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28 stycznia 2022 r.

Szanowny Panie,

W nawigzaniu do wczesniejszych ustalen, ponizej przedstawiamy nasz komentarz w zakresie ustawy z dnia 11 marca
2004 r. o podatku od towardw i ustug (t. j. Dz. U. 22021 r. poz. 685 z pdzn. zm.), dalej: ,,ustawa o0 VAT”, dotyczacy
skutkéw podatkowych planowanej transakcji zbycia nieruchomos$ci wchodzacych w sktad masy upadtosci spotki
pod firmg Perkun Investment sp. z o.0. w upadtosci, dalej: ,,Spotka” lub ,,Upadtly”.

1. Stan faktyczny

Jak rozumiemy, stan faktyczny przedstawia si¢ nast¢pujaco:

1. Postanowieniem Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy XVIII Wydziat Gospodarczy dla. Upadtosciowych
i Restrukturyzacyjnych (sygn. akt XVIII GU 129/21) w dniu 10 wrze$nia 2021 r. zostala ogloszona
upadtos¢ Spotki.

2. Zgodnie z informacjami pozyskanymi z Krajowego Rejestru Sadowego, przewazajacym przedmiotem
dziatalnoéci gospodarczej Upadlego sa roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow

mieszkalnych i niemieszkalnych.
3. Z przestanych przez Panstwa operatéw szacunkowych wynika, co nastepuje:

1) Upadly posiada prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego o powierzchni 43,45 m?, polozonego
w miejscowosci Lublin przy ulicy Chabrowej 2B lok. 2, dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta
nr LU11/00338804/2 (dalej: ,,lokal nr 17);

Acan Doradcy podatkowi Sp. z 0.0. wpisana na list¢ podmiotéw uprawnionych do $wiadczenia ustug doradztwa podatkowego pod nr 00520,
wpisana do KRS pod nr 0000427964, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIII Wydziat Gospodarczy, kapitat zaktadowy 20.000 zt., NIP:
9512358726, REGON: 146221601
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z lokalem nr 1 zwigzany jest udziat 4345/665548 w nieruchomosci wspoélnej, ktorg stanowig czesci

wspolne budynku i prawo do gruntu,
lokal nr 1 znajduje sie w stanie deweloperskim; bez wykonczenia;

Upadty nabyl prawo whasnosci lokalu nr 1 na podstawie umowy sprzedazy z dnia 9 maja 2016 r.
zawartej w formie aktu notarialnego przed notariuszem Michatem Kowalczykiem (Rep. A
nr 1550/2016);

2) Upadly posiada prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego o powierzchni 43,45 m? polozonego

3)

4)

w miejscowosci Lublin przy ulicy Chabrowej 2B lok. 4, dla ktorego prowadzona jest ksiega wieczysta
nr LU11/00338805/9 (dalej: ,,lokal nr 27),:

z lokalem nr 2 zwigzany jest udziat 4336/665548 w nieruchomog$ci wspdlnej, ktora stanowig czesci

wspolne budynku i prawo do gruntu,
lokal nr 2 znajduje si¢ w stanie deweloperskim; bez wykonczenia,

Upadty nabyt prawo whasnosci lokalu nr 2 na podstawie umowy sprzedazy z dnia 9 maja 2016 r.
zawartej w formie aktu notarialnego przed notariuszem Michatem Kowalczykiem (Rep. A
nr 1550/2016);

Upadly posiada prawo wilasnosci lokalu mieszkalnego o powierzchni 63,72 m?, potozonego

w miejscowosci Lublin przy ulicy Chabrowej 2B lok. 5, dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta
nr LU11/00338806/6 (dalej: ,,lokal nr 3”),:

z lokalem nr 3 zwigzany jest udziat 6372/665548 w nieruchomosci wspoélnej, ktorg stanowig czesci

wspolne budynku i prawo do gruntu,
lokal nr 3 znajduje si¢ w stanie deweloperskim; bez wykonczenia,

Upadly nabyt prawo wlasnosci lokalu nr 3 na podstawie umowy sprzedazy z dnia 9 maja 2016 r.
zawartej w formie aktu notarialnego przed notariuszem Michatem Kowalczykiem (Rep. A
nr 1550/2016);

