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Zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci a utrata
prawa do ulgi budowlanej w podatku dochodowym
od osob fizycznych

1. Zgodnie z art. 26 ust. 1 pkt 8 ustawy z dnia 26.07.1991 r. o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych!, w brzmieniu obowiazujacym do 31
grudnia 2000 r., wydatki poniesione w ciagu roku podatkowego na budowe
wlasnego lub stanowiacego wspotwiasnos¢ wielorodzinnego budynku
mieszkalnego, w ktorym cze$¢ znajdujacych si¢ w nim lokali mieszkalnych
zostata przeznaczona do wynajecia, podlegaty odliczeniu od dochodu przed
opodatkowaniem. Tak skonstruowana ulga budowlana obejmowata row-
niez wydatki przeznaczone na nabycie prawa wiasnosci lub udziatu we
wspotwlasnosci gruntu przeznaczonego pod budowe budynku albo prawa
wieczystego uzytkowania gruntu w celu budowy budynku wielorodzinnego
z mieszkaniami na wynajem. Rok 2000 byt ostatnim rokiem podatkowym,
w ktérym podatnicy podatku dochodowego od 0s6b fizycznych mogli naby¢
prawo do ulgi budowlane;j. Jednakze osoby, ktore przed dniem 1 stycznia
2001 r. poniosty wydatki na wyzej wymienione cele i nabyly prawo do
odliczania ich od dochodu, zachowaty mozliwo$¢ dalszego odliczania po-
niesionych wcze$niej wydatkow, ktore nie znalazly pokrycia w osiagnig-
tych przez podatnika dochodach. Uprawnienie to obejmuje takze tych
podatnikow, ktérzy przed 1 stycznia 2001 1. poniesli wydatki, o jakich
mowa wyzej, i nabyli prawo do odliczen od dochodu przed opodatkowa-

! Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 z p6zn. zm.
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niem, dokonujac po tym dniu dalszych wydatkéw. Prawo do odliczania
przyshuguje tym podatnikom w stosunku do dalszych wydatkow poniesio-
nych w okresie od 1 stycznia 2001 r. do 31 grudnia 2003 r.2 Dlatego tez
ulga budowlana, pomimo jej zniesienia, b¢dzie mogla by¢ przez pewien
czas nadal wykorzystywana przez niektorych podatnikéw. Natomiast jej
stosowanie, zwlaszcza w wypadku budowy we wspotwlasnosci wieloro-
dzinnego budynku z lokalami do wynajecia, budzi wiele kontrowersji i
sprzecznych na ten temat pogladow.

2. Budynek wielorodzinny z mieszkaniami do wynajgcia moze by¢
wznoszony ze srodkéw wilasnych podmiotéw bedacych wiascicielami badz
uzytkownikami wieczystymi gruntu lub, co w praktyce czgstsze, ze $rod-
kow przysztych nabywcow. Istnieja w zwiazku z tym rdzne sposoby pro-
wadzenia takiej inwestycji. Moze by¢ ona prowadzona albo przez samych
podatnikow (inwestoréw), albo za posrednictwem firm budowlanych lub
developerskich, ktore na podstawie umow, na przyktad o wspdlnym inwe-
stowaniu, zobowiazuja si¢ wznies¢ budynek oraz przekaza¢ go uzytkow-
nikom do eksploatacji z okre$lona liczba lokali do wynajecia. W pierwszym
wypadku z uwagi na to, ze koszt budowy jest relatywnie wysoki, inwesto-
rzy wspolnie nabywaja grunt. Nastgpnie wznosza wielorodzinny budynek
mieszkalny, w efekcie czego powstaja, stanowiace wspotwiasnos¢, budynki
z lokalami do wynajecia. W zwiazku z tym, jak powiedziano wyzej, wia-
scicielowi lub wspotwlascicielom wznoszonego budynku przystuguje pra-
wo odliczenia od dochodu przed opodatkowaniem wydatkoéw poniesionych
na budowg, a w konsekwencji zmniejsza si¢ cigzar ich opodatkowania.

W mysl powotanego wyzej art. 26 ust. 1 pkt 8 ustawy, odliczenie od
dochodu przed opodatkowaniem dopuszczalne jest jedynie wowczas, kiedy
spetnione zostaly tacznie trzy przestanki prawne. Po pierwsze, kwoty
wydatkow obejmowac musza $rodki poniesione w danym roku podatko-
wym na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego oraz zakup prawa
wilasnosci dziatki pod budowe tego budynku Iub udziatu we wspotwlasno-
Sci takiego gruntu badz prawa uzytkowania wieczystego. Po drugie, kwoty,

2Zob. art. 7 ust. 12 i 13 ustawy z dnia 9 listopada 2000 r. 0 zmianie ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych oraz o zmianie innych ustaw, Dz.U. Nr 104, poz. 1103.

14



Zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci a utrata prawa do ulgi...

o jakich mowa, zostaly przeznaczone na budoweg wiasnego lub stanowia-
cego wspotwlasnos¢ wielorodzinnego budynku mieszkalnego. Po trzecie
wreszcie, co najmniej pigé lokali mieszkalnych, ktore znajduja si¢ we wzno-
szonym budynku, przeznaczonych zostato do wynajecia.

Ustawodawca okreslit jednoczesnie przestanki utraty prawa do oma-
wianej ulgi inwestycyjnej. I tak, zgodnie z art. 26 ust. 10 powolanej wyzej
ustawy, podatnik traci prawo do ulgi, jezeli przed uptywem dziesigciu lat,
liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym otrzymano decyzj¢ wia-
$ciwego organu o pozwoleniu na uzytkowanie budynku lub lokalu, nastapi
zbycie budynku, lokalu mieszkalnego badz udzialu we wspotwiasnosci, a
takze zmiana ich przeznaczenia, badz kiedy budynek lub lokale wynajgto
osobom zaliczanym do bliskiej rodziny podatnika®. Zbycie budynku, lokalu
mieszkalnego badz udzialu we wspotwilasnosci Iub wystapienie innych
negatywnych przestanek, o jakich mowa wyzej, wiaze si¢ z koniecznos$cia
wykazania w zeznaniu podatkowym i doliczenia do dochodow roku podat-
kowego, w ktorym zaistniaty owe przestanki, uprzednio odliczonych przez
podatnika kwot. Kwoty doliczone do dochodu organ podatkowy ma obo-
wiazek zwigkszy¢ ponadto o 10% za kazdy rok kalendarzowy brakujacy
do uptywu dziesigcioletniego okresu, podwyzszajac w ten sposob dodatko-
wo podstawe wymiaru podatku. Zwigkszeniu dochodu lub zmniejszeniu
straty podatkowej o kwotg odliczenia dokonanego w zwiazku z budowa
towarzyszy takze powstanie zalegltosci podatkowych w podatku dochodo-
wym od o0s6b fizycznych za lata, w ktorych podatnik korzystal z omawia-
nego odliczenia, a wigc w konsekwencji uiszczenie odsetek od powstatej
w ten sposob zalegtoSci podatkowe;.

