OPODATKOWANIE
ZBYCIA NIERUCHOMOSCI
W PODATKU VAT.

PODATHOWE
ASPEKTY DEFINILCJI
,PIERWS5ZEGO ZASIEDLENIA"

Streszczenie

Powodem, dla ktérego ponownie zajelyimy sic tematem opodatkowania
sprzedazy nieruchomoscl podatkiem VAT, jest zmiana stanowiska Naczelnego
Sadu Administracyinego w zakresie rozumienia definicji pierwszego zasiedlenia.
W artykule poruszono problem dotyczacy zwolnienie z podatku VAT
sprzedazy nieruchomoscl, ktdra wg przepisow prawa krajowego — polskiej
ustawy o VAT — jest opodatkowana tym podatkiem, a wg przepisow dyrektywy
Unijnej jest z tego podathu zwolniona. Ustawodawca polski wprowadzit
w artykule 2 pkt 14 ustawy VAT pojecie , plerwszego zasiedlenia” i go zdefinio-
wal oraz wart. 43 ust. 1 pkt 101 10a okreslit warunki zastosowania zwolnienia
z VAT. Natomiast, ustawodawea unijny w dyrektywie 112 postuguje sic tym
pojeciem ale go nie definiuje. W swoim orzecznictwie Trybunat Sprawiedliwosc
Unii Buropejskiej a za nim Naczelny Sad Administracyjny w wiclu wyrokach
orzekali, ze definicja plerwszego zasiedlania ma charakter autonomiczny, zatem

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Elzbieta Ochocka
Doradca Podathowy
Dalci Ochocki- Doradey Sp.z 0.0.

Beata Dutkiewicz

KancelariaDutkiewicz Doradca Podathkowy
w Kielcach

jej definiowanie w polskiej ustawie nie byto konieczne. Ponadto, polski ustawodawca dokonal zawezenia pojecia pierw-
szego zasiedlenia uzywajac w treScl art 2 pkt 14 lit. a ustawy o VAT warunku ,,w wykonaniu czynno$c podlegajacych
opodatkowaniu”. Wyktadnia jezykowa, systematyczna i celowosciowa dyrektywy 112 wskazuje, ze ww. pojecie nalezy

rozumied szeroko jako , pierwsze zajecie budynku, uzywanie”.

Stowa kluczowe

podatek VAT, opodatkowanie sprzedazy nieruchomosdl, pierwsze zasiedlenie

powyzsza transakcja, z punktu widzenia

Wstep

byeie nieruchomodcei stanowi dla
zbywey (zaréwno przedsiebiorcy
jak i osoby nieprowadzgcej
dziatalnodci gospodarczej) znaczacy
transakecje zaréwnoe z uwagi na pokazng
warted¢ samej transakeii, jak i specjalng
forme w jakiej jest zawierana (obowig-
zuje forma aktunotarialnego).
Z tego wzgledu umowa ta nalezy do
bardziej skomplikewanych z punktu
widzenia obrotu gospodarczego.

Dodatkowym utrudnieniem jest ko-
niecznodé ustalenia przez zbywcee czy

podatku od towaréw i ushug, pedlega czy
tez nie podlega temu pedatkowi. Jedli
odpowiedz na powyzsze pytanie bedzie
twierdzgca, nie koficzy to niestety toku
postepowania nalezy nastepnie ustali¢
czy transakcja w ramach poedatku VAT
podlega zwolnienin z VAT, czy jest
opodatkowana stawks VAT, a jedli tak,
to jaka stawka w gre wchodzi 8%
lub23%.

Graficzne przedstawienie proble-
moéw, z ktérymi spotyka sie spotyka sie
zbywea nieruchomodci z przedstawia
Schemat 1.

Uwaga: poniZsze rozwaiZania zosta-
nj przeprowadzone przy zaloZeniu,
Zze zbywea jest podatnikiem VAT
z tytuln przeprowadzenia tej fran-

sakeji.

Prawidlowa kwalifikacja prawno
podatkowa transakcji zbycia nieru-
chomodci zalezy od dwaoch czynnik bw:

1) trafnego rozpoznania stanu faktycz-
nego,

2) wladciwege zastosowania prze-
pisdwustawy o VAT,

Oba wymienione czynniki nie sg
latwe do sprecyzowania z uwagi na

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawedw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

Nr 1/2016 (45) -83 -



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

specyficzne definicje obowigzujace
w ustawie o VAT i charakterystyczne
jedynie dla tej ustawy, zgodnie z zasada
autonomii prawa podatkowego.

