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Polska definicja pierwszego zasiedlenia
niezgodna z dyrektywa VAT

ZWOKANDY | Zdaniem NSA, jezeli przedsigbiorca uzytkowat nieruchomosé i spetnia warunek korzystania z niej przez
wymagany czas, to do jej sprzedazy zastosowanie znajdzie zwolnienie fakultatywne, a nie opodatkowanie.

TOMASZ WICKEL
AGNIESZKA TELAKOWSKA

15 maja 2015 r. Naczelny Sad
Administracyjny wydat orzecze-
nie (I FSK 382/14), kt6re moze
spowodowaé istne trzesienie
ziemi w praktyce opodatkowa-
nia VAT obrotu nieruchomo-
$ciami zabudowanymi. Przed-
miotem tego orzeczenia byt
sposob rozumienia pierwsze-
go zasiedlenia wedlug regula-
cji VAT. Pojecie to jest kluczowe
enia zasad opodatko-
wania VAT obrotu nierucho-
mo$ciami zabudowanymi. Od
niego zalezy, czy dostawa ta-
kich nieruchomoéci podlega
_ opodatkowaniu VAT, czy ko-
rzysta ze zwolnienia z VAT oraz
jaki jest charakter tego zwol-
nienia (zwolnienie fakultatyw-
ne z mozliwo$cia skorzystania
przez strony transakcji z opcji
opodatkowania lub zwolnienie
obligatoryjne z brakiem mozli-
wosci wyboru opodatkowania).
Jak wynika z przepiséw
(»patrz ramka), kluczowe dla
ustalenia zasad opodatkowa-
nia VAT dostawy budynkéw,
budowli lub ich cze$ci ma za-
kres znaczeniowy pojecia
»pierwsze zasiedlenie”.

Po wybudowaniu albo
ulepszeniu

Zgodnie ze stowniczkiem
ustawy VAT, przez pierwsze
zasiedlenie rozumie si¢ odda-
niedouz ia, wwykona-
niu czynnosci podlegajacych
opodatkowaniu, pierwszemu
nabywcy lub uzytkownikowi
budynkéw, budowli lub ich
czesci, poich:

a) wybudowaniu lub
b) ulepszeniu, jezeli wydatki
poniesione na ulepszenie,

W rozumieniu przepiséw

o podatku dochodowym,

stanowily co najmniej 30

proc. wartosci poczatkowej.

Definicja zawarta w ustawie
VAT wiaze zatem pierwsze za-
siedlenie z oddaniem do uzyt-
kowania w wykonaniu czynno-
$ci podlegajacych opodatkowa-
niu (takich jak np. sprzedaz,
najem, dzierzawa, leasingiinne
umowy o podobnym charakte-
rze). A contrario, jezeli dany
budynek czy budowla nie byly
dotychczas przedmiotem ta-
kich czynnoici, to w ich przy-
padku nie doszlo jeszcze do
pierwszego zasiedlenia. Doty-
czy to m.in. budynkéw czy bu-
dowli, ktére po ich wybudowa-
niubyly przez podatnika wyko-
rzystywane w dziatalnosci
wiasnej tego podatnika (np.
magazyny, hale produkcyjne
itp.). Jezeli takie budynki lub
‘budowle byly nastepnie przed-
miotem dostawy, to niezaleznie
od tego jak diugo podatnik z
nich korzystat, dostawa ta wyko-
nywana byla w ramach pierw-
szego zasiedlenia. Skutkowato
to konieczno$cia opodatkowa-
nia dostawy VAT oraz wetyﬁka
cja koniecznosci ewen
zastosowania zwolnienia obli—
gatoryjnego.

W doktrynie prawa podatko-
wego podnoszono jednak od
pewnego czasu, ze zakres zna-
czeniowy pojecia pierwsze za-
siedlenie, wynikajacy zregulacji
ustawy VAT moze by¢ niezgod-
ny z dyrektywa VAT.

Dyrektywa VAT nie zawiera
definicji pierwszego zasiedle-
nia. Wskazuje jedynie, ze pan-
stwa czionkowskie moga uznaé
za podatnika kazdego, kto
okazjonalnie przeprowadza
transakcje zwiazang z dziatal-
noscia gospodarcza, taka jak
w szczegblnosci dostawa bu-
dynku lub czesci budynku oraz
zZwigzanego z nim gruntu, przed
pierwszym zasiedleniem.
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Strony fransakcji powinny mie¢ wybér

Stanowisko NSA oznacza rewolucjg w praktyce opodatkowania VAT
obrotu nieruchomosciami zabudowanymi. Dotyczy fo w szczeg6lno-
§ci budynkéw, budowli-lub ich czesci, kt6re po wybudowaniu nie byty
przedmiotem czynnosci podlegajacych opodatkowaniu, nafomiast
byty wykorzystywane na potrzeby wiasne podatnikéw. Stanowisko

NSA moze skutkowat zwigkszeniem sie liczby transakc]i, kt6re
powinny korzysta€ ze zwolnienia fakuttatywnego z VAT, tzn.
zwolnienia z mozliwo$cig wyboru przez strony opcji opodatkowania.
Bedzie fo dawato stronom transakcji wigkszq elastycznosé w zakresie
wyboru najbardziej efektywne;j dla nich metody opodatkowania

dostawy nieruchomosci VAT.

