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KRAJOWA IZBA

DORADCOW I
PODATKOWYCH nr wpisu 00609

OPINIA
w przedmiocie opodatkowania podatkiem VAT sprzedazy nieruchomosci
polozonych w Poznaniu

1. Stan faktyczny

Postanowieniem z dnia 26 listopada 2020 r. sygn. akt: XVIII GU 678/20, Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie oglosil upadtoé¢ spétki Aquarius Investment
Group Sp. z 0.0. w Warszawie.

Z operatu szacunkowego z dnia 24.06.2022 r. w przedmiocie okreslenia wartosci
rynkowej prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 16 znajdujacego sie¢ w budynku przy ul.
Antoniego Mateckiego 21 w Poznaniu wynika, co nastepuje.

1. Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi 168,88 m2.

2. Dla lokalu prowadzona jest przez Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu
ksiega wieczysta KW nr PO1P/00352612/9.

3. Budynek, w ktérym znajduje si¢ wyceniany lokal, polozony jest w Poznaniu, w
dzielnicy tazarz, w budynku przy ul. Antoniego Maleckiego 21. Nieruchomos¢
polozona jest na obszarze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, w wiekszosci o
charakterze kamienicznym do 7 kondygnacji nadziemnych. W chwili wyceny lokal
jest w trakcie prac adaptacyjno-remontowych. Ocenia sie¢ stopiefi zaawansowania
prac w stosunku do stanu docelowego na poziomie ok. 85%.

4. Na dzier wyceny obszar, na ktérym znajduje sie nieruchomos¢, w ktorej miesci sie
przedmiotowy lokal mieszkalny nie jest objety ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Obowigzujagcym dokumentem planistycznym jest
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Poznania przejete Uchwalg nr LXXII/1137/V1/2014 z dnia 23 wrzesnia 2014 r.

5. Wartos¢ rynkowa wycenianego lokalu mieszkalnego z uwzglednieniem aktualnego
stanu prac adaptacyjno-remontowych wynosi 1.016.653,00 zi. Wartos¢ lokalu przy
wymuszonej sprzedazy wynosi 914.988,00 zt.



Z operatu szacunkowego z dnia 20.10.2022 r. w przedmiocie okreSlenia wartosci
rynkowej prawa wlasnosci lokalu niemieszkalnego nr 1 znajdujacego sie w budynku przy ul.
Poznariskiej 26 w Poznaniu wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej, ktéra stanowi grunt
oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore stuzg wylacznie do uzytku wtascicieli lokali wynika,
co nastepuje.

1. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 65,68 m2.

2. Dla nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy Poznani-Stare Miasto w
Poznaniu ksiega wieczysta nr PO1P/00336234/7.

3. Wyceniana Nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w Poznaniu, w budynku przy ul.
Poznarnskiej 26. Obszar, na ktérym znajduje sie budynek to tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z lokalnymi sklepami i ustugami.

4. Na dzieft wyceny obszar, na ktérym polozona jest nieruchomos¢, nie jest objety
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Obowiazujacym
dokumentem  planistycznym jest Studium uwarunkowann i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania przejete Uchwala nr
LXXII/1137/V1/2014 z dnia 23 wrzes$nia 2014 r.

5. Wartos¢ rynkowa Nieruchomosci wynosi 249.978,00 zt. Wartoé¢ nieruchomosci przy
wymuszonej sprzedazy wynosi 199.982,00 z1.

Z operatu szacunkowego z dnia 20.10.2022 r. w przedmiocie okreslenia wartosci
rynkowej prawa wiasnosci lokalu niemieszkalnego nr 2 znajdujacego sie w budynku przy ul.
Poznarnskiej 26 w Poznaniu wraz z udzialem w nieruchomosci wspélnej, ktérg stanowi grunt
oraz czesci budynku i urzadzenia, ktoére stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokali wynika,
co nastepuje.

1. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 58,21 m2.

2. Dlalokalu prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr PO1P/00337162/8.

3. Wyceniana Nieruchomoé¢ zlokalizowana jest w Poznaniu, w budynku przy ul.
Poznanskiej 26. Obszar, na ktérym znajduje sie¢ budynek to tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z lokalnymi sklepami i ustugami.

4. Na dzieft wyceny obszar, na ktérym polozona jest nieruchomos¢, nie jest objety
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Obowiazujacym
dokumentem  planistycznym jest Studium uwarunkowann i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania przejete Uchwala nr
LXXII/1137/V1/2014 z dnia 23 wrzes$nia 2014 r.

