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RECENZJA

rozprawy doktorskiej Pani mgr Joanny Koziollek pt. Opodatkowanie lokalu mieszkalnego w
dzialalnosci gospodarczej dewelopera (Wroclaw, 2018 r., ss. 473), napisanej pod kierunkiem

dra hab. Pawla Borszowskiego, prof. nadzw. UWr.,

1. Temat pracy

Wybér tematu dokonany przez Panig mgr Joanng Koziollek uznaje za trafny a tytut rozprawy za
prawidlowo sformutowany. W zakresie prawa podatkowego problematyka opodatkowania lokalu
mieszkalnego w dziatalnosci gospodarczej dewelopera nie byla jeszcze analizowana z naukowego
punktu widzenia. Oczywiscie mozna wskaza¢ na monografie, ktére podobnej problematyki
dotycza (np. E. Bobrus, Opodatkowanie przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 2012),

jednak koncepcja zaproponowana przez doktorantke jest oryginalna.

2. Cel badawczy

Autorka wskazala (s. 15), ze podstawowym celem rozprawy jest analiza regulacji podatkowej
dotyczacej dzialalnosci gospodarczej przedsigbiorcy — dewelopera w zakresie lokalu mieszkalnego

ze wzgledu na relacje pomigdzy prawem podatkowym a uwarunkowaniami spoleczno-



gospodarczymi wynikajacymi z charakteru lokalu mieszkalnego. Wskazanym przez Autorke celem

pracy jest rowniez ,,rozstrzygnigcie czy aktualna regulacja podatkowa ksztaltuje dogodne warunki

do prowadzenia dziatalno$ci deweloperskiej zwigzanej z lokalem mieszkalnym, a takze, czy

przyczynia si¢ do urzeczywistnienia zalozen polityki spoleczno-gospodarczej, w tym polityki

mieszkaniowej”.

Autorka sformulowata rowniez twierdzenia badawcze, ktére podlegaly weryfikacji w

poszczego6lnych rozdziatach. Mgr Joanna Koziollek sformutowata 5 hipotez:

1)

2)

3)

4)

5)

regulacja podatkowa wobec rynku lokali mieszkalnych nie jest w sposdb nalezyty
skorelowana z celami polityki spoleczno-gospodarczej panstwa, a w konsekwencji z
uregulowaniami innych galezi prawa i koncentruje si¢ na realizacji fiskalnych celow
opodatkowania,

przepisy prawa podatkowego nie uwzgledniajg roli dewelopera jako podmiotu mogacego
aktywnie wspieraé polityke mieszkaniowg panstwa, a ponadto ze wzgledu na swoj poziom
skomplikowania i rozbieznodci interpretacyjne nie ksztattujg dogodnych warunkow do
prowadzenia dziatalnosci deweloperskiej,

sposéb opodatkowania lokalu mieszkalnego jako skladnika przedmiotu opodatkowania,
gdy strona podmiotowa podatku jest deweloper, nie odzwierciedla specyfiki prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej zwigzanej z lokalem mieszkalnym, a takze szczeg6lnych potrzeb
rynku nieruchomosci mieszkalnych,

wysoki poziom skomplikowania regulacji podatkowej oraz nieuwzglednianie przez
ustawodawce w regulacji podatkowej podwdjnej roli lokalu mieszkalnego, jaka stanowi
zaspokajanie zaréwno potrzeb mieszkaniowych spoleczenstwa, ale takze celow
inwestycyjnych, nie tworza dogodnych warunkéw do prowadzenia przez dewelopera
dziatalnosci gospodarczej zwiagzanej z obrotem lokalami mieszkalnymi,

regulacja podatkowa wzgledem lokalu mieszkalnego jako skladnika przedmiotu
opodatkowania nie charakteryzuje si¢ takim poziomem elastycznoscei, ktory pozwolitby na
uwzglednienie dynamiki zmieniajacych si¢ stosunkow spoteczno-gospodarczych;
podejmowane przez ustawodawce dziatania majg najczesciej na celu wylgcznie ad hoc
uzupelnienie luk w regulacji prawnej (s. 16).

Weryfikacja hipotez, na podstawie analiz przeprowadzonych w rozdziatach

merytorycznych, zostala przedstawiona w zakonczeniu.



Zaréwno wskazane przez Autorke cele pracy, jak réwniez hipotezy badawcze, uznaé nalezy

za prawidtowo sformutowane.

