Nieruchomos¢ jako ZCP i aktywa

Co do zasady, transakcja zbycia nieruchomosci podlega zwolnieniu z opodatkowania VAT (art. 43
ust. 1 pkt 9 - 10a ustawy o VAT). Odmienna sytuacja dotyczy tych transakcji, w ktorych
nieruchomos¢ zostanie potraktowana jako zorganizowana cze$¢ przedsiebiorstwa. Z tego
powodu przedsiebiorcy powinni wnikliwie analizowaé¢ kazdg sprzedaz tego typu, aby wybrac
najbardziej korzystng forme rozliczenia. Nie zawsze bowiem opodatkowanie nieruchomosci
podatkiem VAT bedzie niekorzystne.

Zorganizowana czes$c przedsiebiorstwa

ZCP - czyli zorganizowana cze$¢ przedsiebiorstwa - to zgodnie z art. 2 pkt 27e ustawy o VAT
organizacyjnie, funkcjonalnie i finansowo wyodrebniony w istniejgcym przedsiebiorstwie zespot
sktadnikéw materialnych oraz niematerialnych (w tym zobowigzania) przeznaczony do realizacji
okreslonych zadan gospodarczych, ktéry zarazem mogtby stanowi¢ niezalezne przedsiebiorstwo
samodzielnie realizujgce te zadania. Niestety pomimo powyzej wskazanej regulacji podatnicy
wcigz majg problemy z odpowiedniag klasyfikacjg nieruchomosci. Wynika to z faktu, ze te same
przestanki potrafig by¢ roéznie interpretowane przez organy podatkowe oraz sady
administracyjne.

Rézne podejscia

Organy podatkowe na ogdt dos¢ formalistycznie podchodzg do pojecia ZCP, wskazujgc, m.in. na
konieczno$¢ przeniesienia na zbywce zobowigzan oraz uméw z pracownikami, dokonanie
wydzielenia organizacyjnego na podstawie regulaminu lub statutu. Podkreslajg one decydujgce
znaczenie wydzielenia funkcjonalnego, tj. mozliwos¢ kontynuacji dotychczasowej dziatalnosci
zbywcy bez ponoszenia przez nabywce jakichkolwiek dodatkowych naktadéw.

Z drugiej strony nierzadkie byty przypadki, w ktérych organy podatkowe uznawaty, ze transakcja
zbycia nieruchomosci komercyjnej, np. centrum handlowego, biurowca przeznaczonego na
wynajem czy stacji paliw, pierwotnie zaklasyfikowana przez strony jako sprzedaz nieruchomosci,
stanowi transakcje zbycia ZCP. W konsekwencji niemozliwe byto zastosowanie na podstawie art.
43 ust. 10 ustawy o VAT 23% stawki VAT z prawem do odliczenia kwoty podatku naliczonego
przez nabywce. Btedna klasyfikacja powoduje natomiast obowigzek ztozenia korekty i optacenia
naleznego podatku od czynnosci cywilnoprawnych z odsetkami.

Stanowisko Naczelnego Sadu Administracyjnego

Na pomoc podatnikom ruszyt NSA, ktéry w wydanych przez siebie wyrokach (z 26 stycznia 2018
r., sygn. | FSK 1127/17, z 30 listopada 2017 r., sygn. | FSK 418/16 oraz z 24 listopada 2016 r. sygn.
| FSK 1316/15) jednoznacznie stwierdzit, ze nieruchomosci budynkowe, takie jak, np. lokale
w galerii handlowej, same w sobie nie stanowig catosci zdolnej do prowadzenia samodzielnej
dziatalnosci gospodarcze;j.

Niemniej, kwestia klasyfikacji zbioru aktywow obejmujgcych, m.in. nieruchomosci jako ZCP, nadal
pozostaje uzalezniona od oceny catosci okolicznosci wystepujacych w konkretnym przypadku.
Dlatego przed przystgpieniem do finalizacji transakcji nalezy szczegdtowo przeanalizowad
spetnienie przestanek, o ktérych mowa w art. 2 pkt 27e ustawy o VAT.
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