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Dot.: okreslenia stawki VAT dla zbycia w formie aportu na rzecz sp6tki PSG sp. z 0.0. praw do

nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Kruczej 6/14.

Szanowny Panie Dyrektorze,

W zwigzku z otrzymanym pismem z dnia 5.03.2018 r., uzupetnionym korespondencjg e-mail z
dnia 27.03.2018 r,. zawierajgcym prosbhe o okreslenia stawki podatku VAT dla aportu na rzecz
spotki PSG sp. z 0.0., biorgc pod uwage informacje zawarte w Panstwa pismie tj.:

1. Przedmiotem aportu bedzie prawo wspétuzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej potozonej w Warszawie przy ul. Kruczej 6/14 oraz czesci posadowionego na gruncie
siedmiokondygnacyjnego budynku biurowego o powierzchni catkowitej 11717,7 m2 i
posadowionych na gruncie naniesieft w postaci budowli — garazu podziemnego.

2. PGNiG S.A. nabyta na podstawie decyzji nr 196/95 z dnia 4.4.1995 r. wydanej przez
Wojewode Mazowieckiego, z mocy prawa z dniem 5.12.1990 r. prawo wspétuzytkowania
wieczystego gruntu stanowigcego wtasnos$¢ Skarbu Panstwa oraz nabyta prawo wiasnosé

budynku i urzadzen znajdujgcych sie na gruncie.
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3. Nieruchomos¢ znajduje sie na dziatce nr ew. 145, posiada pow. 0,3138 ha w obrebie 5-05-04
w Dzielnicy Srédmiescie.

4. Nieruchomosc¢ jest opisana w ksiedze wieczystej nr WA4M/00162879/0.

5. Z uzasadnienia wspdélnego wniosku PGNiG oraz Biura Studidw i Projektéw Energetycznych
Energoprojekt z 30.12.1991 r. w sprawie stwierdzenia nabycia praw do nieruchomosci wynika,
ze budynek biurowy wybudowany zostaly jako wspdlna inwestycja ze $rodkéw wiasnych
Centralnego Zarzadu Energetyki (cze$¢ znajdujagca sie w zarzadzie i uzytkowaniu BSiPE
»Energoprojekt”) i Centralnego Zarzadu Gazownictwa (cze$¢ znajdujgca sie w zarzadzie i
uzytkowaniu PGNiG). Odbiér budynku nastgpit w dniu 23 lipca 1956 r. protokotem
ostatecznego odbioru.

6. Z przekazanych danych wynika, ze czes¢ budynku znajdujgca sie w uzytkowaniu PGNiG
stanowifa przedmiot nastepujgcych ulepszen:

e FV 5/2012 z dnia 17.01.2012 r. za ustuge polegajaca na przygotowaniu dokumentacji
zabezpieczenia pozarowego, na kwote 11 500 zt netto;

e F 0004/2012 z dnia 13.08.2012 r. za ustuge polegajaca na przystosowaniu budynku
biurowego wraz z garazem podziemnym do wymagan ochrony przeciwpozarowej, na
kwote 449 900 zt netto;

e FZ/06/00404 z dnia 31.08.2006 r. za wykonanie systemu przeciwwodnego w piwnicy i
garazu oraz za zastepstwo inwestorskie, na kwote 26 504,82 zt netto;

e FS-1231/07/ZR z dnia 27.11.2007 r. za dostawe, montaz i podtgczenie do instalacji
wodociggowej zestawéw hydroforéw do zwiekszenia ci$nienia wody w instalacjach
hydroforowych na kwote 71 665 zt netto.

Z przekazanych informacji, ze wartos¢ poczatkowa budynku zostata okre$lona na kwote
15.022.227 zt.

7. W dniu 31.03.2017 r. pomiedzy PGNiG S.A. oraz spotky ,,Energoprojekt” Warszawa S.A.
zawarta zostata umowa dotyczaca sposobu korzystania z nieruchomosci wspdlnej ,,quad
usum”. Zgodnie z trescig niniejszej umowy strony ustality m.in. sposéb uzytkowania
nieruchomosci wspdlnej oraz wyznaczyly czesci nieruchomosci do korzystania na zasadzie
wytacznosci.

8. Od dnia 1.03.2013 r. czg$¢ budynku jest wynajmowana przez Mazowieckg Spotke
Gazownictwa. Zgodnie z trescia umowy najmu oraz podpisanych pieciu anekséw do umowy
najem obejmuje 86% powierzchni uzytkowej budynku. Zgodnie z zatgcznikiem nr 3 umowy

najmu z 2013 r. powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 4660 m2, natomiast powierzchnia



najmu w tym czasie wynosita 3426,53 m2, nastepnie byta zwiekszona kolejno o 530,6 m2
aneksem z dnia 1.07.2014 r., 29,59 m2 aneksem z dnia 1.09.2016 r. i 41,48 m2 aneksem z dnia
3.07.2017. Ostatecznie umowa najmu objeta 4028,2 m2.

9. Ponadto z przekazanych informacji wynika, ze w piwnicy budynku o powierzchni uzytkowej
641,75 m2 , PSG sp. z 0.0. bezumownie zajmuje 307 m2, PGNiG Serwis sp. z 0.0. bezumownie
zajmuje 91,9 m2, natomiast 54,2 m2 zajmuje wezet cieptowniczy C.O. i instalacje techniczne. Z
kolei na parterze o powierzchni uzytkowej 560,65 m2, PSG sp. z 0.0. bezumownie zajmuje 302
m2, PGNiG Serwis sp. z o0.0. zajmuje 32,48 m2. Na pierwszym pietrze jedynym
pomieszczeniem, ktdre nie jest dostepne dla PSG sp. z 0. o jest serwerownia. Pozostate
pomieszczenia i powierzchnie znajdujace sie od Il do V pietra zajmuje PSG sp. z 0.0.

10. Z aktualnej dokumentacji geodezyjnej wynika, ze budowla w postaci garazu podziemnego
przekracza granice dziatek sgsiednich. Z opinii geodety wynika, ze garaz podziemny o fgcznej
powierzchni 529 m2. znajduje sie na dziatkach nr:

a. 145 pow. 250 m2;

b. 146/4 pow. 4 m2;

c. 146/5 pow. 115 m2;

d. 153 pow. 160 m2.

