Czy spoldzielnie mieszkaniowe powinny obawiaé¢ sie
skutkow zmian w zakresie opodatkowania ich dochodow?

Maciej Jurczyga

Wprowadzone od 1 stycznia 2007 r. zmiany do ustawy o podatku dochodowym
od osob prawnych w zakresie opodatkowania dochodow spoétdzielni mieszkaniowych
wywotlaly wiele emocji oraz gloséw sprzeciwu w srodowisku spoidzielcow. W
reakcjach i komentarzach opisujacych skutki wspomnianych zmian pojawialy sie
przerézne opinie, nawet o pozafiskalnych pobudkach takich dziatan, zmierzajacych
do likwidacji tej formy aktywnos$ci gospodarczej. Jednoczesnie we wielu
spoldzielniach mieszkaniowych, nowelizacja przepisé6w podatkowych zostata uzyta
jako argument uzasadniajacy podwyzke czynszéw. Dokladna analiza zmienionych
przepisow kaze sie jednak zastanowic¢, czy w zaistnialej sytuacji zarzady spotdzielni,
jak tez zrzeszajace je zwiazki rewizyjne, wykazaly sie odpowiednim
profesjonalizmem, czy tez krzyki podnoszone sa w celu zachowania istniejacego
status quo i uzyskania dodatkowych korzysci w postaci podwyzszonych opiat

czynszowych.

Procedura ustalania wyniku finansowego oraz podstawy opodatkowania

w spoétdzielni mieszkaniowej

Spétdzielnie mieszkaniowe, zgodnie z ustawg z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych' oraz postanowieniami statutéw, oprocz dziatalnosci w zakresie gospodarki
zasobami mieszkaniowymi (dalej: GZM), z reguty wykonujg rdéwniez inng dziatalnos¢
gospodarczg niz GZM. Do konca 2006 roku obowigzywato catkowite zwolnienie dochodu
spotdzielni mieszkaniowej (najpierw w ustawie, poézniej w przepisach przejsciowych), bez
wzgledu na zrddto tego dochodu, o ile przeznaczony byt on na cele zwigzane z utrzymaniem
zasobdw mieszkaniowych i inne cele statutowe. Natomiast z poczatkiem 2007 roku, w drodze
nowelizacji ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych?,
zwolnienie ograniczono tylko i wytacznie do okreslonych dochodéw (z gospodarki zasobami
mieszkaniowymi) w ramach jednego zrédta przychodow (dziatalno$¢ gospodarcza), z

dodatkowym warunkiem (przeznaczenie na utrzymanie zasobéw mieszkaniowych).

Celowo pomijajac w tym miejscu dyskusyjne kwestie definicji zasobow mieszkaniowych,
mozna stwierdzi¢, ze opisana zmiana przepisow updp wywofata szereg reakcji ze strony
$Srodowiska spotdzielcow, ktdre w duzej mierze wydajq sie by¢ nieuzasadnione. Opor przeciwko

zwiekszeniu obcigzen fiskalnych mozna uzna¢ za naturalny, jednak w tym konkretnym

1 Dz. U. 22001 r. Nr 4, poz. 27, z p6zn. zm. Dalej: usm.
2T.j. Dz. U. z 2000 r. Nr 54, poz. 654, z p6zn. zm. Dalej: updp.



przypadku zarzady spétdzielni mieszkaniowych mogg mie¢ obawy albo z powodu nieznajomosci
lub braku umiejetnosci stosowania obowigzujgcych spoétdzielnie przepiséw o rachunkowosci i
podatkach, albo probujg utrzymac¢ nieuzasadnione z punktu widzenia sprawiedliwosci

spotecznej przywileje.

Punktem wyjscia analizy skutkdw zmian zasad opodatkowania dochoddw spoétdzielni
mieszkaniowych jest okreslenie zasad ustalania wyniku finansowego, ktdére dla omawianej
grupy podmiotow cechujg sie pewng specyfika. Jest to wazne przede wszystkim dlatego, ze
by¢ moze to wiasnie nieprawidtowa praktyka w tym zakresie jest przyczyng nieporozumien w

kwestii obaw o wzrost obcigzen fiskalnych.

