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Obciazanie najemcéw lokali kosztami oplat eksploatacyjnych.

Rozwazania na gruncie podatku od towaroéw i ustug.

1. Wprowadzenie.

W ramach stosunku najmu bardzo czesto dochodzi do sytuacji, ze wynajmujacy nabywa
we wlasnym imieniu media (m.in. odprowadzenie S$ciekéw, dostawg wody, energii cieplnej
i elektrycznej, wywoz nieczystosci statych), stuzace de facto zaspokojeniu indywidualnych potrzeb
najemcoOw lokalu, a w dalszej kolejnosci obcigza kosztami optat eksploatacyjnych faktycznych
beneficjentow. Warto$¢ odsprzedawanych mediow zasadniczo odpowiada kwocie, jaka wynika
z wystawione] przez bezposredniego ustugodawcg/dostawce faktury pierwotnej. Innymi stowy,
wynajmujacy nie dolicza marzy. W takim tez przypadku uznaé mozna, iz ostateczne obcigzenie
kosztami optat eksploatacyjnych spoczywa nie na wilascicielu lokalu (pierwotnym nabywcy), a na
faktycznych uzytkownikach odsprzedawanych ushug lub towarow.*

Omowiona wyzej transakcja, z punktu widzenia podatku od towaréw, rodzi jednak watpliwosci
sprowadzajace si¢ do pytania: czy odsprzedaz medidw stanowi §wiadczenie odrgbne od najmu, czy tez
jest czynno$cig o charakterze pobocznym, a zatem wymaga wliczenia kosztow optat eksploatacyjnych
do podstawy opodatkowania czynszu za najem (ustugi gtéwnej)?

Jakie ma to znaczenie? Otdz, ustalenie whasciwej klasyfikacji transakcji odsprzedazy mediow
jest szczegblnie istotne dla rozliczen dokonywanych na gruncie ustawy z dnia 11 marca 2011 r.
0 podatku od towaréw i ustug? (zwanej dalej: u.p.t.u.). Od przyjetego sposobu postepowania zalezeé
bowiem bedzie m.in. wysoko$¢ opodatkowania podatkiem VAT przeniesionych kosztow dodatkowych
oraz prawo wynajmujacego do odliczenia podatku naliczonego przy ich nabyciu, a wigc i stan kieszeni
podatnikow. Warto zatem w tym miejscu blizej omoéwi¢ skutki podatkowe wynikajace z wdrozenia obu

wariantow.

! Szerzej na ten temat zob. m.in. wyrok NSA z dnia 26 stycznia 2011 r. sygn. akt | FSK 983/09 oraz wyrok NSA z dnia
25.10.2012 r. (sygn. | FSK 65/12), w ktérym Sad uznal m.in. iz ,,czynnosé refakturowania, ktorej zasadniczym celem jest
przeniesienie przez refakturujgcego kosztow danej ustugi na rzecz faktycznego jej beneficjenta (np. w przypadku ustug najmu,
przerzucenie kosztow mediow przez wynajmujgcego na najemcg) polegaé bedzie zatem na wystawieniu przez podatnika na rzecz
tego beneficjenta refaktury dokumentujqcej wyswiadczenie przez podatnika tej samej ustugi, ktorq otrzymat. Refakturowanie ustug
okresli¢c mozna wiec jako fakturowanie ustugi Swiadczonej przez podatnika podatku od towarow i ustug przy pomocy osoby
trzeciej. Bedzie wigc ono miato, z punktu widzenia konsekwencji w zakresie podatku VAT, tozsame skutki co swiadczenie ustug”.
2Dz. U.z 2011 r. nr 177, poz. 1054 ze zm.
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2. Mozliwe Kklasyfikacje transakcji odsprzedazy mediow na gruncie podatku
od towarow i ustug.

