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Jak rozliczyc¢ sie z fiskusem, gdy jest kilku
wspotwiascicieli i wynajmujacych

Jak ustali¢ wartos¢ poczatkowa nieruchomosci, gdy jest Kkilku
wspotwiascicieli, i jak liczy¢ podatek od wynajmu? Sytuacja komplikuje
sie, gdy ich udzialy w nieruchomosci sa rowne, a zaptacona cena - nie

- Mam pytanie dotyczace rozliczenia podatkéw dochodowych w sytuacji zakupu
na wspoétwilasnos$¢ (nie przez malzonkéw ani wspélnikow) za rézne ceny
dotyczace takich samych udziatow.

Sytuacja taka moze dotyczy¢ niesformalizowanych jako spétki , konsorcjéw” tworzonych
w celu zakupu na wspotwiasnos¢ i np. ich wynajmu, przy czym atrakcyjnosé takiej
operacji moze by¢ rézna dla poszczegdélnych wspdtwiascicieli, przez co rézna moze by¢
cena nabycia przez nich jednakowych udziatéw w nieruchomosci. Na przyktad dwie osoby
decyduja sie kupi¢ nieruchomos¢ za 1 min na wspdtwiasnos¢ po 1/2 czesci, przy czym
jedna z nich ptaci 550 tys., a druga 450 tys. (zbywce interesuje globalnie 1 min zt i nie
wnika w relacje miedzy nabywcami). Jak ustali¢ wowczas wartosci poczatkowe dla
kazdego z nabywcéw? Czy mogq oni dokonywac¢ pdzniejszego wynajmu w ramach
roznych zrédet opodatkowania (dziatalno$¢ gospodarcza, najem)? Jak potraktowany
bedzie nieréwny, ale w innych proporcjach niz np. 55 proc. i 45 proc., podziat czynszu?
Jak fiskus potraktuje nieréwne przychody przy pdzniejszej sprzedazy nieruchomosci
osobie trzeciej, a jakie skutki podatkowe moze wywotywaé podzniejszy obrét udziatami
pomiedzy wspotwiascicielami? Majac np. nie w petni zamortyzowana 1/2 nieruchomosci,
jeden ze wspoétwiascicieli odkupuje od drugiego pozostate 1/2 nieruchomosci, jak obliczac¢
wowczas dalszg amortyzacje? - pyta czytelnik

Zwykle wielko$¢ zakupionego udziatu w nieruchomosci jest proporcjonalna do wysokosci
poniesionych wydatkow. W konsekwencji, w przypadku zakupu nieruchomosci za 1 min zt
przez dwa podmioty, z ktérych jeden ptaci 550 tys. zt, a drugi 450 tys. zt, najczesciej ich
udziat w nieruchomosci zostanie ustalony na poziomie odpowiednio 55 proc. i 45 proc.

Czesciowo nieodptatne swiadczenie

Ustalenie, ze kazdy z nich nabywa po 50 proc. udzialu w nieruchomosci, przy czym
wysokos$¢ poniesionych wydatkow jest rézna, rodzi ryzyko uznania, ze ten podmiot, ktéry
na nabycie swojego udziatu wydat 450 tys. zt, uzyskat przychdéd z tytutu czesciowo
nieodptatnego swiadczenia w wysokosci 50 tys. z.

Zgodnie bowiem z art. 11 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych (dalej:
ustawa o PIT) przychodem jest m.in. warto$¢ nieodptatnych swiadczen. Jezeli natomiast
Swiadczenia sg czesciowo odptatne, przychodem podatnika jest réznica miedzy rynkowa
wartoscig tych swiadczen a ponoszong odptatnoscia.



Problem z amortyzacja

Z kolei nabywca, ktéry kupit 50 proc. udziatu w nieruchomosci za kwote 550 tys. z,
ryzykuje, ze nie bedzie mdgt catej wydatkowanej kwoty uznac za wartos¢ poczatkowq
srodka trwatego stanowigca podstawe odpiséw amortyzacyjnych. Zgodnie z art. 22g ust.
1 pkt 1) ustawy o PIT za wartos¢ poczatkowa $rodkdéw trwatych uwaza sie w razie kupna
cene ich nabyda. Przypadek wspotwiasnosci zostat jednak uregulowany w sposob
szczegolny. Zgodnie bowiem z art. 22g ust. 11 ustawy o PIT, w razie gdy sktadnik
majatku stanowi wspoétwiasnosé podatnika, jego wartos¢é poczatkowg ustala sie w takiej
proporcji, w jakiej pozostaje udziat podatnika we wtasnosci tego sktadnika majatku. Jezeli
zatem udziaty wspotwitascicieli sg rowne, wartos¢ poczatkowaq dla kazdego z nich nalezy
ustali¢ jako 50 proc. wartosci zakupionej nieruchomosci.

