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Artykuly

Katarzyna Adydan

OPODATKOWANIE UMOWY CESJ1 OGOtU
PRAW | OBOWIAZKOW Z UMOWY PRZEDWSTEPNE]J
SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI NA GRUNCIE
PODATKU OD TOWAROW | UStUG

W praktyce obrotu gospodarczego powszechnie wykorzystuje si¢ konstruk-
cje przeniesienia pomiedzy podmiotami ogélu praw i obowiazké6w z umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci. Pomimo szerokiego zastosowania
rzeczonej instytucji w dzialalnosci deweloperskiej zawarcie umowy cesji
og6lu praw i obowiazkow z umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci
wciaz budzi watpliwosci z perspektywy prawidlowego rozpoznania skutkéw
podatkowych takiej transakcji. W artykule oméwione zostaly wybrane kwestie
dotyczace sposobu opodatkowania umowy cesji og6étu praw i obowiazkéw
z umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci na gruncie podatku od to-
warow i uslug, a takze problemy praktyczne zwiazane ze stosowaniem przepi-
sow. W artykule podjeto rowniez probe odpowiedzi na pytanie, czy praktyka
polskich organé6w podatkowych w tym zakresie moze zostaé juz uznana za
utrwalona.

1. WPROWADZENIE

Cesja ogotu praw i obowigzkéw z umowy przedwstepnej sprzedazy nieru-
chomo4ci jest rozwigzaniem powszechnie wykorzystywanym w dziatalno$ci
deweloperskiej. Transakcje takie zawierane moga by¢ pomiedzy podmiotami
powiazanymi kapitalowo w ramach grupy realizujacej inwestycje, jak réwniez
pomiedzy podmiotami niepowiazanymi. Dotyczy to w szczeg6lnosci przypad-
kéw podejmowania przez podmiot szeregu dzialan majacych na celu przygo-
towanie gruntu pod inwestycje, dokonywanych na podstawie zawartej umo-
wy przedwstepnej, a nastepnie przeniesienia praw i obowigzkéw z umowy
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przedwstepnej na dewelopera docelowo realizujacego inwestycje. Omawia-
ne rozwigzanie znalazlo rowniez szerokie zastosowanie w okresie panowania
epidemii COVID-19, kiedy to wielu przedsiebiorcéw, ktérzy zawarli umowy
przedwstepne sprzedazy nieruchomosci, zmuszonych bylo do scedowania
praw i obowiazkéw wynikajacych z takiej umowy z uwagi na pogarszajaca sie
sytuacje ekonomiczng'. Gléwne watpliwosci dotyczace sposobu rozpoznania
skutkéw podatkowych cesji zwigzane sa ze sposobem kwalifikacji transakcji na
gruncie podatku od towaréw i ustug. Rozstrzygniecie powyzszych watpliwosci
determinuje natomiast prawidlowo$¢ stosowania preferencyjnych zasad opo-
datkowania przewidzianych dla dostawy nieruchomosci do opodatkowania
umowy cesji. Niejednolito$¢ ksztaltujacej sie w tym zakresie praktyki organéw
podatkowych oraz linii interpretacyjnej prezentowanej w orzecznictwie sado-
woadministracyjnym doprowadzita do powstania sytuacji, w ktérej dokonywa-
ne przez podatnikéw transakcje obarczone sg wysokim stopniem niepewnosci
w zakresie ich skutkéw podatkowych. Zakres analizy przedstawionej w niniej-
szym artykule obejmuje skutki podatkowe cesji dokonanej pomigedzy czynnymi
podatnikami VAT

2. CESJA OGOLU PRAW | OBOWIAZKOW Z UMOWY PRZEDWSTEPNE])
SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI - DOSTAWA TOWAROW CZY
SWIADCZENIE UStUG?

Pierwsza z praktycznych watpliwosci majgcych wplyw na sposéb opodat-
kowania cesji ogoétu praw i obowigzkoéw z umowy przedwstepnej nierucho-
mosci odnosi sie do sposobu kwalifikacji czynnosci jako dostawy towaréw lub
$wiadczenia ustug na gruncie ustawy z 11.03.2004 r. o podatku od towaréw
iustug®. W ostatnich latach uksztaltowala sie w tym zakresie rozbieznos¢ linii in-
terpretacyjnej organéw podatkowych oraz sgdéw administracyjnych. Dyrektor
Krajowej Informacji Skarbowej prezentuje stanowisko, zgodnie z ktérym cesja
praw i obowigzkoéw z tytulu umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci
kwalifikowana powinna by¢ jako §wiadczenie ustug na gruncie VAT?. Odmien-
na wykladnie stosuja sady administracyjne, wskazujac, ze cesja powinna by¢
kwalifikowana jako dostawa towaréw i podlega¢ opodatkowaniu zgodnie z za-

! Por. zapytanie nr 749 do ministra finanséw w sprawie podatku VAT przy transakcji cesji praw
z umowy przedwstepnej i deweloperskiej lokalu mieszkalnego. Zglaszajacy: Pawel Bejda, data
wplywu: 17.04.2020 r., https://www.sejm.gov.pl/Sejm9.nsf/InterpelacjaTresc.xsp?key =BNYAHP
(dostep: 20.09.2023 1.).

