Modernizacija.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19.11.2001r,
sygn. IV SA 390/01

~Docieplenie budynku nie jest remontem w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 7
lipca 1994 - Prawo budowlane /Dz.U. 2000 nr 106 p6z. 1126/, gdyz nie jest to
robota budowlana polegajaca na odtworzeniu stanu pierwotnego. W wyniku
wykonania dodatkowego ocieplenia powstaje nowy, dotychczas nie istniejacy
element budynku.

Podstawowa definicja modernizacji - art. 3 ustawy ,Prawo budowlane”:

~Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

ust. 6). budowie - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie obiektu budowlanego w
okreslonym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu
budowlanego”.

ust. 8). remoncie - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie w istniejgcym obiekcie
budowlanym robdt budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a nie
stanowigcych biezacej konserwacji, przy czym dopuszcza sie stosowanie wyrobdow
budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym”

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 20 stycznia 1995r w § 6 ust. 3 precyzuje, ze:
ulepszenie polega na przebudowie, rozbudowie, rekonstrukcji, adaptacji Ilub

modernizacji.

Zgodnie z powyzszym, wszystkie prace budowlane, polegajgce na montazu w budynku
dodatkowych elementéw, ktdrych nie byto w stanie pierwotnym, posiadajg status ,budowy”.

Temat zostanie omowiony w sytuacji, kiedy:

1. Modernizowaniu podlegajg budynki i lokale stanowigce wtasne srodki trwate spdtdzielni

2. Modernizowaniu podlegajg budynki i lokale cztonkdéw, nie stanowigce $rodkéw trwatych
spotdzielni

Ad 1. Modernizacja budynkéw stanowiacych wiasne srodki trwate spoétdzielni, tzn.
takie, ktore wybudowata z wilasnych s$rodkéw finansowych, nie bedacych
wkiadami cztonkéw.

= Art. 6*.ust. 5 ,Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych” w wersji obecnej definiuje:
~Za modernizacje (...) uwaza sie trwate ulepszenie (unowoczesSnienie) istniejgcego
budynku lub lokalu, przez co zwieksza sie wartos¢ uzytkowa budynku lub lokalu.”

= Art. 3. ust. 1 pkt. 16 ,Ustawy o rachunkowosci”:

~Ilekro¢ w ustawie jest mowa o $rodkach trwatych w budowie - rozumie sie przez to
zaliczane do aktywow trwatych Srodki trwate w okresie ich budowy, montazu lub
ulepszenia juz istniejgcego Srodka trwatego.”

= Art. 28 ,Ustawy o rachunkowosci”:

Aktywa i pasywa wycenia sie nie rzadziej niz na dzien bilansowy w sposdb nastepujacy:

ust. 1 pkt. 2) Srodki trwate w budowie — w wysokosci ogétu kosztéow pozostajacych w
bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z
tytutu trwatej utraty wartosci

ust. 8. Cena nabycia i koszt wytworzenia srodkdw trwatych w budowie, Srodkdéw
trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych obejmuje ogdt ich kosztéw
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poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia,
do dnia bilansowego lub przyjecia do uzywania (...)

= Art. 31. ust. 1 ,Ustawy o rachunkowosci”:

~Wartos¢ poczatkowa stanowigcg cene nabycia lub koszt wytworzenia srodka trwatego
powiekszajq koszty jego ulepszenia, polegajgcego na przebudowie, rozbudowie,
modernizacji lub rekonstrukcji i powodujgcego, ze wartos¢ uzytkowa tego Srodka po
zakonczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyjeciu do uzywania wartos$c
uzytkowg, mierzong okresem uzywania, zdolnosciag wytwdrcza, jakoscig produktow
uzyskiwanych przy pomocy ulepszonego srodka trwatego, kosztami eksploatacji lub
innymi miarami.