W sytuacji, o ktora pyta czytelnik, ustalona w ten sposdb warto$¢ poczatkowa dla
poszczegdllnych nabywcéw bedzie rézni¢ sie od wysokosci poniesionych przez nich
wydatkdéw na nabycie udziatu w nieruchomosci (50 proc. wartosci nieruchomosci to 500
tys. zt, podczas gdy wydatki jednego ze wspotwiascicieli wyniosty 450 tys. zt, a drugiego
550 tys. zt). Na marginesie nalezy wspomnieé¢, ze art. 22g ust. 10 ustawy o PIT
przewiduje tez uproszczong metode ustalania wartosci poczatkowej dla budynkéow
mieszkalnych i lokali mieszkaniowych.

Metoda uproszczona

Polega na tym, Zze wartos¢ poczatkowg nieruchomosci ,mieszkalnych” wynajmowanych,
wydzierzawianych albo wykorzystywanych na cele prowadzonej dziatalnosci gospodarczej w inny
sposob ustala sie, przyjmujac w kazdym roku podatkowym warto$¢ stanowigcqy iloczyn metrow
kwadratowych wynajmowanej, wydzierzawianej lub uzywanej przez wiasciciela powierzchni
uzytkowej tego budynku lub lokalu i kwoty 988 zt, przy czym za powierzchnie uzytkowg uwaza sie
powierzchnie przyjeta dla celéw podatku od nieruchomosci. Ta metoda dotyczy wylacznie sposobu
ustalania wartosci poczatkowej i nie ma wptywu na stawke amortyzacji.

Nie zostata ona jednak przewidziana dla podatnikéw podatku dochodowego od osdb
prawnych.

Dochdd proporcjonalny do udziatu...

Kolejne pytanie czytelnika dotyczy sposobu opodatkowania dochodéw z wynajmu
nieruchomosci. Zgodnie z art. 8 ustawy o PIT przychody z udziatu w spétce niebedacej
osobg prawng ze wspolnej wtasnosci, Wspélnego przedsiewziecia, wspdlnego posiadania
lub wspdlnego uzytkowania rzeczy lub praw majatkowych u kazdego podatnika okresla
sie proporcjonalnie do jego prawa w udziale w zysku oraz taczy sie z pozostatymi
przychodami ze zrédet, z ktérych dochdd podlega opodatkowaniu wedtug skali. Przy
braku przeciwnego dowodu przyjmuje sie, ze prawa do udziatu w zysku sg rowne.
W praktyce, jezeli kilku wspotwiascicieli wynajmuje wspdlnie nieruchomosé, to moga oni
zawrze¢ z najemca jednga umowe najmu. Kazdy ze wspdtwiascicieli zobowigzany jest
jednak odrebnie rozlicza¢ przychody i koszty z najmu. W takim wypadku przychody
i koszty, co do zasady, powinny by¢ dzielone miedzy wspotwiascicieli w proporcjach
odpowiadajacych ich udziatowi we wspotwtasnosci, natomiast sam sposdb opodatkowania
zalezy od kazdego ze wspotwiascicieli. W konsekwencji nic nie stoi na przeszkodzie, aby
np. jeden rozliczat przychody z najmu w formie ryczattu od przychoddéw
ewidencjonowanych, a drugi wedtug skali.



...a@ Czasami nierowny

Jezeli chodzi natomiast o podziat czynszu miedzy wspétwiascicieli, to nalezy zauwazy¢, ze
na gruncie prawa cywilnego mozliwe jest zawarcie tzw. umowy quoad usum.
Wspotwiasciciele moggq w drodze takiej umowy okreslic sposéb korzystania
z nieruchomosci. Umowa taka najczesciej polega¢ bedzie na dokonaniu podziatu
nieruchomosci na czesci do wytgcznego uzytku poszczegdlnych wspdtwiascicieli. Ponadto
moze okresla¢ podziat pozytkow i kosztéw z nieruchomosci. Co do zasady, w przypadku
zawarcia umowy quoad usum kazdy ze wspodtwiascicieli uzyskuje prawo do wytgcznego
korzystania i pobierania pozytkdw z przyznanej mu czesci rzeczy (np. w przypadku
pietrowego budynku strony uzgadniajg, ze jedna z nich bedzie korzysta¢ z parteru, a
druga z pomieszczen na pierwszym pietrze). W konsekwencji kazdy wspdtwiasciciel
uzyskuje przychéd tylko ze swojej czesci, a w rezultacie nie mozna méwi¢ o podziale
miedzy wspotwitascicieli wspdlnego przychodu, poniewaz kazdy wspotwtasciciel rozpoznaje
w catosci przychdd z uzytkowanej przez siebie czesci. W takim wypadku moze dojs¢ do
sytuacji, w ktérej uzyskane przez wspotwitascicieli przychody nie bedg proporcjonalne do
posiadanych udziatéw we wiasnosci nieruchomosci. W praktyce moze sie nawet zdarzy¢
tak, ze jeden wspotwiasciciel osiggnie przychdd ze swojej czesci (np. z najmu), a drugi
nie osiggnie zadnego przychodu, poniewaz nie bedzie prowadzit na swojej czesci zadnej
dziatalnosci.

