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1. Wprowadzenie

Zakup lokalu jest bardzo popularng w Polsce forma inwestycji kapitatu. Po zakupie
wiekszos¢ 0s6b decyduje sie¢ wynajecie lub wydzierzawienie! nabytego lokalu. Przy
tym coraz czesciej, zwlaszcza w miejscowoéciach ,turystycznych”, lokal jest
wynajmowany nie na cele stalego zamieszkiwania, lecz krétkoterminowego
zakwaterowania. Dotyczy to zar6wno lokali mieszkalnych, jak uzytkowych - w tym
specjalnie w tym celu przygotowywanych lokali w tzw. condohotelach, w ktérych
kazdy apartament stanowi odrebny lokal, dzigki czemu moze mie¢ innego
wladciciela (lokale sa wéwczas wynajmowane wspolnemu operatorowi condohotelu
- zarzadcy, prowadzacemu dziatalnos¢ hotelowg; ewentualnie moga to by¢ nawet
nie tyle lokale, ile udzialy w calym budynku hotelu). Coraz czestsze w ofercie
deweloperéw sa takze lokale uzytkowe o ukladzie i wyposazeniu zblizonym do
lokalu mieszkalnego, ale niespelniajace warunkéw formalnoprawnych dla lokali
mieszkalnych (na przyklad ograniczenie w planie zagospodarowania przestrzennego
do zabudowy ustugowej, niewystarczajaca powierzchnia uzytkowa itp.).

Wybor rodzaju lokalu moze by¢ podyktowany réznymi kryteriami (np. nizsze ceny
netto lokali uzytkowych, mniejsze ryzyko regulacyjne rynku lokali uzytkowych
wzgledem mieszkalnych?, mozliwos¢ w pelni legalnego stalego zamieszkania
wylacznie w lokalu mieszkalnym etc.). Istotne w tym kontekscie sa takze regulacje
podatkowe, r6zniace sie wzgledem lokali mieszkalnych i niemieszkalnych.

Najczesciej spotyka sie nastepujace modele najmu lub dzierzawy:

Rodzaj lokalu: Cel najmu lub dzierzawy:

1. mieszkalny stale zamieszkiwanie najemcy

2. mieszkalny czasowe zakwaterowanie najemcy

3. mieszkalny dziatalno$¢ gospodarcza najemcy w postaci $wiadczenia
ustlug zakwaterowania

4. mieszkalny inna dzialalnos$¢ gospodarcza

5. uzytkowy dziatalno$¢ gospodarcza najemcy w postaci $wiadczenia
ustug zakwaterowania

6. uzytkowy inna dzialalnos$¢ gospodarcza

7. uzytkowy stale zamieszkiwanie

8. uzytkowy czasowe zakwaterowanie

1 Umowa dzierzawy od umowy najmu rézni sie tym, ze dzierzawca moze nie tylko uzywac lokal, ale
takze pobiera¢ z niego pozytki, co sprowadza si¢ przede wszystkim do mozliwosci dalszego
wynajmowania (podnajmowania) lokalu. Z punktu widzenia prawa podatkowego brak jest istotnych
réznic miedzy obydwoma umowami, w praktyce zas bardzo czesto faktyczna umowa najmu jest
nazywana przez strony umowa dzierzawy lub odwrotnie.

2 Ryzyko to jest zwigzane z polityka rzadowsq, majaca ogranicza¢ niekorzystne zjawiska na rynku
nieruchomosci mieszkalnych, a dotyczy zaréwno planowanej regulacji rynku ,najmu
krétkoterminowego”, ktéra obja¢ miataby lokale mieszkalne, jak i spodziewanego opodatkowania
nabywania lub posiadania lokali mieszkalnych w okreslonej liczbie (prace te sa prowadzone w
Ministerstwie Rozwoju i Technologii, w styczniu 2023 r. nie wiadomo jednak, jaki ksztalt przybiora
ewentualne nowe regulacje podatkowe - poza tym, Ze maja dotyczy¢ lokali mieszkalnych, a nie
uzytkowych).




Modele numer 2 i 3 (albo odpowiednio 5 i 8) r6znig sie tym, ze w przypadku modelu
nr 2 klientami wlasdciciela lokalu sa bezposrednio osoby korzystajace z
zakwaterowania (moze je obstugiwacé profesjonalny zarzadca, ale dzialajacy w
imieniu wlasciciela lokalu, a nie swoim wlasnym - strong uméw o ustuge hotelowg
jest wlasciciel), a w przypadku modelu nr 3 jedynym klientem wlasciciela lokalu jest
przedsiebiorca (operator), Swiadczacy ustugi zakwaterowania we wtasnym imieniu.
W tym ostatnim przypadku osoby korzystajace z zakwaterowania zawieraja umowy
z operatorem, a nie wlascicielem lokalu. Réznica ta ma duze znaczenie dla zasad
opodatkowania PIT (rozdziat 3.1).

Inwestor, planujacy zakup od dewelopera i wydzierzawienie lub wynajecie lokalu,
powinien bra¢ pod uwage nastepujace podatki:

e podatek od towaréw i ustug (VAT) - obciazajacy tzw. obrét (czynsze netto),

e podatek dochodowy (PIT/CIT) lub w przypadku o0séb fizycznych ryczalt od
przychodéw ewidencjonowanych - obciazajacy dochéd lub przychod,

e podatek od nieruchomosci - obcigzajacy sam fakt posiadania nieruchomosci
(lokalu oraz udziatlu w gruncie).

W kolejnych czesciach niniejszego opracowania zostang przedstawione podstawowe
zasady opodatkowania wymienionych powyzej modeli najmu lub dzierzawy ww.
trzema rodzajami podatkéw. Warto mie¢ na uwadze, ze sa one od siebie niezalezne,
tzn. sposoéb opodatkowania jednym rodzajem podatku nie wplywa na sposéb
opodatkowania innym rodzajem.

Przedstawione zostang takze mozliwosci i zasady odzyskania VAT, zaptaconego w
cenie lokalu. VAT dla nowo wybudowanych lokali uzytkowych wynosi 23%, a dla
lokali mieszkalnych - co do zasady 8% (przy czym kwote te oblicza si¢ od wartosci
netto, a nie od ceny brutto lokalu). Na przyklad w cenie apartamentu hotelowego
zakupionego za 615.000 zt miesci sie az 115.000 zt VAT (23% z 500.000 zt). Kwoty
VAT w przypadku lokali uzytkowych sg niebagatelne - warto zatem zainteresowac
sie mozliwoscia ich odzyskania - zwlaszcza ze wbrew powszechnemu przekonaniu
nie wymaga to wpisu do CEIDG, tzn. zarejestrowania dzialalnosci gospodarcze;j.
Odzyskanie VAT od nabycia lokalu mieszkalnego tez jest mozliwe, ale jego kwota
bedzie mniejsza (np. cena brutto mieszkania 540.000 zt zawiera 40.000 zt VAT), poza
tym wymaga to wynajecia lokalu na cele inne niz stale zamieszkiwanie najemcy.

2. Najem lub dzierzawa lokalu a VAT

2.1. Jak dziata VAT?

Aby dobrze zrozumie¢ zasady opodatkowania i zwrotu VAT, warto poznaé
podstawy dziatania tego podatku.

VAT (podatek od towardéw i ustug) jest podatkiem:

1. konsumpcyjnym - oznacza to, ze obcigza wydatki finalnych konsumentéw
towaréw i ustug. Nie obcigza natomiast wydatkéw dokonywanych przez




przedsiebiorcéw (z pewnymi wyjatkami) - czyli jest dla nich neutralny.
Neutralno$¢ ta przejawia sie przez prawo do odliczenia (w tym zwrotu) VAT
naliczonego w cenie nabywanych towaréw i ustug.

2. przerzucalnym - oznacza to, ze nabywca towaru lub ustugi nie wptaca VAT
na rachunek urzedu skarbowego, lecz placi go w cenie towaru lub ustugi,
nabywanych od przedsiebiorcy. Dopiero przedsiebiorca uiszcza go na rzecz
urzedu, dzialajac jako swoisty posrednik.

3. wielofazowym - oznacza to, ze ten sam towar lub ustuga podlega
opodatkowaniu na kazdym etapie obrotu (na przyktad kolejno w transakcjach
miedzy producentem, hurtownikiem, detalista i konsumentem albo miedzy
wlascicielem lokalu, najemca i podnajemca).

Wielofazowos¢ VAT oznacza, ze podatek ten obejmuje takze transakcje pomiedzy
przedsigebiorcami. Jak jednak zostalo powyzej zaznaczone, VAT nie powinien ich
finalnie obcigza¢. Aby zatem zakupy przedsiebiorcéw byly neutralne podatkowo,
przedsiebiorca, ktory zaptacit VAT w cenie towaru nabywanego w celu zwigzanym z
jego dzialalnosciag, ma prawo do zwrotu tego podatku z budzetu panistwa. Zwrot ten
moze by¢ albo bezposredni, albo w postaci odliczenia od wtasnego zobowigzania
podatkowego.

PRZYKEAD
sprzedaz lokalu za 300.000 zt netto (+69.000 zt VAT)

sprzedaz lokalu

[ DEWELOPER ] p > [ INWESTOR ]

zaptata ceny 369.000 zt
(w tym 69.000 zt VAT)

zaptata VAT zwrot VAT
69.000 zt 69.000 zt
(VAT nalezny) (VAT naliczony)
URZAD
SKARBOWY

Podatek nalezny - to VAT wynikajacy ze sprzedazy; jego kwota jest okreslona na
fakturach sprzedazy wystawianych przez przedsiebiorce.

Podatek naliczony - to VAT zaplacony przez nabywce w cenie zakupéw towaréw
lub ustug. Jego kwota jest okreslona na fakturach otrzymywanych od kontrahentéw.
Posiadanie faktury co do zasady jest warunkiem odliczenia VATS.

Podatek nalezny sprzedajacego jest jednoczesnie podatkiem naliczonym nabywcy.

Rozliczenie VAT przez podatnika polega na podsumowaniu jego VAT naleznego i
VAT naliczonego z danego okresu rozliczeniowego (miesigca lub kwartatu). Jezeli

3 Interesujacy wylom uczynit w tej zasadzie Trybunal Sprawiedliwosci Unii Europejskiej w wyroku z
29 wrzesnia 2022 r. w sprawie C-235/21 Raiffeisen Leasing vs Republika Stowenii.



przewaza VAT nalezny, nadwyzke wplaca sie¢ do urzedu skarbowego. Jezeli
przewaza VAT naliczony, mozna przenies¢ nadwyzke na kolejny okres
rozliczeniowy albo zazada¢ zwrotu na rachunek bankowy.

2.2. Kto jest uprawniony do odliczenia lub zwrotu VAT?

Na wstepie zostalo juz zaznaczone, ze odliczenie lub zwrot VAT dotycza
przedsiebiorcow. Przedsiebiorca w rozumieniu ustawy Prawo przedsiebiorcow jest
kazdy podmiot prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza. Jednak definicja dziatalnosci
gospodarczej na potrzeby VAT jest szersza niz w og6élnym rozumieniu, ustalonym
na cele np. wpisu do CEIDG lub rozliczania podatku dochodowego albo skladek
ZUS. Na potrzeby VAT przedsiebiorca, poza typowymi przypadkami, jest takze
kazda osoba wynajmujaca lub wydzierzawiajaca jakas rzecz.

W swietle ustawy o VAT dzialalnos¢ gospodarcza obejmuje bowiem m.in. czynnosci
polegajace na wykorzystywaniu towaréw lub wartosci niematerialnych i prawnych
w sposob ciggly dla celow zarobkowych (art. 15 ust. 2 ustawy o VAT).

Dzialalnoscia gospodarcza jest zatem kazda forma najmu, dzierzawy i podobnych
czynnosci - niezaleznie od tego, czy wykonuje si¢ ja w sposéb zorganizowany
(zorganizowanie jest wyréznikiem dzialalnosci gospodarczej w ogdélnym
rozumieniu). Innymi slowy, osoba nieprowadzaca dzialalnosci gospodarczej w
ogllnym rozumieniu, ale wynajmujaca lokal, w rozumieniu ustawy o VAT jest
przedsiebiorca i prowadzi dzialalnos¢ gospodarcza. Nie powoduje to jednak, ze
musi uzyskaé¢ wpis do CEIDG albo uiszcza¢ z tytulu dziatalnosci gospodarczej
sktadki na ubezpieczenie zdrowotne lub spoteczne.

Sam fakt bycia przedsiebiorca w rozumieniu ustawy o VAT nie oznacza jeszcze, ze
kazdy wynajmujacy czy wydzierzawiajacy jest obowigzany rozlicza¢ VAT.
Obowiazek ten nie dotyczy bowiem czynnosci stanowiacych wprawdzie dziatalnosé
gospodarcza w powyzszym rozumieniu, ale podlegajacych zwolnieniu z VAT.

Zwolnienia z VAT dziela si¢ na dwa rodzaje:

¢ przedmiotowe - dotyczace konkretnych rodzajéow towaréw lub ustug,
niezalezne od wielkosci obrotow (np. najem lokalu mieszkalnego wylacznie
na cele mieszkaniowe, ustugi medyczne, ustugi finansowe, sprzedaz zlota
inwestycyjnego),

¢ podmiotowe - przeznaczone dla drobnych przedsiebiorcéw, stosowane ze
wzgledu na wielkoé¢ obrotéw nieprzekraczajacg 200.000 zt rocznie, co do
zasady niezaleznie od rodzaju sprzedawanych towaréw lub $wiadczonych
ustug.

