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Abstrakt: Artykul poswigcony jest ewolucji transakcji pozarynkowych
nieruchomosci na przetomie lat 2003-2013. W pracy dokonano analizy
transakcji nieodptatnego zbycia nieruchomosci w formie umowy darowi-
zny, umowy dozywocia, umowy o dziat spadku, ktérego przedmiotem sa
nieruchomosci, umowy zbycia nieruchomosci w zamian za wyptate $wiad-
czen z ubezpieczen spotecznych w skali catego terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej w latach 2003-2013. Omoéwione zostaty aspekty podatkowe poza-
rynkowych transakcji nieruchomosciami, zdefiniowano tez poszczegodlne
umowy oraz przedstawiono najwazniejsze kwestie prawne ich funkcjono-
wania. Autorzy podjeli rzadko analizowany problem bezpieni¢znych zmian
wiasnosci nieruchomosci. Praca dotyczy uméw: darowizny, umowy dozy-
wocia, umowy o dziat spadku (ktorego przedmiotem jest nieruchomosc),
umowy zbycia nieruchomos$ci (w zamian za wyplate $wiadczen z ubezpie-

czen spotecznych).

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci w Polsce, umowa darowizny,

umowa dozywocia, umowa o dzial spadku

1. Wprowadzenie

W przedmiotowym artykule oméwiono ewolucje rynku
nieruchomosci na przetomie lat 2003-2013 w zakresie trans-
akcji pozarynkowych. Praca jest poswigcona transakcjom
pozarynkowym:

1) umowie darowizny nieruchomosci;

2) umowie dozywocia;

3) umowie o dziat spadku, ktérego przedmiotem sa nie-

ruchomosci;

4) umowie zbycia nieruchomos$ci w zamian za wyplate

$wiadczen z ubezpieczen spotecznych.

Warto podkresli¢, ze umowy te pomimo charakteru dwu-
stronnie zobowigzujacego cechuja si¢ nieodptatnoscia. W ar-
tykule ukazano wzajemne relacje migdzy poszczegdlnymi
czynnosciami prawnymi przenoszacymi wlasno$¢ nierucho-
mosci. Przystepujac do omawiania przedmiotowego zagad-
nienia, zasadne wydaje si¢ zdefiniowanie pojecia ,,rynek”.
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Najbardziej ogélng definicje rynku, obejmujaca wszystkie istotne kwestie, formutuje Woj-
ciech Wrzosek, ktory stwierdza, ze ,,rynek moze by¢ okreslony jako ogét stosunkow zacho-
dzacych miedzy podmiotami uczestniczagcymi w procesie wymiany” (Wrzosek, 2002, s. 13)!.
Wymiana ta dotyczy ziemi i zabudowan, odbywa si¢ w kraju corocznie w znacznej skali
siegajacej kilkuset tysiecy transakcji. Kwalifikuje to rynek nieruchomosci jako nalezacy do
najwiekszych dziatow gospodarki narodowe;.

Z podanej definicji wynika, ze najwazniejszymi elementami rynku s3: wymiana dobr,
uczestnicy rynku i ré6znorodne stosunki zachodzace na rynku. Trescia ,,wymiany dobr” jest
kilka istotnych dziatan, jak: ujawnienie zamiarow wymiany dobr, dochodzenie do decyz;ji
wymiany oraz dojscie do porozumienia miedzy stronami. Uczestnikiem rynku moze by¢
kazdy podmiot, ktory mozemy podzieli¢ na sprzedawcow i nabywcow. Poza nimi funk-
cjonuje jeszcze wielu posrednikow. Trzeci element rynku to og6t stosunkdéw miedzy jego
uczestnikami: sprzedajacymi i potencjalnymi nabywcami.

Funkcjonowanie rynku zalezy od podazy, popytu, a regulatorem jest cena wyrazona w pie-
nigdzu. Roéwnolegle do wolnego handlu nieruchomosciami na warunkach komercyjnych
funkcjonuje, niezaleznie od niego, obrét pozarynkowy. Jego istota jest przenoszenie wiasno-
Sci nieruchomosci bez uzycia pieniadza, tylko przy podobnym do rynkowego udziale nota-
riusza oraz dokonywanie wpisu do ksigg wieczystych.

Definicje legalne poszczegodlnych form czynnosci prawnych przenoszacych wtasnosé nie-
ruchomosci, jak i podstawowe normy prawne regulujace te formy beda omowione w dalszej
czesci pracy. Zostang rowniez przedstawione finansowe skutki dokonywania przedmioto-
wych czynno$ci prawnych. Cechg wspdlna poszczegolnych transakcji jest zarowno ich nie-
odptatnosé, jak i wymog zachowania formy notarialnej wzgledem czynnosci prawnych doty-
czacych nieruchomosci wynikajacy z przepisow Kodeksu cywilnego.

Celem artykutu jest ponadto ukazanie dynamiki i kierunkdéw rozwoju poszczegdlnych form
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci w obrocie pozarynkowym. Istotne do przeprowadze-
nia analiz jest wykazanie tendencji wystepujacych w poszczegolnych wojewodztwach, co
pozwoli na doktadniejsze ich zaprezentowanie.

2. Skala nieruchomosciowych transakcji pozarynkowych

Obrét nieruchomosciami zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku Ko-
deks cywilny jest uwarunkowany dokonaniem czynnosci prawnej w formie aktu notarial-
nego. Czynnosci prawne zwigzane z obrotem nieruchomos$ciami sg dokonywane poprzez
zgodne o$§wiadczenie woli stron. Z zachowaniem formy notarialnej tacza si¢ pewne koszty
w postaci taksy notarialnej oraz podatki i optaty, co zostanie przedstawione w dalszej czesci
artykutu. Wszelkie transakcje przeniesienia wlasnosci nieruchomosci w formie aktu notarial-
nego sa rejestrowane przez sady apelacyjne i przekazywane Ministerstwu Sprawiedliwosci,
ktoére udostepnito autorom petne roczne ich zestawy. Poza obrotem rynkowym w kraju doko-

! Obszerne definicje rynku znajdzie czytelnik w: Bryx, 2006; Forys, 2009; Kucharska-Stasiak, 2016.
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nuje si¢ takze wiele transakcji bezpieni¢znych, nazwanych w niniejszej pracy transakcjami
pozarynkowymi®.

