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JC JACEK CZERNECKI
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SPRAWDZ CZY W ZWIAZKU Z NABYCIEM LOKALU UZYTKOWEGO W RAMACH INWESTYCJI
CYSTERSOW 19 W KRAKOWIE PRZYSLtUGUJE Cl PRAWO DO ODLICZENIA NALICZONEGO
PODATKU VAT?

Konstrukcja opodatkowania podatkiem od towardw i ustug (dalej VAT) przewiduje rozwigzanie
pozwalajgce w okreslonych sytuacjach na ,odzyskanie” podatku VAT zawartego w cenie nabywanych
towardéw lub ustug, w tym takze nieruchomosci ktére na gruncie VAT kwalifikowane s3 jako towar.
Mianowicie, z uwagi na systemowe dazenie do obcigzeniu podatkiem VAT finalnego konsumenta
przyjete zostaty mechanizmy pozwalajgce na minimalizowanie ciezaréw wynikajacych z opodatkowania
danego nabywanego towaru czy ustugi na poszczegdlnych etapach dostaw czy $wiadczenia ustug w
ramach zasady neutralnosci podatku VAT. Cel ten zostat osiggniety w drodze przyznania podatnikom
podatku VAT, ktérzy dokonujg nabycia towaréw lub ustug dla celéow wykonywania czynnosci
opodatkowanych tym podatkiem szczegdlnego uprawnienia polegajgcego na uprawnieniu do dokonania
odliczenia albo wnioskowania o zwrot nadwyzki podatku naliczonego tj. podatku VAT zawartego w cenie
nabywanych przez podatnika towaréw lub ustug.

W nastepstwie powyzej zasygnalizowanego rozwigzania, zasadnym staje sie podjecie préby
wstepnej analizy warunkdéw jakie pozwalajg indywidualnemu nabywcy nowo wybudowanego lokalu
uzytkowego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lokalowg na minimalizowanie obcigzenia
wynikajgeego zizapfaconego w'cenie jego zakupu padatku AT. JAnaliza taka, na wstepnym etapie jej
przeprowadzenia, wymaga ustalenia’ dochowania |podstawowych “przestanek pozwalajgcych na
stwierdzenie| potencjalnego istnienia prawa do odliczenia albo zwrotu podatku VAT zwigzanego z
nabyciem nierughomosci lokalowej.

Mianowicie na tym etapie rozwazan skoncentrowac sie nalezy na dwdch obszarach:

- pierwszy z nich stanowi ustalenie w jakim celu Kupujacy dokonuje nabycia stanowigcego odrebna
nieruchomos¢ lokalu uzytkowego. Jezeli bowiem zakup dokonywany jest dla celéw osobistych, to w
zwigzku z takim nabyciem nie bedg spetnione warunki pozwalajgce na odzyskanie zaptaconej kwoty VAT.
Jezeli jednak zakup jest zwigzany z aktywnoscig gospodarcza Kupujgcego, nawet takg ktdéra nie jest
prowadzong w ramach indywidualnej dziatalnosci gospodarczej (np. tzw. najem prywatny), to juz warto
dokonac analizy tej aktywnosci gospodarczej na gruncie regulacji ustawy o VAT. Zasadg bowiem tutaj
jest, iz tzw. prawo do odliczenia albo zwrotu podatku naliczonego, a zatem podatku zawartego w cenie
nabywanych towardw czy ustug przystuguje tym podatnikom, ktérzy dokonujg konkretnego nabycia dla
celéw wykonywania czynnosci opodatkowanych podatkiem VAT.

- drugg ptaszczyzne wymagajgcy rozstrzygniecia stanowi z kolei konieczno$¢ ustalenia czy nabyweca
spetnia przestanki jego uznania za podatnika podatku VAT. W tym aspekcie zwrécenia uwagi wymaga, iz
pojecie podatnika VAT ma szeroki zakres. Mianowicie za podatnika uznawana jest osoba fizyczna, osoba
prawna czy jednostka organizacyjna nieposiadajgca osobowosci prawnej ktéra wykonuje dziatalnosc¢
gospodarczg w rozumieniu regulacji ustawy o VAT. Co istotne, pojecia dziatalnosci gospodarczej na
gruncie VAT nie nalezy zaweza¢ wylgcznie z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej jako
przedsiebiorca. Dziatalnoscig gospodarczg w rozumieniu ustawy o VAT jest przyktadowo takze
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Swiadczenie ustug wynajmu w ramach tzw. wynajmu prywatnego. Podkresli¢ jednak nalezy, iz realizacja
prawa do odliczenia albo zwrotu podatku naliczonego przystuguje tylko tym podatnikom, ktérzy sg
zarejestrowani jako tzw. podatnicy VAT czynni.

Jezeli w wyniku tak dokonanej wstepnej oceny indywidualnej PaiAstwa sytuacji sktaniajg sie
Panstwo do kwalifikacji, w Swietle ktérej nabywany a stanowigcy odrebng nieruchomosé lokalowg lokal
uzytkowy ma stuzy¢ Panstwa aktywnosci gospodarczej prowadzonej przez Panstwa jako podatnikow
podatku VAT, to zapraszamy do zapoznania sie z dostepnym opracowaniem szeregu merytorycznych
kwestii zwigzanych z prawem do odliczenia podatku VAT w zwigzku z nabyciem lokalu uzytkowego.

W ramach tych zagadniend bedziecie Panstwo mogli zasiegna¢ podstawowych informacji w
ponizszych aspektach:

Dochowanie jakich warunkéw podmiotowych uprawnia do ,,0dzyskania” podatku VAT?
Spetnienie jakich warunkdw materialnych pozwala na odliczenie albo zwrot zaptaconego w cenie
podatku VAT?

3. W jakim terminie i w jaki sposdb nalezy zarejestrowac sie jako podatnik VAT czynny dla celéw
odliczenia podatku naliczonego?

4. Czy w przypadku nabycia nieruchomosci lokalowej do matzenskiego majgtku wspdlnego
rejestracji dla celéw VAT winni dokona¢ oboje matzonkowie?

5. W, jaki sposob, dokonac rozliczenia pozwalajacegofna realizagje prawa do adliczenia podatku
naliczonego?

6. Czy moge dokonag odliczenia podatku VAT od zaptaconej zaliczki albo zadatku na poczet zakupu
lokalu uzytkowego?

7. W jakim terminie mozliwym jest ,odzyskanie” podatku VAT?

8. Jakie obowigzki spoczywajg na osobie posiadajacej status podatnika VAT zarejestrowanego jako
podatnik VAT czynny?

9. Jakie bedg skutki ewentualnej pdzniejszej sprzedazy zakupionego lokalu?

10. Jakie beda skutki w przypadku przeznaczenia nabytego lokalu na cele osobiste albo zmiany
przeznaczenia na zwigzany z wykonywaniem czynnosci zwolnionych z VAT w zwigzku z wyborem
zwolnienia podmiotowego?