Zwolnienia przedmiotowe co do zasady sa obligatoryjne. Zwolnienie podmiotowe
jest natomiast fakultatywne, tzn. mozna z niego zrezygnowac. Poza tym podmioty
sprzedajace niektére wybrane rodzaje towaréw lub uslug nie moga w ogole
korzysta¢ ze zwolnienia podmiotowego (np. ustugi doradcze, sprzedaz alkoholu,
sprzedaz czesci samochodowych). Nie moga z niego korzystaé¢ takze podatnicy z
siedziba lub miejscem zamieszkania poza granicami Polski.



Do limitu zwolnienia podmiotowego (200 tys. zl rocznie) co do zasady nie wlicza sie
obrotu zwolnionego przedmiotowo, jednak wyjatkiem od tej zasady sa m.in.
transakcje zwigzane z nieruchomosciami, w tym najem nieruchomos$ci - obrét w
postaci czynszéw z takiego najmu zalicza sie¢ na poczet ww. limitu.

PrRZYKEADY

Jezeli wynajmujemy lokal mieszkalny rodzinie, by spetnial potrzeby mieszkaniowe jej
cztonkow, to wykonujemy dziatalnos¢ gospodarczq w rozumieniu ustawy o VAT, ale
korzystamy ze zwolnienia przedmiotowego z VAT (najem wylgcznie na cele
mieszkaniowe — art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy o VAT) niezaleznie od skali osigganych
obrotow.

Jezeli wynajmujemy lokal mieszkalny na potrzeby czyjejs dziatalnosci gospodarczej i
uzyskany z tego obrot nie przekracza 200 tys. zt rocznie, to wykonujemy dziatalnosc
gospodarczq w rozumieniu ustawy o VAT, ale korzystamy ze zwolnienia
podmiotowego (art. 113 ust. 1 ustawy o VAT) - o ile nie jestesmy zarejestrowanymi
czynnymi podatnikami VAT i nie wykonujemy innej dziatalnosci gospodarczej, ktora
mogtaby spowodowac przekroczenie limitu.

Jezeli lekarz wykonujgcy ustugi medyczne osigga obrot z tych ustug na poziomie
300.000 zt rocznie, wynajmuje lokal mieszkalny na cele mieszkaniowe, osiggajgc obrot
40.000 zt rocznie, a takze wynajmuje lokal niemieszkalny, osiggajgc obrot 50.000 zt
rocznie, to réwniez korzysta ze zwolnienia podmiotowego, poniewaz ustugi zwolnione
z VAT (w tym medyczne) co do zasady nie wliczajq sie do limitu 200.000 zt.

Jezeli wynajmujemy lokale mieszkalne mna cele mieszkaniowe, osiggajgc obrot
250.000 zt, to korzystamy ze zwolnienia przedmiotowego. Jezeli jednak wynajmiemy
dodatkowo lokal uzytkowy, to ze zwolnienia przedmiotowego w odniesieniu do
czynszow z lokali mieszkalnych korzystamy dalej, ale nie mozemy korzystac ze
zwolnienia podmiotowego w odniesieniu do czynszu za lokal uzytkowy, poniewaz
wyjatkowo do limitu 200.000 zt wlicza sig obrot zwolniony przedmiotowo, zwiqzany z
nieruchomosciami.

Jezeli mieszkamy za granicq RP i wynajmujemy lokal mieszkalny na cele
mieszkaniowe oraz lokal uzytkowy, to najem lokalu mieszkalnego podlega zwolnieniu
przedmiotowemu, ale najem lokalu uzytkowego nie podlega zwolnieniu ani
przedmiotowemu, ani podmiotowemu (z powodu miejsca zamieszkania poza
terytorium RP).

Jezeli prowadzimy dziatalnos¢ gospodarczq i jestesmy z tego tytutu czynnym
zarejestrowanym podatnikiem VAT, i oprocz tego wynajmujemy mieszkanie na cele
mieszkaniowe oraz apartament hotelowy operatorowi hotelu, to najem na cele
mieszkaniowe jest zwolniony z VAT niezaleznie od wielkosci obrotu, a najem
apartamentu opodatkowany VAT (rowniez niezalezni od wielkosci obrotu, poniewaz
nie mozna korzysta¢ ze zwolnienia podmiotowego, bedqc juz zarejestrowanym
podatnikiem VAT z innego powodu).

Jezeli prowadzimy dziatalnos¢ gospodarczq zwolniong podmiotowo z VAT, osiqgajac z
niej 190.000 zt obrotu rocznego, to wynajecie dodatkowo jakiejkolwiek nieruchomosci o
obrocie przekraczajgcym 10.000 zt rocznie spowoduje koniecznos¢ rejestracji jako
podatnik czynny VAT.



Podmiot rozpoczynajacy dzialalno$¢ gospodarcza w rozumieniu ustawy o VAT
,domyslnie” korzysta ze zwolnienia podmiotowego. Ze zwolnienia tego mozna
jednak zrezygnowag, rejestrujac sie jako tzw. podatnik VAT czynny.

Rezygnacja z jakiegokolwiek zwolnienia podatkowego nie wydaje si¢ wprawdzie
rozsadnym dzialaniem; to jednak pozoér, gdyz tylko zarejestrowany podatnik VAT
czynny jest uprawniony do odliczenia lub zwrotu VAT. Musi on ponadto spelnié
dodatkowe warunki prawa do odliczenia lub zwrotu, z ktérych najwazniejsze to:

e zwiazek danego zakupu 2z czynnoSciami podlegajacymi VAT
wykonywanymi przez tego podatnika,

¢ niepodleganie tych czynnosci jakimkolwiek zwolnieniom z VAT,

¢ posiadanie faktury dokumentujacej dany zakup.

PRZYKELAD
Odliczenie lub zwrot VAT przystuguje m.in. w odniesieniu do zakupu:

e lokalu uzytkowego w celu wynajecia go firmie na biuro,

e lokalu w condohotelu w celu wydzierzawienia go operatorowi hotelu,

e ustug doradztwa podatkowego albo prawniczych w zwigzku z planowanym
wynajeciem lokalu w condohotelu,

* apartamentu mieszkalnego w celu wynajmowania go ,,na doby”,

e ustugi notarialnej zwigzanej z zakupem apartamentu w celu wynajmowania go
,na doby”

- pod warunkiem, ze kupujgcym jest podatnik VAT czynny.

X344

Odliczenie lub zwrot VAT nie przystuguje m.in. w odniesieniu do:

o zakupu lokalu mieszkalnego w celu zamieszkania w nim (zakup niezwigzany z
dziatalnosciq gospodarczq”, lecz z uzytkiem prywatnym),

o zakupu lokalu mieszkalnego w celu wynajecia na czyjes potrzeby mieszkaniowe
(zakup zwigzany z ,, dziatalnoscig gospodarczq”, ale zwolniong przedmiotowo z
VAT),

o zakupu lokalu mieszkalnego w celu wykonywania w nim ustug medycznych
lub innych zwolnionych przedmiotowo (zakup zwiqzany z ,dziatalnoscig
gospodarczq”, ale zwolniong przedmiotowo z VAT),

* zakupu lokalu w condohotelu w celu wydzierzawienia go operatorowi hotelu,
jezeli kupujgcym jest osoba niebedgca zarejestrowanym podatnikiem VAT
czynnym, korzystajqca ze zwolnienia z art. 113 ustawy o VAT do 200.000 zt
(zakup zwigzany z ,dziatalnodciq gospodarczq”, ale zwolniong podmiotowo z
VAT).

Jak wynika z powyzszego, zwrot lub odliczenie VAT jest pod pewnymi
warunkami mozliwy w kazdym modelu najmu lub dzierzawy poza modelem nr 1
(najem na cele stalego zamieszkiwania). Jezeli dany inwestor korzysta zaréwno z
modelu nr 1, jak i innych modeli, to nie stanowi to przeszkody dla zwrotu lub
odliczenia VAT w odniesieniu do lokali wykorzystywanych do celéw innych niz
mieszkaniowe. Ponadto watpliwoéci moze budzi¢ sytuacja modelu nr 7, gdzie



wynajety zostaje wprawdzie lokal uzytkowy, ale wykoriczony i wyposazony w taki
spos6b, ze moze z powodzeniem spelnia¢ potrzeby mieszkaniowe. Ustawa o VAT
zwalnia z podatku najem ,lokali o charakterze mieszkalnym” (nie: ,lokali
mieszkalnych”) oraz najem ,czeéci nieruchomosci” (jakichkolwiek - ale dostownie
chodzi tu tylko o czesci, a nie calo$¢ lokalu), o ile przeznaczeniem najmu sa
wylacznie ,cele mieszkaniowe”. Istnieje zatem pewne ryzyko, ze najem lokali w
modelu nr 7 bedzie w praktyce orzeczniczej traktowany tak samo, jak najem lokali
mieszkalnych, dlatego ze lokal uzytkowy wyposazony jak mieszkalny moze by¢
uznany za ,lokal o charakterze mieszkalnym” w rozumieniu ustawy o VAT (tym
bardziej, ze ustawa umozliwia korzystanie z tego zwolnienia w odniesieniu do czesci
lokali uzytkowych). Poniewaz lokale tego rodzaju sa oferowane na wieksza skale od
stosunkowo niedawna, brakuje obecnie orzecznictwa w tym zakresie. Przed
rozpoczeciem najmu lub dzierzawy w modelu nr 7 (. wylacznie na cele
mieszkaniowe) sugeruje sie zatem uzyskanie interpretacji indywidualnej
potwierdzajacej wlasciwy sposéb opodatkowania (zwlaszcza ze w bardziej
prawdopodobnym przypadku odmowy mozliwosci zastosowania zwolnienia
watpliwa jest takze wlasciwa stawka VAT) albo - prosciej - dopuszczenie w umowie
dowolnych innych celéw najmu (wéwczas zastosowanie znajdzie stawka VAT 23%,
ale bezsprzecznie mozliwe stanie si¢ odliczenie VAT). Reprezentacje w sprawie
ztozenia  wniosku o  interpretacje  indywidualna  warto = powierzyc
wyspecjalizowanemu podmiotowi, takiemu jak Spétka Doradztwa Podatkowego
TAX PORT SP. Z 0.0.

Rejestracja jako podatnik VAT czynny nastepuje przez zlozenie do wlasciwego
urzedu skarbowego odpowiednio wypelnionego formularza VAT-R (patrz rozdzial
2.5).

2.3. Jak wyglada procedura odliczenia lub zwrotu VAT?

Poniewaz zwrot VAT przystuguje tylko podmiotom zarejestrowanym jako podatnicy
VAT czynni, nalezy zacza¢ od zarejestrowania si¢ w tym wtasénie charakterze.

Zarejestrowany podatnik VAT czynny ma obowigzek sklada¢ okresowe deklaracje
JPK_V7M lub JPK_V7K. To wtasnie w nich wykazuje sie VAT do zaptaty lub do
zwrotu (od 2019 r. wniosek o zwrot nie stanowi odrebnego dokumentu, lecz jest
integralnym elementem deklaracji VAT). Jezeli w deklaracji wykazany zostanie VAT
do zwrotu, to urzad skarbowy przeprowadzi tzw. czynnoéci sprawdzajace
(potocznie zwane kontrolg), ktérych celem jest weryfikacja uprawnienia do
otrzymania zwrotu. VAT jest podatkiem narazonym na oszustwa polegajace na
wyludzeniach nienaleznego zwrotu na podstawie sfalszowanych dokumentéw,
potwierdzajacych wykonanie fikcyjnych transakcji, albo dokumentujacych transakcje
rzeczywiste, ale wykorzystywane do naduzyé, np. w sytuacji gdy podmiot
sprzedajacy uchyla sie od zaptaty VAT, albo wyludzenia zwrotu VAT w przypadku
braku zamiaru wykorzystywania nabytych towaréw do celéw opodatkowanych
(tylko np. do celéw osobistych). Urzednicy sprawdzaja wobec tego okolicznosci
zakupu lokalu, badajac zwigzane z tym dokumenty i Zzadajac stosownych
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o$wiadczern od podatnika, a takze sprawdzajac, czy z obowiazku zaptaty VAT
wywiazal sie deweloper.

Po pomyslnej weryfikacji zwrot jest wyptacany na rachunek bankowy podatnika.
Zwrot VAT nastepuje co do zasady:

¢ w terminie 60 dni od zlozenia wniosku - jezeli podatnik wykonal w okresie
rozliczeniowym,  ktérego  dotyczy  zwrot, jakakolwiek  czynnosé
opodatkowana,

e w terminie 180 dni - gdy podatnik nie wykonal w okresie rozliczeniowym
zadnej czynnosci opodatkowanej.

W praktyce jezeli lokal nie jest jeszcze wykoriczony, a nie wykonuje sie innych
czynnosci opodatkowanych, nalezy liczy¢ sie ze 180-dniowym okresem oczekiwania
na zwrot. Jezeli zasadnoé¢ zwrotu bedzie wymagata dodatkowego zweryfikowania,
naczelnik urzedu skarbowego moze wydluzy¢ termin zwrotu do czasu zakonczenia
postepowania weryfikacyjnego, jednak w naszej praktyce jeszcze nigdy sie to nie
zdarzyto. Zwykle zwroty sa wyplacane pod koniec przewidzianego terminu -
wczeéniejsze wyplaty sa rzadkoscia, zwlaszcza w urzedach potozonych w duzych
osrodkach miejskich.

Reprezentacje w sprawie zlozenia wniosku o zwrot i uczestniczenia w czynnosciach
sprawdzajacych mozna powierzy¢ wyspecjalizowanemu podmiotowi, takiemu jak
Spotka Doradztwa Podatkowego TAX PORT SP. Z 0.0.

