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Pora rozstrzygnac podatkowe
zawilosci

ROZLICZENIA | Jezeli przedmiotem licytacji komorniczej sa rzeczy, a nie prawa majatkowe, to transakcja ich zakupu
nie podlega PCC.

JOANNA SADOWSKA

Z zapis6w ogolnych ustawy o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych (PCC)
wywnioskowaé mozna, ze sprzedaz nieruchomosci podlega opodatkowaniu po-
datkiem od czynno$ci cywilnoprawnych, a podmiotem, na ktérym ciazy obowia-
zek podatkowy, jest kupujacy. Zagtebiajac sie w paragrafy dotyczace wylaczen
z opodatkowania nalezatoby zwrd6ci¢ uwage na art. 2 pkt 3 ustawy o PCC. Zgodnie
znim nie podlegaja podatkowi od czynno$ci cywilnoprawnych umowy sprzedazy
rzeczy w postepowaniu egzekucyjnym lub upadio$ciowym. Dla sprzedazy na li-
cytacji komorniczej wylaczenie to jest w pelni uzasadnione. Przede wszystkim
dokonywana jest sprzedaz rzeczy - przedmiotowej nieruchomosci. Ma to miejsce
w ramach postepowania egzekucyjnego, poniewaz na mocy art. 999 § 1 k.p.c.
prawomocne postanowienie o przysadzeniu wlasnosci jest takze tytutem egzeku-
cyjnym do wprowadzenia nabywcy w posiadanie nieruchomosci.

Podobne stanowisko znalezé mozna w interpretacji 1zby Skarbowej w todzi
z2czerwca 2011r. (IPTPB2/415-150/11-4/KR).

Wyjatek

Nalezatoby tylko zwréci¢ uwage na nabycie w drodze licytacji komorniczej
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Poniewaz przed-
miotem aukcji bedzie prawo, a nie rzecz, nie bedzie mialo tutaj zastosowanie
zwolnienie z opodatkowania. Zgodnie ze stanowiskiem Izby Skarbowej w Poznaniu
wyrazonym w interpretacji z 7 stycznia 2009 r. (ILPB2/436-104/08-2/MK), kupujacy
bedzie zobligowany do uiszczenia podatku.

Nastapi to z chwilg uprawomocnienia sie orzeczenia sadu, a stawka podatku
wyniesie 2 proc. podstawy opodatkowania, czyli warto$ci rynkowej rzeczy lub
prawa majatkowego. Nalezy réwniez podkresli¢, ze w takim przypadku kupujacy
bedzie miat obowiazek, bez wezwania organu podatkowego, ztozy¢ deklaracje
w sprawie podatku od czynnosci cywilnoprawnych (formularz PCC-3) oraz obliczy¢
iwplacié¢ podatek w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia sadu.

Whiesione wadium

Zgodnie z wymogami przetargowymi poten-
cjalny nowy wlasciciel zobligowany jest do zapta- p roce nT
ty wadium i to jeszcze przed samgq licytacja.
Whplata ta traktowana jest jako przedptataipo- tyle wynosi stawka podatku od
winna by¢ ksiegowana na koncie kontrahenta (w  czynnosci cywilnoprawnych przy
tym przypadku komornika) jako element po- nabyciu spétdzielczego wtasnoscio-
mniejszajacy przyszte zobowiazania do zaptaty. wego prawa do lokalu mieszkalnego
Podatnik musi réwniez pamietaé, ze jesli z
jakiejkolwiek przyczyny nie stawi sie na aukcji
lub wylicytuje nieruchomo$¢, a nie ui$ci w stosownym terminie wymaganej kwoty,
to jego wplata traktowana bedzie jako pozostaty koszt operacyjny w §wietle prawa
bilansowego. Jednak w $wiatle prawa podatkowego wydatek taki nie bedzie kosztem
uzyskania przychodu. Straty lub koszty, ktére powstaly w wyniku utraty dokonanych
przedplat (zaliczek, zadatkéw) w zwiazku z niewykonaniem umowy, nie stanowia
bowiem kosztu uzyskania przychodu (art. 16 ust. 1 pkt 56 ustawy o CIT).

