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W  prowadzonej dzia³alnoœci 
gospodarczej przedsiêbiorcy 
podejmuj¹ szereg decyzji 

mo¿e nie zwi¹zanych bezpoœrednio 
z podstawowym profilem dzia³alnoœci, 
ale wp³ywaj¹cych nañ w sposób zna-
cz¹cy. Mog¹ one np. zwi¹zane byæ 
z migracj¹ kadry mened¿erskiej, pozy-
skiwaniem specjalistów, a za tym  
sposobami rozwi¹zania ich bytowych 
problemów, np. poprzez wynajmowanie 
lokalu mieszkalnego lub op³acanie 
czynszu, a mo¿e zastosowanie innego 
wariantu jak nabycie lokalu, który 
wejdzie w sk³ad maj¹tku trwa³ego firmy 
z przeznaczeniem dla wybranych pra-
cowników. Praktyka takowa jest akcep-
towana przez organy podatkowe, a odpi-
sy amortyzacyjne staj¹ siê kosztem uzy-
skania przychodu. Tak, jak znaleŸæ 
mo¿na szereg argumentów potwierdza-
j¹cych potrzebê nabycia lokalu, tak samo 
mog¹ ulec zmianie priorytety dzia³al-
noœci lub zwyczajnie pogorszenie 
koniunktury mo¿e determinowaæ de-
cyzjê o zbyciu takiego lokalu. Skutki 
podatkowe takiego dzia³ania budz¹, jak 
pokazuje praktyka, kontrowersje, przede 
wszystkim w podatku dochodowym. 
Pominiemy tu klasyczne sytuacje doty-
cz¹ce poœredników w obrocie nieru-
chomoœciami, czy podmiotów zajmuj¹-
cych siê skupywaniem lub budow¹ 
takich nieruchomoœci w celu ich dalszej 
odsprzeda¿y, a wiêc generalnie zdarzeñ 
sytuuj¹cych zbywane nieruchomoœci 
jako towary handlowe. Przyjmijmy 
za³o¿enie, ¿e budynek, b¹dŸ lokal 
mieszkalny nale¿y do maj¹tku trwa³ego 
przedsiêbiorcy, a wiêc obrót nierucho-
moœciami nie jest przedmiotem jego 
dzia³alnoœci gospodarczej, a zgodnie 
z definicj¹ s³ownikow¹ termin „zbyæ" 
oznacza „sprzedaæ, odst¹piæ coœ za 
pieni¹dze; pozbyæ siê czegoœ przez 
sprzeda¿" (Portal S³owniki PWN Wersja 
2.0 Edycja 2004). Mimo, ¿e s³ownikowo 
omawiane pojêcie sprowadza siê do 
sprzeda¿y, to na gruncie podatkowym 
jest ono interpretowane szerzej. Przez 
zbycie rozumie siê bowiem po prostu 
przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci.

I. Definicje ustawowe 
budynków

Z definiujmy w pierwszej kolej-
noœci sam przedmiot problemu. 
Budynki s¹ to obiekty budowla-

ne, trwale zwi¹zane z gruntem, wydzie-
lone z przestrzeni za pomoc¹ przegród 
budowlanych oraz posiadaj¹ce funda-
menty i dach - ustawa z dnia 7 lipca 

11994r. - Prawo budowlane . Budynki 
mieszkalne wg objaœnieñ wstêpnych 
Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budo-
wlanych stanowi¹cej za³¹cznik do 
rozporz¹dzenia Rady Ministrów z dnia 
30 grudnia 1999r. w sprawie Polskiej 
Klasyfikacji Obiektów Budowlanych 

2(PKOB) , s¹ to obiekty budowlane, 
których co najmniej po³owa ca³kowitej 
powierzchni u¿ytkowej jest wykorzys-
tywana do celów mieszkalnych. 
W przypadkach, gdy mniej ni¿ po³owa 
ca³kowitej powierzchni u¿ytkowej wy-
korzystywana jest na cele mieszkalne, 
budynek taki klasyfikowany jest jako 
niemieszkalny zgodnie z jego przezna-
czeniem. To bardzo wa¿ny zapis, bior¹c 
pod uwagê, ¿e bardzo czêsto problem 
dotyczy budynków, w których znajduj¹ 
siê zarówno lokale mieszkalne, jak 
lokale o innym przeznaczeniu. Z kolei 
lokal mieszkalny, jest to wydzielona 
trwa³ymi œcianami w obrêbie budynku 
izba lub zespó³ izb przeznaczonych na 
sta³y pobyt ludzi, które wraz z pomiesz-
czeniami pomocniczymi s³u¿¹ zaspo-

