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Sprzedat wyodrgbnionego 7 czesci wspdlnej lokalu miészkalnego moze by¢ doko-

nana ze skutkiem dla osob fizycznych, a nie ze skutkiem dia wspolnoty mieszkanio-
wej. Wtedy zastosowanie znajdg prepisy ustawy PIT, a nie ustawy CIT. Ostatecznie
zakres stosowania odpowiedniej us'tagny podatkowej bedzie pochodng decyzji pod-
Jetej przez wspolnote, copli w zale%iio‘.é’ci od tego, jak bedzie zredagowana uchwala
wspdlnota zaplaci podatek doch‘QdOwy od 0so6b prawnych lub wlasciciele zaplacq

podatek dochodowy od 0s6b fizpcznych.

Zbycie lokalu — sposdb opodatkowania

W praktyce wspélnot mieszkaniowych
od diugiego czasu funkcjonuje temat dotycza-
¢y sprzedazy lokali mieszkalnych, zaadaptowa-
nych z czeéci wspéInych. W licznych wnioskach
do izb skarbowych o interpretacje podatkowe
wspélnoty stawiaja pytanie, czy taki dochéd,
W przypadku przeznaczenia go na gospodar-
k¢ zasobami mieszkaniowymi podlega zwol-
nieniu z podatku na mocy art. 17 ust. 1 pkt 44
ustawy o podatku dochedowym od 0s6b praw-
nych (dalej: CIT). Izby skarbowe wyjasniaja,
iZ w przypadku spelnienia facznego warunkéw
zawartych w tym przepisie przyshiguje zwolnie-
nie z podatku CIT. Istota interpretacji nie jest
natomiast to, czy stan faktyczny zostal prawidlo-
wo zakresSlony. Organy podatkowe przyjmuja
bewiem, Ze opis stanu faktycznego we wniosku
jest wyczerpujgcy i zgodny z prawda, w prze-
ciwnym wypadku interpretacja indywidualna
nie wywoluje skutkéw prawnych. ;

W tym miejscu rodzi sie podstawowa watpli-
Wos¢ sprowadzajgca si¢ do pytania: czy shusznie
kazdorazowo wspdlnoty powoluja sig na przepi-
sy CIT? Moim zdaniem, w uzasadnionych przy-
padkach, bedziemy mieé¢ do czynienia z ustawa
o podatku doctiodowym od oséb fizycznych (dalej:
PIT). Sprzedaz wyodrebnionego z czeéci wspolnej
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lokalu mieszkalnego, moze by¢ dokonana ze skut-
kiem dla 0séb fizycznych, a nie ze skutkiem dla
wspolnoty mieszkaniowej. Wtedy zastosowanie
znajda przepisy ustawy PIT, a nie ustawy CIT.
Ostatecznie zakres stosowania odpowiedniej usta-
wy podatkowej bedzie pochodna decyzji podjete;
przez wspdlnote. -

Status prawny wspéinoty

Punktem wyjscia do analizy omawianego zagad-
nienia jest status prawny wspdlnoty mieszkanio-
wej. :

Do 2007 r. przewazat poglad, ze z brakiem oso-
bowodci prawnej wspdlnoty mieszkaniowej wigze
si¢ m.in, to, Ze wspdlnota nie posiada odrebnego
majatku, lecz caly jej majatek nalezy do poszeze-
goélnych whadcicieli lokali. Nabywanie praw przez
wspolnote oznaczato w tej sytuacji nabywanic praw
na rzecz wszystkich wiascicieli lokali, a prawa
nabyte na rzecz wspélnoty stanowia wspdlnoé
wiascicieli lokali.

Nastgpnie Sad Najwyzszy w uchwale z 21
grudnia 2007 r., (sygn. akt: Il CZP 65/07) uznat,
ze wspolnota mieszkaniowa, dziatajgc w ramach
przyznanej jej zdolno$ci prawnej, moze nabywaé
prawa 1 obowiazki do wiasnego majatku (uznat
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wspoélnote mieszkaniowg za osobg ustawowg
w rozumieniu art. 33' k.c.} i nadat tej uchwale
moc zasady prawne;j.

