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Dochody spoldzielni mieszkaniowej z najmu a zwolnienie z CIT

Spoldzielnie mieszkaniowe, poza pobieraniem optat zwigzanych z utrzymaniem zasobow mieszkaniowych,
czesto uzyskuja rowniez przychody z wynajmu czeSci wspolnych budynkéw, takich jak dachy, elewacje czy
lokale. Cho¢ dochody z gospodarki zasobami mieszkaniowymi mogg korzysta¢ ze zwolnienia z CIT, pojawiaja
sie watpliwosci czy preferencja ta obejmuje takze przychody z najmu powierzchni na rzecz podmiotow
komercyjnych.

Zwolnienie z CIT - ustawowa definicja

Spoétdzielnie mieszkaniowe nie s3 zwolnione podmiotowo z CIT. Korzystaja jednak ze zwolnienia
przedmiotowego z art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o CIT:

Wolne od podatku sq dochody spétdzielni mieszkaniowych, wspdlnot mieszkaniowych, spotecznych inicjatyw
mieszkaniowych, towarzystw budownictwa spotecznego, samorzgdowych jednostek organizacyjnych
prowadzqcych dziatalno$¢ w zakresie gospodarki mieszkaniowej oraz spotecznych agencji najmu, o ktorych
mowa w art. 22a ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
(Dz. U. z 2025 7. poz. 1273 oraz z 2026 r. poz. 39), uzyskane z gospodarki zasobami mieszkaniowymi — w czesci
przeznaczonej na cele zwigzane z utrzymaniem tych zasobow, z wytgczeniem dochodow uzyskanych z innej
dziatalnosci gospodarczej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Z powyzszych regulacji wynika, ze musza zosta¢ spelnione lacznie 2 warunki, aby dochod spoétdzielni

mieszkaniowej mogt korzysta¢ ze zwolnienia:

» dochody muszg by¢ uzyskane z gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
» dochody te musza by¢ przeznaczone na utrzymanie zasoboéw mieszkaniowych (bez wzgledu na termin
wydatkowania - art. 17 ust. 1b ustawy o CIT).

Na podstawie wykladni jezykowej mozna przyja¢, ze termin ,zasoby mieszkaniowe” dotyczy obiektow
mieszkalnych, przeznaczonych do =zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Gospodarka zasobami
mieszkaniowymi obejmuje z kolei zarzadzanie i dysponowanie zgromadzonym zbiorem rzeczy, stuzacych
celom mieszkaniowym lub zwigzanych z zamieszkiwaniem. Jej istota sprowadza si¢ do dzialan stuzacych
prawidiowej eksploatacji tych zasobow i utrzymaniu substancji mieszkaniowej w stanie niepogorszonym. W
wydawanych interpretacjach indywidualnych Dyrektor KIS wskazuje:

(--.) uzasadnione jest rozumienie pojecia zasoby mieszkaniowe, uzytego w art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o CIT, nie
tylko jako obejmujgcego lokale mieszkalne, ale réwniez innego rodzaju pomieszczenia i urzgdzenia wchodzgce
w sktad budynku mieszkalnego lub znajdujgce sie poza nim, ktorych istnienie jest niezbedne dla prawidtowego
korzystania z mieszkan, jak rowniez ulatwiajgce dostep do budynku mieszkalnego oraz zapewniajgce jego
sprawne funkcjonowanie oraz administrowanie.
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Najem czesci wspolnych podmiotom komercyjnym - stanowisko organéw podatkowych

W ramach swojej dziatalno$ci spétdzielnie mieszkaniowe zarzadzaja posiadanymi zasobami mieszkaniowymi,
pobierajgc od mieszkancow oplaty zwigzane z ich eksploatacjg i utrzymaniem. Oprocz tego uzyskuja
przychody z wynajmu wybranych cze$ci nieruchomosci, w szczeg6lnosci dachow, elewacji oraz lokali.
Wynajem moze by¢ dokonywany przyktadowo w celu montazu masztu telekomunikacyjnego, czy tez
zamieszczenia reklamy. Dochody te przeznaczane sg na cele zwigzane z funkcjonowaniem spoétdzielni, w tym

na utrzymanie i modernizacje zasobéw mieszkaniowych.

