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KRAJOWA IZBA

DORADCOW I
PODATKOWYCH nr wpisu 00609

OPINIA
w przedmiocie opodatkowania podatkiem VAT sprzedazy nieruchomosci

1. Stan faktyczny

Postanowieniem z dnia 11 sierpnia 2015 r. sygn. akt: X GU 827/15, Sad Rejonowy dla
m. st. Warszawy w Warszawie oglosit wobec Belair Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie
upadlosé obejmujaca likwidacje majatku dtuznika.

Z operatu szacunkowego z dnia 09.03.2023 r. w przedmiocie okredlenia wartosci
rynkowej prawa wlasnosci lokalu ustugowego potozonego w Warszawie, w budynku przy
ul. Marconich 3, lokal nr LU-C, wynika, iz:

1) powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 61,00 m2,

2) dlalokalu prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr WA2M /00451807 /4,

3) budynek, w ktérym znajduje sie lokal, polozony jest w Warszawie, na terenie
dzielnicy Wilanéw, w rejonie Wilanéw Wysoki, w najblizszej lokalizacji
lokalu potozone sa budynki mieszkalne wielorodzinne,

4) zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego (uchwata
Rady Gminy Warszawa-Wilanéw nr 901 z dnia 8 pazdziernika 2002 r.) teren,
na ktérym znajduje si¢ budynek, w ktérym z kolei miesci si¢ przedmiotowy
lokal, oznaczony jest symbolem MWU-2 - zabudowa wielorodzinna z
ustugami,

5) wartoé¢ rynkowa prawa wlasnosci lokalu ustugowego nr LU-C polozonego w
Warszawie przy ul. Marconich 3 wynosi 640.000,00 z1, wartos¢ lokalu przy
wymuszonej sprzedazy wynosi 480.000,00 zi.

Z operatu szacunkowego z dnia 10.03.2023 r. w przedmiocie okre$lenia wartosci
rynkowej prawa wtasnosci lokalu ustugowego potozonego w Warszawie, w budynku przy
ul. Marconich 3, lokal nr LU-D, wynika, iz:

1) powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 77,80 m?,
2) dlalokalu prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr WA2M /00453529/5,



3) budynek, w ktérym znajduje sie lokal, potozony jest w Warszawie, na terenie
dzielnicy Wilanéw, w rejonie Wilanéow Wysoki, w najblizszej okolicy
posadowione sg budynki mieszkalne wielorodzinne,

4) zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego (uchwata
Rady Gminy Warszawa-Wilanéw nr 901 z dnia 8 pazdziernika 2002 r.) teren,
na ktérym znajduje si¢ budynek, w ktérym z kolei miesci si¢ przedmiotowy
lokal, oznaczony jest symbolem MWU-2 - zabudowa wielorodzinna z
ustugami,

5) wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci lokalu ustugowego nr LU-C potozonego w
Warszawie przy ul. Marconich 3 wynosi 800.000,00 zl, natomiast wartosc¢
lokalu przy wymuszonej sprzedazy wynosi 600.000,00 z1.

Z operatu szacunkowego z dnia 17.03.2023 r. w przedmiocie okreslenia wartosci
rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
jednorodzinnym potozonym na dzialce ewidencyjnej nr 1871/228 w Bielawie przy ul
Czestawa Niemena 12 wraz z udzialami w nieruchomosciach gruntowych stanowiacych
drogi i tereny zielone polozonymi na terenie osiedla Konstancja z obrebu Bielawa, gmina
Konstancin-Jeziorna, powiat piaseczynski, wojew6dztwo mazowieckie, wynika, iz:

1) powierzchnia dziatki nr 1871/228 wynosi 1.329 m?, dziatka zabudowana jest
budynkiem jednorodzinnym, dwukondygnacyjnym, niepodpiwniczonym;

2) dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr WA1I/00013682/8;

