PORADNIK PODATKOWY PRZY ZAKUPIE NIERUCHOMOSCI*

Ponizej przedstawiamy informacje dotyczaca zwrotu VAT dla:
1. 0s6b fizycznych nie prowadzacych dziatalnosci gospodarczej
2. 0s6b prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza

Kupujgc apartament Nabywca otrzymuje kilka korzysci finansowych réwnolegle:

* nabywa lokal w cenach netto (otrzymuje catkowity zwrot VAT przy kazdej zaliczce)

e otrzymuje przychdd z wynajmu apartamentu

* wiele kosztéw moze odliczy¢ przy rozliczeniu podatku dochodowego (np. amortyzacje, odsetki od
kredytu etc), obnizajgc znacznie nalezny do US podatek dochodowy.

I. Osoby fizyczne nieprowadzgce dziatalnosci gospodarczej

Odliczenie (zwrot) podatku VAT

Podatek ten moze by¢ odliczony w catosci zar6wno w momencie, kiedy klient kupuje apartament na
firme, jak réwniez jako osoba fizyczna. Warunkiem odzyskania podatku VAT w tym drugim przypadku
jest uzyskiwanie przychodéw z tytutu podnajmu zakupionego apartamentu i naliczanie z tego tytutu
podatku VAT.

Zgodnie z zasadg wyrazong w art. 86 ust. 1 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw
i ustug (Dz. U. Nr 54, poz. 535 z pdzn. zm.) — zwang dalej u.p.t.u. w zakresie, w jakim towary i ustugi sa
wykorzystywane do wykonywania czynnosci opodatkowanych, podatnikowi przystuguje prawo do
obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote podatku naliczonego. Przez podatnika rozumie sie tutaj
m.in. osobe fizyczng wykonujgcg samodzielnie dziatalno$¢ gospodarczg (art. 15 ust. 1 u.p.t.u.). Przez
dziatalno$¢ gospodarczg rozumie sie m.in. czynnosci polegajgce na wykorzystywaniu towarow w
sposob ciggly dla celow zarobkowych (art. 15 ust. 2 u.p.t.u.), za towar mozna uznaé¢ m.in. budynki
(art. 2 pkt 6 u.p.t.u.). Zatem dziatalno$¢ gospodarcza w rozumieniu u.p.t.u. obejmuje takze
wykonywanie ustug najmu, co wcale nie rodzi obowigzku podjecia dziatalnosci gospodarczej, o ktérej
mowa m.in. w ustawie z dnia 19 listopada 1999 r. - Prawo dziatalnosci gospodarczej (Dz. U. Nr 101,
poz. 1178 z péin. Zm.).

Zwrot podatku VAT z tytutu zakupu lokalu moze zosta¢ dokonany na podstawie art. 87 ust. 5a
u.p.t.u, w przypadku, gdy podatnik nie wykonat w okresie rozliczeniowym czynnosci
opodatkowanych (sprzedazy). Na wniosek podatnika ztozony wraz z deklaracjg podatkowg, zwrot
kwoty podatku naliczonego, jest realizowany w terminie 180 dni od dnia ztozenia rozliczenia (art. 87
ust. 5a u.p.t.u). Mozliwe jest przyspieszenie terminu zwrotu do 60 dni, na pisemny wniosek
podatnika, jezeli ztozy on w urzedzie skarbowym zabezpieczenie majatkowe w wysokosci kwoty
zadanego zwrotu podatku. (87 ust. 5 a u.p.t.u).



W celu odliczenia podatku naliczonego VAT od zakupu lokalu (apartamentu) nalezy:

1. Zarejestrowac sie jako podatnik VAT czynny na formularzu VAT-R we wiasciwym urzedzie
skarbowym, najlepiej przed podpisaniem umowy zakupu lokalu (najpdiniej przed wptaceniem
zaliczki),

2. Po otrzymaniu faktury (po wptaceniu zaliczki na zakup apartamentu i kazdej nastepnej raty) od
developera, ujmowaé jg w ewidencji zakupu VAT oraz sktada¢ comiesieczne (do 25. dnia po
zakonczeniu miesigca) deklaracje VAT-7,

3. Wraz z comiesieczng deklaracjg podatkowa sktada¢ wniosek o zwrot podatku w terminie 180 dni
lub/i wniosek o przyspieszenie terminu zwrotu do 60 dni i wptacenie zabezpieczenia majgtkowego

4. Zwrot jest dokonywany przez urzad skarbowy w terminie 180 dni (60 dni) od ztozenia wniosku, na
rachunek bankowy wskazany w zgtoszeniu rejestracyjnym (aktualizacyjnym) NIP-7.

Opodatkowanie przychoddéw z najmu lokali osiggane przez osoby fizyczne nieprowadzace dziatalnosci
gospodarcze;j.

Dochody z przychodu od wynajmu mogg by¢ opodatkowane w dwojaki sposéb:

1. Na zasadach ogdlnych wedtug ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych z zastosowaniem skali podatkowej (18% i 32% od 2009 r.). Opodatkowaniu podlega
dochdd, czyli przychdéd pomniejszony o koszty uzyskania tego przychodu, np. koszty amortyzacji
lokalu (stawka 2,5 % rocznie dla nowo wybudowanych budynkéw/lokali), koszty wyposazenia,
czynsze i optaty zwigzane z eksploatacjg lokalu oraz ewentualnie odsetki od kredytu zaciggnietego na
zakup lokalu. Istnieje mozliwo$¢ zastosowania indywidualnej stawki amortyzacji dla starych
budynkéw/lokali. Okresla sie jag na podstawie wzoru: 40 — wiek budynku = stawka amortyzacji, przy
czym maksymalna stawka nie moze by¢ wyzsza niz 10%.

