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Wprowadzone od 1 stycznia 2007 r. zmiany do ustawy o podatku dochodowym 

od osób prawnych w zakresie opodatkowania dochodów spóᐠdzielni mieszkaniowych 

wywoᐠaᐠy wiele emocji oraz gᐠosów sprzeciwu w ᖰrodowisku spóᐠdzielców. W 

reakcjach i komentarzach opisujၐcych skutki wspomnianych zmian pojawiaᐠy siᆐ 

przeróៀne opinie, nawet o pozafiskalnych pobudkach takich dziaᐠaᑀ, zmierzajၐcych 

do likwidacji tej formy aktywnoᖰci gospodarczej. Jednoczeᖰnie we wielu 

spóᐠdzielniach mieszkaniowych, nowelizacja przepisów podatkowych zostaᐠa uៀyta 

jako argument uzasadniajၐcy podwyៀkᆐ czynszów. Dokᐠadna analiza zmienionych 

przepisów kaៀe siᆐ jednak zastanowiၰ, czy w zaistniaᐠej sytuacji zarzၐdy spóᐠdzielni, 

jak teៀ zrzeszajၐce je zwiၐzki rewizyjne, wykazaᐠy siᆐ odpowiednim 

profesjonalizmem, czy teៀ krzyki podnoszone sၐ w celu zachowania istniejၐcego 

status quo i uzyskania dodatkowych korzyᖰci w postaci podwyៀszonych opᐠat 

czynszowych.

Procedura ustalania wyniku finansowego oraz podstawy opodatkowania 

w spóᐠdzielni mieszkaniowej

Spóᐠdzielnie mieszkaniowe, zgodnie z ustawၐ z dnia 15 grudnia 2000 r. o spóᐠdzielniach 

mieszkaniowych1 oraz postanowieniami statutów, oprócz dziaᐠalnoᖰci w zakresie gospodarki 

zasobami mieszkaniowymi (dalej: GZM), z reguᐠy wykonujၐ równieៀ innၐ dziaᐠalnoᖰၰ 

gospodarczၐ niៀ GZM. Do koᑀca 2006 roku obowiၐzywaᐠo caᐠkowite zwolnienie dochodu 

spóᐠdzielni mieszkaniowej (najpierw w ustawie, póហniej w przepisach przejᖰciowych), bez 

wzglᆐdu na ហródᐠo tego dochodu, o ile przeznaczony byᐠ on na cele zwiၐzane z utrzymaniem 

zasobów mieszkaniowych i inne cele statutowe. Natomiast z poczၐtkiem 2007 roku, w drodze 

nowelizacji ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od osób prawnych2, 

zwolnienie ograniczono tylko i wyᐠၐcznie do okreᖰlonych dochodów (z gospodarki zasobami 

mieszkaniowymi) w ramach jednego ហródᐠa przychodów (dziaᐠalnoᖰၰ gospodarcza), z 

dodatkowym warunkiem (przeznaczenie na utrzymanie zasobów mieszkaniowych).

Celowo pomijajၐc w tym miejscu dyskusyjne kwestie definicji zasobów mieszkaniowych, 

moៀna stwierdziၰ, ៀe opisana zmiana przepisów updp wywoᐠaᐠa szereg reakcji ze strony 

ᖰrodowiska spóᐠdzielców, które w duៀej mierze wydajၐ siᆐ byၰ nieuzasadnione. Opór przeciwko 

zwiᆐkszeniu obciၐៀeᑀ fiskalnych moៀna uznaၰ za naturalny, jednak w tym konkretnym 

  
1 Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27, z póហn. zm. Dalej: usm.
2 T.j. Dz. U. z 2000 r. Nr 54, poz. 654, z póហn. zm. Dalej: updp.



przypadku zarzၐdy spóᐠdzielni mieszkaniowych mogၐ mieၰ obawy albo z powodu nieznajomoᖰci 

lub braku umiejᆐtnoᖰci stosowania obowiၐzujၐcych spóᐠdzielnie przepisów o rachunkowoᖰci i 

podatkach, albo próbujၐ utrzymaၰ nieuzasadnione z punktu widzenia sprawiedliwoᖰci 

spoᐠecznej przywileje.

