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I. ZAKUP | UZYTKOWANIE FIRMOWYCH NIERUCHOMOSCI

1. Zakup nieruchomosci (budynku) na potrzeby dziatalnosci
gospodarczej i jego amortyzacja

1.1. Budynek jako srodek trwaty podlegajacy amortyzacji

Sktadnik majatku (tu: budynek) podlega amortyzacji, gdy spetnienia warunki zawarte
w art. 22a ust. 1 ustawy o PDOF oraz odpowiednio art. 16a ust. 1 ustawy o PDOP. Jak wy-
nika z tych przepiséw, amortyzacji podlegaja stanowigce wtasnos¢ lub wspétwtasnosé po-
datnika, nabyte lub wytworzone we witasnym zakresie, kompletne i zdatne do uzytku w dniu
przyjecia do uzywania m.in. budowle, budynki oraz lokale bedace odrebng wtasnoscia
— 0 przewidywanym okresie uzywania diuzszym niz rok, wykorzystywane przez podatnika
na potrzeby zwigzane z prowadzong przez niego dziatalnoscig gospodarcza albo oddane do
uzywania na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub umowy leasingu.

Budynki spetniajace definicje Srodkéw trwatych, wprowadza sie do ewidencji srodkéw
trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych najpdzniej w miesigcu przekazania ich
do uzywania. Pdzniejszy termin wprowadzenia uznaje sie za ujawnienie srodka trwatego lub
wartosci niematerialnej i prawnej (art. 22d ust. 2 ustawy o PDOF i art. 16d ust. 2 ustawy
o PDOP).

Jakie budynki nie sa amortyzowane?

W mys$l przepiséw ustawy o PIT amortyzacji nie podlegajg m.in. budynki mieszkalne wraz
ze znajdujacymi sie w nich dZzwigami, stuzace prowadzonej dziatalnosci gospodarczej lub
wydzierzawiane albo wynajmowane na podstawie umowy, jezeli podatnik nie podejmie decy-
zji o ich amortyzowaniu (por. art. 22¢ pkt 2 ustawy o PDOF).

Z kolei ustawa o CIT nie zezwala na amortyzacje m.in. budynkéw zaliczanych do spot-
dzielczych zasobéw mieszkaniowych lub stuzacych dziatalnosci spoteczno-wychowawczej
prowadzonej przez spétdzielnie mieszkaniowe (por. art. 16¢ pkt 2 ustawy o PDOP).

Amortyzacji nie podlegaja takze budynki, ktére nie sg uzywane na skutek zawieszenia
wykonywania dziatalnosci gospodarczej na podstawie przepiséw dotyczacych zawieszenia
wykonywania dziatalnos$ci gospodarczej albo zaprzestania dziatalnosci, w ktérej te sktadniki
byty uzywane. Nie podlegaja one amortyzacji od miesigca nastepujacego po miesigcu, w kto-
rym zawieszono albo zaprzestano tej dziatalnosci (art. 22¢ pkt 5 ustawy o PDOF i art. 16¢
pkt 5 ustawy o PDOP).

1.2. Ustalenie wartosci poczatkowej budynku nabytego odptatnie

Czestym sposobem nabycia sktadnikdw majatkowych jest ich zakup. W przypadku $rod-
kow trwatych nabytych odptatnie (zakupionych) ich wartos¢ poczatkowa stanowi cena ich na-
bycia. Za cene nabycia — w przypadku zakupu budynku — uwaza sie kwote nalezng zbywcy,
powiekszong o koszty zwigzane z zakupem naliczone do dnia przekazania budynku do uzy-
wania, a w szczegolnosci o koszty optat notarialnych, skarbowych i innych, odsetek, prowi-
zji oraz pomniejszong o podlegajacy odliczeniu VAT, z wyjatkiem przypadkéw, gdy zgodnie
z odrebnymi przepisami podatek od towardéw i ustug nie stanowi podatku naliczonego albo
podatnikowi nie przystuguje obnizenie kwoty naleznego podatku o podatek naliczony albo
zwrot réznicy podatku w rozumieniu ustawy o VAT. Cene nabycia koryguje sie o réznice kur-
sowe naliczone do dnia przekazania srodka trwatego do uzywania.
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UWAGA! Nabywajac budynek nalezy pamieta¢ o koniecznosci wyodrebnienia wartosci
gruntu. Grunt stanowi bowiem odrebny Srodek trwaty (niepodlegajacy amortyzacji) i jako taki
powinien zosta¢ wprowadzony do ewidencji sSrodkow trwatych.

W przypadku podatnikéw PIT, jezeli nie mozna ustali¢ ceny nabycia Srodkéw trwatych
lub ich czesci nabytych przed dniem zatozenia ewidencji lub sporzadzenia wykazu, war-
tos¢ poczatkowa tych srodkéw przyjmuje sie w wysokosci wynikajacej z wyceny dokonanej
przez podatnika, z uwzglednieniem cen rynkowych srodkoéw trwatych tego samego rodzaju
z grudnia roku poprzedzajacego rok zatozenia ewidencji lub sporzadzenia wykazu oraz stanu
i stopnia ich zuzycia (por. art. 22g ust. 8 ustawy o PDOF).

Nalezy dodag¢, ze wartos¢ poczatkowa budynku w trakcie dokonywania odpiséw amortyza-
cyjnych moze podlega¢ zwigekszeniu generalnie w zwiazku z jego ulepszeniem.

W mys$l art. 22g ust. 17 ustawy o PDOF oraz odpowiednio art. 16g ust. 13 ustawy
o PDOP, ulepszenie m.in. budynku moze nastgpi¢ w wyniku przebudowy, rozbudowy, re-
konstrukcji, adaptacji lub modernizacji. W takim przypadku warto$¢ poczatkowa budynku
powieksza sie o sume wydatkéw na jego ulepszenie. Nalezy przy tym pamietaé, ze Srodki
trwate uwaza sie za ulepszone, gdy suma wydatkéw poniesionych na ich przebudowe, roz-
budowe, rekonstrukcje, adaptacje lub modernizacje w danym roku podatkowym przekracza
10.000 zt i wydatki te powoduja wzrost wartosci uzytkowej w stosunku do wartosci z dnia
przyjecia Srodkow trwatych do uzywania, mierzonej w szczegdlnosci okresem uzywania,
zdolnoscia wytworcza, jakoscia produktéw uzyskiwanych za pomoca ulepszonych Srodkéw
trwatych i kosztami ich eksploataciji.

Uproszczona metoda ustalania wartosci poczatkowej

Podatnicy PIT moga réwniez ustali¢ wartos¢ poczatkowa budynkéw mieszkalnych lub lo-
kali mieszkalnych: wynajmowanych, wydzierzawianych albo uzywanych przez wfasciciela na
cele prowadzonej przez niego dziatalnosci gospodarczej, przyjmujac w kazdym roku podat-
kowym warto$é stanowigca iloczyn metréw kwadratowych wynajmowanej, wydzierzawiane;j
lub uzywanej przez wtasciciela powierzchni uzytkowej tego budynku lub lokalu i kwoty 988 zt,
przy czym za powierzchnie uzytkowag uwaza sie powierzchnie przyjeta dla celéw podatku od
nieruchomosci (por. art. 22g ust. 10 ustawy o PDOF). Budynki mieszkalne, ktérych wartos¢
poczatkowa ustalono w wyzej przedstawiony uproszczony sposoéb, nie podlegaja objeciu
ewidencja srodkdéw trwatych.

1.3. Metoda i stawka amortyzaciji

Podstawowg metoda amortyzacji budynkéw jest metoda liniowa przy zastosowaniu stawki
z Wykazu rocznych stawek amortyzacyjnych. W okreslonych przypadkach mozliwa jest tez
amortyzacja budynku przy zastosowaniu stawki podwyzszonej, obnizonej lub indywidualnej.
UWAGA! W odniesieniu do budynkéw nie ma mozliwosci stosowania degresywnej i jed-
norazowej metody amortyzacji.
Okreslone w Wykazie stawki amortyzacyjne dla podstawowych grup budynkéw wynosza
odpowiednio:
e 2,5% — dla budynkéw niemieszkalnych,
¢ 1,5% — dla budynkéw mieszkalnych.
Przy czym przez budynki mieszkalne rozumie sie obiekty budowlane, ktérych co naj-
mniej potowa catkowitej powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celéw mieszkalnych.
Natomiast w przypadkach, gdy mniej niz potowa catkowitej powierzchni uzytkowej wykorzy-




stywana jest na cele mieszkalne, budynek taki klasyfikowany jest jako niemieszkalny zgod-
nie z jego przeznaczeniem.

Budynek uzywany w warunkach pogorszonych lub ztych

Jezeli budynek uzywany jest w warunkach pogorszonych lub ztych, podatnicy moga od-
powiednio podwyzsza¢ podane w Wykazie stawki amortyzacyjne (por. art. 22i ust. 2 pkt 1
ustawy o PDOF i art. 16i ust. 2 pkt 1 ustawy o PDOP). W przypadku uzywania budynkow
we wskazanych warunkach, stawka amortyzacyjna z Wykazu moze by¢ podwyzszona
0 wspotczynnik nie wyzszy niz:

e 1,2 —w warunkach pogorszonych,
e 1,4 —w warunkach ztych.

Jak wynika z objasnien do Wykazu stawek amortyzacyjnych (zamieszczonych w zatgcz-
niku nr 1 do ustaw o podatku dochodowym), za pogorszone warunki uzywania budynkéw
i budowli uwaza sie uzywanie tych srodkéw trwatych pod ciggtym dziataniem wody, par wod-
nych, znacznych drgan, nagtych zmian temperatury oraz innych czynnikéw powodujgcych
przyspieszenie zuzycia obiektu. Z kolei za zte warunki uzywania budynkdéw i budowli uwa-
za sie uzywanie tych srodkdéw trwatych pod wptywem niszczgcych Srodkéw chemicznych,
a zwlaszcza gdy stuzg one produkcji, wytwarzaniu lub przechowywaniu zrgcych sSrodkéw
chemicznych. Dotyczy to réwniez przypadkéw silnego dziatania na budynek lub budowle
niszczacych srodkéw chemicznych rozproszonych w atmosferze, wodzie lub wydzielajgcych
sie w postaci oparow, ktérych zrédtem sa inne obiekty znajdujace sie w poblizu.

Dla budynkéw uzywanych w warunkach pogorszonych lub ztych, podwyzszenia stawki
amortyzacyjnej dokonuje sie poczawszy od miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym
zaistniaty okolicznosci uzasadniajgce te zmiany.

Budynki uzywane badz ulepszone

Dla uzywanych lub ulepszonych budynkéw (innych niz niemieszkalne, dla ktérych stawka
amortyzacyjna z Wykazu wynosi 2,5%), po raz pierwszy wprowadzonych do ewidencji $rod-
kéw trwatych danego podatnika, mozna ustali¢ indywidualng stawke amortyzacyjna.

Przy czym budynki uznaje sie za uzywane, jezeli podatnik wykaze, ze przed ich nabyciem
byty wykorzystywane co najmniej przez okres 60 miesiecy. Z kolei za ulepszone uznawane
sg budynki, jezeli przed ich wprowadzeniem do ewidencji wydatki poniesione przez podat-
nika na ich ulepszenie stanowity co najmniej 30% wartosci poczatkowej (por. art. 22j ust. 3
ustawy o PDOF i art. 16 ust. 3 ustawy o PDOP).

W przypadku zastosowania indywidualnych stawek amortyzacyjnych dla omawianej kate-
gorii budynkoéw, okres amortyzacji nie moze by¢ krétszy niz 10 lat (por. art. 22j ust. 1 pkt 3
ustawy o PDOF i art. 16j ust. 1 pkt 3 ustawy o PDOP). Zatem maksymalna indywidualna
stawka amortyzacyjna dla budynkéw (innych niz niemieszkalne, dla ktérych stawka amorty-
zacyjna z Wykazu to 2,5%), wynosi rocznie 10%. Wyjatek od tej reguty stanowig trwale zwig-
zane z gruntem budynki handlowo-ustugowe wymienione w rodzaju 103 Klasyfikacji i inne
budynki niemieszkalne wymienione w rodzaju 109 Klasyfikacji trwale zwigzane z gruntem
oraz kioski towarowe o kubaturze ponizej 500 m3, domki kempingowe i budynki zastepcze.
Dla nich okres amortyzacji nie moze by¢ krotszy niz 3 lata.

W przypadku budynkéw niemieszkalnych, dla ktorych stawka amortyzacyjna z Wykazu
wynosi 2,5%, okres amortyzacji wedtug indywidualnej stawki amortyzacyjnej nie moze by¢
krotszy niz okres bedacy roznica 40 lat i petnej liczby lat, ktdre uptynety od dnia ich oddania
po raz pierwszy do uzywania do dnia wprowadzenia do ewidencji srodkow trwatych prowa-
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dzonej przez podatnika. Jednoczesnie okres ten nie moze by¢ krétszy niz 10 lat (art. 22j
ust. 1 pkt 4 ustawy o PDOF i art. 16j ust. 1 pkt 4 ustawy o PDOP).

1.4. Wydatki na nabycie budynku a koszty uzyskania przychodéw

Zgodnie z ogodlng zasada wyrazong w ustawach o podatku dochodowym, wydatki na na-
bycie, wytworzenie lub ulepszenie srodkéw trwatych (tu: budynku) nie podlegaja jednorazo-
wemu zaliczeniu do kosztow uzyskania przychodéw. Jak wynika z treéci art. 23 ust. 1 pkt 1
ustawy o PDOF (odpowiednio art. 16 ust. 1 pkt 1 ustawy o PDOP), wydatki takie, zaktuali-
zowane zgodnie z odrebnymi przepisami, pomniejszone o sume odpiséw amortyzacyjnych,
sa jednak kosztem uzyskania przychoddéw przy okreslaniu dochodu z odpfatnego zbycia
ww. sktadnikéw majatku (o kosztach uzyskania przychodu przy sprzedazy nieruchomosci pi-
szemy w rozdz. Ill ppkt 1.2. tego dodatku).

Kosztem uzyskania przychodéw sg natomiast odpisy z tytutu zuzycia srodkéw trwatych
(odpisy amortyzacyjne) dokonywane wytacznie zgodnie z przepisami ustaw podatkowych
(por. art. 22 ust. 8 ustawy o PDOF oraz odpowiednio art. 15 ust. 6 ustawy o PDOP).

Wydatki na nabycie srodka trwatego nie sa zaliczane bezposrednio do kosztow
' uzyskania przychodow. Moga by¢ one takimi kosztami generalnie dopiero po-
® przez odpisy amortyzacyjne. Rowniez wydatki poniesione na ulepszenie $rod-
ka trwalego sa zasadniczo ujmowane w kosztach podatkowych poprzez odpisy
amortyzacyjne.

Odpiséw amortyzacyjnych dokonuje sie od wartosci poczatkowej srodkéw trwatych po-
czawszy od pierwszego miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym ten srodek wprowa-
dzono do ewidencji (wykazu), do konca tego miesigca, w ktérym nastepuje zréwnanie sumy
odpiséw amortyzacyjnych z ich wartoscia poczatkowa lub w ktérym postawiono je w stan
likwidacji, zbyto lub stwierdzono ich niedobér (por. art. 22h ust. 1 pkt 1 ustawy o PDOF oraz
art. 16h ust. 1 pkt 1 ustawy o PDOP).

Odpisy amortyzacyjne niestanowiace kosztow

Nie uwaza sie za koszty uzyskania przychoddéw odpisdéw amortyzacyjnych od wartosci po-
czatkowej Srodkow trwatych oddanych do nieodptatnego uzywania — za miesigce, w ktérych
skfadniki te byty oddane do nieodptatnego uzywania (por. art. 23 ust. 1 pkt 45a lit. c) usta-
wy o PDOF i art. 16 ust. 1 pkt 63 lit. ¢) ustawy o PDOP). W przypadku umowy uzyczenia
skfadnik majatku jest oddawany do uzywania bezptatnie. Oznacza to, ze podatnik nie moze
zalicza¢ do kosztdw uzyskania przychodéw odpiséw amortyzacyjnych od wartosci poczatko-
wej budynku ($rodka trwatego) za miesigce, w ktérych ten budynek byt oddany do uzywania
w ramach umowy uzyczenia.

