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SPRZEDAZ MIEJSCA
W PODZIEMNYM GARAZU

+ W 2003 r. podpisatem umowe z
deweloperem (spéika z 0.0.) na wy-
budowanie i sprzedat lokalu
mieszkalnego w bloku na nieru-
chomosci gruntowej uzytkowanej
wileczyscie przez inwestora. 0d
sprzedazy prawa do udziatu we
wsp6luzytkowaniu wieczystym
gruntu naliczyl on VAT - od gruntu
pod lokalem mieszkalnym ze staw-
ka 7 proc., od udziatu w gruncie
pod droga ze stawka 22 proc., od
gruntu pod miejscem garazowym
usytuowanym w czesci podziem-
nej budynku takze 22 proc. Czy
prawidiowo zostaly naliczone dwie
ostatnie stawki?

Art. 29 ust. 5 ustawy o VAT mé6-
wi, ze przy dostawie budynkoéw,
budowli lub ich czeéci z podstawy
opodatkowania nie wyodrebnia si¢

warto$ci gruntéw (a wiec stosuje sie .

te sama stawke co przy dostawie
budynkéw). Nie ma tam mowy o
prawie uzytkowania gruntéw, ale w
praktyce stosowane s tu takie sa-
me zasady jak dla dostawy. Dlatego
tez wlasciwg stawkq VAT przy zby-
waniu prawa uzytkowania wieczy-
- stego bedzie stawka wlasciwa dla
danego budynku lub budowli. Przy
obiektach budownictwa mieszka-
niowego lub ich cze$ciach wynosi
ona 7 proc., z wylaczeniem lokali
uzytkowych. Jezeli wigc garaz sta-
nowi element budynku mieszkal-
nego, a nie samodzielny budynek,
to 7 proc. VAT mozna stosowac tak-
ze do prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntu znajdujacego sie pod
tym garazem.

Natomiast co do VAT od zbycia
prawa uzytkowania wieczystego
gruntu pod droga, to kierujac si¢
wylacznie gramatycznym rozumie-
niem przepiséw, nalezaloby zasto-
sowad stawke 22 proc. Przepisy
przewiduja bowiem 7 proc. VAT je-
dynie do robét zwigzanych z infra-
struktura towarzyszaca, a nie do
dostawy obiektow tej infrastruk-
tury. Jednak i w tym wypadku w
praktyce stosuje sie zwykle 7-proc.
stawke VAT. Analogicznie t¢ samg
obnizong stawke mozna stosowaé
do zbycia prawa uzytkowania wie-
czystego gruntu pod obiektami in-
frastruktury towarzyszacej. Ponie-
waz jednak nie wynika to wprost z
przepiséw, jest ryzyko sporu z or-
ganami skarbowymi.

-WYNAJEM LOKALU
NA HURTOWNIE
+ Jestem wiascicielem niewielkie-
go lokalu uzytkowego, ktéry za-
mierzam wynaja¢ na matq hurtow-
nig. Nie prowadzg¢ 2adnej dziatal-
noscl gospodarczej, wiec nie Je-
stem zarejestrowana w urzedzie
skarbowym jako przedsigbiorca.

Ekspert odpowiadat
na pytania czytelnikéw
dotyczace VAT

Ze wzgledu na niewielkie spodzie-
wane przychody z wynajmu
(maks. 26 tys. zt rocznie) zamie-

* rzam placi¢ zryczaltowany poda-

tek od przychod6w ewidencjono-
wanych i rozlicza¢ si¢ kwartalnie.
Czy powinnam zarejestrowac¢ sie
dla celéw VAT i odprowadzac go z
tytutu wynajmu lokalu uzytkowe--
go?

Jezelibedzie to kwota ok.26 tys.

" zl rocznie, to czytelniczka moze

skorzystaé ze zwolnienia podmio-
towego z VAT (dotyczy ono obro-
téw wynoszacych do 10 tys. euro
rocznie). Zwolnienie utraci moc w
chwili przekroczenia ustawowego
progu. Wowczas trzeba bedzie za-
rejestrowac sie na potrzeby VAT i
od nadwyzki tej kwoty nahczac po-
datek.

