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Zakup nieruchomosci inwestycyjnej przeznaczonej pod wynajem
obarczony jest podatkiem VAT w wysoko$ci 23%. W ponizszym poradniku
prezentujemy informacje, w jaki sposéb otrzymac zwrot podatku
za zakup takiej nieruchomosci przez osobe fizyczna nieprowadzaca
dziatalnosci gospodarczej, jak réwniez przez osoby fizyczne prowadzace
jednoosobowa dziatalno$¢ gospodarcza.
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MozliwoS¢ uzyskania zwrotu podatku VAT
bez obowigzku rejestrowania dziatalnoSci gospodarczej

Zgodnie z art. 86 ust. 1 ustawy z dnia 11 marca 2004
roku o podatku od towaréw i ustug (dalej: ,Ustawa
VAT”), w zakresie, w jakim towary i ustugi
sg wykorzystywane do wykonywania czynnosci
opodatkowanych, podatnikowi przystuguje prawo
do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote
podatku naliczonego.
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Nalezy przy tym podkre$li¢, iz wykonywanie
opodatkowanych czynnoéci najmu w niewielkiej skali
nie musi wigza¢ sie z obowigzkiem rejestrowania
dziatalno$ci gospodarczej, o ktérej mowa w ustawie
z dnia 6 marca 2018 roku Prawo przedsiebiorcéw.
W Panstwa przypadku najem Apartamentu
nie powinien sie zatem tagczy¢ z takim obowigzkiem.
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Jednoczesnie wskazujemy, iz warunkiem uzyskania przez Panistwa zwrotu
VAT jest uzywanie przedmiotowych Apartamentéw w catosci do wykonywania
czynno$ci opodatkowanych stawkag podatkowg VAT w wysokoéci 23% (najem),
nie zas na wiasne potrzeby.

Wykorzystywanie Apartamentu cze$ciowo na witasne potrzeby spowoduje
obowigzek odrebnego okredlenia czynnosci, w stosunku do ktérych prawo
do odliczenia przystuguje oraz czynnos$ci, w stosunku do ktérych brak prawa
do odliczenia i przyporzadkowania im odpowiednich kwot podatku naliczonego
przy nabyciu nieruchomo$ci, co oznacza, iz nie byliby Paristwo woéwczas
uprawnieni do odliczenia catego podatku VAT. W zwigzku z powyzszym dla celéw
odliczenia VAT rekomendujemy wykorzystanie Apartamentu w catosci na cele
czynnosci opodatkowanych w postaci najmu.
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Procedura zwrotu podatku VAT jako osoba fizyczna
nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej

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

1. Zarejestrowac sie w charakterze podatnika VAT czynnego. W tym celu, zgodnie z art.
96 ust. 1 Ustawy VAT, konieczne bedzie ztozenie w urzedzie skarbowym wiasciwym
wedtug miejsca zamieszkania/siedziby zgtoszenia rejestracyjnego VAT-R.

W przypadku, gdy najem Apartamentu bedzie stanowit dla Paristwa jedyng dziatalno$¢
podlegajaca opodatkowaniu VAT, podmiotem wtasciwym dla ztozenia VAT-R bedzie
Naczelnik Urzedu Skarbowego w miejscu zamieszkania inwestora. Jako date rezygnac;ji
z prawa do zwolnienia od opodatkowania VAT (pole nr 36) nalezy wskaza¢ date wptaty
pierwszej zaliczki na zakup Apartamentu lub date podpisania przedwstepnej umowy
sprzedazy Apartamentu (w zalezno$ci ktéra z nich przypada wczeséniej).

Informujemy, ze w 1 roku posiadania statusu czynnego podatnika VAT nie ma
mozliwosci rozliczania podatku kwartalnie.
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2. Ujmowaé, zgodnie z art. 109 ust. 3 Ustawy VAT, otrzymane od sprzedawcy
Apartamentu faktury dokumentujace kolejne wptaty na zaku Apartamentu
(na ktérych uwidoczniony bedzie NIP podatnika) w rejestrze zakupow VAT.

3. Wystawia¢ faktury VAT dokumentujgce nalezno$ci z tytutu czynszu najmu
i ujmowac je w rejestrze sprzedazy VAT.

4. Sktadaé, zgodnie z art. 99 ust. 1 Ustawy VAT, deklaracje VAT, w ktérych wykaza
Panstwo warto$¢ podatku naleznego i naliczonego. Zasadg jest sktadanie
deklaracji podatkowych w okresach miesiecznych, w terminie do 25 dnia
nastepnego miesigca.
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Wniosek o zwrot nadwyzki podatku, przeniesienie nadwyzki
i obnizenie kwoty podatku z tytutu nabycia nieruchomosci

1. Obnizy¢ kwote podatku naleznego z tytutu 2. Przenie$¢ nadwyzke podatku naliczonego nad
dokonanej w danym miesigcu (kwartale) sprzedazy naleznym na kolejne okresy rozliczeniowe,

o kwote podatku naliczonego z tytutu nabycia

Apartamentu (w praktyce, w Panstwa przypadku,

do czasu wystawienia pierwszej faktury z tytutu

czynszu najmu, takiej mozliwoéci nie bedzie),
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4. Ztozy¢ wniosek o zwrot nadwyzki podatku naliczonego VAT. Zgodnie z art. 87 Ustawy VAT, zwrot VAT na rachunek

bankowy podatnika nastepuje:

w terminie 40 dni od dnia ztozenia
rozliczenia przez  podatnika
(dla okreséw od 01.02.2026),
gdy podatnik wykonat w okresie
rozliczeniowym czynno$é
opodatkowang (w  przypadku,
gdy zasadno$¢ zwrotu bedzie
wymagata dodatkowego
zweryfikowania, naczelnik urzedu
skarbowego moze ten termin
wydtuzyc),

na wniosek podatnika, w terminie
25 dni od dnia ztozenia rozliczenia,
jezeli kwoty podatku naliczonego,
wykazane w deklaracji podatkowe;,
wynikaja m.in. z faktur
dokumentujacych nalezno$ci,
ktére zostaty w cato$ci zaptacone,
faktury bezgotéwkowe i sa
spetnione warunki z art. 87 ust. 6
Ustawy o VAT,

[ ]
w terminie 180 dni od dnia
ztozenia rozliczenia przez
podatnika, gdy podatnik nie

wykonat w okresie rozliczeniowym
zadnej sprzedazy opodatkowanej
w Polsce.