Upadly posiada prawo wilasnosci lokalu mieszkalnego o powierzchni 65,77 m?, potozonego

w miejscowosci Lublin przy ulicy Chabrowej 2B lok. 6, dla ktorego prowadzona jest ksigga wieczysta
nr LU11/00338807/3 (dalej: ,,lokal nr 47),:

z lokalem nr 4 zwigzany jest udziat 6577/665548 w nieruchomosci wspolnej, ktorg stanowig czesci

wspolne budynku i prawo do gruntu,
lokal nr 4 znajduje si¢ w stanie deweloperskim; bez wykonczenia,

Upadty nabyt prawo wtasnosci lokalu nr 4 na podstawie umowy sprzedazy z dnia 9 maja 2016 r.
zawartej] w formie aktu notarialnego przed notariuszem Michatem Kowalczykiem (Rep. A
nr 1550/2016);
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5) Upadly posiada prawo wiasnosci lokalu mieszkalnego o powierzchni 43,88 m?, polozonego

6)

7)

w miejscowosci Lublin przy ulicy Chabrowej 2B lok. 8, dla ktérego prowadzona jest ksigga wieczysta
nr LU11/00338808/0 (dalej: ,,lokal nr 57),:

z lokalem nr 5 zwigzany jest udziat 4388/665548 w nieruchomosci wspoélnej, ktorg stanowig czesci

wspolne budynku i prawo do gruntu,
lokal nr 5 znajduje sie w stanie deweloperskim; bez wykonczenia,

Upadly nabyt prawo wlasnosci lokalu nr 5 na podstawie umowy sprzedazy z dnia 9 maja 2016 r.
zawartej w formie aktu notarialnego przed notariuszem Michalem Kowalczykiem (Rep. A
nr 1550/2016);

Upadly posiada prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego o powierzchni 72,41 m? potozonego

w miejscowosci Lublin przy ulicy Chabrowej 2B lok. 19, dla ktoérego prowadzona jest ksiega wieczysta
nr LU11/00338813/8 (dalej: ,,lokal nr 6”),:

z lokalem nr 6 zwiazany jest udziat 7241/665548 w nieruchomosci wspodlnej, ktora stanowia czesci

wspolne budynku i prawo do gruntu,
lokal nr 6 znajduje si¢ w stanie deweloperskim; bez wykonczenia,

Upadly nabyl prawo wlasnosci lokalu nr 6 na podstawie umowy sprzedazy z dnia 9 maja 2016 r.
zawartej] w formie aktu notarialnego przed notariuszem Michatem Kowalczykiem (Rep. A
nr 1550/2016);

Upadly posiada udzial w prawie wihasnosci lokalu niemieszkalnego, potozonego w migjscowosci

Lublin przy ulicy Chabrowej 2B lok. G1, dla ktorego prowadzona jest ksiega wieczysta
nr LU11/00336580/1 (dalej: ,,udzial w lokalu nr 77):

na lokal nr 7 sktada si¢ hala garazowa z miejscami postojowymi i komérkami lokatorskimi.
Z lokalem tym zwigzany jest udziat 87525/665548, ktorg stanowia czesci wspoOlne budynku
i prawo do gruntu,

Upadty jest wiascicielem udziatu 13/54 w ww. nieruchomosci, ktory nabyt na podstawie umowy
sprzedazy z dnia 9 maja 2016 r. zawartej w formie aktu notarialnego przed notariuszem Michatem
Kowalczykiem (Rep. A nr 1550/2016);

wedlug o$wiadczenia Upadlego!, z posiadanym udzialem w lokalu nr 7 wigZe sie prawo
do wytacznego korzystania z miejsc parkingowych o powierzchni po 12,50 m?, oznaczonych
numerami: 1, 4, 5, 6, 10, 11, 17, 29, 30, 31, 31 oraz komorki lokatorskiej o powierzchni 1,95 m?
oznaczonej numerem K-16. Prawo Upadtego do wylacznego korzystania z ww. miejsc
postojowych oraz komorki lokatorskiej nie zostato ujawnione w ksigdze wieczystej. Z tresci ksiggi
wieczystej nie wynika jednak, aby wskazane przez Upadlego miejsca postojowe oraz komorka

lokatorska przystugiwaty osobom trzecim.

