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Ewelina Agnieszka Koltun, Anetta Kadej

Uniwersytet Ekonomiczny we Wroctawiu

ZASTOSOWANIE WSKAZNIKA PROPORCJI
PRZY PODATKU NALICZONYM
W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ

Streszczenie: W spoldzielniach mieszkaniowych mamy do czynienia zar6wno z czynnoscia-
mi opodatkowanymi, jak i zwolnionymi z podatku na podstawie przepiséw ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych. W takich przypadkach rodzi si¢ problem, w jakiej wysokosci
mozna odliczy¢ VAT naliczony w przypadku czynno$ci zafakturowanych, niedajacych si¢
w zaden sposob przypisa¢ do konkretnego nos$nika. Nosnikami kosztow w spotdzielniach
mieszkaniowych sg bowiem: lokale mieszkalne, lokale przynalezne do lokali mieszkalnych,
a mianowicie garaze i miejsca postojowe, oraz lokale ustugowe. Kiedy mamy do czynienia ze
zdarzeniem gospodarczym obejmujacym swym dzialaniem cato$¢ budynku czy budowli, to
do odliczenia VAT naliczonego stuzy wyliczona proporcja, bedaca udziatem sprzedazy opo-
datkowanej w ogole przychodow uzyskanych przez spotdzielnie mieszkaniowa.

Stowa kluczowe: odliczanie czeSciowe podatku, podatek VAT naliczony, spotdzielnia miesz-
kaniowa.

1. Wstep

Spotdzielnie mieszkaniowe ze wzgledu na swa specyfike i nadrzedny cel funkcjono-
wania, a mianowicie §wiadczenie ustug z zakresu zarzadzania lokalami mieszkalny-
mi, korzystaja ze specjalnych zwolnien zgodnie z przepisami regulujagcymi ich dzia-
falno$¢ [Ustawa z 15 grudnia 2000, art. 4 ust. 2 i 4]. Jednak w swoim zakresie
dzialalno$ci spotdzielnie mieszkaniowe maja réwniez dziatalnos¢ podlegajaca opo-
datkowaniu, jak: $wiadczenie tozsamych ustug na rzecz podmiotéw gospodarczych,
ktore posiadaja w jej zasobach swe lokale (np. siedziby) oraz przekazywanie odptat-
nie do uzytkowania garazy czy tez miejsc postojowych w garazach podziemnych.

Wykonujac czynnosci zardwno opodatkowane VAT, jak i zwolnione, spétdziel-
nie nie zawsze s3 w stanie jednoznacznie przyporzadkowac¢ dokonany zakup do da-
nego rodzaju czynno$ci. Dlatego tez w przypadku takich zdarzen gospodarczych,
spotdzielnia jest uprawniona do zastosowania proporcji podziatu podatku VAT na
podlegajacy odliczeniu oraz stanowiacy koszt.
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W przypadku gdy w budynku wielorodzinnym nie ma lokali ustugowych ani
odptatnych pomieszczen przynaleznych do lokali mieszkalnych, spotdzielnia nie ma
prawa odlicza¢ VAT. Naliczony VAT w catosci jest kosztem, a tym samym kwota
brutto z faktury zakupowej jest kwota netto w naliczonej optacie za uzytkowanie
lokalu mieszkalnego.

Z kolei przy nieruchomosciach stanowigcych budynki z lokalami ustugowymi,
znajdujacych sie jedynie w zasobach spétdzielni mieszkaniowych, mamy do czynie-
nia z wykonywaniem wylacznie czynnosci opodatkowanych podatkiem VAT i nie
ma watpliwosci, ze spoldzielnia jako podatnik moze odlicza¢ podatek naliczony od
nabywanych towarow i ustug, stuzgcych zaspokajaniu potrzeb na danym obiekcie.