3) nieruchomos$¢ polozona jest w miejscowosci Bielawa w gminie Konstancin-
Jeziorna, na terenie zamknietego Osiedla Konstancja, ktére obejmuje
kilkadziesiat budynkéw jednorodzinnych;

4) zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego (Uchwata
Rady Miejskiej Konstancin - Jeziorna 360/11/56/98 z dnia 18 czerwca 1998 r.)
obszar, na ktérym znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomos¢, oznaczony jest
jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - M2;

5) zgodnie z aktem notarialnym sprzedazy nieruchomosci dnia 21.06.2010 r.
Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego nie wnidst sprzeciwu wobec
zawiadomienia o zakoriczeniu budowy budynku z dnia 23.12.2008 r.;

6) oszacowana wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej wraz z udzialami w prawie wlasnoéci nieruchomosci
gruntowych stanowiacych drogi i tereny zielone wynosi 5.262.000,00 zt, a
wartoé¢ nieruchomoéci dla wymuszonej sprzedazy wynosi 3.946.500,00 z1.

Z operatu szacunkowego z dnia 03.03.2023 r. w przedmiocie okredlenia wartosci
rynkowej prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego potozonego w Warszawie, w budynku przy
ul. Sobieskiego 1, lokal nr 64, wynika, iz:

1) powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 162,90 m?,

2) dlalokalu prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr WA2M/00333263/5,

3) z wilasnoscia lokalu mieszkalnego zwigzane jest prawo wylacznego
korzystania z miejsca garazowego nr 2 na poziomie 1 w hali garazowej,



4) w lokalu znajduja sie nastepujace pomieszczenia: przedpokdj, salon z
aneksem kuchennym, 4 pokoje, 2 tazienki, wc, 2 garderoby i 3 schowki, do
lokalu przynalezny jest balkon o powierzchni 13,9 m?,

5) remont lokalu zostal przeprowadzony w 2009 r.,

6) budynek, w ktérym znajduje sie lokal, potozony jest w Warszawie, na terenie
dzielnicy Mokotéw, w rejonie Stegny,

7) budynek, w ktérym znajduje sie lokal powstat w 2000 roku,

8) nieruchomos$¢ znajduje sie¢ na terenie, dla ktérego nie zostal uchwalony
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego; zgodnie ze studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (Uchwata Nr
LIII/1611/2021 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 26 sierpnia 2021 r.)
przedmiotowa dziatka oznaczona jest jako teren o przewadze zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej,

9) wartoé¢ rynkowa lokalu mieszkalnego, potozonego w Warszawie przy ul.
Sobieskiego 1 lok. 64 wraz z prawem do wylacznego korzystania z miejsca
postojowego w garazu podziemnym wynosi 1.491.000,00 zl, natomiast
wartoé¢ nieruchomoéci dla wymuszonej sprzedazy wynosi 1.118.250,00 zi.

2. Analiza sprawy

Przez dostawe towaréw (w tym nieruchomosci) rozumie sie przeniesienie prawa do
rozporzadzania towarami jak wtasciciel (art. 7 ust. 1 ustawy o VAT).

Dostawa budynkéw budowli lub ich cze$ci moze podlega¢ VAT lub by¢ od niego
zwolniona, co zalezy od konkretnych uwarunkowan dotyczacych przedmiotu sprzedazy.

Opodatkowanie sprzedazy nieruchomosci podatkiem VAT bedzie mialo miejsce
woweczas, jezeli spelnione zostang przestanki o charakterze przedmiotowym, tj. wystapi
czynno$¢ podlegajaca opodatkowaniu w oparciu o przepis art. 5 ust. 1 up.tu. i
podmiotowym, tj. gdy czynnoé¢ podlegajaca opodatkowaniu podatkiem VAT zostanie
dokonana przez osobe (lub jednostke organizacyjng) bedaca podatnikiem w rozumieniu art.
15 ust. 1 u.p.t.u., dzialajgca w takim charakterze oraz jednoczesnie czynnos¢ ta nie bedzie
zwolniona z podatku.