= Art. 16g. ust. 13 ,Ustawy o podatku dochodowym od osdb prawnych” stanowi:

JJezeli srodki trwate ulegly ulepszeniu w wyniku przebudowy, rozbudowy,
rekonstrukcji, adaptacji lub modernizacji, wartos¢ poczatkowa tych srodkdw, ustalong
zgodnie z ust. 1 i 3-11, powieksza sie o sume wydatkéw na ich ulepszenie, w tym
takze o wydatki na nabycie czesci sktadowych lub peryferyjnych, ktorych jednostkowa
cena nabycia przekracza 3 500 zt. Srodki trwate uwaza sie za ulepszone, gdy suma
wydatkow poniesionych na ich przebudowe, rozbudowe, rekonstrukcje, adaptacje lub
modernizacje w danym roku podatkowym przekracza 3 500 zt i wydatki te powodujg
wzrost wartosci uzytkowej w stosunku do wartosci z dnia przyjecia srodkdéw trwatych
do uzywania, mierzonej w szczegdlnosci okresem uzywania, zdolnosciq wytwdrcza,
jakosciaq produktéow uzyskiwanych za pomocg ulepszonych srodkdéw trwatych |
kosztami ich eksploatacji.

Powyzsze artykuty stanowig, ze:

— ulepszeniem $rodka trwatego jest modernizacja budynku;

— koszty ulepszenia budynku, czyli nakfady poniesione na modernizacje, powiekszajq
warto$¢ budynku, koszty te w przypadku ulepszania budynku, bedace $rodkiem
trwatym osoby prawnej, ustawa nakazuje ujawniac¢ jako ,$rodki trwate w budowie”;

— koszty ulepszenia budynku, bedacego S$rodkiem trwatym osoby prawnej, stanowig
zawsze aktywa bilansu (pozycja A. II. 2. bilansu, wg zatacznika 1 do ,Ustawy o
rachunkowosci”), powiekszajac stan majatku rzeczowego osoby prawnej, ktéry moze
by¢ finansowany wylacznie kapitatem wilasnym tej osoby prawnej. Wyklucza to
mozliwo$¢ finansowania naktadéw zwiekszajgcych warto$¢ srodka trwatego poprzez
przychody. Koszty powiekszajace aktywa osoby prawnej, nie mogg by¢ ujawniane w
«Kosztach” jednostki (zatacznik 1 do ,Ustawy o rachunkowosci”), w ciezar ktdrych
odnoszone sg wptaty na fundusz remontowy.

- koszty zwiekszajace wartos$¢ srodka trwatego (modernizacji) sg kosztem uzyskania
przychodow, wytacznie w przypadku odptatnego zbycia $rodkow trwatych (art. 16 ust. 1
pkt.1 c ustawy ,O podatku dochodowym od o0s6b prawnych”)

Spodtdzielnia, ktéra posiada rzeczywiscie wiasne $rodki trwate, musi koszty prac modernizacji
tych obiektow sfinansowaé z wytacznie wiasnych srodkéw finansowych, stanowigcych jej
kapitat (np. fundusz zasobowy, ze s$rodkéw ktdérego bylty sfinansowane koszty budowy
modernizowanego obecnie obiektu). Wzrostowi wartosci modernizowanego $rodka trwatego
w aktywach bilansu musi odpowiada¢ po stronie pasywow wiasne zrédio finansowania
kosztéw wykonanych prac w poz. kapitatu spotdzielni.

Niedopuszczalne jest (zakaz ustawowy), aby spoétdzielnia obcigzyta cztonkdéw kosztami
modernizacji jej wtasnego $rodka trwatego, jako ze cztonek, osoba fizyczna, nie posiada
obowigzku finansowania kosztéw wytwarzania czy powiekszania majatku innego od niego,
podmiotu prawa - osoby prawnej. Ustawowym obowigzkiem cztonka, jest pokrywanie
kosztéw zwigzanych z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci a nie kosztéw budowy
cudzego mienia (chyba ze na zasadzie dobrowolnej darowizny, co wymaga sporzadzenia
umowy darowizny wraz z jej opodatkowaniem).
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Zarzady spotdzielni, ktére odpisywaty naktady poniesione na modernizacje ze $rodkow
funduszu remontowego w koszty dziatalnosci gospodarki zasobami mieszkaniowymi, w
przypadku modernizowania budynkdw ujawnionych jako $rodki trwate spdtdzielni,
dokonywaty tym samym czesciowej amortyzacji w kosztach modernizowanych budynkéw,
czyli operacji ksiegowych zabronionych przez art. 16c. pkt.2 ,Ustawy o podatku
dochodowym od o0sdb prawnych”:

~Amortyzacji nie podlegajg budynki, lokale, budowle i urzadzenia zaliczane do
spotdzielczych zasobow mieszkaniowych Ilub stuzacych dziatalnosci spoteczno-
wychowawczej prowadzonej przez spotdzielnie mieszkaniowe”.

Zarzady od wielu lat fatszujg operacje, ksiegi rachunkowe i dokumenty finansowe
spotdzielni. Biegli rewidenci wydajacy nieprawdziwe opinie o badanych przez nich
sprawozdaniach finansowych spotdzielni, wyrokami sadu dyscyplinarnego KIBR-u
pozbawiani sg czasowo prawa wykonywania zawodu.

Ad 2. Modernizacja budynkoéw, ktorych koszty budowy finansowali czionkowie
bezposrednio wnoszonymi wkladami lub poprzez sptate przejetego od spoétdzielni
kredytu.

Probleméw z kwalifikacjg statusu ,modernizacji” nie posiadajg zadne inne osoby
prawne, poza spotdzielniami mieszkaniowymi. Rzekome ,problemy” w spédtdzielniach
powstaty na skutek wieloletniego procederu famania prawa.

Kolejne wersje ustaw spotdzielczych stanowity o obowigzku finansowania kosztow prac
modernizacyjnych (budowy) wktadami cztonkdéw, a nie poprzez wnoszenie optat za uzywanie
mieszkan, ktérymi finansowane sg_koszty remontu.

. Jedyng podstawg roszczenia spoétdzielni o wniesienie wktadu przez cztonka, jest podpisana
umowa pomiedzy spoétdzielnig a cztonkiem o finansowanie prac budowlanych, zawierajaca
zobowigzanie cztonka do finansowania kosztéw tychze prac (ustawa ,O spotdzielniach
mieszkaniowych”, takze k.c.). Bez podpisania takiej umowy z cztonkami, zarzad nie posiada
podstawy prawnej do domagania sie jakichkolwiek $rodkéw od cztonka na finansowanie tak
budowy, jak i modernizacji.

Art. 16. ,Ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych” stanowi:
ust. 1. Nie uwaza sie za koszty uzyskania przychodow:
9) odpiséw i wptat na réznego rodzaju fundusze tworzone przez podatnika;

kosztem uzyskania przychoddw sg jednak:

a) podstawowe odpisy i wptaty na te fundusze, jezeli obowigzek lub mozliwos¢ ich
tworzenia w ciezar kosztéw okreslajg odrebne ustawy,

Przepis szczegdlny art. 6, ust. 3 ustawy ,O spétdzielniach mieszkaniowych” stanowi o
obowigzku tworzenia w ciezar kosztéw odpisow na fundusz remontowy:

~Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobdéw mieszkaniowych. Odpisy na ten
fundusz obcigzajq koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi (..)

Kwoty nie wydane, zgromadzone na funduszu remontowym ujawniane sg w bilansie w poz.
pasywow ,zobowigzania” - ,fundusze specjalne”.

Jezeli czes¢ wptat cztonkow spdtdzielni na fundusz remontowy zostata przeznaczona na
pokrycie kosztéow prac innych niz remonty, czyli nie na odtworzenie stanu pierwotnego (art.
3. ust. 8. Prawa budowlanego), ale na modernizacje budynku, to kwota odpowiadajaca
wysokosci tych kosztéw, nie moze zostaé zaliczona do kosztédw uzyskania przychodoéw
funduszu remontowego.

Np. Odpis roczny ogdtu cztonkéw na fundusz remontowy 5 min zt.

