OBJASNIENIA PODATKOWE Z DNIA 11 GRUDNIA 2018 r.!

OPODATKOWANIE PODATKIEM OD TOWAROW I USLUG TRANSAKCJI
ZBYCIA NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNYCH

1. Czego dotyczg objasnienia podatkowe

Objasnienia podatkowe (dalej: ,,objasnienia”) przedstawiaja okolicznosci, w ktorych dana
transakcja zbycia nieruchomosci komercyjnych, tj. nieruchomosci przeznaczonych do celow
dziatalnosci gospodarczej generujacych periodycznie przychody na rzecz jej wiasciciela
W przewazajace] mierze z tytulu realizacji umow najmu, dzierzawy lub umow o podobnym
charakterze, powinna by¢ zakwalifikowana jako zbycie przedsigbiorstwa lub jego
zorganizowanej czesci (dalej: ,,ZCP”), czyli czynno$¢ niepodlegajaca ustawie z dnia 11 marca

2004 r. o podatku od towaréw i ustug? (dalej: ,,ustawa o VAT”).

Objasnienia przedstawiajg okoliczno$ci, na jakie powinien zwraca¢ uwage podatnik VAT
dokonujacy dostawy nieruchomosci komercyjnych w celu ustalenia prawidlowego sposobu

opodatkowania dokonywanych transakcji.

2. Przepisy podatkowe, ktorych dotycza wydawane objasnienia i cel wydawanych
objasnien
Art. 2 pkt 6, art.2 pkt 27¢, art. 5 ust. 1 pkt 1, art. 6 pkt 1, art. 7 ust. 1 ustawy o VAT.

Objasnienia shuzg zwigkszeniu pewnosci stosowania prawa u podatnikow poprzez zmniejszenie

ryzyka kwestionowania poprawnosci rozliczen w podatku VAT przez organy podatkowe.

I Ogblne wyjasnienia przepisdow prawa podatkowego dotyczgce stosowania tych przepisdow (objasnienia
podatkowe) wydawane na podstawie art. 14a § 1 pkt 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa
(Dz.U. z2018 1. poz. 800, z pdzn. zm.). Zgodnie z art. 14n § 4 pkt | ww. ustawy zastosowanie si¢ przez podatnika
w danym okresie rozliczeniowym do objasnien podatkowych powoduje objgcie go ochrong przewidziang
w art. 14k — 14m tej ustawy.

2Dz. U.z2018 1., poz. 217, z pdzn. zm.



3. Kryteria kwalifikacji zbycia nieruchomosci komercyjnych jako przedsi¢biorstwa lub

Z.CP dla celow podatku VAT w Swietle dotychczasowego orzecznictwa sagdowego

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy o VAT opodatkowaniu podatkiem od towaréw i ustug
podlega odptatna dostawa towardéw, rozumiana w §wietle art. 7 ust. 1 ustawy o VAT jako
przeniesienie prawa do rozporzadzania towarami jak wtasciciel. W mysl art. 2 pkt 6 ustawy

o VAT przez towary rozumie si¢ rzeczy oraz ich czesci, a takze wszelkie postacie energii.

W swietle powyzszych regulacji — co do zasady — dostawa nieruchomosci komercyjnych
stanowi dostawe towarow podlegajaca opodatkowaniu podatkiem VAT. W wyjatkowych
okolicznosciach dostawa nieruchomosci komercyjnych moze zosta¢ uznana za czynnos¢
niepodlegajaca opodatkowaniu, tj. w przypadku spelnienia przestanek kwalifikacji
nieruchomosci komercyjnej (bedacej przedmiotem dostawy) jako przedsiebiorstwa

lub zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa.

