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Wydanie tymczasowe
WYROK TRYBUNA?U (pierwsza izba)
z dnia 30 wrze?nia 2021 r.(*)

Odes?anie prejudycjalne — Podatki — Wspdlny system podatku od warto?ci dodanej (VAT) —
Dyrektywa 2006/112/WE — Artyku? 392 — System opodatkowania mar?y — Zakres stosowania —
Dostawy budynkéw i terendw budowlanych zakupionych w celu odsprzeda?y — Podatnik, ktory nie
mia? prawa do odliczenia przy nabyciu nieruchomo?ci — Transakcja podlegaj?ca VAT — Poj?cie
~terenow budowlanych”

W sprawie C?299/20

maj?cej za przedmiot wniosek o wydanie, na podstawie art. 267 TFUE, orzeczenia w trybie
prejudycjalnym, z?0?ony przez Conseil d’Etat (rad? stanu, Francja) postanowieniem z dnia 25
czerwca 2020 r., ktére wp?yn??0 do Trybuna?u w dniu 6 lipca 2020 r., w post?powaniu:

Icade Promotion SAS, dawniej Icade Promotion Logement SAS,
przeciwko

Ministére de I’Action et des Comptes publics,

TRYBUNA? (pierwsza izba),

w sk?adzie: J.-C. Bonichot, prezes izby, R. Silva de Lapuerta (sprawozdawczyni), wiceprezes
Trybuna?u, L. Bay Larsen, C. Toader i M. Safjan, s?dziowie,

rzecznik generalny: A. Rantos,

sekretarz: A. Calot Escobar,

uwzgl?dniaj?c pisemny etap post?powania,
rozwa?ywszy uwagi, ktére przedstawili:

- w imieniu Icade Promotion SAS, dawniej Icade Promotion Logement SAS — P. Tournes i A.
Abadie, avocats,

- w imieniu rz?du francuskiego — E. de Moustier i E. Toutain, w charakterze pe?nomocnikow,
- w imieniu Komisji Europejskiej — F. Dintilhac i A. Armenia, w charakterze pe?nomocnikéw,
po zapoznaniu si? z opini? rzecznika generalnego na posiedzeniu w dniu 20 maja 2021 r.,
wydaje nast?puj?cy

Wyrok

1 Whiosek o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym dotyczy wyk?adni art. 392
dyrektywy Rady 2006/112/WE z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspoélnego systemu podatku



od warto?ci dodanej (Dz.U. 2006, L 347, s. 1, zwanej dalej ,,dyrektyw? VAT").

2 Whiosek ten zosta? z?0?ony w ramach sporu pomi?dzy sp6?k? Icade Promotion SAS,
dawniej Icade Promotion Logement SAS, a ministére de I'’Action et des Comptes publics
(ministerstwem ds. przedsi?wzi?? i finanséw publicznych, Francja, zwanym dalej ,organem
podatkowym”) w przedmiocie odmowy zwrotu przez ten organ zap?aconego przez t? sp6?k?
podatku od warto?ci dodanej (VAT) zwi?zanego ze sprzeda?? terendbw budowlanych na rzecz
os6b fizycznych w latach 2007 i 2008.

Ramy prawne

Prawo Unii

Dyrektywa VAT

3 Artyku? 2 ust. 1 lit. a) dyrektywy VAT stanowi:
~=Opodatkowaniu VAT podlegaj? nast?puj?ce transakcje:

a) odp?atna dostawa towar6w na terytorium pa?stwa cz?onkowskiego przez podatnika
dzia?aj?cego w takim charakterze”.

4 Zgodnie z art. 9 ust. 1 tej dyrektywy:

~»Podatnikiem« jest ka?da osoba prowadz?ca samodzielnie w dowolnym miejscu jak?kolwiek
dzia?alno?? gospodarcz?, bez wzgl?du na cel czy te? rezultaty takiej dzia?alno?ci.

»Dzia?alno?? gospodarcza« obejmuje wszelk? dzia?alno?? producentéw, handlowcow lub
us?ugodawcow, w??cznie z gornictwem, dzia?alno?ci? rolnicz? i wykonywaniem wolnych
zawodow lub uznanych za takie. Za dzia?alno?? gospodarcz? uznaje si? w szczegoblno?ci
wykorzystywanie, w sposob ci?g?y, maj?tku rzeczowego lub warto?ci niematerialnych w celu
uzyskania z tego tytu?u dochodu”.

5 Artyku? 12 wspomnianej dyrektywy stanowi:

,L.  Pa?stwa cz?onkowskie mog? uzna? za podatnika ka?dego, kto okazjonalnie dokonuje
transakcji zwi?zanej z dzia?alno?ci?, o ktérej mowa w art. 9 ust. 1 akapit drugi, w szczegdélno?ci
jednej z nast?puj?cych transakciji:

a) dostawa budynku lub cz??ci budynku oraz zwi?zanego z nim gruntu, przed pierwszym
zasiedleniem;

b) dostawa terenu budowlanego.
2. Do celow ust. 1 lit. a) »budynek« oznacza dowoln? konstrukcj? trwale zwi?zan? z gruntem.

Pa?stwa cz?onkowskie mog? okre?li? szczeg6?owe zasady stosowania kryterium, o ktérym
mowa w ust. 1 lit. a), do przebudowy budynkow oraz zdefiniowa? poj?cie »gruntu zwi?zanego z
budynkiem«.

Pa?stwa cz?onkowskie mog? zastosowa? kryteria inne ni? kryterium pierwszego zasiedlenia,
takie jak okres up?ywaj?cy mi?dzy dat? uko?czenia budynku a dat? pierwszej dostawy lub te?
okres up?ywaj?cy mi?dzy dat? pierwszego zasiedlenia a dat? nast?pnej dostawy, pod warunkiem
?e okresy te nie przekraczaj?, odpowiednio, pi?ciu i dwdch lat.



3. Do celow ust. 1 lit. b) »teren budowlany« oznacza ka?dy grunt nieuzbrojony lub uzbrojony,
uznawany za teren budowlany przez pa?stwa cz?onkowskie”.