Celem artykutu jest ukazanie problemu, jaki moze pojawi¢ si¢ w przypadku,
gdy stawki optaty eksploatacyjnej zostang okreslone przy uwzglednieniu jedynie
zmian cen oraz danych historycznych, bez zbadania proporcji sprzedazy, jaka miata
miejsce w roku poprzednim. Moze pojawi¢ si¢ spory skok poziomu odliczenia VAT
naliczonego, a tym samym optata moze by¢ diametralnie zanizona i wptynac ne-
gatywnie na ptynno$¢ spotdzielni mieszkaniowej, poniewaz wptywy z tytutu optat
czynszowych byly zanizone. Do zbadania zaistniatego problemu przeprowadzono
analiz¢ obowiazujacych aktéw prawnych metoda wnioskowania indukcyjnego.

W praktyce pojawia si¢ taka grupa zakupdw, ktére nie dajg si¢ przypisa¢ do
poszczegdlnych rodzajow dziatalnosci. Wowczas podatnik musi ustali¢ proporcje
sprzedazy.

Proporcjonalne odliczanie VAT na podstawie obliczonej struktury nastgpuje
w dwoch etapach:

1) rozliczenia wstgpnego, dokonywanego w ciggu roku na podstawie proporcji
wyliczonej za poprzedni rok podatkowy,

2) rozliczenia rocznego (korekty rocznej), bedacego skorygowaniem wstepne-
go rozliczenia, z uwzglgdnieniem rzeczywistego wskaznika proporcji za dany rok
[Ewidencja... 2013].

2. Ustalenie wskaznika proporcji odliczenia VAT

Proporcje odliczenia podatku ustala sie, zgodnie z art. 90 ust. 3 ustawy o VAT, jako
,udziat rocznego obrotu z tytutu czynnosci, w zwiazku z ktdrymi przystuguje prawo
do odliczenia kwoty podatku naleznego, w calkowitym obrocie uzyskanym z tytutu
czynnosci, w zwigzku z ktorymi podatnikowi przystuguje prawo do obnizenia kwo-
ty podatku naleznego oraz czynnosci, w zwiazku z ktorymi podatnikowi nie przystu-
guje takie prawo”.

Tak wyliczona proporcja stuzy spotdzielni mieszkaniowej do wstepnego, co-
miesigcznego, rozliczania VAT z urzgdem skarbowym, zwigzanego z prowadzona
dzialalno$cig mieszang, poniewaz wskaznik okre$la si¢ na podstawie obrotu osiag-
nigtego w roku poprzedzajacym rok podatkowy, w ktorym dokonywane sg zakupy
towarow 1 ustug. Proporcje zaokragla sie¢ w gore do najblizszej liczby catkowitej
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[Ustawa z dn. 11 marca 2004, art. 90 ust. 4]. Wérdd czynnosci dajacych prawo do
odliczenia, ktére znajda si¢ w liczniku utamka, uwzglednia si¢ przede wszystkim
dostawy towarow i $wiadczenie ustug w Polsce opodatkowane r6znymi stawkami.

Zasadniczo, zgodnie z art. 29 ust. 1 ustawy o VAT, podstawg opodatkowania jest
obrét. Obrotem za$ jest kwota nalezna z tytulu sprzedazy pomniejszona o wysokos¢
podatku naleznego. Kwota nalezng jest calos¢ $§wiadczenia naleznego od nabywcy
badz osoby trzeciej. Obrét zwigksza sie o otrzymane dotacje, subwencje i inne do-
ptaty o podobnym charakterze wptywajace bezposrednio na cene (czyli kwotg nalez-
ng) dostarczanych towarow lub §wiadczonych ustug przez podatnika, pomniejszone
o kwote podatku naleznego.

