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W paidzierniku br. NSA wydat prawomocny wyrok dotyczgcy spraw regulo-
wanych ustawq o podatkach i oplatach lokalnych, w kiorym prredstawit nowy
poglad na opodatkowanie garaiy w budynkach mieszkalnych — korzystny dla
podatnikéw. Warto zapoznac sig 7 jego trescig, jak i prry tej okazji dokonaé prze-
glgdu pogladow organéw podatkowych i sqdow administracyjnych w pozosta-
tym zakresie, ktory bezposrednio dotyczy zarowno wspdlnot mieszkaniowych jak
i spoldzielni mieszkaniowych. Poniisze rogwaiania i priytoczone orzeczniciwo

moina w praktyce wykorzysta¢ do gmniejszenia obcigien podatkowych.

Podatek od nieruchomosci

Rafal Ostfowski

Deklaracje podatkowe sporzadzane przez spol-
dzielnie mieszkaniowe, bedg skiadane w 2012 .
po raz pierwszy w terminie do 31 stycznia (dotych-
czas byly sktadane do 15 stycznia roku podatko-
wego; przesunigcie terminu sktadania deklaracji
wynika 7z ustawy z 16 wrzesnia 2011 1. 0 reduk-
cji niektorych obowigzkow obywateli 1 przedsig-
biorcéw). To samo dotyczy informacji o nieru-
chomosciach, skladanych przez osoby fizyczne
(wihadcicieli lokali we wspdlnocie mieszkaniowej).
Zauwazyé nalezy, iz wspélnota mieszkaniowa nie
jest, co do zasady, podatnikiem podatku od nie-
ruchomosci. Ewentualne przeciwne stanowisko
mozna wywnioskowaé z uzasadnienia uchwaly
Sadu Najwyzszego, ktory w poszerzonym skladzie
siedmiu sedziow stwierdzit w uchwale podjete]
w 21 grudnia 2007 1., Ze wspolnota mieszkaniowa,
dziatajac w ramach przyznanej jej zdolnosci praw-
nej, moze nabywaé prawa i obowigzki do wilasne-
go majatku (sygn. akt 1T CZP 65/07). Jednakze
jest to poglad mocno dyskusyjny i w praktyce
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wiadciwie nie wystepuje). Ponizsze rozwigzania
zastosowanie moga réwniez znalez¢ w odniesie-
niu do zobowiazafi podatkowych z lat minionych,
ktére nie ulegly jeszeze przedawnieniu.

Opodatkowanie garazy
w budynkach mieszkalnych

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku
z 12 pazdziernika 2011 r. orzek}, Ze od gara-
7u znajdujacego sie np. w podziemiu budynku
naleiy placi¢ stawke podatku od nieruchomo-
éci taka jak za mieszkanie (Sygn. akt IL FSK
733/10).

W przedmiotowej sprawie doszlo do ustano-
wienia i sprzedazy na rzecz podatnika odrebnej
wiasnosei samodzielnego lokalu — garazu, znaj-
dujacego sie w budynku mieszkalnym wieloro-
dzinnym.

Dotychczas wigkszos¢ sgdow: WSAw Bialym-
stoku (sygn. akt T SA/Bk 454/09), WSA w Pozna-
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niu (sygn. akt I SA/Po 768/09), WSA w Szczeci-
nie (sygn. akt I SA/Sz 508/10) oraz WSA w War-
szawie (sygn. akt TIT SA/Wa 2114/10), a takze
Ministerstwo Finansow (pismo z 28 stycznia
2010 r. nr PL/LS/833/5/STA/10/1) stwierdzalo,
iz okresienie wlasciwej stawki podatku od nie-
ruchomosci w przypadku garazy w budynkach
mieszkalnych jest uzaleznione od tego, czy stano-
wig one odrgbne nieruchomoscei, czy sa elemen-
tami nieruchomosci wspdlnej. Zauwazy¢ nalezy,
iz nie jest to interpretacja w rozumieniu art. 14a
ustawy Ordynacja podatkowa. Rowniez wojtowie
(burmistrzowie, prezydenci miast) — jako organy
podatkowe wlasciwe dla tego podatku — twierdzi-
li, ze garaze sg opodatkowane wedlug stawki dla
budynkow lub ich czgsei pozostalych.

