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W artykule postaram siê przybli¿yæ kwestie zwi¹zane z podatkiem VAT dla 
dostaw budynków, budowli lub ich czêœci dokonywanych przez przedsiêbiorców 
i komorników s¹dowych.

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego

PODATKI

1. Wprowadzenie 

R
zeczoznawcy maj¹tkowi, doko-

nuj¹cy wyceny nieruchomoœci, 

na zlecenie przedsiêbiorców lub 

komorników s¹dowych, czêsto otrzy-

muj¹ zapytania, czy bêd¹ce przedmiotem 

wyceny nieruchomoœci (budynki, budo-

wle lub ich czêœci) powinny byæ w razie 

ich sprzeda¿y opodatkowane podatkiem 

VAT. Oczywiœcie, rzeczoznawcy maj¹t-

kowi nie s¹ zobowi¹zani do dokony-

wania tego rodzaju analizy podatkowej, 

jednak¿e kompletuj¹c na potrzeby 

wyceny dokumentacjê danej nierucho-

moœci, mog¹ poœrednio pomóc zlecenio-

dawcy w ocenie zebranego materia³u pod 

k¹tem podatkowym. Maj¹c na uwadze 

powy¿sze, postaram siê w sposób 

mo¿liwie przejrzysty wyjaœniæ Pañstwu 

nie³atw¹ problematykê zwi¹zan¹ z do-

staw¹ budynków, budowli i ich czêœci na 

gruncie regulacji zawartych w ustawie 

o podatku od towarów i us³ug, zwanej 

dalej ustaw¹ o ptu.

W œwietle obowi¹zuj¹cych aktualnie 

przepisów, mamy do czynienia w 

zasadzie z dwoma zwolnieniami doty-

cz¹cymi dostawy budynków, budowli 

lub ich czêœci.

KIEDY SPRZEDA¯ 

BUDYNKÓW 

JEST ZWOLNIONA 

Z PODATKU VAT?

2. Ogólne zwolnienie z 
VAT (pierwsze zasied-
lenie) 

Z
1.

2.

godnie z art.43 ust.1 pkt.10 

ustawy o ptu generalnemu zwol-

nieniu od podatku VAT podlega 

dostawa budynków, budowli lub ich 

czêœci, z wyj¹tkiem sytuacji, gdy:

dostawa jest dokonywana w ramach 

pierwszego zasiedlenia lub przed nim 

pomiêdzy pierwszym zasiedleniem 

a dostaw¹ budynku, budowli lub ich 
czêœci up³yn¹³ okres krótszy ni¿ 
2 lata. 

Innymi s³owy, ka¿da dostawa budyn-

ków, budowli lub ich czêœci, dokony-

wana po up³ywie 2 lat od pierwszego 

zasiedlenia, podlega zwolnieniu od po-

datku od towarów i us³ug. Z punktu 

widzenia zastosowania powy¿szych 

przepisów fundamentalne znaczenie ma 

wyjaœnienie pojêcia pierwszego zasied-

lenia (definicja art.2 pkt. 14 ustawy 

o ptu). Zgodnie z tym przepisem, przez 

pierwsze zasiedlenie nale¿y rozumieæ 

oddanie do u¿ytkowania budynków, 

budowli i ich czêœci w wykonaniu 

czynnoœci podlegaj¹cych opodatkowa-

niu pierwszemu nabywcy lub u¿ytkowni-

kowi po ich wybudowaniu lub ulepsze-

niu, je¿eli wydatki poniesione na ulep-

szenie, w rozumieniu przepisów ustawy 

o podatku dochodowym, stanowi³y co 

najmniej 30% wartoœci pocz¹tkowej tych 

obiektów.

Przyklad 1

Deweloper buduje i sprzedaje miesz-

kania osobom bêd¹cymi pierwszymi 

nabywcami (i jednoczeœnie ich pier-

wszymi u¿ytkownikami) – ewidentnie 

mamy do czynienia z pierwszym 

zasiedleniem. Sprzeda¿ tych lokali 

mieszkalnych jest opodatkowana podat-

kiem VAT.

Przyk³ad 2

Firma handlowa wybudowa³a budynek – 

sklep, który wykorzystuje na potrzeby 

prowadzonej opodatkowanej dzia³al-

noœci gospodarczej. Nie ulega w¹tpli-

woœci, ¿e jest pierwszym u¿ytkownikiem 

tego budynku, ale oddanie budynku do 

u¿ytkowania nie zosta³o dokonane 

w wykonaniu czynnoœci podlegaj¹cych 

opodatkowaniu. A zatem, do pierwszego 

zasiedlenia nie dosz³o i przy sprzeda¿y 

tego budynku, bez wzglêdu na czas jego 

wykorzystywania na cele prowadzonej 

dzia³alnoœci gospodarczej bêdzie mu-

sia³a naliczyæ podatek VAT.

