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Zastosowanie zwolnienia z opodatkowania podatkiem dochodowym od os6b prawnych
dochodu pochodzacego z tytulu ustanowienia odplatnej shuzebnosci gruntowe;j.

Spis tresci

INTERPRETACJA INDYWIDUALNA
Na podstawie art. 13 § 2a, art. 14b § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja
podatkowa (Dz. U. z 2020 r. poz. 1325, z pdzn. zm.) Dyrektor Krajowej Informacji
Skarbowej stwierdza, ze stanowisko Wnioskodawcy przedstawione we wniosku z dnia 7
pazdziernika 2020 r. (data wptywu 3 listopada 2020 r.) o wydanie interpretacji przepisow
prawa podatkowego dotyczacej podatku dochodowego od 0séb prawnych w zakresie
zwolnienia z opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb prawnych dochodu
pochodzacego z tytutu ustanowienia odptatnej stuzebnosci gruntowej - jest nieprawidlowe.

UZASADNIENIE
W dniu 3 listopada 2020 r. wplynat do tutejszego organu ww. wniosek o wydanie
interpretacji indywidualnej dotyczacej podatku dochodowego od oséb prawnych w zakresie
zwolnienia z opodatkowania podatkiem dochodowym od 0séb prawnych dochodu
pochodzacego z tytulu ustanowienia odptatnej stuzebnosci gruntowe;.
We wniosku przedstawiono nastepujacy stan faktyczny.
Wspolnota Mieszkaniowa podpisata w formie aktu notarialnego umowg ustanowienia
stuzebnos$ci gruntowej z Miastem (...) dla nieruchomos$ci wspdlnej stanowiagcej zabudowang
dziatke¢ ksiega wieczysta nr (...). Nr ewidencyjny dziakki (...) o identyfikatorze (...) z obrebu
nr (...), oznaczong jako tereny mieszkaniowe o obszarze (...) ha.
Na przedmiotowym gruncie stanowigcym dziatke ewid. Nr (...) usytuowany jest budynek
mieszkalny w ktorym wyodrgbniono wiasnos¢ 55 lokali, stanowigcych odrebne
nieruchomosci.
Podziemna cze$¢ dziatki ewid. Nr (...) stanowigca fragment o powierzchni 105 m? jest zajeta
pod tunel szlakowy wschodnio-p6inocnego odcinka (...).
Stuzebnos¢ gruntowa, polega na korzystaniu wylacznie z czgs$ci podziemnej Nieruchomosci
zajetej przez tunel (...). Stuzebnos$¢ zostaje ustanowiona na czas nieoznaczony za



jednorazowym wynagrodzeniem.

W zwiazku z powyzszym opisem zadano nastepujace pytania.

1. Czy dochdd uzyskany ze stuzebnos$ci gruntowej podziemnej czgsci dziatki nr. ew. 27 moze
korzysta¢ ze zwolnienia od podatku dochodowego od 0s6b prawnych? (art. 17 ust. 1 pkt 44
ustawy o podatku dochodowym od 0séb prawnych)

2. Czy przychod uzyskany ze stuzebnosci gruntowej, podziemnej czgsci dziatki nr ew. 27,
powinien by¢ wliczony do wartosci sprzedazy zgodnie z art. 113 ustawy o podatku o
towarow 1 ustug?

Niniejsza interpretacja zostata wydana w zakresie pytania oznaczonego nr 1, tj. w zakresie
podatku dochodowego od oséb prawnych. W zakresie pytania nr 2 odno$nie podatku od
towarow i uslug zostanie wydane odrebne rozstrzygniecie.

Zdaniem Wnioskodawcy, w mysl art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podatku dochodowym od
0sOb prawnych, wolne od podatku sg dochody wspdlnoty mieszkaniowej uzyskane z
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, przeznaczone na cele zwigzane z utrzymaniem tych
zasobow. Teren ktory objety jest shuzebnoscia znajduje si¢ bezposrednio pod budynkiem
mieszkalnym wtasciciele utrzymuja go z comiesigcznych zaliczek na utrzymanie
nieruchomosci wspolnej. Przychdd uzyskany ze shuzebno$ci bedzie w catosci przeznaczony
na cele zwigzane z utrzymaniem zasobow mieszkaniowych m.in. na remonty.

