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SPRZEDAZ I CESJA PRAW DO NIERUCHOMOSCI
— DOSTAWA TOWAROW CZY SWIADCZENIE USEUG?

Streszczenie. Celem artykulu jest kwalifikacja na gruncie podatku od wartosci dodanej cesji praw
do nieruchomoséci. Zastosowana metoda badawcza polega na analizie przepiséw dyrektywy VAT
i zwigzanego z nimi orzecznictwa Trybunalu Sprawiedliwo$ci, jak réwniez przepiséw krajowych
w zakresie dostawy towardéw, ze szczegdlnym uwzglednieniem dostawy nieruchomosci. W oce-
nie autorki zawezenie analizy wylacznie do dostawy towaréw wydaje sie wystarczajace — jesli bo-
wiem dana czynnos$¢ nie moze zosta¢ zakwalifikowana jako dostawa towaréw, bedzie uznawana
za $wiadczenie ustug. Analiza zostala przeprowadzona réwniez z uwzglednieniem rozstrzyg-
ni¢¢ dokonywanych w interpretacjach indywidualnych i wiazacych informacjach stawkowych
oraz orzecznictwa sadéw administracyjnych. Podjeta problematyka nie doczekata sie literatury
przedmiotu - poza jednym opracowaniem nie byla podejmowana w doktrynie. Przeprowadzo-
ne badanie uprawnia do wniosku, ze dostawa nieruchomoéci stanowi dostawe towar6éw, nato-
miast cesja praw do nieruchomosci dokonana w umowach deweloperskich i przedwstepnych
stanowi §wiadczenie ustug.
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SALE AND ASSIGNMENT OF RIGHTS TO REAL ESTATE
— SUPPLY OF GOODS OR PROVISION OF SERVICES?

Summary. The aim of the article is to classify the assignment of rights to real estate in the context
of value added tax. The research method used is based on the analysis of the provisions of the VAT
Directive and the related case law of the Court of Justice, as well as national regulations on the supply
of goods, with particular emphasis on the supply of real estate. In the author’s opinion, narrowing
the analysis only to the supply of goods seems to be sufficient - if a given activity cannot be classified
as a supply of goods, it will be considered as a supply of services. The analysis was also carried out
taking into account the decisions made in individual interpretations and binding rate information as
well as the case law of administrative courts. The issue raised has not been published in the literature
on the subject — apart from one study, it has not been taken up in the doctrine. The study entitles us to
conclude that the supply of real estate constitutes a supply of goods, while the assignment of rights
to real estate made in development and preliminary agreements constitutes the provision of services.

Keywords: supply of goods, provision of services, supply of real estate, intangible assets, assignment
of rights and obligations, developer agreements, preliminary agreements

1. WPROWADZENIE

Towar czy ustuga? Oto jest pytanie! Pomimo licznych wyrokéw, w ktd-
rych Trybunat Sprawiedliwosci cierpliwie i konsekwentnie wytyczat grani-
ce pomiedzy tymi czynnosciami, kwestia ta nadal budzi wiele watpliwosci
w praktyce. Jest ona albo tak skomplikowana, Ze nie da si¢ jej rozstrzyg-
ng¢ jednoznacznie i kategorycznie, albo nie do§¢ uwaznie wezytujemy sie
w orzecznictwo Trybunatu. Prawidlowa kwalifikacja czynno$ci ma funda-
mentalne znaczenie dla podatnikéw, rodzi bowiem okreslone konsekwencje
prawne — czy to w obszarze momentu powstania obowigzku podatkowego,
zastosowania zwolnienia lub preferencyjnej stawki VAT, czy tez w wymia-
rze transgranicznym — w zakresie miejsca §$wiadczenia, a wiec wyznacze-
nia panstwa czlonkowskiego wlasciwego do poboru tego podatku. Jednym
z przykladéw takich watpliwosci jest cesja praw do nieruchomosci, przy
kwalifikacji ktérej dochodzi do rozbieznosci — praktyka administracyjna
uznaje j3 za $wiadczenie ustugi, natomiast w orzecznictwie sagdowym uzna-
wana jest za dostawe towardw.

Celem artykutu jest kwalifikacja na gruncie podatku od wartosci doda-
nej cesji praw do nieruchomosci. Konkluzja wyloni sie po przeprowadzeniu
analizy przepisow dyrektywy VAT i zwigzanego z nimi orzecznictwa Try-
bunatu, jak réwniez przepiséw krajowych w zakresie dostawy towardw, ze
szczegbdlnym uwzglednieniem dostawy nieruchomosci. W ocenie autorki
zawezenie analizy wylacznie do dostawy towaréw wydaje si¢ wystarczajace

48 KWARTALNIK PRAWA PODATKOWEGO



SPRZEDAZ I CESJA PRAW DO NIERUCHOMOSCI — DOSTAWA TOWAROW CZY SWIADCZENIE USLUG?

- jesli bowiem dana czynno$¢ nie moze zosta¢ zakwalifikowana jako do-
stawa towarow, bedzie uznawana za $wiadczenie ustug. Analiza zostanie
przeprowadzona réwniez z uwzglednieniem rozstrzygnie¢ dokonywa-
nych w interpretacjach indywidualnych i wigzacych informacjach stawko-
wych oraz orzecznictwa sadéw administracyjnych. Podjeta problematyka
nie doczekala si¢ literatury przedmiotu - poza jednym opracowaniem nie
byta podejmowana w doktrynie.

2. PRZEPISY UNIJNE I ORZECZNICTWO TRYBUNALU SPRAWIEDLIWOSCI
W ZAKRESIE DOSTAWY TOWAROW

2.1. ,Typowa” dostawa towaréw przez podatnika

Zgodnie z art. 14 ust. 1 dyrektywy 2006/112/WE Rady z dnia 28 li-
stopada 2006 r. w sprawie wspolnego systemu podatku od wartosci do-
danej' dostawa towardw oznacza przeniesienie prawa do rozporzadzania
jak wlasciciel. Zgodnie z orzecznictwem Trybunatu Sprawiedliwosci po-
jecie dostawy towarow nie odnosi sie do przeniesienia wlasnosci w formie
przewidzianej we wlasciwych przepisach krajowych, lecz obejmuje kazda
transakcje przekazania rzeczy przez strong, ktéra upowaznia drugg strone
do rozporzadzania tg rzeczg, jakby byla ona jej wascicielem?.

Tym samym za dostawe towaréw uwaza si¢ przeniesienie prawa do
rozporzadzania rzeczg jak wlasciciel, nawet gdy nie nastepuje przeniesie-
nie wlasnos$ci towaru w sensie prawnym’. Aby zatem zakwalifikowa¢ dang
transakcje jako dostawe towardw, konieczne jest, by w nastepstwie tej trans-
akcji osoba ta zyskala uprawnienie do faktycznego rozporzadzania tymi
towarami jak wiasciciel*. Prawo do rozporzadzania towarami jak wlasciciel
zostalo okreslone jako prawo do decydowania, w jaki sposdb towary sg wy-
korzystywane lub w jakim celu’. Trybunal wyjasnil, ze takie podejscie ma

! Dz.Urz. UE L 347 z dnia 11 grudnia 2006 r., s. 1 ze zm. - dalej: dyrektywa.

> Wyroki Trybunatu Sprawiedliwoséci (TS): z dnia 15 maja 2019 r. w sprawie
C-235/18, Vega, EU:C:2019:412, pkt 27; z dnia 25 lutego 2021 r. w sprawie C-604/19, Gmi-
na Wroctaw, EU:C:2021:132, pkt 52.

* Wyroki TS: z dnia 8 lutego 1990 r. w sprawie C-320/88, Shipping, EU:C:1990:61,
pkt 9; z dnia 18 lipca 2013 r. w sprawie C-78/12, Ewita-K, EU:C:2013:486, pkt 35; z dnia
13 czerwca 2018 r. w sprawie C-665/16, Gmina Wroctaw, EU:C:2018:431, pkt 39.

* Wyrok TS z dnia 3 wrzeénia 2015 r. w sprawie C-526/13, Fast Bunkering Klaipéda,
EU:C:2015:536, pkt 51.