SN przyjal, Zze wspdlnota mieszkaniowa jest
podmiotem stosunkow cywilnoprawnych, moze
ona posiada¢ majatek odrebny od majatkdw wia-
scicieli lokali, czyli wiasny majgtek. W sklad tego
majatku moga jednak wejsc jedynie prawa i obo-
wigzki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomo-
scig wspdlna, gdyz z przepiséw ustawy o wlasno-
sci lokali (dalej uwl) wynika ograniczenic zakre-
su zdolnosci prawnej wspdlnoty mieszkaniowe;.

Majatek wspdinoty
czy wspoiwlasnosé

Ponadto, zgodnie z uchwalg SN (jak i pozniej-
szym wyrokiem SN z 15 pazdziernika 2008 r.,
sygn. akt [ CSK 118/08), w sklad majatku wspdl-
noty moze wejs¢ prawo wlasno$ct nieruchomosdci
nabytej za zgoda wlascicieli (art. 22 ust. 3 pkt 6a
uwl), przy czym w gre moze wchodzié jedynie
nieruchomos$é potrzebna do zarzadzania nieru-
chomoscia wspolng (np. odrebna wiasnoéé loka-
lu przeznaczonego na siedzibg zarzadu wspdlno-
ty). Zdaniem SN ,naleZy jednoczesnie podkre-
sli¢, ze ostatecznie to wilasciciele lokali decydu-
Jja. czy wspolnota ma nabyé prawo dla siebie czy
na wspotwlasnosé wilascicieli lokali”. Pamietal
nalezy w tym miejscu o istotnym zastrzezeniu —nie
moga om o tym decydowaé dowolnie, bo decyzje
o nabyciu przez wspolnote jej majatku odrebnego
moga podjaé tylko wtedy, gdy nabywany majatek
jest niezbedny dla gospodarowania nieruchomo-
scig wspolng.

Potwierdzeniem tej linii orzecznictwa jest
uchwata SN z 16.10.2008r. (sygn. akt III CZP
91/08), w ktorej czytamy m.in. ,Nalezy dodaé,
Ze skoro wilasciciele lokali podejmujg uchwate
0 wyrazeniu zgody na dokonanie czynnosci prze-
kraczajgcej zwykdy zarzgd, to logiczny jest tez,
przewidziany w art. 22 ust. 2 u.w.l, wymdg wska-
zania, kio takief czynnosci moze dokonac. Diatego
fez wymienionej w tym przepisie zgody na dokona-
\hie czynnosci oraz pefnomocnictwa do jej podiecia
ie nalezy rozpatrywaé jako oddzielnych instytucyi,
le lgcznie jako zlozenie przez wiascicieli lokali
Wworzqcych wspdinote mieszkaniowq o$wiadezenia

M;eszkauiﬂ i Wspélnota

woli nie tylko co do rodzaju konkretnej czynnosci,
ktorych zarzqd tef wspolnoty moze dokonaé, ale
takze co do tego, czy nabyte skutkiem tej czynnosci
prawo wejdzie do majgtku wspdlnoty, czy do majqt-
kow wiascicieli. Umozliwia to tym wiascicielom
bezposredni wplyw nie tylko na samgq tresé czyn-
nosci, ale i na oznaczenie beneficienta phyngeych
z nief uprawnien majqtkowych, zapewniajgc tym
samym zachowanie nadrzednej pozycji w stosunku
do zarzqdu wspdlnoty mieszkaniowej.”