Punktem wyjᖰcia analizy skutków zmian zasad opodatkowania dochodów spóᐠdzielni 

mieszkaniowych jest okreᖰlenie zasad ustalania wyniku finansowego, które dla omawianej 

grupy podmiotów cechujၐ siᆐ pewnၐ specyfikၐ. Jest to waៀne przede wszystkim dlatego, ៀe 

byၰ moៀe to wᐠaᖰnie nieprawidᐠowa praktyka w tym zakresie jest przyczynၐ nieporozumieᑀ w 

kwestii obaw o wzrost obciၐៀeᑀ fiskalnych.

Przede wszystkim, w dziaᐠalnoᖰci spóᐠdzielni mieszkaniowych rozróៀnia siᆐ przychody i 

koszty z gospodarki zasobami mieszkaniowymi (dalej: GZM) oraz przychody z dziaᐠalnoᖰci 

innej niៀ GZM. Taki podziaᐠ wynika z art. 6 ust. 1 usm, zgodnie z którym róៀnica pomiᆐdzy 

kosztami a przychodami GZM, zwiᆐksza odpowiednio koszty lub przychody tej gospodarki w 

roku nastᆐpnym. Wydaje siᆐ jednak, ៀe firmy doradcze, jak równieៀ niektórzy specjaliᖰci3 w 

sposób nieodpowiedni odzwierciedlajၐ ten ustawowy podziaᐠ na gruncie rachunkowoᖰci 

spóᐠdzielni mieszkaniowych. Otóៀ proponuje siᆐ, aby rozliczenie wyniku na dziaᐠalnoᖰci 

zwiၐzanej z GZM prezentowane byᐠo w sprawozdaniu finansowym w sposób „bezwynikowy”, 

poprzez ujᆐcie odpowiednio straty w zakresie GZM jako rozliczeᑀ miᆐdzyokresowych kosztów 

natomaist dochodu jako biernych rozliczeᑀ miᆐdzyokresowych. Skutkiem stosowania takich 

procedur jest to, ៀe wynik finansowy spóᐠdzielni mieszkaniowej w rozumieniu ustawy z dnia 29 

wrzeᖰnia 1994 r. o rachunkowoᖰci4 ksztaᐠtowany jest tylko i wyᐠၐcznie przez wynik na 

dziaᐠalnoᖰci innej niៀ GZM, natomiast wynik na dziaᐠalnoᖰci w zakresie GZM, poprzez 

rozliczenia miᆐdzyokresowe, przenoszony jest na kolejne okresy sprawozdawcze. 

Analizujၐc opisanၐ procedurᆐ ustalania wyniku finansowego pod kၐtem regulacji uor, 

moៀna z caᐠၐ stanowczoᖰciၐ stwierdziၰ, ៀe posiada ona dwie istotne wady. Po pierwsze w 

kosztach lub przychodach kolejnych lat obrotowych ujmowane sၐ koszty lub przychody z 

dziaᐠalnoᖰci w zakresie GZM poprzednich okresów sprawozdawczych, w zwiၐzku z czym zostajၐ 

naruszone zasady memoriaᐠu oraz wspóᐠmiernoᖰci przychodów i kosztów okreᖰlone w art. 6 

ustawy o rachunkowoᖰci. Ponadto, wynik finansowy spóᐠdzielni w sprawozdaniu finansowym 

przedstawiany jest niezgodnie z zasadၐ wiernego i rzetelnego obrazu okreᖰlonၐ w art. 4 

ustawy o rachunkowoᖰci, poniewaៀ nie obejmuje wyniku na dziaᐠalnoᖰci w zakresie GZM. 

Wszystko to razem powoduje niemoៀnoᖰၰ osiၐgniᆐcia celu sporzၐdzania sprawozdania 

finansowego, jakim jest dostarczenie jego uៀytkownikom przydatnych, a wiᆐc przede 

wszystkim wiarygodnych informacji. Istotnoᖰၰ opisanych wad potᆐguje fakt, ៀe zwiၐzane sၐ 

one z jednym z waៀniejszych, szczególnie z punktu widzenia czᐠonków spóᐠdzielni 

mieszkaniowej, kryterium oceny sposobu zarzၐdzania jej zasobami jakim jest wynik finansowy.

  
3 Np. materiaᐠy szkoleniowe Centrum Informacji i Doradztwa Mieszkaniowego Krzysztof Dziewior; T. ឰyznowski 
„Podatek dochodowy spóᐠdzielni mieszkaniowych od 1.01.2007 r. a ksiᆐgowoᖰၰ” Rachunkowoᖰၰ nr 4/2007.
4 T.j. Dz. U. z 2002 roku Nr 76, poz. 694, z póហn. zm. Dalej: uor.