Obroty stanowiace licznik utamka, zgodnie z art. 90 ust. 3 ustawy o VAT, to
czynnosci, w zwiazku z ktorymi przystuguje prawo do odliczenia podatku naliczo-
nego [Ustawa z dn. 11 marca 2004, art. 86 ust. 1, 8 19]. S to:

1. Warto$¢ sprzedazy opodatkowanej stawkami 0%, 5%, 8% oraz 23%, a wigc:

a) sprzedaz towarow na terytorium Polski opodatkowana 0%, 5%, 8% 1 23%
stawka podatku VAT,

b) sprzedaz ustug na terytorium Polski opodatkowana 0%, 5%, 8% i 23% staw-
ka podatku VAT,

c) eksport towardéw,

d) wewnatrzwspdlnotowa dostawa towarow;

2. Pobrane zaliczki, zadatki, raty, przedplaty na poczet czynnosci, o ktorych
mowa w pkt 1 [Ustawa z dn. 11 marca 2004, art. 29 ust. 2];

3. Swiadczenia nieodptatne rodzace obowiazek ich opodatkowania oraz otrzy-
mane dotacje, subwencje, a takze doplaty, ktore maja bezposredni wplyw na ceng
towaru badz ushugi;

4. Dostawa towaréw lub $wiadczenie ustug przez podatnika poza terytorium
kraju, jezeli kwoty te mogtyby by¢ odliczone, gdyby czynnosci te byly wykonywa-
ne na terytorium kraju, a podatnik posiada dokumenty, z ktorych wynika zwiagzek
odliczonego podatku z tymi czynnosciami [Ustawa z dn. 11 marca 2004, art. 86 ust.
8 pkt 1].

Istniejg réwniez czynnosci, ktore generuja obrot nieproporcjonalny do zwigza-
nych z nim wydatkow, dlatego sa one wylaczone przy ustaleniu proporcji. Do liczni-
ka utamka nie wlicza si¢ zatem obrotu uzyskanego z dostawy towardw i ustug, ktore
na podstawie przepisow o podatku dochodowym sg zaliczane przez podatnika do
srodkéw trwatych oraz warto$ci niematerialnych i prawnych podlegajacych amor-
tyzacji ani obrotu uzyskanego z tytutu transakcji dotyczacych nieruchomosci lub
ustug wymienionych w art. 43 ust. 1 pkt 37-41 ustawy o VAT w zakresie, w jakim
czynnosci te sa dokonywane sporadycznie.

Zgodnie z art. 43 ust. pkt 10 ustawy o VAT spotdzielnia mieszkaniowa, dokonu-
jac sprzedazy lokali w nowych budynkach zobowigzana jest do naliczenia stosow-
nych stawek VAT: 8% badz 23% w zalezno$ci od charakteru lokalu bedacego przed-
miotem umowy. Zwolnienie nie przystuguje rowniez w przypadku, gdy pomigdzy
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pierwszym zasiedleniem a dostawa budynku, budowli czy ich czg¢$ci nie uptynat
okres 2 lat. Nie zwalnia si¢ od podatku takze dostawy obiektow, w stosunku do kto-
rych nie przystugiwato spotdzielni mieszkaniowej prawo do obnizenia kwoty podat-
ku naleznego o kwotg podatku naliczonego ani tez gdy dokonujac ich dostawy, nie
ponosita ona wydatkéw na ulepszenie budynkow, budowli, w stosunku do ktorych
miata prawo do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote podatku naliczonego,

a jezeli ponosilta takie wydatki, to nie mogg one przekroczy¢ 30% warto$ci poczat-

kowej tych budynkoéw czy budowli [Ustawa z dn. 11 marca 2004, art. 43 ust. 1 pkt

10a].

Kwota wyliczonego w przedstawiony sposob licznika pomniejszana jest o naste-
pujace czynnosci opodatkowane:

1) dostawe towarow i ustug, ktore na podstawie przepiséw o podatku dochodo-
wym s3 zaliczane przez podatnika do srodkéw trwalych oraz warto$ci niematerial-
nych i prawnych podlegajacych amortyzacji, oraz gruntdw i praw wieczystego uzyt-
kowania gruntow, jezeli sg zaliczane do $rodkoéw trwalych podatnika — uzywanych
przez podatnika na potrzeby jego dziatalnosci [Ustawa z dn. 11 marca 2004, art.
90 ust. 5],

2) sporadyczne transakcje dotyczace nieruchomosci [Ustawa z dn. 11 marca
2004, art. 90 ust. 6].