> Wyrok TS z dnia 6 lutego 2003 r. w sprawie C-185/01, Auto Lease, EU:C:2003:73, pkt 34.
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na celu stworzenie wspolnego systemu VAT, opartego na jednolitej definicji
transakcji podlegajacych opodatkowaniu, oraz ze cel ten bylby zagrozony,
gdyby warunki wstepne dostawy towaréw byly rézne w poszczegoélnych
panstwach czlonkowskich, tak jak to wystepuje w przypadku warunkow
dotyczacych przeniesienia prawa wlasnosci na mocy prawa cywilnego®.

2.2. Inne rodzaje dostawy towarow

Artykut 14 dyrektywy, ktéry znajduje sie w czesci zatytutowanej ,,Irans-
akcje podlegajace opodatkowaniu”, poswiecony jest okresleniu, co stanowi
dostawe towaréw. W ust. 1 zdefiniowano ogdlna zasade, pozwalajaca usta-
li¢, co stanowi dostawe towardw — ,,przeniesienie prawa do rozporzadza-
nia rzeczg jak wlasciciel”. Ustep 2 tego przepisu odnosi si¢ natomiast do
innych transakgcji, ktore uznaje si¢ za dostawe towardw poza transakcjami,
o ktérych mowa w ust. 1. Z brzmienia i struktury art. 14 dyrektywy wynika
zatem, ze ust. 2 tego przepisu w rzeczywistosci stanowi lex specialis w sto-
sunku do ogdlnej definicji dostawy towardw zawartej w ust. 1. Artykut 14
ust. 1 iart. 14 ust. 2 dyrektywy stanowig zatem odrebne przypadki ,,dostawy
towaréw’, ktore muszg podlegaé niezaleznej wykladni’. Artykut 14 ust. 1
zawiera ogolne kryteria okreslania dostawy towardéw. Z kolei art. 14 ust. 2 za-
wiera wykaz transakcji, ktére poza tymi objetymi zakresem ogoélnej definicji
okreslonej w art. 14 ust. 1 réwniez uznaje sie za dostawe towardw.

Struktura art. 14 jest zatem decydujaca: w ust. 1 ustanawia si¢ ogolne
wymogi dotyczace dostawy towaréw. Natomiast ust. 2 odnosi si¢ do kon-
kretnych transakeji, ktore sg zaliczane do dostawy towarow®. Wynika z tego,
ze prawodawca UE, gromadzac je pod tym samym pojeciem ,,dostawy to-
war6ow’, zamierzal odr6zni¢ transakeje, o ktorej mowa w art. 14 ust. 2 lit. a
dyrektywy, od transakcji przewidzianej w art. 14 ust. 1 owej dyrektywy,
poniewaz te dwie transakcje nie zostaly zdefiniowane w taki sam sposéb.
W szczegdlnosci definicja transakcji, o ktérej mowa w art. 14 ust. 2 lit. a dy-
rektywy, w ogdle nie odnosi si¢ do ,,prawa do rozporzadzania rzecza jak
wladciciel”, o ktérym mowa w art. 14 ust. 1 tej samej dyrektywy’.

¢ Wyrok TS w sprawie C-320/88, Shipping, pkt 8.

7 Wyrok TS w sprawie C-604/19, Gmina Wroctaw, pkt 54.

8 Opinia Rzecznika Generalnego z dnia 22 lutego 2018 r. w sprawie C-665/16, Gmina
Wroclaw, EU:C:2018:112, pkt 45-48; wyrok TS w sprawie C-604/19, Gmina Wroctaw, pkt 55.

® Wyrok TS w sprawie C-665/16, Gmina Wroctaw, pkt 35.
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2.3. Dostawa towardéw za odszkodowaniem

Zgodnie z art. 14 ust. 2 lit. a dyrektywy za dostawe towardéw uznaje
sie przeniesienie prawa wlasnosci do towaru w zamian za odszkodowa-
nie, z nakazu wydanego przez organ wladzy publicznej lub w jego imieniu
albo z mocy prawa. Artykul ten obejmuje szczegélnag grupe transakeji.
W przeciwienstwie do typowych transakcji dostawy towaréw, wigzacych
si¢ z wolng wolg stron, nierozerwalnie zwigzang z odptatng transakcja
wzajemna, artykul ten przewiduje inny scenariusz: przeniesienie wlasnosci
w wyniku jednostronnej decyzji organu wladzy publicznej w zamian za
odszkodowanie'.

Zakwalifikowanie do ,,dostawy towaréw” w rozumieniu art. 14 ust. 2
lit. a dyrektywy wymaga spelnienia trzech kumulatywnych przestanek. Prze-
de wszystkim musi nastgpi¢ przeniesienie prawa wlasnosci. Przeniesienie to
musi nastgpi¢ z nakazu wydanego przez organ wladzy publicznej lub w jego
imieniu albo z mocy prawa. Wreszcie musi nastapi¢ wyplata odszkodowania.
Pierwsza z tych trzech przestanek, czyli przeniesienie prawa wlasnosci, nie
moze by¢ rozumiana jako koniecznos$¢ przeniesienia w sensie ekonomicz-
nym. Wprawdzie za ,dostawe towaru” uwaza si¢ przeniesienie prawa do
rozporzadzania rzeczg jak wlasciciel, jednakze art. 14 ust. 2 lit. a dyrektywy
nie odnosi si¢ do przeniesienia prawa do rozporzadzania rzeczg jak wlasci-
ciel, jak ma to miejsce w ust. 1 tego artykulu, lecz w bardziej wyrazny spo-
sob do przeniesienia wlasnosci tej rzeczy. W konsekwencji dla celow art. 14
ust. 2 lit. a dyrektywy wystarczy przeniesienie prawa wtasnosci w rozumieniu
formalnego tytulu prawnego do danej nieruchomosci, aby taka transak-
cje uznac za podlegajaca opodatkowaniu dostawe towaréw, o ile pozostate
przestanki przewidziane przez ten przepis sa spetnione. Odszkodowanie
wskazane w art. 14 ust. 2 lit. a dyrektywy nie musi by¢ analizowane pod
katem spetnienia wszystkich elementéw skltadowych pojecia odplatnosci
(wypracowanych w ramach wykfadni art. 2 ust. 1 dyrektywy) ze wzgledu na
charakter lex specialis tego przepisu. Kluczowa jest jednak wyplata tego od-
szkodowania''. Wyrazenie ,w zamian za odszkodowanie [zaplata odszko-
dowania]” stanowi autonomiczng i jednolita definicje, wlasciwg prawu Unii
i uwzgledniajaca w szczegdlnosci charakter lex specialis tego przepisu. Tak
wiec tres¢ tego wyrazenia nie moze zaleze¢ od znaczenia i zakresu, jakie

1 Opinia Rzecznika Generalnego w sprawie C-665/16, Gmina Wroctaw, pkt 36.
1 Wyroki TS: w sprawie C-665/16, Gmina Wroclaw, pkt 37, 39-41, 44-45; w sprawie
C-604/19, Gmina Wroctaw, pkt 56.
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ma ono w prawie krajowym panstw czlonkowskich'?. W drugiej kolejno-
$ci nalezy podkresli¢, ze brzmienie art. 14 ust. 2 lit. a dyrektywy odnosi
sie do ,,zaplaty” odszkodowania, nie okreslajac jednak warunkéw dotycza-
cych charakteru lub wysokosci tego odszkodowania. W trzeciej kolejnosci
z orzecznictwa Trybunatu wynika, Zze w celu ustalenia, czy przestanka do-
tyczaca zaplaty odszkodowania jest spelniona, nalezy jedynie ustali¢, czy
rozpatrywane w postepowaniu gtéwnym odszkodowanie jest bezposrednio
zwigzane z przeniesieniem wtasnosci, a nastepnie, czy jego wyplata faktycz-
nie nastgpita®.

2.4. Dostawa towaréw w ramach leasingu kapitalowego i sprzedazy na raty

Zgodnie z art. 14 ust. 2 lit. b dyrektywy za dostawe towardéw uznaje si¢
tfaktyczne przekazanie towaru zgodnie z umowa najmu towaréw na czas
okreslony lub sprzedazy towaru na warunkach odroczonej ptatnosci, ktora
zawiera klauzule o przeniesieniu wlasno$ci w nastepstwie normalnych zda-
rzen nie pézniej niz z chwilg zaplaty ostatniej raty.