Definicje zwigzane ze zby-
ciem nieruchomosci

Definicja legalna pierwszego
zasiedlenia (art. 2 pkt 14 ustawy
o VAT, dalej zwanej ptul)

Pierwsze zasiedlenie rozumie 8ig

przez to oddanie do uzytkowania, w wy-

konaniu czynnodei podlegajgeych opo-

datkowaniu, pierwszemu nabywcy lub

uzytkownikowi budynkéw, budowli lub

ichezedci, poich:

a) wybudowaniulub

b) ulepszeniu, jezeli wydatki ponie-
sione na ulepszenie, w rozumieniu
przepiséw o pedatku dochodowym,
stanowity co najmniegj 30% wartodcl
poczgtkowej.

Ustalenie terminu, kiedy nastgpilo
pierwsze zasiedlenie jest niezmiernie
wazne, poniewaz jezeli transakeja jest
dokenywana w ramach lub przed
pierwszym zasiedleniem albo gdy
miedzy nim a zbyciemn uptyneto mniej
niZz dwa lata, to podatek VAT nalezy
doliczyé do transakeji. Gdyby jednak
okazale sie, ze definicja pierwszego
zasiedlenia nie jest spelniona, to zby-
wajgcy nie powinien doliczyé VAT
(transakcja jest zwolniona z VAT zgodnie
zart. 43 ust. 1 pkt 10ptull).

Zgodnie z przytoczong wyzej defi-
nicja pierwsze zasiedlenie to oddanie
obiektu budowlanege do uzytkowania
pierwszemu nabywey lub uzytkowni-
kowi.

Pojecie nabywey oznacza, ze doszlo
do przeniesienia wlasnoedci, zad pojecie
uzytkownika oznacza, ze doszito do
wydania obiektu do uzywania.

Pierwsze zasiedlenie dotyczy obiek-
tow budowlanych, czyli zaréwno
budynkéw (lokali) jak i budowli. Zagie-
dleniu w myél ustawy podlegajg wiec
takze np. drogi, parkingi, ogrodzenia,
gieci techniczne i uzbrojeniaterenuitp.

Aby doszloe do pierwszego zasiedle-
nia budynku, budowli lub ich czesci,
powyisze przestanki muszg byé spel-
nionelacznie.
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Schemat 1
Czy zbywea jest 5 Transakcja nie
podatnikiemVAT A podlega VAT
tak
; Pobierz PCC
C:yot;znﬁiﬂo{‘,:fa (o ile transakcja nie jest
P zwolniona z PCC)
tak
Czy transakcja spelnia
warunki do zwolnienia z VAT
. J\ Pobierz PCC
nie tak (o ile transakcja nie podlega
—l/ zwolnieniu z PCC)
Ustal wiasciwa stawke VAT
(8% lub 23%)

Zrodio: opracowaniewlasne.

| Reasumujac:

Pojecie | pierwsze zasiedlenie” rozu-

miane jestw ustawie o VAT jako:

1. oddaniedouzytkowania;

2. w wykonaniu czynnodci podlega-
jacych opedatkowaniu,

3. pierwszemu nabywcy lub uzyt-
kownikowi budynkéw lub bu-
dowli;

4. poich wybudowaniu lub istotnym,
30%ulepszeniu.

Przyklad1l

Spotka Deweloperska wybudowala
budynek wieloredzinny i dokonuje
sprzedazy lokali w tym budynku. Ta
transakcja bedzie uznana za pierwsze
zasiedlenie sprzedawanych lokali, po-
niewaz dochodzi wéwezas do:

1. oddania do uzytkowania (nabywca
cbejmuje dom wposiadanie);

2. w wykonaniu czynnodci podle-
gajacych opodatkowaniu (sprzedaz
to dostawa towaréw w rozumieniu
ustawy ¢ VAT  a wigc czynnosé
opodatkowana przyjmuje sie, ze
taka czynnoscigmoze by< teznajem
czy dzierzawa),

3. pierwszemu nabywcy budynku
osoba, ktoéry kupuje dom od
dewelopera jest jego pierwszym
nabywca,

4.  pojegowybudowanin.

Nalezy pedkreslic, iz do pierwszego
zagsiedlenia, moze dojé¢ dopiere po
wybudowaniu obiektu. Dostawa budyn-
ku lub budowli w trakcie budowy
(np. stan surowy otwarty lub zamkniety)
jest zawsze dostawg przed pierwszym
zasiedleniem.

Pojecie ,,oddanie deo uzytke-
wania”

W ustawie o VAT brak jest definicji tego
pojecia.

