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»Znikajgce” zasoby
mieszkaniowe

Zapoznajac si¢ z kolejnymi interpretacja-
mi ministra finanséw dotyczacymi zwolnienia
z podatku CIT spoéldzielni i wspélnot miesz-
kaniowych, mozna odnie$¢ wrazenie, Ze ich
substancja mieszkaniowa ulega zmniejsze-
niu. Systematycznie zaw¢za si¢ zakres pojecia
,zasoby mieszkaniowe”.

W interpretacji z 26 marca 2012 r. (sygn. ILP-
B3/423-931/10/12-S-2/1G) DIS w Poznaniu
stwierdzil m.in., ze garaze mieszcza si¢ W pojgciu
,,zasoby mieszkaniowe”, o ile stuza mieszkafcom
bedgcym zarazem cztonkami spotdzielni i o ile
wykorzystywane sg zgodnie z przeznaczeniem,
dla ktorego zostaty wybudowane (czym podzielit
zdanie NSA z wyroku z 2 lutego 2011r. sygn. akt
I1 FSK 1651/09). W $wietle powyzszego, wszel-
kie uslugi $wiadczone na rzecz 0sob niebgdacych
cztonkami spotdzielni, wykraczajgce poza ten
podstawowy cel nie moga by¢ uznane za zaspo-
kajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkow oraz
ich rodzin, a wykorzystywane do tego sktadniki
majatku nie mogg by¢ uznane za zasoby miesz-
kaniowe. Uzyskany w ten sposob dochoéd pod-
lega¢ bedzie opodatkowaniu podatkiem docho-
dowym od oséb prawnych, na zasadach 0gol-
nych okre§lonych w ustawie o CIT. Zatem tylko
przychody uzyskane z optat za garaze od 0s6b
zamieszkujacych w zasobach spétdzielni miesz-
kaniowej, bedacych rownoczesnie jej cztonkami
nalezy uznaé za przychody z gospodarki zasoba-
mi mieszkaniowymi.

Oté6z MF ustawowe zwolnienie, bedace
w swym charakterze zwolnieniem podmioto-
wo-przedmiotowym, zawezit tylko do cztonkow
spotdzielni i to tylko tych zamieszkujgcych jej
zasoby, co nie wynika z przepisow ustawy CIT,
a jest oparte na zapisach ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych (usm), gdzie w art. 1 zapisa-
no, iz przedmiotem dziatalnosci spotdzielni, jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych
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potrzeb cztonkéw. Mozna wige powiedziec, 1z
dla MF zasoby mieszkaniowe to tylko zasoby
cztonkow (bowiem z przepisu tego nie wynika
koniecznos$é zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych dowolnych os6b) i to tylko tych zamiesz-
kalych w jej zasobach, a w konsekwencji wszel-
kie ustugi na rzecz podmiotéw niebgdacych
cztonkami, pozostajg bez zwigzku z zaspoko-
jeniem potrzeb mieszkaniowych cztonkéw oraz
ich rodzin i nie stanowig gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w rozumieniu art. 17 ust 1 pkt
44 ustawy CIT. Takie podejscie jest znacznym
uproszczeniem. Mozna stwierdzi¢, 1z spotdziel-
nia, pomimo ze, iz ustawowo nie jest zobowiaza-
na do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych nie-
cztonkow, faktycznie takie potrzeby zaspokaja.
Powyzsze znajduje oparcie w dotychczasowym
dorobku orzecznictwa Trybunatu Konstytucyj-
nego, ktory zaakceptowat ,,oderwanie” tytutu
prawnego do lokalu od stosunku cztonkostwa
(por. wyrok TK z 30.03.2004r., sygn. akt 32/03).