Koncepcja pierwsza, zgodnie z ktoéra przeniesienie optat eksploatacyjnych stanowi czynnos¢
niezalezna od ushugi najmu, uprawnia wynajmujacego do obcigzenia kontrahenta kosztami mediow w
sposob odrebny od nalezno$ci czynszowych (tj. ich refakturowania). Dziatanie to, na mocy art. 8 ust. 2a
u.p.t.u., objete jest zakresem cytowanej ustawy. Co za tym idzie, wynajmujacy ,,przenoszac”
na najemcow koszty ustug dotyczacych wynajmowanego lokalu (np.: odprowadzania $ciekéw) oraz
towarow (dostarczania energii cieplnej) — traktowany bedzie tak, jakby sam te uslugi wyswiadczyt
(tj. jako ustugodawca) i dokonat dostawy tych towaréw (tj. jako dostawca).® Tym samym w
analizowanej sytuacji mamy do czynienia z pewnego rodzaju fikcja prawng, wedhlug ktorej nabycie
ustug i towardw we wlasnym imieniu ale na rzecz osoby trzeciej tozsame jest kolejno z §wiadczeniem
tych ushug i dostawa towarow.*

Warto nadmienic, iz optaty eksploatacyjne zostang opodatkowane w sposéob dla nich witasciwy
(zar6wno w zakresie momentu rozpoznania obowigzku podatkowego, zastosowania stawki VAT, jak
i prawa do odliczenia), jako niezalezne wzgledem siebie czynno$ci. W konsekwencji, dostawa wody
oraz odprowadzanie $ciekow korzysta¢ bedzie z preferencyjnego opodatkowania podatkiem od towardw
i ustug w wysokosci 8%, za$ do pozostatych mediow (tj. dostawy energii elektrycznej, dostawy gazu,
dostawy energii cieplnej, §wiadczenia ushug telekomunikacyjnych) zastosowanie znajdzie podstawowa
stawka podatku — 23%.> Podkreslenia wymaga rowniez fakt, iz whascicielowi dokonujacemu wylacznie
czynnosci opodatkowanych przystugiwaé bedzie prawo do odliczenia podatku naliczonego przy nabyciu
poszczegodlnych optat eksploatacyjnych (zob. art. 86 ust. 1 u.p.t.u.).

Koncepcja druga, w mysl ktorej oplaty zwigzane z korzystaniem lokalu mieszkalnego, badz
uzytkowego stanowia jedynie element kalkulacyjny wysokosci czynszu, nakazuje przyja¢ odmienny
sposob rozliczenia podatku VAT. Otéz czynno$¢ odsprzedazy mediow winna zostaé opodatkowana
W sposob wilasciwy dla samej ustugi najmu. W takim przypadku nalezy bowiem mowi¢ o jednym
$wiadczeniu (ustudze zlozonej), ktora taczy w sobie usluge najmu i przyporzadkowane do niej
$wiadczenia zwigzane z zapewnieniem mozliwosci petnowartosciowego korzystania z danego lokalu.

W kontekscie tym warto nadmieni¢, iz sady administracyjne odnoszac si¢ do problematyki
Jednego swiadczenia kompleksowego” potwierdzaja, iz przy czynno$ciach o charakterze ztozonym, na
ktére sktada si¢ $wiadczenie podstawowe (tut. najem) oraz inne czynnosci dodatkowe majace zwykle
charakter pomocniczy (np. ,,przenoszenie” kosztow optat eksploatacyjnych), ustalajac wtasciwy sposob

opodatkowania podatkiem od towarow i ustug nalezy przyjmowac jednolite rozliczenie dla calego

% Przepis art. 8 ust. 2a u.p.t.u. stanowi odzwierciedlenie art. 28 Dyrektywy 2006/112/WE Rady z dnia 28 listopada 2006 .
w sprawie wspdlnego systemu podatku od wartosci dodanej (Dz. Urz. UE L 347/1). Zgodnie z jego brzmieniem, w sytuacji,
gdy podatnik ,,dzialajac we wlasnym imieniu, ale na rzecz osoby trzeciej, bierze udzial w §wiadczeniu ustug, przyjmuje sig,
ze podatnik ten sam wyswiadczyt te ustugi". W ten sposob Dyrektywa 2006/112/WE przyjmuje, iz tzw. odprzedaz ustugi jest
po prostu tozsama ze §wiadczeniem ustugi.

* Tak tez uznat m.in. NSA w wyroku z dnia 25.10.2012 r., sygn. I FSK 65/12.