Wedhig Stownika Jezyka Polskiego
(Wydawnictwo Naukowes PWN) , uzyt-
kownik™ jest to osoba lub instytucja
uzytkujgca, korzystajgca z czegod. Nato-
miast przez stowo ,korzystad” nalezy
rozumieé osiggac, czerpad zysk, korzyad,
pozytek z czegod; dodwiadezald jakichd
korzyéci, poshugiwal sie czym$; robid
uzytek zczegos.
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Stowo ,uzytkowad” Stownik Jezyka
Polskiege definiuje jako ,uzywad
czegod, korzystal z czegos, zwlaszeza
korzystaé w sposdéb racjonalny, przyno-
szgcy jak najwickszy pozytek, eksplo-
atowad”. Pojecie ,,uzytkowanie” definio-
wane jest takze w ustawie kodeks
cywilny. Zgodnie z art. 252 KC ,uzyt-
kowanie” polega na obcigzeniu rzeczy
prawem do jej uzywania i do pobierania
jej pozytkéw. W ustawie o VAT nie
chedzi prawdopodobnie o takie rozu-
mienie uzytkowania”, poniewaz wart. 2
pkt 14 mowa jest o ,,cddaniu do uzytko-
wania pierwszemu nabywey lub uzyt-
kownikowi”. Przyjecie do uzywania
(np. po wybudowaniu) nie jest jednak
czynnodcignarzecz innego podmiotu.

.Kicrujqc sig wylgcznie Wykladniq.

jezykowa mozna stwierdzié, ze jezeli
podatmik wybuduje obiekt lub go
zmodernizuje ponad 30% wartosci
poczgtkowej, a nastepnie obiekt ten
zostanie przyjety przez niege do
uzytkowania we whasnym zakresie
nie oznacza to, Ze zostal on zasie-
dlony.

Oddanie do uzytkewania nie na-
stapito bowiem na rzecz innege pod-
miotu oraz w wykonaniu czynnosci
podlegajgeych opedatkowaniu.

Potwierdza takie rozumienie terminu
»oddania deo uzytkowania™ utrwalona
linia interpretacyjna Ministra Finanséw.
Przykladowo w interpretacji Dyrektora
IS w Warszawie z dnia 17 marea 20161
sven. IPPP3/4512-111/16-2/RM okre-
glono: | Jezeli zatem podamik wybuduje
obiekt lub go zmodernizuje, przy czym
naklady na ulepszenie przekraczajg 30%
jego wartedel poczgtkowe], a nastepnie
obiekt ten (lub ulepszenie) zostanie
oddany do uzytkowania (wprowadzony
do ewidencji érodkéw trwalych), nie
oznacza to, Ze zostal on zasiedlony.
Oddanie de uzytkowania nie nastgpilo
bowiem w wykonaniu czynnedci pod-
legajageych opedatkowaniu. Pierwsze
zasiedlenie begdzie mialo miejsce
wowezas, gdy wybudowany lub zmo-
dernizowany budynek (cobiekt) zostanie
sprzedany lub np. oddany w dzierzawe,
bowiem zaréwno sprzedaz, jak i dzier-
zawa 8§ czynnedciami podlegajgcymi
opedatkowaniu. Zatem za pierwsze
zasiedlenie nalezy uznaé moment sprze-
dazy lub eddania budynku (budewli) do
uzytkowania pierwszemu najemcy
{(dzierzawcy).”

Podobnie wypowiedzial sie Dyrek-
tor IS w Warszawie w dniu 6 kwietnia
2016r.syen. IPPP1/4512-71/16-5/MPe.

Tym samym organy podatkowe
wpisaly sie w linie orzeczniczg prezen-
towang m.in. przez Wojewddzki Sad
Administracyjny w Gliwicach w orze-
czeniu z 12 kwietnia 20131, zgodnie
z ktérym nie mozna rozumieé pojecia
~plerwsze zasiedlenie” w sposéb po-
toczny. W szezegdlnodcel |, pierwsze
zasiedlenie” nie jest roéwnoznaczne
z uzytkowaniem (rozpoczeciem uzyt
kowania) budynku czy tez budowli.
[stotg pierwszego zasiedlenia jest wedlug
sgdu oddanie do uzytkowania, ktore
nastepuje w wykonaniu czynnoici
podlegajagcych eopodatkowanin. Pierw-
szym zasiedleniem moze byl wiec
oddanie nieruchomosdci w najem czy tez
leasing. Jest te oddanie pierwszemu
nabywey lub uzytkownikowi.

