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Nasz komentarz

Podatkowe skutki uchwaty
Sadu Najwyzszego

Sad Najwyzszy w uchwale siedmiu sedziow
z 24.05.2013 r. (sygn. akt III CZP 104/12) posta-
nowil: ,,Spéldzielcze wlasnosciowe prawo do loka-
Iu ustanowione w budynku poloZonym na gruncie,
do ktérego spoldzielni nie przyshuguje wlasnos¢ albe
uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego
prawa; niedopuszczalne jest zaloZzenie ksiggi wieczy-
stej w celu jej ujawnienia®.

Tre$é uchwaky wywotuje bardzo donioste konsekwen-
cje spoteczne i finansowe. Skutki te mogg wystgpi¢
réwniez na gruncie prawa podatkowego, w tym podat-
ku od towardw i ustug. W niniejszym artykule pragne
zwrdcié uwage na mozliwe skutki zwigzane z jej sto-
sowaniem, z zastrzezeniem, ze ostatecznie to prakty-
ka stosowania prawa udzieli odpowiedzi na wszelkie
watpliwosei.

Dotychczasowe
orzecznictwo SN

Zgodnie z linig orzecznictwa zaprezentowang
w uchwale SN z 30.05.1994 1. (sygn. akt IIE CZP 73/94)
zatozenie ksiegi wieczystej w celu ustalenia stanu praw-
nego wlasnoéciowego spoldzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego w budynku stanowigcym wiasnos¢ spot-
dzielni mieszkaniowej nie jest uzaleznione od uregulo-
wania tytutu prawnego spéldzielni do nieruchomosci,
na ktérej znajduje si¢ ten budynek mieszkalny.

Natomiast w postanowieniu z 16.01.2009 r. (sygn. akt
III CZP 133/08) SN stanal na stanowisku, ze ,,po wej-
$ciu w zycie ustawy z 14.06.2007 r. o zmianie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie nie-
ktérych innych ustaw (DzU Nr 125, poz. 873) nie jest
mozliwe przeksztalcenie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego w spétdzielcze wiasno-
$ciowe prawo do lokalu”. Na to stanowisko powolat sig
pézniej SN w postanowieniu z 16.11.2011 r. (sygn. akt
11 CSK 538/10).
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Uchwata SN z 24.05.2013 r.

Nie wchodzac szczegblowo w nzasadnienie uchwaty,
mozna stwierdzié, z¢ sklad sedziowski opowiedzial sig
za nastepujacg ,.$ciezka” powstawania spoldzielczego
whasnoéciowego prawa do lokalu: w pierwszej kolejno-
$ci nabycie przez spétdzielnig gruntu (wlasnosé, prawo
wieczystego uzytkowania), nastgpnic wybudowanie
budynku, ustanowienic ograniczonego prawa rz¢czo-
wego w budynku pofozonym na gruncie, do ktdérego
spotdzielnia posiada juz tytut prawny, a na koficu zato-
zenic ksiegi wieczystej.

Konsekwencje uchwafy SN
z 24.05.2013 r.

Wedlug uchwaly osoby, ktére nabyly spéldzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu w budynku znajdujacym
sie na gruncie, ktéry nie nalezy do spétdzielni, majg
jedynie ekspektatywe spotdzielczego wilasnosciowego
prawa do lokalu.

Réwniez w §wietle postanowienia SN z 16.01.2009 .
czlonek nie dysponuje tytutem prawnym, jakim jest spot-
dzielcze Jokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, ale
jest jedynie jego posiadaczem zaleznym.

Obecnie SN ztagodzil swoje zdanie w tej kwestii
i w uchwale z 24.05.2013 r. uznal, ze osoby takie maja
jednak ekspekfatywsg tego prawa spotdzielezego.