Nabycie z VAT czy zwolnione

Udokumentowanie zakupu licytowanego przedmiotu moze nastapic¢ poprzez:
m wystawienie rachunku,

m zawarcie umowy sprzedazy lub

m wystawienie faktury VAT.

KLASYFIKACJE
Jesli pierwotnie zaliczony do Srodkow trwatych lokal ma by¢ przeznaczony na
wynajem, fo w ksiegach trzeba go przekwalifikowa¢ do inwestyciji.

Jednostka uczestniczaca w procesie gospodarczym podlega ciagltym zmianom
iewolucjom. Czesto okazuje sie, ze nieruchomosci pierwotnie zakwalifikowane
do inwestycji przestaja spetnia¢ swoje funkcje i staja sie budowlami spetniaja-
cymi definicje Srodkéw trwatych. Czesto bywa tez odwrotnie: nieruchomosé,
bedaca $rodkiem trwaltym, staje sie nieruchomoscia inwestycyjna. Woéwczas
nalezy dokona¢ przekwalifikowania aktywow zgodnie z przeznaczeniem nie-
ruchomosci.

Tylko przeniesienie

Jesli do wyceny zastosujemy cene nabycia, to nastapi tylko przeniesienie
wartosci netto nieruchomosci z kont §rodkéw trwatych na odpowiednie konta
inwestycji.

Decydujac sie na wycene przekwalifikowanej inwestycji wedlug wartosci
rynkowej otrzymamy réznice miedzy warto$cia wynikajaca z ksiag a cena ryn-
kowa. Wéwczas skutki przekwalifikowania zaliczymy do pozostatych kosztow
lub przychodéw operacyjnych jako zwigzane posrednio z dzialalno$cig opera-
cyjna jednostki (art. 3 ust. 1 pkt 32 uor). Bedzie to oznacza¢, ze w sytuacji, gdy

Forma dowodu zalezy od tego, czy dtuznik jest czynnym podatnikiem VAT.
I tak, jesli podatnik jest osoba fizyczna, to komornik udokumentuje sprzedaz
umowa sprzedazy. W przypadku osoby fizycznej prowadzacej dzialalnosé gospo-
darcza i korzystajacej ze zwolnienia przedmiotowego bedzie to rachunek. Dla
czynnego podatnika VAT komornik wystawi fakture. Z tym ostatnim dowodem
ksiegowym niestety wiaze sie wiele zagadnien, na ktére warto zwréci¢ uwage
iprzeanalizowad.

Dokonujac zakupu nieruchomosci podczas licytacji komorniczej wazne jest
ustalenie czy sprzedaz ta bedzie obciazona VAT czy bedzie zwolniona. Jest to kwestia
istotna nie tylko z punktu widzenia samej mozliwosci otrzymania znaczacej sumy
zwrotu podatku. Chodzi o to, czy komornik w ogéle miat prawo lub obowiazek nali-
czy¢ VAT.

Dwie funkcje komornika

Komornik - na podstawie ustawy o komornikach sadowych i egzekucji oraz
zmocy ustawy o VAT - jest zaréwno podatnikiem, jak i ptatnikiem VAT. Komornik
jako funkcjonariusz publiczny dziata na wniosek wierzyciela lub prowadzi swoja
dzialalno$é na podatawie przepiséw kodeksu cywilnego na zyczenie sadu. Z tego
tez tytulu, na mocy art. 15 ust. 3 pkt 3 oraz art. 15 ust. 6 ustawy o VAT jest podatni-
kiem tego podatku. Dodatkowo, dokonujac rozstrzygnie¢ cywilnych w drodze
przymusu egzekucyjnego, wystepuje w roli platnika, czyli osoby, ktéra w imieniu
podatnika zobligowana jest do obliczenia i odprowadzenia podatku (art. 8 ordy-
nacji podatkowej).

Kiedy przystuguje preferencja

Zwalnia sie z opodatkowania co do zasady dostawe budynkéw, budowli lub
ich czesci, jesli dostawa nie jest dokonywana w ramach pierwszego zasiedlenia
lub przed nim, a pomiedzy pierwszym zasiedleniem a dostawq budynku, bu-
dowli lub ich czes$ci uptynat okres krotszy niz 2 lata.

