l. Przedmiot opinii.

Przedmiotem opinii jest odpowiedzZ na nastepujgce pytanie: Czy w Swietle obowigzujgcych przepiséw
prawa spotdzielnia mieszkaniowa, ktéra wraz z czynszem i innymi optatami pobiera podatek od
nieruchomosci za lokal mieszkalny na rzecz gminy ma prawo nalicza¢ od tego podatku podatek VAT?

Il. Tezy opinii.

1) Kwota podatku od nieruchomosci, ktory stanowi element sktadowy optat wskazanych w art. 4
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, pobieranych przez spétdzielnie
mieszkaniowq zgodnie z jej statutem z tytutu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
lokalu, powinna zosta¢ wliczona do podstawy opodatkowania podatkiem VAT od czynnosci
wykonywanych przez spétdzielnie, za ktore pobiera ona te optaty.

2) W przypadku gdy optaty zwigzane z eksploatacjg i kosztami utrzymania lokalu, zawierajace
podatek od nieruchomosci, dotycza lokali mieszkalnych, to nie ma podstaw do naliczania od nich
podatku VAT ze wzgledu na zwolnienie z podatku od towaréw i ustug przewidziane w art. 43 ust. 1
pkt 11 ustawy z 11 marca 2004 r. o podatku od towardéw i ustug lub w § 13 ust. 1 pkt 16 rozporzadzenia
Ministra Finansow z 4 kwietnia 2011 r. w sprawie wykonania niektorych przepiséw ustawy o podatku
od towardw i ustug.

Ill. Podstawy prawne opinii.

1. art. 5 ust. 1 pkt 1, art. 8 ust. 1, art. 19 ust. 13 pkt 11, art. 29 ust. 1, art. 43 ust. 1 pkt 11 ustawy z dnia
11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug (Dz. U. Nr 54, poz. 535 ze zm.) ;

2. § 13 ust. 1 pkt 16 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 4 kwietnia 2011 r. w sprawie wykonania
niektorych przepiséw ustawy o podatku od towardw i ustug (Dz. U. Nr 73, poz. 392 ze zm.)

3. Art. 78 dyrektywy 2006/112/WE Rady z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspdlnego systemu
podatku od wartosci dodanej (Dz. Urz. UE L Nr 347, s. 1 ze zm.);

4. art. 4 ust. 1-2 i ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz. U.
22003 r. Nr 119. poz. 1116 ze zm.).

IV. Analiza prawna zagadnienia.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug (Dz. U. Nr 54, poz.
535 ze zm.), zwanej dalej ,,ustawg o VAT”, opodatkowaniu tym podatkiem podlega odptatna dostawa
towaréw i odptatne $wiadczenie ustug na terytorium kraju (art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy o VAT).
Swiadczeniem ustug w rozumieniu tej ustawy jest kazde $wiadczenie na rzecz osoby fizycznej, osoby
prawnej lub jednostki organizacyjnej niemajgcej osobowosci prawnej, ktére nie stanowi dostawy
towaréw. Zakres pojecia ,$wiadczenia ustug” na gruncie ustawy o VAT jest zatem bardzo szeroki
i obejmuje réwniez czynnosci wykonywane przez spotdzielnie mieszkaniowe na rzecz osoéb, ktérym
przystuguja prawa do lokali. Potwierdza to wprost tres¢ art. 19 ust. 13 pkt 11 ustawy o VAT, z ktorego
wynika, ze obowigzek podatkowy powstaje z chwilg uptywu terminu ptatnosci — z tytutu czynnosci
wykonywanych na rzecz cztonkéw spoétdzielni, ktérym przystugujg spotdzielcze prawa do lokali,
cztonkow spodtdzielni bedgcych wtascicielami lokali, oséb niebedgcych cztonkami spétdzielni, ktérym
przystuguja spdtdzielcze wtasnosciowe prawa do lokali, lub na rzecz wtascicieli lokali, niebedacych



cztonkami spoétdzielni, za ktére sg pobierane optaty, zgodnie zart. 4 ust. 1-2, 4 i 5 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z pézn. zm.).

