Pierwsze zasiedlenie a podatek VAT

"Pierwsze zasiedlenie" to instytucja wystepujgca na gruncie przepiséw ustawy o podatku VAT. Zgodnie z art. 43 ust. 1
pkt 10 ustawy o podatku VAT zwolnienie od podatku od towarow i ustug znajdzie zastosowanie w odniesieniu do
sprzedazy budynkow, budowli lub ich czesci, jezeli w momencie dostawy sg one zasiedlone w rozumieniu art. 2 pkt 14
ustawy o podatku VAT i okres pomiedzy pierwszym zasiedleniem a ich dostawg jest dtuzszy niz 2 lata. Zgodnie z art. 2
pkt 14 ustawy o podatku VAT, przez pierwsze zasiedlenie rozumie sie oddanie do uzytkowania, w wykonaniu
czynnosci podlegajgcych opodatkowaniu, pierwszemu nabywcy lub uzytkownikowi budynkéw, budowili lub ich czesci,
po ich:

e wybudowaniu;
e ulepszeniu, jezeli wydatki poniesione na ulepszenie, w rozumieniu przepiséw o podatku dochodowym, stanowity co
najmniej 30 proc. wartosci poczgtkowe;.

Przepisy krajowe definiujgc "pierwsze zasiedlenie" wprowadzity wymog tgcznego wystapienia trzech przestanek:

¢ oddanie budynku, budowli lub ich czesci do uzytkowania po wybudowaniu lub ulepszeniu - warunek uwaza sie za
spetniony, jesli doszto do faktycznej czynnosci przekazania budynku, budowli lub ich czeéci;

¢ dokonanie czynnosci, o ktérych mowa w pkt 1 w wykonaniu czynnosci podlegajgcych opodatkowaniu (dostawa
towaru lub swiadczenie ustugi) - warunek uwaza sie za spetniony, jesli wybudowany lub ulepszony budynek
(budowla) lub ich czesci zostang sprzedane, wynajete, wydzierzawione, wniesione tytutem wktadu niepienieznego
do np. spotki prawa handlowego bedacych czynnosciami opodatkowanymi podatkiem VAT,

¢ dokonanie czynnosci, o ktérych mowa w pkt 1 i 2 pierwszemu nabywcy lub uzytkownikowi - nabywca lub
uzytkownik musi by¢ pierwszym podmiotem czynnosci dokonywanej po wybudowaniu lub ulepszeniu towaru
(budynku, budowli lub ich cze$ci).

Pojecie "oddanie do uzytkowania", o ktérym mowa w art. 2 pkt 14 ustawy o podatku VAT nalezy rozumie¢ jako objecie
faktycznego wtadztwa nad budynkami, budowlami lub ich cze$ciami, mozliwo$¢ dysponowania nimi, uzywania ich jak
wiasciciel. Pierwsze zasiedlenie bedzie wiec miato miejsce wéwczas, gdy wybudowany lub zmodernizowany w stopniu
nie nizszym niz 30% wartosci poczgtkowej obiekt budowlany bedzie przedmiotem sprzedazy (dostawy towarow w
rozumieniu art. 7 ust. 1 ustawy o podatku VAT) lub przedmiotem najmu, dzierzawy (ij. przedmiotem $wiadczenia ustug,
o ktérych mowa w art. 8 ust. 1 ustawy o podatku VAT), bowiem zaréwno sprzedaz, jak i najem czy dzierzawa sg
czynnosciami podlegajgcymi opodatkowaniu. Jezeli zatem to sam podatnik (bgdz podmiot trzeci) wybuduje obiekt, lub
go zmodernizuje, przy czym naktady na ulepszenie przekroczg 30% wartosci poczatkowej, a nastepnie obiekt ten (lub
ulepszenie) zostanie oddany do uzytkowania, nie oznacza to, ze zostat on zasiedlony, poniewaz oddanie do
uzytkowania nie nastgpito w wykonaniu czynnosci podlegajgcych opodatkowaniu. Co istotne, aby mozna byto moéwié o
"pierwszym zasiedleniu", oddanie do uzytkowania w ramach czynnos$ci podlegajgcych opodatkowaniu musi nastgpi¢ w
stosunku do catej powierzchni danego budynku, budowli lub ich czesci. Nalezy wspomnie¢, ze kwestie opodatkowania
dostawy gruntu, na ktérym posadowione zostaty budynki lub budowle rozstrzyga przepis art. 29a ust. 8 ustawy o
podatku VAT, w my$I ktérego, w sytuacji, gdy budynki, budowle lub ich czesci korzystajg ze zwolnienia od podatku
VAT, réwniez sprzedaz gruntu korzysta ze zwolnienia od tego podatku.