3. Na tle przedstawionych wyzej rozwiazan normatywnych, okre$laja-
cych zasady korzystania z ulgi zwigzanej z budowa wlasnego lub stano-
wiacego wspolwlasnosé budynku mieszkalnego wielorodzinnego, z prze-
znaczeniem znajdujacych si¢ tam lokali mieszkalnych do wynajgcia,
pojawiaja sig¢ dos¢ rézne, jak zasygnalizowano na wstgpie, stanowiska i
opinie. Formulowane one sa przez Ministra Finanséw w urzedowych in-

3 Za takie ustawa uznaje osoby, ktore w stosunku do wiasciciela Iub chociazby do
jednego ze wspotwiasceicieli zaliczone sa do pierwszej grupy podatkowej w rozumieniu
przepisow ustawy o podatku od spadkoéw i darowizn.
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terpretacjach prawa podatkowego* oraz w znajdujacych tego odbicie decy-
zjach podatkowych. W ich efekcie okazuje sig, iz mozliwosci korzystania
z ulgi, o ktorej mowa, ulegaja istotnym ograniczeniom. Wsrdd tego rodzaju
urzedowych interpretacjach prawa podatkowego na uwage zastuguje, z
punktu widzenia omawianej problematyki, poglad wyrazony w pismie Mi-
nisterstwa Finansow z dnia 29 wrze$nia 2000 r. (PB 5/1MD-031-61/00)°.
Z tresci tego pisma wynika bowiem, iz 0 mozliwosci skorzystania z ulgi
budowlanej decyduje w istocie zamiar wybudowania wlasnego lub stano-
wiacego wspotwlasnos¢ podatnika budynku z lokalami do wynajgcia. Dlatego
tez, w mysl tego pisma, ulga podatkowa nie przyshuguje, gdy w umowie
sprzedazy gruntu lub umowie o wspdlnej inwestycji czy tez umowie przed-
wstepnej, zawartej przed zakonczeniem inwestycji, jej strony zastrzegly, iz
po zakonczeniu budowy nastapi ustanowienie odrebnej wiasnos$ci lokali.
Uzasadnieniem takiego stanowiska ma by¢ fakt, iz w przypadku zawarcia
wymienionych wyzej uméw, wydatki ponoszone przez podatnika nie sg
zwiazane z budowa wlasnego lub stanowiacego wspotwiasnosé budynku
mieszkalnego, o czym méwi ustawodawca, lecz przeznaczone sa w rzeczy-
wisto$ci na zakup odrebnego i z gory okreslonego lokalu mieszkalnego.
Stanowisko zawarte w przytoczonym pi$mie Ministra Finansow znajduje
inspiracje w tresci kontrowersyjnego wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 5
czerwca 1999 r. III RN 16/99°. Jest ono przy tym catkowicie odmienne od
wyrazonego wezesniej w podobnym pismie Ministerstwa Finanséw z dnia
14 grudnia 1998 r. (Nr PO5/LR/0177726/97), ktore w zwiazku z nowa
interpretacja stracito w ocenie ministerstwa dotychczasowa aktualnos¢’.
W $wietle tego stanowiska pojawia si¢ problem prawnopodatkowych
skutkéw czynnosci prawnych, w wyniku ktorych dochodzi lub ma dojsé w
przysztosci do zniesienia wspotwiasnosci poprzez wyodrebnienie wiasno-
Sci lokali mieszkalnych przeznaczonych do wynajecia. 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 pdzn. zm., jest zapewnienie jednolitego stosowania
prawa podatkowego przez organy podatkowe oraz organy kontroli skarbowej przy uwzgled-
nieniu orzecznictwa sadéw i Trybunatu Konstytucyjnego.

5 Nie publikowane.

¢ Wyrok ten opublikowano w: Orzecznictwo Sadu Najwyzszego — Izba Administracyj-
na, Pracy i Ubezpieczen Spotecznych 2000, nr 14, s. 529.

7 Nie publikowane.
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gni¢cia wymaga kwestia, czy czynnosci skutkujace ustanowieniem odreb-
nej wlasno$ci samodzielnych lokali mieszkalnych moga pozbawi¢ podat-
nika prawa do korzystania z ulgi budowlane;j. Z tresci przytoczonego wyzej
pisma Ministerstwa Finansow z dnia 29 wrze$nia 2000 r. (PB 5/1MD-031-
61/00) wynika, ze prawna mozliwos$¢ korzystania zomawianego odliczenia
istnieje do czasu, kiedy po stronie podatnika nie pojawi si¢ jakikolwiek
zamiar wskazujacy na wyodrgbnienie lokalu mieszkalnego w budynku
wielorodzinnym, jak cho¢by wynikajacy z umowy o wspdlnym inwestowa-
niu. Podobne opinie, iz zniesienie wspdtwlasnosci przed uptywem dziesig-
cioletniego okresu bgdzie posunigciem niekorzystnym dla podatnikéw z
uwagi na utrat¢ prawa do ulgi, spotka¢ rowniez mozna w literaturze za-
gadnienia®.

4. Tymczasem podstawowe znaczenie dla oceny kazdego stanu faktycz-
nego, w tym rowniez obejmujacego kwesti¢ zasad korzystania z omawianej
ulgi budowlanej, ma interpretacja zroédet prawa podatkowego, co w tym
przypadku odnosi si¢ do art. 26 ust. 1 pkt 8 oraz pkt 10 omawianej ustawy
podatkowej. Natomiast punktem wyjscia dla wyktadni kazdego tekstu praw-
nego jest ustalenie znaczenia stéw 1 zwrotdw uzywanych w ustawie, to jest
dokonania wyktadni jezykowe;j. Stosujac wyktadni¢ jezykowa interesuja-
cych przepiséw podatkowych, mozna dojs¢ do wniosku, iz po pierwsze,
brak jest w przepisach art. 26 ust. 1 pkt 8 ustawy wypowiedzi normatywnej,
ktorej tre§¢ mowitaby o zniesieniu wspotwiasnosci nieruchomosci budynku
mieszkalnego czy zabudowanego gruntu. Wymogu ustanowienia odrgbnej
wspotwlasnosci jako przestanki negatywnej, a wigc wylaczajacej prawo do
ulgi, nie wymienia rowniez art. 26 ust. 1 pkt 10 ustawy podatkowej. Spra-
wia to, ze zardbwno zamiar, jak i sam fakt zniesienia wspotwlasnosci, a co
za tym idzie — ustanowienie odrgbnej wiasnosci samodzielnych lokali
mieszkalnych, nie ma zadnego normatywnego odniesienia do ustawowych
warunkow nabycia ulgi. Szerzej mdwiac, czynnosci te nie maja zadnego
znaczenia na gruncie przepisow omawianej ustawy podatkowe;.