Z kolei w mianowniku utamka nalezy uwzgledni¢ warto$¢ obrotu ujetego w licz-
niku oraz warto$¢ sprzedazy, w zwigzku z ktorg prawo do pomniejszenia podatku
naleznego o naliczony podatnikowi nie przystuguje. W praktyce sa to czynnosci
zwolnione z VAT, ale co do zasady mu podlegajace.

W mianowniku réwnania winien zostac ujety:

1) obrét wliczany do licznika (opisany wczesniej);

2) obrot z tytutu sprzedazy towarow na terytorium Polski, ktore korzystaja
ze zwolnienia od podatku VAT (zw);

3) obrét z tytutu odptatnego swiadczenia ustug na terytorium Polski, ktore ko-
rzystaja ze zwolnienia od podatku VAT (zw);

4) czynnosci dostawy towarow lub $wiadczenia ustug poza terytorium kraju,
jezeli kwoty podatku naliczonego nie mogtyby by¢ odliczone, gdyby czynnosci
te wykonywane byly na terytorium Polski;

5) nieodptatne przekazanie towardow i niecodptatne $wiadczenie ustug, ktore
podlegaja opodatkowaniu, ale korzystaja ze zwolnienia od podatku.

Obro6t oszacowany w mianowniku de facto stanowi wartos$¢ licznika powiekszo-
ng o wartos¢ sprzedazy, w zwiazku z ktorg spotdzielni mieszkaniowej nie przystu-
guje prawo do odliczenia podatku naliczonego. Tak jak przy wyznaczaniu licznika,
do wartosci tej nie dolicza si¢:

e dostawy towarow i $wiadczenia ustug, ktore na podstawie przepisow o podatku
dochodowym sa zaliczane przez podatnika do $rodkéw trwatych ani wartoSci
niematerialnych i prawnych podlegajacych amortyzacji, ani tez gruntéw i praw
wieczystego uzytkowania gruntoéw, jezeli sg zaliczane do srodkow trwatych po-
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datnika — uzywanych przez podatnika na potrzeby jego dziatalnosci [Ustawa
z dn. 11 marca 2004, art. 90 ust. 5];
* sporadycznych transakcji dotyczacych nieruchomosci;
» transakcji dotyczacych ustug wymienionych w art. 43 ust. 1 pkt 37-41 ustawy
o VAT pod warunkiem, ze czynnos$ci te sg wykonywane sporadycznie [Ustawa
z dn. 11 marca 2004, art. 90 ust. 6].
Zamieszczony przyktad prezentuje sposodb wyliczenia proporcji za rok 2012
w spoldzielni mieszkaniowe;j.
W roku podatkowym spoétdzielnia mieszkaniowa uzyskata nastepujace przychody:
e krajowa sprzedaz opodatkowana: 322 000,00 zt (w tym wystawione refaktury za
naprawy w wyniku uszkodzen cze¢sci wspolnych budynkow 3000,00 zt),
e krajowa sprzedaz zwolniona z VAT: 3 655 000,00 zt.
Ustalono:
e obrot z tytutu czynnosci dajacych prawo do odliczenia podatku:
322 000,00 zt —3000,00 zt = 319 000,00 zt;
e obrot catkowity:
322 000,00 zt + 3 655 000,00 zt =3 977 000,00 zt;
* wskaznik proporcji:
319 000,00 zt / 3 977 000,00 zt = 8,02 % (po zaokragleniu 8%).
Spotdzielnia mieszkaniowa ma prawo do odliczenia:
e calosci VAT naliczonego zwigzanego tylko z czynno$ciami opodatkowanymi,
e 8% wartosci VAT naliczonego zwigzanego zardwno z czynno$ciami opodatko-
wanymi jak i zwolnionymi.
Nie moze natomiast odlicza¢ VAT zwigzanego tylko i wylacznie z czynno$ciami
zwolnionymi.

