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Abstrakt: Zagadnienie zwolnienia z podatku VAT komercyjnego najmu lokali mieszkalnych
stanowi nowa, a zarazem niezwykle aktualng tematyke badawcza. O ile wynajmowanie lokali miesz-
kalnych jest zjawiskiem typowym i cz¢stym, o tyle komercyjna forma takiego najmu pojawila si¢ na
polskim rynku stosunkowo niedawno, szybko stajac si¢ interesujacg alternatywa dla innych produk-
tow inwestycyjnych. Artykul po§wigcony jest analizie obowigzujacej regulacji w zakresie zwolnien
z podatku VAT najmu lokali mieszkalnych, pod katem jej aktualnosci, tj. dostosowania do zmienia-
jacych si¢ stosunkow spoteczno-ekonomicznych, przewidywalnosci, a przede wszystkim pewnosci.
W szczegdlnoscei niniejsze opracowanie koncentruje si¢ na procesie stosowania omawianych uregu-
lowan przez sady oraz organy administracji podatkowej.

Commercial lease of residential premises and VAT exemption

Abstract: The VAT exemption of commercial lease of residential premises issue constitutes a new
and at the same time very current research topic. While renting residential premises is an everyday
occurrence, the commercial form of such lease has appeared on the Polish market relatively recently
and has become very fast an interesting alternative to other investment products. The article is devoted
to an analysis of current regulations regarding VAT exemptions of commercial lease of residential
premises in terms of their validity, i.e. applicability to the current socioeconomic relations, predictabil-
ity, and first of all certainty. In particular, this paper focuses on the process of applying the regulations
in question by courts as well as tax authorities.
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Uwagi ogoine

Przyczyna podjecia tematyki zwolnienia z podatku VAT komercyjnego zarza-
dzania najmem lokali mieszkalnych jest brak dostosowania regulacji dotyczacych
zwolnien z podatku od towardw i ustug do nowej formy najmu. W konsekwencji
mamy do czynienia z watpliwosciami interpretacyjnymi pojawiajgcymi si¢ na tle
stosowania obowiazujacych przepisow. W przypadku komercyjnej formy najmu
istotnego znaczenia nabiera ,,zagadnienie przewidywalnosci podatku, czyli po-
znawalno$¢ wszystkich elementow hipotezy normy prawnopodatkowej, w takim
stopniu, by mozna bylo z prawdopodobienstwem niezbgdnym dla bezpieczne-
go prowadzenia spraw osobistych, majatkowych i1 gospodarczych przewidywaé
ewentualng kwote przysztego zobowigzania”!. W celu kompleksowego oblicze-
nia optacalnosci powierzenia lokalu mieszkalnego w najem komercyjny podat-
nik musi mie¢ petng wiedz¢ zarowno w zakresie przewidywanych zyskow, jak
i wszelkich, w tym podatkowych, obciazen. W przypadku watpliwosci na tym tle
podatnik moze odstapi¢ od powierzenia lokalu mieszkalnego w najem, a nawet
zrezygnowac z zakupu nieruchomosci. Sposob regulacji zwolnien z podatku VAT
najmu komercyjnego lokali mieszkalnych moze zatem powodowaé donioste i wy-
kraczajace poza sam aspekt najmu skutki gospodarcze.

Zarzadzanie nieruchomos$ciami o przeznaczeniu mieszkalnym, co do zasady,
odbywa si¢ w jednym z dwoch modeli. Pierwszym z nich jest oddanie nierucho-
mosci do zarzadzania na podstawie umowy zlecenia, ewentualnie o $wiadczenie
ushug. W takim modelu podmiot zarzadzajacy dziata w imieniu i na rzecz witas-
ciciela na podstawie udzielonego pelnomocnictwa. Zarzadzanie najmem nieru-
chomosci moze przybra¢ jednak forme tradycyjnego najmu lokalu regulowanego
w artykule 659 Kodeksu cywilnego? i nastepnych, z prawem do jego podnajmu
(tzw. najem komercyjny). Tego rodzaju najem najczgsciej wzbogacony jest o tzw.
ustugi dodatkowe, jak dzialania marketingowe, ustugi sprzatania czy concierge
dla podnajemcow. Uregulowania ustawy o podatku od towaréw i ustug® dotycza-
ce zwolnien w zakresie wynajmowania nieruchomosci o charakterze mieszkal-
nym nie beda miaty wplywu na stosunek prawnopodatkowy pomiedzy wtascicie-
lem lokalu a podmiotem zarzadzajacym lokalem w pierwszym z przedstawionych
modeli. W przypadku jednak modelu opierajacego si¢ na zawarciu umowy najmu
lokalu zakres zastosowania omawianej regulacji bedzie miat bezposredni wptyw
na ksztalt rozliczen pomigdzy stronami.

' T. Debowska-Romanowska, Prawo finansowe — charakterystyka ogélna, [w:] W. Wéjtowicz
(red.), Prawo finansowe, Warszawa 2000, s. 30.

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz.U. 2014, poz. 121 z pézn. zm.

3 Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug, Dz.U. 2004 Nr 54, poz. 535
z pozn. zm.
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Przedmiotem niniejszego opracowania jest analiza przepisu art. 43 ust. 1 pkt 36
Ustawy o VAT* zmierzajaca do oceny unormowan w zakresie zwolnienia najmu
lokali mieszkalnych z podatku od towarow i ustug, w odniesieniu do tzw. najmu ko-
mercyjnego. Specyfika mechanizmu i konstrukeji podatku VAT implikuje koniecz-
no$¢ rozpatrywania omawianej regulacji na dwoch ptaszczyznach badawczych:
unijnego oraz polskiego prawa podatkowego. W szczegdlnosci istotnym proble-
mem jest to, czy przepis art. 43 ust. 1 pkt 36 Ustawy o podatku od towardéw i ustug,
a w szczegblnosci jego wykladnia dokonywana przez sady oraz organy admini-
stracji jest zgodna z intencjami aktualnego ustawodawcy (zardwno unijnego, jak
1 krajowego). Ponadto nalezy rozwazy¢, czy omawiana regulacja sprzyja zasadzie
pewnosci prawa podatkowego, a wiec ,,jest na tyle jasna i precyzyjna, tak zeby po-
datnicy mogli jednoznacznie stwierdzi¢, jakie posiadaja prawa i jakie cigzg na nich

obowiazki i postepowaé zgodnie z nimi™>.