6 Zgodnie z art. 73 tej dyrektywy:

»W odniesieniu do dostaw towardw i ?wiadczenia us?ug innych ni? te, o ktérych mowa w art.
74-77, podstawa opodatkowania obejmuje wszystko, co stanowi zap?at? otrzyman? lub ktér?
dostawca lub us?ugodawca otrzyma w zamian za dostaw? towarow lub ?wiadczenie us?ug, od
nabywcy, us?ugobiorcy lub osoby trzeciej, w??cznie z subwencjami zwi?zanymi bezpo?rednio z
cen? takiej dostawy lub ?wiadczenia”.

7 Artyku? 135 dyrektywy VAT ma nast?puj?ce brzmienie:

»,L.  Pa?stwa cz?onkowskie zwalniaj? nast?puj?ce transakcje:

[..]

j)  dostawy budynkéw lub ich cz??ci oraz zwi?zanego z nimi gruntu, inne ni? dostawy, o ktérych
mowa w art. 12 ust. 1 lit. a);

k)  dostawy teren6w niezabudowanych, inne ni? dostawy terenéw budowlanych, o ktérych
mowa w art. 12 ust. 1 lit. b);

[...]".
8 Artyku? 137 ust. 1 tej dyrektywy stanowi:

~Pa?stwa cz?onkowskie mog? przyzna? podatnikom prawo wyboru opodatkowania nast?puj?cych
transakciji:

[..]

b)  dostaw budynkow lub ich cz??ci oraz zwi?zanego z nimi gruntu innych ni? dostawy, o
ktérych mowa w art. 12 ust. 1 lit. a);

c) dostawy terendw niezabudowanych, inne ni? dostawy terendw budowlanych, o ktérych
mowa w art. 12 ust. 1 lit. b);

[.].

9 W tytule XIII wspomnianej dyrektywy, pod nag?6wkiem ,Odst?pstwa”, w rozdziale 1,
zatytu?owanym ,Odst?pstwa maj?ce zastosowanie do czasu wprowadzenia przepisow
ostatecznych”, znajduje si? art. 392, ktéry stanowi:

.Pa?stwa cz?onkowskie mog? postanowi?, ?e w odniesieniu do dostaw budynkow i terenéw
budowlanych zakupionych w celu odsprzeda?y przez podatnika, ktory nie mia? prawa do
odliczenia VAT przy nabyciu, podstaw? opodatkowania stanowi r6?nica mi?dzy cen? sprzeda?y a
cen? nabycia”.

Rozporz?dzenie wykonawcze nr 282/2011

10  Rozporz?dzenie wykonawcze Rady (UE) nr 282/2011 z dnia 15 marca 2011 r.
ustanawiaj?ce ?rodki wykonawcze do dyrektywy 2006/112 (Dz.U. 2011, L 77, s. 1), zmienione
rozporz?dzeniem wykonawczym Rady (UE) nr 1042/2013 z dnia 7 pa?dziernika 2013 r. (Dz.U.



2013, L 284, s. 1) (zwane dalej ,rozporz?dzeniem wykonawczym nr 282/2011"), stanowi w art. 13b:
,D0 celéw stosowania dyrektywy [VAT] za »nieruchomo??« uznaje si?:

[..]

b)  ka?dy budynek lub ka?d? konstrukcj? przytwierdzone do gruntu lub w nim osadzone
powy?ej lub poni?ej poziomu morza, ktérych nie mo?na w ?atwy sposob zdemontowa? lub
przenie??;

[...]"
11  Artyku? 31la rozporz?dzenia wykonawczego nr 282/2011 stanowi:

.L1.  Us?ugi zwi?zane z nieruchomo?ciami, o ktorych mowa w art. 47 dyrektywy [VAT], obejmuj?
jedynie te us?ugi, ktére maj? wystarczaj?co bezpo?redni zwi?zek z dan? nieruchomo?ci?. Us?ugi
uwa?a si? za maj?ce wystarczaj?co bezpo?redni zwi?zek z nieruchomo?ci? w nast?puj?cych
przypadkach:

a) gdy wywodz? si? z nieruchomo?ci, a dana nieruchomo?? stanowi element sk?adowy us?ugi
I jest elementem centralnym oraz niezb?dnym z punktu widzenia ?wiadczonych us?ug;

b)  gdy s? ?wiadczone w odniesieniu do nieruchomo?ci lub dla niej przeznaczone i maj? na celu
zmian? prawnego lub fizycznego stanu danej nieruchomo?ci.

2.  Ust?p 1 obejmuje w szczegdlno?ci:

[..]

d) budow? sta?ych struktur na terenie, jak rownie? prace budowlane i rozbiorkowe dotycz?ce
sta?ych struktur, takich jak systemy ruroci?géw gazowych, wodnych, kanalizacyjnych i podobnych;

[...]"
Prawo francuskie

12  Artyku? 257 code général des impbts (powszechnego kodeksu podatkowego), w brzmieniu
maj?cym zastosowanie do sporu w post?powaniu g?éwnym, stanowi:

~,Opodatkowaniu podatkiem od warto?ci dodanej podlegaj? réwnie?:
[...]
6) Z zastrze?eniem pkt 7:

a) transakcje dotycz?ce nieruchomo?ci [...], ktérych wyniki nale?y wlicza? do podstawy
opodatkowania podatkiem dochodowym z tytu?u zyskéw przemys?owych i handlowych;

[...]
7)  Transakcje zwi?zane z wytworzeniem lub dostaw? nieruchomo?ci.

Transakcje te podlegaj? opodatkowaniu, nawet je?eli maj? charakter cywilny.



1. Dotyczy to mi?dzy innymi:
a) sprzeda?y [...] terendw budowlanych [...];

Akapit pierwszy dotyczy w szczegolno?ci terendéw, w odniesieniu do ktérych w terminie czterech
lat od daty wydania decyzji potwierdzaj?cej transakcj? nabywca [...] uzyskuje pozwolenie na
budow? lub pozwolenia na roboty w zakresie zagospodarowania albo rozpoczyna prace konieczne
do wzniesienia budynku lub grupy budynkéw lub do wzniesienia nowych lokali w nadbudowanej
cz??ci.

Przepisy te nie maj? zastosowania do terenéw nabytych przez osoby fizyczne w celu wzniesienia
budynkow, ktére osoby te przeznaczaj? do u?ytku mieszkalnego.

[...]
b)  sprzeda?y budynkow [...]".

