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Rzeczypospolitej Polskiej

W zwiazku z pismem Pana Marszalka z dnia 17 maja 2011 r. znak: BPS/DSK-043-
3657/11, przy ktorym zostalo przekazane os$wiadczenie zloZone przez Panig Senator
Malgorzate Adamczak podczas 76. posiedzenia Senatu RP w dniu 12 maja 2011 r,
w sprawie W}jas’.niunia kwestii rozliczania pod katem podatku od towardow i usfug oplat
za media zwigzane z uslugg w zakresie wynajmowania nieruchomosci lokalowych na cele
mieszkaniowe i uzytkowe, w kontekscie, wskazanego przez Pania Senator wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 10 marca 2011 r. sygn. akt T FSK 423/10,
uprzejmie informujg:

Umowa najmu lokalu, ktdra jest uregulowana w przeplsach ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.

~ Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z pozn. zm.), stanowi umowe dwustronnie
zobowiazujaca i wzajemng. Odpowiednikiem $wiadczenia wynajmujgcego, polegajacego
na oddaniu lokalu do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony na podstawie
powyzszej umowy. jest Swiadczenie najemcy, sprowadzajace si¢ do placenia wynajmujgcemu
okreslonego w tej umowie czynszu. Jednoczesme podkresli¢ nalezy, iz w mysl zasady
swobody umow, okreslonej w art. 351" ww. ustawy Kodeks cywilny, strony indywidualnej
umowy najmu (np.: lokalu} moga w dowolny sposob ksztattowac tresé tej umowy oraz ustalac

sposob rozliczania kosziow z tego tytutu.

W zwiazku z powyzszym uprzejmie wskazujg, iz odnoszace si¢ do powyzsze] tematyki
zardwno orzeczenia sadow administracyjnych (np. powolany w o$wiadczeniu Pani Senator
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 10 marca 2011 r. sygn. akt [ FSK
423/10), jak i stanowiska organéw podatkowych dotycza konkietnych, zroznicowanych,
standw faktycznych. ktore sg przedstawiane przez podatnikéw w ich indywidualnych
sprawach, co powoduje, iz brak jest podstaw do rozciggamia wnioskow z tych orzeczen
wynikajacych na wszystkie zaistniale w zyciu gospodarczym sytuacje.

Podkresli¢ przy tym nalezy, iz przepisy ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw
i uslug (Dz. U. Nr 54, poz. 535, z poZn. zm.) nie reguluja zasad zawierania migdzy stronami
uméw najmu lokalu oraz rozliczania platnosci z tego tytulu, tym bardziej, ze po stronie



)

organéw podatkowych brak jest uprawnien do ingerencji w ww. umowy, pdyz stanowiloby
to naruszenie powyzszej zasady swobody umow.

Jednakze zgodnie z pogladami, ktére obowiazujg w doktrynie i orzecznictwie sgdowo -
administracyjnym, normy prawa cywilnego nie mogg sluzy¢ do obejscia bezwzglednie
obowigzujgcych przepiséw prawa podatkowego (wyrok NSA z dnia 26 stycznia 2011 r.
syen. akt [ FSK 983/09).

Majac powyzsze na uwadze, w zakresie pytan Pani Senator, dotyczacych kwestii VAT
naleznego, stwierdzi¢ nalezy, iz:

Ad. 1.
Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 1 cyt. ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarow

i ustug, opodatkowaniu podatkiem od towaréw i usiug podlegajg odplatna dostawa towardw
i odptatne $wiadezenie ustug na terytorium kraju.

Stosownie do art. 7 ust. 1 ww. ustawy z dnia 11 marca 2004 r., przez dostawg towarow,
o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy, rozumie sig przeniesienie prawa do rozporzgdzania
towarami jak wlasciciel. Natomiast jak wynika z art. 8 ust. 1 cyt. ustawy o podatku
od towarow i ushig, przez $wiadczenie ustug, o ktérym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy,
rozumie sie kazde $wiadczenie na rzecz osoby fizycznej, oscby prawnej lub jednostki
organizacyjnej niemajgcej osobowosci prawnej, ktére nie stanowi dostawy towardw
w rozumieniu art. 7 tej ustawy.