Przede wszystkim, w dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowych rozréznia sie przychody i
koszty z gospodarki zasobami mieszkaniowymi (dalej: GZM) oraz przychody z dziatalnosci
innej niz GZM. Taki podziat wynika z art. 6 ust. 1 usm, zgodnie z ktérym rdznica pomiedzy
kosztami a przychodami GZM, zwieksza odpowiednio koszty lub przychody tej gospodarki w
roku nastepnym. Wydaje sie jednak, ze firmy doradcze, jak réwniez niektdrzy specjalisci® w
sposéb nieodpowiedni odzwierciedlajg ten ustawowy podziat na gruncie rachunkowosci
spotdzielni mieszkaniowych. Otéz proponuje sie, aby rozliczenie wyniku na dziatalnosci
zwigzanej z GZM prezentowane bylo w sprawozdaniu finansowym w sposéb ,bezwynikowy”,
poprzez ujecie odpowiednio straty w zakresie GZM jako rozliczen miedzyokresowych kosztow
natomaist dochodu jako biernych rozliczen miedzyokresowych. Skutkiem stosowania takich
procedur jest to, ze wynik finansowy spétdzielni mieszkaniowej w rozumieniu ustawy z dnia 29
wrzednia 1994 r. o rachunkowodci® ksztattowany jest tylko i wytacznie przez wynik na
dziatalnosci innej niz GZM, natomiast wynik na dziatalnosci w zakresie GZM, poprzez

rozliczenia miedzyokresowe, przenoszony jest na kolejne okresy sprawozdawcze.

Analizujac opisang procedure ustalania wyniku finansowego pod katem regulacji uor,
mozna z catg stanowczoscig stwierdzi¢, ze posiada ona dwie istotne wady. Po pierwsze w
kosztach lub przychodach kolejnych lat obrotowych ujmowane sa koszty lub przychody z
dziatalnosci w zakresie GZM poprzednich okreséw sprawozdawczych, w zwigzku z czym zostajg
naruszone zasady memoriatu oraz wspétmiernosci przychodéw i kosztéw okreslone w art. 6
ustawy o rachunkowosci. Ponadto, wynik finansowy spoétdzielni w sprawozdaniu finansowym
przedstawiany jest niezgodnie z zasadgq wiernego i rzetelnego obrazu okreslong w art. 4
ustawy o rachunkowosci, poniewaz nie obejmuje wyniku na dziatalnosci w zakresie GZM.
Wszystko to razem powoduje niemoznos$¢ osiggniecia celu sporzadzania sprawozdania
finansowego, jakim jest dostarczenie jego uzytkownikom przydatnych, a wiec przede
wszystkim wiarygodnych informacji. Istotno$¢ opisanych wad poteguje fakt, ze zwigzane sg
one z jednym =z wazniejszych, szczegdlnie z punktu widzenia cztonkow spoétdzielni

mieszkaniowej, kryterium oceny sposobu zarzadzania jej zasobami jakim jest wynik finansowy.

3 Np. materiaty szkoleniowe Centrum Informacji i Doradztwa Mieszkaniowego Krzysztof Dziewior; T. Zyznowski

,Podatek dochodowy spdtdzielni mieszkaniowych od 1.01.2007 r. a ksiegowos$¢” Rachunkowos$é¢ nr 4/2007.
4T.j. Dz. U. z 2002 roku Nr 76, poz. 694, z pdzn. zm. Dalej: uor.



Powyzsze stwierdzenia, w kwestii opodatkowania dochodéw, majg bardzo duze znaczenie,
gdyz wynik finansowy ustalony zgodnie z przepisami prawa bilansowego jest punktem wyjscia
do ustalenia podstawy opodatkowania, a zatem nieprawidtowosci na etapie ustalania wyniku
ksiegowego muszg skutkowac niewtasciwym ustaleniem podstawy opodatkowania. Mozna wiec
stwierdzi¢, ze stosujgc opisang, powszechng cho¢ niewtasciwg praktyke, w rozliczeniach
podatkowych spétdzielni mieszkaniowej wykazywane sa tylko i wytacznie przychody i koszty z
dziatalnosci innej niz GZM, a wiec z dziatalnosci z reguty ubocznej. Podstawa opodatkowania
nigdy nie bedzie uwzglednia¢ ani straty, ani dochodu z podstawowej dla spoétdzielni
mieszkaniowej dziatalnosci w zakresie GZM. Skutkiem tego spotdzielnia, ktéra faktycznie
poniosta strate z catoksztattu dziatalnosci, jednak z dziatalnosci innej niz GZM uzyskata
dochody, bedzie zmuszona zaptaci¢ podatek, a to w konsekwencji prowadzi do podwyzki optat
czynszowych dla cztonkéw spoétdzielni. Rdwnoczesnie jakiekolwiek zwolnienie z opodatkowania
dochoddéw z dziatalnosci w zakresie GZM jest niepotrzebne, gdyz te nigdy nie wejdg do

