepisie
ustaw jest otwarty, a zatem przepisy innych ustaw — zaréwno wymienianych
tam przekladowo, jak i niewymienianych - nalezy uznac za przepisy odrebne,
ktére majg pierwszenstwo w stosowaniu®. Juz bowiem sama tre$¢ art. 2 u.g.n.
(in principio) wskazuje, Ze: ,Ustawa nie narusza innych ustaw w zakresie do-
tyczacym gospodarki nieruchomos$ciami, w szczegélnosci (...)"

Tym samym z tak okreslonego zakresu regulacji ustawy o gospodar-
ce nieruchomos$ciami nalezy wyprowadzi¢ wniosek, ze nie pretenduje ona
do roli aktu kompletnie regulujacego calo§¢ spraw dotyczacych gospodarki
nieruchomos$ciami. Skoro tak, to bez watpienia wskazane tam przykltadowo
w pkt. 1-13 ustawy sa przepisami szczegdlnymi, a ustawa o gospodarce nieru-
chomosciami przepisami ogdlnymi z zakresu gospodarki nieruchomosciami.

Oznacza to, ze przepisami o gospodarce nieruchomo$ciami w rozu-
mieniu art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c. powinny by¢ zaréwno ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami, jak i przepisy ustaw regulujacych (dotyczacych) gospo-

# Wyrok NSA z dnia 3 czerwca 2011 r., I OSK 640/10 Lex nr 1079793.
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darke nieruchomosciami w sposob szczegolny, a wymieniane tylko przykta-
dowo w art. 2 pkt. 1-13 u.g.n. Zauwazy¢ bowiem nalezy, Ze w orzecznictwie
wojewddzkich sagdéw administracyjnych na tle wykladni pojecia ,,przepisy
o gospodarce nieruchomosciami” istnialy rozbieznosci. W jednych wyrokach
okreslenie to rozumiano szerzej — a wiec nie ograniczajac tego pojecia tylko
do przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami®® - za§ w innych wa-
sko, utozsamiajgc pojecie ,,przepisy o gospodarce nieruchomosciami” z prze-
pisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W dwoch wyrokach® Naczelny Sad Administracyjny podzielit te pierw-
sza lini¢ orzecznicza. Sad podkreslil, ze jakkolwiek podstawe materialno-
prawng wylaczenia z zakresu poddania sprawy opodatkowania czynnosci cy-
wilnoprawnej podatkowi od czynnosci cywilnoprawnych stanowi¢ powinien
konkretny przepis prawa, to moze nim by¢ tak przepis ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, jak i innej ustawy pod warunkiem, iz dotyczy on gospo-
darki nieruchomos$ciami. Zwrdcic jeszcze uwage trzeba na to, ze granice uzna-
nia danego przepisu jako dotyczacego gospodarki nieruchomosciami stanowi
takze art. 1 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 u.g.n. W szczegélnosci z art. 1 ust. 1 pkt 1
u.g.n. wynika, ze przepisami o gospodarce nieruchomosciami beda tylko te
przepisy, ktore odnoszg si¢ do gospodarowania nieruchomosciami bedgcymi
wlasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego.

Z tego tez powodu nie uznano za przepis o gospodarce nieruchomos-
ciami art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 wrzeé$nia 2000 r. o komercjalizacji, re-
strukturyzacji i prywatyzacji przedsigbiorstwa panstwowego ,,Polskie Koleje
Panstwowe™*? nawet wowczas, gdy ponad potowa akcji w PKP SA nalezy do
Skarbu Panstwa. Zbywanie wiec sktadnikéw mienia tego przedsigbiorstwa na-
wet na zasadach okreslonych w tej ustawie (np. w drodze przetargu) odpowia-
dajacych zasadom uregulowanym w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
(np. przetarg z art. 28 u.g.n.) nie daje podstaw do przyjecia, Ze sa to przepisy
dotyczace gospodarki nieruchomos$ciami, o ktérych mowa w art. 2 pkt 1 lit. g
u.p.c.c. iart. 11iart. 2 u.g.n.*® Podobnie zaspokajanie praw wierzycieli spotek
Skarbu Panstwa (Stocznia Gdynia S.A., Stocznia Szczecinska S.A.) w poste-