Ponadto w swietle art. 29 ust. 1 ww. ustawy podstawg opodatkowania jest obrét, czyli kwota
nalezna z tytulu sprzedazy, pomniejszona o kwote naleznego podatku. Kwota nalezna
obejmuje calos¢ $wiadczenia naleznego od nabywcy lub osoby trzeciej. Obrot zwigksza sie
o otrzymane dotacje, subwencje i inne doplaty o podobnym charakterze majace bezposredni
wplyw na cene (kwote nalezng) towaréw dostarczanych lub ushig swiadczonych przez
podatnika, pomniejszone o kwote naleznego podatku.

Majac na uwadze, iz przez umowe najmu lokalu wynajmujgcy zobowiazuje sie oddaé
najemcy przedmiot najmu (tj. lokal) do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony,
a najemca zobowigzuje si¢ placic wynajmujgcemu umdwiony czynsz, 1o umowiony miedzy
stronami czynsz jest wynagrodzeniem za mozliwos$¢ korzystania z cudze] whasnosei i stanowi
$wiadczenie wzajemne nalezne za uzywanie lokalu przez jego najemce.

Podkresli¢ przy tym nalezy, iz podstawowg uslugg swiadczona przez wynajniujgcego na rzecz
najemcy jest ustuga wynajmu lokalu a koszty mediéw ponoszone przez najemce, wchodzace
w skiad czynszu, w sytuacji gdy najemca nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca
mediow, nie miatyby racji bytu w przypadku braku te] uslugi podstawowe) — wynajmu lokalu.
Sa one zatem $cisle zwigzane z powyzsza ustugg, bedaca przedmiotem indywidualnej umowy
najmu zawartej przez strony w konkretnym, zréznicowanym stante faktycznym. Tym samym
w sytuacji, gdy korzystajacy z lokalu nie ma mozliwosci zawarcia umowy bezposrednio
z dostawcg mediow, wydatki za media stanowigce element $wiadczenia naleznego z tytuiu
umowy najmu lokalu, winny co do zasady stanowi¢ wraz z czynszem obrot, w rozumieniu
art. 29 ust. I ww. ustawy o podatku od towardw i uslug, z tytulu swiadcezenia uslug wynajmu.

Wskaza¢ ponadlo nalezy. iz opodatkowanie podatkiem od towardw 1 ustug wynajmu
lokalu uvzaleznione jest od jego charakteru i celu. Usluga w zakresie wynajmowania
lub dzierzawienia nieruchomosci o charakterze mieszkalnym lub czesci nieruchomosci,
na wlasny rachunek, wylacznie na cele mieszkaniowe korzysta bowiem ze zwolnienia
od podatku od towardw 1 ustug na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 36 ww. ustawy z dnia 11 marca
2004 r. Natomiast ustuga wynajmu nieruchomosci lokalowej na cele niemieszkaniowe
(uzytkowe) podlega opodatkowaniu podstawowa stawka tego podatku w wysokosei 23%,
stosownie do brzmienia art. 41 ust. | w zwigzku z art. 146a pkt | ww. ustawy.



Tym samym, w przypadku gdy przedmiotem opodatkowania podatkiem od towardw i ustug
wedlug odpowiedniej stawki ww. podatku jest ustuga wynajmu nieruchomosci lokalowej,
a poszczegolne oplaly (zgodnie z konkreing umowa najmu zawarla migdzy stronami)
stanowig element cenotworczy tej ushugi, podlega ona jako swiadczenie jednolite
opodatkowaniu tym podatkiem wediug zasad wlasciwych tej usludze. tj. stawkg podstawowa
w wysokosci 23% w przypadku wynajmu lokali uzytkowych, badz korzysta ze zwolnienia
od tego podatku w przypadku wynajmu lokali mieszkalnych.

Zgodnie bowiem z ogdlnymi zasadami podatku od towardow 1 ustug, w przypadku swiadczenia
konkretnej ustugi (w tym przypadku ustugi wynajmu nieruchomosci lokalowej) nie powinno
sie wyodrebnia¢ poszezegdlnych elementow, ktore sktadaja sig na te ustuge 1 opodatkowywaé
ich osobno, poniewaz uslugodawca {wynajmujacy) sprzedaje okreslona ustuge a nie elementy
{koszty). ktore si¢ na nig skladajg.