Ustawa o VAT konstruujgc zakres obowigzku podatkowego z tytutu czynnosci wykonywanych przez
spotdzielnie mieszkaniowe na rzecz podmiotdw, ktdrym przystugujg spétdzielcze prawa do lokali,
odwotuje sie zatem do opfat okreslonych w art. 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Zgodnie
z przepisami art. 4 ust. 1-2 i 4 tej ustawy:

JArt.4.1.Cztonkowie spotdzielni, ktorym przystugujg spdtdzielcze prawa do lokali, sq obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwiqzanych z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci
w czesciach przypadajgcych na ich lokale, eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie spotdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu.

11.0soby niebedqce cztonkami spétdzielni, ktérym przystugujq spotdzielcze wtasnosciowe prawa do
lokali, sq obowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjq i utrzymaniem
nieruchomosci w czesciach przypadajgcych na ich lokale, eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spoétdzielni przez uiszczanie optat na takich samych zasadach, jak cztonkowie
spotdzielni, z zastrzezeniem art. 5.

2.Cztonkowie spdtdzielni bedgcy wtascicielami lokali sq obowiqzani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztow zwiqzanych z eksploatacjq i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjq i utrzymaniem
nieruchomosci wspaolnych, eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni
przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu.

(..)

4.Wtasciciele lokali niebedqgcy cztonkami spotdzielni sq obowiqgzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacjq i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
wspdlnych. Sq oni rdwniez obowiqgzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, ktore sq przeznaczone do wspdlnego
korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlu. Obowigzki te wykonujg
przez uiszczanie opfat na takich samych zasadach, jak cztonkowie spotdzielni, z zastrzezeniem art. 5”.

Z powotanych przepisdw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wynika, ze podstawg naliczania opfat
z tytutu eksploatacji i kosztow utrzymania lokali (czyli tzw. optat czynszowych) jest statut spoétdzielni,
ktory moze przewidywaé, ze podatek od nieruchomosci stanowi element kalkulacyjny sktadajacy sie na
wskazane wyzej optaty, czyli element sktadowy opfat za eksploatacje i utrzymanie lokalu, pobieranych
przez spotdzielnie.

Przy czym w mysl art. 4 ust. 6* ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, spétdzielnia jest zobowigzana,
na zadanie cztonka spétdzielni, wiasciciela lokalu niebedgcego cztonkiem spétdzielni lub osoby
niebedacej cztonkiem spoétdzielni, ktdrej przystuguje spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu,
przedstawic kalkulacje wysokosci optat.

W przypadku lokali bedgcych wtasnoscig spotdzielni (tj. lokali na prawach spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu oraz lokali na prawach spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu) podatnikiem
podatku od nieruchomosci jest spétdzielnia jako wtasciciel. Wynika to z art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (t.j. Dz. U.z2010r. Nr 95, poz. 613 ze zm.). Podatek
od nieruchomosci ma charakter majgtkowy, tzn. obowigzek jego uiszczania uzalezniony jest od samego
posiadanego majatku, a nie od dochoddw, ktdre nieruchomosci przynoszg. Podatek z tytutu wtasnosci
nieruchomosci cigzy na wtascicielu niezaleznie od tego czy nieruchomos¢ jest przez niego
wykorzystywana, czy tez jest przedmiotem najmu, dzierzawy, ograniczonego prawa rzeczowego (w tym



spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu), czy tez innej umowy o oddanie lokalu do uzywania
(np. umowy o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, o ktérej mowa
w art. 9 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych). Podatek od nieruchomosci stanowi zatem dla
wiasciciela element kosztow utrzymania nieruchomosci. Jednak w przypadku gdy z nieruchomosci
(lokalu) nie korzysta wtasciciel, lecz inna osoba (np. cztonek spétdzielni, ktéoremu przystuguje
spotdzielcze prawo do lokalu), spotdzielnia jako wtasciciel moze przenies¢ ekonomiczny ciezar podatku
od nieruchomosci na podmiot korzystajacy z nieruchomosci poprzez wkalkulowanie kwoty tego
podatku w optate z tytutu eksploatacji i kosztéw utrzymania nieruchomosci. Podstawg do takiego
obcigzenia powinien by¢ statut spétdzielni, co wynika z art. 4 oraz z art. 9 ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych. Podatek od nieruchomosci staje sie wowczas elementem rachunku kosztéow
zmierzajgcym do ustalenia odptatnosci za korzystanie z lokalu, uiszczanej na rzecz spotdzielni.

