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Kontynuujac temat opodatkowania badZ zwolnienia z podatku VAT dostawy nieruchomosci, w artykule tym prezentuje na

przykladach, podstawowe kryteria, ktore decyduja o uznaniu sprzedazy nieruchomosci zabudowanej budynkami, budo-

wlami lub ich czg¢$ciami za zwolniong badZ opodatkowana podatkiem VAT.

Definicja pierwszego za-
siedlenia

odstawowym kryterium decydu-

jacym o opodatkowaniu dostawy

gruntdow zabudowanych jest
rozpoznanie, czy nastapilo pierwsze
zasiedlenie w rozumieniu definicji
zawartej w przepisie art. 2 ust. 14
ustawy o podatku od towarow i uslug
(Dz.U. 2011.177.1054 z pozniejszymi
zm.) —zwanej dalej ustawa VAT. Zgodnie
z jej brzmieniem, przez ,pierwsze
zasiedlenie — rozumie si¢ oddanie do
uiywania, w wykonaniu czynnosci
podlegajgcych opodatkowaniu, pier-
wszemu nabywcy lub uiytkownikowi
budynkow, budowlilub ich czesci, poich
swybudowaniu lub ulepszeniu, jeZeli
wydatki na ulepszenie w rozumieniu
przepisow o podatku dochodowym,
stanowily co najmniej 30% wartosci
poczgtkowej”.

Kryterium pierwszego za-
siedlenia

dostawy budynkéw, budowli lub

ich czeSci w ramach pierwszego
zasiedlenia lub przed pierwszym
zasiedleniem i pomiedzy pierwszym
zasiedleniem a dostawg uplynal okres
krotszy niz 2 lata, to sprzedaz tych
budynkéw, budowli lub ich czesci
podlega opodatkowaniu podatkiem
VAT.

Taki sposéb opodatkowania wynika
z brzmienia artykulu 43 ust. 1 pkt 10
ustawy VAT.

Jezeli, pomiedzy pierwszym za-
siedleniem a dostawa budynkéw,
budowli lub ich czes$ci uplynal okres
dluzszy niz 2 lata, to sprzedaz tych
obiektow bedzie zwolniona z podatku
VAT.

Przyklad 1

Podatnik VAT — deweloper — wybudowat
budynek mieszkalny z lokalami na
sprzedaz, sprzedal wszystkie lokale
mieszkalne pierwszemu nabywcy -
dostawa podlega opodatkowaniu VAT —
sprzedaz nastapila przed pierwszym
zasiedleniem.

Przyklad 2

Podatnik VAT — deweloper wybudowat
budynek mieszkalny, cze¢$¢ lokali
sprzedatl a cz¢$¢ przed sprzedaza
wynajmowal, okres wynajmu liczony od

Jeieli podatnik VAT dokonuje

momentu oddania do uzywania najemcy
a sprzedaza tych lokali byt krotszy niz 2
lata — dostawa wszystkich lokali miesz-
kalnych podlega opodatkowaniu VAT —
sprzedaz wynajmowanych lokali
mieszkalnych nastapila w trakcie
pierwszego zasiedlenia.

Jezeli deweloper, wybudowane loka-
le mieszkalne, wynajmowat przez okres
dtuzszy niz dwa lata — to dostawa tych
lokali Kkorzystalaby ze zwolnienia
z podatku VAT - spelniony bylby
warunek, iz dostawa nastgpila po
pierwszym zasiedleniu.

Przykiad 3

Podatnik VAT wybudowat hal¢ maga-
zynowa w roku 2009, wykorzystywat ja
w ramach prowadzonej dzialalnosci
gospodarczej tylko na sktadowanie
wlasnych towarow. W roku 2013 za-
mierza sprzeda¢ obiekt — dostawa hali
bedzie podlegata opodatkowaniu VAT —
sprzedaz nastapi przed pierwszym
zasiedleniem, nie nastapilo oddanie do
uzywania w wykonaniu czynnoSci
opodatkowanych VAT pierwszemu
nabywcy.

Jezeliby podatnik z przyktadu jw.,
wybudowang przez sicbie halg maga-
zynowa wynajmowal by przez okres
dluzy niz 2 lata — to sprzedaz tej hali
korzystalby ze zwolnienia z podatku
VAT. Sprzedaz nastapitaby po pier-
wszym zasiedleniu — w wyniku oddania
do uzywania najemcy w wykonaniu
czynnosci opodatkowanych.
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Kryterium zwigzane z ulep-
szeniem nieruchomosci
i okresem ich wykorzys-
tywania w dzialalnoSci
opodatkowanej, nieobje-
tych zwolnieniem z Kkryte-
rium pierwszego zasiedlenia
tj. z art. 43 ust. 1 pkt 10
ustawy VAT