5. Wartos¢ rynkowa Nieruchomosci wynosi 220.097,00 zt. Wartoé¢ nieruchomosci przy
wymuszonej sprzedazy wynosi 176.078,00 zl.

Z operatu szacunkowego z dnia 20.10.2022 r. w przedmiocie okreélenia wartosci
rynkowej udzialu w nieruchomosci w wysokosci 12182/194112 potozonej w Poznaniu przy
ul. Poznanskiej 24/26, na ktéry to udzial skladaja sie dwa niewyodrebnione lokale
stanowigce piwnice:

a) o powierzchni uzytkowej 71,83 m?2 (udzial w nieruchomosci wspélnej 7183 /194112),
b) o powierzchni uzytkowej 49,99 m? (udziat w nieruchomosci wspdlnej 4999/194112),



znajdujace sie pod podwoérkiem nieruchomosci potozonej w Poznaniu przy ul. Poznanskiej

24/26 w Poznaniu wynika, co nastepuje.

1.
2.

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr PO1P/00090195/ 4.
Nieruchomosci znajduja sie w budynkach na poziomie 1. Wejscia do poszczegélnych
czedci sa oddzielne, zas w klatkach znajduja sie drewniane schody.

Na dzien wyceny obszar, na ktérym polozona jest nieruchomosé, nie jest objety
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Uchwala nr LXXII/1137/VI/2014 Rady Miasta Poznania z dnia 23
wrze$nia 2014 r. w sprawie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Poznania, lokal bedacy przedmiotem wyceny polozony jest na
obszarze o symbolu MW /U - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub
zabudowy ustugowe;j.

Wartos¢ rynkowa udziatu 7183/194112 wynosi 44.000,00 zt. Wartosé nieruchomosci
przy wymuszonej sprzedazy wynosi 13.500,00 z1.

Wartos$¢ rynkowa udziatu 4999/194112 wynosi 27.000,00 zt. Wartos$é nieruchomosci
przy wymuszonej sprzedazy wynosi 8.100,00 zi.

Z operatu szacunkowego z dnia 20.10.2022 r. w przedmiocie okreslenia wartosci

rynkowej prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego nr 1 znajdujacego sie w budynku przy ul.

Rybaki 23 w Poznaniu wraz z udzialem w nieruchomosci wspdlnej w wysokosci
5713 /124425 wynika, co nastepuje.

1.
2.
3.

4.

Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 57,13 m2.

Dla lokalu prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr PO1P/00324076/ 4.

Obszar, na ktérym znajduje sie budynek to tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z lokalnymi sklepami i ustugami.

Na dzien wyceny obszar, na ktérym polozona jest nieruchomosé, nie jest objety
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Uchwalg nr LXXII/1137/V1/2014 Rady Miasta Poznania z dnia 23
wrzeénia 2014 r. w sprawie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Poznania, lokal bedacy przedmiotem wyceny polozony jest na
obszarze o symbolu MW /U - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub
zabudowy ustugowe;j.

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci wynosi 274.520,00 zI. Warto$¢ nieruchomosci przy
wymuszonej sprzedazy wynosi 219.616,00 zl.

Z operatu szacunkowego z dnia 20.10.2022 r. w przedmiocie okreslenia wartosci

rynkowej udziatu w nieruchomosci w wysokosci 14606/124425 potozonej przy ul. Rybaki 23,

Kwiatowa 12 w Poznaniu, na ktéry to udziat sktadajac sie trzy niewyodrebnione lokale

niemieszkalne (piwnice):

1) lokal niemieszkalny nr 06 z udziatem w wysokosci 1962/124425 nieruchomosci,

2) lokal niemieszkalny nr 04 z udziatem w wysokosci 7072 /124425 nieruchomosci,

3) lokal niemieszkalny nr 02 z udziatem w wysokosci 5572/124425 nieruchomosci,

wynika, co nastepuje.

1.

Dla lokali prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr PO1P /00001723 /5.



2. Wyceniana Nieruchomos$¢ polozona jest w Poznaniu, w budynku przy ul. Kwiatowej
12. Budynek usytuowany jest na rogu ul. Kwiatowej i ul. Rybaki, w obrebie 0051
Poznan, w centrum miasta.

3. Na dzieri wyceny obszar, na ktérym polozona jest nieruchomo$¢, nie jest objety
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

4. Zgodnie z Uchwala nr LXXII/1137/VI/2014 Rady Miasta Poznania z dnia 23
wrze$nia 2014 r. w sprawie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Poznania, lokal bedacy przedmiotem wyceny polozony jest na
obszarze o symbolu MW /U - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub
zabudowy ustugowe;j.