podstawy opodatkowania.

Przyczyn obaw S$rodowiska spoétdzielni mieszkaniowych nalezy upatrywa¢ wiasnie w
opisanym mechanizmie, poniewaz wczesniejsze regulacje zwalniaty dochody spoétdzielni
mieszkaniowych bez wzgledu na rodzaj dziatalnosci z jakiej pochodzity, jesli przeznaczone
zostaty one na odpowiedni cel, czyli GZM. To zas$ pozwalato nie zastanawia¢ sie nad
prawidtowoscig procedur stosowanych w rachunkowosci spoétdzielni mieszkaniowych, co mogto
dodatkowo wynikac¢ réwniez z tego, ze umozliwiaty one przedstawianie z reguty lepszej sytuacji
jednostek, niz byta ona w rzeczywistosci. Dziato sie tak w zwigzku z tym, ze wynik finansowy w
sprawozdaniu finansowym ksztattowata z reguty dochodowa dziatalno$¢ inna niz GZM (np.
wynajem powierzchni reklamowej, wynajem lokali uzytkowych), natomiast z reguty deficytowa

dziatalno$¢ w zakresie GZM byta aktywowana w bilansie w postaci rozliczern miedzyokresowych.

Wracajac jednak na grunt regulacji podatkowych, wida¢ wyraznie, ze rowniez przepisy
updp potwierdzajg nieprawidtowos¢ opisanych praktyk w zakresie ustalania wyniku
finansowego, a w konsekwencji podstawy opodatkowania. Uwzglednianie w rozliczeniach
podatkowych spétdzielni tylko i wytgcznie przychoddw i kosztéw z dziatalnosci innej niz GZM,
pozostaje w oczywistej sprzecznosci z art. 7 ust. 2 updp, zgodnie z ktérym dochodem jest
nadwyzka sumy przychodéw nad kosztami ich uzyskania, osiggnieta w roku podatkowym;
jezeli koszty uzyskania przychoddw przekraczajg sume przychodéw, réznica jest stratg. Nie ma
zatem Zzadnego uzasadnienia, aby przychody i koszty z dziatalnosci w zakresie GZM nie
ksztattowaty dochodu spétdzielni dla celéw podatkowych. Tym bardziej, ze jedynie w takiej
sytuacji zwolnienie okreslone w art. 17 updp uzyskuje praktyczne uzasadnienie, gdyz w
przypadku uzyskania przez spétdzielnie mieszkaniowg dochodu w danym roku podatkowym,
jego czes$¢ moze pozostaé poza zakresem opodatkowania, jezeli dochdd uzyskano z dziatalnosci

w zakresie GZM.



Przytoczone wnioski potwierdza rowniez art. 9 updp, zgodnie z ktérym podatnicy sg
obowigzani do prowadzenia ewidencji rachunkowej w sposob zapewniajacy okreslenie
wysokosci dochodu (straty), podstawy opodatkowania i wysokosci naleznego podatku za rok
podatkowy. Gdyby intencjg ustawodawcy bytoby ustalanie dochodu spétdzielni mieszkaniowych
tylko i wyfgcznie na podstawie przychoddéw i kosztéw z dziatalnosci innej niz GZM, nie
wprowadzatby on zwolnienia dochodu w art. 17 updp, ktére w rzeczywistosci jest jedynie
ograniczeniem istniejacego zwolnienia. Aby osiggna¢ wspomniany skutek, przychody i koszty z
dziatalnosci w zakresie GZM zostalyby wyraznie okre$lone jako osobne zrdédto przychoddw i
wyltgczone, podobnie jak przychody wymienione w art. 2 updp, poza zakres zainteresowania

updp.