13  Zgodnie z art. 268 code général des impbts, w brzmieniu maj?cym zastosowanie do sporu
W post?powaniu g?éwnym:

,W odniesieniu do transakciji, o ktérych mowa w art. 257 pkt 6, podstaw? opodatkowania
podatkiem od warto?ci dodanej jest r6?nica mi?dzy:

a) zjednej strony, okre?lon? cen? i dodatkowymi kosztami lub warto?ci? rynkow? towaru, je?li
jest ona wy?sza od ceny powi?kszonej o koszty;

b)  zdrugiej strony, [...]
- [...] kwotami, ktére zbywca zap?aci? z jakiegokolwiek tytu?u za nabycie towaru;

[.].

14 Artyku? 231 ust. 1 za??cznika 2 do code général des impots, w brzmieniu maj?cym
zastosowanie do sporu w post?powaniu g?6wnym, stanowi:

,Osoby okre?lone w art. 257 [pkt 6] powszechnego kodeksu podatkowego nie mog? odliczy?
podatku, ktory zosta? naliczony od ceny nabycia lub budowy budynkow [...]".

Post?powanie g?6éwne i pytania prejudycjalne

15 Icade Promotion, prowadz?ca dzia?alno?? dewelopersk?, naby?a nieuzbrojone tereny od
0s6b nieb?d?cych podatnikami VAT (0s6b fizycznych lub jednostek samorz?du terytorialnego).
Nabycia te nie podlega?y zatem VAT.

16 W pierwszej kolejno?ci, po dokonaniu podzia?u tych terendéw na dzia?ki i przeprowadzeniu
robot polegaj?cych na pod??czeniu szeregu sieci, takich jak sieci drog, wody pitnej, energii
elektrycznej, gazu, kanalizacji, telekomunikacji, Icade Promotion sprzeda?a wspomniane
uzbrojone w ten sposob dzia?ki osobom fizycznym jako tereny budowlane w celu wzniesienia
budynkéw przeznaczonych do u?ytku mieszkalnego.



17  Nast?pnie Icade Promotion podda?a owe transakcje zbycia dokonane w okresie od 1
stycznia 2007 r. do 31 grudnia 2008 r. systemowi VAT od mar?y na podstawie przepiséw
przewidzianych w art. 257 pkt 6 i art. 268 code général des impodts (zwanemu dalej ,systemem
opodatkowania mar?y”).

18 W drugiej kolejno?ci Icade Promotion zwrdci?a si? do organu podatkowego o zwrot VAT od
mar?y zap?aconego w wysoko?ci 2 826 814 EUR za rok 2007 i 2 369 881 EUR za rok 2008.
Spé?ka ta podnios?a, ?e sporne transakcje nie mog? podlega? VAT od nieruchomo?ci na
podstawie art. 257 pkt 7 code général des impdts, poniewa? polega?y one na zbyciu dzia?ek
budowlanych na rzecz osob fizycznych w celu wzniesienia budynkéw mieszkalnych, a tak?e nie
by?y one obj?te systemem opodatkowania mar?y przewidzianym w przepisach art. 257 pkt 6 w
zwi?zku z art. 268 tego kodeksu, a tym samym nie trzeba by?o p?aci? ?adnego VAT.

19 Poniewa? wniosek ten zosta? oddalony przez organ podatkowy, Icade Promotion z?0?y?a
skarg? na ow? decyzj? odmown? do tribunal administratif de Montreuil (s?du administracyjnego w
Montreuil, Francja), ktéra zosta?a oddalona wyrokiem z dnia 27 kwietnia 2012 r.

20 Icade Promotion wnios?a apelacj? od tego wyroku do cour administrative d’appel de
Versailles (apelacyjnego s?du administracyjnego w Wersalu, Francja), ktéry wyrokiem z dnia 18
lipca 2014 r. oddali? apelacj? ze wzgl?du na niedopuszczalno?? wspomnianego
administracyjnego ?rodka zaskar?enia.

21  Orzeczeniem z dnia 28 grudnia 2016 r. Conseil d’Etat (rada stanu, Francja), rozpoznaj?c
?rodek zaskar?enia wniesiony przez Icade Promotion, uchyli?a cz??ciowo wyrok cour
administrative d’appel de Versailles (apelacyjnego s?du administracyjnego w Wersalu) i
przekaza?a spraw? temu ostatniemu, ktéry w swoim drugim wyroku z dnia 19 pa?dziernika 2017 r.
oddali? co do istoty apelacj? wniesion? przez t? sp6?k? od wyroku tribunal administratif de
Montreuil (s?du administracyjnego w Montreuil) z dnia 27 kwietnia 2012 r.

22  Icade Promotion wnios?a zatem skarg? kasacyjn? do s?du odsy?aj?cego.

23 W celu zakwestionowania opodatkowania spornych w post?powaniu g?6wnym transakcji
VAT od mar?y na podstawie przepiséw art. 257 pkt 6 i art. 268 code général des imp6bts Icade
Promotion podnios?a, ?e zastosowanie do tych transakcji systemu opodatkowania mar?y by?0
niezgodne z art. 392 dyrektywy VAT z dwoch powodow.

24 W pierwszej kolejno?ci art. 392 dyrektywy VAT upowa?nia pa?stwa cz?onkowskie do
obj?cia dostaw teren6w budowlanych systemem opodatkowania mar?y tylko wtedy, gdy podatnik
dokonuj?cy takich dostaw zap?aci? VAT przy nabyciu terenéw, b?d?c jednocze?nie pozbawionym
prawa do dokonania odliczenia. W tym wzgl?dzie Icade Promotion opiera si? w szczegdlno?ci na
angielskiej wersji j?zykowej art. 392 dyrektywy VAT, ktory wyra?nie przewiduje ,brak mo?liwo?ci
odliczenia VAT” przy zakupie.

25 W drugiej kolejno?ci zdaniem Icade Promotion art. 392 dyrektywy VAT upowa?nia pa?stwa
cz?onkowskie do obj?cia dostaw terenéw budowlanych systemem opodatkowania mar?y tylko
wtedy, gdy podatnik dokonuj?cy takich dostaw ogranicza si? do nabycia i odsprzeda?y tych
terendw w niezmienionym stanie. Tym samym przepis ten nie znajduje zastosowania do transakcji
sprzeda?y terendéw budowlanych, ktére uleg?y zmianom po ich nabyciu.