Kwota podatku od nieruchomosci, ktéry stanowi element kalkulacji optat wskazanych w art. 4 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, pobieranych przez spétdzielnie mieszkaniowg zgodnie z jej statutem
z tytutu kosztédw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem lokalu, powinna zostaé wliczona do podstawy
opodatkowania podatkiem VAT od czynnosci wykonywanych przez spétdzielnie, za ktdre pobiera ona
te optaty.

Wynika to z art. 29 ust. 1 ustawy o VAT, w sSwietle ktorego podstawg opodatkowania jest obrét, czyli
kwota nalezna z tytutu sprzedazy, pomniejszona o kwote naleznego podatku. Kwota nalezna obejmuje
za$ catos¢ swiadczenia naleznego od nabywcy lub osoby trzeciej. W przypadku swiadczen naleznych
od cztonkéw spétdzielni (lub innych osdb, ktérym przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu) podstawa
opodatkowania obejmuje wiec cato$¢ optat uiszczanych na rzecz spoétdzielni z tytutu eksploatacji
i utrzymania lokalu, w ramach ktérych moze by¢ wkalkulowana réwniez kwota podatku od
nieruchomosci. Réwnowarto$¢ podatku od nieruchomosci, ktérg spoétdzielnia obcigza osobe
posiadajacg spotdzielcze prawo do lokalu stanowi wéwczas czesé kwoty naleznej z tytutu ustugi
Swiadczonej przez spétdzielnie, za ktdrg pobiera ona optaty okreslone w art. 4 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych zgodnie z postanowieniami statutu.

Art. 29 ust. 1 ustawy o VAT stanowi implementacje unormowan dyrektywy 112/2006/WE Rady z dnia
28 listopada 2006 r. w sprawie wspdlnego systemu podatku od wartosci dodanej (Dz. Urz. UE L Nr 347,
s.1ze zm.), zwanej dalej ,,dyrektywa VAT”. Art. 73 tej dyrektywy stanowi, ze:

,W odniesieniu do dostaw towardéw i swiadczenia ustug innych niz te, o ktérych mowa w art. 74-77,
podstawa opodatkowania obejmuje wszystko, co stanowi zapftate otrzymanq lub ktorq dostawca lub
ustugodawca otrzyma w zamian za dostawe towarow lub swiadczenie ustug, od nabywcy,
ustugobiorcy lub osoby trzeciej, wtgcznie z subwencjami zwigzanymi bezposrednio z ceng takiej
dostawy lub swiadczenia”.

Art. 78 dyrektywy VAT precyzuje natomiast, ze do podstawy opodatkowania wlicza sie nastepujace
elementy: podatki, cta, opfaty i inne naleznosci, z wyjatkiem samego VAT; a takze koszty dodatkowe,
takie jak koszty prowizji, opakowania, transportu i ubezpieczenia, pobierane przez dostawce lub
ustugodawce od nabywecy lub ustugobiorcy.

Poglad, ze podatki, w tym taki podatek jak od nieruchomosci, stanowig element sktadowy podstawy
opodatkowania transakgcji, z ktorymi sg scisle zwigzane, znajduje potwierdzenie rowniez w doktrynie
prawa podatkowego i w orzecznictwie (zob. J. Zubrzycki. Leksykon VAT 2012, Wyd. Unimex, Wroctaw
2012, s. 865; E. Sokotowska-Strug (red.), Leksykon VAT. Praktyka, teoria, orzecznictwo, Wyd. C.H. Beck,
Warszawa 2011, s. 1713-1715; oraz wyrok NSA z 31 maja 2000 r., | SA/Gd 812/98, LexPolonica nr
364778; a takze wyrok NSA z 17 kwietnia 1998 r., | SA/Gd 349/96). Podobne stanowisko prezentowane
jest rowniez w interpretacjach przepiséw prawa podatkowego wydawanych przez organy podatkowe