5. Wartos¢ rynkowa lokalu nr 06 wynosi 63.445,00 zt. Warto$¢ nieruchomosci przy
wymuszonej sprzedazy wynosi 50.756,00 z1.

6. Wartos¢ rynkowa lokalu nr 04 wynosi 270.504,00 zt. Wartoé¢ nieruchomosci przy
wymuszonej sprzedazy wynosi 216.403,00 z1.

7. Wartos¢ rynkowa lokalu nr 02 wynosi 212.022,00 zI. Wartos¢ nieruchomosci przy
wymuszonej sprzedazy wynosi 169.618,00 z1.

2. Analiza sprawy

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

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

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

W Swietle art. 15 ust. 1 u.p.t.u. podatnikami sg osoby prawne, jednostki organizacyjne
niemajace osobowosci prawnej oraz osoby fizyczne, wykonujace samodzielnie dzialalnos¢
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 dziatalnos¢ gospodarcza obejmuje wszelka
dziatalno$¢ producentéw, handlowcéw lub uslugodawcéow, w tym podmiotéw
pozyskujacych zasoby naturalne oraz rolnikéw, a takze dziatalnos¢ oséb wykonujacych
wolne zawody. Dzialalnos¢ gospodarcza obejmuje w szczegdlnosci czynnoéci polegajace na
wykorzystywaniu towaréw lub wartoéci niematerialnych i prawnych w sposéb ciggty dla
celéow zarobkowych.

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



Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze przedmiotowe Nieruchomosci byly
wykorzystywane w ramach prowadzonej dziatalnosci przez Aquarius Investment Group Sp.
z o.0. z siedziba w Warszawie. W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzié, ze sprzedaz
bedzie podlegac¢ przepisom ustawy o VAT.

W mysél art. 43 ust. 1 pkt 10 u.p.t.u., zwalnia sie 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 czeéci uptynat
okres krotszy niz 2 lata.

Przez pierwsze zasiedlenie - w myél art. 2 pkt 14 u.p.t.u. rozumie sie¢ 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. I FSK 1854/16:
1. Przez "oddanie do uzytkowania", o ktérym mowa w art. 2 pkt 14 w.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 sig oddanie do uzytkowania, pierwszemu nabywcy lub
uzytkownikowi lub uzytkowanie na potrzeby witasne, budynkow, budowli lub ich czesci, po ich: a)
wybudowaniu lub b) ulepszeniu, jezeli wydatki poniesione na ulepszenie, w rozumieniu przepiséw o
podatku dochodowym, stanowity co najmniej 30% wartosci poczqtkowej.

W niniejszym stanie faktycznym nalezy wskazaé, iz z przedlozonych operatow
szacunkowych nie wynika, kiedy budynki (lokale) zostaly oddane do uzytkowania.
Niemniej jednak na podstawie danych dostepnych z zalaczonych do operatow
szacunkowych ksiag wieczystych wynika, iz:

1) lokal mieszkalny nr 16 znajdujacy sie przy ul. Mateckiego 21 w Poznaniu - dnia
28.06.2021 r. zawarta zostala umowa podzialu lokali w wyniku ich podziatu,
sprzedazy lokali oraz zmiany udzialéw w nieruchomosci wspélnej;

2) lokal mieszkalny nr 1 znajdujacy sie przy ul. Poznariskiej 26 w Poznaniu - dnia
28.02.2020 r. sporzadzone zostalo oswiadczenie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci
lokalu oraz ustanowienie hipoteki;

3) lokal mieszkalny nr 2 znajdujacy si¢ przy ul. Poznarskiej 26 w Poznaniu - dnia
06.05.2020 r. sporzadzone zostalo oswiadczenie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci
lokalu;

4) udzial w nieruchomosci w wysokosci 12182/194112 polozonej w Poznaniu przy ul.
Poznariskiej 24/26 - dnia 17.06.2019 r. zostala zawarta umowa sprzedazy;



5) lokal mieszkalny nr 1 znajdujacy si¢ przy ul. Rybaki 23 w Poznaniu - dnia 02.07.2019
r. zostala zawarta umowa sprzedazy, zas§ wypis z kartoteki lokali wydany dla lokalu
mieszkalnego numer 1 zostat sporzadzony dnia 05.07.2018 r.;

6) udzial w nieruchomosci w wysokosci 14606/124425 potozonej przy ul. Rybaki 23,
Kwiatowa 12 w Poznaniu - dnia 26.06.2018 r. zawarta zostala umowa sprzedazy, zas
dnia 14.05.2020 r. zawarta zostala umowa ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu
oraz jego sprzedazy.