2. W formie ryczattu wedtug ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczattowanym podatku
dochodowym od niektdrych przychodoéw osigganych przez osoby fizyczne. W tym przypadku
opodatkowaniu podlega przychdéd (bez mozliwosci odliczenia kosztow j.w.). Stawka ryczattu wynosi
8,5% od kwoty przychoddw.

Il. Osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza

Osoby prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza moga rozliczaé przychody z najmu w ramach
prowadzone]j dziatalnosci gospodarczej. W tym celu, nalezatoby dokona¢ wszelkich formalnosci,
zwigzanych ze zgtoszeniem dziatalnosci gospodarczej, majgc na uwadze w szczegélnosci fakt, aby w
rodzaju dziatalnosci gospodarczej wskaza¢ najem (PKWIU 70.20).

Odliczenie (zwrot) podatku VAT

W zakresie mozliwosci odliczenia (zwrotu) podatku VAT osoba fizyczna prowadzaca dziatalnosé
gospodarczg powinna posiadac status czynnego podatnika VAT (zarejestrowanego we wtasciwym
urzedzie skarbowym na formularzu VAT-R). Odliczenie podatku naliczonego VAT od zakupu lokalu
apartamentowego odbywa sie poprzez pomniejszenie podatku naleznego VAT z tytutu sprzedazy, za
miesigc, w ktérym otrzymano fakture zakupu lokalu (lub fakture zaliczkowg) — (art. 86 ust. 1 u.p.t.u.).
W przypadku powstania réznicy — nadwyzki podatku naliczonego nad naleznym, rdznice te mozna
przenies¢ do rozliczenia w nastepnym okresie rozliczeniowym lub zgda¢ jej zwrotu (art. 87 ust. 1
u.p.t.u.).



Zwrot rdéznicy podatku, nastepuje w terminie 60 dni (art. art. 87 ust. 2 u.p.t.u.) od dnia ztozenia
rozliczenia przez podatnika na rachunek bankowy wskazany w zgtoszeniu dziatalnosci
gospodarczej CEIDG.

Jezeli zasadnos¢ zwrotu wymaga dodatkowego zweryfikowania, naczelnik urzedu skarbowego moze
przedtuzyé ten termin do czasu zakonczenia weryfikacji rozliczenia podatnika dokonywanego w
ramach czynnosci sprawdzajacych, kontroli podatkowej lub postepowania podatkowego.

Na wniosek podatnika, ztozony wraz z deklaracja podatkowa, urzad skarbowy jest obowigzany
zwrdci¢ réznice podatku, w terminie 25 dni (art. 87 ust. 6 u.p.t.u.), liczagc od dnia ztozenia rozliczenia,
w przypadku, gdy kwoty podatku naliczonego, wykazane w deklaracji podatkowej, wynikaja z:

1. faktur dokumentujacych kwoty naleznosci, ktére zostaty w catosci zaptacone,

2. dokumentéw celnych, deklaracji importowej oraz decyzji, i zostaty przez podatnika zaptacone,

3. importu towardéw rozliczanego zgodnie z art. 33a, wewnatrzwspdlnotowego nabycia towardw,
importu ustug lub dostawy towardw, dla ktérej podatnikiem jest ich nabywca, jezeli w deklaracji
podatkowej zostata wykazana kwota podatku naleznego od tych transakcji.

W przypadku, gdy podatnik nie wykonat w okresie rozliczeniowym czynnosci opodatkowanych
(sprzedazy), na umotywowany wniosek podatnika ztozony wraz z deklaracjg podatkowg, zwrot kwoty
podatku naliczonego, jest realizowany w terminie 180 dni od dnia ztozenia rozliczenia — (art. 87 ust.
5a u.p.t.u.).

Opodatkowanie przychoddéw z najmu

Opodatkowanie przychoddéw z najmu lokali osiggane przez osoby fizyczne prowadzgce dziatalnosc
gospodarczg sg opodatkowane wedtug ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od
0so6b fizycznych. Przedmiotem opodatkowania jest dochdd, czyli przychéd pomniejszony o koszty
uzyskania tego przychodu, np. koszty amortyzacji lokalu (stawka 2,5% rocznie dla nowo
wybudowanych budynkdw/lokali), koszty wyposazenia, czynsze i optaty zwigzane z eksploatacjg
lokalu oraz ewentualnie odsetki od kredytu zaciggnietego na zakup lokalu. Takze tutaj jest mozliwosc
zastosowania indywidualnej stawki amortyzacji ustalanej na podstawie wzoru 40 — wiek budynku =
stawka amortyzacji, przy czym maksymalna stawka nie moze by¢ wyzsza niz 10%.

Stawka opodatkowania wynosi:

1. Wedtug zasad ogdlnych - skala podatkowa 18% i 32%.

2. Podatek , liniowy" — stawka 19% (jezeli przedsiebiorca wybrat te forme opodatkowania).

* Tre$¢ niniejszego poradnika nalezy traktowac tylko i wytgcznie informacyjnie. Przed podjeciem
jakichkolwiek decyzji podatkowych sugerujemy skontaktowac sie ze stosownym urzedem
skarbowym, badz doradcg podatkowym.

Dolnoslaskie Inwestycje S.A. nie ponoszg odpowiedzialnosci za decyzje podjete na podstawie
niniejszego materiatu.