W Swietle obowiazujacego stanu prawnego stanowisko Wnioskodawcy w sprawie oceny
prawnej przedstawionego stanu faktyczne uznaje si¢ w zakresie zwolnienia z
opodatkowania podatkiem dochodowym od os6b prawnych dochodu pochodzacego z
tytulu ustanowienia odplatnej shuzebnosci gruntowej - za nieprawidlowe.

Zasady funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych okresla ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wilasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 532, z p6zn. zm.).

Zgodnie z art. 6 tej ustawy, ogot wilascicieli, ktorych lokale wchodzg w sktad okreslonej
nieruchomosci, tworzy wspdlnote mieszkaniowa. Wspdlnota mieszkaniowa moze nabywac
prawa i zaciaga¢ zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana.

Wspdlnota mieszkaniowa nie posiada osobowosci prawnej. Wspolnote tworzg zarowno
wlasciciele odrebnych lokali mieszkalnych, jak 1 wtasciciele odrgbnych lokali uzytkowych.
Kazdy cztonek wspdlnoty mieszkaniowej jest wtascicielem lokalu oraz udzialu w
nieruchomosci wspolnej. Udzial w nieruchomosci wspolnej jest prawem zwigzanym z
wlasnoscig lokalu.

Stosownie do art. 13 ww. ustawy, wilasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego
lokalu, jest obowigzany utrzymywac swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku
domowego, uczestniczy¢é w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, korzysta¢ z niej w sposob nieutrudniajgcy korzystania przez innych
wspotwlascicieli oraz wspotdziata¢ z nimi w ochronie wspolnego dobra.

Artykut 14 ustawy o wilasnos$ci lokali stanowi natomiast, Zze na koszty zarzadu
nieruchomoscig wspolng sktadaja si¢ w szczegdlnosci:

1. wydatki na remonty 1 biezacg konserwacje;

2. optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu 1 wody, w cz¢sci dotyczacej



nieruchomosci wspdlnej, oraz optaty za anteng zbiorcza i windg;

3. ubezpieczenia, podatki 1 inne oplaty publicznoprawne, chyba Ze sg pokrywane
bezposrednio przez wiascicieli poszczegolnych lokali;

4. wydatki na utrzymanie porzadku 1 czystosci,

5. wynagrodzenie czlonkow zarzadu lub zarzadcy.

Zasadniczym zrodlem przychodéw wspdlnoty mieszkaniowej, zgodnie z art. 15 ww. ustawy,
sg zaliczki wnoszone przez jej cztonkéw w formie biezacych optat na pokrycie kosztow
zarzadu.

Wspolnoty mieszkaniowe jako jednostki organizacyjne niemajgce osobowosci prawnej,
zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb
prawnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 1406, dalej: "ustawa CIT", "u.p.d.o.p." lub
"ustawa o p.d.o.p."), sa podatnikami podatku dochodowego od oséb prawnych, podlegaja
wigc regutom podatkowym wynikajacym z tej ustawy.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy o p.d.o.p., przedmiotem opodatkowania podatkiem
dochodowym jest dochod stanowigcy sume dochodu osiggnigtego z zyskoéw kapitatowych
oraz dochodu osiaggni¢tego z innych zrodet przychodéw. W przypadkach, o ktérych mowa w
art. 21, art. 22 1 art. 24b, przedmiotem opodatkowania jest przychod.

Z art. 7 ust. 2 ustawy wynika, ze dochodem ze Zrédta przychodow, z zastrzezeniem art. 11c,
art. 111, art. 24a, art. 24b, art. 24d i art. 24f, jest nadwyzka sumy przychodow uzyskanych z
tego zrodta przychodow nad kosztami ich uzyskania, osiggnigta w roku podatkowym. Jezeli
koszty uzyskania przychoddéw przekraczajg sume przychodow, roznica jest stratg ze zrodia
przychodow.

W art. 12 ust. 1 pkt ustawy CIT zamieszczono otwarty katalog zdarzen stanowiagcych
przychod podatkowy, wskazujac, iz przychodami, z zastrzezeniem ust. 3 1 4 oraz art. 14, sa w
szczeg6lnosci otrzymane pienigdze, wartosci pieni¢zne, w tym réwniez rdznice kursowe.
Dochdéd ustalony w powyzszy sposob (art. 7 ust. 2 ustawy o p.d.o.p.) moze by¢ przedmiotem
zwolnienia z opodatkowania, na podstawie art. 17 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od
0sOb prawnych. Przepis ten zawiera bowiem katalog dochodéw wolnych od podatku, czyli
innymi stowy, wylacza z podstawy opodatkowania dochody uzyskane z tytuléw w nim
wymienionych.