11. Z przekazanych dokumentéw wynika, ze garaz nie byt przedmiotem uméw najmu. Z

przekazanych danych wynika réwniez ze garaz nie byt przedmiotem ulepszen.



uprzejmie informuje, ze aport spowoduje nastepujace konsekwencje podatkowe:

I. w zakresie podatku VAT:

1. aport budynku biurowego:

a. w czesci w jakiej budynek byt przedmiotem umdw najmu, jesli pomiedzy datg rozpoczecia

najmu a aportem uptynat okres nie krotszy niz 2 lata, mozliwe jest:

e zwolnienie z opodatkowania podatkiem VAT, na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy
o VAT;
e zrezygnowanie ze zwolnienia z opodatkowania podatkiem VAT oraz opodatkowanie

aportu budynku 23% stawka podatku VAT;

b. w pozostatej czesci, ktéra nie byta przedmiotem umowy lub byta bezumownie uzytkowana

przez inne podmioty mozliwe jest:

e zwolnienie aportu z opodatkowania podatkiem VAT, na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10
ustawy o VAT (jesli uznamy, ze doszto do pierwszego zasiedlenia);

e zrezygnowanie ze zwolnienia z opodatkowania podatkiem VAT oraz opodatkowanie
aportu budynku 23% stawkga podatku VAT;

e zwolnienie aportu z opodatkowania podatkiem VAT na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10a

ustawy o VAT, przy czym nie przystuguje prawo do rezygnacji ze zwolnienia;

- po dokonaniu analizy wszystkich ryzyk i skutkéw podatkowych rekomendujemy:

e zrezygnowanie ze zwolnienia z opodatkowania podatkiem VAT oraz opodatkowanie
aportu catego udziatu w budynku wraz z prawem wspoétuzytkowania wieczystego

nieruchomosci gruntowej 23% stawkg podatku VAT;

e w przypadku wystapienia bezumownego wynajmu/korzystania z pomieszczen, ktore
nie byly przedmiotem umowy najmu, wystawienie z tytutu wynagrodzenia faktur z

zastosowaniem stawki VAT w wysokosci 23%.



2. aport garazu:

w czesci znajdujgcej sie na dziatce nr 145 (250 m2), ktéra ma by¢ przedmiotem aportu
powinien zosta¢ zwolniony na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10a ustawy o VAT, przy
czym nie przystuguje prawo do rezygnacji ze zwolnienia z opodatkowania podatkiem

VAT,

w czesci znajdujagcej sie na cudzym gruncie (279 m2) powinien zosta¢ opodatkowany

23% stawkg podatku VAT.

Il. w zakresie podatku CIT:

Aport

1.

PGNiG SA bedzie zobowigzane rozpozna¢ przychéd do opodatkowania w wysokosci
wartoéci rynkowej wnoszonego aportu do Polskiej Spétki Gazownictwa Sp. z o.0. (,PSG

Sp.zo0.0.”).

Jednoczesnie, PGNiG SA bedzie mogto rozpozna¢ koszty uzyskania przychodéw w
zwigzku z wniesieniem wktadu niepienieznego, ktére ustala sie w oparciu o wartos¢
poczgtkowg wnoszonych sktadnikéw, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne dokonane
dla celéw podatkowych, powiekszone o ewentualne wydatki zwigzane z objeciem
udziatébw PSG Sp. z 0. o, (a w przypadku uzytkowania wieczystego w wartosci

poczatkowej ustalonej dla celéw podatkowych).

Przychéd z tytutu wniesienia do sp6tki aportu (wktadu niepienigznego) pomniejszony o
koszty uzyskania przychodéw zwigzane z wniesieniem wkfadu niepienigznego bedzie

zaliczany do Zrédta przychodéw — zyski kapitatowe.

Nieodptatne korzystanie z czesci budynku biurowego

1.

Istnieje ryzyko zakwestionowania kosztéw uzyskania przychodéw ponoszonych przez

PGNIG w zwigzku z czescig nieruchomosci uzytkowanej przez PSG nieodpfatnie.



2. W przypadku spotek korzystajgcych z nieruchomosci w czesci nieobjetej umowa najmu
istnieje ryzyko wystgpienia przychodu do opodatkowania w zwigzku z tzw. nieodptatnym

Swiadczeniem (nieodptatnym korzystaniem z czesci nieruchomosci).

3. Jezeli zaistniaty stan faktyczny wskazuje na to, ze spetnione s3 przestanki do uznania
umozliwienia korzystania z budynku przez PSG oraz PGNiG Serwis za $wiadczenie ustug,
wowczas po stronie PGNiG wystapi przychéd do opodatkowania ze zrédta dziatalnogé
gospodarcza (PGNiG bedzie miato prawo do uznania wydatkéw zwigzanych z
nieruchomoscig oraz odpiséw amortyzacyjnych od budynku za koszt uzyskania
przychodu, zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie o CIT). Dla spétek korzystajacych z
budynku wydatki zwigzane z ustugg nabyta od PGNiG bedg mogly stanowi¢ koszty

uzyskania przychodéw, zgodnie z regulacjami ustawy o CIT.
3. w zakresie podatku PCC:

W przypadku zastosowania zwolnienia z opodatkowania podatkiem VAT, aport nieruchomoéci

bedzie opodatkowany 2% stawka podatku od czynnosci cywilnoprawnych.



UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 7 ust 1 pkt 6 i 7 ustawy o VAT zaréwno zbycie jak i aport prawa uzytkowania

wieczystego gruntu traktowane jest jako odptatna dostawa towardw.

Dokonujgc aportu uzywanego obiektu budowlanego lub jego czesci nalezy rozstrzygnaé, czy
mozna w tym przypadku zastosowac zwolnienie z podatku VAT.

Zgodnie z art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT zwalnia sie od podatku dostawe budynkdéw,
budowli lub ich czesci, z wyjatkiem gdy:

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

b)pomiedzy pierwszym zasiedleniem a dostawg budynku, budowli lub ich czesci, uptynat okres

krotszy niz 2 lata.

