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ZASTOSOWANIE WSKAŹNIKA PROPORCJI  
PRZY PODATKU NALICZONYM  
W SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ 

Streszczenie: W spółdzielniach mieszkaniowych mamy do czynienia zarówno z czynnościa-
mi opodatkowanymi, jak i zwolnionymi z podatku na podstawie przepisów ustawy o spół-
dzielniach mieszkaniowych. W takich przypadkach rodzi się problem, w jakiej wysokości 
można odliczyć VAT naliczony w przypadku czynności zafakturowanych, niedających się 
w żaden sposób przypisać do konkretnego nośnika. Nośnikami kosztów w spółdzielniach 
mieszkaniowych są bowiem: lokale mieszkalne, lokale przynależne do lokali mieszkalnych,  
a mianowicie garaże i miejsca postojowe, oraz lokale usługowe. Kiedy mamy do czynienia ze 
zdarzeniem gospodarczym obejmującym swym działaniem całość budynku czy budowli, to 
do odliczenia VAT naliczonego służy wyliczona proporcja, będąca udziałem sprzedaży opo-
datkowanej w ogóle przychodów uzyskanych przez spółdzielnię mieszkaniową.

Słowa kluczowe: odliczanie częściowe podatku, podatek VAT naliczony, spółdzielnia miesz-
kaniowa.

1. Wstęp

Spółdzielnie mieszkaniowe ze względu na swą specyfikę i nadrzędny cel funkcjono-
wania, a mianowicie świadczenie usług z zakresu zarządzania lokalami mieszkalny-
mi, korzystają ze specjalnych zwolnień zgodnie z przepisami regulującymi ich dzia-
łalność [Ustawa z 15 grudnia 2000, art. 4 ust. 2 i 4]. Jednak w swoim zakresie 
działalności spółdzielnie mieszkaniowe mają również działalność podlegającą opo-
datkowaniu, jak: świadczenie tożsamych usług na rzecz podmiotów gospodarczych, 
które posiadają w jej zasobach swe lokale (np. siedziby) oraz przekazywanie odpłat-
nie do użytkowania garaży czy też miejsc postojowych w garażach podziemnych.

Wykonując czynności zarówno opodatkowane VAT, jak i zwolnione, spółdziel-
nie nie zawsze są w stanie jednoznacznie przyporządkować dokonany zakup do da-
nego rodzaju czynności. Dlatego też w przypadku takich zdarzeń gospodarczych, 
spółdzielnia jest uprawniona do zastosowania proporcji podziału podatku VAT na 
podlegający odliczeniu oraz stanowiący koszt. 
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W przypadku gdy w budynku wielorodzinnym nie ma lokali usługowych ani 
odpłatnych pomieszczeń przynależnych do lokali mieszkalnych, spółdzielnia nie ma 
prawa odliczać VAT. Naliczony VAT w całości jest kosztem, a tym samym kwota 
brutto z faktury zakupowej jest kwotą netto w naliczonej opłacie za użytkowanie 
lokalu mieszkalnego.

Z kolei przy nieruchomościach stanowiących budynki z lokalami usługowymi, 
znajdujących się jedynie w zasobach spółdzielni mieszkaniowych, mamy do czynie-
nia z wykonywaniem wyłącznie czynności opodatkowanych podatkiem VAT i nie 
ma wątpliwości, że spółdzielnia jako podatnik może odliczać podatek naliczony od 
nabywanych towarów i usług, służących zaspokajaniu potrzeb na danym obiekcie. 

Celem artykułu jest ukazanie problemu, jaki może pojawić się w przypadku, 
gdy stawki opłaty eksploatacyjnej zostaną określone przy uwzględnieniu jedynie 
zmian cen oraz danych historycznych, bez zbadania proporcji sprzedaży, jaka miała 
miejsce w roku poprzednim. Może pojawić się spory skok poziomu odliczenia VAT 
naliczonego, a tym samym opłata może być diametralnie zaniżona i wpłynąć ne-
gatywnie na płynność spółdzielni mieszkaniowej, ponieważ wpływy z tytułu opłat 
czynszowych były zaniżone. Do zbadania zaistniałego problemu przeprowadzono 
analizę obowiązujących aktów prawnych metodą wnioskowania indukcyjnego.

