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I. Wiasnos¢

Prawo cywilne nie okresla pojecia ,wltasno$¢”. W art. 140 i n. KC definiu-
je sie to pojecie przez ustalenie granic wlasnosci, zasad wykonywania prawa
wlasnosci i ograniczen w korzystaniu z tego prawa. Wtasnosé bywa utozsa-
miana z mieniem, posiadanym majatkiem. Nalezy jednak pamietad, ze zgodnie
z art. 44 KC, mienie obejmuje zaréwno wilasnos¢, jak i inne prawa majatkowe;
jest wiec zblizone raczej do pojecia ,,aktywa”, wlasnosé zas jest prawem majat-
kowym stanowiacym jeden ze sktadnikéw mienia. Jak podkreslit E. Gniewek:
,Wtlasnos¢ to forma prawna korzystania z rzeczy” (tenge, Prawo rzeczowe,
Warszawa 2002, s. 27). W mysl art. 140 KC wtasciciel moze, z wylaczeniem
innych osob, korzystac z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przezna-
czeniem swego prawa oraz rozporzadzac rzeczg. Wtasciciel moze wykonywac
swoje prawa w granicach wyznaczonych przez ustawy i zasady wspotzycia
spotecznego. W doktrynie podkresla sie, ze wtasnosé nie moze by¢ utozsa-
miana z majatkiem; jest to (najsilniejsze) prawo majatkowe do rzeczy. Wta-
snos¢ rzeczy nie oznacza wiec samej rzeczy, a jedynie zakres wtadztwa nad
nig. Pojecie wlasnosci rzeczy utozsamiane z sama rzeczg jest istotne dla po-
datkéw dochodowych, np. w zakresie amortyzacji rzeczy. Natomiast wtasnosc
rozumiana jako zakres wladztwa nad rzecza wystepuje w podatku od towaréw
i ustug — mowa w nim bowiem o prawie do rozporzadzania rzeczg jak wtasci-
ciel. Na to, ze wtasnos¢ nalezy rozumie¢ jak zakres wtadania rzecza, wskazu-
ja takze spory dotyczace podatku dochodowego od 0séb fizycznych, ktérych
przedmiotem jest ustalenie daty nabycia nieruchomosci w przypadku wspot-
wlasnosci. Przyjeto, ze kazde zwiekszenie wladztwa nad rzecza (zwieksze-
nie udziatu np. wskutek odkupienia lub zniesienia wspétwlasnosci) oznacza
nabycie nowej wtasnosci, rozumianej jako ,,wieksze wtadztwo na wieksza niz
dotychczas czescig rzeczy”. Przyktadowo w wyroku NSA z 19.5.2016 r. (IT FSK
1090/14, Legalis) sad orzekl, ze: ,Dziat spadku i zniesienie wspoélnosci majat-
ku spadkowego jest forma nowego nabycia wtedy, gdy w ich wyniku podatnik
otrzymuje nieruchomos¢, ktérej wartos¢ po dokonanym podziale przekracza
wartos$¢ udziatu jaki pierwotnie podatnikowi przystugiwat. (...) Mamy wow-
czas do czynienia z nabyciem, gdyz zwieksza sie stan jego majatku osobiste-
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go”. Sad stanal wiec na stanowisku, ze nabycie rzeczy nalezy rozumie¢ jako
nabycie wiekszego wladztwa nad rzecza. Poglad ten znalazt swoje odzwier-
ciedlenie w tredci art. 10 ust. 7 PDOFizU, ktéry dotyczy nabycia oraz zbycia
nieruchomosci w drodze dziatu spadku (wiecej na ten temat — zob. rozdz. 7
pkt IV i omdéwienie orzeczen dotyczacych wspdtwlasnosci).

I1. Wspotwiasnosé

A. Uwagi ogdlne

Istota wspélwlasnosci zostata wyrazona w art. 195 KC, zgodnie z ktd-
rym wiasnosé tej samej rzeczy moze przystugiwac niepodzielnie kilku oso-
bom. Zrédtem wspStwlasnosci moze staé sie dziedziczenie, darowizna lub
inna umowa, np. sprzedaz udziaty, a takze matzenska umowa majatkowa lub
zasiedzenie udziatu we wtasnosci. Do czasu ustania wspotwilasno$ci wspoét-
wlasciciele moga rozporzadzac jedynie udziatem we wspétwlasnosci, nigdy
zas$ fizycznie okreslong czescig rzeczy wspdlnej. Kazdy wspotwiasciciel ma bo-
wiem prawo do korzystania z calej rzeczy. Przepis art. 195 KC okresla istotne
cechy wspdtwlasnosci, a mianowicie:

1) dotyczy ona rzeczy;

2) dotyczy zawsze jednej rzeczy, a nie zbioru rzeczy i praw, jak w przy-

padku masy spadkowej czy wspolnego majatku matzonkows;

3) jej cecha jest niepodzielnosé¢, co oznacza w duzym uproszczeniu,
ze kazdy wspdtwtasciciel jest wlascicielem catej rzeczy, a nie jej wy-
dzielonej czesci (podziat do korzystania nie zmienia tej zasady, okre-
$la tylko reguly posiadania rzeczy).

Na uwage zastuguje wyr. WSA w Lublinie z 30.5.2007 r. (I SA/Lu
343/07, Legalis), w ktérym sad wypowiedziat sie negatywnie co do koncepcji
podzielnosci rzeczy w przypadku wspoétwlasnosci: ,,Zestawiajgc udziat wspot-
wlasciciela z wlasnoscia catej rzeczy wspolnej, nalezy stwierdzi¢, ze prawo
wlasnosci catej rzeczy przystuguje niepodzielnie wszystkim wspdtwlascicie-
lom. Wspétwtasciciel nie ma wyltacznego prawa wiasnosci do zadnej fizycznie
wydzielonej czesci rzeczy. Rzecz bedaca przedmiotem wspdétwlasnosci jako ca-
lo$¢ oraz kazda materialna czes$¢ tej rzeczy nalezy niepodzielnie do wszystkich
wspotwlascicieli. Wszystkim wspoétwlascicielom przystuguje wspélne prawo
wtasnosci zespolone z udziatéw wspdtwtascicieli”.

