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Szanowni Panstwo,

Mam przyjemnosé przedstawié Paistwu opracowanie, ktére krok po kroku przeprowadzi

Paristwa przez kwestie zwigzane z opodatkowaniem zakupu i najmu nieruchomosci
w zakresie opodatkowania VAT i PIT.

Katarzyna Kollar-Ryszard
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I. Stan faktyczny

. Deweloper jest w trakcie budowy nieruchomosci pofozonej w Polsce sktadajgcej sie z lokali o charakte-
rze ustugowym z funkcjq zamieszkania zbiorowego.

. Poszczegdlne lokalne zostanq sprzedane wraz z wykorczeniem inwestorom indywidualnym
(dalej: , Inwestorzy / Inwestor”).

- Do zawarcia uméw przenoszqcych wiasno$é nastqpi nie wezeséniej niz w 2023 r.

. Inwestorzy sq osobami fizycznymi:
1. nieprowadzqcymi dziatalnosci gospodarczej,
2. nieprowadzqcymi dziatalnosci gospodarczej ale wynajmujgcymi inne nieruchomosci w ramach
najmu prywatnego.

. W wigkszosci przypadkéw, nabycie lokalu bedzie finansowane ze srodkéw wtasnych Inwestora.
. Inwestor dokona zapfaty na rzecz Dewelopera cene za lokal w ratach odpowiadajgcych postepowi

prac budowlanych. Wszystkie pfatnosci z tytutu zaptaty za lokal bedg dokumentowane fakturami wysta-
wianymi przez Dewelopera na Inwestora wraz ze stawkq VAT w wysokosci 23%.
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. Inwestorzy z chwilg nabycia lokali zamierzajq zawrzeé z operatorem prowadzgcym dziatalno$é gospo-
darczq w zakresie najmu/obrotu nieruchomosciami (dalej: , Operator”) umowe najmu, ktérej przed-
miotem bedzie dany lokal ustugowy z funkcjq zamieszkania zbiorowego.

. Umowy najmu zostang zawarte na okres dfugoterminowy.
. Operator bedzie wynajmowat lokale najemcom koficowym.
. Inwestor rozwaza:

1. opodatkowanie najmu stawkg podatku VAT w wysokosci 23% lub
2. wystawianie rachunkéw na rzecz Operatora bez VAT.

. Koszty zwigzane z najmem bedzie ponosi¢ Operator (m.in. czynsz do wspdlnoty — jesli wystqpi, media).
Natomiast podatek od nieruchomosci i optaty z tytutu wieczystego uzytkowania bedzie ponosit Inwestor.

. Nie przewiduije sie aby Inwestor zmienit przeznaczenie lokalu (z uzytkowego na mieszkalny) przed
uptywem 10 lat od dnia zakupu nieruchomosci.

. Wartoéé brutto poszczegdlnej faktury wystawianej z tytutu najmu nie bedzie przekraczaé 15 tys. zt.

Il. Zakres instrukgiji

Inwestor zastanawia sie, ktéry z ponizszych wariantéw zakupu lokalu bedzie dla niego korzystniejszy oraz jakie
czynnosci oraz obowigzki bedq sie wigzaé z wyborem konkretnego rozwigzania:

1. Zakup od Dewelopera lokalu ze stawkg VAT w wysokosci 23% z mozliwoscig odliczenia VAT naliczonego.
Nastepnie zawarcie umowy najmu z Operatorem i udokumentowanie tych czynnosci fakturami VAT (stawka VAT
wysokosci 23%).

2. Zakup od Dewelopera lokalu ze stawkqg VAT w wysokosci 23% bez mozliwosci odliczenia VAT naliczonego.

Nastepnie zawarcie umowy najmu z Operatorem i udokumentowanie tych czynnosci rachunkami (czynnosci

bez VAT?).




Wariant nr 1

Deweloper Sprzedaz Inwestor Najem Operator
23% VAT 23% VAT

Zaktadajgc, ze Inwestor zakupi lokal ustugowy od Dewelopera z zamiarem wykorzystywania tego lokalu do
prowadzenia dziatalnoéci gospodarczej i dokona rejestracji na VAT, wtedy Inwestor nabedzie prawo do odliczenia
podatku VAT z tytutu zakupu tej nieruchomosci.

Np. Nieruchomosc¢ zostata zakupiona za cene 369 tys. zt brutto,
w tym zawiera si¢ 69 tys. zt VAT. Kwota podatku VAT w wysokosci 69 tys. zt
stanowi tzw. VAT naliczony dla Inwestora, ktéry podlega odliczeniu (po spet-
nieniu ponizszych warunkow).

Aby odzyskaé podatek VAT nalezy spetni¢ nastepujagce warunki':

. Nieruchomo$¢ bedzie wykorzystywana do czynnosci opodatkowanych, czyli w celu wynajmu.
. Inwestor jest podatnikiem podatku VAT wg ustawy o VAT, tzn.:
. wykonuje samodzielnie dziafalno$é gospodarczq (wykorzystuje towary w sposéb ciggty

dla celéw zarobkowych)

. bez wzgledu na cel lub rezultat takiej dziatalnosci.