Zgodnie z definicjg zawartg w art. 2 pkt 14 ustawy o VAT, przez pierwsze zasiedlenie nalezy
rozumie¢ oddanie do uzytkowania, w wykonaniu czynnosci podlegajacych opodatkowaniu,
pierwszemu nabywcy lub uzytkownikowi budynkéw, budowli lub ich czesci, po ich
wybudowaniu, ulepszeniu, jezeli wydatki poniesione na ulepszenie, w rozumieniu przepiséw o
podatku dochodowym, stanowity co najmniej 30% wartosci poczatkowej. Zatem, do
pierwszego zasiedlenia dochodzi miedzy innymi w momencie oddania nieruchomosci do

uzywania innemu podmiotowi, np. na podstawie umowy sprzedazy, najmu lub dzierzawy.

Z otrzymanych informacji wynika, ze nieruchomos$¢ w latach 2006-2012 byta przedmiotem

ulepszen, ktérych warto$¢ nie przekroczyta 30% wartosci poczatkowej nieruchomosci.

Od dnia 1.03.2013 r. cze$¢ budynku jest wynajmowana przez Mazowieckg Spotke
Gazownictwa. Zgodnie z treScig umowy najmu oraz podpisanych pieciu anekséw do umowy
najem obejmuje 86% powierzchni uzytkowej budynku. Zgodnie z zatgcznikiem nr 3 umowy
najmu z 2013 r. powierzchnia uzytkowa ogétem wynosi 4660 m2, natomiast powierzchnia
najmu w tym czasie wynosita 3426,53 m2, nastepnie byta zwigkszona kolejno o 530,6 m2
aneksem z dnia 1.07.2014 r., 29,59 m2 aneksem z dnia 1.09.2016 r. i 41,48 m2 aneksem z dnia

3.07.2017. Ostatecznie umowa najmu objeta 4028,2 m2.



Ponadto z przekazanych informacji wynika, ze na parterze budynku o powierzchni uzytkowej
641,75 m2 , PSG sp. z 0.0. bezumownie zajmuje 307 m2, PGNiG Serwis sp. z 0.0. bezumownie
zajmuje 91,9 m2, natomiast 54,2 m2 zajmuje wezet cieptowniczy C.O. i instalacje techniczne. Z
kolei na parterze o powierzchni uzytkowej 560,65 m2, PSG sp. z 0.0. bezumownie zajmuje 302
m2, PGNiG Serwis sp. z o0.0. zajmuje 32,48 m2. Na pierwszym pietrze jedynym
pomieszczeniem, ktére nie jest dostepne dla PSG sp. z 0. 0 jest serwerownia. Pozostate

pomieszczenia i powierzchnie znajdujgce sie od Il do V pietra zajmuje PSG sp. z 0.0.

W zwigzku z tym aport budynku moze korzysta¢ ze zwolnienia, w czesci w jakiej budynek byt
przedmiotem umdw najmu, jesli pomiedzy datg rozpoczecia najmu a aportem uptynat okres

nie krétszy niz 2 lata (pierwsze zasiedlenie).

W wyroku TSUE z dnia 16 listopada 2017 r. w sprawie C-308/16 Kozuba Premium Selection sp.
z0.0. przeciwko Dyrektorowi Izby Skarbowej w Warszawie wskazano, ze ,z prac
przygotowawczych do széstej dyrektywy Rady 77/388/EWG z dnia 17 maja 1977 r. w sprawie
harmonizacji ustawodawstw paristw czfonkowskich w odniesieniu do podatkéw obrotowych —
wspdlny system podatku od wartosci dodanej: ujednolicona podstawa wymiaru podatku
(Dz.U. 1977, L 145, s. 1), ktére pozostajq wymierne do celéw interpretacji dyrektywy VAT,

w ramach zwolnieri przewidzianych wjej art. 135 ust.1 lit.j), kryterium ,pierwszego

zasiedlenia” budynku nalezy rozumiec jako odpowiadajgce kryterium pierwszego uzytkowania

budynku przez jeqo wtasciciela lub lokatora. W tychze pracach przygotowawczych stwierdzono,

Ze kryterium to zostato uznane za okreslajgce moment, w ktérym koriczy sie proces produkcji

budynku i budynek éw staje sie przedmiotem konsumpcji. Z powyzszej analizy historycznej nie

wynika jednak, ze uzytkowanie budynku przez jeqo wtasciciela ma nastgpi¢ w ramach czynnosci

podleqgajgcej opodatkowaniu” .

Ponadto w tym samym wyroku TSUE wprost stwierdzit, Ze ,literalna wyktadnia art. 12
iart. 135 ust. 1 lit. j) dyrektywy VAT, jak réwniez analiza kontekstu i celéw zatoZonych w tej
dyrektywie sSwiadczq zatem otym, Ze wspomniana dyrektywa nie przyznaje paristwom
cztonkowskim uprawnienia do wprowadzenia warunkéw w odniesieniu do przewidzianych tam

zwolnieni czy teZ ograniczenia ich. Wynika stqd, ze paristwa cztonkowskie nie sg w szczegdlnosci

upowaznione do uzaleznienia zwolnienia z VAT w zakresie dostaw budynkéw nastepujgcych po

ich _pierwszym zasiedleniu od warunku, ktdry nie zostat przewidziany w dyrektywie VAT,




a zgodnie z ktérym takie pierwsze zasiedlenie ma nastgpi¢ w ramach czynnosci podlegajgcej

opodatkowaniu”.

Z kolei NSA w wyroku z dnia 14 maja 2015 r. o sygn. | FSK 382/14. uznat, ze ,,Wyktadnia

jezykowa, systematyczna i celowosciowa dyrektywy 112 wskazuje wyraZznie, 7e ww. pojecie

nalezy rozumiec szeroko jako "pierwsze zajecie budynku, uZywanie". Zatem w taki sposéb

powinna by¢ odczytywana definicja przewidziana w tresci art. 2 pkt 14 ustawy o VAT". W
Swietle wyktadni jezykowej, jak i celowosciowej systemu VAT, w ocenie NSA, nalezy wiec
przyjqgc, ze jezeli podatnik uzytkowat dany budynek, budowle Ilub ich czesci i spetnia warunek
korzystania z budynku, budowli lub ich czesci przez wymagany czas, to do sprzedazy prawa
witasnosci tego budynku, budowli lub ich czesci zastosowanie znajdzie fakultatywne zwolnienie

przewidziane w przepisach ustawy o podatku od towardw i ustug”.