Skutkiem uchwaly dla praw, ktdére nie maja jeszcze
ksiegi wieczystej, bedzie zmniejszenie pewnosci obrotu
takim prawem z uwagi na brak rgkojmi wiary publiczne]
ksigg wieczystych. Wydzialy wieczystoksiggowe sadow
mogg odméwié zalozenia ksiggi wieczystej dla lokalu
poltozonego na gruncie o nieuregulowanym prawie wias-
nosci, a notariusze mogg odméwié sporzadzenia aktu
notarialnego w przypadku jego zbywania.
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Gdy KW juz jest

Uchwata nie determinuje skutkdw w odniesieniu do spol-
dzielczego wiasnosciowego prawa do lokaly, ktore zostato
juz yjawnione w ksiedze wieczystej. Wydaje sig, ze osoby,
ktore zatozyly ksiege wieczysta dla spotdzielczego wias-
nosciowego prawa przed podjeciem przez Sad Najwyz-
szy uchwaly, sg chronione przez rekojmie wiary ksiag
wieczystych.

Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze w przypadku niezgod-
nosci wpisu do KW z rzeczywistym stanem prawnym
mozna wystapi¢ z roszezeniem ¢ uzgodnienie (por. art.
10 ustawy 2z 6.07.1982 r. o ksiggach wieczystych i hipo-
tece). W kwestii legitymacji procesowej do wytoczenia
powddztwa na podstawie cyt. art. 10 brak bylo jednolitosci
stanowisk w orzecznictwie. Przewazal poglad, ze upraw-
nionym do zgloszenia takiego powddztwa jest kazdy, kto
ma intercs prawny w tym, aby tre$¢ ksiggi wieczystej
odpowiadala rzeczywistemu stanowi prawnemu (np. orze-
czenic SNz 7.04.1999 r., sygn. akt I CKN 1079/97, oraz
z 27.02.2002 1., sygn. akt III CKN 38/01). Ostatecznie
rozbieznos¢ pogladéw ujednolicita uchwata SN siedmiu
sedziow z 15.03.2006 1. (sygn. akt IIT CZP 106/05), w kto-
rej SN okredlit krag os6b legitymowanych do wytocze-
nia powddztwa o usuniecie niezgodnosci mi¢dzy stanem
prawnym nieruchomosci wjawnionym w ksigdze wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym, stwierdzajac, ze¢ moze
je wytoczy¢ tylko osoba uprawniona do zloZzenia wniosku
o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej. Ograniczenie wigc
liczby podmioiow z legitymacia czynna do wystapienia
Z roszezeniem jest pozytywnym aspektem dla zapewnienia
bezpicczenstwa I pewnosci obrotu.

Naruszenie bezpieczenstwa
obrotu

Niepokoi natomiast to, ze generalnie nchwala spowo-
duje naruszenie pewnosci i bezpieczenstwa obrotu. Jest
to pochodna faktu, ze uchwale tej mozna nadad charakter
prawotwdrczy.

W Polsce sgdy nie moga kreowaé prawa ani w for-
mie abstrakcyjnych uchwat, ani w formie precedenséw
sformulowanych w konkretnych sprawach. Tego rodzaju
postulat wynika bowiem z zasady tréjpodzialu wladzy.
Potwierdzil to réwniez Trybunal Konstytucyjny, ktory
w uchwale z 7.03.1995 r. (sygn. akt W 9/94) opowiedzial
sie za deklaratywnym charakterem wykladni, twierdzac,
z¢e jego wyldadnia ,,nie jest i nie moze by tworzeniem norm
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prawnych, lecz jest ustaleniem whagciwego rozumienia tre-
$ci norm prawnych wyrazonych w przepisach ustawowych,
zgodnie z zasadami konstytucyjnymi, przy zastosowaniu
przyjetych w kulturze prawnej demokratycznego pafistwa
prawnego regut interpretacji”.

Majac na uwadze poczynione wyzej uwagi na tle prawa
cywilnego (ktdrego galezia jest prawo spé%dzielcze) nalezy
zauwazyC, ze generalnie prawo podatkowe stanowi odreb-
ng galaz przepisdéw prawa. Niemniej jednak istnieje zwig-
zek prawa cywilnego z prawem podatkowym w procesie
wykdadni, Wynika to z faktu, ze ustawodawstwo podatkowe
postuguje sie rozwiazaniami z obszaru prawa cywilnego,
wlgczajac je do konstrukeji podatkowych. Jest to réwniez
aktualne w opisywanej sprawie. Skoro przy braku uregulo-
wania stanu prawnego do gruntu nie powstato spoldzieleze
wiasno$ciowe prawo do lokalu, a jedynie ekspektatywa tego
prawa, to konstatacja ta rodzi skutki w prawie podatkowym.