BUDYNEK Z LICYTACJI

+ Prowadze dziatalno$¢ budowla-

' no-remontowa. Czy musze opodat-

kowa¢ VAT sprzedaz prawa uzyt-
kowania wieczystego | budynku,
ktére jako osoba fizyczna nabytem
kiedys$ na licytacji?

Jezeli zakup nastapit nie w ra-
mach i nie w zwigzku z prowadzo-
ng dziatalno$ciq gospodarczg, ale
nieruchomosé stanowita cze$é pry-
watnego majatku, to jej sprzedaz
réwniez nie ma zwigzku z dzialal-
no$cig gospodarcza. W konse-
kwencji nie trzeba placié VAT od tej
transakcji.

Jesli jednak budynek i prawo
uzytkowania wieczystego zostaly
kupione po to, aby przy wykorzy-
staniu tych obiektéw prowadzi¢ ja-
ka$ dziatalno$¢ gospodarcza, toich
zbycie powinno by¢ obcigzone po-
datkiem.

ZBYCIE ZABUDOWANEJ .

" NIERUCHOMOSCI

+ Sprzedaje dziatke budowlang ku-

piona przed 1 maja 2004 r. Kupitem

ja jako niezabudowana, ale nastep-
nie postawitem na niej dom dwu-

" rodzinny. Czy musze zaplaci€ VAT

od sprzedazy? Obecnie prowadze
dziatalno$¢ gospodarcza, ale zare-
Jjestrowatem ja juz po zakupie .
dziatki. Jestem platnikiem VAT i
urzad skarbowy domaga sie ode
mnie zaplaty podatku od sprzeda-
nej nieruchomosci. Czy stusznie?

Z pytania wynika, ze nie wcho-
dzi w gre jednorazowa transakcja
dotyczaca majatku niewykorzysty-
wanego w dzialalnosci gospodar-

czej, lecz transakcja pozostajacaw

zwiazku z biznesem prowadzonym
przez podatnika. To, ze dziatka zo-
stala kupiona przed 1 maja 2004 r,,

jeszcze przed zarejestrowaniem -

dzialalno$ci, nie ma znaczenia.
Przyjmujac zatem, Ze chodzi o
sprzedaz obiektu przed pierwszym
zasiedleniem, zbycie dziatki wraz z

budynkiem bedzie podlegalo VAT.

StUCHAM

CZYJ GRUNT, TEGO BUDYNEK
» W lalach 90. zabudowalem uzyt-
kowana juz od kilku lat nierucho-

_ mo$¢ gruntowa, ktéra teraz kupu-

je. Ma to ostatecznie uregulowaé
stan prawny nieruchomosci. Po-
niewaz zgodnie z zasada superfi-
cies solo cedit wiasciciel gruntu
Jjest wilascicielem zabudowaf,
przedmiotem transakcji bedzie
nieruchomo$¢ zabudowana. Czy
powinna by¢ ona opodatkowana
VAT? Czy mogtem odlicza¢ poda-
tek naliczony od zakupu materia-
16w potrzebnych do budowy?

Rzeczywiscie z punktu widzenia
prawa cywilnego wiasciciel gruntu
jest jednoczesnie wiascicielem
wzniesionego budynku. Poniewaz
jednak to nie on nabywat towary i
ustugi budowlane, w konsekwencji
nie mégt odliczaé naliczonego VAT.
Skoro budynek zostat zbudowany
przed s laty, to dzisiejsze jego zby-
cie wraz z gruntem Kkorzysta ze
zwolnienia od VAT na podstawie
art. 43 ustawy o VAT.

KTO PEACI PODATEK

+ Czy strony umowy zamiany lub
sprzedazy moga formalnie (zapisu-
jac to w akeie notarialnym) uzgod-
ni¢, ktéra z nich poniesie cigzar za-
platy VAT od transakcji?

