Kontrowersyjna odmowa uznania przystugujacego TBS-om zwolnienia podatkowego

Czy dochdéd TBS-u z czynszu najmu, przeznaczony na sptate kredytu, zaciggnietego na
budowe lokali mieszkalnych, powinien by¢ opodatkowany podatkiem dochodowym od osdéb
prawnych?

Od kilku lat rosng kontrowersje wokot prawidtowej interpretacji przepisu art. 17 ust. 1 pkt 44
ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych (dalej: UPDOP), w zakresie mozliwosci
zwolnienia od podatku dochodowego od osdb prawnych (dalej: CIT) dochodu z czynszu najmu
lokali mieszkalnych przeznaczonego na sptate kredytu zaciggnietego w celu budowy lokali
mieszkalnych.

TBS-y prowadzg dziatalno$¢ w zakresie budowy budynkéw mieszkalnych na wynajem na
podstawie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego. Do kohca maja 2009 r. budownictwo TBS-6w byto
preferencyjnie kredytowane przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze $rodkéw Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego. Wiele towarzystw skorzystato z tej mozliwosci i zaciggneto
kredyty na budowe mieszkan.

Z biegiem czasu, w TBS-ach pojawit sie problem natury podatkowej, dotyczacy mozliwosci
zwolnienia z CIT dochodu z czynszu najmu lokali mieszkalnych przeznaczonego na sptate
kredytu zaciggnietego w celu budowy lokali mieszkalnych.

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 44 UPDOP wolne od podatku sg dochody spoétdzielni
mieszkaniowych, wspoélnot mieszkaniowych, towarzystw budownictwa spotecznego oraz
samorzgdowych jednostek organizacyjnych prowadzacych dziatalnos¢ w zakresie gospodarki
mieszkaniowej uzyskane z gospodarki zasobami mieszkaniowymi - w czesci przeznaczone;j
na cele zwigzane z utrzymaniem tych zasobdw, z wytgczeniem dochoddw uzyskanych z innej
dziatalnosci gospodarczej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

W niniejszej, problematycznej kwestii wielokrotnie wypowiadaty sie organy podatkowe oraz
sgdownictwo administracyjne. Z pism organéw podatkowych oraz orzeczeh sgdéw
administracyjnych wytaniajg sie dwa stanowiska. Pierwsze, poparte wyrokami sgdow
administracyjnych, zdecydowanie niekorzystne dla TBS-O6w, oraz drugie, reprezentowane
w interpretacji indywidualnej Dyrektora Izby Skarbowej w Bydgoszczy.



Negatywnie do tej sprawy odnidst sie m. in. Dyrektor Izby Skarbowej w Poznaniu w interpretacji
indywidualnej z dnia 23 maja 2008 r. (nr ILPB3/423-145/08-4/LM), a nastepnie WSA
w Poznaniu w wyroku z dnia 30 stycznia 2009 r. (sygn. akt | SA/Po 1421/08). Sad
w uzasadnieniu wskazat, ze aby podatnik mogt skorzystaé ze zwolnienia, okreslonego
w przepisie art. 17 ust. 1 pkt 44 UPDOP, muszg by¢ spetnione dwie przestanki: po pierwsze
dochdéd musi by¢ uzyskany z gospodarki zasobami mieszkaniowymi, a po drugie dochdd ten
musi by¢ przeznaczony na cele zwigzane z utrzymaniem tych zasobow. W przedmiotowe;j
sprawie sad uznat, ze pierwszy warunek jest spetniony, albowiem poza sporem pozostaje to
ze czynsz z najmu lokali mieszkalnych jest dochodem uzyskanym z gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. W ocenie sadu drugi warunek zwolnienia nie jest spetniony, poniewaz
dochdd z czynszu najmu przeznaczony na spfate kredytu zaciggnietego na wybudowanie
budynkéw mieszkalnych nie zostat przeznaczony na utrzymanie zasobéw mieszkaniowych.
W uzasadnieniu sgd potozyt nacisk tylko na stowo ,utrzymanie", ktére w jezyku polskim
oznacza ,zachowanie w stanie niezmienionym, nalezytym". Wedlug sgdu czynsz
przeznaczony na sptate kredytu wykorzystanego na budowe lokali mieszkalnych nie stuzy
utrzymaniu zasobow mieszkaniowych, poniewaz kredyt ten zostat zaciggniety na budowe
budynkéw mieszkalnych, a nie na ich remont. Sgd odwotujgc sie do wyktadni historycznej
stwierdzit, ze dochody pochodzace z czynszu za wynajem lokali mieszkalnych, przeznaczone
na sptate kredytu zaciggnietego na budowe lokali mieszkalnych nie sg objete zwolnieniem na
podstawie art. 17 ust. 1 pkt 44 UPDOP. Stanowisko to podtrzymat NSA w wyroku z dnia 6
pazdziernika 2010 r. (sygn. akt Il FSK 862/09).