Przyk³ad 3

Deweloper wybudowa³ lokal u¿ytkowy 

z przeznaczeniem pod wynajem. Po 18 

miesi¹cach zdecydowa³ siê na sprzeda¿ 

tego lokalu dotychczasowemu najemcy. 

Poniewa¿, pomiêdzy pierwszym zasied-

leniem (oddaniem do u¿ytkowania – 

w wykonaniu czynnoœci polegaj¹cych na 

opodatkowanym wynajmie) a dostaw¹ 

tego lokalu up³yn¹³ okres krótszy ni¿ 2 

lata, sprzeda¿ ta bêdzie podlega³a 

opodatkowaniu podatkiem VAT. 
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PRAWO

Wy¿ej opisane zwolnienie mo¿e byæ 

stosowane w sytuacji, gdy dostawa 

dokonywana jest w okresie 2 lat od 

pierwszego zasiedlenia, jak równie¿ 

w ramach pierwszego zasiedlenia. Zwol-

nienie to ma zastosowanie w nastê-

puj¹cych przypadkach:

a) gdy dokonuj¹cy dostawy nieru-

chomoœci (budynku, budowli lub ich 

czêœci) wykorzystywa³ j¹ do wyko-

nywania czynnoœci zwolnionych 

z podatku VAT lub nie podlegaj¹cych 

opodatkowaniu

b) gdy dokonuj¹cy dostawy nieru-

chomoœci (budynku, budowli lub ich 

czêœci) naby³ przedmiotowe obiekty 

od podmiotu niebêd¹cego podat-

nikiem VAT lub od podatnika VAT 

w ramach czynnoœci przedmiotowo 

zwolnionych z podatku i poniós³ 

nak³ady inwestycyjne od których 

odliczy³ podatek VAT, ni¿sze ni¿ 30% 

wartoœci pocz¹tkowej tych obiektów.

Przyk³ad 1

Szko³a naby³a w roku 2009 budynek, 

w którym prowadzi dzia³alnoœæ gospo-

darcz¹ polegaj¹ca na nauczaniu jêzyków 

obcych, i otrzyma³a z tego tytu³u fakturê 

VAT z wykazan¹ stawk¹ podatku 22%. 

W 2011r. zamierza sprzedaæ przed-

miotowy budynek. Poniewa¿ od 2009r. 

œwiadczone przez szko³ê us³ugi by³y 

zwolnione z podatku VAT (do koñca 

2010r. na podstawie za³¹cznika nr 4 usta-

wy o ptu), przy nabyciu nie przys³u-

giwa³o jej prawo do odliczenia podatku 

naliczonego, o czym stanowi art.86 ust.1 

ustawy o ptu. W zwi¹zku z powy¿szym 

dostawa przedmiotowej nieruchomoœci 

korzysta ze zwolnienia z podatku VAT.

Przyk³ad 2 

Kancelaria adwokacka w roku 2008 

naby³a od osoby fizycznej niebêd¹cej 

podatnikiem VAT budynek o wartoœci 

1 000 000 PLN, w którym prowadzi 

dzia³alnoœæ prawnicz¹. Nie odliczy³a 

podatku VAT, poniewa¿ sprzeda¿ ta nie 

by³a dokumentowana faktur¹ VAT. Kan-

celaria zaadaptowa³a budynek na cele 

prowadzonej dzia³alnoœci ponosz¹c 

nak³ady w kwocie 200 000 PLN i odli-

czy³a z tego tytu³u podatek VAT. W roku 

2011 zamierza sprzedaæ ten budynek. 

Przedmiotowa transakcja bêdzie zwol-

niona z podatku VAT, poniewa¿ kance-

larii przy jej nabyciu nie przys³ugiwa³o 

prawo do odliczenia podatku naliczo-

nego (zakup od osoby fizycznej nie 

bêd¹cej podatnikiem VAT) oraz nak³ady, 

od których odliczy³a podatek VAT stano-

wi¹ poni¿ej 30 % wartoœci pocz¹tkowej 

budynku (w naszym przyk³adzie wyno-

sz¹ 20 %).

Zwolnienie opisane w przyk³adzie 2 

nie bêdzie mia³o zastosowania, je¿eli 

podatnik dokonuj¹cy dostawy budynku 

poniós³by wydatki na jego ulepszenie 

i przekroczy³yby one 30 % wartoœci 

pocz¹tkowej tego obiektu i w stosunku 

do tych wydatków mia³ prawo do odli-

czenia podatku naliczonego.