! Strona 15 operatu szacunkowego z dnia 13 pazdziernika 2021 r. sporzadzonego dla lokalu nr 7.
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Lokale od 1 do 6 zwane sa dalej tacznie: ,,Lokalami mieszkalnymi”.

Lokale mieszkalne oraz lokal nr 7 mieszcza si¢ w budynku mieszkalnym wielorodzinnym posadowionym
na nieruchomosci gruntowej obejmujacej dziatki o numerach ewidencyjnych 15/7, 15/1 oraz 15/2.
Dla nieruchomoéci tej prowadzona jest ksigga wieczysta nr LUI11/00050172/9. Wtiascicielem
nieruchomosci gruntowej jest Willa Deweloper Radzymin sp. z 0.0. oraz wiasciciele wyodrgbnionych
lokali. Nieruchomo$¢ gruntowa nie zostata objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z uchwata nr 283/VIII/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r. w sprawie uchwalenia
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin, przedmiotowa
nieruchomo$¢ przeznaczona jest pod tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej.
Jak wynika z wiadomos$ci mailowej z dnia 5 stycznia br., miejsca postojowe oraz komorka lokatorska
nie beda przedmiotem odrebnej sprzedazy; zostang zbyte wraz z poszczegdlnymi Lokalami mieszkalnymi.
Dla potrzeb niniejszej opinii przyjeto zalozenie, ze w odniesieniu do ww. nieruchomosci Spotka nie
poniosta wydatkéw na ich ulepszenie w rozumieniu przepiséw o podatku dochodowym, stanowiacych
€0 najmniej 30% warto$ci poczatkowe;j.

Zaktadamy, ze zbywany przez syndyka majatek nie stanowi ani przedsigbiorstwa ani zorganizowanej czesci
przedsigbiorstwa w rozumieniu przepisoOw ustawy o VAT, a transakcja dotyczy wylacznie nieruchomosci
posiadanych przez Spotkg.

Przedmiotem niniejszej opinii jest wskazanie, czy na gruncie przepisow Ustawy o VAT sprzedaz
przedmiotowych nieruchomosci przez syndyka bedzie obcigzona obowiazkiem zaptaty podatku VAT,
czy tez bedzie podlega¢ zwolnieniu z opodatkowania tym podatkiem.

Podsumowanie

W przedmiotowej sprawie, przy uwzglednieniu stanu faktycznego oraz zatozen przyjetych na potrzeby niniejszej

opinii, w odniesieniu do zbycia Lokali mieszkalnych i udziatu w lokalu nr 7 zastosowanie znajdzie zwolnienie

od podatku VAT okre$lone w art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT. Mozliwa jest rezygnacja z przedmiotowego

zwolnienia na podstawie art. 43 ust. 10 pkt 1 i 2 i art. 43 ust. 11 ustawy o VAT. W przypadku rezygnacji

ze zwolnienia dostawa Lokali mieszkalnych opodatkowana bedzie wedtug stawki preferencyjnej w wysokosci 8%,

natomiast zbycie udziatow w lokalu nr 7 (miejsc postojowych/komorki lokatorskiej) opodatkowane begdzie wedtug

stawki podstawowej w wysokosci 23%. Zastrzegamy, ze w przypadku zastosowania zwolnienia od podatku VAT,

Spotka moze by¢ obowigzana do skorygowania VAT odliczonego w zwigzku z nabyciem tych nieruchomosci.

3.
3.1

Zgodnie

Komentarz prawny
Uwagi ogolne

z art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy o VAT, opodatkowaniu podatkiem od towardéw i ustug podlegaja odptatna

dostawa towarow i odptatne §wiadczenie ustug na terytorium kraju.

W mysl

art. 7 ust. 1 ww. ustawy, przez dostawe towardw, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1, rozumie sie

przeniesienie prawa do rozporzadzania towarami jak wilasciciel (...).
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Stosownie do art. 2 pkt 6 ustawy o VAT, przez towary rozumie si¢ rzeczy oraz ich czgsci, a takze wszelkie

postacie energii.