Biorac pod uwage poruszone powyzej kwestie, nie moze dziwic¢ fakt, ze zarzady spotdzielni
mieszkaniowych obawiajg sie zmienionych przepisow. Jezeli pozostang przy dotychczasowych,
watpliwych rozwigzaniach w zakresie ustalania wyniku finansowego, w rozliczeniach
podatkowych nie bedg mogty uwzgledni¢ ewentualnych strat z dziatalnosci w zakresie GZM, w
zwigzku z czym zostang zmuszone do ptacenia podatku dochodowego. Jesli natomiast zmienig
procedury tak, aby wynik finansowy ksztattowany byt przez cato$¢ przychoddw i kosztéow, moze
sie okaza¢, ze ujawnienie rzeczywistych efektow gospodarowania bedzie przyczyng utraty

~Cieptych” i intratnych posad.

Prawidlowy sposob ustalania wyniku finansowego oraz podstawy

opodatkowania spétdzielni mieszkaniowej

Skoro stosowane rozwigzania mozna uzna¢ za niezgodne z obowigzujacymi przepisami w
zakresie rachunkowosci i podatkéw, pojawia sie pytanie o rozwigzania prawidtowe, zgodne z
0golnymi zasadami rachunkowosci, ktére w szczegdlnosci pozwolg cztonkom spoétdzielni poznac
rzeczywisty obraz prowadzonej przez te spodtdzielnie dziatalnosci. Dodatkowo, w kwestii
rozliczen podatkowych, prawidiowe rozwigzania muszg umozliwi¢ ustalenie ewentualnego
obcigzenia podatkowego w zgodzie z przepisami updp.

Majac na uwadze opisane wymagania, odpowiednie procedury ustalania wyniku

finansowego muszg spetnia¢ nastepujace zatozenia:

- rachunkowos$¢ spoétdzielni mieszkaniowej umozliwia odrebne ustalenie przychodéw i

kosztow z dziatalnosci w zakresie GZM oraz z dziatalnosci innej niz GZM,

- w przypadku wystgpienia dochodu w rozumieniu ustaw podatkowych, jego czes¢
wynikajaca z dochodu uzyskanego z dziatalnosci w zakresie GZM podlega zwolnieniu

od opodatkowania,

- wynik finansowy netto, uwzgledniajagcy ewentualne obcigzenia z tytutu podatkéw

dochodowych podlega podziatowi zgodnie postanowieniami usm.



Pierwsze z wymienionych zatozen wynika bezposrednio z postanowien usm oraz updp. Usm
zobowigzuje spotdzielnie do ujecia wyniku na dziatalnosci w zakresie GZM w kolejnym okresie,
natomiast updp wymaga podziatu na poszczegdélne rodzaje dla ustalenia ewentualnego
dochodu z dziatalnosci w zakresie GZM w celu jego zwolnienia od opodatkowania. Drugie z
zatozen wynika z konstrukcji wprowadzonego od poczatku roku zwolnienia, zwalniajgcego
dochdéd z dziatalnosci w zakresie GZM, ktére w przypadku zastosowania nieprawidlowej
procedury ustalania wyniku finansowego traci catkowicie sens istnienia, a wiec przeczy
zatozeniu o racjonalnosci ustawodawcy. Z kolei trzecie z zatozen wynika réwniez ze
wspomnianego juz art. 6 ust. 1 usm, a jego praktyczna realizacja odbywa sie w nastepujacy

sposéb:

- wynik na dziatalnosci w zakresie GZM zostaje przeniesiony na konto ,zyski/straty z
lat ubiegtych” i podlega rozliczeniu z wynikiem na dziatalnosci w zakresie GZM w

kolejnych okresach,

- wynik na dziaftalnosci innej niz GZM podlega podziatowi zgodnie z usm i statutem

spotdzielni mieszkaniowej.