Regulacje unijne

Zwolnienie opisane w art. 43 ust. 1 pkt. 36 Ustawy o VAT stanowi transpo-
zycje do polskiego porzadku prawnego Dyrektywy 2006/112/WE Rady z dnia
28 listopada 2006 r. w sprawie wspolnego systemu podatku od wartosci doda-
nej®. Zgodnie z art. 135 ust. 1 lit. 1 Dyrektywy panstwa cztonkowskie zwalniajg
z VAT dzierzawe i wynajem nieruchomosci. Na podstawie ust. 2 lit. a tego arty-
kutu zwolnienie to nie obejmuje swiadczenia ustug zakwaterowania okreslonych
w prawie krajowym panstw cztonkowskich, w sektorze hotelarskim lub w sekto-
rach o podobnym charakterze, wlacznie z zapewnianiem miejsc na obozach wa-
kacyjnych lub na terenach przystosowanych do biwakowania. Ponadto, zgodnie
z brzmieniem ostatniego zdania ust. 2 tego artykutu, panstwa cztonkowskie moga
przewidzie¢ dodatkowe wylgczenia dotyczace zakresu stosowania zwolnienia
dzierzawy i wynajmu nieruchomosci, co uczynit polski ustawodawca w art. 43
ust. 1 pkt 36 Ustawy o VAT.

Watpliwosci w zakresie ograniczania zakresu zwolnienia z podatku VAT uregu-
lowanego w powolywanej dyrektywie moze budzi¢ zestawienie tresci ostatniego

4 Zgodnie z art. 43 ust. 1 pkt 36 Ustawy o podatku od towaréw i ustug: ,,Zwalnia si¢ od podatku
ustugi w zakresie wynajmowania lub wydzierzawiania nieruchomosci o charakterze mieszkalnym
lub czesci nieruchomosci, na wlasny rachunek, wylacznie na cele mieszkaniowe”.

> W wyroku TSUE z dnia 13 lutego 1996 r. w sprawie C-143/93 Gebroeders van ES Douane
Agenten BV przeciwko Inspecteur der Invoerrechten en Aeeijnzen (Holandia) (1996) ECR 1-431
wskazano: ,,zasada pewnosci prawnej jest podstawowa zasada prawa wspolnotowego [...], ktora
wymaga w szczegolnosci, aby regulacje nakladajace obowiazki na podatnikow byly jasne i precy-
zyjne, tak zeby podatnicy mogli jednoznacznie stwierdzié, jakie posiadaja prawa i jakie ciaza na nich
obowiazki i postgpowaé zgodnie z nimi”. Szerzej: M. Bacal, Zasady prawa unijnego w VAT,
Warszawa 2013, s. 163—-164.

6 Dyrektywa 2006/112/WE Rady z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspdlnego systemu
podatku od wartosci dodanej Dz.U. UE L nr 347, s. 1.
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zdania art. 135 ust. 2 Dyrektywy z jej preambula. Zgodnie z motywem 35 pre-
ambuly ,,nalezy sporzadzi¢ wspolny wykaz zwolnien, aby umozliwi¢ gromadze-
nie zasobow wilasnych Wspolnoty w porownywalny sposéb we wszystkich pan-
stwach cztonkowskich”’. Wydawaloby sie zatem, Ze katalog zwolnien powinien
mie¢ charakter jednolity we wszystkich krajach nalezacych do UE.

Odpowiedzi na pytanie, czy ustawodawca krajowy moze zawgzi¢ zakres zwol-
nienia z podatku VAT, o ktérym mowa w art. 13B (b) Szostej Dyrektywy Rady
z 17 maja 1977 r.3 (obecnie art. 135 ust. 1 lit. | Dyrektywy 2006/112/WE), udzie-
lit Trybunal Sprawiedliwosci UE w wyroku w sprawie Miguel Amengual Far
v. Juan Amengual Far®. W sprawie tej sad hiszpanski zwrocit sie do Trybunatu
Sprawiedliwosci z pytaniem, czy przepisy powyzszej dyrektywy umozliwiaja
ograniczenie zwolnienia, w drodze wyjatku, do najmu w celach mieszkaniowych.
TSUE potwierdzit, ze powotywany przepis zezwala panstwom czlonkowskim
na przyjecie — jako zasady ogolnej — opodatkowania VAT ustug wynajmu nieru-
chomosci oraz, w drodze wyjatku od tej zasady, na zwolnienie tylko ustug wynaj-
mu nieruchomosci wykorzystywanych do celow mieszkaniowych. Ponadto w te-
zie czternastej orzeczenia TS wyrazono przekonanie, ze ,,bez znaczenia jest to,
czy Panstwo Cztonkowskie, ktore uznaje za stosowne opodatkowanie wszystkich
rodzajow wynajmu nieruchomosci wykorzystywanych dla celow innych niz miesz-
kalne, osigga ten rezultat w drodze ogolnej zasady opodatkowania wszystkich ro-
dzajow wynajmu nieruchomosci oraz zwolnienia tylko wynajmu nieruchomosci
mieszkalnych, czy tez osigga ten sam rezultat w drodze wyjatkow od ogdlnej
reguty zwolnienia z VAT wynajmu nieruchomosci”!. Majac to na uwadze, nalezy
uzna¢, ze wprowadzenie przez polskiego ustawodawce ograniczenia w zakresie
zwolnien z podatku VAT nie narusza intencji aktualnego ustawodawcy unijnego.

Drugim istotnym elementem majacym wptyw na zakres zwolnien z podatku
VAT, a wynikajagcym z uregulowan unijnych, jest ogdlna dyrektywa interpreta-
cyjna wyrazona przez Trybunal Sprawiedliwosci UE, wskazujaca, ze wszelkie
zwolnienia z podatku VAT majg charakter $cisty!!. TSUE w swoim wyroku

7 Wiecej: M. Bacal, D. Dominik, M. Militz, VAT w wyjasnieniach organéw podatkowych.
Komentarz. Linie interpretacyjne, Warszawa 2010, oraz D. Prokop, S. Majerowski, [w:] D. Prokop
(red.), Dyrektywa VAT. Polska perspektywa. Komentarz, Warszawa 2012.

8 Art. 13B (b) Széstej Dyrektywy Rady z 17 maja 1977 r. w sprawie harmonizacji ustawo-
dawstw Panstw Cztonkowskich w odniesieniu do podatkéw obrotowych — wspolny system podatku
od wartos$ci dodanej: ujednolicona podstawa wymiaru podatku, Dz.U. UE L nr 145, s. 1.

9 Wyrok TSUE w sprawie C-12/98 Miguel Amengual Far v Juan Amengual Far (2000) ECR-
2000 1-00527.

10 Na orzeczenie to wielokrotnie powotywaly sie sady polskie w sprawach dotyczacych wtasci-
wej implementacji przepisow dyrektywy do prawa polskiego, np. Wyrok WSA w Warszawie z dnia
27 pazdziernika 2008 r., III SA/Wa 1192/08.

' Wyrok TSUE w sprawie 348/87 Stichting Uitvoering Financiele Acties (1989) ECR 1737
i Wyrok TSUE w sprawie C-287/00 Commission v. Germany (2002) ECR 1-5811. Taka samg lini¢
interpretacyjna przyjmuja polskie sady administracyjne, np. Wyrok WSA w Lodzi z dnia 30 stycznia
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w sprawie Arthur Andersen & Co. Accountants c.s. 12 wyraznie wskazat, ze ,,zwol-
nienia stanowia odstepstwa od ogolnej zasady, zgodnie z ktora podatek VAT po-
bierany jest od kazdej ustugi §wiadczonej odptatnie przez podatnika”. Oznacza to,
po pierwsze, zakaz powigkszania katalogu zwolnien przez panstwa cztonkowskie,
jak réwniez zakaz dokonywania interpretacji rozszerzajgcej juz przewidzianych
zwolnien.