11. Czy nabyty lokal uzytkowy bedzie podlegat amortyzacji podatkowe;j?

Nadto, biorgc pod uwage ztoZonos¢ przedmiotowego zagadnienia, a takze koniecznos¢
indywidualnej analizy dochowania warunkéw pozwalajacych na realizacje uprawnienia do
odliczenia podatku VAT wynikajacego z nabycia lokalu uzytkowego w ramach inwestycji Cystersow
19 dla Klientow spotki IMPERIAL Capital spotka z ograniczong odpowiedzialnosciag we wspoétpracy z
Zespotem Doradcow Podatkowych Jacek Czernecki sp. z o.0. uruchomiona zostanie informacja

telefoniczna w ramach ktorej Doradcy Podatkowi udzielag Panstwu wskazowek telefonicznych w

zakresie prawa do odliczenia podatku naliczonego w zwigzku z przedmiotowa inwestycja.
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Informacja telefoniczna dostepna jest dla Panstwa bezptatnie od poniedziatku do pigtku w
godzinach 9.00 do 14.00 pod numerami telefonu Zespotu Doradcow Podatkowych Jacek Czernecki
sp. zo.0. ul. Zagrody 20a, 30-318 Krakow.

Numery telefonéw pod ktérymi zapraszamy Paristwa do kontaktu:
12 260 98 45
12 260 98 30

Ponizsze zagadnienia kierowane sg do osob
planujacych zakup lokalu
w'Tnwéstycji CysterséewA9wWiKrakowie:

Odpowiedzinie,majg.charaktery wyczerpujgcego
i nie omawiajg wszystkich mozliwych kwestii
zwigzanych z nabyciem Nieruchomosci.
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1. Dochowanie jakich warunkéw podmiotowych uprawnia do ,,odzyskania” podatku VAT?

Stosownie do podstawowej zasady wynikajgcej z regulacji ustawy o VAT, uprawnienie do odliczenia
tzw. podatku naliczonego, a scisle méwigc uprawnienie do obnizenia wartosci podatku naleznego o
wartos$¢ podatku naliczonego, przystuguje w takim zakresie w jakim nabywane towary lub ustugi stuzg
wykonywaniu czynnosci opodatkowanych. Powyzsze oznacza zatem w sposéb jednoznaczny, iz w
aspekcie podmiotowym prawo do odliczenia (takze zwrotu nadwyzki) podatku naliczonego przystuguje
tym podmiotom ktdre majg status podatnika podatku VAT. Za podatnika podatku VAT uznawane sg
natomiast osoby fizyczne, osoby prawne czy tez jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci
prawnej, ktére wykonujg samodzielnie dziatalno$é gospodarczg w rozumieniu regulacji ustawy o VAT.
Zarazem zauwazenia wymaga, iz dziatalno$é gospodarcza w rozumieniu ustawy o VAT oznacza wszelkg
dziatalno$¢ producentéw, handlowcéw lub ustugodawcow, w tym podmiotdw pozyskujgcych zasoby
naturalne oraz rolnikdéw, a takze dziatalnos¢ oséb wykonujacych wolne zawody. Co szczegdlnie istotne
w aspekcie przedmiotu niniejszego opracowania - dziatalno$¢ gospodarcza obejmuje w szczegélnosci
czynnosci polegajgce na wykorzystywaniu towardw lub wartosci niematerialnych i prawnych w sposdéb
ciggty dla celéw zarobkowych.

Jednoczesnie godkreslic nalezy) iz dla celdw realizacji pfawahdo' edliczénia podatkufnaliczonego
kaniecznym jest posiadanie przez podatnika VAT statusu\podatnika zarejestrowanego jako podatnik VAT
czynny. W tym aspekcie 'nalezy, bowiemmzwroci¢ uwage,liz w regulacjach ustawy o VAT obowigzuje
zasada;sW myshktonej odliczenia podatku naliczenegd (zwrotur0znicy nadwyzkiypodatku naliczenego
nad podatkiem naleznym) nie stosuje sie w odniesieniu do tych podatnikéow, ktérzy nie sg podatnikami
zarejestrowanymi jako podatnicy VAT czynni. Konsekwencje powyzszego rozwigzania stanowi zatem
koniecznos¢ dokonania sformalizowanej rejestracji dla celdw VAT przez podatnika, ktéry zamierza
zrealizowaé przystugujagce mu uprawnienie do obnizenia podatku naleznego o wartos¢ podatku
naliczonego tj. warto$¢ podatku, ktdry najczesciej wynika z otrzymanej przez podatnika faktury
dokumentujgcej nabycie towaru lub ustugi.

Reasumujac w aspekcie podmiotowym realizacja prawa do odliczenia podatku naliczonego albo
zwrotu jego nadwyzki mozliwa jest przez podatnika VAT zarejestrowanego jako podatnik VAT czynny.
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2. Spetnienie jakich warunkdw materialnych pozwala na odliczenie albo zwrot zaptaconego

w cenie podatku VAT?

Obok oméwionych uprzednio warunkdw o charakterze podmiotowym podkreslenia wymaga, iz sam fakt
posiadania statusu podatnika VAT zarejestrowanego jako podatnik VAT stanowi tylko jeden z warunkéw
pozwalajacych na rozliczenie w rachunku podatkowym podatku VAT wynikajgcego nabycia towardéw i
ustug. Odpowiednio, w swietle podstawowej zasady wyrazonej regulacjami ustawy o VAT omawiane
uprawnienie przystuguje podatnikom, w zakresie w jakim te nabywane towary sg zwigzane z
wykonywaniem czynnosci opodatkowanych. W konsekwencji w aspekcie przedmiotowym podatnik ma
prawo do odliczenia podatku naliczonego, jezeli dokonywany przez niego zakup towardéw czy ustug lub
ustug bedzie stuzyt wykonywaniu czynnosci opodatkowanych VAT. Jezeli natomiast nabycie towaru lub
ustugi bedzie dokonywane na potrzeby inne niz dziatalno$¢ gospodarcza podatnika lub na potrzeby
prowadzonej przez niego dziatalnosci gospodarczej, ale dla potrzeb czynnosci zwolnionych od podatku
VAT, to w takim wypadku nabywcy nie bedzie przystugiwato prawo do odliczenia albo zwrotu podatku
naliczonego w zwigzku z dokonanym nabyciem towardw lub ustug dla takich celdw. Kluczowym zatem
jest istnienie rzeczywistego zwigzku dokonanego nabycia towaru czy ustugi z wykonywaniem czynnosci
opodatkowanych VAT.