W praktyce zatem, muszg sie Paristwo liczy¢ z 180 - dniowym terminem zwrotu VAT, badz tez zdecydowac sie na
przeniesienie nadwyzki na kolejne okresy rozliczeniowe, co bedzie korzystne zwtaszcza w przypadku, gdy dokonajg
Panstwo rejestracji w charakterze podatnika VAT na krétko przed przewidywanym otrzymaniem pierwszego
czynszu najmu.
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Procedura zwrotu podatku VAT jako osoba fizyczna

prowadzaca dziatalnoS¢ gospodarcza

Aby odliczy¢ VAT od zakupionego Apartamentu,
osoba fizyczna prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza
zarejestrowang w CEIDG badz KRS musi posiadac
status czynnego podatnika VAT.

Osoby nabywajgce Apartament, ktére prowadza
juz dziatalno$¢ gospodarcza i majg status podatnika
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VAT czynnego, odliczajg VAT z tytutu wydatkéw
poniesionych na jego zakup w miesigcu (kwartale)
otrzymania dokumentujacej te wydatki faktury,
wedtug  metodologii  przedstawionej  powyzej
w odniesieniu do oséb nieprowadzacych dziatalnosci
gospodarczej zarejestrowanej w CEIDG czy KRS.
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Natomiast osoby, ktére prowadzac dziatalno$¢ gospodarcza korzystaty do tej
pory ze zwolnienia z opodatkowania VAT, o ktérym mowa w art. 113 Ustawy VAT,
w celu uzyskania zwrotu VAT od nabycia Apartamentu, beda zobowigzane
do rezygnaciji z tego zwolnienia i ztozenia zgtoszenia rejestracyjnego VAT-R.

Zgodnie z art. 113 ust. 4 Ustawy VAT, warunkiem rezygnacji ze zwolnienia jest
ztozenie naczelnikowi urzedu skarbowego pisemnego zawiadomienia przed
poczatkiem miesigca, w ktérym nastapi rezygnacja ze zwolnienia. Zawiadomienie
o rezygnacji ze zwolnienia nalezy zatem ztozy¢ przed poczatkiem miesiaca,
w ktérym nastgpi wptata pierwszej zaliczki, najlepiej przed podpisaniem
przedwstepnej umowy sprzedaz Apartamentu.

Zwracamy jednak uwage na fakt, iz w przypadku rezygnacji ze zwolnienia, beda
Panstwo zobowigzani do naliczania podatku VAT od catej dokonywanej przez
Panstwa w ramach dziatalno$ci gospodarczej sprzedazy, nie tylko wynikajacej
z najmu Apartamentu.
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Odliczenie podatku VAT od zakupionego Apartamentu mozliwe bedzie

poprzez:
[ )

pomniejszenie, zgodnie z art.
86 ust. 1 Ustawy VAT, kwoty
podatku naleznego wynikajacego
ze sprzedazy opodatkowanej
w danym okresie rozliczeniowym
o podatek naliczony wynikajacy
z faktur dokumentujgcych nabycie
Apartamentu;
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w przypadku, gdy kwota podatku
naliczonego bedzie w okresie
rozliczeniowym wyzsza od kwoty
podatku naleznego, zgodnie z art.
87 ust. 1Ustawy VAT, majg Panstwo
prawo do obnizenia o te réznice
kwoty podatku naleznego za
nastepne okresy rozliczeniowe lub
zwrotu podatku VAT na rachunek
bankowy.
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Zgodnie z art. 87 Ustawy VAT, zwrot VAT na rachunek bankowy podatnika

nastepuje:

w terminie 40 dni (od 01.02.2026)
od dnia ztozenia rozliczenia przez
podatnika, gdy podatnik wykonat

w okresie rozliczeniowym
czynno$é opodatkowang
(w przypadku, gdy zasadno$é
zwrotu bedzie wymagata
dodatkowego zweryfikowania,
naczelnik urzedu skarbowego

moze ten termin wydtuzy?).

+48 538 345 345

na wniosek podatnika, w terminie
25 dni od dnia ztozenia deklaracji,
jezeli kwoty podatku naliczonego,
wykazane w deklaracji podatkowej,
wynikaja m.in. z faktur
dokumentujacych naleznosci,
ktére zostaty w cato$ci zaptacone
za  posérednictwem  rachunku
bankowego - spetnienie warunkéw
z art. 87, ust. 6 Ustawy o VAT.
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w terminie 180 dni od dnia
ztozenia rozliczenia przez
podatnika, gdy podatnik nie
wykonat w okresie rozliczeniowym
czynnosci opodatkowane;j.
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Masz jeszcze pytania dotyczace zwrotu VAT
lub chcesz oméwi¢ swoja sytuacje indywidualnie?

Jestedmy do Twojej dyspozycji - chetnie wszystko

wyja$nimy i pomozemy przej$¢ przez caty proces krok
po kroku. Skontaktuj sie z nami lub ze swoim Doradca.
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