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OPODATKOWANIE LOKALU MIESZKALNEGO
W DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ DEWELOPERA

Streszczenie rozprawy doktorskiej

Podstawowym celem rozprawy jest analiza regulacji podatkowej dotyczacej
dziatalno$ci gospodarczej przedsigbiorcy - dewelopera w zakresie lokalu mieszkalnego ze
wzgledu na relacje pomiedzy prawem podatkowym a uwarunkowaniami spofeczno-
gospodarczymi wynikajacymi z charakteru lokalu mieszkalnego, w tym polityka
mieszkaniowg. Celem pracy jest réwniez rozstrzygnigcie czy aktualna regulacja podatkowa
ksztattuje dogodne warunki do prowadzenia dzialalno$ci deweloperskiej zwigzanej z lokalem
mieszkalnym, a takze, czy przyczynia si¢ do urzeczywistnienia zatozen polityki spoleczno-
gospodarczej, w tym polityki mieszkaniowej. Analiza tych celéow zwigzana byla z
koniecznoécia zdefiniowania w prawie podatkowym charakterystycznych dla regulacji
cywilnoprawnej poje¢ lokalu mieszkalnego oraz dewelopera i prowadzonej przez ten podmiot
dzialalnosci gospodarczej, a takze okreslenia ich wzajemnej relacji na gruncie przepisow prawa
podatkowego. Ustawodawca podatkowy pomimo postugiwania si¢ pojgciem lokalu
mieszkalnego nie wyjasnia wprost, czy tez poprzez odwolania do innych aktéw prawnych jego
zakresu. Stowo "deweloper” natomiast nie jest znane ustawodawcy podatkowemu, a rola
dewelopera w prawie podatkowym musi by¢ rozpatrywana przez pryzmat regulacji dotyczacej
przedsiebiorcy w powigzaniu z aktywnoscia gospodarcza zwigzang z lokalem mieszkalnym.

Praca, poza wstepem oraz zakonczeniem i wnioskami, zbudowana jest z pigciu rozdziatow,
a jej struktura jest wynikiem przyjetego zakresu rozwazan. Kazdy rozdzial rozpoczyna sig
wstepem, ktérego celem jest wprowadzenie w poruszane w danym rozdziale zagadnienia oraz
konczy podsumowaniem. Ponadto przeprowadzeniu koncowej weryfikacji przyjetych
twierdzen towarzysza postulaty de lege lata oraz de lege ferenda.

Rozdzial pierwszy, stanowiacy podstawe do przeprowadzenia rozwazan dotyczacych
przedmiotu rozprawy doktorskicj, poswigcony zostal okresleniu szczegolnego charakteru

relacji pomiedzy prawem podatkowym a postulatami spoteczno-gospodarczymi zwiazanymi z



lokalem mieszkalnym. W ramach analizy tej relacji poruszone zostato migdzy innymi znaczenie
polityki podatkowej w odniesieniu do lokalu mieszkalnego. Analizie poddane zostaly rowniez
postulaty wynikajace z aktualnej polityki mieszkaniowej panstwa. W dalszej czesci pierwszego
rozdziatu przeprowadzona zostata proba okreslenia sktadnikéw definicji lokalu mieszkalnego
na potrzeby regulacji podatkowej. Ostatnia czg$¢ rozdzialu pierwszego dotyczy natomiast
miejsca lokalu mieszkalnego w ramach przedmiotu podatku oraz zarysowania zakresu stanow
faktycznych i prawnych zwigzanych z lokalem mieszkalnym, ktore ksztaltowa¢ beda przedmiot
opodatkowania.

Rozdzial drugi poswiecony zostal analizie w prawie podatkowym pojecia dewelopera -
przedsiebiorcy oraz dzialalnosci deweloperskiej zwiazanej z lokalem mieszkalnym.
Ustawodawca podatkowy ani nie postuguje si¢ pojeciem dewelopera ani nie wskazuje
bezposrednio cech tego podmiotu, ktére wyrdzniatyby go na tle innych rodzajéw dziatalnosci
gospodarczych. Jakiekolwiek wyréznienie pojecia dewelopera nastgpuje na gruncie prawa
podatkowego jedynie poprzez takie okreslenie standw faktycznych i prawnych podlegajacych
opodatkowaniu, ktore laczy¢ beda ze soba osobg przedsigbiorcy (lub dowolny podmiot) z
lokalem mieszkalnym, czy tez budynkiem, lub nieruchomoscig.

