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PORADNIK WEASCICIELL I ZARZADCOW

Artykut 113 ustawy z 11 marca 2004r. o podatku od towarow i ustug wprowadza

Jjeden z wyjgtkéw od powszechnosci tego podatku, a mianowicie zwolnienie podmio-
towe 7 podatku dia drobnych przedsigbiorcow.

0d 1 stycznia 2014 v, to zwolnienie w zasadzie stracilo swdj charakter podmiotowy.
Zwolnieniem nie jest bowiem objety jui sam podatnik, lecz cala jego sprredaz — cyyn-
nosci przez niego wykonywane. Rownie? z tym dniem ulegly zmianie przepisy regulu-
jgce sposéh ustalania wielkosci obrotu uprawniajgcego do korzystania ze zwolnienia.
Zmiany te mogq —w okreSlonych priypadkach — wplynqgé na status wspdélnoty na grun-
cie ustawy o VAT, a tym samym powstanie koniecznos¢ wlasciwego dokumentowania

zdarzen gospodarczych.

Podstawg prawng funkcjonowania wspolnot jest
ustawa z 24 czerweca 1994 r. o wiasnosci lokalt
(dalej jako u.w.l.). Okresla ona prawa i obowigz-
ki cztonkéw wspdlnoty oraz zakres zarzgdu nie-
ruchomoscia wspoing. Stosownie do art. 13 ww.l.
whasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzyma-
niem jego lokalu, a takze uczestniczy w kosztach
zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, ktorych otwarty katalog zawiera art. 14
tejze ustawy. '

Z punktu widzenia przepisow ustawy o VAT
wspdlnota jest jednostka organizacyjng nicposia-
dajaca osobowosci prawnej, ktéra moze jednak
posiada¢ podmiotowos$¢ podatkowa.

Wspolnota, nabywajac towary i ustugi dla celow
nieruchomosci wspolnej, nie wykonuje zadnych
czynnoéci na rzecz wladcicieli. W takiej sytuacji
dziala ona w imieniu wlasnym i na wlasny rachu-
nek, jako podmiot stosunkéw zobowigzaniowych
wynikajacych z zarzadu nieruchomoscia wspolna,
ktorego dziatanie jest jedynie finansowane przez
whagcicieli wyodrebnionych lokali (m.in. w formie
zaliczek, o ktérych mowa w art. 15 ust. 1 u.w.l),
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majacych udziaty w nieruchomosci wspoinej. Tym
samym, odbiorcg nabywanych towaréw i ustug
jest wspdlnota, jako odrgbny od jej cztonkow pod-
miot praw, i to ona wystgpuje jako ostateczny
konsument. W takim wigc zakresie wspolnota nie
$wiadczy zadnych czynnosci opodatkowanych
podatkiem od towaréw i ustug na rzecz wlascicieli
odrebnych lokali.

Obrot zwigzany
z utrzymaniem lokali

Natomiast w przypadku wydatkéw ponoszonych
przez wlasciciela wylacznie w zwigzku z odrgbng
wiasnoscia lokalu, wspdlnota wystepuje w odmien-
nej roli. W takiej sytuacji nabywa bowiem towary
i ustugi w swoim imieniu, jednakze na rzecz wia-
§cicieli poszczegbinych lokali, ktérzy na poczet
tych zakupow dokonuja stosownych wplat.

Wspblnota, zakupujac towary i ustugi, ktore
przyporzadkowuje nastepnie do poszczegélnych
lokali, dokonuje ich odsprzedazy wlascicielom
lokali. W sytuacji takiej $rodki, ktére sg uiszcza-
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ne przez whadcicieli poszczegolnych lokali na ich
utrzymanie, stanowia zaplate za odsprzedawane
im przez wspdlnote towary 1 ushugi. W zwigzku
z tym w odniesieniu do rozliczania wydatkdéw
zwiazanych z utrzymaniem poszczegdinych fokali
(ponoszonych m.in. z tytutu zakupu przez wspol-
note towaréw i ustug do tych lokali) zastosowa-
nie znajda przepisy ustawy o podatku od towarow
i ustug. Stanowisko to wynika z interpretacji ogol-
nej MF Nr PT8/033/I01/AEW/11/PT-571.

Z uwagi na to przedmiotem analizy w artykule
jest jedynic obrdt generowany przez wspolnotg
zwigzany z utrzymaniem poszczegdlnych lokali.

Stosownie do art. 113 ust. 1 ustawy o VAT
w brzmieniu obowigzujacym do 31 grudnia 2013 r.
zwalnia sie od podatku podatnikow, u ktdrych war-
toéé sprzedazy opodatkowane] nie przekroczyta
acznie w poprzednim roku podatkowym kwoty
wyrazonej w ztotych odpowiadajgcej rOwnowarto-
éci 150.000 zt. Do wartosci sprzedazy nie wlicza
si¢ kwoty podatku.

