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Zniesienie wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci a utrata
prawa do ulgi budowlanej w podatku dochodowym

od osób fizycznych

1. Zgodnie z art. 26 ust. 1 pkt 8 ustawy z dnia 26.07.1991 r. o podatku
dochodowym od osób fizycznych1, w brzmieniu obowi¹zuj¹cym do 31
grudnia 2000 r., wydatki poniesionewci¹gu roku podatkowego na budowê
w³asnego lub stanowi¹cego wspó³w³asno�æ wielorodzinnego budynku
mieszkalnego,wktórymczê�æ znajduj¹cych siêwnim lokalimieszkalnych
zosta³a przeznaczona dowynajêcia, podlega³y odliczeniu oddochoduprzed
opodatkowaniem. Tak skonstruowana ulga budowlana obejmowa³a rów-
nie¿ wydatki przeznaczone na nabycie prawa w³asno�ci lub udzia³u we
wspó³w³asno�ci gruntu przeznaczonego pod budowê budynku albo prawa
wieczystegou¿ytkowania gruntuwcelu budowybudynkuwielorodzinnego
zmieszkaniami nawynajem. Rok 2000 by³ ostatnim rokiem podatkowym,
wktórympodatnicypodatkudochodowegoodosób fizycznychmogli nabyæ
prawo do ulgi budowlanej. Jednak¿e osoby, które przed dniem 1 stycznia
2001 r. ponios³y wydatki na wy¿ej wymienione cele i naby³y prawo do
odliczania ich od dochodu, zachowa³y mo¿liwo�æ dalszego odliczania po-
niesionych wcze�niej wydatków, które nie znalaz³y pokrycia w osi¹gniê-
tych przez podatnika dochodach. Uprawnienie to obejmuje tak¿e tych
podatników, którzy przed 1 stycznia 2001 r. ponie�li wydatki, o jakich
mowa wy¿ej, i nabyli prawo do odliczeñ od dochodu przed opodatkowa-

1 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 z pó�n. zm.
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niem, dokonuj¹c po tym dniu dalszych wydatków. Prawo do odliczania
przys³uguje tym podatnikomw stosunku do dalszych wydatków poniesio-
nych w okresie od 1 stycznia 2001 r. do 31 grudnia 2003 r.2 Dlatego te¿
ulga budowlana, pomimo jej zniesienia, bêdzie mog³a byæ przez pewien
czas nadal wykorzystywana przez niektórych podatników. Natomiast jej
stosowanie, zw³aszcza w wypadku budowy we wspó³w³asno�ci wieloro-
dzinnego budynku z lokalami do wynajêcia, budzi wiele kontrowersji i
sprzecznych na ten temat pogl¹dów.

2. Budynek wielorodzinny z mieszkaniami do wynajêcia mo¿e byæ
wznoszony ze �rodkóww³asnych podmiotówbêd¹cychw³a�cicielami b¹d�
u¿ytkownikami wieczystymi gruntu lub, co w praktyce czêstsze, ze �rod-
ków przysz³ych nabywców. Istniej¹ w zwi¹zku z tym ró¿ne sposoby pro-
wadzenia takiej inwestycji. Mo¿e byæ ona prowadzona albo przez samych
podatników (inwestorów), albo za po�rednictwem firm budowlanych lub
developerskich, które na podstawie umów, na przyk³ad o wspólnym inwe-
stowaniu, zobowi¹zuj¹ siê wznie�æ budynek oraz przekazaæ go u¿ytkow-
nikomdoeksploatacji z okre�lona liczb¹ lokali dowynajêcia.Wpierwszym
wypadku z uwagi na to, ¿e koszt budowy jest relatywnie wysoki, inwesto-
rzy wspólnie nabywaj¹ grunt. Nastêpnie wznosz¹ wielorodzinny budynek
mieszkalny,wefekcie czegopowstaj¹, stanowi¹cewspó³w³asno�æ, budynki
z lokalami do wynajêcia. W zwi¹zku z tym, jak powiedziano wy¿ej, w³a-
�cicielowi lubwspó³w³a�cicielomwznoszonego budynku przys³uguje pra-
woodliczenia oddochoduprzed opodatkowaniemwydatkówponiesionych
na budowê, a w konsekwencji zmniejsza siê ciê¿ar ich opodatkowania.
W my�l powo³anego wy¿ej art. 26 ust. 1 pkt 8 ustawy, odliczenie od

dochoduprzed opodatkowaniemdopuszczalne jest jedyniewówczas, kiedy
spe³nione zosta³y ³¹cznie trzy przes³anki prawne. Po pierwsze, kwoty
wydatków obejmowaæ musz¹ �rodki poniesione w danym roku podatko-
wymnabudowêbudynkumieszkalnegowielorodzinnegooraz zakupprawa
w³asno�ci dzia³ki pod budowê tego budynku lub udzia³u wewspó³w³asno-
�ci takiego gruntu b¹d� prawa u¿ytkowaniawieczystego. Po drugie, kwoty,

2 Zob. art. 7 ust. 12 i 13 ustawy z dnia 9 listopada 2000 r. o zmianie ustawy o podatku
dochodowym od osób fizycznych oraz o zmianie innych ustaw, Dz.U. Nr 104, poz. 1103.
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o jakich mowa, zosta³y przeznaczone na budowê w³asnego lub stanowi¹-
cego wspó³w³asno�æ wielorodzinnego budynku mieszkalnego. Po trzecie
wreszcie, co najmniej piêæ lokalimieszkalnych, które znajduj¹ siêwewzno-
szonym budynku, przeznaczonych zosta³o do wynajêcia.
Ustawodawca okre�li³ jednocze�nie przes³anki utraty prawa do oma-

wianej ulgi inwestycyjnej. I tak, zgodnie z art. 26 ust. 10 powo³anej wy¿ej
ustawy, podatnik traci prawo do ulgi, je¿eli przed up³ywem dziesiêciu lat,
licz¹c od koñca roku kalendarzowego, w którym otrzymano decyzjê w³a-
�ciwego organu o pozwoleniu na u¿ytkowanie budynku lub lokalu, nast¹pi
zbycie budynku, lokalu mieszkalnego b¹d� udzia³u we wspó³w³asno�ci, a
tak¿e zmiana ich przeznaczenia, b¹d� kiedy budynek lub lokale wynajêto
osobomzaliczanymdobliskiej rodziny podatnika3. Zbycie budynku, lokalu
mieszkalnego b¹d� udzia³u we wspó³w³asno�ci lub wyst¹pienie innych
negatywnych przes³anek, o jakich mowa wy¿ej, wi¹¿e siê z konieczno�ci¹
wykazaniaw zeznaniu podatkowym i doliczenia do dochodów roku podat-
kowego,w którym zaistnia³y owe przes³anki, uprzednio odliczonych przez
podatnika kwot. Kwoty doliczone do dochodu organ podatkowy ma obo-
wi¹zek zwiêkszyæ ponadto o 10% za ka¿dy rok kalendarzowy brakuj¹cy
do up³ywudziesiêcioletniego okresu, podwy¿szaj¹cw ten sposób dodatko-
wo podstawê wymiaru podatku. Zwiêkszeniu dochodu lub zmniejszeniu
straty podatkowej o kwotê odliczenia dokonanego w zwi¹zku z budow¹
towarzyszy tak¿e powstanie zaleg³o�ci podatkowych w podatku dochodo-
wym od osób fizycznych za lata, w których podatnik korzysta³ z omawia-
nego odliczenia, a wiêc w konsekwencji uiszczenie odsetek od powsta³ej
w ten sposób zaleg³o�ci podatkowej.

