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Przetom w sprawie pierwszego zasiedlenia
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Szanowni Panstwo,

16 listopada 2017 r. TSUE wydal wazny dla polskich podatnikow wyrok w sprawie spétki Kozuba
Premium Selection sp. z 0.0. (dalej: Spétka) przeciwko Dyrektorowi Izby Skarbowej w Warszawie (sygn.
akt C-308/16). Orzeczenie rozwiewa watpliwosci zwigzane z interpretacja pojecia tzw. pierwszego
zasiedlenia, ktérego prawidtowa wykladnia jest kluczowa dla rozpoznania obowigzku podatkowego lub
zwolnienia w VAT w przypadku sprzedazy nieruchomosci.

Zgodnie z przepisami art. 43 ust. 1 pkt 10 Ustawy o podatku od towaréw i ustug (dalej: UPTU) zwolnieniu
z podatku podlega dostawa budynkéw, budowli lub ich czesci z wyjgtkiem sytuacji, kiedy dostawa jest
dokonywana w ramach pierwszego zasiedlenia lub przed nim, a pomiedzy pierwszym zasiedleniem
a dostawg uptynat okres krétszy niz 2 lata. Zgodnie natomiast z art. 2 pkt 14 UPTU przez pierwsze zasiedlenie
nalezy rozumie¢ oddanie do uzytkowania, w wykonywaniu czynnosci podlegajacych opodatkowaniu,
pierwszemu nabywcy lub uzytkownikowi budynkow, budowli lub ich cze$ci, po ich:

a) wybudowaniu lub

b) ulepszeniu, jezeli wydatki poniesione na ulepszenie stanowity co najmniej 30% wartosci poczgtkowe;j.

Przepisy polskiej ustawy sg problematyczne do stosowania w praktyce, a wyktadnia normy prawnej dotyczgcej
pierwszego zasiedlenia nieprecyzyjna. Kfopot sprawia zwlaszcza okreslenie, kitdre czynnosci skutkujg
pierwszym zasiedleniem. Nieprawidiowe stwierdzenie, czy doszto do pierwszego zasiedlenia skutkuje albo
obowigzkiem uregulowania przez podatnika powstatej zalegtosci podatkowej wraz z odsetkami albo brakiem
mozliwosci odliczenia podatku VAT naliczonego przez nabywce nieruchomosci.

W analizowanej sprawie jeden ze wspolnikow Spoétki wniost do Spotki w ramach aportu wybudowany w 1992 r.
budynek mieszkalny. Przedmiotowy budynek w roku 2006 zostat przystosowany (przebudowany) do celéw
dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez Spoétke. Wartosé inwestycji stanowita 55% jego wartosci
poczgtkowej. Po zakonczeniu prac ulepszeniowych w 2007 r. wpisano budynek jako odrebny srodek trwaty do
ewidencji Srodkow trwatych. Nastepnie w 2009 r. dokonano jego sprzedazy. Zdaniem organu podatkowego
pierwsze zasiedlenie miato miejsce dopiero w momencie sprzedazy tego budynku. Natomiast nie miato
w momencie zakohczenia jego modernizacji, tj. wtedy, gdy przedsiebiorstwo zaczeto uzywac¢ go do wiasnych
celéw. Zdaniem organu, aby doszto do pierwszego zasiedlenia musi dojs¢ do przekazania nieruchomosci
osobie trzeciej ,w wykonaniu czynnosci podlegajgcych opodatkowaniu”, co z chwilg zakonczenia modernizacji
nie miato miejsca. Z tego tez powodu jego zdaniem spoétka powinna byta wykaza¢ w deklaracji podatek VAT
nalezny z tytutu sprzedazy tej nieruchomosci. Watpliwosci w sprawie interpretacji organu nabrat jednak NSA,
ktory skierowat w tej sprawie pytanie prejudycjalne do TSUE.
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TSUE miat za zadanie rozstrzygngC, czy polskie przepisy dotyczgce pierwszego zasiedlenia sg zgodne
z unijng dyrektywg Rady 2006/112/WE z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspdlnego systemu podatku od
wartosci dodanej (Dz.U. 2006, L347, s. 1, dalej: Dyrektywa). Polskie regulacje uzalezniajg zwolnienie z VAT
dostaw budynkow od spetnienia dwoch warunkdéw, zgodnie z ktérymi czynnosé nie moze dotyczy¢ dostawy
dokonanej w ramach pierwszego zasiedlenia nastepujgcego w wykonaniu czynnosci podlegajgcej
opodatkowaniu lub w ciggu 2 lat po nim oraz dostawy ulepszonego budynku, gdy poniesione w tym celu
wydatki przekroczyty 30% poczatkowej wartosci tego budynku.