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o p.d.o.p., wolne od podatku sg dochody spo6tdzielni
mieszkaniowych, wspolnot mieszkaniowych, towarzystw budownictwa spotecznego oraz
samorzadowych jednostek organizacyjnych prowadzacych dziatalnos¢ w zakresie gospodarki
mieszkaniowej uzyskane z gospodarki zasobami mieszkaniowymi - w czg¢$ci przeznaczonej
na cele zwigzane z utrzymaniem tych zasobow, z wylaczeniem dochodow uzyskanych z innej
dziatalno$ci gospodarczej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Przedmiotem powyzszego zwolnienia jest zatem dochdd uzyskany przez wskazane w
powotanym przepisie podmioty ze zrodta, jakim jest dzialalnos¢ w zakresie gospodarki
zasobami mieszkaniowymi, jezeli zostat przeznaczony na cele preferowane przez



ustawodawce, tj. cele zwigzane z utrzymaniem zasobow mieszkaniowych.

Wobec tego opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegaja dochody uzyskane z:

* gospodarki zasobami mieszkaniowymi, ktore nie zostaty przeznaczone na cele zwiazane z
utrzymaniem zasobow mieszkaniowych oraz

* innej dziatalno$ci niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi, nawet wowczas, gdy zostang
przeznaczone na utrzymanie zasobow mieszkaniowych.

Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b prawnych nie zawiera definicji: "zasobow
mieszkaniowych" oraz "gospodarki zasobami mieszkaniowymi". Postugujac si¢ zatem
jezykiem potocznym, wskaza¢ nalezy, iz pojgcie "gospodarka" - w kontek$cie omawianego
przypadku - oznacza dysponowanie i zarzadzanie czyms. Z definicji zawartej w Stowniku
Jezyka Polskiego (Wydawnictwo PWN) wynika rowniez, ze pojecie "gospodarki" nie
ogranicza si¢ tylko do zarzadzania i dysponowania, ale obejmuje takze cato§¢ mechanizmow
1 warunkow dziatania podmiotow gospodarczych zwigzanych z wytwarzaniem 1 podzialem
dobr i ustug. "Zaséb" zas to m.in. pewna nagromadzona ilo$¢ czegos. Natomiast pojecie
"mieszkanie" jest rownoznaczne w swojej tresci z pomieszczeniem, w ktorym si¢ mieszka
(vide: Stownik Jezyka Polskiego, Wydawnictwo Naukowe PWN). Tak wigc przymiotnik
"mieszkaniowy", okre$la rzeczy zwigzane z mieszkaniem.

Przez "zasoby mieszkaniowe" nalezy zatem rozumie¢:

* budynki mieszkalne wraz z wyposazeniem technicznym oraz przynaleznymi do nich
pomieszczeniami, w szczegdlnosci: dzwigi osobowe 1 towarowe, aparaty do wymiany ciepfta,
kotlownie i hydrofornie wbudowane, klatki schodowe, strychy, piwnice, balkony, loggie,
komérki, garaze,

* pomieszczenia znajdujace si¢ w budynku mieszkalnym lub poza nim, zwigzane z
administrowaniem i zapewnieniem bezawaryjnego funkcjonowania osiedlowych budynkow
mieszkalnych, tj. budynki (pomieszczenia) administracji osiedlowej, kottownie 1 hydrofornie
wolnostojace, osiedlowe warsztaty (zaktady) konserwacyjno-remontowe,

* urzadzenia 1 uzbrojenie terendéw, na ktorych znajduja si¢ ww. budynki: zbiorniki - doty
gnilne, szamba, przydomowe oczyszczalnie $ciekow, rurociagi i przewody sieci
wodociggowo-kanalizacyjnej, gazowej i cieptowniczej, sieci elektroenergetyczne i
telekomunikacyjne, budowle inzynieryjne (studnie itp.), stacje transformatorowe, budowle
komunikacyjne (np. drogi osiedlowe, ulice, chodniki), inne budowle i urzadzenia zwigzane z
uksztaltowaniem i1 zagospodarowaniem terenu, majace wptyw na prawidtowe
funkcjonowanie osiedlowych budynkéw mieszkalnych (np. latarnie o§wietleniowe,
ogrodzenia, parkingi, trawniki, kontenery na $mieci).

