SILAMAR

Zwrot VAT przy nabyciu apartamentu

Jesli planujecie Panstwo komercyjne wykorzystywanie apartamentu np. do celdw najmu,
przedstawiamy ogdlng informacje dotyczacg przepisdw regulujgcych mozliwosé odliczenia (zwrotu)
podatku VAT zaptaconego przy jego nabyciu. Informacja sporzgdzona zostata wg stanu przepiséow na
dzien 30 pazdziernika 2020 r.

Prawo do odliczenia (zwrotu) VAT przystuguje w zakresie, w jakim nabywane towary lub ustugi s
wykorzystywane przez podatnika VAT do wykonywania czynnosci opodatkowanych tym podatkiem
(art. 86 ust. 1 ustawy o VAT).

Status podatnika VAT wigze sie z wykonywaniem dziatalnosci gospodarczej rozumianej dla celéw VAT
jako wszelka dziatalnos¢ producentéw, handlowcéw lub ustugodawcéw, w tym wykorzystywanie
towardw w sposoéb ciggty dla celdw zarobkowych (art. 15 ust. 1 i 2 ustawy o VAT). Dziatalnoscig
gospodarczg w rozumieniu VAT jest m.in. odptatny wynajem nieruchomosci lub ich czesci (np.
apartamentéw). Podatnikiem VAT moze by¢ rédwniez osoba fizyczna nieprowadzgca dziatalnosci
gospodarczej zgtoszonej do CEIDG (tj. dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu ustawy Prawo
przedsiebiorcéw).

Dziatalnoscig uprawniajgcy do odliczenia VAT jest przyktadowo:

e opodatkowany 8% stawka VAT krétkoterminowy wynajem apartamentu turystom (,na
doby”),

e opodatkowany 23% stawka VAT wynajem apartamentu podmiotowi gospodarczemu lub
instytucji, na cele biurowe.

Dziatalnos¢ zwolniona z VAT nie uprawnia do odliczenia. Przyktadem takiej dziatalnosci jest wynajem
lokali mieszkalnych, na wiasny rachunek, wytacznie na cele mieszkalne (art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy o
VAT).

Skorzystaé z prawa do odliczenia (zwrotu) VAT moga jednie podatnicy zarejestrowani dla celéw tego
podatku jako podatnik VAT czynny. Co do zasady, zgtoszenie rejestracyjne nalezy ztozyé najpdiniej
przed dokonaniem pierwszej czynnosci opodatkowanej. Klienci planujgcy wykorzystywanie
apartamentu do dziatalnosci opodatkowanej VAT powinni jednak rozwazy¢ dokonanie takiej
rejestracji na jak najwczesniejszym etapie, aby na biezgco ujmowac w ewidencji i deklaracjach VAT
podatek wynikajgcy z faktur dokumentujgcych przedptaty (aczkolwiek podatnik VAT co do zasady ma
mozliwos¢ odliczenia podatku réwniez na podstawie faktur otrzymanych przed rejestracjg, jedynie
mozliwos¢ realizacji tego prawa jest ,zawieszona” do czasu uzyskania statusu podatnika VAT
czynnego).

Odliczenie (zwrot) petnej kwoty VAT przystuguje w przypadku wykorzystywania apartamentu
wytgcznie do dziatalnosci opodatkowanej VAT.

Jesli zamierzacie Panstwo wykorzystywac apartament zardwno do dziatalnosci opodatkowanej VAT
(np. wynajem krdétkoterminowy turystom), jak réwniez do celdw prywatnych, prawo do odliczenia
(zwrotu) VAT zaptaconego przy nabyciu apartamentu przystuguje wedtug udziatu procentowego, w
jakim apartament ma by¢ wykorzystywany do celéw dziatalnosci gospodarczej (art. 86 ust. 7b ustawy




o VAT). Przed skorzystaniem z prawa do odliczenia nalezy zatem oszacowa¢, w jakich proporcjach
apartament ma by¢ wykorzystywany do dziatalnosci opodatkowanej VAT, a w jakich do celéow
prywatnych. W miare mozliwosci nalezy udokumentowaé obiektywne okolicznosci bedgce podstawg
przyjetej szacunkowo proporcji (np. korespondencja z podmiotem zarzgdzajgcym apartamentem,
wskazujgc w jakim zakresie ma by¢ dostepny na wynajem, a w jakim zastrzezony do wytacznej
dyspozycji whasciciela).