3.Na tle przedstawionych wy¿ej rozwi¹zañ normatywnych, okre�laj¹-
cych zasady korzystania z ulgi zwi¹zanej z budow¹ w³asnego lub stano-
wi¹cego wspó³w³asno�æ budynku mieszkalnego wielorodzinnego, z prze-
znaczeniem znajduj¹cych siê tam lokali mieszkalnych do wynajêcia,
pojawiaj¹ siê do�æ ró¿ne, jak zasygnalizowano na wstêpie, stanowiska i
opinie. Formu³owane one s¹ przez Ministra Finansów w urzêdowych in-

3 Za takie ustawa uznaje osoby, które w stosunku do w³a�ciciela lub chocia¿by do
jednego ze wspó³w³a�cicieli zaliczone s¹ do pierwszej grupy podatkowej w rozumieniu
przepisów ustawy o podatku od spadków i darowizn.
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terpretacjach prawa podatkowego4 orazw znajduj¹cych tego odbicie decy-
zjach podatkowych. W ich efekcie okazuje siê, i¿ mo¿liwo�ci korzystania
z ulgi, o którejmowa, ulegaj¹ istotnymograniczeniom.W�ród tego rodzaju
urzêdowych interpretacjach prawa podatkowego na uwagê zas³uguje, z
punktuwidzenia omawianej problematyki, pogl¹dwyra¿onywpi�mieMi-
nisterstwa Finansów z dnia 29 wrze�nia 2000 r. (PB 5/1MD-031-61/00)5.
Z tre�ci tego pisma wynika bowiem, i¿ o mo¿liwo�ci skorzystania z ulgi
budowlanej decyduje w istocie zamiar wybudowania w³asnego lub stano-
wi¹cegowspó³w³asno�æpodatnikabudynkuz lokalamidowynajêcia.Dlatego
te¿, w my�l tego pisma, ulga podatkowa nie przys³uguje, gdy w umowie
sprzeda¿y gruntu lub umowie owspólnej inwestycji czy te¿ umowie przed-
wstêpnej, zawartej przed zakoñczeniem inwestycji, jej strony zastrzeg³y, i¿
po zakoñczeniu budowy nast¹pi ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali.
Uzasadnieniem takiego stanowiska ma byæ fakt, i¿ w przypadku zawarcia
wymienionych wy¿ej umów, wydatki ponoszone przez podatnika nie s¹
zwi¹zane z budow¹ w³asnego lub stanowi¹cego wspó³w³asno�æ budynku
mieszkalnego, o czymmówi ustawodawca, lecz przeznaczone s¹w rzeczy-
wisto�ci na zakup odrêbnego i z góry okre�lonego lokalu mieszkalnego.
Stanowisko zawarte w przytoczonym pi�mie Ministra Finansów znajduje
inspiracjê w tre�ci kontrowersyjnego wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 5
czerwca 1999 r. III RN 16/996. Jest ono przy tym ca³kowicie odmienne od
wyra¿onegowcze�niej w podobnym pi�mieMinisterstwa Finansów z dnia
14 grudnia 1998 r. (Nr P05/LR/0177726/97), które w zwi¹zku z now¹
interpretacj¹ straci³o w ocenie ministerstwa dotychczasow¹ aktualno�æ7.
W �wietle tego stanowiska pojawia siê problem prawnopodatkowych

skutków czynno�ci prawnych, wwyniku których dochodzi lubma doj�æ w
przysz³o�ci do zniesienia wspó³w³asno�ci poprzez wyodrêbnienie w³asno-
�ci lokali mieszkalnych przeznaczonych do wynajêcia. A zatem rozstrzy-

4 Ich celem, zgodnie z art. 14 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. � Ordynacja
podatkowa, Dz.U. Nr 137, poz. 926 z pó�n. zm., jest zapewnienie jednolitego stosowania
prawa podatkowego przez organy podatkowe oraz organy kontroli skarbowej przy uwzglêd-
nieniu orzecznictwa s¹dów i Trybuna³u Konstytucyjnego.

5 Nie publikowane.
6Wyrok ten opublikowano w: Orzecznictwo S¹du Najwy¿szego � IzbaAdministracyj-

na, Pracy i Ubezpieczeñ Spo³ecznych 2000, nr 14, s. 529.
7 Nie publikowane.
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gniêcia wymaga kwestia, czy czynno�ci skutkuj¹ce ustanowieniem odrêb-
nej w³asno�ci samodzielnych lokali mieszkalnych mog¹ pozbawiæ podat-
nika prawa do korzystania z ulgi budowlanej. Z tre�ci przytoczonegowy¿ej
pismaMinisterstwa Finansów z dnia 29wrze�nia 2000 r. (PB 5/1MD-031-
61/00)wynika, ¿e prawnamo¿liwo�æ korzystania z omawianegoodliczenia
istnieje do czasu, kiedy po stronie podatnika nie pojawi siê jakikolwiek
zamiar wskazuj¹cy na wyodrêbnienie lokalu mieszkalnego w budynku
wielorodzinnym, jak choæbywynikaj¹cy z umowyowspólnym inwestowa-
niu. Podobne opinie, i¿ zniesienie wspó³w³asno�ci przed up³ywemdziesiê-
cioletniego okresu bêdzie posuniêciem niekorzystnym dla podatników z
uwagi na utratê prawa do ulgi, spotkaæ równie¿ mo¿na w literaturze za-
gadnienia8.

4.Tymczasempodstawowe znaczenie dla oceny ka¿dego stanu faktycz-
nego,w tym równie¿ obejmuj¹cego kwestiê zasad korzystania z omawianej
ulgi budowlanej, ma interpretacja �róde³ prawa podatkowego, co w tym
przypadku odnosi siê do art. 26 ust. 1 pkt 8 oraz pkt 10 omawianej ustawy
podatkowej.Natomiast punktemwyj�cia dlawyk³adni ka¿dego tekstupraw-
nego jest ustalenie znaczenia s³ów i zwrotów u¿ywanychw ustawie, to jest
dokonania wyk³adni jêzykowej. Stosuj¹c wyk³adniê jêzykow¹ interesuj¹-
cych przepisów podatkowych, mo¿na doj�æ do wniosku, i¿ po pierwsze,
brak jestwprzepisach art. 26 ust. 1 pkt 8 ustawywypowiedzi normatywnej,
której tre�æmówi³abyo zniesieniuwspó³w³asno�ci nieruchomo�ci budynku
mieszkalnego czy zabudowanego gruntu.Wymogu ustanowienia odrêbnej
wspó³w³asno�ci jako przes³anki negatywnej, awiêcwy³¹czaj¹cej prawodo
ulgi, nie wymienia równie¿ art. 26 ust. 1 pkt 10 ustawy podatkowej. Spra-
wia to, ¿e zarówno zamiar, jak i sam fakt zniesienia wspó³w³asno�ci, a co
za tym idzie � ustanowienie odrêbnej w³asno�ci samodzielnych lokali
mieszkalnych, niema ¿adnego normatywnego odniesienia do ustawowych
warunków nabycia ulgi. Szerzej mówi¹c, czynno�ci te nie maj¹ ¿adnego
znaczenia na gruncie przepisów omawianej ustawy podatkowej.
Po drugie, w drodze wyk³adni prawa podatkowego nie mo¿na uzupe³-