Podobnie wypowiadal sie Woje-
wodzki Sad Administracyjny w Gdansku
w orzeczeniu z dnia 16 lipca 2014r
(sygn. akt I SA/Gd 646/14). Sad
rozpatrywal ciekawy przypadek sprze-
dazy przez spotke kilkupietrowego bu-
dynku. Poszezegolne kondygnacje nie
stanowity odrebnych lokali i nie byly dla
nich zalozone odrebne ksiegi wieczyste.
Przez okres dluzszy niz 2 lata spotka
wynajmowata dwie z trzech kondygnacji
Natomiast trzecia z nich byla od samego
poczatku wykorzystywana wylgeznie na
potrzeby spélki. Spétkabylaprzekonana,
ze doszlo juz do pierwszego zasiedlenia
budynku w rozumienin ustawy o VAT,
a miedzy pierwszym zasiedleniem
i planowang sprzedazg uplynely ponad
2 lata. Wedlug spétki fakt, ze 3 pietro
budynku nie byle wynajmowane lecz
shuzylo wlasnej dziatalnodei gospodar-
czej spolki nie ma mmaczenia dla uznania,
czy doszle do pierwszego zasiedlenia
trzeciej kondygnacji, sprzedaz dotyczyla
howiem catego budynku (jedna ksigga
wieczysta). Zdaniem spétki nie mozna
sztucznie, dla celéw podatkowych
dzieli¢ przedmiotu sprzedazy, ktéry
w sensie cywilistycznym stanowi catodé.
Innege zdania byly organy podatkowe,
wedhug ktérych pierwsze zasiedlenie
wystgpito wezedniej jedynie w przy-
padku 2 pierwszych kondygnacji (przy-
shuguje tu zwolnienie z VAT), natomiast
dostawa 3 pietra bedzie opodatkowana
stawka 23% VAT, poniewaz bedzie
dokonywana w ramach pierwszego
zasiedlenia.

WSA w Gdansku potwierdzil
stanowisko Izhy.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Taka linia interpretacyjna powoduje
wiele probleméw praktycznych wigza-
cychsie ze zbywaniem nieruchomosci.

Problem ten widoczny jest szczegdl-
nie w przypadku zbywania takich
inwestycji jak budynki hotelowe, par-
kingi czy magazyny. W takim przypadku,
przed podjeciem decyzji o sprzedazy,
dochodzi do przekazania danej nierucho-
moéel, czedel budynku, budowli (np.
parkingu) badz lokalu na pewien czas.

Przvkiad 2

1) goéé hotelowy uzyskuje dostep do
zarezerwowanego pokoju (krétko-
trwate zakwaterowanie),

2) klient parkingu oplaca postdj na
parkingu platnymnp. na 3 godziny,

3} nabyweca ushigi magazynowsj na-
bywa ustuge przechowywania to-
wardw.

Problem dotyczy ustalenia, czy
w przypadku oddania tych obiektéw
klientom (pokéj hotelowy, migjsce
parkingowe, migjsce w magazynie) do-
chodzi do oddania do uzytkowania
w wykonaniu czynnodci opodatko-
wanych.

Zgodnie z zaprezentowanym wyzej
pogladem organéw podatkowych oraz
czedci orzeczen sadow administracyj-
nych uznaje sig, ze w takich wypadkach
nie dochodzi do oddania danego
obiektu do uzytkowania. 7 interpretaciji
tych orzeczen wynika, ze ,uzytkowanie™
powinne byé kojarzone z ,korzysta-
niem” z obiektu . czerpaniem z niego
korzyéei (pozytkéw). Przyjmujac takg
optyke, to wiadciciel hotelu korzysta
z budynku hotelowego (i poszeze-
gélnych pokoi), poniewaz to on czerpie
z niego zyski (zyski z udostepniania
pekei), nie uznaje za oddanie do
uzytkowania udostepnienia miejsca
parkingowego klientowi parkingu plat-
nege (korzysta z parkingu jego wiadei-
ciel), ani tez éwiadczenia ushig maga-
Zynowania.

Przetomem w jednolitej do tej pory
linii orzecznicze] sgdow administracyj-
nych jest wyrok Naczelnege Sadu
Administracyjnego z dnia 30.10.2014r.
sygn. akt IFSK 1545/13. NSA orzekl, ze
termin ,uzytkowanie” jest uregulowany
w stosownych przepisach kodeksu cy-
wilnego, przy czym nie ma zadnego
uzasadnienia dla tak waskiege rozu-
mienia tego pojecia na gruncie ustawy
o VAT. Sad stwierdzil, iz w ustawie
o VAT kazda forma korzystania z bu-
dynkdow, budowli ub ich czedci, rowniez
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poprzez czasowe Korzystanie, spelnia
warunek przewidziany w art. 2 pkt 14
ustawy o VAT, konieczny do uznania, ze
doszlo do pierwszego zasiedlenia.

W przedmiocie wydania cbiektu na
rzecz ,pierwszego nabywey” lub uzyt
kownika” NSA stwierdzil, iz oznaczenie
tej osoby jest niezbedne do okredlenia
momentu, od ktérego liczony jest okres
dwoch lat pomiedzy pierwszym za-
siedleniem, a dostawg budynku, budowli
lub ich czesci, o ktorym mowa w art. 43
ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT. Jednoczeénie
definicje uzytkownika bedzie spelnial
kazdy, kte rozpoczal Kkorzystanie
z obiektéw.