W najprostszej sytuacji, gdy spoétdzielnia uzyska ogolny dodatni wynik finansowy netto, na
ktory ztozag sie zyski uzyskane z poszczegdlnych rodzajow dziatalnosci, dochdd z dziatalnosci w
zakresie GZM bedzie podlegat przeniesieniu na konto ,zyski/straty z lat ubiegtych” i zostanie
rozliczony z wynikiem na dziatalnosci w zakresie GZM w kolejnych okresach, natomiast dochdd
z dziatalnosci innej niz GZM, pomniejszony o podatek dochodowy bedzie podlegat podziatowi
stosownie do postanowien usm oraz statutu spotdzielni. Z kolei w sytuacji, gdy spotdzielnia
wykazuje ujemny wynik finansowy i jednoczesnie oba rodzaje dziatalnosci sg deficytowe, strata
na dziatalnosci w zakresie GZM zostanie przeksiegowana na konto ,zyski/straty z lat ubiegtych”
i rozliczana z wynikiem na dziatalnosci w zakresie GZM w kolejnych okresach, natomiast strata
na dziatalnosci innej niz GZM jest w takim przypadku rowniez przeniesiona do rozliczenia w
nastepnych okresach, przy czym sugerowanym rozwigzaniem bytoby zastosowanie analityki do
konta ,zyski/straty z lat ubiegtych” w celu odrebnego ujecia omawianych pozycji lub
pokrywana z funduszy przeznaczonych na ten cel. Zastosowanie analityki bedzie szczegodlnie
potrzebne, gdy dziatalno$¢ w zakresie GZM bedzie dochodowa, zas dziatalnosci inna niz GZM
przyniesie straty. W takim przypadku, niezaleznie od tego, czy wynik finansowy jest dodatni
czy ujemny, oczywiscie nie moze by¢ mowy o opodatkowaniu, gdyz dochody z dziatalnosci w

zakresie GZM podlegajq zwolnieniu.

Omawiane tutaj zagadnienie bedg miaty najwieksze znaczenie w sytuacji, gdy spoétdzielnia
mieszkaniowa uzyskuje strate z caloksztattu dziatalnosci, natomiast w podziale na jej
poszczegdlne rodzaje okazuje sie, ze strata wynika z dziatalnosci w zakresie GZM, za$
dziatalnosci inna niz GZM przynosi dochdd. W takim przypadku, jak wspomniano juz wczesniej,
stosowanie nieprawidtowej procedury ustalania wyniku finansowego oraz podstawy

opodatkowania prowadzi do powstania obcigzenia podatkowego wynikajacego ze zmienionego



brzemienia przepiséw updp. Jesli jednak zastosowanie znajdzie procedura zgodna z uor oraz
updp problem ten przestaje istnie¢, gdyz nie mozna méwic¢ o opodatkowaniu, kiedy w zeznaniu

podatkowym wykazywana jest strata.

Wystgpienie obowigzku zaptaty podatku mozliwe jest tylko i wytacznie w takiej sytuaciji,
gdy spétdzielnia mieszkaniowa wykazuje dochdd z catoksztattu dziatalnosci i dochdd ten,
przynajmniej w czesci, wynika z dziatalnosci innej niz GZM. Ten stanowczy poglad wynika z
faktu, ze dziatalno$¢ gospodarcza spoétdzielni mieszkaniowej nie moze by¢ dzielona na
poszczegdlne segmenty podlegajace odrebnemu opodatkowaniu, poniewaz stoi to w
sprzecznos$ci z ustawami regulujgcymi dziatalno$¢ spéidzielczg, jak réwniez z istotg

opodatkowania podatkiem dochodowym oraz szczegétowymi regulacjami updp.

Zgodnie z art. 1 § 1 ustawy z dnia 16 wrzeénia 1982 r. Prawo spétdzielcze® spétdzielnia
jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby osdb, o zmiennym sktadzie osobowym i

zmiennym funduszu udziatowym, ktoére w interesie swoich czlonkéw prowadzi wspdlng

dziatalno$¢ gospodarcza. Art. 67 ups mowi z kolei, ze spotdzielnia prowadzi dziatalnosé

gospodarcza na zasadach rachunku ekonomicznego przy zapewnieniu korzysci czionkom

spétdzielni, natomiast zgodnie z art. 75, zysk spoétdzielni, po pomniejszeniu o podatek

dochodowy i inne obcigzenia obowigzkowe wynikajace z odrebnych przepisow ustawowych,

stanowi nadwyzke bilansowa.