2.4. Czy optaca sie zosta¢ podatnikiem VAT czynnym?

Jedli chodzi o lokal, ktéry ma by¢ wykorzystywany do wynajecia profesjonalnemu
operatorowi lub innemu przedsiebiorcy bedacemu podatnikiem czynnym VAT - z
pewnoscia tak. Wiemy juz, ze umozliwia to zwrot VAT na rzecz wtasciciela lokalu. Z
drugiej jednak strony, rejestracja jako podatnik VAT czynny powoduje koniecznoéc¢
uwzgledniania 23% VAT w czynszach. Czy wlasciciel lokalu nie ucierpi zatem przez
obnizenie kwoty czynszu po opodatkowaniu? Odpowiedz brzmi: nie. Ani wtasciciel
lokalu, ani operator nic nie traci na objeciu ustugi VAT-em. Operator jako podatnik
VAT czynny réwniez ma bowiem prawo do odliczenia kwoty VAT od wtasnego
zobowigzania podatkowego. Nie traci na tym tez wlasciciel lokalu, poniewaz umowy
z operatorami zwykle konstruowane sag w ten sposob, ze czynsz jest obliczany w
kwocie netto (a jezeli nie s3, to nalezy zadba¢ o ich odpowiednia konstrukcje).
Doliczenie VAT powoduje zatem zwiekszenie kwoty czynszu.

PRZYKELAD
Wiaéciciel wynajmuje lokal operatorowi. Zatozmy, ze czynsz wynosi 1.000 zt netto.

ko

Jezeli wiasciciel jest podatnikiem VAT zwolnionym, to operator ptaci mu 1.000 zt. Z
otrzymanej kwoty wiasciciel musi zaplacic¢ nalezny podatek dochodowy lub ryczatt od
przychoddéw ewidencjonowanych.
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ustuga najmu

[ WEASCICIEL ] p ’[ OPERATOR ]

zaptata czynszu 1.000 zt
(bez VAT)

ko

Jezeli wtasciciel jest podatnikiem VAT czynnym, to do kwoty czynszu dolicza 23%
VAT, dzigki czemu operator ptaci mu 1.230 zt. Z otrzymanej kwoty wtasciciel musi
zaptaci¢ 230 zt VAT na swdj rachunek podatkowy. Operator odlicza te samg kwote
230 zt od wlasnego podatku naleznego. Wiascicielowi po zaptacie VAT pozostaje
1.000 zt, z ktorych wiszcza podatek dochodowy Ilub ryczatt od przychodow
ewidencjonowanych.

UWAGA: mozliwosé powiekszenia naleznego czynszu o VAT zalezy od tresci umowy
z operatorem. Niektorzy operatorzy oferujq pozornie bardzo konkurencyjne stawki
czynszu najmu (np. 75% wlasnych przychodow netto), obliczajgc jednak czynsz
wtasciciela w kwocie brutto - ewentualny VAT pomniejsza wowczas rzeczywisty
czynsz netto, nalezny wiascicielowi. Nalezy zwrdcic na to uwage, zawierajgc umowe z
operatorem.

ustuga najmu

[ WEASCICIEL } p ’[ OPERATOR ]

zapfata czynszu 1.230 zt
(w tym 230 zt VAT)

zaptata VAT zwrot VAT
230 zt 230 zt

(VAT nalezny) (VAT naliczony)
URZAD

SKARBOWY

Warto wiedzieé, ze rejestracja jako podatnik VAT czynny eliminuje mozliwos¢
korzystania ze zwolnienia podmiotowego w odniesieniu do pozostalych czynnosci
stanowiacych dzialalno$¢ gospodarcza w rozumieniu ustawy o VAT, a
wykonywanych przez rejestrujacego sie w ten spos6b inwestora. Rejestracja nie
wplywa natomiast na zwolnienia przedmiotowe.

PRZYKEAD

Inwestor wynajmuje mieszkanie przedsigbiorcy na potrzeby biurowe. Czynsz wynosi
2.000 zt netto miesigcznie i podlega zwolnieniu podmiotowemu z VAT. Nastepnie
kupuje lokal w condohotelu i rejestruje sie jako podatnik VAT czynny. Od tego
momentu czynsz za mieszkanie przestaje podlegac zwolnieniu z VAT - warto w miare
mozliwosci umowic sie z najemcq na nowq kwote czynszu, uwzgledniajgcqg VAT!

3%
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Inwestor bedqcy lekarzem (ustugi medyczne sq zwolnione przedmiotowo) rejestruje sie
jako podatnik VAT czynny. Rejestracja jako podatnik VAT czynny nie wptywa jednak
na mozliwosc korzystania ze zwolnienia w odniesieniu do ustug medycznych.

Jesli zamierzamy wynajmowaé lokal w modelu nr 2 lub 8 (wynajmowanie
bezposrednio finalnym klientom ,krétkoterminowym”), to rejestracja VAT niesie
mniejsze korzysci niz w modelach 3-6. Wprawdzie wtlasciciel nadal odlicza lub
otrzymuje zwrot VAT przy zakupie lokalu, jednak koniecznos¢ pézniejszego
doliczania VAT do naleznodci za korzystanie z lokalu nie bedzie obojetna dla
klientéw, niemajacych prawa do odliczenia lub zwrotu VAT zawartego w cenie
ustugi zakwaterowania (a wiekszos¢ klientéw prawem tym dysponowac nie bedzie).
VAT od uslug zakwaterowania oblicza si¢ co prawda wedlug obnizonej stawki 8%,
ale ceny ustugi i tak stang sie przez to mniej konkurencyjne.

Analogiczny problem dotyczy wynajmu w modelach 3-6 i 8, jezeli najemca jest
przedsiebiorca wykorzystujacy lokal do czynnosci zwolnionych z VAT, np. drobny
przedsiebiorca korzystajacy ze zwolnienia podmiotowego (czesto jest to np. fryzjer,
rzemie$lnik) lub przedsiebiorca wykonujacy czynnosci zwolnione przedmiotowo
(np. lekarz, psycholog, fizjoterapeuta czy posrednik kredytowy). W tych
przypadkach czynsz bedzie musial uwzgledniac 23% VAT, ktérego najemca w zaden
sposob nie odliczy. W praktyce sytuacje tego rodzaju zdarzaja sie gléwnie w
odniesieniu do modeli nr 4 i 6 (najem lokali na cele dziatalnosci innej niz ustugi
zakwaterowania), na przyklad gdy wynajmujemy lokal na gabinet lekarski albo
niewielki salon fryzjerski, korzystajacy ze zwolnienia podmiotowego.

Powazne watpliwosci co do stawki VAT dotycza natomiast przypadku najmu na cele
stalego zamieszkiwania lokalu uzytkowego przypominajacego mieszkalny (model nr
7). Zakladajac, ze nie zostanie zastosowane zwolnienie z VAT (patrz pkt 2.2 na
koricu), powstaje pytanie, czy oddanie lokalu uzytkowego przypominajacego
mieszkalny na potrzeby mieszkaniowe stanowi ustuge zakwaterowania (8% VAT),
czy ustuge najmu (23%). Niestety, w wielu przypadkach wlasciwa bedzie raczej ta
druga interpretacja (zwlaszcza w przypadku uméw na czas nieoznaczony, bez
$wiadczen dodatkowych), ale ze wzgledu na ubogie orzecznictwo sugerowane jest w
tym zakresie uzyskanie interpretacji indywidualnej. Doda¢ nalezy, ze mozliwos¢é
zastosowania lub wylaczenia zwolnienia albo zastosowania stawki VAT 8% lub
23% w duzej mierze zaleze¢ bedzie od treSci poszczegélnych postanowienn umowy
najmu. Z pewnoscia natomiast stawka 23% znaczaco obnizylaby oplacalnoscé
inwestycji.

Z uwagi na duze znaczenie rejestracji jako podatnik VAT czynny, w celu upewnienia
sie co do jej mozliwych skutkéw w konkretnej sprawie, rekomenduje si¢ uzyskanie
indywidualnej porady doradcy podatkowego. Ustugi takie Swiadczy Spotka
Doradztwa Podatkowego TAX PORT SP. Z 0.0.
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2.5. Czy rejestracja jako podatnik VAT czynny w celu odzyskania
zwrotu VAT z tytulu nabycia lokalu uzytkowego spowoduje, ze
naleznosci za najem mieszkania wynajetego na cele mieszkaniowe
zostang objete VAT-em?

Jak juz byto wczesniej wskazane, sam czynsz najmu mieszkania wynajetego na cele
mieszkaniowe pozostaje zwolniony z VAT niezaleznie od tego, czy wynajmujacy jest
podatnikiem VAT czynnym, czy nie. Pewne kontrowersje dotycza natomiast
przypadku, gdy wynajmujacy nie pobiera od najemcy wylacznie jednolitego czynszu
najmu, lecz oddzielnie pobiera czynsz najmu, a oddzielnie otrzymuje réznego
rodzaju kwoty oplat, przerzucone na najemce. Dzialanie takie jest czesto spotykane,
gdyz jego celem jest obnizenie podstawy opodatkowania ryczattem od przychodéw
ewidencjonowanych; jednakze wydzielenie oplat jako odrebnej pozycji w umowie
powoduje ryzyko uznania przez organ podatkowy, ze wynajmujacy obok zwolnionej
z VAT uslugi najmu $wiadczy dodatkowa ustuge dostawy energii elektrycznej,
telewizji i Internetu, gazu, wody itp. mediéw. A skoro jest to odrebna od najmu
usluga, to podlega ona opodatkowaniu VAT, gdy wykonuje ja podatnik VAT
czynny. Podstawy do tego rodzaju wyktadni moze dawac¢ orzecznictwo TSUE, w
tym w szczeg6lnosci wyrok z 16 kwietnia 2015 r. w sprawie C-42/14 (Wojskowa
Agencja Mieszkaniowa w Warszawie vs Minister Finanséw), w ktérym z jednej
strony TSUE wskazat szczegélowe zasady ustalania, ktore swiadczenie jest odrebne,
a ktore nie, a z drugiej strony zaznaczyl, ze niezaleznie od owych zasad $§wiadczenie
najmu nalezy uznawac¢ za jednorodna calos¢, jesli elementy transakcji, takze te
wskazujgce wzgledy ekonomiczne zawarcia umowy, sq ze sobq tak Scisle zwigzane, iz tworzq
obiektywnie tylko jedno niepodzielne swiadczenie ekonomiczne, ktorego rozdzielenie miatoby
charakter sztuczny. TSUE nakazal zatem dokladnie analizowaé umowe i uznawaé
elementy dodatkowe za odrebnie §wiadczone ustugi tylko w przypadku, gdy ich
nabycie stanowi cel sam w sobie, a nie stuzy skorzystaniu w jak najlepszy sposéb ze
$wiadczenia gléwnego (tj. najmu lokalu). Wskazat on tez, ze za odrebne §wiadczenia
nie mozna uznawac tych, co do ktérych sam wynajmujacy nie ma mozliwosci
swobodnego i niezaleznego wyboru $wiadczeniodawcéw i sposobéw korzystania
ztowaréw lub wustug zwigzanych z najmem (dotyczy to np. funduszu
eksploatacyjnego, remontowego, kosztéw administracji, odbioru odpadéw itp.).
Natomiast za odrebne nakazal uznawaé w szczegdlnosci te Swiadczenia, w
przypadku ktérych najemca moze decydowac o zakresie ich zuzycia (np. woda,
ogrzewanie, energia elektryczna, gaz), ktére moze by¢ stwierdzone poprzez
zalozenie indywidualnych licznikéw, i na tej podstawie fakturowane. Mimo to
istotnym kryterium wskazanym przez TSUE wydaje sie takze to, ktére odnosi sie do
celu i okolicznosci zawarcia umowy najmu - tzn. jesli stronom zalezy przede
wszystkim na najmie nieruchomodci, a jedynie pomocniczo zamierzajg obja¢ umowg
takze inne $wiadczenia (nawet jeSli sa one niezbedne do korzystania
z nieruchomosci), to beda one wraz z najmem tworzy¢ jedno Swiadczenie#.

4 Zwrdcit na to uwage WSA w Bydgoszczy w wyroku z 16 marca 2021 r. (I SA/Bd 32/21), wskazujac,
Ze istotne znaczenie ma postanowienie umowne, zgodnie z ktérym , Najemca jest zobowigzany ptaci¢
Wynajmujacemu czynsz w wysokosci i inne oplaty zwigzane z najmem (usluga towarzyszaca) tj.: (i)
za dostawe zimnej wody, (ii) za podgrzanie wody, (iii) za dostawe gazu (zaliczka), (iv) za centralne
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Opisane ryzyko nie jest szczegélnie duze ze wzgledu na to, ze 1. powyzej opisane
reguly nie naleza do klarownych i niepozostawiajacych watpliwosci, 2. urzednicy
rzadko dokonuja kontroli w opisywanym zakresie, 3. jesli nawet dokonuja, to rzadko
maja wyspecjalizowana wiedze dot. ww. orzecznictwa, a ponadto 4. ewentualne
réznice w kwotach podatku sa relatywnie niewielkie.

Ryzyka tego warto jednak w miare mozliwosci unikngé. Latwo moga tego dokonac
wynajmujacy, ktorzy:

1. sa w zwiazku matzerniskim,
2. w ich malzenistwie obowiazuje ustr6j wspélnosci majatkowej,
3. malzonek nie jest podatnikiem czynnym VAT,

- wystarczy mianowicie, ze lokale mieszkalne wynajmie matZzonek niezarejestrowany
jako podatnik VAT, a lokal, od ktérego zakupu ma by¢ odliczony VAT, wynajmie
malzonek zarejestrowany (osoba podatnika VAT zalezy od okreSlenia w umowie
najmu, ktéry z malzonkéw jest wynajmujacym).