Po drugie, w drodze wyktadni prawa podatkowego nie mozna uzupet-
nia¢ tresci aktow normatywnych, a zatem wkracza¢ w kompetencje usta-

8 Do nielicznych i pozbawionych dostatecznej argumentacji zaliczy¢ w tym zakresie
nalezy poglady R.Kaszubskiegoil.Mroczka, Wspotwlasnosé a podatkowa ulga
budowlana, Przeglad Podatkowy 1998, nr 2, s 1 i nast.
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wodawcy. Plaszczyzna dla ustalania praw i obowiazkow podatkowych sa
natomiast wyltacznie, zgodnie z art. 217 Konstytucji RP?, przepisy ustaw
i wydawanych do nich rozporzadzen wykonawczych. Dlatego zakres do-
zwolonej ingerencji panstwa w sferg praw podmiotowych jednostki, ktora
obejmuje réwniez ulgi i zwolnienia podatkowe, musi by¢ interpretowany
w sposob Scisty. Ustawodawca podatkowy, jak powiedziano wyzej, nie
uzaleznil mozliwosci skorzystania z ulgi od zamiaru stron w przedmiocie
choc¢by zniesienia wspdtwlasnosci nieruchomosci lokalowych objgtych ulga
czy dokonywania podobnych czynnosci w przysztosci, a jedynie od spet-
nienia przestanek zawartych w art. 26 ust. 1 pkt 8 ustawy. W zwiazku z
tymmilczenie ustawodawcy co do objecia obowiazkiem podatkowym danego
stanu faktycznego, polegajacego na zniesieniu wspolwlasnosci wielorodzin-
nego domu mieszkalnego i ustanowieniu odrgbnej wtasnosci lokalu, powo-
duje konieczno$¢ uznania go za wolny od opodatkowania, a wigc nadal
objety ulga budowlana. Nie mozna zatem przyja¢ bez uzasadnionych
watpliwosci tezy, iz utrate ulgi powoduje sam fakt zniesienia wspotwiasno-
$cinieruchomosci zabudowanej budynkiem. Tym bardziej kiedy zniesienie
wspotwlasnosci zabudowanej budynkiem nie jest potaczone ze zbyciem
budynku, lokalu mieszkalnego, udziatu we wspotwilasnosci, jak rowniez, o
czym mowa w art. 26 ust. 10 ustawy podatkowe;j, gdy nie dochodzi w ten
sposdb do zmiany przeznaczenia budynku lub lokalu mieszkalnego itd.
Natomiast akceptowanie nowych, nie przewidzianych w obowiazujacych
przepisach podatkowych przestanek utraty prawa do ulgi jest pozbawione
podstaw prawnych, nawet jesli jest zgodne z trescig pisma Ministra Finan-
sOw zawierajacego urzedowa interpretacje prawa podatkowego. Dlatego w
kazdym takim wypadku uznanie przez organy podatkowe jakiegokolwiek
przejawu aktu woli ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego
w budynku wielorodzinnym budowanym we wspotwiasnosci jako przestan-
ki utraty prawa do ulgi oznacza w rzeczywistosci dziatanie prawotworcze,
prowadzace do niedozwolonego kreowania przez nie nowych elementow
prawnopodatkowego stanu faktycznego.

° Ustawa z dnia 2 kwietnia 1997 r. — Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej, Dz.U. Nr
78, poz. 483.

18



Zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci a utrata prawa do ulgi...

5. Zgodnie z regutami pragmatycznej wyktadni prawa, interpretacja
omawianych przepiso6w podatkowych musi by¢ przeprowadzana nie tylko
zuwzglednieniem dyrektyw jezykowych, lecz takze systemowej wyktadni
prawa. Prawo podatkowe jest co prawda dziedzing niezalezna, a wigc
autonomiczna wobec innych dziedzin prawa, w tym prywatnego, ale w
omawianej sprawie dochodzi wyraznie do wzajemnego przenikania norm
prawa podatkowego oraz prawa cywilnego. Upowaznia to do wyrazenia
pogladu, iz przy analizie przepiséw sktadajacych si¢ na konstrukcje nor-
matywna ulgi, nalezy zwroci¢ si¢ do rozwiazan cywilnoprawnych. Przy-
stepujac zatem do odczytywania znaczenia przepisow prawnopodatkowych,
regulujacych zasady korzystania z omawianej ulgi budowlanej, trzeba usta-
li¢ stosunek norm badanego prawa podatkowego do zdarzen objgtych re-
gulacja prawa cywilnego'®. Dlatego jesli ustawodawca podatkowy w art.
26 ust. 10 ustawy podatkowej, o ktorej mowa, postuguje si¢ pojeciem ,,zbycie
budynku, lokalu mieszkalnego czy udziatu we wspotwlasnosci”, nie defi-
niyjac go w zaden sposéb, to termin ten nalezy rozumie¢ zgodnie z sys-
temowa wyktadnia prawa jako przeniesienie wlasnosci w drodze czynnosci
prawnej, a wigc na przyktad sprzedazy czy darowizny.