Istota wspotwlasnosci jako prawa kazdego wspdtwlasciciela do catej
rzeczy jest bardzo wazna dla oceny skutkéw podatkowych z tym zwiazanych.
Szczegdlnie problematyczne staje sie zniesienie wspdlwlasnosci — czy nalezy
te czynnos¢ traktowad jak odptatne lub nieodptatne zbycie, a jezeli tak, to czy
jest to zbycie prawa majatkowego (udziatu) czy rzeczy? Ten ostatni problem
doczekat sie uchwaty NSA z 24.10.2011 r. (I FPS 2/11, Legalis) dotyczacej po-
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datku VAT. Uznano, ze: ,,Sprzedaz udzialu w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu oraz udzialu we wspétwlasnosci budynkdw stanowi dostawe towaréw
w rozumieniu art. 7 ust. 1 VATU w zw. z art. 2 pkt 6 tej ustawy”. Podobnie
przyjeto w podatkach dochodowych. Na uwage zastuguje takze poglad odno-
szacy sie do skutkdw odptatnego zniesienia wspotwlasnosci w podatku docho-
dowym od 0s6b fizycznych. W tezowanym wyroku NSA z 28.7.2017 r. (I FSK
1432/16, Legalis) sedziowie uznali, ze: ,,Zniesienie wspotwtasnosci nierucho-
mosci, w wyniku ktérego wspdtwlasciciel (spadkobierca) w zamian za udziat
we wspdlwlasnosci nieruchomosci otrzymuje sptate, bedaca jego réwnowar-
toscia, nie uzyskuje przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a PDOFizU
nawet wéwczas, gdyby inne przestanki opodatkowania dochodu z odptatne-
go zbycia nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci zosta-
ly spetnione”. Poglad ten znalazt akceptacje innych sktadéw orzekajacych,
np. w wyrokach WSA: w Poznaniu z 27.2.2019 r. (I SA/Po 984/18, Legalis
— utrzymany w mocy przez NSA wyrokiem z 26.1.2022 r., Il FSK 1363/19)
iw Gliwicach z 22.2.2018 r. (I SA/G1986/17, Legalis — utrzymany w mocy
przez NSA wyrokiem z 3.3.2020 r., Il FSK 1557/18) (wiecej na ten temat —
zob. rozdz. 7 pkt IV).

Wspotwlasnosé nieruchomosci skutkuje solidarna odpowiedzialnoscia
w podatku od nieruchomosci, rolnym i leSnym, co oznacza niepodzielnosé zo-
bowigzania podatkowego (wiecej na ten temat — zob. rozdz. 3).

Wspdtwlasnos$é moze przybrac¢ forme wspotwlasnosci w czesciach utam-
kowych albo wspotwlasnosci tacznej. Ta ostatnia moze powstaé wytacznie
miedzy osobami zwigzanymi okreslonym stosunkiem osobistym; w razie gdy
on ustanie, wspdétwlasnos¢ taczna traci swéj charakter. Wspotwtasnosé tacz-
na wystepuje w takich stosunkach, jak wspélno$¢ majatkowa matzenska lub
wspotwitasnosé wspdlnikéw spétki niemajacej osobowosci prawnej, tzn. spotki
cywilnej, komandytowej i jawnej. Wspotwlasnosé taczna charakteryzuje sie
przede wszystkim tym, ze ma charakter bezudziatowy. Druga jej istotng cecha
jest to, ze jej przedmiotem nie jest jedna, konkretna, oznaczona co do tozsa-
mosci rzecz, lecz obejmuje ona mase majgtkowsq sktadajaca sie z wielu rze-
czy i praw. Przede wszystkim jednak wspétwtasnosc taczna ma swoje zrédto
w stosunku prawnym, z ktérym jest powigzana i istnieje tylko tak dtugo, jak
dtugo trwa ten stosunek prawny. Wspdtwlasnosci tacznej nie mozna znies¢
inaczej niz poprzez zniesienie stosunku prawnego, ktéry ja utworzyt. Dopiero
kiedy ustaje stosunek prawny, z ktérym sie ona wigze, wspotwlasnosé taczna
moze zamieni¢ sie we wspdtwlasnosé utamkowa.

Wspdélnosé majatkowa matzonkéw bywa Zrédlem watpliwosci doty-
czacych rozliczen podatkowych, zwlaszcza jesli sq zwigzane z dziatalnoscig
gospodarcza obojga matzonkéw lub jednego z nich. W prawie podatkowym
przyjeto bowiem podatkowa odrebnos¢ majatku zwigzanego z dziatalnoscia
gospodarczg, nawet jesli nalezy on do obojga matzonkédw. Odrebnos¢ ta do-
tyczy zaréwno srodkéw trwatych, jak i towaréw handlowych kupowanych
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do majatku wspélnego w rozumieniu prawa rodzinnego, ale wykorzystywa-
nych wylacznie przez jedno z matzonkéw w dziatalnosci gospodarczej. Pro-
blem ten nasila sie zwlaszcza wtedy, gdy jedno z matzonkéw udziela dru-
giemu pelnomocnictwa do zbycia lub wynajecia wspdlnej rzeczy. Zdarza sie
wowczas — w ocenie autorki btedne — uznanie, ze oboje wykorzystuja wspdlny
majatek do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Rozwigzaniem jest wy-
korzystanie instytucji zgody, o ktérej mowa w art. 37 § 1 KRO. Zgodnie z nim
zgoda drugiego malzonka jest potrzebna do dokonania:

1) czynnosci prawnej prowadzacej do zbycia, obcigzenia, odptatnego
nabycia nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego, jak réwniez
prowadzacej do oddania nieruchomosci do uzywania lub pobierania
z niej pozytkéw;

2) czynno$ci prawnej prowadzacej do zbycia, obciazenia, odptatnego
nabycia prawa rzeczowego, ktérego przedmiotem jest budynek lub
lokal;

3) czynnosci prawnej prowadzacej do zbycia, obcigzenia, odptatnego
nabycia i wydzierzawienia gospodarstwa rolnego lub przedsiebior-
stwa;

4) darowizny z majatku wspdlnego, z wyjatkiem drobnych darowizn
zwyczajowo przyjetych.