Przepis ten stanowi kolejng z ,,dodatkowych” transakgcji zaliczanych
do dostawy towaréw i odnosi si¢ do faktycznego przekazania towaru.
Podobnie jak w przypadku przeniesienia prawa wlasnosci towaréw za
odszkodowaniem transakcje objete tym przepisem nie odnosza si¢ do
przeniesienia prawa do rozporzadzania rzeczg jak wlasciciel, lecz w bar-
dziej wyrazny sposéb do ,przeniesienia wlasnosdci” tej rzeczy'*. Przepis
ten dotyczy takich umoéw, ktérych celem jest przeniesienie prawa do
rozporzadzania rzecza jak wtasciciel, lecz w ramach ktérych przenie-
sienie owego prawa jest odsuniete w czasie w stosunku do momentu
wydania rzeczy nabywcy, a to — do czasu zaplaty przez nabywce catosci
ceny. Umowy takie majg czgsto charakter mieszany - tacza cechy umo-
wy najmu z umowy sprzedazy. W ramach takiej umowy wynajmujacy/
zbywca zobowigzuje si¢ oddac rzecz do dyspozycji najemcy/nabywcy na
czas okre$lony, a nast¢pnie, po zaplaceniu przez tego ostatniego wszyst-
kich rat, przenies¢ na niego prawo wlasnosci owej rzeczy. Najemcy na-
tomiast przysluguje prawo korzystania z rzeczy na zasadzie wylacznosci,
a takze nabywa on, opcjonalnie lub automatycznie, prawo wlasnosci po

2 Wyrok TS w sprawie C-604/19, Gmina Wroclaw, pkt 58.

B Ibidem, pkt 59-61.

" Wyrok TS z dnia 4 pazdziernika 2017 r. w sprawie C-164/16, Mercedes-Benz,
EU:C:2017:734, pkt 31.
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zakonczeniu umowy; zobowigzany jest za to do zaptaty wszystkich prze-
widzianych w umowie rat, ktore facznie stanowia cene nabycia przedmio-
tu umowy. W tego rodzaju umowach przeniesienie wlasnosci na najemce/
nabywce jest odsuniete w czasie, jednakze nastgpuje ,,w nastepstwie nor-
malnych zdarzen’, jako Ze jest wynikiem normalnego wykonania umowy.
Przeniesienie wlasnosci moze nie nastapic jedynie w nastepstwie zdarzen
nadzwyczajnych, w szczegolnosci w wyniku odstgpienia od umowy przez
jedng ze stron. Prawo do odstgpienia od umowy moze wynikaé¢ z samej
umowy (np. w razie niewywigzywania sie¢ przez jedna ze stron z jej zo-
bowiazan) albo z przepiséw prawa. Prawo do odstgpienia od umowy nie
zmienia jednak kwalifikacji tej umowy z punktu widzenia art. 14 ust. 2
lit. b dyrektywy, jako Ze jedynym nastepstwem ,,normalnych zdarzen” jest
przeniesienie wlasnosci.

Przeniesienie wlasnosci w ramach tego rodzaju uméw nastepuje zwykle
z chwilg zaplaty przez najemce/nabywce calosci ceny, przy czym moze sie
to wigza¢ z koniecznoscig zlozenia przez niego jednostronnego oswiad-
czenia o woli skorzystania z opcji wykupu przedmiotu umowy. To w tym
kontekscie nalezy rozumie¢ pojecie ,,ostatniej raty” uzyte w art. 14 ust. 2
lit. b dyrektywy. Chodzi wiec o zaplate ostatniej kwoty, do jakiej najemca/
nabywca byl zobowigzany na podstawie umowy".

Aby zatem dang umowe, w tym w szczegdlnosci umowe leasingu, za-
kwalifikowa¢ jako dostawe towaréw, musza zosta¢ spetnione dwie przestan-
ki. Po pierwsze, umowa, na mocy ktorej nastepuje wydanie rzeczy, musi za-
wiera¢ wyrazng klauzule dotyczacy przeniesienia wlasnosci tej rzeczy przez
leasingodawce na leasingobiorce. Artykut 14 ust. 2 lit. b dyrektywy odnosi
sie bowiem, jak wynika z samego jego brzmienia, nie do przeniesienia pra-
wa do rozporzadzania rzecza jak wtasciciel, jak ma to miejsce w ust. 1 tego
artykutu, lecz w bardziej wyrazny sposob do ,,przeniesienia wlasnosci” tej rze-
czy. Mozna zatem uzna¢, ze umowa zawiera wyrazng klauzule przeniesienia
wlasnosci, jezeli obejmuje ona opcje wykupu przedmiotu leasingu. Po dru-
gie, z postanowienn umowy — ocenianych obiektywnie w chwili podpisania
umowy — musi wyraznie wynikac¢, ze przeniesienie wlasnosci na leasingo-
biorce nastepuje automatycznie w przypadku zwyklego wykonania umo-
wy az do jej zakonczenia. Wyrazenie ,,przeniesienie wlasnosci w nastep-
stwie normalnych zdarzen nie pdzniej niz z chwilg zaplaty ostatniej raty”

> Opinia Rzecznika Generalnego z dnia 31 maja 2017 r. w sprawie C-164/16,
Mercedes-Benz, EU:C:2017:414, pkt 17-20.
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powinno zosta¢ bowiem odczytane w ten sposob, Ze zaplata ostatniej okre-
sowej oplaty naleznej przez leasingobiorce na mocy umowy oznacza z mocy
prawa przeniesienie na niego wlasnosci rzeczy bedacej przedmiotem umo-
wy. Jedli natomiast umowa przewiduje klauzule stanowiaca, ze leasingo-
biorca moze skorzysta¢ z opcji wykupu, wpisze si¢ w dyspozycje art. 14
ust. 2 lit. b dyrektywy wylacznie wtedy, gdy skorzystanie z opcji wykupu
- cho¢ formalnie fakultatywne — jawitoby sie w rzeczywistosci, w $wietle
finansowych warunkéw umowy, jako jedyny gospodarczo racjonalny wy-
bér, ktdrego leasingobiorca mogtby dokonaé. Moze tak by¢ w szczegolnosci
w przypadku, gdy z umowy wynika, ze w chwili, w ktérej mozliwe staje sie
skorzystanie z opcji, kwota umownych rat odpowiada warto$ci rynkowe;j
rzeczy wraz z kosztami finansowania, a wykonanie opcji wykupu nie wiaze
sie po stronie leasingobiorcy z koniecznoscig zaptaty dodatkowej znaczacej
kwoty.

Artykul 14 ust. 2 lit. b dyrektywy obejmuje takze umowy sprzedazy
na raty, jezeli w ich ramach zastrzezono, ze przedmiot umowy zostaje wy-
dany nabywcy przed zaptatg calosci ceny, ale prawo wlasnosci przechodzi
na niego dopiero po wykonaniu przez niego tego obowigzku. W umowach
takich nie wystepuje element najmu, funkcjonalnie jednak sg one zblizone
do uméw najmu, z przeniesieniem prawa wlasnosci najmowanej rzeczy po
zaplaceniu przez najemce wszystkich rat (leasing kapitalowy)'.

2.5. Dostawa towarow przez podatnika-posrednika

Zgodnie z art. 14 ust. 2 lit. ¢ dyrektywy poza dostawa towardw oznacza-
jaca przeniesienie prawa do rozporzadzania rzeczg jak wilasciciel za dostawe
towardw uznaje si¢ rowniez przekazanie towaru na podstawie umowy, zgod-
nie z ktérg prowizja placona jest od zakupu lub sprzedazy. Przepis ten tworzy
fikcje prawna dwoch identycznych dostaw towaréw dokonywanych kolejno
po sobie, aby zapewni¢ spdéjnos¢ w traktowaniu pod wzgledem VAT transak-
cji miedzy komisantem i komitentem oraz miedzy komisantem i odbiorca"’.