W praktyce, Inwestor bedzie zobowigzany do:

Rejestracja JPK Wystawianie JPK + zaptata
na VAT (zwrot VAT) fakiur VAT do US

T Art. 86 ust. 1 ustawy o VAT: ,W zakresie, w jakim towary i ustugi sq wykorzystywane do wykonywania
czynnosci opodatkowanych, podatnikowi, o ktérym mowa w art. 15, przystuguje prawo do obnizenia
kwoty podatku naleznego o kwote podatku naliczonego, z zastrzezeniem art. 114, art. 119 ust. 4, art. 120
ust. 171 19 oraz art. 124.”
2 Art. 15 ust. 1 ustawy o VAT , Podatnikami sq osoby prawne, jednostki organizacyine niemajgce
osobowosci prawnej oraz osoby fizyczne, wykonujgce samodzielnie dziatalno$¢ gospodarczq, o ktérej
mowa w ust. 2, bez wzgledu na cel lub rezultat takiej dziatalnosci.” Art. 15 ust. 2 ustawy o VAT
»Dziatalno$é gospodarcza obejmuje wszelkq dziatalnoéé producentéw, handlowcéw lub ustugodawcéw, w
8 tym podmiotéw pozyskujqcych zasoby naturalne oraz rolnikéw, a takze dziatalno$é oséb wykonujgeych
wolne zawody. Dziatalno$é gospodarcza obejmuje w szczegélnosci czynnosci polegajqce na wykorzystywaniu towaréw
lub wartosci niematerialnych i prawnych w sposéb ciggly dla celéw zarobkowych.




1. Rejestracja na cele podatku VAT

* Moment rejestracji: Inwestor powinien zarejestrowad sig jako podatnik VAT czynny najpézniej przed
dokonaniem pierwszej transakcji, tzn. przed podpisaniem umowy przedwstepne;.

* Brak terminowej rejestracji do VAT nie powinien powodowaé wytgczenia prawa do odliczenia podatku nali-
czonego od nabytych towaréw i ustug, ktére bedg wykorzystywane do wykonywania czynnosci opodatko-
wanych. Jednakze aby nie wdawaé sie w spér z organem podatkowym, rekomendujemy rejestracje na VAT
przed zawarciem aktu notarialnego nabycia lokalu, jednakze nie pézniej niz przed datg otrzymania faktury.

* Formularz VAR-R: rejestracja polega na wypetnieniu i ztozeniu formularza rejestracyjnego VAT-R do na-
czelnika urzedu skarbowego wg miejscazamieszkania Inwestora. Rejestracja dla celéw VAT jest bezpfatna.
Natomiast za potwierdzenie rejestracji nalezy zaptacié¢ 170 zt (potwierdzenie nie jest obowigzkowe, wydaje
sie na wniosek podatnika). Zgtoszenie VAT-R mozna dokonaé osobiscie, wystaé pocztg lub ztozyé elektro-
nicznie przez Portal Podatkowy.

* Rejestracja nastepuje w momencie zgfoszenia rejestracyjnego, tj. ztozenia w urzedzie skarbowym formula-
rza VAT-R. Z tym momentem Inwestor staje sie formalne czynnym podatnikiem VAT i od tego dnia przystuguje
mu prawo do odliczania podatku naliczonego od dokonywanych zakupéw zwigzanych z dziatalnosciq
gospodarczq. Jednakze z uwagi na fakt, iz dowodem rejestracji na VAT jest wpis do rejestru czynnych
podatnikéw, ktéry nastepuje z reguty po ok. 20-30 dniach od dnia ztozenia wniosku o rejestracje, rekomen-
dujemy ztozy¢ wniosek o rejestracje co najmniej 30 dni przed planowanym terminem nabycia nieruchomo-
$ci. Podkresli¢ bowiem nalezy, ze wéwczas bedzie mogta byé wystawiona faktura VAT przez dewelopera
z uwzglednieniem pefnych danych rejestrowych Inwestora.

* W celu rejestracji na VAT, Inwestor bedzie zobowigzany do wpisania swojego NIP. W przypadku braku NIP,
nalezy przed wypetnieniem VAT-R ztozyé zgtoszenie identyfikacyjne na formularzu NIP-7.

* Na formularzu VAT-R podatnik decyduije, czy bedzie sktadat deklaracje VATkwartalnie czy miesiecznie
(szczegdty ponize;j).

2. Odliczenie podatku VAT naliczonego (z tytutu zakupu lokalu)

* Moment odliczenia: Inwestorowi bedgcemu czynnym podatnikiem podatku VAT (warunek konieczny to
zlozenie VAT-R) przystuguje prawo do odliczenia VAT juz w trakcie budowy inwestycji. Oznacza to, ze po
dokonaniu zaptaty na podstawie otrzymanej faktury zaliczkowej od Dewelopera, Inwestor moze wystgpié
do urzedu skarbowego o zwrot VAT (pod warunkiem, ze u Dewelopera powstanie obowigzek podatkowy).
Co istotne, aby odzyskaé VAT, Inwestor nie musi czeka¢ do podpisania ostatecznego aktu notarialnego
przenoszqcego wlasno$é lokalu, czy tez do momentu wynajecia tego lokalu.

Np. Jesli w listopadzie Inwestor dokonat czesci zaptaty,
a nieruchomos¢ bedzie gotowa do odbioru dopiero
w czerwcu nastepnego roku, to Inwestor w deklaracji
za listopad moze wykazaé VAT naliczony.




Powyzsze wynika z wyrazonej w ustawie o VAT tzw. zasady ,niezwtocznego odliczenia podatku naliczo-
nego”, ktéra wyraza sie tym, ze podatnik, aby skorzysta¢ z prawa do odliczenia podatku naliczonego nie
musi czekaé az nabyty towar zostanie efektywnie wykorzystany na potrzeby dziatalnoéci opodatkowane;
(najem na rzecz Operatora). Istotna jest intencja nabycia - jesli dany lokal ma stuzy¢ wykonywaniu czyn-
nos$ci opodatkowanych (najem) wéwczas - po spetnieniu wymienionych w art. 86 ustawy o VAT wymogéw
formalnych - odliczenie jest prawnie dozwolone, oczywiscie jezeli nie wytqczajg go inne przepisy ustawy
lub aktéw wykonawczych.

Zgodnie z przepisami ustawy o VAT, nabywca moze wystgpié o zwrot VAT dopiero w momencie, kiedy
u sprzedajgcego powstat obowigzek zaptaty VAT (tzw. obowigzek podatkowy). Upraszczajgc, najpierw
sprzedajqcy wptaca VAT do urzedu, a nastepnie kupujgcy moze wystgpié o jego zwrot.