Wapowyzszym aspekcie wantogdodatkowo zauwazyé, iz w zakresie negulacjigVAT pnzewidziang; szereg
rozwigzan skutkujgcych stosowaniem zwalnien z podatku. Zwolnienia te\w djeciu podstawowym mozna
padzieli¢ na dwie grupy. Odpoewiednio zwolnienie o charakterze podmiotowym wtasciwerdla drobnych
podatnikow @raz podatnikdéw \rozpoczynajgcych wykonywaniel dziatalnosci gospodarczej \w roku
podatkowym, pozwala na korzystanie z tej preferencji przez podatnikdéw, ktérzy w roku poprzedzajgcym
nie osiggneli sprzedazy o wartosci przekraczajgcej 200.000 albo takich ktdrzy rozpoczynajg w roku
podatkowym prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, a przewidywana wartos¢ sprzedazy w roku
rozpoczecia dziatalnosci w proporcji do okresu jej prowadzenia w tym roku nie przekracza 200.000 zt.
Zwolnienia tego nie stosujg jednak podatnicy, ktérzy dokonujg dostaw towardw i ustug wytgczonych z
zakresu tej preferencji podatkowej lub tacy ktérzy zrezygnowali z jego stosowania.

Druga ptaszczyzne zwolnien stanowig z kolei zwolnienia o charakterze przedmiotowym tj. takie ktére sg
wiasciwe dla konkretnych czynnosci, dla ktérych obowigzujgce przepisy bez wzgledu na status podatnika
je wykonujacego ustalajg zwolnienie z podatku VAT (np. Swiadczenie ustug w zakresie opieki medycznej,
Swiadczenie zwolnionych z VAT ustug finansowych, czy tez ustug wynajem lokalu mieszkalnego na cele
mieszkalne).

W konsekwencji powyiszej analizy wskaza¢ zatem nalezy, iz prawo do odliczenia podatku
naliczonego w zwigzku nabyciem lokalu uzytkowego bedzie przystugiwato w sytuacji, w ktorej
nabywany lokal uzytkowy stanowigcy odrebna nieruchomos¢ lokalowa bedzie stuzyt nabywcy dla
celéow wykonywania w charakterze podatnika VAT czynnosci opodatkowanych VAT. Jezeli natomiast
nabywany lokal bedzie przeznaczony dla celéw dziatalnosci gospodarczej podatnika w ramach ktérej
korzysta on ze zwolnienia z podatku, to podatnik nie bedzie miat prawa do odliczenia podatku VAT w
zwigzku z nabyciem takiego lokalu.
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3. W jakim terminie i w jaki sposdb naleiy zarejestrowac sie jako podatnik VAT czynny dla

celow odliczenia podatku naliczonego?

Obowigzujace przepisy ustawy o VAT przewidujg rozwigzanie, w Swietle ktérego podatnicy s3
obowigzani do ztozenia zgtoszenia rejestracyjnego wiasciwemu Naczelnikowi Urzedu Skarbowego przed
dokonaniem pierwszej czynnosci podlegajgcej opodatkowaniu. Oczywiscie obowigzek taki nie cigzy na
tych podatnikach, ktdrzy korzystajg ze zwolnien z podatku czy to o charakterze podmiotowym czy tez o
charakterze przedmiotowym. S3 oni natomiast uprawnieni do ztozenia takiego zgtoszenia. W
konsekwencji, jezeli nabywca stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lokalu uzytkowego bedzie
wykorzystywat ten lokal uzytkowy dla celéw wykonywania czynnosci opodatkowanych, a uprzednio nie
dokonat rejestracji dla celéw podatku VAT (np. w zwigzku z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg), to
zasadg bedzie, iz obowigzek rejestracji dla celow VAT wystgpi przed dniem dokonania pierwszej
opodatkowanej czynnosci. Niemniej jednak podkreslenia wymaga, iz dla realizacji uprawnienia do
odliczenia podatku naliczconego w zwigzku z nabyciem lokalu uzytkowego wymaganym jest fakt
rejestracji dla celéw VAT jako podatnik VAT czynny. Konsekwencje powyzszego stanu rzeczy stanowi
zatem whniosek, w Swietle ktérego zalecanym jest dokonanie rejestracji dla celéw VAT juz na etapie
podejmowania tych czynnosci, z ktérych przez podatnika wywodzone bedzie uprawnienie do odliczenia
podatku VAT. W_tym aspekcie zwrdci¢ uwage nalezy, iz w stanowisku organéw podatkowych
prezentowanyjest poglad, w swietle ktdrego dla celowskutécznejrealizacji prawa do odliczenia podatku
naliczonego podatnikl musigbyé zarejestrowany najpdzniej na moment/realizacji tegoprawa tj. na
moment /ztozenia deklaracji VAT, (aktualnie\ plikéw JPK V7), w ktérych podatnik dokonuje odliczenia
podatku naliczonégo (realizuje prawo do odliczenia"VAT). “Warto zarazem zaznaczy¢, ze z uwagi'na
zasady dokonania odliczenia podatku naliczonego niewatpliwie najbardziej pozgdanym modelem bedzie
sytuacja, w ktérej juz na moment dokonania czynnosci, z ktérej podatnik bedzie wywodzit uprawnienie
do odliczenia podatku naliczonego podatnik posiadat status zarejestrowanego jako podatnik VAT
czynny. Czynnoscig taka bedzie zaréwno zaptata na rzecz dewelopera zaliczki, zadatku czy innej formy
przedptaty jak réwniez dokonanie zakupu lokalu uzytkowego, w zaleznosci, ktére z takich zdarzen
wystgpi wczesniej.

Rejestracji dla celéw podatnicy dokonujg na formularzu zgtoszeniowym VAT-R sktadanym do Naczelnika
wiasciwego dla podatnika Urzedu Skarbowego. W zgtoszeniu takim podatnicy wskazujg m.in. wymagane
dane identyfikacyjne, okolicznosci wptywajace na obowigzek podatkowy (np. date rezygnacji albo utraty
prawa do tzw. zwolnienia podmiotowego), a takze dodatkowe informacje w zakresie zasad sktadania
deklaracji czy wyboru metody kasowej.
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4. Czy w przypadku nabycia nieruchomosci lokalowej do matzenskiego majatku wspoélnego

rejestracji dla celéw VAT winni dokonaé oboje matzonkowie?