Jezeli jednak podatnik dokonujacy ich dostawy nie ponosit wydatkéw na ich
ulepszenie, w stosunku do ktérych miat prawo do obnizenia kwoty podatku nalez-
nego o kwote podatku naliczonego, oraz jezeli ponosit takie wydatki, i byly one
nizsze niz 30 proc. wartosci poczatkowej tych obiektéw, a w stosunku do tych
obiektéw nie przystugiwalo dokonujacemu ich dostawy prawo do obnizenia
kwoty podatku naleznego o kwote podatku naliczonego, to réwniez pierwotnie
wylaczone budynkiibudowle podlega¢ beda zwolnieniu z VAT. Zapisy te znajdzie-
my w art. 43 ust. 10i10a ustawy o VAT.

Jezeli, z racji niewystarczajacych informacji jakie posiadamy, nie jesteSmy
w stanie stwierdzi¢, czy byla przeprowadzana modernizacja o warto$ci powyzej
30 proc. warto$ci poczatkowej, to mozemy samodzielnie dokonaé rezygnacji ze
zwolnienia od podatkuiwybra¢ opodatkowanie dostawy budynkéw, budowlilubich
cze$ci. Dokonujacy dostawy, a takze nabywca, musza spetnic nastepujace warunki:
1) by¢ zarejestrowanym jako czynny podatnik VAT,

2) zlozy¢, przed dniem dokonania dostawy tych obiektéw, wlasciwemu dla ich
nabywcy naczelnikowi urzedu skarbowego, zgodne o$wiadczenie, ze wybie-
rajq opodatkowanie dostawy budynku, budowli lub ich czesci. Oswiadczenie
z kolei musi zawierac¢:

a) imiona i nazwiska lub nazwe, adresy oraz numery identyfikacji podatkowej

dokonujacego dostawy oraz nabywcy,

b) planowang date zawarcia umowy dostawy budynku, budowli lub ich cze$ci,

¢) adres budynku, budowli lub ich czesci.

W imieniu sprzedajacego na licytacji komorniczej wystgpowac bedzie komor-
nik, a zlozenie takiego pisma skutkowa¢ bedzie, niezaleznie od tego, czy spel-
nione sg warunki do zastosowania zwolnienia czy tez nie, prawem nabywcy do
odliczenia VAT z faktury zakupowej. m

Autorka jest certyfikowanym ksiegowym
w biurze rachunkowym FinaTech Management sp. z 0.0.

Gdy zmienia sie funkcja budynku

warto$¢ rynkowa nieruchomosci bedzie wyzsza od warto$ci wynikajacej z ksiag
rachunkowych, powstalg réznice jednostka powinna odnie$é na wynik bieza-
cego roku obrotowego, na dobro pozostatych przychodéw operacyjnych.

Wiecej zachodu

Zgodnie z art. 35 ust. 6 uor, inwestycje zaliczane do aktywéw trwalych na dzien
ich przekwalifikowania do inwestycji krétkoterminowych wycenia sie:

m wedlug warto$ci ksiegowej albo ceny nabycia, w zalezno$ci od tego, ktéra
z nich jest nizsza - jesli inwestycje krotkoterminowe wycenia sie w wartos$ci
rynkowej lub cenie nabycia, zaleznie od tego, ktora z nich jest nizsza,

m wedlug warto$ci ksiegowej - jezeli inwestycje krotkoterminowe wycenia sie
w wartosci rynkowe;j.

Jezeli przekwalifikowana inwestycja dlugoterminowa byla uprzednio prze-
szacowana, a skutki przeszacowania ujete sa w kapitale (funduszu) z aktualiza-
cji wyceny, to nierozliczona na dzien przekwalifikowania nadwyzke z tytutu
przeszacowania inwestycji dlugoterminowe;j zalicza sie do kosztéw lub przy-
chodéw finansowych.

Podobnie wycenia sie inwestycje krotkoterminowe na dzien ich przekwalifi-
kowania do dlugoterminowych. Jedynie w przypadku inwestycji krétkotermi-
nowej, ktéra byla wyceniona w wartosci rynkowej, pomimo jej przekwalifiko-
wania wycena pozostaje bez zmiany (art. 35 ust. 7 uor).

