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WSZYSCy

Dziatajac na podstawie art. 14a § 1 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja
podatkowa' (dalej: ,,ustawa — Ordynacja podatkowa”) w celu zapewnienia jednolitego
stosowania prawa podatkowego przez organy podatkowe, wyjasniam, co nastepuje:

1. Opis zagadnienia, w zwigzku z ktorym jest dokonywana interpretacja przepisow prawa
podatkowego.

Niniejsza interpretacja dotyczy zakresu zastosowania zwolnienia od podatku od towarow
1ustug, o ktorym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku
od towarow i ustug? (dalej: ,,ustawa o VAT”), tj. zwolnienia od podatku ustlug w zakresie
wynajmowania lub wydzierzawiania nieruchomosci o charakterze mieszkalnym lub czgsci
nieruchomosci, na wlasny rachunek, wytacznie na cele mieszkaniowe.

W praktyce rynkowej czesto wystepuja modele transakcji, w ktorych pomiedzy podmiotem
wynajmujacym nieruchomos$¢ (np. wihasciciel lub podmiot posiadajacy prawo do dysponowania
nieruchomo$cia na podstawie innego niz wilasno$¢ tytutu) a finalnym beneficjentem
swiadczenia — osoba fizyczng zamieszkujaca nieruchomos$¢ — wystepuje podmiot
posredniczacy. Jako przyktad tego typu schematu $wiadczenia wskaza¢ mozna sytuacje
wynajmowania/wydzierzawienia nieruchomosci przez jej wiasciciela dla podmiotu
prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza, ktéry z kolei wynajmuje/wydzierzawia te
nieruchomo$¢ innym podmiotom (na cele mieszkaniowe lub na inne cele).

W przypadku takiego modelu powstawaly watpliwosci co do charakteru
wynajmowania/wydzierzawiania dokonywanego przez wilasciciela nieruchomosci na rzecz

1 Dz. U. 22021 r., poz. 15401 1598
2Dz. U. 22021 r., poz. 685, z pdzn. zm.
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podmiotu prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza — w kontek$cie warunku zwolnienia
wskazanego w art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy o VAT, tj. wylacznie celu mieszkaniowego tego
$wiadczenia lub wykonywania takich czynnosci na rzecz spolecznych agencji najmu, o ktorych
mowa w art. 22a ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego? (dalej: ,,ustawa o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego™).

Interpretacja wydawana jest w zwigzku z watpliwoSciami interpretacyjnymi oraz
ze stwierdzonymi przypadkami niejednolitego stosowania przez organy podatkowe ww.
regulacji w zakresie zwolnienia od podatku, w szczeg6lnosci w odniesieniu do przestanki celu
mieszkaniowego takich §wiadczen.

Niniejsza interpretacja dotyczy wylacznie czynno$ci wynajmowania/wydzierzawiania
nieruchomosci przez wynajmujacego/wydzierzawiajacego na rzecz podmiotu gospodarczego
bedacego jego kontrahentem (nabywca wykonywanej przez niego ustugi). Przedmiotem
interpretacji nie sg natomiast dalsze czynnosci dokonywane przez ten podmiot gospodarczy
(,,podmiot posredniczacy”) na kolejnych etapach tancucha transakeji, tj. wynajem/dzierzawa
na rzecz nastepnych w kolejnosci podmiotow.

2. Wyjasnienie zakresu oraz sposobu stosowania interpretowanych przepisOw prawa
podatkowego do opisanego zagadnienia wraz z uzasadnieniem prawnym.

Zgodnie z art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy o VAT zwalnia si¢ od podatku ustugi w zakresie
wynajmowania lub wydzierzawiania nieruchomos$ci o charakterze mieszkalnym lub czg¢$ci
nieruchomosci, na wlasny rachunek, wytacznie na cele mieszkaniowe lub na rzecz spotecznych
agencji najmu, o ktorych mowa w art. 22a ust. 1 ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego®. Stosownie do art. 43 ust. 20 ustawy o VAT zwolnienie,
o ktorym mowa w ust. 1 pkt 36, nie ma zastosowania do uslug wymienionych w poz. 47
zalacznika nr 3 do ustawy>.

Powyzsze przepisy stanowig implementacj¢ do krajowego porzadku prawnego przepisu art. 135
ust. 1 lit. 1) dyrektywy 2006/112/WE Rady z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspdlnego
systemu podatku od warto$ci dodanejé (dalej: ,,dyrektywa 2006/112/WE”), zgodnie z ktorym
panstwa czlonkowskie zwalniajg od podatku dzierzawg 1 wynajem nieruchomosci.

