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Zbycie nieruchomosci komercyjnych - objasnienia podatkowe

Po kilku miesigcach intensywnych konsultacji, 11 grudnia 2018 r. Ministerstwo Finansow
wydato Objasnienia podatkowe okreslajace konsekwencje w zakresie VAT transakcji zbycia
nieruchomosci komercyjnych. Celem Objasnien jest przedstawienie kryteriow
i okolicznosci, ktére decydujg czy dana sprzedaz powinna by¢ zakwalifikowana jako
sprzedaz nieruchomosci czy tez jako sprzedaz zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa
(ZCP) nie podlegajaca opodatkowaniu VAT.

1. Istota

Istotg objasnien jest uchwycenie linii oddzielajacej przypadki, gdy transakcja zbycia
nieruchomosci komercyjnej jest traktowana jako czynnos$¢ podlegajaca VAT (dostawa
nieruchomosci) od tych, ktére nalezy uznaé za zbycie ZCP (czyli czynno$¢ wytgczong
z VAT).

2. Regula podstawowa - zbycie nieruchomosci komercyjnej jest czynnoscia
opodatkowana VAT

MF wskazato, iz regutg jest, iz dostawa nieruchomosci komercyjnych stanowi dostawe
towardw podlegajaca opodatkowaniu VAT. Jedynie w wyjatkowych okolicznosciach dostawa
nieruchomosci moze by¢ uznana za zbycie ZCP nie podlegajace opodatkowaniu VAT.

3. Przestanki uznania przedmiotu transakcji za ZCP

Aby dostawa nieruchomosci zostata uznana za sprzedaz ZCP musza zostaé spetnione
tacznie dwa warunki:

e zamiar kontynuowania przez nabywce dziatalnosci prowadzonej dotychczas przez
zbywce przy pomocy skfadnikéw majatkowych bedacych przedmiotem transakcji
(element subiektywny) oraz

o faktyczna mozliwos¢ kontynuowania tej dziatalnosci w oparciu o sktadniki bedace
przedmiotem transakcji (element obiektywny).
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4. Jak ustali¢ zamiar nabywcy (element subiektywny)

W tej mierze objasnienia przewidujg, ze dokonujac oceny nalezy uwzgledni¢ catoksztatt
okolicznosci zwigzanych z transakcjg ocenianych na moment zawarcia transakcji,
a w szczegolnosci podjecie przez nabywce dziatan potwierdzajacych jego ched
kontynuowania dziatalnosci prowadzonej dotychczas przez zbywce (co moze wynikaé
chocby z korespondencji).

5. Jak ustali¢ to czy majatek jest wystarczajacy do kontynuowania dziatalnosci
(element obiektywny)

W tej mierze objasnienia zaktadajg, ze dla przesadzenia tej okolicznosci nalezy oceni¢ czy
zespdt skirtadnikédw majatkowych bedacy przedmiotem transakcji zawiera sktadniki
pozwalajace na kontynuowanie dziatalnosci gospodarczej realizowanej uprzednio przez
zbywce bez koniecznosci:

e angazowania przez nabywce innych sktadnikdw majatku, ktore nie sg przedmiotem
transakcji lub

e podejmowania dodatkowych dziatan faktycznych lub prawnych (np. zawarcia
umow) niezbednych do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w oparciu o przejete
skfadniki.

Wyjasniajac to bardziej szczegétowo, MF okresla to, jakie elementy transakcji wskazujg na
to, ze mamy do czynienia z ZCP a jakie nie majg na to zadnego wptywu. Takze te analize
nalezy wykona¢ na moment zawarcia transakcji. Jedynie gwoli przyktadu, samo
przeniesienie gruntu, budynkéw, praw i obowigzkéw z umoéw najmu ale bez umoéw
kredytowych i umdéw o zarzadzanie nie powinno by¢, zdaniem MF, jako sprzedaz ZCP nie
podlegajaca VAT.

6. Charakter objasnien

Objasnienia majg, de facto, moc taka jak interpretacje ogdlne - a zatem ich wprowadzenie
pozwoli na uporzadkowanie rynku i zwiekszy pewnos$¢ dokonywanych transakciji.

7. Co dalej?

Sadzimy, ze nalezy przeanalizowac przed wszystkim planowane transakcje. Jednak, mimo
Ze objasnienia nie majg bezposrednio wptywu na przeszie rozliczenia warto rozwazyc¢ takze
i czy, w przypadku gdy zakwalifikowali Panstwo wczesniejszg transakcje inaczej niz wynika
to z objasnien, warto pokusic¢ sie o jej reklasyfikacje.

MDDP aktywnie uczestniczyto w procesie konsultacji przedmiotowych objasnien - jezeli
byliby Panstwo zainteresowani dokfadniejszg analizg ich skutkéw, jesteSmy do Panstwa
dyspozycji.
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W przypadku zainteresowania powyzszymi informacjami i ich wptywem na Panstwa
dziatalnos¢, prosimy o kontakt z:

Bartoszem Bogdanskim bartosz.bogdanski@mddp.pl, tel. + 48 22 322 68 88

lub Panstwa doradcg w MDDP.
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MDDP jest jedng z najwiekszych polskich firm $wiadczacych kompleksowe ustugi doradcze
w zakresie podatkdw, prawa, business consultingu, outsourcingu, doradztwa finansowo-
ksiegowego oraz profesjonalnych szkolen i konferencji.

Od 2004 roku stale powiekszamy zespdt doradcow z doswiadczeniem zdobytym zaréwno
w uznanych firmach doradczych, jak i najwiekszych przedsiebiorstwach na polskim rynku.
Wsrdd naszych Klientéw sa czotowe koncerny miedzynarodowe oraz najwieksze polskie
spotki ze wszystkich sektoréw gospodarki.

Traktujemy zaufanie jako podstawe udanej wspétpracy. Wspieramy naszych Klientéw
w podejmowaniu najistotniejszych decyzji biznesowych. taczymy miedzynarodowe
doswiadczenie w biznesie ze znajomoscig przepisow i specyfika danej branzy.
Koncentrujemy nasze dziatania gtdwnie na rynku polskim, gwarantujac petne
zaangazowanie i indywidualne podejscie do wspotpracy.
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