Natomiast Dyrektor Izby Skarbowej w Warszawie w interpretacji indywidualnej z dnia
14.04.2016 r. nr IPPP3/4512-873/15-3/S/RD uznat, ze ,,planowana sprzedaz nieruchomosci
bedzie dokonywana po ich wybudowaniu bqdZ kwalifikowanym ulepszeniu tj. gdy wydatki na
ulepszenie stanowity co najmniej 30% wartosci poczqtkowej nieruchomosci przy czym co

istotne planowana sprzedaz bedzie dokonywana po uptywie co najmniej dwéch lat

prowadzenia w danej nieruchomosci dziatalnosci gospodarczej liczgc od wybudowania lub

dokonania kwalifikowanego ulepszenia”.

Podobne stanowisko zajat Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej w interpretacji
indywidualnej z dnia 15 lutego 2018 r. nr 0112-KDIL1-1.4012.651.2017.2.5) w ktérej stwierdzit,
ze ,,w zwigzku z rozstrzygnieciem zawartym w orzeczeniu TSUE w sprawie C-308/16 Kozuba
Premium Selection oraz wyroku NSA z 14 maja 2015 r. sygn. akt IFSK 382/14, Whnioskodawca

ma prawo do zastosowania obowigzujgcych norm prawa krajowego albo moze bezposrednio

zastosowacd przepisy Dyrektywy z uwzglednieniem wyktadni pojecia pierwszego zasiedlenia

przedstawioneqo w orzecznictwie sgdowym, w tym w wyroku C-308/16 oraz wyroku NSA z 14

maja 2015 r. sygn. akt | FSK 382/14. W przypadku zastosowania wyktadni prounijnej w

rozpatrywanej sprawie do pierwszego zasiedlenia doszto réwniez w_odniesieniu do budynku

administracyjnego oraz budynku magazynu, a takZe nieruchomosci wybudowanych w latach

2009-2015, bowiem po wybudowaniu oraz poniesieniu wydatkdéw na ulepszenie (odpowiednio

w 2015 r. i 2014 r.), ktdre przekroczyly 30% wartosci poczgtkowej tych budynkow, byty one

wykorzystywane w prowadzonej dziatalnosci gospodarczej i od teqo momentu do planowanej




sprzedazy uplynie okres dfuzszy niz 2 lata. W zwigzku z powyzszym czynnos¢ sprzedazy budynku

administracyjnego oraz budynku magazynu, a takze nieruchomosci nabytych w latach 2009-

2015 réwniez moze korzystac ze zwolnienia na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy” .

Z cytowanego powyzej wyroku TSUE wynika, ze pierwsze zasiedlenie rozpoczyna sie w
momencie gdy budynek staje sie przedmiotem konsumpcji, ktéra moze by¢ wykonywana przez
wiadciciela budynku lub lokatora. Jednoczeénie TSUE wskazat, ze dla zaistnienia pierwszego
zasiedlenia budynek nie musi by¢ przedmiotem czynnosci opodatkowanych podatkiem VAT.
NSA podobnie jak TSUE stwierdzit, ze wystarczajace jest samo korzystanie z budynku przez
podatnika. Natomiast organy podatkowe, co prawda odwotujg sie do orzeczenia NSA oraz
TSUE ale jednoczesnie wskazujg, ze pierwsze zasiedlenie budynku nastapi dopiero po uptywie
co najmniej dwoch lat prowadzenia w nim dziatalnosci gospodarczej. Korzystanie z budynku
czy tez wykorzystywanie budynku do wtasnych potrzeb podatnika jest pojeciem szerszym niz
wykorzystywanie budynku do dziatalnosci gospodarczej. Nalezy zatem stwierdzié, ze obecnie

nie ma jednolitej definicji pierwszego zasiedlenia.

Z przekazanych informacji wynika, ze cze$¢ budynku potozonego przy ul. Kruczej 6/14, ktéra
nie jest przedmiotem umowy najmu jest bezumownie zajmowana przez PSG sp. z 0.0. i PGNIG

Serwis sp. .z 0.0. a cze$¢ obecnie nie jest uzytkowana.

Jezeli okolicznosci wskazujg na dorozumiang, milczacg zgode wtasciciela nieruchomoéci na jej
uzytkowanie — czynnos¢ ta podlega opodatkowaniu jako $wiadczenie ustug. W konsekwencji
bezumowne korzystanie z nieruchomosci spetnia definicje $wiadczenia ustug w rozumieniu art.
8 ust. 1 ustawy o VAT i na podstawie art. 5 ust. 1 podlega opodatkowaniu podatkiem od
towardw i ustug. W takiej sytuacji z tytutu wynagrodzenia za bezumowny wynajem/korzystanie
z pomieszczen, kt6re nie byty przedmiotem umowy najmu, powinny zostaé wystawione faktury

z zastosowaniem stawki VAT w wysokosci 23%.

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze kwestia uznania bezumownego korzystania z nieruchomodci
za spetniajacy definicje pierwszego zasiedlenia nie byta przedmiotem analizy dokonanej przez
sktad orzekajacy TSUE. Nieznane sg réwniez interpretacje podatkowe, ktére rozstrzygatyby

podobne przypadki.
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Poza tym nalezy podkreslié, ze zarowno wyroki TSUE, NSA jak i interpretacje organdow
podatkowych majg charakter kazuistyczny i rozstrzygajg jedynie o stanie faktycznym
wskazanym w pytaniu prejudycjalnym, postepowaniu sgdowym badZz wniosku o wydanie
interpretacji indywidualnej. W zwigzku z tym nie chronig one bezposrednio innych podatnikow

przed negatywnymi konsekwencjami podatkowymi.