Co do zasady, w przypadku dostawy nieruchomosci obowigzek podatkowy (u sprzedajgcego) powstaje
z dniem tej dostawy, czyli w momencie zawarcia koficowego aktu notarialnego (art. 19a ustawy o VAT).

Jednakze jesli do zapfaty i fakturowania doszto przed wydaniem (dostawgq) nieruchomosci to otrzymang
fakture nalezy potraktowaé jak zaliczkowq, a obowiqzek podatkowy powstat w dacie otrzymania przez

sprzedajqcego takiej zaliczki (art. 19a ust. 8 ustawy o VAT). Zatem w przypadku faktur zaliczkowych,

o zwrot VAT mozna wystgpi¢ za miesigc w ktérym Deweloper otrzymat zaliczke.

W praktyce przystugujqce Inwestorowi prawo do odliczenia podatku VAT moze realizowaé sukcesywnie
na podstawie otrzymanych faktur i dokonanych ptatnoéci na poczet lokalu.

Np. Deweloper wystawi fakture w dniu 10 listopada z datg ptatnosci
do 24 listopada. Inwestor w deklaraciji (plik JPK) za listopad, ktérq ztozy
do urzedu skarbowego do 25. grudnia wykaze podatek naliczony w wartosci wykazanej
na fakturze. Np. faktura opiewa na wartos¢ 123 tys. brutto,
w JPK Inwestor wykaze 23 tys. zt VAT jako VAT naliczony
(do zwrotu lub z przeniesieniem na kolejny okres rozliczeniowy).

Podsumowuijqc, prawo do odliczenia VAT powstanie wiec w tym wypadku u Inwestora
wtedy, gdy fqcznie spetnione zostaty dwa warunki — Inwestor otrzymat fakture oraz
dokonat jej zaptaty za nieruchomosé, ktérq zamierza wykorzystywaé w ramach
czynnosci opodatkowanych VAT.

Warto wspomnieé, ze w przypadku kiedy wptaty dokonywane sq
przez Inwestora na rachunek powierniczy, obowigzek po-
datkowy u Dewelopera powstanie dopiero w momencie
uwolnienia $rodkéw z tego rachunku.
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3. Termin zwrotu podatku VAT

* Co do zasady podatek VAT zwracany jest w terminie 60 dni od dnia ztozenia rozliczenia (JPK) przez podat-
nika (art. 87 ust. 1 ustawy o VAT).

* W przypadku gdy podatnik nie wykonat w okresie rozliczeniowym czynnosci opodatkowanych (brak sprze-
dazy, brak najmu), podatnikowi przystuguje zwrot kwoty podatku naliczonego, w terminie 180 dni od dnia
zlozenia rozliczenia (JPK). Na sporzgdzony na pismie wniosek podatnika urzqd skarbowy dokonuje zwrotu,
w terminie 60 dni, jezeli podatnik ztozy w urzedzie skarbowym zabezpieczenie majgtkowe (art. 87 ust. 5a
ustawy o VAT).

* Jezeli w okresie rozliczeniowym podatnik nie wykonywat czynnoéci opodatkowanych kwote podatku nali-
czonego moze przenie$é do rozliczenia na nastepny okres rozliczeniowy (art. 86 ust. 19 ustawy o VAT).

* Naczelnik urzedu skarbowego moze przedtuzyé ten termin do czasu zakoriczenia weryfikacji rozliczenia
podatnika dokonywanej w ramach czynnosci sprawdzajgcych, kontroli podatkoweij, kontroli celno-skarbo-
wej lub postepowania podatkowego.

* W praktyce, do czasu wynajecia lokalu 2(czyli rozpoczecia wykonywania czynnosci opodatkowanych
VAT), Inwestor bedzie uprawniony do otrzymania zwrotu VAT z urzedu skarbowego w terminie 180 dni
od dnia zfozenia JPK.

4. Obowiqgzki sprawozdawcze
e JPK_VAT: miesieczne lub kwartalne

* Zgodnie z zasadq ogélng, podatnicy VAT obowigzani sq sktadaé¢ do urzedu skarbowego deklaracje podat-
kowe za okresy miesigczne w terminie do 25 dnia miesigca nastepujgcego po kazdym kolejnym miesigcu,
z zastrzezeniem ust. 2-10, art. 130c i art. 133 (art. 99 ust. 1 ustawy o VAT).

* Mali podatnicy, ktérzy wybrali metode kasowq (a takze mali podatnicy, ktérzy nie wybrali metody kasowej
i ztozyli wtasciwe zawiadomienie do urzedu skarbowego), sktadajqg w urzedzie skarbowym deklaracje po-
datkowe za okresy kwartalne w terminie do 25. dnia miesigca nastepujgcego po kazdym kolejnym kwartale.

« WAZNE! Tzw. nowi podatnicy VAT czynni przez pierwsze 12 miesiecy zobowigzani sq do skfadania dekla-
racji w okresach miesiecznych (brak mozliwosci od razu rozliczania sie kwartalnie), art. 99 ust. 3a ustawy

o VAT.

* Powyzsze oznacza, ze:
1. Inwestor przez pierwsze 12 miesiecy od zarejestrowania sie na VAT, bedzie zobowigzany do sktadania
do urzedu skarbowego JPK_VAT z deklaracjq w wariancie JPK_V7M.
2. Dopiero po uptywie 12 miesiecy od rejestracji bedzie uprawniony do sktadania kwartalnych JPK_VAT
w wariancie JPK_V7K (bqgdz nadal bedzie rozliczaé sie miesigcznie).