W przypadku podatnikéw PIT, dokonujac amortyzacji srodkéw trwatych sfinansowanych
dotacja, nalezy uwzglednié art. 23 ust. 1 pkt 45 ustawy o PDOF. W mys$I| tego przepisu nie
stanowig kosztéw uzyskania przychodéw odpisy z tytutu zuzycia Srodkéw trwatych od tej
czesci ich wartosci, ktéra odpowiada poniesionym wydatkom na ich nabycie lub wytworzenie
we wtasnym zakresie, odliczonym od podstawy opodatkowania podatkiem dochodowym albo
zwréconym podatnikowi w jakiejkolwiek formie.

U podatnikow PIT odpisy amortyzacyjne nie stanowig kosztéw uzyskania przychodéw
takze w razie braku ewidencji srodkow trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych
(art. 22n ust. 6 ustawy o PDOF).




2. Uzytkowanie firmowych nieruchomosci w odpowiedziach
na pytania Czytelnikéw

2.1. Ulepszenie budynku przed oddaniem do uzywania

Firma zakupita budynek, ktory bedzie wykorzystywany w sezonie od maja
do wrzesnia kazdego roku. Jak zakwalifikowaé prace remontowe wykonywane
przed oddaniem budynku do uzywania? Czy amortyzacja bedzie kosztem jedynie
w okresie sezonu oraz czy mozna ustalié¢ w stosunku do tego budynku stawke in-
dywidualnqg, biorgc pod uwage fakt, ze budynek ma ponad 40 lat?

Prace remontowe wykonywane przed oddaniem budynku do uzywania

Naktady poniesione na remont i modernizacje budynku przed jego przyjeciem do uzywa-
nia nalezy rozliczy¢ jako naktady na jego wytworzenie, a wiec zwigekszajace jego wartosé
poczatkowa.

Wartoscig poczatkowg odptatnie nabytych srodkéw trwatych jest ich cena nabycia. W mysl|
art. 16g ust. 3 ustawy o PDOP (odpowiednio art. 22g ust. 3 ustawy o PDOF), za cene naby-
cia uwaza sie — w skrocie — kwote nalezng zbywcy, powigkszona o koszty zwigzane z zaku-
pem naliczone do dnia przekazania srodka trwatego do uzywania.

W przypadku wytworzenia Srodka trwatego we witasnym zakresie za warto$¢ poczatkowag
przyjmuje sie koszt wytworzenia. Zgodnie z art. 16g ust. 4 ustawy o PDOP (odpowiednio
art. 22g ust. 4 ustawy o PDOF), za koszt wytworzenia uwaza sie:

e wartos¢, w cenie nabycia, zuzytych do wytworzenia srodkow trwatych: rzeczowych
sktadnikéw majatku i wykorzystanych ustug obcych,

e koszty wynagrodzen za prace wraz z pochodnymi,

¢ inne koszty, ktére daja sie zaliczy¢ do wartosci wytworzonych srodkéw trwatych.

Wskazana lista wydatkéw, ktére sktadajg sie na koszt wytworzenia Srodka trwatego jest
otwarta i podatnik kazdorazowo musi prowadzi¢ analize kosztéw ponoszonych w zwigzku
z wytworzeniem nowego skfadnika majatku. Do kosztdw dajacych sie zaliczy¢ do wartosci
wytworzonego Srodka trwatego naleza wydatki, ktére sg nierozerwalnie zwigzane z proce-
sem jego wytworzenia.

Odnoszac sie do sytuacji przedstawionej w pytaniu, skoro zakupiony budynek wymagat
przystosowania go do potrzeb prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, oznacza to, ze w dniu
jego nabycia nie spetniat definicji srodka trwatego. Przede wszystkim nie byt kompletny
i zdatny do uzytku.

Wobec tego mozna stwierdzi¢, ze jego warto$¢ poczatkowa nalezy ustali¢ wedtug zasad
wynikajacych z art. 16g ust. 1 pkt 2 i ust. 4 ustawy o PDOP (odpowiednio art. 22g ust. 1 pkt 2
i ust. 4 ustawy o PDOF), tj. wedtug kosztu wytworzenia.

Tak wiec, w sytuacji przedstawionej w pytaniu, wydatki remontowe beda stanowié¢
sktadnik kosztu wytworzenia, czyli wartosci poczatkowej.

Podobnie kwestie wyjasnit Dyrektor Izby Skarbowej w Katowicach w interpretacji indywi-
dualnej z 26 sierpnia 2015 r., nr IBPB-1-1/4511-285/15/ZK, stwierdzajac:

»(-..) wartos¢ poczatkowa (...) budynku nalezy ustalic wedtug zasad wynikajacych
z art. 22g ust. 1 pkt 2 i ust. 4 ww. ustawy (o PDOF — przyp. red.), tj. wedtug kosztu wytworze-
nia. Zatem wskazane we wniosku wydatki poniesione na jego ,remont” i ,modernizacje” beda
stanowic sktadnik jego wartosci poczatkowej (element kosztu wytworzenia). Wydatki te bedg
mogty zostac zaliczone do kosztow uzyskania przychodow prowadzonej pozarolniczej dzia-
talnosci gospodarczej posrednio, tj. poprzez odpisy amortyzacyjne. (...)”
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Stawka ustalona indywidualnie a amortyzacja sezonowa

Podatnicy moga indywidualnie ustali¢ stawki amortyzacyjne dla uzywanych lub ulepszo-
nych Srodkéw trwatych, po raz pierwszy wprowadzonych do ewidencji danego podatnika,
z tym ze okres amortyzacji dla budynkéw niemieszkalnych, dla ktérych stawka amortyza-
cyjna z Wykazu stawek amortyzacyjnych wynosi 2,5%, nie moze by¢ krotszy niz 40 lat po-
mniejszone o petna liczbe lat, ktdre uptynety od dnia ich oddania po raz pierwszy do uzy-
wania do dnia wprowadzenia do ewidencji srodkéw trwatych prowadzonej przez podatnika.
Jednoczesnie w takim przypadku okres amortyzacji nie moze byc¢ krétszy niz 10 lat.

Zatem w sytuacji przedstawionej w pytaniu, gdy budynek byt oddany do uzywania ponad
40 lat temu, maksymalna indywidualna stawka amortyzacyjna wyniesie 10% rocznie.

Odnoszac sie do zasad obowigzujacych przy amortyzacji sezonowej nalezy przywotac
art. 16h ust. 1 pkt 3 ustawy o PDOP (odpowiednio art. 22h ust. 1 pkt 3 ustawy o PDOF).
Z przepisow tych wynika, iz odpisow amortyzacyjnych od uzywanych sezonowo srodkow
trwatych dokonuje sie w okresie ich wykorzystywania, ustalajac wysoko$¢ odpisu miesiecz-
nego przez podzielenie rocznej kwoty odpiséw amortyzacyjnych:

e przez liczbe miesiecy w sezonie albo
e przez 12 miesiecy.

Podzielenie rocznej kwoty odpiséw przez liczbe miesiecy w sezonie (sposob pierwszy)
zapewnia zamortyzowanie $rodka trwatego w okresie odpowiadajgcym dtugosci jego amor-
tyzacji przy stosowaniu metody liniowej. Natomiast dzielagc rocznag kwote odpiséw amortyza-
cyjnych przez 12 miesiecy (drugie rozwigzanie), nastepuje wydtuzenie amortyzacji w czasie.
Wydtuzenie okresu amortyzacji nastepuje o tyle miesiecy, ile dany srodek trwaty nie jest wy-
korzystywany poza sezonem.

Srodki trwate uzytkowane sezonowo podlegaja amortyzacji wytacznie w miesia-
e cach ich wykorzystania.

W naszej ocenie, ww. przepisy nie zabraniajg stosowania przy amortyzacji sezonowej in-
dywidualnie ustalonych stawek amortyzacyjnych. Zatem w przypadku budynku, dla ktérego
ustalono 10% stawke amortyzacyjng, sezonowa amortyzacja moze przebiega¢ w sposéb
przedstawiony na przykfadzie.

Przyktad

Wartosc poczatkowa budynku wprowadzonego do ewidencji w grudniu 2016 r.
wyniosta 120.000 zt.

Odpisy amortyzacyjne liczone wedtug metody liniowej:

amortyzacja roczna za 2017 r.: 120.000 zt x 10% = 12.000 zt.

Amortyzacja sezonowa (sposob 1) — miesieczny odpis amortyzacyjny usta-
lany jest przez podzielenie rocznej kwoty odpisow amortyzacyjnych przez licz-
be miesiecy w sezonie.

Miesieczny odpis amortyzacji sezonowej (trwajacej 5 miesiecy) wyniesie:

12.000 zt (roczna kwota odpiséw amortyzacyjnych wedtug amortyzacji liniowej)
: 5 (liczba miesiecy w sezonie) = 2.400 zt.

Roczna wartosc odpisow amortyzacyjnych: 12.000 zt (1. 2.400 zt x 5 m-cy).

Amortyzacja sezonowa (sposob 2) — miesieczny odpis amortyzacyjny usta-
lany jest przez podzielenie rocznej kwoty odpisow amortyzacyjnych przez
12 miesiecy w roku.




Odpis miesieczny amortyzacji sezonowej (trwajacej 5 miesiace) wyniesie:

12.000 zt (roczna kwota odpisow amortyzacyjnych przy amortyzacji liniowej)
: 12 miesiecy w roku = 1.000 zt.

Roczna wartosc odpisow amortyzacyjnych: 5.000 zt (1.000 zt x 5 m-cy).

2.2. Wydatki na remont budynku niewprowadzonego do ewidencji
srodkéw trwatych

Osoba fizyczna prowadzi dziatalnosé gospodarczq w budynku warsztatowym
wybudowanym systemem gospodarczym w latach 90. Obiekt ten nie zostat wpro-
wadzony do ewidencji srodkow trwatych. Czy poniesione naktady na remont ta-
kiej nieruchomosci, np. malowanie, wymiana okien czy instalacji elektrycznej
mogq byc zaliczone do kosztow uzyskania przychodow?

Wydatki na remont sktadnika majatku wykorzystywanego w prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej moga by¢ zaliczone do kosztéw uzyskania przychoddw, o ile zostanag
wtasciwie udokumentowane.

Co do zasady, do kosztéw uzyskania przychodéw mozna zaliczy¢ wszelkie wydatki, ktére
zostaty poniesione w celu osiagniecia przychodéw lub zachowania albo zabezpieczenia zr6-
dta przychoddw, z wyjatkiem kosztéw wymienionych w art. 23 ustawy o PDOF.

Powyzsze oznacza, ze poniesione wydatki powinny by¢ zwigzane z prowadzong przez po-
datnika dziatalnoscig gospodarczg, racjonalne i obiektywnie uzasadnione z ekonomicznego
punktu widzenia. Ponadto muszg by¢ prawidtowo udokumentowane. Przy czym realizacja
celéw zwigzanych z dziatalnoscia gospodarczg powinna by¢ jedyng przestanka dokonania
wydatku.

UWAGA! Do kosztéw uzyskania przychoddw przedsiebiorcy nie moga by¢ zaliczone wy-
datki poniesione na jego cele osobiste.

W praktyce przyjmuje sie — co potwierdzajg organy podatkowe — ze w sytuacji, gdy posia-
dany przez podatnika lokal, jako catos¢, stuzy tylko i wytgcznie prowadzonej dziatalnosci go-
spodarczej i jednoczesnie nie stuzy celom osobistym, to nie ma przeszkdd, zeby zaliczy¢ do
kosztéw uzyskania przychoddw wydatki zwigzane z jego utrzymaniem i eksploatacja.

Tak wiec w przypadku opisanym w pytaniu, zaktadajac, ze warsztat stuzy wytgcznie ce-
lom prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, nie ma przeszkod do zaliczenia wydatkdow z nim
zwigzanych do kosztéw uzyskania przychodow.

Oznacza to, ze wydatki poniesione na remont warsztatu, takie jak: wymiana okien, insta-
lacji elektrycznej czy malowanie $cian moga zostac zaliczone do kosztéw uzyskania przy-
choddw, o ile wydatki te zostang wtasciwie udokumentowane. Bez znaczenia dla takiej
kwalifikacji wydatkow pozostaje fakt, ze pomieszczenia warsztatowe nie zostaty wpro-
wadzone do ewidencji Srodkow trwatych.

Dodajmy, ze w razie ewentualnego sporu z organami podatkowymi, to na podatniku cigzy
obowigzek udowodnienia spetnienia przestanek z powyzszej definicji kosztéw podatkowych.
Potwierdzajg to organy podatkowe, a takze sady administracyjne.
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2.3. Inwestycja w obcym srodku trwatym (budynku) po jego nabyciu

Podatnik dokonat modernizacji wynajmowanych pomieszczen. W wyniku
poniesionych naktadow powstalta inwestycja w obecym srodku trwatym, kto-
rq podatnik amortyzowat. Nastepnie podaitnik nabyt budynek, w ktorym wy-
najmowat pomieszczenia, ale nie wprowadzit go do dziatalnosci gospodarczej.
Pomieszczenia nadal sq wykorzystywane w prowadzonej dziatalnosci. Czy ist-
nieje mozliwoscé dalszej amortyzacji inwestycji w obcym srodku trwatym pomi-
mo, iz podatnik jest juz jego wtascicielem?

Inwestycja w obcym Srodku trwatym (tu: budynku), ktéra powstata w okresie, kiedy oso-
ba fizyczna prowadzaca dziatalno$¢ gospodarczag nie byta jeszcze wiascicielem tego
budynku, moze podlega¢ amortyzacji do czasu zréwnania wartosci odpisow z jej warto-
Scig poczatkowa.

Inwestycje w obcym s$rodku trwatym uznawane sg za S$rodki trwate i podlegajg amor-
tyzacji niezaleznie od przewidywanego okresu ich uzywania (por. art. 22a ust. 2 ustawy
o PDOF).

Odpiséw amortyzacyjnych od inwestycji w obcym srodku trwatym dokonuje sie na zasa-
dach ogdlnych, tj. od jej wartosci poczatkowej, poczawszy od pierwszego miesigca nastepu-
jacego po miesigcu, w ktérym ten Srodek trwaty wprowadzono do ewidencji do korica tego
miesigca, w ktdrym nastepuje zrownanie sumy odpiséw amortyzacyjnych z jego wartoscia
poczatkowa lub w ktérym postawiono go w stan likwidacji, zbyto lub stwierdzono jego niedo-
bor (por. art. 22h ust. 1 pkt 1 ww. ustawy).

Ustawy o podatku dochodowym (zaréwno PIT, jak i CIT) nie zawierajg szczegodlnych regu-
lacji odnoszacych sie do sytuacji, kiedy podatnik nabywa Srodek trwaty, w ktérym wczesniej
dokonat ulepszen klasyfikowanych jako inwestycje w obcym $rodku trwatym. W takim przy-
padku mozna stosowaé dotychczasowe zasady amortyzacji.

Organy podatkowe w interpretacjach indywidualnych dotyczacych amortyzacji inwestycji
w obcym $rodku trwatym po zakupie obiektu, w ktérym inwestycje takie byty realizowane wy-
jasniaja, iz podatnik moze zastosowaé zamiennie dwa rozwigzania, tj.:

1) zwigkszy¢ cene nabycia Srodka trwatego o wartos¢ niezamortyzowanej inwestycji w ob-
cym S$rodku trwatym (o ile cena nabycia nie uwzglednia wydatkdw poniesionych na in-
westycje) i dalej amortyzowac jeden skfadnik majatku trwatego (np. w postaci budynku)
albo

2) kontynuowa¢ amortyzacje inwestycji w obcym Srodku trwatym i amortyzowaé odrebnie
nabyty srodek trwaty (wedtug ceny nabycia nieobejmujgcej odrebnie amortyzowanych
naktadéw inwestycyjnych).