Z uwagi na fakt, iz Nieruchomosci wskazane w pkt. 2-6 zostaly
wyodrebnione/sprzedane w okresie wczesniejszym niz 2 lata oraz przyjeto, Ze nie
dokonywano ulepszeri, o ktérych mowa w art. 2 pkt 14 lit. b) u.p.t.u., sprzedaz tych
Nieruchomosci bedzie podlegata zwolnieniu z podatku VAT, o ile nie zostanie wybrana
rezygnacja ze zwolnienia.

Z kolei w odniesieniu do Nieruchomosci wskazanej w pkt. 1) nalezy wskazag, iz z
uwagi na zawartg dnia 28.06.2021 r. umowe podziatu lokali w wyniku ich podziaty,
sprzedazy lokali oraz zmiany udzialéw w nieruchomosci wspélnej brak jest mozliwosci
zastosowania zwolnienia, o ktérym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 10 u.p.t.u. tj. niespetniony
zostal warunek stanowiacy, iz pomiedzy pierwszym zasiedleniem a dostawa budynku,
budowli lub ich czesci uptynat okres krétszy niz 2 lata. Warunek ten bedzie spetniony, o ile
sprzedaz nastapi po 28 czerwca 2023 r.

Na mocy art. 43 ust. 10 u.p.t.u. podatnik moze zrezygnowac¢ 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 obiektow 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 Nieruchomos$ci wskazanych w pkt. 2-6 nie
bedzie dokonywane w ramach jej pierwszego zasiedlenia, przed pierwszym zasiedleniem
ani w okresie 2 lat od pierwszego zasiedlenia, w konsekwencji sprzedaz Nieruchomosci
bedzie korzysta¢ ze zwolnienia z opodatkowania na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy.
W zwigzku z tym, analiza tresci art. 43 ust. 1 pkt 10a u.p.t.u. staje sie bezprzedmiotowa.



Nalezy wskaza¢, iz w przypadku dostawy budynkéw lub budowli trwale z gruntem
zwigzanych albo czesci budynkéw lub budowli, w mysl art. 29a ust. 8 u.p.t.u. z podstawy
opodatkowania nie wyodrebnia si¢ wartosci gruntu. Oznacza to, ze do dostawy gruntu
stosuje sie analogiczng stawke podatku jak przy dostawie budynkéw, budowli lub ich czeéci
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 moze powodowac koniecznoé¢ korekty podatku
naliczonego. W przypadku nieruchomosci ustawodawca przewidzial 10-letni okres korekty
VAT naliczonego, ktéry zostal odliczony przy jej zakupie. Sprzedaz zwolniona w okresie
korekty oznacza¢ bedzie koniecznos$¢ proporcjonalnego skorygowania odliczonego VAT (w
proporcji do pozostatego okresu korekty). Dodatkowo opodatkowanie VAT zwalnia od
podatku od czynnosci cywilnoprawnych, a korzystanie ze zwolnienia oznacza konieczno$é
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%. Zgodnie z art. 10 ust. 2 ustawy o podatku od
czynnoéci cywilnoprawnych notariusze sa platnikami podatku od czynnosci
cywilnoprawnych dokonywanych w formie aktu notarialnego.

II1. Podsumowanie

1) Sprzedaz Nieruchomosci wskazanych w pkt 2-6 bedzie podlega¢ zwolnieniu od
podatku od towardéw i ustug na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10 u.p.t.u.

2) Istnieje mozliwo$¢ rezygnacji ze zwolnienia na podstawie art. 43 ust. 10 u.p.t.u.

3) Zwolnienie z podatku VAT moze powodowaé¢ konieczno$é korekty podatku
naliczonego, ktéry zostal odliczony przy jej zakupie.

4) Zwolnienie z podatku od towaréw i ustug powoduje koniecznosé zaptaty podatku od
czynnosci cywilnoprawnych.

5) Sprzedaz nieruchomosdci wskazanej w pkt 1 bedzie podlega¢ opodatkowaniu
podatkiem od towaréw i ustug, o ile sprzedaz jej nastapi do dnia 23 czerwca 2023 r., a
po tym dniu podlega¢ zwolnieniu od podatku od towaréw i ustug na podstawie art.
43 ust. 1 pkt 10 u.p.t.u.
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