Ryzyka tego mozna tez uniknaé, nie wyodrebniajac w umowie kwot innych niz sam
czynsz najmu, a przynajmniej ograniczajac kwoty wyodrebnione do oplat statych,
zwigzanych z sama nieruchomoscia i niezaleznych od zakresu i sposobu uzywania
Swiadczen przez najemce (np. za administracje nieruchomoscia wspdélna, fundusz
remontowy, telewizje i internet), a niebedacych dostawa mediéw o zmiennej ilosci.

Problem ten mozna wyeliminowac¢ takze przez zawarcie uméw z dostawcami
mediéw bezposrednio przez najemce (nie zawsze jest to jednak mozliwe).

2.6. Jak zarejestrowac sie jako podatnik VAT czynny?

Rejestracja nastepuje przez ztozenie do urzedu skarbowego wlasciwego ze wzgledu
na miejsce zamieszkania odpowiednio wypetnionego formularza VAT-R. W
formularzu nalezy przede wszystkim wyrazi¢é wole rezygnacji ze zwolnienia
podmiotowego, o ktérym mowa w art. 113 ustawy o VAT. Rolnicy ryczattowi
powinni wyrazi¢ che¢ dalszego korzystania ze zwolnienia dla nich przewidzianego.

Do VAT-R warto zalaczy¢ dodatkowe oswiadczenie, wyjasniajace powo6d rejestracji.
W przeciwnym razie rejestracja moze si¢ przedluzyé¢ w zwigzku z tym, ze
okolicznosci rejestracji co do zasady beda weryfikowane (mniej lub bardziej
szczegolowo, zaleznie od polityki danego urzedu skarbowego). Nalezy zaznaczy¢, ze
urzednicy moga tez weryfikowaé ,w terenie” podany adres zamieszkania,

ogrzewanie (zaliczka)”; zdaniem sadu taki zapis umowny wskazuje, iz strony umowy sq zainteresowane
wylgcznie wyswiadczeniem i odebraniem kompleksowej ustugi najmu, a nie kilku niezaleznych Swiadczen.
Czesciej jednak sady skupiaja sie na szczeg6lowych wskazaniach TSUE, stwierdzajac, ze oplaty, ktére
mozna obliczy¢ na podstawie zuzycia, powinny by¢ traktowane jako $wiadczenie odrebnych ustug
(np. wyrok NSA z 26 stycznia 2021 r., I FSK 192/19, wyrok WSA w Warszawie z 13 wrzeénia 2018 r.,
III SA/Wa 3714/17, wyrok WSA w Krakowie z 19 kwietnia 2017 r., I SA/Kr 87/17). Aczkolwiek
zdaniem WSA w Opolu, wyrazonym w wyroku z 29 marca 2017 r. (I SA/Op 74/17), nie dotyczy to
przypadkéw, gdy odplatnoé¢ za nie jest ustalana w zryczaltowany sposéb, zalezny tylko od
szacunkowego zuzycia, nieuwzgledniajacego indywidualnego zuzycia mediéw (podobnie WSA w
Lodzi w wyroku z 16 wrzednia 2016 r., | SA/£d 543/16).
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przychodzac pod adres wskazany w VAT-R i upewniajac sie, ze podane w VAT-R
dane sg prawdziwe (osoby wyludzajace nienalezne zwroty VAT czesto podaja
fikcyjne adresy, dlatego okolicznosci rejestracji sa przedmiotem znacznego
zainteresowania organéw podatkowych); w okresie pandemii urzedy zaprzestaly
jednak weryfikacji adresu w terenie, ograniczajac si¢ do analizy wlasciwych
dokumentow.

Oprocz VAT-R nalezy dodatkowo ztozy¢ zgloszenie NIP-7, wskazujac w nim nabycie
statusu podatnika VAT przez osobe niepodlegajaca rejestracji w CEIDG.

Przygotowanie dokumentéw rejestracyjnych i reprezentacje w sprawie weryfikacji
zasadnosci rejestracji warto powierzy¢ wyspecjalizowanemu podmiotowi, takiemu
jak Spotka Doradztwa Podatkowego TAX PORT SP. Z 0.0.

2.7. Czy osoba juz zarejestrowana jako podatnik VAT czynny powinna
ztozy¢ ponownie VAT-R i skltada¢ odrebne deklaracje VAT?

Zlozenie VAT-R jest zbedne, gdy inwestor jest juz zarejestrowany jako podatnik
czynny z innego, wczesniejszego powodu (np. prowadzenia innej dziatalnosci
gospodarczej, niepodlegajacej zwolnieniom). Osoby te rozliczaja VAT zwigzany z
najmem Iacznie (w tych samych deklaracjach) z VAT-em z podstawowej dziatalnosci,
nawet jezeli najem nie jest wykonywany w ramach dzialalnosci gospodarczej w
ogo6lnym rozumieniu (nie jest objety wpisem do CEIDG).

28. Czy w przypadku nabycia lokalu do majatku wspdlnego
matzenskiego zarejestrowaé¢ muszg sie oboje matzonkowie?

Nie musza. Rejestracji podlega ten z matzonkéw, ktéry bedzie wykonywat czynnoséci
opodatkowane, czyli ktéry bedzie strong umowy najmu. Malzonek ten bedzie
uprawniony do otrzymania petnego zwrotu lub odliczenia VAT.

Dzigki temu mechanizmowi mozliwe jest tez , oddzielenie” statusu VAT matzonka
prowadzacego inng dziatalno$¢ gospodarcza oraz malzonka wynajmujacego lub
wydzierzawiajacego lokal. Umozliwia to m.in. zachowanie prawa do zwolnienia
podmiotowego dotychczasowej dziatalnosci, a takze nieingerowanie przez urzad
skarbowy w  sprawy dotychczasowej dzialalnosci podczas czynnosci

sprawdzajacych, prowadzonych w sprawie zwrotu VAT w zwiazku z nabyciem
lokalu.

W przypadku nabycia lokalu do majatku objetego malzefiska wspdlnoscia
majatkowa nalezy szczeg6lnie zadba¢ o treS¢ umowy najmu, tak aby tylko jeden z
malzonkéw byl jej strona (drugi malzonek jedynie wyraza zgode na zawarcie
przezen takiej umowy). Treé¢ tej umowy zawsze warto skonsultowac¢ z doradca
podatkowym. Ustugi takie §wiadczy Spoétka Doradztwa Podatkowego TAX PORT Sp.
Z 0.0.
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2.9. Kiedy nalezy zarejestrowac sie jako podatnik VAT czynny?

Jezeli chcemy odzyskaé VAT jak najszybciej, powinniSmy zarejestrowaé sie
najpdézniej w miesigcu, w ktérym zostaje wystawiona pierwsza faktura, zwigzana z
zakupem lokalu (z reguly jest to pierwsza faktura zaliczkowa).

P6zniejsza rejestracja jest réwniez mozliwa, z tym ze aby odzyska¢ VAT na
podstawie faktur wystawianych przed rejestracjg, nalezy uwzgledni¢ te faktury w
deklaracjach sktadanych za najpézniej trzeci miesiac po miesiacu, w ktérym powstat
obowigzek podatkowy z tytulu wskazanej w tychze fakturach czynnosci (z reguty
jest to miesiagc wykonania czynnosci opodatkowanej). Jesli minat dluzszy czas,
konieczne bedzie ztozenie , zaleglych” deklaracji.

PRZYKEAD

Whasciciel wptaca pierwszq zaliczke w styczniu 2022 r. i w tym samym miesigcu
otrzymuje fakture od dewelopera. Najpdzniej moze jqg uwzgledni¢ w deklaracji za
kwiecienn 2022 r. Nawet jezeli zarejestruje si¢ np. we wrzesniu 2022 r., to i tak musi
ztozy¢ deklaracje JPK_V7M za wszystkie miesigce poczqwszy od kwietnia 2022 r.

Pézniejsza rejestracja wcale nie pozwoli zatem uniknaé¢ obowigzku zlozenia
deklaracji za okresy pomiedzy wystawieniem pierwszej faktury i rozpoczeciem
najmu lub dzierzawy. Co wiecej - cho¢ to malo prawdopodobne - nieztozenie w
terminie deklaracji moze zosta¢ potraktowane w takiej sytuacji jako wykroczenie
skarbowed.

Z reguly najbardziej optymalnie jest zarejestrowac sie krétko przed albo krétko po
podpisaniu pierwszej umowy, na podstawie ktérej deweloper wystawi fakture w
zwigzku z nabyciem lokalu (zwykle jest to faktura zaliczkowa po podpisaniu umowy
przedwstepnej lub deweloperskiej). Status zarejestrowanego podatnika VAT jest
przydatny takze wowczas, gdy nabywa sie np. materialy wykonczeniowe lub
elementy wyposazenia lokalu (sprzedawca moze odmoéwi¢ wystawienia faktury z
NIP osobie niezarejestrowanej, a odliczenie VAT z faktury bez NIP jest niemozliwe,
gdy do transakcji wystawiono wcze$niej paragon bez NIP - a taki wlasnie paragon
wystawia w takim wypadku sprzedawca zamiast faktury z NIP).

5 Przepisy nie s3 w tym zakresie calkiem jasne. Od pazdziernika 2020 r. plik JPK_V7M albo JPK_V7K
sklada sie z dwoéch czesci: z wladciwej deklaracji oraz z ewidencji (nowy JPK zastapit deklaracje VAT-
7 lub VAT-7K oraz informacje JPK_VAT, zawierajaca ewidencje VAT). Obowigzek skladania
deklaracji i ewidencji (czeé¢ ewidencyjna JPK stanowi informacje, a nie deklaracje) maja podatnicy,
czyli zgodnie z art. 15 ustawy o VAT podmioty wykonujace dziatalnos¢ gospodarcza. Z ustawy nie
wynika jednak jasno, kiedy dziatalnos¢ gospodarcza si¢ rozpoczyna. Trybunat Sprawiedliwosci Unii
Europejskiej uznaje, ze dla celéw odliczenia VAT naliczonego za dziatalnos¢ gospodarcza nalezy
uznawaé takze czynnosci przygotowawcze, np. dokonywanie zakupéw przed jej faktycznym
rozpoczeciem. Jednak wedle ustawy o VAT obowigzek rejestracji podatnika powstaje dopiero od
momentu przed rozpoczeciem czynnoéci opodatkowanych (tu: wykonywania dzierzawy), dlatego
naszym zdaniem takze obowigzek skladania JPK nie dotyczy podmiotéw, ktére tych czynnosci jeszcze
nie rozpoczely. Nalezy jednak zauwazy¢, ze - cho¢ to mato prawdopodobne - organ podatkowy moze
mie¢ na ten temat inne zdanie. Orzecznictwo w tym zakresie jeszcze sie nie wyksztalcito, wiec
dzialania organéw podatkowych sg trudne do przewidzenia, a nieztozenie w terminie wymaganych
prawem informacji (w tym ewidencji zawartych w nowym JPK) podlega grzywnie.
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Nalezy podkresli¢, ze w przypadku rozpoczecia wykonywania najmu lub dzierzawy
bez uprzedniej rejestracji (lub bez rezygnacji ze zwolnienia podmiotowego w
ztozonym VAT-R) wlasciciel lokalu ,automatycznie” zaczyna korzysta¢ ze
zwolnienia podmiotowego ze wzgledu na niskie obroty (chyba ze nie przystuguje
mu prawo do zwolnienia podmiotowego - patrz pkt 2.2). Jest to bardzo
niekorzystna okolicznosé, mogaca prowadzi¢ do wykluczenia mozliwosci zwrotu
czesci lub calosci VAT - a to z powodu rozpoczecia wykorzystywania lokalu do
czynnosci zwolnionych podmiotowo (co - jak juz wiemy - nie daje prawa do
odliczenia lub zwrotu VAT). Rejestracja po rozpoczeciu najmu lub dzierzawy jest
wiec mozliwa, ale skutkuje obnizeniem kwoty zwrotu. Konieczne jest woéwczas
wyliczenie proporcji wykorzystania lokalu (w okresie pierwszych 10 lat) do
dziatalnosci zwolnionej (wykonanej do momentu rejestracji) i opodatkowanej. W tej
propordji przystuguje zwrot (np. rejestracja po 3 latach wynajmowania lokalu bez
rejestracji umozliwia otrzymanie 70% zwrotu, ale przez wyplacenie go w ratach po
10% rocznie przez 7 lat)6. Jezeli rejestracja nastapi jeszcze w pierwszym roku
kalendarzowym najmu lub dzierzawy, to woéwczas pelen zwrot VAT zostanie
wyplacony, ale istnieje ryzyko, ze urzad nie wyplaci zwrotu jednorazowo, tylko w
dziesieciu rocznych ratach (regulacje ustawowe w tym zakresie nie sa caltkiem

precyzyjne).
2.10.Jakie sg obowiagzki zarejestrowanego podatnika VAT czynnego?

Do podstawowych obowiazkéw podatnika VAT czynnego naleza:

1. Wystawianie i gromadzenie faktur ,sprzedazowych”, dokumentujacych
naleznosci z tytulu wykonywanych czynnosci opodatkowanych.

2. Gromadzenie faktur ,zakupowych”, otrzymywanych od kontrahentéw i
dokumentujacych nabycia zwigzane z wykonywanymi czynno$ciami
opodatkowanymi. Faktury te daja prawo do odliczenia VAT w nich
wykazanego.

3. Prowadzenie rejestrow (ewidencji) VAT w formie elektronicznej,
dokumentujacych dokonywane zakupy i sprzedaz w poszczegélnych
okresach rozliczeniowych. Dane do ewidencji wpisuje sie na podstawie ww.
faktur wystawianych przez siebie (tzw. faktury sprzedazowe) oraz
otrzymywanych od kontrahentéw (tzw. faktury zakupowe). Z rejestrow
wynika¢ powinna m.in. suma VAT naleznego (wynikajacego z faktur
sprzedazy) oraz naliczonego (wynikajacego z faktur zakupu), ktére to sumy
postuza do prawidlowego wypelnienia deklaracji VAT.