Kolejnym problemem wynikajacym ze wspdlnosci majatkowej matzon-
kéw sa relacje miedzy nimi, jezeli oboje prowadza dziatalnos¢ gospodarcza.
Dotyczy to przede wszystkim mozliwosci zbycia (i odpowiednio nabycia) srod-
kéw trwatych i towaréw handlowych oraz wynajecia srodka trwatego (zwy-
kle lokalu) przez jedno z matzonkéw na potrzeby dziatalnosci gospodarczej
drugiego z nich. Na gruncie prawa rodzinnego takie transakcje sa oczywiscie
niemozliwe, jednak prawo podatkowe jest odrebng galezig prawa i zasad pra-
wa rodzinnego nie mozna stosowac¢ wprost do rozliczen podatkowych. Jezeli
kazde z matzonkow jest przedsiebiorca i w swojej dziatalnosci gospodarczej
odrebnie rozlicza nabycie, zbycie i wynajem ,wtasnych” sktadnikéw majatku,
to te same zasady powinny dotyczy¢ transakcji ze wspdtmalzonkiem, w takich
bowiem sytuacjach nie wystepuja oni w roli matzonkéw, ale odrebnych przed-
siebiorcéw oraz podatnikdw.

Wspétwlasnosé utamkowa moze dotyczy¢ jednej rzeczy i nie jest po-
wigzana z zadnym innym stosunkiem prawnym. Kazdy ze wspétwtascicieli
ma wyznaczony utamkiem zakres praw i obowiazkéw zwiazanych z konkret-
na rzeczg. Jak wyzej podkreslono, nie oznacza to, ze kazdy z nich ma tylko
czes¢ rzeczy; wyrazony utamkiem udziat determinuje jedynie zakres upraw-
nien i obowiazkéw wspdtwlasciciela wobec rzeczy wspdlnej, ale nie zaweza
jego wlasnosci do fragmentu rzeczy. Niezaleznie od niepodzielno$ci wtasnosci
wyrazonej w art. 195 KC kazdy ze wspotwlascicieli moze rozporzadzaé swo-
im udziatem bez zgody pozostatych wspdtwtascicieli (art. 198 KC). Nabywca
udziatu staje sie wlascicielem catej rzeczy, z odpowiednim zakresem praw
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i obowiazkdw, ktdry jest wyznaczony wielko$cia nabytego udziatu. Nie moze
natomiast rozporzadzaé wspdlna rzeczg ani dokonywac innych czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu (np. co do wynajecia lub wydzier-
zawienia) bez zgody wszystkich wspoétwiascicieli. W przypadku dokonania
takiej czynnosci jest ona bezskuteczna do chwili potwierdzenia jej przez po-
zostalych wspdétwtascicieli.

Jezeli nabywca udziatu jest jeden ze wspotwlascicieli, zwieksza sie jego
wplyw na wladanie rzeczg. W praktyce powszechnie przyjeto, ze kazdorazo-
we nabycie udzialu (ponad dotychczas przystugujacy) jest traktowane dla po-
trzeb podatkowych, jak nowe nabycie rzeczy. Teza ta jest takze akceptowana
w orzecznictwie; wskazuje sie, ze pojecie ,,nabycie rzeczy” w kontekscie naby-
cia udziatu oznacza po prostu kazde zwiekszenie aktywdw majatku podatni-
ka (np. przywotany wyzej wyr. NSA z 19.5.2016 r., Il FSK 1090/14, Legalis)
(wiecej o tym — zob. rozdz. 7).

B. Wspdétwlasnosé przymusowa

Obok wspdtwlasnosci utamkowej wystepuje tzw. utamkowa wspoétwta-
sSnos$¢ przymusowa, o ktdrej mowa w art. 3 WiLokU. Do jej powstania docho-
dzi po sprzedazy pierwszego wyodrebnionego lokalu. Oznacza ona, ze kazde-
mu wtascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspdlnej jako
prawo zwigzane z wlasnosciag lokali. Nie mozna zadac zniesienia wspdtwta-
sno$ci nieruchomosci wspdlnej, dopoki trwa odrebna wtasnos¢ lokali. Nie
mozna takze zby¢ udziatu w nieruchomosci wspolnej bez jednoczesnego
zbycia lokalu. Wtasnie z powodu tej niemozno$ci zniesienia wspdtwlasno-
$ci, w doktrynie bywa ona nazywana wspotwlasnoscig przymusowsq. Wspdt-
wiasnosé nieruchomosci wspoélnej wynikajaca przepiséw WiLokU obejmuje
grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktdre nie stuzg wytacznie do uzytku
wiascicieli lokali. Nie jest to wiec wspotwlasnosé budynku. Jej przedmiotem
sa bowiem takie , fragmenty” budynku, ktére stuza wszystkim wtascicielom
lokali. Taka konstrukcja prawna wspdlwlasnosci przymusowej jest Zzrédtem
wielu trudnosci w rozliczeniach podatkowych zaréwno witascicieli lokali, jak
i wspdlnot mieszkaniowych. Sprawe wspoétwlasnosci dodatkowo kompliku-
je status wspolnoty mieszkaniowej. Nie ma ona osobowosci prawnej, ale
ma zdolnos¢ prawna i sadowa. Ma takze prawo do posiadania wtasnego ma-
jatku odrebnego od majatkéw wiascicieli lokali, co zostato uznane przez Sad
Najwyzszy w uchwale, ktérej nadano range zasady prawnej [por. uchw. SN(7)
z21.12.2007 r., ITII CZP 65/07, OSNC 2008, Nr 7-8, poz. 69]. W skiad tego
majatku mogq jednak wejs¢ jedynie prawa i obowigzki zwigzane z gospoda-
rowaniem nieruchomoscia wspdlna, a takze wtasnos¢ nieruchomosci naby-
tej za zgoda wtascicieli (art. 22 ust. 3 pkt 6a WiLokU). Sad Najwyzszy w tej
uchwale podkreslit, ze majatek wspdlnoty mieszkaniowej stanowi jej wtasny
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majatek. Nie zmienia tego przepis art. 12 ust. 2 WiLokU, w mysl ktérego po-
zytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej, w czesci przekraczajacej wy-
datki zwiazane z jej utrzymaniem, przypadaja wtascicielom lokali stosownie
do wielkosci ich udziatéw.