—Joanna Sadowska
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Fiskus nie daje wyboru

pit/cIT | Bilansowa kwalifikacja wylicytowanej nieruchomosci nie przektada sie na rozliczenia z urzedem skarbowym.

Ustawy podatkowe (o PIT i o CIT) nie zawieraja w swojej treéci pojecia ,inwe-
stycja w nieruchomosci”. Dla podatnika oznacza to, Ze niezalenie od tego jak

wyszczegolnienie

za}(x}lvalifikllljg niferuchon;oéé V\(edl%{lgkustawy o rachunkowosci, nie bedzie to 5 PK - zaliczenie wadium na 55 000,00 24-92 24-9.1
mialo przelozenia na rozliczenia z fiskusem. poczet splaty zobowizania za
L1
Warunki do spetnienia 6. | WB - zaptata pozostatej czesci 363 000,00 24-9.2 13-0
zalul
Wedlug ustaw podatkowych podatnik dokona ewidencji nieruchomosci w _
warto$ci poczatkoweji bedzie dokonywat odpiséw amortyzacyjnych zaliczanych 363 000 = 418 000 - 55 000
do kosztéw podatkowych. Aby jednak mozna bylo postepowaé w ten sposéb 7. | WB - zwrot wadium za LU2 82 000,00 13-0 24-91
podatnik najpierw powinien dokona¢ analizy czy nieruchomo$¢ spetnia prze- -
stanki zaliczenia jej do $srodkéw trwatych, czyli czy sa: 8. | FS - otrzymanie faktury za zakup 700 000,00
= sa nabyte, Lu3
EmSsq kompletne i zdatng do u_zytku.w .dmu przyjecia do uzywania, 8a | a)nefto 569 105,70 04-11
m przewidywany okres ich uzywania jest dtuzszy niz rok,
m sq wykorzystywane przez podatnika na potrzeby zwigzane z prowadzona 8.b | b) VAT 130 894,30 22-1
przezniego dziatalno$cia gospodarcza albo oddane do uzywania na podstawie
umowy najmu, dzierzawy lub umowy leasingu, 8.c | c)brutto 700 000,00 24-9.2
m 53 wprowadzone do ewidencji srodkéw trwatych i warto$ci niematerialnych 9. | PK - aktualizacja warfosci 210 894 30 04-3.1 76.0
i prawnych prowadzonych dla celéw podatkowych. nieruchomosci LU3 '
210 894,30 = 780 000 - 569
Jak ustali¢ wartos¢ poczatkowa 105,70
Za warto$¢ poczatkowaq srodkéw trwalych uwaza sie w razie ich odplatnego 10. ch_éaélcé e;nleovt\)lzdly maz'aa a 78.000,00 24-93 2491
nabycia ceng ich nabycia. Jezeli podatnik dla cel6w rachunkowych bedzie do- EUBZ pialy zobowlgzania z
konywat wyceny nieruchomosci wedlug cen rynkowych, to dla celéw podatko-
wych dla tych inwestycji bedzie musiat prowadzi¢ odrebna ewidencje w cenie 11. | WB - zaptata pozostatej czesci 622 000,00 24-93 13-0
nabycia. Dopiero od tej warto$ci mozliwe bedzie dokonywanie odpiséw amor- zalU1
tyzacyjnych stanowiacych koszty uzyskania przychodoéw.
yraamy Y yury Y 622 000 = 700 000 - 78 000
Trzeba liczy¢ podatek odroczony LISTOPAD 2012
Odpisy dokonane na gruncie prawa bilansowego od warto$ci rynkowej nie
beda kosztem podatkowym. Podatnik bedzie miat do czynienia z dwoma war- 12. | PK - naliczenie amortyzacji dla 707,99 40-0 07-3
to$ciami tej samej inwestycji: podatkowa i bilansowa. Dlatego musi sie liczy¢ L1
z konieczno$cia ustalania przynajmniej raz w roku podatku odroczonego. Po- 07,99 - 339 837 40 x 2
wstanie zatem przej$ciowa réznica pomiedzy warto$cig bilansowa a podatkowa 107, /15 7,40x25