Przyktad: Pan Jan Kowalski planuje zastrzec apartament do swojej wytgcznej dyspozycji
przez 3 miesigce w roku, a przez pozostate 9 miesiecy udostepniaé apartament na cele
odptatnego wynajmu krétkoterminowego turystom, opodatkowanego 8% VAT (w tym
okresie sam nie korzysta z apartamentu). Po podpisaniu umowy przedwstepnej nabycia
apartamentu dokonat rejestracji jako podatnik VAT czynny. Zgodnie z umowg
przedwstepng jest zobowigzany zaptaci¢ zadatek w wysokosci 61.500 zt. (tj. 50.000 zt.
netto oraz 11.500 zt. VAT wg stawki 23%) na podstawie faktury wystawionej przez
dewelopera. Uwzgledniajgc planowany zakres wykorzystywania apartamentu do celéw
najmu opodatkowanego VAT ustala, ze przystuguje mu odliczenie 75% podatku
naliczconego przy nabyciu apartamentu (9/12) Na podstawie otrzymanej faktury
dokumentujacej zadatek Pan Jan Kowalski wykazuje w ewidencji VAT oraz w deklaracji
VAT podatek do odliczenia w wysokosci 8.625 zt. (tj. 75% z 11.500 zt.). Te samg proporcje
odliczenia stosuje w odniesieniu do kolejnych faktur dokumentujacych przedptaty oraz
faktury , koncowej” wystawionej po nabyciu apartamentu.

W praktyce faktyczny zakres wykorzystywania apartamentu do dziatalnosci opodatkowanej VAT oraz
do celdw prywatnych moze ulega¢ zmianie w stosunku do pierwotnych zatozen (art. 90a ustawy o
VAT). Jesli taka zmiana ma miejsce przed uptywem 10 lat od miesigca, w ktérym apartament oddano
do uzytkowania, pierwotne odliczenie podlega korekcie. Korekta polega na zwiekszeniu lub
pomniejszeniu pierwotnie odliczonego podatku (odpowiednio w przypadku zwiekszenia lub
zmniejszenia zakresu wykorzystywania apartamentu do dziatalnosci opodatkowanej) proporcjonalnie
do pozostatego okresu korekty, w deklaracji VAT za okres rozliczeniowy, w ktédrym nastgpita zmiana
sposobu wykorzystania.

Przyktad: Pan Jan Kowalski po uptywie 5 lat (60 miesiecy) od momentu oddania
apartamentu do uzytkowania uznat, ze nie jest juz zainteresowany korzystaniem z niego
dla wiasnych potrzeb i przeznacza apartament wytgcznie do celdw dziatalnosci
opodatkowanej VAT, tj. wynajmu krétkoterminowego dla turystow opodatkowanego
8% VAT. tgczna cena nabycia apartamentu wyniosta 369.000 zt. (tj. 300.000 zt. netto +
69.000 zt. VAT wg stawki 23%). Przy nabyciu apartamentu zgodnie z pierwotnymi
zatozeniami odliczyt fgcznie 51.750 zt. VAT (tj. 75% z 69.000 zt.). W deklaracji VAT za 61
miesigc 10-letniego okresu korekty Pan Jan Kowalski dokonuje korekty in plus
pierwotnego odliczenia o kwote 8.625 zi. (tj. o potowe kwoty pierwotnie niepodlegajgcej
odliczeniu z uwagi na wykorzystywanie apartamentu do celéw prywatnych przez 3
miesigce w roku przez potowe 10-letniego okresu korekty).

Wptyw na ograniczenie prawa do odliczenia VAT miatoby rédwniez ewentualne wykorzystywanie
apartamentu, obok dziatalnosci opodatkowanej VAT, réwniez do dziatalnosci zwolnionej z tego
podatku, np. jako lokalu mieszkalnego wynajmowanego wytgcznie na cele mieszkaniowe (koniecznos¢
ustalenia proporcji podlegajacej odliczeniu oraz dokonywania korekt pierwotnego odliczenia przez 10
lat, cho¢ na nieco odmiennych zasadach niz w przypadku korekt dokonywanych z uwagi na
przeznaczenie apartamentu rowniez do celéw prywatnych)