W konsekwencji to wlasciciele lokali wskazu-
ja. czy lokal powstaly z adaptacji czesci wspdl-
nej wejdzie do majatku wspdlnoty czy bedzie ich
wspoiwlasnoscia. Jesli brak wyraznego rozstrzy-
gniecia w podjetych przez wspélnote uchwa-
tach (w formie aktu notarialnego), to moim
zdaniem, nalezy przyjaé, Ze lokal podzielil
byt prawny czesci wspolnej i w konsekwencji
jest wspolwlasnoscia wladcicieli. Ponadto stoje¢
na stanowisku, ze w takim przypadku jego
zbycie wymaga zgody wszystkich wspélwlasci-
cieli. Nikt bowiem nie moze rozporzadzaé nie
swoim udzialem, co gwarantuje konstytucyjna
zasada ochrony wlasnosci. W praktyce moze
wystgpi¢ nastepujaca sytuacja. Pani Kowal-
ska kupita lokal w budynku, gdzie znajdowat si¢
duzy strych. Zakup ten potraktowata jako lokate
kapitalu, majac na uwadze to, ze ustanowienie
odregbney wlasnosci takiego strychu, a nastgpnie
sprzedaz go moze przyniesé jej znaczny dochaod.
Po jakim§ czasie pani Kowalska sprzedaje swdj
lokal i przestaje by¢ czlonkiem wspolnoty. Wspol-
nota sprzedaje lokal powstaty ze strychu. Jest oczy-
wiste, ze w takim przypadku ewentualne prze-
znaczenie przez wspdlnote dochodu ze sprzedazy
np. na przyszle remonty nie lezy w jej interesie
(a lezy w interesie wspolnoty). Podnoszac zarzut
wywilaszczenia, pani Kowalska nie bylaby bez
SZans w Sporze.

Ze wspoiwifasnosci
na wiasnos$¢ wspoinoty

Na marginesic warto zwroci¢ uwagg, ze SN,
pomimo przyznania wspdlnocie mozliwosci naby-
wania na swojg rzecz praw, stwierdzil, iz brak
jest przepiséw odpowiednio ksztaltujgcych cha-
rakter majatku wspolnoty mieszkaniowej. Ponad-
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“to w przypadku nabycia przez wspdlnote lokalu
powstalego z adaptac]i czesci wspdlnej, zach_odm
istoiny problem — w jaki sposob dokonaé zmiany
wilasnoéci ze wspolwlasnosci lokalu w czedciach
utamkowych przystugujacej wszystkim wlascicie-
lom na wiasnos¢ wspdlnoty mieszkaniowej niema-
jacej wszak osobowosci prawnej i skladajacej sie
z tych samych wilascicieli lokali.

W Swietle powyzszego nalezy stwierdzié,
ze sprzedaz wyodrebnionego z czesei wspél-
nej lokalu moze nastapié réwniez ze skutkiem
na rzecz wszystkich wspélwlascicieli, a nie
na rzecz wspolnoty mieszkaniowej. Sytuacja
ta ma miejsce, gdy wspélnota tak postanowila,
badz nie zostalo wprost zapisane w uchwalach,
ze wyodrgbnienie lokalu mialo miejsce na rzecz
samej wspolnoty.

Sprzedaje sig¢ lokal,
nie strych

W tym miejscu warto zwrdcié uwage, ze przed-
miotem sprzedazy, nie jest np. strych czy inna
cze$¢ nieruchomosei wspdlnej. Przedmiotem
obrotu moze by¢ wylgcznie samodzielny lokal.
Za nieprawidlowe nalezy uznaé te wnioski i inter-
pretacje podatkowe, gdzie widnicja takie Zapisy
Jak przykladowo: ,,Przychody uzyskane ze sprze-
dazy czesci nieruchomosci wspolnej stanowigcef
strych bedq przychodami dotyczgeymi gospodarki
zasobami mieszkaniowymi. Pomieszczenia stry-
chu, jako czgsé wspdlna budvnku mieszkalnego,
mieszczqg sie w pojeciu zasobdw mieszkaniowych
wspolnoty mieszkaniowej. Jednak, by powstaty
dochéd podlegal zwolnieniu, powinien zostaé
przeznaczony przez wspdlnote mieszkaniowg
na gospodarke zasobami mieszkaniowymi. ”

Tres¢ ta zawiera trzy bledy w rozumowaniu:
po pierwsze — przedmiotem sprzedazy nie moze
by¢ czes¢ wspolna (przyjecie przeciwstawnej tezy
doprowadzitoby do kuriozalnej sytuacji, w ktorej
kto$, kto nie jest whascicielem zadnego z lokali
w danej nieruchomosci, jest wiascicielem wspol-
nych jej czedci),

po drugie — strych (po wyodrebnieniu z cze-
sci wspdinej) nie miesci si¢ w pojeciu zasobow
mieszkaniowych wspolnoty, bo nie stanowi jej
wiasnosci (chyba ze wspolnota postanowila ina-
czej),
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po trzecte — wspolnota moze przeznaczy¢ taki
dochéd na gospodarke zasobami mieszkaniowy-
mi tylko, gdy ustanowila na swoja rzecz odrgbng
wiasnos¢ (inaczej uprawnionym do dysponowania
dochodem jest kazdy z wiascicieli).