Podobnie nalezy oceni¢ zakres praw i obowiazkow przypadajacych
podatnikom korzystajacym z ulgi w zakresie wynikajacym ze wspotwia-
sno$ci nieruchomosci. Zgodnie bowiem z art. 210 kodeksu cywilnego'!,
kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony do zadania zniesienia wspot-
wlasnosci, a wigc moze zadaé likwidacji stosunku prawnego, jaki taczyt
dotychczas wspotwiascicieli. Natomiast, w mysl art. 220 k.c., roszczenie
o zniesienie wspotwlasnosci nie ulega przedawnieniu, cho¢ mozna je
wylaczy¢ w drodze umowy migdzy wspotwlascicielami na czas do pigciu
lat. Z kolei, zgodnie z art. 198 k.c., kazdy ze wspdtwlascicieli moze swo-
bodnie rozporzadza¢ swoim udziatlem bez zgody pozostatych, gdyz jest to
wylaczne prawo kazdego wspotwlasciciela. Natomiast rozporzadzenie udzia-
tem moze polega¢ zaréwno na zbyciu udziatu na przyktad w drodze umowy
sprzedazy, darowizny, zamiany, jak réwniez na obciazeniu udziatu, zrze-
czeniu si¢ go, zadysponowaniu nim na wypadek $mierci itd. W omawianej

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

' Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, Dz.U. Nr 16, poz. 93 z p6zn.
zm., zwana dalej k.c.
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sprawie znaczenie maja jednak nie tylko powotywane wyzej przepisy pra-
wa cywilnego, lecz przede wszystkim przepisy ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o whasnosci lokali, ktora stanowi lex specialis w stosunku do norm
ujetych w kodeksie cywilnym'%. Przewiduja one bowiem w art. 3 ust. 1 i
2 oraz art. 7 ust. 1 i nastepnych mozliwos$¢ ustanowienia odrebnej od budynku
wiasnosci lokalu (lokali), z pozostawieniem wspolwlasnosci gruntu oraz
tych czg$ei budynku, ktdre przeznaczone sa do wspdlnego uzytku wiasci-
cieli lokali. Nie mozna jednak Zzada¢ zniesienia wspotwlasnosci nierucho-
mosci wspolnej, dopdki trwa odrgbna wspotwlasnosé lokali. Pomimo bo-
wiem ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu dotychczasowemu
wspotwiascicielowi, czyli podatnikowi, przystuguje udziat w nieruchomo-
$ci wspolnej jako prawo zwigzane z wlasnoscia tego lokalu. Stanowi ona
nadal ich wspolwlasnos$¢ w czgsciach utamkowych, a wiascicielom odrgb-
nych samoistnych lokali mieszkalnych (lokali) przyshiguje prawo wiasno-
$ciw czgSciach utamkowych do nieruchomosci wspolne;j. Jest to tak zwana
wspolnos¢ przymusowa. Wielkos¢ udziatu w tej wspotwlasnosci odpowia-
da stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu, z uwzglednieniem powierzchni
przynaleznych do lokalu, na przyktad strychow, piwnic czy magazynéw, do
acznej powierzchni uzytkowej budynku wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych. Stanowi ja grunt oraz wszelkie czgs$ci budynku ze wzgledu
na nalezace do nich nie wyodrgbnione lokale, jak klatki schodowe, dach,
piwnice itp. i inne urzadzenia znajdujace si¢ zarowno w budynku, jak i na
gruncie (na przyktad studnia), ktore nie stuza do wytacznego uzytku po-
szczegolnych wiascicieli poszczegolnych lokali lub dotychczasowego wia-
sciciela nieruchomosci.

Jednakze w ocenie tresci i celoéw czynnosci cywilnoprawnych istotne sa,
jak wiadomo, skutki, jakie czynno$ci te wywoluja na plaszczyznie prawa
podatkowego"’. W zwiazku z tym, ze zniesienie wspotwiasnosci nierucho-
mosci zwiazanej z odrgbna wlasnos$cia lokalu nie jest mozliwe, dopdki trwa
odrebna wlasnos¢ samodzielnych lokali mieszkalnych, istnie¢ bedzie nadal
wspotwilasnos¢ co do czgéci domu wielorodzinnego (strychéw, piwnic,
dachow, gruntdow, placow parkingowych, drég dojazdowych itp.) pomimo
ustanowienia odregbnej wiasnos$ci tych lokali. A zatem istnienie odrebnej

12 Dz.U. Nr 85, poz. 388 z pdzn. zm., zwana dalej ustawa o wlasnosci 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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wiasnosci lokali moze by¢ uznane za przestanke uzasadniajaca nabycie
ulgi, bowiem dowodzi¢ bedzie, ze naktady podatnika zwiazane byly z budowa
budynku wielorodzinnego, stanowiacego wczesniej wspotwlasnosé. Nato-
miast zbycie udziatu we wspdtwlasnosci nieruchomosci wspolnej, skutku-
jace utrata prawa do ulgi, nie jest mozliwe bez zbycia odrebnego lokalu
mieszkalnego.

Mozna zatem powiedzie¢, ze zgodnie z przytoczonymi wyzej normami
prawa cywilnego, ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokali w drodze umowy
pomigdzy stronami bedacymi wspotwilascicielami, czyli inwestorami, co do
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali po wybudowaniu domu wieloro-
dzinnego z przeznaczeniem do wynajecia badz w drodze jednostronnej
czynnosci prawnej albo w drodze orzeczenia sadu znoszacego wspotwia-
snos¢, okreslajacej przy tym rodzaj, potozenie i powierzchnie lokali oraz
wielko$¢ udziatéw przypadajacych wiascicielom poszczegdlnych lokali w
nieruchomosci wspodlnej, nie moze powodowaé utraty prawa do ulgi bu-
dowlanej. Cho¢ lokal mieszkalny mozna zby¢ jedynie wowczas, gdy sta-
nowi on odregbny od budynku przedmiot wiasnosci, to w wyniku czynnosci
zobowiazujacych lub znoszacych wspdtwlasnos¢ budynku wielorodzinne-
g0 nie nastepuje przeciez zbycie udzialu we wspotwlasnosci nieruchomo-
sci'.

Jednakze ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali w drodze umowy,
podobnie jak jednostronnej czynnosci prawnej, moze zawsze stanowic
przedmiot badania i poszukiwan rzeczywistej tresci oswiadczenia woli stron
stosunku cywilnoprawnego ze strony organu podatkowego oraz jej oceny
z punktu widzenia skutkow, jakie wywotuje ono w obszarze prawa podat-
kowego. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, iz w procesie tym powinno cho-
dzi¢ nie tyle o ustalenie rzeczywistego zamiaru stron, bowiem ta kwestia
naleze¢ powinna do sadu, lecz obiektywnego celu czynnosci prawnej, do
ktorej zmierza badana czynno$¢ prawna. Innymi stowy, organ podatkowy
powinien ustali¢, czy skutkiem umowy lub czynnosci jednostronnej jest
rzeczywiscie ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokali mieszkalnych, czy tez
moze, hipotetycznie rzecz ujmujac, zbycie udzialu we wspotwiasnosci i
temu celowi czynnos¢ ta faktycznie shuzy. Dla oceny takiej sytuacji wazne

4 Por. J. Stucki, Wyodrebnienie wlasnosci lokali mieszkalnych a prawo do ulgi
budowlanej, Przeglad Podatkowy 2000, nr 6, s. 27.
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jest rdwniez, by zwrdci¢ raz jeszcze uwage na fakt, iz w razie wyodreb-
nienia wlasnosci lokali mieszkalnych, wiascicielowi takiego lokalu przy-
stuguje nadal udziat w nieruchomosci wspdlne;.