(zob. interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z 7 maja 2009 ., nr IPPP2/443-
353/09-2/AS, publ. http://sip.mf.gov.pl). Obcigzenie osoby posiadajgce]j spotdzielcze prawo do lokalu
przez spotdzielnie wartoscia podatku od nieruchomosci odbywa sie na zasadzie podobnej jak
w przypadku obcigzenia réwnowartoscig podatku od nieruchomosci najemcy przez wynajmujgcego
w umowie najmu, z ktérej moze wynikaé, ze wartos¢ tego podatku obcigza najemce, stanowigc
woéwczas sktadnik odptatnosci za ustuge najmu — por. interpretacja indywidualna Dyrektora lzby
Skarbowej w Katowicach z 11 czerwca 2008 r., nr IBPP1/443-444/08/JP; interpretacja indywidualna
Dyrektora Izby Skarbowej w Bydgoszczy z 2 marca 2010 r., nr ITPP1/443-1210/09/AJ; oraz wyrok NSA
z 17 wrzesnia 1997 r., SA/Sz 1210/96, Przeglad Orzecznictwa Podatkowego 1999/4, poz. 132, w ktérym
NSA orzekt, ze: ,w przypadku, gdy wynajmujgcy obcigza najemce rdwniez naleZznosciqg stanowigcgq
rownowartosc podatku od nieruchomosci, to kwota ta podlega opodatkowaniu podatkiem od towarow
i ustug, poniewaz stanowi czes¢ kwoty naleznej z tytutu swiadczonej ustugi”. Z tym, ze w przypadku
stosunkéw pomiedzy spétdzielnig a podmiotem posiadajgcym spoétdzielcze prawo do lokalu, podstawa
takiego obcigzenia ekonomicznym ciezarem podatku od nieruchomosci powinna mie¢ swoje zrddto
w statucie spétdzielni.

Woprawdzie art. 79 lit. c) dyrektywy VAT wytagcza z podstawy opodatkowania kwoty otrzymane przez
podatnika od nabywcy lub ustugobiorcy jako zwrot wydatkdw poniesionych w imieniu i na rzecz
nabywecy lub ustugobiorcy, a zaksiegowanych przez podatnika na koncie przejsciowym. Jednakze norma
ta nie moze znaleZ¢ zastosowania do rozliczenia kwot podatku od nieruchomosci miedzy spétdzielnia
mieszkaniowq a jej cztonkiem (podmiotem spdtdzielczego prawa do lokalu), poniewaz podatek od
nieruchomosci nie jest wydatkiem ponoszonym przez spotdzielnie w imieniu i na rzecz nabywcy
(cztonka spotdzielni), lecz w imieniu wtasnym spétdzielni jako podatnika podatku od nieruchomosci, na
ktérym cigzy obowigzek podatkowy z tego tytutu.

Okolicznos¢, ze kwote podatku od nieruchomosci — ktéra zgodnie ze statutem spétdzielni moze
stanowi¢ element tzw. optat czynszowych, ponoszonych w zwigzku z eksploatacjg i utrzymaniem lokalu
— nalezy wliczy¢ do podstawy opodatkowania podatkiem VAT, nie przesgdza jednak o tym, ze cztonek
spoétdzielni (lub inna osoba, ktdrej przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego) zostanie
obcigzona faktycznym ciezarem podatku VAT z tego tytutu.

W art. 43 ust. 1 pkt 11 ustawy o VAT ustawodawca przewidziat bowiem zwolnienie od podatku VAT dla
czynnosci wykonywanych na rzecz cztonkéw spétdzielni, ktérym przystuguja spétdzielcze prawa do
lokali_mieszkalnych, cztonkéw spétdzielni bedgcych wtascicielami lokali mieszkalnych lub na rzecz
wiascicieli lokali mieszkalnych niebedgcych cztonkami spétdzielni, za ktdre s pobierane optaty,
zgodnie zart. 4 ust. 1, 2, 4 i 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych.

Natomiast w § 13 ust. 1 pkt 16 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 4 kwietnia 2011 r. w sprawie
wykonania niektérych przepisdw ustawy o podatku od towardéw i ustug (Dz. U. Nr 73, poz. 392 ze zm.)
prawodawca objat zakresem analogicznego zwolnienia réwniez czynnos$ci wykonywane na rzecz oséb
niebedacych cztonkami spétdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze wtasnosciowe prawa do lokali
mieszkalnych, za ktdre sg pobierane optaty zgodnie z art. 4 ust. 1, 2, 4 i 5 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych.