Strony umowy nie moga sku-
tecznie zmieni¢ regul wynikajacych
z ustawy o VAT i uzgodni¢ miedzy
soba, ktéra z nich zaplaci podatek.
Przy sprzedazy obowiagzek jego
rozliczenia spoczywa na dostawcy,
a przy zamianie na obu jej stro-
nach. Polskie przepisy nie przewi-
duja mozliwosci zaplaty podatku w

. imieniu kontrahenta.

WYCENA MIENIA
ZABUZANSKIEGO

+ Gdzie jest miejsce $wiadczenia ~
ustug wyceny nieruchomosci po-
zostawionej za granica jako mienie
zabuzaiiskie, wykonywanych
przez.polska firme na rzecz osoby
fizycznej mieszkajgcej w Polsce?
Zgodnie z art. 27 ust. 2 pkt 1
ustawy o VAT w przypadku $wiad-
czenia uslug zwigzanych z nieru-
chomo$ciami, w tym przez rzeczo-
znawc6w majatkowych, miejscem

$wiadczenia jest miejsce poloze-.

nia nieruchomosci. Skoro nieru-
chomos$¢ polozona jest poza obec-
nymi granicami Polski, to miejsce
$wiadczenia ushugi tez znajdzie sie

< Tomasz Grunwald
doradca podatkowy

vl:/ spotce KPMG

poza naszym krajem. Oznacza to,
#e w Polsce nie powstanie w sto-
sunku do niej obowiazek podat-
kowy w VAT.

KONSEKWENCJE

SPEATY DEUGU

1 Czy trzeba zaplaci€ VAT od trans-
akcji w ktoérej nie nastepuje rozli-

gzenie gotéwkowe, np. splata diu-
gu przez przeniesienie prawa wia-

s:noscl nieruchomosci na rzecz
wierzyciela? Czy ma znaczenie to,

" ze nieruchomosé jest niezabudo-

v:vana, ale przeznaczona do zabu-

QOwy? Ktéra z rozliczajacych sig
sltron bedzie obcigzona obowiaz-
kiem uiszczenia VAT?
Przeniesienie prawa wlasno$ci
meruchomosc1 niezabudowanej,
ale przeznaczonej pod zabudowe,
podobnie jak nieruchomosci zabu-
dowanej, podlega VAT. Nie ma przy

t!ym Znaczenia, czy nastepuje tow

celu zaspokojenia wierzytelnosci -

drugle] strony, czy tez w jakimkol-
wieki innym. Do rozliczenia VAT na-

l'eznego zobowigzany ]est zbywca.

IrIKWIDAC.IA FIRMY
| WYPRZEDAZ MAJATKU

I Prowadze dzialalno$¢ gospodar-
¢za na whasnym gruncie. Stoi tam
tliom mieszkalny, jest tez tartak z
Rlawmi na drewno (ustugi tartaczne
prowadze w ramach dziatalnosci go-
spodarczej) Planuje zlikwidowa¢ -
ﬂrme i sprzedac cala posiadto$¢.
Obecme jestem VAT-owcem, a dom i
taltak z wyposazeniem odziedziczy-
Iem po przodkach. Jest on bardzo
stary, a przy jego kupnie nie bylo
stzcze VAT. 0d czego bede musiat
zaplaci¢ podatek przy sprzedazy?

. ‘ Sprzedaz domu, budynku tar-
tacznego i gruntu bedzie zwolniona
zI VAT. Podstawq do zwolnienia do-
mu wraz z czgscia gruntu bedzie to,
ze stanowig one majatek indywidu-
alny, niewlaczony do dziatalnosci
gospodarczej Jezeli chodziobudy-
rllek tartaczny, to skorzysta on ze
zlwolnienia jako towar uzywany.
ITIatomjast przy zbyciu wyposazenia
(i)bowiazek naliczenia VAT pojawi
sie wtedy, gdy sprzedawane beda

towary nowe, kupione w trakcie

' prowadzema w tartaku dzialalnosci

gospodarczej Jezelinatomiast beda
to rzeczy stare (uzywane wiecej niz
pol roku) odziedziczone, to podatku
plac1c nie trzeba. Oczywiscie moze
byc tak, ze calo$¢ transakcji (zbycie
tartaku Z Wyposazeniem) zostanie
zaklasyﬁkowana jako zbycie przed-
sigbiorstwa. Gdyby tak si¢ stato, w
c?g(’)le nie podlegataby ona VAT.