Powyៀsze stwierdzenia, w kwestii opodatkowania dochodów, majၐ bardzo duៀe znaczenie, 

gdyៀ wynik finansowy ustalony zgodnie z przepisami prawa bilansowego jest punktem wyjᖰcia 

do ustalenia podstawy opodatkowania, a zatem nieprawidᐠowoᖰci na etapie ustalania wyniku 

ksiᆐgowego muszၐ skutkowaၰ niewᐠaᖰciwym ustaleniem podstawy opodatkowania. Moៀna wiᆐc 

stwierdziၰ, ៀe stosujၐc opisanၐ, powszechnၐ choၰ niewᐠaᖰciwၐ praktykᆐ, w rozliczeniach 

podatkowych spóᐠdzielni mieszkaniowej wykazywane sၐ tylko i wyᐠၐcznie przychody i koszty z 

dziaᐠalnoᖰci innej niៀ GZM, a wiᆐc z dziaᐠalnoᖰci z reguᐠy ubocznej. Podstawa opodatkowania 

nigdy nie bᆐdzie uwzglᆐdniaၰ ani straty, ani dochodu z podstawowej dla spóᐠdzielni 

mieszkaniowej dziaᐠalnoᖰci w zakresie GZM. Skutkiem tego spóᐠdzielnia, która faktycznie 

poniosᐠa stratᆐ z caᐠoksztaᐠtu dziaᐠalnoᖰci, jednak z dziaᐠalnoᖰci innej niៀ GZM uzyskaᐠa 

dochody, bᆐdzie zmuszona zapᐠaciၰ podatek, a to w konsekwencji prowadzi do podwyៀki opᐠat 

czynszowych dla czᐠonków spóᐠdzielni. Równoczeᖰnie jakiekolwiek zwolnienie z opodatkowania 

dochodów z dziaᐠalnoᖰci w zakresie GZM jest niepotrzebne, gdyៀ te nigdy nie wejdၐ do 

podstawy opodatkowania.

Przyczyn obaw ᖰrodowiska spóᐠdzielni mieszkaniowych naleៀy upatrywaၰ wᐠaᖰnie w 

opisanym mechanizmie, poniewaៀ wczeᖰniejsze regulacje zwalniaᐠy dochody spóᐠdzielni 

mieszkaniowych bez wzglᆐdu na rodzaj dziaᐠalnoᖰci z jakiej pochodziᐠy, jeᖰli przeznaczone 

zostaᐠy one na odpowiedni cel, czyli GZM. To zaᖰ pozwalaᐠo nie zastanawiaၰ siᆐ nad 

prawidᐠowoᖰciၐ procedur stosowanych w rachunkowoᖰci spóᐠdzielni mieszkaniowych, co mogᐠo 

dodatkowo wynikaၰ równieៀ z tego, ៀe umoៀliwiaᐠy one przedstawianie z reguᐠy lepszej sytuacji 

jednostek, niៀ byᐠa ona w rzeczywistoᖰci. Dziaᐠo siᆐ tak w zwiၐzku z tym, ៀe wynik finansowy w 

sprawozdaniu finansowym ksztaᐠtowaᐠa z reguᐠy dochodowa dziaᐠalnoᖰၰ inna niៀ GZM (np. 

wynajem powierzchni reklamowej, wynajem lokali uៀytkowych), natomiast z reguᐠy deficytowa 

dziaᐠalnoᖰၰ w zakresie GZM byᐠa aktywowana w bilansie w postaci rozliczeᑀ miᆐdzyokresowych.

Wracajၐc jednak na grunt regulacji podatkowych, widaၰ wyraហnie, ៀe równieៀ przepisy 

updp potwierdzajၐ nieprawidᐠowoᖰၰ opisanych praktyk w zakresie ustalania wyniku 

finansowego, a w konsekwencji podstawy opodatkowania. Uwzglᆐdnianie w rozliczeniach 

podatkowych spóᐠdzielni tylko i wyᐠၐcznie przychodów i kosztów z dziaᐠalnoᖰci innej niៀ GZM, 

pozostaje w oczywistej sprzecznoᖰci z art. 7 ust. 2 updp, zgodnie z którym dochodem jest 

nadwyៀka sumy przychodów nad kosztami ich uzyskania, osiၐgniᆐta w roku podatkowym; 

jeៀeli koszty uzyskania przychodów przekraczajၐ sumᆐ przychodów, róៀnica jest stratၐ. Nie ma 

zatem ៀadnego uzasadnienia, aby przychody i koszty z dziaᐠalnoᖰci w zakresie GZM nie 

ksztaᐠtowaᐠy dochodu spóᐠdzielni dla celów podatkowych. Tym bardziej, ៀe jedynie w takiej 

sytuacji zwolnienie okreᖰlone w art. 17 updp uzyskuje praktyczne uzasadnienie, gdyៀ w 

przypadku uzyskania przez spóᐠdzielniᆐ mieszkaniowၐ dochodu w danym roku podatkowym, 

jego czᆐᖰၰ moៀe pozostaၰ poza zakresem opodatkowania, jeៀeli dochód uzyskano z dziaᐠalnoᖰci 

w zakresie GZM.