niaæ tre�ci aktów normatywnych, a zatem wkraczaæ w kompetencje usta-

8 Do nielicznych i pozbawionych dostatecznej argumentacji zaliczyæ w tym zakresie
nale¿y pogl¹dy R. K a s z u b s k i e g o i J. M r o c z k a, Wspó³w³asno�æ a podatkowa ulga
budowlana, Przegl¹d Podatkowy 1998, nr 2, s 1 i nast.
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wodawcy. P³aszczyzn¹ dla ustalania praw i obowi¹zków podatkowych s¹
natomiast wy³¹cznie, zgodnie z art. 217 Konstytucji RP9, przepisy ustaw
i wydawanych do nich rozporz¹dzeñ wykonawczych. Dlatego zakres do-
zwolonej ingerencji pañstwa w sferê praw podmiotowych jednostki, która
obejmuje równie¿ ulgi i zwolnienia podatkowe, musi byæ interpretowany
w sposób �cis³y. Ustawodawca podatkowy, jak powiedziano wy¿ej, nie
uzale¿ni³ mo¿liwo�ci skorzystania z ulgi od zamiaru stron w przedmiocie
choæbyzniesieniawspó³w³asno�ci nieruchomo�ci lokalowychobjêtychulg¹
czy dokonywania podobnych czynno�ci w przysz³o�ci, a jedynie od spe³-
nienia przes³anek zawartych w art. 26 ust. 1 pkt 8 ustawy. W zwi¹zku z
tymmilczenieustawodawcycodoobjêciaobowi¹zkiempodatkowymdanego
stanu faktycznego, polegaj¹cegona zniesieniuwspó³w³asno�ciwielorodzin-
nego domumieszkalnego i ustanowieniu odrêbnejw³asno�ci lokalu, powo-
duje konieczno�æ uznania go za wolny od opodatkowania, a wiêc nadal
objêty ulg¹ budowlan¹. Nie mo¿na zatem przyj¹æ bez uzasadnionych
w¹tpliwo�ci tezy, i¿ utratê ulgi powoduje sam fakt zniesieniawspó³w³asno-
�ci nieruchomo�ci zabudowanej budynkiem.Tymbardziej kiedy zniesienie
wspó³w³asno�ci zabudowanej budynkiem nie jest po³¹czone ze zbyciem
budynku, lokalumieszkalnego, udzia³uwewspó³w³asno�ci, jak równie¿, o
czym mowa w art. 26 ust. 10 ustawy podatkowej, gdy nie dochodzi w ten
sposób do zmiany przeznaczenia budynku lub lokalu mieszkalnego itd.
Natomiast akceptowanie nowych, nie przewidzianych w obowi¹zuj¹cych
przepisach podatkowych przes³anek utraty prawa do ulgi jest pozbawione
podstaw prawnych, nawet je�li jest zgodne z tre�ci¹ pismaMinistra Finan-
sówzawieraj¹cego urzêdow¹ interpretacjê prawa podatkowego.Dlategow
ka¿dym takim wypadku uznanie przez organy podatkowe jakiegokolwiek
przejawu aktu woli ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu mieszkalnego
wbudynkuwielorodzinnymbudowanymwewspó³w³asno�ci jakoprzes³an-
ki utraty prawa do ulgi oznacza w rzeczywisto�ci dzia³anie prawotwórcze,
prowadz¹ce do niedozwolonego kreowania przez nie nowych elementów
prawnopodatkowego stanu faktycznego.

9 Ustawa z dnia 2 kwietnia 1997 r. � Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej, Dz.U. Nr
78, poz. 483.
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5. Zgodnie z regu³ami pragmatycznej wyk³adni prawa, interpretacja
omawianych przepisów podatkowych musi byæ przeprowadzana nie tylko
z uwzglêdnieniemdyrektyw jêzykowych, lecz tak¿e systemowejwyk³adni
prawa. Prawo podatkowe jest co prawda dziedzin¹ niezale¿n¹, a wiêc
autonomiczn¹ wobec innych dziedzin prawa, w tym prywatnego, ale w
omawianej sprawie dochodzi wyra�nie do wzajemnego przenikania norm
prawa podatkowego oraz prawa cywilnego. Upowa¿nia to do wyra¿enia
pogl¹du, i¿ przy analizie przepisów sk³adaj¹cych siê na konstrukcjê nor-
matywn¹ ulgi, nale¿y zwróciæ siê do rozwi¹zañ cywilnoprawnych. Przy-
stêpuj¹c zatemdoodczytywania znaczenia przepisówprawnopodatkowych,
reguluj¹cych zasady korzystania z omawianej ulgi budowlanej, trzeba usta-
liæ stosunek norm badanego prawa podatkowego do zdarzeñ objêtych re-
gulacj¹ prawa cywilnego10. Dlatego je�li ustawodawca podatkowy w art.
26ust. 10ustawypodatkowej, októrejmowa,pos³uguje siêpojêciem�zbycie
budynku, lokalu mieszkalnego czy udzia³u we wspó³w³asno�ci�, nie defi-
niuj¹c go w ¿aden sposób, to termin ten nale¿y rozumieæ zgodnie z sys-
temow¹wyk³adni¹ prawa jako przeniesieniew³asno�ciwdrodze czynno�ci
prawnej, a wiêc na przyk³ad sprzeda¿y czy darowizny.
Podobnie nale¿y oceniæ zakres praw i obowi¹zków przypadaj¹cych

podatnikom korzystaj¹cym z ulgi w zakresie wynikaj¹cym ze wspó³w³a-
sno�ci nieruchomo�ci. Zgodnie bowiem z art. 210 kodeksu cywilnego11,
ka¿dy ze wspó³w³a�cicieli jest uprawniony do ¿¹dania zniesienia wspó³-
w³asno�ci, a wiêc mo¿e ¿¹daæ likwidacji stosunku prawnego, jaki ³¹czy³
dotychczas wspó³w³a�cicieli. Natomiast, w my�l art. 220 k.c., roszczenie
o zniesienie wspó³w³asno�ci nie ulega przedawnieniu, choæ mo¿na je
wy³¹czyæ w drodze umowy miêdzy wspó³w³a�cicielami na czas do piêciu
lat. Z kolei, zgodnie z art. 198 k.c., ka¿dy ze wspó³w³a�cicieli mo¿e swo-
bodnie rozporz¹dzaæ swoim udzia³em bez zgody pozosta³ych, gdy¿ jest to
wy³¹czneprawoka¿degowspó³w³a�ciciela.Natomiast rozporz¹dzenieudzia-
³emmo¿epolegaæ zarównona zbyciu udzia³u na przyk³adwdrodze umowy
sprzeda¿y, darowizny, zamiany, jak równie¿ na obci¹¿eniu udzia³u, zrze-
czeniu siê go, zadysponowaniu nim nawypadek �mierci itd.W omawianej