ZMIANA KWALIFIKACH
| 0JAZDU

9|_W fatach 1999 ~ 2001 firma odli-
czata VAT z tytutu leasingu samo-
éhodu osobowego, zarejestrowane-

go jako ciezarowy. W 2003 r,, na

podstawie decyzji samorzadowego
kolegium odwolawczego, prezy-
dent miasta cofnal decyzje o reje-
stracji i zarejestrowat pojazd jako
osobowy. Swoje rozstrzygniecie na-
zwat uniewaznieniem poprzedniej
decyzji. Wedtug dyrektora izby cel-
nej, ktéry powolat si¢ na stanowi-
sko ministra finans6w z 29 stycznia
2002 r., za osoby uprawnione do od-
liczenia VAT 2z tytulu zakupu samo-
chodu osobowego przerobionego
na cigzarowy uwaza sie tych, kt6-
rzy do 1 stycznia 2001 r.mabyli po- -
jazd osobowy przerobiony nastep-
nie na cigzarowy i zostalo to stwier-
dzone odpowiednim wpisem do
dowodu rejestracyjnego. Auto musi
by¢€ wykorzystywane do prowadze-
nia dzialalno$cl gospodarczej, a
przerébki uprawniajace do zalicze-
nia go do kategorii ciezarowych
musza by¢ faktycznie dokonane. Z
kolei zgodnie z wytycznymi gene-
ralnego inspektora kontroli skarbo-
wej z 28 stycznia 2002 r. nie nalezy
kwestionowa¢ prawa podatnika do
odliczenia VAT z tytulu nabycia lub
uzytkowania samochodu osobowe-
go przerobionego na cigzarowy, je-
2eli odliczenie przyslugiwalo na
podstawie przepiséw obowiazuja-
cych do 31 grudnia 2000 r,, ktére nie
uzalezniaty wprost skorzystania z
prawa do odliczenia od posiadania
$wiadectwa homologaciji. Urzad
skarbowy naliczyt jednak zobowia- -
zanie podatkowe, a dyrektor izby
skarbowej utrzymat je w mocy. Czy
decyzje te byty stuszne?

Co do zasady, uniewaznienie
pierwotnej decyzji, okreslajacej sa-
mochdd jako ciezarowy, i wydanie
w jej miejsce decyzji stwierdzajacej,
ze samochéd od poczatku byl oso-
bowy, oznacza, ze podatnik nie po-
winien byl w ogéle odliczaé VAT
naliczonego przy jego zakupie. Je-
zeli to zrobil, powinien skorygowaé
swoje zeznanie. Poniewaz jednak
odliczyl podatek, dzialajac w zaufa-
niu do organéw panstwa, to nie po-
winien by¢ obciazony 30-proc.
sankgcja finansowq ani karnymi od-
setkami. W okresie, o ktérym mo-
wa w pytaniu czytelnika, VAT nali-
czony od samochodéw bez homo-
logacji ciezarowej, ale z wpisem
Jciezarowy” do dowodu rejestra-
cyjnego, odliczyly tysiace podatni-
koéw. Wydajac wskazang wyzej in-
terpretacje, minister finanséw po-
stanowil wobec takich oséb zasto-
sowac swoistg abolicje podatkowa.
Wielu z tego skorzystalo. Jesli jed-
nak wladze skarbowe zdecydowa-
ly inaczej, to podatnik moze jedy-
nie liczy¢ na to, Ze sad administra-
cyjny, oceniajac calo$¢ zagadnienia,
weZmie pod uwage nie tylko samg
tre$é przepiséw, ale tez okoliczno-
$cisprawy i ogélne zasady sprawie-
dliwego panstwa.

—Notowala Anna Grabowska



