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PORADNIK WEASCICIELE 1 ZARZADCOW

Trybunal Sprawiedliwosci Unii E uropejskicj wydat 16 kwietnia 2015 r. wyrok w sprawie
stawki VAT za media przy najmie lokali uzytkowych, w ktorym stwierdzil, e konieczne

Jjest rozréinienie dwéch glownych sytuacji:

1) gdy najemca ma mozliwos¢ wyboru swiadczeniodawcow lub sposobéw korzystania

z danych towarow lub ustug, oraz

2) gdy najem wraz z towarzyszgcymi mu Swiadczeniami stanowi Jedng catosé (na przy-
klad najem lokali biurowych pod klucg Iub krothoterminowy najem nieruchomosci

»

na wakacje).

Trybunat Sprawiedliwosci UE

Tak jak i inni podatnicy, najwiecej proble-
mow na gruncie podatku VAT spétdzielnie
maja przy refakturowaniu mediéw dostarcza-
nych do wynajmowanych lokali uzytkowych.

Przede wszystkim dotyczy to stawki VAT.
Przyczyng watpliwoécei jest brak jasno okre-
slonych  uregulo-
wan. Ustawa o VAT
— w zakresie refakty-
rowania — stwierdza
jedynie w art. 8 ust.
2a, ze ,w przypadku
gdy podatnik, dziata-
jac we wlasnym imie-
niu, ale na rzecz osoby
trzeciej, bierze udzial w $wiadczeniu ushug,
przyjmuje sie, ze podatnik ten sam otrzymat
i wySwiadcezyl te ushugi”.

Wynajmujacy lokal, refakturujac koszty
zuzycia wody na najemce, zasadniczo za pra-
widtowg uznaje stawke 8 procent.

Natomiast organy podatkowe uwazajg,
ze koszty te wehodzg do podstawy opodat-
kowania i powinny by¢ opodatkowane taka

Mieszkanie ; Wspélnota

W praktyce wazne jest
prawidlowe sporzqdzanie
umow najmu, tak aby nie

wzbudzaly watpliwosci.

samg stawka VAT jak najem lokalu uzytko-
wego, t. 23 proc.

Wywodzg one, ze w przypadku $wiadczo-
nych ustug najmu za podstawe opodatkowania
uzna¢ nalezy wszystko, co stanowi zaplate,
tj. kwotg wynikajgcg z catodci pobieranego
Swiadczenia pieniez-
nego. Ich =zdaniem
przy najmie mamy
do czynienia z kom-
pleksowa ustugg, opo-
datkowang stawkg
wlasciwa dla ustugi
najmu jako calodci.

Przyjecic stanowi-
ska fiskusa w przypadku najmu lokali uzyt-
kowych prowadzi do podwyzki stawki VAT
(ustuga dostawy wody i odprowadzania
scickéw jest opodatkowana wedhug stawki
8 proc.).

Niekorzystne dla podatnikéw interpretacje
podatkowe sa zaskarzane do sadéw admini-
stracyjnych. Generalnie, sady nie podzielity
stanowiska organéw podatkowych w zakresic
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jednolitego opodatkowania najmu i refak-
tury optat za media. Art. 670 §1 kc przewi-
duje mozliwosé ponoszenia przez najemce
swiadczen dodatkowych, a w konsekwencji
pozwala na obcigzenie najemcy dodatkowy-
mi swiadczeniami (oprécz czynszu). Wedtug
saddw odsprzedaz najemcom towaréw i ushug
zwiazanych z udostgpnieniem mediéw nie
moze by¢ uznana za element swiadczenia
jednolitego, jakim jest swiadczenie najmu.
W wyroku z 14 grud-
nia 2011 r., sygn. akt
I FSK 475/11, NSA
zgodzil si¢ na refak-
turowanie mediow
na najemcow, jeze-