3kojeniu ich potrzeb mieszkaniowych  - 
ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. 
o w³asnoœci lokali. W obowi¹zuj¹cym 
ustawodawstwie nie okreœlono pojêcia 
„lokalu u¿ytkowego”, rozumianego jako 
lokal niemieszkalny. Przyjmuje siê, ¿e 

pojêcie lokalu u¿ytkowego odpowiada 
wystêpuj¹cemu w przepisach (ww. usta-
wa) pojêciu „lokalu o innym przezna-
czeniu”, przeciwstawnym pojêciu 
„lokalu mieszkalnego”. O zaliczeniu 
budynku (lokalu) do w³aœciwej podgrupy 
i rodzaju decyduje jego przeznaczenie 
oraz zwi¹zana z tym konstrukcja i wypo-
sa¿enie, a nie sposób u¿ytkowania, który 
w praktyce bywa czasem niezgodny z 
przeznaczeniem. O zmianie pierwotnego 
przeznaczenia na sta³e, decyduje ka¿do-
razowo wykonanie odpowiednich robót 
budowlano-adaptacyjnych. W przypad-
ku budynków (lokali) o ró¿nym prze-
znaczeniu o zaliczeniu obiektu do 
w³aœciwej podgrupy i rodzaju decyduje 
g³ówne jego przeznaczenie. Za³ó¿my, ¿e 
maj¹c na uwadze przedstawione powy¿ej 
zastrze¿enia mamy do czynienia z bu-
dynkiem/lokalem mieszkalnym.

Dariusz M. Malinowski

Kancelaria Prawno - Podatkowa LEXMAL 
Dariusz M. Malinowski

1 tj. Dz. U. z 2006r. Nr 156, poz. 1118 z póŸn. zm.

2 tj. Dz. U. Nr 112, poz. 1316 z póŸn. zm

3 tj. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z póŸn. zm.
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II. Regulacje wynika-
j¹ce z ustaw o podat-
kach dochodowych

P rzejdŸmy na grunt podatkowy. 
Gdyby w za³o¿onym stanie fak-
tycznym znalaz³ siê przedsiê-

biorca maj¹cy osobowoœæ prawn¹, to 
w dotycz¹cej go regulacji, czyli ustawie 
z dnia 15 lutego 1992r. o podatku docho-

4dowym od osób prawnych  nie znaj-
dziemy ¿adnych szczególnych uregu-
lowaæ dotycz¹cych takiego przedmiotu 
zbycia. 

Zgodnie z art. 16a-16c tej ustawy, 
dalej tak¿e u.p.d.o.p., amortyzacji 
podlegaj¹ stanowi¹ce w³asnoœæ lub 
wspó³w³asnoœæ podatnika, nabyte lub 
wytworzone we w³asnym zakresie, 
kompletne i zdatne do u¿ytku w dniu 
przyjêcia do u¿ywania:
1) budowle, budynki oraz lokale 

bêd¹ce odrêbn¹ w³asnoœci¹,
2) maszyny, urz¹dzenia i œrodki 

transportu,
3) inne przedmioty, 
– o przewidywanym okresie u¿ywania 
d³u¿szym ni¿ rok, wykorzystywane 
przez podatnika na potrzeby zwi¹zane 
z prowadzon¹ przez niego dzia³alnoœci¹ 
gospodarcz¹ albo oddane do u¿ywania na 
podstawie umowy najmu, dzier¿awy lub 
umowy leasingu (œrodki trwa³e).