W praktyce pojawia się taka grupa zakupów, które nie dają się przypisać do 
poszczególnych rodzajów działalności. Wówczas podatnik musi ustalić proporcję 
sprzedaży.

Proporcjonalne odliczanie VAT na podstawie obliczonej struktury następuje 
w dwóch etapach: 

1) rozliczenia wstępnego, dokonywanego w ciągu roku na podstawie proporcji 
wyliczonej za poprzedni rok podatkowy, 

2) rozliczenia rocznego (korekty rocznej), będącego skorygowaniem wstępne-
go rozliczenia, z uwzględnieniem rzeczywistego wskaźnika proporcji za dany rok 
[Ewidencja... 2013].

2. Ustalenie wskaźnika proporcji odliczenia VAT

Proporcję odliczenia podatku ustala się, zgodnie z art. 90 ust. 3 ustawy o VAT, jako 
„udział rocznego obrotu z tytułu czynności, w związku z którymi przysługuje prawo 
do odliczenia kwoty podatku należnego, w całkowitym obrocie uzyskanym z tytułu 
czynności, w związku z którymi podatnikowi przysługuje prawo do obniżenia kwo-
ty podatku należnego oraz czynności, w związku z którymi podatnikowi nie przysłu-
guje takie prawo”.

Tak wyliczona proporcja służy spółdzielni mieszkaniowej do wstępnego, co-
miesięcznego, rozliczania VAT z urzędem skarbowym, związanego z prowadzoną 
działalnością mieszaną, ponieważ wskaźnik określa się na podstawie obrotu osiąg-
niętego w roku poprzedzającym rok podatkowy, w którym dokonywane są zakupy 
towarów i usług. Proporcję zaokrągla się w górę do najbliższej liczby całkowitej 
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[Ustawa z dn. 11 marca 2004, art. 90 ust. 4]. Wśród czynności dających prawo do 
odliczenia, które znajdą się w liczniku ułamka, uwzględnia się przede wszystkim 
dostawy towarów i świadczenie usług w Polsce opodatkowane różnymi stawkami.

Zasadniczo, zgodnie z art. 29 ust. 1 ustawy o VAT, podstawą opodatkowania jest 
obrót. Obrotem zaś jest kwota należna z tytułu sprzedaży pomniejszona o wysokość 
podatku należnego. Kwotą należną jest całość świadczenia należnego od nabywcy 
bądź osoby trzeciej. Obrót zwiększa się o otrzymane dotacje, subwencje i inne do-
płaty o podobnym charakterze wpływające bezpośrednio na cenę (czyli kwotę należ-
ną) dostarczanych towarów lub świadczonych usług przez podatnika, pomniejszone 
o kwotę podatku należnego. 

Obroty stanowiące licznik ułamka, zgodnie z art. 90 ust. 3 ustawy o VAT, to 
czynności, w związku z którymi przysługuje prawo do odliczenia podatku naliczo-
nego [Ustawa z dn. 11 marca 2004, art. 86 ust. 1, 8 i 9]. Są to:

1. Wartość sprzedaży opodatkowanej stawkami 0%, 5%, 8% oraz 23%, a więc:
a) sprzedaż towarów na terytorium Polski opodatkowana 0%, 5%, 8% i 23% 

stawką podatku VAT,
b) sprzedaż usług na terytorium Polski opodatkowana 0%, 5%, 8% i 23% staw-

ką podatku VAT,
c) eksport towarów,
d) wewnątrzwspólnotowa dostawa towarów;
2. Pobrane zaliczki, zadatki, raty, przedpłaty na poczet czynności, o których 

mowa w pkt 1 [Ustawa z dn. 11 marca 2004, art. 29 ust. 2];
3. Świadczenia nieodpłatne rodzące obowiązek ich opodatkowania oraz otrzy-

mane dotacje, subwencje, a także dopłaty, które mają bezpośredni wpływ na cenę 
towaru bądź usługi;

4. Dostawa towarów lub świadczenie usług przez podatnika poza terytorium 
kraju, jeżeli kwoty te mogłyby być odliczone, gdyby czynności te były wykonywa-
ne na terytorium kraju, a podatnik posiada dokumenty, z których wynika związek 
odliczonego podatku z tymi czynnościami [Ustawa z dn. 11 marca 2004, art. 86 ust. 
8 pkt 1].