Takie stanowisko odnajdziemy m.in. w interpretacji indywidualnej Dyrektora I|zby
Skarbowej w Katowicach z 30 grudnia 2014 r., nr IBPBI/2/423-1213/14/AK czy interpretacji
indywidualnej Dyrektora KIS z 15 stycznia 2018 r., nr 0113-KDIPT2-1.4011.514.2017.1.MAP.

Uwzgledniajac przytoczone stanowisko organéw podatkowych, dopuszczajgce amortyza-
cje dwoch obiektéw (tu: budynku oraz odrebnie inwestycji w takim budynku) mozna przyjac,
ze dalsze amortyzowanie inwestycji w obcym $rodku trwatym bedzie rowniez dopuszczalne
w przypadku opisanym w pytaniu, tj. gdy podatnik nabyt budynek, w ktérym wczesniej doko-
nat inwestycji, ale nie wprowadzit go do ewidencji sSrodkdéw trwatych. Tak wiec, w naszej oce-
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nie, podatnik moze kontynuowaé¢ amortyzacje inwestycji w obcym srodku trwatym na dotych-
czasowych zasadach, tj. wedtug metody i stawki amortyzacyjnej stosowanej przed nabyciem
budynku na wtasnosé.

2.4. Przeksztatcenie spétdzielczego prawa do lokalu uzytkowego
w prawo wiasnosci

Jednostka posiadata spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego. Prawo to byto
amortyzowane wedtug stawki 2,5%. Nastepnie, na mocy aktu notarialnego, pra-
wo to zostato przeksztalcone w prawo wtasnosciowe. Jak w zwiqzku z tym nale-
2y ustalié wartosé poczgtkowq lokalu uzytkowego? Jakaq stawke amortyzacyjnqg
stosowacd do dalszej amortyzacji?

Warto$¢ poczatkowa lokalu powstatego z przeksztafcenia spétdzielczego prawa do
lokalu uzytkowego (dalej: spdlu) ustala sie jako sume nieumorzonej wartosci poczat-
kowej tego (przeksztatconego) prawa oraz wydatkéw poniesionych w zwigzku z jego
przeksztatceniem. Z sumy tej dodatkowemu wyodrebnieniu podlega utamkowa warto$é
gruntu. Podstawowa stawka amortyzacyjna lokalu uzytkowego wynosi — podobnie jak
stawka dotychczas stosowana do amortyzacji spdlu — 2,5%. Dopuszcza si¢ jednak za-
stosowanie stawki indywidualnej. Amortyzacji nie bedzie natomiast podlegat wyodreb-
niony grunt.

Ustanowienie prawa odrebnej wtasnos$ci lokalu uzytkowego powoduje, ze osoba, ktd-
rej przystugiwato dotychczas to prawo, uzyskuje petnie uprawnien witascicielskich do lokalu
uzytkowego oraz prawo do udziatu w zwigzanym z tym lokalem gruncie.

Rozliczenie dla celéw podatkowych

W nastepstwie przeksztatcenia, dokonanego z chwilg podpisania aktu notarialnego o usta-
nowieniu odrebnej wiasnosci lokalu, nastepuje zmiana tytutu prawnego do lokalu.

W zwigzku z tym w ewidencji srodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych
nalezy dokona¢ stosownych zmian. Wraz z przeksztatceniem przestaje istnie¢ bowiem spdiu.
Skutkuje to koniecznosciag jego usuniecia z ewidencji. Dotychczasowa warto$¢ niematerialna
i prawna (wnip) staje sie srodkiem trwatym, w czesci jako odrebny lokal oraz w czesci jako
grunt. W konsekwencji nie mamy juz do czynienia z wnip, lecz z dwoma $rodkami trwatymi
(budynkiem oraz gruntem).

Na ich wartos¢ poczatkowa sktadac¢ sie bedzie nieumorzona warto$¢ poczatkowa spdlu
oraz wydatki poniesione na przeksztatcenie. W celu dokonania prawidtowego przypisania
poniesionych wydatkéw na przeksztatcenie do budynku i do gruntu mozna skorzysta¢ z po-
mocy rzeczoznawcy majatkowego. Pomocne moga by¢ réwniez informacje zawarte w akcie
notarialnym (o ile oczywiscie zostang tam zamieszczone).

W odniesieniu do budynku nalezy ustali¢ stawke amortyzacyjng. Jak wynika bowiem
z art. 22h ust. 2 ustawy o PDOF (odpowiednio art. 16h ust. 2 ustawy o PDOP), podatnicy do-
konuja wyboru jednej z metod amortyzacji dla poszczegdinych srodkéw trwatych przed roz-
poczeciem ich amortyzacji. Wybrang metode stosuje sie do petnego zamortyzowania danego
$rodka trwatego.
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Standardowa stawka amortyzacyjna z Wykazu dla budynkéw niemieszkalnych wynosi
2,5% (podobnie jak stawka stosowana przy amortyzacji spdiu). Natomiast nie bedzie w ogodle
podlegat amortyzacji wyodrebniony w ramach wtasnosci grunt.

Zwréémy uwage, ze w przypadku przeksztatcenia spdlu w prawo wiasnosci, przy spetnie-
niu warunkow okreslonych w art. 22 ust. 1 ustawy o PDOF (odpowiednio art. 16j ust. 1 usta-
wy o PDOP), w naszej ocenie wystapi mozliwos¢ ustalenia indywidualnej stawki amortyzaciji
dla powstatego w zwigzku z tym Srodka trwatego w postaci lokalu.

Podobnie stwierdzit Dyrektor KIS w interpretacji indywidualnej z 9 maja 2018 r.,
nr 0115-KDIT2-3.4011.112.2018.1.JG, dotyczacej analogicznej sprawy, tj. przeksztatcenia
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w prawo wtasnosci.

Rozliczenie bilansowe

W ksiegach rachunkowych, w zwigzku z dokonanym przeksztatceniem, nalezy wyksiego-
wac z ewidencji bilansowej spdlu (bedace dla celéw bilansowych srodkiem trwatym), ujmujac
w niej jednoczesnie dwa Srodki trwate (jesli oczywiscie spetniaja okreslone w ustawie o ra-
chunkowosci warunki dla uznania ich za srodki trwate — por. art. 3 ust. 1 pkt 15), tj.: lokal
uzytkowy (jako srodek trwaty podlegajacy amortyzacji) oraz udziat w gruncie (jako $rodek
trwaty niepodlegajacy amortyzacji).

Ustalajac wartos¢ poczatkowa wprowadzonych do ewidencji $rodkéw trwatych nalezy
uwzgledni¢ nieumorzona wartos¢ poczatkowa spdlu (ij. jego warto$¢ netto) oraz wydatki po-
niesione na przeksztatcenie (ij. optaty notarialne, sgdowe).

W ewidencji ksiegowej omawiane przeksztatcenie moze przebiega¢ przy wykorzystaniu
nastepujacych zapisow:

1. Wyksiegowanie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu uzytkowego:

a) wartos¢ poczatkowa srodka trwatego:
— Ma konto 01 ,Srodki trwate”;
b) dotychczasowe umorzenie:
— Wn konto 07-1 ,Odpisy umorzeniowe srodkéw trwatych”;
¢) wartos$¢ nieumorzona:
— Whn konto 08 ,Srodki trwate w budowie”.
2. Faktura za sporzadzenie aktu notarialnego:
a) wartosc¢ netto optaty:
— Wn konto 08;
b) VAT naliczony podlegajacy odliczeniu:
— Wn konto 22-1 ,VAT naliczony i jego rozliczenie”;
C) zobowigzanie ogdtem:
— Ma konto 24 ,Pozostate rozrachunki”.
3. Ujecie w ewidencji bilansowej s$rodkéw trwatych — na podstawie OT - lokalu
uzytkowego:
— Wn konto 01,
— Ma konto 08.
4. Ujecie w ewidenciji bilansowej srodkéw trwatych — na podstawie OT — utamkowej czesci
gruntu — ksiegowania jak wyzej:
— Whn konto 01,
— Ma konto 08.
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II. WYCOFANIE NIERUCHOMOSCJ ZE SPOLKI OSOBOWEJ/
INDYWIDUALNEJ DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ

1. Przekazanie nieruchomosci na cele osobiste wspolnikow
spotki komandytowej — regulacje kodeksowe

Spotka komandytowa jest odrebnym podmiotem prawa od swoich wspdlnikdw. Majatek
spotki stanowi wszelkie mienie wniesione jako wktad lub nabyte przez spétke w czasie jej
istnienia (art. 28 w zwigzku z art. 103 Kodeksu spotek handlowych). Przepisy K.s.h. nie wy-
faczajg mozliwosci przeniesienia nieruchomosci spétki na rzecz wspdlnikow. Wycofanie ze
spotki moze dotyczy¢ zaréwno nieruchomosci wniesionej tytutem wktadu, jak i nabytej przez
spotke.

Przepisy K.s.h. nie wytaczaja mozliwosci zmniejszenia udziatu kapitatowego komplemen-
tariuszy, a w konsekwencji mozliwe jest wycofanie wktadu ze spoétki (art. 54 § 1 i art. 37 § 1
K.s.h. w zwigzku z art. 103 K.s.h.). Poza tym Kodeks spétek handlowych szczegdétowo regu-
luje kwestie zwigzane ze zwrotem wktadu dla komandytariusza (zob. art. 107-108, art. 112
§ 2, art. 123 K.s.h.).

Wycofanie nieruchomosci ze spétki komandytowej

Nieruchomos¢ stanowigca wtasno$¢ spotki moze by¢ zbyta na rzecz wspdlnikow przy-
ktadowo na podstawie umowy darowizny czy sprzedazy. Te czynnosci wigza sie jednak
z okreslonymi konsekwencjami podatkowymi odpowiednio na gruncie ustawy o podatku od
spadkow i darowizn czy ustawy o PCC. Przy tym jednak organy podatkowe zaakceptowaty
praktyke zawierania umowy nienazwanej o wycofanie sktadnika z majatku spétki na cele
prywatne wspdlnikow. Umowa taka jest zawierana w nastepstwie wykonania zobowigza-
nia wynikajacego z jednomysinej uchwaty wspdlnikéw o wycofaniu nieruchomosci ze spot-
ki i nie stanowi zawarcia umowy darowizny (por. np. interpretacje indywidualne Dyrektora
Izby Skarbowej w Katowicach z 27 czerwca 2012 r., nr IBPBII/1/436-112/12/ASz oraz
z 9 wrzesnia 2015 r., nr IBPB-2-1/4515-117/15/DP, Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu
z 2 czerwca 2010 r., nr ILPB2/436-57/10-5/AJ czy Dyrektora KIS z 3 kwietnia 2017 r.,
nr 2461-IBPB-2-1.4514.14.2017.1.MZ).

Organy podatkowe popieraja stanowisko, ze czynno$é¢ zbycia poszczegol-
' nych skladnikéw majatku spoétki jawnej podlega zasadzie swobody umoéw.
Poglad ten jest uzasadniony takze w odniesieniu do sktadnikéw majatku spotki
komandytowe;.

Dlatego tez wspdlnicy moga w szczegdlnosci podja¢ uchwate o wycofaniu nieruchomosci
na ich potrzeby wtasne z okresleniem, ze stang sie jej wspdtwtascicielami w takim stosunku,
w jakim uczestniczg w zyskach spétki. W nastepstwie wspomnianej uchwaty o wycofaniu nie-
ruchomosci ze spoétki powinno dojs¢ do zawarcia umowy nienazwanej nieodptatnego prze-
niesienia nieruchomosci na rzecz wspélnikdw spdétki. Umowa ta wymaga formy aktu nota-
rialnego stosownie do tresci art. 158 Kodeksu cywilnego (zob. np. interpretacje indywidualng
Dyrektora KIS z 17 listopada 2017 r., nr 0112-KDIL3-1.4011.277.2017.2.AA).

Jezeli wspdlnikami spotki komandytowej sg matzonkowie, to stang sie oni wtascicielami
nieruchomosci wycofanej z tej spoétki. Wejdzie ona do majatku wspdinego matzonkéw, ewen-
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tualnie stang sie jej wspétwtascicielami w czesciach utamkowych, w zaleznosci od tego,
jaki obowigzuje ich ustrdj majgtkowy (por. art. 48-515 Kodeksu rodzinnego i opiekuriczego,
Dz. U. z2017 r. poz. 682 ze zm.).

2. Wycofanie nieruchomosci z firmy a VAT

Zakres opodatkowania

Wycofanie nieruchomosci z firmy, gdy jest czynnoscia nieodptatng, podlega opodatko-
waniu VAT, jezeli od nabycia czy wytworzenia tej nieruchomosci lub jej czesci sktadowych
podatnikowi przystugiwato prawo do odliczenia catosci lub czesci VAT. Tak wynika z art. 7
ust. 2 ustawy o VAT.

Warto zauwazyc, ze przywotany przepis odnosi sie nie tylko do ,nabycia” towaru, ale tak-
ze do jego ,wytworzenia”. Natomiast co nalezy rozumie¢ za ,wytworzenie nieruchomosci’
okresdla art. 2 pkt 14a ustawy o VAT.

sie wybudowanie budynku, budowli lub ich czesci, lub ich ulepszenie w rozumieniu

E Zgodnie z art. 2 pkt 14a ustawy o VAT, przez wytworzenie nieruchomosci rozumie
przepisow o podatku dochodowym.

Z powyzszego wynika, ze dla celdw opodatkowania nieodptatnego przekazania (wyco-
fania z firmy) ulepszenie nieruchomosci (w rozumieniu przepisow o podatku dochodowym)
jest traktowane analogicznie jak wybudowanie nieruchomosci. Dlatego tez przyjmuje sie,
ze jezeli podatnik ponidst wydatki na ulepszenie nieruchomosci, od ktérych przystugiwa-
to prawo do odliczenia VAT, wycofanie tej nieruchomosci z firmy jest opodatkowane VAT
(takze woéwczas, gdy od zakupu/wybudowania nieruchomosci podatnikowi nie przystu-
giwato prawo do odliczenia VAT). Tak tez uznat Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej
w interpretacji indywidualnej z 16 maja 2017 r., nr 0461-ITPP2.4512.79.2017.2.DM
czy Dyrektor Izby Skarbowej w Poznaniu w interpretacji indywidualnej z 3 listopada
2016 r., nr 3063-ILPP2-1.4512.73.2016.2.AWa.

Przekazanie nieruchomosci w zwigzku ze zmniejszeniem udziatu kapitalowego
wspodlnika — stanowisko MF i TSUE

Organy podatkowe z reguty uznajg, ze w przypadku wycofania z handlowej spétki oso-
bowej sktadnika majatku (np. nieruchomosci), gdy powyzsze zdarzenie nastepuje na pod-
stawie uchwaty wspodlnikéw spotki o zmniejszeniu udziatu kapitatowego (art. 54 K.s.h.),
mamy do czynienia z nieodptatnym przekazaniem towaru na cele inne, niz firmowe. W kon-
sekwencji ww. czynno$¢ jest opodatkowana wéwczas, gdy spetnione sg warunki wskazane
w art. 7 ust. 2 ustawy o VAT, czyli gdy od zakupu (wytworzenia, importu) tego sktadnika ma-
jatku (lub jego czesci sktadowej) podatnikowi przystugiwato prawo do odliczenia VAT. Takie
stanowisko zostato zaprezentowane np. przez Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej
w interpretacji indywidualnej z 14 marca 2017 r., nr 3063-ILPP2-2.4512.18.2017.1.JK,
a takze Dyrektora Izby Skarbowej w Katowicach w interpretacji indywidualnej z 16 lipca
2014 r., nr IBPP1/443-372/14/MS.

Odmienne stanowisko zaprezentowat natomiast Dyrektor Izby Skarbowej w Poznaniu
w interpretacji indywidualnej z 9 maja 2016 r., nr ILPP2/4512-1-108/16-5/MN. Uznat on, ze
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w omawianej sytuacji wystepuje odptatna dostawa towaru podlegajgca opodatkowaniu VAT
na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy o VAT.