6. Na tle poczynionych wyzej uwag mozna powiedzie¢, iz prawo po-
datkowe, jako cz¢$¢ obowiazujacego w panstwie porzadku prawnego,
wchodzi bardzo wyraznie we wzajemne relacje z innymi galgziami prawa.
Wspotwlasnos$¢ nie jest przeciez instytucja prawa podatkowego, co sktoni¢
powinno podmioty stosujace prawo podatkowe do wyboru regut wspomnia-
nej juz zewngetrznej wyktadni systemowej. Taki kierunek analizy prawni-
czej powinien by¢ realizowany niezaleznie od podnoszonej kwestii auto-
nomii prawa podatkowego wobec innych gatezi prawa, na przyktad
cywilnego. Jest jednak w petni zrozumiate, ze w kazdym przypadku przej-
mowania przez prawo podatkowe zar6wno pojec z zakresu prawa cywil-
nego, jak i — co wazniejsze — skutkdw czynnosci cywilnoprawnych, a wige
powstajacych w jego obszarze réznych stanéw prawnych i faktycznych, jak
choéby zniesienie wspotwlasnosci badz zbycie udzialu we wspotwlasnoscei,
nalezy bada¢, czy takie dzialania w konkretnej sytuacji nie beda sprzeczne
z tre$cia 1 celami prawa podatkowego, nalezacego, jak wiadomo, do sfery
praw i obowiazkoéw o charakterze publicznoprawnym. Majac na uwadze
skutki, jakie czynno$ci prawne moga wywotywac na gruncie prawa podat-
kowego, trzeba przyznaé, iz organy podatkowe, dokonujac wyktadni prawa
podatkowego, powinny rowniez zwraca¢ uwage na to, czy swoboda w ksztal-
towaniu stosunkow na gruncie prawa cywilnego oraz wynikajace stad skutki
prawne nie prowadza w ten sposob do uchylania si¢ danego podmiotu od
opodatkowania albo zmniejszenia cig¢zaru podatkowego. Jest bowiem oczy-
wiste, iz jakiekolwiek czynno$ci prawne, w tym réwniez majace na celu
wyodrgbnienie wlasnosci lokali mieszkalnych, nie moga by¢ wykorzysty-
wane do obejscia prawa podatkowego. Dlatego z zagadnieniem tym $cisle
zwiazana jest prawnopodatkowa kwalifikacja umoéw majacych za przed-
miot zniesienie wspotwlasnosci budynkéw wielorodzinnych z mieszkania-
mi na wynajem.

W praktyce organy podatkowe, powotujac si¢ na tres¢ umow, w ktorych
strony zobowiazuja si¢ do zawarcia umowy znoszacej wspotwlasnosé i
prowadzacej w ten sposob do wyodrebnienia lokali mieszkalnych, uznaja,
iZ stanowig one w swym skutku zamiar zbycia udzialu we wspotwlasnosci,
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cow mysl powolywanego wyzej pisma Ministra Finansow z dnia 29 wrze$nia
2000 r. (Nr PB 5/IMD-031-61/00) skutkuje utrata prawa do ulgi budow-
lanej. Organy podatkowe podczas badania tresci tych umow nie zwracaja
jednak uwagi na fakt, iz wszelkiego rodzaju umowy przedwstepne lub tez
umowy zobowiazujace do przeniesienia wlasnosci samodzielnego lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrgbna nieruchomosé, o ktéorych mowa byta
wyzej, nie wywotuja skutku rzeczowego. Trudno je zatem oceniaé jako
forme czynnosci prawnych, ktore faktycznie znosza wspotwiasnosc. Trze-
ba rowniez zwrdci¢ uwage, iz aby umowa o ustanowienie odrebnej wia-
snosci lokalu byta wazna, niezbedne jest, zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy o
wilasnosci lokali, zachowanie formy aktu notarialnego oraz dokonanie wpisu
w zaktadanej dla lokalu ksigdze wieczystej. Do wyodrgbnienia lokalu jako
samodzielnej nieruchomos$ci dochodzi zatem dopiero w momencie dokona-
nia wpisu do ksiggi wieczystej, ktory ma w tym wypadku charakter kon-
stytutywny. Stanowi o tym art. 7 ust. 2 powolywanej ustawy o wilasnosci
lokali. Dopoki zatem nie zostanie dokonany wpis do ksiggi wieczystej lub
tez, zgodnie z art. 157 § 2 k.c., nie zostanie zawarte dodatkowe porozu-
mienie mi¢dzy stronami, bezwarunkowe 1 nie ograniczone zadnym termi-
nem oraz ztozone w mysl z art. 158 k.c. w formie aktu notarialnego, dopoty
nie wiadomo, czy i kiedykolwiek czynnosci wyodrebniajace wtasno$¢ lo-
kali zostana w ogodle dokonane.

Dlatego organ podatkowy, z niezbedna pewnoscia rzeczy, nie moze
przyja¢ zatozenia, iz do czynnosci takiej w ogodle dojdzie. Nie moze zatem
w swej decyzji oprzed si¢ na domniemaniu, a nast¢pnie uznaniu tego faktu
za udowodniony, albowiem brak jest do tego jakichkolwiek podstaw praw-
nych i faktycznych. Strony bowiem moga zrezygnowac z przeprowadzenia
czynnosci finalnej, polegajacej na wyodrgbnieniu, a nastgpnie zbyciu lokalu
mieszkalnego. Nie mozna zatem zaktada¢ skutku podatkowego, a wigc utraty
prawa do ulgi budowlanej, jesli nie nastapi skutek w sferze prawa rzeczo-
wego w postaci przeniesienie wiasnosci wyodrebnionego lokalu mieszkal-
nego. Trzeba zatem mie¢ §wiadomos$¢ tego, iz hipoteza normy wyplywa-
jacej z art. 26 ust. 1 pkt 10 omawianej ustawy podatkowe] zostanie
zrealizowana dopiero wowczas, kiedy nastapi skutek rzeczowy umowy lub
czynnosci jednostronnej, w wyniku ktorych nastapi zbycie udzialu we
wspotwlasnosci. W zwiazku z tym nie moze by¢ uzasadniony poglad
wynikajacy z wielu decyzji podatkowych, iz zawarcie jakiejkolwiek klau-
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zuli umownej zapisanej w akcie notarialnym co do zniesienia wspotwia-
snosci lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych, majacej prze-
ciez wylacznie charakter obligacyjny, powoduje utratg prawa do przedmio-
towej ulgi. W tym wypadku utrata prawa do ulgi bedzie miata miejsce
dopiero wowczas, jezeli dojdzie do okreslonych czynnosci rozporzadzaja-
cych, w wyniku ktérych w przysztosci nastapi zbycie udzialu we wspot-
wilasnosci lub dojdzie do innych czynnosci, o jakich mowa jest w art. 26
ust. 10 omawianej ustawy podatkowej. Mimo zapiséw poczynionych w
umowie i ujgtych w akcie notarialnym wystapienie takiego zdarzenia, dopoki
faktycznie ono nie nastapi, nie jest w ogole pewne.