Tak wiec w przypadku sprzedazy lub kupna za posrednictwem zle-
ceniobiorcy lub innego podatnika, dziatajagcego we wlasnym imieniu lub
pod nazwg spoéliki, istnieja zawsze dwie opodatkowane dostawy, nawet je-
$li towar bedacy przedmiotem transakeji jest dostarczony bezposrednio

' Ibidem, pkt 21.
7 Wyrok TS w sprawie C-604/19, Gmina Wroclaw, pkt 54.
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przez pierwszego sprzedajacego ostatniemu kupujagcemu. W ten sposéb
w przypadku transakcji prowizji od sprzedazy zleceniodawca dokonuje
wobec zleceniobiorcy dostawy podlegajacej opodatkowaniu, a ten réwniez
(kupujacy) dokonuje dostawy podlegajacej opodatkowaniu. W przypadku
transakcji prowizji od kupna osoba trzecia (sprzedajacy) dokonuje wobec
zleceniobiorcy dostawy podlegajacej opodatkowaniu, a ten réwniez doko-
nuje opodatkowanej dostawy swojemu zleceniodawcy. W przypadku gdy
posrednik nie dziala w swoim imieniu (np. makler), nie dokonuje dostawy,
lecz $wiadczy ustuge podlegajaca opodatkowaniu od kwoty pobranej pro-
wizji (np. maklerskiej). Fakt, ze takie transakcje stanowia dostawe towarow,
a nie $wiadczenie ustug, potwierdza réwniez art. 311 ust. 1 pkt 5 dyrektywy,
ktéry podatnika-posrednika precyzuje jako kazdego podatnika, ktéry w ra-
mach swojej dziatalnosci gospodarczej, w celu odsprzedazy, kupuje lub wy-
korzystuje do celéw dziatalnosci swojego przedsiebiorstwa lub tez impor-
tuje towary uzywane, dziala sztuki, przedmioty kolekcjonerskie lub antyki,
niezaleznie od tego, czy podatnik ten dziata na wlasny rachunek, czy tez na
rzecz osob trzecich na podstawie umowy, zgodnie z ktdrg prowizja jest pla-
cona od zakupu lub sprzedazy. Artykul 28 dyrektywy rowniez odnosi sie do
tego typu umoéw, jednakze w zakresie posrednictwa w $wiadczeniu ustug.

Aby przekazanie towaru na podstawie umowy, zgodnie z ktdrg prowizja
placona jest od zakupu lub sprzedazy, odpowiadalo definicji dostawy towa-
réw, muszg zostac spetnione dwie przestanki. Odnosnie do pierwszej prze-
stanki Trybunal wskazuje, ze art. 14 ust. 2 lit. ¢ dyrektywy postuguje sie wy-
raznie terminem ,,umowa’, a art. 28 dyrektywy stanowi, ze podatnik dziala
na rzecz osoby trzeciej. Z tego wynika, ze miedzy agentem a zleceniodawca
musi istnie¢ porozumienie, ktdrego przedmiotem jest udzielenie danego
zlecenia. Dlatego tez w niektorych porzadkach prawnych zleceniodawca
jest okreslany réwniez jako pryncypat's.

Co sie tyczy drugiej przestanki, dotyczacej identycznosci odnos$nych
transakcji, wystarczy stwierdzi¢, ze zaréwno art. 14 ust. 2 lit. ¢, jak i art. 28
dyrektywy przewiduja, Ze towary otrzymane przez agenta i/lub wyswiad-
czone mu ustugi sg przekazywane zleceniodawcy. Oznacza to nie tylko, jak
wynika z orzecznictwa Trybunalu, ze odno$ne transakcje sg identyczne, ale
réwniez, ze stosownie do okolicznosci nastepuje przeniesienie zwigzanego

'8 Opinia Rzecznika Generalnego z dnia 10 listopada 2022 r. w sprawie C-616/21,
Gmina L., EU:C:2022:875, pkt 38.
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z nimi prawa wlasnosci'®. Umowa dotyczaca prowizji co do zasady stanowi
porozumienie, poprzez ktdre posrednik zobowigzuje sie¢ do dokonania we
wiasnym imieniu, ale na rachunek osoby trzeciej, jednej czynnosci prawnej
lub wiekszej ich liczby*.

2.6. Transfer bonu jednego przeznaczenia jako dostawa towaréw

Zgodnie z art. 30b dyrektywy kazdy transfer bonu jednego przeznacze-
nia dokonany przez podatnika dzialajacego we wlasnym imieniu uznaje si¢
za dostawe towardw lub $wiadczenie ustug, ktérych bon dotyczy. Faktycz-
nego przekazania towardw lub faktycznego §wiadczenia ustug w zamian za
bon jednego przeznaczenia przyjmowany przez dostawce lub ustugodawce
jako wynagrodzenie lub cz¢s¢ wynagrodzenia nie uznaje si¢ za niezalezng
transakcje. Bon — w $wietle art. 30a pkt 1 dyrektywy - jest w pierwszej
kolejnosci instrumentem, z ktérym wigze si¢ obowiazek przyjecia go jako
wynagrodzenia lub czesci wynagrodzenia za dostawe towarow lub swiad-
czenie ustug, a w drugiej kolejnosci instrumentem, w przypadku ktérego
towary lub ustugi, ktére maja zosta¢ dostarczone lub wykonane, lub tozsa-
mos¢ potencjalnych dostawcow lub ustugodawcow, sg wskazane w samym
instrumencie lub okreslone w powigzanej dokumentacji, w tym w warun-
kach ogolnych wykorzystania takiego instrumentu®. Bonem jednego prze-
znaczenia jest natomiast bon, w przypadku ktdrego miejsce dostawy towa-
réw lub $wiadczenia ustug, ktérych dany bon dotyczy, oraz VAT nalezny
z tytulu tych towaréw lub ustug sa znane w chwili emisji bonu (art. 30a
pkt 2 dyrektywy).

Aby zatem doszlo do dostawy towaru, musimy mie¢ do czynienia
z transferem bonu jednego przeznaczenia, dotyczacego dostawy towaru.
Pierwszym zatem warunkiem jest to, Ze bon musi wigzac sie z obowigzkiem
jego przyjecia jako wynagrodzenia lub czesci wynagrodzenia za dostawe
towaréw przez dostawce. Drugim warunkiem uznania instrumentu za bon
jest to, ze towary lub ustugi, ktére majg by¢ dostarczone lub wykonane, lub
tozsamos¢ potencjalnych dostawcow lub ustugodawcow sa wskazane w sa-
mym instrumencie lub okreslone w powigzanej dokumentacji. Powszechnie

¥ Wyrok TS z dnia 12 listopada 2020 r. w sprawie C-734/19, TH Comercial,
EU:C:2020:919, pkt 54.

2 Wyrok TS w sprawie C-526/13, Fast Bunkering Klaipéda, pkt 33.

2 Wyrok TS z dnia 28 kwietnia 2022 r. w sprawie C-637/20, DSAB Destination,
EU:C:2022:304, pkt 20.
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uznaje sie, ze takie cechy odrézniajg bony od konwencjonalnych instru-
mentow platniczych*. Natomiast trzecim warunkiem koniecznym do wy-
stapienia w chwili transferu bonu dostawy towardéw jest to, aby miejsce
dostawy towaru, ktérego bon dotyczy, oraz VAT nalezny z tego tytutu byly
znane w chwili emisji bonu.

2.7. Inne czynnosci zréwnane z dostawg towardéw

Za dostawe towarow dyrektywa uznaje rowniez sprzedaz energii elek-
trycznej, gazu, energii cieplnej lub chlodniczej (art. 15 ust. 1 dyrektywy).
Panstwa czlonkowskie moga zréwnac z dostawa towardw przekazanie nie-
ktérych robot budowalnych (art. 14 ust. 3 dyrektywy). Ponadto panstwa
czlonkowskie moga uzna¢ za rzeczy (dostawe towardéw) okreslone udzialy
w nieruchomosci, prawa rzeczowe dajace ich posiadaczom prawo do ko-
rzystania z nieruchomosci oraz udzialy i inne réwnowazne udzialom tytuly
prawne dajace ich posiadaczom prawne lub faktyczne prawo wlasnosci lub
posiadania nieruchomosdci, lub jej czesci (art. 15 ust. 2 dyrektywy). Jednak
w niektorych okolicznosciach zbycie praw do nieruchomosci moze zosta¢
uznane za dostawe towaréw, bez koniecznosci implementacji tego rozwia-
zania przez panstwo czlonkowskie. Kluczowe jest to, w ktorym momencie
nastepuje zbycie danego prawa do nieruchomosci. Jesli zbycie prawa (cesja
wierzytelnosci) nastepuje w momencie, w ktérym zbywca dysponuje nie-
ruchomoscig jak wiasciciel, to transakcja ta stanowi dostawe towardw. Jesli
natomiast zbywca nie wtada w sposéb ekonomiczny nieruchomoscia, to
transakcja polega na cesji wartoéci niematerialnej, majacej za przedmiot
prawa do tej nieruchomosci i wchodzi w zakres pojecia swiadczenia ustug™.

