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Stawka VAT na media
przy najmie lokali

NAJEM LOKALIJEST
NIEROZLACZNIE ZWIAZANY
Z OBCIAZANIEM NAJEMCY
KOSZTAMI ZUZYTYCH
PRZEZ NIEGO MEDIOW,
DOSTARCZONYCH DO
LOKALU, W SZCZEGOLNOSCI
KOSZTAMI ENERGII
ELEKTRYCZNE], GAZU,
OGRZEWANIA | WODY.

W wielu przypadkach bowiem
strony uméw najmu nie decydujg
si¢ na bezposrednie zawieranie
uméw na media migdzy najemey
a dostaweg mediow, ale w dost;
wie mediow ,posredniczy” wyn
mujaey (whasciciel lokalu), keory
po otrzymaniu fakeury VAT od
dostawcy, obcigza stosownie
najemeg. Jedli whascicieljest czyn-
nym podatnikiem VAT, to musi
dokona tzw. refaktury. Do nic-
dawna sprawa byla prosta, t. refak-
turowalo si¢ z taky stawka, jaka
byla na fakturze pierwotnej, niez:
leinie od tego, czy i wwediug jakicj
stawki opodatkowaniu VAT podle-
gal sam najem. Niestety aktualnic
taka praktyka moe by¢ kwestiono-
wana przez organy podatkowe.

Do niedawna refakturowa-
nie mediéw na najemcg wedlug,
wlasciwej stawki (stosowanej
przez dostaweg mediow) bylo
powszechnie akeeptowane, a nawet
wymagane, przez organy podat-
kowe. Stanowisko prezentowane
wtym zakresic przez organy podat-
kowe bylo jednolite i uznawaly
one, 7 w przypadku odsprzedazy
mediéw na rzecz najemey, odprze-
da ta stanowi odrgbny przedmiot
opodatkowania, opodatkowany

stawky wykazang w fakturze
pierwotnej (tak przykladowo inter-
pretacja indywidualna Dyrekrora
Tzby Skarbowej w Warszawie
z dnia 1 czerwea 2010 r., IPPP3-
443-231/10-2/JF).

Aktualnie organy podatkowe
zmienily swoje stanowisko
W powyiszym zakresie i uznaja, i
przypadku najmu wystepuje tzw.
usluga kompleksowa, opodatko-
wana stawkg whasciwa dla tej uslugi
jako catosci. Przykladowo Dyrek-
tor Izby Skarbowej w Warszawic
w interpretacji indywidualnej z dnia
20 grudnia 2010 r. (IPPP3-443-
935/10-2/JF) uznal, ze oplaty za
media stanowig uslugi poboczne,
uzupelniajgce w stosunku do
ustug najmu, a wi¢c powinny
byé opodatkowane stawkg wla-
sciwg dla ustugi zasadniczej, czyli
najmu. Podobnie Dyrekror Izby
Skarbowej w Poznaniu w interpre-

taci indywidualnej z dnia 8 grudnia
2010 r. (ILPP2/443-1484/10-4/
S]). Zatem jesli przykladowo
podatnik VAT wynajmuje lokale
‘mieszkalne na cele mieszkaniowe
(zwolnione z VAT na mocy art.
43 ust. 1 pkt 36 ustawy 2 dnia 11

marca 2004 . o podatku od towa-
16w i uslug (Dz. U. Nr 54, poz.
535 2 poin. zm. - dalej ustawa
0 VAT"), to - wedlug obecnego
stanowiska organéw podatkowych
~ media dostarczane do takicgo
Tokalu réwniez powinien refaktu-
rowaé ze stawky ZW, oczywiscie
w takiej sytuacji bez prawa do
odliczenia VAT wynikajgcego
2 faktury VAT wystawionej przez
dostawcg. Z kolei w przypadku
najmu lokalu uzytkowych, opo-
datkowanych VAT w stawce 23%,
w przypadku mediéw zasadniczo
opodatkowanych niiszq stawky
naleialoby zastosowaé przy ich
odsprzedazy stawkg podstawow
23%.

Powyiszg zmiang stanowiska
wywodzi si¢ réwnie? z noweliz
cji ustawy o VAT, w zakresie tresci
art. 29 ust. 1 ustawy o VAT, kidra
to nowelizacja weszla w ycic 2
dniem 1 kwietnia 2011 r. Zgodnic
e zmieniong trescig przepisu pod-
stawg opodatkowania jest obrot,
% zastrzeeniem ust. 2-21, art.
30-32, art. 119 oraz art. 120 ust.
415 Obrotem jest kwota nalezna
% tytulu sprzedazy, pomnicjszona
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[image: image2.png]o kwotg naleznego podatku. Kwota
nalezna obejmue calosc éwiad-
czenia naleinego od nabywey lub
osoby trzecici.

Zgodnie z powyisza regulaciy
preyjmuie sie, iz kaidy koszt bezpo-
srednio zwigzany 7 dostawg towa-
r6w lub swiadezeniem ushug, kig~
rym sprzedawea obcigiyl nabywee,
powinien by¢ wigczony do pod-
stawy opodatkowania. Zasada wly-
czenia tych $wiadezer do podstawy
opodatkowania oznacza, ze warto-
Sci tego typu kosztéw, keérych cig-
Zar przerzucany jest na nabyweg,
nie wykazuje si¢ jako odrebnego
swiadezenia, lecz trakeuje jako cle-
‘ment $wiadczenia zasadniczego.

Oczywiscie powyisze moie
powodowaé duze zamicszanic
w rozliczeniach w zakresic VAT,
w szezegolnosci u wynajmujgeych.
7 tego wrgledu powyisza zmiana
pogladu przez organy podatkowe
bywa kwestionowana w literaturze,
a'takie w praktyce. Mozna probo-
waé twierdzié, 7¢ jezeli z umowy
najmu wynika odrgbny sposb
rozliczania mediéw, nalezy przy-
jaé, e w tym przypadku mamy do
czynienia z samoistnymi ushugami,
ktorych wykonanie jest nieza-
leine od zawarcia umowy najmu.
W takicj sytuacji uzasadnione
mogloby by¢ refakturowanic
mediéw wedlug stawek wynika-
jacych z pierwotnie wystawionych
faktur. Jednak zeby to stwierdzié,
nalezaloby przede wszystkim
precanalizowaé konkretng umowe
‘najmu. Zdajac sobie réwnie? sprawg.
2 upartosci organéw podatkowych
w podobnych sprawach, 2 uwagi na
moliwe zakwestionowanie roz-
liczania przez organy podatkowe,
zwlaszeza jesli kwoty odsprze-
dawanych mediéw 3 znaczne,
nalezafoby wystapic z wnioskiem
o wydanie inferpretacj indywidu-
alngj.
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