6 Szczegblne kontrowersje moga dotyczyé mozliwosci lub sposobu stosowania mechanizmu korekty
w przypadku lokali mieszkalnych nabytych poczawszy od roku 2022, poniewaz ustawodawca nie
dopasowal tresci przepiséw ustawy o VAT do znowelizowanych w ramach ,Polskiego tadu”
przepis6w o zakazie amortyzacji lokali mieszkalnych (literalnie interpretowane przepisy o korekcie
10-letniej nie obejmuja obecnie lokali mieszkalnych; interpretacja taka wydaje sie jednak witasciwa
tylko w przypadku dzialania na korzys¢ podatnika; w przeciwnym razie nalezy raczej lokale
mieszkalne traktowaé analogicznie do niemieszkalnych - orzecznictwo w tym zakresie bedzie sie
jednak dopiero tworzy¢, chyba ze tre$¢ przepiséw zostanie skorygowana).
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4. Skladanie ewidencji i deklaracji VAT w formie elektronicznej, co do zasady
w okresach miesiecznych, w terminie do 25 dnia nastepnego miesigca (plik
JPK_V7M). Maly podatnik moze jednak wybra¢ kwartalng metode rozliczer
(plik JPK_V7K, ktoéry sklada sie co miesigc, ale czes¢ deklaracyjna wypelnia sie
co kwartal). Wybor ten nie moze jednak by¢ dokonany w ciaggu pierwszych
dwunastu miesiecy prowadzonej dziatalnosci opodatkowanej. Wyboru mozna
dokonaé, skladajac zaktualizowany VAT-R. Metoda kwartalna jest
wygodniejsza niz rozliczenie miesieczne, gdyz podatek wplaca si¢ raz na
kwartal, do 25 dnia miesigca nastepujacego po zakonczeniu kwartatu. Wada
moze by¢ brak mozliwosci szybszego zlozenia wniosku o zwrot VAT, gdy
faktury ,zakupowe” otrzymane zostaly w pierwszym lub drugim miesiacu
kwartatu.

W sktadanych plikach JPK_V7M/K podatnik czynny wykazuje réznice
pomiedzy VAT naleznym (czyli wyszczegdlnionym w wystawianych przez
niego fakturach sprzedazy) a VAT naliczonym (wyszczegdlnionym w
otrzymanych przez niego fakturach zakupu). Deklaracja zawiera tez czesé
ewidencyjng, zawierajaca dane z ewidencji VAT i umozliwiajaca organom
podatkowym zautomatyzowana weryfikacje ,krzyzowa” (sprawdzana jest
zgodnos¢ faktur u wystawcy i odbiorcy).

Pierwsza deklaracje skiada sie co do zasady za miesigc, w ktérym zlozony
zostal VAT-R.

5. Uiszczanie VAT na rachunek wlasciwego urzedu skarbowego w terminie
ztozenia deklaracji. Obowigzek ten dotyczy przypadkéw nadwyzki VAT
naleznego nad naliczconym. W przypadku odwrotnym nadwyzka VAT
naliczonego moze by¢ albo przeniesiona do wykorzystania w kolejnym
okresie rozliczeniowym, albo w ramach deklaracji moze zosta¢ zlozony
wniosek o zwrot VAT.

6. Dbalo$¢ o dzialanie zgodnie z innymi przepisami podatkowymi, w tym w
szczeg6lnosci w zakresie prawidlowego ustalenia skutkéw podatkowych
nietypowych czynnoéci prawnych (np. ustanowienia rozdzielnosci
majatkowej w malzenistwie, ustania malzeristwa, przeznaczenia lokalu na
potrzeby osobiste, darowizny lub sprzedazy lokalu), odpowiedniego
oznaczania wybranych transakcji w JPK (wymagaja tego np. transakcje z
podmiotami powigzanymi), dokonywania zaplaty za niektére nabycia z
wykorzystaniem mechanizmu podzielonej ptatnosci etc.

Obowiazki podatnika mozna wykonywaé¢ przy pomocy komercyjnego
oprogramowania  ksiegowego, = umozliwiajacego  prowadzenie = ewidengji,
sporzadzanie i wysylke deklaracji oraz JPK, albo przez darmowe aplikacje
udostepnione w tym celu przez Ministerstwo Finanséw (niestety ich funkcjonalnoéc¢
pozostawia wiele do zyczenia), zwlaszcza e-mikrofirma (aplikacja sluzaca do
prowadzenia rejestréw VAT i wysylania deklaracji z ewidencjq).

Deklaracje z ewidencja przed wyslaniem nalezy podpisa¢ elektronicznie, tzn. albo
kwalifikowanym podpisem elektronicznym, albo podpisem zaufanym, albo przez
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uwierzytelnienie danymi osobowymi i kwota przychodu z jednego z poprzednich lat
podatkowych. Deklaracji nie mozna sktada¢ w postaci papierowej.

Wykonywanie wszystkich obowiazkéw podatnika (z wyjatkiem uiszczania kwot
podatku) mozna powierzy¢ osobie trzeciej, w szczeg6lnosci biuru rachunkowemu
lub kancelarii doradztwa podatkowego, takiej jak Spotka Doradztwa Podatkowego
TAX PORT SP. Z 0.0.

Prawidlowe rozliczanie VAT przez osobe niewykwalifikowana jest w zasadzie
niemozliwe i w praktyce czesto prowadzi do niepozadanych skutkéw, zwlaszcza
w przypadku koniecznosci wlasciwego zaplanowania i pdzniejszego rozliczenia
nietypowych zdarzen prawnych, dotyczacych zarzadzania i rozporzadzania
posiadanymi nieruchomos$ciami.

2.11. Czy aby otrzymac zwrot VAT, trzeba wptaci¢ catosé ceny lokalu?

Nie. Wnioski o zwrot VAT mozna skladac¢ takze na biezaco na podstawie kolejnych
faktur zaliczkowych. Wymaga to oczywiscie rejestracji jako podatnik VAT czynny.

2.12. Czy po otrzymaniu zwrotu VAT mozna zrezygnowaé¢ ze statusu
podatnika VAT czynnego?

Tak, ale przewaznie nie jest to korzystne, jezeli nie minelo jeszcze 10 lat
wykorzystywania lokalu do czynnosci opodatkowanych. W przypadku bowiem
zmiany sposobu wykorzystania lokalu z dziatalnosci opodatkowanej na zwolniong
lub niepodlegajaca opodatkowaniu w terminie pierwszych 10 lat uzytkowania
lokalu, podatnik jest zobowigzany do dokonania proporcjonalnej korekty
odliczonego podatku naliczonego. Warunkiem otrzymania zwrotu VAT jest wszak
wykorzystanie lokalu do czynnosci opodatkowanych; dopiero po 10 latach takiego
wykorzystania mozna ten warunek , bezkarnie” naruszy¢.

PRZYKEAD

Wiaéciciel wynajmuje lokal operatorowi condohotelu. Po 5 latach kalendarzowych
wybiera zwolnienie podmiotowe, sktadajqc odpowiedni formularz zgloszeniowy. Przez
kolejne 5 lat jest zatem podatnikiem VAT zwolnionym. Bedzie on wowczas
zobowigzany do zwrdcenia 50% odliczonego VAT (innymi stowy, odda fiskusowi
potowe otrzymanego wczesniej zwrotu w pieciu rocznych ratach po 10%, bez odsetek).

Podobne skutki dotycza podatnika, ktéry w ww. terminie przeznaczy lokal na
potrzeby prywatne (korzystajac ze zwolnienia) albo na dzialalno$¢ zwolniona
przedmiotowo (np. najem lokalu mieszkalnego na cele stalego zamieszkiwania) lub
dokona jego nieodptatnego zbycia (np. w drodze darowizny albo ustania matzenskiej
wspollnosci majatkowej). Dotyczy to takze wykorzystania okresowego lub
czeéciowego, na przyklad okresowego korzystania z przewaznie wynajmowanego
lokalu do celéw osobistych lub prywatnego korzystania z czeéci lokalu wynajetego w
pozostatej czedci (woéwczas dodatkowo uwzglednia sie proporcje wykorzystania
prywatnego w kazdym roku). Podobnie traktowana jest tez sprzedaz lokalu, jezeli do
sprzedazy zastosuje sie zwolnienie przedmiotowe (o ktérym dalej).
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2.13. Czy w przypadku sprzedazy lokalu nalezy doliczy¢ do ceny VAT?

Sprzedaz lokalu wykorzystywanego do dzialalnosci gospodarczej (w rozumieniu
ustawy o VAT) co do zasady podlega opodatkowaniu. Jednak ustawa umozliwia
skorzystanie w tym przypadku ze zwolnienia przedmiotowego. Mozna to uczynic co
do zasady najwczeéniej po uptywie dwoch lat uzytkowania lokalu po jego nabyciu
lub znacznym ulepszeniu (dokladne omoéwienie przestanek zwolnieri sprzedazy
nieruchomosci z VAT przekracza ramy niniejszego opracowania; rekomenduje sie
zasiegniecie w tym zakresie porady doradcy podatkowego).

Skorzystanie z ww. zwolnienia przed uplywem 10 lat uzytkowania lokalu do
czynnoéci opodatkowanych przewaznie nie jest jednak korzystne, wiaze sie
bowiem z obowigzkiem zwrotu VAT w czeéci proporcjonalnie przypadajacej na
okres pozostaly do uptywu 10 lat (patrz poprzedni punkt). Dlatego ustawa
umozliwia rezygnacje z tego zwolnienia. Do skorzystania z tej mozliwosci
wymagane jest zawarcie w treéci aktu notarialnego przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci o$wiadczefi obu stron planowanej transakcji o rezygnacji ze
zwolnienia. Rezygnacja ze zwolnienia przewaznie bedzie korzystna réwniez dla
kupujacego, uniknie on bowiem dzigki temu obowigzku zaplaty 2% podatku od
czynnosci cywilnoprawnych (podatek ten dotyczy transakcji nieobjetych VAT, czyli
przede wszystkim zakupu wiekszosci lokali z rynku wtérnego), a zaptacony w cenie
lokalu VAT bedzie mogl odzyskad, jezeli przeznaczy lokal do dotychczasowych
celow (wymaga to z jego strony uprzedniej rejestracji jako podatnik VAT czynny).

Zasadniczo wszystkie formy zbycia lokalu (odptatnego lub nieodptatnego) lub
innego nim rozporzadzenia moga wywolywac¢ powazne konsekwencje podatkowe,
dlatego przed podjeciem danej czynnosci nalezy ja zawsze skonsultowaé z doradca
podatkowym.

2.14.Czy zwrot VAT moze otrzymac osoba zamieszkata za granica?

Przede wszystkim nalezy zaznaczyé, ze z punktu widzenia systemu VAT o
stosowaniu szczegblnych regul nie przesadza obywatelstwo, lecz miejsce statego
zamieszkania podatnika. Osoby zamieszkate poza terytorium Polski réwniez moga
otrzymaé¢ zwrot VAT i wynajmowac lokale, ale na nieco innych zasadach niz
rezydenci krajowi. Przede wszystkim, nie moga oni w ogoéle korzysta¢ ze zwolnienia
podmiotowego (bardzo czesto bledne informacje w tym zakresie przekazuja same
urzedy skarbowe, twierdzac, ze zwolnienie jest mozliwe”!). Co istotne, w praktyce
organdw podatkowych funkcjonuje niepozbawione skadingd uzasadnienia
przekonanie, ze wynajmowany w Polsce lokal stanowi tzw. stale miejsce dziatalnosci
(zalozenie takie jest jednak niezgodne z orzecznictwem TSUE, w szczegélnosci
wyrokiem z 3 czerwca 2021 r. C-931/19 w sprawie Titanium Ltd. - z drugiej strony,
stanowisko polskich organéw podatkowych wydaje sie znacznie lepiej uzasadnione
anizeli argumentacja TSUE w ww. orzeczeniu), co w $wietle przepiséw sprawia, ze

7 Brak mozliwoéci zwolnienia osoby fizycznej zamieszkalej za granica wynika z art. 113 ust. 13 pkt 3
ustawy o podatku od towaréw i ustug i jest potwierdzony orzeczeniami sagdowymi, np. wyrokami
NSA z 28 lutego 2018 r. (I FSK 751/16) oraz z 14 wrzesnia 2018 r. (I FSK 1776/16).
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zasadniczo przed rozpoczeciem najmu podatnik zagraniczny podlega obowigzkowi
rejestracji w Polsce i nastepnie podlega opodatkowaniu na zasadach analogicznych
do podatnikéw polskich (z wyjatkiem braku mozliwosci korzystania ze zwolnienia
podmiotowego), w tym umozliwia zwrot VAT na tychze zasadach. Rejestracja jako
podatnik VAT przed uzyskaniem ww. stalego miejsca dziatalnosci (czyli dopoki
lokal nie zostanie wydany) jest nieobowigzkowa, ale mozliwa (i pozwala na zlozenie
wniosku o zwrot VAT); moze jednak wigzac¢ sie z pewnymi niedogodno$ciami
zwigzanymi z konieczno$ciag rozliczania VAT w panstwie miejsca zamieszkania w
ramach tzw. odwrotnego obcigzenia z tytulu nabycia niektérych ustug, np.
prawniczych, ksiegowych itp. (wystapienie ewentualnych niekorzystnych skutkéow
takich naby¢ jest zalezne od regulacji VAT w paristwie miejsca zamieszkania).

Przed rejestracja rezydenci panstw cztonkowskich UE moga ewentualnie skorzystac¢
ze zwrotu VAT bez rejestrowania si¢ w Polsce na podstawie unijnej procedury VAT-
REF (zwrot VAT za posrednictwem organu podatkowego w parnstwie miejsca
zamieszkania); wymaga to jednak rejestracji VAT w parstwie zamieszkania.