* JPK_VAT z deklaracjq to dokument elektroniczny, ktéry sktada sie z dwdch czesci. Obejmuje zaréwno
ewidencje VAT (zestaw informacji o zakupach i sprzedazy, ktéry wynika z ewidencji VAT przedsigbiorcy

za dany okres), jak i deklaracje VAT (deklaracje VAT-7M / VAT-7K). Inwestor moze skfadaé JPK we wia-
snym zakresie (stosujgc odpowiedni program) lub skorzystaé z pomocy biura rachunkowego.
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5. Obowiqzek podatkowy z tytutu
wynajmu lokalu

* Ustalenie obowigzku podatkowego jest o tyle istotne, bowiem
wplywa on na moment zaptaty podatku.

* Co do zasady, obowigzek podatkowy powstaje z chwilg dokonania dostawy
towardw lub wykonania ustugi, z pewnymi wyjqgtkami. Dla $wiadczenia ustug najmu
obowigzek podatkowy powstaje w sposdb szczegdlny, 1. z chwilg wystawienia faktury,
nie pSzniej niz z chwilg uptywu terminu ptatnosci (art. 19a ust. 5 pkt 4 lit. b tiret trzecie
w zw. z art. 19a ust. 7 w zw. z art. 106i ust. 3 pkt 4 ustawy o VAT).dnia ztozenia JPK.

6. Zaptata VAT naleznego:

e Rozliczenia miesieczne:

Podatnicy sq obowigzani, bez wezwania naczelnika urzedu skarbowego, do obliczania i wptacania podatku
za okresy miesieczne w terminie do 25. dnia miesiqca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym powstat obowigzek
podatkowy, na rachunek urzedu skarbowego, z zastrzezeniem ust. 1a-4 oraz art. 33 i art. 33b (art. 103 ust. 1
ustawy o VAT).

* Rozliczenia kwartalne:

Podatnicy, o ktérych mowa w art. 99 ust. 2 i 3, sqg obowigzani, bez wezwania naczelnika urzedu skarbowego,
do obliczania i wptacania podatku za okresy kwartalne w terminie do 25. dnia miesigca nastepujgcego po
kwartale, w ktérym powstat obowigzek podatkowy, na rachunek urzedu skarbowego, z zastrzezeniem ust. 3 i 4
oraz art. 33 (art. 103 ust. 1a ustawy o VAT).

* Powyzsze oznacza, ze Inwestor bedzie zobowigzany do wpfacania VAT naleznego z tytutu wynajmu lokalu
do urzedu skarbowego w terminie do 25. dnia kazdego miesigca po miesigcu (lub odpowiednio kazdego
kwartatu po kwartale — ale po uptywie 12 miesiecy od rejestracii), w ktérym powstat obowigzek podatkowy.
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Np. W marcu bedzie swiadczona ustuga najmu. Z tego tytutu Inwestor wystawit fakture
w dniu 10 marca z terminem ptatnosci do 20 marca. Operator zaptacit za fakture 15 marca.
Faktura sprzedazowa z tego tytutu bedzie ujeta w ewidencji Inwestora za marzec. Do dnia
25. kwietnia Inwestor zatozy plik JPK oraz wptaci do urzedu skarbowego kwote podatku

naleznego.

Np. Inwestor swiadczy ustugi najmu i sktada deklaracje VAT za okresy miesieczne. Faktury
za najem Inwestor wystawia pod koniec miesigca poprzedzajgcego dany miesiqc z termi-
nem ptatnosci uptywajacym 10 dnia rozliczanego miesigca. Fakture za marzec Inwestor
wystawi w dniu 26 lutego. Spowoduje to, ze obowiqzek podatkowy z tytutu swiadczenia
ustug najmu w marcu powstanie juz w lutym. Swiadczenie ustugi najmu Inwestor bedzie
zatem obowigzany wykazac w czesci ewidencyjnej i deklaracyjnej pliku JPK_VAT za luty
do 25 marca oraz w tym terminie wptaci¢ nalezny VAT.

* Podsumowujgc, na moment zapfaty podatku wptywa data wystawienia faktury przez Inwestora, a jeéli faktura
nie zostata wystawiona do dnia uptywu terminu ptatnosci okreslonego w umowie — moment powstania obo-
wigzku podatkowego stanowi data uptywu terminu ptatnosci. W praktyce w umowach najmu czesto stosuje
sie sformutowanie méwiqgce, ze termin ptatnoéci wynosi np. 7 dni od dnia wystawienia faktury przez wynaj-
mujqcego. Taki zabieg pozwala na uzaleznienie momentu powstania obowigzku podatkowego wytgcznie

od daty wystawienia faktury. Data faktycznej zaptaty nie ma tu znaczenia, nawet gdyby zostata dokonana
przed wystawieniem faktury

7. JPK i zaptata podatku w praktyce:

* Od momentu rejestracji na VAT, Inwestor bedzie zobowigzany do sktadania JPK. W okresie od otrzymania
pierwszej faktury do wynajecia lokalu, deklaracje bedq zawieraé jedynie dane z transakcji zakupu lokalu.
Moze wystqgpié taki miesiqc, kiedy Inwestor bedzie skfadat tzw. ,puste” / ,zerowe” deklaracje. Bedzie to
miafo miejsce, kiedy Inwestor nie dokona zadnych zakupdw zwigzanych z przyszig czynnosciq opodatko-

wangq tzn. nie otrzyma faktury z tytutu zakupu (ptatnoéci bede realizowane na podstawie harmonogramu
przedstawionego w umowie zakupu).

* Od momentu wynajecia lokaly, Inwestor bedzie ujmowat w de-
klaracjach sprzedaz i wykazywat VAT nalezny, tzn. wystawiajqc
fakture sprzedazy, Inwestor bedzie zobowigzany do odpro-
wadzenia VAT do urzedu skarbowego (w terminie wskazanym
powyzej).
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8. Wystawianie faktur:

* Inwestor jako czynny podatnik VAT bedzie zobowigzany do terminowego wystawiania faktur. Inwestor oraz
Operator mogq sie uméwié, ze najem bedzie rozliczany w tzw. okresach rozliczeniowych, np. miesigcznych
czy tez kwartalnych.

