Dz.Urz.MF.2008.3.27

INTERPRETACJA OGOLNA Nr DD6/8213/11/KWW/07/MB7/82 MINISTRA FINANSOW"
z dnia 5 marca 2008 r.

w sprawie stosowania postanowien art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku
dochodowym od oséb prawnych (Dz. U. z 2000 r. Nr 54, poz. 654, z pdzn. zm.)

(Dz. Urz. MF z dnia 21 kwietnia 2008 r.)

W celu zapewnienia jednolitego stosowania prawa, na podstawie art. 14a Ordynacji podatkowej (Dz.
U.z 2005 r. Nr 8, poz. 60, z pézn. zm.), przekazuje wyjasnienia dotyczace art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy
z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych (Dz. U. z 2000 r. Nr 54, poz. 654, z
pdin. zm.).

Zgodnie z obowigzujgcym od 1 stycznia 2007 r. przepisem art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podatku
dochodowym od o0séb prawnych, wolne od podatku sg dochody spétdzielni mieszkaniowych,
wspodlnot mieszkaniowych, towarzystw budownictwa spotecznego oraz samorzgdowych jednostek
organizacyjnych prowadzacych dziatalnos¢ w zakresie gospodarki mieszkaniowe] uzyskane z
gospodarki zasobami mieszkaniowymi - w czesci przeznaczonej na cele zwigzane z utrzymaniem tych
zasobdéw, z wytaczeniem dochoddw uzyskanych z innej dziatalnosci gospodarczej niz gospodarka
zasobami mieszkaniowymi.

Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg zatem jedynie dochody uzyskane z gospodarki
zasobami mieszkaniowymi, ktdre nie zostaty przeznaczone na cele zwigzane z utrzymaniem zasobdéw
mieszkaniowych oraz dochody uzyskane z innej dziatalnosci niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi.

Istotne z punktu prawidtowego stosowania wyzej wymienionego przepisu art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy
o podatku dochodowym od o0séb prawnych jest okreslenie zakresu pojecia "zasoby mieszkaniowe
oraz gospodarka zasobami mieszkaniowymi", uzytego w tym przepisie.

Uzyte w przepisie art. 17 ust 1 pkt 44 ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych przytoczone
wyzej pojecie, nie jest okresleniem nowym stworzonym na potrzeby znowelizowanej ustawy.
Wystepowato ono takze w obowigzujacych do korica 2006 r. przepisach ustawy o podatku
dochodowym od oséb prawnych, zwalniajgcych od podatku dochody podatnikéw zajmujacych sie
gospodarkg zasobami mieszkaniowymi (np. spétdzielni mieszkaniowych od 1994 r., wspdlnot
mieszkaniowych od 1997 r. - art. 17 ust. 1 pkt 4f oraz pkt 4m ustawy o podatku dochodowym od oséb
prawnych). Rdwniez obowigzujgca od 2001 r. ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z pdzn. zm.) postuguje sie okresleniem
gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

W trakcie wieloletniego funkcjonowania tego pojecia w wyzej wymienionych ustawach, kwalifikacja
przychodéw i kosztéw zwigzanych z gospodarkg zasobami mieszkaniowymi nie nastreczata trudnosci
podatnikom. Z uwagi jednak na pojawiajace sie watpliwosci wsrdd podatnikdw oraz czesci organéw
podatkowych co do zakresu pojecia "zasoby mieszkaniowe oraz gospodarka zasobami



mieszkaniowymi", uzytego w art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych,
zasadne jest wydanie interpretacji ogdlnej w tym zakresie.

Mimo, iz ustawy okreslajgce zasady funkcjonowania podmiotéw zajmujgcych sie gospodarka
mieszkaniowgq nie zawierajg definicji, ktdra okreslataby wprost przedmiot gospodarki zasobami
mieszkaniowymi, to jednak analiza postanowien tych ustaw, w szczegdlnosci ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, jest pomocna przy okresleniu zakresu pojecia "zasoby mieszkaniowe oraz
gospodarka zasobami mieszkaniowymi", uzywanego w art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb prawnych.

Z ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych wynika, ze podstawowym celem spétdzielni
mieszkaniowych jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych ludnosci przez dostarczanie im oprécz
lokali mieszkalnych, takze lokali o innym przeznaczeniu. Osoby w posiadaniu ktérych znajduja sie
lokale obowigzane sg uczestniczy¢ w wydatkach nie tylko zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
tych lokali, ale réwniez z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych oraz kosztami ich
zarzadu (por. art. 1 i art. 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych). Podobnie stanowig przepisy
regulujgce prawa i obowigzki witascicieli lokali tworzgcych wspdlnote mieszkaniows (por. art. 12-15
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali - Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, z pdzn. zm.).