Przytoczone wnioski potwierdza równieៀ art. 9 updp, zgodnie z którym podatnicy sၐ 

obowiၐzani do prowadzenia ewidencji rachunkowej w sposób zapewniajၐcy okreᖰlenie 

wysokoᖰci dochodu (straty), podstawy opodatkowania i wysokoᖰci naleៀnego podatku za rok 

podatkowy. Gdyby intencjၐ ustawodawcy byᐠoby ustalanie dochodu spóᐠdzielni mieszkaniowych 

tylko i wyᐠၐcznie na podstawie przychodów i kosztów z dziaᐠalnoᖰci innej niៀ GZM, nie 

wprowadzaᐠby on zwolnienia dochodu w art. 17 updp, które w rzeczywistoᖰci jest jedynie 

ograniczeniem istniejၐcego zwolnienia. Aby osiၐgnၐၰ wspomniany skutek, przychody i koszty z 

dziaᐠalnoᖰci w zakresie GZM zostaᐠyby wyraហnie okreᖰlone jako osobne ហródᐠo przychodów i 

wyᐠၐczone, podobnie jak przychody wymienione w art. 2 updp, poza zakres zainteresowania 

updp.

Biorၐc pod uwagᆐ poruszone powyៀej kwestie, nie moៀe dziwiၰ fakt, ៀe zarzၐdy spóᐠdzielni 

mieszkaniowych obawiajၐ siᆐ zmienionych przepisów. Jeៀeli pozostanၐ przy dotychczasowych, 

wၐtpliwych rozwiၐzaniach w zakresie ustalania wyniku finansowego, w rozliczeniach 

podatkowych nie bᆐdၐ mogᐠy uwzglᆐdniၰ ewentualnych strat z dziaᐠalnoᖰci w zakresie GZM, w 

zwiၐzku z czym zostanၐ zmuszone do pᐠacenia podatku dochodowego. Jeᖰli natomiast zmieniၐ 

procedury tak, aby wynik finansowy ksztaᐠtowany byᐠ przez caᐠoᖰၰ przychodów i kosztów, moៀe 

siᆐ okazaၰ, ៀe ujawnienie rzeczywistych efektów gospodarowania bᆐdzie przyczynၐ utraty 

„ciepᐠych” i intratnych posad.

Prawidᐠowy sposób ustalania wyniku finansowego oraz podstawy 

opodatkowania spóᐠdzielni mieszkaniowej

Skoro stosowane rozwiၐzania moៀna uznaၰ za niezgodne z obowiၐzujၐcymi przepisami w 

zakresie rachunkowoᖰci i podatków, pojawia siᆐ pytanie o rozwiၐzania prawidᐠowe, zgodne z

ogólnymi zasadami rachunkowoᖰci, które w szczególnoᖰci pozwolၐ czᐠonkom spóᐠdzielni poznaၰ 

rzeczywisty obraz prowadzonej przez tᆐ spóᐠdzielniᆐ dziaᐠalnoᖰci. Dodatkowo, w kwestii 

rozliczeᑀ podatkowych, prawidᐠowe rozwiၐzania muszၐ umoៀliwiၰ ustalenie ewentualnego 

obciၐៀenia podatkowego w zgodzie z przepisami updp.

Majၐc na uwadze opisane wymagania, odpowiednie procedury ustalania wyniku 

finansowego muszၐ speᐠniaၰ nastᆐpujၐce zaᐠoៀenia:

- rachunkowoᖰၰ spóᐠdzielni mieszkaniowej umoៀliwia odrᆐbne ustalenie przychodów i 

kosztów z dziaᐠalnoᖰci w zakresie GZM oraz z dziaᐠalnoᖰci innej niៀ GZM,

- w przypadku wystၐpienia dochodu w rozumieniu ustaw podatkowych, jego czᆐᖰၰ 

wynikajၐca z dochodu uzyskanego z dziaᐠalnoᖰci w zakresie GZM podlega zwolnieniu 

od opodatkowania,

- wynik finansowy netto, uwzglᆐdniajၐcy ewentualne obciၐៀenia z tytuᐠu podatków 

dochodowych podlega podziaᐠowi zgodnie postanowieniami usm.