Nieruchomosci stanowig na gruncie ustawy o VAT towary, a ich sprzedaz — odptatng dostawe towarow. Stawka
podatku dla dostawy nieruchomosci wynosi co do zasady 23%. Na podstawie przepisow szczegolnych dostawa
nieruchomos$ci moze zosta¢ objeta zwolnieniem od podatku od towardow i ustug. Dla celow niniejszej opinii istotna
jest analiza zwolnien okreslonych w art. 43 ust. 10 i 10a ustawy o VAT oraz mozliwo$¢ zastosowania stawki
obnizonej w wysokosci 8% na podstawie art. 41 ust. 12 i n. w zw. z art. 41 ust. 2 i art. 146a pkt 2 ustawy o VAT,
przewidzianej dla transakcji dokonywanych na nieruchomosciach zaliczanych do spolecznego programu
mieszkaniowego.

Pewne watpliwosci wywolywalo zagadnienie uznania za towary udzialdw we wlasnosci rzeczy, za$ czynnos$ci

sprzedazy udzialow za dostawy towarow.

W praktyce powyzsza watpliwos¢ rozstrzygnal NSA w uchwale siedmiu s¢dzidow z dnia z 24 pazdziernika 2011 r.,
sygn. akt I FPS 2/11, w ktorej wskazano, ze sprzedaz udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz udziatu
we wspotwlasnosci budynkow stanowi dostawe towarow w rozumieniu art. 7 ust. 1 ustawy VAT w zw. z art. 2 pkt 6
tej ustawy. Podajac za A. Bartosiewiczem, nalezy wskazac, ze chociaz powyzsza uchwata wprost odnosita si¢ jedynie
do udzialow w prawie uzytkowania wieczystego, to jednak poglgd w niej wyrazony bedzie zapewne mial odniesienie

takze do wszystkich czynnosci majgcych za przedmiot zbycie udziatéw w rzeczach (takze ruchomych)?.

Powyzsze potwierdza wyrok NSA z dnia 9 stycznia 2013 r., sygn. akt I FSK 295/12, w ktérym sad skonstatowat,
ze sprzedaz udziatu we wspotwlasnosci gruntu nalezy potraktowaé jako dostawe towarow w rozumieniu art. 7 ust. 1
w zwigzku z art. 2 pkt 6 u.p.t.u. Analogiczng tez¢ wysunal NSA w wyroku z dnia 13 grudnia 2012 r., sygn. akt I FSK
100/12 i sygn. akt | FSK 194/12. Z kolei w wyroku NSA z dnia 13 marca 2012 r., sygn. akt | FSK 817/11
stwierdzono, ze nieprawidlowe jest stanowisko Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego we Wroctawiu
zaprezentowane w zaskarzonym skargq kasacyjng wyroku, iz w przypadku sprzedazy udziatu w nieruchomosci mamy

do czynienia ze Swiadczeniem ustug w rozumieniu art. 8 ust. 1 ustawy VAT.

Towarem jest zatem takze udzial w prawie wlasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomoscei. Jest to zgodne
Z normami unijnymi, bowiem w mysl art. 15 ust. 2 Dyrektywy 2006/112/WE Rady z dnia 28 listopada 2006 r.
W prawie wspolnego systemu podatku od wartosci dodanej panstwa cztonkowskie mogg uznac za rzeczy:

1. okreslone udziaty w nieruchomosci,

2. prawa rzeczowe dajace ich posiadaczowi prawo do korzystania z nieruchomosci,

3. udziaty i inne réwnowazne udziatlom tytuly prawne dajace ich posiadaczowi prawne lub faktyczne prawo

wiasnosci lub posiadania nieruchomosci lub jej czescei.

3.2 Dostawa Lokali mieszkalnych i miejsc postojowych/komérki lokatorskiej jako odrebne
$wiadczenia na gruncie ustawy o VAT

2 A. Bartosiewicz, VAT. Komentarz, LEX/el 2020.
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Stosownie do brzmienia art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t. j. Dz. U. z 2021 r.
poz. 1048), dalej: ,,uw.l.”, w razie wyodrebnienia wiasno$ci lokali wiascicielowi lokalu przystuguje udziat
W nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwigzane z wlasno$cia lokali. Nie mozna zada¢ zniesienia wspotwlasnosci
nieruchomosci wspolnej, dopdki trwa odrgbna wiasnos¢ lokali. Nieruchomos$¢ wspolng stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali (art 3 ust. 2 u.w.1.). Z kolei jak stanowi
art. 3 ust. 3 u.w.l., udziat wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowe;
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wlasciciela samodzielnych lokali
niewyodrebnionych w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz
z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz

Z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Z powyzszego wynika zatem, ze nie jest mozliwe zbycie wtasnosci lokalu bez udziatu we wspotwlasnosci wspolnych
czeSci budynku i urzadzen oraz we wilasnosci gruntu. W takim przypadku nastepuje sprzedaz lokalu mieszkalnego
jako rzeczy gtéwnej oraz towarzyszacego mu udziatu we wspotwiasnoéci wspélnych czesci nieruchomosci®.

W niniejszym stanie faktycznym miejsca postojowe oraz komoérka lokatorska nie stanowig czg¢éci wspolnej budynku
mieszkalnego i nie sg zwigzane z prawem wilasnosci poszczegdlnych Lokali mieszkalnych. Lokal nr 7 stanowi
odrebny lokal niemieszkalny, posiadajacy wlasna ksiege wieczysta.

Podajac za NSA* w wyniku prawnego wyodrebnienia miejsca postojowego traci ono przymiot pomieszczenia
przynaleznego (w sensie prawnym) i w efekcie nie dzieli losu lokalu mieszkalnego. Co oznacza, zZe opisane
we wniosku czynnosci obejmujg dwie niezalezne od siebie dostawy, tj. dostawe lokalu mieszkalnego
wraz ze zwigzanym z jego wiasnosciqg odpowiednim udzialem w nieruchomosci wspélnej i dostawe udziatu w hali
garazowej, ktore to dostawy mogq mie¢ miejsce w tym samym, jak i roznym czasie oraz w stosunku do roznych

podmiotow.

Z kolei jak wskazat NSA w wyroku z dnia 18 pazdziernika 2016 r., sygn. akt | FSK 389/15, wyodrebnienie lokalu
garazowego powoduje rowniez, ze jego dostawa nie moze by¢ traktowana jako swiadczenie pomocnicze wzgledem
dostawy lokalu mieszkalnego. Odwolanie sie zatem przez strone do koncepcji, tzw. Swiadczenia kompleksowego,

nie moze znalezé zastosowania w takim przypadku.

Z powyzszego wynika zatem, ze zbycie Lokalu mieszkalnego wraz z miejscem postojowym/komorka lokatorka
(udziatem w lokalu nr 7) bedzie stanowito na gruncie ustawy o VAT dwie odrgbne dostawy (nawet jezeli zbycie
Lokalu mieszkalnego i miejsca postojowego/komodrki lokatorskiej nastapi na rzecz tego samego nabywcy).

W konsekwencji, dostawy te mogg by¢ opodatkowane réznymi stawkami VAT.
4. Zwolnienie z VAT

Na mocy art. 43. ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT, zwalnia si¢ od podatku dostawe budynkéw, budowli lub ich czeéci,
Z wyjatkiem gdy:

3 Por. wyrok NSA z dnia 3 lutego 2012 r., sygn. akt | FSK 568/11.
4 Wyrok NSA z dnia 1 lutego 2019 r., sygn. akt | FSK 93/17.
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a) dostawa jest dokonywana w ramach pierwszego zasiedlenia lub przed nim,
b) pomig¢dzy pierwszym zasiedleniem a dostawg budynku, budowli lub ich czesci uptynat okres krotszy
niz 2 lata.

Z przywotanego wyzej uregulowania wynika, ze dostawa budynkow, budowli lub ich czesci jest — co do zasady —
zwolniona od podatku od towarow i ustug. Wyjatek stanowi dostawa w ramach pierwszego zasiedlenia lub przed
nim oraz jezeli pomigdzy pierwszym zasiedleniem a dostawa budynku, budowli lub ich czgéci uptynat okres krotszy
niz 2 lata.