Ponadto z przekazanych informacji wynika,, ze budynek zostat wybudowany w 1956 r. i we
wczesniejszych latach stanowit siedzibe PGNiG S.A. oraz innych spétek z nig powigzanych.
Natomiast Departamentowi Rachunkowosci nie przekazano dokumentéw, ktére
potwierdzatyby wykorzystywanie czesci budynku nie objetych umowg najmu przez PGNiIG S.A.
Zastosowanie do opodatkowania aportu, czesci budynku przy ul. Kruczej 6/14, cytowanego
wyroku TSUE i w konsekwencji zastosowanie zwolnienia z opodatkowania podatkiem VAT na
podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT wigze sie z ryzykiem uznania, ze bezumowne
korzystanie z budynku przez podmioty trzecie nie spetnia kryteriéw pierwszego zasiedlenia t;j.
nie stanowi oddania do uzytkowania, w wykonaniu czynnosci podlegajgcych opodatkowaniu.
W konsekwencji zastosowanie zwolnienia z opodatkowania podatkiem VAT przewidzianego w
art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT moze doprowadzi¢ do zanizenia podatku naleznego,
koniecznosci zaptaty odsetek oraz zastosowania przez organy podatkowe sankgji
karnoskarbowych. Ponadto nalezy zauwazy¢, ze ze wzgledu na duzg warto$¢ rynkowa
aportowanego budynku, przekraczajgcg 69 min ztotych (z czego udziat PGNiG S.A. zostat
wyceniony na 34.515.000 zi) istnieje ryzyko, ze w przypadku zastosowania zwolnienia z
opodatkowania podatkiem VAT spodtka PGNiG S.A. bedzie zobowigzana do uwzglednienia
aportu przy obliczaniu wspdtczynnika proporcji. Konieczno$¢ stosowania wspétczynnika
proporcji spowoduje z kolei zmniejszenie kwoty podatku naliczonego, ktora obniza kwote
podatku naleznego, co w konsekwencji spowoduje istotne zwiekszenie kwoty zobowigzania
podatkowego wptacanego z tytutu podatku VAT przez PGNiG S.A. Dodatkowo w przypadku
zwolnienia z opodatkowania podatkiem VAT konieczne bytoby opodatkowanie aportu
nieruchomosci 2% stawka podatku PCC. Obowigzek ten cigzy na kupujagcym a podstawe

opodatkowania stanowi warto$¢ rynkowa nabywanej nieruchomosci.

Aby ograniczy¢ ww. ryzyko podatkowe mozna skorzystaé z prawa do rezygnacji ze zwolnienia z
opodatkowania podatkiem VAT i opodatkowac aport catego budynku 23% stawka podatku
VAT.



Zgodnie z art. 43 ust. 10 ustawy o VAT, Spétka moze zrezygnowac z przedstawionego powyzej
zwolnienia z VAT i dobrowolnie zdecydowac sie na zaptate podatku, pod warunkiem ze

zaréwno Spotka, jak i nabywca nieruchomosci:

a. sg zarejestrowani jako podatnicy VAT czynni,
b. ztozg, przed dniem dokonania dostawy nieruchomosci wtasciwemu dla ich nabywcy
naczelnikowi urzedu skarbowego, zgodne oswiadczenie, ze wybieraja opodatkowanie dostawy

przedmiotowych nieruchomosci.

Oswiadczenie powinno by¢ jedno — podpisane przez obie strony transakcji i musi z niego jasno
wynikac, ze zamiarem stron jest opodatkowanie transakcji dostawy nieruchomosci.

Zgodnie z art. 43 ust. 11 ustawy o VAT o$wiadczenie to musi réwniez zawiera¢:

a. imiona i nazwiska lub nazwe, adresy oraz numery identyfikacji podatkowej
dokonujgcego dostawy oraz nabywcy,

b. planowang date zawarcia umowy dostawy nieruchomoéci,

c. adres nieruchomosci.

W przypadku rezygnacji ze zwolnienia i opodatkowania aportu catego budynku 23% stawka
podatku VAT transakcja bedzie neutralna dla grupy kapitatowej PGNiG, gdyz PGNiG S.A. z
tytutu aportu nieruchomosci naliczy 23% naleznego podatku VAT, a PSG sp. z 0.0. odliczy tg
samg kwote podatku naliczonego. W takiej sytuacji dojdzie do zneutralizowania skutkéw

podatkowych w podatku VAT dla grupy kapitatowej PGNiG S.A.

Dodatkowo opodatkowanie catego aportu 23% stawka podatku VAT pozwoli na:

- ograniczenie dla PGNiG S.A. ryzyka zanizenia podatku naleznego, ktére moze wystgpi¢ w
przypadku zastosowania zwolnienia z art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT w stosunku do czesci
budynku nie bedacego przedmiotem umowy najmu;

- mozliwos$¢ odliczenia podatku naliczonego przez PSG sp. z 0.0..;

- wyeliminowanie koniecznosci uwzgledniania aportu we wspétczynniku proporcji przez PGNiG
S.A;
- unikniecie opodatkowania podatkiem PCC.
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Przepisy ustawy o VAT, w przypadku nie spetnienia warunkéw dotyczgcych pierwszego
zasiedlenia, nakazujg rozpoznanie przestanek okreslonych w art. 43 ust. 1 pkt 10a ustawy o
VAT pozwalajacych na zastosowanie zwolnienia dostawy budynkéw z opodatkowania
podatkiem VAT. Na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10a ustawy VAT, zwolnieniu z VAT podlega
dostawa budynkow, budowli lub ich czesci nieobjeta zwolnieniem, o ktérym mowa w pkt 10,

pod warunkiem ze:

a) w stosunku do tych obiektéw nie przystugiwato dokonujgcemu ich dostawy prawo do

obnizenia kwoty VAT naleznego o kwote VAT naliczonego,

b) dokonujacy ich dostawy nie ponosit wydatkéw na ich ulepszenie, w stosunku do
ktérych miat prawo do obnizenia kwoty VAT naleznego o kwote VAT naliczonego, jezeli

ponosit takie wydatki to byly one nizsze niz 30% wartosci poczatkowe tych obiektow.