Analiza orzecznictwa Trybunalu Sprawiedliwosci UE begdzie zatem prowa-
dzi¢ do konkluzji, ze pomimo specyfiki prawa podatkowego, jako prawa wtad-
czego, tre$¢ normy prawnej unijnego prawa podatkowego nie ma charakteru sta-
tego!'3. TSUE sam przyznaje sobie kompetencje do modyfikowania ograniczen
zwigzanych z przewidzianymi w przepisach podatkowych zwolnieniami z po-
datku od towaréw i ustug!'®. W konsekwencji interpretacja zwolnien z podatku
VAT dokonywana przez Trybunat pozwala wprawdzie dostosowywaé na bie-
7aco przepisy prawa podatkowego do zmieniajacych sie¢ stosunkow spoteczno-
-ekonomicznych, jednoczesnie jednak ze wzgledu na swoja mnogos¢, poziom
skomplikowania, a przede wszystkim ingerencyjny charakter sprzyja stanowi
niepewnos$ci prawa. Sens nadawany przepisom Dyrektywy VAT przez TS bezpo-
srednio wpltywa na biezacg interpretacje wewnetrznych przepiséw podatkowych
panstw cztonkowskich w zakresie zwolnien podatkowych, a wrecz na obowiazek
ich korekty!. Ponadto zmienno$¢ interpretacji Trybunatu moze utrudniaé oceng

2012 r., I SA/Ld 1505/11, oraz przedstawiciele doktryny, np. I. Andrzejewska-Czernek, Wyktadnia
prawa podatkowego Unii Europejskiej, Warszawa 2012, s. 168: ,,W $wietle przepisow prawa oraz
orzecznictwa TS dotyczacego podatku od wartos$ci dodanej zwolnienia od opodatkowania stanowia
wyjatki ograniczajace ogolng zasadg neutralnosci opodatkowania VAT i w zwigzku z tym interpre-
tacja dotyczacych ich przepisow powinna by¢ $cista”.

12 Wyrok TSUE z 3 marca 2005 r. w sprawie C-472/03 Arthur Andersen & Co. Accountants c.s.,
tak samo: Wyrok TSUE w sprawie 348/87 Stichting Uitvoering Financiele Acties v. SUFA, Lex
nr 84258.

13 Np. Wyrok TSUE w sprawie C253/07 Cantenbury Hockey Club and Cantenbury Ladies
Hockey Club v. the Commissionners for Her Mejesty’s Revenue and Customs (2008) ECR 1-7821,
w ktorym TSUE, podkreslajac wymag $cistej interpretacji zwolnien w prawie podatkowym w zakre-
sie art. 132 (1) (m) Dyrektywy VAT, odchodzi od jej jezykowego brzmienia, udzielajac prymatu
zasadzie efektywno$ci regulacji podatkowe;j.

14 F. Schulyok, The ECJ's Interpretation of VAT Exemptions, ,JInternational VAT Monitor”,
lipiec/sierpien 2010. W ocenie autora rola Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej ulega dale-
ko idgcym zmianom. Orzecznictwo Trybunatu Sprawiedliwosci nie pozwala odpowiedzie¢ na pyta-
nie, ktorej zasadzie wyktadni Trybunat udzieli prymatu przy orzekaniu. Wedtug autora interpretacja
Trybunatu w zakresie zwolnien z podatku VAT nie jest oparta wylacznie na interpretacji czystego
brzmienia przepisOw prawa.

15 Na przyktadzie art. 43 ust. 13 i 14 Ustawy o VAT: w Projekcie zalozen projektu ustawy
o zmianie ustawy o podatku od towar6éw i ustug z dnia 25 czerwca 2014 r. minister finansoéw wska-
zuje, ze przepisy art. 43 ust. 13 i 14 Ustawy o VAT nie majg wprawdzie bezposredniego odpowied-
nika w przepisach Dyrektywy VAT, stanowig jednak odzwierciedlenie tez wynikajacych z orzeczni-
ctwa TSUE. Postulowane usunigcie tych przepisow z Ustawy o VAT nie oznacza automatycznego
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prawidlowosci transpozycji przepiséw prawa UE do krajowych, w tym polskiego,
porzadkéw prawnych.

Zakres zwolnienia z art. 43 ust. 1 pkt 36 Ustawy o VAT

W celu ustalenia, czy ustuga wynajmu nieruchomosci bedzie podlegata zwol-
nieniu z podatku VAT, nalezy kazdorazowo dokona¢ oceny, czy spetnione sg na-
stepujace przestanki opisane w art. 43 ust. 1 pkt 36 Ustawy o podatku od towardéw
i ustug: a) przedmiotem najmu jest lokal mieszkalny lub czg$¢ nieruchomosci
o charakterze mieszkalnym, b) nieruchomo$¢ jest wynajmowana na wiasny ra-
chunek, ¢) nieruchomo$¢ jest wynajmowana na cele mieszkalne.

W tym miejscu warto podkresli¢, ze przepis art. 43 ust. 1 pkt 36 Ustawy o VAT
nie wskazuje, na jaki okres powinna by¢ wynajeta nieruchomos$¢, aby najem takiej
nieruchomosci zostat objety zwolnieniem z podatku VAT, nie odnosi si¢ rowniez
w tym wzgledzie do klasyfikacji statystycznych. Brakuje takze okreslenia formy
prawnej podmiotu bedacego wiascicielem (wynajmujacy) lokalu czy tez jego na-
jemcy, w tym podnajemcow. Wszystkie te elementy niejako definiowane sg po-
przez interpretacje podatkowe oraz orzecznictwo.

Ustawa o podatku od towarow i ustug nie objasnia pojecia ,,lokal mieszkalny”
badz ,,nieruchomos¢ o charakterze mieszkalnym”. W zwigzku z brakiem definicji
lokalu mieszkalnego w przepisach prawa podatkowego konieczne jest ustalenie
tre$ci tego pojecia z zastosowaniem metod wyktadni wlasciwych prawu podat-
kowemu, a wrecz wyjscie poza wyktadni¢ jezykowa i ,,dokonanie wyboru po-
miedzy znaczeniem jezykowym a systemowym”'®. W ocenie Naczelnego Sadu
Administracyjnego!’ ,,pojecie lokalu mieszkalnego nie nalezy do jezyka potocz-
nego, w zwigzku z czym dyrektywy wykladni gramatycznej, zwigzane gtownie
ze stownictwem i sktadnig, moga nie doprowadzi¢ do zadowalajacych rezultatow”.
Dlatego, wedlug NSA, niezbedne bedzie zastosowanie rowniez innych metod wy-
ktadni, zwlaszcza systemowej zewnetrznej. Ta, jak wskazuje NSA, moze suge-
rowaé potrzebe siggniecia do Ustawy o wiasnosci lokali'8, ktéra zawiera prze-
pisy definiujgce na jej potrzeby pojecie lokalu mieszkalnego'®. Zgodnie z art. 2

objecia opodatkowaniem czynno$ci stanowigcych element zwolnionych ustug. Ocena skutkow
prawnopodatkowych w zakresie VAT dla takich czynno$ci dokonywana be¢dzie w oparciu o powig-
zane przepisy Ustawy o VAT, przy uwzglednieniu orzecznictwa TSUE w tym zakresie.