Przywotane przepisy potwierdzajg stanowisko, ze w przypadku jakiejkolwiek spotdzielni nie
mozna moéwi¢ o odrebnych zyskach lub stratach z poszczegdinych rodzajéw dziatalnosci
gospodarczej. Spétdzielnia wykazuje wynik z catoksztattu dziatalnosci, ktéry w przypadku
spotdzielni mieszkaniowej podlega opodatkowaniu jedynie wtedy, gdy dochdd wynika z innej

dziatalnosci gospodarczej niz GZM.

Argumenty za prezentowanym stanowiskiem znajdziemy réwniez w usm. Zgodnie z jej art.
1 ust. 1 celem spétdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych
potrzeb czlonkdéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali
mieszkalnych lub domdw jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu. Tak okreslony
cel, spétdzielnia mieszkaniowa realizuje poprzez budowanie lub nabywanie budynkéw w celu
ustanowienia na rzecz cztonkdéw spotdzielczych witasnosciowych praw, odrebnej wiasnosci,
wynajmowania lub sprzedazy znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali
o innym przeznaczeniu. Natomiast zgodnie z ust. 6 tego samego artykutu, spétdzielnia

mieszkaniowa moze prowadzi¢ rowniez inng_dziatalno$¢ gospodarcza na zasadach okreslonych

w odrebnych przepisach i w statucie, jezeli dziatalno$¢ ta zwigzana jest bezpos$rednio z

realizacjg celu, o ktérym mowa w ust. 1. W art. 5 ust. 2 usm stwierdzono z kolei, ze pozytki i

inne przychody z wilasnej dziatalnosci gospodarczej spoétdzielnia moze przeznaczyé w

szczegolnosci na pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacig i utrzymaniem nieruchomosci

w_zakresie obcigzajgcym cztonkéw.




Opodatkowaniu nie moga zatem podlega¢ dochody z innej dziatalnosci gospodarczej
spotdzielni mieszkaniowej niz dziatalno$¢ podstawowa, w szczegélnosci w sytuacji, kiedy stuzg
pokryciu straty na podstawowej dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej. Oznaczatoby to nic
innego, jak karanie cztonkdéw spodtdzielni za efektywne zarzadzanie jej majatkiem. Nie dotyczy
to oczywiscie sytuacji, kiedy dziatalno$¢ spétdzielni mieszkaniowej jako catosc jest zyskowna -
wtedy dochod powinien by¢ opodatkowany w tej czesci, w jakiej nie wynika z dziatalnosci w
zakresie GZM.

Odrebnego opodatkowania dochoddw z poszczegdlnych rodzajow dziatalnosci gospodarczej
w obrebie danej jednostki nie przewiduje réwniez updp. Zgodnie z brzmieniem art. 7 updp,

przedmiotem opodatkowania podatkiem dochodowym jest dochdéd bez wzgledu na rodzaj

zrédet przychodoéw, z jakich dochdd ten zostat osiggniety, natomiast dochodem jest nadwyzka

sumy przychodow nad kosztami ich uzyskania, osiggnieta w roku podatkowym. Takze

wspomniany juz art. 9 zobowigzujacy podatnikéw do prowadzenia ewidencji rachunkowej,
nakazuje jej prowadzenie w sposéb zapewniajacy okreslenie dochodu (straty) podatnika jako

rezultatu catoksztattu dziatalnosci, a nie jej poszczegdlnych segmentdw.