Zgodnie z art. 2 pkt 27e ustawy o VAT przez zorganizowang cze$¢ przedsigbiorstwa
rozumie si¢ organizacyjnie i finansowo wyodrebniony w istniejagcym przedsigbiorstwie zespot
sktadnikéw materialnych i niematerialnych, w tym zobowigzania, przeznaczonych do realizacji
okreslonych zadan gospodarczych, ktory zarazem moglby stanowi¢ niezalezne
przedsigbiorstwo samodzielnie realizujace te zadania. Stosownie do art. 6 pkt 1 ustawy o VAT
przepisOw ustawy nie stosuje si¢ do transakcji zbycia przedsigbiorstwa lub zorganizowanej

czesSci przedsigbiorstwa.

Z kolei zgodnie z art. 19 dyrektywy 2006/112/WE Rady z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie
wspolnego systemu podatku od warto$ci dodanej® (dalej: ,,dyrektywa 2006/112/WE”)
w przypadku przekazania, odptatnie lub nieodptatnie lub jako aportu do spoiki catosci
lub czesci majatku, panstwa cztonkowskie moga uzna¢, ze dostawa toward6w nie miata miejsca
1 ze w takim przypadku osoba, ktorej przekazano towary, bedzie traktowana jako nastepca
prawny przekazujacego (akapit 1). W przypadkach gdy odbiorca nie podlega w petni
opodatkowaniu, panstwa cztonkowskie moga przedsiewzig¢ s$rodki niezbedne w celu
uniknigcia zaktocen konkurencji. Moga takze przyja¢ wszelkie niezbedne $rodki, aby zapobiec
uchylaniu si¢ od opodatkowania lub unikaniu opodatkowania poprzez wykorzystanie

przepisOw niniejszego artykutu (akapit 2).

3Dz. Urz. UE L 347 z11.12.2006, s. 1, z p6zn. zm.



Przedsigbiorstwo oraz jego zorganizowana cze$¢ sg zbywalne 1 moga by¢ przedmiotem obrotu

jako cato$¢?.

Prawidlowa klasyfikacja przedmiotu transakcji, tj. przedsiebiorstwo/zorganizowana czg¢sé
przedsigbiorstwa lub poszczegélne skladniki majatkowe — ma decydujace znaczenie dla

prawidtowego ustalenia skutkéw podatkowych transakc;ji.

Przy ocenie czy sktadniki majatku powinny by¢ uznane za (i) przedsigbiorstwo, o ktérym mowa
w art. 6 pkt 1 ustawy o VAT czy tez (ii) zorganizowang cz¢$¢ przedsigbiorstwa w rozumieniu

art. 2 pkt 27¢ ustawy o VAT uwzgledni¢ nalezy nastepujace okolicznosci:

1) zamiar kontynuowania przez nabywce dzialalnosci prowadzonej dotychczas przez
zbywce przy pomocy skladnikow majatkowych bedacych przedmiotem transakcji
oraz

2) faktyczna mozliwos$¢ kontynuowania tej dzialalnosci w oparciu o skladniki bedace

przedmiotem transakcji°.

Wskazanej oceny nalezy dokona¢ na moment przeprowadzenia transakcji. Tym samym,
w przypadku, gdy konieczne dla kontynuowania dziatalnos$ci gospodarczej jest angazowanie
przez nabywce innych skladnikow majatku, ktére nie s3g przedmiotem transakcji
lub podejmowanie dodatkowych dziatan, brak jest mozliwosci stwierdzenia, ze w danym

przypadku zespot sktadnikow majatkowych stanowi przedsigbiorstwo lub ZCP.