10 Por. wyrok NSA z dnia 7.11.1991 r. S.A./Po 1198/91, Orzecznictwo S¹dów Po-
wszechnych 1993, nr 10, s. 479.

11 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. � Kodeks cywilny, Dz.U. Nr 16, poz. 93 z pó�n.
zm., zwana dalej k.c.
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sprawie znaczenie maj¹ jednak nie tylko powo³ywane wy¿ej przepisy pra-
wa cywilnego, lecz przede wszystkim przepisy ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o w³asno�ci lokali, która stanowi lex specialisw stosunku do norm
ujêtych w kodeksie cywilnym12. Przewiduj¹ one bowiem w art. 3 ust. 1 i
2orazart. 7ust. 1 i nastêpnychmo¿liwo�æustanowieniaodrêbnejodbudynku
w³asno�ci lokalu (lokali), z pozostawieniem wspó³w³asno�ci gruntu oraz
tych czê�ci budynku, które przeznaczone s¹ do wspólnego u¿ytku w³a�ci-
cieli lokali. Nie mo¿na jednak ¿¹daæ zniesienia wspó³w³asno�ci nierucho-
mo�ci wspólnej, dopóki trwa odrêbna wspó³w³asno�æ lokali. Pomimo bo-
wiem ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu dotychczasowemu
wspó³w³a�cicielowi, czyli podatnikowi, przys³uguje udzia³ w nieruchomo-
�ci wspólnej jako prawo zwi¹zane z w³asno�ci¹ tego lokalu. Stanowi ona
nadal ich wspó³w³asno�æ w czê�ciach u³amkowych, a w³a�cicielom odrêb-
nych samoistnych lokali mieszkalnych (lokali) przys³uguje prawow³asno-
�ciw czê�ciach u³amkowych do nieruchomo�ciwspólnej. Jest to tak zwana
wspólno�æ przymusowa.Wielko�æ udzia³uw tejwspó³w³asno�ci odpowia-
dastosunkowipowierzchniu¿ytkowej lokalu, zuwzglêdnieniempowierzchni
przynale¿nych do lokalu, na przyk³ad strychów, piwnic czymagazynów, do
³¹cznej powierzchni u¿ytkowej budynkuwraz z powierzchni¹ pomieszczeñ
przynale¿nych. Stanowi j¹ grunt oraz wszelkie czê�ci budynku zewzglêdu
na nale¿¹ce do nich nie wyodrêbnione lokale, jak klatki schodowe, dach,
piwnice itp. i inne urz¹dzenia znajduj¹ce siê zarówno w budynku, jak i na
gruncie (na przyk³ad studnia), które nie s³u¿¹ do wy³¹cznego u¿ytku po-
szczególnychw³a�cicieli poszczególnych lokali lub dotychczasowegow³a-
�ciciela nieruchomo�ci.
Jednak¿ewocenie tre�ci i celówczynno�ci cywilnoprawnych istotne s¹,

jak wiadomo, skutki, jakie czynno�ci te wywo³uj¹ na p³aszczy�nie prawa
podatkowego13.W zwi¹zku z tym, ¿e zniesienie wspó³w³asno�ci nierucho-
mo�ci zwi¹zanej z odrêbn¹w³asno�ci¹ lokalu nie jestmo¿liwe, dopóki trwa
odrêbnaw³asno�æ samodzielnych lokalimieszkalnych, istnieæ bêdzie nadal
wspó³w³asno�æ co do czê�ci domu wielorodzinnego (strychów, piwnic,
dachów, gruntów, placów parkingowych, dróg dojazdowych itp.) pomimo
ustanowienia odrêbnej w³asno�ci tych lokali. A zatem istnienie odrêbnej

12 Dz.U. Nr 85, poz. 388 z pó�n. zm., zwana dalej ustaw¹ o w³asno�ci lokali.
13 Por. wyrok NSA z dnia 6 listopada 1998 r. S.A./Ka 2274/96, Biuletyn Skarbowy

1999, nr 4, s. 20.
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w³asno�ci lokali mo¿e byæ uznane za przes³ankê uzasadniaj¹c¹ nabycie
ulgi, bowiemdowodziæbêdzie, ¿enak³adypodatnikazwi¹zaneby³yzbudow¹
budynkuwielorodzinnego, stanowi¹cegowcze�niej wspó³w³asno�æ. Nato-
miast zbycie udzia³u wewspó³w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej, skutku-
j¹ce utrat¹ prawa do ulgi, nie jest mo¿liwe bez zbycia odrêbnego lokalu
mieszkalnego.
Mo¿na zatempowiedzieæ, ¿e zgodnie z przytoczonymiwy¿ej normami

prawa cywilnego, ustanowienie odrêbnejw³asno�ci lokaliwdrodze umowy
pomiêdzy stronami bêd¹cymiwspó³w³a�cicielami, czyli inwestorami, co do
ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali po wybudowaniu domu wieloro-
dzinnego z przeznaczeniem do wynajêcia b¹d� w drodze jednostronnej
czynno�ci prawnej albo w drodze orzeczenia s¹du znosz¹cego wspó³w³a-
sno�æ, okre�laj¹cej przy tym rodzaj, po³o¿enie i powierzchnie lokali oraz
wielko�æ udzia³ów przypadaj¹cych w³a�cicielom poszczególnych lokali w
nieruchomo�ci wspólnej, nie mo¿e powodowaæ utraty prawa do ulgi bu-
dowlanej. Choæ lokal mieszkalny mo¿na zbyæ jedynie wówczas, gdy sta-
nowi on odrêbny od budynku przedmiotw³asno�ci, towwyniku czynno�ci
zobowi¹zuj¹cych lub znosz¹cychwspó³w³asno�æ budynkuwielorodzinne-
go nie nastêpuje przecie¿ zbycie udzia³u we wspó³w³asno�ci nieruchomo-
�ci14.
Jednak¿e ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali w drodze umowy,

podobnie jak jednostronnej czynno�ci prawnej, mo¿e zawsze stanowiæ
przedmiot badania i poszukiwañ rzeczywistej tre�ci o�wiadczeniawoli stron
stosunku cywilnoprawnego ze strony organu podatkowego oraz jej oceny
z punktu widzenia skutków, jakie wywo³uje ono w obszarze prawa podat-
kowego. Nale¿y jednak mieæ na uwadze, i¿ w procesie tym powinno cho-
dziæ nie tyle o ustalenie rzeczywistego zamiaru stron, bowiem ta kwestia
nale¿eæ powinna do s¹du, lecz obiektywnego celu czynno�ci prawnej, do
której zmierza badana czynno�æ prawna. Innymi s³owy, organ podatkowy
powinien ustaliæ, czy skutkiem umowy lub czynno�ci jednostronnej jest
rzeczywi�cie ustanowienie odrêbnejw³asno�ci lokalimieszkalnych, czy te¿
mo¿e, hipotetycznie rzecz ujmuj¹c, zbycie udzia³u we wspó³w³asno�ci i
temu celowi czynno�æ ta faktycznie s³u¿y. Dla oceny takiej sytuacji wa¿ne

14 Por. J. S ³ u c k i, Wyodrêbnienie w³asno�ci lokali mieszkalnych a prawo do ulgi
budowlanej, Przegl¹d Podatkowy 2000, nr 6, s. 27.
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jest równie¿, by zwróciæ raz jeszcze uwagê na fakt, i¿ w razie wyodrêb-
nienia w³asno�ci lokali mieszkalnych, w³a�cicielowi takiego lokalu przy-
s³uguje nadal udzia³ w nieruchomo�ci wspólnej.