Stosownie do ust. 2 ww. przepisu zwolnienie przewidziane w ust. 1 lit. 1) nie obejmuje:

a) $wiadczenia ustug zakwaterowania okreslonych w prawie krajowym panstw
cztonkowskich, w sektorze hotelarskim lub w sektorach o podobnym charakterze,
wlacznie z zapewnianiem miejsc na obozach wakacyjnych lub na terenach
przystosowanych do biwakowania;

b) wynajmu miejsc parkingowych dla pojazdow;

¢) wynajmu trwale zainstalowanego wyposazenia 1 urzadzen;

3Dz.U. 22019 r., poz. 2195, z p6zn. zm.

4 Zwolnienie dla ustug w zakresie wynajmowania lub wydzierzawiania nieruchomosci o charakterze mieszkalnym
lub czgsci nieruchomos$ci, na wilasny rachunek na rzecz spolecznych agencji najmu wprowadzone zostato
przepisami ustawy z dnia 28 maja 2021 r. o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1243), ktora weszta w zycie z dniem 23 lipca 2021 r.
3 Poz. 47 zatacznika nr 3 do ustawy o VAT wymienia sklasyfikowane do grupowania PKWiU 55 ,,Ustugi zwiazane
z zakwaterowaniem”.

¢Dz. Urz. UE L 347 z 11.12.2006 r., str. 1, z p6zn. zm.
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d) wynajmu sejfow.
Panstwa cztonkowskie moga przewidzie¢ dodatkowe wytaczenia dotyczace zakresu stosowania
zwolnienia przewidzianego w ust. 1 lit. I).

Zgodnie z powyzszym w prawie krajowym zostaly wprowadzone dodatkowe warunki
stosowania zwolnienia dotyczacego wynajmu i dzierzawy nieruchomosci. Przepis art. 43 ust. 1
pkt 36 ustawy o VAT wprowadza nastgpujace (laczne) warunki zastosowania zwolnienia
od podatku:
1) wynajmowana lub dzierzawiona nieruchomo$¢ musi mie¢ charakter mieszkalny,
2) wynajem lub dzierzawa dokonywane sg na wlasny rachunek,
3) wynajem lub dzierzawa dokonywane sg wylacznie na cele mieszkaniowe lub na rzecz
spolecznych agencji najmu, o ktorych mowa w art. 22a ust. 1 ustawy o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

Pierwszy 1 drugi warunek wylaczajg z zakresu zwolnienia od podatku wynajem i1 dzierzawe
wszystkich nieruchomosci (lub ich czg$ci) o charakterze innym niz mieszkalny oraz ustugi
wynajmu/dzierzawy wykonywane przez podmioty dzialajace na cudzy rachunek.

Trzeci warunek wylacza z zakresu zwolnienia ustugi wynajmowania lub wydzierzawiania
nieruchomos$ci wykonywane na cele inne niz mieszkaniowe — a zatem np. na cele prowadzonej
dzialalno$ci gospodarczej lub inne (z zastrzezeniem wykonywania czynno$ci na rzecz
spotecznych agencji najmu, o ktorych mowa w art. 22a ust. 1 ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego). Podkresli¢ nalezy, iz decydujacym kryterium
uznania czy czynno$¢ jest dokonywana wylgcznie na cele mieszkaniowe czy na inne cele, jest
cel wykorzystania nieruchomosci przez podmiot ja najmujacy, tj. cel nabywcy ustugi. Istotny
zatem w tym kontekscie jest sposob rozporzadzania mieniem przez ustugobiorce, ktory musi
realizowac jego cele mieszkaniowe.

W tej wlasnie kwestii, tj. w zakresie przestanki dotyczacej dokonywania wynajmu wylgcznie
na cele mieszkaniowe, powstawaty liczne watpliwosci w zakresie uznania czy warunek ten jest
spetniony rowniez wtedy, gdy najemca nieruchomosci o charakterze mieszkalnym jest podmiot
gospodarczy, ktorego celem jest dalszy podnajem wynajetej nieruchomosci na rzecz osob
trzecich w celu zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych.