Nadmieniam przy tym, iz stosownie do orzeczmictwa unijnego, Swiadczenie skiadajgce si¢
z jednolitej uslugi (z ekoenomicznego punktu widzenia) nie powinno by¢ w sposob sztuczny
dzielone, gdyz mogloby to spowodowac naruszenie catego sysiemu opodatkowania VAT.
Ustuge nalezy uzna¢ za pomocnicza w stosunku do uslugi zasadniczej, jezeli nie stanowi
dla nabywcy celu samego w sobie, lecz jest srodkiem do lepszego wykorzystania dostarczonej
usiugi zasadniczej (np.: wyrok TSUE w sprawie C-349/96).

Ad. 2
Odpowiedz na pytanie nr 2 w zakresie podatku naleznego, wigze si¢ z odpowiedzig na pylanie

nr | oraz uwagg dolyczacg mozliwosci zastosowania zwolnienia dla oplat za tzw. media,
ktdre moga by¢ zwolnione od podatku od towardw i ustug, jezeli oplata za media, jako
element swiadczenia kompleksowego, zostanie wiaczona wraz z czynszem do wynagrodzenia
za Swiadczenie uslugl wynajmu wylacznie na cele mieszkaniowe (wowczas podatek nalezny

nie wystapi).

Nadmieniam, iz poza materia prawa podatkowego pozostaje, wskazane w oswiadczeniu Pani
Senator, zagadnienie dotyczgce sporzadzania przez wynajmujacego zbiorczego zestawienia
wplywdow z mediow z danej kamienicy w celu wykazania podatku naleznego. Dla celow
podatku od towaréw i ustug istotne jest bowiem, by podatnik VAT czynny z tytutu
$wiadczonych przez siebie ustug, opodatkowanych ww. podatkiem, wypelnial w sposdb
prawidlowy spoczywajgce na nim obowigzki (takie jak: fakturowanie, ewidencjonowanie,
skiadanie deklaracji podatkowych oraz zaplata powyzszego podatku), zgodnie z przepisami
ww. ustawy o podatku od towaréw i ustug oraz aktami wykonawczymi do te]j ustawy.

Zatem podatnik tego podatku, ktéry oprocz ustug wynajmu nieruchomosei lokalowych
na cele uzytkowe. swiadczy takze ustugi wynajmu nieruchomosci na cele mieszkaniowe
(zwolnione przedmiotowo od ww. podatku) w skladanej przez siebie deklaracji podatkowej
dla potrzeb podatku od towaréw i ustug, wykazuje §wiadczenie uslug na terytorium kraju,
zwolnione od tego podatku na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 36 ww. ustawy z dnia 11 marca
2004 r., jednakze wylacznie w polu dotyczacym podstawy opodatkowania.

Natomiast odnosnie. poruszonej w pytaniu nr 2, kwestii dokumentowania ustug swiadczonych
przez czynnego podatnika VAT, ktérym w przedstawione] przez Panig Senator sytuacji, stanie
sie wynajmujacy nieruchomosci lokalowe, stwierdzi¢ nalezy, iz podatnik tego podatku jest
obowigzany wyslawic¢ fakture VAT stwierdzajgcq w szczegdlnosci dokonanie sprzedazy, date
dokonania sprzedazy, cene jednostkowa bez podatku, podstawe opodatkowania, stawke
i kwote podatku, kwote naleznosci oraz dane dotyczace podatnika i nabywcy (stosownie do
art. 106 ust. 1 powyzszej ustaw z dnia 11 marca 2004 r.). -



W mysl art. 106 ust. 4 ww. ustawy o podatku od towaréw i uslug, podatnik tego podatku
nie ma obowigzku wystawiania faktur VAT osobom fizycznym nieprowadzgcym dzialalnosci
gospodarczej. Jednakze na zgdanie tych osob jest obowigzany do wystawienia faktury VAT.
Szczegolowe regulacje dotyczace wystawiania faktur VAT zostaly zawarte w rozporzgdzeniu
Ministra Finanséw z dnia 28 marca 2011 r. w sprawie zwrotu podatku niek{érym podatnikom,
wystawiania faktur, sposobu ich przechowywania oraz listy towardw i ushug, do ktérych
nie maja zastosowania zwolnienia od podatku od towardw i ustug (Dz. U. Nr 68, poz. 360).