Zdaniem Sadu nie ma podstaw do
rozmicowania skutkéw podatkowych
podmiotu, ktéry przez okres dhuzszy niz
dwa lata wynajmuje parking w calodci
lub w czedei na podstawie umowy najmu,
od sytuacji pedmiotu, ktéry udostepnia
taki parking na podstawie abonamentu
czy jednorazowege oplaty. Jezeli w jed-
nym i drugim przypadku nastepuje to
w ramach czynnodcel opodatkowanej, to
w obu mamy do czynienie z wydaniem
nieruchomo$ci w wykonanin czyn-
nosei opodatkowanej.

Jeszeze dalej poszedt NSA wwyroku
z 14 maja 2015r. sygn. akt I FSK
382/14. W wydanym orzeczeniu sad
zdecydowal, ze termin ,pierwsze za-
siedlenie” nalezy rozumieé¢ potocznie
iintuicyjnie.

Sad stwierdzil, ze polska definicja
~pierwszego zasiedlenia” jest nie-
zgodna z przepisami unijnymi i zin-
terpretowal jg na korzy4é podamikéw
uznajac, ze do pierwszego zasied-
lenia dochodzi takie wowezas, gdy
podatnik przez co najmniej dwa
lata wykorzystuje nieruchomoéei
dowlasnych celéw.

Przytoczone orzeczenia nie wphynely
jednak na zmiane linii interpretacyjnej
prezentowanej przez Ministerstwo Fi-
nanséw, o czym fwiadezg prezentowane
wyze] tegoroczne (marzec 1 kwiecien
2016) mterpretacje organéw podatko-

Pojecie ,,ulepszenie”

Zgodnie z art. 2 pkt 14 lit. b ptul],
kazdorazowe ulepszenie budynku o co
najmniej 30% wartodci poczatkowej jest
traktowane jak wybudowanie nowego
obiektu. Tym samym ulepszajac wie-
lokrotnie budynek moze pojawié sie
problem z ustaleniem kiedy ostatniraz
miato miejsce pierwsze zasiedlenie.

Pojecie ,ulepszenia”, ktérym postu-
guje sie w cytowanym przepisie ustawa
o VAT codsyla do przepiséw ustawy
o podatku dochedowym. W art. 23g
ust. 17 ustawy o pedatku dochodowym
od os6b fizycznych lub art. 16g ust. 13
ustawy o pedatku dechedowym od oséb
prawnych, ktére odnoszg sie do drodkéw
trwatych, przez ulepszenie rozumie sie
rozbudowe, przebudowe, rekonstruk-
cje, adaptacje, modernizacje. Nato-
miast za wartod¢ poczatkowa, takze
definiowana w tym samym przepisie, jest
okredleniem przyjetym na potrzeby
ustalenia wysokodci odpiséw amortyza-
cyjnych.

Wartodd tg ustala sie:

a) po raz pierwszy w momencie na-
bycia (cena nabycia), wytworzenia
(koszt wytworzenia), nisodplatnego
nabycia (wartod¢é rynkowa z dnia
nabycia)itd.;

b) w przypadku, gdy drodek trwaly
zostanie ulepszony lub powiek-
szony o czesd skladows, dokonuje
sie kolejnego przeliczenia wartodci
poczatkowe] podwyzszajac ja
o wartodé ulepszenia.

Zgodnie ze stanowiskiem Ministra
Finanséw wyrazonym w interpretacji
indywidualngj z dnia 17 marca 2014z
gygn. ILPP1/443-1138/13-5/AWa:
~wyliczajgec wartedé poniesionych
nakladéw  w celu wyliczenia udziatu
procentowego nalezy odnosic sie do war-
todei historyeznej (wynikajacej z kaz-
dego kelejnego momentu pierwszego
zasiedlenia pierwsze zasiedlenie
w swoich skutkach zwlaszeza w przy-
padku ulepszen  jest réwnowazne ha-
byciu budynku). Wyliczajac % ulepszen,
poszezegdlne zadania inwestycyjne
stanowigce ulepszenie W rozumieniu
ustawy o podatku dochodowym nalezy
rozliczad odrgbnie, odnoszac kazdorazo-
wo do wartodei poczgtkowej. Aktu-
alizacja o poprzednie ulepszenia na-
stepuje po przekroczeniu kazderazowo
30% poprzednie] wartodci poczatkowe] ™.
Taka wykladnia zostala potwierdzona
przez wyrock WSA w Warszawie
z13.10.2015r. sygn. ITT SA/Wa 743/15.

