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Podatkowe putapki w sektorze PRS

Z uwagg obserwujemy rosngce zainteresowanie inwestorow rynkiem najmu instytucjonalnego (PRS).
Pragniemy jednoczesnie zwrdci¢ uwage, iz planujgc inwestycje PRS (Private Rented Sector) nalezy
uwzglednic jej podatkowe implikacje, poniewaz obcigzenia podatkowe mogg znaczaco wptyngc na
rentownosc takiej inwestydji. Ponizej przedstawiamy wybrane kwestie podatkowe, ktore nalezy wzigc
pod uwage, planujac rozpoczecie inwestydji w tym sektorze rynku nieruchomosci. Konstruujac ponizsza
liste koncentrowalisSmy sie przede wszystkim na zagadnieniach, ktére roznicujg inwestycje PRS od innych
standardowych inwestycji na rynku nieruchomosci.

Od 1 stycznia 2024 r. zaczng obowigzywac
zmiany wprowadzone do ustawy o PCC,
zgodnie z ktérymi nabycie przez tego samego
kupujgcego co najmniej szesciu lokali
mieszkalnych lub udziatéw w tych lokalach,
stanowigcych odrebne nieruchomosci

w jednym lub kilku budynkach wybudowa-
nych na jednej nieruchomosci gruntowej,
opodatkowanych podatkiem od
towarow i ustug, podlegac bedzie stawce
podatku 6% od umowy sprzedazy széstego
i kazdego nastepnego takiego lokalu

w tym budynku lub budynkach lub udziatu
w takim lokalu.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze ustawodawca

w nowej regulacji wprowadzit wyjatek od
dotychczasowej zasady, zgodnie z ktéra
czynnosci opodatkowane VAT nie podlegaja
PCC.

Zmiany te zgodnie z zapowiedziami miaty
zapobiega¢ hurtowemu/portfelowemu
wykupowaniu mieszkan przez inwestoréw
instytucjonalnych. Nadal jednak, zgodnie

Z zaproponowanym brzmieniem przepiséw,
PCC w stawce 6% nie powinien znalez¢
zastosowania do transakdji, ktérych przed-
miotem sg cate budynki mieszkalne, spotki
bedace w posiadaniu aktywéw PRS lub

inwestycje prowadzone w formule
forward funding.

Ustalajgc stawke VAT wiasciwg dla danej
dostawy budynku nalezy mie¢ na uwadze,

ze czynnikiem determinujgcym odpowiednig
stawke VAT jest tutaj zakwalifikowanie
budynku do odpowiedniego grupowania
na podstawie Polskiej Klasyfikacji Obiektow
Budowlanych (PKOB).

Stawke podatku w wysokosci 8% mozna
zastosowac miedzy innymi do dostawy,
budowy, remontu, modernizacji,
termomodernizadji, przebudowy lub robdt
konserwacyjnych dotyczgcych obiektow
budowlanych lub ich czesci zaliczonych

do budownictwa objetego spotecznym
programem mieszkaniowym.

Do budownictwa objetego spotecznym
programem mieszkaniowym zalicza

sie miedzy innymi budynki mieszkalne
jednorodzinne oraz lokale mieszkalne do
okreslonej powierzchni (odpowiednio 300
m2 oraz 150 m2), a takze budynki miesz-
kalne (sklasyfikowane w dziale PKOB 11)
iich czesci - z wylgczeniem lokal
uzytkowych. Tym samym, sprzedaz

budynku lub lokali spetniajgcych wskazang
definicje, bedzie podlega¢ opodatkowaniu
VAT wedtug 8% stawki.

Opodatkowanie VAT, jakie bedzie mie¢
zastosowanie do ustug, ktére majg by¢
Swiadczone z wykorzystaniem nabytej /
wybudowanej nieruchomosci moze miec
istotny wptyw na rentownos¢ danego
projektu PRS. Ma ono bowiem bezposredni
wptyw na mozliwos$¢ odzyskania przez
inwestora podatku VAT naliczonego przy
zakupie nieruchomosci, ustug budowlanych
czy nabywaniu innych ustug oraz towaréw
w zwigzku z prowadzong dziafalnoscia.

Jednoczesnie, na okreslenie wtasciwego
sposobu opodatkowania VAT (zwolnienie

z VAT, 8% lub 23%), wptywac moze wiele
czynnikéw determinujgcych charakter
Swiadczonej ustugi. Nalezy bowiem
zauwazy¢, iz wynajmowanie nieruchomosci
o charakterze mieszkalnym na cele
mieszkaniowe podlega co do zasady
zwolnieniu z VAT (z okres$lonymi wyjatkami
w zakresie nabywcy ustugi), natomiast
Swiadczenie ustug zwigzanych

z zakwaterowaniem sklasyfikowanych

w dziale 55 PKWiU podlega opodatkowaniu
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wedtug 8% stawki VAT.
Istotne jest zatem wiasciwe
zaklasyfikowanie Swiadczonej ustugi.