Skarzacy podatnik nie zgodzit si¢ z decyzjg
organu podatkowego, Ze dla garazu w tym budyn-
ku mieszkalnym nalezy stosowa¢ stawki podat-
kowe dla budynkow pozostatych.

Po niekorzysinej decyzji Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego podamik ztozyt skar-
ge do sadu, ale ten jg oddalit. Sad uznal, ze jesh
na podstawie wypisdéw z rejestru lokali wynika,
ze garaz stanowi odrebng nieruchomos$é (nie-
mieszkalna), to organy stusznie przyjety, Ze powi-
nien by¢ objety wyzsza stawka.

Podatnik ztozy! skarge kasacyjng do NSA, ktéry
uchylit ten niekorzystny dla podatnika wyrok
i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania
sagdowi pierwszej instancji.

Uwzgledniajac przepisy ustawy Prawo o poste-
powaniu przed sadami administracyjnymi, nalezy
zauwazyc, iz orzeczenie NSA w praktyce oznacza,
7e sad I instancji jest zwigzany wyktadnia prawa
dokonang w tej sprawie przez NSA.

Stanowisko NSA zashuguje na aprobate, z uwagi
na fakt, 1z z ustawy o podatkach i optatach lokal-
nych weale nie wynika, Ze stosuje si¢ rozne stawki
w zaleznosci od tego, czy w budynku mieszkal-
nym znajduje si¢ lokal petniacy funkcje mieszkal-
ng albo niemieszkalng. Z punktu widzenia podat-
kowego nie ma znaczenia czy garaz ma zalozona
swojg ksigge wieczysta, czy tez jest to czesc nie-
ruchomosci wspolnej. Garaz taki jest zwigzany
z budynkiem mieszkalnym. Zasady opodatkowa-
nia powinny by¢ wiec tozsame. Paradoksalnie,
do niedawna taka koncepcje prezentowalo row-
niez Ministerstwo Finansow.

Mieszkanie / Wspéloota

Zauwazy¢ nalezy, 1z wyroki NSA w indywi-
dualnych sprawach nie maja mocy powszechnie
obowigzujacej (art. 87 ust.1 Konstytucji RP),
jednakze z uwagi na fakt, ze wyrok zapadt w Il
instancji, nalezy mieé nadziejg, iz sady, po tym
orzeczeniu, zaczng go stosowaé, w analogicznych
stanach faktycznych, w innych sprawach.

Opodatkowanie budowli
w spoidzieiniach
mieszkaniowych

Nieprecyzyjne przepisy sprawiaja, ze dotych-
czas orzecznictwo nie wypracowalo jednolitego
stanowiska.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatkach
1 oplatach lokalnych (dalej u.p.o.l.) opodatkowa-
niu podlegaja budowle lub ich czesci zwigzane
z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarcze]. Art. la
ust. 1 pkt 3 tej ustawy wyjasnia, ze budowle zwia-
zane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej,
to budowle bedace w posiadaniu przedsi¢biorcy
lub innego podmiotu prowadzacego dziatalnosé
gospodarczg, chyba ze przedmiot opodatkowania

- nie jest 1 nie moze by¢ wykorzystywany do prowa-

dzenia tej dziatalnosci ze wzgleddw technicznych.
Dla ustalenia istnienia obowiazku podatkowego
w podatku od nieruchomodci w zakresie budowli
konieczne jest zatem ustalenie, czy budowle znaj-
dujg si¢ w posiadaniu przedsiebiorcy lub podmiotu
prowadzacego dzialalnos§é gospodarczg.