3. Dylemat zwigzany ze sprzedaza nieopodatkowana

Jednak przy wyliczaniu wskaznika proporcji podatnicy, ktorzy wykonujac dziatal-
no$¢ zarowno opodatkowana VAT, jak i zwolniong z VAT, wykonuja takze dziatal-
no$¢ niepodlegajaca VAT, maja problem. A mianowicie, czy czynnosci niepodlega-
jace VAT nalezy uwzgledni¢ przy obliczaniu wskaznika proporcji.

Przepisy o VAT nie definiujg czynnosci, w zwigzku z ktérymi nie przystuguje
prawo do obnizenia kwoty podatku naleznego. Dlatego w tym przypadku nalezy
wzig¢ pod uwage czynnosci podlegajace ustawie o VAT, a wiec tylko czynnosci
podlegajace opodatkowaniu VAT, w tym zwolnione z podatku. Natomiast nie nalezy
w pojeciu tym uwzglednia¢ zdarzen gospodarczych znajdujacych si¢ w ogole poza
zakresem regulacji o VAT.

Pomocna w rozstrzygnigciu tego problemu jest uchwata NSA zdnia 24.10.2011 r.,
o sygnaturze akt I FPS 9/10, w ktorej Sad uznal, ze w swietle przepisow art. 86 ust. 1
oraz art. 90 ust. 1 i 2 ustawy o VAT, czynnosci niepodlegajace opodatkowaniu tym
podatkiem nie moga wptynac¢ na zakres prawa do odliczenia podatku naliczonego
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przy zastosowaniu art. 90 ust. 3 ustawy o VAT, tj. przy zastosowaniu proporcji sprze-
dazy.

Jednym z argumentdw za przyjeciem takiego stanowiska byl fakt, ze na etapie
prac legislacyjnych wykres§lono sformutowanie: ,,Do obrotu uzyskanego z czynnosci,
w stosunku do ktoérych nie przyshuguje podatnikowi prawo do obnizenia podatku na-
leznego, wlicza si¢ [...] wartosci czynnos$ci niepodlegajacych opodatkowaniu” jako
sprzeczne z prawem wspdlnotowym [http://prawo.rp.pl/artykul/792747,804529].
Wedhtug NSA zachowanie takie wskazuje jednoznacznie, ze ustawodawca krajowy
$wiadomie postanowil, aby przy ustalaniu warto$ci czynnosci, co do ktorych podat-
nikowi nie przyshuguje prawo do odliczenia podatku, nie byta uwzgledniana wartosc¢
czynnosci niepodlegajacych opodatkowaniu. Ponadto sedziowie zwrocili uwage, ze
katalog czynno$ci niepodlegajacych opodatkowaniu, czyli niewymienionych w art.
5 ustawy o VAT oraz niestanowigcych przedmiotu dziatalnosci gospodarczej, jest
nieograniczony i nie zaweza si¢ jedynie do czynno$ci okreslonych w art. 6 ustawy
o VAT, ale obejmuje wszystkie pozostale czynno$ci podatnika przedstawiajace war-
tos¢ ekonomiczng (np. dywidendy, kary umowne, kaucje, tworzone rezerwy, otrzy-
mywane odsetki bankowe, warto$¢ pracy wiasnej podatnika itp.).

Sad uznat bowiem, ze mimo stosownych uprawnien wynikajacych z dyrektyw
unijnych polski prawodawca nie zdefiniowal zasad proporcji, w sytuacji gdy oprocz
sprzedazy opodatkowanej podatnik wykonuje rowniez czynno$ci nieopodatkowane,
a w zwigzku z tym ma prawo do odliczania calego VAT. Na tle obecnej regulacji
ustawy o VAT nalezy uzna¢, ze zawarte w przepisach art. 90 ust. 1-3 ustawy o VAT
sformutowanie ,,czynnos$ci, w zwigzku z ktorymi nie przyshuguje prawo do odlicze-
nia” nalezy rozumie¢ jako czynnosci zwolnione od podatku oraz czynnosci opodat-
kowane na specjalnych zasadach, gdzie ustawa wprost stwierdza, ze podatnik nie ma
prawa do odliczenia.