26  Z postanowienia odsy?aj?cego wynika, ?e aby ustosunkowa? si? do tej argumentacji, cour
administrative d’appel de Versailles (apelacyjny s?d administracyjny w Wersalu) orzek?, ?e brak
.prawa do odliczenia” przy nabyciu, o ktérym mowa w art. 392 dyrektywy VAT, obejmuje



przypadki, w ktorych nabycie nie zosta?o opodatkowane VAT. Ponadto zdaniem tego s?du
wskazanie w owym artykule dostaw terenéw budowlanych ,zakupionych w celu odsprzeda?y” nie
mia?0 na celu wy??czenia zakupow terenéw niezabudowanych, a nast?pnie ich odsprzeda?y jako
tereny budowlane, ani nie mia?o takiego skutku.

27 W tych okoliczno?ciach Conseil d’Etat (rada stanu) postanowi?a zawiesi? post?powanie i
zwroci? si? do Trybuna?u z nast?puj?cymi pytaniami prejudycjalnymi:

,1)  Czy art. 392 [dyrektywy VAT] nale?y interpretowa? w ten sposéb, ?e zastrzega on
stosowanie systemu opodatkowania mar?y do transakcji dostaw nieruchomo?ci, ktérych nabycie
podlega?o [VAT], przy czym podatnik, ktéry je odsprzeda?, nie mia? prawa do odliczenia tego
podatku, czy te?, ?e pozwala on na zastosowanie tego systemu do transakcji dostawy budynkéw,
ktorych nabycie nie by?0 obj?te tym podatkiem, albo dlatego, ?e nabycie to nie jest obj?te
zakresem stosowania tego podatku, albo dlatego, ?e pomimo i? jest ono obj?te zakresem jego
stosowania, to jednak jest ono z niego zwolnione?

2)  Czy art. 392 [dyrektywy VAT] nale?y interpretowa? w ten sposéb, ?e wyklucza on
stosowanie systemu opodatkowania mar?y do transakcji dostaw terenéw budowlanych w
nast?puj?cych dwoch przypadkach:

- gdy nieruchomo?ci te, nabyte jako niezabudowane, sta?y si? w okresie od chwili ich nabycia
do czasu odsprzeda?y przez podatnika terenami budowlanymi;

- gdy w okresie od chwili ich nabycia do chwili ich odsprzeda?y przez podatnika charakter
tych terendw uleg? zmianie, takiej jak podzia? na dzia?ki lub wykonanie robét budowlanych
pozwalaj?cych na pod??czenie ich do r6?nych sieci (drogi, wody pitnej, energii elektrycznej, gazu,
kanalizaciji, telekomunikacji)?”.

W przedmiocie pyta? prejudycjalnych
W przedmiocie pytania pierwszego

28  Poprzez pytanie pierwsze s?d odsy?aj?cy zmierza zasadniczo do ustalenia, czy art. 392
dyrektywy VAT nale?y interpretowa? w ten sposob, ?e ogranicza on stosowanie systemu
opodatkowania mar?y do transakcji dostaw budynkow, ktérych nabycie podlega?o VAT, przy czym
podatnik, ktéry je odsprzeda?, nie mia? prawa do odliczenia tego podatku, czy te?, ?e pozwala on
na zastosowanie tego systemu réwnie? do transakcji dostawy budynkéw, ktérych nabycie nie by?o
obj?te wspomnianym podatkiem, z tego powodu, i? nabycie to nie by?0 obj?te zakresem
stosowania tego podatku, albo z tego powodu, ?e pomimo i? by?0 ono obj?te zakresem jego
stosowania, to jednak jest ono z niego zwolnione.

29  Nawst?pie nale?y zauwa?y?, ?e wersje j?zykowe art. 392 dyrektywy VAT r6?ni? si? mi?dzy
sob?. Ot6? francuska wersja tego przepisu odnosi si? wy??cznie do braku ,prawa do odliczenia”
bez u?ci?lenia, czy brak tego prawa wynika wy??cznie z faktu, i? pierwotna transakcja nie
podlega?a VAT, czy te? ?e transakcja ta podlega?a VAT, nie daj?c jednak nast?pnie prawa do
odliczenia. Z kolei angielska wersja j?zykowa wspomnianego przepisu odnosi si? jednak
konkretnie do ,VAT z tytu?u nabycia”, u?ci?laj?c, ?e podatek te ,nie podlega? odliczeniu” (,the
VAT on the purchase was not deductible”), nie pozostawiaj?c tym samym w?tpliwo?ci, ?e
transakcja nabycia takich terendéw powinna co do zasady podlega? VAT.

30 W tym wzgl?dzie nale?y rownie? przypomnie?, ?e w przypadku rozbie?no?ci pomi?dzy
ré?nymi wersjami j?zykowymi tekstu prawa Unii Europejskiej dany przepis nale?y interpretowa? z
uwzgl?dnieniem ogolnej systematyki i celu uregulowania, ktérego stanowi on cz??? [wyrok z dnia



8 pa?dziernika 2020 r., United Biscuits (Pensions Trustees) i United Biscuits Pension Investments,
C?235/19, EU:C:2020:801, pkt 46 i przytoczone tam orzecznictwo].

31 Nale?y rownie? zauwa?y?, ?e system opodatkowania przewidziany w art. 392 dyrektywy
VAT stanowi odst?pstwo od systemu ogolnego dyrektywy VAT i w zwi?zku z tym powinien by?
interpretowany w sposob ?cis?y. Nie oznacza to jednak, ?e terminy u?yte do zdefiniowania owego
systemu odst?pstw powinny by? interpretowane w sposéb pozbawiaj?cy go jego skuteczno?ci.
Interpretacja tych poj?? powinna bowiem by? zgodna z celami, do jakich d??y wspomniany
system, oraz powinna spe?nia? wymogi zasady neutralno?ci podatkowej (zob. analogicznie wyrok
z dnia 29 listopada 2018 r., Mensing, C?264/17, EU:C:2018:968, pkt 22, 23 i przytoczone tam
orzecznictwo).