Badajac tres¢ uméw, w ktorych zawarto klauzule zastrzegajace moz-
liwos$¢ ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokali, organy podatkowe musza
réwniez zwrdci¢ uwage na to, iz z treéci przepisu art. 157 § 1 k.c. wynika
W sposob jednoznaczny, ze wlasno$é, a co za tym idzie — wspotwlasnosé
nieruchomosci nie moze zosta¢ przeniesiona ani pod warunkiem, ani z
zastrzezeniem terminu, co czgsto jest tresciag owych uméw. Nie wynika
jednak z tego, aby pozbawione skutkéw cywilnoprawnych byto zawieranie
uméw zobowiazujacych do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci. Co
wigcej, zgodnie z norma art. 157 § 2 k.c., dopuszczalne, a zatem prawnie
skuteczne jest takze zawieranie umow zobowiazujacych przedwstepnych,
w ktorych jedna ze stron zobowiaze si¢ do zawarcia w przysztosci umowy
przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci lub tez tylko umowy, w ktorej jedy-
nie zobowiaze si¢ do przeniesienia na rzecz strony tej wlasnosci. Zawarcie
umow przedwstgpnych o zniesieniu wspotuzytkowania wieczystego gruntu
1 wspotwlasnosci budynkoéw, przedwstgpnych umoéw o wyodrebnienie lo-
kalu mieszkalnego, czy tez wreszcie umow przedwstepnych dotyczacych
sprzedazy udzialu we wspotwlasno$ci nieruchomosci, w celu prowadzenia
wspolnej inwestycji polegajacej na wybudowaniu wielorodzinnych budyn-
kow mieszkalnych, z przeznaczeniem znajdujacych si¢ w nich lokali miesz-
kalnych do wynajecia, a wigc wywotujacych jedynie skutki obligacyjne,
ktorych przedmiotem jest zobowiazanie si¢ do wyodrebnienia whasnosci
lokali mieszkalnych, moze by¢ jedynie oceniane jako czynno$¢ prawna
prowadzaca w mniejszym lub wigkszym stopniu do ich zbycia w przyszto-
$ci. Zawarcie tego rodzaju umow, rowniez z uwagi na ich prawnopodat-
kowe skutki, nie moze zatem dawa¢ podstaw do tego, aby w kazdym z tego
rodzaju przypadkoéw mozna bylo mowié, iz zaistniata przestanka, ktora
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pozbawia podatnika ulgi budowlanej. Zawarcie wskazanych wyzej umow
obligacyjnych, a wigc zobowiazujacych do wyodrebnienia wiasnosci lokali
(lub nawet zbycia wspotwlasnosci) lub zawarcie uméw przedwstepnych,
ktérych przedmiotem jest zobowiazanie si¢ do ustanowienie odrgbnej
wiasnosci lokali (lub nawet ich zbycia), nie wywotuje skutkoéw rzeczo-
wych. Nie powoduje zatem przeniesienia odnoszacego si¢ do nich prawa
wlasnosci i nie wywotuje skutkdw rzeczowych, o jakich nowa w art. 26
ust. 10, a wigc zbycia udziatu we wspotwlasnosci lokali mieszkalnych. W
swietle tego, co dotychczas powiedziano, wynika, iz zawieranie uméw badz
formutowanie klauzul umownych, o jakich mowa wyzej, w zadnym razie
nie moze by¢ takze uznane za zamiar zbycia udziatu we wspdtwlasnosci
nieruchomosci, budynku lub lokalu.

7. Jesli przyjac, ze istnienie wspotwlasnoscei budynku wielorodzinnego
wiaze si¢ w zasadzie z okresem budowy i dokonywania w tym czasie
wydatkow, to niezbedne wydaje si¢ ustalenie proporcji, w jakich kazdy ze
wspotwlascicieli obowigzany jest uczestniczy¢ w budowie. Dzigki temu
kazdy z podatnikow ma roéwniez pewnos¢ co do wielkosci swego udziatu
w budowie oraz poczynionych naktadéw. Zwlaszcza iz zaréwno przed
rozpoczeciem inwestycji, jak i w trakcie jej prowadzenia nie ma jeszcze
lokali przeznaczonych do wynajecia. Dlatego tez podatnik, rozpoczynajac
budowg oraz przystepujac do korzystania z ulgi, obowiazany jest okreslic,
jaka liczba mieszkan i o jakiej powierzchni zostanie przeznaczona do
wynajgcia. Zatozenie to jest o tyle istotne, ze mechanizm funkcjonowania
ulgi budowlanej powoduje, iz zmniejszenie liczby wynajmowanych miesz-
kan juz po zakoniczeniu budowy niesie za soba konieczno$¢ weryfikacji
kwot odliczonych od dochodu przed opodatkowaniem. Zatem zaréwno samo
odliczenie, jak 1 wysokos$¢ odliczenia z tytutu budowy budynkow miesz-
kalnych na wynajem uzaleznione jest migdzy innymi od planowanej liczby
mieszkan przeznaczonych na ten cel. To za$ faktycznie jest mozliwe do-
piero po zakonczeniu budowy wielorodzinnego budynku z przeznaczeniem
znajdujacych si¢ tam lokali do wynajecia. Natomiast zmniejszenie liczby
lokali ponizej pigciu skutkuje tym, iz brak jest w ogdle podstaw prawnych
do nabycia ulgi.