6. Na tle poczynionych wy¿ej uwag mo¿na powiedzieæ, i¿ prawo po-
datkowe, jako czê�æ obowi¹zuj¹cego w pañstwie porz¹dku prawnego,
wchodzi bardzo wyra�nie wewzajemne relacje z innymi ga³êziami prawa.
Wspó³w³asno�æ nie jest przecie¿ instytucj¹ prawa podatkowego, co sk³oniæ
powinnopodmioty stosuj¹ceprawopodatkowedowyboru regu³wspomnia-
nej ju¿ zewnêtrznej wyk³adni systemowej. Taki kierunek analizy prawni-
czej powinien byæ realizowany niezale¿nie od podnoszonej kwestii auto-
nomii prawa podatkowego wobec innych ga³êzi prawa, na przyk³ad
cywilnego. Jest jednak w pe³ni zrozumia³e, ¿e w ka¿dym przypadku przej-
mowania przez prawo podatkowe zarówno pojêæ z zakresu prawa cywil-
nego, jak i � cowa¿niejsze � skutków czynno�ci cywilnoprawnych, a wiêc
powstaj¹cychw jego obszarze ró¿nych stanówprawnych i faktycznych, jak
choæby zniesieniewspó³w³asno�ci b¹d� zbycie udzia³uwewspó³w³asno�ci,
nale¿y badaæ, czy takie dzia³ania w konkretnej sytuacji nie bêd¹ sprzeczne
z tre�ci¹ i celami prawa podatkowego, nale¿¹cego, jak wiadomo, do sfery
praw i obowi¹zków o charakterze publicznoprawnym. Maj¹c na uwadze
skutki, jakie czynno�ci prawnemog¹wywo³ywaæ na gruncie prawa podat-
kowego, trzeba przyznaæ, i¿ organy podatkowe, dokonuj¹cwyk³adni prawa
podatkowego,powinny równie¿zwracaæuwagêna to, czy swobodawkszta³-
towaniu stosunkównagruncie prawacywilnegoorazwynikaj¹ce st¹d skutki
prawne nie prowadz¹ w ten sposób do uchylania siê danego podmiotu od
opodatkowania albo zmniejszenia ciê¿aru podatkowego. Jest bowiemoczy-
wiste, i¿ jakiekolwiek czynno�ci prawne, w tym równie¿ maj¹ce na celu
wyodrêbnienie w³asno�ci lokali mieszkalnych, nie mog¹ byæ wykorzysty-
wane do obej�cia prawa podatkowego. Dlatego z zagadnieniem tym �ci�le
zwi¹zana jest prawnopodatkowa kwalifikacja umów maj¹cych za przed-
miot zniesieniewspó³w³asno�ci budynkówwielorodzinnych zmieszkania-
mi na wynajem.
Wpraktyce organy podatkowe, powo³uj¹c siê na tre�æ umów,wktórych

strony zobowi¹zuj¹ siê do zawarcia umowy znosz¹cej wspó³w³asno�æ i
prowadz¹cej w ten sposób do wyodrêbnienia lokali mieszkalnych, uznaj¹,
i¿ stanowi¹ onew swym skutku zamiar zbycia udzia³uwewspó³w³asno�ci,
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cowmy�lpowo³ywanegowy¿ejpismaMinistraFinansówzdnia29wrze�nia
2000 r. (Nr PB 5/IMD-031-61/00) skutkuje utrat¹ prawa do ulgi budow-
lanej. Organy podatkowe podczas badania tre�ci tych umów nie zwracaj¹
jednak uwagi na fakt, i¿ wszelkiego rodzaju umowy przedwstêpne lub te¿
umowy zobowi¹zuj¹ce do przeniesienia w³asno�ci samodzielnego lokalu
mieszkalnego stanowi¹cego odrêbn¹ nieruchomo�æ, o których mowa by³a
wy¿ej, nie wywo³uj¹ skutku rzeczowego. Trudno je zatem oceniaæ jako
formê czynno�ci prawnych, które faktycznie znosz¹ wspó³w³asno�æ. Trze-
ba równie¿ zwróciæ uwagê, i¿ aby umowa o ustanowienie odrêbnej w³a-
sno�ci lokalu by³a wa¿na, niezbêdne jest, zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy o
w³asno�ci lokali, zachowanie formyaktunotarialnegoorazdokonaniewpisu
w zak³adanej dla lokalu ksiêdze wieczystej. Dowyodrêbnienia lokalu jako
samodzielnej nieruchomo�ci dochodzi zatemdopierowmomencie dokona-
nia wpisu do ksiêgi wieczystej, który ma w tym wypadku charakter kon-
stytutywny. Stanowi o tym art. 7 ust. 2 powo³ywanej ustawy o w³asno�ci
lokali. Dopóki zatem nie zostanie dokonany wpis do ksiêgi wieczystej lub
te¿, zgodnie z art. 157 § 2 k.c., nie zostanie zawarte dodatkowe porozu-
mienie miêdzy stronami, bezwarunkowe i nie ograniczone ¿adnym termi-
nemoraz z³o¿onewmy�l z art. 158 k.c.w formie aktu notarialnego, dopóty
nie wiadomo, czy i kiedykolwiek czynno�ci wyodrêbniaj¹ce w³asno�æ lo-
kali zostan¹ w ogóle dokonane.
Dlatego organ podatkowy, z niezbêdn¹ pewno�ci¹ rzeczy, nie mo¿e

przyj¹æ za³o¿enia, i¿ do czynno�ci takiej w ogóle dojdzie. Nie mo¿e zatem
w swej decyzji oprzeæ siê na domniemaniu, a nastêpnie uznaniu tego faktu
za udowodniony, albowiembrak jest do tego jakichkolwiek podstawpraw-
nych i faktycznych. Strony bowiemmog¹ zrezygnowaæ z przeprowadzenia
czynno�ci finalnej, polegaj¹cej nawyodrêbnieniu, a nastêpnie zbyciu lokalu
mieszkalnego.Niemo¿nazatemzak³adaæ skutkupodatkowego, awiêcutraty
prawa do ulgi budowlanej, je�li nie nast¹pi skutek w sferze prawa rzeczo-
wegow postaci przeniesienie w³asno�ci wyodrêbnionego lokalumieszkal-
nego. Trzeba zatem mieæ �wiadomo�æ tego, i¿ hipoteza normy wyp³ywa-
j¹cej z art. 26 ust. 1 pkt 10 omawianej ustawy podatkowej zostanie
zrealizowana dopierowówczas, kiedy nast¹pi skutek rzeczowyumowy lub
czynno�ci jednostronnej, w wyniku których nast¹pi zbycie udzia³u we
wspó³w³asno�ci. W zwi¹zku z tym nie mo¿e byæ uzasadniony pogl¹d
wynikaj¹cy z wielu decyzji podatkowych, i¿ zawarcie jakiejkolwiek klau-
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zuli umownej zapisanej w akcie notarialnym co do zniesienia wspó³w³a-
sno�ci lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych, maj¹cej prze-
cie¿wy³¹cznie charakter obligacyjny, powoduje utratê prawa do przedmio-
towej ulgi. W tym wypadku utrata prawa do ulgi bêdzie mia³a miejsce
dopiero wówczas, je¿eli dojdzie do okre�lonych czynno�ci rozporz¹dzaj¹-
cych, w wyniku których w przysz³o�ci nast¹pi zbycie udzia³u we wspó³-
w³asno�ci lub dojdzie do innych czynno�ci, o jakich mowa jest w art. 26
ust. 10 omawianej ustawy podatkowej. Mimo zapisów poczynionych w
umowie i ujêtychwakcienotarialnymwyst¹pienie takiegozdarzenia, dopóki
faktycznie ono nie nast¹pi, nie jest w ogóle pewne.
Badaj¹c tre�æ umów, w których zawarto klauzule zastrzegaj¹ce mo¿-

