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EMAT MIESIACA

PODWYZSZONE PCC
OD NABYCIA KILKU MIESZKAN

Od 2024 roku zakup szesciu lub wiekszej liczby
lokali (lub udziatéw w lokalach), znajdujacych
sie w jednym budynku moze wigza¢ sie z
koniecznoscig zastosowania stawki 6%
podatku od czynnosci cywilnoprawnych od
széstego oraz kazdego kolejnego lokalu (lub
udziatéw w tych lokalach). Interesujace jest
zagadnienie czy stawka ta znajduje jednak

zastosowanie w przypadku sprzedazy
nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem, w ktorym Ilokale nie zostaty

wyodrebnione, lecz wtasciwy organ stwierdzit
w zaswiadczeniu, ze sg one samodzielne?

Stawka 6% - kiedy zostanie naliczona?

Ustawodawca zdecydowat sie na zastosowanie
podwyzszone] stawki podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (PCC) w odniesieniu do
sprzedazy lokali, jezeli w ramach sprzedazy
dochodzi do przeniesienia wtasnosci
przynajmniej szesciu lokali. Obowigzek zaptaty

podatku wedtug stawki 6% powstaje, gdy w

momencie zawarcia umowy sprzedazy tgcznie

zostang spetnione nastepujgce przestanki:

e dojdzie do nabycia przez tego samego
kupujgcego  wiecej niz  pieciu  lokali
mieszkalnych (lub udziatow w tych lokalach);

e |okale mieszkalne stanowig odrebne
nieruchomosci;

e |okale mieszkalne potozone bedg w jednym
lub Kilku budynkach wybudowanych na jednej
nieruchomosci gruntowe.

W sytuacji braku choc¢ jednej przestanki, stawka
6% nie moze zostac¢ naliczona.

Zaswiadczenie o samodzielnosci lokali - czy
mamy do czynienia z odrebnymi
nieruchomosciami?

Jak jednak postgpi¢ w sytuacji, w ktorej budynek
znajdujgcy sie na nieruchomosci gruntowej
objetej sprzedazg nie posiada wyodrebnionych
zgodnie z wtasciwymi przepisami, lecz ktore maja

samodzielny charakter zgodnie z
zaswiadczeniem wtasciwego starosty - czy w
takim wypadku stawka 6% znajdzie
zastosowanie?

Odpowiadajgc na powyzsze pytania nalezy

pamietac, ze pojecie ,odrebnych nieruchomosci”
(ktorych istnienie determinuje nam zastosowanie
podwyzszonej  stawki  podatku) nie  jest
wyrazeniem, Kktore nalezy rozumieC potocznie,
tylko zgodnie z jego znaczeniem ustalonym na
podstawie wtasciwych przepisow.

Tymczasem zgodnie z ustawowag o wtasnosci
lokali (u.w.l.), ustanowienie odrebnej wtasnosci
samodzielnego lokalu nastepuje zgodnie z usta-
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leniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo  trescig  decyzji o)
warunkach zabudowy izagospodarowania
terenu albo uchwaty o ustaleniu lokalizaciji
inwestycji mieszkaniowe] oraz zgodnie z
pozwoleniem na budowe albo skutecznie
dokonanym zgtoszeniem, i zgodnie
zpozwoleniem na uzytkowanie albo skutecznie
dokonanym zawiadomieniem o zakonczeniu
budowy.

Z kolei samodzielnym lokalem mieszkalnym, w
rozumieniu u.w.l, jest wydzielona trwatymi
scianami w obrebie budynku izba lub zespot izb
przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktore wraz

z pomieszczeniami pomocniczymi stuzag
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.
Zaswiadczenie o) samodzielnosci lokalu

potwierdza zatem jedynie, ze dany lokal moze
by¢ wydzielony z budynku jako odrebna
nieruchomosc¢. Zaswiadczenie jest potrzebne do
ustanowienia dla lokalu odrebnego prawa
wtasnosci i zatozenia ksiegi wieczyste). Z
zadnego obowigzujagcego przepisu prawa nie
wynika jednak obowigzek ustanowienia dla
lokalu, dla ktérego uzyskano zaswiadczenie o
samodzielnosci lokalu, odrebnego prawa
wtasnosci.