MF, positkujac si¢ przepisem art. 1 usm, pomi-
ja kolejne, ktore nie pasujg do zatozone] kon-
cepcji. I tak art. 1 ust. 3 usm przesgdza o tym,
iz spoldzielnia ma obowigzek zarzadzania nie-
ruchomogciami stanowigcymi jej mienie lub —
nabyte na podstawie ustawy — mienie jej czton-
kow. Jest wiec przymusowym zarzgdcg zasobow
wiasnych oraz nieruchomosci bgdacych wspot-
wilasnoscia jej i cztonkow. A w ramach zasobow
wilasnych znajdujg si¢ np. spoldzielcze wlasno-
$ciowe prawa do lokali; to prawo moze przeciez
naleze¢ do osoby niebedacej cztonkiem. Ponad-
to w art. 6 ust. 3 usm zapisano, iz spétdzielnia
tworzy fundusz na remonty zasobow mieszka-
niowych, a obowigzek $wiadczen na ten fundusz
dotyczy rowniez osob niebgdacych cztonkami.

Co prawda przytoczona interpretacja dotyczy
garazy, lecz gdyby organ podatkowy byt konse-
kwentny i zastosowatby ja dla lokali mieszkal-
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nych, doszediby do wyktadni, moim zdaniem,
sprzecznej z celem ustanowionego zwolnienia
podatkowego. Otoz w takim przypadku zwol-
nieniu nie podlegatby dochdd z lokali mieszkal-
nych niecztonkéw z prawem najmu, bez tytulu
prawnego do lokalu (np. w trakcie eksmisji),
z prawem odrgbnej wiasnosci bgdz spotdziel-
czym prawem do lokalu.

Odrebng kwestig jest ustalenie spetnienia
powotanego przez MF warunku zamieszkiwa-
nia w zasobach. Czy cztonek z prawem do loka-
lu, ktéry wynajmuje swoje mieszkanie osobom
trzecim, spetnia warunek z art. 1 usm, ktory
méwi o zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
cztonkow i czy w konsekwencji taki lokal miesz-
kalny jest zasobem mieszkaniowym? W inter-
pretacji MF wskazal, iz w przypadku, gdy nie
mozna ustali¢ przez jakie osoby — zamieszkujg-
ce czy niezamieszkujace w zasobach spétdzielni
— dany garaz jest uzytkowany, dochdd uzyska-
ny z tego zrodla nalezy opodatkowac na zasa-
dach ogolnych zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy
o podatku dochodowym od 0s6b prawnych. Jest
to daleko idace profiskalne uproszczenie. Warto
zwrocié uwage, iz niezaleznie od powyzsze-
go, spoldzielnie na co dzien borykajg si¢ nie
tyle z potwierdzeniem faktu zamieszkiwania,
co ze znacznie wiekszym problemem sprowa-
dzajacym si¢ do ustalenia, jakiej osobie przy-
stuguje tytul prawny do lokalu. W obowigzujg-
cych bowiem przepisach, jak i w proponowanej
tresci ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
(poselski projekt ustawy, druk sejmowy Nr 517)
nie zawarto obowiazku zawiadamiania spotdziel-
ni przez notariusza lub sad wieczystoksiggowy
o0 zmianie osoby uprawnionej do lokalu w przy-
padku prawa odrgbnej wlasnosci.

W kontekscie powyzszej interpretacji i innych
oraz bogatego orzecznictwa sagdéw administra-
cyjnych dotyczacych zakresu i charakteru zwol-
nienia spotdzielni z podatku CIT nasuwa sig
pytanie natury ogolnej: jaki jest sens dalszego
funkcjonowania tego zwolnienia dla spotdziel-
ni? Co naprawde jest objete zakresem tego zwol-
nienia — w duzym uproszeniu dochdéd z lokali
mieszkalnych. Ale czy taki dochéd wystepuje,
i w zwiagzku z tym, czy przepis ma zastosowa-
nie w praktyce spotdzielni? Nalezy zauwazy¢, iz
w przypadku spétdzielni, ktore uzyskujg docho-
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dy z pozytkéw z nieruchomosci wspolnej 1 wla-
snej dziatalnosci gospodarczej (art. 5 usm) staw-
ki optat nie pokrywaja 100% wartosci kosztow.
Roéznica jest bowiem finansowana z dziatalno-
éci gospodarczej spotdzielni, ktora jest objeta
podatkiem CIT. W konsekwencji, w przypadku
gdy spotdzielnia uwzglednia w wysokosci stawki
oplaty eksploatacyjnej wspomniane dodatkowe
dochody, dochdd nie powinien wystapic. Przy-
chody z oplat eksploatacyjnych bedg nizsze niz
koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
Mozna stwierdzi¢, iz funkcjonujace zwolnienie
nie spetnia swej roli, gdyz zwolnienie dotyczy
sytuacji praktycznie niewystepujacej w spotdziel-
niach osiggajgcych dodatkowe dochody z wia-
snej dziatalnosci gospodarczej. Ponadto przyjete
rozwigzanie nie pozwala na obnizenie dochodu
podlegajacego opodatkowaniu CIT o strat¢ osig-
gnietg na dziatalnosci zwolnionej.

