Kiedy dostawa nieruchomosci korzysta ze zwolnienia z VAT

Zbycie prawa wiasnosci budynku po rozliczeniu naktadow miedzy dzierzawcag
a wydzierzawiajagcym nie moze by¢ traktowane jako dokonane w ramach pierwszego
zasiedlenia. Ma to swoje konsekwencje podatkowe

Dwaj przedsiebiorcy zawarli umowe dzierzawy zabudowanej nieruchomosci, do ktérej
wydzierzawiajgcemu przystuguje prawo uzytkowania wieczystego. Dzierzawa obejmowata
réwniez budynek potozony na tej nieruchomosci. Umowa przewidywata mozliwos¢ jego
przebudowy, rozbudowy bgdz modernizacji przez dzierzawce. Dzierzawca juz w pierwszym
roku dzierzawy przebudowat istniejgcy budynek. Ulepszony budynek zostat oddany do
uzytkowania w ostatnim miesigcu pierwszego roku obowigzywania umowy dzierzawy. Nakfady
poniesione przez dzierzawce przekroczyty 30 proc. wartosci poczagtkowej budynku. Po pieciu
latach umowa dzierzawy wygasta, a wydzierzawiajgcy podjgt decyzje o rozliczeniu
Z dzierzawcg poniesionych przez niego naktadéw. W dalszej perspektywie wydzierzawiajgcy
zamierza zby¢ nieruchomos¢ na rzecz bytego dzierzawcy. Czy to zbycie bedzie zwolnione
z VAT? — pyta czytelnik.

Coraz wiecej podmiotéw gospodarczych, czesto bedacych uzytkownikami wieczystymi gruntu,
miewa problemy z prawidtowym rozliczeniem podatku od towardw i ustug w przypadku zbycia
zabudowanej nieruchomosci na rzecz bytego dzierzawcy, po uprzednim zwrocie (rozliczeniu)
naktadow poniesionych przez dzierzawce na przedmiotowej nieruchomosci.

Istota problemu sprowadza sie do prawidtowego ustalenia czy zbycie (ktére nastgpi juz po
rozliczeniu z dzierzawcg naktadéw) przedmiotowej nieruchomosci przez wydzierzawiajacego
na rzecz bytego dzierzawcy bedzie korzystato ze zwolnienia z podatku od towaréw i ustug, czy
tez bedzie opodatkowane. lIstnieje bowiem ryzyko, ze zbycie (dostawa) nieruchomosci
dokonane po tym, jak dzierzawca i wydzierzawiajgcy rozliczg miedzy sobg zwrot nakfadow
przekraczajgcy 30 proc. wartosci poczgtkowej budynku, zostanie potraktowane przez organy
podatkowe jako dokonane w ramach pierwszego zasiedlenia. Oznaczatoby to brak mozliwoci
skorzystania ze zwolnienia wynikajgcego z art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT.

Ulepszenie w kodeksie cywilnym

Analize nalezy rozpocza¢ od art. 676 kodeksu cywilnego (dalej: kc), w mysl ktérego jezeli
najemca ulepszyt rzecz najeta, wynajmujgcy w braku odmiennej umowy, moze wedtug swego
wyboru albo zatrzymaé ulepszenia za zaptatg sumy odpowiadajgcej ich wartosci w chwili
zwrotu, albo zgdaé przywrdcenia stanu poprzedniego. Z kolei zgodnie z art. 694 kc do
dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie z zachowaniem przepiséw dotyczgcych
dzierzawy.

Dokonujgc ulepszen w obcej nieruchomosci dzierzawca nabywa roszczenie majgtkowe do tych
naktaddéw i w zamian za te naktady moze zgdac¢ wynagrodzenia (interpretacja Izby Skarbowej
w Warszawie z 31 sierpnia 2009 r., IPPP3-443-496/09-



2/JF). Nakfady poniesione przez dzierzawce na dzierzawionej rzeczy powinny by¢ traktowane
jako swiadczenie ustugi przez dzierzawce na rzecz wydzierzawiajgcego. Poglad, ze zwrot
naktadow inwestycyjnych z tytutu wykonania przez najemce prac adaptacyjnych
i modernizacyjnych w wynajetym lokalu jest wynagrodzeniem za ustuge podlegajgcg VAT
zaprezentowat m.in. NSA w wyroku z 16 marca 2010 r. (I FSK 161/09), a takze Izba Skarbowa
w Poznaniu w interpretacji z 11 stycznia 2011 r. (ILPP1/443-1110/10-3/BD) oraz lzba
Skarbowa w Katowicach w interpretacji z 11 stycznia 2011 r. (IBPP1/443-947/10/AZb).

Wazna definicja

Kluczowa dla rozstrzygniecia o mozliwosci skorzystania ze zwolnienia z podatku od towaréw
i ustug jest definicja pierwszego zasiedlenia zamieszczona w art. 2 pkt 14 ustawy o VAT.
Zgodnie z tym przepisem przez pierwsze zasiedlenie nalezy rozumie¢ oddanie do
uzytkowania, w wykonaniu czynnosci podlegajgcych opodatkowaniu, pierwszemu nabywcy lub
uzytkownikowi budynkéw, budowli lub ich czeéci, po ich wybudowaniu lub ulepszeniu, jezeli
wydatki poniesione na ulepszenie, w rozumieniu przepiséw o podatku dochodowym, stanowity
co najmniej 30 proc. Wartosci poczatkowe;j.