® Na powyzsze rozstrzygniccie nie ma wptywu wysoko$é opodatkowania najmu (tj. stawka podatku 23% - w przypadku najmu
lokalu uzytkowego oraz zastosowanie zwolnienia z opodatkowania — w stosunku do najmu lokalu mieszkalnego).
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kompleksu czynnosci, biorac pod uwage charakter czynnosci podstawowej.® Jednakze, jezeli mozliwe
bedzie obiektywne rozdzielenie tych czynnosci, tak ze zmianie (z punktu widzenia nabywcy) nie ulegnie
zardwno ich charakter, ani tez warto$§¢ — wowczas Swiadczenia takie powinny zosta¢ opodatkowane jako
dwie niezalezne transakcje.’

Majac na wzgledzie powyzsze, jak rowniez powotujac si¢ na tres¢ art. 29 ust. 1 u.p.t.u.,
wlasciciel lokalu zobligowany bedzie wliczy¢ do podstawy opodatkowania §wiadczonej ustugi najmu
nie tylko naleznosci czynszowe, ale rowniez koszt ,,przenoszonych” na najemce oplat eksploatacyjnych
(za okres w jakim je zuzyto). Suma powyzszych wydatkéw stanowi¢ bedzie wynagrodzenie z tytutu
kompleksowej ushugi najmu. Co wigcej, skoro media w analizowanym przypadku nie sg odrgbnym
(samodzielnym) przedmiotem sprzedazy, to transakcja wynajmu lokalu uzytkowego, jak roéwniez
odsprzedaz wszystkich mediow na rzecz najemcy tego lokalu, powinna zosta¢ opodatkowana
podstawowa stawka VAT (zob. art. 41 ust. 1 w zw. z art. 146a ust. 1 u.p.t.u.).® Z kolei najem lokali
mieszkalnych wraz z dostawa wszystkich mediow korzystat bedzie ze zwolnienia z opodatkowania tym
podatkiem, o ktorym mowa w art. art. 43 ust. 1 pkt. 36 u.p.t.u.

W konsekwencji powyzszego, o ile przedmiotem najmu bedzie lokal mieszkalny, ktory jak
zauwazono powyzej - korzysta ze zwolnienia z opodatkowania podatkiem VAT, wynajmujacy nie
bedzie uprawniony do odliczenia podatku naliczonego przy nabyciu towarow i ustug (w tym rowniez
mediéw) niezbednych do wykonania powyzszej czynno$ci. Natomiast w odniesieniu do ustug wynajmu
powierzchni uzytkowej - prawo to przystugiwaé bedzie wiascicielowi w rozliczeniu za okres, w ktorym
otrzyma fakturg, ewentualnie w deklaracji podatkowej ztozonej za jeden z dwoch nastgpnych okresow
rozliczeniowych (zob. art. 86 ust 10 i 11 u.p.t.u.).

Zestawiajac obie koncepcje ze sobg mozna dojs¢ do przekonania, iz opodatkowanie ushugi
najmu w sposob odrebny od odsprzedazy optat eksploatacyjnych (wariant pierwszy) jest rozwigzaniem
bezpieczniejszym dla podatnika. Ot6z, brak rozgraniczenia naleznos$ci czynszowych od kosztow optat
eksploatacyjnych moze implikowa¢ ryzyko podatkowe zwigzane z nieprawidtowym obliczeniem
podstawy opodatkowania, z uwagi na mozliwe trudno$ci w wyliczeniu warto$ci mediow zuzytych przez
najemce w danym miesigcu. Powyzsze nie oznacza jednak, iz zastosowanie wariantu pierwszego zawsze
bedzie korzystniejsze dla podatnikoéw.

Co wiegcej, w przypadku najmu lokali uzytkowych uznanie, ze media stanowig element
kalkulacyjny wynagrodzenia za $wiadczong ustuge najmu spowoduje zwigkszenie ceny §wiadczenia.
Natomiast w sytuacji, gdy przedmiotem najmu be¢da lokale mieszkaniowe — faktyczny cigzar podatku
od towardw i ustug, z uwagi na brak prawa do odliczenia podatku naliczonego z tytutu nabycia towaréw

i ustug zwigzanych z $wiadczong ustuga najmu, obcigzy wynajmujacego.