* Termin wystawienia faktury:
* Co do zasady fakture wystawia sie nie pézniej niz 15. dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu,
w ktérym dokonano dostawy towaru lub wykonano ustuge, z zastrzezeniem ust. 2-9 (art. 106i ustawy

o VAT).
* Fakture wystawia sie nie pézniej niz z uptywem terminu ptatnosci.

* Faktury nie mogq byé wystawione wczeéniej niz 60. dnia przed:
1. dokonaniem dostawy towaru lub wykonaniem ustugi — nie dotyczy to jednak ustug najmu, jezeli
faktura zawiera informacje, jakiego okresu rozliczeniowego dotyczy.
2.otrzymaniem, przed dokonaniem dostawy towaru lub wykonaniem ustugi, catoéci lub czeéci zaptaty.

* Woczesniejsze wystawianie faktur jest o tyle niekorzystne dla podatnika, bowiem przyspiesza powsta-
nie obowigzku podatkowego, a w konsekwencji rodzi konieczno$é wczeéniejszego rozliczenia podat-
ku naleznego z tytutu $wiadczenia ustug najmu (przyktad podany w czeéci , zaptata VAT naleznego”).

Rekomendacja: wystawianie faktur w miesigcu, za ktéry ustuga jest swiadczona. Np. ustu-
ga najmu za styczen udokumentowana zostanie fakturg wystawionq na poczatku stycznia
z datqg ptatnosci styczniowaq.
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9. Podstawa opodatkowania:

* Podstawq opodatkowania VAT jest, co do zasady, wszyst-
ko, co stanowi zapfate, ktérg ustugodawca (Inwestor) otrzymat
lub ma otrzymaé (zob. art. 29a ust. 1 ustawy o VAT). Na gruncie
tego przepisu podstawe opodatkowania ustug wynajmu nieruchomosci
stanowi nie tylko czynsz najmu, ale réwniez wszelkie inne kwoty, ktérymi wynaj-
mujqcy (Inwestor) obcigza nabywce (Operatora). Dotyczy to w szczegdlnosci kosztu
podatku od nieruchomosci, jeéli strony umowy najmu ustality, ze obcigza on najemce,
koszty za media.

Np. Operator jest obowigzany do zaptaty miesiecznego czynszu w kwocie 2500 zt netto
+23% VAT, a dodatkowo obowiqzany jest do zwrotu najemcy rownowartosci podatku
od nieruchomosci w kwocie 200 zt miesiecznie. W tej sytuacji kwota 200 zt powinna zostaé
doliczona do podstawy opodatkowania swiadczonej ustugi najmu, a wiec VAT z tytutu
swiadczenia tej ustugi powinien by¢ naliczany od kwoty 2.700 zt.

* Stawka podatku:
wynajem lokalu uzytkowego opodatkowany jest 23% podatku VAT.

N
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10. Dodatkowe informacje praktyczne

* Rejestracja na VAT nie powoduje automatycznie, ze podatnik prowadzi dziatalno$é gospodarczqg w $wietle
przepisdw ustawy o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej. Oznacza to, ze Inwestor bedgc podatnikiem
VAT nie jest zobowigzany do rejestraciji dziatalnosci w CEIDG. Decyzje o rejestracji dziatalnosci, Inwestor
podejmuje samodzielnie. W praktyce mozna zostaé podatnikiem podatku VAT bez rejestracji dziatalnosci
w CEIDG.

* W przypadku gdy lokal zostat zakupiony przez matzerstwo (lokal jest wspdtwtasnosciq obojgal), to podat-
nikiem VAT bedzie ta osoba, ktéra jest stronq umowy najmu lokalu. Jezeli strong umowy najmu jest tylko mqz
/ zona - to on / ona jest podatnikiem VAT z tytutu wynajmu, a jezeli strong umowy najmu sq oboje — oboje
sq podatnikami VAT z tytutu wynajmu (po potowie).

 Jesli wartosé faktury z tytutu najmu przekroczy 15 tys. zt brutto powstanie obowigzek pfatnosci z zastosowa-
niem metody split payment (MPP). W sytuacji gdy Inwestor nie bedzie przedsiebiorcq wpisanym do CEIDG,
obawiamy sie, ze moze pojawic sie problem aby bank zatozyt konto z przeznaczeniem na split payment.

* W przypadku zmiany przeznaczenia lokalu, np. z uzytkowego na mieszkalny, Inwestor bedzie zobowig-
zany do dokonania korekty VAT. Oznacza to, ze jezeli w okresie 10 lat od zakupu nieruchomosci, Inwestor
zmieni przeznaczenie lokalu, to bedzie zobowigzany do zwrotu wezeéniej odliczonego podatku z tytutu
zakupu nieruchomosci (odliczenie proporcjonalne).

* Korekta moze powstaé réwniez w sytuaciji gdy nastqpit sprzedaz nieruchomosci przez Inwestora przed upty-
wem 10 lat od zakupu korzystajgca ze zwolnienia z VAT.payment.

* W przypadku zmiany przeznaczenia lokalu, np. z uzytkowego na mieszkalny, Inwestor bedzie zobowig-
zany do dokonania korekty VAT. Oznacza to, ze jezeli w okresie 10 lat od zakupu nieruchomosci, Inwestor
zmieni przeznaczenie lokalu, to bedzie zobowigzany do zwrotu wezeéniej odliczonego podatku z tytutu
zakupu nieruchomosci (odliczenie proporcjonalne).

* Korekta moze powstaé réwniez w sytuaciji gdy nastqpit sprzedaz nieruchomosci przez Inwestora przed upty-
wem 10 lat od zakupu korzystajgca ze zwolnienia z VAT.