Jednak¿e, je¿eli podatnik ulepszone 

o wartoœæ ponad 30 % budynki bêdzie 

wykorzystywa³ do wykonywania czyn-

noœci opodatkowanych przez co najmniej 

5 lat, bêdzie móg³ sprzedaæ je stosuj¹c 

zwolnienie z podatku VAT. W tym 

przypadku zastosowanie znajdzie art. 43 

ust.7a ustawy o ptu.

Nale¿y ponadto mieæ na uwadze, ¿e 

w sytuacji gdy przedmiotem dostawy jest 

budynek wraz z gruntem, na którym 

budynek ten siê znajduje, grunt przej-

muje stawkê budynku. Wynika to z art. 

29 ust. 5 ustawy o ptu, który stanowi, ¿e 

z podstawy opodatkowania nie wyodrê-

bnia siê wartoœci gruntu. Zatem, 

w przypadku dostawy budynku zwolnio-

nego z VAT wraz z gruntem zwolnienie 

z VAT dotyczy zarówno budynku jak 

i gruntu. Natomiast w przypadku dosta-

wy budynku opodatkowanego podat-

kiem VAT, grunt niejako dziedziczy 

stawkê podatku.

Zdajê sobie sprawê, ¿e nie sposób 

uj¹æ w jednym artykule wszystkich 

zdarzeñ zwi¹zanych z opodatkowaniem 

podatkiem VAT dostawy budynków, 

budowli lub ich czêœci. Mam nadziejê, ¿e 

zapoznanie siê z opisanymi powy¿ej 

podstawowymi zasadami stosowania 

zwolnieñ z opodatkowania podatkiem 

VAT dostawy przedmiotowych obiektów, 

u³atwi¹ Pañstwu wspó³pracê z przedsiê-

biorcami i komornikami s¹dowymi.
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Przyk³ad 4

Przedsiêbiorca wybudowa³ dwukon-

dygnacyjny budynek biurowy. Czêœæ 

parterow¹ przeznaczy³ na prowadzenie 

w³asnej opodatkowanej dzia³alnoœci 

gospodarczej, natomiast lokale na 

pierwszej i drugiej kondygnacji wynaj¹³ 

innym firmom na cele biurowe. Po trzech 

latach zdecydowa³ siê na sprzeda¿ ca³ego 

budynku. Sprzeda¿ czêœci budynku, 

która by³a przedmiotem wynajmu bêdzie 

korzysta³a ze zwolnienia z opodat-

kowania (oddanie do u¿ytkowania 

w wykonaniu czynnoœci podlegaj¹cych 

opodatkowaniu trwa³o d³u¿ej ni¿ 2 lata), 

Natomiast dostawa tej czêœci, któr¹ 

u¿ywa³ na potrzeby w³asnej dzia³alnoœci 

gospodarczej bêdzie opodatkowana, 

poniewa¿ nie nast¹pi³a w wykonaniu 

czynnoœci podlegaj¹cych opodatkowa-

niu (u¿ywanie na potrzeby prowadzonej 

dzia³alnoœci nie jest czynnoœci¹ podle-

gaj¹ca opodatkowaniu).

stawodawca, w art. 43 ust.1 

pkt.10a ustawy o ptu wprowa-

dza wyj¹tek od opisanej po-

wy¿ej ogólnej zasady opodatkowania 

dostawy budynków i budowli lub ich 

czêœci. Zgodnie z tym przepisem, do-

stawa tych budynków dokonywana 

przed lub w ramach pierwszego zasied-

lenia albo w ci¹gu 2 lat od pierwszego 

zasiedlenia bêdzie podlega³a zwolnieniu 

z podatku VAT, je¿eli:

w stosunku do budynków, budowli 

lub ich czêœci, które s¹ przedmiotem 

dostawy, nie przys³ugiwa³o doko-

nuj¹cemu ich dostawy prawo do 

odliczenia podatku naliczonego

dokonuj¹cy ich dostawy nie ponosi³ 

wydatków na ich ulepszenie, w sto-

sunku do których mia³ prawo do 

obni¿enia podatku nale¿nego o po-

datek naliczony, a je¿eli je ponosi³, to 

by³y one ni¿sze ni¿ 30% wartoœci 

pocz¹tkowej tych obiektów.

3. Zwolnienie z opodat-

kowania w zwi¹zku z 

brakiem prawa do od-

liczenia podatku nali-

czonego

U

1.

2.