3. Metody badawcze

We wstepie (s. 22) Autorka wskazala: , Podstawowe znaczenie dla opracowania ma metoda
dogmatyczno-prawna, ktora polega na analizie tekstow prawnych w celu ustalenia ich rzeczywistej
tresci. Analiza zostata dokonana z uwzglednieniem krajowego, jak i unijnego orzecznictwa, a takze
pogladow przedstawicieli doktryny. W celu ukazania ewolucji instytucji prawnych metoda ta
zostata uzupeliona metoda historyczno-prawng. Przeprowadzone zostaly réwniez badania
prawno-poréwnawcze, zardwno na gruncie prawa polskiego (porownanie instytucji prawnych
wlasciwych prawu podatkowemu i innym gal¢ziom prawa), jak i poprzez przedstawienie polskich
rozwigzan prawnych na tle ustawodawstwa innych krajéw.” Analiza pracy wykazala, ze metody,
ktore Autorka wymienita, zostaly w pracy rzeczywiscie wykorzystane. Sg one ,klasyczne” dla
rozpraw z zakresu prawa podatkowego. Ich wybor jest trafny.

Warto dodaé, ze mgr Joanna Koziollek wykorzystata takze (slusznie) metode empiryczng
(np. s. 334-336, s. 344).

4. Uklad rozprawy

Konstrukcja rozprawy jest prawidlowa i adekwatna do postawionych celow badawczych.
Rozprawa sklada sie ze wstepu, pieciu rozdzialow, zakonczenia i postulatdéw. Kazdy rozdzial
sklada sie z punktow (od 7 do 9), a te z podpunktéw (nawet 5 czy 6). Mozna czasami odnies¢
wrazenie, ze w niektorych fragmentach mogta Autorka pokusic¢ si¢ o scalenie podpunktow.

Pozytywnie nalezy oceni¢ przyjeta przez Autorke koncepcje, by rozdzial rozpoczynaé
uwagami wprowadzajgcymi a konczyé podsumowaniem. Wskazywane w uwagach
wprowadzajacych cele szczegotowe ulatwiaja analizg rozwazan merytorycznych i pozwalaja
pelniej ocenié trafnos$¢ wnioskow poczynionych w podsumowaniu.

Jako cenne uznaé nalezy wyrazne wyartykulowanie postulatdw de lege lata i de lege
ferenda. Autorka na s. 437-438 wskazala w sposob syntetyczny kilka konkretnych propozycji

zmian legislacyjnych.



5. Jezyk i strona formalna

Jezyk rozprawy oceniam bardzo wysoko. Wywody Autorki sg jasne, logiczne. Mimo prowadzenia
rozwazan teoretycznych na wysokim poziomie czytelnik rozumie, co Autorka pisze, poszczegolne
problemy badawcze sg ze soba spdjnie powigzane.

7 uwagi na to, ze praca jest bardzo obszerna, nie jest mozliwe wyeliminowanie wszelkich
usterek formalnych. Zdarzaja si¢ wiec nieliczne literowki czy powtdrzenia (wielokrotnie pojawiaja
si¢ np. stwierdzenia, ze regulacje prawnopodatkowe nie definiujg lokalu mieszkalnego i pojgcia
deweloper). Nie sposdb tez nie zauwazy¢ pojawiajacych si¢ bledéw interpunkcyjnych. Ogoélna

ocena strony formalnej jest jednak pozytywna.

6. Wykorzystanie Zrodel

Autorka analize materialu normatywnego wzbogacila odwotaniem si¢ do pogladéw doktryny —
wykorzystata ponad 350 pozycji, z czego ponad 40 pozycji to literatura obcojezyczna. Nie mozna
wskazaé, ze Autorka pomingta jakis kluczowy artykul czy monografie.

Bardzo pozytywnie nalezy réwniez oceni¢ zakres wykorzystania orzecznictwa sadow
polskich (Trybunatu Konstytucyjnego, Sadu Najwyzszego, Sadow Apelacyjnych, Naczelnego
Sadu Administracyjnego 1 Wojewodzkich Sadéw  Administracyjnych) i Trybunatu
Sprawiedliwosci Unii Europejskiej. Doktoranta siggngta takze do tresci licznych interpretacji

podatkowych.

7. Tresé rozprawy

Wszystkie rozdzialy merytoryczne zostaly napisane na bardzo dobrym poziomie. Trudno doszukac
sie istotnych bledé6w merytorycznych.