Podsumowuijqc, w sytuacii, gdy Inwestor zakupi od Dewelopera lokal ustugowy ze stawkq 23% VAT z za-
miarem wykorzystywania tego lokalu do czynnosci opodatkowanych (najem), to Inwestor ma prawo do
odliczenia podatku VAT naliczonego z tytutu nabycia nieruchomosci. Mimo obowigzkéw sprawozdawczych
(JPK / faktury), jest to niewgtpliwie korzystne rozwigzanie pod wzgledem ekonomicznym.
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11. Kwestia opodatkowania VAT wynajmu innych
nieruchomosci Inwestora

» Opodatkowanie VAT innych nieruchomosci Inwestora uzaleznione jest od charakteru danego lokalu:

1. Lokal mieszkalny wynajmowany na rzecz osoby fizycznej korzysta ze zwolnienia przedmiotowego
na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy o VAT. Zatem od wynajmu takiego lokalu Inwestor nie bedzie
zobowigzany do naliczania podatku VAT. Natomiast czynno$é ta bedzie wykazana w JPK (jako czynno$é
zwolniona przedmiotowo).

2. Jezeli Inwestor posiada inne lokale uzytkowe (nabyte przed zakupem lokalu od Dewelopera oraz zaku-
pione w terminie pdzniejszym), to od daty rejestracji na VAT, Inwestor bedzie zobowigzany do ,0VATowa-
nia” réwniez tych pozostatych lokali.

Np. Inwestor posiada: lokal mieszkalny, ktéry wynajmuje osobie fizycznej (lokal A), lokal
uzytkowy (lokal B), lokal uzytkowy, ktéry nabedzie od Deweloper (lokal C) oraz zamierza
zakupic po dacie rejestracji na VAT réwniez dodatkowy lokal uzytkowy (lokal D). Wszyst-
kie te lokale zostaly / zostang zakupione w celu ich wynajmu. W takiej sytuacji, Inwestor
»oVATuje” lokal B i C po dacie rejestracji na VAT oraz lokal D od momentu jego wynajecia,
a lokal A bedzie wykazywat w JPK jako podlegajacy zwolnieniu (réwniez dopiero od daty
rejestracji na VAT).

* Fakt, iz Inwestor nie odliczyt VAT od wczeséniejszego zakupu pozostatych lokali, nie ma wptywu na powsta-
nie obowigzku podatkowego z tytutu wynajecia lokali po dacie rejestracji na VAT. Jeéli Inwestor poprzednie
lokale uzytkowe nabyt w celach czynnosci opodatkowanych (najem), a VAT z tytutu nabycia nieruchomosci
nie odliczyl, to jedli nie nastgpito przedawnienie podatkowe (5 lat), mozna sprébowaé odzyskaé ten VAT na-
liczony. Wymagatoby to doktadnego przeanalizowania stanu faktycznego oraz zwrécenie sie z wnioskiem
o interpretacje podatkowq.

Wariant nr 2

Deweloper Sprzedaz Inwestor Najem Operator
23% VAT bez VAT

N
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* Powyzszy wariant, naszym zdaniem, jest obarczony pewnym ryzykiem. W sytuacji gdy Inwestor nabywa
lokal w celach inwestycyjnych (pod wynajem), urzqd skarbowy moze dopatrywaé sie czynnoéci opodatko-
wanych podatkiem VAT. Co do zasady bowiem, wynajem lokalu uzytkowego jest dziatalnoscig gospodar-
czg w rozumieniu przepiséw ustawy o VAT. Mimo iz Inwestor nie prowadzi dziatalnosci w zakresie obrotu
/ wynajmu nieruchomosci, to sam fakt nabycia lokalu w celach dokonywania czynnoéci opodatkowanych
(najem niewgtpliwie jest czynnoéciq opodatkowang), moze powodowaé, ze Inwestor stanie sie podatnikiem
w $wietle przepiséw ustawy o VAT. Co prawda, w takiej sytuaciji, Inwestor moze skorzystaé ze zwolnienia
podmiotowego do kwoty 200 tys. zt rocznie. Wynajmujgcy nieruchomosci korzystajgcy ze zwolnienia pod-
miotowego obowigzani sq prowadzi¢ uproszczonqg ewidencje VAT (brak obowiqzkéw w zakresie rejestracii
oraz JPK). Do tej wartoci nie wlicza sie kwoty podatku.

* Jednakze powyzszy wariant nalezatoby oceni¢ pod wzgledem ekonomicznym jako niekorzystny. W mo-
mencie zakupu, Inwestor zaptaci 23% VAT, ktéry nie bedzie podlegat odliczeniu (Inwestor poniesie ekono-
miczny ciezar tego podatku). Nabywajqc lokal z zamiarem wykorzystywania go do czynnosci opodatko-
wanych (najem) Inwestor ma mozliwoéé odzyskania zaptaconego VAT od zakupu lokalu. Ujmujgc powyzsze
w duzym skrécie, w sytuacji wystawiania rachunkéw, Inwestor traci prawo do odzyskania VAT z tytutu
nabycia nieruchomosci.

* Dodatkowq korzyscig aby transakcja zakupu nieruchomosci zostata objeta podatkiem VAT jest wylgczenie
takiej czynnosci z podatku od czynnosci cywilnoprawnych (PCC) na podstawie art. 2 pkt 4 lit a) ustawy
o PCC. Jeili czynnosé jest opodatkowana podatkiem VAT (zakup nieruchomosci), to od takiej czynnosci
nie zostanie pobrany podatek PCC w wysokosci 2% wartosci zakupu.