€ Zob. w szczegbnosci: wyrok NSA z 5 lipca 2006r. (sygn. akt | FSK 945/05) oraz wyrok NSA z dnia 01.06.2011 r. (sygn. | FSK
869/10).

" E. Rogala, Refukturowanie oplat za media przez wynajmujgcego — wlasciwa stawka VAT, ,Finanse Komunalne” nr 10/2011.

8 Nie ma przy tym znaczenia jakie stawki podatku VAT przewiduje ustawa dla dostawy poszczegélnych mediow (jako odrgbnych
od najmu przedmiotéw sprzedazy).
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3. Stanowisko organow podatkowych w sprawie ,,przenoszenia” kosztow mediow.

W odniesieniu do transakcji odsprzedazy kosztow oplat eksploatacyjnych organy podatkowe
pierwotnie przyznawatly racj¢ podatnikom, iz mozliwe jest odrgbne od czynszu ,,przenoszenie” kosztow
mediéw — wedlug stawek dla ich wiasciwych.® Obecnie jednak, poglad ten ulegl diametralnej zmianie.
Z najnowszych interpretacji indywidualnych Ministra Finansow, prezentujacych do$¢ jednolite
i sztywne stanowisko wynika, iz najemca moze niezaleznie od czynszu ponosi¢ koszty mediow - o ile
zawrze umowe bezposrednio z ustugodawca lub dostawcg tego typu towardw. Z czego to wynika? Otdz,
powyzsze uprawnienie stron do samodzielnego okreslenia przedmiotu sprzedazy organy podatkowe
wyprowadzaja z normy art. art. 659 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny,*
a posrednio réwniez z zasady swobody zawierania umow.

A contrario, w przypadku braku takiej umowy, za nieuprawnione uznane zostanie
wyodrgbnienie z kompleksowej ustugi najmu jej poszczegodlnych kosztow (w tym optat za media) i ich
opodatkowywanie osobnymi stawkami VAT. Rowniez w sytuacji gdy wynajmujgcy (a nie najemca)
podpisze umowe na dostawe energii elektrycznej, gazu, zimnej wody, wywoz nieczystosci statych czy
odprowadzanie $ciekéw do nieruchomosci bedacej przedmiotem najmu nie bedzie mial on prawa
do przeniesienia kosztow dostawy tych mediow bezposrednio na najemce. Wydatki te stanowi¢ bowiem
beda element kalkulacyjny czynszu najmu, a tym samym podlega¢ bgda opodatkowaniu wedlug zasad
whasciwych dla $éwiadczonych ustug najmu.’* Jak zauwazyt m.in. Dyrektor Izby Skarbowej w Lodzi
w interpretacji indywidualnej z dnia 11 czerwca 2012 r. (sygn. IPTPP4/443-194/12-2/UNR):
., ustugi odsprzedazy energii elektrycznej oraz ustugi sprzedazy wody, odprowadzania Sciekow
i dostarczania energii cieplnej na rzecz najemcow nalezy traktowaé jako ustuge lgczng, nierozerwalnie
zwigzang z ustugg najmu i do ich opodatkowania nalezy zastosowac stawke wilasciwg dla ustugi
zasadniczej - ustugi najmu tj. stawke podatku VAT w wysokosci 23% - w przypadku lokali uzytkowych,
oraz zwolnienie - w przypadku najmu lokali mieszkalnych na cele mieszkaniowe”.

Co istotne, przyjecie odmiennej interpretacji, w opinii Ministra Finansow, rodzi ryzyko
sztucznego wyodrebnienia z jednej, kompleksowej ustugi najmu lokalu kilku $wiadczen tylko po to,
aby opodatkowac je na korzystniejszych zasadach (zob. interpretacja indywidualna Dyrektora Izby
Skarbowej w Katowicach z dnia 10.05.2011r., sygn. IBPP2/443-407/11/UH oraz wyrok TSUE z dnia
25.02.1999 r. w sprawie C-349/96 Card Protection Plan Ltd v. Commissioners of Customs and Excise,
na ktory organ podatkowy powotlat si¢ w ww. interpretacji).