Rozdziat trzeci dotyczy lokalu mieszkalnego jako sktadnika przedmiotu opodatkowania
w ujeciu statycznym. Przyjmujac, ze prawo podatkowe funkcjonuje w okreslonym otoczeniu
spoleczno-gospodarczym, czg$¢ trzeciego rozdziatu poswigcona zostala relacji pomigdzy
opodatkowaniem lokalu mieszkalnego w ujeciu statycznym, a celami lokalnej polityki
spoleczno-gospodarczej, w szczegélnosei polityki mieszkaniowej. Dalsze rozwazania
dotyczyly zbadania ksztaltu opodatkowania lokalu mieszkalnego jako sktadnika przedmiotu
opodatkowania w ujeciu statycznym w polskiej regulacji podatkowej. W szczegolnosci
przedmiotem analizy bylo ustalenie znaczenia definicji lokalu mieszkalnego sensu stricte oraz
sensu largo w odniesieniu do podatkéw o charakterze lokalnym. Rozwazania trzeciego
rozdzialu poswiecone zostaly réwniez mozliwosci wprowadzenia do polskiego prawa
alternatywnej, tj. opartej na wartosci nieruchomosci, metody opodatkowania nieruchomosci
podatkami o charakterze lokalnym.

Rozdzial czwarty poswigcony zostal lokalowi mieszkalnemu jako skladnikowi
przedmiotu opodatkowania w ujeciu dynamicznym, w odniesieniu do obrotu tym lokalem.
Drziatania majace na celu sprzedaz lokalu mieszkalnego sg dlugotrwatym procesem, ktéry moze
trwaé od kilku dni nawet do kilku lat i obejmowaé wiele etapoéw, ktoérych skutkiem zwykle
bedzie przeniesienie prawa whasnosci nieruchomosci. W jednym czasie najczescie]

wspolistnie¢ bedzie sytuacja statyczna i dynamiczna opodatkowania lokalu mieszkalnego jako
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sktadnika przedmiotu podatku. W rozdziale czwartym przedstawione zostaly czynniki
wplywajace na sposob opodatkowania sprzedazy nieruchomosci, takie jak pozycja dewelopera
jako strony sprzedajacej, status oraz intencje nabywcy nieruchomosci czy charakter lokalu
mieszkalnego. Wskazane zostaly rowniez réznice pomiedzy rynkiem pierwotnym i wtdrnym,
ktére wplywaja na sposob opodatkowania. Poruszona zostala takze kwestia spotecznego
budownictwa mieszkaniowego oraz aktualnego ksztattu regulacji podatkowej w tym zakresie.
Omowione zostato opodatkowanie wptat dokonywanych przez kupujacych stanowigcych
zabezpieczenie zawarcia umowy sprzedazy ze szczegolnym uwzglednieniem problematyki
zwiazanej z réznorodnym ksztaltowaniem przez deweloperéw statusu tych optat w umowach
rezerwacyjnych i deweloperskich. Nast¢pnie analizie poddano sposéb opodatkowania
przeniesienia prawa wiasnoéci lokali mieszkalnych. Poruszony zostal réwniez problem
odmiennego opodatkowania czesci budynku objetych pojeciem lokalu mieszkalnego sersu
largo, co jest kontynuacja rozwazan dotyczacych tych czg¢dci budynku rozpoczgtych w
rozdziale trzecim.

Rozdzial piaty stanowi kontynuacj¢ rozwazan dotyczacych sprzedazy lokalu
mieszkalnego jako sktadnika przedmiotu opodatkowania w ujeciu dynamicznym i poswigcony
zostal opodatkowaniu dodatkowych ustug dewelopera zwigzanych z lokalem mieszkalnym w
ujeciu dynamicznym. Do podstawowych ustug dodatkowych oferowanych przez deweloperéw
nalezg ustugi, ktore polegaja na doprowadzeniu lokalu mieszkalnego od stanu deweloperskiej,
do stanu, ktory umozliwia pelne korzystanie z tego lokalu mieszkalnego. Nowa praktyka na
polskim rynku nieruchomosci jest réwniez oferowanie w momencie sprzedazy tzw. uslugi
najmu jako powigzanej z nabyciem lokalu mieszkalnego w celach inwestycyjnych.
Deweloperzy swiadcza réwniez réznego rodzaju ustugi dodatkowe powiazane z wykoficzeniem
i najmem lokalu mieszkalnego. Majac na uwadze, ze ustugi te majg na celu intensyfikacje
sprzedazy lokalu mieszkalnego i sg Scisle powigzane z lokalem mieszkalnym, a jednoczeénie
majg dla whasciciela charakter najczesciej stricte gospodarczy pojawiaja si¢ watpliwosci o

sposob ich opodatkowania i ksztalt obecnie obowigzujacych przepisow.

0, O 201E,,

v
i