Podatnik, gdy nie moze zastosowa¢ zwolnienia przewidzianego w art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT,
moze skorzysta¢ z drugiego tytulu do zwolnienia z VAT dostawy nieruchomosci. Zgodnie z art. 43 ust. 1 pkt 10a
ustawy o VAT, zwalnia si¢ od podatku dostawg budynkéw, budowli lub ich czgsci nieobjeta zwolnieniem, o ktorym

mowa w pkt 10, pod warunkiem, Ze:

= w stosunku do tych obiektow nie przystugiwato dokonujacemu ich dostawy prawo do obnizenia kwoty
podatku naleznego o kwote podatku naliczonego;

= dostawca nie ponosil wydatkow na ich ulepszenie, w stosunku do ktérych miat prawo do obnizenia kwoty
podatku naleznego o kwote¢ podatku naliczonego, a jezeli ponosit takie wydatki, to byly one nizsze niz 30%

wartos$ci poczatkowej tych obiektow.

Analiza przepisow ustawy o VAT, regulujacych wyzej wskazane prawo do zwolnienia od podatku dostaw
budynkow, budowli lub ich cze¢sci, prowadzi do konkluzji, ze w odniesieniu do tych towardw moze wystapic¢ jedna
z kilku podstaw do zastosowania zwolnienia od tego podatku. Istotne jest wobec tego kazdorazowe kompleksowe
zbadanie okoliczno$ci towarzyszacych dostawie ww. obiektow. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze stosowanie zwolnien
od podatku ma charakter wyjatkowy i nie podlega ani wyktadni rozszerzajacej, ani zawgzajacej, natomiast
mozliwo$¢ wychodzenia poza wykladnig literalng jest niedopuszczalna. W efekcie podatnik uprawniony bedzie
do zastosowania ww. preferencji, gdy charakter §wiadczonych przez niego czynnosci, w sposob jednoznaczny
i niebudzacy watpliwosci, wyczerpuje znamiona ujete w treSci przepisu statuujgcego jego prawo do zastosowania

zwolnienia od podatku od towarow i ustug.

Zgodnie z definicjg zawarta w art. 2 pkt 14 ustawy o VAT, przez pierwsze zasiedlenie rozumie si¢ oddanie
do uzytkowania pierwszemu nabywcy lub uzytkownikowi lub rozpoczecie uzytkowania na potrzeby wlasne
budynkow, budowli lub ich czesci, po ich:

a) wybudowaniu lub

b) ulepszeniu, jezeli wydatki poniesione na ulepszenie, w rozumieniu przepisow o podatku dochodowym,

stanowity co najmniej 30% wartos$ci poczatkowe;.

W zaistniatym stanie faktycznym pierwsze zasiedlenie Lokali mieszkalnych oraz udzialu w lokalu nr 7 miato
miejsce na skutek ich sprzedazy przez spétke Limbex sp. z 0.0. na rzecz Upadlego w dniu 9 maja 2016 r. —

sprzedaz stanowi bowiem czynno$¢ podlegajaca opodatkowaniu VAT.
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Pierwsze zasiedlenie zwigzane z oddaniem nieruchomosci do uzytkowania w ramach czynnosci podlegajacej
opodatkowaniu jest skuteczne wobec kolejnych dostawcow, co oznacza, ze dokonane pozniej sprzedaze nie stanowia
kolejnego pierwszego zasiedlenia, chyba Zze mialo miejsce ulepszenie budynku przekraczajace 30% jego wartosci

poczatkowe;j®.

Pragniemy dodatkowo wskazaé, ze pod pewnymi warunkami istnieje takze opcja opodatkowania transakcji

stawka w wysokosci 23%.

W mysl art. 43 ust. 10 pkt 1 i 2 ustawy o VAT, podatnik moze zrezygnowa¢é ze zwolnienia od podatku, o ktorym
mowa w ust. 1 pkt 10, wybierajac opodatkowanie dostawy budynkow, budowli lub ich czesci, pod warunkiem
ze dokonujacy dostawy i nabywca budynku, budowli lub ich czgéci sg zarejestrowani jako podatnicy VAT czynni
oraz ztoza
a) przed dniem dokonania dostawy tych obiektoéw wiasciwemu dla ich nabywcy naczelnikowi urzgdu
skarbowego lub
b) w akcie notarialnym, do zawarcia ktérego dochodzi w zwigzku z dostawa tych obiektow

- zgodne o$wiadczenie, ze wybieraja opodatkowanie dostawy budynku, budowli lub ich czesci.