Jak wskazal Trybunal Sprawiedliwosci Unii Europejskiej (dalej: ,,Trybunal” lub ,,TSUE”)

w wyroku z dnia 10 listopada 2011 r. w sprawie C-444/10 Schriever ,,przekazanie catosci lub
czesci aktywow” nalezy interpretowa¢ w taki sposob, iz obejmuje ono przekazanie
przedsigbiorstwa lub jego samodzielnej czgsci, w tym sktadnikow materialnych i ewentualnie
niematerialnych, tacznie skladajacych si¢ na przedsigbiorstwo lub cze$¢ przedsigbiorstwa
zdolng prowadzi¢ samodzielng dziatalno$¢ gospodarcza. Podobne stanowisko prezentowane
jest w orzecznictwie sagdow administracyjnych®. Zgodnie natomiast z orzecznictwem TSUE’
ocena, jakie dobra — ruchome lub nieruchome — sg niezbedne do utworzenia przedsigbiorstwa
lub ZCP, musi by¢ dokonywana ,, (...) z punktu widzenia charakteru prowadzonej dziatalnos$ci

gospodarczej”.

4 Wynika to wprost z przepiséw ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r., poz. 1025,
z p6zn. zm.), dalej: ,,Kc”. Zgodnie z art. 55[2] Kc czynno$¢ prawna majgca za przedmiot przedsiebiorstwo
obejmuje wszystkie jego sktadniki, chyba ze co innego wynika z tre$ci czynno$ci prawnej albo z przepiséw
szczegblnych — czyli jesli przedmiotem umowy jest sprzedaz przedsigbiorstwa, to umowa obejmuje wszystkie jego
sktadniki, nawet gdy wprost nie zostang one wymienione w umowie. Wystarczajace jest bowiem precyzyjne
opisanie samego przedsigbiorstwa. Wytaczenie poszczegoélnych sktadnikow moze wynikac jedynie z przepiséw
prawa albo z tresci czynnosci prawne;.

> Wyrok TSUE z dnia 30 maja 2013 r. w sprawie C-651/11 X BV, pkt 34.

6 Wyroki NSA z dnia: 25 czerwca 2013r. sygn. akt I FSK 955/12 oraz 24 listopada 2016 r., sygn. akt I FSK
1316/15.

7 Wyrok TSUE z dnia 10 listopada 2011 r. w sprawie C-444/10 Christel Schriever, pkt 26.
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Pojecie przedsigbiorstwa okreslonego w art. 6 pkt 1 ustawy o VAT mozna interpretowac
w Swietle art. 55[1] Kc® wylgcznie pomocniczo z uwagi na autonomie prawa podatkowego.
Jak podkres$la sie¢ w orzecznictwie sgdéw administracyjnych® ,,przedsiebiorstwo” w rozumieniu
art. 6 pkt 1 ustawy o VAT oznacza kazdy zespdt sktadnikow stuzacych do realizacji
okreslonych zadan gospodarczych, jezeli jest wystarczajacy do prowadzenia przez nabywce
w oparciu o przekazane sktadniki majatkowe w sposéb trwaly samodzielnej dziatalnosci

gospodarczej.

4. Opodatkowanie VAT dostawy wynajetej nieruchomosci komercyjnej
4.1. Istotne pojecia

Za standardowe elementy typowe dla transakcji nieruchomosciowych opodatkowanych
VAT nalezy uzna¢ przyktadowo elementy takie jak: grunt, budynek (budynki), budowle,
infrastruktura techniczna oraz przynaleznosci, a takze prawa i obowigzki z uméw najmu, ktore
przechodza na kupujacego z mocy prawa, jak réwniez prawa i obowiazki z umoéw najmu
(odpowiednio dzierzawy), na podstawie ktorych wynajmowane powierzchnie nie zostaly (i nie

zostang do dnia transakcji) przekazane najemcom.