* grunty 1 prawa wieczystego uzytkowania gruntow, na ktérych posadowione sg budynki
mieszkalne.

Zwiazane z wyzej wymienionymi budynkami (lokalami mieszkalnymi i pomieszczeniami),
obiektami 1 urzadzeniami przychody oraz sfinansowane z nich koszty stanowig przychody i
koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Stanowig one jednoczes$nie przychody i koszty
podatkowe w rozumieniu ustawy o podatku dochodowym od 0so6b prawnych (art. 12 ust. 1
pkt 1 oraz art. 15 ust. 1, z uwzglednieniem art. 16 ust. 1 ustawy).

Dochdéd powstaty z tego tytutu, w mys$l ww. art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o CIT, wolny jest od
podatku dochodowego, o ile przeznaczony zostanie na cele zwigzane z utrzymaniem zasobow



mieszkaniowych.

Zaznaczy¢ nalezy, ze ze zwolnienia nie b¢da korzystaty dochody, osiggni¢te z innych zrodet
niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi, nawet jesli zostang przeznaczone na utrzymanie
tych zasobow, gdyz nie bgdzie spetniony jeden z kumulatywnych warunkow wskazanych w
cytowanym art. 17 ust. 1 pkt 44 ww. ustawy.

Z przedmiotowego wniosku wynika, ze Wspolnota Mieszkaniowa podpisata w formie aktu
notarialnego umowge ustanowienia stuzebnosci gruntowej z Miastem (...) dla nieruchomosci
wspolnej stanowigcej zabudowang dziatke ksiega wieczysta nr (...).

Na przedmiotowym gruncie stanowigcym dziatke ewid. nr (...) usytuowany jest budynek
mieszkalny w ktorym wyodrgbniono wtasnos¢ 55 lokali, stanowiacych odrgbne
nieruchomosci.

Podziemna cze$¢ dzialki ewid. nr (...) stanowigca fragment o powierzchni 105 m? jest zajeta
pod tunel szlakowy wschodnio-péinocnego odcinka II (...).

Stuzebnos¢ gruntowa, polega na korzystaniu wylacznie z czgsci podziemnej Nieruchomosci
zajetej przez tunel (...). Stuzebno$¢ zostaje ustanowiona na czas nieoznaczony za
jednorazowym wynagrodzeniem. Przychdd uzyskany ze stuzebno$ci bedzie w catosci
przeznaczony na cele zwigzane z utrzymaniem zasobow mieszkaniowych m.in. na remonty.
Odnoszac zatem powyzsze okolicznosci do obowigzujgcego stanu prawnego nalezy
stwierdzi¢, ze dochod otrzymany od Miasta (...) z tytulu ustanowienia stuzebnosci gruntowe;j
nie moze by¢ uznany za dochéd z gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Nalezy w tym miejscu przytoczy¢ fragment uzasadnienia wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 18 czerwca 2015 r., sygn. akt II FSK 1025/13, z ktorego wynika,
ze "garaze mieszcza si¢ W pojeciu 'zasoby mieszkaniowe', w rozumieniu art. 17 ust. 1 pkt 44
u.p.d.o.p., o ile stuzg mieszkancom, bedagcym réwnoczesnie cztonkami spétdzielni, w
zaspakajaniu ich potrzeb mieszkaniowych 1 wykorzystywane s3 zgodnie z przeznaczeniem,
dla ktorego zostalty wybudowane. Tym samym wszelkie ustugi na rzecz podmiotow
niebedacych cztonkami spotdzielni mieszkaniowej, w tym takze wynajmowanie garazy,
pozostaja bez zwiazku z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych cztonkoéw oraz ich rodzin i
nie stanowig gospodarki zasobami mieszkaniowymi w rozumieniu art. 17 ust. 1 pkt 44
u.p.d.o.p. (...) uzyskany z tego tytutu dochéd podlega opodatkowaniu podatkiem
dochodowym od 0s6b prawnych na zasadach ogdlnych."