Przedstawione wyzej rozstrzygnigcie, zdaniem organéw podatkowych, nalezy zastosowac
zarowno w sytuacji, gdy naleznosci czynszowe oraz poszczegélne optaty eksploatacyjne zostana

odrebnie wyliczone i wycenione na fakturze VAT, jak rowniez — gdy wynajmujacy zsumuje

® Szerzej na ten temat zob. w M. Militz, Zawilosci refakturowania ustug, ,,Przeglad Podatkowy” nr 2/2012, s. 19.

Dz, U. Nr 16, poz. 93 ze zm.

1 Jak orzekt m.in. Dyrektor Izby Skarbowej w Poznaniu, w interpretacji indywidualnej z dnia 6 czerwca 2011 r.
sygn. ILPP1/443-408/11-3/NS): ,wydatki “za media" w sytuacji, gdy korzystajqcy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio
z dostawcq mediow, stanowiq wraz z czynszem obrot w rozumieniu art. 29 ust. 1 ustawy, z tytutu Swiadczenia ustug najmu
na rzecz lokatorow”.
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ww. wydatki, a na wystawionej fakturze poda wylacznie jedna taczng cene¢. Jak bowiem zauwazyt
Minister Finansow, wyliczenie kosztow mediéw mimo, iz ma istotne znaczenie informacyjne
dla ustalenia ceny ustugi najmu, to jednak dla celow podatku od towarow i ustug nie moze uzasadniaé
odrebnej kwalifikacji poszczegolnych kosztow mediow objetych tym wyliczeniem.*

Minister Finanso6w opowiedzial si¢ za ujeciem dodatkowych kosztéw zwigzanych z ushuga
najmu w pojeciu ,.kwoty naleznej od calosci swiadczenia naleznego od nabywcy” m.in. w nastgpujacych
interpretacjach indywidualnych: interpretacji Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z dnia 8 maja
2012 r. (sygn. IPPP1/443-165/12-4/EK) oraz z dnia 6 maja 2011 r. (sygn. IPPP1-443-289/11-4/EK),
interpretacji Dyrektora Izby Skarbowej w Lodzi z dnia 3 stycznia 2013 r. (Sygn. IPTPP4/443-674/12-
4/UNR), z dnia 27 grudnia 2012 r. (sygn. IPTPP4/443-651/12-4/UNR) oraz z dnia 11 pazdziernika 2012
r. (sygn. IPTPP4/443-489/12-2/0S).

Reasumujac powyzsze stwierdzenia, prawo do zastosowania preferencyjnego opodatkowania
dla ,,przenoszonych” kosztow optat eksploatacyjnych zostanie uznane przez Ministra Finansow, o ile
to najemca (a nie wynajmujacy) zawrze umowe bezposrednio z ustugodawca lub dostawca mediow.

W przeciwnym wypadku podatnicy musza si¢ liczy¢ z ryzykiem sporu z organami podatkowymi.

4. Stanowisko sadow administracyjnych odnos$nie refakturowania kosztéw mediow
przez wynajmujacego na najemce.

W orzecznictwie sadowo-administracyjnym wykrystalizowat si¢ jednak poglad przeciwny
do tego, jaki prezentuje Minister Finanséw w ostatnio wydawanych interpretacjach indywidualnych.
Mozliwo$¢ refakturowania dodatkowych kosztow (za wyjatkiem ustugi ubezpieczeniowej towarzyszacej
leasingowi)*® z wtasciwymi dla nich stawkami VAT nie jest obecnie wykluczona. Przy czym znaczna
cze$¢ sadow administracyjnych kluczowe znaczenie przypisuje postanowieniom zawartym w umowach
najmu, odnoszacym si¢ do rozliczania naleznosci czynszowych oraz optat dodatkowych.

