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Zastrzezenic

Niniejsza prezentacja przedstawia ogdolne zasady opodatkowania
inwestycji polegajacej na nabyciu lokalu w condohotelu (lub mieszkania) w
celu wydzierzawienia go (lub wynajecia) na cele dziatalnosci hotelowej lub

podobnej. W zwigzku z tym nie ma ona charakteru wyczerpujgcego (nie
obejmuje wszystkich mozliwych sytuacji szczegdlnych, nietypowych), a
wnioski z niej wynikajagce moga nie by¢ w petni prawdziwe dla kazdego
mozliwego przypadku najmu lub dzierzawy lokalu. Przedstawiono w niej
jedynie najwazniejsze i najbardziej typowe aspekty opodatkowania w ww.
sytuacjach. Nie nalezy zatem traktowac jej jako wyczerpujacej opinii
prawnej. W celu ustalenia doktadnych konsekwencji podatkowych dla

konkretnej osoby w konkretnej sytuacji zaleca sie skorzystanie z

profesjonalnej pomocy doradcy podatkowego.




Przyklad: Sprzedaz apartamentu
hotelowego

Nabywca uiszcza VAT w cenie lokalu,
powstaje:

Podatek naliczony:
69.000 zt

Kwota do zaptaty dla DEWELOPERA to
369.000 zt

Sprzedawca dodaje VAT do ceny lokalu, powstaje:

Podatek nalezny:
cena lokalu x stawka VAT
300.000 zt x 23% = 69.000 zt

Stawka 23% dotyczy lokali w condohotelach i lokali
uzytkowych.
Mieszkania co do zasady korzystajg ze stawki 8%.



Odliczenie podatku naliczonego

Sprzedaz mieszkania/apartamentu hotelowego

-
D —

Kupno mieszkania/apartamentu hotelowego
Cena 369.000 zt

Sprzedawca dodaje VAT do Nabywca uiszcza VAT w
ceny lokalu, powstaje: cenie lokalu, powstaje:
Podatek nalezny: Podatek naliczony:
cena lokalu x stawka VAT 69.000 zit

300.000 zt x 23% = 69.000 zt

Kwota do zaptaty dla
DEWELOPERA to 369.000 z}



Prawo Podatnika do zwrotu VAT

Podatek nalezny dostawcy Podatnika jest podatkiem
naliczonym Podatnika.

Podstawowym prawem Podatnika jest odliczenie podatku
naliczonego od wtasnego podatku naleznego. Podatnik jest
obowiazany wptaci¢ na rachunek urzedu skarbowego réznice
sum podatku jego naleznego i naliczonego w okresie
rozliczeniowym (miesiac lub kwartat). Gdy réznica jest ujemna,
przystuguje mu zwrot VAT.

Prawo do odliczenia lub zwrotu VAT naliczonego przystuguje
wytacznie podatnikom VAT czynnym, tj. wykonujacym w
ramach dziatalnoSci gospodarczej czynnosci podlegajace
opodatkowaniu VAT (potocznie ,,vatowcy”). Wykonywanie
»,dziatalno$ci gospodarczej” nie jest wiec jedynym warunkiem
zwrotu VAT, musi to by¢ jeszcze dziatalnoS¢ faktycznie
opodatkowana. Ponadto odliczenie VAT naliczonego w cenie
nabytych towaréw lub ustug przystuguje podatnikowi VAT
dziatajgcemu w tym charakterze - tj. wytacznie gdy te nabycia
maja zwigzek z prowadzona dziatalnoscig opodatkowana.

Przez "dziatalnoS¢ gospodarcza" na gruncie ustawy o VAT
rozumie sie takze tzw. najem prywatny, niewymagajacy
rejestracji dziatalnosSci gospodarczej w typowym rozumieniu.



Rejestracia jako podatnik VAT

Obowigzek rejestracji obejmuje wszystkich podatnikow
VAT czynnych:

« 0soby prawne (np. sp. z 0.0.),

« jednostki organizacyjne niemajace osobowos$ci prawnej
(np. stowarzyszenia),

« 0soby fizyczne (prowadzace lub nieprowadzace
dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu ustawy o
swobodzie dziatalnoSci gospodarczej).