Nabycie lokalu uzytkowego w ramach tzw. matzeniskiej wspdlnosci ustawowej nie stanowi
automatycznie o koniecznosci dokonania rejestracji dla celéw VAT przez obojga matzonkdw. Rejestracji
dla celéw podatku VAT dokonuje bowiem ten podatnik, ktdry w ramach swojej dziatalnosci gospodarczej
w rozumieniu ustawy o VAT wykonuje czynnosci opodatkowane, takze z wykorzystaniem sktadnikow
majatku (w tym nieruchomosci), ktére na gruncie regulacji prawa cywilnego stanowig wspélny majatek
matzenski. Tak wiec kierujgc sie autonomia prawa podatkowego, w sytuacji, w ktérej nieruchomos¢
lokalowa na gruncie prawa cywilnego jest nabywana przez matzonkéw do ich majgtku wspdlnego
mozliwg jest sytuacja, w ramach ktérej nabycie dokonywane jest dla celéw wykonywania czynnosci
opodatkowanych w ramach dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu regulacji ustawy o VAT prowadzonej
przez jednego z matzonkéw. W takim wypadku prawo do odliczenia podatku naliczonego przystuguje
wytgcznie jednemu z matzonkéw tj. temu ktéry bedzie wykorzystywat nabyty lokal dla celéw
wykonywania czynnos$ci opodatkowanych, a tym samym to tylko ten matzonek winien dokonaé
rejestracji dla celéw VAT w kierunku realizacji prawa do odliczenia podatku naliczonego.

Odrebny przypadek zaistnieje natomiast w sytuacji, w ktérej nabywany do majgtku wspdlnego lokal
uzytkowy bedziemstuzyt dopwykonywania czynmesei,opodatkewanyeh przezyobojgagmatzonkéw (np.
Swiadczenia ustug wynajmu w ramach/ktérych wynajem bedzie rozliczany forzez obaje matzonkow). W
takim wypadku odrebnym-podatnikiem VAT bedzie kazdylz matzonkéw, a w efekcie®habywany lokal
uzytkowy bedzie stuzyt dziatalngsci/prowadzonej przez kazdego/z matzonkéw. Podkreslenia bowiem
wymaga, iz regulacje ustawy o VAT nie przewiduja rozwigzania pozwalajacego na uznanie mafzenstwa
jako jednego podatnika VAT, co oznacza, ze kazdego z matzonkéw dla celéw VAT w takim wypadku
nalezy postrzega¢ odrebnie. W konsekwencji takiego stanu rzeczy, dla celdw realizacji prawa do
odliczenia podatku naliczonego wynikajgcego m.in. z nabycia lokalu uzytkowego stuzgcego dziatalnosci
opodatkowanej kazdego z matzonkdw, zarejestrowanymi jako podatnicy VAT winni by¢ oboje
matzonkowie ktérzy w ramach swoich indywidualnych dziatalnosci wykorzystywac bedg nabywany lokal
uzytkowy dla celéw ich opodatkowanej VAT dziatalnosci gospodarcze;j.

Reasumujac, jezeli nabywany przez matzonkéw do matzeniskiego majatku wspdlnego stanowigcy
odrebng nieruchomos¢ lokal uzytkowy bedzie stuiyt opodatkowanej dziatalnosci gospodarczej
jednego z matzonkdow rejestracji dla celow VAT winien dokonac tylko ten matzonek, ktory dla celéw
tej dziatalnosci nabyty lokal bedzie wykorzystywat.
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5. W jaki sposéb dokonaé rozliczenia pozwalajacego na realizacje prawa do odliczenia

podatku naliczonego?

Jak wskazano juz w odpowiedziach na poprzedzajgce pytania, dla celéw realizacji uprawnienia do
odliczenia tzw. podatku naliczonego koniecznym jest posiadanie statusu podatnika VAT czynnego.
Zarazem podatnicy VAT czynni w zakresie prowadzonych rozliczen z tytutu podatku VAT sg obowigzani
do prowadzania wymaganych przepisami ustawy o VAT ewidencji oraz sktadania w formie elektronicznej
plikéw rozliczeniowych w ramach, ktérych wyodrebnione sg czesci ewidencyjna oraz deklaracyjna (pliki
JPK - V7). I wtasnie w takiej formule, ktéra aktualnie zastgpita pierwotnie sktadane deklaracje w zakresie
VAT, podatnicy wykazujg wartosci podatku naleznego, tj. podatku wynikajgcego z dokonywanej
sprzedazy oraz innych czynnosci skutkujgcych obowigzkiem zaptaty podatku naleznego oraz wartosci
podatku naliczonego tj. tego ktory wynika z dokonywanego nabycia towardw i ustug, a takze innych
czynnosci w odniesieniu do ktdrych podatnikowi przystuguje uprawnienie do odliczenia podatku
naliczonego.

W aspekcie realizacji prawa do odliczenia podatku naliczonego wskazaé takze nalezy na moment, w
ktédrym prawo do powstaje a takze na te okresy rozliczeniowe w ktérych podatnik bedzie madgt
zrealizowaé omawiane uprawnienie. W 'odniesieniu ‘do podatkuthaliczonego wynikajgcego z habycia
lokalu uzytkowego dla celéwmWykonywania czynnosci opodatkowanych zasadg wynikajaca z tresci
regulacji ustawy o VAT bedzie, izyprawo do\odliczenia podatku naliczonego powstanig nie wczesniej niz
wlokresie, w ktérfym u sprzedawcy: powstat obowigzek podatkewy (np. dokonat'sprzedazy), a nabywea
otrzymat fakture dokumentujgcy nabycie takiego lokalu. Podobnie w przypadku podatku naliczonego
wynikajacego z zapfaty na poczet ceny lokalu uzytkowego zadatku, zaliczki, przedptaty raty lub innej
czesci ceny przed dokonaniem sprzedazy. W takim wypadku prawo do odliczenia podatku naliczonego
powstanie nie wczesniej niz w miesigcu, w ktérym spetnione tacznie bedq warunki:

- otrzymania takiej czesci ceny przez sprzedawce skutkujgce powstaniem u sprzedawcy obowigzku
podatkowego,

- otrzymania faktury dokumentujgcej zaptate takiej zaliczki przez nabywce.

W nastepstwie powyzszych rozwigzan wskazac nalezy, iz podatnik (nabywca) bedzie uprawniony do
realizacji prawa do odliczenia podatku naliczonego w okresie rozliczeniowym, w ktéorym prawo do
powstato lub w kolejnych trzech okresach rozliczeniowych (w przypadku podatnika rozliczajgcego sie
miesiecznie), albo - w kolejnych dwdch okresach rozliczeniowych (w przypadku podatnika VAT
rozliczajgcego sie kwartalnie). Co rdwniez istotne, jezeli podatnik nie zrealizuje uprawnienia do
odliczenia podatku naliczonego na biezgco tj. we wskazanych w zdaniu poprzednim okresach
rozliczeniowych, to bedzie jednak mdgt dokonac rozliczenia w drodze korekty swoich rozliczen za jeden
z okreséw rozliczeniowych w ktdrych podatnik mdgt dokonac rozliczenia podatku naliczonego na
biezgco, przy czym korekty takiej nie mozna juz dokonaé po uptywie pieciu lat liczac od poczatku roku w
ktorym powstato prawo do obnizenia podatku naleznego (odliczenia podatku naliczonego).
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6. Czy moge dokonac odliczenia podatku VAT od zaptaconej zaliczki albo zadatku na poczet

zakupu lokalu uzytkowego?