Konstrukcja ta tworzy ogromne problemy zwigzane ze skutkami podat-
kowymi czynnosci dotyczacych nieruchomosci wspélnej. Wspdlnota gospoda-
rujaca nieruchomoscig wspolna (fragmentami budynku, gruntem i urzadze-
niami, np. placem, gablotami reklamowymi) uzyskuje dochody z wtasnego
majatku, co podlega podatkowi dochodowemu od os6b prawnych. Jednak
w przypadku sprzedazy lokalu przez jego wlasciciela dochodzi takze do zby-
cia udziatu w nieruchomosci wspdlnej, tj. w majatku wspélnoty (wynika
to z art. 3 ust. 1 zd. 1 WiLokU), co podlega podatkowi dochodowemu od os6b
fizycznych (organy podatkowe uznajq nawet, ze wartos¢ tego udziatu ma od-
rebng od lokalu wartos$é rynkowsq). Prowadzi¢ to moze do wniosku, ze przed-
miotem sprzedazy jest lokal oraz czes$¢ majatku wspoélnoty. Nie jest to jednak
prawda; wlasciciel lokalu ma uprawnienia i obowiazki zwigzane z nierucho-
moscig wspdlna, jednak jej wlascicielem jest wspoélnota rozumiana jako odreb-
na jednostka organizacyjna posiadajaca zdolnosé prawng i sadowa. Wspélnota
mieszkaniowa, dzieki tej prawnej odrebnosci, moze wchodzi¢ w relacje cywil-
noprawne z wilascicielami lokali i stac sie z tego tytutu podatnikiem podat-
ku VAT (moze np. wynaja¢ mu czes¢ nieruchomosci wspoélnej lub ustanowié
na jego rzecz stuzebno$¢ ogrédka przydomowego, przede wszystkim jednak
dokonuje na rzecz wtascicieli lokali odsprzedazy tzw. mediéw). Odrebnos¢
majatku wspolnoty od majatku wtascicieli lokali bywa takze zrédtem wat-
pliwosci dotyczacych rozliczen remontéw budynku i jego amortyzacji (o tym
wiecej w rozdz. 6).

C. Wspétwtasnoscé rzeczy a wspotwiasnosé spadku

W mysl art. 922 § 1 KC prawa i obowiazki majatkowe zmartego prze-
chodzg z chwila jego smierci na jedna osobe lub kilka oséb. Przepis ten usta-
nawia ogdlna regute dziedziczenia poprzez okreslenie spadkobiercy ( ,jedna
osoba lub kilka 0s6b”), sposobu dziedziczenia (stosownie do przepisow Ksiegi
czwartej KC) oraz pojecia ,,spadek” (,,0g61 praw i obowigzkéw majatkowych”).
Od chwili $mierci prawa i obowigzki, ktérych podmiotem byt zmarty, staja
sie wyodrebniong masg majatkowa, w ktdrej az do dokonania dziatu spadku
spadkobiercy uczestnicza na zasadach zblizonych do wspétwlasnosci w cze-
$ciach utamkowych (art. 1035 KC). Nie mozna jednak stwierdzié, ze wspol-
ny majatek spadkowy jest tozsamy ze wspdéitwlasnoscia rzeczy w rozumie-
niu art. 195 KC. Jak podkreslono wyzej, przedmiotem wspétwtasnosci moze
by¢ tylko jedna, oznaczona co do tozsamosci, rzecz, a nie zbior rzeczy, rzecz
zbiorowa albo mienie. Jak zauwaza S. Rudnicki: ,,Jezeli méwimy o wspdtwta-

Wspotwtasnosce
spadku
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snosci majatku spadkowego, to jest to przenosnia — w rzeczywistosci wspol-
nosc ta oznacza, ze kazda rzecz wchodzaca w sktad spadku jest przedmiotem
wspotwlasnosci spadkobiercéw dopdty, dopdki nie zostanie przeprowadzony
dziat spadku” (S. Rudnicki, Wtasno$¢ nieruchomosci, Lex/el. 2008). W innym
miejscu ten sam autor zauwaza, ze: ,,W tych wszystkich wypadkach, w ktérych
przedmiotem wspdlnego prawa jest okreslona masa majatkowa, mamy do czy-
nienia ze wspdlnoscia mienia (spadku, majatku wspélnego matzonkow),
do ktdrej przepisy o wspotwlasnosci maja zastosowanie w drodze analogii”
(S. Rudnicki, w: G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna,
Warszawa 2006, s. 821).

Wspdélnosé majatku spadkowego wiaze sie z odpowiedzialnoscia spadko-
biercéw za dtugi zmartego. Tego rodzaju wspdlna odpowiedzialno$¢ za cudze
dtugi nie wystapi w przypadku wspdétwlasnosci rzeczy. Zgodnie z art. 1034 § 1
i 2 KC spadkobiercy ponosza solidarna odpowiedzialnos¢ za dtugi spadkowe
—az do dziatu spadku, a od chwili dziatu spadku — odpowiadajq za te dtugi
odpowiednio do wielkos$ci udziatéw. Inaczej niz w przypadku wspétwitasnosci
rzeczy ksztaltuje sie mozliwos¢ rozporzadzania udzialem w rzeczach naleza-
cych do spadku. Spadkobierca moze zby¢ udzial w przedmiocie nalezacym
do spadku wylacznie za zgoda pozostatych spadkobiercéw. W braku zgody
ktéregokolwiek z pozostatych spadkobiercéw rozporzadzenie jest bezskutecz-
ne o tyle, o ile naruszatoby uprawnienia przystugujace temu spadkobiercy
na podstawie przepiséw o dziale spadku (art. 1036 KC). Ponadto do wspdl-
nosci majatku spadkowego nie ma zastosowania art. 197 KC, w mysl ktérego
domniemywa sie, ze udzialy wspdtwiascicieli sa réwne. W przypadku masy
spadkowej udziaty w niej ustala sie wedtug zasad okreslonych w Ksiedze
czwartej KC. Odréznienie masy spadkowej rozumianej jako zbidr rzeczy, praw
i obowigzkow od wspdétwlasnosci poszczegolnych rzeczy jest niezwykle istot-
ne przy okreslaniu zakresu zwolnienia od podatku od spadkéw i darowizn
wynikajacego z art. 4a PSpDarU. Z orzecznictwa w sprawach stosowania
tego zwolnienia wynika bowiem wyraznie, ze sady nie widza réznicy miedzy
tymi pojeciami (wiecej o tym zagadnieniu — zob. rozdz. 9 i orzecznictwo tam
przywotane).