Zaswiadczenie stanowi urzedowe potwierdzenie
okolicznosci faktycznych lub prawnych. Jest ono
aktem wiedzy, a nie aktem woli organu i nie ma
charakteru prawotworczego - nie rozstrzyga
zadnej sprawy, nie tworzy nowej sytuacji
prawnej, ani tez nie Kksztattuje bezposrednio
stosunku prawnego.

Lokal jako odrebna nieruchomosé¢ - jak
powstaje?
Odrebna  wtasnos¢  lokalu, stanowigcego

odrebng nieruchomosc, polega natomiast na
tym, ze dany lokal stanowi odrebny od gruntu
ibudynku przedmiot wtasnosci. Wtasciciel moze
dysponowac swg wtasnoscig bez wzgledu na
innych wtascicieli lokali. Dodatkowo posiada on
udziaty w gruncie i czesci wspolnej budynku,
w ktorym jest jego lokal.

Zgodnie z art. 7 ust. 1-2 u.w.l, takg odrebng

wtasnos¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze
umowy, a takze jednostronnej czynnosci
prawnej  wtasciciela nieruchomosci  albo

orzeczenia sgdu znoszgcego wspotwtasnosce.
Umowa o ustanowieniu odrebnej witasnosci
lokalu powinna by¢ dokonana w formie aktu
notarialnego; do powstania tej wtasnosci
niezbedny jest wpis do ksiegi wieczyste;.

Odrebna wtasnosc lokalu moze powstac takze
wwykonaniu umowy zobowigzujgcej wtasciciela
gruntu do wybudowania na tym gruncie domu
oraz do ustanowienia - po zakonczeniu budowy -
odrebnej wtasnosci lokali i przeniesienia tego
prawa na drugg strone umowy lub na inng
wskazang w umowie osobe. Do waznosci tej
umowy niezbedne jest, aby strona podejmujgca
sie budowy byta wtascicielem gruntu, na ktorym
dom ma byc¢ wzniesiony, oraz aby uzyskata
pozwolenie na budowe, a roszczenie 0
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu i ©
przeniesienie tego prawa zostato ujawnione w
ksiedze wieczystej.

Ponadto, witasciciel nieruchomosci moze
ustanawia¢ odrebng wtasnosc lokali dla siebie,
na mocy jednostronnej czynnosci prawnej. W
takim wypadku stosuje sie odpowiednio
przepisy o ustanowieniu odrebnej wtasnosci w
drodze umowy.

Wobec powyzszego, jezeli nie dokonano zadnej z
wyzej wymienionych czynnosci majgcych na
celu wyodrebnienie lokali, nie mozemy mowic¢ o
posiadaniu przez nie statusu odrebnych
nieruchomosci.

Podsumowujgc wiec powyzsze, samodzielnosc
lokali  potwierdzona  zaswiadczeniem  jest
stanem prawnym i faktycznym wyraznie
odmiennym od odrebnosci tych lokali. Przepis
art. 7a UPCC odwotuje sie wprost do lokali
stanowigcych odrebne nieruchomosci i nie
moze byc¢ rozszerzany na lokale, ktora sg tylko
samodzielne, ale nie majg statusu odrebnych
nieruchomosci. Taka interpretacja bytaby
catkowicie nieprawidtowa.
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AKTUALNOSCI

ZNIESIENIE OBOWIAZKU SPORZADZANIA
STRATEGII PODATKOWE]

6 maja Premier Donald Tusk ztozyt na rece
Marszatka Sejmu Szymona Hotowni projekt
ustawy o zmianie ustawy o podatku
dochodowym od oséb prawnych, ktéra ma
mie¢ charakter deregulacyjny.

W ramach deregulacji uchylany jest art. 27c
ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku
dochodowym od osob prawnych (Dz. U. z 2025 r.
poz. 278 i 340). Artykut ten odnosi sie do strategii
podatkowej i obowigzku podawania do
publicznej informacji jej realizacji. Obowigzek
ten dotyczy grup kapitatowych oraz podatnikow
innych niz grupy kapitatowe, u ktéorych wartosc
przychodu przekroczy rownowartos¢ 50 min
euro.

Takie podmioty nie bedg musiaty sporzgdzac
i podawac do publicznej wiadomosci informacji
o realizowanej strategii podatkowej za dany rok.