Przez umowe o zarzadzanie nieruchomos$cig rozumie¢ nalezy umowe, ktéra ma na celu
utrzymanie wartos$ci nieruchomosci. Dotyczy ona gtownie biezacego zarzadzania obiektem,
przygotowywania raportéw o nieruchomosci, nadzorowania budzetu (w tym planowania
ponoszonych naktadow kapitalowych), wprowadzania najemcow do nieruchomosci, biezacych
kontaktéw z najemcami, podpisywania protokoldow wydania i1 zwrotu pomieszczen,
monitorowania zabezpieczen ztozonych przez najemcoéw, ich uzupelniania lub odnawiania,
monitorowania i $ciggania platnosci czynszéw 1 zabezpieczen oraz oplat serwisowych,
monitorowania ubezpieczenia nieruchomosci, jak réwniez monitorowania ponoszonych
kosztow 1 platnosci z tytutu uzytkowania wieczystego czy podatku od nieruchomosci.
Ustugodawca moze rowniez $wiadczy¢ ustugi posrednictwa w zawieraniu lub negocjowaniu
uméw najmu w ramach kierunkdw wytyczonych przez zarzadzajacego aktywami'?
lub wlasciciela nieruchomosci. Ustugi zarzadzania nieruchomos$cig sa zwykle $wiadczone

w zamian za stale lub procentowe wynagrodzenie, wyliczane w zaleznosci od wysokosci

8 W $wietle powotanego przepisu art. 55 [1] Kc za elementy wchodzace w sktad przedsigbiorstwa uznaje si¢
w szczegblnosci: 1) oznaczenie indywidualizujace przedsigbiorstwo lub jego wyodrebnione czesci (nazwa
przedsigbiorstwa); 2) wlasnos¢ nieruchomosci lub ruchomosci, w tym urzadzen, materiatow, towarow i wyrobow,
oraz inne prawa rzeczowe do nieruchomosci lub ruchomosci; 3) prawa wynikajace z umow najmu i dzierzawy
nieruchomosci lub ruchomosci oraz prawa do korzystania z nieruchomosci lub ruchomosci wynikajace z innych
stosunkow prawnych; 4) wierzytelnosci, prawa z papieréw wartosciowych i §rodki pieni¢zne; 5) koncesje, licencje
i zezwolenia; 6) patenty i inne prawa wlasnosci przemystowej; 7) majatkowe prawa autorskie i majatkowe prawa
pokrewne; 8) tajemnice przedsigbiorstwa; 9) ksiegi i dokumenty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej.

® Wyrok NSA z dnia 20 kwietnia 2018 r. sygn. akt I FSK 1113/16.

10 Tzw. asset manager.



czynszOw najmu, przez personel obecny — stale lub z czgstotliwoscig odpowiednia do w/w

czynnosci/obowigzkow — na terenie nieruchomosci (np. dyrektora centrum handlowego).

Przez umowe zarzadzania aktywami rozumie¢ nalezy umowe o charakterze strategicznym,
zawierang zazwyczaj na poziomie grupy kapitalowej. Dotyczy ona w szczeg6lnosci zagadnien
finansowych, maksymalizacji stopy zwrotu z inwestycji, planowania dziatan, ktore majg na
celu obnizenie kosztow 1 wzrost przychodow, odpowiedniego pozycjonowania obiektu (w tym
m.in. poprzez odpowiedni dobdér najemcéw i ich lokalizacji na terenie nieruchomosci)
1 podejmowania innych wskazanych czynnosci w celu wzrostu warto$ci nieruchomosci.
Na podstawie umowy zarzadzania aktywami przygotowywane sg $rednio i dlugoterminowe
projekcje finansowe, zlecane sg wyceny i1 rekomendacje dziatan, ktore maja na celu wzrost
wartosci nieruchomosci. Umowa zarzadzania aktywami moze réwniez obejmowaé swym
zakresem wyszukiwanie i negocjacje z kredytodawcami. Wynagrodzenie z tytulu ustug
Swiadczonych na podstawie umowy zarzadzania aktywami jest zwykle uzaleznione
od wysokos$ci przychodu generowanego przez dang nieruchomos$¢ lub wzrostu jej wartosci
w czasie. Wykonywanie umowy zarzadzania aktywami zazwyczaj nie wymaga obecnosci

dedykowanego personelu na terenie nieruchomosci.