Warto podkresli¢, ze w przypadku nierezydentéw posiadajacych w Polsce stale
miejsce dziatalnosci nie jest mozliwe korzystanie z tzw. odwrotnego obciazenia, czyli
procedury, w ramach ktérej VAT nalezny od $wiadczonych w Polsce ustug (w tym
najmu) jest rozliczany w Polsce nie przez samego podatnika-nierezydenta, lecz przez
nabywce ustugi bedacego podatnikiem VAT (np. operatora najmu). Procedura ta
upraszcza znaczaco rozliczanie VAT przez nierezydentéw bedacych podatnikami
VAT w panstwie rezydencji. Wynajmowana nieruchomos¢ jest jednak w Polsce
traktowana przez organy podatkowe jako stale miejsce dziatalnosci (wbrew ww.
wyrokowi TSUE w sprawie Titanium Ltd. - by¢ moze praktyka ta zmieni sie w
wyniku oddzialywania tego orzeczenia)®, a to wylacza mozliwos¢ korzystania z
odwrotnego obcigzenia.

3. Najem lub dzierzawa lokalu a PIT i ryczatt od przychodéw
ewidencjonowanych

3.1. Wprowadzenie: najem lub dzierzawa jako zrédto przychodu

Podatek dochodowy od 0s6b fizycznych (PIT) obcigza dochody na rézne sposoby, w
zaleznodci od ich rodzaju. Na przyklad inne sa stawki i zasady obliczania dochodu
oraz spos6b poboru podatku w odniesieniu do dochodéw z pracy na etacie, inne w
przypadku dzialalnosci gospodarczej, inne dla umowy zlecenia, a jeszcze inne dla
dochodu z dywidend. Aby ustali¢ skutki podatkowe osiagania danego rodzaju
dochodu, nalezy zatem najpierw ustali¢, z jakiego Zrédta pochodzg dane przychody.

8 Brak posiadania stalego miejsca dzialalnosci umozliwilby wyrejestrowanie sie w Polsce z rejestru
podatnikéw czynnych VAT oraz rozliczanie VAT z tytulu najmu na zasadzie odwrotnego obcigzenia,
czyli przez najemce. Obecnie jednak organy podatkowe w Polsce nie bez racji nie zgadzaja sie ze
stanowiskiem TSUE, ktéry w powolanym orzeczeniu utrzymuje, ze stale miejsce dziatalnosci wymaga
nie tylko stalego zaplecza technicznego (np. lokalu), ale takze obecnosci na miejscu §wiadczenia ustug
personelu - nawet w sytuacji, gdy ze wzgledu na charakter ustugi zaden personel nie jest potrzebny.
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Przychody z najmu lub dzierzawy moga by¢ opodatkowane jako przychody z
dwéch alternatywnych zrodet:

1. pozarolnicza dzialalno$¢ gospodarcza - gdy najem lub dzierzawa sa
wykonywane w spos6b zorganizowany i ciagly (art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o
PIT),

2. tzw. ,najem prywatny” - gdy najem lub dzierzawa sa wykonywane w
sposob niezorganizowany lub nieciagly (art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy o PIT).

Pojecie zorganizowania i cigglosci dzialalnoSci jest niestety nieostre, a to
wywolywalo liczne spory miedzy podatnikami i organami podatkowymi,
rozstrzygane w orzecznictwie sgdowym w niejednolity sposoéb. W zwiazku z tym w
dniu 24 maja 2021 r. Naczelny Sad Administracyjny podjat uchwate (II FPS 1/21),
zgodnie z ktéra przychody z najmu, podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy oraz innych
umow o podobnym charakterze sq zaliczane bez ograniczeri do zrédla przychodow
wymienionego w art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od 0s0b fizycznych (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1426 z pozn. zm.), chyba, Ze stanowiq sktadnik
majgtkowy mienia osoby fizycznej, ktory zostal przez nig wprowadzony do majgtku
zwiqzanego z wykonywaniem dziatalnosci gospodarczej. Oznacza to, ze w istocie to od
podatnika zalezy, czy bedzie chcial, by jego przychody z najmu byly traktowane jako
przychody =z dzialalnosci gospodarczej. W przeciwnym razie powinny by¢
traktowane jako przychody z ,najmu prywatnego”. Nalezy podkresli¢, ze wyktadnia
ksztaltowana w uchwalach NSA jest wiazaca dla wszystkich sadéw
administracyjnych, przez co réwniez organy podatkowe dostosowuja do niej swoje
praktyki, poniewaz w razie zaskarzenia ich decyzji do sadu istnieje tylko jeden
spos6b rozstrzygniecia sprawy - ten zgodny z uchwata.

W  Swietle uzasadnienia ww. uchwaly zwigzanie najmu lub dzierzawy =z
dziatalnoscig gospodarcza powinno by¢ wyrazne, w szczegélnosci powinno polegac
na zaliczeniu nieruchomosci do $rodkéw trwatych wchodzacych w skiad
przedsigebiorstwa podatnika przez wpis do ewidencji Srodkéw trwalych tego
przedsiebiorstwa.

Nalezy zaznaczy¢, ze uchwata dotyczy ustug najmu i ustug podobnych, a nie ustug
zakwaterowania (ktérych raczej organy podatkowe i sady nie beda uznawac za
ustugi podobne do najmu). Wydaje sie zatem, ze ustugi polegajace na bezposrednim
udostepnianiu lokali finalnym klientom (modele nr 2 i 8 na s. 4) co do zasady nie
moga by¢ traktowane jako najem (lub ustugi podobne) na potrzeby opodatkowania
podatkiem dochodowym, gdyz przewaznie polegaja na czyms$ wiecej, niz tylko -
wladciwe dla ustugi najmu - oddanie lokalu do uzywania (dodatkowo w skiad
uslugi zakwaterowania wchodzi zwykle sprzatanie, udostepnienie recznikéw,
poscieli, niekiedy zywnosci itp.). Uslugi tego rodzaju, o ile s3 wykonywane
systematycznie i obejmuja istotne $wiadczenia wykraczajace poza udostepnienie
lokalu, nalezy zatem raczej traktowaé jako dzialalno$¢ gospodarcza, sila rzeczy
podlegaja one bowiem znacznemu stopniowi zorganizowania’. Problem ten

9 Zgodnie z orzecznictwem sadowym o zorganizowanym i ciagglym charakterze §wiadczy planowa
realizacja okreslonych zadan oraz podejmowanie ich w sposéb systematyczny i powtarzalny. Innymi
stowy, zorganizowany sposéb dzialania w obrocie gospodarczym oznacza prowadzenie dziatalnosci
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ostatecznie rozstrzygnie zapewne orzecznictwo sadowe na przestrzeni kilku
najblizszych lat0.

3.2. Na czym polega ryczatt od przychodéw ewidencjonowanych?

Ryczalt jest alternatywna wobec podatku dochodowego od o0s6b fizycznych na
zasadach og6lnych (PIT), znacznie prostsza forma opodatkowania dochodéow
zarOwno z pozarolniczej dzialalnosci gospodarczej, jak i z najmu prywatnego. PIT
jest podatkiem dochodowym, czyli umozliwiajagcym potracanie kosztow uzyskania
przychodéw. Przychody pomniejszone o koszty tworza dochéd, do ktérego stosuje
sie¢ odpowiednia stawke podatkowa. Ryczalt za$ jest podatkiem przychodowym,
czyli polega na opodatkowaniu samego przychodu, bez potracania kosztéw jego
uzyskania. To samo w sobie nie jest oczywiscie korzystne, ale za to stawki ryczattu sg
przewaznie nizsze niz stawki PIT. Poza tym podatnik PIT musi prowadzi¢ wlasciwa
ewidencje przychodéw i kosztéw, natomiast podatnik ryczaltu - wylacznie
ewidencje przychodéw, a podatnik ryczaltu od ,najmu prywatnego” jest nawet
zupelnie zwolniony z obowigzku prowadzenia ewidencji (aczkolwiek proste
ewidencjonowanie przychodéw w praktyce jest przydatne, gdyz ulatwia obliczanie
podatku), poza ewidencja (wykazem) sSrodkéw trwatych.

Zryczaltowane formy opodatkowania co do zasady stosuje sie tylko w przypadku
ich wyboru przez podatnika. Poczawszy od 2023 r. opodatkowanie ryczattem
przychodéw z najmu prywatnego jest jednak obowigzkowe, przez co ryczalt stat sie
dla niego jedyna forma opodatkowania. Z kolei dla dziatalnosci gospodarczej nadal
mozliwe jest opodatkowanie zaréwno PIT, jak i ryczattem (stawki ryczattu od najmu
w dziatalnosci gospodarczej i w najmie prywatnym sa takie same).

Poréwnanie zasadniczych cech PIT i ryczaltu przedstawia ponizsza tabela.

w sposéb metodyczny, systematyczny i uporzadkowany, ktéry wiaze sie z planowanym charakterem
dziatan i realizacja poszczegélnych zamierzern w sposob ciggly. O profesjonalnym charakterze ustug
zakwaterowania $wiadczy¢é moze na przyklad to, ze wlasciciel podejmuje czynnosci informacyjne
(zwlaszcza gdy zaklada specjalng strone internetowa), ogloszeniowe, reklamowe itp. zwigzane z
pozyskiwaniem klientéw, zawiera czestotliwie umowy najmu, zatrudnia w zwigzku z najmem
pracownikéw, korzysta z wydzielonego do celu obstugi najmu rachunku bankowego, korzysta w
zwigzku z najmem z pomieszczenia biurowego, nabywa sprzet specjalnie do obstugi administracyjnej
najmu, zacigga kredyty na zakup kolejnych nieruchomosci z przeznaczeniem na najem, wynajmuje
wiele nieruchomosci naraz, oferuje ustugi towarzyszace, nie ma innych zrédet przychodéw. Kwestia
ta podlega kazdorazowej ocenie organu podatkowego i ewentualnie sadu administracyjnego.
Analogicznie ,zorganizowanie” jest wyréznikiem pojecia dzialalnosci gospodarczej na potrzeby
ustalenia obowiazku objecia dziatalnosci sktadkami na ubezpieczenia spoleczne i zdrowotne (nie
dotycza one ,najmu prywatnego”) oraz obowiazku uzyskania wpisu do Centralnej Ewidencji i
Informacji o Dzialalnoéci Gospodarczej (nie dotyczy on ,najmu prywatnego”).

10 Pierwsze interpretacje indywidualne, wydane przez Dyrektora KIS po uchwale NSA z 24 maja
2021 r., umozliwiaja traktowanie tego rodzaju ustug jako ,najmu prywatnego” (interpretacje z 8 lipca
2021 r., 0112-KDIL2-2.4011.430.2021.2.MB, z 21 lipca 2021 r., 0113-KDIPT2-1.4011.497.2021.1.MM)), ale
nalezy zastrzec, ze w tego typu sytuacjach ocena prawna moze by¢ w istotnym stopniu zalezna od
szczeg6low stanu faktycznego, np. zakresu $wiadczonych ustug dodatkowych. Warto tez zauwazyg,
Ze nie wszystkie wydawane obecnie interpretacje respektuja wnioski wynikajace z ww. uchwaty NSA
(np. interpretacja z 7 grudnia 2021 r., 0115-KDIT1.4011.679.2021.2.MST).
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PIT Ryczalt

Zro6dto Tylko dziatalnoé¢ gospodarcza Najem prywatny
przychodéw Dziatalnos¢ gospodarcza
Podstawa Dochod Przychody
opodatkowania: (przychody minus koszty)
Skala podatkowa: 12% - stawka podstawowa 8,5% - stawka podstawowa
32% od nadwyzki dochodu 12,5% - stawka od nadwyzki
powyzej 120.000 zt rocznie przychodéw powyzej

ponadto od podatku odejmuje 100 tys. zt rocznie

sie tzw. kwote zmniejszajaca,
powodujaca brak podatku od
pierwszych 30.000 zt

LUB wedle wyboru

19% - tzw. podatek liniowy

Ewidencja: Tak Brak obowiazku
(podatkowa ksiega (najem prywatny)
przychodéw i rozchodéw) Ewidencja przychodéw

(dziatalnos¢ gospodarcza)

UWAGA: ww. stawki PIT na zasadach ogélnych (skala) stosuje si¢ do tacznego
dochodu ze wszystkich zrédet opodatkowanych wedlug skali 12/32%, przez co
limit 120.000 zt dotyczy dochodéw obliczanych tacznie z dochodami na przyktad ze
stosunku pracy albo z emerytury!

W' dzialalnoséci gospodarczej poza opodatkowaniem wedlug skali i ryczaltem
mozliwy jest wybdr tzw. podatku liniowego (podatek dochodowy o stawce stalej
19%), jednak wybor taki dotyczy calosSci prowadzonej indywidualnie dziatalnosci
gospodarczej (nie mozna wybra¢ np. zasad ogélnych dla najmu w ramach
dziatalnosci, a podatku liniowego dla pozostatej dziatalnosci).

Dzialalnoé¢ gospodarcza podlega ponadto skladce zdrowotnej i skladkom na
ubezpieczenia spoteczne. Najem prywatny daninom tym nie podlega.

Ponadto dochody opodatkowane wedlug skali lub podatkiem liniowym,
przekraczajace 1 miln zt, podlegaja dodatkowo daninie solidarnosciowej (4% od
nadwyzki dochodu powyzej 1 min zl). Danina solidarnoSciowa nie obejmuje
przychodéw opodatkowanych ryczattem.