liwo�æ ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali, organy podatkowe musz¹
równie¿ zwróciæ uwagê na to, i¿ z tre�ci przepisu art. 157 § 1 k.c. wynika
w sposób jednoznaczny, ¿e w³asno�æ, a co za tym idzie � wspó³w³asno�æ
nieruchomo�ci nie mo¿e zostaæ przeniesiona ani pod warunkiem, ani z
zastrze¿eniem terminu, co czêsto jest tre�ci¹ owych umów. Nie wynika
jednak z tego, aby pozbawione skutkówcywilnoprawnych by³o zawieranie
umów zobowi¹zuj¹cych do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci. Co
wiêcej, zgodnie z norm¹ art. 157 § 2 k.c., dopuszczalne, a zatem prawnie
skuteczne jest tak¿e zawieranie umów zobowi¹zuj¹cych przedwstêpnych,
w których jedna ze stron zobowi¹¿e siê do zawarcia w przysz³o�ci umowy
przenosz¹cej w³asno�æ nieruchomo�ci lub te¿ tylko umowy, w której jedy-
nie zobowi¹¿e siê do przeniesienia na rzecz strony tej w³asno�ci. Zawarcie
umówprzedwstêpnycho zniesieniuwspó³u¿ytkowaniawieczystegogruntu
i wspó³w³asno�ci budynków, przedwstêpnych umów o wyodrêbnienie lo-
kalu mieszkalnego, czy te¿ wreszcie umów przedwstêpnych dotycz¹cych
sprzeda¿y udzia³uwewspó³w³asno�ci nieruchomo�ci, w celu prowadzenia
wspólnej inwestycji polegaj¹cej nawybudowaniuwielorodzinnych budyn-
kówmieszkalnych, z przeznaczeniemznajduj¹cych siêwnich lokalimiesz-
kalnych do wynajêcia, a wiêc wywo³uj¹cych jedynie skutki obligacyjne,
których przedmiotem jest zobowi¹zanie siê do wyodrêbnienia w³asno�ci
lokali mieszkalnych, mo¿e byæ jedynie oceniane jako czynno�æ prawna
prowadz¹cawmniejszym lubwiêkszym stopniu do ich zbyciaw przysz³o-
�ci. Zawarcie tego rodzaju umów, równie¿ z uwagi na ich prawnopodat-
kowe skutki, niemo¿e zatemdawaæ podstawdo tego, abywka¿dymz tego
rodzaju przypadków mo¿na by³o mówiæ, i¿ zaistnia³a przes³anka, która
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pozbawia podatnika ulgi budowlanej. Zawarcie wskazanych wy¿ej umów
obligacyjnych, awiêc zobowi¹zuj¹cych dowyodrêbnieniaw³asno�ci lokali
(lub nawet zbycia wspó³w³asno�ci) lub zawarcie umów przedwstêpnych,
których przedmiotem jest zobowi¹zanie siê do ustanowienie odrêbnej
w³asno�ci lokali (lub nawet ich zbycia), nie wywo³uje skutków rzeczo-
wych. Nie powoduje zatem przeniesienia odnosz¹cego siê do nich prawa
w³asno�ci i nie wywo³uje skutków rzeczowych, o jakich nowa w art. 26
ust. 10, a wiêc zbycia udzia³u we wspó³w³asno�ci lokali mieszkalnych. W
�wietle tego, co dotychczas powiedziano,wynika, i¿ zawieranie umówb¹d�
formu³owanie klauzul umownych, o jakich mowa wy¿ej, w ¿adnym razie
nie mo¿e byæ tak¿e uznane za zamiar zbycia udzia³u we wspó³w³asno�ci
nieruchomo�ci, budynku lub lokalu.

7. Je�li przyj¹æ, ¿e istnienie wspó³w³asno�ci budynku wielorodzinnego
wi¹¿e siê w zasadzie z okresem budowy i dokonywania w tym czasie
wydatków, to niezbêdne wydaje siê ustalenie proporcji, w jakich ka¿dy ze
wspó³w³a�cicieli obowi¹zany jest uczestniczyæ w budowie. Dziêki temu
ka¿dy z podatników ma równie¿ pewno�æ co do wielko�ci swego udzia³u
w budowie oraz poczynionych nak³adów. Zw³aszcza i¿ zarówno przed
rozpoczêciem inwestycji, jak i w trakcie jej prowadzenia nie ma jeszcze
lokali przeznaczonych do wynajêcia. Dlatego te¿ podatnik, rozpoczynaj¹c
budowê oraz przystêpuj¹c do korzystania z ulgi, obowi¹zany jest okre�liæ,
jaka liczba mieszkañ i o jakiej powierzchni zostanie przeznaczona do
wynajêcia. Za³o¿enie to jest o tyle istotne, ¿e mechanizm funkcjonowania
ulgi budowlanej powoduje, i¿ zmniejszenie liczbywynajmowanychmiesz-
kañ ju¿ po zakoñczeniu budowy niesie za sob¹ konieczno�æ weryfikacji
kwotodliczonychoddochoduprzedopodatkowaniem.Zatemzarównosamo
odliczenie, jak i wysoko�æ odliczenia z tytu³u budowy budynków miesz-
kalnych nawynajemuzale¿nione jestmiêdzy innymi od planowanej liczby
mieszkañ przeznaczonych na ten cel. To za� faktycznie jest mo¿liwe do-
piero po zakoñczeniu budowywielorodzinnegobudynku z przeznaczeniem
znajduj¹cych siê tam lokali do wynajêcia. Natomiast zmniejszenie liczby
lokali poni¿ej piêciu skutkuje tym, i¿ brak jest w ogóle podstaw prawnych
do nabycia ulgi.
Z kolei przeznaczenie znajduj¹cych siê w tym budynku lokali miesz-

kalnych do wynajêcia dotyczy w³a�ciwie okresu przysz³ego. Rozpoczyna
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siê on po zakoñczeniu budowy, a tymsamympo zakoñczeniu dokonywania
odpisówwydatków poniesionych na tê budowê.Wi¹¿e siê to z konieczno-
�ci¹ ich wyodrêbnienia i przyporz¹dkowania konkretnych lokali poszcze-
gólnymosobomwceluwynajmowania.Dlategoupodstawkonstrukcji ulgi
budowlanej tkwiæ musi w naturalny sposób odrêbna w³asno�æ lokali b¹d�
dokonania podzia³u quoad usum, stanowi¹ca przes³ankê umo¿liwiaj¹c¹
oddawanie ich w najem. Przeznaczenie lokalu do wynajêcia jest bowiem,
jak wiadomo, jednym z niezbêdnych warunków skorzystania z ulgi podat-
kowej. Bez wyodrêbnienia lokali nie mo¿na zatem w praktyce skorzystaæ
z ulgi budowlanej.