Ekspektatywa i VAT

Na mocy art. 43 ust. 1 pkt 11 Ustawy o podatku od towa-
réw i ustug zwalnia si¢ od podatku czynnosci wykony-
wane na rzecz czlonkéw spdldzielni, ktérym przyshugujg
spoOldzieleze prawa do lokali mieszkainych, cztonkéw
spéidzielni bedgeych wiladcicielami lokali mieszkalnych
lub na rzecz wihascicieli lokali mieszkalnych niebedacych
cztonkami spétdzielni, za ktére sg pobierane oplaty, zgodnie
zart, 4ust. 1,2, 415 ustawy z 15.12.2000 r. o spoldziel-
niach mieszkaniowych. Z przepisu tego wynika, ze osoby
w nim okreslone pokrywajg wydatki za czynnosci, ktore
na ich rzecz realizuje spoldzielnia, pobierajac w zwiazku
Z tym oplaty.

Ponadto wedlug art. 4 ust. 3 tej ustawy cztonkowie
spotdzielni, ktdrzy oczekujg na ustanowienie na ich rzecz
spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalne-
go albo prawa odrgbne] wlasnosci lokalu, sa obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw budowy lokali przez
wnoszenie wkladow mieszkaniowych lub budowlanych,
a od chwili postawienia im lokali do dyspozycji niszcza-
ja oni oplaty okreslone w ust. | albo 2 artylutu 4 ustawy.
Przepis ten odnosi si¢ w praktyce do ekspektatywy spol-
dzielezego lokatorskicgo prawa do lokalu mieszkalnego
i ekspektatywy prawa odrgbnej wasnosei. Milezy natomiast
w kwestii ekspektatywy spdldzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu. Jest to konsekwencja tego, Ze w obec-
nym stani¢ prawnym w ogole nie mozna ustanawiaé tego
prawa do lokalu. Nalezy wspomnied, ze art. 4 ust. 3 usm
do 30.07.2007 r. brzmial: ,,czionkowie spoldzielni, ktorzy
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oczekujg na ustanowienie na ich rzecz spoldzielczego loka-
torskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo spotdzieicze-
go wlasnoéciowego prawa do lokalu lub prawa odrebnej
wiasnoéci lokalu, sg obowigzani uczestniczy¢ w kosztach
budowy lokali przez wnoszenie wkiadow mieszkaniowych
lub budowlanych i w innych zobowigzaniach spéidzielni
zwigzanych z budowsg zgodnie z postanowieniami statutu.
Od chwili postawienia im lokali do-dyspozycji viszczaja
oni optaty okreslone w ust. 1 albo 2%,

Z tak zakre§lonego stanu faktycznego (konsekwencja
uchwaly SN) wynika, ze aktualnie obowigzujaca Usta-
wa ¢ spdldzielniach mieszkaniowych, j. art. 4, w ogdle
nie reguluje zasad i trybu pobicrania oplat od 0s6b, ktére
oczekuja na ustanowienie spoldzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego (ekspektatywa).

Qdnoszac si¢ do powyzszego, nalezy wskazad, ze zwol-
nienia zawarte w przepisach art. 43 ust. 1 pkt 11 Ustawy
o podatku od towardw 1 ushug stanowia wyjatek od reguty,
zgodnie z ktdrg czynnosci, o ktorych mowa w art. 5 ustawy,
wykonywane przez podamikow podlegaja opodatkowanin
podatkiem od towar6éw i ustug.

Zatem przywolane regulacje prawne wylaczaja z opo-
datkowania podatkiem od towardow i ushug czynnosci
wykonywane jedynie na rzecz cztonkow spdldzielni, kid-
rym przystuguja spéldzielcze prawa do lokali mieszkal-
nych, czionkdw spoldzielni bedacych wlageicielami lokali
mieszkalnych lub na rzecz wiascicieli lokali mieszkalnych
niebedacych czionkami spdidzielni (art. 43 ust. 1 pkt 11
ustawy), za ktdre sg pobierane oplaty, zgodnie z Ustawg
o spoldzielniach mieszkaniowych.