Istnieją również czynności, które generują obrót nieproporcjonalny do związa-
nych z nim wydatków, dlatego są one wyłączone przy ustaleniu proporcji. Do liczni-
ka ułamka nie wlicza się zatem obrotu uzyskanego z dostawy towarów i usług, które 
na podstawie przepisów o podatku dochodowym są zaliczane przez podatnika do 
środków trwałych oraz wartości niematerialnych i prawnych podlegających amor-
tyzacji ani obrotu uzyskanego z tytułu transakcji dotyczących nieruchomości lub 
usług wymienionych w art. 43 ust. 1 pkt 37-41 ustawy o VAT w zakresie, w jakim 
czynności te są dokonywane sporadycznie. 

Zgodnie z art. 43 ust. pkt 10 ustawy o VAT spółdzielnia mieszkaniowa, dokonu-
jąc sprzedaży lokali w nowych budynkach zobowiązana jest do naliczenia stosow-
nych stawek VAT: 8% bądź 23% w zależności od charakteru lokalu będącego przed-
miotem umowy. Zwolnienie nie przysługuje również w przypadku, gdy pomiędzy 
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pierwszym zasiedleniem a dostawą budynku, budowli czy ich części nie upłynął 
okres 2 lat. Nie zwalnia się od podatku także dostawy obiektów, w stosunku do któ-
rych nie przysługiwało spółdzielni mieszkaniowej prawo do obniżenia kwoty podat-
ku należnego o kwotę podatku naliczonego ani też gdy dokonując ich dostawy, nie 
ponosiła ona wydatków na ulepszenie budynków, budowli, w stosunku do których 
miała prawo do obniżenia kwoty podatku należnego o kwotę podatku naliczonego,  
a jeżeli ponosiła takie wydatki, to nie mogą one przekroczyć 30% wartości począt-
kowej tych budynków czy budowli [Ustawa z dn. 11 marca 2004, art. 43 ust. 1 pkt 
10a]. 

Kwota wyliczonego w przedstawiony sposób licznika pomniejszana jest o nastę-
pujące czynności opodatkowane:

1) dostawę towarów i usług, które na podstawie przepisów o podatku dochodo-
wym są zaliczane przez podatnika do środków trwałych oraz wartości niematerial-
nych i prawnych podlegających amortyzacji, oraz gruntów i praw wieczystego użyt-
kowania gruntów, jeżeli są zaliczane do środków trwałych podatnika – używanych 
przez podatnika na potrzeby jego działalności [Ustawa z dn. 11 marca 2004, art. 
90 ust. 5],

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

Z kolei w mianowniku ułamka należy uwzględnić wartość obrotu ujętego w licz-
niku oraz wartość sprzedaży, w związku z którą prawo do pomniejszenia podatku 
należnego o naliczony podatnikowi nie przysługuje. W praktyce są to czynności 
zwolnione z VAT, ale co do zasady mu podlegające. 

W mianowniku równania winien zostać ujęty:
1) obrót wliczany do licznika (opisany wcześniej);
2) obrót z tytułu sprzedaży towarów na terytorium Polski, które korzystają 

ze zwolnienia od podatku VAT (zw);
3) obrót z tytułu odpłatnego świadczenia usług na terytorium Polski, które ko-

rzystają ze zwolnienia od podatku VAT (zw);
4) czynności dostawy towarów lub świadczenia usług poza terytorium kraju, 

jeżeli kwoty podatku naliczonego nie mogłyby być odliczone, gdyby czynności 
te wykonywane były na terytorium Polski;

5) nieodpłatne przekazanie towarów i nieodpłatne świadczenie usług, które 
podlegają opodatkowaniu, ale korzystają ze zwolnienia od podatku.