16 To co dla jednych interpretatorow jest wyborem w ramach wykladni jezykowej (ustaleniem
preferencji migdzy znaczeniami jezykowymi), dla innych jest juz wyjsciem poza wyktadnie jezyko-
w3 i dokonywaniem wyboru migdzy znaczeniem jgzykowym a systemowym”. A. Bielska-Brodziak,
Wyktadnia jezykowa wedtug orzecznictwa sqdow administracyjnych, ,,Torunski Rocznik Podatkowy”
2008.

17 Wyrok NSA z dnia 19 listopada 2001 r., FSA 3/01, Lex, 2014.

18 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 1. o wiasnosci lokali, Dz.U. 1994 Nr 85, poz. 388 z pozn. zm.

19 Zgodnie z Wyrokiem WSA w Olsztynie z dnia 23 wrzesnia 2010 r. 1 SA/O1 576/10, Lex, 2014:
,Nieuzasadnione bytoby komponowanie wtasnej definicji lokalu mieszkalnego na potrzeby prawa
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ust. 2 tej ustawy ,,samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwalymi
$cianami w obrebie budynku izba lub zespo6t izb przeznaczonych na staty pobyt
ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami przynaleznymi shuzg zaspokajaniu ich po-
trzeb mieszkaniowych”.

Stanowisko, ze w celu zwolnienia z podatku VAT lokal musi mie¢ charakter
mieszkalny, potwierdzaja organy podatkowe. Przyktadowo, w wydanej w dniu
4 lipca 2011 r. interpretacji podatkowej?? dyrektor Izby Skarbowej w Poznaniu
wskazuje, ze ,,wynajem lokalu uzytkowego — bez wzgledu na cel — nie
jest objety zwolnieniem od podatku od towarow i ustug”. Przestanka dotycza-
ca rodzaju lokalu bedacego przedmiotem najmu jest wigc przestanka o charakte-
rze bezwzglednym.

Podobnie jak pojecie lokalu mieszkalnego rowniez definicja dokonywania naj-
mu na wlasny rachunek budowana jest systemowo. W wyroku z dnia 10 listopada
1999 .2 NSA podkresla, ze ,,pojecie na whasny rachunek nie jest zwigzane jedynie
z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej, ale postuguje si¢ nim rowniez Kodeks
cywilny w art. 430 i 435, a postugiwato si¢ nim réwniez Prawo celne”?2. W ocenie
Sadu cecha wspolna tych pojec jest odniesienie si¢ do kryterium materialnego:
dziatania dla siebie, na wlasng korzys¢, a nie na cudzg rzecz. Tym samym, wedlug
NSA, ,,wykonywanie czego$ na wiasny rachunek oznacza realizowanie czynno-
$ci we wlasnym interesie?3, korzysci, celu, potrzebie, na whasne ryzyko”. Z ko-
lei w pismie Izby Skarbowej w Gdansku z dnia 20 lipca 2004 r.2* wskazuje sie,
ze stosownie do przepisow art. 659-679 Kodeksu cywilnego nie jest wymagane,
by wynajmujacy byt wlascicielem rzeczy oddanej w najem. Przedstawiona wy-
ktadnia przestanki wynajmowania lokalu na wlasny rachunek, jest o tyle istotna,
iz pozwala na objecie opisywanym zwolnieniem z podatku VAT zaréwno ushug
dokonywanych przez wtascicieli lokali mieszkalnych, jak i przez inne podmioty,
np. najemcéw podnajmujacych nieruchomogé®.

O ile ustalenie istnienia badz nieistnienia dwoch pierwszych przestanek nie
budzi istotnych watpliwosci, o tyle trzeci element umozliwiajacy zwolnienie z po-
datku VAT, tzw. cel mieszkalny, jest przedmiotem licznych kontrowersji i sprzecz-
nych interpretacji. Polskie przepisy podatkowe nie wskazujg bezposrednio, czym

podatkowego 1 w konsekwencji odejécie od opracowanej na gruncie prawa cywilnego przez samego
ustawodawce definicji”, szerzej w: M. Goettel, M. Lemonnier (red.), Instytucje prawa cywilnego
w konstrukcji prawnej podatkow, Warszawa 2011, s. 74.

20 Interpretacja indywidualna z dnia 4 lipca 2011 r. Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu, znak
ILPP1/443-624/11-4, www.mofnet.gov.pl.

21 Wyrok NSA z dnia 10 listopada 1999 r., I SA/Wr 1697/99, Lex, 2014.

22 Ustawa z dnia 28 grudnia 1989 r. Prawo celne, Dz.U. Nr 1994 1, poz. 312, Lex, 2014.

23 Szerzej: M. Machnikowski, System prawa prywatnego, t. 6, Warszawa 2014, s. 462.

24 Pismo Izby Skarbowej w Gdansku z dnia 30 lipca 2004 r., znak P1/005-988/04/CIP/03, Lex,
2014.

25 Szerzej: M. Thedy, Opodatkowanie rynku nieruchomosci, Warszawa 2013.
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jest cel mieszkalny. Definicja ta budowana jest zatem wieloplaszczyznowo w licz-
nych interpretacjach organéw podatkowych oraz orzecznictwie sadowym?®.

Dookreslenie definicji celu mieszkalnego w pierwszej kolejnosci moze by¢
dokonane w sposob negatywny, a wiec przez wskazanie elementow, ktore nie
mieszczg si¢ w tym pojeciu. Takiego ograniczenia zakresu pojecia ,,cel miesz-
kalny” organy podatkowe dokonujg poprzez jego korelacje z pojeciem ,,ustugi
zwigzane z zakwaterowaniem”. Zgodnie z art. 41 ust. 2 w zwiazku z pozycja
163 Zatacznika nr 3 oraz art. 146a Ustawy o podatku od towaréw i ushug tzw.
ustugi zwigzane z zakwaterowaniem nie podlegaja zwolnieniu z podatku VAT
i objete sa obnizong stawka tego podatku w wysokosci 8%. W interpretacji in-
dywidualnej z dnia 24 kwietnia 2014 r.?7 wskazano, ze rozroznienie, czy mamy
do czynienia z wynajmem lokalu mieszkalnego, czy z ustlugami zwigzanymi
z zakwaterowaniem, ,,musi by¢ dokonywane poprzez badanie celu swiadczonej
ustugi”. Realizacja celu najmu nastepuje natomiast poprzez wykorzystanie lokalu
przez najemcg. W ocenie Izby Skarbowej w Poznaniu kazdorazowo badane mu-
sza by¢ trzy elementy: zakres §wiadczen dodatkowych (w przypadku zakwatero-
wania zwykle zapewniany jest opierunek oraz podstawowe wyposazenie lokalu);
dlugos$¢ okresu, na ktory do uzywania oddawany jest lokal (krotszy w ustugach
zwigzanych z zakwaterowaniem); zmienno$¢ w czasie poszczeg6élnych uzywaja-
cych lokalu (wigksza w przypadku ustug zwigzanych z zakwaterowaniem, mniej-
sza w przypadku najmu). W opinii organéw podatkowych?® innym niz cel miesz-
kaniowy jest na przyktad cel krotkotrwatego pobytu o charakterze turystycznym
badZ biznesowym. Tego rodzaju cele, na co wskazuja powotywane interpretacje,
realizowane sg migdzy innymi przez hotele, pensjonaty, pokoje do wynajecia dla
turystow badz biznesmendw. A contrario, cel mieszkaniowy nie jest zwigzany
z chwilowym pobytem, lecz z zamieszkaniem, a wigc statym interesem zyciowym
najemcy.