W badanym okresie 1990-2014 sporzadzono w Polsce 15,4 miliona aktow notarialnych
przenoszacych wlasno$¢ nieruchomosci, w tym w formie pozarynkowej 5 milionow (31,8%).
Ztozyty si¢ na to transakcje gruntami rolnym (2,2 mln transakcji) i pozostate nieruchomosci
(2,8 mln). Zatem w okresie 25-lecia transformacji dokonywano $redniorocznie bez ekwiwa-
lentu pieni¢znego okoto 200 tysigcy transakcji nieruchomosciowych wobec dokonywanych
réwnolegle 430 tysiecy transakcji rynkowych (pieni¢znych). Odbywaty si¢ one w kazdym
roku i w kazdym sposrod 16 wojewddztw, ale w znacznie zréznicowanej skali.

W minionym 25-leciu polowa aktéw notarialnych odnoszacych si¢ do zmiany wtasno-
$ci nieruchomosci dotyczyta pigciu wojewodztw ,,staropolskich™: mazowieckiego, matopol-
skiego, podkarpackiego, lubelskiego i §laskiego. Druga potowa aktow zmieniajacych wiasci-
ciela nieruchomosci przypadata na pozostate 11 wojewodztw, w tym znaczacy udziatl maja
transakcje pozarynkowe na Ziemiach Odzyskanych — zachodnich i péinocnych.

Warto zada¢ pytanie: czego dotyczyly transakcje pozarynkowe? Sprawozdania notarialne
specyfikuja je nastepujaco:

— darowizny nieruchomosci rolnych i innych;

— dziat spadku i zniesienie wspdotwlasnosci nieruchomosci;

— umowy o dozywocie dotyczace nieruchomosci;

— umowy zbycia nieruchomosci za wyptate §wiadczen z ubezpieczenia spolecznego.

W calym okresie ostatniego 25-lecia dominowaly darowizny nieruchomosci stanowiace
okoto 80% ogoétu transakcji pozarynkowych. Przedmiotem darowizn byt malejacy stopniowo
udzial gruntéw rolnych (podczas dekady z 47% do 30%) i zwigkszajacy si¢ odpowiednio
zasob zabudowan gospodarczych i mieszkan. Badajac powyzsze dane, daje si¢ zauwazy¢
tendencja, ze niektore osoby obdarowane uzyskaty spoétdzielcze prawo wiasnosci lokalu
mieszkalnego. Mozna szacowac udziat tego rodzaju darowizny na okoto 10% ogétu trans-
akcji tytutem nieodptatnym.

2.1. Umowa darowizny dotyczaca nieruchomosci

Jedna z form przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci jest umowa darowizny. Przez umowe
darowizny darczynca zobowiazuje si¢ do bezptatnego §wiadczenia na rzecz obdarowanego
kosztem swojego majatku (Kodeks cywilny, art. 888, § 1).

Witold Czachérski definiuje umoweg darowizny jako czynno$¢ prawna, ktorej celem jest
,dokonanie aktu szczodrobliwosci bez gospodarczego eckwiwalentu” (Czachorski, 1998,
s. 388). W obecnie obowigzujacym Kodeksie cywilnym darowizna zostata skonstruowana
jako umowa, a nie jednostronne oswiadczenie woli darczyncy. Takie unormowanie wylacza
mozliwo$¢ obdarowywania kogo$ bez jego woli (Radwanski, Panowicz-Lipska, 2013, s. 82).
W doktrynie prawnej darowizng kwalifikowano zaréwno jako czynno$¢ prawna jednostronna,
jak 1 jako umowe dwustronng. Doktryna niemiecka stata na stanowisku, ze darowizna byta

2 Pelny ich opis zainteresowany czytelnik znajdzie w publikowanym w ostatnich 25 latach Monitoringu
polskiego rynku nieruchomosci, ktérego wydawca jest Instytutu Rozwoju Miast w Krakowie (dostgpnym tak-
ze w wersji elektronicznej na stronie: http://irm.krakow.pl/pl/do_pobrania.html).



16 Leszek Katkowski, tukasz Karas

od razu wykonalna. Niemiecki Kodeks cywilny w paragrafie 516 stanowit, iz darowizne
nalezy traktowac¢ jako czynno$¢ realng i odroznia¢ od konsensualnej umowy przyrzeczenia
darowizny. Polskie prawo, a w szczegdlnosci Kodeks zobowigzan w okresie przed kodyfi-
kacja traktowaty darowizng jako umowe z zakresu zobowigzan dochodzaca do skutku po-
przez zobowiazanie si¢ darczyncy do dokonania przysporzenia na rzecz obdarowanego,
wymagajac, aby przysporzenie nastgpowalo kosztem majatku darczyncy (Czachoérski,
1998, s. 388-389).

Wedtug definicji Edwarda Gniewka darowizna jest umowg nazwang umozliwiajaca doko-
nywanie przysporzen bez ekwiwalentu. Umowa darowizny jest umowaq jednostronnie zobo-
wiazujaca, mogacag wywotaé skutek rozporzadzajacy. Zawarcie umowy darowizny pod rygo-
rem niewaznosci wymaga formy aktu notarialnego przy umowie darowizny konsensualne;j.
Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci zawsze wymaga formy aktu notarialnego (Gniewek,
2005, s. 512-513). Forma notarialna jest zastrzezona pod rygorem niewaznosci.

Pojecie darowizny nie definiuje kazdego nieodptatnego przysporzenia. Kodeks cywilny re-
guluje, Ze nie jest umowa darowizny bezptatne przysporzenie dokonane na podstawie innej
umowy uregulowanej innymi przepisami. Umowa darowizny nie jest obj¢te rowniez zrze-
czenie si¢ prawa jeszcze nienabytego, np. zrzeczenie si¢ spadku (Radwanski, Panowicz-Lip-
ska, 2013, s. 82-83).