Amortyzacji podlegaj¹ równie¿ 
niezale¿nie od przewidywanego okresu 
u¿ywania:
1) przyjête do u¿ywania inwestycje 

w obcych œrodkach trwa³ych, zwane 
dalej „inwestycjami w obcych 
œrodkach trwa³ych”,

2) budynki i budowle wybudowane na 
cudzym gruncie,

3) inne sk³adniki maj¹tku niesta-
nowi¹ce w³asnoœci lub wspó³-
w³asnoœci podatnika, wykorzys-
tywane przez niego na potrzeby 
zwi¹zane z prowadzon¹ dzia³al-
noœci¹ na podstawie umowy 
leasingu, zawartej z w³aœcicielem 
lub wspó³w³aœcicielami tych sk³ad-
ników - je¿eli odpisów amorty-
zacyjnych dokonuje korzystaj¹cy - 
tak¿e zaliczane do œrodków trwa-
³ych,

4) tabor transportu morskiego w bu-
dowie, sklasyfikowany w Polskiej 
Klasyfikacji Wyrobów i Us³ug 
(PKWiU) w grupie „statki” 
o symbolu 35.11, zaliczone do 
bran¿y 1051-1053 Systematycz-
nego Wykazu Wyrobów (SWW) 
G³ównego Urzêdu Statystycznego.

Amortyzacji podlegaj¹ równie¿ 
wartoœci niematerialne i prawne, w tym 
nabyte nadaj¹ce siê do gospodarczego 
wykorzystania w dniu przyjêcia do 
u¿ywania:
1) spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo 

do lokalu mieszkalnego,
2) spó³dzielcze prawo do lokalu 

u¿ytkowego,
3) prawo do domu jednorodzinnego 

w spó³dzielni mieszkaniowej,

– o przewidywanym okresie u¿ywania 
d³u¿szym ni¿ rok, wykorzystywane 
przez podatnika na potrzeby zwi¹zane 
z prowadzon¹ przez niego dzia³alnoœci¹ 
gospodarcz¹ albo oddane przez niego do 
u¿ywania na podstawie umowy licen-
cyjnej (sublicencji), umowy najmu, 
dzier¿awy lub umowy leasingu (wartoœci 
niematerialne i prawne).

Nie wszystkie nieruchomoœci podle-
gaj¹ amortyzacji. Wy³¹czone s¹ z niej:
1) grunty i prawa wieczystego u¿yt-

kowania gruntów,
2) budynki, lokale, budowle i urz¹-

dzenia zaliczane do spó³dzielczych 
zasobów mieszkaniowych lub 
s³u¿¹cych dzia³alnoœci spo³eczno-
wychowawczej prowadzonej przez 
spó³dzielnie mieszkaniowe,

3) sk³adniki maj¹tku, które nie s¹ 
u¿ywane na skutek zawieszenia 
wykonywania dzia³alnoœci gospo-
darczej na podstawie przepisów 
o swobodzie dzia³alnoœci gospo-
darczej albo zaprzestania dzia³al-
noœci, w której te sk³adniki by³y 
u¿ywane; w tym przypadku sk³ad-
niki te nie podlegaj¹ amortyzacji od 
miesi¹ca nastêpuj¹cego po mie-
si¹cu, w którym zawieszono albo 
zaprzestano tê dzia³alnoœæ,

– zwane odpowiednio œrodkami trwa-
³ymi lub wartoœciami niematerialnymi 
i prawnymi.

Amortyzacji nie podlegaj¹ równie¿ 
nieruchomoœci, które nie spe³niaj¹ 
warunków do uznania ich za œrodki 
trwa³e – np. s¹ zakupione w celu 
odsprzeda¿y, a ewentualne ich u¿yt-
kowanie na potrzeby podatnika nie 
bêdzie trwa³o d³u¿ej ni¿ rok. W takim 
przypadku bêdzie to po prostu sk³adnik 
maj¹tku obrotowego podatnika.

Przychód ze sprzeda¿y nierucho-
moœci ustala siê zgodnie z art. 14 ustawy. 
W myœl tego przepisu przychodem 
z odp³atnego zbycia rzeczy lub praw 

maj¹tkowych jest ich wartoœæ wyra¿ona 
w cenie okreœlonej w umowie. Je¿eli 
jednak cena bez uzasadnionej przyczyny 
znacznie odbiega od wartoœci rynkowej 
tych rzeczy lub praw, przychód ten 
okreœla organ podatkowy w wysokoœci 
wartoœci rynkowej, czyli na podstawie 
cen rynkowych stosowanych w obrocie 
rzeczami lub prawami tego samego 
rodzaju i gatunku, z uwzglêdnieniem 
w szczególnoœci ich stanu i stopnia 
zu¿ycia oraz czasu i miejsca odp³atnego 
zbycia. Nie ulega w¹tpliwoœci, ¿e 
przychód ten ³¹czy siê z innymi przy-
chodami z dzia³alnoœci gospodarczej 
i wg regu³ obowi¹zuj¹cych dla tego 
Ÿród³a opodatkowuje. 