Obrót oszacowany w mianowniku de facto stanowi wartość licznika powiększo-
ną o wartość sprzedaży, w związku z którą spółdzielni mieszkaniowej nie przysłu-
guje prawo do odliczenia podatku naliczonego. Tak jak przy wyznaczaniu licznika, 
do wartości tej nie dolicza się: 
 • dostawy towarów i świadczenia usług, które na podstawie przepisów o podatku 

dochodowym są zaliczane przez podatnika do środków trwałych ani wartości 
niematerialnych i prawnych podlegających amortyzacji, ani też gruntów i praw 
wieczystego użytkowania gruntów, jeżeli są zaliczane do środków trwałych po-
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datnika – używanych przez podatnika na potrzeby jego działalności [Ustawa  
z dn. 11 marca 2004, art. 90 ust. 5];

 • sporadycznych transakcji dotyczących nieruchomości;
 • transakcji dotyczących usług wymienionych w art. 43 ust. 1 pkt 37-41 ustawy 

o VAT pod warunkiem, że czynności te są wykonywane sporadycznie [Ustawa  
z dn. 11 marca 2004, art. 90 ust. 6].
Zamieszczony przykład prezentuje sposób wyliczenia proporcji za rok 2012  

w spółdzielni mieszkaniowej.
W roku podatkowym spółdzielnia mieszkaniowa uzyskała następujące przychody:

 • krajowa sprzedaż opodatkowana: 322 000,00 zł (w tym wystawione refaktury za 
naprawy w wyniku uszkodzeń części wspólnych budynków 3000,00 zł),

 • krajowa sprzedaż zwolniona z VAT: 3 655 000,00 zł.
Ustalono:

 • obrót z tytułu czynności dających prawo do odliczenia podatku:
322 000,00 zł – 3000,00 zł = 319 000,00 zł;

 • obrót całkowity: 
322 000,00 zł + 3 655 000,00 zł = 3 977 000,00 zł;

 • wskaźnik proporcji:
319 000,00 zł / 3 977 000,00 zł = 8,02 % (po zaokrągleniu 8%).
Spółdzielnia mieszkaniowa ma prawo do odliczenia:

 • całości VAT naliczonego związanego tylko z czynnościami opodatkowanymi,
 • 8% wartości VAT naliczonego związanego zarówno z czynnościami opodatko-

wanymi jak i zwolnionymi.
Nie może natomiast odliczać VAT związanego tylko i wyłącznie z czynnościami 

zwolnionymi.

3. Dylemat związany ze sprzedażą nieopodatkowaną

Jednak przy wyliczaniu wskaźnika proporcji podatnicy, którzy wykonując działal-
ność zarówno opodatkowaną VAT, jak i zwolnioną z VAT, wykonują także działal-
ność niepodlegającą VAT, mają problem. A mianowicie, czy czynności niepodlega-
jące VAT należy uwzględnić przy obliczaniu wskaźnika proporcji.

Przepisy o VAT nie definiują czynności, w związku z którymi nie przysługuje 
prawo do obniżenia kwoty podatku należnego. Dlatego w tym przypadku należy 
wziąć pod uwagę czynności podlegające ustawie o VAT, a więc tylko czynności 
podlegające opodatkowaniu VAT, w tym zwolnione z podatku. Natomiast nie należy 
w pojęciu tym uwzględniać zdarzeń gospodarczych znajdujących się w ogóle poza 
zakresem regulacji o VAT.

Pomocna w rozstrzygnięciu tego problemu jest uchwała NSA z dnia 24.10.2011 r.,  
o sygnaturze akt I FPS 9/10, w której Sąd uznał, że w świetle przepisów art. 86 ust. 1  
oraz art. 90 ust. 1 i 2 ustawy o VAT, czynności niepodlegające opodatkowaniu tym 
podatkiem nie mogą wpłynąć 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-
daży.