Inwestor zastanawia sie, ktéry z ponizszych wariantéw zakupu lokalu bedzie dla niego korzystniejszy oraz jakie
czynnosci oraz obowiqgzki bedq sie wigzaé z wyborem konkretnego rozwigzania:

1. Najem prywatny czy dziatalnos¢ gospodarcza (zrédto przychodow)

* W przypadku przychodéw z najmu istnieje potencjalna mozliwo$é uznania, iz stanowig one:
1. pozarolniczq dziatalno$é gospodarczqg (art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy PIT) lub
2. najem, podnajem, dzierzawa, poddzierzawa oraz inne umowy o podobnym charakterze, w tym réwniez
dzierzawa, poddzierzawa dziatéw specjalnych produkgii rolnej oraz gospodarstwa rolnego lub jego
sktadnikéw na cele nierolnicze albo na prowadzenie dziatéw specjalnych produkeiji rolnej, z wyjgtkiem
sktadnikéw majqtku zwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg; (art. 10 ust. 1 pkt é ustawy o PIT).
Z powyzszego wynika, iz przychody uzyskiwane z wynajmu nieruchomosci mogq by¢ kwalifikowane do dwéch
réznych zrédet przychodu, czyli jako najem w ramach dziatalnosci gospodarczej lub jako najem prywatny.

19




2. Dziatalnos¢ gospodarcza wg ustawy o PIT

* Zgodnie z art. 5a pkt 6 ustawy o PIT dziatalnosci gospodarczej albo pozarolniczej dziatalnosci gospodar-
czej - oznacza to dziatalno$é zarobkowa:
a. wytwérczq, budowlang, handlowq, ustugowq,
b. polegajgcq na poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin ze ztéz,
c. polegajgcq na wykorzystywaniu rzeczy oraz wartosci niematerialnych i prawnych

* - prowadzong we wlasnym imieniu bez wzgledu na jej rezultat, w sposéb zorganizowany i ciggty, z ktérej
uzyskane przychody nie sq zaliczane do innych przychodéw ze Zrédet wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1,

2i4-9.

* Poniewaz w przypadku najmu przewaznie wszystkie przestanki dotyczqce uznania aktywnosci podatnika
za dziatalno$é gospodarczq sq spetnione, pojawia sie kwestia, w jaki sposdb odrézniaé najem prywatny
od najmu w ramach dziatalnoséci gospodarcze;.

* Przez dtugi okres organy podatkowe uparcie uznawaty, ze wynajem kilku nieruchomosci powoduie, ze po-
datnik prowadzi dziatalno$é gospodarczq wg przepiséw ustawy o PIT (opodatkowany wg skali oraz osktad-
kowanie ZUS). Spér rozstrzygnat NSA wydaijgc w dniu 24 maja 2021 r. uchwate (sygn. akt: Il FPS 1/21),
zgodnie z ktérg:

a. przychody z najmu sq traktowane jako przychody z dziatalnosci gospodarczej dopiero wéwcezas, gdy
przedmiot najmu zostanie wprowadzony do majgtku zwigzanego z wykonywaniem dziafalnosci gospo-
darczej. O tym z kolei kazdorazowo decyduje sam podatnik.

b. z samej wielkosci osigganego przychodu czy liczby wynajmowanych nieruchomosci nie da sie wypro-
wadzié¢ wniosku, ze jest to dziatalno$é gospodarcza. W uchwale zwrécono uwage, ze obowiqzujg dwie
stawki ryczaftowe najmu uzaleznione od wysokosci uzyskiwanych z tego tytutu przychodéw. Oznacza to,
ze sam ustawodawca przewidziat osigganie wysokich przychodéw z najmu, poza dziatalnoscig gospo-
darczg.

Whiosek: To podatnik decyduje o tym, czy najem stanowi
dziatalnosé gospodarczq.

Do tej pory organy podatkowe domagaty sie, by wiasciciel kilku nieruchomosci rejestrowat dziatalno$é gospo-
darczq irozliczat najem jak przedsigbiorca. Z uchwaty wynika jednak, ze sqd nie miat zadnych watpliwosci,
iz to podatnik decyduje o sposobie opodatkowania wynajmowanych nieruchomoéci,

a wynajmowanie nawet kilkunastu mieszkan nie wyklucza najmu prywatnego.
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3. Forma opodatkowania

* Zgodnie z zafozeniami Polskiego tadu, od 1 stycznia 2023
r. wszystkie osoby, ktére osiggajq przychody z tytutu najmu pry-
watnego bedq optacaty ryczatt od przychodéw ewidencjonowanych
(brak mozliwosci opodatkowania na zasadach ogdlnych).

4. Stawka podatku i podstawa opodatkowania

* Ryczatt od przychoddéw ewidencjonowanych dla $wiadczenia ustugi wynajmu nieruchomosci wynosi:
a. 8,5% przychodéw do kwoty 100 000 zt rocznie oraz:
b. 12,5% przychodéw od nadwyzki ponad kwote 100 000 zt rocznie (art. 12 ust. 1 pkt 4 lit d) ustawy o zry-
czattowanym podatku dochodowym).

Np. Inwestor w 2023 r. osiggnat przychéd z najmu w kwocie 120 000 zt. Do kwoty
100 000 zt Inwestor opodatkowat ten przychéd ryczattem wedtug stawki 8,5%.
Od nadwyzki ponad 100 000 zt podatnik dalej ptaci ryczatt, ale wedtug stawki 12,5%.
Inwestor zaptacit w sumie 11 000 zt podatku = (100 000 zt x 8,5%) + (20 000 zt x 12,5%).

* W przypadku matzonkéw, miedzy ktérymi istnieje wspdlno$é majatkowa , ktérzy ztozyli odwiadczenie
o opodatkowaniu przychodéw z najmu przez jednego z nich, kwota przychodéw z najmu, od ktérej
stosuje sie stawke podatku w wysokosci 12,50%, wynosi 200 000 zt. O$wiadczenie to sktada sie wtasciwe-
mu naczelnikowi urzedu skarbowego do 20. dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym otrzymany
zostaf pierwszy przychdd z tego tytutu w roku podatkowym, albo do korica roku podatkowego, jezeli pierw-
szy taki przychdd osiggniety zostat w grudniu roku podatkowego.