W warstwie teoretycznej przedstawione rozrdznienie wydaje si¢ dosy¢ szcze-
gotowe, jego zastosowanie zwigzane jest jednak z licznymi problemami natury
praktycznej. Firmy zajmujgce si¢ profesjonalnym zarzadzaniem nieruchomo$cia-
mi w celu maksymalizacji zyskéw zarowno wlasciciela, jak i tych firm, nie ogra-
niczaja si¢ do podnajmowania lokali tylko na krétko- lub dlugoterminowe pobyty.
Zwykle tego rodzaju najmy majg charakter mieszany. Przepisy podatkowe, jak
tez interpretacje organdw nie wskazujg jednak, jaka konkretnie dlugos¢ pobytu

26 Np. Interpretacja indywidualna z dnia 6 sierpnia 2014 r. Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu,
znak ILPP1/443-374/14-2/JSK, www.moffnet.gov.pl; Interpretacja z dnia 18 czerwca 2014 r. Dyrektora
Izby Skarbowej w Warszawie, znak IPPP1/443-323/14-2/JL, www.moffnet.gov.pl.

27 Interpretacja indywidualna z dnia 24 kwietnia 2014 r. Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu,
znak IPPP1/443-184/14-2/ISZ, www.mofnet.gov.pl.

28 Interpretacja indywidualna z dnia 2 grudnia 2011 r. Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie,
znak IPPP3/443-1234/11-2/JK, www.mofnet.gov.pl, tak samo: Interpretacja indywidualna Dyrektora
Izby Skarbowej w Lodzi, znak IPTPP4/443-192/12-3/IM, www.mofnet.gov.pl.
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wigze si¢ z opodatkowaniem stawka 8-procentows, a jaka umozliwia zastosowa-
nie zwolnienia z podatku VAT. Najprostsze wydawatoby si¢ przyjecie zatozenia,
Ze tzw. najem z naliczaniem czynszu w systemie dobowym zwigzany jest z opo-
datkowaniem stawkg 8-procentowa, a z naliczaniem co najmniej miesi¢cznym
— ze zwolnieniem z tego podatku. W $§wietle przedstawionych interpretacji
dotyczacych celu najmu takie rozwiazanie wydaje sie jednak bledne?®. W przy-
padku najmu komercyjnego niemozliwe jest rowniez dokonanie tego podziatu
w relacji do zakresu ustug zwigzanych z oboma rodzajami najmu. Ushugi dodat-
kowe sg zwykle w obu przypadkach tozsame.

Jedynym niepozbawionym wad rozwigzaniem bytoby zatem kazdorazowe usta-
lanie z najemca zamiaru (celu), w jakim najmowany jest lokal. Aby potwierdzi¢,
ze pobyt realizowany jest na cele mieszkaniowe, najemca w tresci umowy najmu
powinien oswiadczac, ze zamieszkanie zwigzane jest z jego statym interesem zy-
ciowym3? (statym pobytem, zamieszkaniem). Je$li cel pobytu miatby odmien-
ny charakter, w umowie najmu czy tez karcie meldunkowej powinien znalez¢
si¢ zapis o zamiarze biznesowym badz turystycznym. To samo bedzie dotyczylo
wszystkich osob, ktore beda uprawnione do zamieszkiwania w lokalu z najemca.
Oswiadczenie najemcy bedzie miato jednak charakter subiektywny, a zatem trud-
no rozpatrywac jego skutecznosc.

Na podstawie wczesniej poczynionych ustalen nalezy przyjaé, ze cho¢ okresle-
nie celu mieszkalnego najmu bedzie miato charakter ocenny, cel ten jest zwigzany
z przeniesieniem do lokalu interesow zyciowych najemcy. Zgodnie z orzeczeniem
NSA z dnia 3 marca 2013 13! celem takiego uregulowania jest ,,nieobcigzanie
konsumentdéw ustug najmu nieruchomoscei, czyli osob fizycznych, podatkiem”,
czyli minimalizowanie kosztow najmu lokali mieszkalnych wykorzystywanych
na cele mieszkaniowe. W ocenie Naczelnego Sadu Administracyjnego zwolnienie
najmu lokali mieszkalnych ma charakter zwolnienia celowego, ukierunkowanego
na ochrong — w aspekcie ekonomicznym — najemcow lokali mieszkalnych fak-
tycznie zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe przez tenze najem. Preferencja,
tj. zwolnieniem z podatku VAT, nie sa natomiast objete ustugi wynajmu lokali
mieszkalnych, ktoérych bezposrednim celem nie jest zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych najemcy, lecz realizacja przez niego celéw gospodarczych, w tym za-
robkowych. Analiza orzeczenia NSA z dnia 3 marca 2013 r. prowadzitaby do pro-
stej konkluzji, ze ze zwolnienia z podatku VAT korzysta¢ bedzie tylko najemca

29 Przyktadowo organy podatkowe potwierdzaja, ze wynajem studentom lokalu mieszkalnego,
np. na okres jednego roku akademickiego, nie stanowi najmu w celach mieszkaniowych, zob. np.:
Interpretacja indywidualna z dnia 9 wrzesnia 2013 r. Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie, znak
IPPP3/443-497/13-4/JK, www.mofnet.gov.pl.

30 Pojeciem ,,stalego interesu zyciowego” poshuguje si¢ organ podatkowy m.in. w Interpretacji
indywidualnej Izby Skarbowej w Warszawie z dnia 2 grudnia 2011 r., znak IPPP3/443-1234/11-2/
JK, Lex, 2014.

31 Wyrok NSA z dnia 3 marca 2013 r., I FSK 1012/12, Lex, 2014.
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bedacy osobg fizyczna, ktory wynajmuje lokal mieszkalny na cel mieszkaniowy
(w przypadku celu biznesowego lub turystycznego bytaby to 8-procentowa staw-
ka podatku VAT). Najem przez pozostale podmioty wynajmujace lokal w ramach
prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej opodatkowany bytby w konsekwenc;ji za-
wsze stawka podstawowa.