Jednym z argumentów za przyjęciem takiego stanowiska był fakt, że na etapie 
prac legislacyjnych wykreślono sformułowanie: „Do obrotu uzyskanego z czynności, 
w stosunku do których nie przysługuje podatnikowi prawo do obniżenia podatku na-
leżnego, wlicza się […] wartości czynności niepodlegających opodatkowaniu” jako 
sprzeczne z prawem wspólnotowym [http://prawo.rp.pl/artykul/792747,804529]. 
Według NSA zachowanie takie wskazuje jednoznacznie, że ustawodawca krajowy 
świadomie postanowił, aby przy ustalaniu wartości czynności, co do których podat-
nikowi nie przysługuje prawo do odliczenia podatku, nie była uwzględniana wartość 
czynności niepodlegających opodatkowaniu. Ponadto sędziowie zwrócili uwagę, że 
katalog czynności niepodlegających opodatkowaniu, czyli niewymienionych w art. 
5 ustawy o VAT oraz niestanowiących przedmiotu działalności gospodarczej, jest 
nieograniczony i nie zawęża się jedynie do czynności określonych w art. 6 ustawy 
o VAT, ale obejmuje wszystkie pozostałe czynności podatnika przedstawiające war-
tość ekonomiczną (np. dywidendy, kary umowne, kaucje, tworzone rezerwy, otrzy-
mywane odsetki bankowe, wartość pracy własnej podatnika itp.).

Sąd uznał bowiem, że mimo stosownych uprawnień wynikających z dyrektyw 
unijnych polski prawodawca nie zdefiniował zasad proporcji, w sytuacji gdy oprócz 
sprzedaży opodatkowanej podatnik wykonuje również czynności nieopodatkowane, 
a w związku z tym ma prawo do odliczania całego VAT. Na tle obecnej regulacji 
ustawy o VAT należy uznać, że zawarte w przepisach art. 90 ust. 1-3 ustawy o VAT 
sformułowanie „czynności, w związku z którymi nie przysługuje prawo do odlicze-
nia” należy rozumieć jako czynności zwolnione od podatku oraz czynności opodat-
kowane na specjalnych zasadach, gdzie ustawa wprost stwierdza, że podatnik nie ma 
prawa do odliczenia.

Dlatego też NSA za trafne uznał stanowisko, że w przypadku podatku naliczo-
nego wynikającego z wydatków związanych tylko z czynnościami opodatkowanymi 
oraz z czynnościami niepodlegającymi podatkowi, podatnik nie stosuje odliczenia 
częściowego wedle proporcji określonej na podstawie art. 90 ust. 3 ustawy o VAT, 
lecz odliczenie pełne. Ponieważ wartość czynności niepodlegających w ogóle opo-
datkowaniu nie wchodzi do sumy wartości obrotów ustalanych na potrzeby liczenia 
proporcji sprzedaży, w przypadku gdyby spółdzielnia wykonywała wyłącznie czyn-
ności opodatkowane oraz czynności niepodlegające podatkowi, nie ma obowiązku 
stosowania odliczenia częściowego. Zdaniem Sądu brak jest bowiem jednoznacznej 
regulacji tego zagadnienia – podstaw do pozbawiania podatnika możliwości odli-
czenia podatku naliczonego od wydatków związanych jednocześnie z czynnościami 
opodatkowanymi i nieopodatkowanymi, gdyż godziłoby to w zasadę neutralności 
VAT poprzez bezpodstawne obciążenie spółdzielni mieszkaniowej jako podatnika 
podatkiem naliczonym wynikającym z tego rodzaju wydatków.

Należy podkreślić, że jeszcze do niedawna organy podatkowe uznawały, iż  
w przypadku gdy podatnik wykonuje zarówno czynności opodatkowane, jak i po-
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zostające poza zakresem VAT, nie może on odliczać VAT w całości od wydatków, 
których nie da się jednoznacznie przypisać do konkretnej działalności. 

Stanowisko to jednak w ostatnim czasie uległo zmianie i pojawiły się interpreta-
cje indywidualne, w których urząd skarbowy przychyla się do stanowiska zaprezen-
towanego przez NSA. Na przykład dyrektor Izby Skarbowej w Łodzi w interpretacji 
indywidualnej z dnia 28.08.2012 r., sygnatura akt IPTPP2/443-500/12-3/KW, uznał, 
że w odniesieniu do wydatków mieszanych podatnik ma prawo do częściowego od-
liczenia podatku, który nalicza w oparciu o proporcję sprzedaży, o której mowa w 
art. 90 ust. 3 ustawy o VAT. Występujących zdarzeń gospodarczych spoza zakre-
su VAT spółdzielnia jako podatnik nie powinna uwzględniać w kalkulacji proporcji 
sprzedaży, o której mowa w art. 90 ust. 3 ustawy o VAT.