Nowelizacja PDOFizU dokonana w 2019 r. (ustawa z 23.10.2018 r.
o zmianie ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, ustawy
o podatku dochodowym od 0séb prawnych oraz niektérych innych ustaw
—Dz.U. z 2018 r. poz. 2159) wyraznie wskazuje, ze ustawodawca takze nie
widzi réznicy miedzy udziatem w spadku a udziatem w rzeczy. Zgodnie bo-
wiem z art. 10 ust. 7 PDOFizU nie stanowi nabycia albo odptatnego zbycia
nieruchomosci (lokalu) odpowiednio nabycie albo odptatne zbycie, w drodze
dziatu spadku — do wysokosci przystugujacego podatnikowi udziatu w spadku.
Udziat w spadku jest wyrazany utamkiem, a nie warto$cia, w zwigzku z czym
bedzie bardzo trudno ustali¢, czy nieruchomos¢ nabyta w drodze dziatu spad-
ku odpowiada wysokosci udzialu w nim, czy go przekracza. Gdyby nawet przy-
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jaé, ze ustawodawca miat na mysli nie wysokosc udziatu, a jego wartosé, to czy
na te wartos¢ maja wplyw dtugi spadkowe? Inaczej bowiem ustalimy wartos¢
udziatu w spadku, biorac pod uwage wytgcznie aktywa, a inaczej, gdy odej-
miemy od nich wartos¢ dtugdéw.

Na marginesie nalezy takze zauwazy¢, ze ustawodawca btednie uznat, iz
spadkobierca moze zby¢ w drodze dziatu spadku wiecej, niz mu przystuguje.
W przepisie bowiem wyraznie mowa jest, Ze ,,nie stanowi odptatnego zbycia
nieruchomosci (lokalu) odptatne zbycie w drodze dziatu spadku — do wysoko-
$ci przystugujacego podatnikowi udziatu w spadku”. Ergo zbycie ponad udziat
w spadku bedzie u spadkobiercy stanowic¢ przychdd, co wydaje sie niemozliwe
do spetnienia.

D. Wspétwiasnosé rzeczy a wspdlny majatek
matzonkow

Z chwilg zawarcia matzenstwa miedzy matzonkami powstaje z mocy
ustawy wspolnos¢ majatkowa (wspdlnosé ustawowa), obejmujaca przedmio-
ty majatkowe nabyte w czasie jej trwania przez oboje matzonkéw lub przez
jednego z nich (majatek wspdlny). Przedmioty majatkowe nieobjete wspdl-
noscia ustawowg naleza do majatku osobistego kazdego z matzonkdéw (art. 31
§ 1 KRO. Jest to wspolnosé taczna, bezudziatowa, ktdrej Zrodtem jest stosunek
rodzinnoprawny. Matzonkowie moga te ustawowgq wspo6lnosé¢ zmodyfikowac:
rozszerzy¢, ograniczy¢ albo znies¢. Moze to nastapi¢ wskutek orzeczenia sadu
lub z mocy prawa, np. wskutek ubezwtasnowolnienia jednego z matzonkdw
(art. 52 § 1iart. 53 § 1 KRO). Kodeks rodzinny i opiekuniczy okresla, ze przy
zmianie systemu ,,bezudziatowego” na ,,udzialowy” przyjmuje sie, ze udziaty
w majatku matzonkoéw sg réwne, chyba ze zostanie ustalona inna proporcja
tych udziatéw (art. 43 § 112 KRO).

Umowa majatkowa malzenska nie jest umowa przenoszacg wiasnosc
poszczegolnych rzeczy, a matzonkowie nie zbywaja na swojq rzecz poszcze-
gblnych sktadnikdéw majatku (zob. wyr. NSA z 25.2.2014 r., IIFSK 211/12,
Legalis). W rozdziale poswieconym umowie sprzedazy zostaly omdéwione
skutki podatkowe takich zdarzen, jak: zniesienie wspdétwtasnosci, zbycie
udziatu, podziat majatku matzonkdéw i dziat spadku. Z analizy orzecznictwa
w sprawach podatkowych wynika, ze sa one oceniane zaréwno pod wzgle-
dem przychodu (dochodu) ze zbycia rzeczy, jak i ustalenia daty nabycia po-
szczegolnych rzeczy. Istotng modyfikacja jest wprowadzenie od 1.1.2019 r.
(ustawa z 23.10.2018 r. 0 zmianie ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych oraz niekto-
rych innych ustaw — t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 2159) do art. 10 PDOFizU ust. 6,
ktory ztagodzit restrykeyjna wyktadnie skutkéw podatkowych ustania wspdl-
nosci majatkowej matzenskiej wskutek rozwodu. Przed wprowadzeniem tego

Matzeriska umowa
majatkowa



Rzecz |

Zespoty majatkowe |

Rzeczy a prawa |

Rzeczy ruchome |

Nieruchomosci |

Rozdziat 1. Nieruchomo$¢ w prawie cywilnym

przepisu uznawano bowiem, ze zniesienie wspdtwlasnosci utamkowej, jaka
powstaje wskutek rozwodu, oznacza zawsze nowe nabycie (i od nowa liczo-
ny okres 5-letni) przez tego matzonka, ktéry otrzymat udziat w nieruchomo-
$ci ponad jego udziat w majatku wspdélnym. Przepis art. 10 ust. 6 PDOFizU
okresla, ze w przypadku odptatnego zbycia po ustaniu wspélnosci majatkowe;j
matzenskiej, nabytych do majatku wspdlnego matzonkéw lub wybudowanych
w trakcie trwania wspolnosci majatkowej matzenskiej nieruchomosci lub na-
bytych do majatku wspélnego matzonkéw praw majatkowych, okreslonych
w ust. 1 pkt 8 lit. a—c (praw spéldzielczych), 5-letni okres, o ktérym mowa
W tym przepisie, liczy sie od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastapito
ich nabycie do majatku wspélnego matzonkéw lub ich wybudowanie w trakcie
trwania wspolnosci majatkowej matzenskiej.

