KIEDY SPRZEDAZ
BUDYNKOW
JEST ZWOLNIONA
Z PODATKU VAT?

W artykule postaram si¢ przyblizy¢ kwestie zwigzane z podatkiem VAT dla
dostaw budynkéw, budowli lub ich cz¢sci dokonywanych przez przedsigbiorcow

ikomornikéw sadowych.
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1. Wprowadzenie

zeczoznawcy majatkowi, doko-

nujacy wyceny nieruchomosci,

na zlecenie przedsigbiorcow lub
komornikéw sadowych, czgsto otrzy-
muja zapytania, czy bedace przedmiotem
wyceny nieruchomosci (budynki, budo-
wle lub ich czgsci) powinny by¢ w razie
ich sprzedazy opodatkowane podatkiem
VAT. Oczywiscie, rzeczoznawcy majat-
kowi nie sa zobowiazani do dokony-
wania tego rodzaju analizy podatkowej,
jednakze kompletujac na potrzeby
wyceny dokumentacj¢ danej nierucho-
mosci, moga posrednio pomoc zlecenio-
dawcy w ocenie zebranego materiatu pod
katem podatkowym. Majac na uwadze
powyzsze, postaram si¢ w sposob
mozliwie przejrzysty wyjasni¢ Panstwu
nictatwa problematyke zwiazana z do-
stawa budynkdéw, budowli i ich czg$ci na
gruncie regulacji zawartych w ustawie
o podatku od towarow i ustug, zwanej
dalej ustawa o ptu.

W $wietle obowiazujacych aktualnie
przepisow, mamy do czynienia w
zasadzie z dwoma zwolnieniami doty-
czacymi dostawy budynkow, budowli
lubich czesci.

e

2. 0Ogolne zwolnienie z
VAT (pierwsze zasied-
lenie)

godnie z art.43 ust.l pkt.10
ustawy o ptu generalnemu zwol-
nieniu od podatku VAT podlega
dostawa budynkéw, budowli lub ich

czgsci, zwyjatkiem sytuacji, gdy:

1. dostawa jest dokonywana w ramach
pierwszego zasiedlenia lub przed nim

2. pomigdzy pierwszym zasiedleniem
a dostawa budynku, budowli lub ich
czgsci uptynal okres krotszy niz
2 lata.

Innymi stowy, kazda dostawa budyn-
koéw, budowli lub ich czgsci, dokony-
wana po uplywie 2 lat od pierwszego
zasiedlenia, podlega zwolnieniu od po-
datku od towarow i ustug. Z punktu
widzenia zastosowania powyzszych
przepisoOw fundamentalne znaczenie ma
wyjasnienie pojecia pierwszego zasied-
lenia (definicja art.2 pkt. 14 ustawy
o ptu). Zgodnie z tym przepisem, przez
pierwsze zasiedlenie nalezy rozumieé
oddanie do uzytkowania budynkow,
budowli i ich czg$ci w wykonaniu
czynnosci podlegajacych opodatkowa-
niu pierwszemu nabywcy lub uzytkowni-
kowi po ich wybudowaniu lub ulepsze-
niu, jezeli wydatki poniesione na ulep-
szenie, W rozumieniu przepisow ustawy
o podatku dochodowym, stanowily co
najmniej 30% wartosci poczatkowej tych
obiektow.

Przyklad 1

Deweloper buduje i sprzedaje miesz-
kania osobom bedacymi pierwszymi
nabywcami (i jednocze$nie ich pier-
wszymi uzytkownikami) — ewidentnie
mamy do czynienia z pierwszym
zasiedleniem. Sprzedaz tych lokali
mieszkalnych jest opodatkowana podat-
kiem VAT.

Przyklad 2

Firma handlowa wybudowata budynek —
sklep, ktory wykorzystuje na potrzeby
prowadzonej opodatkowanej dziatal-
nosci gospodarczej. Nie ulega watpli-
wosci, ze jest pierwszym uzytkownikiem
tego budynku, ale oddanie budynku do
uzytkowania nie zostato dokonane
w wykonaniu czynnosci podlegajacych
opodatkowaniu. A zatem, do pierwszego
zasiedlenia nie doszlo i przy sprzedazy
tego budynku, bez wzgledu na czas jego
wykorzystywania na cele prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej bedzie mu-
siatanaliczy¢ podatek VAT.