32 W tym wzgl?dzie nale?y przypomnie? odno?nie do ogolnej systematyki dyrektywy VAT, ?e
zgodnie z podstawow? zasad? w?a?ciw? systemowi VAT podatek ten ma zastosowanie do ka?dej
transakcji wytworzenia lub sprzeda?y, po odliczeniu VAT, ktory obci??a? bezpo?rednio koszt
poszczegolnych elementow sk?adaj?cych si? na cen? (wyrok z dnia 30 maja 2013 r., X,
C?651/11, EU:C:2013:346, pkt 45 i przytoczone tam orzecznictwo).

33  Nale?y réwnie? podkre?li?, ?e dyrektywa VAT wprowadza wyra?ne rozré?nienie mi?dzy, z
jednej strony, dostaw? terenéw budowlanych, ktére podlegaj? VAT, oraz z drugiej strony, dostaw?
terendw niezabudowanych, ktore s? zwolnione z tego podatku.

34  Zgodnie z art. 12 ust. 3 dyrektywy VAT ,teren budowlany” oznacza do celow ust. 1 lit. b)
tego artyku?u ka?dy grunt nieuzbrojony lub uzbrojony, uznawany za teren budowlany przez
pa?stwa cz?onkowskie. Pa?stwa te, definiuj?c tereny, ktére nale?y uzna? za tereny budowlane,
s? zobowi?zane do realizacji celu zamierzonego przez art. 135 ust. 1 lit. k) tej dyrektywy, ktory
zmierza do zwolnienia z VAT jedynie dostawy niezabudowanych terendw, ktére nie s?
przeznaczone pod zabudow? (zob. podobnie wyrok z dnia 17 stycznia 2013 r., Woningstichting
Maasdriel, C?543/11, EU:C:2013:20, pkt 30 i przytoczone tam orzecznictwo).

35 W zwi?zku z tym nale?y uzna?, ?e w ?wietle art. 135 ust. 1 lit. k) w zwi?zku z art. 2 ust. 1 lit.
a) dyrektywy VAT ka?da dostawa terendw budowlanych dokonywana odp?atnie przez podatnika
dzia?aj?cego w takim charakterze powinna co do zasady podlega? opodatkowaniu VAT albo
wed?ug systemu prawa powszechnego z art. 73 dyrektywy VAT, przewiduj?cego, ?e VAT jest
obliczany na podstawie wynagrodzenia za dostaw? towardow lub ?wiadczenie us?ug, to znaczy na
podstawie ceny, albo w drodze wyj?tku przewiduj?cego dla pa?stw cz?onkowskich t? mo?liwo??
zgodnie z systemem opodatkowania mar?y na podstawie art. 392 tej dyrektywy, zgodnie z ktorym
podstaw? opodatkowania stanowi ré?nica pomi?dzy cen? sprzeda?y a cen? zakupu.

36  Je?eli chodzi o zamierzony przez dyrektyw? VAT cel, to nale?y przypomnie?, ?e jej
zadaniem jest przede wszystkim zagwarantowanie zasady neutralno?ci podatkowej, ktéra
sprzeciwia si?, po pierwsze, temu, by dostawy podobnych towaréw, ktore s? wzgl?dem siebie
konkurencyjne, by?y traktowane w odmienny sposéb z punktu widzenia VAT, i po drugie, temu, by
podmioty gospodarcze, ktore dokonuj? takich samych transakcji, by?y traktowane odmiennie w
zakresie poboru VAT (wyrok z dnia 17 stycznia 2013 r., Woningstichting Maasdriel, C?543/11,
EU:C:2013:20, pkt 31).

37  System opodatkowania mar?y ma na celu zagwarantowanie tej zasady w zakresie, w jakim
system ten ma na celu zrekompensowanie niepodlegaj?cej odliczeniu pozosta?ej cz??ci VAT.

38 W tym wzgl?dzie z uzasadnienia wniosku dotycz?cego projektu szdstej dyrektywy Rady w
sprawie harmonizacji ustawodawstw pa?stw cz?onkowskich w odniesieniu do podatkow
obrotowych — wspdlny system podatku od warto?ci dodanej: ujednolicona podstawa wymiaru



podatku [COM(73) 950 wersja ostateczna] wynika, ?e obni?ona podstawa opodatkowania mo?e
zosta? zastosowana, w sytuacji gdy towar, na ktory zosta? ju? na?0?ony VAT w sposéb
ostateczny (na przyk?ad budynek mieszkalny, towar ,skonsumowany” ze wzgl?du na jego
pierwsze zasiedlenie), jest nast?pnie ponownie wprowadzony do ,obiegu handlowego” i ponownie
podlega VAT. Wspomniane uzasadnienie wniosku stanowi rownie?, ?e ,w celu uwzgl?dnienia tej
nowej sprzeda?y nieruchomo?ci, ktéra prowadzi?aby do bardzo du?ego obci??enia podatkowego
dla obrotu nieruchomo?ciami, konieczne by?o0 zatem odej?cie od opodatkowania na zasadach
0gOlnych i umo?liwienie [...] pa?stwom cz?onkowskim okre?lenie podstawy [VAT] poprzez
odliczenie »podstawy od podstawy«”.

39 W rzeczywisto?ci bowiem opodatkowanie ca?ej ceny sprzeda?y na koniec pierwszej
konsumpcji skutkowa?oby w braku mo?liwo?ci odliczenia do w??czenia do podstawy nie tylko
ostatecznej ceny ju? opodatkowanej VAT, ale tak?e kwoty tego VAT. Prowadzi?oby to do tego, ?e
ostateczny ci??ar VAT dla ca?ego obrotu gospodarczego zale?a?by w szczego6lno?ci od liczby
kolejnych ostatecznych konsumpcji i od wéwczas p?aconych cen. Natomiast opodatkowanie VAT
od mar?y pozwala na z?agodzenie owej pozosta?ej cz??ci VAT i na przywrdcenie neutralno?ci
podatkowej.

40  Tym samym zastosowanie tego systemu opodatkowania do transakcji dokonanych w
wyniku pierwszej konsumpcji ko?cowej pozwala zagwarantowa?, ?e ci??ar spoczywaj?cy na
drugiej ostatecznej konsumpcji b?dzie ustalany na takich samych warunkach jak te, na ktorych
opiera si? pierwsza konsumpcja. Chodzi o element zapewniaj?cy prawid?owe funkcjonowanie
VAT, poniewa? ma on zastosowanie do towarow, ktére mog? by? przedmiotem kilku ostatecznych
konsumpciji przerywaj?cych ?a?cuch odliczenia.