Wirod tej kategorii podmiotdw nie zostaly wymienio-
ne osoby, ktére oczekuja na ustanowienie spoldzielczego
wlasnoéciowego prawa do lokalu (ekspektatywa). Z tych

-tez wzgledéw mozna wyprowadzié wniosek, Ze oplaty
pobierane od osdb, ktdre oczekuja na ustanowienie spot-
dzielczego whasnosciowego prawa do lokalu nie sa objeg-
te zakresem zwolnienia okreslonego art. 43 ust. 1 pkt 11
Ustawy o podatku od towardéw i ushug.

Uwaga ta pozostaje rowniez aktualna w odniesieniu
do § 13 ust. 1 pkt 16 rozporzadzenia ministra finansow.
74.04.2011 r. w sprawie wykonania niektorych przepiséw
Ustawy o podatku od towardw 1 ushug (DzU z 2013 r. Nr
247 z podzn. zm.).

Profiskalny chat;akter

Przedstawione wyzgj stanowisko ma niewatpliwie cha-
rakter profiskalny, jednak opatrte jest na wyldadni jezyko-
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wej. Nalezy zauwazy¢, ze w dokirynie i w orzecznictwie
trafnie akcentuje si¢ prymat wykladni jezykowej nad pozo-
statymi rodzajami wyktadni, 4. systemowa i celowoéciows;
jednoczesnie zasadnie przyjmuje sie, ze w wyjatkowych
sytuacjach wolno odstapic¢ od literalnego znaczenia przepi-
su. Moze to miec jednak miejsce, gdy wykiadnia jezykowa
pozostaje w oczywistej sprzecznosci z treécia innych norm,
prowadzi do absurdalnych z punktu widzenia spetecznego
lub ekonomicznego konsekwencji, razaco niesprawiedli-
wych rozstrzygniec lub pozostaje w oczywistej sprzecznosct
z powszechnie akceptowanymi normami moralnymi. Moze
to oznacza¢, ze nic ma podstaw prawnych do przyjecia moz-
liwosci, ze oplaty pobierane za korzystanie z lokali miesz-
kalnych od 0séb, kiére oczekuja na ustanowienie na ich
rzecz spiidzielczego wlasnodciowego prawa do lokalu,
s3 zwolnione od podatku od towarow i ushug na podstawie
art. 43 ust. 1 pkt 11 Ustawy o podatku od towardw i ustug.
W orzecznictwie sgdowym sformutowano wobec prawa
podatkowego teze o koniecznodel preferowania w jego
interpretacji pewnosci prawa i jego bezpieczefistwa oraz
trzymania si¢ litery prawa (por. wyrok NSA z 1.03.2000 .
w sprawie [ SANVr 2915/98).

W opozycji do przedstawionego stanowiska i niejako
w obronie utrzymania zwolnienia z VAT dla oplat wno-
szonych tytutem ekspektatywy spoéldzielczego wlasno-
sciowego prawa do lokalu mozna poczyni€ nastepujace
uwagi o charakterze ogolnym, ktore znajduja oparcie
w doktrynie. Otoz ekspektatywa, z punktu widzenia tre-
§ci, dzieli strukture prawa docelowego, jakim jest spél-
dzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Oznaczaloby
to, Ze — przynajmniej na gruncie prawa cywilnego — nie
ma przeszkdd, aby wobec osoby majacej ekspektatywe
stosowaé odpowiednie przepisy ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych w zakresie uiszczania oplat, o ktérych
mowza w powolanym wyzej art. 4.

Przedstawione stanowisko nie wyczerpuje oczywiscie
tematu. Przykladowo, w przypadku przyjecia stanowi-
ska profiskalnego dochodzi zagadnienie prawa do odli-
czania podatku naliczonego w zwigzku z wykonywaniem
czynnosci opodatkowanych,

Podsumowujac, w przypadku gdyby spoéldzielnia
powzigla podobne watpliwosci, to ze wzgledu na wage
problemu bezpiecznym rozwigzaniem wydagje sie wysta-
pienie do ministra finanséw ¢ wydanie indywidualnej
interpretacji przepisow prawa podatkowego.

Rafal Ostrowski
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