Umowa darowizny rodzi prawa i obowiazki zarowno po stronie obdarowanego, jak i zo-
bowigzanego. Darczynca ma obowiazek wykonania darowizny tak, aby obdarowany uzyskat
korzy$¢ majatkowa bedaca przedmiotem umowy. Darczynca ponosi odpowiedzialno$¢ za
nienalezyte wykonanie lub niewykonanie umowy. Do zakresu odpowiedzialnos$ci za szkodg
wyrzadzong przez darczyncg zaliczamy razace niedbalstwo lub wing umyslng. Obowiazek
zaplaty odsetek przez darczynce na rzecz obdarowanego w razie op6znienia z wykonaniem
umowy darowizny moze nastgpi¢ od dnia wytoczenia powddztwa, a nie od dnia wymagalno-
$ci $wiadczenia (Czajkowska-Matosiuk, 2013, s. 580).

Po stronie obdarowanego lezy obowigzek dostarczania darczyncy srodkdéw niezbednych
do zaspokojenia jego usprawiedliwionych potrzeb lub wypelnienia ciazacego na nim ustawo-
wego obowiazku alimentacyjnego. Przestanka powstania obowiazku po stronie obdarowa-
nego jest popadniecie darczyncy w niedostatek po wykonaniu darowizny. Zakres obowigzku
zalezy od istniejacego jeszcze wzbogacenia oraz usprawiedliwionych potrzeb uprawnionego
(Czajkowska-Matosiuk, 2013, s. 581).

Umowa darowizny moze zosta¢ odwolana przez darczynce, jezeli po zawarciu umowy,
ale przed jej wykonaniem, stan majatkowy darczyncy ulegt takiej zmianie, ze wykonanie
darowizny nie moze nastapi¢ bez uszczerbku dla jego wlasnego utrzymania odpowiednio
do jego usprawiedliwionych potrzeb albo bez uszczerbku dla cigzacych na nim ustawowych
obowigzkéw alimentacyjnych. Darowizna juz wykonana moze zostaé odwotana, jezeli ob-
darowany dopuscit si¢ wzgledem darczyncy razacej niewdzigcznos$ci. Poprzez razaca nie-
wdziecznos¢ definiuje si¢ takie zachowanie obdarowanego, ktére jest skierowane przeciw
darczyncy $wiadomie i w nieprzyjaznym zamiarze (Stec, Zatucki, 2010, s. 213-214). Jezeli
chodzi o przestrzenny charakter dokonywanych darowizn nieruchomosci, to wystgpowaty
one w catym okresie transformacji i na terenie wszystkich wojewodztw. Odnosily si¢ za-
réwno do zabudowan, jak i gruntow rolnych, ktore pod koniec badanego okresu zmniejszaly
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darowany areat (z 47% do 30%). Najwigcej takich czynno$ci prawnych mozna zauwazy¢
w wysokiej partycypacji w gruntach i zabudowaniach w wojewddztwach mazowieckim, ma-
topolskim i $laskim. Najskromniej wypadaly na tym tle wojewddztwa lubuskie, opolskie
i warminsko-mazurskie. Réznice w tym wzgledzie ujawniaja takze stosunki nieruchomo-
sciowe wystepujace na Ziemiach Odzyskanych i na terenach ,,staropolskich”.

2.2. Umowy o dozywocie dotyczace nieruchomosci

Ten typ umowy pojawia si¢ od wielu lat w sprawozdawczo$ci notarialnej. Jej tre$¢ i proce-
dury opisano w poprzednim rozdziale. Z wybranej dekady 2003-2013 ze sprawozdawczo$ci
notarialnej poznajemy transakcje wystepujace w kazdym roku i w kazdym wojewddztwie.
Dotycza one nieruchomosci gruntowych, rolnych oraz zabudowan. Rok 2003 przyniost 4216
umow o dozywocie, prawie po polowie dotyczacych gruntéw i zabudowan. Po uptywie de-
kady, w 2013 roku liczba uméw wzrosta dwukrotnie, ale juz z przewaga nieruchomosci rol-
nych (6,4 tys.) wobec 5020 dotyczacych zabudowan. Srednia wojewddzka liczba umoéw do-
zywocia zwiekszyla si¢ w ciggu ostatnich lat z 264 do 537. Najwigcej tego typu uméw z duza
dynamika pojawito si¢ w wojewodztwach mazowieckim (1877), matopolskim (808), wielko-
polskim (790), z przewaga nieruchomosci ,,innych”, zapewne gléwnie mieszkan. Znaczng
dynamike zainteresowania ta formg przekazania nieruchomosci obserwujemy w wojewddz-
twach pétnocnych i zachodnich, np. w lubuskim (z 31 do 224), opolskim (z 66 do 227),
zachodniopomorskim (z 75 do 491).

Poczatki istnienia instytucji dozywocia odnotowujemy w XIX wieku. Instytucja ta wy-
ksztatcita si¢ w stosunkach gospodarki drobnotowarowej na wsi w oparciu o przepisy prawa
cywilnego ze zwyczajowej instytucji przekazywania gospodarstwa rolnego za zycia wta-
Sciciela z uwagi na jego podeszty wiek lub niezdolno$¢ do pracy. Gospodarstwo rolne byto
przekazywane dzieciom lub innym bliskim osobom. Przekazywanie gospodarstwa rolnego
odbywalo si¢ w ten sposob, ze w umowie o przekazanie gospodarstwa rolnego wiasciciel za-
strzegal sobie, a czegsto roéwniez matzonkowi lub innej osobie bliskiej prawo do §wiadczen
ze strony nabywcy. W umowach takich zazwyczaj naktadano na nabywce szereg innych obo-
wiazkow, np. splat na rzecz dzieci zbywcy, obowiazek splaty dlugéw zbywcy lub obowigzek
pokrycia kosztow ksztalcenia wskazanej osoby (Czachdrski, 1998, s. 399).

Instytucja dozywocia zostata unormowana Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks
cywilny. Przed wejsciem w zycie obecnie obowigzujacej ustawy kwestie dotyczace dozywo-
cia byly regulowane Kodeksem zobowigzan powotanym rozporzadzeniem Prezydenta Rze-
czypospolitej Polskiej z dnia 27 pazdziernika 1933 roku. Problematyke te regulowat arty-
kut 599 i nastepne Kodeksu zobowigzan, a mianowicie (Dz.U. z 1933 r., nr 82, poz. 598,
art. 599):

§ 1. Kto w zamian za prawo wiasnosci nieruchomosci zobowigze si¢ do dozywotniego
utrzymywania zbywcy (dozywocie, wymowa, wymiar), powinien w braku odmiennej
umowy przyja¢ go do wspodlnosci domowej i dostarcza¢ mu mieszkania, ubrania i Zzyw-
nosci, odpowiadajacych stanowi i dotychczasowej stopie zyciowej uprawnionego, a takze
zapewni¢ mu pomoc i pielggnowanie w chorobie oraz postara¢ si¢ wlasnym kosztem
o pogrzeb odpowiadajacy zwyczajom miejscowym.
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§ 2. Dozywocie mozna ustanowi¢ takze na rzecz matzonka i innych oséb bliskich
zbywcy nieruchomosci.

