Zwolnienie z VAT na podstawie art. 28e ustawy o VAT

Przedsigbiorcy swiadczacy ustugi zwigzane z nieruchomos$ciami czesto spotykaja sie z artykutem 28e ustawy
o VAT. To witasnie ten przepis okresla, jak ustali¢ miejsce opodatkowania takich ustug — a w efekcie decyduje,
czy trzeba naliczy¢ polski VAT, czy nie. Warto wiedzie¢, ze art. 28e nie tyle ,,zwalnia” z VAT, co kieruje, gdzie
ten VAT ma by¢ rozliczony.

Co mowi art. 28e ustawy o VAT?
Zgodnie z art. 28e ustawy o podatku od towardéw i ustug:

.Miejscem swiadczenia ustug zwigzanych z nieruchomosciami, w tym ustug swiadczonych przez rzeczoznawcéw,
posrednikow w obrocie nieruchomosciami, ustug zakwaterowania, ustug przygotowania i koordynowania prac
budowlanych, a takze ustug zwigzanych z wyceng nieruchomosci, jest miejsce potozenia nieruchomosci.”

Innymi stowy — ustugi zwigzane z nieruchomosciami opodatkowuje sie tam, gdzie ta nieruchomos¢ sig fizycznie
znajduje, niezaleznie od tego, gdzie siedzibe ma klient lub ustugodawca.

Co to oznacza w praktyce?

Jesli polski przedsigbiorca swiadczy ustuge zwigzang z nieruchomoscig potozong za granicg — np. przeprowadza
ekspertyze techniczng budynku w Niemczech — to taka ustuga nie podlega opodatkowaniu w Polsce. Oznacza to, Ze:

¢ nie wykazuje sig jej ze stawkg VAT (np. 23%),
o faktura wystawiana dla kontrahenta zagranicznego powinna zawiera¢ adnotacje: "odwrotne obcigzenie" (reverse
charge) lub "nie podlega opodatkowaniu w Polsce zgodnie z art. 28e ustawy o VAT".

W takim przypadku obowigzek rozliczenia VAT moze spoczywaé na nabywcy ustugi — zgodnie z przepisami
obowigzujgcymi w kraju potozenia nieruchomosci.
Czy to jest ,,zwolnienie” z VAT?

To bardzo czeste nieporozumienie. W sensie formalnym nie jest to klasyczne zwolnienie z VAT (np. jak zwolnienie
podmiotowe czy przedmiotowe), tylko sytuacja, w ktérej dana ustuga nie podlega opodatkowaniu w Polsce, poniewaz
miejscem jej opodatkowania jest inny kraj.

Na fakturze nie wpisuje sie wiec stawki ,zw” (zwolnione), ale zostawia sie jg pustg lub wpisuje ,NP” (nie podlega),
dodajgc podstawe prawng.

Jakie ustugi obejmuje art. 28e?

Przepis obejmuje szerokg game ustug, o ile sg bezposrednio zwigzane z konkretng nieruchomo$cia. Przyktady:

ustugi budowlane i remontowe,

ustugi zakwaterowania,

posrednictwo w sprzedazy lub wynajmie,
nadzor budowlany,

e wyceny i ekspertyzy techniczne.

Jesli ustuga dotyczy tylko doradztwa (np. ogdlne konsultacje inwestycyjne) i nie odnosi sie do konkretnej
nieruchomosci, to moze podlegac¢ innym zasadom (np. art. 28b — miejsce $wiadczenia to kraj siedziby ustugobiorcy).

Podsumowanie

Artykut 28e ustawy o VAT reguluje, gdzie opodatkowaé ustugi zwigzane z nieruchomosciami. Jezeli wykonujesz takie
ustugi za granicg — nie naliczasz polskiego VAT, bo ustuga nie podlega opodatkowaniu w Polsce. To nie tyle
,zwolnienie z VAT”, co po prostu inne miejsce opodatkowania. Warto wiedzie¢, jak prawidtowo wystawi¢ fakture i
uniknaé nieporozumien z urzedem skarbowym.
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