i z umowy najmu
wynika, ze media bgda
regulowane odreb-
nie od czynszu. Sad
uznat: Tyvlko wow-
czas mozina uznad, iz
dochodzi do refaktu-
rowania konkretnie
wskazanych ustug,
jezeli zaréwno z oko-
licznosci faktycznych,
Jak i z umowy najmu
wynikajg postanowie-
nia, zgodnie z ktéry-
mi w sposob odrebny
od czynszu regulowa-
ne bedg przez najem-
ce na rzecz Wynajmu-
Jjgcego Swiadczenia
z tytufu korzystania
z ustug powszechnych
przypadajgce na rzecz zakladu dostarczajg-
cego dane media. Brak za$ takiego porozu-
mienia, czy zastrzezenia powoduje, ze rozli-
czanie optat z tego rodzaju ustug powinno
odbywac sig na zasadach ogolnych. Zgodnie
bowiem z art. 29 ust. I ustawy o VAT, obro-
tem jest kwota naleina z tytulu sprzedazy,
pomniejszona o kwote naleinego podatku,
a kwota nalezna obejmuje calosé¢ swiadeze-
nia naleznego od nabywcy Ilub osoby trze-
ciej(...). Podobne stanowisko zaprezentowat
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Zeby spétdzielnie mogly
opodatkowywad media
odrebnie od czynszu
najmu lokalu uzytkowego
powinny byé spetnione
takie przestanki jak:
najemca ma mozliwos¢
wyboru dostawcy medidw
(chocby teoretyczng), bgd?
ma prawo zdecydowac
0 SWOLMm ZUZYCiU
medidw, co moze by¢
stwierdzone na podstawie

indywidualnych licznikéw.

réwniez NSA w . wyroku z 31 maja 2011 1.,
sygn. akt I FSK 740/10: ,, (...) w przypadku
uslugi najmu, przepis art. 29 ust. 1 ustawy
o VAT nalezy tak interpretowal, ze oplaty
wynikajgce z eksploatacyi lokalu przez najem-
ce, tj.: za energie cieplng, dostawe wody,
odbiodr sciekdw [ wywdz nieczystosci powin-
ny byé ujmowane do podstawy opodatko-
wania jako skiadniki czynszu z tytutu ustugi
najmu, chyba Ze z umowy najmu zawartej
pomiedzy wynajmujq-
cym a najemcg wyni-
ka jednozmracznie,
Ze oplaty te (wszystkie
lub niektore) na pod-
stawie art. 30 ust. 3
tej ustawy sq regulo-
wane przez najemceg
na rzecz wynajmujg-
cego w sposéb odreb-
ny od czynszu (...) "

Kwestia rozlicza-
nia ushug dodatko-
wych zwiazanych
z najmem zajmowal
si¢ réwniez Trybunat
Sprawiedliwosci Unit
Europejskiej (dalej
TSUE). W wyroku
7z 27 wrzesnia 2012 1.,
w sprawie C-392/11
uznano, ze o rozli-
czaniu ustug dodatko-
wych fgcznie z ustu-
ga najmu (W ramach
kompleksowego
swiadczenia) decy-
dujg zapisy umowy, np. przyznajgce najem-
com nie tylko prawo do korzystania z lokalu,
lecz takze prawo do uzyskania dodatkowych
swiadczen lub pozwalajace rozwigzaé umowe
najmu w przypadku niezaptacenia jednej
z cze$el skladowej ustugi (np. za media).
TSUE podkreslit jednak, ze to sad krajowy
powinien rozstrzygnac, czy w danej spra-
wie swiadczenia sg ze sobg $cisle zwigza-
ne, co wyklucza mozliwos¢ ich odrebne-
go opodatkowania. TSUE uznal: Wykiadni
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dyrektywy Rady 2006/112/WE z 28 listopada
2006 r. w sprawie wspélnego systemu podatku
od wartosci dodanej nalezy dokonvwad w ten

sposob, ze najem nieruchomosci i zwigzane ;
z lym najmem Swiadczenia ustug mogq sta- .

nowic¢ jedno Swiadczenie z punktu widzenia
podatku od wartosci dodanej (tu: ogrzewanie
budynku, dostawa wody, spregtanie czedei
wspolnych).