W przypadku watpliwosci co do stawki

VAT, jaka nalezy przyja¢, istnieje mozliwos¢
zabezpieczenia tej kwestii poprzez
uzyskanie interpretacji podatkowej

i / lub wigzacej informacji stawkowej
(whasciwa procedura zaleze¢ bedzie od
danej sytuacji). Najlepiej, jesli potwierdzenie
wiasciwe] stawki VAT do oferowanych ustug
poprzez uzyskanie ww. instrumentow
prawnych jest dokonywane przez inwesto-
ra przed rozpoczeciem ich $wiadczenia.

Generalng zasada jest, ze podatnik VAT ma
mozliwos$¢ odliczenia podatku naliczonego
w zakresie, w jakim nabywane towary

i ustugi zwigzane sa z dziatalnoscia podle-
gajacq opodatkowaniu VAT (prawo takie nie
przystuguje natomiast w zwigzku

z prowadzong dziatalnoscig zwolniong

z VAT).

Jak zostato zatem wyzej wspomniane,
zastosowanie wiasciwej stawki VAT dla
Swiadczonych ustug (23%, 8%, lub
zwolnienie z VAT) wptywac bedzie na
mozliwos¢ odliczenia VAT poniesionego
przy nabyciu lub budowie inwestydji.

Tym samym wptyw VAT na rentownosc
prowadzonej dziatalnosci

w najmie instytucjonalnym nalezy od
samego poczatku uwzgledni¢ w opracowy-
wanym modelu finansowym inwestowania

na rynku PRS.

W przypadku, gdy swiadczone ustugi sa
opodatkowane VAT, podatek naliczony przy
nabyciu lub budowie budynku co do zasady
powinien by¢ mozliwy do odzyskania. Gdy
natomiast $wiadczone ustugi korzystajg ze
zwolnienia z VAT, wowczas, co do zasady,
nie ma mozliwosci odzyskania VAT naliczo-
nego wynikajgcego z faktur wystawionych
przez sprzedawce nieruchomosci czy
dostawcow innych débr i ustug.

Nalezy jednak pamieta¢, ze VAT naliczony,
ktory nie podlega odliczeniu, moze
stanowi¢ koszt uzyskania przychodu
dla inwestora Swiadczgcego ustugi
najmu, ktore zostaty zaklasyfikowane
jako zwolnione z VAT.

Z dniem 1 stycznia 2023 r. zaczat
obowigzywac catkowity zakaz amortyzacji
podatkowej budynkéw mieszkalnych.

W takiej sytuacji szczegdlnego znaczenia
nabiera odpowiednie sklasyfikowanie oraz
wydzielenie srodkéw trwatych na etapie
oddania inwestycji do uzytkowania lub

w momencie nabycia inwestycji w drodze
transakdji asset deal, pamietajac, ze zakaz
amortyzacji podatkowej nie dotyczy
budowli czy urzadzen bedacych odrebnymi
od budynku $srodkami trwatymi.

Warto w tym miejscu wspomniec,
ze podziat budynkéw na mieszkalne
i niemieszkalne w Klasyfikacji Srodkéw

Trwatych oparty jest na Polskiej Klasyfikacji
Obiektow Budowlanych (PKOB) i jako
budynki mieszkalne klasyfikowane

sg obiekty budowlane, ktérych co

najmniej potowa catkowitej powierzchni
uzytkowej wykorzystywana jest do celow
mieszkalnych. W innym przypadku budynek
klasyfikowany jest jako niemieszkalny.

W sytuacji zmiany przeznaczenia budynku
mozliwe jest natomiast przeksztatcenie
budynku mieszkalnego w niemieszkalny na
bazie dokonanych zmian adaptacyjnych.
W takim przypadku, jesli w wyniku
przeprowadzonych zmian adaptacyjnych
zmienito sie przeznaczenie budynku, to
dla celéw podatkowych po takiej zmianie
zastosowanie moze znalez¢ stawka
amortyzacji podatkowej wiasciwa dla
budynkdéw niemieszkalnych.

