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Marszatek Senatu
Rzeczypospolitej Polskiej

W zwiazku z pismem z dnia 17 maja 2011 r. znak BPS/DSK-043-3666/11, przy kidrym
przeslano tekst oswiadczenia ziozonego przez Pana Senatora Henryka Gérskiego podczas
76. posiedzenia Senatu RP w dniu 12 maja 2011 r., uprzejmie informuje.
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Zasady dotyczace sposobu wyceny nieruchomosei w zwiazku ze sprzedazg nieruchomosci
gruntowych przez jednostki samorzadu terytorialnego nie sg regulowane przez przepisy
podatkowe, w tym przepisy ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarow 1 ustug
(Dz.U. Nr 54, poz. 535, z pdzn. zm.).

Kwestie te sa uregulowane w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomogciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z pdzn. zm.). Jak wynika z art. 150
ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w wyniku wyceny
nieruchomosei dokonuje si¢ okreslenia wartosei rynkowej dla nieruchomosci, ktore sg iub
moga byé przedmiotem obrotu. Wykonywane przez rzeczoznawcow majatkowych operaty
szacunkowe okreslajg zatem warto$é rynkows nieruchomosci gruntowych, natomiast cena
ich sprzedazy jest uzgadniana przez strony zawierajace umowe sprzedazy nieruchomosci.

Nalezy podkreglié, ze przepisy ustawy o podatku od towaréw i ustug nie ingeruja
w sposcb ustalania wynagrodzenia z tytutu dostawy towaréw lub $wiadczenia ustug,
okreslajac wylacznie w art. 29 ustawy o podatku od towaréw i ustug zasady ustalania
podstawy opodatkowania tym podatkiem.

Zpodnie z art. 29 ust. 1 ustawy o podatku od towar6w i ustug podstawy opodatkowania jest
obrél. Obrotem jest kwota nalezna z tytulu sprzedazy, pomniejszona o kwotg naleznego
podatku. Oznacza to, ze w ustalone] przez strony transakcji kwocie naleznej zawarty jest
podatek od towaréw i ustug, o ile dostawa nieruchomosc jest opodatkowana tym
podatkiem.

Na podstawie art. 41 ust. 1 w zwigzku z art. 146a pkt 1 ustawy o podatku od lowarow
i uslug stawka VAT wynosi 23%. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze w przypadku dostawy
obicktow budowlanych lub ich czesci zaliczonych do budownictwa objetego spotecznym
programem mieszkaniowym w ramach pierwszego zasiedlenia zastosowanie bedzie miala

8% stawka podatku.



Na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy o podatku od towaréw i ustug zwalnia si¢ od
podatku dostawg terendéw niezabudowanych innych niz tereny budowlane oraz
przeznaczone pod zabudowe.

W przypadku zatem, gdy przedmiotem dostawy bedzie grunt budowlany lub przeznaczony
pod zabudowg, czynno$é¢ ta bedzie opodatkowana stawka VAT w wysokosci 23%.
W przypadku natomiast, gdy przedmiotem dostawy begdg tereny niezabudowane inne niz
tereny budowlane lub przeznaczone pod zabudowg, jednostka samorzadu terytorialnego nie
naliczy podatku, gdyz takie transakcje sa zwolnione od podatku na podstawie art. 43 ust. |
pkt 9 ww. ustawy o podatku od towardw i ustug.

Przedstawiajac powyzsze nalezy dodatkowo poinformowaé, ze zgodnie z art. 29 ust. 5
ustawy o podatku od towardw i ustug w przypadku dostawy budynkéw lub budowli trwale
z gruntem zwigzanych albo czeéci takich budynkéw lub budowli z podstawy
opodatkowania nie wyodrebnia si¢ wartosci gruntu.

Zgodnie natomiast z art. 43 ust. 1 pkt 10 1 10a ustawy o podatku od towaréw i ustug
zwalnia si¢ odpowiednio:

1) dostawe budynkdéw, budowli lub ich czgsci, z Wythklem ady:

a) dostawa jest dokonywana w ramach pierwszego zasiedlenia lub przed nim,

b) pomigdzy pierwszym zasiedleniem a dostawa budynku, budowli lub ich czesci
uplynat okres krotszy niz 2 lata;

2) dostawe budynkdéw, budowli lub ich czesci nieobjeta zwolnieniem, o ktérym mowa

w punkcie poprzednim, pod warunkiem ze:

a) w stosunku do tych obiektdw nie przystugiwalo dokonujacemu ich dostawy prawo
do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwot¢ podatku naliczonego,

b} dokonujacy ich dostawy nie ponosit wydatkéw na ich ulepszenie, w stosunku do
ktérych mial prawo do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwole podatku
naliczonego, a jezeli ponosit takie wydatki, to byly one nizsze niz 30 wartosci
poczatkowej tych obiektow.

Jezelt zatem przedmiotem dostawy bedzie grunt zabudowany budynkiem, ktory korzysta ze
zwolnienia na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10 i 10a ustawy o VAT w zwiazku z tym, Ze
mialo miejsce pierwsze zasiedlenie tego budynku, budowli lub ich czesci — grunt na ktorym
te obiekty sie znajdujg rowniez bedzie korzystal ze zwolnienia od podatku.

Przedstawiajac powyzsze nalezy nadmienié, ze przypadki, gdy jednostki samorzadu
terytorialnego naliczajg badzZ nie naliczajg VAT do ceny sprzedazy nieruchomosci gruntowe;j,
o ktérych mowa w oswiadczeniu Pana Senatora, moga wynika¢ z odmiennych stanow
faktycznych wynikajacych z zawieranych umow.
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