W przypadku przeznaczenia 5 min zt na prace remontowe, kosztem uzyskania przychodow
jest takze 5 min zt. Przychdd 5 min zt = kosztowi 5 min zt, wykazany zysk roczny = 0 zt.
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W przypadku przeznaczenia z wptat cztonkow na fundusz remontowy tylko np. 2 min zt na
pokrycie kosztow prac remontowych, a pozostatych 3 min zt na sfinansowanie prac
modernizacyjnych, kosztem uzyskania przychodu (f. remontowego) moze by¢ jedynie kwota
2 min zt. Pozostate 3 min zt nie moze stanowi¢ kosztu uzyskania przychodu f. remontowego.
Przychéd = 5 min zt, koszt = 2 min zl, powinna zosta¢ wykazana 3 min zt nadwyzka
przychoddéw na kosztami.

Kwota 3 min zt pobrana zostata przez zarzad od cztonkdw bez podstawy prawnej
(wyludzenie przez poswiadczenie nieprawdy o przeznaczeniu $rodkéw na prace remontowe).

Wykazywanie w takiej sytuacji przez zarzad spotdzielni jako kosztu uzyskania przychodu,
catosci kwot wptacanych przez czionkéw na fundusz remontowy, jest réwnoznaczne z
fatszowaniem rachunku wynikow oraz bilansu spétdzielni.

Sytuacja, oprécz zgtoszenia do prokuratury czyndw przestepczych, wymaga jedynie
dokonania korekty sfatszowanych dokumentéw finansowych, poprzez wyksiegowanie wptat
cztonkow z kont funduszu remontowego i rozliczenie ich jako wktadow finansujacych koszty
modernizacji.

Zdumiewa w takiej sytuacji postawa prawicowych parlamentarzystéw, ktérzy zamiast
zZtozenia doniesienia do Prokuratora Generalnego ze wskazaniem zarzutu, ze zarzady

spotdzielni mieszkaniowych w catym kraju bez postawy prawnej (bez umowy) wytudzajg od
cztonkow wielotysieczne wptaty na finansowanie kosztow budowy (modernizacji) oraz
sporzadzajg sprawozdania finansowe sprzecznie z ustawami, co z poswiadczeniem
nieprawdy w wydawanych opiniach notorycznie akceptujg biegli rewidenci (zagrozone karg
do 2 lat pozbawienia wolnosci z art. 77 i 78 ustawy ,,O rachunkowosci” oraz karg do 5 lat z
art. 271 k.k. i 273 k.k.), mnozg_kolejne wnioski do Trybunatu Konstytucyjnego z zamiarem
uzyskania dla tychze osoéb i przestepczych ich dziatan konstytucyjnej ochrony prawnej.

Modernizacja nie jest remontem i nie moze by¢ finansowana ze $rodkéw funduszu
remontowego:

Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 20 stycznia 1995r w § 6 ust. 3 precyzuje, ze
ulepszenie polega na przebudowie, rozbudowie, rekonstrukcji, adaptacji lub modernizacji.

e Z orzeczenia NSA z dnia 19 listopada 2001r:

,Docieplenie budynku nie jest remontem w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 7
lipca 1994r Prawo budowlane /Dz.U. 2000 nr 106 pdéz. 1126/, gdyZ nie jest to robota
budowlana polegajgca na odtworzeniu stanu pierwotnego. W wyniku wykonania
dodatkowego ocieplenia powstaje nowy, dotychczas nie istniejacy element budynku.”

e Z wyroku NSA z dnia 1 marca 2000r, sygn. | SA/Wr 2915/98:

~W bogatym w tym przedmiocie orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego przyjmuje
sie, ze istotq remontu jest przywrdcenie pierwotnego stanu technicznego i uzytkowego srodka
trwatego, wraz z wymiang zuzytych sktadnikow technicznych, nie zmieniajace jego charakteru i
funkcji, nastepujace w trakcie eksploatacji srodka trwatego i wynikajace z tej eksploatacji - a
wiec beda to wszystkie zmiany trwale przywracajace pierwotny poziom techniczny danego Srodka
trwatego, pierwotng zdolnos¢ uzytkowa utracong na skutek uptywu czasu i eksploatacji, przy
czym pojecie to nie obejmuje zwyktych zabiegdw konserwacyjnych.