Co do zasady, kwota podatku VAT podlegajgca odliczeniu (tzw. podatek naliczony) w pierwszej
kolejnosci potrgcana jest z kwotg podatku VAT naleznego za dany okres z tytutu czynnosci
opodatkowanych dokonanych przez podatnika. Jesli wystepuje nadwyzka podatku naliczonego nad
naleznym (zjawisko typowe na etapie inwestycji), podatnik moze przenies¢ kwote nadwyzki do
deklaracji VAT za kolejny okres rozliczeniowy lub wystgpi¢ o zwrot tego podatku na rachunek bankowy.
Standardowy termin zwrotu VAT wynosi 60 dni od daty ztozenia deklaracji, jednak jesli w danym
okresie, za ktory wystgpiono o zwrot podatku, podatnik nie wykonat Zzadnych czynnosci
opodatkowanych, termin zwrotu wydtuza sie do 180 dni (przy czym w pewnych okolicznosciach te
terminy mogg ulec skréceniu lub wydtuzeniu).

Powotane przepisy:

Art. 86 ust. 1 ustawy o VAT:

W zakresie, w jakim towary i ustugi sq wykorzystywane do wykonywania czynnosci opodatkowanych,
podatnikowi, o ktérym mowa w art. 15, przystuguje prawo do obnizenia kwoty podatku naleznego o
kwote podatku naliczonego, z zastrzezeniem art. 114, art. 119 ust. 4, art. 120 ust. 17 i 19 oraz art. 124.

Art. 15 ust. 1i 2 ustawy o VAT:

1. Podatnikami sq osoby prawne, jednostki organizacyjne niemajgce osobowosci prawnej oraz
osoby fizyczne, wykonujgce samod_zielnie dziatalnos¢ gospodarczq, o ktorej mowa w ust. 2, bez
wzgledu na cel lub rezultat takiej dziatalnosci.

2. Dziatalnos¢ gospodarcza obejmuje wszelkq dziatalnos¢ producentow, handlowcow lub
ustugodawcdw, w tym podmiotdw pozyskujgcych zasoby naturalne oraz rolnikéw, a takze
dziatalnos¢ oséb wykonujgcych wolne zawody. Dziatalnos¢ gospodarcza obejmuje w
szczegdlnosci  czynnosci  polegajgce na  wykorzystywaniu towaréw lub  wartosci
niematerialnych i prawnych w sposdb ciggty dla celdw zarobkowych.

Art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy o VAT:
Zwalnia sie od podatku:

36) ustugi w zakresie wynajmowania lub wydzierzawiania nieruchomosci o charakterze mieszkalnym
lub czesci nieruchomosci, na wtasny rachunek, wytqcznie na cele mieszkaniowe.

Art. 86 ust. 7b ustawy o VAT:

W przypadku naktadéw ponoszonych na nabycie, w tym na nabycie praw wieczystego uzytkowania
gruntéw, oraz wytworzenie nieruchomosci, stanowigcej majgtek przedsiebiorstwa danego podatnika,
wykorzystywanej zaréwno do celdow wykonywanej przez tego podatnika dziatalnosci gospodarczej, jak
i do celdw osobistych, o ktérych mowa w art. 8 ust. 2, gdy przypisanie tych naktadéow w catosci do
dziatalnosci gospodarczej podatnika nie jest mozliwe, kwote podatku naliczonego oblicza sie wedfug
udziatu procentowego, w jakim dana nieruchomosc¢ jest wykorzystywana do celdw dziatalnosci
gospodarczej.

Art. 90a ust. 1 ustawy o VAT:
1. W przypadku, o ktérym mowa w art. 86 ust. 7b, gdy w ciggu 120 miesiecy, liczqc od miesigca,

w ktérym nieruchomosc¢ stanowigca czes¢ przedsiebiorstwa podatnika zostata przez niego
oddana do uzytkowania, nastgpi zmiana w stopniu wykorzystania tej nieruchomosci do celdow



dziatalnosci gospodarczej, dokonuje sie korekty podatku naliczonego odliczonego przy jej

nabyciu lub wytworzeniu. Korekty, o ktorej mowa w zdaniu pierwszym, dokonuje sie w

deklaracji za okres rozliczeniowy, w ktérym nastgpita ta zmiana, w kwocie proporcjonalnej do

pozostatego okresu korekty. Jezeli podatnik wykorzystuje te nieruchomos¢ w dziatalnosci

gospodarczej rowniez do czynnosci zwolnionych od podatku bez prawa do odliczen, korekta

powinna uwzgledniac proporcje okreslong w art. 90 ust. 3-10a, zastosowangq przy odliczeniu.
2. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1, przepisu art. 8 ust. 2 nie stosuje sie.

