Sprzedajacy nieruchomosé sam zadecyduje o zwolnieniu transakcji z podatku VAT

Istotnym zagadnieniem zwigzanym z transakcjami zbycia nieruchomosci jest kwestia
prawidtowego zastosowania zwolnienia wynikajgcego z art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy
o VAT, zgodnie z ktérym zwalnia sie od podatku dostawe budynkéw, budowli lub ich
czesci, z wyjatkiem gdy dostawa jest dokonywana w ramach pierwszego zasiedlenia lub
przed nim. Dotyczy to rdéwniez sytuacji, gdy pomiedzy pierwszym zasiedleniem
a dostawg budynku, budowli lub ich czesci uptynat okres krotszy niz 2 lata.

Pierwsze zasiedlenie

W Swietle powyzszego przepisu kluczowe pozostaje ustalenie, czy a jezeli tak - to kiedy
w danych okolicznosciach doszto do tzw. pierwszego zasiedlenia. Zgodnie z art. 2 pkt 14
ustawy o VAT przez to pojecie rozumie sie oddanie do uzytkowania, w wykonaniu
czynnosci podlegajacych opodatkowaniu, pierwszemu nabywcy lub uzytkownikowi
budynkéw, budowli lub ich czesci, po ich wybudowaniu lub ulepszeniu, jezeli wydatki
poniesione na ulepszenie, w rozumieniu przepiséw o podatku dochodowym, stanowity
co najmniej 30% wartosci poczgtkowej.

Regulacje dotyczgce pierwszego zasiedlenia juz od momentu ich wejscia w zycie budzity
wiele kontrowersji. Czesto bowiem okazywato sie, ze w zwigzku z ulepszeniami
dokonywanymi w stosunku do nieruchomosci, do jej pierwszego zasiedlenia dochodzito
kilkukrotnie.

Budynki wykorzystywane na potrzeby dziatalnosci gospodarczej

Niemniej, najwieksze watpliwosci dotyczyty tych podatnikdéw, ktoérzy po wybudowaniu
budynku lub budowli wykorzystywali jg na potrzeby prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej. Przy transakcji sprzedazy takiej nieruchomosci literalna wyktadnia
przepisbw - wymagajgca, aby oddanie do uzytkowania nastepowato w wykonaniu
czynnosci podlegajgcych opodatkowaniu - uniemozliwiata zastosowanie zwolnienia
i wymuszata na podatnikach finansowanie znaczgcych kwot podatku naleznego.

Wiasnie takg wyktadnie przez lata prezentowat zaréwno fiskus, jak i dokonujgce kontroli
jego rozstrzygnie¢ sady administracyjne. Impas w tym zakresie przetamat dopiero
Naczelny Sgd Administracyjny, ktory w postanowieniu z 23 lutego 2016 roku (sygn. | FSK
1573/14) zwrocit sie w tym zakresie z pytaniem prejudycjalnym do Trybunatu
Sprawiedliwosci Unii Europejskiej.



Trybunat Sprawiedliwosci Unii Europejskiej zajagt stanowisko

Trybunat w wyroku z 16 listopada 2017 roku (sygn. C-308/16), w $lad za opinig wyrazong
przez Rzecznika Generalnego, stwierdzit, ze ,artykut 12 ust. 1 i 2 oraz art. 135 ust. 1 lit. j)
dyrektywy Rady 2006/112/WE z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspdlnego systemu
podatku od wartosci dodanej nalezy interpretowac w ten sposéb, ze sprzeciwiajg sie one
przepisom krajowym, takim jak bedace przedmiotem postepowania gtdwnego, ktére
uzalezniajg zwolnienie z podatku od wartosci dodanej w zwigzku z dostawg budynkéw
od spetnienia warunku, zgodnie z ktérym pierwsze zasiedlenie tych budynkéw nastepuje
w ramach czynnosci podlegajgcej opodatkowaniu”.

Dopoki polski ustawodawca nie dokona odpowiedniej zmiany definicji pierwszego
zasiedlenia, wyrok Trybunatu stanowi podstawe do zastosowania zwolnienia
z opodatkowania VAT w tych sytuacjach, w ktorych podatnik dokonuje zbycia budynku
lub budowli, ktére byty wykorzystywane na jego wtasne potrzeby.

Podsumowanie

Stanowisko zaprezentowane przez Ministerstwo Finanséw po orzeczeniu Trybunatu
wskazuje, ze podatnik sam musi zadecydowac: czy woli zastosowac definicje pierwszego
zasiedlenia wynikajgca z ustawy o VAT, czy tez powotac sie bezposrednio na przepisy
dyrektywy z uwzglednieniem wyktadni zaprezentowanej przez Trybunat.

W tej sytuacji podatnicy powinni wnikliwie zweryfikowac¢ korzystny dla nich sposéb
metody opodatkowania, tj. zastosowanie zwolnienia z opodatkowania VAT (co rodzi
konieczno$¢ zaptaty przez nabywce podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz
dokonanie ewentualnej korekty podatku naliczonego) albo opodatkowanie transakcji
23% stawkg VAT.
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