Natomiast na podstawie art. 113 ust. 2 ww.
ustawy o VAT w brzmieniu obowigzujgcym do 31
grudnia 2013 r. do wartosci sprzedazy, o kidrej
mowa w ust. I, niec wlicza si¢ odptatnej dosta-
wy towaréw oraz odplatnego $wiadczenia ustug
zwolnionych od podatku, a takze towardw, ktore
na podstawie przepiséw o podatku dochodowym
sg zaliczane przez podatnika do Srodkéw trwa-
tych oraz wartodci niematerialnych 1 prawnych
podlegajacych amortyzacji. Jednoczesnie nale-
zy zwréci¢ uwage, ze zgodnie z obowigzujgcym
do kofica 2013 r. § 13 pkt 16a rozporzadzenia
ministra finanséw z 4 kwietnia 2011r. w sprawie
wykonania niektdrych przepisdw ustawy o podat-
ku od towarow 1 ushug (DzU z 2013 r. poz. 247
ze zm.), zwalnia sie od podatku czynnosci zwig-
zane z utrzymaniem lokali mieszkalnych, wyko-
rzystywanych wylgcznie na cele mieszkaniowe,
za ktore pobierane sq oplaty, wykonywane przez
wspolnote mieszkaniowa na rzecz wiascicieli tych
lokali, tworzgcych w okreslonej nieruchomosci
te wspolnote (w 2014 r. analogiczne zwolnienie
znajduje sic w § 3 ust. 1 pkt 10 rozporzadzenia
ministra finansow z 20 grudnia 2013r. w spra-
wie zwolnien od podatku od towaréw i ushug
oraz warunkow stosowania tych zwolnien; DzU
z 2013 1. poz. 1722).
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Dostawa mediéw do lokali nie
jest transakcjg pomocniczg

Od 1 stycznia 2014 r. zostaly wprowadzone
zmiany do artykulu 113 ustawy o VAT. Nadal
zasada jest, ze wartos¢ sprzedazy zwolnionej (czy
to na podstawie ustawy, czy na podstawie przepi-
séw wykonawczych) nie jest wliczana do limitu
obrotéw obowigzujacych dla potrzeb zwolnienia,
o ktdérym mowa, jednakze od zasady tej wpro-
wadzono wyjgtki. W limicie obrotoéw (uprawnia-
jacych do zwolnienia) sg bowiem uwzgledniane
wskazane czynnosci, o ile nie majg one charakteru
transakeji pomocniczych, m.in. transakcje zwig-
zane z nieruchomosciami.

W tym miejscu nalezy rozwazy¢, czy na gruncie
wspolnot mieszkaniowych pod pojeciem trans-
akcji zwigzanych z nieruchomosciami mozemy
rozumie¢ dostawe medidw do lokali oraz czy te
czynnosci maja charakter pomocniczy.

Majac na wzgledzie reguly wykladni systemo-
wej wewngetrznej, nalezy uznaé, ze pod pojgciem
transakcji” trzeba rozumieé zarowno dostawy
towardw jak 1 ustugi. Zaréwno w ustawie o VAT,
jak i szerzej, w przepisach wspdlnotowych, brak
jest jakichkolwick regulacji, ktore definiowatyby
pojecie pomocniczosel transakeji.

Sposéb interpretacji tego pojecia wyznaczyto
jednak orzecznictwo Trybunalu Sprawiedhiwo-
$ci UE (np. wyroki: C-149/99 i C-77/01). Cho¢
wyroki te zapadty w konkretnych sprawach 1 poda-
ja wytyczne dotyczace konkretnego stanu fak-
tycznego, to jednak pozwalaja na sformulowanie
generalnych zasad co do rozumienia tego pojecia.
Na tym gruncie, niewatpliwic uprawnione jest
stwierdzenie, ze obrot z tytutu dostawy mediow
do Iokali we wspdlnocie jako transakcje zwigzane
Z nieruchomosciami, nie ma charakteru czynno-
§ci pomocniczych. Tym samym obrédt zwolniony
z tytutu dostawy mediéw do lokali mieszkalnych
jest wliczany — poczawszy od 2014 roku — do war-
tosci sprzedazy, o ktorej mowa w art. 113 ust. |
ustawy o VAT.

Biorgc pod uwage powyzsze przepisy, nalezy
wskazac trzy mozliwe sytuacje.