ezeli podatnik VAT dokonuje
dostawy nieruchomosci,przy na-

byciu ktérych nie przystugiwalo
mu prawo do odliczenia podatku
naliczonego, jednakze w trakcie ich
uzywania ponidést wydatki na ulepsze-
nie tych obiektéw,przekraczajace 30%
warto$ci poczatkowej (w rozumieniu
przepiséw ustaw o podatkach docho-
dowych) i przystugiwalo mu prawo do
obnizenia kwoty podatku naleznego
o podatek naliczonego od tych
wydatkoéw — to sprzedaz ulepszonych
nieruchomosci przed uplywem 5
letniego okresu ich wykorzystywania
w jego dzialalnoS$ci, bedzie podlegaé
opodatkowaniu VAT.

Taki sposéb opodatkowania wynika
z art. 43 ust.1 pkt 10b w zwiazku
z art. 43 ust. 7a ustawy VAT.

Jezeli podatnik VAT dokonuje
dostawy nieruchomos$ci, przy nabyciu
ktérych nie przystugiwalo mu prawo
do odliczenia podatku naliczonego,
a w trakcie uzywania poniost wydatki
na ulepszenie tych obiektéw nie prze-
kraczajace 30% ich warto$ci poczat-
kowej (w rozumieniu przepisow ustaw
o podatkach dochodowych) i przystu-
giwalo mu prawo do obnizenia kwoty
podatku naliczonego od tych wydat-
kow — to sprzedaz tych nieruchomosci
korzystalaby ze zwolnienia z podatku
VAT. Nie ma znaczenia dla stosowania
tego zwolnienia — okres wykorzysty-
wania tej nieruchomosci w dzialal-
nosci gospodarczej.

Zwolnienie z VAT dostawy tej nieru-
chomos$ci wynika z art. 43 ust. 1
pkt10b.

Przyklad 4

Podatnik VAT nabyt w roku 2010 od 0so6b
fizycznych kamienicg za kwotg 1 milion
PLN. Przy jej nabyciu nie przystugiwato
mu prawo do odliczenia podatku VAT,
poniewaz sprzedajacy zbyli nierucho-
mo$¢ z majatku prywatnego i z tego
tytutu nie dziatali w charakterze podat-

nikow VAT. Nabywca ponidst wydatkina
modernizacj¢ i adaptacj¢ kamienicy
w wysokosci 1,5 min PLN, przekracza-
jace znacznie 30% warto$ci poczatkowej
tego obiektu i odliczyt podatek naliczony
od tych naktadow. Po modernizacji, od
stycznia 2012r. do maja 2013r. wyko-
rzystywat nieruchomo$¢ na cele pro-
wadzonej dziatalno$ci — kancelarii
notarialnej. W czerwcu 2013r. sprzedal
kamienicg — sprzedaz bedzie podlegala
opodatkowaniu VAT, poniewaz wyko-
rzystywana byla na cele opodatkowa-
nej dzialalnos$ci gospodarczej przez
okres krotszy niz S lat, podatnik
odliczyl podatek naliczony od wydat-
kow poniesionych na modernizacje
kamienicy a wydatki te znacznie
przekraczaly 30% wartos$ci nabycia
tej nieruchomosci.

Gdyby podatnik z przyktadu jw. —
notariusz, wykorzystywat kamienicg, po
jej ulepszeniu na cele prowadzonej
dziatalnosci przez okres dtuzszy niz 5 lat,
to jej sprzedaz korzystalaby ze zwolnie-
niaz VAT.

Zwolnienie z VAT dostawy tej nieru-
chomosci — ze wzgledu na okres jej
wykorzystywania w dzialalno$ci po-
datnika wynika z art. 43 ust. 7a ustawy
VAT.

Wybor opcji opodatkowa-
nia gruntow zabudowa-
nych budynkami, budowla-
mi lub ich cze¢sciami zwol-
nionymi ustawowo z VAT —
przez podatnikow zareje-
strowanych jako podatnicy
VAT czynni

stawodawca polski zdecydowat
l | si¢ wprowadzi¢ do ustawy VAT
regulacje umozliwiajace podat-
nikom VAT rezygnacje z ustawowego
zwolnienia z dostawy gruntéw zabudo-
wanych, wynikajacego z przepisu art. 43
ust. 1 pkt 10 ustawy VAT. Wybor opcji
opodatkowania obejmuje dostawy
nieruchomosci, ktore spetniaja kryterium
pierwszego zasiedlenia. Oznacza to, ze
podatnicy VAT moga zrezygnowac ze
zwolnienia, gdy dostawa budynkow,
budowli lub ich czesci dokonywana jest
a) po pierwszym zasiedleniu, b) pomig-
dzy pierwszym zasiedleniem a dostawa
budynku, budowli lub ich czgsci uptynat
okres dtuzszy niz 2 lata.

