Lokal uzytkowy — ODZYSKAJ VAT!

Informujemy, ze kazda z os6b nabywajacych lokal, niezaleznie od tego, czy prowadzi
dzialalnos$¢ gospodarcza zarejestrowang w Urzgdzie Miasta/Gminy, czy tez nie, jest
uprawniona do pelnego odliczenia podatku VAT. Oznacza to, iz nabywajac Lokal uzytkowy,
w rzeczywisto$ci ponosza Panstwo jedynie jego koszt w warto$ci netto.

Ponizej zamieszczamy informacje dotyczace mozliwos$ci odliczenia VAT.

I. Osoby fizyczne nieprowadzace dzialalnosci gospodarczej

a) Mozliwo$¢ uzyskania zwrotu podatku VAT bez obowiagzku rejestrowania dziatalnosci
gospodarczej. Warunkiem uzyskania zwrotu jest wykonywanie czynnos$ci opodatkowanych
VAT (23% najem na cele komercyjne lub 8% krétkoterminowy najem ,,ustuga hotelowa")
Zgodnie z art. 86 ust. 1 ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towarow i ustug
[dalej: ,,Ustawa VAT”], w zakresie, w jakim towary i ustugi sa wykorzystywane do
wykonywania czynno$ci opodatkowanych, podatnikowi przystuguje prawo do obnizenia
kwoty podatku naleznego o kwote¢ podatku naliczonego.

Nalezy przy tym podkresli¢, iz wykonywanie opodatkowanych czynno$ci najmu w
niewielkiej skali nie musi wigza¢ si¢ z obowigzkiem rejestrowania dziatalno$ci gospodarczej,
o ktérej mowa w ustawie z dnia 2 lipca 2004 roku o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej. W
Panstwa przypadku najem danego Lokalu uzytkowego nie powinien si¢ taczy¢ z takim
obowigzkiem. Jednoczes$nie wskazujemy, iz warunkiem uzyskania przez Panstwa zwrotu
VAT jest uzywanie przedmiotowych Lokali w calo$ci do wykonywania czynno$ci
opodatkowanych stawka podatkowa VAT w wysokosci 23% (najem), nie za§ na wlasne
potrzeby. Wykorzystywanie Lokalu cze§ciowo na wlasne potrzeby spowoduje obowigzek
odrebnego okreslenia czynnosci, w stosunku do ktérych prawo do odliczenia przystuguje oraz
czynnos$ci, w stosunku do ktorych brak prawa do odliczenia i przyporzadkowania im
odpowiednich kwot podatku naliczonego przy nabyciu nieruchomosci, co oznacza, iz nie
byliby Panstwo wowczas uprawnieni do odliczenia catego podatku VAT. W zwiazku z
powyzszym dla celéw odliczenia VAT rekomendujemy wykorzystanie Lokalu w calo$ci na
cele czynnosci opodatkowanych w postaci najmu.

b) Procedura ubiegania si¢ 0 zwrot VAT — krok po kroku.
Aby skorzysta¢ z prawa do odliczenia VAT przy zakupie Lokalu uzytkowego, powinni
Panstwo:

1. Zarejestrowac si¢ w charakterze podatnika VAT czynnego. W tym celu, zgodnie z art. 96
ust. 1 Ustawy VAT, konieczne bedzie ztozenie w urzedzie skarbowym wilasciwym wedlug
miejsca wykonywania czynnosci podlegajacych opodatkowaniu podatkiem od towarow i
ustug zgloszenia rejestracyjnego VAT-R. W przypadku, gdy najem Lokalu bedzie stanowit
dla Panstwa jedyna dziatalno$¢ podlegajaca opodatkowaniu VAT, podmiotem wtasciwym dla
ztozenia VAT-R bedzie Naczelnik Urzgdu Skarbowego ze wzgledu na polozenie nabywanej
nieruchomosci (Lokalu uzytkowego). Jako date rezygnacji z prawa do zwolnienia od
opodatkowania VAT (pole nr 38) nalezy wskaza¢ dat¢ wptaty pierwszej zaliczki na zakup
Lokalu lub date podpisania przedwstepnej umowy sprzedazy Lokalu (w zalezno$ci ktora z
nich przypada wczes$niej) data rezygnacji nie moze by¢ wezesniejsza niz data ztozenia w
urzedzie zgloszenia rejestracyjnego. W przypadku, gdyby zdecydowali si¢ Panstwo na
rozliczenie kwartalne, nalezy:

* zaznaczy¢ pozycj¢ 1 w polu nr 44 — , podatnik wybiera mozliwos¢ rozliczania si¢ za okresy



kwartalne™;

* zaznaczy¢ pozycj¢ 51 — ,,podatnik bedzie sktadat deklaracje VAT-7K”;

* ztozy¢ naczelnikowi urzedu skarbowego do 25 dnia miesigca nastgpujacego po miesigcu, w
ktérym rozpoczeli Panstwo wykonywanie czynnosci opodatkowanych, o$wiadczenie o
wyborze kwartalnej metody rozliczen.

Zgltoszenie VAT-R nalezy ztozy¢ przed wplata pierwszej zaliczki, najlepiej przed
podpisaniem przedwstepnej umowy sprzedazy Lokalu, lub tez rownolegle z tymi
czynnos$ciami.

2. Uymowac, zgodnie z art. 109 ust. 3 Ustawy VAT, otrzymane od sprzedawcy Lokali faktury
dokumentujace kolejne wptaty na zakup Lokalu (na ktérych uwidoczniony bedzie NIP
podatnika) w rejestrze zakupéw VAT.

3. Wystawia¢ faktury VAT dokumentujace naleznosci z tytutu czynszu najmu i uyjmowac je w
rejestrze sprzedazy VAT;

4. Sktada¢, zgodnie z art. 99 ust. 1 Ustawy VAT, deklaracje VAT, w ktorych wykaza Panstwo
warto$¢ podatku naleznego i naliczonego. Zasada jest sktadanie deklaracji VAT-7 w okresach
miesi¢cznych, w terminie do 25 dnia nastgpnego miesigca. Informujemy, iz zgodnie z art. 99
ust. 2 Ustawy VAT, majg Panstwo réwniez mozliwo$¢ wyboru kwartalnej metody rozliczen.
W przypadku, gdy rozpoczynajac dziatalno$¢, zdecydowaliby si¢ Panstwo na metode
kwartalna, do 25 dnia miesigca nastgpujacego po miesigcu, w ktorym rozpoczeli Panstwo
wykonywanie czynnosci opodatkowanych, powinni Panstwo zlozy¢ naczelnikowi urzedu
skarbowego o$wiadczenie o wyborze kwartalnej metody rozliczen.

5. W deklaracji podatkowej moga Panstwo:

a) obnizy¢ kwote podatku naleznego z tytulu dokonanej w danym miesigcu (kwartale)
sprzedazy o kwote podatku naliczonego z tytulu nabycia Lokalu (w praktyce, w Panstwa
przypadku, do czasu wystawienia pierwszej faktury z tytutu czynszu najmu, takiej mozliwosci
nie bedzie);

b) przenie$¢ nadwyzke podatku naliczonego nad naleznym na kolejne okresy rozliczeniowe;
c) ztozy¢ wniosek o zwrot nadwyzki podatku naliczonego VAT.

Zgodnie z art. 87 Ustawy VAT, zwrot VAT na rachunek bankowy podatnika nastepuje:

a) w terminie 60 dni od dnia ztoZenia rozliczenia przez podatnika, gdy podatnik wykonat w
okresie rozliczeniowym czynno$¢ opodatkowang (w przypadku, gdy zasadno$¢ zwrotu bedzie
wymagata dodatkowego zweryfikowania, naczelnik urzgdu skarbowego moze ten termin
wydhuzy¢);

c) w terminie 180 dni od dnia zlozZenia rozliczenia przez podatnika, gdy podatnik nie wykonat
w okresie rozliczeniowym czynno$ci opodatkowane;.

W praktyce zatem, muszg si¢ Panstwo liczy¢ z 180 — dniowym terminem zwrotu VAT, badz
tez zdecydowac si¢ na przeniesienie nadwyzki na kolejne okresy rozliczeniowe.