41  Nale?y wspomnie?, ?e Trybuna? wypowiedzia? si? ju? w przedmiocie systemu
analogicznego do systemu spornego w post?powaniu g?6wnym, a mianowicie odno?nie do
systemu opodatkowania mar?y w dziedzinie towaréw u?ywanych. Trybuna? orzek?, ?e
opodatkowanie na podstawie ca?ej ceny dostawy towaréw u?ywanych dokonywanej przez
podatnika dokonuj?cego odsprzeda?y, gdy cena, za jak? ten ostatni naby? éw towar, zawiera
kwot? VAT zap?acon? na wcze?niejszym etapie obrotu przez osob? nale??c? do jednej z
kategorii okre?lonych w art. 314 lit. a)—d) dyrektywy, ktérej to kwoty ani ta osoba, ani podatnik
dokonuj?cy odsprzeda?y nie mogli odliczy?, prowadzi?oby do takiego podwdéjnego opodatkowania
(wyrok z dnia 3 marca 2011 r., Auto Nikolovi, C?203/10, EU:C:2011:118, pkt 48).

42 W tym kontek?cie nale?y podkre?li?, ?e niekoniecznie ka?de nabycie dzia?ek budowlanych
przez podatnika w celu ich odsprzeda?y podlega VAT.

43  Ot4? interpretowanie art. 392 dyrektywy VAT jedynie w ten sposob, ?e zastrzega on
stosowanie systemu opodatkowania mar?y wy??cznie do dostaw terenéw budowlanych, ktérych
nabycie podlega?o VAT, przy czym podatnik, ktéry je odsprzeda?, nie mia? prawa do odliczenia
tego podatku, i wyklucza zatem stosowanie tego systemu, gdy nabycie to nie podlega?o VAT w
przypadku ponownego wprowadzenia tych terenow do procesu gospodarczego w celu ich drugiej
konsumpciji, prowadzi?oby do tego, ?e dostawy podobnych towaréw, ktore s? wzgl?dem siebie
konkurencyjne, i podmioty gospodarcze, ktore dokonuj? tych dostaw, by?yby traktowane w
odmienny sposo6b z punktu widzenia VAT.

44  Z kolei poza sytuacj?, o ktérej mowa w poprzednim punkcie, wyk?adnia kontekstowa i
celowo?ciowa przedstawiona w pkt 36—42 niniejszego wyroku nie pozwala uzasadni?
zastosowania przepisu derogacyjnego przewidzianego w art. 392 dyrektywy VAT do transakcji
dostaw gruntéw, ktorych nabycie nie podlega?o temu podatkowi. Jest tak w przypadku nabycia
terenu budowlanego, gdy jego pierwotnym sprzedawc? jest osoba fizyczna, ktéra ogranicza si? do
zarz?dzania maj?tkiem prywatnym, przy czym sprzeda? ta nie wpisuje si? w ramy jakiejkolwiek



dzia?alno?ci gospodarczej lub nabycia terenu niezabudowanego, ktore zgodnie z art. 135 ust. 1 lit.
k) dyrektywy VAT jest ca?kowicie zwolnione z VAT.

45 W tym ostatnim przypadku, jak zauwa?y? rzecznik generalny w pkt 77 opinii, nie powstaje
?adne ryzyko podwojnego opodatkowania przy odsprzeda?y takiego terenu, nawet gdyby w
mi?dzyczasie sta?0 si? mo?liwe opodatkowanie tego terenu jako terenu budowlanego. Podobnie
ze wzgl?du na ich zwolnienie z VAT tereny niezabudowane nie mog? by? przedmiotem
,ostatecznej lub ostatecznych konsumpcji” w rozumieniu dyrektywy VAT, co oznacza, ?e nie
pojawia si? kwestia ich ,ponownego wprowadzenia” do obrotu handlowego. W tych dwoch
przypadkach nie powstaje zatem sytuacja, w ktérej VAT ,pozostaje zawarty” w takich towarach z
powodu niemo?liwo?ci ewentualnego wcze?niejszego opodatkowania.

46  Z uwagi na powy?sze odpowied? na pytanie pierwsze brzmi nast?puj?co: art. 392
dyrektywy VAT nale?y interpretowa? w ten sposob, ?e pozwala on na stosowanie systemu
opodatkowania mar?y do transakcji dostawy terenéw budowlanych zaréwno wtedy, gdy ich
nabycie podlega?o VAT, przy czym podatnik, ktéry je odsprzeda?, nie mia? prawa do odliczenia
tego podatku, jak i wtedy, gdy ich nabycie nie podlega?o VAT, podczas gdy cena, za ktor?
podatnik dokonuj?cy odsprzeda?y naby? te towary, zawiera kwot? VAT, kt6ra zosta?a zap?acona
na wcze?niejszym etapie obrotu przez pierwotnego sprzedawc?. Jednak?e poza t? sytuacj?
przepis ten nie ma zastosowania do transakcji dostawy terendéw budowlanych, ktérych pierwotne
nabycie nie podlega?o VAT, niezale?nie od tego, czy znajdowa?0 si? ono poza jego zakresem
stosowania, czy te? by?0 z niego zwolnione.

W przedmiocie pytania drugiego

47  Poprzez pytanie drugie s?d odsy?aj?cy zmierza zasadniczo do ustalenia, czy art. 392
dyrektywy VAT nale?y interpretowa? w ten sposob, ?e wyklucza on stosowanie systemu
opodatkowania mar?y do transakcji dostaw terenéw budowlanych, gdy tereny te, nabyte jako
niezabudowane, sta?y si? terenami budowlanymi w okresie od chwili ich nabycia do czasu ich
odsprzeda?y przez podatnika, oraz gdy w okresie pomi?dzy chwil? ich nabycia a chwil? ich
odsprzeda?y przez podatnika charakter tych terenéw uleg? zmianie, takiej jak podzia? na dzia?ki
lub wykonanie robét budowlanych pozwalaj?cych na pod??czenie do ré?nych sieci obs?uguj?cych
te tereny, takich jak na przyk?ad w szczegolno?ci sie? gazowa lub sie? energii elektrycznej.