Zgodnie z pogladem judykatury, jezeli w umowie najmu istnieje zapis, Ze najemca w sposob
odrebny od czynszu bedzie regulowatl §wiadczenia z tytutu korzystania z dostawy mediow, wowczas
istnieje podstawa do odrgbnego rozliczenia tych ustug pomiedzy wynajmujacym, a najemca (tak uznat
m.in. Wojewodzki Sad Administracyjny w Gliwicach w wyrok z dnia 6 grudnia 2010 r.).** Warto
réwniez przytoczyé teze z orzeczenia Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 31.05.2011r." gdzie
czytamy, iz: ,,oplaty wynikajqce z eksploatacji lokalu przez najemce: za energig cieplng, dostawe wody,
odbior sciekow i wywoz nieczystosci powinny by¢ ujmowane do podstawy opodatkowania jako sktadniki

czynszu z tytutu ustugi najmu na podstawie art. 29 ust. 1 ustawy o VAT, chyba ze z umowy najmu

12 Tak orzekt m.in. Dyrektor Izby Skarbowej w Warszawie w interpretacji indywidualnej z dnia 13.06.2011 r. (sygn. IPPP1/443-
484/11-2/EK)

® O niedopuszczalnosci refakturowania ustugi ubezpieczeniowej towarzyszacej ustudze leasingu wypowiedzial si¢ NSA
w uchwale z dnia 8.11.2010 r. (sygn. | FPS 3/10).

1 sygn. 111 SA/GI 2152/10.

15 Sygn. | FSK 740/10.
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zawartej pomiedzy wynajmujgcym a najemcq wynika jednoznacznie, Ze oplaty te (wszystkie lub niektore)
na podstawie art. 30 ust. 3 tej ustawy sq regulowane przez najemce na rzecz wynajmujgcego w sposob
odrebny od czynszu”. A zatem, zgodnie z przedstawionym stanowiskiem, mozliwe jest ,,przenoszenie”
na najemcow kosztow mediow towarzyszacych uzytkowaniu lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
z wlasciwg dla nich wysokos$cig opodatkowania podatkiem VAT pod warunkiem, ze z zapisOw umowy
wynika¢ bedzie, iz wola stron bylo wyrazne rozgraniczenie (wyodrebnienie) czynszu, tj. wynagrodzenia
za ustuge najmu, od optat dodatkowych.

O wymogu posiadania takich uregulowan umownych wypowiedzial si¢ rowniez WSA we
Wroctawiu w wyroku z dnia 25 maja 2012r.® W zacytowanym orzeczeniu Sad uchylil interpretacje
indywidualng, w ktorej Minister Finanséw odmowit podatnikowi prawa do zastosowania obnizonej
stawki VAT w wysokosci 8% dla czynnosdci ,,przenoszenia” kosztow ustug dostawy wody
i odprowadzania $ciekow. W uzasadnieniu WSA we Wroclawiu zarzucit organowi niezbadanie stanu
faktycznego co do okoliczno$ci czy umowy najmu zawieraty postanowienia o odrebnym obcigzaniu ich
kosztami mediéw. Analogiczne wnioski wynikaja z wyroku WSA we Wroctawiu z dnia 6 czerwca
201217

Zaprezentowane stanowisko judykatury, oparte na zasadzie swobody zawierania umow, jest
niezwykle korzystne dla podatnikow. W istocie daje stronom uprawnienie do decydowania
o klasyfikacji podatkowo-prawnej transakcji dokonywanych w ramach stosunku najmu. A zatem, gdy
umowa najmu bedzie zawierata stosowne zapisy, wilasciciel lokalu moze by¢ niemalze pewny,
ze po zaskarzeniu interpretacji indywidualnej Ministra Finanséw do sadu administracyjnego - jego
prawo do zastosowania obnizonej stawki VAT dla odsprzedazy niektorych medidw zostanie zachowane.
Z drugiej jednak strony, akceptacja takiego stanu rzeczy moze prowadzi¢ do naduzy¢, tj. do sztucznego

wyodregbniania §wiadczen dodatkowych z ustugi najmu wbrew faktycznemu przebiegowi transakcji.

5. Wytyczne Trybunalu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej w sprawie
refakturowania §wiadczen dodatkowych.