PGNiG S.A. z tytutu nabycia prawa uzytkowania wieczystego do nieruchomosci nie
przystugiwato prawo do odliczenia podatku VAT. Z zatgczonego wypisu z rejestru budynkow
wynika, ze budynek zostat wybudowany w 1956 r. a zatem w zwigzku z jego budowa spétce nie
przystugiwato prawo do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote podatku naliczonego.
Jednoczesnie z przedstawionych informacji wynika, ze w latach 2006-2012 spétka dokonywata
wydatkéw na ulepszenie nieruchomosci, ktdrych warto$¢ nie byta wyzsza niz 30% wartosci

poczatkowej budynku.

Biorgc pod uwage powyisze przepisy, w sytuacji gdyby wynajmowang cze$¢ budynku po
rezygnacji ze zwolnienia opodatkowano 23% stawkg podatku a zwolnienie z art. 43 ust. 1 pkt
10a ustawy o VAT zastosowano by do aportu pozostatej czesci budynku, wéwczas istniataby
konieczno$¢ przypisania wartosci sprzedawanego gruntu do ceny budynku. Przepisy nie
zawierajg regulacji dotyczacej sposobu przypisania wartosci sprzedawanego gruntu do ceny
budynkéw i budowli na nim posadowionych w przypadku, gdy cze$¢ z nich podlega
opodatkowaniu podatkiem od towardow i ustug, a cze$¢ korzysta ze zwolnienia. Wobec
powyzszego przyja¢ nalezy, iz dopuszczalne s rézne rozwigzania w tym zakresie, tj. wg klucza
powierzchniowego (udziatu powierzchni budynkéw i budowli podlegajgcych poszczegélnym
regulacjom dotyczacym opodatkowania w ogdlnej powierzchni budynkéw i budowli
znajdujacych sie na tym gruncie) lub wg klucza wartosciowego (udziatu wartosci budynkéw i
budowli podlegajgcych poszczegdlnym regulacjom dotyczacym opodatkowania w wartosci

ogotem wszystkich budynkéw i budowli znajdujgcych sie na tym gruncie). W zwigzku z tym, ze
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powierzchnia najmu wielokrotnie sie zmieniata i nie ma obecnie jednolitej, powszechnie
akceptowanej przez organy podatkowe metody wyliczania podatku VAT w takich przypadkach,
istnieje ryzyko btednego okreélenia podstawy opodatkowania podlegajacej opodatkowaniu
23% stawka podatku VAT oraz podstawy opodatkowania podlegajgcej zwolnieniu z VAT. Poza
tym nawet czgsciowe zwolnienie z opodatkowania podatkiem VAT aportu budynku moze
spowodowac ryzyko stosowania wspdtczynnika proporcji. Dodatkowo aport budynku w tej

czesci bedzie podlegac opodatkowaniu 2% stawka podatku PCC.

Biorac pod uwage wszystkie wyzej wymienione ryzyka i skutki podatkowe rekomendujemy
rezygnacje ze zwolnienia z opodatkowania podatkiem VAT, o ktérym mowa w art. 43 ust. 1
pkt 10 ustawy o VAT i opodatkowanie aportu catego budynku 23% stawka podatku VAT.
Takie rozwigzanie najlepiej zabezpiecza sytuacje podatkowa PGNiG S.A. oraz catej grupy

kapitatowej.

Z przekazanych dokumentéw wynika, ze garaz nie byt przedmiotem uméw najmu ani innych
umow o podobnym charakterze. Ponadto nie przekazano informacji $wiadczacych o
wykorzystywaniu garazu przez PGNiG S.A. do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej badz na
potrzeby wiasne. Oznacza, to ze aport garazu nie moze zosta¢ zwolniony na podstawie art. 43
ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT. Z tytutu budowy garazu spéice nie przystugiwato prawo do
obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote podatku naliczonego. Ponadto z przekazanych
informacji wynika, ze garaz nie byt przedmiotem ulepsze. W zwigzku z tym nalezy uznaé, ze
250 m2 garazu znajdujacego na dziatce nr 145, ktéra ma by¢ przedmiotem aportu, powinna
zostac zwolniona na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10a ustawy o VAT. Warto$¢ odtworzeniowa
garazu zostat w operacie szacunkowym okreslona na kwote 391.043 zt, przy czym cze$¢ garazu
potozona na dziatce nr 145 wynosi 184.803 zt. W zwigzku z tym nalezy stwierdzi¢, ze zwolnienie
tej czesci garazu z opodatkowania podatkiem VAT nie zwigkszy istotnie ryzyka stosowania

wspotczynnika proporcji oraz nie spowoduje duzego obcigzenia z tytutu podatku PCC.

Na podstawie art. 48 k.c. cze$¢ garazu znajdujaca sie na cudzym gruncie tj. 4 m2 na dziatce
146/4, 115 m2 na dziatce 146/5, 160 m2 na dziafce 153 stanowi czesci sktadowe nieruchomoéci
gruntowych, na ktérych sie znajduje i nie moze by¢ samodzielnym przedmiotem obrotu

gospodarczego.



W interpretacji indywidualnej z dnia 14 stycznia 2014 r. Dyrektor Izby Skarbowej w Warszawie
nr IPPP3/443-1020/13-2/MKw uznat, ze ,,zgodnie z art. 48 Kodeksu cywilnego z zastrzezeniem
wyjgtkéw w ustawie przewidzianych, do czesci sktadowych gruntu nalezq w szczegdlnosci
budynki i inne urzqdzenia trwale z gruntem zwigzane, jak rowniez drzewa i inne rosliny od
chwili zasadzenia lub zasiania. Zatem, rzecz, ktdra stata sie czesciq sktadowq innej rzeczy
(rzeczy nadrzednej), stosownie do art. 47 § 1 Kodeksu cywilnego traci samodzielny byt prawny i
dzieli losy prawne rzeczy nadrzednej. Zgodnie z zasadq , superficies solo cedit”, gdy najemca
poniost naktady na nieruchomosé, ktérej byt jedynie posiadaczem — budynek wybudowany

przez posiadacza staje sie wiasnosciq wtasciciela gruntu”.