§ 3. Obowigzki nabywcy nieruchomos$ci moga rowniez obejmowac spetnienie oznaczo-
nych $§wiadczen na rzecz innych osob. Przed wejsciem w zycie przedmiotowego roz-
porzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej kwestie darowizny byly regulowane
przez: kodeks Napoleona, Kodeks cywilny austriacki, Kodeks cywilny niemiecki oraz
rosyjski zwod praw.

Istota umowy dozywocia zostata unormowana w artykule 908 Kodeksu cywilnego, stano-
wiacym (Dz.U. z 1964 r., nr 16, poz. 93):

§ 1. Jezeli w zamian za przeniesienie wlasnosci nieruchomos$ci nabywca zobowiazat si¢
zapewni¢ zbywcey dozywotnie utrzymanie (umowa o dozywocie), powinien on, w braku
odmiennej umowy, przyja¢ zbywce jako domownika, dostarcza¢ mu wyzywienia, ubra-
nia, mieszkania, $wiatla i opatu, zapewni¢ mu odpowiednig pomoc i pielggnowanie
w chorobie oraz sprawi¢ mu wtasnym kosztem pogrzeb odpowiadajacy zwyczajom miej-
scowym.

§ 2. Jezeli w umowie o dozywocie nabywca nieruchomosci zobowigzat si¢ obcigzy¢ ja
na rzecz zbywcy uzytkowaniem, ktérego wykonywanie jest ograniczone do cz¢$ci nieru-
chomosci, stuzebnoscia mieszkania lub inng stuzebno$cia osobista albo spetnia¢ powta-
rzajace si¢ $wiadczenia w pienigdzach lub w rzeczach oznaczonych co do gatunku, uzyt-
kowanie, stuzebno$¢ osobista oraz uprawnienie do powtarzajacych si¢ $wiadczen naleza
do tresci prawa dozywocia.

§ 3. Dozywocie mozna zastrzec takze na rzecz osoby bliskiej zbywcy nieruchomosci.

Umowa o dozywocie jest umowa wzajemna o podwojnym skutku — umowa zobowiazu-
jaco-rozporzadzajaca, konsensualna, kauzalna i odptatna. Umowa jest zawierana pomigdzy
zbywca a nabywca nieruchomosci. Zbywca moze by¢ wylacznie osoba fizyczna, natomiast
nabywca moze by¢ zarowno osoba fizyczna, jak i osoba prawna. Nabywca nieruchomosci
jest zobowigzany zapewni¢ utrzymanie zbywcy nieruchomosci lub osobie bliskiej zbywecy.
Prawo dozywocia jest prawem majatkowym o $cisle osobistym charakterze, jest niezbywalne
i nie podlega dziedziczeniu oraz wygasa wraz ze §miercig uprawnionego lub oséb uprawnio-
nych (Czajkowska-Matosiuk, 2013, s. 700-701).

W latach 70. XX wieku umowa dozywocia ulegta pewnemu ograniczeniu ze wzgledu na
mozliwo$¢é przekazywania gospodarstw rolnych na rzecz Skarbu Panstwa w zamian za rentg
1 splaty pieni¢zne przyznane przekazujagcemu. Zaistniata w tym zakresie instytucja rozwijata
si¢ w kolejnych latach. Problematyke te uregulowala Ustawa z dnia 14 grudnia 1982 roku
o systemie ubezpieczenia spotecznego rolnikéw indywidualnych i ich rodzin (Dz.U. nr 40,
poz. 268; Czachorski, 1998, s. 401).
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2.3. Dziat spadku i zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci

Ten rodzaj transakcji pozarynkowej rowniez wystepuje w kazdym roku i w kazdym wo-
jewodztwie. Podobnie jak darowizny, obejmuje nieruchomosci rolne i zabudowania. W ba-
danym dziesi¢cioleciu 2003—2013 liczba tego rodzaju transakcji spadkowych prawie si¢ po-
dwoita (z okoto 14 tys. do 25 tys. zdarzen).

Mozna tu zaobserwowa¢ zdecydowang przewage transakcji nieruchomos$ci zabudowa-
nych. Srednia wojewédzka spraw spadkowych dotyczacych gruntéw wynosita w catej de-
kadzie 316 transakcji (przy wahaniach od 16 do 1662), aby pod koniec dekady osiagnac
srednio 520 notarialnych spadkéw. Liczba transakceji dotyczacych nieruchomosci zabudo-
wanych wahata si¢ w tym czasie od 546 do 1064. Najwicksza liczbe¢ transakcji spadkowych
odnotowano w wojewddztwie mazowieckim (2277-4226) i w wojewodztwie matopolskim
(1998-2983). W ciagu calej dekady najmniej obrotow w tej kategorii byto w wojewodztwie
lubuskim (130-483).

Istota prawa spadkowego jest przechodzenie z chwila §mierci zmartego jego praw i obo-
wigzkow na jedna lub na kilka 0sob zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego. Nie nalezg do
spadku prawa i obowiazki zmartego $cisle zwigzane z jego osobg, jak rowniez prawa, ktdre
z chwilg jego $mierci przechodza na oznaczone osoby niezaleznie od tego, czy sa one spad-
kobiercami. Do dlugéw spadkowych naleza takze koszty pogrzebu spadkodawcy w takim za-
kresie, w jakim pogrzeb ten odpowiada zwyczajom przyjetym w danym $rodowisku, koszty
postepowania spadkowego, obowigzek zaspokojenia roszczen o zachowek oraz obowigzek
wykonania zapisow zwyktych i polecen, jak tez inne obowiazki przewidziane w stosownych
przepisach (Kodeks cywilny, 1964, art. 922).