Stosownie do art. 43 ust. 11 ustawy o VAT, o§wiadczenie, o ktorym mowa powyzej, musi rowniez zawierac:

1) imiona i nazwiska lub nazwe, adresy oraz numery identyfikacji podatkowej dokonujacego dostawy oraz nabywecy;
2) planowang date¢ zawarcia umowy dostawy budynku, budowli lub ich cz¢éci - w przypadku, o ktorym mowa w ust.
10 pkt 2 lit. a;

3) adres budynku, budowli lub ich czesci.

5. Stawka VAT w przypadku rezygnacji ze zwolnienia

Na podstawie art. 41 ust. 2 ustawy o VAT dla towaréw i ustug wymienionych w zataczniku nr 3 do ustawy, innych
niz klasyfikowane wedtug Polskiej Klasyfikacji Wyrobow i Ustug w grupowaniu ustugi zwigzane z wyzywieniem
(PKWiU 56), stawka podatku wynosi 7%, z zastrzezeniem art. 114 ust. 1 i art. 138i ust. 4.

Przy czym, stosownie do art. 146aa ust. 1 pkt 2 ustawy o VAT w okresie od dnia 1 stycznia 2019 r. do konca roku
nastepujacego po roku, dla ktorego wartos¢ relacji, o ktorej mowa w art. 38a pkt 4 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r.
o finansach publicznych, jest nie wigksza niz 43% oraz warto$¢, o ktorej mowa w art. 112aa ust. 5 tej ustawy, jest nie
mniejsza niz — 6% stawka podatku, o ktorej mowa w art. 41 ust. 2, art. 120 ust. 2 i 3 oraz tytule zatgcznika nr 3
do ustawy, wynosi 8%.

Na podstawie art. 41 ust. 12 ustawy o VAT stawke podatku, o ktorej mowa w ust. 2, stosuje si¢ do dostawy, budowy,
remontu, modernizacji, termomodernizacji, przebudowy lub robdt konserwacyjnych dotyczacych obiektow

budowlanych lub ich czg$ci zaliczonych do budownictwa objetego spotecznym programem mieszkaniowym.

Natomiast zgodnie art. 41 ust. 12a ustawy o VAT, przez budownictwo objete spolecznym programem

mieszkaniowym rozumie sie obiekty budownictwa mieszkaniowego lub ich czesci, z wylgczeniem lokali

5 Por. wyrok NSA z dnia 8 grudnia 2017 r., sygn. akt | FSK 567/16.
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uzytkowych, lokale mieszkalne w budynkach niemieszkalnych sklasyfikowanych w Polskiej Klasyfikacji Obiektow
Budowlanych w dziale 12, oraz obiekty sklasyfikowane w Polskiej Klasyfikacji Obicktow Budowlanych w klasie
ex 1264 - wytacznie budynki instytucji ochrony zdrowia §wiadczacych ustugi zakwaterowania z opieka lekarskg i
pielegniarska, zwlaszcza dla ludzi starszych i niepetnosprawnych, a takze mikroinstalacje, o ktorej mowa w art. 2
pkt 19 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii (Dz. U. z 2020 r. poz. 261, z pdzn. zm.),

funkcjonalnie z nimi zwigzana, z zastrzezeniem ust. 12b.

Przez obiekty budownictwa mieszkaniowego rozumie si¢ budynki mieszkalne statego zamieszkania sklasyfikowane
w Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych w dziale 11 (art. 2 pkt 12 ustawy o VAT).

W mysl art. 41 ust. 12b ustawy o VAT, do budownictwa objetego spotecznym programem mieszkaniowym

okreslonego w ust. 12a nie zalicza sig:

1) budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych powierzchnia uzytkowa przekracza 300 m?;