W dalszej czesci wyzej wymienionej interpretacji Dyrektor lzby Skarbowej w Warszawie
stwierdzit, ze ,,z punktu widzenia prawa cywilnego naktady poniesione na cudzym gruncie
stanowiq z definicji czes¢ sktadowq gruntu, a tym samym wifasnos¢ jego wiasciciela. W

konsekwencji _podmiot, ktory wybudowat taki obiekt posadowiony na cudzym gruncie,

ponoszgc naktady na jego wybudowanie, nie moZe go sprzedad, poniewaZz nie ma do niego

tytutu prawnego. Niemniej jednak podmiot ten dysponuje pewnym prawem do poniesionych

nakfadow i moze to prawo przenies¢ na rzecz innego podmiotu. Ustawa w art. 7 ust. 1

posfuguje sie w odniesieniu do dostawy towaréw sformufowaniem ,przeniesienie prawa do
rozporzqdzania towarem jak wtasciciel”, a wiec nie uzaleznia dostawy towaréw od tytutu
wiasnosci dostarczanych towaréw. Zatem, naleZy stwierdzi¢, Ze w opisanej sprawie, zbycie

naktadow poniesionych przez wydzierzawiajgcego na nieruchomosci gruntowej Wnioskodawcy

nie_moze zostac¢ uznane za odptatng dostawe towardw, qdy? nie mamy tu do czynienia z

odrebng rzeczqg (art. 2 pkt 6 ustawy), ktéra mogtaby stanowic towar” .

W konsekwencji, w ocenie Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie, ,,nabycie przez
Whioskodawce naktadéw poniesionych przez wydzierzawiajgcego na nieruchomosci gruntowej,
nalezy zaliczy¢ do swiadczenia usfug w rozumieniu art. 8 ust. 1 ustawy, gdyz dochodzi w tym

przypadku do przeniesienia prawa majgtkowego”.

W zwigzku z tym aport czesci garazu znajdujgcego sie na cudzym gruncie o powierzchni 279 m2

powinien zosta¢ opodatkowany 23% stawka podatku VAT.



Poczawszy od 1.01.2018 r. miata miejsce istotna zmiana regulacji ustawy o podatku
dochodowym od o0séb prawnych (,ustawa o pdop”) wprowadzajgca podziat na zrddta
uzyskania przychoddéw (tj. zyski kapitalowe oraz dziatalno$¢ gospodarcza). Zgodnie ze
znowelizowanymi regulacjami ustawy o pdop dochdd / strata poniesiona na jednym ze zrédet
nie podlega kompensacie z dochodem / stratg z drugiego zrédta. W konsekwencji, jezeli na
jednym ze Zrédet podatnik poniesie strate (np. na Zrddle zyski kapitatowe) nie bedzie ona

mogta pomniejszy¢ dochodu osiggnietego na drugim zrédle (dziatalno$¢ gospodarcza).

Zgodnie z art. 12 ust. 1 pkt 7 ustawy o pdop wniesienie do spétki wkiadu niepienieznego

podlega opodatkowaniu.

Tres¢ powyzszego przepisu wskazuje, ze przychodem, co do zasady, jest w szczegdlnosci
warto$¢ wkiadu okreslona w statucie lub umowie spotki, a w razie ich braku wartos¢ wktadu
okreslona w innym dokumencie o podobnym charakterze. Jezeli jednak wartos¢ ta jest nizsza
od wartosci rynkowe]j tego wkiadu albo wartos¢ wktadu nie zostata okreslona w statucie,
umowie albo innym dokumencie o podobnym charakterze, przychodem jest wartos$¢ rynkowa
takiego wktadu okreslona na dzien przeniesienia wiasnosci przedmiotu wkiadu niepienieznego,

przepis art. 14 ust. 2 stosuje sie odpowiednio.

Majac na uwadze przywotane regulacje ustawy o pdop, wniesienie przez PGNG SA wktadu w
postaci niepienieznej (tj. aport praw do nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Kruczej
6/14) do PSG Sp. z o.0. skutkowaé bedzie powstaniem po stronie PGNIG SA przychodu do

opodatkowania w wartosci rynkowej wnoszonego wktadu.

Z kolei zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o pdop, kosztami uzyskania przychodow sg koszty
poniesione w celu osiggniecia przychodéw ze zrédfa przychoddéw lub w celu zachowania albo
zabezpieczenia zrédta przychodéw, z wyjgtkiem kosztéw wymienionych w art. 16 ust. 1 ustawy

o pdop.

Na podstawie art. 15 ust. 1j ustawy o pdop, w przypadku objecia udziatéw (akcji) w spotce w
zamian za wktad niepieniezny w innej postaci niz przedsiebiorstwo lub jego zorganizowana
czes¢ - na dzien objecia tych udziatéw (akcji) - ustala sie koszt uzyskania przychodu, o ktorym

mowa w art. 12 ust. 1 pkt 7, w wysokosci wartosci poczatkowej przedmiotu wkitadu,



zaktualizowanej zgodnie z odrebnymi przepisami, pomniejszonej o dokonang przed
whiesieniem tego wktadu sume odpiséw amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art. 16h ust. 1
pkt 1, jezeli przedmiotem wktadu niepienieznego s3 srodki trwate lub wartosci niematerialne i
prawne. Nalezy mie¢ na uwadze, ze zgodnie z art. 16 c ustawy o pdop, uzytkowanie wieczyste
nie podlega amortyzacji dla celéw podatkowych, zatem przy jego zbyciu (wniesieniu aportem),
nie ma mozliwosci pomniejszenia jego wartosci poczatkowej o dokonane odpisy
amortyzacyjne, a zatem koszt uzyskania przychodow bedzie odpowiadat wartosci poczatkowe;j

uzytkowania wieczystego, ujetej dla celéw podatkowych.

Jednoczesnie, zgodnie z art. 15 ust. 1o ustawy o pdop, jezeli podatnik w zwigzku z
obejmowaniem udziatéw (akcji) w zamian za wktad niepieniezny ponidst wydatki zwigzane z
objeciem tych udziatéw (akcji), to wydatki te powiekszajg koszty uzyskania przychodéw, o

ktorych mowa w ust. 1j.