Nabycie spadku lub jego czgséci nastepuje bezposrednio w razie zaistnienia stanu faktycz-
nego, na ktory sktada si¢ (Bieranowski, Bogdalski, Goettel, 2006, s. 376):

1) $mier¢ spadkodawcy,

2) powotanie do dziedziczenia,

3) zdolno$¢ do dziedziczenia,

4) brak uznania spadkobiercy za niegodnego,

5) nienastgpienie zrzeczenia si¢ dziedziczenia,

6) nieodrzucenie spadku.

Powotanie do spadku moze nastgpi¢ z mocy ustawy albo z testamentu. Przepisy nie do-
puszczaja innych tytutéw powotania do spadku. Pierwszenstwo ma dziedziczenie testamen-
towe. Dziedziczenie ustawowe wystepuje, jezeli spadkodawca nie sporzadzit testamentu, te-
stament zawiera rozporzadzenia inne niz powotanie spadkobiercy, sporzadzony testament
byt bezskuteczny lub niewazny. Przepisy dopuszczaja mozliwos¢ dziedziczenia czesciowo
Z mocy ustawy, a czeSciowo na podstawie testamentu (Bieranowski, Bogdalski, Goettel,
2000, s. 378).

W przypadku dziedziczenia spadku przez kilku spadkobiercow pojawia si¢ kwestia okres-
lenia praw wspotspadkobiercéw do przypadajacych im wspélnie praw i obowigzkéw oraz
wzajemnych relacji miedzy wspotspadkobiercami. Odnosnie do przepisow dotyczacych
wspolnego majatku spadkowego nalezy stosowaé odpowiednio przepisy o wspotwlasnosci
w cze$ciach utamkowych. Od chwili otwarcia spadku spadkobiercom przystuguja wynika-
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jace z ustawy lub testamentu udzialty w poszczegdlnych sktadnikach spadku. Wspotspadko-
bierca, ktory przyjat spadek, moze swobodnie i bez zgody wspotspadkobiercow rozporza-
dza¢ przystugujacym mu udzialem w spadku (Gniewek, 2005, s. 612). Wspolno$¢ majatku
spadkowego ma charakter przejsciowy, istnieje do momentu dokonania dziatu spadku. Spad-
kobierca nie moze swobodnie rozporzadzac udziatem w konkretnym przedmiocie nalezagcym
do spadku. Spadkobierca moze rozporzadza¢ udziatem w przedmiocie nalezacym do spadku
jedynie za zgoda pozostatych spadkobiercow (Czajkowska-Matosiuk, 2013, s. 757—758).

W czasie trwania wspodlnosci majatku spadkowego zachodzi konieczno$¢ podejmowania
czynno$ci prawnych i faktycznych dotyczacych majatku spadkowego. Czynnosci te nazy-
waja si¢ zarzagdem masa spadkowa. Zarzad spadkiem moze si¢ opiera¢ na nastgpujacych zro-
dtach (Bieranowski, Bogdalski, Goettel, 2006, s. 410):

1) ustawie,

2) umowie pomi¢dzy spadkobiercami,

3) testamencie,

4) orzeczeniu sadu.

Zniesienie wspotwlasnosci majatkowej nastepuje zgodnie z wola spadkobiercow w trybie
umownym lub w trybie sadowym. Tryb sadowy jest zasadny réwniez w sytuacji braku po-
rozumienia pomig¢dzy stronami. Umowny dzial spadku wymaga zgody wszystkich spadko-
biercow, a do sadowego dziatu spadku wystarczajace jest ztozenie wniosku w sadzie o dziat
spadku przez jednego ze spadkobiercow. Nie jest przewidziana szczego6lna forma, w jakiej
powinna by¢ zawarta umowa o dziat spadku, jednak w tym zakresie znajduja zastosowanie
ogolne reguty dotyczace szczegdlnych form czynnosci prawnych. Umowy dotyczace dziatu
spadku, ktorych przedmiotem jest przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, wymagaja aktu
notarialnego, podobnie jezeli przedmiotem dziatu spadku jest spoldzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu. Jezeli dziat spadku dotyczy przedsi¢biorstwa, wymagana jest forma pi-
semna z podpisem notarialnie poswiadczonym. Do umow o dzial spadku zastosowanie majg
ogolne przepisy dotyczace zwyklej formy pisemnej. W ramach swobody umdéw strony moga
okreslac sposoby sptat i doptat. Dziat spadku moze by¢ ograniczony do czgsci spadku. Umowa
powinna zawiera¢ rowniez postanowienia dotyczace wzajemnego zaliczania na sched¢ spad-
kowa darowizn, jednak strony mogg zrzec si¢ roszczen zwigzanych z zaliczaniem darowizn na
schede spadkowa. W zakresie umow o dzial spadku zastosowanie znajdg takze przepisy doty-
czace wad o$wiadczenia woli. Uchylenie si¢ od skutkow prawnych umowy o dziat spadku za-
wartej pod wptywem btedu moze nastapi¢ jedynie wtedy, gdy btad dotyczy stanu faktycznego,
ktory strony uwazaja za niewatpliwy (Gniewek, 2005, s. 614-615).

Przez umowg o przeniesienie wlasnosci gospodarstwa rolnego w zamian za $wiadcze-
nia z ubezpieczen spotecznych z nastepca rolnik bedacy wilascicielem (wspotwiascicielem)
gospodarstwa rolnego zobowigzuje si¢ przenie$¢ na osob¢ mtodszg od niego co najmniej
o 15 lat (nastgpcg) wlasnos¢ (udzial we wspotwlasnosci) i posiadanie tego gospodarstwa
z chwilg nabycia prawa do emerytury lub renty inwalidzkiej, jezeli nastepca do tego czasu
bedzie pracowaé w tym gospodarstwie. Ponadto umowa z nastgpca moze zawieraé inne po-
stanowienia, w szczegolnosci dotyczace wzajemnych $wiadczen stron przed i po przenie-
sieniu przez rolnika wtasnosci gospodarstwa rolnego na nastgpce (Ustawa o ubezpieczeniu
spotecznym rolnikdéw, Dz.U. z 1991 r., nr 7, poz. 24, art. 84).
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Przedmiotowa umowa powinna zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego (art. 85 Ustawy
o0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikow). Jezeli w umowie z nastgpca albo w umowie zawartej
w celu wykonania tej umowy nie postanowiono inaczej, rolnik po przeniesieniu wtasnosci
gospodarstwa rolnego na nastepce moze zadac¢ od niego nastepujacych swiadczen: dozywot-
niego utrzymywania zbywcy (dozywocie, wymowa, wymiar), w sytuacji braku odmiennej
umowy przyjecia go do wspolnosci domowej i dostarczania mu mieszkania, ubrania i zyw-
no$ci odpowiadajacych stanowi i dotychczasowej stopie zyciowej uprawnionego, a takze
zapewnienia mu pomocy i pielggnowania w chorobie oraz postarania si¢ wlasnym kosz-
tem o pogrzeb odpowiadajacy zwyczajom miejscowym, w zakresie uzasadnionym potrze-
bami rolnika i cztonkoéw jego rodziny oraz warunkami majatkowymi i osobistymi nastepcy,
z uwzglednieniem jego nakladu pracy w gospodarstwie rolnika i korzys$ci uzyskanych od
rolnika przed objeciem gospodarstwa (Ustawa o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw, Dz.U.
z 1991 ., nr 7, poz. 24, art. 88).