2) lokali mieszkalnych, ktorych powierzchnia uzytkowa przekracza 150 m2,

Zgodnie z art. 41 ust. 12c ustawy o VAT, w przypadku budownictwa mieszkaniowego o powierzchni przekraczajacej
limity okre§lone w ust. 12b stawk¢ podatku, o ktorej mowa w ust. 2, stosuje si¢ tylko do czeSci podstawy
opodatkowania odpowiadajacej udzialowi powierzchni uzytkowej kwalifikujacej do budownictwa objetego

spotecznym programem mieszkaniowym w catkowitej powierzchni uzytkowej, z zastrzezeniem ust. 12 pkt 2.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 5 grudnia 2013 r., sygn. akt I FSK 1721/12 przyjal, ze pojecie
"budynek jednorodzinny mieszkalny", jako przedmiot dostawy w rozumieniu art. 41 ust. 12b pkt 1 u.p.t.u., powinno
byc¢ interpretowane zgodnie z opisem zawartym w dziale 11 grupa 111 PKOB. Natomiast pod pojeciem "lokal
mieszkalny", w rozumieniu art. 41 ust. 12b pkt 2 u.p.t.u. nalezy rozumieé taki "obiekt budownictwa objetego
spotecznym programem mieszkaniowym", w rozumieniu art. 41 ust. 12a u.p.t.u., ktory nie miesci sie¢ w opisie budynku
Jjednorodzinnego mieszkalnego zawartym w dziale 11 grupa 111 PKOB. Bedg to np. lokale mieszkalne w budynkach
wielomieszkaniowych (dziat 11 grupa 112 PKOB).

Jak rozumiemy, wszystkie Lokale mieszkalne sg klasyfikowane do Sekcji 1 Dziatu 11 Budynki mieszkalne Polskiej
Klasyfikacji Obiektow Budowlanych. Lokale mieszkalne spetniaja warunek zaliczenia ich do budownictwa objetego
spotecznym programem mieszkaniowym w rozumieniu art. 41 ust. 12a ustawy o VAT jako obiektow budowlanych
stanowiacych obiekty budownictwa mieszkaniowego oraz nie stanowia budynkow mieszkalnych jednorodzinnych,

ktérych powierzchnia uzytkowa przekracza 300 m2.

Powyisze uzasadnia zastosowanie przy sprzedazy Lokali mieszkalnych obnizonej stawki VAT w wysokoSci
8% (przy rezygnacji ze zwolnienia od podatku VAT na podstawie art. 43 ust. 10 pkt 1 i 2 i art. 43 ust. 11
ustawy o VAT).

Jak wczesniej wskazano, zbycie Lokalu mieszkalnego i zbycie miejsca postojowego/komoérki lokatorskiej

(jako dostawa udziatu w lokalu niemieszkalnym), to na gruncie ustawy o VAT dwa odrebne $wiadczenia.
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Z orzecznictwa sagdow administracyjnych wynika, ze jezeli odrebnym przedmiotem sprzedazy jest udzial
w wydzielonym w budynku mieszkalnym lokalu uzytkowym, objetym odrebng od lokalu mieszkalnego ksiega
wieczysta (jak w niniejszej sprawie), to zastosowanie znajduje stawka VAT w wysokosci 23% .

Poglad taki wyrazony zostat np. w wyroku NSA z dnia 15 lutego 2019 r., sygn. akt | FSK 118/17, w ktorym
wskazano, ze takie dostawy podlegajq opodatkowaniu zréznicowanymi stawkami — preferencyjng dla lokalu
mieszkalnego wraz ze zwigzanym z jego wlasnosciq odpowiednim udziatem w nieruchomosci wspadlnej

oraz podstawowq dla miejsca postojowego, znajdujgcego sie w wyodrebnionym lokalu uzytkowym®.
6. Korekta podatku VAT naliczonego

Zaznaczamy, ze jezeli w odniesieniu do przedmiotowych nieruchomos$ci Upadlemu przystugiwato prawo
do odliczenia podatku VAT naliczonego, a przy sprzedazy zastosowane zostanie zwolnienie z VAT, o ktorym mowa
w art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT, po stronie Spotki moze wystapi¢ konieczno$¢ skorygowania VAT odliczonego

w zwigzku z nabyciem tych nieruchomosci.

*hkkkhkkhkkikk

Mamy nadzieje, iz niniejszy komentarz spetnia Pana oczekiwania. W przypadku jakichkolwiek watpliwosci prosimy
0 kontakt.

Signed by /
Podpisano przez:

Pawet Kowalczyk

Date / Data:
2022-01-28

alczyR:18
Doradca podatkowy
Nr wpisu 11619

6 Por. wyrok NSA z dnia 19 kwietnia 2016 r., sygn. akt | FSK 1534/14.
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