Odnoszac sie natomiast -do pytai Pani senator w zakresie kwestii VAT naliczonego,
- stwierdzi¢ nalezy, 1z:

Ad. 1.
W zakresie prawa podatnika VAT czynnego, ktory $wiadeczy zaréwno uslugli wynajmu

nieruchomosei lokalowej na cele mieszkaniowe, jak i uzytkowe, do odliczenia podatku
naliczonego z tego tytutu (1j. wynajmu obejmujacego réwniez oplaty za media}, zastosowanie
majg przepisy zawarte w Dziale IX w Rozdziale 2 Odliczanie czgsciowe padatku oraz korekta
podatku naliczonego ww. ustawy z dnia 11 marca 2004 r.

Stosownie bowiem do brzmienia art. 90 ust. 1 powyzsze] ustawy, w stosunku do towarow .
i ustug, ktore sa wykorzystywane przez podatnika do wykonywania czynnoescl, w zwigzku
z kiorymi przystuguje prawo do obnizenia kwoty podatku naleznego, jak i czynnosci,
w zwigzku z ktérymi takie prawo nie przystuguje, podatnik jest obowigzany do odrebnego
okreslenia kwot podatku naliczonego zwiazanych z czynnosciami, w stosunku do ktorych
podatnikowi przystuguje prawo do obnizenia kwoty podatku naleznego.

Jezeli nie jest mozliwe wyodrebnienie calodci lub czgsci kwot, o ktdrych mowa w ust. |
tego artykutu, podatnik moze pomniejszy¢ kwotg podatku naleznego o takg czgsé kwoty
podatku naliczanego, kidra mozna proporcjonalnie przypisaé czynnoSciom. w stosunku
do ktorych podatnikowi przystuguje prawe do obnizenia kwoty podatku naleznego,
z zastrzezeniem ust. 10 (art. 90 ust. 2 ww. ustawy z dnia 11 marca 2004 r.).

Przepisy te nalezy w sposob odpowiedni zastosowaé do rozliczen naliczonego podatku od
towarow i uslug przez podatnika tego podatku $wiadczacego uslugi wynajmu nieruchomosci
lokalowych, o ktorym mowa w przypadku zaprezentowanym w o$wiadcezeniu Pani Senator,

Ad. 2.

Odpowiedz na pytanie 2 dotyczgce rozpatrywania kwestii rozliczen naliczonego podatku
od towaréw i uslug zwiazanego z kosztami eksploatacji lub ogrzewania, wedlug struktury
danej kamienicy, czy tez struktury ogdlnej podatnika, przy zaloZeniu nigjednakowych
standardéw kamienic, uzaleznione jest przede wszystkim od ustalenia przez podatnika,
czy w zaistniale] sytuacji zachodzi konieczno$¢ rozliczenia podatku naliczonego
przy pomocy proporcji, o ktdrej mowa w art. 90 ust. 2 ww. ustawy o podatku od towarow

i ustug.

Jednoczesnie uprzejmie informujg, iz w przypadku powstania watpliwosci dotyczgeych
interpretacji przepiséw prawa podatkowego w indywidualnej sprawie (lego typu charakter
majg watpliwosei Pani Senator przedstawione w ww. oswiadczeniu z dnia 12 maja 2011 r.),
zainteresowany ma prawo zwroci¢ sie do whasciwego organu podatkowego z wnioskiem
o wydanie interpretacji indywidualnej dotyczacej jego konkretnepo zdarzenia przyszlego.

Zasady udzielania interpretacji przepiséw prawa podatkowego w indywidualnych sprawach
szczegotowo okreslajg przepisy art. 14b — 14p ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 1. - Ordynacja
podatkowa (Dz. U. z 2005 r. Nr 8, poz. 60, z p6zn. zm.).



Whniosek o wydanie interpretacji indywidualnej musi mie¢ forme okreslong w rozporzadzeniu
Ministra Finansow z dnia 20 czerwca 2007 r. w sprawie wzoru wniosku o wydanie
inlerpretacji przepisow prawa podatkowego oraz sposobu uiszczenia oplaty od wniosku
(Dz. U. Nr 112, poz. 771. z pdzn. zm.). '

Whiosek ten sklada sie do wlasciwego organu podatkowego, ktorego wilasciwosé miejscowa
i rzeczowg okre§la rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 20 czerwea 2007 r. w sprawie
upowaznienia do wydawania interpretacji przepisow prawa podatkowego (Dz. U. Nr 112.
poz. 770, z pézn. zm.).
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