Przyklad 3

Deweloper wybudowat lokal uzytkowy
z przeznaczeniem pod wynajem. Po 18
miesigcach zdecydowat si¢ na sprzedaz
tego lokalu dotychczasowemu najemcy.
Poniewaz, pomigdzy pierwszym zasied-
leniem (oddaniem do uzytkowania —
w wykonaniu czynno$ci polegajacych na
opodatkowanym wynajmie) a dostawa
tego lokalu uptynal okres krétszy niz 2
lata, sprzedaz ta bedzie podlegata
opodatkowaniu podatkiem VAT.
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Przyklad 4

Przedsigbiorca wybudowat dwukon-
dygnacyjny budynek biurowy. Czeg$¢
parterowa przeznaczyl na prowadzenie
wlasnej opodatkowanej dziatalnosci
gospodarczej, natomiast lokale na
pierwszej i drugiej kondygnacji wynajal
innym firmom na cele biurowe. Po trzech
latach zdecydowat si¢ na sprzedaz catego
budynku. Sprzedaz czesci budynku,
ktora byta przedmiotem wynajmu bedzie
korzystata ze zwolnienia z opodat-
kowania (oddanie do uzytkowania
w wykonaniu czynnosci podlegajacych
opodatkowaniu trwalo dtuzej niz 2 lata),
Natomiast dostawa tej czgsci, ktora
uzywal na potrzeby wtasnej dziatalnosci
gospodarczej bedzie opodatkowana,
poniewaz nie nastapita w wykonaniu
czynnosci podlegajacych opodatkowa-
niu (uzywanie na potrzeby prowadzonej
dziatalno$ci nie jest czynnoscig podle-
gajaca opodatkowaniu).

3. Zwolnienie z opodat-
kowania w zwiazku z
brakiem prawa do od-
liczenia podatku nali-
CZOonego

stawodawca, w art. 43 ust.1
pkt.10a ustawy o ptu wprowa-
dza wyjatek od opisanej po-

wyzej ogolnej zasady opodatkowania
dostawy budynkéw i budowli lub ich
czgsci. Zgodnie z tym przepisem, do-
stawa tych budynkéw dokonywana
przed lub w ramach pierwszego zasied-
lenia albo w ciagu 2 lat od pierwszego
zasiedlenia bedzie podlegata zwolnieniu
z podatku VAT, jezeli:

/. w stosunku do budynkéw, budowli
lub ich czegsci, ktore sa przedmiotem
dostawy, nie przystugiwato doko-
nujacemu ich dostawy prawo do
odliczenia podatku naliczonego

2. dokonujacy ich dostawy nie ponosit
wydatkdéw na ich ulepszenie, w sto-
sunku do ktorych mial prawo do
obnizenia podatku naleznego o po-
datek naliczony, a jezeli je ponosit, to
byly one nizsze niz 30% warto$ci
poczatkowej tych obiektow.

Wyzej opisane zwolnienie moze by¢
stosowane w sytuacji, gdy dostawa
dokonywana jest w okresie 2 lat od
pierwszego zasiedlenia, jak rowniez
w ramach pierwszego zasiedlenia. Zwol-
nienie to ma zastosowanie W nastg-
pujacych przypadkach:

a) gdy dokonujacy dostawy nieru-
chomosci (budynku, budowli lub ich
czgséei) wykorzystywat ja do wyko-
nywania czynno$ci zwolnionych
z podatku VAT lub nie podlegajacych
opodatkowaniu

b) gdy dokonujacy dostawy nieru-
chomosci (budynku, budowli lub ich
czescei) nabyt przedmiotowe obiekty
od podmiotu niebgdacego podat-
nikiem VAT lub od podatnika VAT
w ramach czynno$ci przedmiotowo
zwolnionych z podatku i ponidst
naktady inwestycyjne od ktérych
odliczyt podatek VAT, nizsze niz 30%
warto$ci poczatkowej tych obiektow.