nieruchomosci, ktéra w jednostkach bedacych osobami prawnymi moze spo- proc.
wodowac konieczno$¢ utworzenia aktywoéw (korekta ,w do6t”) lub rezerw (ko- 13. | PK - naliczenie amortyzacji dla 1185,64 90-1 90-2
rekta ,w gore”) z tytutu odroczonego podatku dochodowego. celow podatkowych dla LU3
PRZYKEAD 1185,64 = 569 105,70 x 2,5
ZAKUP NIERUCHOMOS$CI W DRODZE LICYTACJI proc./12
W pazdzierniku 2012 roku spétka z 0.0. postanowita powigkszy¢ swoj majatek o trzy GRUDZIE 2012
lokale uzytkowe. Nabycia postanowita dokonac na licytacji komorniczej. Wszystkie
nieruchomosci sprzedawane byty przez tego samego komornika. Parametry licytacji
przedstawiaty sie nastepujaco (wszystkie dane w zt): 14. | PK - przekwalifikowanie
nieruchomosci LU1 ze $rodkow
frwatych do inwestycji (zgodnie z
Wartos¢ nieruchomosci Cena wywotawcza ~ Wysokos¢ polityka spétki wyliczenia wg.
wg rzeczoznawcy wadium wartosci rynkowe])
1 w1 550 000,00 412 500,00 55 000,00 14a. | PK - umorzenie 707,99 07-3 01.1
14h. | PK - wartos¢ netto nieruchomo- 339129,41 04-1.2 01.1
2 Lu2 820 000,00 549 400,00 82 000,00 &ci
3 Lu3 780 000,00 585 000,00 78 000,00 339129,41 = 339 837,40 -
707,99
14c. | PK - aktualizacja wartoSci 210 870,59 04-3.2 76.0
Pierwsza nieruchomos¢ LU1 udato sie kupi¢ za najnizsza mozliwg cene. nieruchomosci LU1
Druga LU2 zostata przegrana. 210 870,59 = 550 000 - 339
Trzecig LU3 przedstawiciele spotki kupiliza 700 000 zt. 129,41
Do LU1 poczatkowo spétka zamierzata przenies¢ dziatalnos¢, a LU3 wynajac. — -
Jednak w grudniu zarzad podijat decyzje, aby réwniez LU1 przekaza¢ do wynajmu. 15. | PK - naliczenie amortyzacji dla 707,99 90-1 90-2
Zgodnie z polityka rachunkowosci $rodki frwate spétka wycenia w cenie nabycia, celéw podatkowych dla LU1
a inwestycje w nieruchomosci w cenie rynkowej. 707.99 = 339 837.40x2.5
Z racji niewielkiego odstepu czasu od zakupu i wyceny rzeczoznawcy do dnia proé. /12 ’ ’
bilansowego wycena na ostatni dzien roku zostata dokonana na podstawie obliczenia
rzeczoznawcy. Wszystkie zakupy odbyty sig na fakture z VAT. 16. | PK - naliczenie amortyzacji dla 1185,64 90-1 90-2
celéw podatkowych dla LU3
1185,64 = 569
»EWIDENCJA KSIEGOWA 105,70x2,5proc./12
wyszczegolnienie 17. | wycena inwestycji wedtug
wartosci rynkowej - nie
dokonujemy, poniewaz w
ksiegach mamy warto$¢ wg
PAZDZIERNIK 2012 wyceny rzeczoznawcy i
zatozylismy, ze w okresie 3 m-cy
wartos¢ inwestycji nie ulegta
1. WB - wptata wadium za LU1 55 000,00 24-9.1 13-0 zmianie.
2. | WB - wptata wadium za LU2 82.000,00 24-9.1 13-0 18. | PK - podatek odroczony* 80 720,39 87.0 83-0
3. | WB - wptata wadium za LU3 78 000,00 24-9.1 13-0 19. | PK - przeksiegowanie kosztow
4, FV - otrzymanie faktury za 418 000,00 na wynik finansowy
zakup LU1 19a. | amortyzacja 707,99 86-0 40-0
418 000 = 412 500 +5 500 19b. | pozostate przychody operacyjne 421 764,89 76-0 86-0
4a | a)netro 339 837,40 011 NKUP
4b | b) VAT 78 162,60 921 19c. | podatek dochodowy 80720,39 86-0 87-0
4.c | c)brutto 418 000,00 24-9.2
dokoriczenie *H6