4.2. Prawidlowy sposob opodatkowania VAT dostawy wynajetej nieruchomosci

komercyjnej

W przypadku obrotu nieruchomos$ciami komercyjnymi typowa sytuacja jest dostawa wynajetej
nieruchomosci. W takim przypadku uzna¢ nalezy dang transakcj¢ za zbycie przedsigbiorstwa

lub ZCP, jezeli na moment transakcji spelnione sg lacznie nastepujace kryteria:

e przenoszony na nabywce¢ zespot sktadnikow zawiera zespot sktadnikéw majatku
(zaplecze) umozliwiajacy kontynuacj¢ dziatalnosci prowadzonej przez zbywce i
wystarczajacy do prowadzenia tej dziatalno$ci'! (kryterium szerzej opisane w pkt 4.3.);

e nabywca - w ramach swojej dzialalno$ci - ma zamiar kontynuowania dzialalnosci
prowadzonej w dotychczasowym zakresie przez zbywcg¢ przy pomocy szeregu
sktadnikow majatkowych bedacych przedmiotem transakcji (kryterium szerzej opisane
w pkt 4.4.).

11 Podobnie wyrok NSA z dnia 24 listopada 2016 r. sygn. akt  FSK 1316/15.
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4.3. Okolicznosci istotne dla ustalenia czy przenoszony na nabywce zespol skladnikow

umozliwia kontynuacje dzialalno$ci prowadzonej przez zbywce

Dla przesadzenia analizowanego kryterium nalezy oceni¢ czy zespot sktadnikow majatkowych
stanowigcy przedsigbiorstwo lub ZCP zawiera skladniki pozwalajagce na kontynuowanie

dziatalnosci gospodarczej realizowanej uprzednio przez zbywce bez koniecznosci:

e angazowania przez nabywce innych skladnikéw majatku, ktore nie sa przedmiotem
transakcji lub
e podejmowania dodatkowych dziatan faktycznych lub prawnych (np. zawarcia umow)

niezbg¢dnych do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej w oparciu o przejete sktadniki.

W celu ustalenia czy przenoszony na nabywce¢ zespot sktadnikow umozliwia kontynuacje

dziatalnos$ci prowadzonej przez zbywce nalezy ustali¢ czy oprdcz przeniesienia standardowych

elementéw typowych dla transakcji nieruchomosciowych opodatkowanych VAT (pojecie

zdefiniowane w pkt 4.1.) na nabywce sg przeniesione wszystkie ponizej wskazane elementy:

a. prawa i obowiazki z uméw, na podstawie ktorych udzielono zbywcy finansowania
dhluznego na realizacje¢, nabycie, modernizacje¢, adaptacje lub przebudowe przenoszone;j
nieruchomosci, o ile zbywca korzystat z takiego finasowania i jest strong takich umow;

b. umowy o zarzadzanie nieruchomoscia;

c. umowy zarzadzania aktywami,

naleznosci o charakterze pieni¢znym zwigzane z przenoszonym majatkiem.

Zastrzec nalezy, ze przy ocenie czy zespdt sktadnikow majatkowych zawiera sktadniki
pozwalajace na kontynuowanie dzialalnosci gospodarczej nie w kazdym przypadku konieczne
jest przeniesienie wszystkich elementéw wchodzacych w sktad standardowych elementow
typowych dla transakcji nieruchomo$ciowych oraz tych wskazanych w lit. a-d powyzej. Jak
podkresla si¢ w orzecznictwie sagdow administracyjnych wystarczajace jest przeniesienie na
nabywce minimum $rodkéw pozwalajacych na kontynuowanie realizowanej uprzednio w tym

przedsiebiorstwie dziatalnosci gospodarczej!?.