2.8. Zaplata zaliczki na poczet dostawy towardw

Zgodnie z art. 65 dyrektywy w przypadku wplaty zaliczek przed do-
stawa towarow VAT staje sie¢ wymagalny w momencie otrzymania wplaty
i naliczany jest od wysoko$ci otrzymanej wplaty.

Zgodnie z orzecznictwem Trybunalu podatek staje si¢ wymagalny
przed dokonaniem dostawy tylko wtedy, jezeli wszelkie okolicznosci istotne

2 Opinia Rzecznika Generalnego z dnia 24 lutego 2022 r. w sprawie C-637/20, DSAB
Destination, EU:C:2022:131, pkt 42 i 45.

# Wyrok TS z dnia 17 pazdziernika 2019 r. w sprawie C-692/17, Paulo Nascimento
Consulting, EU:C:2019:867, pkt 34 i 35.
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dla zaistnienia zdarzenia powodujgcego powstanie obowigzku podatkowe-
go, tzn. przyszlej dostawy, sg juz znane, a zatem w szczeg6lnosci w momen-
cie dokonania wplaty zaliczki towary powinny by¢ precyzyjnie okreslone*.
Tym samym opodatkowaniu podatkiem VAT nie powinny podlega¢ za-
liczki zaplacone za dostawy towarow, ktére nie zostaly jeszcze okreslone
w sposob dokladny®.

2.9. Podsumowanie

Analiza przepiséw o dostawie towardw wskazuje na kluczowe dla tej
transakcji przeniesienie prawa do rozporzadzania towarami jak wlasciciel,
a w niektorych przypadkach prawo wlasnos$ci. Kwestia ta determinuje uzna-
nie danej transakeji za dostawe towarow. Spelnienie warunkow definicji
dostawy towarow jest istotne, bo wszystko to, co nie spetnia tych kryteriow,
jest $wiadczeniem ustugi®. Z orzecznictwa Trybunatu Sprawiedliwosci Unii
Europejskiej wynika, ze wykladnie dostawy towaréw nalezy wigzac z rze-
czywistym posiadaniem danego towaru przez nabywce. Interpretacja po-
jecia dostawy towardéw powinna wiec sprowadza¢ sie do analizy mozliwo-
$ci wladania przedmiotem dostawy w sposob nieograniczony — mozliwosci
uzytkowania w dowolny, nieskrepowany sposob. Chodzi wigc o rzeczywista
sprzedaz towarow — rzeczy.

3. DOSTAWA NIERUCHOMOSCI I CESJA PRAWA DO ZAKUPU NIERUCHOMOSCI
NA GRUNCIE PRAWA KRAJOWEGO

3.1. Dostawa nieruchomosci

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od to-
waréw i ustug® przez dostawe towarow, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1,
rozumie si¢ przeniesienie prawa do rozporzadzania towarami jak wlasciciel.
W mysl art. 8 ust. 1 ustawy o VAT przez $wiadczenie ustug, o ktérym mowa

# Wyroki TS: z dnia 21 lutego 2006 r. w sprawie C-419/02, BUPA Hospitals,
EU:C:2006:122, pkt 48; z dnia 3 maja 2012 r. w sprawie C-520/10, Lebara, EU:C:2012:264,
pkt 26.

» Wyrok TS z dnia 16 grudnia 2010 r. w sprawie C-270/09, Macdonald Resorts,
EU:C:2010:780, pkt 31.

% Art. 24 ust. 1 dyrektywy.

7 Dz.U. 22023 r., poz. 1570 ze zm. — dalej: ustawa o VAT.
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wart. 5 ust. 1 pkt 1, rozumie si¢ kazde §wiadczenie na rzecz osoby fizyczne;j,
osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej niemajacej osobowosci praw-
nej, ktére nie stanowi dostawy towaréw w rozumieniu art. 7. Definicje do-
stawy towarow oraz $wiadczenia ustug skonstruowane przez ustawodawce
krajowego sg tozsame z tymi, ktore prezentujg normy prawa unijnego - sta-
nowig implementacj¢ art. 14 ust. 1 oraz art. 24 ust. 1 dyrektywy.

Nie budzi watpliwosci, ze dostawa nieruchomosci miesci si¢ w definicji
dostawy towardéw. Kluczowe dla jej wystapienia jest przeniesienie prawa do
rozporzadzania nig jak wlasciciel. W polskich uwarunkowaniach w niekto-
rych przypadkach - w $lad za dyrektywa - dla wystapienia dostawy nieru-
chomosci niezbedne bedzie jednak przeniesienie jej prawa wtasnosci albo
spetnienie innej przestanki wskazanej w ustawie o VAT. Bedzie to mialo
miejsce w nastepujacych przypadkach:

1) przeniesienie z nakazu organu wladzy publicznej lub podmiotu dziata-
jacego w imieniu takiego organu lub przeniesienie z mocy prawa prawa
wlasnosci nieruchomos$ci w zamian za odszkodowanie (art. 7 ust. 1
pkt 1 ustawy o VAT);

2) wydanie nieruchomosci na podstawie umowy dzierzawy, najmu, leasin-
gu lub innej umowy o podobnym charakterze, zawartej na czas okreslony
lub umowy sprzedazy nieruchomosci na warunkach odroczonej ptatno-
$ci, jezeli umowa ta przewiduje, Ze w nastepstwie normalnych zdarzen
przewidzianych t3 umowg lub z chwilg zaplaty ostatniej raty prawo wlas-
nosci zostanie przeniesione (art. 7 ust. 1 pkt 2 ustawy o VAT);

3) ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkal-
nego, ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
oraz przeksztalcenie spdtdzielczego lokatorskiego prawa do loka-
lu mieszkalnego na spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, a tak-
ze ustanowienie na rzecz czlonka spotdzielni mieszkaniowej odrebnej
wlasnosci lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu oraz
przeniesienie na rzecz czlonka spoétdzielni wlasnosci lokalu lub wtas-
nosci domu jednorodzinnego oraz zbycie tych praw (art. 7 ust. 1 pkt 5
i 7 ustawy o VAT);

4) oddanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste oraz zbycie tych praw (art. 7
ust. 1 pkt 617 ustawy o VAT).