Przyktad

Podatnik VAT zamierza sprzeda¢ wybudowany przez siebie budynek uzytkowy po uptywie 2 lat od jego wybudowania.
Budynek skiada sie z kilku niezaleznych pomieszczen. Od czasu wybudowania, jedno z pomieszczen budynku byto
wykorzystywane przez podatnika do prowadzenia dziatalnosci handlowej. Pozostate pomieszczenia podatnik
wynajmowat innym przedsiebiorcom. Powstaje pytanie, czy dostawa budynku bedzie w catosci podlegata zwolnieniu z
VAT z art. 43 ust. 1 pkt 10 Ustawy VAT? Biorgc pod uwage przedstawiong wyzej definicje pierwszego zasiedlenia,
nasuwa sie wniosek, iz pierwsze zasiedlenie budynku miato miejsce bezposrednio po jego wybudowaniu przez
podatnika. Po wybudowaniu, cze$¢ budynku zostata bowiem przez podatnika oddana pierwszym uzytkownikom w
najem, co stanowito czynno$¢ podlegajgcg opodatkowaniu VAT. Niemniej jednak, nalezy zwrdci¢ uwage, ze dla
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potrzeb ustalenia, czy miato miejsce pierwsze zasiedlenie, nalezy odrézni¢ sytuacje, w ktorej nastepuje oddanie do
uzywania budynku pierwszemu uzytkownikowi w wykonaniu czynnosci podlegajgcej opodatkowaniu od sytuacji, w
ktérej podatnik rozpoczyna uzytkowanie budynku jako pierwszy uzytkownik w celu prowadzenia w budynku czynnosci
podlegajgcych opodatkowaniu. Ten drugi przypadek nie spetnia ustawowej definicji pierwszego zasiedlenia (nie
dochodzi do oddania budynku do uzytkowania pierwszemu uzytkownikowi w wykonaniu czynnos$ci podlegajgcej
opodatkowaniu). Z tego tez wzgledu, w odniesieniu do czes¢ budynku, odpowiadajgcej pomieszczeniu, w ktorym
dziatalno$¢ prowadzit sam podatnik (ktérej podatnik nie oddat w najem), nie zostata spetniona przestanka pierwszego
zasiedlenia. Tym samym dostawa nie moze korzystaé ze zwolnienia z VAT. Zatem cze$¢ budynku, ktéra byta
przedmiotem pierwszego zasiedlenia daje podatnikowi podstawy do zastosowania zwolnienia z VAT (pomiedzy
pierwszym zasiedleniem a planowang dostawg budynku uptynie okres dtuzszy niz 2 lata). Natomiast pozostata czesé
budynku, ktéra nie byta przedmiotem pierwszego zasiedlenia daje podstawy, by dostawe budynku opodatkowac.

Podsumowujac
Bezpiecznym podatkowo rozwigzaniem dla podatnika dokonujgcego dostawy budynku, ktérego pierwsze zasiedlenie
nastgpito jedynie w czesci, bedzie:

e opodatkowanie tej dostawy podatkiem VAT - w odniesieniu do tej czesci budynku, ktéra stanowitaby dostawe w
ramach pierwszego zasiedlenia;
e zastosowanie zwolnienia z VAT - w odniesieniu do tej czesci budynku, do ktérej bedzie miato zastosowanie
zwolnienie z uwagi na uptyw 2 lat od pierwszego zasiedlenia.
Ocena kazdej dostawy budynkéw, budowli lub ich czesci pod katem "pierwszego zasiedlenia", budzi w praktyce liczne
watpliwosci. Przewidziana przepisami prawa krajowego i wspélnotowego instytucja "pierwszego zasiedlenia" jest
réwniez w rozny sposob interpretowana przez organy podatkowe i sgdy administracyjne.

Fakturowo.pl 2/2