Przyjrzyjmy siê temu stanowi fak-
tycznemu z uwzglêdnieniem innego 
podmiotu transakcji, którym bêdzie 
osoba fizyczna. �ród³em przychodów 
jest oczywiœcie pozarolnicza dzia³alnoœæ 
gospodarcza. Zgodnie z art. 14 ust. 2 pkt 
1 lit. a) ustawy z dnia 26 lipca 1991r. 
o podatku dochodowym od osób 

5fizycznych  (pozwalamy sobie w tym 
miejscu na dygresjê – prosimy o zwróce-
nie uwagi na przypis od roku 2012, 
w zwi¹zku z zaprzestaniem wydawania 
Dziennika Ustaw w wersji papierowej 
akty prawne nie s¹ oznaczane numerem 
publikatora, a jedynie rocznikiem i po-
zycj¹) przychodem z dzia³alnoœci gospo-
darczej s¹ równie¿ przychody z odp³atne-
go zbycia wykorzystywanych na po-
trzeby zwi¹zane z dzia³alnoœci¹ gospo-
darcz¹ oraz przy prowadzeniu dzia³ów 
specjalnych produkcji rolnej sk³adników 
maj¹tku bêd¹cych œrodkami trwa³ymi - 
ujêtych w ewidencji œrodków trwa³ych 
oraz wartoœci niematerialnych i praw-
nych, w tym tak¿e przychody z odp³at-
nego zbycia sk³adników maj¹tku 
wymienionych w lit. b), spó³dzielczego 
w³asnoœciowego prawa do lokalu 
u¿ytkowego lub udzia³u w takim prawie 
nieujêtych w ewidencji œrodków trwa-
³ych oraz wartoœci niematerialnych 
i prawnych. Jednak¿e w myœl art. 14 ust. 
2c ustawy PIT do przychodów, o których 
mowa w ust. 2 pkt 1, nie zalicza siê 
przychodów z odp³atnego zbycia wyko-
rzystywanych na potrzeby zwi¹zane 
z dzia³alnoœci¹ gospodarcz¹ oraz przy 
prowadzeniu dzia³ów specjalnych 
produkcji rolnej: budynku mieszkalnego, 
jego czêœci lub udzia³u w takim budynku, 
lokalu mieszkalnego stanowi¹cego 
odrêbn¹ nieruchomoœæ lub udzia³u 
w takim lokalu, gruntu lub udzia³u 

Nr 2-3/32-33

4 tj. Dz. U. z 2011 r. Nr 74, poz. 397 z póŸn. zm.
5 tj. Dz. U. z 2012 r. poz. 361 
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w gruncie albo prawa u¿ytkowania 
wieczystego gruntu lub udzia³u w takim 
prawie, zwi¹zanych z tym budynkiem 
lub lokalem, spó³dzielczego w³asnoœ-
ciowego prawa do lokalu mieszkalnego 
lub udzia³u w takim prawie oraz prawa 
do domu jednorodzinnego w spó³dzielni 
mieszkaniowej lub udzia³u w takim 
prawie. Przychody z odp³atnego zbycia 
wymienionych powy¿ej rodzajów 
nieruchomoœci i praw maj¹tkowych 
zosta³y zatem wy³¹czone ze Ÿród³a 
przychodu, jakim jest pozarolnicza 
dzia³alnoœæ gospodarcza. W przypadku 
zatem wymienionych nieruchomoœci, 
a tak¿e praw maj¹tkowych (lokale 
spó³dzielcze) bez wp³ywu na sposób 
kwalifikowania do celów podatkowych 
przychodów z ich odp³atnego zbycia 
pozostaje fakt, ¿e stanowi³y one œrodki 
trwa³e lub wartoœci niematerialne i praw-
ne wykorzystywane w dzia³alnoœci 
gospodarczej. 

W takiej sytuacji regulacje dotycz¹ce 
obowi¹zków podatkowych dla osób 
fizycznych nieprowadz¹cych dzia³al-
noœci gospodarczej, maj¹ce charakter 
ogólny, dla przedsiêbiorców podlega-
j¹cych ustawie PIT, stanowiæ bêd¹ swego 
rodzaju lex specialis. 

Zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy, 
odrêbnymi Ÿród³ami przychodów s¹ min. 
okreœlone w pkt 3 i 8 lit. a  tego przepisu:
! pozarolnicza dzia³alnoœæ gospodarcza, 
! odp³atne zbycie, z zastrze¿eniem 

ust. 2, nieruchomoœci lub ich czêœci 
oraz udzia³u w nieruchomoœci, spó³-
dzielczego w³asnoœciowego prawa do 
lokalu mieszkalnego lub u¿ytkowego 
oraz prawa do domu jednorodzinnego 
w spó³dzielni mieszkaniowej, prawa 
wieczystego u¿ytkowania gruntów - 
je¿eli odp³atne zbycie nie nastêpuje 
w wykonaniu dzia³alnoœci gospodar-
czej i zosta³o dokonane w przypadku 
odp³atnego zbycia nieruchomoœci 
i praw maj¹tkowych okreœlonych w lit. 
a)-c) - przed up³ywem piêciu lat, licz¹c 
od koñca roku kalendarzowego, 
w którym nast¹pi³o nabycie lub 
wybudowanie. 

W myœl art. 10 ust. 2 pkt 3 ww. 
ustawy, przepisów ust. 1 pkt 8 nie stosuje 
siê do odp³atnego zbycia sk³adników 
maj¹tku, o których mowa w art. 14 ust. 2 
pkt 1, ale z kolei przepisy art. 10 ust. 1 pkt 
8 ww. ustawy, maj¹ zastosowanie do 
odp³atnego zbycia wykorzystywanych 
na potrzeby zwi¹zane z dzia³alnoœci¹ 
gospodarcz¹ oraz przy prowadzeniu 
dzia³ów specjalnych produkcji rolnej: 
budynku mieszkalnego, jego czêœci lub 

udzia³u w takim budynku, lokalu 
mieszkalnego stanowi¹cego odrêbn¹ 
nieruchomoœæ lub udzia³u w takim 
lokalu, gruntu lub udzia³u w gruncie albo 
prawa u¿ytkowania wieczystego gruntu 
lub udzia³u w takim prawie, zwi¹zanych 
z tym budynkiem lub lokalem, spó³dziel-
czego w³asnoœciowego prawa do lokalu 
mieszkalnego lub udzia³u w takim 
prawie oraz prawa do domu jednoro-
dzinnego w spó³dzielni mieszkaniowej 
lub udzia³u w takim prawie, co jedno-
znacznie wynika z tego samego art. 10 
w ust. 3. Pamiêtamy o wczeœniejszych 
uwagach dotycz¹cych art. 14 i konkluzja 
mo¿e byæ tylko jedna: „Przychód ze 
sprzeda¿y budynku b¹dŸ lokalu miesz-
kalnego oraz zwi¹zanego z nim gruntu, 
stanowi zawsze przychód okreœlony 
w ww. art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o po-
datku dochodowym od osób fizycznych, 
niezale¿nie od tego czy budynek ten lub 
lokal stanowi³, czy te¿ nie œrodek trwa³y 
w prowadzonej przez podatnika poza-
rolniczej dzia³alnoœci gospodarczej, ani 
czy by³ wykorzystywany w tej dzia³al-
noœci, z wyj¹tkiem sytuacji, gdy podatnik 
prowadzi dzia³alnoœæ w zakresie obrotu 
nieruchomoœciami, a nieruchomoœæ ta 
stanowi towar handlowy.” Stanowisko 
takie znajduje potwierdzenie w inter-
pretacjach indywidualnych Ministra 
Finansów. Cytat pochodzi z interpretacji 

6z dnia 6 listopada 2009 roku . Identyczne 
wnioski zawieraj¹ interpretacje, np. 

7z dnia 4 marca 2009 roku  oraz z 28 lipca 
82008 . Sposób opodatkowania oraz 

wysokoœæ samego podatku uzale¿niona 
wiêc bêdzie od tego, kiedy nieruchomoœæ 
zosta³a nabyta.