Q

Przvkiad 3

Podatnik dokonal kilku ulepszen bu-
dynku (bedgcege érodkiem trwalym)
o pierwotne] wartodci poczgtkowei
rownej 100 jednostek i penosit ja kolejno
onastepujgee wydatki:

a) lrok o20jednostek;

b) 2rok o30jednostek;

¢) 3rek o50jednostek.

Z tego wzgledu, nato ze:

1) w pierwszym roku ulepszyl bu-
dynek o 20% (20/100), wobec czego
nie aktualizuje sie wartofci po-
czatkowej;

2) wdrugimroku ulepszytrzecz 0 30%
(30/100) skutkiem czege bedzie
zwickszenie wartodci poczatkowej
do 130 jednostek i z tego wzgledu
dostawa budynku dekonana po tym
ulepszeniu bedzie uznana za do-
konang w ramach pierwszego
zasiedlenia;

3) w trzecim roku ulepszyl rzecz
¢ 38,5% (50/130), skutkiem czego
bedzie zwickszenie wartodci po-
czgtkowe] do 180 jednostek pie-
nigznych, z tego tez wzglgdu
dostawa obiektu dekonana po tym
ulepszeniu bedzie uznana za
dokonang w ramach pierwszego
zasiedlenia.

Warto$¢ poniesionych nakladéw —
w celu wyliczenia udzialu procento-
wego nalezy odnosi¢ do wartodel
historycznej (wynikajacej z kazdego
kolejnego momentu pierwszego za-

siedlenia).

Do pierwszego zasiedlenia, w rozu-
mieniu VAT, moze wige dochodzié
wielokrotnie, po kazdym ulepszeniu
stanowigcym co najmniej 30%
wartodci poczatkowej obiektu i odda-
niu do uzytkowania w wykonaniu
czynnodci podlegajgeych opodatko-
waniu. Ulepszajac wielokrotnie bu-
dynek moze pojawié sie problem
z precyzyjnym okredleniem, kiedy
ostatni raz miale miejsce pierwsze
zasiedlenie.
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Wplyw ,,pierwszego za-
siedlenia” na zwolnienie
z opodatkowania VAT
transakcji zbyeia nieru-
chomosci

stalenie, czy zbycie nierucho-
model nastepuje w ramach
pierwszego zasiedlenia, czy tez

do pierwszego zasiedlenia doszto wezes-
nigj ma decydujace znaczenia dla kwestii
opodatkewania VAT tej transakeji.

Gdy sprzedaz nieruchomosei doko-
nywana jest po dwdch latach od
pierwszege zasiedlenia, fo nieza-
leznie od tego, czy przy jej nabyein
(wybudowaniu) podatnik odliczat
VAT, czy nie — sprzedaz ta objeta
jest zwolnieniem z VAT.

W ustawie o VAT 33 dwa przepisy
precyzujgee warunki zwolnienia z VAT
transakcji zbycianieruchomosci.

Zwolnienie ckreslone w art. 43 ust. 1
pkt 10 ustawy o VAT dotyczy dostawy
budynkéw, budowli lub ich czescl,
zwyjatkiem, gdy:

a) dostawa jest dokonywana wramach
pierwszego zasiedlenia lub przed
nirm;

b} pomiedzy pierwszym zasiedleniem
a dostawa budynku, budowli lub ich
czedel uplyngl okres krotszy niz
2 lata.

Natomiast zwoelnienie wskazane w art.
43 ust. 1 pkt 10a ustawy o VAT ma
zastosowanie do dostawy budynkéw,
budowli lub ich czedci, ktéra nie
korzysta ze zwolnienia na mocey przy-
toczonego wyZej art. 43 ust. 1 pkt 10.

Jak wynika z art. 43 ust. 1 pkt 10a
ustawy o VAT, zwolnione z VAT dostawe
budynkdw, budowli Tub ich czedci nie-
objeta zwolnieniem, o ktérym mowa
wpkt 10, ped warunkiem, ze:

a) w stosunku de tych obiektéw nie
przystugiwalo dokonujgcemu ich
dostawy prawoe do cbnizenia kwoty
podatku naleznegoe o kwote podatku
naliczonego,

b} dokenujacy ich dostawy nie ponosit
wydatkéw na ich ulepszenie, w sto-
sunku de ktérych miat prawoe do
obnizenia kwoty pedatkunaleznego
o kwote podatku naliczonego, a je-
zeli ponosit takie wydatki, to byly
one nizaze niz 30% wartodel po-
czgtkowej tych obiektow.

Opodatkowanie dostawy ulepszane-
go obiektu nie wystgpi, jezeli mimo
przekroczenia nakladéw w wysokodcel
30% wartodel poczgtkowej 1 odliczania
przy tym VAT podatnik uzywal
nieruchomodci po zmodernizowaniu co
najmniej przez piec¢ lat do wykenywania
czynnodci opedatkowanych.