Uwzgledniajac charakter wnoszonych optat oraz pokrywanych z nich kosztéw, uzasadnione jest
rozumienie pojecia "zasoby mieszkaniowe", uzytego w art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podatku
dochodowym od oséb prawnych, nie tylko jako obejmujgcego lokale mieszkalne, ale réwniez
pozostate pomieszczenia i urzagdzenia wchodzgce w sktad budynku mieszkalnego, lub znajdujgce sie
poza nim, ktdrych istnienie jest niezbedne dla prawidtowego korzystania z mieszkan, jak réwniez
utatwiajgce dostep do budynku mieszkalnego oraz zapewniajgce sprawne jego funkcjonowanie oraz
administrowanie.

W sktad tak rozumianych zasobdw mieszkaniowych wchodzg takze tego rodzaju pomieszczenia, jak
np. piwnice, strychy, garaze, okreslane w wyzej wymienionej ustawie o wtasnosci lokali jako tzw.
pomieszczenia przynalezne. Zasobami tymi objeta jest rowniez tzw. nieruchomosé wspdlna, ktorg
zgodnie z wyzej przytoczong ustawg o wtasnosci lokali, stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktdre nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali, jak np. windy, klatki schodowe,
chodniki przed budynkami mieszkalnymi, media na terenach, na ktérych znajduja sie te budynki.
Pojecie "zasobdw mieszkaniowych", obejmuje rowniez pomieszczenia zwigzane z administrowaniem i
zapewnieniem bezawaryjnego funkcjonowania lokali i budynkéw mieszkalnych, tj. pomieszczen
administracji, kottowni oraz osiedlowych warsztatéw konserwacyjno-remontowych.

Pojecie to nie moze by¢ jednak rozciggane na lokale uzytkowe wynajmowane osobom fizycznym oraz
osobom prawnym przez podatnikéw, o ktédrych mowa w wyzej wymienionym art. 17 ust. 1 pkt 44
ustawy. Z tresci tego przepisu wynika bowiem, ze zwolnieniu podlegaja jedynie dochody uzyskane z
"gospodarki zasobami mieszkaniowymi". Nie mogg zatem by¢ nim objete dochody osiggane z
pozostatej dziatalnosci gospodarczej, jaka jest np. wynajmowanie lokali niemieszkalnych
(uzytkowych).

W dotychczasowym orzecznictwie NSA wielokrotnie podkreslano, ze wszelkie przywileje podatkowe,
a takimi sg zaréwno zwolnienia, jak i ulgi podatkowe, sg naruszeniem jednej z gtéwnych zasad
opodatkowania, a mianowicie zasady sprawiedliwosci podatkowej. Wszelkie zatem ulgi i zwolnienia,



jako wyjatki od tej zasady, nie mogg by¢ interpretowane wedtug wyktadni rozszerzajgcej (por. wyrok
NSA z dnia 23 listopada 1993 r., sygn. akt SA/Po 1811/93).

Takie stanowisko prezentowane byto np. w wyroku NSA z dnia 18 stycznia 2000 r. (sygn. akt Il SA
120/99), w ktérym stwierdzono, ze pod pojeciem gospodarki zasobami mieszkaniowymi nalezy
rozumiec dziatania majgce na celu utrzymanie substancji pomieszcze mieszkalnych w nalezytym
stanie. Poglad taki prezentowato takze Ministerstwo Finansdw (pismo z dnia 22 grudnia 2006 r. Nr
DD6-8213-438/WK/06/339/391).

W zwigzku z tym, zdaniem Ministra Finanséw, przez "zasoby mieszkaniowe", o ktérych mowa w
przepisie art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych, nalezy rozumiec:

* znajdujace sie w budynku mieszkalnym lokale mieszkalne wraz z przynaleznymi do nich
pomieszczeniami oraz wyposazenie techniczne, jak np.:

- dzwigi osobowe i towarowe,

- aparaty do wymiany ciepta,

- kottownie i hydrofornie wbudowane,
- klatki schodowe,

- strychy, piwnice, komorki,

- balkony, loggie,

- garaze,

* pomieszczenia znajdujgce sie w budynku mieszkalnym lub poza nim, zwigzane z
administrowaniem i zapewnieniem bezawaryjnego funkcjonowania osiedlowych budynkdéw
mieszkalnych, tj.:

- budynki (pomieszczenia) administracji osiedlowej, np.: spétdzielni mieszkaniowej, wspdlnot
mieszkaniowych,