W celu wyboru opcji opodatko-
wania i rezygnacji z tego zwolnienia,
dokonujacy dostawy i nabywca musza
spelni¢ warunki wynikajace z przepisu
art. 43 ust. 10 i 11 ustawy VAT, a sa one
nastepujace:

1) dostawca i nabywca sg zarejestro-
wani jako podatnicy VAT czynni;

2) dostawca i nabywca zloza, przed
dokonaniem dostawy tych obiektow
wlasciwemu naczelnikowi urzedu
skarbowego, zgodne o$wiadczenie,
ze wybieraja opodatkowanie dosta-
wy budynku, budowli lub ich
czescl.

Oswiadczenie musi zawierac :

1) imiona i nazwiska lub nazwe,
adresy oraz numery identyfikacji
podatkowej dokonujacego go dos-
tawy oraz nabywcy;

2) planowang datg zawarcia umowy
dostawy budynku, budowli lub ich
czesci;

3) adres budynku budowli lub ich
czescl.

Uwaga: o$wiadczenie musi by¢ ztozone

przed zawarciem umowy przenoszacej

wlasno$¢ nieruchomosci.

W przypadku sprzedazy nierucho-
mosci objetej wspotwiasnoscia, wszyscy
wspotwiasciciele powinni mieé status
podatnika VAT czynnego. W przypadku
sprzedazy nieruchomosci przez osoby
prawne 1 inne jednostki organizacyjne
nie majace osobowosci prawnej nalezy
zadba¢ o prawidlowa reprezentacje
podmiotu. Os$wiadczenie bedzie sku-
teczne, jezeli zostanie ztozone i podpi-
sane przez osoby do tego umocowane.
Prawidtowa reprezentacja stron wynika
z przepisoOw okreslajacych ustrdj pod-
miotu tj. z Kodeksu spétek handlowych,
Kodeks cywilny oraz z aktow zalozy-
cielskich (umowa spoiki, status).

Wybér opcji opodatkowania i re-
zygnacja z ustawowego zwolnienia
dostawy nieruchomos$ci moze by¢é
oplacalna podatkowo. Dostawa nieru-
chomosci podlegajacych zwolnieniu
z VAT dokonana przed uptywem 10 lat
podlega korekcie podatku naliczonego
z tytulu jej zakupu, ulepszeniu lub
budowy. Ponadto, zawarcie umowy
sprzedazy podlega opodatkowaniu 2%
podatkiem od czynnosci cywilno-
prawnych. W przypadku dostawy
nieruchomosci opodatkowanej, nie
dokonuje si¢ korekty podatku naliczo-
nego, jak réwniez umowa zbycia nie
zostaje obciazona podatkiem od czyn-
no$ci cywilnoprawnych.
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Podstawa opodatkowania
gruntow zwiazanych z bu-
dynkami — stawka VAT
badz zwolnienie z VAT.

godnie z brzmieniem art. 29a

ust. 8 ustawy VAT, w przypadku

dostawy budynkow, budowli lub
ich czgsci trwale z gruntem zwiazanych
z podstawy opodatkowania nie wyodregb-
nia si¢ warto$ci gruntu. Oznacza to,ze dla
podatku VAT przyjeto zasadg, ze
budynek, budowla lub ich cze$ci sa
towarem, natomiast grunt jest ich czgscia
sktadowa. Dlatego, o opodatkowaniu
(stawce podatku), badz zwolnieniu
z VAT dostawy gruntéw zabudowanych
decyduje status budynku a nie gruntu.
Konsekwencja takiej definicji jest
przyjecie jednolitej stawki podatku dla
dostawy gruntow zabudowanych.
Dostawa gruntu, na ktérym posado-
wiony jest budynek opodatkowana
jest taka sama stawka VAT jak
budynek. Jezeli sprzedaz budynku
podlega zwolnieniu z podatku VAT —to
rowniez dostawa gruntu z tego po-
datku jest zwolniona.