Na gruncie rozwigzan w zakresie opodatkowania podatkiem od towardw i ustug przewidziana jest
zasada, w Swietle ktdrej otrzymanie zaliczki, zadatku, raty czy przedptaty przed dokonaniem sprzedazy
stanowi o powstaniu po stronie sprzedawcy obowigzku podatkowego, a zatem stanowi o obowigzku
rozliczenia VAT przez podatnika otrzymujgcego taka czes¢ ceny przed dokonaniem sprzedazy. Zasada ta
znajduje takze zastosowanie w odniesieniu do otrzymanej zaliczki, zadatku raty czy przedptaty na poczet
przysztej ceny zakupu lokalu uzytkowego od podatnika realizujgcego inwestycje budowlang w celu jej
sprzedazy. Skoro zatem otrzymanie przez sprzedawce (dewelopera) zaliczki czy zadatku bedzie wigzato
sie z obowigzkiem rozliczenia podatku VAT wynikajgcego z tego faktu, to po stronie podatnika, ktory
dokonat zaptaty zaliczki lub zadatku na poczet przysztego zakupu takiej nieruchomosci lokalowej
powstanie prawo do obnizenia wartosci podatku naleznego o warto$¢ podatku naliczonego
wynikajgcego z takiej czynnosci. Oczywiscie uprawnienie to uzaleznione jest od spetnienia ogdlnych
warunkéw pozwalajacych na odliczenie podatku naliczonego.

W konsekwencji, jezeli nabywca wptacajacy zaliczke czy zadatek na poczet przysztej ceny zakupu
nieruchomosci lokalowej (lokalu uzytkowego) jest zarejestrowanym podatnikiem podatku VAT jako
podatnikyVAT eZynnyjnabycie nieruchomaosci zwigzanejest wiykonywaniem czynnosci opoedatkowanych,
a zarazem w zwigzkui z otrzymaniem/zaliczki czy zadatku po stronie sprzedawcy powstat obowigzek
podatkowy w zakresie VAT, a ‘@trzymanieszaliczki czy zadatku udokumentowane jest otrzymang przez
nabyweé fakturg, tofpodatnik taki moze dokonaé rezliczenia, VAT wynikajgcegosz zaptaconej nagrzecz
sprzedawcy zaliczki czy zadatku w zwigzku z przysztg transakcjg zakupu nieruchomosci lokalowej.

W kontekscie analizowanego zagadnienia warto na marginesie zwrdci¢ uwage, iz w przypadku wptat
dokonywanych na deweloperskie rachunki powiernicze, zgodnie z ustawg z dnia 16.09.2011 r. o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego w stanowisku organéw
podatkowych prezentowany jest poglad, w $Swietle ktérego w momencie dokonania wptaty na taki
rachunek ta nie jest traktowana jako zaliczka w rozumieniu regulacji ustawy o VAT. Wynika to z faktu, iz
sprzedawca (deweloper) z uwagi na charakter rachunku powierniczego nie ma mozliwosci
dysponowania takg kwotg. Regulacje te stosuje sie jednak w odniesieniu do umoéw deweloperskich
zwigzanych z nabyciem lokali mieszkalnych badZz nieruchomosci zabudowanej budynkéw
jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym.

Reasumujac, otrzymana przez sprzedawce zaliczka czy zadatek na poczet przysztej ceny sprzedazy
lokalu uzytkowego, ktdéra zostata udokumentowana fakturg wystawiong stosowanie do
obowiazujgcych w tym zakresie przepisdw pozwala nabywcy na odliczenie podatku VAT wynikajacego
z takiej zaliczki czy zadatku oczywiscie o ile po stronie nabywcy spetnione s warunki dla realizacji tego
uprawnienia.

www.doradcy.pl

30-318 Krakow tel.: 1226098 10
ul. Zagrody 20a fax.: 12260 98 11 doradcy@doradcy.pl

NIP: 6790004767



—
=
>
-]
]
<
o
@)
(&)

JC JACEK CZERNECKI
Zespol Doradedw Podatkowych

7. W jakim terminie mozliwym jest ,,odzyskanie” podatku VAT?

Odpowiadajac na przedmiotowe pytanie nalezy skoncentrowad sie na rozwigzaniach w zakresie rozliczen
podatkowych obowigzujgcych na gruncie regulacji ustawy o VAT. Odpowiednio realizacja uprawnienia
do odliczenia podatku naliczonego, a $cisle mdéwigc prawa do obnizenia wartos$ci podatku naleznego o
wartos¢ podatku naliczonego co do zasady odbywa sie poprzez odjecie tego podatku, tj. podatku
naliczonego uwzglednianego stosownie do obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw w danym okresie
rozliczeniowym, od wartosci tzw. podatku naleznego wynikajgcego z danego okresu rozliczeniowego tj.
podatku wynikajgcego z dokonywanej sprzedazy towardéw badz ustug oraz z tytutu innych czynnosci w
zwigzku z ktérym podatnik ma obowigzek wykazac i zaptacié ten podatek.

W realiach zycia gospodarczego, zwtaszcza w przypadkach podatnikéw rozpoczynajgcych prowadzenie
aktywnosci gospodarczej badz w przypadku podatnikéw dokonujgcych nabyé o charakterze
inwestycyjnym dla celdw wykonywania w przysztosci czynnosci opodatkowanych, czesto pojawia sie
jednak sytuacja, w ktérej wystepuje nadwyzka podatku naliczonego nad podatkiem naleznym. Nie
rzadko wystgpi tutaj takze sytuacja, w ktérej w danym okresie rozliczeniowym wystgpi wytgcznie
podatek naliczony.

W takich przypadkach mozliwe sg dwa modele rozliczen:

- pierwszy z nich’pozawalampodatnikowitha przeniesienie nadwyizki podatku maliczonegonde. rozliczenia
w kolejnych okresach rozliczeniowych = model zalecany dla takich podathikéw, ktérzy prowadza biezaca
dziatalno$¢ w! wyniku czego w. stosunkowo krotkim|czasie majg mozliwos¢ rozliczenia  wykazanej
nadwyzki podatku naliczonego.