Podatek dochodowy od przychodu ze
Srodka trwatego bedacego budynkiem,
ktéry stanowi wiasnos¢ albo wspdtwiasnose
podatnika, zostat oddany w catosci albo
w czesci do uzytkowania na podstawie
umowy najmu, dzierzawy lub innej
umowy o podobnym charakterze oraz
jest potozony na terytorium Rzeczypo-
spolitej Polskiej wynosi 0,42% podstawy
opodatkowania (suma przychoddw z po-
szczegdlnych budynkéw pomniejszona

o kwote 10 min zt) w ujeciu rocznym.

W zaleznosci od prowadzonej dziatalnosci,
istotng kwestig dla ustalenia, czy dany
budynek bedzie podlega¢ opodatkowaniu
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podatkiem od przychoddw z budynkdw jest
okreslenie, czy umowy, ktére beda
zawierane z klientami stanowig umowe
najmu, dzierzawy lub inng umowe

o podobnym charakterze.

W szczegdlnosci otwarty charakter
referencji do ,umdw o podobnych charak-
terze"” budzi watpliwosci interpretacyjne.
Takie sformutowanie regulacji rodzi obawy
stosowania wyktadni rozszerzajacej,

w ktérej umowy majace niewiele cech
wspodlnych z umowa najmu czy dzierzawy
mogg zostac uznane za umowy do nich
podobne i tym samym budynki oddane do
uzytkowania na podstawie takich umaéw
zostatyby objete zakresem opodatkowania
podatkiem od przychoddéw z budynkdw.

Praktyka organéw podatkowych

i orzecznicza w tej materii caty czas sie
ksztattuja, ale ostatni wyrok NSA w tym
zakresie nalezy uznac za pozytywny.

W wyroku z dnia 4 lipca 2023 r. (sygn. akt I
FSK 71/21) NSA uznat, ze umowa hotelowa
nie jest umowa o charakterze podobnym
do najmu lub dzierzawy, a tym samym
podatek od przychoddéw budynkdéw nie ma
w takim przypadku zastosowania.

Maksymalne stawki podatku od
nieruchomosci, jakie beda obowigzywac

w 2024 r. wzrosty po raz kolejny.

Duze miasta, w ktérych koncentruje sie
rynek PRS w Polsce, cho¢ w drodze uchwaty
moga zastosowac na swoim terenie stawki
podatku od nieruchomosci nizsze niz
wskazane ustawie jako graniczne, to

w praktyce najczesciej stosujg wiasnie
stawki maksymalne.

Rosnace z roku na rok obcigzenia
podatkiem od nieruchomosci sg

duzym wyzwaniem dla polskiego rynku
nieruchomosci, w tym dla rozwijajgcego
sie sektora PRS. Cho¢ koszt podatku od
nieruchomosci czesto jest przenoszony
ekonomicznie na najemce, to w efekcie,
poniewaz wptywa na koszt catej ustugi,
jego obnizenie poprawia konkurencyjnos¢
oferty, wiec nie nalezy bagatelizowac¢ jego
wptywu na model inwestycji PRS.

WyraZnie widac¢ tendencje, ze lokalne
organy podatkowe daza do opodatkowania
nieruchomosci wynajmowanych na cele
mieszkalne najwyzszg stawkg podatku od
nieruchomosci zwigzang z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej. Mozna mie¢ do
tego zastrzezenia.

Zgodnie bowiem z literalnym brzmieniem
przepisu pojecie ,budynkéw zwigzanych

z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej”
ma szersze znaczenie niz pojecie
,budynkéw zajetych na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej” i w kontekscie
konstrukcji przepiséw ustawy o podatkach
i optatach lokalnych, wieksze oparcie w

ich literalnym brzmieniu wydaje sie mie¢
stanowisko, zgodnie z ktérym budynki
mieszkalne wynajmowane na cele
mieszkalne s3 jedynie zwigzane

z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze),
a nie bezposrednio zajete na jej
prowadzenie (ze wzgledu na realizowany
cel mieszkalny), co powinno co do zasady
umozliwi¢ zastosowanie nizszej stawki

podatku od nieruchomosci, czyli tej
przewidzianej dla budynkoéw mieszkalnych.
Stanowisko to zostato w ostatnim czasie
poparte w pozytywnym wyroku NSA

z 12 lipca 2023 1. (sygn. Il FSK 250/23),

w ktorym NSA uznat, ze stawka podatku
od nieruchomosci przewidziana dla
budynkéw wykorzystywanych w dziatalnosci
gospodarczej nie moze by¢ stosowana do
budynku czy lokalu mieszkalnego,

w ktorym trwale zaspokajane sg potrzeby
mieszkaniowe.

Zapraszamy do kontaktu
z autorem artykutu:

Partner Associate
Deloitte Tax
Email: mamucha@deloittece.com
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