Dodatkowo za okoliczno$¢ wykluczajaca mozliwo$¢ stwierdzenia, ze przenoszony na nabywce
zespot sktadnikéw umozliwia kontynuacje dziatalnosci prowadzonej przez zbywce, nalezy
uzna¢ sytuacje, w ktorej konieczne jest podejmowania dodatkowych dziatan faktycznych lub
prawnych (np. zawarcia umow) niezbednych do prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej
w oparciu o przejete sktadniki. Sytuacja taka ma miejsce w przypadku, w ktorym nabywca sam
zawarl lub zawiera umowy o zarzadzanie nieruchomoscia 1 zarzadzanie aktywami, nawet z

tymi samymi podmiotami, ktére §wiadczyty ww. ustugi zarzadzania na rzecz zbywcy. W takim

12 Wyrok NSA z dnia 25 kwietnia 2018 r. sygn. akt I FSK 1204/16.
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przypadku bowiem nabywca podejmuje dodatkowe dzialania w celu kontynuowania

dziatalno$ci gospodarczej zbywcy.

Nie w kazdym przypadku podjecie dodatkowych dziatan automatycznie wskazuje,
ze przenoszony na nabywce zespol skladnikéw nie umozliwia kontynuacji dziatalnosci
prowadzonej przez zbywce. Taka sytuacja moze mie¢ miejsce w kontekscie umow
na dostarczanie mediow (ciepto, gaz, energia elektryczna, itp.). Umowy tego typu - czy to
z przyczyn prawnych czy gospodarczych - zwykle nie sa przenoszone na nabywce w ramach
transakcji zbycia nieruchomosci komercyjnej. Typowa sytuacja jest zawarcie przez nabywce
nieruchomos$ci nowej umowy z poprzednim dostawca mediow. W niektérych przypadkach
zbywca nieruchomos$ci moze przez pewien czas (do zawarcia umowy przez nabywce) nadal
by¢ strong umowy z dostawcg medidw, a ich koszty refakturowac na nabywce nieruchomosci.
Zapewnienie mediow dla nieruchomosci komercyjnej jest konieczne do jej wykorzystania
niezaleznie od przeznaczenia czy to na cele wynajmu czy tez inne. W zwigzku z powyzszym,
kwestia przeniesienia tych umow w zwigzku z transakcja nie jest decydujaca dla kwalifikacji

transakcji jako zbycia przedsi¢biorstwa lub ZCP.

4.4. Okolicznosci istotne dla ustalenia zamiaru kontynuowania przez nabywce

dzialalno$ci prowadzonej dotychczas przez zbywce

Przy ocenie czy nabywca nieruchomos$ci komercyjnych ma zamiar kontynuowania dziatalnosci
prowadzonej dotychczas przez zbywce nalezy uwzglednic caloksztatt okoliczno$ci zwigzanych
z transakcjg ocenianych na moment zawarcia transakcji, a w szczego6lnos$ci podjecie przez
nabywce dziatan potwierdzajacych jego zamiar kontynuowania dziatalno$ci prowadzonej
dotychczas przez zbywce. Zatem w celu stwierdzenia zamiaru kontynuowania przez nabywce
dzialalno$ci prowadzonej dotychczas przez zbywce konieczne jest istnienie dowodow
potwierdzajacych istnienie na moment transakcji takiego zamiaru po stronie nabywcy
(np. w formie korespondencji elektronicznej / mailowej). Zaznaczy¢ nalezy, ze jezeli w takiej
sytuacji — po pewnym czasie — zostanie zmieniony— np. ze wzgledu na zmiang sytuacji
gospodarczej podatnika - sposdb wykorzystania nieruchomosci brak jest podstaw do uznania,
ze nabywca nie mial zamiaru kontynuowania dziatalno$ci prowadzonej dotychczas przez

zbywce.



Przyklad 1

Zbywca prowadzgcy glownie dzialalnos¢ deweloperskq wybudowat nieruchomos¢. Nabywca
nieruchomosci prowadzi dzialalnos¢ polegajqcq na wynajmie nieruchomosci.