Powyzsza konkluzja ma zastosowanie rowniez w przypadku oddania czgsci nieruchomosci
bedacej wlasnoscig Wspolnoty Mieszkaniowej do dyspozycji osoby niebgdacej cztonkiem
ww. Wspolnoty, w ramach stuzebnosci gruntowej. Ustanowienie stuzebnosci przez
Wspolnote na rzecz podmiotu niebedacego cztonkiem Wspdlnoty stanowi odptatne
$wiadczenie, dokonywane w ramach dziatalno$ci Wspolnoty niemieszczacej si¢ w zakresie
gospodarowania zasobami mieszkaniowymi, a zatem Wspoélnota nie ma mozliwosci
skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego wskazanego w art. 17 ust. 1 pkt 44 udpop, a
dochod pochodzacy z ustanowienia stuzebnosci gruntowej powinien zosta¢ opodatkowany
podatkiem dochodowym od oséb prawnych na zasadach ogélnych.

Biorac pod uwage powyzsze nalezy uzna¢ stanowisko Wnioskodawcy za nieprawidlowe.
Zgodnie z art. 14na § 1 Ordynacji podatkowej przepisow art. 14k-14n nie stosuje sig, jezeli
stan faktyczny lub zdarzenie przyszte bedace przedmiotem interpretacji indywidualne;j



stanowi element czynnos$ci bedacych przedmiotem decyzji wydane;j:

1. z zastosowaniem art. 119a;

2. w zwigzku z wystgpieniem naduzycia prawa, o ktdrym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy
z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardéw i ustug;

3. z zastosowaniem $rodkow ograniczajacych umowne korzysci.

Przepiséw art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzy$¢ podatkowa, stwierdzona w decyzjach
wymienionych w § 1, jest skutkiem zastosowania si¢ do utrwalonej praktyki interpretacyjne;j,
interpretacji ogdlnej lub objasnien podatkowych (art. 14na § 2 Ordynacji podatkowej).
Powyzsze unormowania nalezy odczytywac tacznie z przepisami art. 33 ustawy z 23
pazdziernika 2018 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych, ustawy o
podatku dochodowym od 0séb prawnych, ustawy - Ordynacja podatkowa oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. poz. 2193), wprowadzajacymi regulacje intertemporalne.

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego przedstawionego przez Wnioskodawce 1 stanu
prawnego obowigzujacego w dacie zaistnienia zdarzenia w przedstawionym stanie
faktycznym.

Stronie przystuguje prawo do wniesienia skargi na niniejszg interpretacj¢ przepisOw prawa
podatkowego z powodu jej niezgodnos$ci z prawem. Skarge wnosi si¢ do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego za posrednictwem organu, ktérego dziatanie, bezczynnos¢ lub
przewlekte prowadzenie postgpowania jest przedmiotem skargi (art. 54 § 1 ww. ustawy z
dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi - Dz. U. z
2019 r. poz. 2325 z p6zn. zm.).

Skarge wnosi si¢ w dwoch egzemplarzach (art. 47 § 1 ww. ustawy) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Teodora Sixta 17, 43-300 Bielsko-Biata lub drogg elektroniczng na
adres Elektronicznej Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na platformie
ePUAP: /KIS/SkrytkaESP (art. 54 § 1a ww. ustawy), w terminie trzydziestu dni od dnia
dorgczenia skarzagcemu rozstrzygnigcia w sprawie albo aktu, o ktérym mowa w art. 3 § 2 pkt
4a (art. 53 § 1 ww. ustawy). W przypadku pism i zatgcznikow wnoszonych w formie
dokumentu elektronicznego odpisow nie dotacza si¢ (art. 47 § 3 ww. ustawy).

W przypadku wnoszenia skargi w okresie obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego i
stanu epidemii jako najwtasciwszy proponuje si¢ kontakt z wykorzystaniem systemu
teleinformatycznego ePUAP.

Jednoczesnie, zgodnie art. 57a ww. ustawy, skarga na pisemng interpretacje przepisOw prawa
podatkowego wydang w indywidualnej sprawie, opini¢ zabezpieczajaca i odmowe wydania
opinii zabezpieczajacej moze by¢ oparta wylacznie na zarzucie naruszenia przepisow
postgpowania, dopuszczeniu si¢ btedu wyktadni lub niewlasciwej oceny co do zastosowania
przepisu prawa materialnego. Sad administracyjny jest zwigzany zarzutami skargi oraz
powotang podstawg prawna.