W zwigzku z powyzszymi rozbieznosciami, nasze Wydawnictwo wystgpito do Ministerstwa
Finanséw o wyjasnienie, ktdre ze stanowisk jest prawidtowe. W odpowiedzi, jaka otrzymali-
$my w dniu 30 marca 2018 r., czytamy:

»(-..) MF uwaza, ze w takim przypadku bedzie miata miejsce odptatna dostawa towa-
row opodatkowana podatkiem od towardw i ustug na podstawie art. 7 ust. 1 w zwiazku
z art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy o VAT (podkres$l. red.).

Jednoczesnie jednak nalezy wskazac, ze postanowieniem z dnia 22.03.2017 r., sygn. akt
| FSK 1048/15, NSA postanowit skierowac do TSUE nastepujace pytanie prejudycjalne: ,Czy
przekazanie przez spotke akcyjna nieruchomosci akcjonariuszowi z tytutu umorzenia jego
akcji stanowi czynnosc podlegajaca opodatkowaniu podatkiem od towardw i ustug zgodnie
z art. 2 ust. 1 lit. a) dyrektywy Rady 2006/112/WE z 28 listopada 2006 r. w sprawie wspdlne-
go systemu podatku od wartosci dodanej” — sprawa C-421/17.

Zdaniem MF, rozstrzygniecie powyzszej sprawy przed TSUE moze mie¢ wptyw na prawi-
dtowa wyktadnie analizowanego zagadnienia.”

Nadmieniamy, ze wyrok TSUE w ww. sprawie (C-421/17) juz zapadt (w dniu 13 czerwca

2018 r.). Wynika z niego, ze przekazanie nie-
ruchomosci w zamian za umorzenie akcji jest Pisaliémy o tym w Biuletynie Informacyjnym
czynnoscig odptatna i podlega opodatkowaniu nr 20 z 10.07.2018 r. na str. 26-28

VAT (z mozliwoscig stosowania ustawowych
zwolnien z VAT).

Zwolnienie z VAT

Fakt, iz wycofanie nieruchomosci z firmy jest opodatkowane, nie oznacza, ze od tej czyn-
nosci trzeba wykazaé VAT nalezny. Mozliwe jest bowiem stosowanie ustawowych zwolnien
z VAT przystugujacych przy dostawie budynkéw czy budowli.

Na mocy art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT, dostawa budynkdéw, budowli lub ich czesci
jest zwolniona z VAT, jezeli nastepuje po 2 latach od tzw. pierwszego zasiedlenia. Definicje
takiego zasiedlenia zawiera art. 2 pkt 14 ustawy o VAT. Zgodnie z tym przepisem, przez
pierwsze zasiedlenie rozumie sie oddanie do uzytkowania, w wykonaniu czynnos$ci podlega-
jacych opodatkowaniu, pierwszemu nabywcy lub uzytkownikowi budynkdéw, budowli lub ich
czesci, po ich:

a) wybudowaniu lub
b) ulepszeniu, jezeli wydatki poniesione na ulepszenie, w rozumieniu przepiséw o po-
datku dochodowym, stanowity co najmniej 30% wartosci poczatkowe;.

Przyktad

W 2012 r. na potrzeby firmowe podatnik prowadzacy indywidualna dziatalnos¢
gospodarczg kupit nowa nieruchomosc — od jej zakupu odliczyt VAT. Podatnik nie
ponosit naktadow na te nieruchomosc. Przekazanie tej nieruchomosci na cele pry-
watne w 2018 r. jest zwolnione z VAT. Od pierwszego zasiedlenia (tu: od 2012 r.)
minety bowiem 2 lata.
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UWAGA! Definicja pierwszego zasiedlenia zawarta w ustawie o VAT zostata przez
TSUE uznana za niezgodng z przepisami unijnymi m.in. w zakresie, w jakim odnosi
sie do ,oddania do uzytkowania, w wykonaniu czynnosci podlegajacych opodatkowa-
niu” (wyrok C-308/16 z 16 listopada 2017 r.). W sSwietle tego wyroku, podatnicy moga
stosowac zwolnienie z VAT do sprzedawanych budynkéw (budowli itp.) takze wéwczas,
gdy wykorzystywali te nieruchomos$¢ wytacznie do wtasnych celdw, a oddanie do uzyt-
kowania nie nastgpito w ramach czynnosci opodatkowanej (np. zakup byt bez VAT lub
nieruchomos¢ byta przez podatnika wybudowana we wtasnym zakresie i nie byta ona
wynajmowana/wydzierzawiana).

Jak wyjasnito Ministerstwo Finanséw w piSmie przestanym do naszego Wydawnictwa
w dniu 20 grudnia 2017 r., podatnicy moga stosowac¢ wyktadnie dokonana przez TSUE
lub stosowaé regulacje krajowe. Wybor w tym zakresie nalezy do podatnikdw.
Zaznaczamy, ze projekt ustawy o zmianie ustawy o podatku od towardéw i ustug oraz
niektérych innych ustaw (z 13 lutego 2018 r.) przewiduje wprowadzenie do ustawy
o VAT zmiany definicji pierwszego zasiedlenia. Prace nad tym projektem nie zostaty
jeszcze zakonczone.

Jezeli natomiast wycofanie nieruchomosci z firmy nastepuje przed uptywem 2 lat od pierw-
szego zasiedlenia, zastosowanie zwolnienia z VAT na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10 usta-
wy o VAT nie jest mozliwe. Jezeli jednak w stosunku do budynku (budowli) podatnikowi nie
przystugiwato prawo do odliczenia VAT, ale prawo to przystugiwato od wydatkéw na jego
ulepszenie, zastosowanie moze mie¢ zwolnienie z VAT na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10a
ustawy o VAT. Bedzie tak wéwczas, jezeli wydatki na ulepszenie:

a) byty nizsze niz 30% wartosci poczatkowej ww. obiektéw,

b) wynosity co najmniej 30% ww. wartosci, lecz budynek (budowla) w stanie ulep-
szonym byt wykorzystywany przez podatnika do czynnosci opodatkowanych przez
co najmniej 5 lat (art. 43 ust. 7a ustawy o VAT).

Podstawa opodatkowania VAT

Przy wycofaniu nieruchomosci z firmy, podstawe opodatkowania VAT nalezy ustali¢ zgod-
nie z art. 29a ust. 2 ustawy o VAT, tj. w oparciu o cene nabycia (koszt wytworzenia), okreslo-
na w momencie wycofania tej nieruchomosci z firmy.

Na temat ustalenia podstawy opodatkowania VAT, gdy podatnikowi nie przystugiwato pra-
wo do odliczenia VAT od wydatkdw na nabycie (wytworzenie) nieruchomosci, ale prawo to
przystugiwato w stosunku do wydatkdw modernizacyjnych, wypowiedziat sie Dyrektor Izby
Skarbowej w Katowicach w interpretacji indywidualnej z 11 lipca 2016 r., nr IBPP1/4512-
-242/16/AW. Czytamy w niej:

#(---) jezeli Wnioskodawcy nie przystugiwato prawo do odliczenia podatku naliczonego przy
zakupie gruntu i budynku, to koszt ich nabycia w przedmiotowej sprawie (W zwigzku z wyco-
faniem nieruchomosci na cele prywatne — przyp. red.) nie wehodzi do podstawy opodatkowa-
nia. Podstawe opodatkowania naleZy odnies¢ wytacznie do wydatkow na ulepszenie w rozu-
mieniu przepisow o podatku dochodowym, od ktdorych Wnioskodawcy przystugiwato prawo
do odliczenia podatku naliczonego. (...)”

Nadmieniamy tu, ze przy sprzedazy budynkéw czy budowli trwale z gruntem zwigzanych
(takze przy wycofaniu ich z dziatalnosci gospodarczej), z podstawy opodatkowania nie wy-
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odrebnia sie wartosci gruntu (art. 29a ust. 8 ustawy o VAT). Oznacza to, ze grunt przyjmuje
stawke VAT wiasciwa dla nieruchomosci i nie podlega odrebnemu opodatkowaniu.

Korekta VAT

Woycofanie nieruchomos$ci z firmy, ktéra to czynnos$¢ korzysta ze zwolnienia z VAT, moze
zobowigzaé podatnika do skorygowania VAT odliczonego od wydatkéw na te nieruchomosé.
Korekta jest konieczna, jezeli wycofanie nieruchomosci z firmy nastapi w tzw. okresie ko-
rekty, ktory dla nieruchomosci (Srodkéw trwatych) wynosi 10 lat, liczac od roku, w ktérym
nieruchomos$¢ zostata oddana do uzytkowania. Ten sam okres korekty (10-letni) nalezy przy-
ja¢ rowniez do wydatkéw modernizacyjnych przekraczajacych 15.000 zt (do wydatkéw o niz-
szej wartosci stosuje sie roczny okres korekty). W tym przypadku okres korekty nalezy liczyé
od roku, w ktérym naktady modernizacyjne (ulepszona nieruchomosé) zostaty oddane do
uzytkowania.

Korekcie podlega VAT w wysokosci 1/10 kwoty VAT za kazdy rok pozostajacy do korica
okresu korekty.

Przyktad

Przyjmujac dane z poprzedniego przyktadu, okres korekty obejmuje lata
2012-2021. Przekazujac nieruchomosc na cele prywatne w 2018 r., podatnik musi
zatem skorygowac 4/10 kwoty VAT odliczonej od zakupu tej nieruchomosci (korekta
za lata 2018-2021). Kwote tej korekty podatnik powinien uwzglednic¢ w rozliczeniu
VAT za miesigc, w ktorym nastapi wycofanie nieruchomosci z dziatalnosci gospo-
darczej. W deklaracji VAT kwote te podatnik powinien wykazac w poz. 47 ze zna-
kiem ,,minus”.

Wiecej na temat korekty VAT (dokonywanej w zwigzku z zastosowaniem zwolnienia
z VAT w przypadku sprzedazy nieruchomosci) piszemy w rozdz. 11l ppkt 1.1. tego dodatku.

3. Wycofanie sktadnika majatku z firmy a podatek dochodowy

Nieodptatne przekazanie sktadnika majatku wspdlnikom spétki osobowej

Wycofanie nieruchomosci z dziatalnosci gospodarczej i nieodptatne przekazanie jej na
potrzeby prywatne wspdlnikow spétki osobowej (np. jawnej, komandytowej) w czesci odpo-
wiadajgcej posiadanym przez nich udziatom, ktére to przekazanie nie nastepuje tytutem wy-
ptaty naleznego wspdinikom zysku i gdy w zwigzku z tg czynnoscig wktad wspdlnika nie ule-
ga obnizeniu, nie rodzi dla wspdlnikéw tej spétki skutkdow w podatku dochodowym od osdéb
fizycznych.

Przepisy ustawy o PDOF nie zaliczajg czynnosci nieodptatnego przekazywania nierucho-
mosci na cele osobiste podatnika do zadnej z kategorii zrodet przychoddéw. Takim zZrédtem
przychodu jest odptatne zbycie wykorzystywanych na potrzeby zwigzane z dziatalnoscig go-
spodarcza skfadnikéw majatku uzywanych w dziatalnosci (z wyjatkiem nieruchomosci miesz-
kalnych wymienionych w art. 14 ust. 2c ww. ustawy), jak i przychody uzyskane ze sprzeda-
zy tych sktadnikow majatku, ktére zostaty uprzednio wycofane z dziatalnosci (jezeli miedzy
pierwszym dniem miesigca nastepujacego po miesigcu, w kiérym skfadniki majgtku zostaty
wycofane z dziatalnos$ci i dniem ich odptatnego zbycia nie uptyneto 6 lat).

Natomiast w przypadku nieodptatnego przekazania nieruchomosci na cele osobiste wspdl-
nikéw wprawdzie mamy do czynienia ze zbyciem, bo w wyniku takich czynnosci dojdzie
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do przeniesienia prawa wtasnosci na wspélnikdw, to jednak spétka w takim przypadku nie
uzyska zadnych korzysci majatkowych, zatem przychdd u niej (a wiec i u wspdlnikow) nie
powstanie. Ewentualny przychéd powstanie dopiero w momencie zbycia tej nieruchomosci
przez wspolnikéw.

Takie stanowisko zajat Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej w interpretacji indy-
widualnej z 17 listopada 2017 r., nr 0112-KDIL3-1.4011.277.2017.2.AA i z 3 sierpnia
2017 r., nr 0112-KDIL3-3.4011.104.2017.1.AK oraz Dyrektor Izby Skarbowej w Bydgoszczy
w interpretacji indywidualnej z 14 lutego 2017 r., nr 0461-ITPB1.4511.12.2017.1.AK.

Dodajmy, ze jezeli nieruchomosc¢ po wycofaniu jej ze sp6tki osobowej (np. jawnej, koman-
dytowej) bedzie nadal wykorzystywana na potrzeby spétki (np. w ramach uzyczenia majatku
prywatnego wspolnikéw), to zgodnie z wyjasnieniem Ministerstwa Finanséw, przestanym do
naszego Wydawnictwa w dniu 12 stycznia 2018 r., u wspdélnikéw powstanie przychdd z nie-
odptatnych $wiadczen. Wyjasnienie to opisywaliSmy w Biuletynie Informacyjnym nr 8

z 2018 r. Dotyczyto ono wprawdzie wykorzysty-

prywatnego skladnika majatku pisalismy | prywatnego wspdlnika, ale przez analogie moze
w Biuletynie Informacyjnym

g@ Na temat uzyczenia spolce osobowej wania na potrzeby spotki osobowej samochodu
nr 22 z 1.08.2018 r. na str. 16-21

mie¢ zastosowanie takze do nieruchomosci pry-
watnej wspolnika wykorzystywanej na potrzeby
spotki.

» Odpisy amortyzacyjne od nieruchomosci wycofanej ze spotki

Przekazanie nieruchomosci wspodlnikom nie wptywa na dokonane dotychczas odpisy
amortyzacyjne od tej nieruchomosci, co oznacza, ze stanowig one koszty uzyskania przy-
choddéw na ogodlnych zasadach. Natomiast w momencie wycofania nieruchomosci nalezy
wykresli¢ ja z ewidencji srodkéw trwatych oraz zaprzesta¢ dokonywania dalszych odpiséow
amortyzacyjnych. Ostatni odpis amortyzacyjny bedzie dokonany w miesigcu, w ktérym nieru-
chomosc¢ zostata wycofana ze spofki. Istotne jest tez, ze w przypadku takiego nieodptatnego
wycofania nieruchomosci, jej niezamortyzowana warto$¢ nie moze zosta¢ zaliczona do kosz-
téw uzyskania przychoddw.

Wycofanie nieruchomosci z jednoosobowej dziatalno$ci gospodarczej

Podobnie jest w przypadku wycofania nieruchomosci z majatku jednoosobowej dzia-
talnosci gospodarczej, w celu przekazania jej na cele prywatne przedsiebiorcy. Réwniez
i w tym przypadku nastepuje jedynie ,przesuniecie” sktadnika majatku. Taka czynno$¢
nie powoduje powstania u przedsiebiorcy (prowadzacego jednoosobowa dziatalno$¢ go-
spodarczg) zadnego przysporzenia majatkowego — stan jego majatku jest nadal taki sam.
To oznacza, ze ww. wycofanie jest dla przedsiebiorcy obojetne podatkowo, tj. nie stanowi
dla niego przychodu podatkowego. Podobnie uznajg organy podatkowe, np. Dyrektor Izby
Skarbowej w Bydgoszczy w interpretacji indywidualnej z 15 lutego 2016 r., nr ITPB1/4511-
-1153/15/DP czy Dyrektor Izby Skarbowej w todzi w interpretacji indywidualnej z 18 marca
2016 r., nr IPTPB1/4511-813/15-3/MH.

Gdyby po wycofaniu nieruchomosci z dziatalnosci gospodarczej nieruchomos$¢ ta zostata
sprzedana, to w zwigzku z tg sprzedaza u przedsiebiorcy mogtby powstaé przychdd z dzia-
talnosci gospodarczej (jesli miedzy pierwszym dniem miesigca nastepujacego po miesiacu,
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w ktérym nastgpito wycofanie nieruchomosci z dziatalnosci a dniem sprzedazy, nie uptyneto
6 lat).