Inne kryteria

Jednoczesnie dyrektywa
VAT przewiduje, ze panstwa
czlonkowskie mogg zastosowad
lcryteria inne niz kryterium
pierwszego zasiedlenia, takie
jak okres uplywajacy miedzy
data ukoriczenia budynku
a data pierwszej dostawy lub
tez okres uplywajacy miedzy
data pierwszego zasiedlenia
a data nastepnej dostawy, pod
warunkiem ze okresy te nie
przekraczaja, odpowiednio,
pieciui dwoch lat.

Na podstawie tych regulaq1
Nacze]ny Sad Administracyjny
uznal, ze polska definicja
pierwszego zasiedlenia jest
niezgodna z dyrektywa VAT.

Zdaniem NSA, warunek
»W wykonaniu czynno$ci pod-
legajacych opodatkowaniu”
wskazany w ustawowej definicji
Ppojecia pierwszego zasiedlenia
w ustawie VAT nie ma umoco-
wania w dyrektywie. Zwolnie-
nie przewidziane w dyrektywie

dotyczy bowiem dostaw bu-
dynkoéw, ktére byly w jakikol-
wiek sposéb uzytkowane, nie-
koniecznie natomiast w wyko-
naniu czynno$ci podlegajacych
opodatkowaniu. Biorac zatem
pod uwage zar6wno wykladnie
jezykowa, jak i celowosciowg
systemu VAT, w ocenie NSA,
nalezy przyjaé, ze jezeli podat-
nik uzytkowat dana nierucho-
moé¢ i spelnia warunek korzy-
stania z tej nieruchomo$ci

+Kiedy dostawa nieruchomosci
jest zwolniona z VAT

Zgodnie z przepisami usfawy o VAT, dostawa budynkéw, budowli {ub
ich czgsci jest zasadniczo zwolniona z VAT. Dostawa podiega jednak
opodatkowaniu VAT, jezeli:

= jest dokonywana w ramach pierwszego zasiedlenia lub przed
nim,

= pomigdzy pierwszym zasi a dostawa budynku,
lub ich czeSci uptynat okres krétszy niz dwa lata.

Jezeli zatem dostawa budynk6w, budowli lub ich czesci nastepuje

w ramach pierwszego zasiedlenia, przed pierwszym zasiedleniem

albo przed uptywem dwéch (at od pierwszego zasiedlenia,

fo podlega ona opodatkowaniu VAT. Jednak nawet wiedy,

w pewnych przypadkach dostawa moze podlega¢ zwolnieniu

z VAT. Bedzie tak, gdy:

m w stosunku do tych obiektéw nie przystugiwato dokonujacemu ich
dostawy prawo do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote
podatku naliczonego, -

= dokonujacy ich dostawy nie ponosit wydatkéw na ich ulepszenie,

w stosunku do kttrych miat prawo do obnizenia kwoty podatku
naleznego o kwote podatku naliczonego, a jezeli ponosi fakie wydatki,
1o byty one nizsze niz 30 proc. warto$ci poczatkowej tych obiektéw
(tego warunku nie stosuje sig jednak Jezeli budynki, budowle lub ich
czgsSci w stanie ulepszonym byly wykorzystywane przez podatnika
do czynno$ci opodatkowanych przez co najmniej pigé laf).

Pomigdzy pierwszym zwolnieniem z VAT (zwanym fakultatywnym)

a drugim (zwanym obligatoryjnym) istnieje zasadnicza r6znica.

W przypadku zwolnienia fakulfatywnego, jezeli dostawa budynk6w,

budowli lub ich czesci odbywa sie pomigdzy zarejestrowanymi

podatnikami VAT czynnymi, to strony transakcji moga zrezygnowat
ze zwolnienia i wybra opodatkowanie transakcji VAT. Mozliwosci

fakiej nie ma nafomiast w przypadku zwolnienia obligatoryjnego. m

przez wymagany czas, to do Posikujac sig dotychczasows do uzytkowania w wykonaniu
sprzedazy prawa wlasnosci tej  wykiadnia pojecia plerwszego czynnoéci podlegajacej
nieruchomosci zastosowanie zasledienia, sprzeda budynku opodatkowaniu, nalezatoby uzn
znajdzie zwolnienie fakultatyw-  zostataby wznanaza przeprowadzong i2 sprzedaz dokonywana jest juz
ne, anie opodatkowanie VAT.  wramachpierwszegozasiedienla,  po uptywie dwéch lat od

: pler g0 zasledlenia.
PRZYKEAD wykorzystywany bytdo prowadzenla  Tym samym, sprzedaz fego
Podatnik prowadzacy dziatalno$¢  przez podatnika dziatalnosci budynku powinna korzystat ze
gospodarcza postanowiiw2015r.  gospodarcze). W 2zwolnienia z VAT z mozliwoécia
sprzedac budynek, kiory dosfawa nie wyboru przez strony fransakeji
wybudowatw 2000r. Odmomentu  ze zwolnieniaz VAT. Oznaczafo, opcjl opodatikowania, ©®
zakoficzenia budowy budynekfen  2e sprzedas budynku podlegataby
bytwykorzystywany na opodatkowaniu VAT.
Pprowadzonej przez fego podatnika m;alrm% 2 b&m 1t ereccapatotat Tt
odiiczat VAT przy budowie. powiazane z oddaniem SKA.