Pewne w¹tpliwoœci mo¿e nasuwaæ 
zbycie lokalu mieszkalnego, który nie 
by³ wykorzystywany zgodnie z prze-
znaczeniem, a wiêc np. na cele biurowe 
zamiast mieszkalnych. Prawo budo-
wlane nak³ada obowi¹zek u¿ytkowania 
budynków i lokali w sposób zgodny z ich 
przeznaczeniem. W myœl bowiem art. 5 
ust. 2 tej ustawy, obiekt budowlany 
nale¿y u¿ytkowaæ w sposób zgodny 
z jego przeznaczeniem i wymaganiami 
ochrony œrodowiska oraz utrzymywaæ 
w nale¿ytym stanie technicznym i este-
tycznym, nie dopuszczaj¹c do nadmier-
nego pogorszenia jego w³aœciwoœci 
u¿ytkowych i sprawnoœci technicznej, 
w szczególnoœci w zakresie zwi¹zanym 
z wymaganiami, o których mowa w ust. 1 
pkt 1-7. Zgodnie natomiast z art. 71 ust. 2 
zd. 1 i 2 zmiana sposobu u¿ytkowania 

obiektu budowlanego lub jego czêœci 
wymaga zg³oszenia w³aœciwemu orga-
nowi. Powstaje tym samym pytanie 
o podatkowe skutki braku zg³oszenia. 
Minister Finansów w interpretacji 
wymienione w przypisie 6 wyrazi³ 
pogl¹d, ¿e decyduj¹ce s¹ faktyczne cele, 
na jakie wykorzystywany jest lokal. 

Niezale¿nie od faktu, ¿e z tym 
ostatnim pogl¹dem mo¿na polemizowaæ, 
nie ulega w¹tpliwoœci, ¿e w zakresie 
zbycia budynków i lokali mieszkalnych 
lub praw maj¹tkowych do nich przys³u-
guj¹cych mamy do czynienia z ca³kowi-
cie odrêbnymi zasadami opodatkowania 
podatkiem dochodowym osób fizycz-
nych i prawnych.

drêbnie poœwiêcamy kilka uwag 
dotycz¹cych podatku od towa-
rów i us³ug. Art. 43 ust. 1 ustawy 

z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od 
9towarów i us³ug  w pkt 10 i 10a zwalnia:

10) dostawê budynków, budowli lub ich 
czêœci, z wyj¹tkiem gdy: 
a) dostawa jest dokonywana w ra-

mach pierwszego zasiedlenia 
lub przed nim, 

b) pomiêdzy pierwszym zasied-
leniem a dostaw¹ budynku, 
budowli lub ich czêœci up³yn¹³ 
okres krótszy ni¿ 2 lata; 

10a) dostawê budynków, budowli lub ich 
czêœci nieobjêt¹ zwolnieniem, 
o którym mowa w pkt 10, pod 
warunkiem ¿e: 
a) w stosunku do tych obiektów nie 

przys³ugiwa³o dokonuj¹cemu 
ich dostawy prawo do obni¿enia 
kwoty podatku nale¿nego o kwo-
tê podatku naliczonego, 

b) dokonuj¹cy ich dostawy nie 
ponosi³ wydatków na ich ule-
pszenie, w stosunku do których 
mia³ prawo do obni¿enia kwoty 
podatku nale¿nego o kwotê 
podatku naliczonego, a je¿eli 
ponosi³ takie wydatki, to by³y 
one ni¿sze ni¿ 30% wartoœci 
pocz¹tkowej tych obiektów;

III. Regulacje wynika-
j¹ce z ustawy o podatku 
od towarów i us³ug 

O
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ZMIANY W KPC

3 maja 2012r. wesz³a w ¿ycie nowelizacja kodeksu 
postêpowania cywilnego uchwalona Ustaw¹ z dnia 
16 wrzeœnia 2011r. o zmianie ustawy - Kodeks postêpowania 
cywilnego oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. z 2011r. Nr 233, poz. 1381). 

Najwiêksze zmiany dotycz¹ spraw gospodarczych. Likwidacji ulega odrêbne postê-
powanie dla podmiotów gospodarczych. Do tej pory w sprawach ze stosunków cywilnych 
miêdzy przedsiêbiorcami w zakresie prowadzonej przez nich dzia³alnoœci gospodarczej (czyli 
w tzw. sprawach gospodarczych) stosowane by³o odrêbne postêpowanie. Uczestnicy 
postêpowania byli zmuszeni spe³niæ surowe wymagania wynikaj¹ce z odrêbnych zasad. Zgodnie 

