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ZWROT PODATKU VAT
/A ZAKUP NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNEJ
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Zakup nieruchomosci inwestycyjnej przeznaczonej pod wynajem obarczony jest podatkiem VAT
w wysokosci 23%. W ponizszym poradniku prezentujemy informacje,
w jaki sposob otrzymac zwrot podatku za zakup takiej nieruchomosci przez osobe fizyczna
nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej, jak rowniez przez osoby fizyczne prowadzace
jednoosobowa dziatalnosc gospodarcza.
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Mozliwosc uzyskania zwrotu podatku VAT

bez obowiazku rejestrowania dziatalnosci gospodarczej

Zgodnie z art. 86 ust. 1 ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towardw i ustug
[dalej: ,Ustawa VAT”], w zakresie, w jakim towary i ustugi sg wykorzystywane
do wykonywania czynnosci opodatkowanych, podatnikowi przystuguje prawo

do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote podatku naliczonego.

Nalezy przy tym podkreslic, iz wykonywanie opodatkowanych czynnosci najmu

w niewielkiej skali nie musi wigzac sie z obowiagzkiem rejestrowania dziatalnosci
gospodarczej, o ktérej mowa w ustawie z dnia 2 lipca 2004 roku o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej. W Panstwa przypadku najem Apartamentu nie powinien

sie zatem taczyc z takim obowiazkiem.

Jednoczesnie wskazujemy, iz warunkiem uzyskania przez Panistwa zwrotu VAT jest

uzywanie przedmiotowych Apartamentow w catosci do wykonywania czynnosci

opodatkowanych stawka podatkowa VAT w wysokosci 23% (najem), nie zas na

wtasne potrzeby. Wykorzystywanie Apartamentu czeSciowo na wtasne potrzeby

spowoduje obowigzek odrebnego okreslenia czynnosci, w stosunku do ktorych prawo
do odliczenia przystuguje oraz czynnosci, w stosunku do ktorych brak prawa

do odliczenia i przyporzadkowania im odpowiednich kwot podatku naliczonego

przy nabyciu nieruchomosci, co oznacza, iz nie byliby Paristwo wéwczas uprawnieni
do odliczenia catego podatku VAT. W zwigzku z powyzszym dla celow odliczenia VAT
rekomendujemy wykorzystanie Apartamentu w catosci na cele czynnosci

opodatkowanych w postaci najmu.



Procedura zwrotu podatku VAT jako osoba fizyczna

nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej

Aby skorzystac z prawa do odliczenia VAT przy zakupie Apartamentu, powinni Panstwo:

1. Zarejestrowac sie w charakterze podatnika VAT czynnego. W tym celu, zgodnie z art.
96 ust. 1 Ustawy VAT, konieczne bedzie ztozenie w urzedzie skarbowym wtasciwym
wedtug miejsca wykonywania czynnosci podlegajacych opodatkowaniu podatkiem
od towarow i ustug zgtoszenia rejestracyjnego VAT-R. W przypadku, gdy najem
Apartamentu bedzie stanowit dla Panstwa jedyna dziatalnosé podlegajaca
opodatkowaniu VAT, podmiotem wtasciwym dla ztozenia VAT-R bedzie Naczelnik
Urzedu Skarbowego w miejscu zamieszkania inwestora. Jako date rezygnacji z prawa
do zwolnienia od opodatkowania VAT (pole nr 38) nalezy wskazaé date wptaty
pierwsze| zaliczki na zakup Apartamentu lub date podpisania przedwstepnej umowy
sprzedazy Apartamentu (w zaleznosci ktora z nich przypada wczesniej). W przypadku,

edyby zdecydowali sie Panstwo na rozliczenie kwartalne, nalezy:

® zaznaczyc pozycje 1 w polu nr44

,podatnik wybiera mozliwosc rozliczania sie za okresy kwartalne”

) zaznaczyé pozycjg 51
,podatnik bedzie sktadat deklaracje VAT-7K”

® ztozyc¢ naczelnikowi urzedu skarbowego do 25 dnia miesigca nastepujacego po
miesigcu, w ktorym rozpoczeli Panstwo wykonywanie czynnosci opodatkowanych,

oswiadczenie o wyborze kwartalnej metody rozliczen).



Procedura zwrotu podatku VAT jako osoba fizyczna

nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej c.d

2. Uimowad, zgodnie z art. 109 ust. 3 Ustawy VAT, otrzymane od sprzedawcy
Apartamentu faktury dokumentujgce kolejne wptaty na zaku Apartamentu

(na ktorych uwidoczniony bedzie NIP podatnika) w rejestrze zakupow VAT,

3. Wystawiac faktury VAT dokumentujace naleznosci z tytutu czynszu najmu

i uymowac je w rejestrze sprzedazy VAT,

4. Sktadad, zgodnie z art. 99 ust. 1 Ustawy VAT, deklaracje VAT, w ktérych wykaza
Panstwo wartosé podatku naleznego i naliczonego. Zasad3 jest sktadanie
deklaracji VAT-7 w okresach miesiecznych, w terminie do 25 dnia nastepnego
miesigca. Informujemy, iz zgodnie z art. 99 ust. 2 Ustawy VAT, maja Panstwo
rowniez mozliwos¢ wyboru kwartalnej metody rozliczen. W przypadku, gdy
rozpoczynajac dziatalnosc, zdecydowaliby sie Panstwo na metode kwartalng, do
25 dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym rozpoczeli Paristwo
wykonywanie czynnosci opodatkowanych, powinni Panstwo ztozyé naczelnikowi

urzedu skarbowego oswiadczenie o wyborze kwartalnej metody rozliczen.