W s$wietle art. 15 ust. 1 u.p.t.u. podatnikami sa osoby prawne, jednostki organizacyjne
niemajace osobowosci prawnej oraz osoby fizyczne, wykonujace samodzielnie dziatalnosé
gospodarcza, o ktérej mowa w ust. 2, bez wzgledu na cel lub rezultat takiej dziatalnosci.

Przepis art. 15 ust. 2 u.p.t.u. stanowi, ze dziatalno$¢ gospodarcza obejmuje wszelka
dzialalnos¢ producentéw, handlowcow lub ustugodawcéw, w tym podmiotéw
pozyskujacych zasoby naturalne oraz rolnikéw, a takze dzialalno$¢ oséb wykonujacych
wolne zawody. Dzialalno$¢ gospodarcza obejmuje w szczegélnosci czynnoéci polegajace na
wykorzystywaniu towaréw lub wartosci niematerialnych i prawnych w sposéb ciagly dla
celé6w zarobkowych.

Wynikajaca z powyzszych przepisow u.p.t.u. definicja dziatalnosci gospodarczej jest
szeroka i ma charakter uniwersalny, pozwalajacy na objecie pojeciem "podatnik" tych
wszystkich podmiotéw, ktére prowadza dzialalnosé, wystepujac w profesjonalnym obrocie
gospodarczym.



Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze przedmiotowe Nieruchomosci byly
wykorzystywane w ramach prowadzonej dzialalnosci przez Belair Sp. z o0.0. z siedziba w
Warszawie. W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze sprzedaz bedzie podlegac
przepisom ustawy o VAT.

W mysél art. 43 ust. 1 pkt 10 u.p.t.u., zwalnia si¢ od podatku dostawe budynkéw,
budowli lub ich czesci, z wyjatkiem gdy:
a. dostawa jest dokonywana w ramach pierwszego zasiedlenia lub przed nim,
b. pomiedzy pierwszym zasiedleniem a dostawa budynku, budowli lub ich czesci uptynat
okres krotszy niz 2 lata.

Przez pierwsze zasiedlenie - w my$l art. 2 pkt 14 u.p.t.u. rozumie si¢ oddanie do
uzytkowania pierwszemu nabywcy lub uzytkownikowi lub rozpoczecie uzytkowania na
potrzeby wlasne budynkéw, budowli lub ich czesci, po ich:

a. wybudowaniu lub
b. ulepszeniu, jezeli wydatki poniesione na ulepszenie, w rozumieniu przepiséw o podatku
dochodowym, stanowily co najmniej 30% wartosci poczatkowej.

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 wrzeénia 2018
r. 1 FSK 1854/16:
1. Przez "oddanie do uzytkowania", o ktérym mowa w art. 2 pkt 14 u.p.t.u. nalezy rozumiec:
przekazanie prawa do korzystania z budynkow, czyli: sprzedaz, wydzierzawienie, wynajecie, czy
oddanie do uzywania (uzytkowania).
2. Przez pierwsze zasiedlenie rozumie si¢ oddanie do uzytkowania, pierwszemu nabywcy lub
uzytkownikowi lub uzytkowanie na potrzeby wtasne, 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% wartosci poczgtkowej.

