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Darowizna mieszkania na rzecz dziecka – kwestie prawne i podatkowe
	Darowizna mieszkania na rzecz dziecka jest jedną z najczęściej stosowanych form przekazywania majątku w rodzinie. Pozwala ona rodzicom przekazać nieruchomość jeszcze za życia, bez konieczności oczekiwania na postępowanie spadkowe. Rozwiązanie to jest stosunkowo korzystne zarówno pod względem prawnym, jak i podatkowym, jednak wymaga spełnienia określonych warunków formalnych oraz znajomości konsekwencji wynikających z obowiązujących przepisów prawa.
	Podstawę prawną darowizny stanowią przepisy Kodeksu cywilnego, w szczególności art. 888–902. Zgodnie z art. 888 § 1 Kodeksu cywilnego przez umowę darowizny darczyńca zobowiązuje się do bezpłatnego świadczenia na rzecz obdarowanego kosztem swojego majątku. W przypadku nieruchomości świadczenie to polega na przeniesieniu prawa własności mieszkania na rzecz obdarowanego dziecka. Istotną cechą darowizny jest jej nieodpłatny charakter – obdarowany nie jest zobowiązany do świadczenia wzajemnego na rzecz darczyńcy. W przypadku darowizny nieruchomości przepisy prawa wymagają zachowania szczególnej formy prawnej. Umowa darowizny mieszkania musi zostać zawarta w formie aktu notarialnego. Oznacza to, że czynność prawna dokonywana jest przed notariuszem, który sporządza odpowiedni akt, weryfikuje stan prawny nieruchomości oraz tożsamość stron. Podpisanie aktu notarialnego powoduje skuteczne przeniesienie prawa własności nieruchomości na obdarowane dziecko. Notariusz składa także wniosek o wpis nowego właściciela do księgi wieczystej prowadzonej dla danej nieruchomości.
	Do sporządzenia aktu notarialnego niezbędne jest przygotowanie odpowiednich dokumentów. W szczególności wymagany jest numer księgi wieczystej nieruchomości, dokument potwierdzający sposób nabycia mieszkania przez darczyńcę (np. wcześniejszy akt notarialny lub postanowienie sądu o stwierdzeniu nabycia spadku), dane osobowe stron umowy oraz w niektórych przypadkach dokumenty potwierdzające brak zaległości w opłatach związanych z nieruchomością. Zakres dokumentów może się różnić w zależności od konkretnej sytuacji prawnej nieruchomości.
	Istotnym zagadnieniem związanym z darowizną mieszkania są kwestie podatkowe. Zasady opodatkowania darowizn reguluje ustawa o podatku od spadków i darowizn. Dzieci należą do tzw. zerowej grupy podatkowej, do której zaliczają się również małżonkowie, rodzice, dziadkowie, rodzeństwo oraz pasierbowie. W przypadku darowizny dokonanej pomiędzy osobami z tej grupy istnieje możliwość całkowitego zwolnienia z podatku od darowizny. Aby skorzystać z tego zwolnienia, obdarowany musi dopełnić określonych formalności. W szczególności konieczne jest zgłoszenie otrzymania darowizny do właściwego urzędu skarbowego w terminie sześciu miesięcy od dnia jej dokonania. Zgłoszenia dokonuje się na formularzu SD-Z2. W praktyce jednak w przypadku darowizny nieruchomości zawieranej w formie aktu notarialnego obowiązek informacyjny wobec urzędu skarbowego często realizuje sam notariusz, który przekazuje stosowne informacje organowi podatkowemu.
	Darowizna mieszkania wiąże się również z określonymi kosztami. Najważniejszym z nich jest taksa notarialna, której maksymalna wysokość określona jest w rozporządzeniu Ministra Sprawiedliwości i zależy od wartości nieruchomości. Do taksy doliczany jest podatek VAT w wysokości 23%. Ponadto konieczne jest uiszczenie opłaty sądowej za wpis prawa własności w księdze wieczystej, która wynosi obecnie 200 zł. Dodatkowym kosztem są wypisy aktu notarialnego sporządzane dla stron oraz dla sądu wieczystoksięgowego.
	Warto również pamiętać, że darowizna nie zawsze ma charakter definitywny i nieodwołalny. Zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego darczyńca może odwołać darowiznę w przypadku rażącej niewdzięczności obdarowanego. Pojęcie to interpretowane jest w orzecznictwie jako szczególnie naganne zachowanie wobec darczyńcy, na przykład poważne naruszenie obowiązków rodzinnych, znieważenie czy odmowa pomocy w sytuacji wymagającej wsparcia. Odwołanie darowizny następuje poprzez złożenie obdarowanemu stosownego oświadczenia woli.
	Darowizna mieszkania na rzecz jednego dziecka może również mieć znaczenie przy przyszłym podziale spadku po darczyńcy. Zgodnie z przepisami prawa spadkowego darowizny dokonane na rzecz spadkobierców mogą być doliczane do masy spadkowej przy obliczaniu należnego zachowku. W praktyce oznacza to, że jeśli jedno z dzieci otrzymało wcześniej mieszkanie w drodze darowizny, pozostałe dzieci mogą dochodzić roszczeń o zachowek, jeżeli uznają, że zostały w ten sposób pokrzywdzone w podziale majątku rodzinnego.
	Często stosowanym rozwiązaniem jest również darowizna mieszkania z jednoczesnym ustanowieniem na rzecz darczyńcy służebności osobistej mieszkania. Służebność taka zapewnia darczyńcy prawo do korzystania z nieruchomości, w szczególności do zamieszkiwania w niej przez określony czas lub dożywotnio. Dzięki temu rodzic przekazujący mieszkanie dziecku zachowuje prawo do dalszego korzystania z lokalu, co stanowi istotne zabezpieczenie jego interesów życiowych.
	Podsumowując, darowizna mieszkania na rzecz dziecka jest stosunkowo prostym i korzystnym rozwiązaniem umożliwiającym przekazanie majątku w obrębie najbliższej rodziny. Procedura ta wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego oraz dopełnienia określonych formalności podatkowych. 
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