Generalnie, strata jest stanem powstatym
z zestawienia przychodow z danego zrodia
z kosztami ich uzyskania, gdy wielko$¢ tych
ostatnich przewyzsza wielkos¢ przychodu. Nie
jest ona podatkowo obojetna, poniewaz 0 wyso-
ko$é straty ze zrodia przychodéw poniesionej
w roku podatkowym mozna obnizy¢ dochod
uzyskany z tego zrodta w najblizszych, kolejno
po sobie nastepujacych 5 latach podatkowych,
7 tym ze wysokos$¢ obnizenia w ktérymkolwiek
z tych lat nie moze przekroczy¢ 50% kwoty tej
straty (art. 7 ust. 5 ustawy CIT). W konsekwen-
cji od uzyskanego w kolejnych latach dochodu
podatnik zaptaci mniejszy podatek. Jednak nale-
7y wskazaé, ze przy ustalaniu straty podatnik
nie moze uwzgledniac przychodoéw zwolnionych
od podatku dochodowego ani nie moze trakto-
waé wydatkow zwigzanych z tymi przychoda-
mi jako koszty podatkowe (art. 7 ust. 4 CIT).
Strata poniesiona z dziatalnosci, ktorej dochody
sa zwolnione z podatku, nie podlega rozliczeniu.
Nie jest ona wigc stratg w sensie podatkowym,
a jedynie w sensie ekonomicznym.

Réwniez we wspolnotach mieszkaniowych
mozna zaobserwowac sklonnosé¢ MF to zawe-
zania zakresu zasobow mieszkaniowych obje-
tych zwolnieniem z CIT. Otéz organy podatko-
we nakazuja opodatkowywac zaliczki wnoszo-
ne na poczet kosztéow zarzadu nieruchomoscig
wspolng przez wlascicieli lokali uzytkowych,
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w przypadku gdy cala nieruchomo$¢ ma cha-
rakter mieszkalny.