Z u.p.o.l. wynika, iz pod pojgciem dziataino-
sci gospodarczej nalezy rozumieé dziatalnosé,
o ktore) mowa w art. 2 ustawy z 2 lipca 2004 r.
o swobodzie dziatalnoéei gospodarczej. Ten prze-
pis stanowi, iz dziatalnoscia gospodarczg jest
zarobkowa dziatalno$¢ wytworeza, budowlana,
handlowa, ustugowa oraz poszukiwanie, rozpo-
znawanie 1 wydobywanie kopalin ze zt0z, a takze
dzialalnos¢ zawodowa, wykonywana w sposOb
ciagly 1 zorganizowany.

Dualizm w spoéifdzielni

W praktyce spotdzielni mieszkaniowych mamy
do czynienia ze swoistymi dualizmem, tj. w zakre-
sie swej podstawowej dziatalnosci, okredlonej
w art. 1 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkanio-
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wych, spoldzielnie mieszkaniowe sg obowiazane
stosowac si¢ do zasady finansowo bezwynikowej
gospodarki zasobami majgtkowymi swoich czton-
kow 1 w tym zakresie czgsé sadow przyjmuje, iz
nie prowadza dzialalnosci gospodarczej. Wyni-
ka to z postanowienia Sadu Najwyzszego z 20
pazdziernika 1999 r., sygn. akt [II CKN 372/98,
dotyczacego dziatalnosci gospodarczej spotdzielni
mieszkaniowych: ,,Majac na uwadze wymienio-
ne cechy, nalezy uzna¢, ze dziatalnosé spotdziel-
ni mieszkaniowej skierowana ,,do wewnatrz”,
w ramach stosunkow cztonkowskich nie ma cha-
rakteru gospodarczego, natomiast moze mied taki
charakter dzialalno$¢ wobec innych przedsie-
biorcow, zwilaszcza w toku budowy lub admini-
strowania cudzymi zasobami albo swobodnego
gospodarowania wlasnymi lokalami. Poglad ten
znajduje potwierdzenic m.in. w uchwale Naczel-
nego Sgdu Administracyjnego z 24 marca 1997 1.
nr FPK 1/97, w ktorej NSA stwierdzit, ze spoi-
dzielnie mieszkaniowe gospodarujg fundusza-
mi swoich czlonkéw w celach niezarobkowych
i w zakresie dotyczacym ich podstawowej dzia-
talnosci nie mozna im przypisa¢ prowadzenia
dziatalnosdci gospodarczej.

Natomiast w pozostalym zakresie (wynajem
lokali uzytkowych, dzierzawy terenu, budowa
budynkow, zarzadzanie zasobami obcymi itp.)
spotdzielnie prowadzg dziatalno$¢ gospodarcza.

Na tle takiego stanu faktycznego uksztattowa-
ty sie dwa stanowiska.