Roéwniez Trybunat Sprawiedliwosci Unii Europejskiej wielokrotnie zabierat glos w sprawie
opodatkowania kosztéw mediow podatkiem od towaréw i uslug. Mimo, iz stanowisko wypracowane
przez Trybunat jest do$¢ enigmatyczne i nie zawsze prowadzi do jednoznacznych wnioskow, to jednak
pewne ogo6lne wytyczne moga by¢ niezwykle wartosciowe dla rozstrzygnigcia analizowanej kwestii.
Przyktadowo, w orzeczeniu w sprawie C-572/07*® TSUE stwierdzit, iz nie wszystkie ushugi dodatkowe,
ktore towarzysza korzystaniu z najgtego dobra (tutaj: ustugi sprzatania) musza zosta¢ objete zakresem

pojecia najmu. Przestanka do ich wyodrebnienia jest mozliwo$¢ wzajemnego rozdzielenia tych

16 Sygn. I SA/Wr 335/12.
17 Sygn. | SA/Wr 458/12. ,
18 Wyrok TSUE z dnia 11.06.2009 r. w sprawie RLRE Tellmer Property sro v. Financni feditelstvi v. Usti nad Labem.
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czynnoéci, a wiec $wiadczenia ich na roznych zasadach.® Zdaniem Trybunatu, oddzielne sprzedawanie
i fakturowanie $wiadczen dodatkowych, przemawia za uznaniem powyzszych czynno$ci za transakcje
samodzielne i wzajemnie od siebie niezalezne.

Z kolei, w wyroku w sprawie C-392/11,% TSUE wprost odniést si¢ do kwestii rozliczania
w podatku od wartosci dodanej mediow, jako ustug dodatkowych w stosunku do najmu lokali
biurowych. Analiza ww. orzeczenia prowadzi do przekonania, iz Trybunal niejako odrzucil swdj
wezesniejszy poglad odnoszacy si¢ do $wiadczenia ustug dodatkowych przez podmioty trzecie®
uznajac, iz wskazana okoliczno$¢ nie przesadza o mozliwosci zaklasyfikowania takiego $wiadczenia
jako czynnosci kompleksowej. TSUE podkreslit rowniez, iz istotng wskazowka do tego, czy wystepuje
jedna czynno$¢, czy tez kilka odrgbnych $wiadczen powinna by¢é sama umowa najmu. Mimo,
iz powyzsze stwierdzenie, na pierwszy rzut oka zdaje si¢ potwierdzac stusznos¢ prezentowanego przez
znaczng czg$¢ sadow administracyjnych stanowiska, to jednak, jak shusznie zauwaza Malgorzata Militz,
w istocie chodzi tutaj o nie o tre§¢ kontraktu, a o gospodarczy powdd jego zawarcia.”> W opinii
Trybunatu, w sytuacji gdy celem zawigzania stosunku najmu bylo nie tylko nabycie uprawnienia
do uzytkowania danego lokalu, ale rowniez skorzystanie ze §wiadczen dodatkowych (jak media), ktore
ze wzgledu na swoj charakter sg nierozerwalnie i obiektywnie zwigzanie ze $wiadczeniem glownym,
wowczas mamy do czynienia wylacznie z jedng transakcja o charakterze zlozonym, polegajacym
na zapewnieniu jak najpetniejszej mozliwosci skorzystania z oddanego do uzywania lokalu.

Rowniez okoliczno$¢ przyznania wynajmujacemu mozliwosci rozwigzania umowy najmu
W razie nie uiszczenia przez najemce optat eksploatacyjnych przemawia za uznaniem takiej transakcji
za jedno kompleksowe $wiadczenie, chociaz jak zastrzegl TSUE: , nie jest w sposob bezwzgledny
elementem rozstrzygajgcym przy dokonywaniu oceny wystgpienia takiego Swiadczenia”.

Z sentencji wyroku w sprawie C-392/11 wynika jeszcze jedno zalecenie Trybunatu. Ot6z ocena
okolicznosci danego stanu faktycznego, oczywiscie przy uwzglednieniu aspektu gospodarczego
zawieranych umow, winna leze¢ w gestii sadu krajowego. Istnieje jednak ryzyko, iz realizacja
powyzszego postulatu doprowadzi¢ moze — poprzez wzrost aktywizmu sedziowskiego - do powstania
szeregu rozbieznosci w wyktadni prawa. Zaprezentowane podejscie Trybunalu do transakcji
odsprzedazy $§wiadczen dodatkowych nalezy oceni¢ pozytywnie. Niewatpliwie pozwoli ono
na opodatkowanie faktycznych transakcji, a nie tych ustanowionych umownie przez strony.
W konsekwencji powyzszego, podatnicy nie beda mogli sztucznie wptywa¢ na zmniejszenie obcigzen

podatkowych.