Jesli w momencie wycofania nieruchomosci z dziatalnosci gospodarczej nieruchomos¢ ta
nie zostata jeszcze w petni zamortyzowana, to jej niezamortyzowana wartos¢ nie stanowi
kosztu uzyskania przychodoéw.

Wycofanie nieruchomosci z dziatalnosci gospodarczej i przekazanie jej na cele prywat-
ne przedsiebiorcy nie powoduje obowigzku skorygowania kosztow uzyskania przychodow
o warto$¢ ujetych w tych kosztach odpiséw amortyzacyjnych, dokonanych przed ww. wycofa-
niem. W okresie, za ktéry dokonywane byty te odpisy, srodek trwaty byt bowiem wykorzysty-
wany na potrzeby prowadzonej dziatalnosci gospodarczej.

» VAT nalezny (korekta VAT naliczonego) jako koszt podatkowy

Jesli w zwigzku z wycofaniem nieruchomosci z dziatalnosci gospodarczej podatnik musi
wykaza¢ VAT nalezny (lub skorygowa¢ VAT naliczony), kwota tego podatku nie moze by¢
zaliczona do kosztéw uzyskania przychodéw. Wycofanie nieruchomosci z dziatalnosci go-
spodarczej nie ma bowiem zwigzku z osiggnieciem, zachowaniem czy zabezpieczeniem Zro-
dta przychodoéw.

4. Ewidencja ksieggowa wycofania nieruchomosci z dziatalnosci
przedsiebiorcy

Wycofanie nieruchomosci z dziatalnosci gospodarczej (w zwigzku z przekazaniem jej do
celow prywatnych przedsiebiorcy) powoduje obowigzek wykreslenia jej z ewidencji Srodkéw
trwatych. Nieruchomos$¢ ta nie bedzie bowiem spetniata definicji aktywéw (zawartej w art. 3
ust. 1 pkt 12 ustawy o rachunkowosci). Ponadto, jesli przedmiotowa nieruchomo$é w mo-
mencie jej wycofania z dziatalnosci nie zostata jeszcze w petni zamortyzowana, to przedsie-
biorca musi zaprzesta¢ dokonywania dalszych odpiséw amortyzacyjnych. Ostatniego odpisu
amortyzacyjnego dokona on w miesigcu wycofania nieruchomosci z dziatalnosci (podobnie
jak na potrzeby podatku dochodowego).

Nieumorzong wartosé $rodka trwatego (tu: nieruchomosci), wycofanego
' z dziatalnosci gospodarczej w zwigzku z przekazaniem go do celéw prywatnych
®  przedsiebiorcy, ksieguje sie na zmniejszenie kapitatu wtasciciela.

Wycofanie nieruchomosci (Srodka trwatego) z dziatalnosci gospodarczej (w zwigz-
ku z przekazaniem jej na cele prywatne przedsigbiorcy) moze zosta¢ zaewidencjonowane
w ksiegach rachunkowych przedsiebiorcy np. w nastepujacy sposob:

1. Wycofanie Srodka trwatego, ktérego wartos¢ nie zostata jeszcze w petni zamortyzowana:

a) wartos¢ poczatkowa srodka trwatego:
— Ma konto 01 ,Srodki trwate”;
b) dotychczasowe umorzenie:
— Whn konto 07 ,Odpisy umorzeniowe Srodkow trwatych”;
¢) nieumorzona warto$¢ srodka trwatego:
— Wn konto 24 ,Pozostate rozrachunki” (w analityce: Rozrachunki z wtascicielem).
Zmniejszenie kapitatu wiasciciela:
— Whn konto 80 ,Kapitat wtasciciela”,
— Ma konto 24.
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Mozna takze poming¢ ksiegowania na koncie 24, a nieumorzong warto$¢ ww. nierucho-
mosci zaksiegowaé od razu na konto 80.
2. Wycofanie srodka trwatego catkowicie zamortyzowanego:
— Wn konto 07,
— Ma konto 01.

Jesli w zwigzku z wycofaniem nieruchomosci z dziatalnosci gospodarczej przedsiebiorca
byt zobowigzany wykaza¢ VAT nalezny, to kwote tego podatku mozna ujaé w ksiegach ra-
chunkowych np. zapisem:

— Wn konto 76-1 ,Pozostate koszty operacyjne”,
— Ma konto 22-2 ,Rozrachunki z urzedem skarbowym z tytutu VAT naleznego”.

W sytuacji natomiast, gdy w zwigzku z wycofaniem nieruchomosci z dziatalnosci gospo-
darczej przedsiebiorca skorygowat VAT naliczony, to korekte te (zmniejszajaca kwote VAT
naliczonego) moze zaksiegowac np.:

— Wn konto 76-1,
— Ma konto 22-1 ,VAT naliczony i jego rozliczenie”.

ll. SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI FIRMOWYCH

1. Sprzedaz budynku/lokalu stanowigcego srodek trwaty,
uprzednio nabytego w drodze kupna

1.1. Skutki w VAT sprzedazy nieruchomosci

Obowigzek podatkowy

Zgodnie z zasada ogolng wyrazong w art. 19a ust. 1 ustawy o VAT, w przypadku dostawy
towardéw (dla celéw VAT nieruchomosci uznawane sa za towary) obowigzek podatkowy po-
wstaje z chwilg dokonania ich dostawy. Jezeli jednak wczesniej otrzymano catos¢ lub czes¢
zaptaty (w szczegodlnosci: przedptate, zaliczke, zadatek, rate, wktad budowlany lub mieszka-
niowy przed ustanowieniem spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym
przeznaczeniu), obowigzek podatkowy powstaje z chwilg otrzymania tej wptaty (w odniesie-
niu do otrzymanej kwoty — patrz: art. 19a ust. 8 ustawy o VAT). Wprawdzie od ww. zasady
sg pewne wyjatki, ale nie maja one zastosowania do sprzedazy nieruchomosci.

Ustalenie ,,daty dokonania dostawy”

Przez dostawe towaréw rozumie sie przeniesienie prawa do rozporzadzania towarami jak
wiasciciel. W przypadku, gdy przedmiotem sprzedazy jest nieruchomos¢, prawo do rozporza-
dzania nig jak wtasciciel ,przechodzi” na nabywce z reguty w dniu podpisania aktu notarial-
nego. Dzien podpisania ww. aktu jest wiec w tym przypadku jednoczesnie ,datg dokonania
dostawy”.

Moze jednak zdarzy¢ sie tak, ze nieruchomos¢ zostanie nabywcy wydana wczesniej
(tj. przed podpisaniem aktu notarialnego) i w tym dniu nabywca ,przejmie” faktyczne wtadz-
two nad nieruchomoscia. W takim przypadku, dla celéw VAT, datg dokonania dostawy be-
dzie dzien przekazania ww. nieruchomosci nabywcy.

Za date dostawy nieruchomosci uwaza sie dzien, w ktérym nastepuje przenie-
sienie prawa do rozporzadzania nig jak wtasciciel. Z reguty ma to miejsce w dniu
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podpisania aktu notarialnego. Gdyby jednak przed ta data nastapito wydanie
nieruchomosci, wéwczas za date dostawy nieruchomosci uwazatoby sie date
przekazania jej nabywcy.

Tak uznat np. Dyrektor Izby Skarbowej w Bydgoszczy w interpretacji indywidualnej
z 12 lipca 2016 r., nr ITPP1/4512-294/16/KM. W interpretacji tej czytamy:

»(---) UZycie okreslenia ,jak wtasciciel” oznacza, ze moment powstania obowiazku podat-
kowego nie jest uzalezniony od przeniesienia prawa wtasnosci rzeczy, ale uzyskania moZzli-
wosci ekonomicznego dysponowania rzeczg przez nabywce. Definicje ,dysponowania rzecza
jak wtasciciel” nalezy rozumiec¢ szeroko. Wydanie rzeczy rozumiec¢ nalezy zatem w znacze-
niu potocznym, tj. jako fizyczne umoZzliwienie dysponowania towarem. Niemniej jednak wyda-
nie musi nastgpic w zwigzku z dostawa towarow.

(...) moment wydania towaru (nieruchomosci), obejmujacy moZzliwosc jego faktycznego dyspo-
nowania i wykorzystywania, ktdry nastapi przed podpisaniem aktu notarialnego przenoszacego
wilasnosc nieruchomosci, bedzie stanowit moment powstania obowigzku podatkowego w rozu-
mieniu art. 19a ust. 1 ustawy (w zakresie nieobjetym ewentualna wczesniejsza ptatnoscia i po-
wstaniem obowigzku podatkowego z tego tytutu, zgodnie z art. 19a ust. 8 ustawy). (...)”

Organ podatkowy stwierdzit ponadto, ze bez znaczenia dla momentu powstania obowigz-
ku podatkowego w dacie wydania nieruchomosci nabywcy (przed datg podpisania aktu no-
tarialnego) jest to, ze na gruncie prawa cywilnego sprzedaz nieruchomosci niepotwierdzona
aktem notarialnym jest niewazna.

Tak tez uznat Dyrektor lzby Skarbowej w Warszawie w interpretacji indywidualnej
z 15 wrzesnia 2014 r., nr IPPP1/443-681/14-5/AP, w ktdrej czytamy:

»(-..) wydanie towaru, a wiec wykonanie dostawy towaru w rozumieniu art. 19a ust. 1 usta-
wy o VAT moze nastapic rowniez wowczas, gdy dana czynnos¢ na gruncie prawa cywilne-
go jest niewazna. Tym samym, obowigzek podatkowy z tytutu dostawy nieruchomosci moze
powstac takze wtedy, gdy umowa jej sprzedazy zostata sporzadzona bez zachowania formy
aktu notarialnego. Nalezy podkreslic, ze moment wydania nalezy zawsze oceniac, traktujgc
te czynnosc jako czynnosc faktyczng. Tym samym, w przypadku dostawy lokali dla momen-
tu powstania obowiazku podatkowego wydanie w rozumieniu ustawy o podatku od towarow
i ustug moze nastapic w momencie innym niz sporzadzenie aktu notarialnego. {(...)”

Stawka VAT na sprzedaz budynku/budowli lub ich czesci

Sprzedaz lokalu uzytkowego, co do zasady, opodatkowana jest wedtug stawki 23%. Pod
pewnymi warunkami, sprzedaz moze by¢ jednak zwolniona z VAT. Podstawa tego zwolnie-
nia moze by¢ art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT lub pkt 10a tego przepisu.

» Sprzedaz po 2 latach od tzw. ,,pierwszego zasiedlenia”
Pierwszy z ww. przepiséw (art. 43 ust. 1 pkt 10 ww. ustawy) zwalnia z VAT dostawe bu-
dynkéw, budowli lub ich czesci dokonywana po 2 latach od tzw. pierwszego zasiedlenia.
Przez pierwsze zasiedlenie — w mys$l art. 2 pkt 14 ustawy o VAT — rozumie sie oddanie do
uzytkowania, w wykonaniu czynnosci podlegajacych opodatkowaniu, pierwszemu nabywcy
lub uzytkownikowi budynkéw, budowli lub ich czesci, po ich:
e wybudowaniu lub
e ulepszeniu, jezeli wydatki poniesione na ulepszenie, w rozumieniu przepiséw o po-
datku dochodowym, stanowity co najmniej 30% wartosci poczatkowej.
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UWAGA! Definicja pierwszego zasiedlenia zawarta w ustawie o VAT zostata przez
TSUE uznana za niezgodng z przepisami unijnymi m.in. w zakresie, w jakim odnosi sie
do ,oddania do uzytkowania, w wykonaniu czynnosci podlegajacych opodatkowaniu” (wy-
rok C-308/16 z 16 listopada 2017 r.) — piszemy na ten temat m.in. w rozdz. Il pkt 2 tego
dodatku.

Korzystanie przy sprzedazy nieruchomosci ze zwolnienia z VAT na podstawie art. 43
ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT (tj. w zwigzku z uptywem 2 lat od pierwszego zasiedlenia) nie jest
obowiazkowe. Podatnik moze z tego zwolnienia zrezygnowac, jezeli dwie strony transakcji
sa czynnymi podatnikami VAT i ztoza, przed dokonaniem dostawy wtasciwemu dla nabywcy
naczelnikowi urzedu skarbowego, zgodnie oswiadczenie o wyborze opodatkowania transak-
cji (art. 43 ust. 10 ustawy o VAT). Oswiadczenie to musi zawiera¢ okreslenie stron transakciji
(imiona i nazwiska lub nazwy, adresy, NIP), planowang date zawarcia umowy dostawy bu-
dynku (budowli, itp.) oraz adres sprzedawanego budynku (budowli, itp.).

Rezygnacja ze zwolnienia z VAT (wybdr opodatkowania) moze by¢ korzystna dla dwdch
stron transakcji — sprzedawca nie bedzie bowiem musiat korygowaé¢ VAT odliczonego od
wydatkéw na te nieruchomos¢ (o korekcie tej piszemy w dalszej czesci tego opracowania),
a nabywca nie bedzie musiat ptaci¢ PCC.

» Sprzedaz w ramach tzw. pierwszego zasiedlenia lub przed uptywem 2 lat od tego
zasiedlenia

Jezeli sprzedaz dokonywana jest w ramach tzw. pierwszego zasiedlenia lub przed upty-
wem 2 lat od tego zasiedlenia, to nie moze ona by¢ zwolniona z VAT na podstawie art. 43
ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT. Pod pewnymi warunkami, moze by¢ jednak zwolniona z VAT na
podstawie pkt 10a ww. przepisu. To zwolnienie przystuguje pod warunkiem, ze:

a) w stosunku do obiektéw nie przystugiwato dokonujacemu ich dostawy prawo do odli-
czenia VAT,

b) dokonujacy ich dostawy nie ponosit wydatkéw na ich ulepszenie, w stosunku do kté-
rych miat prawo do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote podatku naliczone-
go, a jezeli ponosit takie wydatki, to byty one nizsze niz 30% wartosci poczatkowej
tych obiektow (ten warunek nie musi by¢ spetniony, jezeli budynki, budowle lub ich
czesci w stanie ulepszonym byly wykorzystywane przez podatnika do czynnos$ci opo-
datkowanych przez co najmniej 5 lat).

Korekta odliczonego VAT dokonywana w zwigzku z zastosowaniem zwolnienia
z VAT do sprzedazy

Jezeli sprzedaz nieruchomosci jest zwolniona z VAT, moze wystgpi¢ koniecznos¢ sko-
rygowania VAT odliczonego od jej zakupu lub od wydatkéw modernizacyjnych (na pod-
stawie art. 91 ustawy o VAT). Korekty tej bedzie trzeba dokonaé, jezeli sprzedaz nastapi
w tzw. okresie korekty, ktéry dla nieruchomosci wynosi 10 lat. Omawianej korekty nalezy do-
kona¢ w miesigcu sprzedazy nieruchomosci, w kwocie proporcjonalnej do pozostatego okre-
su korekty.

Zgodnie z utrwalonym juz stanowiskiem organéw podatkowych, 10-letni okres korekty na-
lezy stosowac takze do wydatkéw na ulepszenie nieruchomosci, ktérych warto$¢ przekracza
15.000 zt. Natomiast do wydatkéw o nizszej wartosci nalezy stosowac¢ 12-miesigczny okres
korekty.
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Przy ustalaniu okresu korekty (10-letni czy 12-miesieczny), ktéry nalezy zasto-
sowac do wydatkéw na ulepszenie nieruchomosci, uwzglednia sie jedynie wyso-
kos¢é naktadéw ulepszeniowych, a nie wartosé poczatkowa nieruchomosci, czy
tez jej wartosé po dokonanym ulepszeniu.