Nalezy pamietaé, ze w sytuacji gdy
podatnik poniesie wydatki na ulepszenie
budynku i naklady te przekrocza 30%
wartedci poczgtkowej, anastepnie obiekt
ten zostanie oddany do uzytkowania
(wprowadzony do ewidencji Srodkéw
trwatych), nie oznacza to, Ze doszlo do
pierwszego zasiedlenia w rozumienin
przepiséw ustawy o VAT (takie jest
stanowiske organdéw podatkowych).
Moze sie wiec zdarzyé, ze pomimo iz
budynek wezedniej byl juz po raz
pierwszy zasiedlony, to po jego ulep-
szeniu (ktére przekroczyto 30% wartodel
poczatkowe] budynku) date takiego
zasiedlenia trzeba ustalié od poczatku.

Minusy zwolnienia trans-
akgeji zbyeia nieruchomo-
scizopodatkowania VAT

ie zawsze fakt, ze zbycie
nieruchomosci jest zwolnione
z VAT, jest korzystne dla obu

stron transakeji. Czasem lepszy bedzie
wybor opodatkowania transakeji (nie
zawsze jestte jednak mozliwe).

Konieczno$é¢ korekty po-
datku VAT naliczonego

sytuacji gdy pedamik do
sprzedazy nieruchomodci sto-
suje (lub zmuszony jest zgod-

nie z ustawg) zastosowal zwolnienie
VAT pamietaé powinien, ze moze wy-
stapié¢ u niego cbowigzek korekty VAT
naliczonego, ktory odliczyl w zwigzku
z nabyciem tgj nieruchomosci lub z jgj
ulepszeniem. Jak wynika z art. 91 ustawy
o VAT w przypadku, gdy zmienia sie
przeznaczenie towaru  konieczma jest
korekta edliczonege podatku. Korekty tej
podatnik musi dekonaé w sytuacji, gdy
odliczal VAT przy nabyeiu nieruchomodci
lub dokenywal ulepszenia budynku, dla
ktérych nie mingt okres korekty (dla
nieruchomodel wynosi on 10 lat).

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Obowiazek opodatkowa-
nia transakeji podatkiem
od czynnosci cywilno-
prawnych PCC

odatnicy musza réwniez pamietad

o tym, ze zwolnienie z VAT

omacza obowigzek zaplaty po-
datku PCC. Wprawdzie czynnodci zwol-
nione z VAT nie podlegaja z reguly
opodatkowaniu PCC, ale zasada ta nie
dotyczy sprzedazy i1 zamiany nieru-
chomedel (art. 2 pkt 4 ustawy o PCC).
Stawka PCC wynosi 2% wartoSci
nieruchomos$ci.

Opcjaopodatkowania

stawa przewiduje mozliwosé

rezygnacji przez strony tran-

sakcji ze zwolnienia poprzez
wybotr opedatkowania transakcji, przy
spelnieniu warunkéw okreflonych
wart. 43 ust. 101 11 ptull.

W przypadku, gdy zaréwno zbywa-
jacy nieruchomos$g, jak i nabywea sa
podatnikami czynnymi VAT wybér opeji
opodatkowania jest zdecydowanie ko-
rzysmigjszy zuwagi na fakt, ze:

1) zbywajacy nie ma wowcezas obo-
wigzku korekty pedatku naliczo-
nego VAT,

2) nabywca nie ma obowigzku zaplaty
wysokiego 2% PCC, a przyshuguje
mu prawe do odliczenia podatku
VAT naliczonego przez zbywa-

jacego.

Przyklad 4

Podatik prowadzgey dzialalnodé opo-
datkowang zakupil w lutym 2014r. hale
produkeyjng za kwote 434 B00 +
100 000 zt VAT na celu jej wynajmo-
wania. Przy nabyciu jej odliczyl
100 000 zt VAT. W maju 201 6r. podatnik
planuje sprzedaz tej nieruchomoécei. Co
do zasady sprzedaz ta korzysta ze
zwolnienia z opodatkowania, gdyz
dokonywana bedzie po upltywie dwiéch
lat od zasiedlenia.

Zwolnienie z VAT spowoeduje obo-
wigzkows korekty podatku odliczonego
wmomencie zakupu. Poniewaz do kofica
okresu korekty pozostawal bedzie
jeszeze B lat, pedatnik w rozliczeniu za
maj 2016r, czyli miesige, w ktérym
dokona sprzedazy, zobowigzany bedzie
do skorygowania na minus odliczonego
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podatku VAT, czyli kwoty: 100 000 zt x
8/10 =80 000 zt (takg kwote obowigzany
jest odprowadzi¢ do US w miesigcu
sprzedazy).