Jednoczesnie w postanowieniu z dnia 23 lutego 2016 r. 1 FSK 1573 /14, Naczelny Sad
Administracyjnego wskazal, iz:
1. Artykut 2 pkt 14 u.p.t.u. utozsamia czynnosc¢ oddania do uzytkowania z czynnosciq opodatkowang
(dostawq lub ustugg). W swietle tego przepisu nie dochodzi do oddania do uzytkowania budynku po
jego wybudowaniu (ulepszeniu), mimo jego faktycznego zasiedlenia, jezeli czynnosci tej nie
towarzyszy dostawa lub ustuga, a w konsekwencji nie dochodzi do pierwszego zasiedlenia budynku.
2. Przyjeta przez polskiego ustawodawce w art. 2 pkt 14 u.p.t.u. definicia powoduje w praktyce
wylgczenie z pierwszego zasiedlenia przypadkéw wybudowania budynku (budowli) Iub ich
modernizacji we wlasnym zakresie w celu rozpoczecia ich uzytkowania. Chociaz nastepuje faktyczne
zasiedlenie budynku (budowli) przez jego pierwszego uzytkownika po wybudowaniu lub ulepszeniu,
to skoro oddanie budynku Iub budowli do takiego uzytkowania nie nastgpito w wykonaniu czynnosci
opodatkowanej (dostawy lub ustugi), nie doszto do pierwszego zasiedlenia w rozumieniu art. 2 pkt 14
ustawy, a w konsekwencji nie jest mozliwe zastosowanie zwolnienia z VAT na podstawie art. 43 ust. 1
pkt 10 u.p.tu, w przypadku np. jego sprzedazy po 10 latach od oddania go do faktycznego
uzytkowania.



W niniejszym stanie faktycznym nalezaloby uzna¢d, ze z uwagi na fakt, iz budynek
polozony przy ul. Czestawa Niemena 12 (Bielawa) oraz przy ul. Sobieskiego 1 (Warszawa),
zostaly oddane do uzytkowania odpowiednio dnia 23.12.2008 r.(Bielawa) oraz w 2000 r.
(Warszawa) oraz przyjeto, ze nie dokonywano ulepszeni (ulepszenia jedynie moga dotyczy¢
budynku potozonego przy ul. Sobieskiego 1 w Warszawie, jednakze remont tej
Nieruchomosci zostal przeprowadzony w 2009 r. tj. 14 lat temu), o ktérych mowa w art. 2
pkt 14 lit. b) u.p.t.u., sprzedaz niniejszych Nieruchomosci bedzie mogta podlega¢ zwolnieniu
z podatku VAT, o ile nie zostanie wybrana rezygnacja ze zwolnienia.

Z kolei w odniesieniu do Nieruchomosci (lokale ustugowe) potozonych w
Warszawie, w budynku przy ul. Marconich 3, lokal nr LU-C i lokal nr LU-D nalezy wskazag,
iz na podstawie przedlozonych do analizy danych, brak jest informacji o dacie oddania
tychze Nieruchomosci do uzytkowania, jak réwniez brak jest danych o dokonywanych
ulepszeniach Nieruchomosci. Jednakze z danych dostepnych w elektronicznej ksiedze
wieczystej wynika, iz oéwiadczenie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali uzytkowych
zostalo sporzadzone w odniesieniu do obu Nieruchomosci dnia 29.12.2006 r. przez
notariusza Katarzyne beczycka. Zatem nalezaloby przyjaé, iz sprzedaz niniejszych
Nieruchomosci bedzie mogta podlega¢ zwolnieniu z podatku VAT, o ile nie zostanie
wybrana rezygnacja ze zwolnienia.

Na mocy art. 43 ust. 10 u.p.t.u. podatnik moze zrezygnowaé ze zwolnienia od
podatku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 10, pod warunkiem, ze dokonujacy dostawy i
nabywca budynku, budowli lub ich czesci:

a. sg zarejestrowani jako podatnicy VAT czynni;

b. zloza, przed dniem dokonania dostawy tych obiektéow wlasciwemu dla ich nabywcy
naczelnikowi urzedu skarbowego lub w akcie notarialnym, do zawarcia ktérego dochodzi w
zwigzku z dostawa tych obiektéw, zgodne oswiadczenie, ze wybieraja opodatkowanie
dostawy budynku, budowli lub ich czesci.