Jak wida¢ — pomimo pewnych odrebnosci — wspolnym mianownikiem
wszystkich tych przypadkéw jest mozliwos¢ fizycznego lub prawnego wta-
dania nieruchomoscia przez nabywce po dokonaniu transakgji.
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3.2. Cesja praw i obowigzkow uméw deweloperskich i przedwstepnych,
ktérych przedmiotem sg nieruchomosci

W praktyce gospodarczej w odniesieniu do nieruchomosci pozosta-
jacych jeszcze w trakcie budowy mamy do czynienia z podpisywaniem
umoéw deweloperskich lub uméw przedwstepnych. Umowa deweloperska
jest umowa, ktorg deweloper zobowiazuje sie do ustanowienia lub przenie-
sienia na nabywce po zakonczeniu przedsiewzigcia prawa odrebnej wias-
nosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia tego prawa na nabywce, a na-
bywca zobowiazuje si¢ do spelnienia §wiadczenia pienieznego na rzecz
dewelopera na poczet nabycia tego prawa®. Z kolei umowa przedwstepna
to umowa, przez ktorg jedna ze stron lub obie strony zobowiazujg si¢ do
zawarcia oznaczonej umowy, ktéra powinna okresla¢ istotne postanowienia
umowy przyrzeczonej®. Zaré6wno na podstawie umowy deweloperskiej, jak
i umowy przedwstepnej przyszly nabywca nie nabywa lokalu mieszkalne-
go, nabywa jedynie obietnice jego zakupu w przyszlosci*’. Na rynku zwia-
zanym z obrotem nieruchomos$ciami czesto jednak przed sprzedaza takiej
nieruchomosci dochodzi do cesji praw i obowigzkéw wynikajacych z takich
umow - o ile oczywiscie ich postanowienia dopuszczaja takg mozliwo$¢™.
W konsekwencji cesji cedent przestaje by¢ wierzycielem wobec potencjal-
nego zbywcy nieruchomosci, a staje si¢ nim cesjonariusz (czyli docelowy
nabywca nieruchomosci). Cesjonariusz nabywa wierzytelnos¢ w takim za-
kresie i stanie, w jakim znajdowata si¢ ona w chwili dokonania przelewu.
W praktyce zmienia si¢ tylko wierzyciel, czyli osoba uprawniona do zada-
nia spelnienia §wiadczenia wobec podmiotu, ktéry dokona w przysztosci
zbycia nieruchomosci. Cesja nie powoduje zatem rozwigzania umowy de-
weloperskiej lub przedwstepnej, tylko wprowadza modyfikacje odnosnie
do jednej ze stron. Od chwili zawarcie umowy cesji to cesjonariusz jest
zobowigzany do wnoszenia kolejnych rat do przysztego sprzedawcy nieru-
chomosci zgodnie z harmonogramem platnosci i to na niego sprzedawca

2 Art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2021 r., poz. 1445).

» Art. 389 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2023 r.,
poz. 1610 ze zm.) — dalej: k.c.

30 Zob. szerzej J. Bocianowska, Ekspektatywa oraz inne prawa wynikajgce z umow
realizatorskich w budownictwie mieszkaniowym, Warszawa 2021, s. 66-71.

31 Art. 509 k.c.
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wystawia faktury z tytulu dokonanych wplat na poczet rozliczenia zwigza-

nego z nabyciem nieruchomosci w przyszlosci*.

Jak wynika z przepiséw unijnych i krajowych oraz orzecznictwa Try-
bunatu Sprawiedliwosci, kluczowy dla rozstrzygniecia, czy mamy do czy-
nienia z dostawg nieruchomosci, jest fakt, czy przenoszacy prawa do da-
nej nieruchomosci mogt nig dysponowac jak wtasciciel®. Jesli tak — mamy
do czynienia z dostawg tej nieruchomosci, jesli nie - mamy do czynienia
z przeniesieniem praw do warto$ci niematerialnych i prawnych, majacych
za przedmiot prawo do nieruchomosci, a zatem ze $wiadczeniem ustug.

Przenoszac powyzsze na grunt cesji praw i obowigzkéw okreslonych
w umowach deweloperskich i przedwstepnych, wydaje si¢ bezsprzeczne,
ze w ramach tej cesji nie dochodzi do dostawy towarow. Przede wszystkim:
1) wdrodze zawarcia uméw deweloperskich lub przedwstepnych nie do-

chodzi do nabycia nieruchomosci, a wytacznie do prawa jej zakupu;

2) cedent nie moze dokona¢ dostawy nieruchomosci, ktéra sam fizycznie
nie rozporzadza;

3) cesjonariusz nie ma rzeczywistej mozliwosci dysponowania nierucho-
moscig, ktéra czgsto w momencie dokonania cesji jeszcze nie istnieje;

4) rzeczywista wlasno$¢ nad nieruchomoscia posiada jedynie deweloper
i to wylgcznie on moze dokonac jej dostawy;

5) przecietny konsument bez watpienia rozréznia i wyodrebnia cesje praw
i obowigzkow z umowy deweloperskiej czy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomosci od samej sprzedazy nieruchomosci;

6) zawsze istnieje mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci bedacej przedmio-
tem umowy deweloperskiej lub przedwstepnej bezposrednio od zbyw-
cy, bez posrednictwa cedenta — dla zbywcy czasem bardziej optacalne
(nawet pomimo koniecznosci zaplaty kar zwigzanych z niewywigza-
niem sie z umowy) jest zerwanie takiej umowy i sprzedaz nieruchomo-
$ci osobie trzeciej;

7) nie sposéb identyfikowac kazdej zawieranej transakgji, ktora stoi na
drodze do nabycia nieruchomosci jako jej dostawy.

2 M. Jaworska, Cesja praw i obowigzkow z umowy przedwstepnej sprzedazy nierucho-
mosci — to dostawa towarow czy swiadczenie ustug dla celow VAT?, ,,Przeglad Podatkowy”
2022, nr 11, s. 28.

3 Wyrok TS w sprawie C-692/17, Paulo Nascimento Consulting, pkt 34 i 35.

KWARTALNIK PRAWA PODATKOWEGO 61



BEATA ROGOWSKA-RAJDA

3.3. Sposdb rozliczenia w VAT cesji umowy deweloperskiej
lub przedwstepnej

Cenag za cesje zazwyczaj jest kwota (zaliczka) wplacona przez ceden-
ta na rzecz zbywcy (dewelopera) budowanej nieruchomosci, powigkszona
o dodatkowg kwote tytutem tzw. odstepnego. W ocenie autorki wynagro-
dzeniem za sprzedaz prawa do zakupu lokalu, wynikajacego z umowy de-
weloperskiej lub przedwstepnej, jest kwota tzw. odstepnego. W braku sto-
sownych zapisdéw w umowie kwota ta jest kwota brutto, tj. zawiera podatek
VAT. W przypadku $wiadczenia ustugi zwiazanej z nieruchomoscia, a taka
bedzie zbycie prawa do zakupu lokalu, stawka podatku VAT bedzie wyno-
si¢ 23%. Kwoty zaplacone przez cedenta na rzecz przyszlego zbywcy nieru-
chomosci (dewelopera) do momentu zawarcia umowy cesji zwrocone przez
cesjonariusza powinny podlegac korekcie fakturowej. Mianowicie zbywca
(deweloper) powinien wystawi¢ faktury korygujace na cedenta, ,,zerujac”
jego wplaty i rownoczesnie wystawiajac faktury zaliczkowe na cesjonariu-
sza. W przypadku gdy umowa dotyczy nieruchomosci mieszkalnej, kwota
ta (zaliczka) zawiera podatek VAT w wysokosci 8%. Cedent powinien do-
kona¢ korekty odliczonych kwot podatku VAT z tego tytutu (o ile takiego
odliczenia dokonat) z dniem podpisania umowy cesji, na podstawie art. 86
ust. 19a ustawy o VAT. Z racji tego, Ze umowa cesji wymaga zgody zbywcy
- z dniem podpisania takiej umowy cesjonariusz wchodzi w prawa i obo-
wiazki wynikajace z umowy przedwstepnej — ten dzien nalezy uznac za
uzgodnienie warunkdéw transakcji, o ktérym mowa w ww. przepisie*. Ce-
sjonariusz bedgcy podatnikiem VAT moze dokona¢ odliczenia VAT-u wy-
nikajacego z faktur zaliczkowych wystawionych przez zbywce i VAT-u wyni-
kajacego z faktury dokumentujacej sprzedaz prawa do nabycia lokalu (za
tzw. odstepne). Tylko taki sposdb rozliczenia — w ocenie autorki - zapewnia
neutralno$¢ w podatku VAT.

** Podobnie w wyroku TS z dnia 13 marca 2014 r. w sprawie C-107/13, Firin,
EU:C:2014:151, pkt 52 - ,W sytuacji takiej jak bedaca przedmiotem postepowania gtow-
nego, z ktérej wynika, ze wedtug informacji sadu odsylajacego dostawa towardw, na podsta-
wie ktdrej FIRIN zaplacita zaliczke, nie zostanie wykonana, nalezy doj$¢ do wniosku, jak
stwierdzita rzecznik generalna w pkt 35 opinii, ze zmiana czynnikéw branych pod uwage
w celu ustalenia kwoty rzeczonego odliczenia nastgpita zatem po sporzadzeniu deklaracji
podatku VAT. W takiej sytuacji administracja podatkowa moze wiec zada¢ korekty podat-
ku VAT odliczonego przez podatnika”

62 KWARTALNIK PRAWA PODATKOWEGO



SPRZEDAZ I CESJA PRAW DO NIERUCHOMOSCI — DOSTAWA TOWAROW CZY SWIADCZENIE USLUG?