2.4, Spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu

Spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu jest to ograniczone prawo rzeczowe, bez-
wzgledne i skuteczne erga omnes, obcigzajace nieruchomosci spotdzielni i uprawniajace do
uzywania oznaczonego lokalu. Prawo do lokalu ma stuzy¢ zaspokajaniu osobistych i rodzin-
nych potrzeb mieszkaniowych. Prawo uzywania lokalu przystuguje w zamian za wniesie-
nie wktadu budowlanego oraz uczestnictwo cztonkow spotdzielni w kosztach eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci spétdzielczych. Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu po-
wstaje z chwilg zawarcia umowy pomigdzy cztonkiem spdtdzielni a spotdzielnig mieszka-
niowa. Spoldzielcze wlasno$ciowe prawo jest to prawo zbywalne, ktorego przeniesienie na-
stepuje w formie aktu notarialnego, przechodzi na spadkobiercow zardwno testamentowych,
jak 1 ustawowych (Stec, Zalucki, 2010, s. 285). Trescia spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu jest uprawnienie do korzystania z lokalu oraz uprawnienie do rozporzadza-
nia tym prawem. Zbycie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nie wymaga zgody
lub zawiadomienia spotdzielni mieszkaniowej. Nie jest wymagane przyjecie nabywcy w po-
czet czlonkdéw spdtdzielni mieszkaniowej. Spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest
prawem dziedzicznym, moze podlega¢ egzekucji (Bieranowski, Bogdalski, Goettel, 2006,
s. 158-159). Dziedziczenie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu podlega pew-
nym modyfikacjom. Jezeli wlasnosciowe prawo do lokalu przeszto na kilku spadkobiercow,
powinni oni w terminie do roku od dnia otwarcia spadku wyznaczy¢ sposrdd siebie petno-
mocnika w celu dokonywania czynnosci prawnych zwigzanych z wykonywaniem spotdziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu. W razie niedokonania tej czynnos$ci spadkobiercy
lub spoldzielnia mogg ztozy¢ do sadu wniosek o wyznaczenie przedstawiciela w postepowa-
niu nieprocesowym. Pelnomocnik (przedstawiciel) jest uprawniony do udzialu w walnym
zgromadzeniu cztonkow spotdzielni (Gniewek, 2005, s. 286-287).

2.5. Umowy zbycia nieruchomosci za wyptate swiadczen

Umowy zbycia nieruchomosci za wyplate swiadczen byly stosunkowo popularne, majac
na poczatku dekady 2003-2013 przeszto 11-procentowy udziat w transakcjach pozarynko-
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wych. W miar¢ uptywu lat zainteresowanie to spadto do 2,5% udziatu (z 18,7 tys. transakc;ji
w2003 r. do 5 tys. w2013 1.).

Srednia wojewddzka tych uméw wynosita od 1168 do 313 transakcji. W czterech woje-
wodztwach: lubuskim, §laskim, zachodniopomorskim i dolnoslagskim zawarto 24—68 umow
zbycia nieruchomosci za caty 2013 rok. Gtéwna przyczyna tego regresu okazaty si¢ nieatrak-
cyjne warunki $§wiadczen przez ubezpieczyciela.

Wisrdd pozarynkowych zmian wlasnosci gruntow nalezy wyrdznié rowniez te, ktore odby-
waja si¢ poza uktadami rodzinnymi. Dotycza one zazwyczaj przekazywania ziemi do Skarbu
Panstwa w zamian za wyptate z KRUS.

»Uwzgledniajac, ze decyzje o przekazaniu posiadanych nieruchomosci gruntowych Pan-
stwu sg podejmowane w szczegolnych przypadkach losowych, a wzrastajace ceny rynkowe
gruntéw sktaniaja do poszukiwania najkorzystniejszych form ich uptynnienia, nalezy prze-
widywac, ze ten rodzaj transakcji bedzie coraz mniej popularny” (Rynek Ziemi Rolniczej...,
2015, s. 29).

3. Aspekty podatkowe pozarynkowych transakcji nieruchomosciami

Rozpatrujac problemy zwigzane z pozarynkowymi transakcjami nieruchomosciami, nie
sposéb nie odnies¢ si¢ do kwestii optat i podatkéw. Dokonujac przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci w formie aktu notarialnego (umowa darowizny, umowa dozywocia), nalezy
pamigta¢ o koniecznosci uiszczenia taks notarialnych. Kwesti¢ t¢ reguluje Rozporzadzenie
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 czerwca 2004 roku (Dz.U. nr 148, poz. 1564) w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej. W mysl paragrafu 2 przedmiotowego rozporzadze-
nia maksymalna stawka taksy notarialnej za czynno$ci notarialne, zwana dalej ,,maksymalng
stawka”, zalezy od warto$ci przedmiotu czynnosci notarialnej.