Z kolei przeznaczenie znajdujacych si¢ w tym budynku lokali miesz-
kalnych do wynajecia dotyczy wiasciwie okresu przysztego. Rozpoczyna
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si¢ on po zakonczeniu budowy, a tym samym po zakonczeniu dokonywania
odpiséw wydatkow poniesionych na t¢ budowe. Wiaze sig to z konieczno-
Scig ich wyodrgbnienia i przyporzadkowania konkretnych lokali poszcze-
golnym osobom w celu wynajmowania. Dlatego u podstaw konstrukcji ulgi
budowlanej tkwi¢ musi w naturalny sposob odrebna wiasnosé¢ lokali badz
dokonania podzialu quoad usum, stanowiaca przestanke umozliwiajaca
oddawanie ich w najem. Przeznaczenie lokalu do wynajgcia jest bowiem,
jak wiadomo, jednym z niezbednych warunkéw skorzystania z ulgi podat-
kowej. Bez wyodrebnienia lokali nie mozna zatem w praktyce skorzysta¢
z ulgi budowlane;.

8. Zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci (wspotuzytkowania wie-
czystego gruntu), jak i ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali mieszkal-
nych nie moze jednak by¢ sprzeczne z ustawa lub zasadami wspolzycia
spotecznego. Podobnie jak inne czynnosci cywilnoprawne ksztattujace
wzajemne prawa i obowiazki stron, nie moga by¢ one wykorzystywane do
obejécia prawa podatkowego'. Dlatego podzial nieruchomosci podlegac
moze ocenie uwzgledniajacej przestanki zawarte w art. 58 k.c., a wigc
weryfikujace dokonane czynnos$ci prawne z punktu widzenia obej$cia pra-
wa'®. Majac to na uwadze, nie mozna jednak w omawianym przypadku z
gory przesadzi¢ o tym, iz kazde porozumienie stron w zakresie zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomosci nie jest dopuszczalne, albowiem stanowi
czynnos¢ in fraudem legis, a w konsekwencji majaca na celu obejscie prze-
pisoéw prawa podatkowego. Dlatego trudno w tresci powotywanego wyzej
pisma Ministerstwa Finanséw z dnia 29 wrzesnia 2000 r. (nr PB 5/IMD-
031-61/00), moéwiacego, ze przestanka skorzystania z ulgi budowlane;j jest
zamiar wybudowania wlasnego lub stanowiacego wspdotwlasnos¢ podatni-
ka budynku z lokalami na wynajem, dopatrzy¢ si¢ elementow, ktore zawie-
ralyby wskazowki, jak mozna zidentyfikowac i oceni¢ przejawy obejscia
ustawy podatkowej. Nie wydaje si¢, by mozna byto za nie uznaé sytuacje,
kiedy strony umowy o wspdlnym inwestowaniu lub innych podobnych uméow
decyduja si¢ na ustanowienie w przysziosci odrgbnej whasnosci lokali.

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

1o Por. 1. 0z 6 g, Budowa domu mieszkalnego z lokalami do wynajecia, Przeglad Po-
datkowy 1998, nr 11, s. 6 i nast.
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Obejscie prawa ma bowiem miejsce dopiero wowczas, gdy strony celowo
osiagaja skutek zabroniony przez prawo.

Dlatego o takiej lub innej ocenie postgpowania podatnikéw decydowac
musi cel, jaki lezy u podstaw zawartego porozumienia w kwestii zniesienia
wspotwlasnosci oraz wywotany skutek, jakim w omawianym wypadku jest
zbycie udziatu we wspotwlasnosci nieruchomosci. A zatem problem ten
pojawia sig, kiedy strony danego stosunku prawnego postuguja si¢ meto-
dami formalnie zgodnymi z obowiazujacym prawem, ale tres¢ dokonywa-
nych przez nie czynnosci zmierza do skutku zabronionego, to jest zmniej-
szenia cigzaru podatkowego lub uniknigcia go w catosci. Natomiast jesli
strony umowy nie miaty co prawda na celu osiagnigcia skutku zabronio-
nego, a wigc uniknigcia zaptaty naleznego podatku, lecz stan taki mimo
wszystko osiagnely, nastepuje wowczas, w Swietle art. 58 k.c., naruszenie
dyspozycji normy prawnej art. 28 ust. 1 pkt 8 ustawy podatkowej, czyli
obejscie prawa podatkowego. Decydujaca jednak przestanka zastosowania
przepisu art. 58 k.c. jest wystgpowanie po stronie podatnika zamiaru i celu
osiagnigcia skutku sprzecznego z bezwzglednie obowiazujacym przepisem
prawa i zrealizowanie go zgodnie ze swoimi intencjami. W tym wypadku
bedzie tu chodzito o uniknigcie obowiazku podatkowego lub zmniejszenie
wielko$ci zobowiazania podatkowego w podatku dochodowym. Tymcza-
sem tres¢ analizowanych przepisow prawa podatkowego, a wigc art. 26 ust.
1 pkt 10 ustawy, nie uzaleznia utraty prawa do ulgi i powstania w zwiazku
z tym zobowiazania podatkowego ani od jakiegokolwiek zamiaru, ani tez
na przyktad od istnienia dobrej lub zlej wiary po stronie podatnika. Powsta-
je zatem pytanie, czy zniesienie wspotwiasnos$ci moze by¢ uznane za za-
miar wywotania skutkdw zabronionych przez prawo. Skutkiem tym jest w
sensie obiektywnym zbycie budynku, lokalu czy udziatéw we wspotwila-
snosci i jednoczesne uchylenie si¢ od zaptacenia naleznego podatku. Za-
miarem takim nie jest natomiast w zadnym razie ustanowienie odrgbnej
wspotwlasnosei lokali mieszkalnych. A zatem zamiar podatnikow dokonu-
jacych ustanowienia odregbnej wiasnosci samodzielnych lokali mieszkal-
nych w $wietle zasad korzystania z ulgi inwestycyjnej jako poszukiwany
element hipotezy normy prawa podatkowego znajduje si¢ poza obszarem
interpretowanego tekstu prawnego, a wigc powinien by¢ poza granicami
zainteresowania organow skarbowych. Nie wplywa on bowiem ani na
powstanie, ani zmiang wysoko$ci zobowiazania podatkowego. Dlatego
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wystgpowanie obu tego rodzaju elementow, a wigc zardwno zamiaru, jak
i celu w postaci osiagnigcia skutku 1 naruszenia obowiazkow podatkowych,
stanowiacych tres¢ ulgi budowlanej na gruncie omawianych przepisow art.
26 ust. 1 pkt 10 ustawy podatkowej, wydaja si¢ w omawiane]j sprawie
watpliwe.

