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Czy budowle nalezace do spoldzielni mieszkaniowych
podlegaja opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci?

Opodatkowanie budowli nalezacych do spoéldzielni mieszkaniowych od lat budzi liczne watpliwosci. W
praktyce spory koncentruja si¢ wokoé! pytania, czy budowle takie jak drogi osiedlowe, chodniki czy parkingi
powinny by¢ uznawane za budowle zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej, a w konsekwenciji
podlega¢ opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci na zasadach wiasciwych dla takich obiektow.

Skad sie biora watpliwosci?

Spotdzielnie mieszkaniowe prowadzg dziatalno$¢ polegajaca na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych swoich
cztonkow 1 mieszkancow. Jednocze$nie wiele z nich wykonuje rowniez dzialalno§¢ o charakterze
gospodarczym, np. wynajmuje lokale uzytkowe, miejsca reklamowe czy inne obiekty pod dzialalno$¢
komercyjna.

W praktyce organy podatkowe niejednokrotnie (cho¢ nie zawsze) prezentuja szerokie rozumienie pojecia
budowli zwigzanych z dzialalno$cig gospodarczg. W konsekwencji zdarza sie¢, ze za zwigzane z dzialalno$cia
gospodarcza uznawane s3 rowniez elementy infrastruktury osiedlowej stuzace przede wszystkim
mieszkancom. Organy argumentuja przy tym, ze spéldzielnia prowadzi rowniez dzialalno$¢ komercyjng i
posiada lokale uzytkowe.

Co wynika z orzecznictwa?

Istotne znaczenie dla spoldzielni mieszkaniowych ma wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 22
listopada 2023 r. (sygn. III FSK 3293 /21). NSA odrzucil stanowisko organu, wedtug ktérego kazda budowla
zwigzana cho¢by cze¢s$ciowo z dzialalno$cia gospodarcza powinna by¢ opodatkowana w catosci.

Sad zwrdcil uwage, Ze mozna wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktérej w budynku spoldzielni obejmujacym
wylgcznie lokale mieszkalne, jeden z mieszkanncéw wykorzystuje cze$¢ swojego lokalu do prowadzenia
dzialalno$ci gospodarczej, np. biura. Sama ta okoliczno$¢ nie powinna jednak prowadzi¢ do uznania, zZe
wszystkie budowle zlokalizowane na danej nieruchomosci, w tym chodniki, parkingi czy drogi dojazdowe
stuzace rowniez temu lokalowi, automatycznie stajg si¢ budowlami zwigzanymi z dzialalno$cig gospodarcza i
podlegaja opodatkowaniu.

NSA wykluczyl rowniez mozliwos¢ opodatkowania budowli jedynie w czeSci odpowiadajacej
wykorzystaniu nieruchomosci na cele komercyjne. W ocenie Sadu taki sposéb rozliczenia nie znajduje
oparcia w przepisach ustawy, a ustalenie wilasciwej proporcji opodatkowania byloby w wielu przypadkach
znacznie utrudnione lub wrecz niemozliwe. Oznacza to, ze przepisy nie pozwalaja na opodatkowanie
jedynie procentowo okreslonej cze$ci budowli.
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Kiedy budowla moze podlega¢ opodatkowaniu?

Nie oznacza to jednak, ze budowle nalezgce do spéldzielni mieszkaniowej nigdy nie podlegaja opodatkowaniu
podatkiem od nieruchomosci. Jezeli dana budowla stuzy wylacznie dzialalnosci komercyjnej (np. obstudze
lokali uzytkowych), istniejg argumenty przemawiajace za uznaniem jej za budowle podlegajacg
opodatkowaniu na zasadach wlasciwych dla dzialalno$ci gospodarcze;j.

Ocena powinna by¢ wiec dokonywana indywidualnie dla kazdego obiektu z uwzglednieniem jego rzeczywiste;
funkciji oraz sposobu wykorzystywania.

Czy parkingi osiedlowe podlegaja opodatkowaniu?

Szczegolne watpliwosci budzi opodatkowanie parkingéw znajdujagcych si¢ na terenach spoldzielni
mieszkaniowych.

W praktyce kluczowe znaczenie ma sposdb wykorzystywania parkingu. Jezeli miejsca postojowe znajdujg si¢
na terenie osiedla i stuzg przede wszystkim mieszkancom budynkéw mieszkalnych, trudno uzna¢, ze ich
podstawowg funkcja jest obstuga dziatalnosci gospodarczej. W takim przypadku parking pelni funkcje
pomocnicza wobec budynkow mieszkalnych. Na taka ocene nie musi wplywa¢ rowniez fakt pobierania od
mieszkancow oplat za korzystanie z miejsc postojowych (tak w wyroku WSA w Opolu z 21 lutego 2025 r.,
sygn. I SA/Op 1074 /24).

Odmiennie moze zosta¢ oceniony parking wykorzystywany komercyjnie, np. udostepniany odplatnie
osobom trzecim w celu osiggnigcia zysku lub przeznaczony przede wszystkim do obstugi lokali
uzytkowych. W takich przypadkach organy moga argumentowac, ze istnieje bezposredni zwiazek budowli z
dziatalnoS$cig gospodarczg, co uzasadnia jej opodatkowanie.

Komentarz ABC Tax

Cho¢ w ostatnich latach mozna zaobserwowa¢ korzystny dla spoéldzielni mieszkaniowych kierunek
orzecznictwa sagdow administracyjnych, w praktyce nadal dochodzi do sporéw z organami podatkowymi
dotyczacych opodatkowania infrastruktury osiedlowej. Kluczowe znaczenie ma prawidlowe wykazanie, Ze
dana budowla sluzy realizacji funkcji mieszkaniowej i zaspokajaniu potrzeb mieszkancoéw, a nie
dziatalnosci gospodarcze;j.

W zwigzku ze zmianami przepisow dotyczgcych podatku od nieruchomos$ci oraz utrzymujacymi sig
rozbiezno$ciami interpretacyjnymi warto zweryfikowa¢ sposob opodatkowania poszczegoélnych budowli. W
praktyce moze si¢ okaza¢, ze czeS$¢ obiektow stuzacych gospodarce zasobami mieszkaniowymi zostala
zakwalifikowana jako zwigzana z dzialalno$cia gospodarcza, mimo Ze istnieja argumenty przemawiajgce za
odmienng oceng. W takich przypadkach warto przeanalizowa¢ historyczne rozliczenia i rozwazy¢ zlozenie
korekt deklaraciji za lata ubiegte.
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