8. Zniesienie wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci (wspó³u¿ytkowania wie-
czystego gruntu), jak i ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali mieszkal-
nych nie mo¿e jednak byæ sprzeczne z ustaw¹ lub zasadami wspó³¿ycia
spo³ecznego. Podobnie jak inne czynno�ci cywilnoprawne kszta³tuj¹ce
wzajemne prawa i obowi¹zki stron, niemog¹ byæ one wykorzystywane do
obej�cia prawa podatkowego15. Dlatego podzia³ nieruchomo�ci podlegaæ
mo¿e ocenie uwzglêdniaj¹cej przes³anki zawarte w art. 58 k.c., a wiêc
weryfikuj¹ce dokonane czynno�ci prawne z punktu widzenia obej�cia pra-
wa16. Maj¹c to na uwadze, nie mo¿na jednak w omawianym przypadku z
góry przesadziæ o tym, i¿ ka¿de porozumienie stron w zakresie zniesienia
wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci nie jest dopuszczalne, albowiem stanowi
czynno�æ in fraudem legis, aw konsekwencjimaj¹c¹ na celu obej�cie prze-
pisów prawa podatkowego. Dlatego trudno w tre�ci powo³ywanego wy¿ej
pisma Ministerstwa Finansów z dnia 29 wrze�nia 2000 r. (nr PB 5/IMD-
031-61/00), mówi¹cego, ¿e przes³ank¹ skorzystania z ulgi budowlanej jest
zamiar wybudowaniaw³asnego lub stanowi¹cegowspó³w³asno�æ podatni-
ka budynku z lokalami nawynajem, dopatrzyæ siê elementów, które zawie-
ra³yby wskazówki, jak mo¿na zidentyfikowaæ i oceniæ przejawy obej�cia
ustawy podatkowej. Nie wydaje siê, by mo¿na by³o za nie uznaæ sytuacje,
kiedystronyumowyowspólnyminwestowaniu lub innychpodobnychumów
decyduj¹ siê na ustanowienie w przysz³o�ci odrêbnej w³asno�ci lokali.

15 Por. wyrok NSAz dnia 10 listopada 1993 r. S.A./Po 1527/93, Przegl¹d Orzecznictwa
Podatkowego 1995, nr 3, poz. 47.

16 Por. I. O ¿ ó g, Budowa domu mieszkalnego z lokalami do wynajêcia, Przegl¹d Po-
datkowy 1998, nr 11, s. 6 i nast.
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Obej�cie prawa ma bowiemmiejsce dopiero wówczas, gdy strony celowo
osi¹gaj¹ skutek zabroniony przez prawo.
Dlatego o takiej lub innej ocenie postêpowania podatników decydowaæ

musi cel, jaki le¿y u podstaw zawartego porozumieniaw kwestii zniesienia
wspó³w³asno�ci orazwywo³any skutek, jakimwomawianymwypadku jest
zbycie udzia³u we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci. A zatem problem ten
pojawia siê, kiedy strony danego stosunku prawnego pos³uguj¹ siê meto-
dami formalnie zgodnymi z obowi¹zuj¹cym prawem, ale tre�æ dokonywa-
nych przez nie czynno�ci zmierza do skutku zabronionego, to jest zmniej-
szenia ciê¿aru podatkowego lub unikniêcia go w ca³o�ci. Natomiast je�li
strony umowy nie mia³y co prawda na celu osi¹gniêcia skutku zabronio-
nego, a wiêc unikniêcia zap³aty nale¿nego podatku, lecz stan taki mimo
wszystko osi¹gnê³y, nastêpuje wówczas, w �wietle art. 58 k.c., naruszenie
dyspozycji normy prawnej art. 28 ust. 1 pkt 8 ustawy podatkowej, czyli
obej�cie prawa podatkowego.Decyduj¹c¹ jednak przes³ank¹ zastosowania
przepisu art. 58 k.c. jest wystêpowanie po stronie podatnika zamiaru i celu
osi¹gniêcia skutku sprzecznego z bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cymprzepisem
prawa i zrealizowanie go zgodnie ze swoimi intencjami. W tym wypadku
bêdzie tu chodzi³o o unikniêcie obowi¹zku podatkowego lub zmniejszenie
wielko�ci zobowi¹zania podatkowego w podatku dochodowym. Tymcza-
sem tre�æ analizowanych przepisówprawa podatkowego, awiêc art. 26 ust.
1 pkt 10 ustawy, nie uzale¿nia utraty prawa do ulgi i powstania w zwi¹zku
z tym zobowi¹zania podatkowego ani od jakiegokolwiek zamiaru, ani te¿
na przyk³ad od istnienia dobrej lub z³ejwiary po stronie podatnika. Powsta-
je zatem pytanie, czy zniesienie wspó³w³asno�ci mo¿e byæ uznane za za-
miar wywo³ania skutków zabronionych przez prawo. Skutkiem tym jest w
sensie obiektywnym zbycie budynku, lokalu czy udzia³ów we wspó³w³a-
sno�ci i jednoczesne uchylenie siê od zap³acenia nale¿nego podatku. Za-
miarem takim nie jest natomiast w ¿adnym razie ustanowienie odrêbnej
wspó³w³asno�ci lokalimieszkalnych.A zatemzamiar podatnikówdokonu-
j¹cych ustanowienia odrêbnej w³asno�ci samodzielnych lokali mieszkal-
nych w �wietle zasad korzystania z ulgi inwestycyjnej jako poszukiwany
element hipotezy normy prawa podatkowego znajduje siê poza obszarem
interpretowanego tekstu prawnego, a wiêc powinien byæ poza granicami
zainteresowania organów skarbowych. Nie wp³ywa on bowiem ani na
powstanie, ani zmianê wysoko�ci zobowi¹zania podatkowego. Dlatego
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wystêpowanie obu tego rodzaju elementów, a wiêc zarówno zamiaru, jak
i celuwpostaci osi¹gniêcia skutku i naruszenia obowi¹zkówpodatkowych,
stanowi¹cych tre�æ ulgi budowlanej na gruncie omawianych przepisów art.
26 ust. 1 pkt 10 ustawy podatkowej, wydaj¹ siê w omawianej sprawie
w¹tpliwe.
Kwestia zamiaru ustanowienia odrêbnejw³asno�ci lokalimo¿e oczywi-