Zauwazy¢ nalezy, ze ta kwestia byla przedmiotem rozwazan sadow administracyjnych. Jak
wynika z wydawanych orzeczen, ustlugobiorca musi realizowa¢ jego wlasne cele
mieszkaniowe. Jak stwierdzit Naczelny Sad Administracyjny (NSA) np. w wyroku z dnia 9
marca 2013 r., sygn. akt I FSK 1012/12: ,,Na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 1 w zw. z poz. 4
zalgcznika nr 4 do ustawy z 11 marca 2004 r. o podatku od towarow i ustug (Dz. U. Nr 54, poz.
535, ze zm., dalej "u.p.t.u."), w brzmieniu obowigzujgcym do 31 grudnia 2010 r., nie korzysta
ze zwolnienia od podatku ustuga najmu na rzecz podmiotu gospodarczego, ktory nie bedgc
konsumentem zaspokajajgcym — w oparciu o te ustuge — wlasne potrzeby mieszkaniowe,
prowadzi wykorzystujgc najmowany lokal witasng dziatalnos¢ gospodarczq w formie wynajmu
na cele mieszkaniowe”.

Jak wynika z orzecznictwa NSA, celem wprowadzenia zwolnienia, o ktérym mowa w art. 43
ust. 1 pkt 36 ustawy o VAT, w zakresie dotyczacym $wiadczen wykonywanych wylacznie
na cele mieszkaniowe — ze wskazanymi wytaczeniami — byto minimalizowanie kosztéw najmu
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lokali mieszkalnych obcigzajacych najemcow, ktorzy wykorzystuja te lokale w celu
zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych. W konsekwencji ww. zwolnienie prowadzi¢ ma
do nieobcigzania podatkiem od towarow i ustug wyltacznie finalnych konsumentéw ustug
najmu idzierzawy’. Celem ustawodawcy nie bylo zatem objecie zakresem zwolnienia
wynajmu/dzierzawy nieruchomos$ci do innych celéw, w tym zwigzanych z prowadzong
dziatalnoscig gospodarcza, nawet jesli ta dziatalno$¢ polega na udostepnianiu nieruchomosci w
drodze kolejnych czynnosci podmiotom trzecim wytacznie na cele mieszkaniowe.

Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie w ugruntowanej juz obecnie linii orzeczniczej
sagdow administracyjnych. Jak wskazat NSA w wyroku z dnia 8 maja 2018 r., sygn. akt I FSK
1182/16: ,,Z tresci powolanego wyzej przepisu jednoznacznie wynika, ze zwolniona
z opodatkowania jest ustuga najmu ,, wylgcznie na cele mieszkaniowe”. Oznacza to, ze z punktu
widzenia zastosowania tego zwolnienia istotny jest sposob wykorzystywania nieruchomosci
przez najemce (ustugobiorce), a zatem to najemca w wynajmowanym lokalu powinien
realizowac wlasne cele mieszkaniowe. Jedynie bowiem w takim przypadku uprawnione bedzie
Stwierdzenie, Ze wynajmujqgcy (ustugobiorca) wynajgl nieruchomosc¢ ,,wylgcznie na cele
mieszkaniowe”. (...)

W orzecznictwie Naczelnego Sgdu Administracyjnego wyrazany jest poglad, zgodnie z ktorym
zwolnienie najmu lokali mieszkalnych ma charakter zwolnienia celowego, ukierunkowanego
na ochrone, w aspekcie ekonomicznym, najemcow lokali mieszkalnych faktycznie
zaspokajajqcych potrzeby mieszkaniowe poprzez tenze najem. Preferencjq tq nie sq natomiast
objete ustugi wynajmu lokali mieszkalnych, ktorych bezposrednim celem nie jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych najemcy, lecz realizacja przez niego celow gospodarczych, w tym
zarobkowych (wyroki: z 3 sierpnia 2013 r. sygn. akt [ FSK 1012/12, z 7 kwietnia 2016 r. sygn.
akt I FSK 1963/14 oraz z 4 pazdziernika 2017 r. sygn. akt I FSK 501/16; dostgpne
na http://orzeczenia.nsa.gov.pl). Sktad orzekajgcy w niniejszej sprawie poglad ten podziela”.

Powyzsza argumentacja ma réwniez zastosowanie w przypadku wynajmu badz dzierzawy
nieruchomos$ci dla podmiotu gospodarczego, wykorzystujacego nastepnie wynajmowang
nieruchomo$¢ w celu udostgpnienia (odptatnego lub nieodptatnego) swoim pracownikom
do celow mieszkaniowych. Dopiero bowiem na etapie udostgpniania nieruchomosci
pracownikom spetniony zostaje warunek celu wynajmu/dzierzawy nieruchomosci — wylacznie
na cele mieszkaniowe.