Niezrozumienie istoty
wspolnoty

Co cickawe, Ministerstwo Finansow przechodzi
nad takimi stwierdzeniami do porzadku dzienne-
go. Mysle, ze wynika to z niezrozumienia istoty
wspdlnoty mieszkaniowej i zakresy jej dziata-
nia. Problem ten przedstawialismy juz w nume-
rze 8/2012 ,MiW” (,,Znikajace zasoby mieszka-
niowe”) na przykladzie opodatkowania zaliczek
wnoszonych przez wiascicieli lokali uzytkowych
w budynku mieszkalnym wspdlnoty.

Zgodnie z art. 535 ke: ,,Przez umowe sprzedazy
sprzedawca zobowiazuje sie przeniesé na kupuja-
cego wiasnoéc rzeczy i wydaé mu rzecz, a kupuja-
cy zobowiazuje sie rzecz odebrad i zaplacic sprze-
dawcy ceng”. Sprzedaé mozna tylko swojg wla-
snosc, zatem w $wietle powyzszego przenoszacym
wiasno$¢ we wskazanych wyze] przypadkach,
sg wlasciciele lokali, a nie wspdlnota. Przedmiotem
sprzedazy jest lokal mieszkalny wraz z udziatem
w czgscl wspolnej. Kazdy z whascicieli otrzymuje
przysporzenia majatkowe z takiej sprzedazy. Stad
tez do oceny skutkéw podatkowych takiej trans-
akcji znajduje zastosowanie ustawa PIT.

Wiasciciele zapfaca PIT

Przychéd ze sprzedazy lokalu mieszkalnego
powstaje w dacie zawarcia umowy notarialne;j.
W przypadku oséb fizycznych nieprowadzacych
dziatalno$ci gospodarczej zastosowanic znajdzie
art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy PIT, zgodnie z ktérym
zrodlem przychodow jest odplatne zbycie nieru-
chomodci lub ich czesci oraz udziali w nierucho-
mosci — jezeli to odplatne zbycie nie nastepuje
w wykonaniu dzialalnodci gospodarczej i zostato
dokonane w przypadku odplatnego zbycia nieru-
chomosci i praw majgtkowych okreslonych w lit.
a}—c¢) - przed uplywem 5 lat, liczac od kofica roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie. W konsekwencji, jezeli do sprze-
dazy nieruchomosci dochodzi przed uplywem
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pigciu lat, liczac od kofica roku kalendarzowego,
w ktdrym nastgpito jej nabycie lub wybudowa-
nie i sprzedaz nie nastgpuje w wykonaniu dzia-
talnosci gospodarczej, to dla celéw podatkowych
powstaje przychaod. .

W sytuacji gdy mamy do czynienia z nieru-
chomoscia nabytg (wybudowang) po 31 grudnia
2008 r., w zakresie jej opodatkowania zastoso-
wanie znajduje art. 30e ustawy PIT. W jego mysl
podstawe opodatkowania stanowi dochod.

Jednak nie zawsze bedzie on opodatkowa-
ny. W stosunku do omawianych nieruchomosci
ma zastosowanie zwolnienie od podatku okreslo-
ne w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy PIT. Wynika
z niego, ze zwolnienie stosuje sig, jezeli dochdd
zostanie przeznaczony na whasne cele mieszkanto-
we okreslone w art. 21 ust. 25 ustawy PIT (m.in.
na nabycie gruntu pod budowe budynku miesz-
kalnego oraz budowe tego budynku) w ciggu 2
lat, liczac od konca roku podatkowego, w ktd-
rym nastapito zbycie. Przy ustalaniu daty nabycia,
o0 ktérej mowa w cytowanym wyzgj art. 10, nale-
7y wzigé pod uwage date wyodrebnienia lokalu
7z czesel wspolney.