3 Np. wyrok WSA w Lodzi z dnia 6 maja 2014 ., I SA/Ed 126/14, wyrok WSA w Po-
znaniu z dnia 8 lipca 2014 r. I SA/Po 201/14, WSA w Poznaniu z dnia 16 wrze$nia 2014
I SA/Po 496/14; wyrok WSA w Olsztynie z dnia 6 sierpnia 2014 r. I SA/Ol 542/14 oraz
wyrok WSA w Olsztynie z dnia 6 sierpnia 2014 r. I SA/Ol 543/14.

' Wyrok NSA z dnia 11 lutego 2015 r. IT FSK 2742/14 i wyrok NSA z dnia 11 lutego
2015 IT FSK 3580/114.

> Dz.U. 22014 r. poz. 1160 ze zm.

33 Zob. wyrok NSA z dnia 3 lipca 2014 r., IT FSK 1876/12, LEX nr 1490437.
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powaniu kompensacyjnym w drodze zbywania ich majatku nie jest gospo-
darowaniem nieruchomo$ciami*. Przepisy ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r.
o postepowaniu kompensacyjnym w podmiotach o szczegdlnym znaczeniu
dla polskiego przemystu stoczniowego™ nie sa wigc przepisami o gospodarce
nieruchomosciami.

W tej ostatniej sprawie Naczelny Sad Administracyjny, bedac ograni-
czonym podstawami kasacyjnosci, rozstrzygal sprawe na gruncie art. 2 pkt 3
u.p.c.c. (,hie podlegaja podatkowi (...) umowy sprzedazy rzeczy w postepo-
waniu egzekucyjnym lub upadtosciowym”), a nie na gruncie art. 2 pkt 1 lit. g
u.p.c.c. Brak mimo to podstaw by przyja¢, ze zbywanie majatku w tym przy-
padku bylo jednym z przejawdw gospodarowania nieruchomosciami. Powsta-
je tu jednak istotne pytanie o to, czy istnieje uniwersalna metoda regulacji
pozwalajgca na odrdznienie danych przepiséw jako przepisow o gospodarce
nieruchomos$ciami od przepiséw, ktdre za takie uznane by¢ nie moga.

W powolanych wyrokach Naczelny Sad Administracyjny wskazal, ze
rozstrzygajac ten problem nalezy zbada¢, czy dana czynnoé¢ cywilnoprawna
podlega przepisom o gospodarce nieruchomos$ciami. Jest to niewatpliwie ar-
gument istotny, ale nieprzesadzajacy, skoro sama ustawa o gospodarce nieru-
chomo$ciami nie zawiera zamknietego katalogu czynnosci prawnych sklada-
jacych sie na pojecie gospodarki nieruchomosciami. Niewatpliwie czynno$¢
ta musi miesci¢ si¢ w zamknietym katalogu czynnosci podlegajacych podat-
kowi od czynnosci cywilnoprawnych. Z tego powodu oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste przez Skarb Panstwa bedzie, jak trafnie przyjat NSA
w wyroku w sprawie IT FSK 1876/12, aktem obrotu nieruchomosciami i tym
samym gospodarowaniem nieruchomos$ciami na podstawie przepiséw o go-
spodarce nieruchomosciami.

Wylaczenie nastgpi nie w oparciu o art. 2 pkt 1 lit. g) u.p.c.c., ale dlatego,
ze oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nie jest czynnoscia cy-
wilnoprawna objeta art. 1 u.p.c.c. i zakresem przedmiotowym ustawy. Chodzi
natomiast o to, na co pozwalaja przepisy danej ustawy zaliczy¢ do przepiséw
o gospodarce nieruchomosciami. Niewatpliwie do przepiséw o gospodar-
ce nieruchomos$ciami zaliczy¢ nalezy te przepisy, ktore wprost odwoluja si¢
w niektorych kwestiach ogdlnych do stosowania przepiséw ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami i w dodatku dotycza gospodarowania nieruchomos-
ciami Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego.