Organy podatkowe wielokrotnie przyjmowaly lini¢ interpretacyjna, na pod-
stawie ktorej podmiot niebedacy osoba fizyczng nie ma potrzeb mieszkanio-
wych, a wiec nie korzysta ze zwolnienia®?. Przyktadowo, zgodnie z Interpretacja
Izby Skarbowej w Warszawie z dnia 7 listopada 2011 r.33 art. 43 ust. 1 pkt 36
Ustawy o VAT nie ma zastosowania w sytuacji, gdy najemca lokalu mieszkalnego
jest osoba prawna, albowiem osoba prawna nie realizuje w ten sposob osobistego
celu mieszkaniowego. Okoliczno$¢ udostepnienia lokali mieszkalnych pracowni-
kom spoétki nie ma wpltywu na prawidlowos$¢ zastosowania podstawowej stawki
podatku VAT do transakcji najmu lokali mieszkalnych na rzecz spotki. Inaczej te
kwesti¢ rozpatruje dyrektor Izby Skarbowej w Warszawie w Interpretacji indywi-
dualnej z dnia 29 kwietnia 2011 r.>* W jego ocenie przedstawiony stan faktyczny
nie stanowil podstawy do uznania, ze ushuga najmu jest zwolniona z podatku VAT.
Tym, co jednak istotne w powotywanej Interpretacji, jest sposob dochodzenia
do wskazanego wniosku przez organ podatkowy. Mianowicie jednym z elemen-
tow badania istnienia celu mieszkalnego przez organ jest weryfikacja, czy lokal
mieszkalny jest przeznaczony na potrzeby mieszkaniowe pracownikdéw spotki be-
dacej najemcg lokalu. Jesli zatem podmiot nieprowadzgcy dziatalnosci gospodar-
czej wynajmuje lokal na potrzeby mieszkaniowe swoich pracownikow, to najem
bedzie korzystat ze zwolnienia. Powotujac si¢ na wskazang Interpretacje, dyrektor
Izby Skarbowej w Poznaniu w Interpretacji z dnia 19 grudnia 2011 r.3° wyraznie
juz okreslit, ze cel mieszkaniowy bedzie realizowany w sytuacji, gdy lokal bedzie
przeznaczony na potrzeby mieszkaniowe pracownikow podmiotu wynajmujace-
go ten lokal. Taki sam poglad powiela dyrektor I1zby Skarbowej w Warszawie

32 Wiecej: G. Tomala, Czy okazjonalny najem lokali podlega opodatkowaniu VAT?, [w:]
W. Maruchin, K. Modzelewski, G. Tomala, Nowy leksykon VAT 2013/2014, Gdansk 2013.

33 Interpretacja indywidualna z dnia 7 listopada 2011 r. Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie,
znak IPPP3/443-1092/11-2/KT, www.moffnet.gov.pl.

34 Interpretacja indywidualna z dnia 29 kwietnia 2011 r. Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie,
znak IPPP3/443-173/11-2/JF, www.moftnet.gov.pl. Wydaje si¢, ze rowniez NSA w powotywanym
juz wyroku z dnia 3 wrzesnia 2013 r., I FSK 1012/12, Lex, 2014, sugeruje taki kierunek dalszych
interpretacji prawa podatkowego w tym zakresie. W uzasadnieniu tego wyroku czytamy, ze w spor-
nym przypadku wynajem lokalu na rzecz podmiotu gospodarczego (osoby prawnej) nie jest doko-
nywany na cele mieszkaniowe, lecz na cele prowadzonej przez ten podmiot dziatalnosci gospodar-
czej. Wynajem ten nie shuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, np. pracownikow najmujacego
podmiotu, lecz prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej z wykorzystaniem tego lokalu.

35 Interpretacja indywidualna z dnia 19 grudnia 2011 r. Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu,
znak ILPP1/443-1242/11-6/BD, www.moffnet.gov.pl.
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w interpretacji z dnia 2 grudnia 2011 r.3%, dodajac jednak, jako istotng przestan-
ke zwolnienia, zakaz dokonywania podnajmu lokalu. Ponadto organ podkreslit,
iz mozliwo$¢ zastosowania art. 43 ust. 1 pkt 36 Ustawy o podatku od towarow
1 ustug nie jest uzalezniona od rodzaju czy formy prawnej ustugodawcy, jak tez
ustugobiorcy.

W $wietle powotanych interpretacji indywidualnych nalezatoby przyjaé, ze cel
mieszkalny nie musi mie¢ bezwzglednie charakteru bezposredniego, lecz zwigza-
ny jest z zamiarem statego pobytu faktycznego uzytkownika lokalu mieszkalnego
(pracownika). W konsekwencji, jesli lokal jest wynajmowany podmiotowi prowa-
dzgcemu dziatalno$¢ gospodarcza, nalezaloby zbadac po pierwsze, czy lokal ma
stuzy¢ potrzebom mieszkaniowym pracownika tego podmiotu. Jesli tak, na kolej-
nym etapie konieczne jest ustalenie, czy chodzi o zamiar stalego pobytu (zwolnie-
nie z VAT), czy tez pobyt turystyczny badz biznesowy (stawka obnizona 8-pro-
centowa VAT).

Z przedstawionych interpretacji wynika, ze brakuje celu mieszkalnego najmu
pomiedzy wlascicielem lokalu (wynajmujacym) a podmiotem wykorzystujacym
lokal mieszkalny na potrzeby prowadzonej dziatalnosci gospodarczej (najemca).
W takim przypadku mozna méwi¢ o celu wylacznie gospodarczym, ktory nie
moze korzysta¢ ze zwolnienia. Sytuacja komplikuje si¢, gdy nie mamy do czy-
nienia z tzw. prostym najmem (umowa najmu z klauzula zakazujaca podnajmu).
Juz w przypadku wynajmu lokalu mieszkalnego spoice, ktora wykorzystuje lokal
na potrzeby mieszkaniowe swojego pracownika, konieczne de facto staje si¢ ba-
danie intencji nie tylko samego najemcy, lecz réwniez poniekad osoby fizycznej,
ktora korzystac¢ bedzie z lokalu (pomimo braku formalnego stosunku podnajmu).
W przypadku klasycznego podnajmu lokalu mieszkalnego wystepujg zatem przy-
najmniej dwa stosunki prawne: tj. pomiedzy witascicielem lokalu (wynajmuja-
cym) a jego najemca, a takze pomi¢dzy najemca lokalu i jego podnajemcsg. Z tym
zastrzezeniem, ze liczba stosunkow prawnych pomiedzy najemca a podnajemca
bedzie mogta ulega¢ dalszym multiplikacjom.