Przeciwne stanowisko zajgt Dyrektor lIzby Skarbowej w Bydgoszczy w interpretacii
indywidualnej z dnia 3 wrzesnia 2009 r. (sygn. akt ITPB3/423-324/09/MK). Organ podatkowy
zgodzit sie z wnioskodawca, Zze akcent potozy¢ trzeba na caty zwrot ,utrzymanie zasobow
mieszkaniowych", przez ktéry nalezy rozumie¢ ogét dziatan majgcych na celu utrzymanie
istniejgcej substancji mieszkaniowej, co przejawia sie miedzy innymi w ponoszeniu kosztow
majgcych zwigzek =z utrzymaniem istniejgcych zasobow mieszkaniowych. Zatem,
sfinansowanie z czynszu wszelkich kosztéw zwigzanych z uzytkowaniem istniejgcych lokali
mieszkalnych, w tym spfata kredytu mieszkaniowego zaciggnietego na wybudowanie
budynkéw mieszkalnych, réwnoznaczne jest z przeznaczeniem dochodu uzyskanego
z gospodarki zasobami mieszkaniowymi na cele zwigzane z ich utrzymaniem. W interpretacji
indywidualnej wskazano, ze zaciggniety przez TBS kredyt podlega zabezpieczeniu poprzez
ustanowienie hipoteki na kredytowanej nieruchomosci. W przypadku zaprzestania sptacania
kredytu przez TBS, mozliwe jest wszczecie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci
zabezpieczonej hipotekg celem zaspokojenia naleznosci banku, a to niewatpliwie
doprowadzitoby do utraty zasobéw mieszkaniowych bedgcych we witadaniu TBS. Organ
zaznaczyt, ze opodatkowaniu podlegatby dochdd uzyskany z czynszu od najemcow mieszkan
w sytuacji, gdyby zostat przeznaczony przez TBS na budowe nowych mieszkan, a wiec nie
bytby zwigzany z utrzymaniem istniejgcych zasobdw mieszkaniowych, od ktérych pobierany
jest czynsz.



W sSwietle powyzszego zaskakuje profiskalne stanowisko sgddéw administracyjnych. WSA
w Poznaniu uzasadniajgc swoje stanowisko odwotat sie do wyktadni historycznej, z ktorej
wywiodt wniosek, ze ustawodawca ograniczyt zwolnienie dla TBS i to ograniczyt je do
dochodow uzyskanych z gospodarki zasobami mieszkaniowymi przeznaczonych na
utrzymanie tych zasobdéw. Po drugie, w procesie wyktadni, sgd pomingt czes¢ przepisu art. 17
ust. 1 pkt 44 UPDOP zawartg w stowach ,na cele zwigzane z (utrzymaniem zasobow
mieszkaniowych)", co doprowadzito do btednej wyktadni normy prawnej zawartej w tym
przepisie, zawezajgcej zakres zastosowania tego przepisu tylko do wydatkéw na utrzymanie
zasobow mieszkaniowych, wbrew jezykowemu brzmieniu tego przepisu méwigcemu o ,celach
zwigzanych z utrzymaniem". Zauwazy¢ trzeba ze zwrot ,na cele zwigzane z utrzymaniem
zasobodw mieszkaniowych" nie jest tozsamy ze zwrotem ,na utrzymanie zasobow
mieszkaniowych", poniewaz bazuje on na dopuszczeniu przez ustawodawce zwigzku miedzy
przeznaczeniem dochodéw z gospodarki zasobami mieszkaniowymi, a utrzymaniem zasobéw
mieszkaniowych i to zwigzku innego niz bezposredni. Gdyby intencjg ustawodawcy byto
sformutowanie wymogu, by zwigzek ten miat charakter bezposredni, to uzytby on w tresci
analizowanego przepisu zwrotéw: ,na cele zwigzane w sposob bezposredni z utrzymaniem
zasoboéw mieszkaniowych" albo ,na cele bezposrednio zwigzane z utrzymaniem zasobdw
mieszkaniowych" albo ,na utrzymanie zasobéw mieszkaniowych". Zadnego z tych
sformutowan ustawodawca nie uzyt.

Zasadna jest obawa, ze organy podatkowe bedg siegaty do wyroku NSA z dnia 6 pazdziernika
2010 r. (sygn. akt Il FSK 862/09) jako stanowigcego jedynie prawidtowg (w przekonaniu
organow podatkowych) wyktadnie art. 17 ust. 1 pkt 44 UPDOP.

Co mozna w tej sytuacji zaleci¢ TBS-om? Ztozenie wniosku o stwierdzenie nadptaty za jeden
z poprzednich rokéw podatkowych, ktéra wynika z odmiennego od wykazanego w pierwotnym
zeznaniu CIT-8 rozliczenia dochodéw z gospodarki mieszkaniowej. Przyjecie wyktadni art. 17
ust. 1 pkt 44 UPDOP w sposéb taki jak w przytoczonej interpretacji Dyrektora Izby Skarbowej
w Bydgoszczy spowodowac powinno objecie czesci dochodu zwolnieniem na podstawie
wspomnianego przepisu. Prawdopodobnie organy podatkowe (od urzedu skarbowego po izbe
skarbowg) wykazg klasyczne profiskalne podejscie.

W postepowaniu przed sgdem administracyjnym mozliwe jest jednak uzyskanie akceptacji dla
prawidtowosci wyktadni stanowigcej podstawe do ztozenia wniosku o stwierdzenie nadptaty.
Wyktadnia normy prawnej pomieszczonej w art. 17 ust. 1 pkt 44 UPDOP zawarta w wyroku
WSA w Poznaniu w wyroku z dnia 30 stycznia 2009 r. (sygn. akt | SA/Po 1421/08) i wyroku
NSA z dnia 6 pazdziernika 2010 r. (sygn. akt || FSK 862/09) nie stanowi prawdy objawionej
i nie jest zapisana na kamiennych tablicach a braki w procesie dekodowania normy prawnej
widoczne po analizie uzasadnien obu wyrokéw dajg podstawe do stwierdzenia, ze sad
administracyjny w innym sktadzie moze orzec o objeciu dochodéw z czynszu najmu



przeznaczonych na sptate kredytu zaciggnietego na wybudowanie budynkéw mieszkalnych
zwolnieniem podatkowym na podstawie art. 17 ust. 1 pkt 44
UPDOP.
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