
 

Kontrowersyjna odmowa uznania przysługującego TBS-om zwolnienia podatkowego  

 

  

 

 

Czy dochód TBS-u z czynszu najmu, przeznaczony na spłatę kredytu, zaciągniętego na 

budowę lokali mieszkalnych, powinien być opodatkowany podatkiem dochodowym od osób 

prawnych?  

  

Od kilku lat rosną kontrowersje wokół prawidłowej interpretacji przepisu art. 17 ust. 1 pkt 44 

ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych (dalej: UPDOP), w zakresie możliwości 

zwolnienia od podatku dochodowego od osób prawnych (dalej: CIT) dochodu z czynszu najmu 

lokali mieszkalnych przeznaczonego na spłatę kredytu zaciągniętego w celu budowy lokali 

mieszkalnych.  

  

TBS-y prowadzą działalność w zakresie budowy budynków mieszkalnych na wynajem na 

podstawie ustawy z dnia 26 października 1995 r. o niektórych formach popierania 

budownictwa mieszkaniowego. Do końca maja 2009 r. budownictwo TBS-ów było 

preferencyjnie kredytowane przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze środków Krajowego 

Funduszu Mieszkaniowego. Wiele towarzystw skorzystało z tej możliwości i zaciągnęło 

kredyty na budowę mieszkań.  

  

Z biegiem czasu, w TBS-ach pojawił się problem natury podatkowej, dotyczący możliwości 

zwolnienia z CIT dochodu z czynszu najmu lokali mieszkalnych przeznaczonego na spłatę 

kredytu zaciągniętego w celu budowy lokali mieszkalnych.  

  

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 44 UPDOP wolne od podatku są dochody spółdzielni 

mieszkaniowych, wspólnot mieszkaniowych, towarzystw budownictwa społecznego oraz 

samorządowych jednostek organizacyjnych prowadzących działalność w zakresie gospodarki 

mieszkaniowej uzyskane z gospodarki zasobami mieszkaniowymi - w części przeznaczonej 

na cele związane z utrzymaniem tych zasobów, z wyłączeniem dochodów uzyskanych z innej 

działalności gospodarczej niż gospodarka zasobami mieszkaniowymi.  

  

W niniejszej, problematycznej kwestii wielokrotnie wypowiadały się organy podatkowe oraz 

sądownictwo administracyjne. Z pism organów podatkowych oraz orzeczeń sądów 

administracyjnych wyłaniają się dwa stanowiska. Pierwsze, poparte wyrokami sądów 

administracyjnych, zdecydowanie niekorzystne dla TBS-ów, oraz drugie, reprezentowane 

w interpretacji indywidualnej Dyrektora Izby Skarbowej w Bydgoszczy.  

  



Negatywnie do tej sprawy odniósł się m. in. Dyrektor Izby Skarbowej w Poznaniu w interpretacji 

indywidualnej z dnia 23 maja 2008 r.  (nr ILPB3/423-145/08-4/ŁM), a następnie WSA 

w Poznaniu w wyroku z dnia 30 stycznia 2009 r. (sygn. akt I SA/Po 1421/08). Sąd 

w uzasadnieniu wskazał, że aby podatnik mógł skorzystać ze zwolnienia, określonego 

w przepisie art. 17 ust. 1 pkt 44 UPDOP, muszą być spełnione dwie przesłanki: po pierwsze 

dochód musi być uzyskany z gospodarki zasobami mieszkaniowymi, a po drugie dochód ten 

musi być przeznaczony na cele związane z utrzymaniem tych zasobów. W przedmiotowej 

sprawie sąd uznał, że pierwszy warunek jest spełniony, albowiem poza sporem pozostaje to 

że czynsz z najmu lokali mieszkalnych jest dochodem uzyskanym z gospodarki zasobami 

mieszkaniowymi. W ocenie sądu drugi warunek zwolnienia nie jest spełniony, ponieważ 

dochód z czynszu najmu przeznaczony na spłatę kredytu zaciągniętego na wybudowanie 

budynków mieszkalnych nie został przeznaczony na utrzymanie zasobów mieszkaniowych. 

W uzasadnieniu sąd położył nacisk tylko na słowo „utrzymanie", które w języku polskim 

oznacza „zachowanie w stanie niezmienionym, należytym". Według sądu czynsz 

przeznaczony na spłatę kredytu wykorzystanego na budowę lokali mieszkalnych nie służy 

utrzymaniu zasobów mieszkaniowych, ponieważ kredyt ten został zaciągnięty na budowę 

budynków mieszkalnych, a nie na ich remont. Sąd odwołując się do wykładni historycznej 

stwierdził, że dochody pochodzące z czynszu za wynajem lokali mieszkalnych, przeznaczone 

na spłatę kredytu zaciągniętego na budowę lokali mieszkalnych nie są objęte zwolnieniem na 

podstawie art. 17 ust. 1 pkt 44 UPDOP. Stanowisko to podtrzymał NSA w wyroku z dnia 6 

października 2010 r. (sygn. akt II FSK 862/09).  