- kottownie i hydrofornie wolnostojace,

- osiedlowe warsztaty (zaktady) konserwacyjno-remontowe,

* urzadzenia i uzbrojenie terendw, na ktérych znajduja sie budynki wyzej wymienione jak np.:
- zbiorniki-doty gnilne, szamba, przydomowe oczyszczalnie Sciekdw,

- rurociagi i przewody sieci wodociggowo-kanalizacyjnej, gazowej i cieptowniczej,

- sieci elektroenergetyczne i telekomunikacyjne,

- budowle inzynieryjne (studnie itp.), stacje transformatorowe,

- budowle komunikacyjne, jak: drogi osiedlowe, ulice, chodniki,



- inne budowle i urzadzenia zwigzane z uksztattowaniem i zagospodarowaniem terenu, majace
wptyw na prawidtowe funkcjonowanie osiedlowych budynkéw mieszkalnych, jak np.: latarnie
oswietleniowe, ogrodzenia, parkingi, trawniki, kontenery na $mieci.

Zwigzane z wyzej wymienionymi budynkami (lokalami mieszkalnymi i pomieszczeniami), obiektami i
urzgdzeniami przychody (np. optaty, czynsze, odsetki za zwtoke od nieterminowych ich wptat) oraz
sfinansowane z nich koszty stanowig przychody i koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Budynki mieszkalne wraz ze znajdujgcymi sie w nich lokalami mieszkalnymi, pomieszczeniami oraz
urzadzeniami, nieroztacznie i trwale zwigzane sg z gruntami, na ktérych zostaty one zbudowane.
Oznacza to, ze grunty wraz ze znajdujgcymi sie na nich budynkami mieszkalnymi wchodzg w sktad
zasobow mieszkaniowych. Tym samym wartos¢ otrzymanego nieodptatnie na wtasnos$¢ gruntu, na
ktorym stojg budynki mieszkalne (np. przez jego zasiedzenie, badz w formie darowizny) stanowi
przychéd z gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Odnosi sie to réwniez do nabycia na wtasnos¢
przez zasiedzenie, w trybie przewidzianym w art. 35 ust. 4" oraz ust. 4% ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych, nieruchomosci gruntowej posiadanej przez spétdzielnie mieszkaniowg co najmniej
od 5 grudnia 1990 r., nalezacg do Skarbu Panstwa, gminy albo nieznanego wtasciciela.

Przychodem tym jest takze premia termomodernizacyjna, o ktérej mowa w ustawie z dnia 18 grudnia
1998 r. o wspieraniu przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych (Dz. U. Nr 162, poz. 1121, z pdzn. zm.),
przyznawana m.in. spétdzielniom mieszkaniowym oraz wspélnotom mieszkaniowym na realizacje
przedsiewziecia termomodernizacyjnego, ktérego celem jest zmniejszenie zapotrzebowania na
energie oraz ograniczenie strat energii w zasobach mieszkaniowych, co w konsekwencji wptywa na
koszty utrzymania tych zasobéw. Premie te stanowi 25% umorzonej kwoty kredytu zaciggnietego na
realizacje przedsiewziecia.

Przychody i koszty sktadajace sie na gospodarke zasobami mieszkaniowymi sg jednoczesnie
przychodami i kosztami podatkowymi w rozumieniu ustawy o podatku dochodowym od osdb
prawnych (art. 12 oraz art. 15 ust. 1, z uwzglednieniem art. 16 ust. 1). Dochdd powstaty z tego tytutu,
w mysl art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych, wolny jest od
podatku dochodowego, o ile przeznaczony zostanie na cele zwigzane z utrzymaniem zasobéw
mieszkaniowych.

Zgodnie z tym przepisem opodatkowaniu podlegajg dochody osiggniete z innej dziatalnosci
gospodarczej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi, bez wzgledu na cel, na jaki zostanie
przekazany. Sg to zatem dochody z dziatalnosci gospodarczej, ktéra nie jest podstawowg
dziatalnos$cig prowadzong przez podatnikéw, o ktérych mowa w art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o
podatku dochodowym od oséb prawnych. Dziatalnoscig takg, oprécz wyzej wymienionej dziatalnosci
polegajgcej na wynajmowaniu lokali uzytkowych, jest takze np. wynajmowanie powierzchni
budynkéw mieszkalnych na reklamy, dachéw tych budynkéw pod anteny satelitarne.

* Adresatami interpretacji sy Dyrektorzy Izb Skarbowych oraz Dyrektorzy Urzedéw Kontroli
Skarbowej.