Wymienione powyzej podmioty maja obowiazek ztozenia wtasciwemu
(ze wzgledu na miejsce zamieszkania lub siedzibe) Naczelnikowi
Urzedu Skarbowego zgtoszenia rejestracyjnego na formularzu VAT-R.
Musza tego dokonaé przed dniem wykonania pierwszej czynnosci
podlegajacej opodatkowaniu podatkiem VAT.

Obowiazek rejestracji NIE obejmuje:

« podatnikéw korzystajacych ze zwolnienia z VAT z uwagi na
nieprzekroczenie limitu obrotéw (tzw. drobnych
przedsiebiorcéw - do 200.000 zt obrotu netto rocznie)
oraz

o podatnikdédw zwolnionych przedmiotowo z VAT
(wykonujacych wytacznie czynnoSci zwolnione z VAT).

Podmioty te moga jednak ztozy¢ zgtoszenie rejestracyjne. Wowczas
Naczelnik Urzedu Skarbowego rejestruje takiego podatnika jako
"podatnika VAT zwolnionego".






Odliczenie podatku naliczonego

Warunki odliczenia podatku VAT:

Rejestracja jako podatnik VAT czynny (najlepiej
zarejestrowac sie przed otrzymaniem pierwszej faktury -
np. przed umowa przedwstepna; pdZniejsza rejestracja
rodzi pewne ryzyko grzywny za niesktadanie JPK,
natomiast ograniczenie kwoty VAT naliczoneqo jest
konsekwencja rejestracji_po rozpoczeciu dzierzawy - to
jest wiec ostateczny zalecany moment na rejestracje).

Zwiagzek wykonywanej czynnosci (zakupu nieruchomosci) z
czynnoSciami opodatkowanymi. Najem mieszkania na
cele statego zamieszkiwania uniemozliwia odliczenie,
podobnie jak skorzystanie przez podatnika ze
zwolnienia podmiotowego.

Ztozenie JPK_VATTM lub JPK_VATTK z wnioskiem o zwrot
w terminie do 25 dnia miesigca nastepujacego po
miesigcu/kwartale, ktérego dotyczy rozliczenie.

Na prawo do zwrotu nie ma wptywu wysokosS¢ stawek
podatku naleznego ani naliczonego.




Zwrot podatku naliczonego

Zwrot VAT, na rachunek bankowy podatnika, nastepuje co
do zasady:

a) w terminie 60 dni od dnia ztozenia rozliczenia przez
podatnika, gdy podatnik wykonat w okresie rozliczeniowym
czynno$¢ opodatkowana (w przypadku gdy zasadnos$¢ zwrotu
bedzie wymagata dodatkowego zweryfikowania - naczelnik
urzedu skarbowego moze ten termin wydtuzy¢ do czasu
zakohczenia postepowania weryfikacyjnego);

b) w terminie 180 dni od dnia ztozenia rozliczenia przez
podatnika, gdy podatnik nie wykonat w okresie rozliczeniowym
czynnos$ci opodatkowane;.

W praktyce osoby zawierajace
umowy przedwstepne przed
uruchomieniem condohotelu
przewaznie musza sie liczy€ ze
180-dniowym terminem zwrotu
VAT, badz tez zdecydowac sie na
przeniesienie nadwyzki na kolejne
okresy rozliczeniowe, co bedzie
korzystne zwtaszcza w przypadku
gdy podatnik dokona rejestracji na
krotko przed przewidywanym
otrzymaniem pierwszego czynszu
najmu (wtedy mozna skorzystac z
terminu 60-dnioweqo).
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Tax Port sp. z 0.0. spétka doradztwa podatkowego

Swiadczy ustugi kompleksowej obstugi podatkowej
najmu lub dzierzawy lokali

w cenie od 120 zt + VAT miesiecznie

(VAT podlega odliczeniu)

Ustuga obejmuje:

« przygotowanie dokumentdw rejestracyjnych podatnika
VAT czynnego

o prowadzenie wymaganych ewidencji podatkowych

« sporzadzanie i sktadanie deklaracji podatkowych oraz
JPK

« obliczanie kwot podatku lub zaliczek na podatek

o przygotowywanie faktur

« konsultacje podatkowe

« reprezentacje w zakresie czynnos$ci sprawdzajacych
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