III. Rzeczy

Definicja rzeczy zawarta zostata w art. 45 KC. Rzeczami sg wylgcznie
przedmioty materialne, na tyle wyodrebnione, ze moga stanowi¢ przedmiot
obrotu. Rzeczy mozna podzieli¢ w zaleznosci od przyjetego kryterium na: ru-
chome i nieruchome, oznaczone co do tozsamosci i co do gatunku, podziel-
ne i niepodzielne. Dla stosowania przepiséw prawa podatkowego podziaty
te sg przydatne, bowiem prawo podatkowe odnosi sie do nich, nie definiujgc
tych pojed.

W obrocie wystepuja takze zespoty majatkowe, na ktére sktadajq sie za-
rowno rzeczy, jak i prawa, np. przedsiebiorstwo, zorganizowana czes$¢ przed-
siebiorstwa, gospodarstwo rolne, masa spadkowa. Zbycie takiego zespotu
sktadnikéw moze zosta¢ opodatkowane zaréwno podatkiem dochodowym, jak
i podatkiem VAT. Moze takze wystapi¢ podatek od czynnos$ci cywilnoprawnych
albo podatek od spadkéw i darowizn. Omdéwienie tych zagadnien znajduje sie
w dalszych rozdziatach poswieconych poszczegélnym umowom.

Przeciwienstwem rzeczy sg prawa. Jednak, jak juz zauwazono wyzej,
wiasnosé bedaca prawem majatkowym jest postrzegana w prawie podatko-
wym przez pryzmat rzeczy i jest z nig utozsamiana. Sprzedaz udziatu w rzeczy
jest tozsama (podatkowo) ze sprzedaza rzeczy.

IV. Rzeczy ruchome i nieruchomosci

Kodeks cywilny nie definiuje rzeczy ruchomej. Najogdlniej biorac,
sa to rzeczy, ktdre nie sa nieruchomos$ciami.

Definicje nieruchomosci zawiera art. 46 § 1 KC. Zgodnie z nim nieru-
chomos¢ to czes$é powierzchni ziemskiej stanowiaca odrebny przedmiot wta-
snosci (nieruchomosci gruntowe), jak réwniez budynki trwale z gruntem
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zwigzane (nieruchomosci budynkowe) lub cze$é takich budynkéw (nieru-
chomosci lokalowe), o ile na mocy przepiséw szczegolnych stanowig odrebny
od gruntu przedmiot wlasnosci.

Rzeczy ruchome ztaczone z nieruchomoscig w taki sposdb, ze stajq sie
jej czescia sktadowa tracg swoj dotychczasowy ,,ruchomy” charakter. Wynika
to podrednio z art. 191 KC, zgodnie z ktérym wtasnos¢ nieruchomosci roz-
ciaga sie na rzecz ruchoma, ktéra zostala potaczona z nieruchomoscia w taki
sposdb, ze stala sie jej czescig sktadowa. Dla rynku nieruchomosci jest to kwe-
stia dos¢ istotna, z uwagi na specyficzne zasady opodatkowania, szczegélnie
podatkiem VAT. W praktyce do$¢ czesto pojawiaja sie trudnosci w ocenie, czy
rzeczy ruchome, np. chodnikowe ptyty betonowe, potozone bezposrednio
na gruncie nalezy ocenia¢ jako rzecz ruchomg czy nieruchoma. W ocenie au-
torki, zespolenie ptyt ze soba i z gruntem w celu utworzenia chodnika, parkin-
gu lub podjazdu oznacza, ze mamy do czynienia z budowla trwale zwigzang
z gruntem (wiecej o tym zagadnieniu — zob. rozdz. 7). Po od}aczeniu od grun-
tu plyty przestaja w ogdle by¢ budowla, traca swéj ,,budowlany” charakter,
stajac sie rzeczami ruchomymi.

Takie budowle moga zosta¢ podatkowo ,,przylaczone” do budyn-
ku i amortyzowane razem z nim jako jeden obiekt. Nie oznacza to jed-
nak, Ze nie sa odrebnym od budynku obiektem budowlanym i odrebnym
przedmiotem opodatkowania podatkiem od nieruchomosci.

V. Nieruchomos¢ gruntowa

Nieruchomos$é¢ gruntowa to czes¢ powierzchni ziemskiej, wyodrebnio-
na granicami lub w inny, dostatecznie wyrazny sposob oddzielona od nieru-
chomosci sasiednich (art. 46 § 1 KC). Sciste geodezyjne oznaczenie granic
na mapie jest warunkiem wpisu nieruchomosci do ksiegi wieczystej. Zgodnie
zregula: ,jedna ksiega wieczysta, jedna nieruchomos¢” kazda nieruchomosé,
dla ktérej jest ustanowiona ksiega, jest odrebnym, samoistnym przedmiotem
obrotu. Warto jednak w tym miejscu zwrdci¢ uwage na to, ze dla potrzeb roz-
liczenia podatku VAT kazda dziatka ewidencyjna wchodzaca w sktad nieru-
chomosci objetej jedna ksiega wieczysta jest traktowana jak osobny przedmiot
transakcji, w zwigzku z czym zbycie kazdej dziatki moze zosta¢ opodatkowane
w odmienny sposéb (ze zwolnieniem od podatku, z zastosowaniem stawek 8%
i23% VAT).