Paragraf 2 przedmiotowego rozporzadzenia precyzuje, ze maksymalna stawka wynosi od
warto$ci (Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci..., 2004):

1) do 3000 zt — 100 zt;

2) powyzej 3000 zt do 10 000 zt — 100 zt + 3% od nadwyzki powyzej 3000 zt;

3) powyzej 10 000 zt do 30 000 zt — 310 zt + 2% od nadwyzki powyzej 10 000 zt;

4) powyzej 30 000 zt do 60 000 zt — 710 zt + 1% od nadwyzki powyzej 30 000 zt;

5) powyzej 60 000 zt do 1 000 000 zt — 1010 zt + 0,4% od nadwyzki powyzej 60 000 zi;

6) powyzej 1 000 000 zt do 2 000 000 zt—4770 zt + 0,2% od nadwyzki powyzej 1 000 000 zk;

7) powyzej 2 000 000 zt — 6770 zt + 0,25% od nadwyzki powyzej 2 000 000 zt, nie wigcej

jednak niz 10 000 zt, a w przypadku czynno$ci dokonywanych pomiedzy osobami zali-
czonymi do I grupy podatkowej w rozumieniu przepisoéw Ustawy z dnia 28 lipca 1983
roku o podatku od spadkéw i darowizn nie wigcej niz 7500 zt.

Za sporzadzenie aktu notarialnego dokumentujacego umowe zbycia spotdzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu, umowe zbycia wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego, spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego, prawa do domu jednorodzinnego
w spoldzielni mieszkaniowe]j (prawa do lokalu mieszkalnego w domu budowanym przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa w celu przeniesienia jego wlasnosci na cztonka) — maksymalna
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stawka wynosi potowe stawki przewidzianej w paragrafie 3 (Rozporzadzenie Ministra Spra-
wiedliwosci.. ., 2004).

Kwestie podatkowe zwiazane z przeniesieniem wlasno$ci nieruchomosci zostaty uregu-
lowane w Ustawie z dnia 9 wrze$nia 2000 roku o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych.
W mysl tej ustawy stawki podatku wynosza: od umoéw dozywocia, o dziat spadku, o znie-
sienie wspotwlasnosci oraz darowizny (Ustawa o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych,
Dz.U. nr 86, poz. 959, art. 7):

a) przy przeniesieniu wlasno$ci nieruchomosci, rzeczy ruchomych, prawa uzytkowa-
nia wieczystego, wlasno$ciowego spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spot-
dzielczego prawa do lokalu uzytkowego oraz wynikajacych z przepisow prawa
spotdzielczego: prawa do domu jednorodzinnego oraz prawa do lokalu w matym domu
mieszkalnym — 2%;

b) przy przeniesieniu wlasno$ci innych praw majgtkowych — 1%.

Co istotne, zwalnia si¢ od podatku nastepujace czynnosci cywilnoprawne: przeniesienie
wlasno$ci nieruchomosci lub ich czesci, wraz z cze$ciami sktadowymi, z wyjatkiem bu-
dynkéw mieszkalnych lub ich czg$ci znajdujacych si¢ na obszarze miast, w drodze umow
(Ustawa o podatku od czynnosci cywilnoprawnych, Dz.U. nr 86, poz. 959, art. 9):

a) sprzedazy,

b) dozywocia,

¢) o dziat spadku — w czg¢$ci dotyczacej sptat lub doptat,

d) o zniesienie wspotwlasnosci — w czgsci dotyczacej splat lub doptat,

e) darowizny — w cze$ci dotyczacej przejecia przez obdarowanego dlugow i cigzarow
albo zobowiazan darczyncy, pod warunkiem ze w rozumieniu przepisow o podatku
rolnym, w chwili dokonania czynno$ci nabyte grunty stanowia gospodarstwo rolne
albo utworzg gospodarstwo rolne lub wejda w sktad gospodarstwa rolnego bedacego
wlasnos$cia nabywcy.

Podatkowi od spadkéw i darowizn podlega nabycie przez osoby fizyczne wlasnosci rzeczy
znajdujacych si¢ na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub praw majatkowych wykony-
wanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, tytutem (Ustawa o podatku od spadkow
i darowizn, Dz.U. z 1983 r., nr 45, poz. 207, art. 1):

1) dziedziczenia, zapisu zwyktego, dalszego zapisu, zapisu windykacyjnego, polecenia

testamentowego;

2) darowizny, polecenia darczyncy;

3) zasiedzenia;

4) nieodplatnego zniesienia wspotwlasnosci;

5) zachowku, jezeli uprawniony nie uzyskat go w postaci uczynionej przez spadkodawce
darowizny lub w drodze dziedziczenia albo w postaci zapisu;

6) nieodptatnej: renty, uzytkowania oraz stuzebnosci.

Wysokos$¢ podatku ustala sie¢ w zaleznosci od grupy podatkowej, do ktdrej zaliczony jest
nabywca. Do poszczegolnych grup podatkowych zalicza si¢ (Ustawa o podatku od spadkow
i darowizn, art. 14):

1) do grupy I — matzonka, zstepnych, wstgpnych, pasierba, zigcia, synowa, rodzenstwo,

ojczyma, macoche i tesciow;
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2) do grupy II — zstepnych rodzenstwa, rodzenstwo rodzicoéw, zstepnych i matzonkow
pasierbow, matzonkow rodzenstwa i rodzenstwo matzonkéw, matzonkdéw rodzenstwa
matzonkéw, matzonkoéw innych zstepnych;

3) do grupy III — innych nabywcow.

Podatek oblicza si¢ od nadwyzki podstawy opodatkowania ponad kwot¢ wolng od podatku

wedhlug nastepujacych skal (Ustawa o podatku od spadkow i darowizn, art. 15):
1) od nabywcow zaliczonych do I grupy podatkowe;:
— do 10 278 zt podatek wynosi 3%;
— od kwoty 10 278 zt do kwoty 20 556 podatek wynosi 308 zt 30 gr i 5% nadwyzki
ponad 10 278 zk;
— od kwoty 20 556 zt podatek wynosi 822 z1 20 gr i 7% nadwyzki ponad 20 556 zt;
2) od nabywcow zaliczonych do II grupy podatkowe;:
— do kwoty 10 278 zt podatek wynosi 7%;
— od kwoty 10 278 zt do kwoty 20 556 zl podatek wynosi 719 zt 50 gr i 9% od nad-
wyzki ponad 10 278 zt;
— od kwoty 20 556 zt podatek wynosi 1644 zt 50 gr i 12% od nadwyzki ponad 20 556 zl;

3) od nabywcow zaliczonych do III grupy podatkowe;:

— do kwoty 10 278 zt podatek wynosi 12%;

— od kwoty 10 278 zt do kwoty 20 556 zt podatek wynosi 1233 zt 40 gri 16% od nad-
wyzki ponad 10 278 zl;

— od kwoty 20 556 zt podatek wynosi 2877 zt 90 gr i 20% od nadwyzki ponad 20 556 zt.