3.3. Kupi¢ lokal inwestycyjny ,na firme” czy ,,prywatnie”?

Wiekszoé¢ inwestorow prowadzacych dziatalnosé gospodarcza zastanawia sie nad ta
kwestig jedynie przez bardzo krétka chwile (albo wecale) i kupuje lokal ,na firme”,
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tzn. wlacza go do ewidencji srodkéw trwatych prowadzonej przez siebie dziatalnosci
gospodarczej, a przychody z najmu lub dzierzawy zalicza do przychodéw z tejze
dziatalnosci. Motywem takiego dzialania jest zwykle che¢ odliczenia VAT, jednak
wiemy juz, ze prawo do zwrotu VAT wcale nie jest uzaleznione od prowadzenia
przez podatnika dziatalnosci gospodarczej.

Z reguly wiazanie najmu lokalu nabytego na rynku pierwotnym z ,firma” nie
stanowi wcale dobrego pomystu. Oczywiscie pomijamy tu przypadki podmiotéw
prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza stricte w zakresie najmu lub ustug
zakwaterowania, gdzie stanowia one gléwny przedmiot ich dziatalnoéci. Méwimy
raczej o przedsiebiorstwach prowadzonych przez osoby fizyczne, w ktérych
podstawowa dzialalnoscia operacyjng jest np. produkcja, handel, ustugi -
niezwigzane z nieruchomosciami. W takich przypadkach wlaczanie nowego lokalu
do srodkéw trwalych dziatalnosci z reguly nie jest dobrym pomystem, a to dlatego,
ze:

1. dochody z dzialalnosci gospodarczej podlegaja skladce zdrowotnej, a
dochody z najmu prywatnego - nie podlegaja,

2. dochody z najmu wykonywanego w ramach dzialalnosci gospodarczej
podlegaja opodatkowaniu podatkiem dochodowym w formie wybranej przez
danego podatnika, ktéra moze (cho¢ nie musi) by¢ mniej korzystna niz
opodatkowanie najmu prywatnego,

3. dochody ze sprzedazy lokalu niemieszkalnego, wykorzystywanego w
dziatalnosci gospodarczej, nie podlegaja zwolnieniu z podatku dochodowego
po pieciu latach podatkowych (w przeciwienstwie do sprzedazy lokali
wykorzystywanych w najmie prywatnym).

Sens wyboru opodatkowania przychodéw z najmu w ramach dziatalnosci
gospodarczej moze pojawi¢ sie¢ w przypadku ponoszenia wysokich kosztow
zwiazanych z najmem (np. odsetki kredytowe, remonty, odpisy amortyzacyjne) -
nalezy jednak rozwazy¢, czy wady w postaci opodatkowania lokali uzytkowych w
momencie sprzedazy (takze w okresie 6 lat po ich wycofaniu z dziatalnosci),
obowiazku skltadkowego i wyzszych kosztéw ksiegowosci nie przewazaja nad zaleta
w postaci mozliwosci opodatkowania dochodu, a nie przychodu.

Jak zostalo zaznaczone, najem prywatny nie jest tytulem do sktadki zdrowotne;.
Tymczasem w dziatalnosci gospodarczej sktadka zdrowotna jest uiszczana albo jako
procent od dochodu (4,9% w przypadku podatku liniowego, 9% w przypadku zasad
ogolnych, ale nie mniej niz 9% od kwoty wynagrodzenia minimalnego za prace) albo
w statej kwocie, zaleznej od wybranej formy opodatkowania (np. w przypadku
ryczattu w 2023 r. jest to ok. 1.128 zI miesiecznie, jesli roczne przychody przekraczaja
300 tys. zt).

Przede wszystkim jednak za ,najmem prywatnym” przemawia to, ze w przypadku
sprzedazy lokalu po uplywie pieciu lat od korica roku, w ktérym lokal zostat
kupiony, nie powstaje w ogole przychdd ze sprzedazy (art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o
PIT). Jezeli lokal zostanie sprzedany wczeéniej, mozna ewentualnie przeznaczy¢
przychéd na wlasne cele mieszkaniowe (ale wtasne! - a nie na kolejny lokal na
wynajem) i skorzysta¢ ze zwolnienia. Tymczasem w przypadku sprzedazy lokalu
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zwigzanego z dzialalno$cig gospodarcza powstanie obowiazek rozliczenia podatku
dochodowego od dochodu (r6znicy miedzy przychodem ze sprzedazy a kosztami
nabycia lokalu, pomniejszonymi o dokonang amortyzacje), nawet jezeli lokal
zostanie sprzedany po wielu latach (nie dotyczy to jednak wykorzystywanych do
dziatalnosci gospodarczej lokali mieszkalnych, ktérych zbycie zawsze podlega
zasadom zbycia ,prywatnego”). Co gorsza, koszt zakupu nie bedzie w tym
przypadku indeksowany inflacjg, a w przypadku sprzedazy , prywatnej” w ciagu 5
lat - bedzie.

PRZYKEAD

Inwestor kupuje lokal uzytkowy za 500.000 zt + 115.000 zt VAT. W przypadku
sprzedazy lokalu po 15 latach za 1.000.000 zt ze zwolnieniem z VAT, zaktadajqc, ze
przepisy nie zmieniq sig istotnie:

1. inwestor wynajmujqcy lokal , prywatnie” nie ptaci PIT,

2. inwestor wynajmujqcy lokal w ramach dziatalnosci gospodarczej, korzystajacy z
,podatku liniowego”, zaptaci 19% + 4,9% sktadki zdrowotnej od kwoty, pomijajgc
drobniejsze odliczenia, 687.500 zt (przychod 1.000.000 zt pomniejszony o ceng
nabycia 500.000 zt, powigkszony o 15-letniq amortyzacje 187.500 zt), czyli
130.625 zt.

Wada ta nie dotyczy wprawdzie lokali mieszkalnych (rozwigzanie to jest... osobliwe
i nie mozna wykluczyé¢, ze zostanie ono kiedy$ zmienione), jednak nawet w
przypadku lokali mieszkalnych zaleta ,najmu prywatnego” pozostaje prostsze i
przewaznie nizsze opodatkowanie ryczaltem i brak skladki zdrowotnej. Poza tym
zdarza sie, ze na potrzeby opodatkowania podatkiem dochodowym lokale
mieszkalne wykorzystywane do celéw innych niz mieszkaniowe uznawane s3 za
niemieszkalne®.

Nalezy dodaé, ze w umowie przedwstepnej, deweloperskiej czy finalnej umowie
przeniesienia wlasnosci nie trzeba wcale wskazywag, czy zakup jest dokonywany w
zwigzku z dzialalnoscig gospodarcza, czy nie. Zawsze warto natomiast podaé¢ do
umowy NIP, tak by sprzedajacy od razu wystawil prawidlowa fakture
umozliwiajaca bezproblemowy zwrot VAT. Bezwzglednie nalezy za$ podawac od
razu NIP w przypadku zakupéw dokumentowanych paragonem, poniewaz
wystawienie faktury nie jest mozliwe, gdy zakup zostal udokumentowany
paragonem niezawierajacym NIP (nabycie nieruchomosci nie podlega rejestracji na
kasie fiskalnej, poniewaz jest ,rejestrowane” aktem notarialnym).

Ponadto warto zauwazy¢, ze niektorzy inwestorzy rozwazaja tez zakup
nieruchomosci do majatku prowadzonej przez nich spétki - to rozwigzanie jest

1 Dotyczyto to np. kamienicy dostosowanej do §wiadczenia w niej ustug hotelarskich (wyrok NSA z 4
marca 2022 r, II FSK 1658/19), domku letniskowego przeznaczonego do $wiadczenia ustug
zakwaterowania (prawomocny wyrok WSA w Szczecinie z 28 sierpnia 2013 r., I SA/Sz 302/13), lokali
0 Pprzeznaczeniu mieszanym mieszkalno-uzytkowym, wykorzystywanych do celéw uzytkowych
(prawomocny wyrok WSA w Gliwicach z 5 maja 2010 r., I SA/GI1 160/10). Wydaje sie, ze ryzyko takie
nie wystepuje woéwczas, gdy lokal mieszkalny nie zostal konstrukcyjnie przystosowany do pelnienia
innych funkcji niz mieszkaniowe (stajac si¢ tym samym lokalem niemieszkalnym - nawet jesli nie
dochowano procedur budowlanoprawnych dot. zmiany sposobu korzystania).
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jednak zwykle jeszcze bardziej niekorzystne, nieruchomos$c¢ zostaje bowiem narazona
na egzekucje z majatku spétki w przypadku, gdyby spétka popadia w problemy
plynnosciowe. A przeciez celem przyswiecajgcym inwestorom jest zwykle jak
najskuteczniejsze zabezpieczenie zaoszczedzonego majatku - nie ma sensu zatem
pozostawiaé tego majatku w spélce, gdzie bylby narazony na ryzyko zwiazane z jej
podstawowa dzialalnosScia operacyjna. Ponadto w spoélkach kapitalowych i u
komandytariuszy = sp6tki komandytowej dochodzi  dodatkowy  poziom
opodatkowania dochodu - najpierw w spélce opodatkowany zostaje dochéd z
najmu, a drugi raz u wspoélnika dochéd z ewentualnej dywidendy. Pewna korzyscig
moze wprawdzie by¢ niski poziom 9% podatku dochodowego od 0s6b prawnych w
przypadku mniejszych podmiotéw (i ewentualne wyplaty wynagrodzen za
czynnosci wykonywane na rzecz spotki), wzglednie tzw. CIT estoriski - co moze by¢
korzystne dla inwestoréw dlugoletnich, niezamierzajacych wyptacac zysku ze sp6tki
- jednak nalezy woéwczas pamietac o tym, ze podatek dochodowy po stronie spotki
finalnie obejmie takze dochody ze zbycia nieruchomosci, nawet mieszkalnych - a te
po latach moga by¢ znaczace. Z kolei wyplata srodkéw ze zrealizowanej inwestycji
nadal podlega¢ bedzie podatkowi dochodowemu od dywidend lub innych rodzajow
udzialu w zysku osoby prawnej.

Dobér wlasciwego sposobu rozliczania najmu moze tez zaleze¢ od specyficznych
czynnikéw, nieuwzglednionych powyzej, dlatego rekomenduje si¢ uzyskanie w tym
zakresie indywidualnej porady doradcy podatkowego. Pomoc taka $wiadczy Spotka
Doradztwa Podatkowego TAX PORT SP. Z 0.0.

3.4. Jak rozlicza sie ryczalt od przychodéw z najmu prywatnego?

Opodatkowaniu ryczattem podlegaja przychody z najmu. Przychody powstaja w
momencie, w ktérym zostajg faktycznie otrzymane lub postawione do dyspozycji.
Przychodami nie sa zatem czynsze nalezne, ale niezaptacone. Do przychodow
zgodnie z wieloma interpretacjami indywidualnymi nie zalicza si¢ wplat innych niz
sam czynsz najmu, na przykiad oplat na rzecz wspolnoty mieszkaniowej (fundusz
eksploatacyjny, remontowy, woda, ogrzewanie itp.), za media itp., o ile sa one
ponoszone przez najemce wplacajacego odpowiednie kwoty bezposrednio na
rachunek odbiorcy lub za posrednictwem wynajmujacego (ktéry powinien wéwczas
dokonywa¢ platnosci ze srodkéw wplaconych mu przez wynajmujacego). Jednakze
stanowisko to nie wynika w zasadzie z Zadnego przepisu prawa, a jedynie z
publikowanych interpretacji indywidualnych. Nalezy zaznaczyé, ze stanowisko
Dyrektora KIS, prezentowane w tychze interpretacjach, podlega zmianom (na
przyktad dawniej organy podatkowe jak najbardziej zaliczaly opisywane wplaty do
przychodéw). I tak na przyklad interesujaca jest interpretacja z 4 sierpnia 2022 r.
(0113-KDIPT2-1.4011.417.2022.2.ISL), w ktorej Dyrektor KIS uznatl, Ze niezaleznie od
treéci umowy najmu, w przypadku przerzucenia oplat na najemce wynajmujacy
zawsze otrzymuje przychéd, ktéry powinien opodatkowac (czyli jedynym sposobem
pozwalajacym unikngé¢ opodatkowania czesci oplat byloby przeniesienie uméw na
dostawe mediéw itp. na najemce). Ta interpretacja dotyczyta wprawdzie nie najmu
prywatnego, lecz wynajmu lokalu uzytkowego w ramach dziatalnosci gospodarczej
- interpretowane przepisy sa jednak w obu przypadkach analogiczne. Z kolei
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wzgledem przychodéw z najmu prywatnego dalej wydawane sa interpretacje
korzystne (np. z 5 grudnia 2022 nr 0112-KDIL2-2.4011.770.2022.1.WS, 28 listopada
2022 nr 0114-KDIP3-2.4011.895.2022.2. MG).

Wszystkie kwoty podstaw opodatkowania i samego podatku nalezy zaokragla¢ do
petnych ztotych.

Ryczalt jest podatkiem rozliczanym rocznie (po zakonczeniu roku podatkowego
oblicza si¢ go od sumy przychodéw osiagnietych w danym roku), jednak w trakcie
roku wplaca sie zaliczki.

Zaliczki na ryczalt mozna wptacaé na dwa sposoby:

¢ miesieczny - do 20 dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym
osiggniety zostal przychéd,

¢ kwartalny - do 20 dnia miesigca nastepujacego po kwartale, w ktérym
osiagniety zostat przychod.

Ostatnia wplata na ryczalt stanowi jednoczednie rozliczenie wplat za caly rok
podatkowy (jej wysoko$¢ stanowi réznice ryczattu za caly rok i sumy wczeéniejszych
wplat).

Metoda miesieczna jest metoda ,,domyslng”. Wyboru metody rozliczenn kwartalnych
dokonuje si¢ przez zaplate zaliczki w terminie kwartalnym i wykazanie zaliczek
kwartalnych w zeznaniu rocznym.