Potaczenie rzeczy
ruchome;j
Z nieruchomoscia

Nieruchomos¢
gruntowa
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VI. Czesci sktadowe gruntu

A. Uwagi ogdlne

Jedna z podstawowych zasad prawa rzeczowego jest uregulowana
w art. 48 KC reguta superficies solo cedit, zgodnie z ktéra budynki, ich czesci
iinne urzadzenia trwale zwigzane z gruntem sa czescia sktadowa nierucho-
mosci gruntowej i jako takie nie moga by¢ przedmiotem odrebnej wlasnosci
(art. 47 § 1 KC). Czescia skladowa rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢
od niej odtaczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszko-
dzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odtaczonego. Czescia sktadowa gruntu
sg wiec wszystkie budynki, urzadzenia i rosliny trwale zwigzane z gruntem,
natomiast inne urzadzenia, budynki i budowle niezwiazane trwale z gruntem
(baraki, garaze blaszane, kioski) moga stanowi¢ wtasnos¢ innej osoby niz wta-
Sciciel gruntu.

Jezeli przepis szczegdlny (np. art. 235 KC) nie stanowi inaczej, to kaz-
dy budynek wzniesiony na gruncie nalezy do wlasciciela gruntu, nawet jesli
wybudowat go kto$ inny. Wybudowanie budynku przez np. dzierzawce rodzi
roszczenie o zwrot poniesionych wydatkéow (naktadéw). Nie mozna jednak
uznad, ze wlascicielem budynku jest dzierzawca. Nie mozna takze stwierdzic,
ze jest on wlascicielem naktadéw. Jednak dla prawa podatkowego dzierzaw-
ca jest podatkowym wtascicielem srodka trwatego, jakim jest budynek
wybudowany na cudzym gruncie. Ma on w zwiazku z tym prawo do zbycia
tego budynku ($rodka trwatego). W podatku VAT stanowi to dostawe budyn-
ku (nawet jesli nabyweca jest wtasciciel gruntu), a w podatku dochodowym
- sprzedaz srodka trwatego, tj. budynku na cudzym gruncie.

Podobnie jest w przypadku, gdy dzierzawca kupuje dzierzawiony grunt,
na ktérym wybudowat obiekt budowlany. W orzecznictwie przyjeto, ze przed-
miotem podatkowego nabycia przez dzierzawce jest wytacznie grunt. Teza
ta ma swoje zZrédto w przepisach:

1) o podatkach dochodowych, ktére pozwalajq obiekty wybudowane

na cudzym gruncie amortyzowac jak wlasne;

2) o podatku VAT, ktére odnosza sie do faktycznego wtadania towarami
sjak wlasciciel” (w tym wypadku dzierzawca wtada wybudowanym
przez siebie budynkiem).

Kwestie te zostang szczegotowo omdwione w dalszej czesci ksiazki (po-
datkowe skutki rozliczenia naktadéw omdwione sa w rozdz. 11 pkt IIL.L; opo-
datkowanie podatkiem VAT sprzedazy zabudowanego gruntu — w rozdz. 7
pkt II1).

Z zasady superficies solo cedit wynika zakaz umownego wyodrebniania
wlasnosci budynku od wlasnosci gruntu, jednak, jak to oméwiono wyzej, za-
sada ta nie odnosi sie do prawa podatkowego.
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O czesciach sktadowych mowa jest takze w przepisach WiLokU. Defi-
niuje sie tam lokal mieszkalny, jako wydzielona trwatymi scianami w obre-
bie budynku izbe lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére
wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb miesz-
kaniowych (art. 2 ust. 2 zd. 1 WiLokU). Do lokalu moga przynalezeé, jako
jego czesci sktadowe, pomieszczenia, cho¢by nawet do niego bezposrednio
nie przylegaty lub byly potozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza
budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlnosci: piwni-
ca, strych, komdrka, garaz (pomieszczenia przynalezne) (art. 2 ust. 4 Wi-
LokU). Na tle ,,przynaleznosci” garazu do lokalu zapadto wiele wyrokéw SN
oraz NSA, ktére dotyczyly zastosowania odpowiedniej stawki podatku VAT
(pelniejsze omdwienie tych zagadnien znajduje sie w rozdz. 7 pkt III).

B. Urzadzenia przesytowe

Z art. 49 § 1 KC wynika, ze urzadzenia stuzace do doprowadzania lub
odprowadzania plynéw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadze-
nia podobne nie naleza do czesci sktadowych nieruchomosci, jezeli wchodza
w sktad przedsiebiorstwa. Przepis ten nie rozstrzyga jednak kwestii wtasnosci.
Z tresci art. 49 § 2 KC wynika bowiem, ze osoba, ktéra poniosta koszty budowy
tych urzadzen i jest ich wlascicielem, moze zadad, aby przedsiebiorca, ktéry
przytaczyt urzadzenia do swojej sieci, nabyt ich wtasno$¢ za odpowiednim wy-
nagrodzeniem, chyba ze w umowie strony postanowily inaczej. Z zadaniem
przeniesienia wlasnosci tych urzadzen moze wystapic takze przedsiebiorca.
Oznacza to, ze samo przytaczenie do sieci (do przedsiebiorstwa) nie wigze sie
automatycznie z przejsciem wtasnosci. Jedynym skutkiem jest to, ze po przy-
taczeniu te urzadzenia przestaja by¢ czescig sktadowa gruntu. Rozstrzygnie-
cie, kto jest wlascicielem tych urzadzen ma znaczenie dla rozliczenia podatku
od nieruchomosci; wskaze takze, kto ma prawo dokonywaé amortyzacji urza-
dzen. Z punktu widzenia obcigzen podatkowych istotne znaczenie maja takze
rozliczenia miedzy stronami:

1) dotyczace korzystania z urzadzen albo z gruntu, w tym wyptaty od-
szkodowania lub zadosc¢uczynienia (opodatkowanie podatkiem do-
chodowym otrzymanego czynszu, opodatkowanie podatkiem VAT
ustugi polegajacej na korzystaniu z gruntu, zwolnienie od podatku
dochodowego otrzymanego odszkodowania);

2) z tytutu sprzedazy lub darowizny gruntu lub urzadzen (opodatko-
wanie podatkiem dochodowym, VAT lub podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych);

3) zwiazane z budowa tych urzadzen (zaliczenie wydatkéw do kosztéw
uzyskania przychoddéw, przychody z otrzymania tych urzadzen nie-
odptatnie, prawo do rozliczenia podatku naliczonego).