Art. 87 ustawy o VAT (wyciag):

1. W przypadku gdy kwota podatku naliczonego, o ktérej mowa w art. 86 ust. 2, jest w okresie
rozliczeniowym wyzZsza od kwoty podatku naleznego, podatnik ma prawo do obnizenia o te rdznice
kwoty podatku naleznego za nastepne okresy lub do zwrotu réznicy na rachunek bankowy.

2. Zwrot rdéznicy podatku, z zastrzezeniem ust. 6 i 6a, nastepuje w terminie 60 dni od dnia ztozenia
rozliczenia przez podatnika na rachunek bankowy podatnika w banku majgcym siedzibe na terytorium
kraju albo na rachunek podatnika w spdtdzielczej kasie oszczednosciowo-kredytowej, ktorej jest
cztonkiem, wskazany w zgtoszeniu identyfikacyjnym, o ktérym mowa w odrebnych przepisach, lub na
wskazany przez podatnika rachunek banku majgcego siedzibe na terytorium kraju lub na rachunek
spotdzielczej kasy oszczednosciowo-kredytowej, jako zabezpieczenie udzielanego przez ten bank lub
przez te kase kredytu, na podstawie ztozonego przez podatnika do naczelnika urzedu skarbowego, w
terminie do ztoZenia deklaracji podatkowej, pisemnego, nieodwotalnego upowaznienia organu
podatkowego, potwierdzonego przez bank lub spdtdzielczq kase oszczednosciowo-kredytowq
udzielajgcych kredytu, do przekazania tego zwrotu. Jezeli zasadnosc¢ zwrotu wymaga dodatkowego
zweryfikowania, naczelnik urzedu skarbowego mozZe przedtuzy¢ ten termin do czasu zakoriczenia
weryfikacji rozliczenia podatnika dokonywanej w ramach czynnosci sprawdzajgcych, kontroli
podatkowej, kontroli celno-skarbowej lub postepowania podatkowego. Jezeli przeprowadzone przez
organ czynnosci wykazq zasadnosc¢ zwrotu, o ktorym mowa w zdaniu poprzednim, urzqd skarbowy
wyptaca nalezng kwote wraz z odsetkami w wysokosci odpowiadajgcej optacie prolongacyjnej
stosowanej w przypadku odroczenia ptatnosci podatku lub jego rozfozenia na raty.

2a. W przypadku wydtuzenia terminu na podstawie ust. 2 zdanie drugie, urzqd skarbowy na wniosek
podatnika dokonuje zwrotu roznicy podatku w terminie wymienionym w ust. 2 zdanie pierwsze, jezeli
podatnik wraz z wnioskiem ztoZy w urzedzie skarbowym zabezpieczenie majgtkowe w kwocie
odpowiadajgcej kwocie wnioskowanego zwrotu podatku. Jezeli wniosek wraz z zabezpieczeniem zostat
ztozony na 13 dni przed uptywem terminu, o ktérym mowa w ust. 2, lub pdZniej, zwrotu dokonuje sie
w terminie 14 dni od dnia ztozenia tego zabezpieczenia.

2b. Weryfikacja zasadnosci zwrotu rdznicy podatku moze obejmowac sprawdzenie rozliczenia
podatnika, rozliczer innych podmiotéw biorgcych udziat w obrocie towarami lub ustugami, bedgcymi
przedmiotem rozliczenia podatnika, oraz sprawdzenie zgodnosci tych rozliczen z faktycznym
przebiegiem transakcji.

2c. Naczelnik urzedu skarbowego przedtuza podatnikowi termin zwrotu réznicy podatku, o ktorym
mowa w ust. 2, 5a i 6, na podstawie zqdania zgtoszonego przez Komendanta Gtownego Policji, Szefa
Centralnego Biura Antykorupcyjnego, Szefa Agencji Bezpieczeristwa Wewnetrznego lub Prokuratora
Generalnego w zwiqzku z prowadzonym postepowaniem na okres wskazany w Zzqdaniu, nie dtuzszy niz
3 miesigce. Zgdanie zawiera uzasadnienie. Przepis ust. 2 zdanie trzecie stosuje sie odpowiednio.

(..)