W ostatnich latach organy podatkowe wskazuja, ze przychod uzyskiwany przez spotdzielnie z najmu czesci
wspolnych na rzecz podmiotow prowadzacych dziatalno$é gospodarcza nie moze by¢ zaliczony do
dochodoéw z gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Podnoszone jest przy tym, ze do zadan spoétdzielni nie
nalezy wynajmowanie elementéow budynku pod realizacj¢ potrzeb firm komercyjnych. Wykorzystywanie
zasobu mieszkaniowego dla innych celow niz realizacja zadan mieszkaniowych jest inng dzialalnoscia
gospodarczg niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

W zwigzku z powyzszym, organy stoja na stanowisku, ze dochodd uzyskany z tytulu najmu na rzecz
podmiotéow komercyjnych nalezy traktowa¢ jako dochdéd niepochodzacy z gospodarki zasobami
mieszkaniowymi, a tym samym niekorzystajacy ze zwolnienia z CIT.

Najnowsze korzystne stanowisko WSA

5 marca 2026 r. WSA w Gliwicach zaprezentowal korzystne stanowisko (sygn. I SA/Gl 1212 /25, wyrok
nieprawomocny), iZ pojecie zasobow mieszkaniowych obejmuje nie tylko lokale mieszkalne, ale rowniez
czeSci wspolne budynkow, takie jak dachy, elewacje czy lokale, ktére s3a funkcjonalnie zwigzane z
zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych. Wskazano, ze wynajem tych elementéw, nawet podmiotom
zewnetrznym, nie wyklucza ich przynaleznosci do zasoboéw mieszkaniowych. Dochody z takiego wynajmu,
jesli sg przeznaczane na cele zwigzane z utrzymaniem zasobow mieszkaniowych, korzystaja ze zwolnienia
podatkowego. Sad nie podzielil stanowiska organu, zgodnie z ktérym zwolnienie powinno obejmowac
wylgcznie dochody z wynajmu na rzecz mieszkancow.

WSA zaznaczyl, ze tozsame stanowisko znajduje potwierdzenie m.in. w wyrokach NSA z 20 sierpnia 2025 r.
(sygn. I1 FSK 16 /23) oraz z 1 czerwca 2023 r. (sygn. II FSK 56 /23) dot. wspélnot mieszkaniowych.

Wskaza¢ nalezy, ze w orzecznictwie wystepuje rowniez przeciwna linia, zgodnie z ktorg najem na rzecz
podmiotéow zewnetrznych prowadzgcych dzialalno$¢ gospodarczg nie realizuje celu mieszkaniowego
spoldzielni i dlatego nie mieSci si¢ w pojeciu gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
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Komentarz ABC Tax

Mimo pojawiajacych sie korzystnych wyrokéw sadow administracyjnych, organy podatkowe nadal prezentuja
restrykcyjne podejscie do zwolnienia z art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o CIT. Takie stanowisko znajduje
odzwierciedlenie zaréwno w interpretacjach indywidualnych, jak i w aktualnych wyjasnieniach Krajowej
Informacji Skarbowej, zgodnie z ktorymi przykladowo przychody z najmu elewacji budynku pod reklamy nie
sq uznawane za przychody z gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

W zwigzku z utrzymujacymi sie rozbiezno$ciami w tym zakresie spoéidzielnie mieszkaniowe uzyskujace

dochody z najmu cze$ci wspolnych budynkoéw powinny rozwazy¢ wystgpienie o interpretacje indywidualna.
Pozwoli to ograniczy¢ ryzyko podatkowe i potwierdzi¢ prawidlowo$¢ przyjetego sposobu rozliczen.

Jezeli sa Panstwo zainteresowani szczegolowymi informacjami w tym zakresie
lub naszym wsparciem,
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