Pierwsze z wymienionych zaᐠoៀeᑀ wynika bezpoᖰrednio z postanowieᑀ usm oraz updp. Usm 

zobowiၐzuje spóᐠdzielniᆐ do ujᆐcia wyniku na dziaᐠalnoᖰci w zakresie GZM w kolejnym okresie, 

natomiast updp wymaga podziaᐠu na poszczególne rodzaje dla ustalenia ewentualnego 

dochodu z dziaᐠalnoᖰci w zakresie GZM w celu jego zwolnienia od opodatkowania. Drugie z 

zaᐠoៀeᑀ wynika z konstrukcji wprowadzonego od poczၐtku roku zwolnienia, zwalniajၐcego 

dochód z dziaᐠalnoᖰci w zakresie GZM, które w przypadku zastosowania nieprawidᐠowej 

procedury ustalania wyniku finansowego traci caᐠkowicie sens istnienia, a wiᆐc przeczy 

zaᐠoៀeniu o racjonalnoᖰci ustawodawcy. Z kolei trzecie z zaᐠoៀeᑀ wynika równieៀ ze 

wspomnianego juៀ art. 6 ust. 1 usm, a jego praktyczna realizacja odbywa siᆐ w nastᆐpujၐcy 

sposób:

- wynik na dziaᐠalnoᖰci w zakresie GZM zostaje przeniesiony na konto „zyski/straty z 

lat ubiegᐠych” i podlega rozliczeniu z wynikiem na dziaᐠalnoᖰci w zakresie GZM w 

kolejnych okresach,

- wynik na dziaᐠalnoᖰci innej niៀ GZM podlega podziaᐠowi zgodnie z usm i statutem 

spóᐠdzielni mieszkaniowej.

W najprostszej sytuacji, gdy spóᐠdzielnia uzyska ogólny dodatni wynik finansowy netto, na 

który zᐠoៀၐ siᆐ zyski uzyskane z poszczególnych rodzajów dziaᐠalnoᖰci, dochód z dziaᐠalnoᖰci w 

zakresie GZM bᆐdzie podlegaᐠ przeniesieniu na konto „zyski/straty z lat ubiegᐠych” i zostanie 

rozliczony z wynikiem na dziaᐠalnoᖰci w zakresie GZM w kolejnych okresach, natomiast dochód 

z dziaᐠalnoᖰci innej niៀ GZM, pomniejszony o podatek dochodowy bᆐdzie podlegaᐠ podziaᐠowi 

stosownie do postanowieᑀ usm oraz statutu spóᐠdzielni. Z kolei w sytuacji, gdy spóᐠdzielnia 

wykazuje ujemny wynik finansowy i jednoczeᖰnie oba rodzaje dziaᐠalnoᖰci sၐ deficytowe, strata 

na dziaᐠalnoᖰci w zakresie GZM zostanie przeksiᆐgowana na konto „zyski/straty z lat ubiegᐠych” 

i rozliczana z wynikiem na dziaᐠalnoᖰci w zakresie GZM w kolejnych okresach, natomiast strata 

na dziaᐠalnoᖰci innej niៀ GZM jest w takim przypadku równieៀ przeniesiona do rozliczenia w 

nastᆐpnych okresach, przy czym sugerowanym rozwiၐzaniem byᐠoby zastosowanie analityki do 

konta „zyski/straty z lat ubiegᐠych” w celu odrᆐbnego ujᆐcia omawianych pozycji lub 

pokrywana z funduszy przeznaczonych na ten cel. Zastosowanie analityki bᆐdzie szczególnie 

potrzebne, gdy dziaᐠalnoᖰၰ w zakresie GZM bᆐdzie dochodowa, zaᖰ dziaᐠalnoᖰci inna niៀ GZM 

przyniesie straty. W takim przypadku, niezaleៀnie od tego, czy wynik finansowy jest dodatni 

czy ujemny, oczywiᖰcie nie moៀe byၰ mowy o opodatkowaniu, gdyៀ dochody z dziaᐠalnoᖰci w 

zakresie GZM podlegajၐ zwolnieniu.