Watpliwosci w omawianej kwestii nie powinien budzi¢ réwniez art. 7 ust. 3 updp, zgodnie z
ktérym przy ustalaniu dochodu stanowigcego podstawe opodatkowania nie uwzglednia sie
przychoddéw ze zrédet przychoddéw potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub za
granicg, jezeli dochody z tych Zrddet nie podlegajg opodatkowaniu podatkiem dochodowym
albo sg wolne od podatku oraz odpowiadajgcych im kosztéw uzyskania przychodow. W
przypadku spétdzielni mieszkaniowej zrodiem przychodow jest dziatalno$¢ gospodarcza, a nie
poszczegllne rodzaje tej dziatalnosci, w tym m.in. dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie GZM
oraz inna dziatalno$¢ gospodarcza niz GZM. Opodatkowaniu muszg zatem podlegac¢ dochody z
dziatalnosci gospodarczej jako catosci, a nie z poszczegdlnych jej rodzajow. Jest to sytuacja
analogiczna do takiej, gdy podmiot gospodarczy $wiadczy jednoczesnie ustugi budowlane oraz
transportowe, a wiec ustugi o odrebnym charakterze, jednak dochody z poszczegdlnych
rodzajéw dziatalnosci gospodarczej opodatkowane sg jako cato$¢, poniewaz uzyskiwane sg z

jednego zrodta przychodow - dziatalnosci gospodarczej.

Wydaje sie, ze wilasnie z tego powodu ustawodawca wprowadzit do ustawy zwolnienie
okreslonych dochodoéw, a nie dokonat wylgczenia z opodatkowania przychodéw z okreslonego
zrodta. W przypadku spoétdzielni mieszkaniowej, wylaczenie z opodatkowania przychodéow z
dziatalnosci w zakresie GZM musiatoby sie odby¢ poprzez wytacznie z opodatkowania catosci
przychoddw z dziatalnosci gospodarczej, ktorg jest zarowno dziatalnos¢ w zakresie GZM, jak
réwniez dziatalnos¢ inna niz GZM, a to prowadzitoby do wyfgczenia spoétdzielni mieszkaniowych
spod dziatania updp. Z kolei wprowadzenie zwolnienia okreslonych dochodéw spoétdzielni
mieszkaniowej pozwolito na precyzyjnq realizacje zamierzen ustawodawcy, ktérego wolg byto

zlikwidowanie preferencji dla tych spoétdzielni mieszkaniowych, ktére uzyskujg dochody z
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réznych zrédet przychodéw lub tez prowadzg dziatalno$¢ gospodarczg inng niz GZM na takq
skale, ze dochody z tego rodzaju dziatalnosci przewyzszajg z reguty deficytowg podstawowg

dziatalnos$¢ spétdzielni w zakresie GZM.

Nie powinno zatem w Zzadnym wypadku dochodzi¢ do uzasadniania podwyzki opfat
czynszowych zmianami w zakresie opodatkowania dochoddéw spétdzielni mieszkaniowych, gdyz
do opodatkowania moze dojs¢ tylko wtedy, gdy wczesniej ustalone optaty czynszowe
pokrywajg koszty dziatalnosci w zakresie GZM, albo pokryciu ewentualnej straty pomagaja
dochody z dziatalnosci innej niz GZM. Innymi stowy wystapienie opodatkowania jest mozliwe
tylko i wytacznie wtedy gdy spétdzielnia osiagga nadwyzke finansowg, a wiec istniejg raczej

przestanki do obnizenia optat lub przynajmniej utrzymania ich na dotychczasowym poziomie.

Na sam koniec warto takze zwréci¢ uwagq na konstrukcje zeznania CIT-8 (wzér 21).
Zgodnie z opisem poz. 27, w zeznaniu nie wykazuje sie przychoddw, o ktérych mowa w art. 7
ust. 3 updp, natomiast zwolnione z opodatkowania dochody spoétdzielni mieszkaniowej (o ile je
osigga), wykazuje sie w poz. 8 zatacznika CIT-8/0 (wzdr 8). Wynika stad, ze w opinii Ministra
Finanséw, ktory jest autorem formularza, dochody spoétdzielni mieszkaniowej pochodzag ze
zrédta, z ktérego przychody co do zasady podlegajg opodatkowaniu, a zwolnione sg jedynie
warunkowo, w przypadku, gdy wynikaja z okresSlonego rodzaju dziatalnos$ci gospodarczej
spoétdzielni mieszkaniowej i jednoczesnie przeznaczone sg na $cisle okreslony cel. Dopiero w
sytuacji, gdy te przestanki nie sg spetnione tacznie, ewentualny dochéd podlega opodatkowaniu

na ogdlnych zasadach.