PRAWO

Jezeli budynki, budowle i ich czg$ci
znajduja si¢ na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste, to bez
wzgledu na kwalifikacje budynku,
budowli lub ich czesci w zakresie stawki
VAT, oddanie w uzytkowanie wieczyste
gruntu, z ktérym te budynki sa zwiazane,
bedzie podlegato opodatkowaniu wg
stawki podstawowej 23%. Taki sposéb
postepowania wynika z regulacji
zawartej w art. 29 a ust. 9 ustawy VAT.
Natomiast, zbycie prawa uzytkowania
wieczystego gruntu, w przypadku
dostawy budynkow lub budowli trwale
z gruntem zwiazanych albo czgsci takich
budynkoéw, jezeli te nieruchomosci sa
zwolnione z podatku VAT, korzysta
rowniez ze zwolnienia. Taka regulacja
wynika z §13 ust. 1 pkt 11 rozporzadze-
nia Ministra Finanséw z 3 stycznia 2013r.
w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu
rozporzadzenia Ministra Finansow
w sprawie wykonania niektorych prze-
pisow ustawy o podatku od towarow
i ushug (Dz.U. z dnia 21 lutego 2013r.
p0z.247).

e

NOWE REGULACJE W ZAKRESIE
CHARAKTERYSTYKI ENERGETYCZNEJ

BUDYNKOW

W dniu 8 wrze$nia 2014r. zostat ogloszony tekst ustawy z dnia 29 sierpnia 2014r.
o charakterystyce energetycznej budynkéw (Dz.U. 2014 poz. 1200). Wigkszo$¢
jejregulacji wejdzie w zycie w marcu 201 5r.
Obecnie kazdy nowy budynek musi mie¢ $wiadectwo charakterystyki energetycznej, ktore okresla zapotrzebowanie
budynku na energig; w przysztosci takie Swiadectwa bgda musiaty mie¢ wszystkie wigksze budynki. Wiasciciele lub zarzadcy
budynkdéw, cheacy je sprzeda¢ badz wynajaé, beda musieli zleci¢ jego sporzadzenie. Bedzie to dotyczylo rowniez osob

posiadajacych spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, w przypadku jego sprzedazy.
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Whioski

odatnicy VAT dokonujacy

sprzedazy gruntow zabudowa-

nych — powinni kazdorazowo
sprawdzac, czy ich dostawa spetnia ww.
kryteria. Natomiast, o opodatkowaniu
(stawce podatku) lub zwolnieniu z VAT
decyduje kwalifikacja budynku, budowli
lub jej czgsci, a nie gruntu, na ktorym sa
posadowione te obiekty. Wyjatek sta-
nowi dostawa budynku na gruncie
bgdacym w wieczystym uzytkowaniu,
pod warunkiem, ze dostawa budynku nie
jest zwolniona z podatku VAT. Sko-
rzystanie z opcji wyboru opodatkowania
ustawowo zwolnionej z VAT dostawy
budynku, budowli lub ich czesci moze
by¢ korzystna podatkowo, poniewaz
pozwala unikna¢ sporzadzania ucigzli-
wych korekt podatku naliczonego z ty-
tutu nabycia, wybudowania lub ulep-
szenia nieruchomos$ci w okresie 10 lat.
Ponadto, umowa sprzedazy nie podlega
podatkowi od czynnosci cywilno—
prawnych.

W ustawie zapisano, ze z przygotowania $wiadectw charakterystyki energetycznej zwolnione bgda domy budowane na
wlasny uzytek. Obowiazek sporzadzania §wiadectw nie bedzie tez dotyczyt m.in. zabytkowych kamienic, kosciotow, a takze
budynkéw mieszkalnych, przeznaczonych do uzytkowania nie dluzej niz cztery miesiace w roku. Zgodnie z regulacja takie
swiadectwo beda musiaty mie¢ istniejace budynki o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 500 m kw., a od 9 lipca 2015r. — od
250 m kw., zajmowane przez: prokuraturg, wymiar sprawiedliwo$ci i administracj¢ publiczna. Budynki zajmowane przez te
instytucje o powierzchni uzytkowej od 250 m kw. beda musiaty mie¢ §wiadectwa charakterystyki energetycznej zaraz po wejsciu
w zycie ustawy. Nowe przepisy zaktadaja takze, by $wiadectwa nie dotyczyly budynkow przemystowych i gospodarczych, ktore
nie maja instalacji zuzywajacych energi¢. Przewiduja one réwniez, ze jezeli w ramach osiedla budynki jednorodzinne maja takie
same rozwiazania konstrukcyjno-materiatowe i instalacyjne, a jeden z nich posiada §wiadectwo charakterystyki energetycznej,

to pozostate moga z niego korzystac.

Regulacja rozszerza tez katalog 0sob, ktore beda mogly sporzadza¢ swiadectwa energetyczne. Beda to inzynierowie i osoby
z uprawnieniami budowlanymi. Obecnie sg to osoby z wyzszym wyksztatlceniem i ukonczonymi studiami podyplomowymi
w tym zakresie lub zdanym egzaminem panstwowym.
Swiadectwo charakterystyki energetycznej ma byé¢ wazne 10 lat. Jesli jednak np. w wyniku prowadzonych robot
budowlanych zmieni sig charakterystyka energetyczna budynku lub jego czgsci, straci ono wazno$¢ przed uptywem tego terminu.

Opr. W.G.
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