34 Zob. wyrok NSA z dnia 28 lutego 2013 r. II FSK 1320/11 niepubl.
» Dz.U. Nr 233, poz. 1569 ze zm.
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Tak jest w przypadku wiekszo$ci ustaw wskazanych w art. 2 pkt. 1-13
u.g.n. Brak takiego odestania w przypadku ustawy o nabywaniu nieruchomo-
$ci przez cudzoziemcdw oraz o autostradach platnych oraz o Krajowym Fun-
duszu Drogowym jest zrozumialy, bo zakresy regulacji tychze ustaw obejmuja
takze nieruchomosci Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialne-
go i w dodatku przepisy te dotycza aktéw obrotu nieruchomosciami tych jed-
nostek. Zatem aby stwierdzi¢, czy przepisy danej ustawy nalezy zaliczy¢ do
przepisow o gospodarce nieruchomosciami nalezy ustali¢, czy odwoluja si¢
one w sprawach nieuregulowanych w ustawie o gospodarce nieruchomoscia-
mi oraz czy zakresem jej regulacji objete sa nieruchomosci Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego oraz czy dotycza aktéw stanowigcych
obrdt tymi nieruchomosciami.

Trzecia i jedna z pierwszych dwdch przestanek musza by¢ spetnione
tacznie. Przykladowo do stosowania przepiséw o gospodarce nieruchomos-
ciami odsylajg art. 5 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali*. Mimo tego nie mozna zaliczy¢ jej do przepiséw o gospodarce nieru-
chomos$ciami. Art. 35 ust. 3 u.g.n. wprawdzie stanowi, Ze ustanowienie odreb-
nej wlasnosci lokali nastepuje na zasadach okreslonych w ustawie o wlasnosci
lokali, to samo w sobie ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu nie jest aktem
obrotu nieruchomosciami Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu teryto-
rialnego.

5. PODSUMOWANIE

Wykladnia art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c. wskazuje na to, ze dla zastosowania
wylaczenia z zakresu przedmiotowego ustawy o podatku od czynnosci cywil-
noprawnych wystarczajace bedzie, jezeli sprawa podlegaé bedzie przepisom
o gospodarce nieruchomosciami, a sama czynno$¢ cywilnoprawna nieko-
niecznie musi by¢ wskazana w tej ustawie. Ponadto okreslenie uzyte w tym
artykule ,,przepisy o gospodarce nieruchomosciami” nie moze by¢ ogranicza-
ne tylko do przepiséw samej ustawy o gospodarce nieruchomosciami i ustaw
wskazanych w jej art. 2 pkt. 1-13. Nalezy jeszcze wykaza¢, by przepisy danej
ustawy regulowaty gospodarke nieruchomosciami Skarbu Panstwa lub jed-
nostki samorzadu terytorialnego, a jej przedmiotem byta czynnos¢ cywilno-
prawna objeta zakresem art. 1 u.p.c.c.

¢ Dz.U. 2 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.
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PODATEK OD CZYNNOSCI CYWILNOPRAWNYCH...

SUMMARY

Tax oN CrviL LAW TRANSACTIONS AND REGULATIONS
ON THE MANAGEMENT OF REAL PROPERTIES

Interpretation of Article 2 subsection 1 item g) of the Act on tax on civil law trans-
actions suggests that for the application of exclusion from the scope of the Act on tax on
civil law transactions, it will be sufficient if the case is subject to regulations on the man-
agement of real properties, and the civil law transaction itself does not necessarily have
to be specified in this Act. Moreover, the term used in this Article — “regulations on the
management of real properties” - may not be limited only to the regulations of the sole
Act on the management of real properties and acts indicated in its Article 2 subsections
1-13. It also needs to be shown that the regulations of a given act govern the management
of real properties owned by the State Treasury or local government units, and the civil law
transaction included in the scope of Article 1 of the Act on tax on civil law transactions
was the subject matter of such Act.
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