Co istotne, Ustawa z dnia 28 lipca 1983 roku o podatku od spadkow i darowizn przewi-

duje szereg zwolnien z podatku od spadkéw i darowizn, z ktérych najistotniejsze wydaje si¢
zwolnienie od podatku nabycia wlasnosci rzeczy lub praw majatkowych przez matzonka,
zstepnych, wstepnych, pasierba, rodzenstwo, ojczyma i macoche, jezeli zgtosza oni naby-
cie wlasnosci rzeczy lub praw majatkowych wlasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego
w terminie szesciu miesiecy od dnia powstania obowigzku podatkowego, a w przypadku na-
bycia w drodze dziedziczenia — w terminie sze$ciu miesi¢cy od dnia uprawomocnienia si¢
orzeczenia sadu stwierdzajacego nabycie spadku (Ustawa o podatku od spadkow i1 darowizn,
Dz.U.z 1983 r., nr 45, poz. 207, art. 4a). Stosowne przepisy przewiduja rowniez wiele innych
zwolnien oraz przepisoOw szczegdlnych regulujacych to zagadnienie, jednak ze wzgledu na
temat niniejszego opracowania nie beda one szczegodtowiej omawiane.

4, Podsumowanie

Analiza rynku nieruchomosci ujawnia duzg skalg transakcji pozarynkowych. W minionym
25-leciu takich transakcji byto 5 milionéw, czyli 32% ogdtu obrotdow nieruchomosciami.

W gospodarce nieruchomosciami czgstotliwos$¢ transakcji pozarynkowych mozna zmie-
rzy¢ ich liczba na 1000 mieszkancow wynoszaca 4-5, podczas gdy ogdt rynku nierucho-
mosci to okoto 17 transakcji na 1000. Na obszarze 10 x 10 km, tj. 100 km?, zawierano 5,4
do 6,4 transakcji bezpienieznych przy udziale 19/100 km? ogdtu obrotu. Podane wielko$ci
dowodzg znacznej skali dziatalno$ci pozarynkowej na obszarze wszystkich wojewddztw. Na
trzy dokonywane transakcje, ktorych przedmiotem sa nieruchomosci, jedna stanowi bez-
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pieni¢zne przekazanie wlasnosci w rece obdarowanego lub spadkobiercy. Dziatania te majg
istotne znaczenie gospodarcze zwlaszcza w sferze rolnictwa. Dzigki darowiznom i spadkom
nieruchomosci gtownie gospodarstwa rolne zyskuja nowych wiascicieli, grunty sa chronione
przed ugorowaniem, za$ cze$¢ otrzymanego mienia wchodzi do corocznego obrotu rynko-
wego nieruchomosciami.

Warto$¢ przekazywanego majatku — cho¢ niewyptacana — jest wyceniana wedlug regut
rynkowych 1 stanowi okoto 1/3 wartosci krajowego rynku nieruchomosci. Ostatnio wynosi
ona okoto 20 miliardow zlotych przy szacowanej warto$ci jednej transakcji pozarynkowe;j
na okoto 100 tysiecy ztotych. Stanowi to powazng kwote zasilajacg corocznie beneficjentow
dokonywanych darowizn czy spadkow. Transakcje pozarynkowe, korzystne dla wigkszosci
beneficjentow, nie przynosza znaczacych profitéw Skarbowi Panstwa. Zwolnione z rynko-
wych optat zasilajg tylko w niewielkim zakresie podmioty obslugujace rynek rzeczoznaw-
cow majatkowych, notariuszy pobierajacych swoje wynagrodzenie w zaleznosci od szacun-
kowej warto$ci darowizn czy spadkow.

Jaka przyszto$¢ czeka obroty nieruchomosciami pozarynkowymi? Sg one trwale zwig-
zane z zasobami nieruchomosci i podlegaja procesom demograficznym i historycznie uwa-
runkowanym zwyczajom spotecznym. Doswiadczenie z przesztosci wskazuje na ustabili-
zowany udzial transakcji pozarynkowych w stosunku do calosci obrotu nieruchomosciami.
Zmianie mogg podlega¢ niektore ich sktadniki, np. stopniowemu wygaszaniu podlega prze-
kazanie mienia w zamian za renty, mniej popularna staje si¢ instytucja dozywocia. Trwale
zapisuja si¢ na polskim rynku darowizny i spadki ze zwigkszajacym si¢ w nich udziatlem
mieszkan, obiektow waznych dla ludzi mtodych. Procesy demograficzne zachodzace na te-
renach potnocno-zachodnich, tj. Ziemiach Odzyskanych, zapewne zwigksza skale dokony-
wanych tam transakcji pozarynkowych, dzisiaj majacych niewielki udziat. Troska o unowo-
czes$nienie polskiego rolnictwa sugeruje wigksze zainteresowanie si¢ losami dziedziczonych
gospodarstw rolnych i wprowadzanie atrakcyjnych procedur zwigkszania ich efektywnosci.
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0ff-market real estate transactions in Poland in the years 2003-2013

— legal and tax aspects

Abstract: The article is devoted to the evolution of off-
market real estate transactions market at the turn of the
years 2003-2013. The paper analyses the number of
transactions of the gratuitous transfer of a real estate in
the form of a donation agreement, a life estate deed, an
inheritance division agreement the object of which are
real properties, a real estate transfer agreement in return
for the payment of social insurance benefits in the scale
of the whole territory of the Republic of Poland in the
years 2003-2013. The article discusses tax aspects of

oft-market real estate transactions and defines individ-
ual types of agreements, it also presents the most impor-
tant legal aspects of their functioning. The Authors en-
tered into the rarely discussed problem of non-monetary
changes of real estate ownership. The paper is devoted
to: gift agreement, annuity agreement, estate distribu-
tion agreement (where the subject is real property), real
estate sale agreement (in exchange for payment of na-
tional insurance benefits/allowance).

Key words: real estate market in Poland, donation agreement, life estate deed, inheritance division agreement