I1. Osoby fizyczne prowadzace dzialalnos¢ gospodarcza

Aby odliczy¢ VAT od zakupionego Lokalu, osoba fizyczna prowadzaca dziatalnosé
gospodarczg zarejestrowang w Urzedzie Miasta/Gminy musi posiadac status podatnika VAT
czynnego.

Osoby nabywajace Lokal, ktore prowadza juz dziatalno$¢ gospodarcza i majg status podatnika
VAT czynnego, odliczaja VAT z tytulu wydatkéw poniesionych na jego zakup w miesigcu
(kwartale) otrzymania dokumentujacej te wydatki faktury, wedtug metodologii
przedstawionej powyzej w odniesieniu do osdb nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej
zarejestrowanej w Urzedzie Miasta/Gminy.

Natomiast osoby, ktére prowadzac dziatalno$¢ gospodarcza korzystaly do tej pory ze



zwolnienia od opodatkowania VAT, o ktorym mowa w art. 113 Ustawy VAT, w celu
uzyskania zwrotu VAT od nabycia Lokalu, beda zobowigzane do rezygnacji z tego
zwolnienia i ztozenia zgloszenia rejestracyjnego VAT-R. Zgodnie z art. 113 ust. 4 Ustawy
VAT, warunkiem rezygnacji ze zwolnienia jest ztozenie naczelnikowi urz¢du skarbowego
pisemnego zawiadomienia przed poczatkiem miesigca, w ktdrym nastapi rezygnacja ze
zwolnienia. Zawiadomienie o rezygnacji ze zwolnienia nalezy zatem ztozy¢ przed poczatkiem
miesigca, w ktérym nastapi wplata pierwszej zaliczki, najlepiej przed podpisaniem
przedwstepnej umowy sprzedaz Lokalu uzytkowego.

Zwracamy jednak uwagg na fakt, iz w przypadku rezygnacji ze zwolnienia, b¢da Panstwo
zobowigzani do naliczania podatku VAT od catej dokonywanej przez Panstwa w ramach
dziatalnos$ci gospodarczej sprzedazy, nie tylko wynikajacej z najmu Lokalu.

Odliczenie podatku VAT od zakupionego Lokalu mozliwe bedzie poprzez:

a) pomniejszenie, zgodnie z art. 86 ust. 1 Ustawy VAT, kwoty podatku naleznego
wynikajacego ze sprzedazy opodatkowanej w danym okresie rozliczeniowym o podatek
naliczony wynikajacy z faktur dokumentujacych nabycie Lokalu;

b) w przypadku, gdy kwota podatku naliczonego bedzie w okresie rozliczeniowym wyzsza od
kwoty podatku naleznego, zgodnie z art. 87 ust. 1 Ustawy VAT, maja Panstwo prawo do
obnizenia o t¢ r6znice kwoty podatku naleznego za nastgpne okresy rozliczeniowe lub zwrotu
podatku VAT na rachunek bankowy.

Zgodnie z art. 87 Ustawy VAT, zwrot VAT na rachunek bankowy podatnika nastepuje:

a) w terminie 60 dni od dnia ztozZenia rozliczenia przez podatnika, gdy podatnik wykonat w
okresie rozliczeniowym czynno$¢ opodatkowang (w przypadku, gdy zasadno$¢ zwrotu bedzie
wymagata dodatkowego zweryfikowania, naczelnik urzedu skarbowego moze ten termin
wydhuzy¢);

c) w terminie 180 dni od dnia zlozZenia rozliczenia przez podatnika, gdy podatnik nie wykonat
w okresie rozliczeniowym czynno$ci opodatkowane;.

Wyzej przedstawiona instrukcja jest stanem prawnym obowigzujacym na dzien 17.12.2019.
Nie ponosimy odpowiedzialnos$ci za aktualno$¢ tresci, kompletno$¢ dostarczanych wyzej
informacji, ktore dla kazdego Klienta i jego sytuacji moga by¢ odmienne interpretowane.