4. Korekta VAT naliczonego

Proporcję określa się procentowo w stosunku rocznym na podstawie obrotu osiąg-
niętego w roku poprzedzającym rok podatkowy, w odniesieniu do którego jest usta-
lana. A mianowicie na rok 2013 jest ustalana na podstawie obrotów, jakie spółdziel-
nia mieszkaniowa osiągnęła w 2012 roku. Otrzymany wynik zaokrągla się w górę do 
najbliższej liczby całkowitej.

Nowością w przepisach ustawy o VAT dotyczących dokonywanej korekty jest 
zasada, zgodnie z którą, gdy proporcja:
 • przekroczyła 98%, podatnik ma prawo uznać, że proporcja wynosi 100% (co 

oznacza, że w danym przypadku spółdzielnia może odliczyć całą kwotę podatku 
naliczonego), pod warunkiem że kwota podatku naliczonego niepodlegająca od-
liczeniu, wynikająca z zastosowania faktycznej proporcji, byłaby mniejsza niż 
500 zł1,

 • nie przekroczyła 2% – podatnik ma prawo uznać, że proporcja ta wynosi zero 
(czyli może uznać, że odliczenie mu nie przysługuje).
Przyjęcie wymienionych zasad jest prawem podatnika, zatem może on również 

zastosować proporcję zgodną ze stanem faktycznym, a więc 99% lub 1%. Zasada 
zabraniająca dokonywania zmian, gdy rzeczywista proporcja nie przekroczyła 2% 
została zlikwidowana w polskich przepisach jako niezgodna z prawem unijnym. 

Korektę naliczonego VAT, ustaloną zgodnie z wyliczonym współczynnikiem, 
wykazuje się w deklaracji VAT-7 za styczeń albo w deklaracji VAT-7K (VAT-7D) za 
pierwszy kwartał. Wartość korekty należy wpisać w pozycji 53 (korekta dotycząca 
środków trwałych) lub 54 (pozostałe nabycia) deklaracji. Schemat dokonania korek-
ty został zamieszczony na rys. 1.

Wartość nieodliczonego VAT, co do zasady, jest kosztem uzyskania przychodów. 
W przypadku korekty zwiększającej jego kwotę możliwą do odliczenia od podatku 

1 W poprzednich latach przepisy nie przewidywały ograniczenia kwotowego, było jedynie pro-
centowe.
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naliczonego wysokość dokonanej korekty zwiększa przychody podatkowe. W od-
wrotnej sytuacji, gdy w wyniku korekty naliczony VAT ulega zmniejszeniu, spół-
dzielnia powinna zwiększyć koszty uzyskania przychodów. Wymienione zdarzenia 
wynikają z art. 12 ust. 1 pkt 4g i art. 16 ust. 1 pkt 46 lit. c ustawy o CIT.

Wyliczenie wartości podatku naliczonego związanego ze sprzedażą  
opodatkowaną i nieopodatkowaną

↓
Wyliczenie wskaźnika proporcji

↓
Wyliczenie kwoty podatku naliczonego związanego ze sprzedażą opodatkowaną i nieopodatkowaną 

poprzez zastosowanie wskaźnika proporcji do wartości podatku naliczonego w pierwszym kroku

↓
Ustalenie różnicy między kwotą podatku do odliczenia a kwotą wstępnie odliczonego podatku  

w deklaracjach za rok poprzedni

↓
Rozliczenia różnicy w deklaracji za I okres rozliczeniowy roku  
następującego po roku podatkowym, którego dotyczy korekta

Rys. 1. Korekta roczna rozliczenia podatku

Źródło: [Szlęzak-Matusewicz 2010, s. 88].