Szczegodlny nacisk nalezy potozy¢ na zwrot ,oddanie do uzytkowania”, ktéry nie zostat
zdefiniowany na gruncie przepiséw prawa podatkowego. Literalnie przez zwrot ,oddanie do
uzytkowania” mozna rozumie¢ objecie faktycznego wtadztwa nad budynkami, budowlami lub
ich czesciami, mozliwos¢ dysponowania nimi, uzywania ich jak wifasciciel. Przedmiotowa
nieruchomos¢ nie musi by¢ jednak faktycznie zamieszkana, lecz powinna byc¢ przejeta przez
nabywce do uzytkowania. Wydanie przedmiotowego obiektu nabywcy powinno nastgpic
w ramach wykonania przez sprzedajgcego czynnosci podlegajgcych opodatkowaniu
podatkiem od towardw i ustug. Z kolei przez pojecie ,uzytkownik budynku”, o ktérym réwniez
jest mowa w art. 2 pkt 14 ustawy o VAT, nalezy rozumie¢ najemce, dzierzawce badz osobe,
ktérej uzyczono dang nieruchomosgé.

Ponadto, warto zauwazy¢, ze art. 2 pkt 14 lit. b) ustawy o VAT nie réznicuje wydatkéw na
ulepszenie na wydatki poniesione przez dzierzawce oraz na wydatki poniesione przez
wiasciciela (zwrot naktadéw na rzecz dzierzawcy). Roéznicowanie wydatkow doprowadzitoby
do naruszenia zasady lege non distinguente nec nostrum est distinguere (,tam, gdzie ustawa
nie rozroznia, nie naszg jest rzecza wprowadzac rozroznienie”).

Istotg jest oddanie do uzytkowania

Z przedstawionego stanu faktycznego wynika, ze wiascicielem przebudowanego budynku
pozostanie wydzierzawiajacy. Dzierzawca zakonczyt ulepszanie budynku w pierwszym roku
dzierzawy, a ulepszony budynek zostat oddany do uzytkowania w ostatnim miesigcu
pierwszego roku dzierzawy. Tak wiec, w zaistniatym stanie faktycznym, pierwsze zasiedlenie
powinno mie¢ miejsce, kiedy przebudowany budynek zostat oddany do uzytkowania.

W doktrynie prawa podatkowego wyraznie sie wskazuje, Ze istotg pierwszego zasiedlenia jest
oddanie do uzytkowania, ktére nastepuje w wykonaniu czynnosci podlegajgcych



opodatkowaniu. Skoro istotg pierwszego zasiedlenia jest oddanie do uzytkowania, to wydaje
sie, ze nie mozna uzna¢ momentu zwrotu naktadéw przekraczajgcych 30 proc. Poczatkowej
wartosci budynku przez wydzierzawiajgcego na rzecz dzierzawcy za oddanie budynku do
uzytkowania. Co za tym idzie, nie mozna uzna¢ momentu zwrotu naktadéw za pierwsze
zasiedlenie.

Zwolnione takze uzytkowanie wieczyste

Majgc to na uwadze, a w szczegolnosci tresé art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT, nalezy
stwierdzi¢, ze w analizowanej sytuac;ji, ktéra zostata opisana w pytaniu, zbycie nieruchomosci
wraz z ulepszonym budynkiem powinno korzystac ze zwolnienia z podatku od towarow i ustug.
Po pierwsze, takie zbycie nie powinno by¢ traktowane jako dostawa budynku w ramach
pierwszego zasiedlenia, poniewaz po ulepszeniu przez dzierzawce budynkéw (o ponad 30
proc.) pierwsze zasiedlenie moze mie¢ miejsce w dniu oddania budynku do uzytkowania, a nie
w momencie rozliczenia naktadéw miedzy dzierzawcg a wydzierzawiajgcym. Po drugie, skoro
pierwsze zasiedlenie miatoby miejsce w dniu oddania do uzytkowania budynkéw, woéwczas
w analizowanym stanie faktycznym dwuletni okres, o ktérym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 10 lit.
b) ustawy o VAT, mingt z koncem trzeciego roku dzierzawy, a zatem zbycie prawa wiasnosci
budynku po tym terminie nie moze by¢ traktowane jako dokonane w ramach pierwszego
zasiedlenia.

W rezultacie, zbycie prawa wtasnosci budynku po rozliczeniu naktadéw miedzy dzierzawcag
a wydzierzawiajgcym nie powinno byc¢ traktowane jako dokonane w ramach pierwszego
zasiedlenia i powinno korzysta¢ ze zwolnienia z podatku od towardéw i ustug na podstawie art.
43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT. Poniewaz zas przy zbyciu prawa wieczystego uzytkowania
gruntu stawka podatku lub zwolnienie z VAT sg zalezne od stawki podatku lub zwolnienia
z VAT dostawy budynku na danym gruncie wzniesionego, to zwolnienie z podatku od towarow
i ustug powinno objg¢ takze prawo wieczystego uzytkowania gruntu.

Co méwi przepis

Zgodnie z art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT zwolniona od podatku od towardw i ustug jest

dostawa budynkéw, budowli lub ich czesci, z wyjgtkiem gdy:

a) dostawa jest dokonywana w ramach pierwszego zasiedlenia lub przed nim,

b) pomiedzy pierwszym zasiedleniem a dostawg budynku, budowli lub ich czes$ci uptynat okres
krétszy niz 2 lata.

Pierwsze zasiedlenie to oddanie do uzytkowania, w wykonaniu czynnosci podlegajgcych

opodatkowaniu, pierwszemu nabywcy lub uzytkownikowi budynkow, budowli lub ich czesci, po

ich: a) wybudowaniu lub

b) ulepszeniu, jezeli wydatki poniesione na ulepszenie, w rozumieniu przepisow o podatku

dochodowym, stanowity co najmniej 30 proc. wartosci poczatkowej (art. 2 pkt 14 ustawy

o VAT).
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