4. PRAKTYKA ADMINISTRACYJNA I ORZECZNICTWO
SI}D(,)W ADMINISTRACYJNYCH W ZAKRESIE CESJI PRAW I OBOWIQZK(I)W
WYNIKAJACYCH Z UMOW DEWELOPERSKICH LUB PRZEDWSTEPNYCH

Praktyka administracyjna uznaje cesje praw wynikajacych z uméw
deweloperskich lub przedwstepnych za swiadczenie ustug. Poglad taki byt
prezentowany zaréwno w ramach wydawanych interpretacji indywidual-
nych®, jaki - od 1 listopada 2019 r. - wiazacych informacji stawkowych™.

W orzecznictwie sagdéw administracyjnych wyksztalcila si¢ jednolita li-
nia interpretacyjna, uznajaca cesj¢ umow deweloperskich za dostawe towa-
réw. W ocenie sadéw administracyjnych cesje praw i obowigzkéw z umo-
wy deweloperskiej nalezy zréwnac pod wzgledem skutkow podatkowych
w VAT z umowg dostawy towarow. Kwalifikacja cesji praw i obowigzkéw
z umowy przedwstepnej na gruncie VAT jako dostawy towaréw lub ustugi
powinna by¢ taka sama jak czynnosci bedacej przedmiotem umowy przy-
rzeczonej w umowie przedwstepnej. Czynnos¢ ta nie ma bowiem wiasnej
samodzielnej kwalifikacji na gruncie VAT, dopasowujac si¢ do kwalifikacji
wlasciwej dla czynnosci finalnej. Poniewaz w okoliczno$ciach sprawy bez
watpienia czynnos¢ finalng (przyrzeczong w umowie przedwstepnej) nale-
zy uznac za dostawe towaréw, analogicznie zakwalifikowa¢ nalezy sporng
cesje. Ponadto zardwno umowa przedwstepna, jak i cesja tej umowy z eko-
nomicznego punktu widzenia realizuja ten sam cel - dostawe towardw?’.

Linia ta jest kontynuowana konsekwentnie przez Naczelny Sad Ad-
ministracyjny (NSA) od ponad 10 lat*®, jednakze ostatnio pojawily si¢
trzy orzeczenia odmienne, w ktérych zostal uwzgledniony wyrok TSUE

% Przykladowo interpretacje indywidualne: z dnia 31 grudnia 2019 r., nr 0111-KDIB3-
2.4012.726.2019.1.SR; z dnia 24 kwietnia 2020 r., nr 0111-KDIB3-1.4012.16.2020.2.IK;
z dnia 30 kwietnia 2020 r., nr 0111-KDIB3-1.4012.102.2020.1.WN; z dnia 4 lutego
2021 r., nr 0111-KDSB2-2.450.73.2020.4.KG; z dnia 21 maja 2021 r,, nr 0114-KDIP1-
1.4012.186.2021.1.RR; z dnia 25 lutego 2022 r., nr 0113-KDIPT1-3.4012.995.2021.1.JM;
z dnia 15 marca 2022 r., nr 0114-KDIP1-1.4012.10.2022.2.MZ; z dnia 20 maja 2022 r.,
nr 0114-KDIP1-1.4012.161.2022.2.MZ.

% Przyktadowo wiazgce informacje stawkowe: z dnia 4 lutego 2021 r., nr 0111-KDSB2-
2.450.73.2020.4.KG; z dnia 19 lutego 2021 r., nr 0111-KDSB2-2.450.406.2020.2.KG; z dnia
15 wrzesnia 2022 r., nr 0111-KDSB2-2.440.320.2021.7.KG.

37 Przyktadowo wyroki NSA: z dnia 16 czerwca 2021 r., sygn. I FSK 1732/18; z dnia
9 lutego 2022 r., sygn. I FSK 1974/18; z dnia 17 lutego 2022 r., sygn. I FSK 1669/18.

3% Pierwsze wyroki NSA pojawily si¢ w roku 2013 - zob. wyrok NSA z dnia 23 maja
2013 r., sygn. I FSK 169/12.
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w sprawie C-692/17. Inne spojrzenie pojawito si¢ po raz pierwszy w wyro-
ku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego (WSA) w Warszawie z dnia
25 marca 2022 r.* W orzeczeniu tym sad wskazal, ze w jego ocenie brak
podstaw prawnych do przyjecia jednolitego rezimu opodatkowania wszel-
kich czynnosci jakkolwiek zwigzanych z dostawg towaréw. Ekonomiczny
sens (tre$¢) czynnosci cesji umowy deweloperskiej jest inny od dostawy
towardw, co réwniez potwierdza wyrok C-692/17. Dla kwalifikacji czynno-
$ci cesji umowy deweloperskiej nieruchomosci kluczowe jest, czy cedent
rozporzadzal tg nieruchomodcia jak wlasciciel. Kolejny wyrok pojawit sie
16 stycznia 2023 r.** Sad rowniez skupil si¢ w nim na braku mozliwosci
rozporzadzania nieruchomoscia jak wlasciciel przez cedenta, upatrujac
w tym przestanke przesadzajaca dla rozstrzygniecia sprawy. Zwrdcil row-
niez uwage na odrebnos¢ swiadczen wykonywanych przez cedenta na rzecz
cesjonariusza i zbywcy nieruchomosci (dewelopera) na rzecz cesjonariusza.
Pod wzgledem ekonomicznym nabywce taczy z cedentem oraz zbywcg inny
rodzaj relacji — kazdy z tych podmiotéw wnosi do transakeji co innego.
Co innego otrzymuje cesjonariusz od cedenta (usluge), a co innego otrzy-
ma w przysztosci od zbywcy (towar). Tezy zawarte w tych dwoch orzecze-
niach zostaly powtérzone w wyroku NSA z dnia 19 stycznia 2023 r.*! Sad
ten dodatkowo podkreslit charakter dziatalnosci cedentow. W jego ocenie
zbywca uprawnien dziala jako podmiot wykonujacy dziatalnos¢ gospo-
darcza, dla ktérego obrét uprawieniami wynikajacymi z ww. uméw stano-
wi przedmiot dzialalno$ci gospodarczej. W tej sytuacji celem cedenta nie
jest dokonywanie dostaw nieruchomosci, lecz udzial w tych transakcjach
w charakterze ustugodawcy - uzyskiwanie uprawnien do dostawy na jego
rzecz nieruchomosci przez zawieranie umow przedwstepnych sprzedazy
i uméw deweloperskich, a nastepnie zbywanie tych uprawnien z zyskiem.
Dzialania te stanowig forme posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,
gdyz ich efektem jest zawigzanie si¢ stosunkéw prawnych z uméw przed-
wstepnych sprzedazy nieruchomosci lub umow deweloperskich z udziatem
nowych nabywcéw nieruchomosci, ktérzy dotychczas nie wystepowali jako
podmioty uprawnione na podstawie uméw przedwstepnych lub uméw de-
weloperskich. W wyniku tych dzialan w transakcjach objetych wskazanymi
umowami majacymi na celu dostawe nieruchomosci pojawiaja si¢ nowe

% Wyrok WSA w Warszawie z dnia 25 marca 2022 r., sygn. III SA/Wa 1622/21.
“ Wyrok WSA w Warszawie z dnia 16 stycznia 2023 r., sygn. III SA/Wa 2123/22.
‘! Wyrok NSA z dnia 19 stycznia 2023 r., sygn. I FSK 2007/19.
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podmioty bedace nabywcami tych nieruchomosci. Czynnosci cedenta same
w sobie nie skutkujg zatem przeniesieniem prawa do rozporzadzania nie-
ruchomoscig jak wlasciciel.