Kwestia zamiaru ustanowienia odrgbnej wiasnoéci lokali moze oczywi-
scie stanowi¢ przedmiot analizy organu podatkowego. W ten sposob organ
podatkowy moze zmierza¢ do ustalenia rzeczywistej tre§ci umowy i kon-
kretnego stanu faktycznego!’. Badanie to powinno da¢ odpowiedz na takie
pytania, jak to, czy faktycznie miata miejsce umowa, ktdrej przedmiotem
jestzbycie udziatu we wspotwlasnosci, jaki jest charakter tej umowy ijakie
niesie ona za soba skutki prawne lub czy nie jest ona rezultatem czynnosci
pozornych itp. A zatem w umowie pomig¢dzy stronami w sprawie zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomosci nalezy, zgodnie z trescig art. 65 § 2 k.c.,
bada¢ przede wszystkim zamiar stron dotyczacy zmiany przeznaczenia lokalu
do wynajecia lub jego zbycia badz innych przestanek negatywnych, powo-
dujacych utratg prawa do ulgi. Czynnosci takie, jak wynika z powyzszej
analizy, sa catkowicie zrozumiate w przypadku wykorzystania ulgi budow-
lanej. Natomiast zamiar ustanowienia odrgbnej wlasno$ci lokalu moze mie¢
znaczenie nie tylko w przypadku zbycia udzialu we wspolwtlasnosci, lecz,
jak byta o tym mowa, stuzy¢ ma w gruncie rzeczy wynajmowaniu lokali.

9. Zupekie inaczej nalezy natomiast ocenia¢ sytuacje, jaka powstaje w
swietle art. 9 ust. 1 oraz ust. 2 i 3 ustawy o wlasnosci lokali. Do ustano-
wienia odrgbnej wlasnosci lokalu doj$¢ bowiem moze, o czym byta mowa
na wstepie, takze w drodze wykonania umowy zobowiazujacej wlasciciela
gruntu (uzytkownika wieczystego) do wybudowania, a nastegpnie ustano-
wienia po zakonczeniu budowy odrebnej wasnosci lokalu i jego przenie-
sienie (najczesciej w drodze sprzedazy) na druga strong umowy lub na inna

17 Istnieja zasadnicze roznice pogladdw co do tego, czy organy podatkowe moga doko-
nywac oceny rzeczywistej tresci i skutkéw czynnosci cywilnoprawnych oraz zmienia¢ ich
prawna kwalifikacjg, wkraczajac w ten sposob w sferg gwarantowanej im na gruncie prze-
pisow art. 353! k.c. autonomii woli stron stosunkow cywilnoprawnych. Zob. A.Hanus z,
Zasada autonomii woli stron stosunkow cywilnoprawnych w swietle prawa podatkowego,
Panstwo i Prawo 1998, z. 12, s 36 i nast. Inaczej kwestig t¢ widzi P. Karwat, Sgdowa
wyktadnia oswiadczenia woli w postepowaniu podatkowym, Przeglad Podatkowy 2000, nr
3, s. 11 nast.
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wskazang w umowie osobe. Jak wynika z analizy wielu umow zawieranych
pomigdzy firmami budujacymi wielorodzinne budynki mieszkalnego, to jest
developerami czy przedsigbiorstwami budowlanymi, a osobami finansuja-
cymi budowg takiego budynku, firmy te zobowiazuja si¢ do wzniesienia
takiego budynku, a nast¢pnie sprzedazy w wybudowanym budynku co
najmniej pigciu lokali mieszkalnych swoim klientom z przeznaczeniem do
wynajecia. Interpretacja powotanych wyzej przepisow prawa podatkowego
prowadzi do wniosku, iz w takim wypadku ulga budowlana w ogdle nie
przystuguje, a wydatki ponoszone przez podatnikéw w zwiazku z zawar-
ciem umoéw, o jakich byta mowa wyzej, nie moga by¢ odliczane od dochodu
na podstawie art. 26 ust. 1 pkt 8 ustawy. Przepisy te bowiem wskazuja, ze
odliczeniu podlegaja wytacznie wydatki na budowg budynku z lokalami do
wynajecia, a nie wydatki na zakup lokali, ktore maja zosta¢ nast¢pnie
przeznaczone na wynajem. Stanowisko takie zajat rowniez Sad Najwyzszy
w powolywanym wyzej wyroku z dnia 9 czerwca 1999 r.

10. Podsumowujac, powiedzie¢ nalezy, iz problemy, jakie pojawily si¢
na tle zniesienia wspdotwiasnosci budynku, w ktorych lokale mieszkalne
przeznaczone sa do wynajecia, a takze nieruchomosci wspolnej, maja rowniez
duzo szersze znaczenie, anizeli ocena tych zjawisk z punktu widzenia utraty
prawa do ulgi budowlanej. Wskazuja one bowiem na wystgpowanie silnych
zwiazkow z normami prawa prywatnego. W swietle wyktadni przepisow
art. 26 ust. 1 pkt 8 i 10 analizowanej ustawy podatkowej, wspotwlasciciele
moga bez negatywnych skutkéw prawnopodatkowych znies¢ wspotwia-
snos¢ wielorodzinnego budynku mieszkalnego, po zakonczeniu jego budo-
wy, w czesci dotyczacej lokali mieszkalnych. W pozostatej czg$ci budynek
stanowi nieruchomo$¢ wspolng w rozumieniu przepisow o wiasnosci lokali,
podobnie jak grunt stuzacy zabudowie. Czynno$¢ ta nie powoduje utraty
prawa do ulgi podatkowej dopdty, dopoki ani budynek, ani lokal mieszkal-
ny, ani wreszcie udzial we wspdtwlasnoéci nie zostanie zbyty lub nie
zaistnieja inne negatywne przestanki prowadzace do utraty ulgi. Tym bar-
dziej dopuszczalne wydaje si¢ wigc $wietle przepisOw omawianego prawa
podatkowego zastrzezenie poczynione w umowie z developerem lub przed-
sigbiorstwem budowlanym na ptaszczyznie stosunkow cywilnoprawnych,
iz konkretne mieszkanie czy mieszkania w budynku wielorodzinnym sta-
nowiacym wspotwiasno$é beda pozostawac do wytacznego uzytku danego
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wilasciciela, a wigc nastapi tzw. podzial guoad usum. Wyodrebnienie wia-
snosci lokali mieszkalnych moze zmniejszy¢ jedynie udziat podatnika we
wspotwlasnosci, ale to takze nie powoduje utraty prawa do ulgi w czgsei
przypadajacej na te lokale. Natomiast ustanowienie samodzielnych odreb-
nych wiasnosci lokali mieszkalnych, a nastgpnie ich zbycie, ktore moze
nastapi¢ tacznie ze zbyciem udziatu w tzw. wspdtwlasnosci przymusowe;,
powoduje w $wietle przepisow ustawy podatkowej utratg prawa do ulgi.
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