W przypadku osob fizycznych prowadzacych
dziatalnos¢ gospodarcza nalezy wskazad, ze nie-
ruchomosci generalnie podlegaja w firmie zali-
czeniu do srodkow trwatych. Jak wynika z art. 14
ust. 2 pkt 1 ustawy PIT, odplatne zbycie srodkdéw
trwalych ujetych w ewidencji srodkéw trwalych
powoduje powstanie przychodu z dzialalnosci
gospodarczej. Od tej generalnej zasady istmieje
odstepstwo. Na mocy art. 14 ust. 2¢ ustawy PIT
zaliczeniu do przychodow z dziatalnosct gospo-
darczej nie podlegaja przychody uzyskane przez
przedsicbiorce z odptatnego zbycia wykorzysty-
wanego w dziatalnosci gospodarczej lokalu miesz-
kalnego stanowigcego odrgbng nieruchomosé lub
udziaha w takim lokalu. Konsekwencja takich ure-
gulowan jest brak mozliwosci rozliczenia w kosz-
tach dziatalnosci gospodarczej niezamortyzowanej
czgsel wartosei poczatkowej lokalu mieszkalnego
stanowigcego $rodek trwaly. Wprawdzie w wyni-
ku sprzedazy nie powstaje przychod z dziatalnosci
gospodarczej, moze on jednak powsta¢ w okre-
slonych okolicznosciach jako przychod ze zro-
dia, o ktorym mowa w art. 10 ust. I pkt 8 lit. a-c)
ustawy PIT.
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Chcg ograniczy¢ zdolnosé
prawng wspolnoty

Obecnie w Sejmie znajduje si¢ poselski projekt
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (druk nr
819), ktdry po pierwszym czytaniu zostat skiero-
wany do komisji nadzwyczajnej. W projekeie prze-
widzianych jest szereg zmian dotyczacych funk-
cjonowania spotdzielni mieszkaniowych. Ale nie
tylko. Proponowane sg istotne zmiany w funkcjo-
nowaniu wspdlnot mieszkaniowych, szczegdlnie
ich statusu prawnego.

Otéz proponuje si¢ nowelizacje art. 6 uwl. Pro-
pozycja polega na ograniczeniu zdolnoSci praw-
nej wspélnot mieszkaniowych poprzez dodanie
ust. 2, wedlhug ktorego wlasciciele lokali beda
mogli nabywaé prawa do majatku wspélnego
i zaciaggal zobowigzania dotyczace tego majat-
ku wspdlnego w takim zakresie, w jakim jest
to zwigzane z zarzadzaniem nieruchomoscia
wspolna.

Jak wynika z uzasadnienia wnioskodawcow pro-
jektu ,, ...uchwala siedmiu sedziow z dnia 21 grud-
wia 2007r, IIT CZP 6572007 budzi istotne zastrze-
zenia. W zwigzku z tym w projekcie proponuje sie
rozwigzanie, kiore nie pozwala na nabywanie praw
do majgtku odrebnego wspolnoty (byloby to bowiem
wywlaszczenie wlascicieli), ale do majatku wspol-
nego wlascicieli lokali.”

Proponowane rozwiazanie, w $wietle orzecz-
nictwa sadowego, moim zdaniem stanowi krok
wstecz. Cytowana uchwata SN w istocie usuneta
duza czesd watpliwosei, a zaproponowany w niej
sposob funkcjonowania wspolnoty, wymaga ujecia
go w przepisach ustawowych.

Co wigcej, w przypadku przyjecia zaproponowa-
nego rozwiazania wspdlnota mieszkaniowa zosta-
nie pozbawiona zdolnosci prawnej (ew. jej zdol-
no$¢ zostanie ograniczona — propozycja jest nie-
jasna), a ona sama zostanie sprowadzona do bli-
zej nieokreslonej grupy wspétwlascicieli lokali.
A juz za co najmniej kontrowersyjna nalezy uznac
probe wprowadzenia tak istotnych zmian przy okazji
zmian innej ustawy (o spétdzielniach mieszkanio-
wych), bo w takiej sytuacji oczywiste jest, ze cale
zainteresowanie mediéw i konsultacje spoleczne
dotycza w zasadzie zmian w ustawie spotdzielczej.

Rafal Ostrowski
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