W kwestii zwigzanej ze stwierdzeniem, czy do pierwszego zasiedlenia moze doj$¢ wytgcznie w wykonaniu
czynnosci podlegajgcych opodatkowaniu, TSUE uznat polskie przepisy za niezgodne z Dyrektywg. Zdaniem
TSUE ,kryterium pierwszego zasiedlenia budynku nalezy rozumie¢ jako odpowiadajgce kryterium pierwszego
uzytkowania budynku przez jego wiasciciela lub lokatora”. Przedmiotowe pojecie oznacza, ze unijne regulacje
nie uzalezniajg wystgpienia pierwszego zasiedlenia od wykonania czynnosci podlegajgcych opodatkowaniu,
czyli przekazania tego budynku osobie trzeciej. Pierwszym zasiedleniem moze by¢ takze wykorzystanie na
wtasne cele podatnika.

W odniesieniu natomiast do kwestii zwigzanej z ,ulepszeniem”, TSUE uznat, ze polski ustawodawca miat
prawo do uzaleznienia zastosowania zwolnienia z podatku VAT od warunku, zgodnie z ktérym w wypadku
Lulepszenia” wydatki nie mogg przekroczy¢ 30% poczgtkowej wartosci nieruchomosci, o ile przedmiotowe
pojecie ,ulepszenia” jest interpretowane w taki sam sposob, jak pojecie ,przebudowy” zawarte w art. 12 ust. 2
Dyrektywy. TSUE podkreslit, ze zgodnie z przepisami Dyrektywy przebudowa ma na celu zmiane charakteru
budynku — w stopniu na tyle istotnym, ze taki przebudowany (lub ulepszony) budynek zyskuje na tyle istotng
wartos¢ dodang, ze moze by¢ traktowany identycznie jak nowy. Zatem, jezeli pojecie ,ulepszenia” nie bedzie
interpretowane w ten sam sposoéb, to nawet jezeli wartos¢ inwestycji przekroczy wymagane 30% nie trzeba
czeka¢ na sprzedaz nieruchomosci przez 2 lata. | odwrotnie — ,ulepszenia” na skutek nizszych wydatkéw
mogg powodowaé na tyle istotng zmiane postaci budynku, ze mozna méwié¢ niemalze o jego ponownym
wybudowaniu. Opodatkowanie VAT przy sprzedazy bytoby wtedy konieczne.

Wyrok z pewnoscig okaze sie pomocny dla sprzedawcéw nieruchomosci, ktérzy zyskali solidny argument
w ewentualnych sporach z organami podatkowymi. Nalezy jednak pamietac, ze przedmiotowe rozstrzygniecie
niesie ze sobg takze konsekwencje dla nabywcoéw nieruchomosci, ktérzy w takiej sytuacji zobowigzani sg
uisci¢ PCC, ktérego w przeciwienstwie do VAT nie mogg potem odliczy¢.

RSM Poland jest cztonkiem RSM, 6. co do wielkosci sieci niezaleznych firm doradczych
i audytorskich, ktora posiada ponad 800 biur w ponad 120 krajach i zatrudnia wiecej niz
41.000 specjalistow na swiecie.

RSM Poland dziata na polskim rynku juz od 1991 r. Przez ten czas zyskaliSmy ogromng wiedze
i doswiadczenie. Udato nam sie takze stworzy¢ unikatowy zespdt najlepszych specjalistow.

Naszg firme tworzg nasi klienci, ktérych potrzeby stawiamy na pierwszym miejscu, dlatego
oferujemy im kompleksowg obstuge dostosowang indywidualnie do ich potrzeb. To nasi klienci
decydujg o wachlarzu naszych ustug, a my dajemy im mozliwo$é rozwoju i wzrostu na kazdym
etapie ich dziatalnosci. Z wieloletniego doswiadczenia wiemy, ze nasze podejscie jest gwarancjg
obopodlnego sukcesu.
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Prosimy zwréci¢ uwage, ze zaprezentowany tekst nie powinien by¢
rozumiany jako porada prawna, gdyz kazdy indywidualny przypadek
wymaga odrebnej, rzetelnej analizy. Z tego wzgledu RSM Poland Spédtka
Doradztwa Podatkowego S.A. oraz RSM Poland Audyt S.A. nie ponoszg
zadnej odpowiedzialno$ci w zwigzku z wykorzystaniem informacji, porad

i wskazowek zamieszczonych w niniejszej publikacii.
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