Dlatego tez NSA za trafne uznat stanowisko, ze w przypadku podatku naliczo-
nego wynikajacego z wydatkow zwigzanych tylko z czynno$ciami opodatkowanymi
oraz z czynno$ciami niepodlegajacymi podatkowi, podatnik nie stosuje odliczenia
czgsciowego wedle proporcji okreslonej na podstawie art. 90 ust. 3 ustawy o VAT,
lecz odliczenie pelne. Poniewaz warto$¢ czynnosci niepodlegajacych w ogdle opo-
datkowaniu nie wchodzi do sumy wartosci obrotow ustalanych na potrzeby liczenia
proporcji sprzedazy, w przypadku gdyby spotdzielnia wykonywata wylacznie czyn-
nos$ci opodatkowane oraz czynnosci niepodlegajace podatkowi, nie ma obowigzku
stosowania odliczenia czgsciowego. Zdaniem Sadu brak jest bowiem jednoznacznej
regulacji tego zagadnienia — podstaw do pozbawiania podatnika mozliwosci odli-
czenia podatku naliczonego od wydatkow zwigzanych jednocze$nie z czynnosciami
opodatkowanymi i nieopodatkowanymi, gdyz godzitoby to w zasade neutralnosci
VAT poprzez bezpodstawne obcigzenie spotdzielni mieszkaniowej jako podatnika
podatkiem naliczonym wynikajgcym z tego rodzaju wydatkow.

Nalezy podkresli¢, ze jeszcze do niedawna organy podatkowe uznawaly, iz
w przypadku gdy podatnik wykonuje zaréwno czynno$ci opodatkowane, jak i po-
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zostajace poza zakresem VAT, nie moze on odlicza¢ VAT w catosci od wydatkow,
ktorych nie da si¢ jednoznacznie przypisa¢ do konkretnej dziatalnos$ci.

Stanowisko to jednak w ostatnim czasie ulegto zmianie i pojawity si¢ interpreta-
cje indywidualne, w ktorych urzad skarbowy przychyla si¢ do stanowiska zaprezen-
towanego przez NSA. Na przyktad dyrektor Izby Skarbowej w L.odzi w interpretacji
indywidualnej z dnia 28.08.2012 r., sygnatura akt [IPTPP2/443-500/12-3/KW, uznat,
ze w odniesieniu do wydatkéw mieszanych podatnik ma prawo do czg$ciowego od-
liczenia podatku, ktory nalicza w oparciu o proporcje sprzedazy, o ktérej mowa w
art. 90 ust. 3 ustawy o VAT. Wystepujacych zdarzen gospodarczych spoza zakre-
su VAT spoldzielnia jako podatnik nie powinna uwzglednia¢ w kalkulacji proporcji
sprzedazy, o ktorej mowa w art. 90 ust. 3 ustawy o VAT.

4. Korekta VAT naliczonego

Proporcje okresla si¢ procentowo w stosunku rocznym na podstawie obrotu osigg-

nictego w roku poprzedzajacym rok podatkowy, w odniesieniu do ktdrego jest usta-

lana. A mianowicie na rok 2013 jest ustalana na podstawie obrotdw, jakie spétdziel-
nia mieszkaniowa osiagneta w 2012 roku. Otrzymany wynik zaokragla si¢ w gére do
najblizszej liczby calkowite;.

Nowoscig w przepisach ustawy o VAT dotyczacych dokonywanej korekty jest
zasada, zgodnie z ktorg, gdy proporcja:

e przekroczyta 98%, podatnik ma prawo uznaé, ze proporcja wynosi 100% (co
oznacza, ze w danym przypadku spétdzielnia moze odliczy¢ catg kwote podatku
naliczonego), pod warunkiem ze kwota podatku naliczonego niepodlegajaca od-
liczeniu, wynikajaca z zastosowania faktycznej proporcji, bylaby mniejsza niz
500 zt',

e nie przekroczyta 2% — podatnik ma prawo uznaé, ze proporcja ta wynosi zero
(czyli moze uzna¢, ze odliczenie mu nie przystuguje).