W projekcie zaktada sie, ze w przypadku gdy
termin sporzgdzania i podawania do publicznej
wiadomosci informacji o realizowanej strategii
podatkowej przypada¢ bedzie po dniu
poprzedzajgcym dzien wejscia w zycie niniejszej
ustawy, podatnicy bedg zwolnieni z obowigzku
sporzadzania i podawania do publicznej
wiadomosci takich informacji. Wskazano, ze
przepis nie powoduje zniesienia z mMoca
wsteczng obowigzku w przypadku, gdy termin
uptynagt przed dniem poprzedzajgcym wejscie
W zZycie ustawy.
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TUALNOSCI

ZMIANY W USTAWIE
OPITICIT

Ministerstwo Finansow opublikowato projekt
nowelizacji ustaw o PIT i CIT, majacy na celu
uproszczenie przepisow oraz zwiekszenie
sprawiedliwosci podatkowej. W ustawie o PIT
zaproponowano alternatywny sposéb zwrotu
podatku w przypadku uchylenia decyzji o
wsparciu lub cofniecia zezwolenia dla
podatnikéw posiadajacych wiecej niz jednag
taka decyzje.

Rozwigzanie to dotyczy zwolnien podatkowych
w Specjalnych Strefach Ekonomicznych i
Polskiej Strefie Inwestycji i umozliwia rozliczenie
zwrotu wytgcznie od dochodu przypisanego do
uchylonej decyzji, pod warunkiem prowadzenia
odpowiedniej ewidencji. Analogiczna zmiana ma
zostac wprowadzona takze do ustawy o CIT.

W ustawie o CIT planuje sie rowniez zniesienie
obowigzku corocznego sktadania informacji o
wspolnikach spotki jawnej, jesli ich sktad nie
ulegt zmianie.

Dodatkowo projekt przewiduje rezygnacje z
surowej sankcji utraty statusu podatnika CIT
przez podatkowe grupy kapitatowe w przypadku
nierynkowych transakcji z podmiotami
powigzanymi spoza grupy, co ma uwzglednic
praktyczne trudnosci zwigzane ze stosowaniem
przepisow o cenach transferowych.

Zmiany te nalezy oceni¢ pozytywnie -
upraszczajg system, ograniczajg obowigzkKi
administracyjne i tagodzg sankcje naktadane na
podatnikow.
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AKTUALNOSCI

ZMIANA LIMITU SPRZEDAZY NIEPODLEGAJACE!]
OPODATKOWANIU VAT

Rada Ministrow rozwaza projekt zmiany ustawy
o podatku VAT, zgodnie z ktorym
przedsiebiorca musiatby ptaci¢ VAT po
przekroczeniu 240000 zt rocznej sprzedazy -
o 40000 wiecej niz obecnie.

Projekt na posiedzeniu
Minister Finansow, jest to zmiana dtugo
wyczekiwana i wspominana przez obecnego
Ministra Finansow juz na poczgtku 2024 r.

Rzgdu przedstawit

Nowelizacja ma obowigzywac od 1 stycznia 2026

roku. Ze zwolnienia w przysztym roku bedg mogli
skorzystac rowniez przedsiebiorcy, u ktorych
wartosc sprzedazy byta w 2025 r. wyzsza niz 200
tys. zt, ale nie przekroczyta 240 tys. zt
Skorzystajg rowniez przedsiebiorcy
rozpoczynajgcy dziatalnos¢ w 2025 r., ktorzy
licza limit proporcjonalnie. Wedtug szacunkow

MF ze zwolnienia skorzysta 19000
przedsiebiorcow. Wskaza¢ nalezy, ze kwota
240000 1zt jest dalej daleko od unijnego

maksimum opiewajgcego na 85000 euro (okoto
361000 zt), ostatni raz podnoszona byta w 2017 r.
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NASZE WSPARCIE

W minionym miesigcu wsparlismy
przedsiebiorcow W przeksztatceniu ich
dziatalnosci w strukture bardziej bezpieczng i
efektywng podatkowo. Przypominamy, ze osoby
prowadzgce jednoosobowe dziatalnosci
gospodarcze albo dziatajgce w  formie
transparentnych spotek osobowych moga
przeksztatcic sie w spotki kapitatowe i wybrac
tzw. estonski CIT.

Osoby zainteresowane zapraszamy do
kontaktu!
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RADOSLAW URBAN

DORADCA PODATKOWY, PRAWNIK
RADOSLAW.URBAN@KWKR.PL
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