Powstały w wyniku rocznej korekty VAT przychód bądź koszt podatkowy ujmu-
je się w miesiącu złożenia deklaracji VAT uwzględniającej korektę, a więc w lutym, 
jeżeli podatnik rozlicza VAT miesięcznie, lub w kwietniu w przypadku wyboru roz-
liczeń kwartalnych [http://prawo.rp.pl/artykul/792747,804531].

Jednostki prowadzące księgi rachunkowe, tak jak spółdzielnia mieszkaniowa, 
powinny ująć wszystkie osiągnięte, przypadające na jej rzecz przychody i obciąża-
jące ją koszty związane z tymi przychodami, dotyczące danego roku obrotowego, 
niezależnie od terminu ich zapłaty.

Zapis taki wynika z art. 6 ust. 1 ustawy o rachunkowości. Ponadto w księgach 
danego roku obrotowego należy ująć również zdarzenia ujawnione między dniem 
bilansowym a dniem, w którym rzeczywiście następuje zamknięcie ksiąg rachunko-
wych [Ustawa z dn. 29 września 1994 r. art. 7 ust. 2].

Roczną korektę VAT należałoby więc ująć w księgach dotyczących roku, za któ-
ry korekta jest dokonywana pod datą 31 grudnia. Ewentualnie, gdy z punktu widze-
nia spółdzielni kwota korekty nie jest istotna, to stosując dozwolone uproszczenia, 
można ją ująć w księgach roku, w którym jest faktycznie dokonywana. Odpowiednie 
postanowienia w tym zakresie powinny jednak znaleźć się w polityce rachunko-
wości spółdzielni mieszkaniowej [Ustawa z dn. 29 września 1994 r., art. 4 ust. 4].  
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W przypadku spółdzielni prawidłowe wydaje się rozwiązanie polegające na dokona-
nia korekty w roku, którego dotyczy, by była ona widoczna „in plus” lub „in minus” 
w rozliczeniu z lokatorami, gdyż może mieć ona wpływ na poziom ewentualnych 
zwrotów bądź dopłat w ogólnym rozliczeniu opłaty eksploatacyjnej poszczególnych 
budynków.

Niezależnie od okresu, w którym zostanie ujęta roczna korekta VAT, jest ona 
ewidencjonowana jako zwiększenie na koncie VAT naliczonego oraz drugostronnie 
jako pozostały przychód operacyjny (w przypadku korekty zwiększającej VAT na-
liczony) lub jako zmniejszenie na koncie VAT naliczonego oraz drugostronnie jako 
pozostały koszt operacyjny (w przypadku korekty zmniejszającej VAT naliczony).

 Jeśli spółdzielnia jest nowa i dopiero rozpoczyna wykonywanie czynności, któ-
re nie dają prawa do odliczenia, przyjmuje proporcję wyliczoną szacunkowo według 
prognozy uzgodnionej z naczelnikiem urzędu skarbowego w formie protokołu.

Tak samo będzie w sytuacji, gdy obrót w roku poprzednim był niższy niż 30 000 zł  
lub gdy proporcja ustalona za poprzedni rok byłaby obecnie niereprezentatywna.

5. Zakończenie

W kwestii wyliczania proporcji sprzedaży, zarząd spółdzielni mieszkaniowej musi 
być świadom, że w zależności od tego, jaki jest zakres jej czynności w danym roku, 
szacunkowa proporcja w rzeczywistym rozliczeniu może się diametralnie różnić. 
Tym samym zaliczki na poczet opłat eksploatacyjnych mogą być błędnie ustalone  
w budżecie. Przewidując w planie finansowym na kolejny rok inwestycje, spółdziel-
nia może przewidzieć, iż wskaźnik ulegnie zwiększeniu w wyniku sprzedaży budyn-
ków czy budowli bądź w przypadku niepodejmowania realizacji nowej inwestycji  
i dostawy budynków może przewidzieć, że proporcja będzie się kształtować na po-
ziomie niższym w porównaniu z rokiem poprzednim i określić w opłacie eksploata-
cyjnej rezerwę na pokrycie podatku VAT stanowiącego 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.