=

Tak wynika m.in. z interpretacji indywidualnej Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej
z 16 maja 2017 r., nr 0461-ITPP2.4512.79.2017.2.DM, Dyrektora Izby Skarbowej
w Katowicach z 6 lutego 2015 r., nr IBPP1/443-1009/14/LSz czy Dyrektora Izby Skarbowej
w Bydgoszczy z 6 marca 2014 r., nr ITPP2/443-1261/13/PS. W tej ostatniej interpretacii
czytamy:

»(---) Ulepszenie srodka trwatego nalezy (...) traktowac dla celdw podatku od towarow
i ustug tak jak zakup odrebnego srodka trwatego. A zatem limit, o ktdrym mowa w ww. prze-
pisie (w art. 91 ust. 1 i 2 ustawy o VAT; chodzi tu o limit 15.000 zt — przyp. red.) powinien
byc ustalany odrebnie w odniesieniu do wartosci poczatkowej danego srodka trwatego oraz
wartosci jego ulepszenia, gdyz nabycie Srodka trwatego oraz ewentualne jego poZniejsze
ulepszenia stanowig co do zasady odrebne i niezalezne od siebie decyzje podatnika, ktore
z reguty nastepuja w roznych okresach rozliczeniowych, a nawet latach. {(...)”

W przypadku korekty 10-letniej okres korekty nalezy liczy¢ od roku, w ktérym naktady mo-
dernizacyjne zostaty oddane do uzytkowania.

UWAGA! W przypadku, gdy nieruchomos¢ byta ulepszana kilkakrotnie (i po ulepszeniach
oddawana do uzytkowania), okres korekty dla kazdego ulepszenia nalezy liczy¢ odrebnie.

Przyktad

Podatnik kupit lokal bez VAT. Lokal ten zostat ulepszony w 2007 r., 2009 r.
i w 2010 r. Poszczegdlne wydatki przekraczaty 15.000 zt. We wrzesniu 2018 r. lo-
kal zostat sprzedany. Sprzedaz byta zwolniona z VAT. Poniewaz sprzedaz nastapita
w okresie korekty, podatnik musi skorygowac czesc VAT odliczonego od wydatkow
ulepszeniowych. Wszystkie dane pokazano w tabeli.

Rok poniesienia 2007 r. 2009 r. 2010r.
wydatku
Kwota odliczonego VAT 8.000 zt 10.000 zt 13.000 zt
Okres korekty 2007-2016 2009-2018 2010-2019
Nie podlega 10.000 zt x 1/10 132'060 (;) Oz;fx(kzo/ ng_
Korekta VAT korekcie (okres = 1.000 zt (korek- |,
korekty juz minat) | ta za 2018 r.) Cl et
Y 2 ' i2019)
Razem korekta VAT 3.600 zt

Jezeli podatnik rozlicza VAT miesiecznie, kwote korekty VAT (3.600 zt) powinien
wykazac w deklaracji VAT za wrzesieri 2018 r. po stronie podatku naliczonego ze
znakiem ,minus”. Zmniejszy ona VAT naliczony za dany okres rozliczeniowy.
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1.2. Rozliczenie sprzedazy budynku/lokalu w przychodach/kosztach
podatkowych

Przychod ze sprzedazy

Przychdd ze sprzedazy budynku/lokalu uzytkowego, stanowigcego dotychczas $rodek
trwaty w firmie, ustalany jest na zasadach ogdlnych; ustawodawca nie wprowadzit w tym za-
kresie zadnych szczegodlnych regulacji. Zatem ustalajac ten przychdd podmiot gospodarczy
powinien uwzglednié regulacje zawarte w art. 14 ustawy o PDOP i art. 19 ustawy o PDOF.

Z art. 14 ustawy o PDOP wynika m.in., ze u podatnikéw CIT przychodem z odptatnego
zbycia rzeczy lub praw majatkowych jest ich warto$¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie
(na wysokosé przychodu nie ma wptywu m.in. VAT nalezny — zob. art. 14 ust. 4 ww. ustawy).
Jezeli jednak cena bez uzasadnionej przyczyny znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych
rzeczy lub praw, przychdd ten okresla organ podatkowy w wysokosci wartosci rynkowe.

UWAGA! Warto$¢ rynkowa okredla sie tu na podstawie cen rynkowych stosowanych
w obrocie rzeczami lub prawami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szcze-
golnosci ich stanu i stopnia zuzycia oraz czasu i miejsca odpfatnego zbycia.

Jezeli wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie znacznie odbiega od wartosci ryn-
kowej tych rzeczy lub praw, organ podatkowy wezwie strony umowy do zmiany tej wartosci
lub wskazania przyczyn uzasadniajacych podanie ceny znacznie odbiegajacej od wartosci
rynkowej. W razie nieudzielenia odpowiedzi, niedokonania zmiany wartosci lub niewskaza-
nia przyczyn, ktére uzasadniaja podanie ceny znacznie odbiegajacej od wartosci rynkowe;j,
organ podatkowy okresli wartos¢ z uwzglednieniem opinii biegtego. Jezeli wartosé okreslona
w ten sposéb odbiega co najmniej o 33% od wartosci wyrazonej w cenie, koszty opinii bie-
gtego ponosi zbywajacy (art. 14 ust. 3 ww. ustawy).

Jezeli podatnik CIT wykaze przychdd ze sprzedazy nieruchomosci w cenie wy-
' nikajgcej z umowy, ktéra bez uzasadnionej przyczyny nie odbiega znacznie od
wartosci rynkowej, to ustalenie przychodu w tej cenie (oczywiscie bez kwoty
VAT naleznego) nie bedzie kwestionowane przez organ podatkowy.

Podobne regulacje do wyzej przedstawionych okreslone zostaty w art. 19 ustawy o PDOF.
Z literalnego brzmienia tego przepisu wynika, ze dotyczy on sytuacji, gdy sprzedaz np. nie-
ruchomosci stanowi odrebne zrodto przychodu. Nie ma natomiast odrebnego przepisu, ktory
nakazywatby stosowanie ceny rynkowej przy sprzedazy dokonywanej w ramach dziatalnosci
gospodarczej.

Zwréémy jednak uwage, ze zaréwno w przypadku podatnikéw CIT, jak i PIT, ustalanie cen
odbiegajacych od wartosci rynkowej bez uzasadnionej przyczyny pomiedzy ,obcymi” pod-
miotami w praktyce raczej nie wystepuje (taka sytuacja moze mie¢ miejsce miedzy podmio-
tami powigzanymi, kwestie te tu jednak pomijamy). Z reguty jesli cena sprzedazy odbiega od
wartosci rynkowej, to ma to swoje uzasadnienie.

Rowniez w kwestii momentu powstania przychodu ze sprzedazy omawianych budynkéw/
lokali stosuje sie zasady ogdlne, zawarte w art. 12 ust. 3a ustawy o PDOP i odpowiednio
art. 14 ust. 1c ustawy o PDOF. W myslI tych przepiséw, za date powstania przychodu podat-
kowego uwaza sie dzien wydania rzeczy, zbycia prawa majatkowego lub wykonania ustugi,
albo czesciowego wykonania ustugi, nie pézniej niz dzien wystawienia faktury albo uregulo-
wania naleznosci.
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UWAGA! Dla celéw podatku dochodowego przyjmuje sie, ze przychéd z tytutu sprzeda-
zy nieruchomosci (tu: budynku/lokalu) powstanie w dacie podpisania aktu notarialnego prze-
noszacego wiasnos¢ tej nieruchomosci na nabywce. Nie wykazuje sie zatem przychodu
w dacie podpisania umowy przedwstepnej (taka umowa nie przenosi prawa wtasnosci nie-
ruchomosci) ani w dacie przekazania nieruchomosci przysztemu nabywcy (np. na podstawie
protokotu zdawczo-odbiorczego).

Przychdd nie powstanie réwniez w dacie otrzymania zaliczki na poczet sprzedazy budyn-
ku/lokalu (o ile oczywiscie przyszty nabywca takg zaliczke wptaci). Do przychoddéw nie za-
licza sie bowiem pobranych wpfat lub zarachowanych naleznosci na poczet dostaw towa-
réw i ustug, ktére zostang wykonane w nastepnych okresach sprawozdawczych (zob. art. 12
ust. 4 pkt 1 ustawy o PDOP i odpowiednio art. 14 ust. 3 pkt 1 ustawy o PDOF).

Koszty uzyskania przychodow

Wydatki na nabycie Srodka trwatego nie sg zaliczane bezposrednio do kosztdw uzyskania
przychodéw. Moga by¢ one takimi kosztami generalnie dopiero poprzez odpisy amortyza-
cyjne. Réwniez wydatki poniesione na ulepszenie $rodka trwatego sa zasadniczo ujmowane
w kosztach podatkowych poprzez odpisy amortyzacyjne.

Sprzedaz srodka trwatego (tu: budynku/lokalu uzytkowego) stanowi jedng z przestanek do
zakonczenia dokonywania odpiséw amortyzacyjnych od jego wartosci poczatkowej. Jak bo-
wiem wynika z art. 16h ust. 1 pkt 1 ustawy o PDOP i art. 22h ust. 1 pkt 1 ustawy o PDOF,
odpiséw amortyzacyjnych od wartosci poczatkowej srodkéw trwatych dokonuje sie do kornca
tego miesigca, w ktérym nastepuje zrownanie sumy odpisdw amortyzacyjnych z ich warto-
$cig poczatkowa lub w ktérym postawiono je w stan likwidacji, zbyto lub stwierdzono ich nie-
dobdr. Suma odpiséw amortyzacyjnych obejmuje réwniez odpisy, ktérych zgodnie z art. 16
ust. 1 ustawy o PDOP i odpowiednio art. 23 ust. 1 ustawy o PDOF nie uwaza sie za koszty
uzyskania przychodéw.

UWAGA! Ostatniego odpisu amortyzacyjnego od wartosci poczatkowej budynku/lokalu
uzytkowego nalezy dokonaé w miesigcu, w ktérym go sprzedano.

Wydatki na nabycie sprzedawanego budynku/lokalu uzytkowego, pomniejszone
o sume odpiséw amortyzacyjnych, zaréwno stanowigcych koszty uzyskania przycho-
doéw, jak i wytaczonych z tych kosztow na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy o PDOP i odpo-
wiednio art. 23 ust. 1 ustawy o PDOF, sg kosztem uzyskania przychodéw, w przypadku
ich odptatnego zbycia, bez wzgledu na czas ich poniesienia.

A zatem sprzedaz budynku/lokalu uzytkowego uprawnia podatnika do ujecia w kosz-
tach uzyskania przychodéw jego niezamortyzowanej czesci (tj. wydatkéw na jego za-
kup i ewentualne ulepszenie, pomniejszonych o dokonane odpisy amortyzacyjne, o ktdrych
mowa powyzej).

Jesli w zwiazku ze sprzedaza budynku/lokalu uzytkowego podatnik ponidst rowniez inne
koszty, np. wydatki na ustuge posrednictwa w sprzedazy, to rowniez te wydatki moze zali-
czy¢ do kosztéw uzyskania przychodow.

1.3. Ujecie w ewidencji ksiegowej sprzedazy srodka trwatego

W ustawie o rachunkowosci nie okreslono, w ktérym momencie jednostka powinna wy-
kaza¢ przychdéd ze sprzedazy budynkoéw/lokali, stanowigcych $rodki trwate. W praktyce
przyjmuje sie podobne rozwigzanie jak dla celéw podatku dochodowego, tj. przyjmuje sie,
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ze przychdéd ten powstaje w dacie podpisania aktu notarialnego przenoszgcego wtasnosc
nieruchomosci.
Przychdd ze sprzedazy Srodka trwatego (tu: budynku/lokalu) kwalifikowany jest do po-
zostatych przychoddéw operacyjnych (art. 3 ust. 1 pkt 32 lit. b) ustawy o rachunkowosci).
Faktura dokumentujaca te sprzedaz moze zosta¢ ujeta w ksiegach rachunkowych sprzedaw-
cy np. w nastepujacy sposob:
a) wartos¢ brutto faktury:
— Wn konto 24 ,Pozostate rozrachunki’;

b) kwota VAT naleznego (jesli w zwiazku z ta sprzedaza jednostka wykazuje VAT
nalezny):
— Ma konto 22-2 ,Rozrachunki z urzedem skarbowym z tytutu VAT naleznego”;

c) wartos¢ netto faktury:

— Ma konto 76-0 ,Pozostate przychody operacyjne”.

Sprzedaz budynku/lokalu, stanowigcego dotychczas $rodek trwaty, wigze sie z koniecz-
noscig zaprzestania dokonywania dalszych odpiséw amortyzacyjnych i wyksiegowania go
z ewidencji Srodkow trwatych jednostki. Wyksiegowanie to moze by¢ dokonane przyktadowo
zapisem (np. na podstawie dokumentu ,LT — Likwidacja srodka trwatego”):

a) dotychczasowe umorzenie srodka trwatego:

— Wn konto 07 ,,Odpisy umorzeniowe Srodkow trwatych”;

b) niezamortyzowana warto$¢ srodka trwatego:

— Wn konto 76-1 ,Pozostate koszty operacyjne”;
c) wartos¢ poczatkowa srodka trwatego:
— Ma konto 01 ,Srodki trwate”.

UWAGA! W rachunku zyskéw i strat sprzedaz Srodka trwatego wykazywana jest wyniko-
wo, 1j. jako réznica miedzy przychodem ze sprzedazy $rodka trwatego a kosztami dotyczg-
cymi jego zbycia. W rachunku zyskéw i strat nie wykazuje sie wiec odrebnie przychodow
i kosztow zwiazanych ze sprzedaza $rodka trwatego.

Jednostki, ktére sporzadzajg rachunek zyskéw i strat wedtug zatacznika nr 1 do ustawy
o rachunkowosci, wynik ze sprzedazy srodka trwatego wykazuja:
¢ zysk (wynik dodatni):
e w rachunku zyskéw i strat w wariancie poréwnawczym — w poz. D.1.,
e w rachunku zyskéw i strat w wariancie kalkulacyjnym — w poz. G.1.;
¢ strate (wynik ujemny):
e w rachunku zyskéw i strat w wariancie poréwnawczym — w poz. E.I.,
e w rachunku zyskéw i strat w wariancie kalkulacyjnym — w poz. H.I.

2. Sprzedaz firmowych nieruchomosci — odpowiedzi na pytania
Czytelnikow

2.1. Sprzedaz budynku — stawka VAT w Swietle wyroku TSUE

Zamierzamy sprzedaé budynek wraz z gruntem uzytkowanym wieczyscie.
Rozpoczecie uzytkowania ww. budynku nastgpito w latach 60-tych. Budynek byt
wykorzystywany gtownie do wtasnych potrzeb (sklep i magazyn) — tylko przez
krotki czas byt on wydzierzawiany. Nie byt on natomiast ulepszany (byty doko-
nywane jedynie niewielkie remonty budynku). Czy sprzedaz tego budynku bedzie
zwolniona z VAT? A jezeli tak — to na podstawie jakiego przepisu?




27

Sprzedaz budynku, o ktérym mowa w pytaniu, bedzie mogta by¢ zwolniona z VAT na
podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT.

Regulacje krajowe

Sprzedaz budynku, budowli lub ich cze$ci moze by¢ zwolniona z VAT na podstawie art. 43
ust. 1 pkt 10 lub 10a ustawy o VAT.

Na podstawie tego pierwszego przepisu (pkt 10), zwolniona z VAT jest sprzedaz budyn-
kow, budowli lub ich czesci, jezeli nastepuje ona przynajmniej po 2 latach od tzw. pierwsze-
go zasiedlenia.

nie do uzytkowania, w wykonaniu czynnosci podlegajacych opodatkowaniu, pierw-

szemu nabywcy lub uzytkownikowi budynkdw, budowli lub ich czesci, po ich:

a) wybudowaniu lub

b) ulepszeniu, jezeli wydatki poniesione na ulepszenie, w rozumieniu przepiséw
ustawy o podatku dochodowym, stanowity co najmniej 30% wartosci poczatkowe;j.

E Zgodnie z art. 2 pkt 14 ustawy o VAT, przez pierwsze zasiedlenie rozumie si¢ odda-

Wyrok TSUE i jego skutki

Definicja pierwszego zasiedlenia zawarta w ustawie o VAT zostata przez TSUE uznana
za niezgodna z przepisami unijnymi m.in. w zakresie, w jakim odnosi sie do ,oddania do
uzytkowania, w wykonaniu czynnosci podlegajacych opodatkowaniu” (patrz: wyrok C-308/16
z 16 listopada 2017 r.). W Swietle tego wyroku, podatnicy moga stosowaé zwolnienie z VAT
do sprzedawanych budynkéw (budowli itp.) takze wéwczas, gdy wykorzystywali te nierucho-
mos¢ wytgcznie do wtasnych celdéw, a oddanie do uzytkowania nie nastgpito w ramach czyn-
nosci opodatkowanej (np. zakup byt bez VAT lub nieruchomo$¢ byta przez podatnika wybu-
dowana we wtasnym zakresie i nie byta ona wynajmowana/wydzierzawiana).