Omawiane tutaj zagadnienie bᆐdၐ miaᐠy najwiᆐksze znaczenie w sytuacji, gdy spóᐠdzielnia 

mieszkaniowa uzyskuje stratᆐ z caᐠoksztaᐠtu dziaᐠalnoᖰci, natomiast w podziale na jej 

poszczególne rodzaje okazuje siᆐ, ៀe strata wynika z dziaᐠalnoᖰci w zakresie GZM, zaᖰ 

dziaᐠalnoᖰci inna niៀ GZM przynosi dochód. W takim przypadku, jak wspomniano juៀ wczeᖰniej, 

stosowanie nieprawidᐠowej procedury ustalania wyniku finansowego oraz podstawy 

opodatkowania prowadzi do powstania obciၐៀenia podatkowego wynikajၐcego ze zmienionego 



brzemienia przepisów updp. Jeᖰli jednak zastosowanie znajdzie procedura zgodna z uor oraz 

updp problem ten przestaje istnieၰ, gdyៀ nie moៀna mówiၰ o opodatkowaniu, kiedy w zeznaniu 

podatkowym wykazywana jest strata.

Wystၐpienie obowiၐzku zapᐠaty podatku moៀliwe jest tylko i wyᐠၐcznie w takiej sytuacji, 

gdy spóᐠdzielnia mieszkaniowa wykazuje dochód z caᐠoksztaᐠtu dziaᐠalnoᖰci i dochód ten, 

przynajmniej w czᆐᖰci, wynika z dziaᐠalnoᖰci innej niៀ GZM. Ten stanowczy poglၐd wynika z 

faktu, ៀe dziaᐠalnoᖰၰ gospodarcza spóᐠdzielni mieszkaniowej nie moៀe byၰ dzielona na 

poszczególne segmenty podlegajၐce odrᆐbnemu opodatkowaniu, poniewaៀ stoi to w 

sprzecznoᖰci z ustawami regulujၐcymi dziaᐠalnoᖰၰ spóᐠdzielczၐ, jak równieៀ z istotၐ 

opodatkowania podatkiem dochodowym oraz szczegóᐠowymi regulacjami updp.

Zgodnie z art. 1 § 1 ustawy z dnia 16 wrzeᖰnia 1982 r. Prawo spóᐠdzielcze5 spóᐠdzielnia 

jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby osób, o zmiennym skᐠadzie osobowym i 

zmiennym funduszu udziaᐠowym, które w interesie swoich czᐠonków prowadzi wspólnၐ 

dziaᐠalnoᖰၰ gospodarczၐ. Art. 67 ups mówi z kolei, ៀe spóᐠdzielnia prowadzi dziaᐠalnoᖰၰ 

gospodarczၐ na zasadach rachunku ekonomicznego przy zapewnieniu korzyᖰci czᐠonkom 

spóᐠdzielni, natomiast zgodnie z art. 75, zysk spóᐠdzielni, po pomniejszeniu o podatek 

dochodowy i inne obciၐៀenia obowiၐzkowe wynikajၐce z odrᆐbnych przepisów ustawowych, 

stanowi nadwyៀkᆐ bilansowၐ.

Przywoᐠane przepisy potwierdzajၐ stanowisko, ៀe w przypadku jakiejkolwiek spóᐠdzielni nie 

moៀna mówiၰ o odrᆐbnych zyskach lub stratach z poszczególnych rodzajów dziaᐠalnoᖰci 

gospodarczej. Spóᐠdzielnia wykazuje wynik z caᐠoksztaᐠtu dziaᐠalnoᖰci, który w przypadku 

spóᐠdzielni mieszkaniowej podlega opodatkowaniu jedynie wtedy, gdy dochód wynika z innej 

dziaᐠalnoᖰci gospodarczej niៀ GZM.

Argumenty za prezentowanym stanowiskiem znajdziemy równieៀ w usm. Zgodnie z jej art. 