Rozliczenie roczne ryczattu polega na zlozeniu zeznania PIT-28 w terminie do korica
kwietnia kolejnego roku (za rok 2022: do korica lutego 2023 r.). W zeznaniu mozna
ujaé¢ wybrane odliczenia.

Wykonywanie wszystkich obowiazkéw podatnika zwiazanych z rozliczaniem
podatku (z wyjatkiem uiszczania kwot podatku) mozna powierzy¢ osobie trzeciej,
w szczeg6lnosci biuru rachunkowemu lub kancelarii doradztwa podatkowego,
takiej jak Sp6tka Doradztwa Podatkowego TAX PORT SP. Z 0.0.

3.5. Jak mozna wybrac¢ ryczah lub zrezygnowa¢ z niego?

Od 2023 r. ryczalt jest jedyna dopuszczalng forma opodatkowania ,najmu
prywatnego” i nie wymaga skladania zadnych o$wiadczen o wyborze lub rezygnacji
(takze w przypadku podatnikéw rozliczajacych sie na zasadach ogdélnych za rok
2022).

3.6. Ktory z matzonkéw rozlicza PIT lub ryczalt od przychodéw z
snajmu prywatnego” lokalu objetego matzennska wspolnoscia
majatkowa?

Co do zasady przychody z najmu prywatnego majatku wspdlnego malzenskiego sa
przydzielane po polowie kazdemu z malzonkéw, niezaleznie od tego, ktory
matzonek jest strong umowy najmu (czyli odmiennie niz w VAT, gdzie decyduje to,
kto jest strong umowy najmu!). Malzonkowie moga jednak wybraé¢ opodatkowanie
tych przychodéw przez tylko jednego z nich (w takim przypadku prég, powyzej
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ktérego stosuje sie 12,5% stawke ryczaltu, wynosi 200.000 zt). Wymaga to ztozenia
wladciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego odpowiedniego o$wiadczenia do 20
dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym otrzymano pierwszy przychéd
(lub do korica grudnia, jesli byl to grudziert). Oswiadczenie to moze by¢ zlozone
przez tylko jednego malzonka w imieniu obojga, pod rygorem odpowiedzialnosci
karnej za falszywe zeznania. Wybdér dokonany w danym roku podatkowym
»przechodzi” na lata kolejne, az do ewentualnego nowego wyboru.

Warto dodag¢, ze opodatkowanie ryczaltem od przychodéw z najmu prywatnego nie
wyklucza mozliwosci korzystania przez malzonkéw ze wspélnego rozliczenia PIT w
odniesieniu do ich pozostalych dochodéw (inaczej niz opodatkowanie ryczattem
przychodéw z dziatalnosci gospodarczej).

3.7. Czy rejestracja VAT wptywa na sposéb opodatkowania dochodoéw z
najmu lub dzierzawy podatkiem dochodowym lub ryczattem?

Nie, status VAT nie ma zadnego zwigzku z kwalifikacja przychodéw na potrzeby
PIT ani na forme opodatkowania tych przychodéw. Decyduje o tym tres¢ definicji
,pozarolniczej dzialalnosci gospodarczej”’, zawarta w art. 5a pkt 6 ustawy o PIT,
ktorej gtowny wyréznik przedstawiony zostal wczesniej!?, a takze sentencja opisanej
w pkt 3.1 uchwaly NSA z 24 maja 2021 r., ktéra pozwala podatnikowi na
samodzielne okre$lenie, czy bedzie traktowal przychody z najmu i innych
podobnych uméw jako przychody z dziatalnosdci gospodarczej. W szczegélnosci
wybér statusu czynnego podatnika VAT nie uniemozliwia korzystania z ryczaltu od
przychodéw ewidencjonowanych.

3.8. Czy mozliwa jest sprzedaz lokalu bez podatku dochodowego po
uptlywie 5 lat?

Tak, o ile lokal nie jest wykorzystywany w ,dzialalnosci gospodarczej” w
rozumieniu ustawy o PIT (wéwczas przychéd z jego zbycia zaliczany jest do
przychodéw ze Zrédlia , pozarolnicza dziatalnos¢ gospodarcza” i opodatkowany na
zasadach dla niego wtasciwych; nie dotyczy to jednak lokali mieszkalnych, ktérych
zbycie rodzi przychéd ze zbycia ,prywatnego” nawet wtedy, gdy byly
wykorzystywane w dzialalnosci gospodarczej'3). Przychody ze sprzedazy lokalu

12 Petna definicja brzmi: Dziatalnos¢ gospodarcza albo pozarolnicza dziatalnos¢ gospodarcza - oznacza
dziatalnos¢ zarobkowg:

a) wytworczq, budowlang, handlowq, ustugows,
b) polegajgcq na poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin ze zt6z,
c) polegajgcq na wykorzystywaniu rzeczy oraz wartoéci niematerialnych i prawnych

- prowadzong we wiasnym imieniu bez wzgledu na jej rezultat, w sposob zorganizowany i ciggly, z ktorej
uzyskane przychody nie sq zaliczane do innych Zrédet przychodow.

13 Nie dotyczy to jednak dzialalnosci polegajacej na obrocie nieruchomosciami. Niekiedy w
orzecznictwie za lokale niemieszkalne uznawano takze lokale mieszkalne przystosowane do pelnienia
funkcji niemieszkalnych (por. przypis nr 11).
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wykorzystywanego w ,najmie prywatnym” (a takze lokalu mieszkalnego
wykorzystywanego w dzialalnoéci gospodarczej) sa za$ zaliczane do ZzZrodia
przychodéw , odplatne zbycie nieruchomosci poza dziatalnoscig gospodarcza” (art.
10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT). Charakterystyczne dla tego Zrédla jest to, ze
nieruchomosci sprzedane po uplywie 5 lat od konica roku, w ktérym nastapilo
nabycie, w ogoble nie rodza przychodu podatkowego. Wczeéniej natomiast mozliwe
jest skorzystanie ze zwolnienia pod warunkiem przeznaczenia przychodu na wlasne
cele mieszkaniowe w okresie 3 lat od korca roku, w ktérym powstal przychéd ze
sprzedazy. Szczegdtowe omoéwienie warunkéw tego zwolnienia przekracza ramy
niniejszego opracowania; rekomenduje sie¢ w tym zakresie zasiegniecie porady
doradcy podatkowego, przy czym ustugi takie $wiadczy takze Spoétka Doradztwa
Podatkowego TAX PORT SP. Z 0.0.

3.9. Czy osoba zamieszkata za granica powinna ptaci¢ polski podatek
od wynajmowanej w Polsce nieruchomosci?

Podobnie jak w przypadku VAT, w $wietle ustaw dotyczacych PIT i ryczaltu nie jest
co do zasady istotne obywatelstwo podatnika, lecz jego miejsce zamieszkania
(rezydencja podatkowa). Tematyka zwigzana z ustaleniem wlasciwej rezydencji
podatkowej jest stosunkowo szeroka i jej szczegélowe omoéwienia przekroczyloby
ramy niniejszego opracowania, dla uproszczenia mozna jednak przyjaé, ze
rezydentem podatkowym co do zasady jest sie w tym panistwie, w ktérym ma sie
gléowne miejsce stalego zamieszkania. Konieczno$¢ uiszczania w Polsce podatku
dochodowego lub ryczaltu nie jest jednak uzalezniona od tego, czy podatnik jest
rezydentem, czy nie. W kazdym przypadku PIT lub ryczalt (notabene mozliwosc¢
stosowania ryczaltu réwniez przystuguje niezaleznie od rezydencji podatkowej)
powinien by¢ placony, chyba ze obowigzek ten wylaczylaby umowa
miedzynarodowa o unikaniu podwoéjnego opodatkowania, zawarta z danym
panstwem. Umowy tego rodzaju Polska zawarla z 90 parnstwami i przewaznie
przewiduja one, ze podatek od nieruchomos$ci wynajmowanej w danym paristwie
pobiera owo panstwo. W drugim za$ panstwie dochody te albo sa z podatku
zwolnione (czesto nalezy je jednak zadeklarowaé, poniewaz moga one wpltywac na
wysokos$¢ podatku od dochodéw zagranicznych, jesli sa one opodatkowane
progresywnie, czyli wedlug stawki zaleznej od sumarycznej wielkoéci dochodu),
albo opodatkowane, ale z mozliwoscia pomniejszenia podatku zagranicznego o
podatek zaptacony w Polsce.

W kazdym przypadku wynajmowania nieruchomosci przez nierezydenta powinno
sie dokonac¢ szczeg6towej analizy skutkéw podatkowych na gruncie prawa polskiego
i prawa panstwa miejsca zamieszkania, a takze wlasciwej umowy o unikaniu
podwoéjnego opodatkowania. Wymaga to zatem przewaznie konsultacji u doradcy
podatkowego w obu parnstwach.

4. Najem lokalu a podatek od nieruchomosci

Podatek od nieruchomosci obcigza kazdego wlasciciela lokalu i gruntu poczawszy
od pierwszego pelnego miesigca ich posiadania. Nabycie lokalu nalezy w zwiazku z
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tym zglosi¢ w urzedzie gminy wlasciwym ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomosci w terminie 14 dni od nabycia nieruchomosci (jest to podatek lokalny;
organem podatkowym jest woéjt, burmistrz lub prezydent miasta) na formularzu
IN-1. Organ podatkowy wydaje nastepnie decyzje, obliczajac podatek na dany rok i
ustalajac terminy zaplaty rat. Na kazdy kolejny rok organ wydaje nowa decyzje.
Podmioty niebedace osobami fizycznymi zamiast zgloszenia nabycia skladaja
deklaracje i wplacaja podatek bez wezwania.

Stawki podatku od nieruchomosci co do zasady zaleza od ich faktycznego
wykorzystania. Podatek od lokali wynajmowanych w modelach innych niz model
nrl (najem na cele mieszkaniowe, dla ktérego wlasciwa bedzie ogoélna stawka
podatku od nieruchomosci dla lokali mieszkalnych) jest co do zasady obliczany
wedlug stawki dla lokali zajetych na dzialalnos¢ gospodarcza (wedlug definicji
analogicznej do stosowanej w podatku dochodowym - w tym przypadku liczy sie
jednak faktyczne wykorzystanie lokalu, czyli dzialalno$¢ gospodarcza najemcy lub
dzierzawcy). Dla modelu nr 7 wlasciwg stawka bylaby, jak sie wydaje, stawka
wlasdciwa dla lokali pozostatych.

Jedli najem jest wykonywany w ramach dziatalnosci gospodarczej wynajmujacego, to
coraz czeéciej urzedy gminne (miejskie) naliczaja podatek wedlug stawki wlasciwej
dla dzialalnosci gospodarczej, mimo ze lokal jest wykorzystywany na cele
mieszkaniowe najemcy. Jest to zwigzane ze zmieniajagcym sie w ostatnich latach
orzecznictwem sagdowym w tym zakresie.

Do powierzchni czesci budynkéw podlegajacej opodatkowaniu zalicza sie nie tylko
powierzchnie uzytkowa samego lokalu, ale takze udzial w czesciach wspélnych
budynku (z wytaczeniem powierzchni klatek schodowych i wind). Opodatkowaniu
podlega takze udziat w gruncie, na ktérym stoi budynek.

Stawka na dany rok jest corocznie oglaszana po podjeciu stosownej uchwaly przez
rade gminy. Stawki ustalane przez gminy nie mogga jednak przekracza¢ ustawowych
limitéw.

Na 2023 rok maksymalne stawki roczne podatku od nieruchomosci to:

1. dla lokali mieszkalnych nieprzeznaczonych na dzialalno$¢ gospodarcza -
1,00 zt za metr kwadratowy powierzchni uzytkowe;j,

2. dla lokali przeznaczonych na dziatalno$¢ gospodarcza - 28,78 zl za metr

kwadratowy powierzchni uzytkowej,

dla lokali pozostatych - 9,71 zt za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej,

4. dla gruntéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej - 1,16 zt
za metr kwadratowy powierzchni,

5. dla gruntéw pozostatych - 0,61 zt za metr kwadratowy powierzchni.

w
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TAX PORT

Twoja Przystaii Podatkowa

DLACZEGO WARTO POWIERZYC NAM SWOJE SPRAWY
PODATKOWE?

Jestedmy sp6tka doradztwa podatkowego (nr wpisu na liste oséb prawnych
uprawnionych do wykonywania czynnosci doradztwa podatkowego: 531),
wykonujemy czynnosci doradztwa podatkowego przez osoby uprawnione
Specjalizujemy sie m.in. w obstudze podatkowej os6b inwestujacych w
nieruchomosci na wynajem

Skutecznie przeprowadzamy przez procedury rejestracji VAT oraz zwrotu
VAT , osobom prywatnym”

Pomoglismy juz kilkuset inwestorom w nieruchomosci

Kontakt z licznymi urzedami skarbowymi dal nam wyjatkowe
doswiadczenie praktyczne w zakresie wszelkich kwestii podatkowych,
zwiazanych z najmem i dzierzawq (zwroty VAT na rzecz naszych Klientow
wyplacilo juz ponad 60 ré6znych urzedéw skarbowych w catej Polsce)

Nie martwisz sie¢ o wypelnianie formularzy, skladanie deklaracji,
prowadzenie ewidencji, przygotowywanie faktur, obliczanie podatkow -
my robimy to za Ciebie, korzystajac z bogatej wiedzy i doSwiadczenia
Dbamy o Twoje bezpieczenistwo prawne i ekonomiczne, reagujac na
zmiany prawa i planujac wyboér najkorzystniejszych form opodatkowania
Oferujemy kompleksowa obstuge podatkowa najmu prywatnego w cenie
od 140 zt netto miesigecznie
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