Przyjecie wymienionych zasad jest prawem podatnika, zatem moze on réwniez
zastosowac proporcje zgodng ze stanem faktycznym, a wigc 99% lub 1%. Zasada
zabraniajagca dokonywania zmian, gdy rzeczywista proporcja nie przekroczyta 2%
zostala zlikwidowana w polskich przepisach jako niezgodna z prawem unijnym.

Korekte naliczonego VAT, ustalong zgodnie z wyliczonym wspoétczynnikiem,
wykazuje si¢ w deklaracji VAT-7 za styczen albo w deklaracji VAT-7K (VAT-7D) za
pierwszy kwartat. Wartos¢ korekty nalezy wpisa¢ w pozycji 53 (korekta dotyczaca
srodkow trwatych) lub 54 (pozostate nabycia) deklaracji. Schemat dokonania korek-
ty zostat zamieszczony na rys. 1.

Wartos¢ nieodliczonego VAT, co do zasady, jest kosztem uzyskania przychodow.
W przypadku korekty zwickszajacej jego kwote mozliwa do odliczenia od podatku

' "W poprzednich latach przepisy nie przewidywaly ograniczenia kwotowego, byto jedynie pro-
centowe.



262 Ewelina Agnieszka Kottun, Anetta Kadej

naliczonego wysoko$¢ dokonanej korekty zwieksza przychody podatkowe. W od-
wrotnej sytuacji, gdy w wyniku korekty naliczony VAT ulega zmniejszeniu, spot-
dzielnia powinna zwigkszy¢ koszty uzyskania przychodow. Wymienione zdarzenia
wynikajg z art. 12 ust. 1 pkt 4g i art. 16 ust. 1 pkt 46 lit. c ustawy o CIT.

Wyliczenie wartosci podatku naliczonego zwigzanego ze sprzedaza
opodatkowang 1 nieopodatkowana

l

Wyliczenie wskaznika proporcji

!

Wyliczenie kwoty podatku naliczonego zwigzanego ze sprzedazg opodatkowang i nicopodatkowang
poprzez zastosowanie wskaznika proporcji do wartosci podatku naliczonego w pierwszym kroku

l

Ustalenie r6znicy migdzy kwota podatku do odliczenia a kwotg wstgpnie odliczonego podatku
w deklaracjach za rok poprzedni

l

Rozliczenia réznicy w deklaracji za I okres rozliczeniowy roku
nastepujacego po roku podatkowym, ktorego dotyczy korekta

Rys. 1. Korekta roczna rozliczenia podatku

Zrédlo: [Szlezak-Matusewicz 2010, s. 88].

Powstaty w wyniku rocznej korekty VAT przychdd badz koszt podatkowy ujmu-
je si¢ w miesigcu zlozenia deklaracji VAT uwzgledniajacej korekte, a wigc w lutym,
jezeli podatnik rozlicza VAT miesig¢cznie, lub w kwietniu w przypadku wyboru roz-
liczen kwartalnych [http://prawo.rp.pl/artykul/792747,804531].

Jednostki prowadzace ksiegi rachunkowe, tak jak spotdzielnia mieszkaniowa,
powinny ujaé¢ wszystkie osiggnicte, przypadajace na jej rzecz przychody i obcigza-
jace ja koszty zwigzane z tymi przychodami, dotyczace danego roku obrotowego,
niezaleznie od terminu ich zaptaty.

Zapis taki wynika z art. 6 ust. 1 ustawy o rachunkowos$ci. Ponadto w ksiegach
danego roku obrotowego nalezy uja¢ rowniez zdarzenia ujawnione miedzy dniem
bilansowym a dniem, w ktérym rzeczywiscie nastgpuje zamkniecie ksiagg rachunko-
wych [Ustawa z dn. 29 wrzesnia 1994 r. art. 7 ust. 2].

