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Refundacja podatku od nieruchomosci dla wynajmujacego

Wynajmuje lokal uzytkowy spédice z o0.0. Z tytulu tego wynajmu wystawiam faktury. W umowie poza
okresleniem wysokosci czynszu zawarto zapis, ze najemca zobowiazuje sie zwréci¢ wynajmujgcemu podatek od
nieruchomosci.

1) Czy moge obcigzac¢ kosztami podatku od nieruchomosci najemce?

Podatnikami podatku od nieruchomosci sg osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w tym spotki nieposiadajace
osobowosci prawnej, bedgce przede wszystkim:

e wlascicielami nieruchomosci lub obiektéw budowlanych,
e posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektéw budowlanych,
e uzytkownikami wieczystymi gruntow,

e posiadaczami nieruchomosci lub ich czesci albo obiektéw budowlanych lub ich czesci, stanowigcych wtasnos¢ Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli posiadanie wynika z umowy zawartej z witascicielem, Agencja
Nieruchomosci Rolnych lub z innego tytutu prawnego, z wyjatkiem posiadania przez osoby fizyczne lokali mieszkalnych
niestanowigcych odrebnych nieruchomosci lub jest bez tytutu prawnego.

To, czy przedsiebiorca (osoba fizyczna, spotka prawa handlowego) bedacy dzierzawcg badz najemcag nieruchomosci bedzie
jednoczesnie podatnikiem podatku od nieruchomosci, zalezy od faktu, od kogo dzierzawi, wynajmuje badZz uzytkuje dang
nieruchomos$¢. Podatek od nieruchomosci obcigza posiadacza zaleznego, czyli najemce, dzierzawce, tylko wtedy, gdy
nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem najmu lub dzierzawy jest wiasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego.

Jezeli wiec Czytelnik wynajmuje swoj lokal spdtce z o.0., to spotka ta, jako posiadacz zalezny, nie staje sie podatnikiem podatku
od nieruchomosci. Obowigzek w zakresie tego podatku nadal obcigza wynajmujacego, tj. Czytelnika.

Co wazne, obowigzku podatkowego w zakresie podatku od nieruchomosci nie mozna przenie$¢ na inny podmiot np. na
podstawie zapisow w umowie najmu lub dzierzawy. Strony stosunku cywilnoprawnego mogg jednak, w ramach swobody
w ksztattowaniu tgczacych je stosunkdw zobowigzaniowych, zawrze¢ w umowie postanowienie, co do zwrotu (refundacji)
naleznosci z tytutu podatku od nieruchomosci. Organy podatkowe nie majg prawa ingerowa¢ w zawierane umowy i przyjety
w nich sposdb rozliczen pomiedzy kontrahentami, chyba ze postanowienia uméw naruszajg przepisy podatkowe, co moze by¢
stwierdzone jedynie w drodze postepowania podatkowego.

2) Czy prawidiowo postepuje, wigczajac kwote podatku VAT do czynszu?

Podstawg opodatkowania w podatku VAT jest generalnie wszystko, co stanowi zaptate, ktorg dokonujgcy dostawy towardw lub
ustugodawca otrzymat lub ma otrzymac z tytutu sprzedazy od nabywcy, ustugobiorcy lub osoby trzeciej, wigcznie z otrzymanymi
dotacjami, subwencjami i innymi doptatami o podobnym charakterze majgcymi bezposredni wplyw na cene towardw
dostarczanych lub ustug $wiadczonych przez podatnika. Okresla to art. 29a ustawy o VAT (Dz. U. z 2020 r. poz. 106 ze zm.).
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Ponadto w art. 29a ust. 6 ustawy o VAT wskazano, iz podstawa opodatkowania obejmuje takze:

e podatki, cta, optaty i inne naleznosci o podobnym charakterze, z wyjatkiem kwoty podatku,

e koszty dodatkowe, takie jak prowizje, koszty opakowania, transportu i ubezpieczenia, pobierane przez dokonujacego
dostawy lub ustugodawce od nabywcy lub ustugobiorcy.

Z pytania wynika, ze w zawartej umowie strony okreslity, iz najemca zobowigzuje sie m.in. do zwrotu Czytelnikowi podatku od
nieruchomosci.

Jak wskazano wczesniej, zobowigzanie podatkowe w podatku od nieruchomosci cigzy na wynajmujgcym, jako wiascicielu i nie
moze by¢ w drodze umowy przeniesione na osobe najemcy ze skutkiem zwalniajgcym wynajmujacego z obowigzku
podatkowego. To wiasciciel nieruchomosci zobowigzany jest zatem do uiszczenia podatku od nieruchomosci.

Strony mogg jednak, jak wskazano wczesniej, zawrze¢ w umowie postanowienie co do zwrotu naleznosci z tytutu podatku od
nieruchomosci. Niezaleznie jednak od tego, czy zwracana najemcy przez wynajmujacego kwota omawianej opfaty zostaje
wytgczona z czynszu, czy tez stanowi jego element kalkulacyjny, jest ona naleznoscig wynikajgcg z odptatnego $wiadczenia
ustugi najmu i podlega opodatkowaniu VAT.

Jak wyjasnit Dyrektor Izby Skarbowej w Katowicach w interpretacji indywidualnej z dnia 3 czerwca 2016 r,, nr IBPP2/4512-
213/16/KO, koszty podatku od nieruchomosci lub optaty za uzytkowanie wieczyste sg naleznosciami bezposrednio zwigzanymi
z odptatnym Swiadczeniem ustugi najmu i podlegajg opodatkowaniu podatkiem VAT na zasadach wiasciwych dla wigzacego
strony stosunku cywilnoprawnego - tak jak czynsz. Zobowigzanie podatkowe w podatku od nieruchomosci cigzy na
wynajmujacym, jako wtascicielu i nie moze by¢ w drodze umowy przeniesione na osobe najemcy ze skutkiem zwalniajgcym
wynajmujacego z obowigzku podatkowego. Dotyczy to réwniez optat za uzytkowanie wieczyste gruntu, ustanowionych zgodnie
z ustawg o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktérg obowigzanym do ich wnoszenia jest uzytkownik wieczysty.
W zwigzku z tym organ uznat, ze koszty podatku od nieruchomosci i optaty wieczystego uzytkowania stanowigce element
$wiadczenia naleznego z tytutu umowy najmu stanowig wraz z czynszem zaptate bedacg podstawag opodatkowania,
w rozumieniu art. 29a ust. 1 ustawy o VAT, z tytutu Swiadczenia ustug najmu.

Tak wiec Czytelnik, w sytuacji wskazanej w pytaniu, jest zobowigzany wlicza¢ do podstawy opodatkowania podatkiem VAT nie
tylko kwote czynszu, lecz rowniez inne elementy kalkulacyjne ksztattujgce jego wysokos¢, jak np. podatek od nieruchomosci,
ktérymi obcigza najemce.

Strony stosunku cywilnoprawnego, ktorymi w przypadku zawarcia umowy najmu sg wynajmujacy
i najemca, moga jednak w ramach swobody w ksztattowaniu faczacych je stosunkéw
zobowigzaniowych, zawrze¢ w umowie postanowienie co do zwrotu (refundacji) naleznosci z tytutu
ponoszonych przez wynajmujgcego opfat lub kosztéow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci,
a wiec rowniez z tytutu podatku od nieruchomosci.

Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu z dnia 18 lipca 2013 r,,
nr ILPP1/443-333/13-4/AW
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