W takim przypadku brak jest mozliwos$ci stwierdzenia zbycia przedsigbiorstwa lub ZCP z uwagi na
fakt, ze nabywca nie ma zamiaru kontynuowania dziatalnos$ci prowadzonej dotychczas przez zbywce
(rozne przedmioty dziatalnosci zbywcy i nabywcy).

Przyklad 2

Przedmiotem transakcji jest wynajmowana nieruchomosc, przy czym kupujgcym jest dotychczasowy
najemca tej nieruchomosci, ktory wykonuje w niej dziatalnos¢ gospodarczq, ktora nie polega na
podnajmie tej nieruchomosci na rzecz innych podmiotow.

Powyzsze okolicznosci dostawy sa istotne i wskazuja, ze nie dochodzi do zbycia przedsigbiorstwa lub
ZCP.

Przyklad 3

Przedmiotem transakcji jest nieruchomosc¢ (miezaleznie czy jest ona wynajmowana przez zbywce,
czy tez zbywca prowadzi w niej jakgkolwiek inng dziatalnosé gospodarczq, np. produkcyjng), ktora
nastepnie ma zostaé przez nabywce oddana zbywcy do uzywania na podstawie umowy leasingu
(tzw. sale and leaseback) lub innej umowy o podobnym charakterze.

W takim przypadku dostawa nie stanowi zbycia przedsi¢biorstwa lub ZCP z uwagi na fakt,
ze zasadniczym ekonomicznym celem transakcji leasingu zwrotnego jest udzielenie przez nabywce
finansowania na rzecz zbywcy, a nie kontynuacja dziatalnosci zbywecy.

Podkresli¢ nalezy, ze kontynuowanie wynajmu nieruchomosci komercyjnej przez jaki$ okres
po zawarciu transakcji nie stanowi samoistnej okoliczno$ci potwierdzajacej zamiar
kontynuowania przez nabywce dziatalno$ci prowadzonej dotychczas przez zbywce, jezeli
z obiektywnych okoliczno$ci wynika, Ze jego zamiarem — na moment zawarcia transakcji - byto
wykorzystanie nieruchomosci dla wlasnych celow gospodarczych niepolegajacych na

wynajmie nieruchomosci komercyjnych.

Przyklad 4

Zbywca jest wlascicielem pawilonu z lokalami ustugowymi, a po jego nabyciu nabywca wyburzy
pawilon i wybuduje hale magazynowq dla potrzeb prowadzonej dzialalnosci hurtowej sprzedazy
srodkow spozywczych. Mozliwe jest utrzymywanie przez pewien czas umow najmu, ktore przechodzq na
nabywce z mocy prawa. Przed zawarciem transakcji nabywca wystqpit o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie hali magazynowej.

Transakcja nie stanowi zbycia przedsiebiorstwa lub ZCP. Nabyweca nie nabyt nieruchomosci z zamiarem
ich wykorzystania do komercyjnego najmu. Na moment transakcji zachowanie nabywcy potwierdzato
zamiar zmiany dotychczasowego sposobu wykorzystania nieruchomosci, tj. wystapit o wydanie decyzji
stanowigcej element procesu budowy hali magazynowe;.




Na tle sytuacji wskazanej w Przyktadzie 4 za przyklady dziatan, ktére moga $wiadczy¢ o braku

zamiaru kontynuowania przez nabywce dzialalno$ci gospodarczej zbywcey nalezy uznac:

zlecenie opracowania koncepcji nowego zagospodarowania nieruchomosci;

zlecenie opracowania planéw architektonicznych i budowlanych dotyczacych
przeprowadzenia nowej inwestycji;

zlecenie innych analiz dotyczacych planowanej inwestycji (np. prawnych,
podatkowych, geodezyjnych, wodnoprawnych, geologicznych, srodowiskowych);
wystapienie o wydanie decyzji o warunkach zabudowys;

wystapienie o zatwierdzenie projektu budowlanego i wydanie decyzji o pozwoleniu na

budowg.