- drugie rozwigzanie koncentruje sie na prawie do zwrotu nadwyzki podatku naliczonego. Odpowiednio,
regulacje ustawy o VAT przyznajg podatnikom prawo do wnioskowania w czesci deklaracyjnej
sktadanego za okres rozliczeniowy pliku JPK V7 o zwrot wynikajacej z rozliczenia nadwyzki podatku
naliczonego nad naleznym, w tym takze podatku naliczonego wynikajgcego z nabycia towardw i ustug
przed rozpoczeciem wykonywania czynnosci opodatkowanych. W tym aspekcie warto zauwazyg, iz
stosownie do regulacji ustawy o VAT przewidziane zostaty rézne terminy zwrotu nadwyzki podatku
naliczonego nad naleznym. Przyktadowo, o ile podstawowy termin zwrotu wynosi 60 dni od dnia
dokonania rozliczenia przez podatnika (ztozenie w ramach pliku JPK V7 czesci deklaracyjnej), to juz w
sytuacji, w ktdrej podatnik w danym okresie rozliczeniowym nie wykonywat czynnosci opodatkowanych
podstawowy termin zwrotu ustalony zostat na 180 dni liczgc od dnia ztozenia rozliczenia. Warto zarazem
wspomnieé, iz regulacje ustawy o VAT przewidujg takze rozwigzania szczegdlne pozwalajgce na
przyspieszenie terminu zwrotu jak i rozwigzania uprawniajgce organy podatkowe dokonujgce weryfikacji
zasadnosci zwrotu do wydtuzenia terminu zwrotu.

Reasumujac wskaza¢ naleizy, iz rozliczenie podatku naliczonego moiliwe jest poprzez jego
uwzglednienie w biezgcych rozliczeniach, w tym poprzez przeniesienie nadwyzki tego podatku na
kolejne okresy rozliczeniowe albo poprzez zwrot nadwyiki tego podatku. Zwrot realizowany w
ustalonych regulacjami ustawy o VAT terminach, przy czym organy podatkowe weryfikujace
zasadnos¢ wniosku o dokonanie zwrotu sg uprawnione do przedtuzania takiego terminu o okresy
konieczne dla dokonania takiej weryfikacji.

www.doradcy.pl

30-318 Krakow tel.: 1226098 10
ul. Zagrody 20a fax.: 12260 98 11 doradcy@doradcy.pl

NIP: 6790004767



—
=
>
-]
]
<
o
@)
(&)

JC JACEK CZERNECKI
Zespol Doradedw Podatkowych

8. Jakie podstawowe obowiazki spoczywaja na osobie posiadajacej status podatnika VAT

zarejestrowanego jako podatnik VAT czynny w zwiagzku z rozliczaniem podatku?

Regulacje ustawy o VAT przewidujg szereg obowigzkéw, z ktdrych wywigzaé sie musi podatnik VAT
zarejestrowany jako podatnik VAT czynny. Do podstawowych powinnosci niewatpliwie zaliczy¢ nalezy
obowigzek prowadzenia stosownie do przewidzianych w tym zakresie wymagan ewidencji ksiegowych,
a to w szczegdlnosci:

- prowadzenia ewidencji sprzedazy, w ramach ktérej podatnicy sg zobowigzani do wykazania danych
pozwalajgcych na prawidtowe rozliczenie podatku wynikajgcego ze sprzedazy;

- prowadzenia ewidencji zakupdéw, pozwalajacej na ustalenie wartosci podlegajgcego odliczeniu w
danym okresie rozliczeniowym podatku naliczonego tj. tego podatku, ktdry wynika z nabycia towardw i
ustug a takze innych czynnosci zwigzanych z wykonywaniem czynnosci opodatkowanych.

Prawidtowe prowadzenie powyzszych ewidencji pozwala podatnikowi z kolei na wywigzanie sie z
kolejnego natozonego na podatnika VAT obowigzku tj. sporzgdzania i przekazywania do wtasciwego
organu podatkowego w formule elektronicznej plikéw rozliczeniowych tj. plikéw JPK-V7 ktére sktadaja
sie z czesci ewidencyjnej oraz deklaracyjne;j.

Odpowiednio zasadg tutaj jest, iz podatnicy VAT rozliczajg sie w zakresie tego podatku za/miesieczne
okresy rozliczeniowe, co W praktyce prowadzi do koniecznosci przekazania do organu“podatkowego w
terminiefdo 25 dniagmiesigca nastepujacego\po miesigcu, za ktory dokonywane,jest rozliczenie petnej
struktury plikéw rozliczeniowych (zaréwno czesci ewidencyjnej jak i deklaracyjnej). W regulacjach VAT
istnieje rowniez mozliwosé dokonywania rozliczen za okresy kwartalne. Rozwigzanie to jest natomiast
dostepne w przypadku dochowania ustalonych w tym zakresie dodatkowych warunkow. Warto
nadmieni¢, iz kwartalne rozliczanie nie jest mozliwe przez podatnikéw, ktérzy sg zarejestrowani jako
podatnicy VAT czynni przez okres 12 miesiecy poczgwszy od miesigca dokonania rejestracji. Podatnicy
rozliczajacy sie kwartalnie dokonuja rozliczenia podatku wynikajgcego z danego kwartatu w terminie do
25 dnia miesigca nastepujgcego po ostatnim miesigcu kwartatu, za ktdry sktadane jest rozliczenie (plik
JPK-V7 sktadajacy sie z czesci deklaracyjnej i ewidencyjnej za lll miesigc kwartatu), bedac zarazem
obowigzanymi do przesytania za | i Il miesigc kazdego kwartatu wytgcznie czesci ewidencyjnych pliku JPK
V7 w terminie do 25 dnia miesigca po kazdym z tych miesigcu.

Podkreslenia wymaga, iz obowigzek elektronicznego przekazywania do organéw podatkowych plikéw
JPK-V7 nie jest uzalezniony od faktu zaistnienia w danym miesigcu lub okresie rozliczeniowym czynnosci
podlegajgcej wykazaniu w takich plikach. Oznacza to zatem, iz takze podatnicy VAT czynni, ktorzy w
danym miesigcu czy kwartale nie dokonali jakiejkolwiek czynnosci, s3 obowigzani do wykonania powyzej
wskazanych obowigzkéw sprawozdawczych z wytgczeniem przypadkéw zawieszenia dziatalnosci
gospodarczej stosownie do regulacji ustawy Prawo Przedsiebiorcow.

Dodatkowo warto zauwazyd¢, iz wsrdd szeregu szczegdlnych obowigzkow podatnicy zarejestrowani jako
podatnicy VAT czynni bedg takze obowigzani do sktadania informacji podsumowujgcych (VAT-UE) w
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przypadku wystgpienia transakcji wewnatrzunijnych, z ktérymi ustawodawca wigze taki obowigzek.
Oczywiscie pamietac takze nalezy o innych mozliwych obowigzkach, takich jak przyktadowo obowigzek
dokumentowania sprzedazy fakturami czy rejestrowania sprzedazy dokonywanej na rzecz oséb
fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej kasg rejestrujaca.