48 W pierwszej kolejno?ci w odniesieniu do kwestii dotycz?cej nabytych terenéw
niezabudowanych nale?y zauwa?y?, jak to wynika z pkt 31 niniejszego wyroku, ?e je?eli chodzi o
odst?pstwo od zasady ogoélnej dyrektywy VAT, zgodnie z ktor? VAT nale?y co do zasady pobra?
od ceny ustalonej mi?dzy stronami, nale?y dokona? ?cis?ej wyk?adni art. 392 owej dyrektywy, nie
pozbawiaj?c jednak tego przepisu jego istoty.

49  Ponadto trzeba podkre?li?, ?e zgodnie z art. 12 ust. 3 dyrektywy VAT ,teren budowlany”
oznacza ka?dy grunt nieuzbrojony lub uzbrojony, uznawany za teren budowlany przez pa?stwa
cz?onkowskie.

50 Jednak?e, jak wynika z orzecznictwa przypomnianego w pkt 34 niniejszego wyroku,
dyrektywa VAT ogranicza zakres uznania tych pa?stw w odniesieniu do zakresu poj?cia ,terenéw
budowlanych”. W tych ramach pa?stwa cz?onkowskie powinny przestrzega? cel realizowany
przez art. 135 ust. 1 lit. k) tej dyrektywy, ktory zmierza do zwolnienia z VAT jedynie dostawy
niezabudowanych terenow, ktére nie s? przeznaczone pod zabudow?.

51  Przys?uguj?cy pa?stwom cz?onkowskim zakres uznania przy definiowaniu poj?cia ,terenu
budowlanego” jest rownie? ograniczony przez zakres poj?cia ,budynku” zdefiniowanego przez
prawodawc? Unii w art. 12 ust. 2 akapit pierwszy dyrektywy VAT w spos6b bardzo szeroki, jako



obejmuj?cy ,dowoln? konstrukcj? trwale zwi?zan? z gruntem”.

52  Z 0g06?u tych przepiséw wynika, ?e ze wzgl?du na fakt, i? poj?cie ,terenu budowlanego”
obejmuje zaréwno grunt uzbrojony, jak i nieuzbrojony, decyduj?cym kryterium dla celow
rozré?nienia mi?dzy terenem budowlanym a terenem niezabudowanym jest to, czy w chwili
transakcji dany teren by? przeznaczony pod zabudow?.

53 Tymczasem z art. 392 dyrektywy VAT wynika, ?e stanowi?cy odst?pstwo system
opodatkowania mar?y ma zastosowanie wy??cznie do terendéw budowlanych, okre?lonych przez
pa?stwa cz?onkowskie jako tereny przeznaczone pod zabudow?, ktére s? nabywane w celu ich
odsprzeda?y. Z kolei odsprzeda? nabytych terenéw niezabudowanych, z uwagi na to, ?e nie s?
one przeznaczone pod zabudow? i s? co do zasady zwolnione z VAT, nale?y wy??czy? z zakresu
stosowania tego artyku?u.

54  Trzeba jeszcze u?ci?li?, ?e w celu zagwarantowania przestrzegania zasady neutralno?ci
podatkowej konieczne jest, aby wszystkie niezabudowane tereny przeznaczone pod zabudow?
by?y obj?te krajow? definicj? poj?cia ,terenéw budowlanych” (zob. podobnie wyrok z dnia 17
stycznia 2013 r., Woningstichting Maasdriel, C?543/11, EU:C:2013:20, pkt 31).

55 W niniejszej sprawie do s?du odsy?aj?cego nale?y ustalenie z uwzgl?dnieniem definicji
prawa krajowego i wszystkich okoliczno?ci, w jakich przebiega?y sporne w post?powaniu
g?06wnym transakcje, czy tereny nabyte przez Icade Promotion nale?? do zakresu poj?cia ,terenu
budowlanego”, czy te?, przeciwnie, chodzi o tereny niezabudowane, ktére jako zwolnione z VAT
nie s? obj?te zakresem stosowania art. 392 dyrektywy VAT.

56 W drugiej kolejno?ci, odnosz?c si? do kwestii, czy artyku? ten wyklucza zastosowanie
systemu opodatkowania mar?y do terenéw niezabudowanych, je?eli charakter tych terenow by? w
okresie pomi?dzy ich nabyciem a ich odsprzeda?? przez podatnika przedmiotem zmian, takich jak
ich podzia? na dzia?ki lub wykonanie robo6t budowlanych pozwalaj?cych na pod??czenie ich do
ré?nych sieci, nale?y zauwa?y?, ?e oczywi?cie prawd? jest to, ?e rozporz?dzenie wykonawcze nr
282/2011 kwalifikuje jako ,nieruchomo??” ka?dy ,budynek” lub ka?d? ,konstrukcj? przytwierdzone
do gruntu lub w nim osadzone powy?ej lub poni?ej poziomu morza, ktérych nie mo?na w ?atwy
sposOb zdemontowa? lub przenie??”, jak w przypadku ,budowy sta?ych struktur na terenie, jak
rownie? prac budowlanych i rozbiérkowych dotycz?cych sta?ych struktur, takich jak systemy
ruroci?géw gazowych, wodnych, kanalizacyjnych i podobnych”.

57  Jednak?e okoliczno??, ?e takie inwestycje stanowi? ,nieruchomo?ci’ w rozumieniu
rozporz?dzenia wykonawczego nr 282/2011, nie ma wp?ywu na uznanie uzbrojonego w ten
sposob terenu za teren budowlany”. Artyku? 12 ust. 3 dyrektywy VAT przewiduje bowiem
wyra?nie, ?e nawet grunty uzbrojone s? obj?te zakresem poj?cia ,terenu budowlanego”, o ile
zosta?y one zdefiniowane jako takie przez pa?stwa cz?onkowskie. Innymi s?owy, uzbrojenie
gruntow, takie jak przy??czenie do sieci energii elektrycznej, gazowej, wodnej itp., nie mo?e
skutkowa? zmian? ich kwalifikacji prawnej na ,budynek”, rozumiany jako konstrukcja trwale
zwi?zana z gruntem w szczegolno?ci za pomoc? fundamentow.

58 Ponadto, o ile art. 12 ust. 2 dyrektywy VAT definiuje budynek w sposéb bardzo szeroki jako
~=dowoln? konstrukcj? trwale zwi?zan? z gruntem”, o tyle przepis ten odsy?a do art. 12 ust. 1 lit. a)
tej dyrektywy, ktory odnosi si? do ,dostawy budynku lub cz??ci budynku [...] przed ich pierwszym
zasiedleniem”. W ten sposob nie mo?na doj?? do wniosku, ?e zwyk?e prace zwi?zane z
przy??czeniem do sieci mog? by? obj?te poj?ciem ,budynku”.