Lokal mieszkalny
a czgs$¢ sktadowa

Urzadzenia
przesyftowe
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Kwestie te zostaly omdéwione w rozdziatach poswieconych umowie
sprzedazy i umowie najmu (zob. rozdz. 71 11).

VII. Pozytki z rzeczy

Wrtasciciel ma prawo pobieraé pozytki z rzeczy. Prawo cywilne postuguje
sie pojeciem pozytkéw rzeczy naturalnych i cywilnych. Zgodnie z art. 53 KC
pozytkami naturalnymi rzeczy sa jej ptody i inne odlaczone od niej czesci
sktadowe, o ile wedtug zasad prawidtowej gospodarki stanowig normalny do-
chdd z rzeczy, a pozytkami cywilnymi rzeczy sa dochody, ktére rzecz przynosi
na podstawie stosunku prawnego.

Do pozytkéw cywilnych nalezy zaliczy¢ np. czynsz z najmu lub dzier-
zawy. Zdarzenia albo dziatania, ktdre stajq sie zrédtem pozytkéw cywilnych
podlegajq opodatkowaniu.

VIII. Nieruchomosci rolne

A. Uwagi ogdlne

Jednym z rodzajéw nieruchomosci gruntowych sg nieruchomosci rol-
ne. Zgodnie z art. 46! KC nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi)
sg nieruchomosci, ktére sa lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia
dziatalnosci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierze-
cej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Pojecia ,,nieru-
chomos¢ rolna” i ,,grunt rolny” sq w tym przepisie traktowane jako synonimy.
Pojecie gruntu rolnego nie wystepuje w przepisach prawa podatkowego.

Dla podatku VAT najistotniejszy jest podziat na grunty budowlane i nie-
budowlane. Gruntem budowlanym jest kazdy obszar przeznaczony pod za-
budowe zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
aw przypadku braku takiego planu — zgodnie z decyzja o warunkach zabudo-
wy i zagospodarowania terenu, o ktérych mowa w przepisach o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 2 pkt 33 VATU).

W podatkach dochodowych mowa jest o gospodarstwie rolnym,
co oznacza gospodarstwo rolne w rozumieniu przepiséw ustawy o podatku
rolnym.

B. Gospodarstwo rolne

Jesli grunt rolny wraz z urzadzeniami i inwentarzem stanowi pewna ca-
tos¢ gospodarcza, to w mysl art. 55° KC jest gospodarstwem rolnym. Pod tym
pojeciem nalezy rozumie¢ grunty rolne wraz z gruntami lesnymi, budynkami
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lub ich czesciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli stanowia lub moga sta-
nowi¢ zorganizowang catos¢ gospodarcza, oraz prawa zwiazane z prowadze-
niem gospodarstwa rolnego.

Odmienna definicje gospodarstwa rolnego zawiera ustawa z 15.11.1984 .
o podatku rolnym (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 333). Gospodarstwem rolnym jest
obszar gruntéw sklasyfikowanych w ewidencji gruntéw i budynkéw jako uzyt-
ki rolne (do ktoérych zalicza sie takze grunty sklasyfikowane w ewidencji grun-
téw i budynkéw jako grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych),
z wyjatkiem gruntdéw zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej innej
niz dziatalnos¢ rolnicza, o tacznej powierzchni przekraczajacej 1 halub 1 ha
przeliczeniowy, stanowiacych wtasno$é lub znajdujacych sie w posiadaniu
osoby fizycznej, osoby prawnej albo jednostki organizacyjnej, w tym spotki,
nieposiadajgcej osobowosci prawnej (art. 2 ust. 1 PRolU). Gospodarstwo rol-
ne w tym znaczeniu nie musi stanowi¢ zorganizowanej catosci gospodarczej,
grunty mogg by¢ takze rozmieszczone w calym kraju, na co wskazuje zwrot
0 ,,facznej powierzchni” gruntéw.

Podatkowa definicja gospodarstwa rolnego jest stosowana takze na po-
trzeby obydwu ustaw o podatkach dochodowych (art. 2 ust. 4 PDOPrU, art. 2
ust. 4 PDOFizU, art. 9 pkt 2 PCCU, art. 4 ust. 1 pkt 1 PSpDarU).

Pojecie ,,nieruchomosci wchodzace w sktad gospodarstwa rolnego” wy-
stepuje w art. 21 ust. 1 pkt 28 PDOFizU, w ktérym okre$la sie warunki zwol-
nienia od podatku dochodéw uzyskanych ze sprzedazy takich nieruchomosci.
Podobne zwolnienie okreslono w art. 17 ust. 1 pkt 1 PDOPrU (wiegcej o tych
zwolnieniach w rozdz. 7).

Definicja gospodarstwa rolnego, nieruchomosci rolnej oraz uzytkéw rol-
nych przyjeta w UstRolU nie ma wplywu na rozliczenia podatkowe.

C. Ewidencja gruntéw i budynkéw

Zgodnie z art. 21 ust. 1 PrGeodKart dane zawarte w ewidencji grun-
téw i budynkdéw stanowig podstawe planowania gospodarczego, planowania
przestrzennego, wymiaru podatkéw i §wiadczen, oznaczania nieruchomosci
w ksiegach wieczystych, statystyki publicznej, gospodarki nieruchomos$ciami
oraz ewidencji gospodarstw rolnych.

Oznaczenie gruntu w ewidencji ma ogromne znaczenie dla opodatkowa-
nia podatkiem od nieruchomosci, rolnym i leSnym. Przepisy okreslajace zasa-
dy opodatkowania tymi podatkami wprost odsytaja do klasyfikacji gruntéw
w ewidencji gruntéw i budynkéw (np. w art. 1a ust. 3 PLokU). Klasyfikacja
gruntu w ewidencji ma takze znaczenie dla podatkéw dochodowych.

Nieruchomosci
wchodzace w sktad
gospodarstwa
rolnego

Ewidencja gruntow
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