W wydanych w 2012 r. interpretacjach indywidualnych3’ stwierdza sie,
ze realizacja celu wynajmu nastepuje przez wykorzystanie lokalu przez najem-
ce. Tym samym zasadnicza kwestig dla opodatkowania czy zwolnienia z po-
datku $§wiadczonej ustugi pozostaje cel realizowany przez osob¢ bezposrednio
uczestniczacg w $wiadczeniu tej ustugi. Przyktadowo, w Interpretacji indywidu-
alnej z dnia 31 maja 2012 r.3® dyrektor Izby Skarbowej w Poznaniu wskazuje,

36 Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z dnia 2 grudnia 2011 r.,
znak IPPP3/443-1234/11-2/JK, Lex, 2014.

37 Interpretacja indywidualna dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z dnia 17 kwietnia 2012 r.,
znak IPPP2/443-212/12-4/MM, www.moffnet.gov.pl oraz Interpretacja indywidualna dyrektora
Izby Skarbowej w Lodzi z dnia 22 lutego 2012 r., znak IPTPP4/443-76/11-5/0S, www.moffnet.gov.pl.

3% Interpretacja indywidualna dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu z dnia 31 maja 2012 r., znak
ILPP2/443-339/12-2/MN, www.moffnet.gov.pl, tak samo: Interpretacja indywidualna dyrektora
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ze ,,w przypadku kiedy najemcg jest osoba fizyczna, osoba prawna badz jednostka
organizacyjna nieposiadajaca osobowosci prawnej prowadzaca dziatalnos¢ go-
spodarcza, wykorzystujaca lokale mieszkalne w ramach prowadzonej dziatalnos$ci
gospodarczej (podnajem lokali dotychczasowym najemcom), cel zawsze bedzie
finansowy (gospodarczy)”. Ponadto organ objasnia, ze cel realizowany przez osta-
tecznego konsumenta, ktéry podnajmuje lokal, nie ma wptywu na opodatkowanie
ushugi najmu $wiadczonej przez wynajmujacego na rzecz najemcy podnajmujace-
go tenze lokal. Natomiast ma bezposredni wplyw na sposob opodatkowania ushugi
$wiadczonej przez najemce na rzecz konsumenta. W ocenie organu ,,cel kazdego
stosunku prawnego powinien by¢ analizowany w oderwaniu od celow realizowa-
nych przez pozostate podmioty nie bedace strong danego stosunku prawnego”.
Odmiennie t¢ kwesti¢ rozpatrzyt minister finanséw, dokonujac w dniu 3 lip-
ca 2014 1.3° zmiany Interpretacji indywidualnej z dnia 5 wrzesnia 2011 r. wy-
danej przez dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie. Spotka z 0.0. w czerwcu
2011 r. zwrocita si¢ o wydanie interpretacji indywidualnej dotyczacej zwolnienia
z podatku VAT wynajmu lokali mieszkalnych. Przedmiotem dziatalnosci Spotki
jest wynajmowanie apartamentow mieszkalnych, ktére wynajmuje ona od osoéb fi-
zycznych badz prawnych prowadzacych lub nie dziatalno$¢ gospodarczg. Spotka
w dalszej kolejnos$ci wynajmuje wskazane lokale mieszkaniowe osobom fizycz-
nym na potrzeby mieszkaniowe oraz planuje wynajac te lokale na przyktad innej
spotce, ktora prowadzi profesjonalng dziatalnos¢ w zakresie wynajmu nierucho-
mosci na cele podnajmu tych lokali w celach mieszkaniowych. W kazdej sytua-
cji wystepuja zatem przynajmniej dwa stosunki: wlasciciel — najemca, najemca
— podnajemca, a takze w pewnych przypadkach rowniez podnajemca — dalszy
podnajemca, z tym zastrzezeniem, ze ostatni podmiot w kazdym z tancuchow
wykorzystuje lokal na cele mieszkalne. Analogicznie do przypadku wczesniej po-
wolywanych interpretacji indywidualnych dyrektor Izby Skarbowej w Warszawie
stwierdzil, ze wynajem lokalu na rzecz osoby prawnej (badz fizycznej prowadzg-
cej dziatalnos¢ gospodarcza), ktora bedzie §wiadczy¢ ustuge wynajmu tego lokalu
na cele mieszkaniowe w ramach wtasnej dziatalno$ci gospodarczej — co do za-
sady — nie moze by¢ dokonywany na cele mieszkaniowe. Podmiot ten bowiem
nie ma na celu zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych w wynajetym
od wnioskodawcy lokalu, lecz wykorzystanie go do prowadzenia dziatalno$ci go-
spodarczej (cel finansowy, gospodarczy). W ocenie ministra finanséw interpretacja
dokonana przez dyrektora Izby Skarbowej byta nieprawidtowa. Zgodnie z przed-
stawionym przez ministra finansoéw stanowiskiem ,,ustuga najmu nieruchomosci

Izby Skarbowej w Warszawie z dnia 5 wrzesnia 2011 r., znak IPPP1-443-943/11-2/JL, www.moffnet.
gov.pl.

39 Zmiana Interpretacji indywidualnej Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z dnia z dnia
5 wrze$nia 2011 r., znak IPPP1-443-943/11-2/JL wydana przez Ministra Finanséw w dniu 3 lipca
2014 r., znak PT8/033/124/440/12/WCX/14/RD-61110, www.moffnet.gov.pl.
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korzysta ze zwolnienia na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 36 Ustawy o VAT pod wa-
runkiem tgcznego spehnienia przestanek co do podmiotu, przedmiotu i celu takiej
umowy”. ,,Podatnik podatku VAT jest zatem uprawniony do skorzystania z prze-
widzianego w tym przepisie zwolnienia, jesli umowa najmu w swojej tresci za-
wiera miedzy innymi postanowienia, z ktorych w sposob nie budzacy watpliwosci
wynika, ze dotyczy ona lokalu mieszkalnego i lokal ten moze by¢ wykorzysty-
wany przez najemc¢ tylko w celach mieszkaniowych. Powyzsze dotyczy zaréw-
no uméw najmu zawieranych pomiedzy wynajmujacym a najemca, jak réwniez
umow zawieranych z podmiotem trzecim, tj. w relacji wynajmujacy — najemca
— podnajemca”. Konkludujac, mozna uznac, ze cel gospodarczy i cel mieszkalny
wspotistniejag w ramach opisanego stosunku prawnego. Cel mieszkalny jednak —
jako ukierunkowany na ochron¢ intereséw najemcow — bedzie miat znaczenie
dominujace i w konsekwencji bedzie uzasadniat zwolnienie §wiadczonej ushugi
z podatku VAT.