1 ust. 1 celem spóᐠdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych 

potrzeb czᐠonków oraz ich rodzin, przez dostarczanie czᐠonkom samodzielnych lokali 

mieszkalnych lub domów jednorodzinnych, a takៀe lokali o innym przeznaczeniu. Tak okreᖰlony 

cel, spóᐠdzielnia mieszkaniowa realizuje poprzez budowanie lub nabywanie budynków w celu 

ustanowienia na rzecz czᐠonków spóᐠdzielczych wᐠasnoᖰciowych praw, odrᆐbnej wᐠasnoᖰci, 

wynajmowania lub sprzedaៀy znajdujၐcych siᆐ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali 

o innym przeznaczeniu. Natomiast zgodnie z ust. 6 tego samego artykuᐠu, spóᐠdzielnia 

mieszkaniowa moៀe prowadziၰ równieៀ innၐ dziaᐠalnoᖰၰ gospodarczၐ na zasadach okreᖰlonych 

w odrᆐbnych przepisach i w statucie, jeៀeli dziaᐠalnoᖰၰ  ta zwiၐzana jest bezpoᖰrednio z 

realizacjၐ celu, o którym mowa w ust. 1. W art. 5 ust. 2 usm stwierdzono z kolei, ៀe poៀytki i 

inne przychody z wᐠasnej dziaᐠalnoᖰci gospodarczej spóᐠdzielnia moៀe przeznaczyၰ w 

szczególnoᖰci na pokrycie wydatków zwiၐzanych z eksploatacjၐ i utrzymaniem nieruchomoᖰci 

w zakresie obciၐៀajၐcym czᐠonków.



Opodatkowaniu nie mogၐ zatem podlegaၰ dochody z innej dziaᐠalnoᖰci gospodarczej 

spóᐠdzielni mieszkaniowej niៀ dziaᐠalnoᖰၰ podstawowa, w szczególnoᖰci w sytuacji, kiedy sᐠuៀၐ 

pokryciu straty na podstawowej dziaᐠalnoᖰci spóᐠdzielni mieszkaniowej. Oznaczaᐠoby to nic 

innego, jak karanie czᐠonków spóᐠdzielni za efektywne zarzၐdzanie jej majၐtkiem. Nie dotyczy 

to oczywiᖰcie sytuacji, kiedy dziaᐠalnoᖰၰ spóᐠdzielni mieszkaniowej jako caᐠoᖰၰ jest zyskowna -

wtedy dochód powinien byၰ opodatkowany w tej czᆐᖰci, w jakiej nie wynika z dziaᐠalnoᖰci w 

zakresie GZM.

Odrᆐbnego opodatkowania dochodów z poszczególnych rodzajów dziaᐠalnoᖰci gospodarczej 

w obrᆐbie danej jednostki nie przewiduje równieៀ updp. Zgodnie z brzmieniem art. 7 updp, 

przedmiotem opodatkowania podatkiem dochodowym jest dochód bez wzglᆐdu na rodzaj 

ហródeᐠ przychodów, z jakich dochód ten zostaᐠ osiၐgniᆐty, natomiast dochodem jest nadwyៀka 

sumy przychodów nad kosztami ich uzyskania, osiၐgniᆐta w roku podatkowym. Takៀe 

wspomniany juៀ art. 9 zobowiၐzujၐcy podatników do prowadzenia ewidencji rachunkowej, 

nakazuje jej prowadzenie w sposób zapewniajၐcy okreᖰlenie dochodu (straty) podatnika jako 

rezultatu caᐠoksztaᐠtu dziaᐠalnoᖰci, a nie jej poszczególnych segmentów.

Wၐtpliwoᖰci w omawianej kwestii nie powinien budziၰ równieៀ art. 7 ust. 3 updp, zgodnie z 

którym przy ustalaniu dochodu stanowiၐcego podstawᆐ opodatkowania nie uwzglᆐdnia siᆐ 

przychodów ze ហródeᐠ przychodów poᐠoៀonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub za 

granicၐ, jeៀeli dochody z tych ហródeᐠ nie podlegajၐ opodatkowaniu podatkiem dochodowym 

albo sၐ wolne od podatku oraz odpowiadajၐcych im kosztów uzyskania przychodów. W 

przypadku spóᐠdzielni mieszkaniowej ហródᐠem przychodów jest dziaᐠalnoᖰၰ gospodarcza, a nie 

poszczególne rodzaje tej dziaᐠalnoᖰci, w tym m.in. dziaᐠalnoᖰၰ gospodarcza w zakresie GZM 

oraz inna dziaᐠalnoᖰၰ gospodarcza niៀ GZM. Opodatkowaniu muszၐ zatem podlegaၰ dochody z 

dziaᐠalnoᖰci gospodarczej jako caᐠoᖰci, a nie z poszczególnych jej rodzajów. Jest to sytuacja 

analogiczna do takiej, gdy podmiot gospodarczy ᖰwiadczy jednoczeᖰnie usᐠugi budowlane oraz 

transportowe, a wiᆐc usᐠugi o odrᆐbnym charakterze, jednak dochody z poszczególnych 

rodzajów dziaᐠalnoᖰci gospodarczej opodatkowane sၐ jako caᐠoᖰၰ, poniewaៀ uzyskiwane sၐ z 

jednego ហródᐠa przychodów – dziaᐠalnoᖰci gospodarczej. 