Dodatkowo nabywea nierucho-
modci musi uideié pedatek od czynnodci
cywilnoprawnych PCC, ktory w przy-
padku uméw sprzedazy nieruchomodci
wynosi 2% ich wartodei rynkowe;.
Przyjmujge, ze cena sprzedazy wyniesie
500 000 zl, kwota PCC wyniesie
10000 zt.

W przypadku, gdy sprzedaz bylaby
opedatkowana, sprzedawcea nie bedzie
zobowigzany do korekty kwoty podatku
naliczonego (zyska 80 000 zl). Takze
nabywca nieruchomosdci nie bedzie
zobowigzany do uiszezenia 10 000 zt
PCC od jej nabycia. Ponadto w sytuacii,
gdy nabywca jest podamikiem VAT
czynnym i nabyl te nieruchomodé na cele
dziatalnodei opedatkowanej, bedzie miat
prawo do odliczenia kwoty VAT wyka-
zanej na fakturze dokumentujacej zakup
nieruchomodcei.

Wybér opodatkowania jest moz-
liwy, pod warunkiem Ze dokonujacy
dostawy i nabywca budynku, budowli
lubich czesei:

1) sg zarejestrowani jake pedatnicy
VAT czynni;

2) zloza, przed dniem dokonania
dostawy tych obiektéw wladci-
wemu dla nabywcey naczelnikowi
urzgdu skarbowego, zgodne
ofwiadezenie, ze wybieraja opo-
datkowanie dostawy budynku,
budowlilubich czesci.

Oéwiadezenie musi zawiera¢ dane
wymienione w ustawie (m.in. planowang
date dostawy i adres nisruchomeodci).

Odwiadezenie musi by¢ zlozone przed
zawarciem umowy. Niedotrzymanie
tego warunku powoduje zwolnienie
dostawy od podatku.

W przypadku oséb prawnych i jed-
nostek organizacyjnych nalezy zwrocié
szezegdlng uwage na wiadciwg repre-
zentacje podmiotu. Odwiadezenie bedzie
skuteczne, jedli zostanie zlozone przez
oscbe (oscby) do tego uprawniong lub
odpowiednic umocowang. Prawidlowa
reprezentacja stron wynika z przepiséw
okreslajacych ustrdj pedmiotu (KSH,
KC) oraz aktéw zatozycielskich (umowa
spodki, statut).

Podsumowanie

l l stalenie zasad opedatkowania
transakeji dostawy nierucho-
modci, w szezegdlnodci zabu-

dowanych, na gruncie ustawy VAT, wy-

maga wysoce specjalistycznej wiedzy.

Do prawidlowej kwalifikacji potrzebne

jest pozyskanie wielu informacji, ktére

nie zawsze posiada pedmiot dokenujgey
dostawy. Na sprzedawce 1 na nabywcee
czeka wiele pulapek, z ktérych naj-
czedeie] nie zdajg sobie do konca sprawy.

Aby prawidtowo ustali¢ stan faktyczny

wymagana jest czesto drobiazgowa

analiza ksiag wieczystych, ksigg po-
datkowych, ewidencji drodkdw trwalych

(pod katem ewentualnych ulepszen i ich

wysokodel w okresie 1 0 lat wetecz).

Obowigzujacy system prawny gene-
rujeréwnief zagroZenieiryzykoe dla
notariuszy, komornikéw, rzeczo-
znaweow majatkowych.

W tym kontekécie zardéwno strony
transakeji jak 1 wymienions wyzgj
podmioty w niej uczestmiczace powinny
zachowaé nalezyty starannodé i odpo-
wiednio zabezpieczyé sie przed ryzy-
kiem przyjecia przez zbywce niepra-
widlowych zatozen.

VAT TAX ON REAL ESTATE SALES.
“FIRST OCCUPANCY” - TAX ASPECTS OF THE DEFINITION

Summary

The reason why we once again address the subject of VAT taxation on real estate sales is the change in interpretation of the
definition of the term “first occupation” by the Supreme Administrative Court.

The article addresses the problem of VAT exemption of real estate sales which according to provisions of the national
law, i.e. the VAT Act, shall be taxed whereas by the provisions of the EU directive is tax exempt. The Polish legislator
introduced and defined the term "first occupation” in Article 2, point 14 of the VAT Act and stipulated in Article 43,
patragraph 1, item 10 and 10a the conditions for VAT exemption. Itis noticeable that the EU legislator in the directive 112
used this concept but did not define it Furthermore, the Polish legislator limited the term of the first settlement by using
in the Art. 2 point 14 letter a of the VAT Act the pretequisite "in conducting taxable transactions”. A literal, systematic
and teleological intetrpretation of the ditective 112 indicates that the subject tettn should be interpreted broadly as "the first

occupation of 2 building, its use".
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