Roczna korekte VAT nalezaloby wiec uja¢ w ksiegach dotyczacych roku, za kto-
ry korekta jest dokonywana pod datg 31 grudnia. Ewentualnie, gdy z punktu widze-
nia spotdzielni kwota korekty nie jest istotna, to stosujac dozwolone uproszczenia,
mozna ja uja¢ w ksiggach roku, w ktorym jest faktycznie dokonywana. Odpowiednie
postanowienia w tym zakresie powinny jednak znalez¢ si¢ w polityce rachunko-
wosci spotdzielni mieszkaniowej [Ustawa z dn. 29 wrze$nia 1994 r., art. 4 ust. 4].
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W przypadku spoétdzielni prawidtowe wydaje si¢ rozwigzanie polegajace na dokona-
nia korekty w roku, ktorego dotyczy, by byta ona widoczna ,,in plus” lub ,,in minus”
w rozliczeniu z lokatorami, gdyZz moze mie¢ ona wplyw na poziom ewentualnych
zwrotow badz doplat w ogdlnym rozliczeniu optaty eksploatacyjnej poszczegolnych
budynkow.

Niezaleznie od okresu, w ktorym zostanie ujeta roczna korekta VAT, jest ona
ewidencjonowana jako zwickszenie na koncie VAT naliczonego oraz drugostronnie
jako pozostaty przychod operacyjny (w przypadku korekty zwigkszajacej VAT na-
liczony) lub jako zmniejszenie na koncie VAT naliczonego oraz drugostronnie jako
pozostaty koszt operacyjny (w przypadku korekty zmniejszajacej VAT naliczony).

Jesli spotdzielnia jest nowa i dopiero rozpoczyna wykonywanie czynnosci, kto-
re nie dajg prawa do odliczenia, przyjmuje proporcj¢ wyliczong szacunkowo wedtug
prognozy uzgodnionej z naczelnikiem urzedu skarbowego w formie protokotu.

Tak samo bedzie w sytuacji, gdy obrot w roku poprzednim byt nizszy niz 30 000 zt
lub gdy proporcja ustalona za poprzedni rok bytaby obecnie niereprezentatywna.

5. Zakonczenie

W kwestii wyliczania proporcji sprzedazy, zarzad spotdzielni mieszkaniowej musi
by¢ $wiadom, ze w zaleznosci od tego, jaki jest zakres jej czynno$ci w danym roku,
szacunkowa proporcja w rzeczywistym rozliczeniu moze si¢ diametralnie r6znic.
Tym samym zaliczki na poczet optat eksploatacyjnych moga by¢ btednie ustalone
w budzecie. Przewidujac w planie finansowym na kolejny rok inwestycje, spotdziel-
nia moze przewidzie¢, iz wskaznik ulegnie zwigkszeniu w wyniku sprzedazy budyn-
kow czy budowli badz w przypadku niepodejmowania realizacji nowej inwestycji
i dostawy budynkéw moze przewidzieé, ze proporcja bedzie si¢ ksztalttowac na po-
ziomie nizszym w poréwnaniu z rokiem poprzednim i okresli¢ w optacie eksploata-
cyjnej rezerwe na pokrycie podatku VAT stanowigcego koszt.
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THE APPLICATION OF TAX RATIO ACCRUED
IN THE HOUSING COOPERATIVE

Summary: Housing cooperatives have to deal with both activities taxed and exempt from
the provisions of the act on housing cooperatives. In such cases, the dilemma arises how
much input VAT invoiced for activities which cannot be in any way attributed to a particular
carrier can be deducted . Because the carriers cost of housing cooperatives are: sale, premises
belonging to dwellings, namely garages and parking spaces and commercial premises. When
dealing with an event involving general business, in this case, to deduct input VAT calculated,
proportion is used which is a share of taxable sales in the whole revenue generated by
a housing cooperative.

Keywords: partial tax deduction, VAT invoiced, housing cooperative.