59 Oile codo zasady z pkt 32 i 33 wyroku z dnia 16 listopada 2017 r., Kozuba Premium
Selection (C?308/16, EU:C:2017:869) wynika, ?e budynek, ktéry by? poddany zmianom lub



pracom modernizacyjnym, powinien podlega? systemowi prawa powszechnego VAT z uwagi na
to, ?e czynno?ci te wygenerowa?y warto?? dodan?, tak jak jego pierwotne wytworzenie, o tyle
orzecznictwo to nie mo?e jednak by? stosowane przez analogi? do sprawy w post?powaniu
g?6wnym. W rzeczywisto?ci bowiem w sprawie, w ktorej zapad? ten wyrok, kwestia, czy
rozpatrywane prace modernizacyjne wygenerowa?y warto?? dodan?, by?a decyduj?ca dla
opodatkowania VAT dostawy omawianego budynku. Natomiast w sprawie w post?powaniu
g?6wnym przedmiotem sporu nie jest opodatkowanie VAT dostawy terendw, lecz mo?liwo??
zastosowania przepisu deroguj?cego przewiduj?cego ?agodniejszy system opodatkowania.

60 Tymczasem, o ile art. 392 dyrektywy VAT odnosi si? do ,dostawy teren6éw budowlanych
zakupionych w celu odsprzeda?y”, o tyle nie mo?na doj?? do wniosku, ?e poj?cia te zakazuj?
przekszta?ce? terendw przez podatnika dokonuj?cego odsprzeda?y, pod warunkiem, ?e mog?
one zosta? zakwalifikowane jako tereny budowlane podczas ich odsprzeda?y. Taki wniosek nie
wynika bowiem ani z intencji prawodawcy Unii dotycz?cych tego przepisu, ani z jego wyk?adni
kontekstowej.

61 W zwi?zku z tym, je?eli teren nieuzbrojony jest uwa?any za teren budowlany zgodnie z
definicj? przyj?t? przez prawo krajowe odno?nego pa?stwa cz?onkowskiego, to zmiany dokonane
w celu uzbrojenia tego terenu, ktéry pozostaje zatem nadal przeznaczony pod zabudow?, nie maj?
wp?ywu na jego kwalifikacj? jako ,teren budowlany”, o ile owych prac zbrojeniowych nie mo?na
uzna? za ,budynki”.

62  Z uwagi ha powy?sze odpowied? na pytanie drugie brzmi nast?puj?co: art. 392 dyrektywy
VAT nale?y interpretowa? w ten sposob, ?e wyklucza on stosowanie systemu opodatkowania
mar?y do transakcji dostaw terendw budowlanych, je?eli tereny nabyte jako niezabudowane sta?y
si? w okresie od chwili ich nabycia do chwili ich odsprzeda?y przez podatnika terenami
budowlanymi, ale nie wyklucza on stosowania tego systemu do transakcji dostaw terenéw
budowlanych, je?eli w okresie pomi?dzy chwil? ich nabycia a chwil? ich odsprzeda?y przez
podatnika charakter tych terenéw uleg? zmianie, takiej jak podzia? na dzia?ki lub wykonanie robot
budowlanych pozwalaj?cych na pod??czenie wspomnianych terenéw do r6?nych sieci, takich jak
na przyk?ad, sieci gazowej lub sieci energii elektrycznej.

W przedmiocie kosztéw

63  Dla stron w post?powaniu g?6wnym niniejsze post?powanie ma charakter incydentalny,
dotyczy bowiem kwestii podniesionej przed s?dem odsy?aj?cym, do niego zatem nale?y
rozstrzygni?cie o kosztach. Koszty poniesione w zwi?zku z przedstawieniem uwag Trybuna?owi,
inne ni? koszty stron w post?powaniu g?6éwnym, nie podlegaj? zwrotowi.

Z powy?szych wzgl?déw Trybuna? (pierwsza izba) orzeka, co nast?puje:

1)  Artyku? 392 dyrektywy Rady 2006/112/WE z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie
wspolnego systemu podatku od warto?ci dodanej nale?y interpretowa? w ten sposob, ?e
pozwala on na stosowanie systemu opodatkowania mar?y do transakcji dostawy terenow
budowlanych zaréwno wtedy, gdy ich nabycie podlega?o podatkowi od warto?ci dodanej
(VAT), przy czym podatnik, ktory je odsprzeda?, nie mia? prawa do odliczenia tego
podatku, jak i wtedy, gdy ich nabycie nie podlega?o VAT, podczas gdy cena, za kt6r?
podatnik dokonuj?cy odsprzeda?y naby? te towary, zawiera kwot? VAT, ktéra zosta?a
zap?acona na wcze?niejszym etapie obrotu przez pierwotnego sprzedawc?. Jednak?e poza
t? sytuacj? przepis ten nie ma zastosowania do transakcji dostawy terenow budowlanych,
ktérych pierwotne nabycie nie podlega?o VAT, niezale?nie od tego, czy znajdowa?o0 si?
ono poza jego zakresem stosowania, czy te? by?o z niego zwolnione.



2) Artyku? 392 dyrektywy 2006/112 nale?y interpretowa? w ten sposoéb, ?e wyklucza on
stosowanie systemu opodatkowania mar?y do transakcji dostaw terenéw budowlanych,
je?eli tereny nabyte jako niezabudowane sta?y si? w okresie od chwili ich nabycia do chwili
ich odsprzeda?y przez podatnika terenami budowlanymi, ale nie wyklucza on stosowania
tego systemu do transakcji dostaw terenéw budowlanych, je?eli w okresie pomi?dzy
chwil? ich nabycia a chwil? ich odsprzeda?y przez podatnika charakter tych terenéw uleg?
zmianie, takiej jak podzia? na dzia?ki lub wykonanie rob6t budowlanych pozwalaj?cych na
pod??czenie wspomnianych terendw do ré?nych sieci, takich jak na przyk?ad, sieci
gazowej lub sieci energii elektrycznej.

Podpisy

*  J?zyk post?powania: francuski.