' Podatnicy moga stosowaé wyktadnie dokonana przez TSUE lub stosowaé regu-
o lacje krajowe. Wybér w tym zakresie nalezy do podatnikow.

Powyzsze potwierdzito Ministerstwo Finanséw w piSmie przestanym do naszego
Wydawnictwa w dniu 20 grudnia 2017 r. Czytamy w nim:

»(...) do czasu zmiany odpowiednich przepisow prawa krajowego (definicji pierwszego za-
siedlenia — art. 2 pkt 14 ustawy o VAT) podatnicy moga zastosowac obowigazujace normy
prawa krajowego albo bezposrednio zastosowac przepisy dyrektywy z uwzglednieniem wy-
ktadni pojecia pierwszego zasiedlenia przedstawionego w wyroku C-308/16 (organy podatko-
we sg obowigzane respektowac rozstrzygniecie TSUE {(...).”

Projekt ustawy o zmianie ustawy o podatku od towaréw i ustug oraz niektérych
innych ustaw (z 13 lutego 2018 r.) przewiduje wprowadzenie do ustawy o VAT
zmiany definicji pierwszego zasiedlenia. Prace nad tym projektem nie zostaty
jeszcze zakonczone. Wszystko wskazuje na to, ze wejdg one w zycie dopiero
w 2019,

Skoro zatem budynek byt przez podatnika uzytkowany przez wiele lat, to — uwzgledniajac
wyktadnie dokonana przez TSUE — nalezy przyjaé, ze sprzedaz nastgpi po uptywie 2 lat od
pierwszego zasiedlenia. Sprzedaz budynku bedzie mogta wigc by¢ zwolniona z VAT na pod-
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stawie art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT (z ewentualng mozliwoscia rezygnacji z tego zwol-
nienia — patrz: art. 43 ust. 10 ustawy o VAT).

W tej sytuacji bezprzedmiotowe jest ustalenie, czy sa spetnione warunki do stosowania
zwolnienia z VAT na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10a ustawy o VAT. Ten przepis stosuje
sie bowiem, jezeli nie sg spetnione warunki do stosowania zwolnienia z VAT na podstawie
pkt 10. Jego analiza bytaby ewentualnie konieczna, gdyby podatnik chciat poming¢ ustalenia
TSUE i zastosowac regulacje krajowe (to jednak jest tu niecelowe).

Wskazujemy jednak, ze gdyby podatnik stosowat regulacje krajowe, to powinien przyjac,
ze do pierwszego zasiedlenia doszto dopiero w momencie wydzierzawienia nieruchomosci.
Jezeli od tego momentu nie uptynety 2 lata, zastosowanie zwolnienia z VAT na podstawie
art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT nie bedzie mozliwe. Sprzedaz bytaby natomiast zwolniona
z VAT na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10a — sg bowiem spetnione warunki w tym przepisie
wskazane (ij. brak prawa do odliczenia VAT w stosunku do omawianego budynku i niepono-
szenie znacznych naktaddw na ulepszenie).

Koncowo przypominamy, ze grunt przyjmuje stawke VAT wtasciwg dla sprzedawanego
budynku (dotyczy to zaréwno gruntéw wtasnych, jak i uzytkowanych wieczyscie).

Wystawienie faktury

W przypadku, gdy sprzedaz jest zwolniona z VAT, a podatnik dokumentuje ja faktura, na
fakturze powinien poda¢ podstawe prawna stosowanego zwolnienia (np. odpowiedni przepis
ustawy o VAT lub dyrektywy UE). Poniewaz jednak w omawianym przypadku zastosowa-
nie zwolnienia z VAT wynika z wyktadni dokonanej przez TSUE, na fakturze podatnik moze
podac art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT i wskazac, ze uwzgledniono wyktadnie dokonang
przez TSUE w wyroku C-308/16 z 16 listopada 2017 r.

2.2. Sprzedaz nieruchomosci w spotce z 0.0. — moment powstania
przychodu

Spotka z o.0. planuje sprzedacé nieruchomosé, a srodki uzyskane z tej sprzeda-
2y przeznaczyé w przysztym okresie na zakup innej nieruchomosci z przeznacze-
niem na dziatalnosé gospodarczq. Czy istniejq przepisy zwalniajgce taki przy-
chod z CIT?

Przepisy ustawy o PDOP nie przewidujg odtozenia w czasie rozliczenia przychodu ze
sprzedazy skfadnikéw majatku wykorzystywanych w dziatalnosci gospodarcze;j.

Przychdd ze sprzedazy sktadnikéw majagtku wykorzystywanych w dziatalnosci gospodar-
czej przez podatnikdw CIT powstaje na zasadach ogodlnych okreslonych w art. 12 ustawy
o PDOP, czyli w dniu wydania rzeczy, zbycia prawa majatkowego lub wykonania ustugi, albo
czesciowego wykonania ustugi, nie pdzniej jednak niz w dniu wystawienia faktury albo ure-
gulowania naleznosci.

W przypadku sprzedazy nieruchomosci nalezy mie¢ na uwadze art. 158 Kodeksu cywil-
nego, zgodnie z ktérym umowa zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. Zatem o momencie powstania przychodu
decyduje data podpisania aktu notarialnego. Zadne przepisy ustawy o PDOP nie wyznaczaja
innego momentu powstania przychodu. Przychéd powstaje niezaleznie od tego, ze srodki
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uzyskane ze sprzedazy nieruchomosci zostang przeznaczone na nabycie innej nieruchomo-
8ci (czy innego sktadnika) na potrzeby prowadzonej dziatalnosci.

Dodajmy, ze w przypadku sprzedazy nieruchomosci bedacej Srodkiem trwatym firmy
podatnik uwzglednia koszty uzyskania przychoddéw, okreslone w art. 16 ust. 1 pkt 1 usta-
wy o PDOP. Zgodnie z tym przepisem, nie uwaza sie za koszty uzyskania przychoddéw
m.in. wydatkéw na: nabycie gruntéw, prawa wieczystego uzytkowania gruntéw, na nabycie
lub wytworzenie we wtasnym zakresie innych Ssrodkéw trwatych, czy na ulepszenie srodkéw
trwatych. Wydatki te, zaktualizowane zgodnie z odrebnymi przepisami, pomniejszone o sume
odpiséw amortyzacyjnych, o ktdrych mowa w art. 16h ust. 1 pkt 1 ustawy o PDOP (czyli sta-
nowigcych, jak i niestanowigcych kosztéw uzyskania przychodoéw), sa jednak kosztem uzy-
skania przychoddéw, w przypadku odptatnego zbycia srodkow trwatych, bez wzgledu na czas
ich poniesienia.

W Swietle powyzszego, w przypadku sprzedazy nieruchomosci, kosztem uzyskania przy-
chodu bedzie:

¢ jesli sprzedawany jest grunt — wydatek poniesiony na jego nabycie (grunty bowiem
nie podlegaja amortyzaciji),

¢ jesli zbywany jest np. budynek — wydatek poniesiony na jego nabycie (oraz na ulep-
szenie), pomniejszony o sume dokonanych odpisow amortyzacyjnych, zaréwno zali-
czonych, jak tez niezaliczonych do kosztéw podatkowych.

2.3. Klasyfikacja przychodu ze sprzedazy budynku mieszkalnego
wykorzystywanego w dziatalnosci gospodarczej

Osoba fizyczna prowadzagca dziatalnosé w formie jednoosobowej zakupita bu-
dynek mieszkalny (tak wpisany w ewidencji gruntow i budynkow). Budynek zo-
stat wprowadzony do ewidencji srodkow trwatych i jest w 60% wykorzystywany
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej (ksiegowej). Czy sprzedaz tego budyn-
ku po uptywie 5 lat od nabycia spowoduje powstanie przychodu z dziatalnosci
gospodarczej?

Zbycie budynku mieszkalnego, takze wykorzystywanego w prowadzonej dziatalnosci go-
spodarczej i ujetego w ewidencji srodkéw trwatych, po uptywie pieciu lat — liczac od kon-
ca roku kalendarzowego, w ktérym zostat nabyty, nie spowoduje powstania przychodu.

Klasyfikacja budynkow

Przyporzadkowania $rodka trwatego (tu: budynku) do odpowiedniej grupy dokonuje
sie zgodnie z Klasyfikacja Srodkéw Trwatych (KST) wprowadzong rozporzadzeniem Rady
Ministrow z dnia 3 pazdziernika 2016 r. (Dz. U. poz. 1864), ktéra dzieli budynki na miesz-
kalne i niemieszkalne (podziatu tego dokonano na podstawie Polskiej Klasyfikacji Obiektow
Budowlanych). Wedtug powyzszej klasyfikacji:

* budynki mieszkalne sg to obiekty budowlane, ktérych co najmniej potowa catkowi-
tej powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celdw mieszkalnych. W przypad-
kach, gdy mniej niz potowa catkowitej powierzchni uzytkowej wykorzystywana jest na
cele mieszkalne, budynek taki klasyfikowany jest jako niemieszkalny zgodnie z jego
przeznaczeniem,
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¢ budynki niemieszkalne sg to obiekty budowlane wykorzystywane gtéwnie dla po-
trzeb niemieszkalnych.

Ponadto, jak zapisano w powyzszej Klasyfikacji, o zaliczeniu budynku (lub lokalu) do wta-
Sciwej podgrupy i rodzaju decyduje jego przeznaczenie oraz zwigzana z tym konstrukcja
i wyposazenie, a nie sposob uzytkowania, ktéry w praktyce bywa czasem niezgodny z prze-
znaczeniem. O zmianie pierwotnego przeznaczenia na state, decyduje kazdorazowo wyko-
nanie odpowiednich robo6t budowlano-adaptacyjnych.

W przypadku budynkéw (lub lokali) o réznym przeznaczeniu, o zaliczeniu obiektu do wia-
Sciwej podgrupy i rodzaju decyduje gtdwne jego przeznaczenie.

W Swietle powyzszego, jesli nie zmieniono przeznaczenia budynku mieszkalnego na uzyt-
kowy (np. w wyniku prac adaptacyjnych), to stanowi on nadal budynek mieszkalny.

Przychody ze sprzedazy budynkéw wykorzystywanych w dziatalnosci gospodarczej

Na podstawie art. 14 ust. 2c ustawy o PDOF, do przychodéw z dziatalnosci gospodar-
czej nie zalicza sie przychoddw z odptatnego zbycia wykorzystywanych na potrzeby zwig-
zane z tg dziatalnoscig m.in. budynku mieszkalnego. W przypadku sprzedazy ww. budynku
przepis art. 30e stosuje sie odpowiednio, co oznacza, ze ma w takim przypadku zastoso-
wanie art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ww. ustawy. Na podstawie tego przepisu zrédtem przychodu
jest odptatne zbycie m.in. nieruchomosci, jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu
dziatalno$ci gospodarczej i zostato dokonane przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktdrym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Zatem, jezeli sprzedaz budynku mieszkalnego wykorzystywanego w prowadzonej dzia-
talnosci gospodarczej nastgpi po uptywie pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego,
w ktérym budynek ten nabyto, to u podatnika przychéd nie powstanie.

Natomiast, gdy budynek — w wyniku dokonanych prac adaptacyjnych (modernizacyjnych)
zostat ,przeksztatcony” w niemieszkalny, jego sprzedaz spowoduje powstanie przychodu
z dziatalno$ci gospodarczej (bez wzgledu na to, jaki okres uptynat od jego zakupu do sprze-
dazy). Przychéd nie powstatby jedynie, gdyby budynek byt wycofany z dziatalnosci gospo-
darczej (takze w ramach likwidacji dziatalnosci gospodarczej prowadzonej samodzielnie lub
w ramach spétki niebedacej osoba prawng), a sprzedaz nastgpitaby po uptywie 6 lat, liczac
od pierwszego dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym budynek zostat z tej
dziatalno$ci wycofany.

2.4. Koszty uzyskania przychodu przy sprzedazy czesci nieruchomosci

Jako spotka jawna posiadamy budowle, ktora bedzie podlegata amortyzacji
Jjeszcze przez kilkanascie lat. Czesé budowli (1/3 jej powierzchni) zamierzamy
sprzedaé. Jak ustali¢ koszt uzyskania przychodu z tytutu takiego zbycia i jak
bedzie przebiegata dalsza amortyzacja pozostatej czesci?

W wyniku sprzedazy czesci budowli dotychczasowa wartos¢ poczatkowa catej budowli
nalezy pomniejszy¢ o warto$¢ zbywanej czesci (z uwzglednieniem przypadajacych pro-
porcjonalnie na te czes¢ odpisdw amortyzacyjnych). Po zmniejszeniu wartosci poczat-
kowej dalsze odpisy amortyzacyjne beda dokonywane wedtug pierwotnie przyjetej me-
tody i stawki amortyzacyjnej.
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Ustawa o PDOF nie reguluje zagadnienia dotyczacego rozliczenia sprzedazy czesci srod-
ka trwatego. W art. 22g ust. 20 ww. ustawy stwierdzono, ze w razie trwatego odtgczenia od
danego srodka trwatego czesci sktadowej lub peryferyjnej warto$é poczatkowa tego srod-
ka zmniejsza sie, od nastepnego miesigca po odtgczeniu, o réznice miedzy ceng nabycia
(kosztem wytworzenia) odtgczonej czesci a przypadajaca na nig, w okresie potaczenia, suma
odpiséw amortyzacyjnych obliczong przy zastosowaniu metody amortyzacji i stawki amorty-
zacyjnej stosowanej przy obliczaniu odpiséw amortyzacyjnych od tego srodka trwatego.

W omawianym przypadku nie nastepuje wprawdzie faktyczne odtaczenie czesci sktadowej
budowli, niewatpliwie jednak w wyniku zbycia, w odniesieniu do czesci budowli, nastepuje
zaprzestanie jej wykorzystywania do celéw prowadzonej dziatalnosci gospodarczej.

Tak wiec cho¢ przywotany przepis nie odnosi sie bezposrednio do zbycia odtagczanej cze-
Sci $rodka trwatego, naszym zdaniem, ww. sposéb ustalenia zmniejszenia wartosci poczat-
kowej moze by¢ wykorzystany réwniez w sytuacji dokonania takiego zbycia.

UWAGA! Dla ustalenia wartosci poczatkowej odtaczanej czesci budowli zasadne jest wy-
korzystanie relacji (stosunku procentowego) powierzchni budowli przeznaczonej na sprzedaz
do powierzchni budowli ogétem.

Uwzgledniajgc taka zalezno$¢ oraz stosujgc zasade okres$long w ww. art. 22g ust. 20
ustawy o PDOF, warto$¢ poczatkowa dzielonego srodka trwatego (tu: budowli) zasadne
jest zmniejszy¢ o warto$¢ odfaczanej czesci ustalonej jako réznica pomiedzy ceng nabycia
(kosztem wytworzenia) sprzedawanej czesci (wyznaczonej na podstawie relacji procentowej)
a przypadajaca na nig (w okresie potaczenia) suma odpiséw amortyzacyjnych ustalang row-
niez na podstawie ww. proporcji. Warto$¢ poczatkowa nalezy zmniejszy¢é w miesigcu nastep-
nym po odtgczeniu.

Przyktad

Podatnik sprzedat za kwote 60.000 zt (pomijamy VAT) 300 m? utwardzonego par-
kingu stanowigcego odrebny srodek trwaty o powierzchni 900 m? (czyli zbyciu pod-
legata 1/3 ogdtu placu). Wartosc poczatkowa placu podlegajacego amortyzacji staw-
ka 4,5% wynosita 120.000 zt. Dotychczasowe umorzenie placu wynosito 27.000 zt.