Podobnie pojecie remontu definiuje Prawo budowlane /ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Dz.U. nr 89
poz. 414/ w art. 3 stwierdzajgc, ze remont to wykonanie w istniejgcym obiekcie budowlanym
robot budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a nie stanowigcych biezacej
konserwacji.

Natomiast ulepszenie, czy tez modernizacja, ktore to pojecie jest forma ulepszenia w
Swietle cyt. wyzej rozporzadzenia Ministra Finanséw, to trwale unowoczesnienie sSrodka
trwaltego, ktore podnosi jego wartos¢é techniczna, uzytkowa, jak i przystosowanie
sktadnika majatkowego do wykorzystania go w innym celu niz pierwotne jego przeznaczenie
albo nadanie temu sktadnikowi nowych cech uzytkowych, wyrazajace sie w poprawie
standardu uzytkowego Ilub technicznego lub obnizce kosztow eksploatacji /por. jak
wyzej/.

Zgodnie z trescig par. 6 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Finansow efektem ulepszenia srodka
trwatego ma by¢ zwiekszenie jego wartosci uzytkowej w stosunku do wartosci z dnia
przyjecia srodka trwatego do uzywania, wyrazajace sie wydtuzeniem okresu jego
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uzywania, zwiekszeniem zdolnosci wytwdrczej, polepszeniem jakosci produktéow
uzyskiwanych za pomoca tego srodka, lub zmniejszeniem kosztow jego eksploatacji.

Roszczenie spotdzielni wobec cztonka o wniesienie wktadu na modernizacje budynku,
powstaje wytacznie na skutek podpisania umowy o finansowanie budowy, ktdérg jest
modernizacja.

Bez ztozenia przez czionka pisemnego os$wiadczenia woli o przejeciu dtugu, spétdzielnia
mieszkaniowa nie posiada ani prawa, ani mozliwosci zobowigzania cztonka do sptaty jej
zobowigzan, z tytutu zaciggnietego kredytu na wykonanie prac modernizacyjnych.

Czynnosci i relacje prawne w spoétdzielczo$ci mieszkaniowej, zwlaszcza z zakresu prawa
materialnego, dokonujg sie pomiedzy dwoma odrebnymi podmiotami prawa: pomiedzy
osoba fizyczng (cztonkiem) i osobg prawng (spétdzielnig). Czynnosci te podlegajg
regulacjom kodeksu cywilnego - np. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 4 stycznia 1994r (III
CZP 167/94 OSNC 1995, Nr 4, poz. 63):

.Stosunek miedzy cztonkiem | spdtdzielnia, niezaleznie od jej charakteru, jest
stosunkiem cywilnoprawnym. Spory wynikajgce z tego stosunku sg zatem sporami
cywilnymi (sprawami cywilnymi) w rozumieniu art. 1 k.p.c. Cywilny charakter majg w
szczegdlnosci spory dotyczgce rozliczeri majgtkowych cztonkéw ze spdtdzielniami.”

Zgodnie z orzeczeniem Sadu Najwyzszego z dnia 4 pazdziernika 1933 r. C I 1244/33
(1934/25), na ktére powotuje sie takze Trybunat Konstytucyjny (sygn. K 42/02):

,0s0bowos¢ prawna spotdzielni jest odrebna od osobowosci jej cztonkow”,

Zarzad zaciggajac zobowigzanie kredytowe obcigza nim wytgcznie osobe prawng, ktora staje
sie dtuznikiem swojego wierzyciela, kredytodawcy (banku lub innej firmy). Art. 19. §3.
,Prawa spotdzielczego” zakazuje obcigzania cztonkow spotdzielni obowigzkiem sptaty
zobowigzania osoby prawnej, stanowiac:

»Cztonek spdtdzielni nie odpowiada wobec wierzycieli spétdzielni za jej zobowigzania.”