Niezaleznie od wydanej przez ministra finansow interpretacji organy podat-
kowe nadal podtrzymuja poprzednio przyjeta lini¢ interpretacyjng i zawezaja za-
kres zwolnien z podatku VAT. W Interpretacji indywidualnej z dnia 6 sierpnia
2014 r.*% dyrektor Izby Skarbowej w Poznaniu, choé¢ nie neguje, ze lokale miesz-
kalne zostang ostatecznie przeznaczone na cele mieszkaniowe, odmawia gminie,
ktora niejako bedzie posredniczy¢é w wynajmie lokali, prawa do zastosowania
zwolnienia z podatku VAT. Zgodnie z interpretacjg gmina, jako taka, nie ma po-
trzeb mieszkaniowych, co powoduje, ze wynajem lokalu na rzecz gminy doko-
nywany jest zawsze na cele gospodarcze. Zwolnienie od podatku przewidziane
w art. 43 ust. 1 pkt 36 Ustawy o VAT, w ocenie organu, ,,stanowi wyjatek od zasa-
dy okreslonej w art. 41 ust. 1 w zw. z art. 146a pkt 1 tej Ustawy”, jaka jest opodat-
kowanie sprzedazy 23-procentowa stawka podatku. ,,W zwiazku z tym powinno
by¢ interpretowane Scisle, przede wszystkim zgodnie z literalnym brzmieniem
wprowadzajacych je przepisow (np. wyrok NSA z dnia 12 czerwca 1992 r., sygn.
SA/Po 596/92)”. W zadnym razie, jak wskazuje organ, ,,nie powinno ono by¢ in-
terpretowane w sposob prowadzacy do rozszerzenia zakresu zastosowania zwol-
nienia”. W konsekwencji, ustugi w zakresie wynajmowania mieszkan gminie
z prawem ich podnajmowania przez gming nie korzystaja ze zwolnienia z podatku
VAT.

Podsumowanie

Przedstawione interpretacje podatkowe, orzecznictwo oraz stanowisko doktry-
ny wskazujg na potrzeb¢ ujednolicenia wyktadni przepisow, ewentualnie samej
regulacji Ustawy o VAT w zakresie opodatkowania najmu lokali mieszkalnych.

40 Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu z dnia 6 sierpnia 2014 r.,
znak ILPP1/443-374/14-2/JSK, www.moffnet.gov.pl.
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Pomimo ze transpozycja Dyrektywy 2006/112/WE, w odniesieniu do zwol-
nien z podatku VAT, zostala dokonana w sposéb co do zasady prawidlowy,
tekst Ustawy o podatku od towardéw i ustug budzi liczne watpliwosci interpre-
tacyjne. Watpliwos$ci te sg mnozone w wyniku aktywnosci orzeczniczej TSUE.
Ponadto ,,aktualizacja” przepisow dokonywana przez sady i organy administracji
wydaje si¢ nie uwzglednia¢ w sposob nalezyty istniejacego kontekstu spoleczno-
-ekonomicznego. W przypadku tzw. najmu wielostopniowego, w ramach ktore-
go najemcy i jednoczesnie wynajmujacym (na rzecz podnajemcy) jest podmiot,
ktéry z najmu lokali uczynit przedmiot swojej dziatalnosci, mamy zatem do czy-
nienia z interpretacyjnym chaosem. W konsekwencji podatnik nie jest w stanie
przewidzie¢ wysoko$ci naleznego zobowigzania podatkowego, a zatem narazony
jest na ujemne skutki obowiazujacych uregulowan.

Uznanie za prawidlowe stanowiska, zgodnie z ktorym dla zwolnienia z podatku
VAT istotne jest wylacznie wystepowanie celu mieszkalnego po stronie ostatecz-
nego najemcy (faktyczny uzytkownik lokalu), moze prowadzi¢ do pewnego ro-
dzaju absurdu. Zgodnie z tym rozwigzaniem pierwszy wynajmujacy (najczesciej
wlasciciel lokalu) musiatby kazdorazowo badac, jaki jest cel najmu u ostatniego
podnajemcy — nawet w sytuacji kilku stosunkow podnajmu w ramach najmu
jednego lokalu mieszkalnego. Drugi model, powotywany w przewazajacej liczbie
interpretacji indywidualnych, zgodnie z ktérym badany jest wytacznie cel naj-
mu pomiedzy stronami danego stosunku prawnego (umowy najmu) bez wptywu
na cel ostatecznego podnajemcy, jest niewatpliwie duzo prostszy w zastosowaniu.
Wydaje si¢ jednak, ze w tym modelu nie zapewnia si¢ petnej efektywnosci regula-
cji dotyczacej zwolnien. Stosunek migdzy najemca a podnajemcg bedzie wpraw-
dzie objety zwolnieniem, lecz finalny czynsz najmu niewatpliwie skalkulowany
zostanie tak, aby wczesniejszy najemca (najemcy) mogli zrekompensowac sobie
zaptacony podatek.

Niezaleznie od preferowanego modelu regulacji zwolnien komercyjnego naj-
mu lokali mieszkalnych z podatku VAT zaréwno organy podatkowe, jak i sady po-
winny przyjac jednolite stanowisko, ktore pozwoli na zlikwidowanie istniejagcego
stanu niepewnos$ci prawnej, a zatem zwigkszenie przewidywalnosci i skuteczno-
$ci gospodarczej tej nowo powstatej instytucji.
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Commercial lease of residential premises and VAT exemption

Summary

The tax interpretations, judicial decisions as well as the view of doctrine presented in this paper
demonstrate a need to harmonize the interpretation of regulations, or even directly the Act on the
goods and services tax, in the scope of commercial lease of residential premises taxation. Although
the transposition of Directive 2006/112/EC to the Polish law, as regards the VAT exemptions, was
made in principle properly, the text of the Act on tax on goods and services raises many concerns
as to the interpretation. These concerns are multiplied as a result of judicial activity of the Court of
Justice of the European Union. Furthermore the “update” of the regulations made by courts as well
as administrative authorities does not seem to duly take into account the existing socio-economic
context. In case of the so-called multistage lease, in which the lessor and the lessee (in favor of
further lessee) is an entity, which professionally conducts business activity in the scope of lease,
we have today to deal with interpretative chaos. In consequence, the taxpayer is not able to pre-
dict the amount of due tax obligation, and therefore is exposed to the negative effects of current
legislation.

Adopting the position, according to which VAT exemption applies always when there is a hous-
ing purpose of the lease on the part of the final lessee (current user of the premises), may lead
to some kind of absurdity. According to this model the first lessor (usually the owner of the prem-
ises) would have to examine the purpose of the lease of the last sub-lessee each time — even if the
sublease relationships, regarding the lease of one apartment, were several. The second model, cited
in the majority of individual interpretations, stating that only the purpose of the lease between the
lessor and the lessee has to be examined, regardless the influence for the purpose of the final sub-les-
see, is much simpler to adopt in practice. It seems, however, that this model does not provide the full
effectiveness of the regulation concerning the exemptions. The relationship between the lessee and
sub-lessee will indeed continue to benefit from the exemption, but the final rent undoubtedly will be
calculated so that the lessee (lessees) could compensate the tax paid earlier.

Irrespective of preferred model of regulation concerning VAT exemption of commercial lease of
residential premises, the tax authorities as well as courts should adopt a common position, which
will allow to eliminate the existing legal uncertainty, and therefore increase the predictability and
economic efficiency of the newly formed institution.

Studenckie Prace Prawnicze, Administratywistyczne i Ekonomiczne 17, 2015
© for this edition by CNS