» Co istotne, ryczatt liczony jest od przychodu, a nie od dochodu, co oznacza, ze Inwestor nie bedzie mégt
pomniejszych podstawe opodatkowania kosztami zwigzanymi z nieruchomosciqg (np. podatek od nierucho-
moféci, naktady poczynione na te nieruchomo$¢, remont itd.); (art. 12 ust. 2 ustawy o zryczattowanym podat-
ku dochodowym). Uzyskany przychéd mozna jednak pomniej-
szy¢ o przystugujqce odliczenia, wskazane w art. 11 ust.] ustawy
o zryczaftowanym podatku dochodowym, np. z ty-tutu zaptaco-
nych sktadek na wtasne ubezpieczenie spofeczne, do-konanych
darowizn, wydatkéw rehabilitacyjnych, pod warunkiem, ze nie
zostaty one juz odliczone od dochodu lub nie zostaly zaliczo-
ne do kosztéw uzyskania przychodéw na podstawie
przepiséw ustawy podatku dochodowym.

* Witasciwe zapisy w umowie najmu: dla wynajmujqce-
go(Inwestora) istotne jest aby w umowie najmu okre-
§li¢, ze to najemca (Operator) jest zobowigzany do
ponoszenia opfat za media. Optaty za media do po-
noszenia ktérych w umowie najmu zobowigzat sie na-
jemca, nie bedq stanowié¢ (w mysél art. 6 ust. 1a ustawy
o zryczaftowanym podatku dochodowym) przychodu
z najmu lokalu uzytkowego.
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5. Data powstania przychodu

* Przychody z tytulowego najmu prywatnego powstajg w momencie, kiedy Inwestor otrzyma zapfate od Ope-
ratora. Przychodami sq bowiem otrzymane lub postawione do dyspozycji podatnika w roku kalendarzo-
wym pieniqgdze i wartosci pieniezne oraz warto$é otrzymanych $wiadczeri w naturze i innych nieodptatnych
$wiadczen. Oznacza to, ze w przypadku braku zaptaty czynszu przychéd po stronie wynajmujgcego nie
powstanie.

6. Termin zaptaty podatku

* Ryczatt wplaca sie miesigcznie albo kwartalnie:

a. Ryczatt miesieczny wptaca sie za dany miesigc do 20. nastepnego miesiqca, a za grudzier — w terminie
do dnia 20 stycznia nastepnego roku podatkowego. (art. 21 ust. 1 ustawy o zryczattowanym podatku
dochodowym).

b. Ryczatt kwartalny wptaca sie za dany kwartat do 20. nastepnego miesigca po uptywie kwartaty, a za
czwarty kwartat przed uptywem terminu do ztozenia zeznania a za ostatni kwartat roku podatkowego
— w terminie do dnia 20 stycznia nastepnego roku podatkowego (art. 21 ust. 1a ustawy o zryczattowa-
nym podatku dochodowym).

* Kwartalnie ryczatt mogq wptacaé podatnicy rozpoczynajgcy najem prywatny oraz podatnicy, ktérych
przychody z najmu w roku poprzedzajgcym rok podatkowy nie przekroczyty réwnowartoéci 200 000 euro
(art. 21 ust. 1b ustawy o ryczalcie).

* O wyborze kwartalnego sposobu optacania ryczattu podatnicy informujg w zeznaniu rocznym skfadanym
za rok podatkowy, w ktérym stosowali kwartalny sposéb optacania ryczattu (art. 21 ust. 1¢ ustawy o zry-

czattowanym podatku dochodowym).

* Wplaty podatku dokonuje sie na mikrorachunek podatnika.
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7. Obowiqzki sprawozdawcze

* Przy przychodach z najmu prywatnego podatnicy nie majq obowigzku prowadzenia ewidencji przychodéw
(art. 15 ust. 3 ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym). Wysoko$¢ przychoddw ustalana jest
na podstawie dowodéw potwierdzajqgcych ich otrzymanie, np. przelewu na rachunek wynajmujgcego.

* W swietle nowych przepiséw (Polski tad) rocznego rozliczenia przychodéw z najmu prywatnego opodatko-
wanych ryczaftem nalezy dokonaé w zeznaniu PIT-28. Zeznanie PIT 28 za 2024 r. nalezy ztozy¢é w terminie
od dnia 15 lutego do dnia 30 kwietnia 2025 r.Od 1 stycznia 2022 r. obowigzek zawiadomienia urzedu
skarbowego o wyborze opodatkowania w formie ryczattu najmu zostat uchylony. Oznacza to, ze Inwestor
nie jest zobowigzany do zlozenia takiego o$wiadczenia, informacje te urzqd uzyska poprzez wptaty podat-
ku na rachunek oraz po ztozonym rocznym PIT-28. Niemniej z uwagi na réznq praktyke organéw podat-
kowych, z tzw. ostroznoéci podatkowej zalecamy zfozenie oéwiadczenia o wyborze formy opodatkowania
przed uzyskaniem pierwszego przychodu z tytutu najmu do wtasciwego dla Inwestora urzedu skarbowego.

Prosze zwrdcié¢ uwage, ze niniejsza instrukcja zostata opracowana na moment obowiqzujgcych przepiséw
podatkowych (listopad 2022 r., aktualizacja grudzied 2024 r.). W okresie rozpoczecia sie najmu przepisy
mogq ulec zmianie.

Mam nadzieje, ze instrukcja okaze sie pomocna. W przypadku pytan, zapraszam do kontaktu.

Z powazaniem
Katarzyna Kollar-Ryszard

Radca prawny/Attorney-at-law
Doradca Podatkowy/Tax Advisor
Mediator/Mediator
katarzyna.kollar@taxenbach.pl
Direct phone +48 605 993 639

Taxenbach Legal Kollar-Ryszard sk.
Katarzyna Kollar-Ryszard

ul. Jana lll Sobieskiego 104,/39
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