9. Jakie beda skutki ewentualnej pdiniejszej sprzedaiy zakupionego lokalu na gruncie

regulacji ustawy o VAT?

W tym aspekcie zauwazenia wymaga, iz ewentualne skutki pézniejszej sprzedazy zakupionego lokalu
uzytkowego przez podatnika na gruncie regulacji ustawy o VAT, bedg uzaleznione od kilku czynnikéw.
Wsrod nich wskazaé nalezy na dwa kluczowe parametry tj. charakter sprzedazy (opodatkowana czy
zwolniona) oraz termin dokonania sprzedazy.

Odnoszac sie do pierwszego z kryteridw zauwazy¢ nalezy, iz jezeli sprzedaz lokalu bedzie miata
charakter opodatkowany, to bez wzgledu na moment jej dokonania podatnik zbywca nie bedzie miat
obowigzku korygowania podatku, ktory/zostat przeztiego odliczény przy nabyciu takiej'nienuchomosci.
Jednak wiregulacjach VAT przewidziany zostat system zwolnien o charakterze przedmiotowym/!ledno z
nich ustalone zostato dla sprzedazy budynkow lbudowli lublich czesci (zatem takze lokali'stanowigcych
odrebnainieruchomesc lokalowg) jezeli sprzedaz dokenywana,jest po uptywie 2 lat liczagc od pierwszego
zasiedlenia w rozumieniu przepiséw ustawy o VAT (najczesciej oddanie do uzytkowania czy rozpoczecie
wykorzystywania po wybudowaniu lub ulepszeniu, ktérego wartos¢ przekracza 30% wartosci
poczatkowej). W konsekwencji, w sytuacji, w ktérej przyszta sprzedaz bedzie objeta takim zwolnieniem
niewatpliwie dojdzie do zmiany przeznaczenia nabytego lokalu uzytkowego, ktéry pierwotnie byt
kwalifikowany jako nabywany wytgcznie dla celéw prowadzenia dziatalnosci opodatkowanej (podatnik
miat prawo do odliczenia podatku VAT).

Konsekwencje takiej sytuacji bedzie stanowita konieczno$é¢ dokonania korekty podatku naliczonego i
odliczonego w zwigzku z nabyciem lokalu uzytkowego - o ile sprzedac nastgpi w tzw. okresie korekty.
Dla nieruchomosci, a zatem takze lokali uzytkowych stanowigcych odrebng nieruchomos¢ lokalowa
okres korekty wynosi 10 lat liczac od roku, w ktédrym nieruchomos$¢ zostata oddana do uzytkowania.

Reasumujac, na gruncie regulacji ustawy o VAT w sytuacji, w ktérej podatnikowi w zwigzku z nabyciem
lokalu przystugiwato prawo do tzw. odliczenia podatku naliczonego koniecznym bedzie ustalenie czy
przyszta sprzedaz bedzie miata charakter sprzedazy opodatkowanej czy zwolnionej. Ustalenie, iz
sprzedaz taka ma charakter korzystajgcej ze zwolnienia z podatku, a nadto jest dokonywana w tzw.
okresie korekty tj. przed uptywem 10 lat liczac od poczatku roku, w ktérym nieruchomos¢ zostata oddana
do uzytkowania bedzie prowadzito do koniecznosci dokonania proporcjonalnej korekty podatku
naliczonego (podlegajacego odliczeniu w zwigzku z nabyciem).

www.doradcy.pl

30-318 Krakow tel.: 1226098 10
ul. Zagrody 20a fax.: 12260 98 11 doradcy@doradcy.pl

NIP: 6790004767



10.

—
=
>
-]
]
<
o
@)
(&)

JC JACEK CZERNECKI
Zespol Doradedw Podatkowych

W konteksécie wskazanego zwolnienia o charakterze przedmiotowym tj. zwolnienia wtasciwego dla
sprzedazy dokonywanej po uptywie dwdch lat od pierwszego zasiedlenia w rozumieniu regulacji ustawy
o VAT, warto takze zaznaczy¢, iz aktualnie obowigzujgce regulacje ustawy o VAT przewidujg mozliwos$é
rezygnacji z tego zwolnienia, a tym samym opodatkowania takiej transakcji. Rezygnacja obwarowana
jest jednak koniecznoscig dochowania ustalonych warunkéw o charakterze podmiotowym a takze
proceduralnym.

Jakie beda skutki w przypadku przeznaczenia nabytego lokalu na cele osobiste albo zmiany

przeznaczenia na zwigzany z wykonywaniem czynnosci zwolnionych z VAT w zwigzku z

wyborem zwolnienia podmiotowego?

W zakresie tej problematyki warto zasygnalizowaé przynajmniej dwa zagadnienia tj. kwestie zmiany
przeznaczenia na cele prywatne oraz zagadnienie zmiany sposobu wykorzystywania lokalu na taki, ktory
jest zwigzany z wykonywaniem czynnosci zwolnionych z VAT np. poprzez wybdr na przestrzeni lat tzw.
zwolnienia podmiotowego.

Odnoszac sie do pierwszego z zagadnien warto zauwazy¢, iz w obszarze regulacji ustawy o VAT
obowigzuje zasada w, Swietle ktérej mieodptatne przekazanie skiadnikéw/majatku na cele osobiste
padatnika czy tez przyktadowo,eztonkdw jego rodziny , a takze wszelkie inné darowizny stanowi dostawe
towarow/(jedna z czynnosci podlegajacych epodatkowaniu\VAT) wysytuagcji, w ktorej w odniesieniu do
takiego towaru (ftutaj lokalu uzytkewego ) podatnikowi przystugiwato, w catosci lub w czesci, prawo do
obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote podatku naliczonego z tytutu nabycia, importu lub
wytworzenia tych towardw lub ich czesci sktadowych.

W konsekwencji, jezeli przekazanie takie bedzie miato charakter dostawy opodatkowanej (nie
zaistniejg przestanki do zastosowania zwolnienia podatkowego o charakterze przedmiotowym), tak
szczegblna dostawa lokalu uzytkowego bedzie stanowita czynnos$¢ opodatkowang, co oznacza
koniecznos¢ rozliczenia podatku tytutu takiej czynnosci. Jezeli jednak przekazanie na wtasne cele lub
darowizna bedga kwalifikowane jako dostawa zwolniona z podatku (np. czynnos$¢ bedzie dokonywana po
uptywie dwdch lat liczagc od pierwszego zasiedlenia w rozumieniu regulacji ustawy o VAT), podatnik
bedzie obowigzany do dokonania proporcjonalnej korekty podatku naliczonego o ile przekazanie takie
albo darowizna bedzie dokonywane w okresie korekty tj. przed uptywem 10 lat liczac od roku, w ktérym
lokal uzytkowy zostat oddany do uzytkowania.

