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Kiedy spoldzielnia mieszkaniowa stosuje prewspotczynnik
VAT, a kiedy wspolczynnik struktury sprzedazy?

Spoldzielnie mieszkaniowe czesto ponoszg wydatki zwigzane z tzw. dzialalno$cig mieszang, tj. zar6wno z
lokalami mieszkalnymi, jak i lokalami uzytkowymi, garazami czy cze$ciami wspolnymi nieruchomos$ci. W
praktyce pojawiajg sie watpliwosci, czy przy odliczaniu VAT od tego typu wydatkow nalezy stosowac
prewspoOiczynnik z art. 86 ust. 2a ustawy o VAT, wspolczynnik struktury sprzedazy z art. 90 ustawy, czy oba
wskazniki?

Prewspolczynnik VAT a wspolczynnik sprzedazy - podstawowe roznice

Cho¢ oba mechanizmy stuzg ograniczeniu prawa do odliczenia VAT, sg stosowane w odmiennych sytuacjach.

Prewspolczynnik (art. 86 ust. 2a ustawy o VAT) znajduje zastosowanie wtedy, gdy wydatki sg wykorzystywane
zarowno do dziatalno$ci gospodarczej, jak i do celow pozostajacych poza dziatalnoscig gospodarcza.

Wspolczynnik struktury sprzedazy (art. 90 ustawy o VAT) stosuje si¢ natomiast wtedy, gdy ponoszone
wydatki stuzg jednocze$nie czynno$ciom opodatkowanym oraz zwolnionym z VAT.

W praktyce spoéldzielni mieszkaniowych rozréznienie to ma kluczowe znaczenie dla prawidlowego
rozliczania podatku naliczonego.

Czy spoldzielnie mieszkaniowe powinny stosowaé¢ prewspolczynnik VAT?

W praktyce obowigzek stosowania prewspoOilczynnika przez spoldzielnie mieszkaniowe wystepuje
stosunkowo rzadko. Wynika to z faktu, ze dzialalno$¢ spoéldzielni mieszkaniowych jest co do zasady
traktowana jako dzialalno$é¢ gospodarcza. Dotyczy to zaréwno czynno$ci opodatkowanych, takich jak
wynajem lokali uzytkowych, jak i czynno$ci zwolnionych zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem lokali
mieszkalnych. W takich przypadkach ograniczenie prawa do odliczenia VAT nastepuje poprzez zastosowanie
wspotczynnika struktury sprzedazy z art. 90 ustawy o VAT, a nie prewspolczynnika.

Prewspolczynnik moze jednak znalez¢ zastosowanie w sytuacjach, gdy wydatki sa zwigzane réwniez z
aktywno$cig niebedaca dzialalnoScia gospodarcza spoidzielni, przykladowo z nieodplatnie udostepniang
infrastrukturg. Przyktadem takiej sytuaciji jest interpretacja indywidualna z 12 marca 2026 r. (nr 0114-KDIP1-
1.4012.28.2026.2.AWY) dotyczgca remontu esplanady wykorzystywane;j:

» czeSciowo przez mieszkancow,

» czeSciowo w zwigzku z dzialalno$cig opodatkowang,
» aczeSciowo jako ogolnodostepny cigg pieszo-rowerowy udostepniany nieodptatnie
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gdzie organ uznal, ze wydatki sg zwigzane nie tylko z dzialalno$cig gospodarczg, lecz takze z dzialalnos$cig
pozostajacg poza jej zakresem. W konsekwencji spoldzielnia byla zobowigzana do zastosowania
prewspotczynnika.

Kiedy stosowany jest wspotczynnik struktury sprzedazy?

To wilasnie wspolczynnik z art. 90 ustawy o VAT najczeSciej wystepuje w dzialalno$ci spoldzielni
mieszkaniowych.

Jest on stosowany, gdy nie jest mozliwe bezposrednie przypisanie wydatku wylgcznie do jednego rodzaju
dziatalnos$ci (opodatkowana / zwolniona z VAT).

Przyktadowo dotyczy to wydatkow zwigzanych z:

» termomodernizacja budynkoéw mieszkalnych z lokalami uzytkowymi,

» czeSciami wspolnymi nieruchomosci,

» budynkami administracyjnymi obstugujacymi cato$¢ dzialalnosci spo6tdzielni,

 funkcjonowaniem spotdzielni jako cato$ci (materiaty biurowe, meble, wyposazenie, ustugi informatyczne,
ksiegowe, sprzatanie, srodki czystosci, dziatalno$¢ zarzadu, ustugi prawne i inne ustugi doradcze - jezeli
nie mozna przypisa¢ wydatku wylgcznie do dziatalnosci zwolnionej).

Pelne odliczenie VAT rowniez jest mozliwe

Nie kazdy wydatek wymaga stosowania prewspotczynnika lub wspotczynnika sprzedazy.

Jezeli spoldzielnia jest w stanie przyporzadkowa¢ wydatek wylgcznie do dzialalno$ci opodatkowanej VAT,
moze co do zasady skorzysta¢ z pelnego odliczenia podatku naliczonego.

Z drugiej strony, jezeli wydatek dotyczy wylgcznie czynno$ci zwolnionych z VAT, prawo do odliczenia nie
przystuguje.

Kluczowe jest wiec dokonanie prawidlowej alokacji wydatkow jeszcze przed rozwazaniem stosowania
odpowiednich proporciji.

Komentarz ABC Tax

W typowej dzialalno$ci spotdzielni mieszkaniowych podstawowym mechanizmem ograniczajagcym
odliczenie VAT pozostaje wspolczynnik struktury sprzedazy z art. 90 ustawy o VAT. Prewspoétczynnik
pojawia sie dopiero w sytuacjach szczeg6lnych, gdy czes¢ wydatkow zwigzana jest z aktywnoscig pozostajaca
poza dziatalno$cig gospodarczg.
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Kazda inwestycja realizowana przez spoldzielni¢ powinna by¢ analizowana indywidualnie, z uwzglednieniem
rzeczywistego sposobu wykorzystania nieruchomosci i ponoszonych wydatkow.

ZespOt ABC Tax moze pomoc w ocenie prawa do odliczenia VAT naliczonego od wydatkéow inwestycyjnych i
biezacych, ustaleniu prawidlowego sposobu rozliczenia podatku naliczonego, w tym okresleniu, czy w danym
przypadku nalezy zastosowa¢ wspolczynnik struktury sprzedazy lub prewspoélczynnik VAT. Wspieramy
rowniez spoldzielnie mieszkaniowe w uzyskiwaniu interpretacji indywidualnych potwierdzajacych
prawidlowos¢ przyjetych rozliczen.

Jezeli sa Panstwo zainteresowani szczeg6lowymi informacjami w tym zakresie
lub naszym wsparciem,
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