Poniewaz jednak ani przepisy, ani dotych-
czasowe orzecznictwo nie dajg jasnej odpo-
wiedzi, NSA zwrécit sie do Trybunatu Spra-
wiedliwosci UE z pytaniami prejudycjalnymi:

1) Czy przepisy Dyrektywy 2006/112/
WE nalezy interpre-
towa¢ w ten sposob,
ze dochodzi do dostaw
przez wynajmujgcego
energii elektrycznej,
cieplnej i wody oraz
usiug wywozu nieczy-
stoscl na rzecz najem-
¢y lokalu, bezposred-
nio zuzywajgcego te
towary 1 ustugi, ktére
dostarczane sa do tego
lokalu przez wyspe-
cjalizowane podmio-
ty trzecie, w sytu-
acji gdy strong uméw
o dostawy tych towa-
row 1 $wiadczenie
ustug jest wynajmujg-
Cy przenoszacy jedy-
nie koszty ich ponie-
sienia na najemce lokalu z nich faktycznie
korzystajgcego?

2) W przypadku pozytywnej odpowiedzi
na pytanie pierwsze — czy koszty energii
elektrycznej, cieplnej i wody oraz wywozu
nieczystosci zuzytych przez najemce lokalu
powigkszajg u wynajmujgcego podstaw¢ opo-
datkowania (czynsz), o ktérej mowa w art.
73 Dyrektywy, z tytutu §wiadczenia ustugi
' najmu, czy tez przedmiotowe dostawy i ustu-
&1 stanowia $wiadczenia odr¢bne od ustugi
Wynajmu lokali?

Mieszkanie i Wspilnota

NSA wskazat, ze po wejsciu
1w, ,ustawy smieciowej”
organizowanie odbioru
Smieci nalezy do zada
gmin, ktdre wybierajg firmy
zajmujgce si¢ wywozem
odpadkéw w drodze
przetargu. Tym samym
wyboru swiadczeniodawcy
dokonuje gmina, a nie
wiasciciel nieruchomosci.

W odpowiedzi na zadane pytania Trybunat
Sprawiedliwosci UE w wyroku z 16 kwietnia
2015r. (sygn. akt C-42/14) zwrécit uwage,
ze konieczne jest rozréznienie dwéch gtow-
nych sytuacji:

) najemca ma mozliwoéé wyboru $wiad-
czeniodawcédw lub sposobow korzystania
z danych towaréw lub ustug, oraz

2) najem wraz z towarzyszacymi mu $wiad-
czeniami stanowi jedna calogé (na przyklad
najem lokali biurowych pod klucz lub krotko-
terminowy najem nieruchomosci na wakacje).

W tym drugim przypadku, oddzielna ocena
swiadczenia uslugi najmu oraz $wiadczen
dodatkowych stanowi-
taby sztuczny podziat
jednej transakceji eko-
nomicznej. Istotnym
czynnikiem, przema-
wiajacym za odreb-
nym traktowaniem
swiadczenn dodatko-
wych, jest fakt istnie-
nia indywidualnych
licznikéw 1 faktu-
rowanic w zalezno-
sci od ilo$ci wyko-
rzystanych rzeczy.
Odpowiadajgc wprost
na pytania Naczel-
nego Sadu Admini-
stracyjnego, TSUE
wskazal, ze w przy-
padku gdy sirona
umow o $wiadcze-
nia dodatkowe (media, wywéz nieczystosci)
Jest wynajmujgey, podmiotem swiadezacym
na rzecz najemcy jest wynajmujacy. Ponadto,
najem nieruchomosci oraz $wiadczenia dodat-
kowe nalezy uwazaé, co do zasady, za kilka
odr¢bnych i niezaleznych Swiadczen, ktore
powinny by¢ oceniane oddzielnie z punktu
widzenia VAT, chyba ze elementy transak-
cji sg ze sobg tak $cisle zZwigzane, ze tworza
obiektywnie jedno §wiadczenie, rozdzielenie
ktorego mialoby sztuczny charakter.