Odrebny przypadek stanowic bedzie natomiast sytuacja, w ktérej w ramach wykorzystywania lokalu
w tzw. okresie korekty (10 lat liczac od roku w ktérym dokonano nabycia lokalu uzytkowego) dojdzie do
zmiany przeznaczenia, np. poprzez dokonanie wyboru tzw. zwolnienia podmiotowego przez podatnika
z uwagi na brak osiggania w roku poprzedzajgcym obrotu na poziomie 200.000 zt. Przypomnieé tutaj
warto, iz prawo do odliczenia podatku naliczconego przystuguje w zakresie w jakim nabywane towary
(np. lokal uzytkowy) sg wykorzystywane dla celéw wykonywania czynnosci opodatkowanych. W efekcie
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niewatpliwym jest, ze np. poprzez dokonanie wyboru zwolnienia podmiotowego, a tym samym zmiany
przeznaczenia nabytego lokalu uzytkowego, ktéry pierwotnie miat stuzy¢ wytacznie wykonywaniu
czynnosci opodatkowanych dojdzie do zmiany jego przeznaczenia w obszarze kwalifikacji VAT na
zwigzany z wykonywaniem czynnosci zwolnionych z VAT. Taka zmiana z kolei bedzie prowadzita do
koniecznosci dokonywania corocznej stosownej korekty podatku naliczonego, o ile dokonana zmiana
przeznaczenia zostanie w okresie korekty. Ten zas$ jak wczesniej wskazano obejmuje 10 lat liczac od roku,
w ktérym przekazano nieruchomos¢ (lokal uzytkowy) do wykorzystywania.

Reasumujac pamieta¢ nalezy, iz przekazanie na witasne — prywatne, osobiste cele lub
darowizna lokalu uzytkowego w stosunku, do ktérego w zwigzku z jego nabyciem (lub nabyciem jego
czesci sktadowych) podatnikowi przystugiwato uprawnienie do odliczenia podatku naliczonego
kwalifikowane s3 jako odptatna dostawa towarow. Jezeli dostawa taka nie korzysta ze zwolnienia o
charakterze przedmiotowym, to zdarzenie takie bedzie stanowi¢ czynno$¢ opodatkowanga. Jezeli
natomiast bedzie zwolnione z podatku to koniecznym jest ustalenie czy nie zachodzi obowigzek
dokonania korekty podatku naliczonego odliczonego w zwigzku z nabyciem. Korekta podatku
naliczonego moze zaistnie¢ takie w przypadku zmiany przeznaczenia nabytego lokalu na zwigzany w

opodatkEania podatkiem
Ibo pcﬂat em doch

od oséb prawnych. W realiach obu tych ustaw przewidziana zostata reguta, w Swietle ktérej m.in. lokale
uzytkowe bedace odrebng wtasnoscig o przewidywanym okresie uzywania dtuiszym niz rok,

catosci lub w czesci z wykonywaniem czynnosci zwolnionych z podatku.

wykorzystywane przez podatnika na potrzeby zwigzane z prowadzong przez niego dziatalnoscia
gospodarczg albo oddane do uzywania na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub umowy leasingu
uznawane sg za podlegajgce amortyzacji Srodki trwate. Podkresli¢ zarazem warto, iz o ile na skutek
dokonanych zmian amortyzacji podatkowej nie podlegajg aktualnie budynki mieszkalne czy stanowigce
odrebng nieruchomosc lokale mieszkalne, to juz takiego wytgczenia nie wprowadzono w odniesieniu do
stanowigcych odrebng nieruchomos¢ lokali uzytkowych. W konsekwencji przyjgé nalezy, iz na gruncie
regulacji ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (PIT) jak i ustawy o podatku dochodowym
od oséb prawnych (CIT) nabyty i kwalifikowany jako $rodek trwaty stanowigcy odrebna nieruchomosé
lokal uzytkowy podlega amortyzacji podatkowe;j.

Trzeba jednak zauwazy¢, iz niezaleznie od powyzszej kwalifikacji nie w kazdym wypadku mozliwym
bedzie dokonywanie podatkowej amortyzacji nabytego lokalu uzytkowego. Mianowicie, w aktualnie
obowigzujgcym stanie prawnym osiggane przez osoby fizyczne przychody z tzw. wynajmu prywatnego
mogg by¢ opodatkowane wytagcznie na zasadach wynikajgcych z tresci ustawy o zryczattowanym
podatku dochodowym osigganym przez niektdre osoby fizyczne, a zatem na zasadzie ryczattu od
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przychodéw ewidencjonowanych. Istota tej formy opodatkowania polega na ustalaniu podatku od
wartosci osigganego przychodu (odpowiednio wg stawek 8,5% w granicach przychodéw nie
przekraczajgcych w roku podatkowym 100 tys. zt. oraz 12,5% od przychoddéw przekraczajgcych ta
wartos¢), co prowadzi do braku istnienia aspektu kosztowego w tej formie opodatkowania, w tym takze
rozpoznawania dla celdw opodatkowania odpiséw amortyzacyjnych. Podobna kwalifikacja znajdzie
zastosowanie w odniesieniu do tych podatnikdéw bedacych osobami fizycznymi, ktdrzy osiggane
przychody z tytutu wynajmu lokalu uzytkowego beda kwalifikowali jako przychody osiggane w ramach
dziatalnosci gospodarczej, w ramach ktérej dokonali wyboru formy opodatkowania wg. ryczattu od
przychodéw ewidencjonowanych.

Reasumujac, wskazac nalezy, iz stanowigcy odrebng nieruchomos¢ lokalowg nabyty i oddany do
uzywania przez podatnika lokal uizytkowy spetnia kryteria jego kwalifikacji jako podlegajacy
amortyzacji podatkowej srodek trwaty. Tym samym, odpisow amortyzacyjnych dla celow
podatkowych na zasadach wynikajgacych z tresci regulacji ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych albo ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych, bedg mogli dokonywac podatnicy
PIT wykorzystujgcy takie lokale dla celéw tej dziatalnosci, jezeli osiggane w ramach tej dziatalnosci
dochody opodatkowuj3g na zasadach ogoélnych albo podatkiem liniowym. Oczywiécie amortyzacje taka
uwzglednig takze podatnicy CIT. Natomiast z uwagi na forme opodatkowania skutkéw podatkowych
w biezacym rachunku podatkowym nie rozpoznaja ci podatnicy bedacy osobami fizycznymi ktérzy
nabyty IokaI uzytkowy wykorzystuja dla celow wynajmu prywatnego albo prowadza dziatalnos¢

gospodarczq opodatkowanq ryczaitem od przychodow eW|denc10nowanych I ’ I
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