Organy podatkowe zasadniczo akceptujg mozliwo$¢ rozliczania przychoddéw i kosztow
z rzeczy wspodlnej zgodnie z postanowieniami tego typu umoéw zawieranych przez
podatnikdw (zob. np. pismo Izby Skarbowej w Warszawie z 21 kwietnia 2009 r.,
IPPB5/423-56/09-2/DG), jednak w celu minimalizacji ryzyka podatkowego warto uzyskac
wtasng interpretacje przepisow prawa podatkowego.

Co w razie sprzedazy

Odnoszac sie do kwestii ewentualnych nieréwnych przychoddéw wspotwiascicieli przy
ewentualnej pdzniejszej sprzedazy udziatdw w nieruchomosci osobie trzeciej, nalezy
rozrézni¢ dwie sytuacje, tj.

- wspdlng sprzedaz catej nieruchomosci przez wspdtwiascicieli i

- sprzedaz udziatow przez kazdego ze wspétwiascicieli niezaleznie.

Jezeli zostanie zawarta jedna umowa dotyczaca sprzedazy catej nieruchomosci, a udziaty
wspotwiascicieli w tej nieruchomosci beda takie same, to trudno bedzie znalezé
uzasadnienie nierédwnego podziatu przychoddéw miedzy wspodtwiascicieli. Kazdy z nich
sprzedaje bowiem 50 proc. udziatu w catej nieruchomosci, a nie wyodrebniong jej czesc.
Wartos¢ tych udziatdw musi by¢é zatem identyczna i odmienne ustalenia dla celéw
podatkowych mogg by¢ kwestionowane. Inaczej bedzie jednak, jezeli kazdy ze
wspotwtascicieli niezaleznie sprzeda swoéj udziat. Wéwczas moze zdarzy¢ sie, ze ustalone
przez nich ceny sprzedazy bedg rézne. Nalezy tu jednak mie¢ na wzgledzie brzmienie art.
19 ustawy o PIT. W mysl tego przepisu przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci
jest wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie, pomniejszona o koszty odptatnego
zbycia. Jezeli jednak cena, bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartosci
rynkowej, przychdd okresla organ podatkowy lub organ kontroli skarbowej w wysokosci
wartosci rynkowej. Biorac zatem pod uwage brzmienie tego przepisu, mozliwe jest
uzyskanie przez wspotwiascicieli nierdwnych przychodow ze sprzedazy udziatéw
w nieruchomosci osobie trzeciej, o ile na moment sprzedazy bedzie to cena rynkowa.



Gdy odkupi wspétwlasciciel

Jezeli natomiast do obrotu udziatami dojdzie miedzy wspdtwiascicielami, np. majac nie
w petni zamortyzowany swdéj udziat w nieruchomosci jeden ze wspodtwiascicieli odkupuje
od drugiego pozostate pdt nieruchomosci, bedzie musiat prawidlowo ustali¢ wartosé
poczatkowg i metode amortyzacji dla catej nieruchomosci. Zgodnie z art. 22a ust. 1 pkt 1
ustawy o PIT amortyzacji podlegajag m.in. budynki. W zwigzku z tym to budynki sg
srodkami trwatymi, a nie udziaty w tych budynkach. W konsekwencji, w razie nabycia
przez jednego ze wspdtwitascicieli pozostatego udziatu w nieruchomosci, powinien on
wykazywacé i amortyzowaé jeden s$rodek trwaty, budynek.W takim wypadku wartosé
poczatkowa tego $rodka powinna by¢ ustalona jako suma wartos$ci poczatkowej
dotychczasowego udzialu w nieruchomosci (pomniejszonej) o dokonane odpisy
amortyzacyjne) i wartosci nabytego udziatu ustalonej zgodnie z art. 22g ustawy o PIT, tj.
wedtug ceny nabycia. Dokonujac odpiséw amortyzacyjnych od tak ustalonej wartosci
poczatkowej budynku, podatnik powinien kontynuowaé metode amortyzacji, ktorg
stosowat do posiadanego wczesniej udziatu w nieruchomosci.

Zgodnie bowiem z art. 22h ust. 2 ustawy o PIT przed rozpoczeciem amortyzacji podatnik
wybiera metode amortyzacyjng i musi by¢ ona stosowana do petnego zamortyzowania
$rodka trwatego, a zatem nie jest dopuszczalna zmiana metody amortyzacji w trakcie jej
trwania (zob. pismo Izby Skarbowej w Bydgoszczy z 19 czerwca 2008 r.,
ITPB1/415-209/08/WM; pismo Izby Skarbowej w Katowicach z 6 marca 2009
r., IBPBII/2/415-170/08/MW).
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