Powyzsze regulacje prawnopodatkowe oznaczajg, ze w przypadku gdy optaty zwigzane z eksploatacjg
i utrzymaniem lokalu, w ktérych zawarto podatek od nieruchomosci, dotyczg lokali mieszkalnych, to
nie ma podstaw do naliczania od nich podatku VAT przez spétdzielnie ze wzgledu na zwolnienie
z podatku od towardw i ustug przewidziane w art. 43 ust. 1 pkt 11 ustawy o VAT lub w § 13 ust. 1 pkt
16 ww. rozporzadzenia wykonawczego Ministra Finansow. Zwolnieniami przewidzianymi w tych


http://sip.mf.gov.pl/

przepisach objeto bowiem catos$¢ optat pobieranych przez spoétdzielnie z tytutu eksploatacji i kosztéw
utrzymania lokalu mieszkalnego, a wiec réwniez wartos¢ wkalkulowanego w te optaty podatku od
nieruchomosci (por. J. Zubrzycki, Leksykon VAT 2012, Wyd. Unimex, Wroctaw 2012, s. 1017-1018; oraz
interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu z 24 marca 2009, nr ILPP1/443-25/09-
2/KG).

Odmiennie rzecz przedstawia sie natomiast w przypadku podatku od nieruchomosci wkalkulowanego
w optaty uiszczane na rzecz spétdzielni za eksploatacje i utrzymanie lokali uzytkowych, w tym garazy,
ktore nie zostaty przez ustawodawce objete zwolnieniem od podatku VAT, co skutkuje koniecznoscig
naliczania od nich podatku od towardw i ustug (zob. m.in. interpretacja indywidualna Dyrektora Izby
Skarbowej w Warszawie z 21 sierpnia 2008 r., nr IPPP1-443-999/08-4/BS; oraz wyrok NSA z 29 stycznia
2008 r., sygn. akt | FSK 155/07; a takze wyrok NSA z 11 marca 2011 r., | FSK 447/10, publ.
http://orzeczenia.nsa.gov.pl). W wyrokach tych wyjasniono, ze: ,,Zwolnieniu od podatku od towaréw
i ustug podlegajq czynnosci wykonywane na rzecz cztonkéw spoétdzielni mieszkaniowych oraz oséb
niebedqgcych cztonkami, jezeli pobierane przez te spdtdzielnie optaty dotyczqg samodzielnych lokali
mieszkalnych (wraz z pomieszczeniami pomocniczymi). Nie korzystajqg z tego zwolnienia czynnosci
spofdzielni, za ktdre pobierane sq optaty zwigzane z lokalami uzytkowymi bgdZ garazami, chocby
stanowity one czes¢ sktadowq lokalu mieszkalnego”.

Wyjatek wskazywany w orzecznictwie dotyczy optat eksploatacyjnych pobieranych przez spétdzielnie
za miejsca postojowe w garazu wielostanowiskowym odpodmiotéw, ktorym przystugujg spoétdzielcze
prawa do lokali mieszkalnych. Miejsce postojowe samo w sobie nie jest bowiem lokalem ani
pomieszczeniem, lecz powierzchnia wydzielong w garazu wielostanowiskowym, zwigzanag
z posiadaniem spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Zgodnie ze stanowiskiem
wyrazonym w wyroku WSA w Warszawie z 17 grudnia 2009 r., Il SA/Wa 1270/09 (publ.
http://orzeczenia.nsa.gov.pl), optfaty eksploatacyjne pobierane za takie miejsca postojowe od
podmiotéw posiadajgcych spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego mogg korzystac ze
zwolnienia od podatku VAT, o ktérym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 11 ustawy o VAT. Jak wynika z informacji
zamieszczonej w Centralnej Bazie Orzeczen Sadow Administracyjnych (http://orzeczenia.nsa.gov.pl)
orzeczenie to jest nieprawomocne. Gdyby jednak wskazany w nim kierunek wyktadni sie utrzymat,
oznaczatoby to, ze nie ma podstaw do naliczania podatku VAT réwniez w odniesieniu do rGwnowartosci
podatku od nieruchomosci zawartego w optatach pobieranych przez spétdzielnie za miejsca postojowe
w garazach wielostanowiskowych zwigzane z posiadaniem spétdzielczych wiasnosciowych praw do

lokali mieszkalnych.
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