Wyjatkiem od omowionej powyzej koncepcji zwolnienia dla wynajmowania/dzierzawienia
nieruchomosci — w kontekscie warunku realizacji celow mieszkaniowych — jest wykonywanie
takich czynno$ci na rzecz spotecznych agencji najmu, o ktorych mowa w ustawie o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Jakkolwiek prowadza one dziatalno$¢
gospodarcza w zakresie wynajmowania/dzierzawienia nieruchomosci, stanowig jednak
podmioty o szczegdlnym charakterze. Zgodnie z przepisami ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego przedmiotem dzialalnosci takich agencji jest
dzierzawa lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych od ich wiascicieli
oraz wynajmowanie tych lokali lub budynkéw osobom fizycznym wskazanym przez gming
(wedtug kryteridow 1 zasad okreslonych w uchwale rady gminy). Dzialalno$¢ spolecznych
agencji najmu jest zatem elementem realizowanej przez samorzady polityki mieszkaniowe;.
Podmioty te dziatajg na podstawie szczegotowo okreslonych w ustawie warunkow, dochody

7 Wyroki NSA: z dnia 9 marca 2013 r., sygn. akt I FSK 1012/12, z dnia 4 pazdziernika 2017 r., sygn.. akt I FSK
501/26, z dnia 8 maja 2018 r., sygn. akt  FSK 1182/16
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z wynajmowania osobom fizycznym nieruchomos$ci mieszkalnych sg przeznaczane w cato$ci
na te dziatalnos$¢.

Uzasadnione zatem bylo objecie zwolnieniem czynno$ci wynajmowania/dzierzawienia
nieruchomosci o charakterze mieszkalnym na rzecz spotecznych agencji najmu. W zwigzku
z zasada Scistego interpretowania zwolnien od podatku, takie czynnos$ci zostalty wskazane
wprost w ustawie o VAT jako objete zwolnieniem od podatku VAT.

Podsumowujac, ustuga wynajmu badz dzierzawy nieruchomosci (lub jej czesci) o charakterze
mieszkalnym (np. lokalu mieszkalnego), Swiadczona przez czynnego podatnika podatku
od towarow 1 ustug na rzecz podmiotu gospodarczego (innego niz spoleczna agencja najmu),
ktory wykorzystuje wynajmowang nieruchomo$¢ na potrzeby prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej, np. podnajmuje t¢ nieruchomo$¢ innym podmiotom na cele mieszkaniowe,
podlega opodatkowaniu z zastosowaniem podstawowej stawki podatku VAT.

Zwolnienie, o ktorym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy o VAT nie ma w tym przypadku
zastosowania, gdyz nie jest spelniony warunek dotyczacy realizacji celu mieszkaniowego
nabywcy $wiadczenia (podmiotu gospodarczego).

Zwolnieniem od podatku jest natomiast objeta ustuga wynajmu lub dzierzawy nieruchomosci
(lub jej czesci) o charakterze mieszkalnym $wiadczona przez czynnego podatnika podatku
od towarow 1 ustug na rzecz spotecznych agencji najmu, o ktérych mowa w art. 22a ust. 1
ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

Zgodnie z art. 217 Konstytucji RP nakladanie podatkow, innych danin publicznych, okreslanie
podmiotdéw, przedmiotow opodatkowania i stawek podatkowych, a takze zasad przyznawania
ulg i umorzen oraz kategorii podmiotéw zwolnionych od podatkéw nastgpuje w drodze ustawy.
W konsekwencji interpretacja ogdlna nie moze naktada¢ na podatnika obowiazkéw i nie jest
dla niego aktem bezposrednio wigzacym. Zastosowanie si¢ do niej bedzie miato walor
ochronny zgodnie z przepisami art. 14k—14m ustawy — Ordynacja podatkowa.

Z dniem 1 stycznia 2017 r. do ustawy — Ordynacja podatkowa wprowadzono przepisy
dotyczace utrwalonej praktyki interpretacyjnej. Zgodnie z art. 14n § 4 pkt 2 ustawy — Ordynacja
podatkowa: ,,W przypadku zastosowania sie przez podatnika w danym okresie rozliczeniowym
do utrwalonej praktyki interpretacyjnej organow Krajowej Administracji Skarbowej — stosuje
sig¢ odpowiednio przepisy art. 14k—14m”.

Z upowaznienia Ministra Finansow,
Funduszy 1 Polityki Regionalne;j

Podsekretarz Stanu
w Ministerstwie Finansow
Jan Sarnowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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