W kontekscie prowadzonych rozwazan zauwazenia wymaga réwniez
wyrok NSA z dnia 21 marca 2017 r., wydany w przedmiocie podatku do-
chodowego od 0séb fizycznych*’. Stwierdzono w nim, ze ,w ocenie Naczel-
nego Sadu Administracyjnego, zawarcie przedwstepnej umowy deweloper-
skiej nie skutkuje nabyciem nieruchomosci. Zgodnie z art. 3 pkt 5 ustawy
z 16 wrzes$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (Dz.U. nr 232, poz. 1377 z p6zn. zm.), umowa de-
weloperska to umowa, ktorag deweloper zobowiazuje sie do ustanowienia
lub przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsigwziecia prawa od-
rebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia tego prawa na nabyw-
ce. Tym samym na podstawie umowy deweloperskiej podatnik nie nabywa
lokalu mieszkalnego - tak jak tego wymaga art. 21 ust. 25 pkt 1 u.p.d.o.f.
Z umowy tej wynika jedynie ekspektatywa prawa nabycia nieruchomosci,
ktora - mimo ze w zalozeniu zmierza i niejako warunkuje nabycie prawa do
lokalu mieszkalnego — nie jest rownoznaczna z nabyciem tego prawa i nie
uprawnia do skorzystania ze zwolnienia”*.

Konkludujac powyzsze, w przypadku cesji praw wynikajacych z uméw
deweloperskich lub uméw przedwstepnych praktyka administracyjna jed-
noznacznie identyfikuje takie swiadczenia jako $wiadczenie ustug, nato-
miast judykatura odwrotnie - jako dostawe towaréw. Po wyroku TSUE
w sprawie C-692/17 zaczely jednak pojawiac sie w orzeczeniach sagdow ad-
ministracyjnych poglady zbiezne z perspektywa administracji. Taka sytua-
cja przektada si¢ na duzg niepewno$¢ na rynku obrotu nieruchomosciami,
ktéra wymaga zdecydowanego rozstrzygniecia o charakterze ujednolica-
jacym*. Niepewno$¢ ta zostala dostrzezona przez NSA, ktéry postano-
wieniem z dnia 23 listopada 2023 r., sygn. I FSK 1661/20, przedstawil do
rozstrzygniecia sktadowi siedmiu sedziow Naczelnego Sagdu Administracyj-
nego wylaniajace si¢ jego zdaniem na tle rozpoznawanej sprawy zagadnie-
nie prawne budzace powazne watpliwosci, ktore ujal w formie pytania: ,,Czy
cesje uprawnien z umowy deweloperskiej nalezy traktowac jako ustuge

2 Wyrok NSA z dnia 21 marca 2017 r., sygn. II FSK 321/15.

4 Zob. réwniez rozwazania na gruncie podatku dochodowego od 0s6b fizycznych
- D.M. Malinowski, Zbycie praw z umowy deweloperskiej, ,Przeglad Podatkowy” 2023,
nr1,s. 3-5.

# Podobnie M. Jaworska, Cesja praw i obowigzkéw..., s. 35.
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opodatkowang stawkg 23%, stosownie do art. 41 ust. 1 w zw. z art. 146aa
ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug
(tekst jedn. Dz.U. z 2020 r., poz. 106), czy jako czynno$¢ zwigzang z do-
stawg lokalu mieszkalnego opodatkowang stawka 8% zgodnie z art. 41
ust. 12a-12c ustawy o VAT?".

Naczelny Sad Administracyjny w skladzie siedmiu s¢dziow nie roz-
strzygnal sprawy w drodze uchwaly, jednakze postanowieniem z dnia
25 marca 2024 r., sygn. I FPS 4/23, przejat do rozpoznania pod prowadzo-
na dotychczas sygn. I FSK 1661/20. W ocenie NSA przeniesienie (cesja)
praw i obowiazkéw z umowy deweloperskiej za odptatnoscia w postaci
tzw. odstepnego, w przypadku niedysponowania przez cedenta prawem
do rozporzadzania lokalem mieszkalnym jak wtasciciel, stanowi czynnos¢
opodatkowana, kwalifikowang jako $wiadczenie ustug w rozumieniu art. 8
ust. 1 wzw. z art. 5 ust. 1 pkt 1 in fine ustawy o VAT, a nie jako dostawa to-
wardw w rozumieniu art. 7 ust. 1 w zw. z art. 5 ust. 1 pkt 1 ab initio ustawy
o VAT. W konsekwencji do takiego przypadku nie ma zastosowania wlasci-
wa dla dostawy lokalu mieszkalnego obnizona 8-procentowa stawka podat-
ku VAT na podstawie art. 41 ust. 12 pkt 1 wzw. z ust. 2 i w zw. z art. 146aa
ust. 1 pkt 2 ustawy o VAT, lecz 23-procentowa stawka podstawowa, o ktorej
mowa w art. 41 ust. 1 w zw. z art. 146aa ust. 1 pkt 1 ustawy o VAT. Roz-
strzygniecie to zamyka ponad dziesig¢cioletnie spory toczone w judykaturze
pomiedzy podatnikami a organami podatkowymi.

5. PODSUMOWANIE

W ocenie autorki dostawa nieruchomosci wigzaca sie z przekazaniem
prawa do jej rozporzadzania jak wlasciciel stanowi niewatpliwie dostawe
towardw, natomiast cesja praw do takiej nieruchomosci, zawarta w umo-
wie deweloperskiej lub umowie przedwstepnej, stanowi §wiadczenie ustug.
W momencie cesji cedent nie dysponuje bowiem prawem do rozporzadza-
nia nieruchomoscig jak wlasciciel. Potwierdza to zaréwno analiza przepiséw
unijnych, jak i krajowych oraz orzecznictwo Trybunatu Sprawiedliwosci.
Przez dekade nie bylo jednak zgodnos$ci w tym obszarze pomiedzy praktyka
administracyjna a judykatura. Zasygnalizowane w artykule watpliwosci i roz-
bieznosci zostaly na szczgscie dostrzezone i rozstrzygniete przez NSA, ktory
w wyroku w sktadzie siedmiu sedziéw opowiedzial si¢ ostatecznie za kwa-
lifikacja cesji do $wiadczenia ustug (przy zalozeniu niedysponowania przez
cedenta prawem do rozporzadzania lokalem mieszkalnym jak wlasciciel).

66 KWARTALNIK PRAWA PODATKOWEGO



SPRZEDAZ I CESJA PRAW DO NIERUCHOMOSCI — DOSTAWA TOWAROW CZY SWIADCZENIE USEUG?

BIBLIOGRAFIA

Bocianowska J., Ekspektatywa oraz inne prawa wynikajgce z umow realizatorskich w bu-
downictwie mieszkaniowym, Warszawa 2021.

Jaworska M., Cesja praw i obowigzkow z umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci
- to dostawa towaréw czy swiadczenie ustug dla celow VAT?, ,Przeglad Podatkowy”
2022, nr 11.

Malinowski D.M., Zbycie praw z umowy deweloperskiej, ,Przeglad Podatkowy” 2023, nr 1.

KWARTALNIK PRAWA PODATKOWEGO 67



	I
	II
	III
	IV
	Spis treści
	Artykuły
	Aleksander Słysz, Transgraniczne nabycie spadku jako zdarzenie podlegające opodatkowaniu podatkiem dochodowym od osób fizycznych.

Analiza regulacji i studium przypadku
	Magdalena Budziarek,  Glosa do wyroku Naczelnego Sądu Administracyjnego z dnia 22 czerwca 2022 r., sygn. III FSK 5090/21
	Beata Rogowska-Rajda, Sprzedaż i cesja praw do nieruchomości – dostawa towarów czy świadczenie usług?
	Beata Stępień-Świderek, Wykładnia i stosowanie przepisu art. 9 pkt 17 ustawy o podatku od czynności

cywilnoprawnych w świetle interpretacji

indywidualnych – aktualne problemy
	Paweł Majka, Zbieg sankcji w unijnym prawie podatkowym – uwagi na tle wyroku TSUE  z dnia 4 maja 2023 r. (C-97/21), MV-98
	Sebastian Kowalski,  Warunkowe umorzenie postępowania karnego jako alternatywa dla instytucji służących zaniechaniu ukarania

sprawcy przestępstwa skarbowego
	Bez nazwy