12z uchylonym art. 479  kodeksu postêpowania cywilnego powód by³ obowi¹zany w pozwie 
powo³aæ wszystkie twierdzenia i dowody na poparcie w³asnych roszczeñ pod rygorem utraty 
prawa ich powo³ywania w dalszym toku sprawy, chyba ¿e potrzeba ich powo³ania wynik³a 
póŸniej albo wczeœniejsze powo³anie nie by³o mo¿liwe. Podobny zakres obowi¹zków mia³a 
równie¿ strona pozwana, której przepisy postêpowania gospodarczego nakazywa³y powo³anie 
wszystkich twierdzeñ i dowodów w odpowiedzi na pozew, któr¹ pozwany by³ zobowi¹zany 

13wnieœæ w terminie 2 tygodni (uchylony art. 479  kodeksu postêpowania cywilnego).
System okreœlony powy¿szymi przepisami nosi³ nazwê prekluzji dowodowej i nak³ada³ na 

strony surowe wymogi. W praktyce oznacza³o to, ¿e powód z uwagi na obawê przed utrat¹ prawa 
powo³ania w dalszym toku przywo³ywa³ w pozwie wszelkie mo¿liwe twierdzenia i dowody. 
W znacznie gorszej sytuacji przepisy prawa stawia³y pozwanego, który na powo³anie wszystkich 
dostêpnych dowodów i twierdzeñ mia³ jedynie dwa tygodnie. 

Likwidacja odrêbnego postêpowania gospodarczego oznacza, ¿e w sprawach gospodarczych 
zastosowanie bêd¹ mia³y przepisy postêpowania zwyk³ego, które równie¿ uleg³y znacznej 
modyfikacji. Wœród licznych zmian s¹ m. in. zwiêkszenie uprawnieñ referendarzy s¹dowych, 
zmiany w zakresie wp³ywu og³oszenia upad³oœci na przebieg postêpowania, zmiany 
w postêpowaniu zabezpieczaj¹cym i egzekucyjnym. 

�ród³o: Ministerstwo Sprawiedliwoœci

PRAWO

AKTUALNOŒCI

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego

PODATKI

- 55 -Nr 2-3/32-33

Ustawa nie zawiera w zakresie VAT 
¿adnych szczególnych rozwi¹zañ doty-
cz¹cych lokali mieszkalnych. Warto 
zwróciæ tu jednak uwagê, ¿e w ustawie 
o podatku od towarów i us³ug mamy do 
czynienia ze swego rodzaju odwrot-
noœci¹ od zasady rzymskiego prawa 
cywilnego superficies solo cedit, tzn. 
domniemania, ¿e do w³aœciciela gruntu 
nale¿y wszystko, co z tym gruntem jest 
trwale zwi¹zane. Z VATem jest odwrot-
nie – opodatkowanie gruntu lub jego 
zwolnienie z opodatkowania uzale¿-
nione jest od statusu innej nierucho-
moœci, posadowionej na tym gruncie, 
czyli dostawa gruntów na których 

posadowione s¹ lokale lub budynki 
zwolnione z opodatkowania równie¿ 
podlegaæ bêdzie zwolnieniu.

I jeszcze swego rodzaju (nie)logiczna 
retoryka podatkowa. Ustawa pos³uguje 
siê pojêciem „pierwszego zasiedlenia” – 
gramatyczne rozumienie pojêcie pro-
wadzi do konkluzji, ¿e mieæ ono mo¿e 
miejsce tylko raz. Co do zasady tak, ale 
nie dotyczy to podatku VAT. Tu przez 
pierwsze zasiedlenie rozumie siê przez to 
oddanie do u¿ytkowania, w wykonaniu 
czynnoœci podlegaj¹cych opodatkowa-
niu, pierwszemu nabywcy lub u¿ytkow-
nikowi budynków, budowli lub ich 
czêœci, po ich: 

a) wybudowaniu lub 
b) ulepszeniu, je¿eli wydatki ponie-

sione na ulepszenie, w rozumieniu 
przepisów o podatku docho-
dowym, stanowi³y co najmniej 
30% wartoœci pocz¹tkowej.

Z „pierwszym” zasiedleniem mo¿e-
my mieæ do czynienia wielokrotnie i z 
jego cech opisanych w ustawie podat-
kowej wywodziæ bêdziemy podatkowe 
skutki, a podatkowe nie zawsze oznacza 
logiczne.

Mamy nadziejê, ¿e artyku³ ten 
pozwoli Czytelnikom na usystematy-
zowanie i uzupe³nienie wiedzy w zakre-
sie problemów, z jakimi spotykaj¹ siê 
w swojej praktyce zawodowej.