Biorgc pod uwage wskazane regulacje ustawy o pdop, PGNiG SA bedzie zobowigzane
rozpoznaé przychdd do opodatkowania w zwigzku z wniesieniem wktadu niepienieznego do
PSG Sp. zo.0. w wysokosci wartosci rynkowej wnoszonego aportu. Jednoczesnie, PGNiG SA
bedzie mogto rozpoznaé¢ koszty uzyskania przychoddéw w zwigzku z wniesieniem wktadu
niepienieznego, ktdre ustala sie w oparciu o warto$¢ poczatkowag wnoszonych sktadnikéw,
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne dokonane dla celéw podatkowych, powiekszone o

ewentualne wydatki zwigzane z objeciem udziatéw PSG Sp. z 0.0.

W mysl art. 7b ust 1 pkt 2 ustawy o pdop wynik na transakcji wniesienia do osoby prawnej

wkiadu niepienieznego kwalifikowany jest do zrédta przychodéw zyski kapitatowe.

W przypadku aportu konieczne jest okre$lenie jego wartosci na poziomie rynkowym na
moment jego wnoszenia, zgodnie z aktualnym wykazem zinwentaryzowanych sktadnikéw
majatku, ktére majg by¢ przedmiotem wkiadu (zatgczony operat szacunkowy zostat

przygotowany 14.02.2018 r.).

Przy zatozeniu, ze wnoszony aport bedzie wykorzystywany w PSG Sp. z 0.0. do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, warto$¢ wniesionego majatku powinna zosta¢ uwzgledniona przez

PSG Sp. z 0.0. dla celéw amortyzacji podatkowej, zgodnie z regulacjami ustawy o pdop.
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Jednoczesnie, w zwigzku z art. 9a ust. 3e ustawy o pdop, majac na uwadze iz PGNiG SA oraz
PSG Sp. z 0.0. sg spotkami wchodzacymi w sktad Podatkowej Grupy Kapitatowej PGNiG, nie
bedzie koniecznosci przygotowania do przedmiotowej transakcji dokumentacji cen
transferowych, co nie ma jednakie wptywu na konieczno$¢ stosowania dla transakcji

warunkéw rynkowych.

Na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy o pdop, kosztami uzyskania przychodéw sg koszty
poniesione w celu osiggniecia przychoddw ze zrédta przychoddw lub w celu zachowania albo
zabezpieczenia zrédfa przychoddw, z wyjatkiem kosztéw wymienionych w art. 16 ust. 1 ustawy

o pdop.

W przypadku prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz budynku wtasnego potozonego na
tym gruncie, PGNiG, co do zasady, zalicza do kosztéw uzyskania przychodéw odpisy
amortyzacyjne od budynku, opfaty za uzytkowanie wieczyste oraz inne wydatki biezgce

zwigzane z budynkiem oraz gruntem.

Jak wynika z przekazanych informacji, cze$¢ przedmiotowego budynku, ktéra nie jest
przedmiotem umowy najmu jest nieodpfatnie zajmowana przez PSG sp. z 0.0. i PGNIG Serwis

sp. .z 0.0., a cze$¢ obecnie nie jest uzytkowana.

W sytuacji, gdy czes$¢ nieruchomosci jest wykorzystywana przez inny podmiot nieodptatnie,
wowczas nie bedzie spetnione podstawowe kryterium zaliczenia wydatku do kosztow
uzyskania przychoddw, tj. jego zwigzek z osigganym przychodem. W konsekwencji, ujecie przez
PGNiG jako koszt uzyskania przychodéw wydatkéw przypadajgcych na czeéé¢ budynku
nieodptatnie uzywang przez inne podmioty moze zosta¢ zakwestionowane przez organy

podatkowe, jako nie wykazujgce zwigzku z uzyskiwaniem przychodu.

Jezeli zaistnialy stan faktyczny wskazuje na to, ze spetnione s przestanki do uznania
umozliwienia korzystania z budynku przez PSG oraz PGNiG Serwis za $wiadczenie ustug, w
takim przypadku, z perspektywy podatku CIT PGNiG powinien rozpozna¢ przychéd podlegajgcy
opodatkowaniu z tytutu $wiadczenia takiej ustugi. Zrédtem uzyskania tego rodzaju przychodu
bedzie dziatalno$¢ gospodarcza. W takim przypadku wydatki zwigzane z nieruchomoscig oraz
odpisy amortyzacyjne od budynku réwniez w czesci dotyczacej korzystania z budynku poza
zawartg umowg najmu bedg mogtly stanowi¢ koszty uzyskania przychodéw na zasadach

ogolnych, wynikajgcych z ustawy o CIT.



Zgodnie z art. 12 ust. 1 pkt 2 ustawy o CIT, przychdd stanowi réwniez warto$¢ otrzymanych
rzeczy lub praw, atakze warto$¢ innych $wiadczen w naturze, w tym wartos¢ rzeczy i praw

otrzymanych nieodptatnie lub czesciowo odpfatnie, a takze warto$¢ innych nieodptatnych lub

cze$ciowo odptatnych $wiadczen, z wyjatkiem Swiadczen zwigzanych z uzywaniem $rodkéw

trwatych otrzymanych przez samorzagdowe zaktady budzetowe w rozumieniu ustawy z dnia 27
sierpnia 2009 r. o finansach publicznych oraz spoétki uzytecznosci publicznej z wytgcznym
udziatem jednostek samorzgdu terytorialnego lub ich zwigzkéw od Skarbu Panstwa, jednostek

samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkéw w nieodptatny zarzad lub uzywanie.

Majgc na uwadze tres¢ przywotanego przepisu, po stronie spoétek korzystajacych z czesci
nieruchomosci nieobjetej umowg istnieje ryzyko powstania przychodu z nieodptatnego

Swiadczenia, ktéry podlega opodatkowaniu.

Jezeli zaistniaty stan faktyczny wskazuje na to, ze spetnione s3g przestanki do uznania
umozliwienia korzystania z budynku przez PSG oraz PGNiIG Serwis za $wiadczenie ustug,
woweczas wydatki zwigzane z ustugg nabytg od PGNiG bedg mogty stanowi¢ koszty uzyskania

przychodow dla spotek korzystajacych z budynku, zgodnie z regulacjami ustawy o CIT.

Z powazaniem,

Dyrektor
Dopartarent Rachunkowosci
Gléwny Kgiegowy

/V/UI/ M‘)
Atioletta Jaginska-jaskowiak
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