Art. 4. ustawy ,O spotdzielniach mieszkaniowych” w ust. 1, 2 i 4 naktada na osoby
posiadajace lokale w spétdzielni obowigzek uczestniczenia w wydatkach zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci oraz w_zobowigzaniach spétdzielni z innych
tytutdw przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu.

Z catg pewnoscig realizowanie budowy w postaci modernizacji budynkéw nie nalezy do
kategorii wydatkow ,zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci”, czyli grupy
kosztéw eksploatacyjnych gzm.

Jezeli statut spétdzielni stanowi o bezwarunkowym obowigzku czionka sptaty wszystkich
zobowigzan spétdzielni, to zapis ten, jako sprzeczny z art. 19 §3. Prawa spdtdzielczego
podlega dyspozycjom art. 58 k.c. 0 bezwzglednej niewaznosci czynnosci prawnej.

Do obcigzenia cztonka (osoby fizycznej) obowigzkiem sptaty kredytu zaciggnietego przez
spotdzielnie i obcigzajacego wytacznie spodtdzielnie, (osobe prawng) jako strone zawartej
umowy kredytowej, konieczne jest dopetnienie czynnosci prawnej, jaka jest przejecie dtugu
przez cztonka, zgodnie z art. 519 k.c. w drodze pisemnej umowy o przejecie dtugu (wymag
art. 522 k.c.).

Pisemne dobrowolne przejecie dtugu przez cztonka, jest jedyna podstawa roszczenia
spotdzielni o sptate kredytu zaciggnietego na modernizacje. Jezeli banki przyznajg wysokie
kredyty spotdzielniom, ktére jako osoby prawne sg praktycznie catkowite niewyptacalne, a
zwtaszcza kiedy udzielajg kredytéw na podstawie sfatszowanych sprawozdan finansowych
spotdzielni, muszg wkalkulowa¢ prawdopodobne straty jako wynik $wiadomego
uczestniczenia w przestepstwie.

. Ustawodawca w art. 12 ust. 4 pkt. 4 i pkt. 11 ustawy , O podatku dochodowym od oséb
prawnych” stanowi, ze w spoétdzielniach mieszkaniowych do przychoddéw nie zalicza sie tylko
wptat na fundusz udziatowy oraz wniesionych wpisowych.

Oznacza, iz wszystkie inne wartosci pieniezne, jakie otrzymuje spétdzielnia - w tym wkitady
budowlane i wktady na modernizacje - stanowig_jej przychody (art. 12 ust.1 pkt.1 ustawy
»,O podatku dochodowym od 0s6b prawnych”).
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Jest to rownoznaczne z potwierdzeniem, ze rozliczanie realizowanych przez
spoétdzielnie mieszkaniowe zadan inwestycyjnych, w tym modernizacji budynkow,
musi__dokonywa¢ sie poprzez przychody, na zasadzie rozliczanej ustugi
budowlanej, tak jak i w innych firmach budowlanych, tyle ze po kosztach wiec bez
osiggania zysku.

Powyzsze wyklucza mozliwo$¢ uzyskiwania przez spotdzielnie wiasnosci budynkow
realizowanych z wptacanych wktadow przez czionkdw, oraz wiasnosci czesci budynkow,
kwotowo réwnej wartosci wykonanych prac modernizacyjnych - $rodki trwate osoby
prawnej moga by¢ wytwarzane wylacznie z jej kapitatu wtasnego, a jedyny mozliwy do
pozyskania przez spoéidzielnie, ich wiasny majatek finansowy okresla art. 78 Prawa
spotdzielczego.

W spotdzielniach mieszkaniowych prawo zawsze jest tamane $wiadomie - osoby
odpowiedzialne za naruszenia prawa, tamig je w celu uzyskiwania ogromnych korzysci
finansowych. Konstytucja RP w art. 58 ust. 2 zakazuje zrzeszen, ktdérych dziatalnos$¢ jest
sprzeczna z ustawg lub Konstytucja.