�cie stanowiæ przedmiot analizy organu podatkowego.W ten sposób organ
podatkowy mo¿e zmierzaæ do ustalenia rzeczywistej tre�ci umowy i kon-
kretnego stanu faktycznego17. Badanie to powinno daæ odpowied� na takie
pytania, jak to, czy faktycznie mia³a miejsce umowa, której przedmiotem
jest zbycie udzia³uwewspó³w³asno�ci, jaki jest charakter tej umowy i jakie
niesie ona za sob¹ skutki prawne lub czy nie jest ona rezultatem czynno�ci
pozornych itp.A zatemwumowie pomiêdzy stronamiw sprawie zniesienia
wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci nale¿y, zgodnie z tre�ci¹ art. 65 § 2 k.c.,
badaæprzedewszystkimzamiar strondotycz¹cyzmianyprzeznaczenia lokalu
dowynajêcia lub jego zbycia b¹d� innych przes³anek negatywnych, powo-
duj¹cych utratê prawa do ulgi. Czynno�ci takie, jak wynika z powy¿szej
analizy, s¹ ca³kowicie zrozumia³ewprzypadkuwykorzystania ulgi budow-
lanej.Natomiast zamiar ustanowienia odrêbnejw³asno�ci lokalumo¿emieæ
znaczenie nie tylko w przypadku zbycia udzia³u we wspó³w³asno�ci, lecz,
jak by³a o tym mowa, s³u¿yæ ma w gruncie rzeczy wynajmowaniu lokali.

9. Zupe³nie inaczej nale¿y natomiast oceniaæ sytuacjê, jaka powstaje w
�wietle art. 9 ust. 1 oraz ust. 2 i 3 ustawy o w³asno�ci lokali. Do ustano-
wienia odrêbnej w³asno�ci lokalu doj�æ bowiemmo¿e, o czym by³a mowa
nawstêpie, tak¿ew drodzewykonania umowy zobowi¹zuj¹cej w³a�ciciela
gruntu (u¿ytkownika wieczystego) do wybudowania, a nastêpnie ustano-
wienia po zakoñczeniu budowy odrêbnej w³asno�ci lokalu i jego przenie-
sienie (najczê�ciejw drodze sprzeda¿y) na drug¹ stronê umowy lub na inn¹

17 Istniej¹ zasadnicze ró¿nice pogl¹dów co do tego, czy organy podatkowemog¹ doko-
nywaæ oceny rzeczywistej tre�ci i skutków czynno�ci cywilnoprawnych oraz zmieniaæ ich
prawn¹ kwalifikacjê, wkraczaj¹c w ten sposób w sferê gwarantowanej im na gruncie prze-
pisów art. 3531 k.c. autonomii woli stron stosunków cywilnoprawnych. Zob. A. H a n u s z,
Zasada autonomii woli stron stosunków cywilnoprawnych w �wietle prawa podatkowego,
Pañstwo i Prawo 1998, z. 12, s 36 i nast. Inaczej kwestiê tê widzi P. K a r w a t, S¹dowa
wyk³adnia o�wiadczenia woli w postêpowaniu podatkowym, Przegl¹d Podatkowy 2000, nr
3, s. 1 i nast.
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wskazan¹wumowie osobê. Jakwynika z analizywielu umówzawieranych
pomiêdzy firmamibuduj¹cymiwielorodzinnebudynkimieszkalnego, to jest
developerami czy przedsiêbiorstwami budowlanymi, a osobami finansuj¹-
cymi budowê takiego budynku, firmy te zobowi¹zuj¹ siê do wzniesienia
takiego budynku, a nastêpnie sprzeda¿y w wybudowanym budynku co
najmniej piêciu lokali mieszkalnych swoim klientom z przeznaczeniem do
wynajêcia. Interpretacja powo³anychwy¿ej przepisówprawapodatkowego
prowadzi do wniosku, i¿ w takim wypadku ulga budowlana w ogóle nie
przys³uguje, a wydatki ponoszone przez podatników w zwi¹zku z zawar-
ciemumów, o jakich by³amowawy¿ej, niemog¹byæ odliczane oddochodu
na podstawie art. 26 ust. 1 pkt 8 ustawy. Przepisy te bowiem wskazuj¹, ¿e
odliczeniu podlegaj¹wy³¹czniewydatki na budowêbudynku z lokalami do
wynajêcia, a nie wydatki na zakup lokali, które maj¹ zostaæ nastêpnie
przeznaczone nawynajem. Stanowisko takie zaj¹³ równie¿ S¹dNajwy¿szy
w powo³ywanym wy¿ej wyroku z dnia 9 czerwca 1999 r.

10. Podsumowuj¹c, powiedzieæ nale¿y, i¿ problemy, jakie pojawi³y siê
na tle zniesienia wspó³w³asno�ci budynku, w których lokale mieszkalne
przeznaczones¹dowynajêcia, a tak¿enieruchomo�ciwspólnej,maj¹ równie¿
du¿o szersze znaczenie, ani¿eli ocena tych zjawisk z punktuwidzenia utraty
prawadoulgi budowlanej.Wskazuj¹ one bowiemnawystêpowanie silnych
zwi¹zków z normami prawa prywatnego. W �wietle wyk³adni przepisów
art. 26 ust. 1 pkt 8 i 10 analizowanej ustawy podatkowej, wspó³w³a�ciciele
mog¹ bez negatywnych skutków prawnopodatkowych znie�æ wspó³w³a-
sno�æwielorodzinnego budynkumieszkalnego, po zakoñczeniu jego budo-
wy,w czê�ci dotycz¹cej lokali mieszkalnych.Wpozosta³ej czê�ci budynek
stanowi nieruchomo�æwspóln¹w rozumieniu przepisówow³asno�ci lokali,
podobnie jak grunt s³u¿¹cy zabudowie. Czynno�æ ta nie powoduje utraty
prawa do ulgi podatkowej dopóty, dopóki ani budynek, ani lokal mieszkal-
ny, ani wreszcie udzia³ we wspó³w³asno�ci nie zostanie zbyty lub nie
zaistniej¹ inne negatywne przes³anki prowadz¹ce do utraty ulgi. Tym bar-
dziej dopuszczalne wydaje siê wiêc �wietle przepisów omawianego prawa
podatkowego zastrze¿enie poczynionewumowie z developerem lubprzed-
siêbiorstwem budowlanym na p³aszczy�nie stosunków cywilnoprawnych,
i¿ konkretne mieszkanie czy mieszkania w budynku wielorodzinnym sta-
nowi¹cymwspó³w³asno�æ bêd¹ pozostawaæ dowy³¹cznego u¿ytku danego
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w³a�ciciela, a wiêc nast¹pi tzw. podzia³ quoad usum. Wyodrêbnienie w³a-
sno�ci lokali mieszkalnych mo¿e zmniejszyæ jedynie udzia³ podatnika we
wspó³w³asno�ci, ale to tak¿e nie powoduje utraty prawa do ulgi w czê�ci
przypadaj¹cej na te lokale. Natomiast ustanowienie samodzielnych odrêb-
nych w³asno�ci lokali mieszkalnych, a nastêpnie ich zbycie, które mo¿e
nast¹piæ ³¹cznie ze zbyciem udzia³u w tzw. wspó³w³asno�ci przymusowej,
powoduje w �wietle przepisów ustawy podatkowej utratê prawa do ulgi.