1. Jezeli wspdlnota mieszkaniowa nie prze-
kroczy kwoty obrotu okredlonego w art. 113 ust.
1 ustawy, ma prawo do korzystania ze zwolnie-
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nia podmiotowego i nie ma obowigzku ztozenia
zgloszenia rejestracyjnego (art. 96 ust. 3 ustawy
o VAT). Zgloszenie moze zlozy¢ dobrowolnie —
w takim przypadku naczelnik urz¢du skarbowego
zarejestruje ja jako podatnika VAT zwolnionego.

2. Jezeli wspélnota
mieszkaniowa przekro-
czy (badz nie przekroczy)
kwotg obrotu okreslonego
w art. 113 ust. 1 ustawy, ale
wykonuje wylacznie czyn-
nosci zwolnione od podat-
ku na podstawie przepiséw
wydanych zgodnie z art.
82 ust. 3 ustawy o VAT
(tj. cyt. wyzej rozp. MF
z20.12.2013 1), to rOwniez
nie ma obowiazku ztozenia
zgloszenia rejestracyjnego.

3. Jezeli wspolnota
mieszkaniowa przekroczy
kwote obrotu okreslone-
go w art. 113 ust. 1 usta-
wy, uwzgledniajaca zarow-
no czynnosci zwolnione
od podatku na podstawie
przepiséw art. 82 ust. 3
ustawy o VAT (np. dosta-
wa medidéw do lokali miesz-
kalnych), jak i czynnosci
opodatkowane (dostawa
mediow do lokali uzytko-
wych), to z dniem 1 stycz-
nia 2014 r. utraciia prawo
do zwolniema od podatku,
o ktérym mowa w art. 113
ustawy o VAT i tym samym
ma obowigzek zarejestro-
wac si¢ jako podatnik VAT
czynny.

Co istotne, wspolnota,
analizujac czy juz w 2014 r.
zobligowana byla zarejestrowac si¢ jako podatnik
VAT czynny, powinna pamigtaé, ze dla obliczenia
limitu wartosci sprzedazy za 2013 r. uprawniajgcej
do zwolnienia w 2014 r. nalezy stosowac przepisy
art. 113 w brzmieniu obowiazujgcym od 1 stycznia
2014 r, co wynika z faktu, ze brak bylo przepisow
przej$ciowych do zmian w tym artykule (por. inter-
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Jezeli wspdlnota
mieszkaniowa przekroczy
kwotg obrotu okreslonego
w art. 113 ust. 1 ustawy,
uwzgledniajgcq zardwno

czynnosci zwolnione
od podatku na podstawie
przepiséw art. 82
ust. 3 ustawy o VAT
(np. dostawa medidw
do lokali mieszkalnych),
Jak i czynnosci
opodatkowane (dostawa
medidw do lokali
uzytkowych), to z dniem
1 stycznia 2014 r. utracila
prawo do zwolnienia
od podatku, o ktérym
mowa w art. 113
ustawy o VAT i tym
samym ma obowigzek
zarejestrowac sie jako

podatnik VAT czynmny.

pretacja indywidualna DIS w Bydgoszczy sygn.
ITPP1/443-613/14/MN z 25.08.2014).

Przektadajac powyzsze sytuacje na sposéb doku-
mentowania obrotu, nalezy wskazac co nastgpuje.

W sytuacji, gdy wspolnota nie korzysta ze zwol-
nienia podmiotowego, o ktd-
rym mowa w art. 113 ust. 1
ustawy, czynnosci dokony-
wane przez nig powinny byé
dokumentowane faktura-
mi, wystawianymi zgodnie
z zasadami przewidziany-
mi w art. 106a-106n usta-
wy 0 VAT,

Wspolnota, ktdrej sprze-
daz jest objeta zwolnieniem,
jest zwolniona z obowigz-
kow rejestracyjnych, a takze
nie sktada comiesigcznych
(cokwartalnych) deklaracji.
Dotychezas nie bylo row-
niez obowigzku wystawia-
nia faktur.

Od 1 stycznia 2014 r.,
ma zastosowanie art. 106b
ust. 2 i ust. 3 pkt 2 ustawy
o VAT oraz art. 87 Ordyna-
¢ji podatkowe;. W konse-
kwencji, w przypadku zali-
czek na pokrycie kosztow
utrzymania poszczegélnych
lokali, wspdlnota niebgdaca
zarejestrowanymnl czynnym
podatnikiem podatku VAT
moze wystawia¢ faktury
(wykazujac sprzedaz jako
zwolniong z podatku). Jed-
nakze na zadanie nabywcy
(wihasciciela lokalu) wspo!-
nota ma obowiazek sprze-
daz t¢ udokumentowac fak-
turg (w oparciu o art. 106b
ust. 3 pkt 2 ustawy o VAT), badz rachunkiem
(na podstawie art. 87 Ordynacji podatkowej) —
w zaleznosci od tego, jakiego dokumentu zazgdat

kupujacy.

Rafal Ostrowski
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