4.5. Okolicznosci niewplywajace na ocene czy zbycie danej nieruchomosci komercyjnej

stanowi dostawe towaru podlegajaca VAT

W przypadku transakcji zbycia nieruchomosci komercyjnych wystapienie wskazanych ponizej

integralnych elementow takich transakcji nie powinno by¢ uznawane za wptywajace na oceng

czy zbycie danej nieruchomosci stanowi dostawe towaru podlegajaca VAT, czy tez pozostajace

poza jego zakresem jako zbycie przedsigbiorstwa (lub ZCP). Nalezy uzna¢, ze dla celow

ustalenia skutkéw podatkowych transakcji nie jest istotne czy doszto do przeniesienia na

nabywce integralnych dla transakcji obejmujacych nieruchomos$ci komercyjne elementow

— w szczegolnosci — takich jak:

ruchomosci stanowigce wyposazenie budynku;

prawa z zabezpieczen prawidlowego wykonania obowigzkéw wynikajacych z umow
najmu ustanowionych przez najemcoé6w (np. prawa z gwarancji bankowych, depozytow,
deklaracji o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji);

prawa z gwarancji nalezytego wykonania przez wykonawcoOw prac zwigzanych
z pracami budowlanymi /remontowymi prowadzonymi w budynku;

prawa i obowigzki wynikajace z umow serwisowych, w tym m.in. uméw dotyczacych
swiadczenia uslug ochrony obiektu, sprzatania, obshugi nieruchomosci (tzw. facility
management agreement), itp.;

prawa autorskie na wskazanych w dotyczacych ich umowach polach eksploatacji,
w tym prawa autorskie do projektu budynku, prawa autorskie i prawo ochronne na
zastrzezone znaki towarowe;

prawa z licencji do oprogramowania wykorzystywanego do obstugi nieruchomosci;
prawa do domen internetowych dotyczacych nieruchomosci;

dokumentacja techniczna dotyczaca budynku, w szczegdlnosci ksigzki obiektu,

projekty budowlane, protokoty z kontroli przeciwpozarowych lub kominiarskich;
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e dokumentacja prawna dotyczaca budynku — np. kopie umow, decyzji

administracyjnych.

W powyzszych przypadkach wskazane elementy przydatne sa do wykorzystywania
nieruchomos$ci zgodnie z jej gospodarczym przeznaczeniem niezaleznie od zamiaru
kontynuacji dziatalno$ci zbywcy przez nabywce. W przypadku niektorych kryteriow takich jak
obowiazki wynikajace z umow serwisowych, korzystanie z tych §wiadczen jest konieczne, by
utrzyma¢ nieruchomo$¢ w niepogorszonym stanie (takze w okresie, gdy nie jest ona

wykorzystywana do celow komercyjnych).

Przedstawione w niniejszych objasnieniach kryteria klasyfikacji transakcji do celow
podatkowych moga by¢ pomocniczo stosowane rowniez w odniesieniu do czynnosci majacych
miejsce przed wydaniem objasnien. Niemniej, takze w stosunku do transakcji dotyczacych
okresoOw rozliczeniowych przed ich wydaniem nalezy uwzgledni¢ wszystkie okolicznosci
faktyczne, w tym w szczegdlnosci posiadane przez podatnikow indywidualne interpretacje
przepisow prawa podatkowego. Majac na uwadze zasade pewnosci prawa oraz zasade zaufania
do organow podatkowych, niniejsze obja$nienia nie kwestionujg ochrony!® wynikajacej
z zastosowania si¢ przez podatnikow do interpretacji indywidualnych przepisow prawa

podatkowego uzyskanych przed wydaniem niniejszych objasnien.

Z upowaznienia Ministra Finansow
Filip Switala
Podsekretarz Stanu
w Ministerstwie Finansow

Ipodpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/

13 Art. 14k — 14m Ordynacji podatkowe;.
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