Zgodnie z pierwszym budowle spéidzielni
mieszkaniowych niezwigzane z dzialalnoscia
gospodarczg, nie beda podlegaty opodatkowa-
niu, a w przypadku prowadzenia przez podatni-
ka réznych rodzajow dziatalnodci ustawa zezwa-
la na objecie podatkiem od nieruchomosci czesci
budowli w zakresie zwigzanym z dzialalnoscia.
Tak wynika z wyroku Wojewodzkiego Sad Admi-
nistracyjnego w Gliwicach z 23 listopada 2010 1.,
sygn. akt: I SA/G1 732/10; orzeczenie to jest jed-
nak mieprawomocne. Analogiczne stanowisko pre-
zentujg organy interpretacyjne w interpretacjach
indywidualnych m.in: Prezydent Miasta Kielce
(Znak: P.V.0550/1/2011 z 24 stycznia 2011r),
Prezydent Miasta Gdansk (WF-11-3110/1/625/08,
czerwiee 2008 r.), Burmistrz Miasta Gorlice (z 12
wrzesnia 2011r.).
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Natomiast wedlug drugiego pogladu sam fakt
posiadania przez przedsi¢biorce budowli skutkuje
tym, Ze jest ona zwigzana z prowadzeniem dzia-
talnosci gospodarczej. Tak wige réznego rodzaju
obiekty niewykorzystywane w danym momencie
lub gdzie prowadzona jest innego rodzaju dziatal-
nos¢ niz gospodarcza (np. gospodarka zasobami
mieszkaniowymi, socjalna) nalezy uznaé za zwia-
zane z dzialalnoscia gospodarczg. WSA w Gdan-
sku w wyroku z 6 czerwca 2006 1. (sygn. akt [ SA/
Gd 481/05) stwierdzit nawet, ze tymczasowy brak
wykorzystywania danego obiektu dla celéw dzia-
talnosci gospodarczej nie uprawnia do przyjecia,
ze nie stanowi on nieruchomosci zwigzanej z dzia-
talnoscig gospodarcza w rozumieniu przepisoéw
u.p.o.l. Zblizonych kwestii dotyczyl wyrok WSA
w Gdanisku z 4 marca 2006r., I SA/Gd 49/04, nie-
publikowany, w ktérym stwierdzono, ze podatnik
zobowigzany byl do optacania podatku od budyn-
kow wedtug stawek wiadciwych dla budynkéw
zwigzanych z dziatalnodcig gospodarczg za okres,
w ktorym miat status przedsiebiorcy.

O tym, czy spoldzielnia jest przedsiebiorca, czy
nie, przesadza wpis do rejestru przedsiebiorcow.
W sytuacji, gdy spotdzielnia prowadzi oprécz
dzialalnosci zwigzanej z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych swych czlonkdw, takze dzia-
talnos¢ zwiazana np. z wynajmem lokali uzyt-
kowych, to w §wietle art. 2 ustawy o swobodzie
dziatalnosci, uprawniony jest poglad, iz spol-
dzielnia prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg i jest
przedsigbiorca w rozumieniu tej ustawy.

Moim zdaniem podzieli¢ nalezy poglad, iz
wszystkie budowle spétdzielni podlegaja opodat-
kowaniu — w przypadku przedsigbiorcy do uzna-
nia, ze budowle sg zwigzane z prowadzong dzia-
falnoscia gospodarczg wystarczy stwierdzenie,
7g 83 one w posiadaniu przedsigbiorcy.

Na marginesie nalezy zauwazy¢, iz w prak-
tyce rzadko wystapia sytuacje, ze spdldziclnia
nie prowadzi w ogéle dziataino$ci gospodarcze;,
nawet gdyby nie posiadata lokali uzytkowych.
W praktyce spoldzielnie swiadcza szereg ushug
dodatkowych na rzecz swoich czionkdw, za ktore
nastepnie wystawiaja faktury sprzedazowe (ew.
rejestrujg sprzedaz na kasie fiskalnej), jak row-
niez lokujg przejéciowo wolne srodki pieniezne
na lokatach bankowych.

Mieszkanis / Wspdinoia
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Dziatania te w trakcie postgpowania podatko-
wego mogg zosta¢ uznane przez organ podatko-
wy za dzialalno$¢ gospodarczg.