% W stanie faktycznym rozpatrywanym przez TSUE podmiotem $wiadczacym dodatkowe ustugi mogly by¢ osoby trzecie, albo
wynajmujacy zatrudniajacego w tym celu wiasnych pracownikow badz postugujacy si¢ wyspecjalizowanym przedsigbiorstwem.

2 Wyrok TSUE z dnia 27 wrze$nia 2012 r. w sprawie Field Fisher Waterhouse LLP v. Commissioners for Her Majesty’s Revenue
and Custom.s

2 7ob. wyrok TSUE w sprawie C-572/07.

2 M. Militz, Czy koszty ,, mediéw” stanowiq element wynagrodzenia z tytutu ustugi najmu? Rozwazania na tle wyroku Trybunatu
Sprawiedliwosci UE, ,Przeglad Podatkowy” nr 1/2013, s. 33.
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6. Podsumowanie.

Wybor wilasciwego sposobu rozliczania transakcji odsprzedazy mediow na gruncie podatku
0 towarow 1 ustug nie jest rzecza fatwa, ani tez oczywista. Ztozonos¢ transakcji, brak jednoznacznych
wskazowek ze strony ustawodawcy (w szczegbélnosci w tresci art. 29 ust. 1 u.p.t.u. regulujacego, jakie
elementy powinny zosta¢ wliczone do podstawy opodatkowania) oraz rozbieznosci w pogladach
prezentowanych przez organy podatkowe i judykatur¢ to czynniki, jakie w znacznej mierze
uksztattowaty taki stan rzeczy. Co wigcej, Trybunat Sprawiedliwosci UE, ktory zgodnie
z oczekiwaniami piSmiennictwa, mial wyznaczy¢ okreslony kierunek rozstrzygania spraw przez organy
podatkowe i sady administracyjne réwniez wypowiada si¢ na ten temat do$¢ lapidarnie i ogélnikowo.

Niemniej jednak wydaje si¢, ze stanowisko TSUE jakie mozna wyinterpretowa¢ z wyroku
w sprawie C-392/11, stanowi poglad najbardziej trafny. Decydujace znaczenie winien mie¢ gospodarczy
aspekt zawarcia umowy najmu, nie za$ postanowienia umowne. Takie rozwigzanie niweluje ryzyko
zwigzane z mozliwoscig sztucznego wydzielenia przez strony czynnosci dodatkowych wykonywanych
w ramach danej transakcji - wbrew jej faktycznemu przebiegowi. Konsekwentnie, uniemozliwia
zanizenie podstawy opodatkowania i kwoty podatku naleznego przez sprzedawce, a takze odliczenie
podatku naliczonego przez najemce z tytutu transakcji, ktora faktycznie nie miala miejsca. Trudno
jednak obecnie wyrokowaé czy sady administracyjne przychyla si¢ do stanowiska prezentowanego
przez TSUE. Natomiast niewatpliwe jest to, iz problematyka rozliczenia na gruncie podatku od towaroéw
i ustug transakcji obcigzania najemcow kosztami medidw bedzie przedmiotem jeszcze wielu sporow

z organami podatkowymi.

Summary

This article identifies key problems connected with imposing a value added tax on re-invoicing
the costs of utilities relating to rental agreement. I throws doubt on whether all the supplies which the
landlord makes to the tenant constitute a single supply from the point of view of VAT. Author discusses
possible classification of above -mentioned transaction for VAT purposes (i.e. as an autonomous and
separate from tenancy supply or as a indivisible economic supply which it would be artificial to split
rental component). It also gives the readers the insight into tax consequences of designed legal and tax
classifications. Moreover, the article shows differences between standpoints presented in a recent
interpretation issued by tax authorities and judicial decisions. It also gives an overview of the most
recent judicial practice of the Court of Justice of the EU connected with re-invoicing service charge.
Author emphasizes the relevance of judgments issued by the CJEU (especially the verdict
on 27 September 2012 in case C-392/11 Field Fisher Waterhouse LLP v. Commissioners for Her
Majesty’s Revenue and Customs which seems to play a major part in resolving the dispute in question).
Key words
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principle of freedom of contract, economic justification.