Ten wyrok Trybunal Sprawiedliwogci
UE zawiera istotne wskazdwki interpreta-
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cyjne, co do mozliwosci traktowania najmu
i odsprzedazy mediéw jako $wiadczen odreb-
nych, a wigc odmiennie opodatkowanych.
Zeby spéldzielnie mogly opodatkowywac
media odrgbnie od czynszu najmu lokalu
uzytkowego powinny by¢ spetnione takie
przestanki jak: najemca ma mozliwo$¢ wybo-
ru dostawcy medidw (choéby teoretyczna),
bagdz ma prawo zdecydowad.o swoim zuzyciu
medidw, co moze byé¢ stwierdzone na pod-
stawie indywidualnych licznikéw. Wowezas
spoldzielnia obcigzy najemce odplatnodcia
wedtug wskazan licznika, a naleznosé z tego
tytutu zostanie ujeta jako odrebna pozycja
na fakturze, badZ w ogole bedzie odrgbnie
fakturowana, natomiast spoldzielnia rozli-
czy naleznos¢ za media z dostawca tak jakby
sama je zuzyla.

Nalezy mie€ jednak na uwadze, ze w ostat-
nim akapicie wyroku TSUE uznal, 7¢ usta-
lenia, czy w danej sprawie wysiepuje kilka
$wiadczen, czy jedno $wiadczenie kom-
pleksowe, powinien dokona¢ sad krajowy,
uwzgledniajge przede wszystkim tresé samej
umowy. To bardzo wazne zastrzezenie. Dlate-
go w praktyce wazne jest prawidlowe sporza-
dzaniec umow najmu, tak aby nie wzbudzaty
watpliwosci.

Czas pokaze jak w praktyce wyrok TSUE
zinterpretujg w naszych realiach sgdy admi-
nistracyjne. Z uwagi na krétki uplyw czasu
orzecznictwo w tym zakresie nie uksztatto-
wato sie jeszcze.

Znany jest mi jeden wyrok NSA (na razie
z relacji prasowych, pisemne uzasadnienie
zostanie dopiero sporzadzone), ktory zapadt

po wyroku TSUE. 10 lipca 2015r. (sygn.
L FSK 944/15) NSA uznal, ze co do zasady
dostawe¢ medidw nalezy traktowaé odrebnie
od najmu, a media podzielit na dwie grupy.
Zuzycie wody i Scickdw, energii elektrycz-
nej 1 cieplnej nalezy potraktowaé odrebnie
od najmu, gdy najemca ma wplyw na wiel-
kos¢ zuzycia, a decydujgce znaczenie dla
odrebnosci bedzie miato kryterium zuzycia,
a nie to czy najemca mogt wybraé¢ §wiadeze-
niobiorcg. Z inng sytuacjg bedziemy mieli
do czynienia, gdy wyodrebnienie mediéw
bedzie miato charakter sztuczny i nieuza-
sadniony ekonomicznie. W takim przypad-
ku media nalezy traktowaé jako $wiadczenia
jednolite z najmem. W konsekwencji ozna-
cza, ze nalezy stosowaé stawke wlasciwg
dla najmu.

NSA odni6st si¢ takze do kwestii wywozu
nieczystosci. Takie §wiadezenie nalezy trak-
towac (zgodnie z wyrokiem TSUE) odrebnie,
jesli najemca mial wybor $wiadczeniodawey.
W przypadku bowiem §mieci jest to podsta-
wowe kryterium oceny. Jednoczesnie NSA
wskazal, ze po wejsciu tzw. ,ustawy $mie-
ciowej” organizowanie odbioru $mieci nalezy
do zadafr gmin, ktére wybieraja firmy zaj-
mujgce si¢ wywozem odpadkéw w drodze
przetargu. Tym samym wyboru $§wiadcze-
niodawcy dokonuje gmina, a nie wilasciciel
nieruchomoscei. Oznacza to, ze ze wzgledu
na brak wyboru, wywdz $mieci nalezy trak-
towac jako $wiadczenie jednolite z najmem.

Rafal Ostrowski

Poradniki dla wspélnot

»Pozaksiegowa ewidencja wspoélnot mieszkaniowych” — cena 31,50 zt.
»Podatki wspélnoty w interpretacji izb skarbowych” — cena 21 7.

Zamowienia prosimy przesyla¢ pod adresem:
Redakcja ,Mieszkanie i Wspélnota”, ul. Przy Agorze 17 lok. 10, 01-960 Warszawa,
¢-mail: redakcja@mieszkanie-i-wspolnota.pl, fax: (22) 896-19-72, tel: (22) 864-34-78.
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