Wydaje siᆐ, ៀe wᐠaᖰnie z tego powodu ustawodawca wprowadziᐠ do ustawy zwolnienie 

okreᖰlonych dochodów, a nie dokonaᐠ wyᐠၐczenia z opodatkowania przychodów z okreᖰlonego 

ហródᐠa. W przypadku spóᐠdzielni mieszkaniowej, wyᐠၐczenie z opodatkowania przychodów z 

dziaᐠalnoᖰci w zakresie GZM musiaᐠoby siᆐ odbyၰ poprzez wyᐠၐcznie z opodatkowania caᐠoᖰci 

przychodów z dziaᐠalnoᖰci gospodarczej, którၐ jest zarówno dziaᐠalnoᖰၰ w zakresie GZM, jak 

równieៀ dziaᐠalnoᖰၰ inna niៀ GZM, a to prowadziᐠoby do wyᐠၐczenia spóᐠdzielni mieszkaniowych 

spod dziaᐠania updp. Z kolei wprowadzenie zwolnienia okreᖰlonych dochodów spóᐠdzielni 

mieszkaniowej pozwoliᐠo na precyzyjnၐ realizacjᆐ zamierzeᑀ ustawodawcy, którego wolၐ byᐠo 

zlikwidowanie preferencji dla tych spóᐠdzielni mieszkaniowych, które uzyskujၐ dochody z 

     
5 Dz. U. 1982 r. Nr 30, poz. 210, z póហn. zm. Dalej: ups.



róៀnych ហródeᐠ przychodów lub teៀ prowadzၐ dziaᐠalnoᖰၰ gospodarczၐ innၐ niៀ GZM na takၐ 

skalᆐ, ៀe dochody z tego rodzaju dziaᐠalnoᖰci przewyៀszajၐ z reguᐠy deficytowၐ podstawowၐ 

dziaᐠalnoᖰၰ spóᐠdzielni w zakresie GZM.

Nie powinno zatem w ៀadnym wypadku dochodziၰ do uzasadniania podwyៀki opᐠat 

czynszowych zmianami w zakresie opodatkowania dochodów spóᐠdzielni mieszkaniowych, gdyៀ 

do opodatkowania moៀe dojᖰၰ tylko wtedy, gdy wczeᖰniej ustalone opᐠaty czynszowe 

pokrywajၐ koszty dziaᐠalnoᖰci w zakresie GZM, albo pokryciu ewentualnej straty pomagajၐ 

dochody z dziaᐠalnoᖰci innej niៀ GZM. Innymi sᐠowy wystၐpienie opodatkowania jest moៀliwe 

tylko i wyᐠၐcznie wtedy gdy spóᐠdzielnia osiၐga nadwyៀkᆐ finansowၐ, a wiᆐc istniejၐ raczej 

przesᐠanki do obniៀenia opᐠat lub przynajmniej utrzymania ich na dotychczasowym poziomie.

Na sam koniec warto takៀe zwróciၰ uwagၐ na konstrukcjᆐ zeznania CIT-8 (wzór 21). 

Zgodnie z opisem poz. 27, w zeznaniu nie wykazuje siᆐ przychodów, o których mowa w art. 7 

ust. 3 updp, natomiast zwolnione z opodatkowania dochody spóᐠdzielni mieszkaniowej (o ile je 

osiၐga), wykazuje siᆐ w poz. 8 zaᐠၐcznika CIT-8/O (wzór 8). Wynika stၐd, ៀe w opinii Ministra 

Finansów, który jest autorem formularza, dochody spóᐠdzielni mieszkaniowej pochodzၐ ze 

ហródᐠa, z którego przychody co do zasady podlegajၐ opodatkowaniu, a zwolnione sၐ jedynie 

warunkowo, w przypadku, gdy wynikajၐ z okreᖰlonego rodzaju dziaᐠalnoᖰci gospodarczej 

spóᐠdzielni mieszkaniowej i jednoczeᖰnie przeznaczone sၐ na ᖰciᖰle okreᖰlony cel. Dopiero w 

sytuacji, gdy te przesᐠanki nie sၐ speᐠnione ᐠၐcznie, ewentualny dochód podlega opodatkowaniu 

na ogólnych zasadach.