Rozdzial I zostal poswiecony lokalowi mieszkalnemu jako przedmiotowi oddziatywan
spoleczno-gospodarczych. Autorka w uwagach wprowadzajacych wskazala, ze ,.Szczegolne
znaczenie lokalu mieszkalnego wynika z doniostej roli jaka ten rodzaj nieruchomosci pelni w

stosunkach spoteczno-gospodarczych. Z jednej strony na panstwie spoczywa obowigzek



zapewnienia swoim obywatelom godnych i odpowiednich warunkéw mieszkaniowych. Z drugiej,
nieruchomosci charakteryzujg sie wysoka wartoscia, zatem przychody z ich opodatkowania mogg
stanowi¢ cze$¢ przychodow panstwa” (s. 23). Oczywidcie w pelni trzeba si¢ zgodzi¢ z takim
okresleniem znaczenia lokalu mieszkalnego. Nietrafnie jednak Autorka (co ma miejsce takze w
innych fragmentach rozprawy) uzywa zwrotu ,,przychody” panstwa. Na plaszczyznie budzetowe]
wlasciwe jest okreslenie ,,dochody”, gdyz przychody sa — co do zasady - Srodkami o charakterze
zwrotnym (zob. art. 5 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych).

W rozdziale 1 Autorka analizuje zwigzki pomiedzy prawem podatkowym a gospodarka,
wskazuje takze na postulat ksztaltowania prawa podatkowego z uwzglednieniem celéw spoleczno-
gospodarczych. Oddzielny punkt poswiecita badaniu znaczenia prawa podatkowego w stosunku
do rynku nieruchomosci. Analizie poddano nie tylko regulacje krajowe, ale rowniez unijne 1
miedzynarodowe.

Trafnie Pani mgr Joanna Koziollek napisala, ze ,.Lokal mieszkalny stanowi specyficzny
rodzaj towaru bedgcego przedmiotem réznorodnych transakcji na rynku. Jego specyfika wynika z
jednej strony z faktu, ze lokal mieszkalny jest rodzajem nieruchomosci, a wigc takiego dobra, ktore
immanentnie zwiazane jest z miejscem potozenia na danym obszarze, w danym kraju, a wrecz w
danym regionie (gminie). Z drugiej strony lokal mieszkalny jest przedmiotem, a w innym ujgciu
wynikiem spoteczno-gospodarczych oddziatywan™ (s. 41). Zasadnie zatem czg$¢ 1 rozdziatu
pos$wigcona zostala przeanalizowaniu znaczenia polityki spotecznej.

Za wazny uznaé nalezy punkt 6 pt. Proba zdefiniowania lokalu mieszkalnego w prawie
podatkowym. Waga tego zagadnienia wynika z tego, ze ,Niezaleznie od doniostosci spoteczno-
gospodarczej roli lokalu mieszkalnego ustawodawca podatkowy nie dostrzegt potrzeby stworzenia
jednej, autonomicznej definicji nieruchomodci o charakterze mieszkalnym na potrzeby prawa
podatkowego” (s. 49). Merytoryczne analizy w rozdziale I koriczy zagadnienie dotyczace lokalu
mieszkalnego jako sktadnika przedmiotu podatku. Ten fragment takze zostal napisany w sposob
ciekawy, wyczerpujacy, na dobrym poziomie.

Whioski i odpowiedzi na pytania postawione na poczatku rozdziatu Autorka w sposob
syntetyczny przedstawila w podsumowaniu. W kazdym kolejnym rozdziale ten schemat zostal
powtorzony. To bardzo wartosciowy element rozprawy.

Punkt ciezkosci w II rozdziale spoczywa na deweloperze i jego dziatalnosci (,,Dzialalnos¢

dewelopera w prawie podatkowym”). Autorka uczynila jego przedmiotem zakres i umiej scowienie



dziatalnosci dewelopera, ktory jest zwigzany z lokalem mieszkalnym, w prawie podatkowym.
Prowadzila badanie majgce na celu ustalenie czy przepisy prawa podatkowego, ktére wszak nie
definiujg pojecia deweloper, uwzgledniajg specyfike dzialalnosci dewelopera w kontekscie lokalu
mieszkalnego i czy tworza dogodne warunki do prowadzenia tego rodzaju dziatalno$ci. Rozdziat
ten uzna¢ nalezy za konieczny do tego, aby sens mialy rozwazania zawarte w kolejnych
rozdziatach.