W zwigzku z powyzszym, dokonano zmnigjszenia wartosci poczatkowej placu
0 40.000 zt (1/3 z kwoty 120.000 zt), pomniejszone o dokonane odpisy amortyzacyj-
ne w kwocie 9.000 zt (1/3 z 27.000 z1), czyli o 31.000 zt.

Jednoczesnie kwota 31.000 zt zostata zaliczona na moment sprzedazy do kosz-
tow uzyskania przychodow. Do przychodow zaliczono natomiast kwote 60.000 zt.

Dalszych odpiséw amortyzacyjnych podatnik bedzie dokonywat od nowej warto-
Sci poczatkowej rownej 89.000 zt (120.000 zt — 31.000 zt).

Od nastepnego miesigca po dokonaniu sprzedazy odpis amortyzacyjny (mie-
sieczny) bedzie wynosit: (89.000 zt x 4,5%) : 12 miesiecy = 333,75 zt. Roczny odpis
wyniesie zatem 333,75 zt x 12 = 4.005 zt.

Zamortyzowanie budowli po odfaczeniu sprzedanej czesci nastapi po 15 latach
i 6 miesigcach, co wynika z wyliczenia:

e wartosc poczatkowa (po odtaczeniu): 89.000 zt — 27.000 zt (dotychczasowe
umorzenie) = 62.000 zt,

e okres amortyzacji (po odtaczeniu): 62.000 zt : 333,75 zt/m-c = 185,77 mie-
siecy, co daje 15 lat i 6 miesiecy.
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Pojecie czesciowej likwidacji Srodka trwatego nie zostato réwniez okreslone w ustawie
o rachunkowosci. W naszej ocenie, dla unikniecia réznic miedzy ewidencja bilansowa i po-
datkowa réwniez dla celéw bilansowych mozemy przyja¢ — w ramach uproszczen, o ktorych
mowa w art. 4 ust. 4 ustawy o rachunkowosci — rozliczenie sprzedazy analogiczne, jak dla
celéw podatku dochodowego.

Uwzgledniajgc powyzsze, w tym wartosci liczbowe przyjete w przyktadzie, w ksiegach ra-
chunkowych — w zwigzku z czesciowa likwidacja Srodka trwatego przeznaczonego do sprze-
dazy — moga wystgpié¢ nastepujace zapisy:

e koszt z tytutu sprzedazy czesci srodka trwatego:

— Wn konto 76-1 ,Pozostate koszty operacyjne” (31.000 zt),
— Ma konto 01 ,Srodki trwate” (31.000 z});
e przychdéd z tytutu sprzedazy potwierdzony aktem notarialnym i jesli wystapi
taka potrzeba, faktura:
— Wn konto 24 ,Pozostate rozrachunki” (60.000 zt),
— Ma konto 76-0 ,Pozostate przychody operacyjne” (60.000 zt).

Jezeli jednak zastosowanie przedstawionego uproszczenia powodowatoby naruszenie
art. 4 ust. 1 ustawy o rachunkowosci, likwidacji czesci srodka trwatego (w zwigzku z jego
zbyciem) nalezatoby dokona¢ wedtug zasad ogdlnych, co w ewidencji ksiegowej przebiega-
toby nastepujaco:

e wartos¢ nieumorzona sprzedawanej czesci (31.000 zt):

— Wn konto 76-1,

e dotychczasowe umorzenie (9.000 zt):

— Whn konto 07-1 ,,Odpisy umorzeniowe srodkdéw trwatych”,

e wartos¢ poczatkowa sprzedawanej czesci (40.000 zt):

— Ma konto 01 oraz
e przychodd ze sprzedazy potwierdzony aktem notarialnym i jesli wystapi taka potrzeba,
faktura:
— Whn konto 24,
— Ma konto 76-0.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze w takim przypadku wystapitaby réznica w wielkosci wartosci
poczatkowej niesprzedanej czesci budowli, a tym samym powstatyby réznice w wielkosci od-
piséw amortyzacyjnych w ujeciu bilansowym i podatkowym.

Przyjmujac zatozenie, ze tacznie z budowla dokonano zbycia czesci gruntu (pamietajac,
ze grunt nie podlega amortyzacji), nalezy dokona¢ jego wydzielenia (czesci zbywanej), od-
powiednio zmniejszajgc dotychczasowg wartos¢ poczatkowg. Na moment zbycia wydatki po-
niesione uprzednio na nabycie wydzielonej czesci gruntu beda podlegaty zaliczeniu do kosz-
téw uzyskania przychodow.

Uwzgledniajac przyjete rozwigzania, stosownych zapiséw nalezy dokonaé w ewiden-
cji analitycznej srodkéw trwatych, tj. w kartach obiektéw inwentarzowych oraz w ksiedze
inwentarzowe.

2.5. Strata na sprzedazy nie w petni zamortyzowanej nieruchomosci

Spotka z o.0. posiadata budynek wymagajqgcy kapitalnego remontu. Poniewaz
nieruchomosé nie byta spotce przydatna, zbyto jg za niewielkq cene, tj. 5% war-
tosci ewidencyjnej. Czy strata na sprzedazy nieruchomosci moze stanowié koszt
uzyskania przychodow? Dokonywana sprzedaz wynika z braku ekonomiczne-
g0 uzasadnienia remontu przedmiotowej nieruchomosci. Jak ujqé takie zbycie
w ksiegach rachunkowych?
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Przychdd uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci zaliczany jest do pozostatych przycho-
doéw operacyjnych stanowigcych jednoczesnie przychéd podatkowy. Natomiast nieza-
mortyzowana warto$¢ budynku oraz warto$¢ gruntu, na ktérym jest on posadowiony,
podlega zaliczeniu do pozostatych kosztéw operacyjnych, stanowigcych koszt uzyska-
nia przychodow.

Co do zasady, przychod uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci stanowi przychod podle-
gajacy opodatkowaniu w wysokosci okreslonej w umowie zawartej miedzy stronami. Dla sku-
tecznego zbycia nieruchomosci konieczne jest zawarcie umowy w formie aktu notarialnego.

Jezeli jednak warto$¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie znacznie odbiega od warto-
$ci rynkowej tych rzeczy lub praw majgtkowych, zastosowanie moze znalez¢ art. 14 ustawy
o PDOP. Jak wynika z tego przepisu, w takim przypadku organ podatkowy wezwie strony
umowy do zmiany tej wartosci lub wskazania przyczyn uzasadniajacych podanie ceny znacz-
nie odbiegajacej od wartosci rynkowej. W razie nieudzielenia odpowiedzi, niedokonania
zmiany wartosci lub niewskazania przyczyn, ktére uzasadniaja podanie ceny znacznie od-
biegajacej od wartosci rynkowej, organ podatkowy okresli wartos¢ z uwzglednieniem opinii
biegtego. Jezeli warto$¢ okreslona w ten sposéb odbiega co najmniej o 33% od wartosci wy-
razonej w cenie, koszty opinii biegtego ponosi zbywajacy.

Dodajmy, ze wartos¢ rynkowa rzeczy lub praw majatkowych okresla sie na podstawie cen
rynkowych stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego samego rodzaju i gatunku,
z uwzglednieniem w szczegdlnoéci ich stanu i stopnia zuzycia oraz czasu i miejsca odptatne-
go zbycia.

Natomiast kosztem uwzglednionym przy sprzedazy nieruchomosci bedzie cata niezamor-
tyzowana warto$¢ poczatkowa budynku oraz wartos¢ poczatkowa gruntu, na ktérym potozo-
na jest nieruchomos$¢ (por. art. 16 ust. 1 pkt 1 ustawy o PDOP).

Odpowiadajac zatem na watpliwosci przedstawione w pytaniu nalezy stwierdzi¢, ze
jedynie w sytuacji, gdy podatnik bedzie w stanie uzasadni¢ niska cene sprzedazy nieru-
chomosci (tj. 5% wartosci ewidencyjnej) np. catkowitym zuzyciem obiektéw czy wysoce
niekorzystnym miejscem potozenia nieruchomosci, cena sprzedazy nie powinna by¢ kwe-
stionowana przez organ podatkowy. Natomiast odnoszac sie do kosztéw uzyskania przy-
chodéw nalezy stwierdzi¢, ze kosztem takim bedzie niezamortyzowana warto$¢ budyn-
ku oraz cata wartos¢ poczatkowa gruntu bez wzgledu na cene uzyskana ze sprzedazy
nieruchomosci.

W zwigzku ze sprzedaza nieruchomosci, w ksiegach rachunkowych wystapia nastepujace
ksiegowania:

1. Wyksiegowanie sprzedawanego budynku:

e niezamortyzowana warto$¢ budynku:
— Wn konto 76-1 ,Pozostate koszty operacyjne”;
e dotychczasowe umorzenie:
— Wn konto 07 ,Odpisy umorzeniowe $rodkéw trwatych”;
e wartos¢ netto:
— Ma konto 01 ,Srodki trwate” (w analityce: Budynek).
2. Wyksiegowanie wartosci poczatkowej sprzedawanego gruntu:
— Wn konto 76-1,
— Ma konto 01 ,Srodki trwate” (w analityce: Grunt).
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3. Sprzedaz budynku wraz z gruntem potwierdzona aktem notarialnym oraz — jezeli wysta-
pi taka konieczno$¢ — faktura:
¢ naleznos¢ od nabywcy:
— Wn konto 24 ,Pozostate rozrachunki”;
e VAT nalezny (jezeli wystapi):
— Ma konto 22-2 ,Rozrachunki z urzedem skarbowym z tytutu VAT naleznego”;
e wartosc¢ netto:
— Ma konto 76-0 ,Pozostate przychody operacyjne”.

Dodajmy, ze w rachunku zyskéw i strat nie wykazuje sie przychoddéw i kosztéw ze zbycia
nieruchomosci, lecz jedynie osiggniety na tej operacji wynik finansowy, czyli zysk lub strate.
W przypadku opisanym w pytaniu, poniesiong strate jednostka sporzgdzajaca rachunek zy-
skow i strat na podstawie zatgcznika nr 1 w wariancie kalkulacyjnym wykaze w pozycji H.I.,
zas w wariancie poréwnawczym w pozycji E.l. jako ,Strata z tytutu rozchodu niefinansowych
aktywow trwatych”.

2.6. Sprzedaz prawa wieczystego uzytkowania gruntu otrzymanego
nieodptatnie

Spotka akcyjna zamierza sprzedaé prawo wieczystego uzytkowania grun-
tu, ktore nabyta nieodptatnie. W jaki sposob zaewidencjonowaé takie zbycie?
Czy powstanie w takim przypadku koszt uzyskania przychodu?

Sprzedaz prawa wieczystego uzytkowania gruntu podlega rozliczeniu na zasadach
ogolnych, dotyczacych innych srodkéw trwatych. W przypadku prawa otrzymanego nie-
odptatnie dodatkowo nalezy rozliczy¢ konto 84 w korespondencji z kontem pozostatych
przychodéw operacyjnych. Jezeli nieodptatne otrzymanie ww. prawa wigzato sie z po-
wstaniem w spofce przychodu podatkowego, to na moment sprzedazy w tej samej war-
tosci powstanie koszt uzyskania przychodu.

Ujecie rachunkowe

Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 15 ustawy o rachunkowos$ci, prawo uzytkowania wieczystego
gruntu (dalej: pwug) zalicza sie do Srodkow trwatych i ujmuje w ksiegach rachunkowych na
koncie 01 ,Srodki trwate” (w analityce: Prawo uzytkowania wieczystego gruntu). Dla celéw
bilansowych pwug podlega amortyzacji (art. 31 ust. 2 ww. ustawy). Inaczej jest dla celéw po-
datkowych, gdzie zgodnie z art. 16¢c pkt 1 ustawy o PDOP oraz art. 22¢ pkt 1 ustawy PDOF,
prawo to wprost zostato wytagczone z amortyzacji.

Rozliczenie sprzedazy pwug nabytego nieodptatnie powinno przebiega¢ wedtug zasad
ogolnych, stosowanych do sprzedazy srodkow trwatych. | tak, przychody ze sprzedazy po-
winny zwigkszac pozostate przychody operacyjne, zas koszty zwigzane ze sprzedazg — po-
zostate koszty operacyjne (por. art. 3 ust. 1 pkt 32 lit. b) ustawy o rachunkowosci).

W sytuacji, gdy zbywane prawo zostato nabyte nieodptatnie i zaewidencjonowane
z uwzglednieniem art. 41 ustawy o rachunkowosci, czyli zapisem: Wn konto 01, Ma konto
84 ,Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw” (rozliczenie konta 84 przebiegato réwnolegle
do amortyzacji, zapisem: Wn konto 84, Ma konto 76-0 ,,Pozostate przychody operacyjne”), to
przy sprzedazy musi nastgpi¢ jednorazowe rozliczenie konta 84 z pozostatymi przychodami
operacyjnymi.
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Uwzgledniajac powyzsze, ewidencja sprzedazy pwug moze przebiegaé nastepujaco:
1. Faktura dotyczaca sprzedazy pwug:
a) wartos¢ brutto faktury:
— Wn konto 24 ,Pozostate rozrachunki”;
b) VAT nalezny (o ile wystepuje):
— Ma konto 22-2 ,Rozrachunki z urzedem skarbowym z tytutu VAT naleznego”;
c) wartos¢ netto (przychdd ze sprzedazy):
— Ma konto 76-0 ,Pozostate przychody operacyjne”.
2. Rozchdéd sprzedanego pwug:
a) wartos¢ poczatkowa pwug:
— Ma konto 01 ,Srodki trwate” (w analityce: Prawo uzytkowania wieczystego
gruntu);
b) dotychczasowe umorzenie:
— Wn konto 07-1 ,Odpisy umorzeniowe srodkéw trwatych”;
c) wartos¢ nieumorzona:
— Wn konto 76-1 ,Pozostate koszty operacyjne”.
3. Jednorazowe odpisanie nierozliczonej wartosci nieodptatnie otrzymanego prawa,
zapisem:
— Wn konto 84 ,Rozliczenia migedzyokresowe przychodow”,
— Ma konto 76-0.

Rozliczenie podatkowe

Dla celéw podatku dochodowego przychodem z odptatnego zbycia m.in. praw majatko-
wych jest ich wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie. Jezeli jednak cena bez uza-
sadnionej przyczyny znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych praw, przychdd ten okresla
organ podatkowy w wysokos$ci wartosci rynkowej (por. art. 14 ust. 1 ustawy o PDOP).

Natomiast kosztami uzyskania przychoddéw przy sprzedazy (odptatnym zbyciu) gruntéw
i prawa wieczystego uzytkowania sa wydatki na ich nabycie (por. art. 16 ust. 1 pkt 1 usta-
wy o PDOP). W przypadku odpfatnego zbycia pwug nabytego nieodptatnie, zastosowanie
znajdzie art. 15 ust. 1i ustawy o PDOP, zgodnie z ktérym kosztem uzyskania przychodu jest
wartos¢ odpowiadajgca wielkosci przychodu okreslonego na podstawie art. 12 ust. 6 pkt 4
ustawy o PDOP na moment otrzymania tego prawa.

Przypomnijmy bowiem, ze w przypadku nieodptatnie nabytego pwug, zgodnie z art. 12
ust. 1 pkt 2 ustawy o PDOP, podatnik uzyskuje przychdéd podatkowy z tytutu nieodptatnego
Swiadczenia. Warto$¢ tego przychodu ustala sie na podstawie art. 12 ust. 6 pkt 4 ustawy
o PDORP, tj. wedtug cen rynkowych stosowanych w obrocie prawami tego samego rodzaju
i gatunku.

Tak wiec, jezeli na moment otrzymania prawa spétka zobowigzana byta do ustalenia przy-
chodu wedtug przywotanych zasad, to wraz z jego zbyciem, do kosztéw uzyskania przycho-
doéw zaliczy ustalong wéwczas wartosé.
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kompletu Komplety z nagrodami w PRENUMERACIE 2019 sdbEE RABAT ETeTiE
kompLETnr T | Komplet czasopism (tab.2 poz.6) + Gazeta Podatkowa 23757F 1898 zt
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3.| Poradnik VAT +on-line |dwutygodnik| 354,00 zt| 177,00zk| 88,50 zt
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