Wniosek o zwrot nadwyzki podatku, przeniesienie

nadwyzki i obnizenie kwoty podatku
z tytutu nabycia nieruchomosci

Aby odzyskac zaptacony podatek VAT, nabywca wypetniajgc deklaracje moze dokonac

kilku czynnosci:

2. obnizy¢ kwote podatku naleznego z tytutu dokonanej w danym miesigcu (kwartale)
sprzedazy o kwote podatku naliczonego z tytutu nabycia Apartamentu (w praktyce, w
Panstwa przypadku, do czasu wystawienia pierwszej faktury z tytutu czynszu najmu,

takiej mozliwosci nie bedzie),

3. przeniesé nadwyzke podatku naliczonego nad naleznym na kolejne okresy

rozliczeniowe,

4, ztozy¢ wniosek o zwrot nadwyzki podatku naliczonego VAT. Zgodnie z art. 87

Ustawy VAT, zwrot VAT na rachunek bankowy podatnika nastepuje:

® w terminie 60 dni od dnia ztozenia rozliczenia przez podatnika, gdy podatnik
wykonat w okresie rozliczeniowym czynnosc opodatkowana (w przypadku, gdy
zasadnosc zwrotu bedzie wymagata dodatkowego zweryfikowania, naczelnik

urzedu skarbowego moze ten termin wydtuzyc),

® na wniosek podatnika, w terminie 25 dni od dnia ztozenia deklaracj,
jezeli kwoty podatku naliczonego, wykazane w deklaracji podatkowej, wynikaja

m.in. z faktur dokumentujgcych naleznosci, ktore zostaty w catosci zaptacone,

® w terminie 180 dni od dnia ztozenia rozliczenia przez podatnika, gay podatnik

nie wykonat w okresie rozliczeniowym czynnosci opodatkowane].

W praktyce zatem, musza sie Panstwo liczyc z 180 - dniowym terminem zwrotu VAT, badz
tez zdecydowac sie na przeniesienie nadwyzki na kolejne okresy rozliczeniowe, co bedzie
korzystne zwtaszcza w przypadku, gdy dokonaja Panstwo rejestracji w charakterze
podatnika VAT na krétko przed przewidywanym otrzymaniem pierwszego czynszu

najmul.



Procedura zwrotu podatku VAT jako osoba fizyczna

prowadzaca dziatalnos¢ gospodarcza

Aby odliczyc VAT od zakupionego Apartamentu, osoba fizyczna prowadzaca
dziatalnos¢ gospodarcza zarejestrowana w Urzedzie Gminy musi posiadac status

czynnego podatnika VAT.

Osoby nabywajace Apartament, ktore prowadza juz dziatalnosé gospodarcza i maja
status podatnika VAT czynnego, odliczajg VAT z tytutu wydatkdw poniesionych na
jego zakup w miesigcu (kwartale) otrzymania dokumentujacej te wydatki faktury,
wedtug metodologii przedstawionej powyzej w odniesieniu do 0sob

nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej zarejestrowanej w Urzedzie Gminy.

Natomiast osoby, ktore prowadzac dziatalnosc¢ gospodarcza korzystaty do tej pory
ze zwolnienia od opodatkowania VAT, o ktorym mowa w art. 113 Ustawy VAT, w celu
uzyskania zwrotu VAT od nabycia Apartamentu, beda zobowigzane do rezygnacji

z tego zwolnienia i ztozenia zgtoszenia rejestracyjnego VAT-R.

Zgodnie z art. 113 ust. 4 Ustawy VAT, warunkiem rezygnacji ze zwolnienia jest
ztozenie naczelnikowi urzedu skarbowego pisemnego zawiadomienia przed
poczatkiem miesigca, w ktdrym nastapi rezygnacja ze zwolnienia. Zawiadomienie
o rezygnacji ze zwolnienia nalezy zatem ztozyc przed poczatkiem miesiaca,

w ktérym nastapi wptata pierwszej zaliczki, najlepiej przed podpisaniem

przedwstepnej umowy sprzedaz Apartamentul.
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prowadzaca dziatalnosc gospodarcza c.d

Zwracamy jednak uwage na fakt, iz w przypadku rezygnacji ze zwolnienia, beda
Panstwo zobowigzani do naliczania podatku VAT od catej dokonywanej przez

Panstwa w ramach dziatalnosci gospodarczej sprzedazy, nie tylko wynikajacej

Z najmu Apartamentu.

Odliczenie podatku VAT od zakupionego Apartamentu mozliwe bedzie poprzez:
® pomniejszenie, zgodnie z art. 86 ust. 1 Ustawy VAT, kwoty podatku naleznego

wynikajgcego ze sprzedazy opodatkowanej w danym okresie rozliczeniowym o

podatek naliczony wynikajacy z faktur dokumentujgcych nabycie Apartamentu;

® 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 te réznice kwoty podatku naleznego za

nastepne okresy rozliczeniowe lub zwrotu podatku VAT na rachunek bankowy.

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

® w terminie 60 dni od dnia ztozenia rozliczenia przez podatnika, gdy podatnik
wykonat w okresie rozliczeniowym czynnosc opodatkowana (w przypadku, gdy
zasadnosc zwrotu bedzie wymagata dodatkowego zweryfikowania, naczelnik

urzedu skarbowego moze ten termin wydtuzyc);

® na wniosek podatnika, w terminie 25 dni od dnia ztozenia deklaracji, jezeli
kwoty podatku naliczonego, wykazane w deklaracji podatkowej, wynikajg m.in.

z faktur dokumentujgcych naleznosci, ktore zostaty w catosci zaptacone;

® w terminie 180 dni od dnia ztozenia rozliczenia przez podatnika, gdy podatnik

nie wykonat w okresie rozliczeniowym czynnosci opodatkowane].