Zauwazy¢ nalezy jednak, iz obowigzek wno-
szenia zaliczek na rzecz wspdlnoty jest forma
realizacji przez wspotwiascicieli obowiazku par-
tycypowania w kosztach utrzymania nierucho-
mosci wspolnej i zarzadu tg nieruchomoscia.
Tak wigc zaliczki przeznaczone na utrzymanie
czesci wspolnej budynku (np. dachéw, kominéw,
Scian, instalacji wspolnych, klatek schodowych,
strychow itp.) nie mogg by¢ uznane za zwig-
zane z konkretnymi lokalami, czy to uzytko-
wymi, czy mieszkalnymi. Zawsze sg to kwoty
dotyczgce nieruchomosci wspolnej — to wynika
bowiem z zakresu prawa wspélnoty mieszka-
niowej do pobierania tych zaliczek. Za istotny,
z rozwazanego punktu widzenia, nalezy zatem
uznac nie charakter lokali (mieszkalny czy uzyt-
kowy) wchodzacych w sktad nieruchomosci,
ale charakter catej nieruchomosci budynkowe;j.
Dla oceny tego aspektu istotne znaczenie bedzie
zas mialto rozporzadzenie Rady Ministrow z 30
grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej Klasyfika-
cji Obiektow Budowlanych (PKOB), w ktérym
dokonano zdefiniowania m.in. budynkéw miesz-
kalnych. I tak zgodnie z zapisami rozporzadzenia
budynek mieszkalny okreslany jest jako obiekt
budowlany, w ktérym co najmniej potowa catko-
witej powierzchni uzytkowej jest wykorzystywa-
na do celow mieszkalnych; w przypadkach, gdy
mniej niz potowa catkowitej powierzchni uzyt-
kowej wykorzystywana jest na cele mieszkalne,
budynek taki klasyfikowany jest jako niemiesz-
kalny, zgodnie z jego przeznaczeniem. W sytu-
acji gdy lokale mieszkalne, stanowig dominu-
jaca, z punku widzenia ogdlnej powierzchni,
substancj¢ lokalowa, to tym samym budynek
ten — zgodnie z PKOB — ma niewatpliwe cha-
rakter mieszkalny. Wszelkie urzadzenia przyna-
lezne do budynku, stuzgce jemu mieszkalnemu
przeznaczeniu, {j. pomieszczenia oraz wyposa-
zenie techniczne, pomieszczenia znajdujace sie
w budynku mieszkalnym lub poza nim, zwia-
zane z administrowaniem i zapewnieniem bez-
awaryjnego funkcjonowania osiedlowych budyn-
kow mieszkalnych oraz urzadzenia i uzbroje-
nie terendéw, na ktorych znajdujg si¢ budynki
wyzej wymienione, stanowig zasoby mieszka-
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niowe. Tworza zatem nieruchomo$¢ wspolna,
o jakiej mowa w art. 3 uwl; tym samym brak
podstaw, aby zaliczki wnoszone na poczet utrzy-
mania i zarzadu ta nieruchomoscig przez wita-
scicieli lokali uzytkowych uzna¢ za niepocho-
dzace z gospodarki zasobami mieszkaniowymi
(tak postanowit WSA we Wroctawiu w wyroku
z 10.05.2012, sygn. akt I S.A./Wr 190/12; orze-
czenie nieprawomocne).

W przeciwienstwie do przytoczonego uza-
sadnienia organy podatkowe uznaja, ze zrédtem
pochodzenia zaliczek na koszty zarzadu nieru-
chomoscig wspolng jest lokal uzytkowy i ten
fakt determinuje obowiazek podatkowy w CIT.
Z tg interpretacjg nie mozna sie zgodzié — 7ro-
dtem pochodzenia dochodu z zaliczek wnoszo-
nych przez wlascicieli lokali uzytkowych nie
jest ten lokal, gospodarka tym lokalem, ale obo-
wigzek partycypowania w kosztach utrzymania
i zarzadu nieruchomoscia wspdlng. Wspélnota
nic wykonuje tych ustug na rzecz wiascicieli,
ani tez nie sprawuje w tym zakresie zarzadu ich
lokalami. Zaliczki pobierane s przez wspélnote
na podstawie art. 15 ust. 1 uwl, jako pokrycie
kosztow zarzadu.

Na marginesie warto zwréci¢ uwage, iz ana-
logiczne zasady (jak w przywotanym wyro-
ku WSA we Wroctawiu) stosuje sie¢ na grun-
cie podatku VAT — organy podatkowe przyj-
mujg, ze ustugi remontowe, ktorych przedmio-
tem sg czesci wspolne (budynek jako calosc),
powinny by¢ opodatkowane wedtug stawki obni-
zonej 8% VAT, jezeli nieruchomo$é zawiera-
Jaca lokale mieszkalne i uzytkowe moze byé
uznana za budynek mieszkalny w rozumieniu
obowigzujacych przepisow (tj. wedtug PKOB).
Fiskus uznaje, ze stosowanie réznych stawek jest
konieczne, tylko gdy prace remontowe dotycza
poszczegdlnych czgéci budynku, czyli odrgbnie
powierzchni mieszkalnych i niemieszkalnych.
Takg wyktadni¢ potwierdzaja m.in. interpretacje
Izby Skarbowej w Poznaniu z 9 czerwca 2010 r.
(ILPP1/443-373/10-2/AT) i z 30 grudnia 2010 r.
(ILPP1/443-940/08-2/AK).

Rafal Ostrowski
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