Autorska w sposéb precyzyjny ustalita zakres definicji dzialalnosci deweloperskiej w
prawie polskim, przeanalizowala kwestic wplywu otoczenia spoleczno-gospodarczego na
ksztaltowanie definicji dziatalnosci deweloperskiej oraz zagadnienie definiowania dzialalnosci
dewelopera mieszkaniowego. Odrebny punkt — stusznie — po$wiecila czynnikom ksztaltujacym
sposdb regulacji dziatalnosci gospodarczej w prawie podatkowym. Odniosta si¢ takze do
zasadnosci definiowania dzialalno$ci deweloperskiej w prawie podatkowym.

Nalezy podkresli¢, ze w tym rozdziale siggajac do dorobku doktryny nie ograniczyla sie
Autorka tylko do publikacji polskojezycznych. Niewatpliwym walorem tego rozdziatu jest takze
syntetycznos¢ rozwazan.

Rozdzialy kolejne dotyczg lokalu mieszkalnego jako sktadnika przedmiotu opodatkowania
—rozdzial 111 to ujecie statyczne, rozdzial IV — ujecie dynamiczne. W uwagach wprowadzajgcych
do kazdego z tych rozdzialow Autorka wyjasnita, co rozumie pod jednym i drugim ujeciem.
Przyjecie takiej koncepcji analizy lokalu mieszkalnego jako sktadnika przedmiotu opodatkowania
jest oczywiscie poprawne.

Rozdziat IIT to wartodciowe, interesujace analizy. Warto podkreslié, ze Autorka nie
ograniczyla si¢ tylko do zagadnien podatkowych, ale osadzila swoje rozwazania w szerszym
kontekscie. Przyktadowo w punkcie 3 przestawita znaczenie opodatkowania lokalu mieszkalnego
jako skfadnika przedmiotu opodatkowania w ujeciu statycznym dla spolecznosci lokalnej.
Odniosla si¢, co wazne, do zasady sprawiedliwosci podatkowe;.

Obszerne analizy zostaly przeprowadzone takze w odniesieniu do podatku od
nieruchomosci. Autorka ,,zauwazyla” i odniosta si¢ do najnowszych zmian legislacyjnych w
zakresie ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

Bardzo intersujacy i wzbogacajgcy rozprawe jest punkt 8 pt. Alternatywny model

opodatkowania lokalu mieszkalnego jako sktadnika opodatkowania w ujeciu statycznym. Autorka



nie ogranicza si¢ do omowienia koncepcji podatku od nieruchomosei opartego na katastrze, ale
wskazala na podstawowe trudnosci zwigzane z jego wprowadzeniem w Polsce.,

Z kolei w rozdziale IV analizy dotycza ujecia dynamicznego. Autorka odwolujac sie do
literatury najkrocej to ujgcie okresla tak: ,,\W literaturze wskazuje si¢, ze ujecie dynamiczne
przedmiotu opodatkowania dotyczy wedrowania nieruchomodci ,,z rak do rgk™”.

W rozdziale tym Autorka wykorzystala m.in. metode historyczno-prawna, przedstawila
(punkt 3.2.) rozwdj etapow sprzedazy nieruchomosci mieszkalnych jako przedmiotu stosunku
umownego. Fragment historyczno-prawny umieszczony zostal we wlasciwym kontekscie,
wzbogaca on rozwazania, czyni je pelniejszymi.

Warto podkresli¢, ze Autorka swobodnie operuje nie tylko terminologia podatkowa, ale
réwniez cywilnoprawng. Czes$¢ analiz opiera si¢ bowiem o przepisy Kodeksu cywilnego (np. punkt
3.3. Znaczenie pojecia sprzedazy lokalu mieszkalnego jako wywodzacego si¢ z prawa prywatnego
czy punkt 3.4. Znaczenie okreslenia sprzedazy lokalu mieszkalnego jako procesu w prawie
prywatnym).

Trzeba zauwazy¢, ze Autorka nie unika przedstawiania wlasnych pogladéw, nie unika
krytyki istniejacych regulacji. Nie jest to jednak negacja istniejacych rozwigzan, ale krytyka o
charakterze konstruktywnym (np. s. 246-247).