Przyklad 1

Szkota nabyta w roku 2009 budynek,
w ktorym prowadzi dziatalno$¢ gospo-
darcza polegajaca na nauczaniu jezykow
obcych, i otrzymala z tego tytutu fakture
VAT z wykazana stawka podatku 22%.
W 2011r. zamierza sprzeda¢ przed-
miotowy budynek. Poniewaz od 2009r.
$wiadczone przez szkolg¢ uslugi byly
zwolnione z podatku VAT (do konca
2010r. na podstawie zatacznika nr 4 usta-
Wy o ptu), przy nabyciu nie przystu-
giwato jej prawo do odliczenia podatku
naliczonego, o czym stanowi art.86 ust. 1
ustawy o ptu. W zwiazku z powyzszym
dostawa przedmiotowej nieruchomosci
korzysta ze zwolnienia z podatku VAT.

Przyklad 2

Kancelaria adwokacka w roku 2008
nabyta od osoby fizycznej niebedacej
podatnikiem VAT budynek o wartosci
1 000 000 PLN, w ktorym prowadzi
dzialalno$¢ prawnicza. Nie odliczyla
podatku VAT, poniewaz sprzedaz ta nie
byta dokumentowana faktura VAT. Kan-
celaria zaadaptowata budynek na cele
prowadzonej dziatalnosci ponoszac
naktady w kwocie 200 000 PLN i odli-
czyta z tego tytutu podatek VAT. W roku

2011 zamierza sprzeda¢ ten budynek.
Przedmiotowa transakcja bedzie zwol-
niona z podatku VAT, poniewaz kance-
larii przy jej nabyciu nie przystugiwato
prawo do odliczenia podatku naliczo-
nego (zakup od osoby fizycznej nie
bedacej podatnikiem VAT) oraz naktady,
od ktorych odliczyta podatek VAT stano-
wia ponizej 30 % wartosci poczatkowej
budynku (w naszym przyktadzie wyno-
52320 %).

Zwolnienie opisane w przyktadzie 2
nie bgdzie miato zastosowania, jezeli
podatnik dokonujacy dostawy budynku
ponidéstby wydatki na jego ulepszenie
1 przekroczylyby one 30 % wartosci
poczatkowej tego obiektu i w stosunku
do tych wydatkéw miat prawo do odli-
czenia podatku naliczonego.

Jednakze, jezeli podatnik ulepszone
o warto$¢ ponad 30 % budynki bedzie
wykorzystywat do wykonywania czyn-
nosci opodatkowanych przez co najmnie;j
5 lat, bedzie mogt sprzedac je stosujac
zwolnienie z podatku VAT. W tym
przypadku zastosowanie znajdzie art. 43
ust.7austawy o ptu.

Nalezy ponadto mie¢ na uwadze, ze
w sytuacji gdy przedmiotem dostawy jest
budynek wraz z gruntem, na ktérym
budynek ten si¢ znajduje, grunt przej-
muje stawke budynku. Wynika to z art.
29 ust. 5 ustawy o ptu, ktdry stanowi, ze
z podstawy opodatkowania nie wyodrg-
bnia si¢ warto$ci gruntu. Zatem,
w przypadku dostawy budynku zwolnio-
nego z VAT wraz z gruntem zwolnienie
z VAT dotyczy zarowno budynku jak
i gruntu. Natomiast w przypadku dosta-
wy budynku opodatkowanego podat-
kiem VAT, grunt niejako dziedziczy
stawke podatku.

Zdajg sobie sprawg, ze nie sposob
uja¢ w jednym artykule wszystkich
zdarzen zwiazanych z opodatkowaniem
podatkiem VAT dostawy budynkow,
budowli lub ich czgéci. Mam nadzieje, ze
zapoznanie si¢ z opisanymi powyzej
podstawowymi zasadami stosowania
zwolnien z opodatkowania podatkiem
VAT dostawy przedmiotowych obiektow,
utatwia Panstwu wspolpracg z przedsig-
biorcami i komornikami sadowymi.
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