  

Przeciwne stanowisko zajął Dyrektor Izby Skarbowej w Bydgoszczy w interpretacji 

indywidualnej z dnia 3 września 2009 r. (sygn. akt ITPB3/423-324/09/MK). Organ podatkowy 

zgodził się z wnioskodawcą, że akcent położyć trzeba na cały zwrot „utrzymanie zasobów 

mieszkaniowych", przez który należy rozumieć ogół działań mających na celu utrzymanie 

istniejącej substancji mieszkaniowej, co przejawia się między innymi w ponoszeniu kosztów 

mających związek z utrzymaniem istniejących zasobów mieszkaniowych. Zatem, 

sfinansowanie z czynszu wszelkich kosztów związanych z użytkowaniem istniejących lokali 

mieszkalnych, w tym spłata kredytu mieszkaniowego zaciągniętego na wybudowanie 

budynków mieszkalnych, równoznaczne jest z przeznaczeniem dochodu uzyskanego 

z gospodarki zasobami mieszkaniowymi na cele związane z ich utrzymaniem. W interpretacji 

indywidualnej wskazano, że zaciągnięty przez TBS kredyt podlega zabezpieczeniu poprzez 

ustanowienie hipoteki na kredytowanej nieruchomości. W przypadku zaprzestania spłacania 

kredytu przez TBS, możliwe jest wszczęcie postępowania egzekucyjnego z nieruchomości 

zabezpieczonej hipoteką celem zaspokojenia należności banku, a to niewątpliwie 

doprowadziłoby do utraty zasobów mieszkaniowych będących we władaniu TBS. Organ 

zaznaczył, że opodatkowaniu podlegałby dochód uzyskany z czynszu od najemców mieszkań 

w sytuacji, gdyby został przeznaczony przez TBS na budowę nowych mieszkań, a więc nie 

byłby związany z utrzymaniem istniejących zasobów mieszkaniowych, od których pobierany 

jest czynsz.  

 



W świetle powyższego zaskakuje profiskalne stanowisko sądów administracyjnych. WSA 

w Poznaniu uzasadniając swoje stanowisko odwołał się do wykładni historycznej, z której 

wywiódł wniosek, że ustawodawca ograniczył zwolnienie dla TBS i to ograniczył je do 

dochodów uzyskanych z gospodarki zasobami mieszkaniowymi przeznaczonych na 

utrzymanie tych zasobów. Po drugie, w procesie wykładni, sąd pominął część przepisu art. 17 

ust. 1 pkt 44 UPDOP zawartą w słowach „na cele związane z (utrzymaniem zasobów 

mieszkaniowych)", co doprowadziło do błędnej wykładni normy prawnej zawartej w tym 

przepisie, zawężającej zakres zastosowania tego przepisu tylko do wydatków na utrzymanie 

zasobów mieszkaniowych, wbrew językowemu brzmieniu tego przepisu mówiącemu o „celach 

związanych z utrzymaniem". Zauważyć trzeba że zwrot „na cele związane z utrzymaniem 

zasobów mieszkaniowych" nie jest tożsamy ze zwrotem „na utrzymanie zasobów 

mieszkaniowych", ponieważ bazuje on na dopuszczeniu przez ustawodawcę związku między 

przeznaczeniem dochodów z gospodarki zasobami mieszkaniowymi, a utrzymaniem zasobów 

mieszkaniowych i to związku innego niż bezpośredni. Gdyby intencją ustawodawcy było 

sformułowanie wymogu, by związek ten miał charakter bezpośredni, to użyłby on w treści 

analizowanego przepisu zwrotów: „na cele związane w sposób bezpośredni z utrzymaniem 

zasobów mieszkaniowych" albo „na cele bezpośrednio związane z utrzymaniem zasobów 

mieszkaniowych" albo „na utrzymanie zasobów mieszkaniowych". Żadnego z tych 

sformułowań ustawodawca nie użył.  

  

Zasadna jest obawa, że organy podatkowe będą sięgały do wyroku NSA z dnia 6 października 

2010 r. (sygn. akt II FSK 862/09) jako stanowiącego jedynie prawidłową (w przekonaniu 

organów podatkowych) wykładnię art. 17 ust. 1 pkt 44 UPDOP.  

  

Co można w tej sytuacji zalecić TBS-om? Złożenie wniosku o stwierdzenie nadpłaty za jeden 

z poprzednich roków podatkowych, która wynika z odmiennego od wykazanego w pierwotnym 

zeznaniu CIT-8 rozliczenia dochodów z gospodarki mieszkaniowej. Przyjęcie wykładni art. 17 

ust. 1 pkt 44 UPDOP w sposób taki jak w przytoczonej interpretacji Dyrektora Izby Skarbowej 

w Bydgoszczy spowodować powinno objęcie części dochodu zwolnieniem na podstawie 

wspomnianego przepisu. Prawdopodobnie organy podatkowe (od urzędu skarbowego po izbę 

skarbową) wykażą klasyczne profiskalne podejście.  

  

W postępowaniu przed sądem administracyjnym możliwe jest jednak uzyskanie akceptacji dla 

prawidłowości wykładni stanowiącej podstawę do złożenia wniosku o stwierdzenie nadpłaty. 

Wykładnia normy prawnej pomieszczonej w art. 17 ust. 1 pkt 44 UPDOP zawarta w wyroku 

WSA w Poznaniu w wyroku z dnia 30 stycznia 2009 r. (sygn. akt I SA/Po 1421/08) i wyroku 

NSA z dnia 6 października 2010 r. (sygn. akt II FSK 862/09) nie stanowi prawdy objawionej 

i nie jest zapisana na kamiennych tablicach a braki w procesie dekodowania normy prawnej 

widoczne po analizie uzasadnień obu wyroków dają podstawę do stwierdzenia, że sąd 

administracyjny w innym składzie może orzec o objęciu dochodów z czynszu najmu 



przeznaczonych na spłatę kredytu zaciągniętego na wybudowanie budynków mieszkalnych 

zwolnieniem podatkowym na podstawie art. 17 ust. 1 pkt 44  

UPDOP.  
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