W tym miejscu rodzg si¢ pytania: czy rozprawa mogtaby by¢ zakoniczona na rozdziale IV?
Czy rozdziat V jest potrzebny? OdpowiedZ na pierwsze pytanie jest pozytywna. Analizy zawarte
w czterech rozdzialach sktadaja sie na spdjna catosé. Jednak na drugie pytanie odpowiedz tez jest
pozytywna - rozdzial V wzbogaca prace.

Po lekturze V rozdziatu mozna odnie$¢ wrazenie, ze dzialalnos¢ deweloperska jest znana
Autorce z praktyki. Dodatkowe ushigi dewelopera zwigzane z lokalem mieszkalnym, ktore
wskazuje i analizuje Autorka, sg wazne nie tylko na plaszczyznie prawnopodatkowej, ale rowniez
sg istotne dla praktyki zwiagzanej z rynkiem nieruchomosci. Na szczegélng uwage zashuguje
podpunkt 2.2. pt. Podstawowe metody optymalizacji procesu sprzedazy lokalu mieszkalnego w
dzialalno$ci gospodarczej dewelopera. Shusznie Pani mgr Joanna Koziollek pisze: ,,Podstawowym
dla dewelopera — zbywey lokali mieszkalnych celem jest doprowadzenie do przeniesienia prawa
wiasnosci nieruchomoséci na nabywce w jak najkrotszym czasie, a takze uzyskanie jak najwyzszej
ceny sprzedazy. W tym celu deweloper podejmuje szereg czynnosci, do ktérych nalezy planowanie

procesu sprzedazy lokali mieszkalnych.” Rozwazania Autorki w tym punkcie zdecydowanie



wykraczaja poza ramy wyznaczone przez akty prawne, analizy zdaja sie¢ by¢ prowadzone z
perspektywy dewelopera, ktoéry musi przygotowac jak najbardziej atrakcyjng ofertg dla klienta, aby
uzyska¢ zadowalajaca cene. Jest to — wg mnie — walor tego fragmentu rozprawy. W dalszej czgsei
swoich rozwazan Autorka odnosi poszczegdlne zachowania dewelopera do regulacji
prawnopodatkowych.

Rozdzial ostatni dotyczy dodatkowych ustug deweloperskich, z zakresie ktdrych nie mozna
sformulowaé katalogu zamknietego. Nie jest wiec mozliwe, Ze zostana przedstawione analizy
wszystkich ustug dodatkowych, a jedynie tych najwazmiejszych, najbardziej typowych. W zwigzku
z tym uzna¢ mozna ten rozdziat za nieco zbyt obszerny (s. 329-417).

W czesei ,,Zakonczenia i wnioski” Autorka dokonata swoistego podsumowania. Odniosta
sic do zakreslonego we wstepie celu pracy oraz sformutowanych hipotez. Dokonala takze
wartosciowe] analizy odpowiedzi na stawiane pytania badawcze.

Praca uwzglednia stan prawny na dziefi 1 kwietnia 2018 r. (s. 22). W zwigzku z tym nie
mozna Autorce czyni¢ zarzutu, Ze opiera swoje rozwazania na ustawie o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej a nie na ustawie — Prawo przedsigbiorcow, ktora wszak weszla w zycie 1 maja 2018r.
Trzeba podkresli¢, ze Pani mgr Joanna Koziollek doskonale orientowala si¢ w tresci projektu

ustawy — Prawo przedsigbiorcow, poniewaz kilkakrotnie odnosita si¢ do niego w swojej rozprawie.
8. Konkluzja

Jestem przekonany, ze przedstawiona mi do recenzji rozprawa doktorska stanowi oryginalne
rozwiazanie problemu naukowego i wykazuje ogélng wiedze teoretyczng Pani mgr Joanny
Koziollek w zakresie prawa, w szczeg6lnosci prawa finansowego (podatkowego).

Nie mam najmniejszych watpliwosci, ze Pani mgr Joanna Koziollek wykazala, ze posiada
umiejetnos¢ samodzielnego prowadzenia badaf naukowych. Wg mnie rozprawa doktorska Pani
mgr Joanny Koziollek spetnia wszelkie wymagania stawiane tego typy rozprawom, ktore wynikajg
z art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 14 marca 2003r. o stopniach naukowych i tytule naukowym oraz o
stopniach i tytule w zakresie sztuki (tekst jednolity: Dz.U. z2017 r. poz. 1789), w zwigzku z czym
wnosze 0 jej przyjecie i dopuszezenie do publicznej obrony, {j. do dalszych czynnosci w
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przewodzie doktorskim.