Opodatkowanie gruntéw
w spoidzielniach

W najczescie] spotykanych sytuacjach spoi-
dzielnie prowadzg oprdécz dzialalnosci, ktérej
celem jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
jej cztonkdw, réwniez inng dziatalnos¢ gospodar-
czg. Wowcezas wysokosc stawki podatku od nieru-
chomosel uzalezniona jest od sposobu korzysta-
nia z gruntow przez spotdzielnie, tj. w przypadku
terenow mieszkaniowych stawka jak za grunty
pozostale, a w pozostatym przypadku stawka jak
Za grunty zwigzane z prowadzeniem dziatalno-
sci gospodarczej. Warto przypomnieé, ze pod-
stawa wymiaru podatkow jest ewidencja grun-
toéw 1 budynkow. Istotg problemu stanowi zatem
ustalenie, ktore z gruntow spdidzielni stanowig
grunty zwiazane z budynkami mieszkalnymi,
Niewsatpliwie s3 to wszelkie grunty znajdujace
sig pod budynkami mieszkalnymi, a takze grunty
oznaczone symbolem ,,.B” w ewidencji gruntow
{co wynika z § 68 rozporzadzenia ministra rozwo-
juregionalnego i Budownictwa z 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntow i budynkow). Jeze-
li jednak spoldzielnia, zajmie czes¢ dzialki grun-
tu, oznaczonego w ewidencji gruntow symbolem
»B” na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej,
to ta czgs¢ faktycznie zajeta powinna by¢ opo-
datkowana stawkami najwyzszymi.

Sytuacje takie wystgpuja w spoldzielniach,
ktdre np. wydzierzawiaja grunt osobom trzecim
do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, badz
same prowadzg na nim taka dziatalnosc. Wow-
czas, na gruncie przepisdéw ustawy o spdtdziel-
niach mieszkaniowych, dochod z dzierzawy sta-
nowi¢ bedzie przychod z nieruchomosci wspolnej,
ktory stuzy pokrywaniu wydatkdéw zwigzanych
z jej eksploatacja 1 utrzymaniem, a w czgsci prze-
kraczajacej te wydatki przypadaja wiascicielom
lokali proporcjonalnie do ich udziatéw w nieru-
chomosct wspdlnej (art. 5 ust. I usm). Pozostate
dzialki spotdzielni (poza ,,B™) podlegaja opodat-
kowaniu stawka najwyzsza.
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W praktyce wystepujg sytuacje, iz dany grunt
jest zwigzany z budynkiem mieszkalnym, ale
w ewidencji gruntow widnieje jako np. ,,Bp” (zur-
banizowane tereny niezabudowane), dla potrzeb
podatku nalezy opodatkowaé wedlug stawek naj-
wyzszych.

Roéwnoczesnie spoétdzielnia powinna zlozy¢
wniosck do wiasciwego starosty o aktualizacje
danych zawartych w ewidencji gruntéw. Wyni-
ka to z faktu, iz dla organu podatkowego wig-
zgce sg dane z ewidencji gruntow, a on sam nie
jest upowazniony do dokonywania w nim zmian.

Opodatkowanie pietrowych
garazy

Spoldzielnie posiadaja réwniez wolnostojace
garaze pictrowe. (Garaze pictrowe jako budynki
nalezy opodatkowaé podatkiem od nieruchomo-
sci. Zastosowane w tym przypadku stawki zale-
za od tego, czy garaz jest zwiazany z dziatalno-
scig gospodarczg (stawka najwyzsza), czy tez nie
(stawka wlasciwa dla budynkdéw pozostatych).
W praktyce czegsé garazy jest wykorzystywana
przez cztonkéw spéidzielni na podstawie przy-
stugujacego im spoldzielczego wlasnosciowego
prawa 1 w takim przypadku moim zdaniem wila-
sciwa jest stawka jak za budynki pozostale.

W pozostatym zakresie sg one najczgscie]
wynajmowane — wowczas zastosowanie znaj-
dzie stawka najwyzsza.

Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze garaze pietro-
we ze wzgledu na swojg specyfike maja bardzo
duzo powierzchni klatek schodowych 1 ciagéw
komunikacyjnych.

Z przepisow u.p.o.l. wynika, ze powierzch-
nia klatek schodowych nie jest brana pod uwage
przy obliczaniu powierzchni uzytkowej budynku,
stanowigcej podstawe opodatkowania w podatku
od nieruchomosci. Natomiast ciggi komunika-
cyjne nie mozna uznawaé za klatke schodowg.
Nalezy je traktowac jako korytarze. Tym samym
pomieszczenia te nalezy braé pod uwage przy
obliczaniu powierzchni uzytkowej budynku.

Rafal Ostrowski
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