5a. W przypadku gdy podatnik nie wykonat w okresie rozliczeniowym czynnosci opodatkowanych na
terytorium kraju oraz czynnosci wymienionych w art. 86 ust. 8 pkt 1, podatnikowi przystuguje zwrot
kwoty podatku naliczonego, podlegajgcego odliczeniu od podatku naleznego w zwiqzku z prowadzong
dziatalnoscig gospodarczq na terytorium kraju lub poza tym terytorium, w terminie 180 dni od dnia
ztoZenia rozliczenia, z zastrzezeniem art. 86 ust. 19. Na pisemny wniosek podatnika urzqd skarbowy
dokonuje zwrotu, o ktorym mowa w zdaniu pierwszym, w terminie 60 dni, jezeli podatnik ztoZy w
urzedzie skarbowym zabezpieczenie majgtkowe. Przepisy ust. 2 zdanie drugie i trzecie, ust. 2a-2c oraz
ust. 4a-4f stosuje sie odpowiednio.

6. Urzqd skarbowy jest obowigzany dokonac zwrotu réznicy podatku, o ktorej mowa w ust. 2, w
terminie 25 dni, liczqgc od dnia ztoZenia rozliczenia, w przypadku gdy tgcznie spetnione sq nastepujgce
warunki:

1)kwoty podatku naliczonego, wykazane w deklaracji podatkowej, z wytgczeniem kwoty podatku
naliczonego lub réznicy podatku, o ktérej mowa w ust. 1, nierozliczonej w poprzednich okresach
rozliczeniowych i wykazanej w deklaracji, wynikajq z:

a)faktur dokumentujgcych kwoty naleznosci, ktére zostaty w catosci zaptacone za posrednictwem
rachunku bankowego podatnika w banku majgcym siedzibe na terytorium kraju albo rachunku
podatnika w spdétdzielczej kasie oszczednosciowo-kredytowej, ktorej jest cztonkiem, wskazanego w
zgtoszeniu identyfikacyjnym, o ktérym mowa w odrebnych przepisach,

b)faktur, innych niz wymienione w lit. a, dokumentujgcych naleznosci, jezeli tgczna kwota tych
naleznosci nie przekracza 15 000 zt,

c)dokumentow celnych, deklaracji importowej oraz decyzji, o ktérych mowa w art. 33 ust. 2 i 3 oraz
art. 34, i zostaty przez podatnika zaptacone,

d)importu towardw rozliczanego zgodnie z art. 33a, wewngtrzwspdlnotowego nabycia towardw,
Swiadczenia ustug, dla ktérego podatnikiem jest ich ustugobiorca, lub dostawy towardw, dla ktérej
podatnikiem jest ich nabywca, jezeli w deklaracji podatkowej zostata wykazana kwota podatku
naleznego od tych transakdji,

2)kwota podatku naliczonego lub réznicy podatku, o ktérej mowa w ust. 1, nierozliczona w poprzednich
okresach rozliczeniowych i wykazana w deklaracji nie przekracza 3000 zf,

3)podatnik ztozy w urzedzie skarbowym, nie pdzniej niz w dniu ztoZzenia deklaracji, potwierdzenie
zaptaty naleznosci, o ktérych mowa w pkt 1 lit. a,

4)podatnik przez kolejne 12 miesiecy poprzedzajgcych bezposrednio okres, w rozliczeniu za ktdry
wystepuje z wnioskiem o zwrot w terminie 25 dni:

a)byt zarejestrowany jako podatnik VAT czynny,

b)sktadat za kazdy okres rozliczeniowy deklaracje, o ktorych mowa w art. 99 ust. 1-3

- przy czym przepisy ust. 2 zdanie drugie i trzecie, ust. 2a-2c oraz ust. 4a-4f stosuje sie odpowiednio.
6a. 41 Na wniosek podatnika, zawarty w ztozonej deklaracji podatkowej, urzqd skarbowy jest

obowigzany dokonac zwrotu rdéznicy podatku, o ktdrej mowa w ust. 2, na rachunek VAT podatnika w
terminie 25 dni, liczgc od dnia ztozenia rozliczenia.



(...)

7. Roznice podatku niezwrdconq przez urzqd skarbowy w terminach, o ktérych mowa w ust. 2 zdanie
pierwsze i ust. 5a, traktuje sie jako nadptate podatku podlegajgcqg oprocentowaniu w rozumieniu

przepisow Ordynacji podatkowej.

(..)
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