Oswiadczenie musi rowniez zawierac:
a. imiona i nazwiska lub nazwe, adresy oraz numery identyfikacji podatkowej dokonujacego
dostawy oraz nabywcy;
b. planowana date zawarcia umowy dostawy budynku, budowli lub ich czeéci - w
przypadku, o ktérym mowa w ust. 10 pkt 2 lit. a);
c. adres budynku, budowli lub ich czesci.

Majac na uwadze powyzszy opis sprawy oraz powolane wyzej przepisy nalezy
stwierdzi¢, ze w zwiazku z zalozeniem, ze zbycie Nieruchomosci nie bedzie dokonywane w
ramach jej pierwszego zasiedlenia, przed pierwszym zasiedleniem ani w okresie 2 lat od
pierwszego zasiedlenia, sprzedaz Nieruchomosci bedzie korzystaé ze zwolnienia z
opodatkowania na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy. W zwiazku z tym, analiza treSci
art. 43 ust. 1 pkt 10a u.p.t.u. staje si¢ bezprzedmiotowa.

Nalezy wskaza¢, iz w przypadku dostawy budynkéw lub budowli trwale z gruntem
zwigzanych albo czeéci budynkéw lub budowli, w myél art. 29a ust. 8 u.p.t.u. z podstawy



opodatkowania nie wyodrebnia si¢ wartosci gruntu. Oznacza to, ze do dostawy gruntu
stosuje sie analogiczna stawke podatku jak przy dostawie budynkéw, budowli lub ich czesci
trwale zwigzanych z gruntem. Jezeli dostawa budynkéw, budowli lub ich czesci korzysta ze
zwolnienia od podatku, ze zwolnienia korzysta rowniez dostawa gruntu, na ktérym obiekt
jest posadowiony (Wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdarnisku z dnia 8
listopada 2016 r. I SA/Gd 986/16).

Zwolnienie z podatku VAT nie zawsze jest korzystne dla podatnika. W przypadku
nieruchomosci ustawodawca przewidzial 10-letni okres korekty VAT naliczonego, ktory
zostal odliczony przy jej zakupie. Sprzedaz zwolniona w okresie korekty oznacza¢ bedzie
konieczno$¢ proporcjonalnego skorygowania odliczonego VAT (w proporcji do pozostatego
okresu korekty). Dodatkowo opodatkowanie VAT zwalnia od podatku od czynnosci
cywilnoprawnych, a korzystanie ze zwolnienia oznacza koniecznos$¢ zaplaty tego podatku
przez Kupujacego.

Zwolnienie z podatku od towaréw i ustug powoduje koniecznos¢ zaptaty podatku od
czynnosci cywilnoprawnych. Stosownie do tresci art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy o p.c.c.
podatkowi od czynnosci cywilnoprawnych podlegaja umowy sprzedazy oraz zamiany
rzeczy i praw majatkowych. Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy o p.c.c. stawka podatku od
umowy sprzedazy nieruchomosci wynosi 2%.

Dlatego tez ustawodawca zdecydowat sie na umozliwienie rezygnacji ze zwolnienia.
Do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci zgodnie z art. 158 k.c. wymagana jest
forma aktu notarialnego. Zatem zgodnie z art. 10 ust. 2 ustawy o podatku od czynnosci

cywilnoprawnych notariusze sa platnikami podatku od czynnosci cywilnoprawnych
dokonywanych w formie aktu notarialnego.

II1. Podsumowanie

Sprzedaz Nieruchomosci bedzie podlegaé¢ zwolnieniu od podatku od towaréw i ustug na
podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10 u.p.t.u.

Istnieje mozliwos¢ rezygnacji ze zwolnienia na podstawie art. 43 ust. 10 u.p.t.u.

Zwolnienie z podatku od towaréw i ustug powoduje konieczno$¢ zaptaty podatku od
czynnosci cywilnoprawnych.

Platnikami podatku od czynnosci cywilnoprawnych sa notariusze.
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