> Ustawa z 11.03.2004 . o podatku od towaréw i ustug (Dz.U. z 2023 1. poz. 1570 ze zm.), dalej:
VATU.

* Tak np. interpretacja indywidualna z 21.05.2021 r., 0114-KDIP1-1.4012.186.2021.1.RR, VAT od
cesji praw i obowiazkéw z umowy przedwstepnej nabycia nieruchomosci, LEX/el. (dostep:
28.09.2023 r.); interpretacja indywidualna z 28.02.2022 1., 0112-KDIL1-1.4012.868.2021.1.AR, ID:
482784, System Informacji Celno-Skarbowej EUREKA (dostep: 28.09.2023 ).
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sadami przewidzianymi dla umowy sprzedazy nieruchomosci bedacej przed-
miotem cesji*.

Zgodnie z przepisami VATU przez dostawe towaréw rozumie si¢ przeniesie-
nie prawa do rozporzadzania towarami jak wlasciciel’. Za towary na gruncie
VATU uznawane sa natomiast rzeczy oraz ich czesci, a takze wszelkie postacie
energii®. Przez $wiadczenie uslug nalezy rozumie¢ kazde $wiadczenie na rzecz
osoby fizycznej, osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej niemajacej oso-
bowosci prawnej, ktére nie stanowi dostawy towaréw w rozumieniu VATU?.
Definicja swiadczenia ustug ma zatem charakter dopetniajacy definicj¢ dostawy
towar6w, a jej konstrukcja jest wyrazem zasady powszechnosci opodatkowa-
nia VAT W celu ustalenia kwalifikacji przeniesienia ogétu praw i obowiazkéw
zumowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomoséci na gruncie VAT w pierwszej
kolejnosci rozstrzygniecia wymaga, czy stanowi ona dostawe towaréw w rozu-
mieniu VATU.

Stanowisko prezentowane przez organy podatkowe opiera si¢ na konstruk-
qji cywilistycznej. W szczegdlnosci w uzasadnieniu rozstrzygnieé organy po-
datkowe odwoluja sie do art. 509 § 1 ustawy z 23.04.1964 r. — Kodeks cywil-
ny®, a zatem do konstrukcji przelewu wierzytelnosci (cesji), przewidujacej, ze
,wierzyciel moze bez zgody dluznika przenie$¢ wierzytelno$¢ na osobe trzecia
(przelew), chyba Ze sprzeciwialoby sie to ustawie, zastrzezeniu umownemu
albo wlasciwosci zobowigzania”. Z treSci wskazanej regulacji wywodzony jest
uslugowy charakter cesji, na co wskazywac ma fakt, ze przedmiotem przelewu
jest skonkretyzowane prawo majatkowe, ktdre nie stanowi towaru’. Stanowi-
sko organdéw wspierane jest w szczeg6lnosci argumentacja wskazujaca, ze cesja
umowy przedwstepnej stanowi jedynie akt prawny zmieniajgcy relacje praw-
ng miedzy stronami umowy i Ze nie dochodzi w tym zakresie do przekazania
towaru. Przelew ogétu praw i obowigzkéw z umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomosci stanowi rozporzadzenie prawem do nabycia nieruchomosci,
a nie rozporzadzeniem sama nieruchomoscia, bez wzgledu na fakt, ze efektem
koficowym realizacji scedowanych praw i obowiazkéw jest dostawa nierucho-
mosci'.

* Taknp. wyrok WSA w Bydgoszczy z 23.07.2019 r. (I SA/Bd 314/19), LEX nr 2701082, LEX/el. (do-

step: 28.09.2023 r.); wyrok WSA w Krakowie z 28.03.2018 r. (I SA/Kr 132/18), LEX nr 2485959,

LEX/el. (dostep: 28.09.2023 1.).

Art.7 ust. 1 VATU.

Art. 2 pkt 6 VATU.

Art. 8 ust. 1 VATU.

Ustawa z 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2023 1. poz. 1610 ze zm.), dalej: k.c.

Por. m.in. interpretacja indywidualna z 28.02.2022 r., 0112-KDIL1-1.4012.868.2021.1.AR, ID:

482784, System Informacji Celno-Skarbowej EUREKA (dostep: 28.09.2023 r.); interpretacja

indywidualna z 25.02.2022 r., 0113-KDIPT1-3.4012.995.2021.1.]JM, ID: 481962, System Informacji

Celno-Skarbowej EUREKA (dostep: 28.09.2023 r.).

10" Interpretacja indywidualna z 25.02.2022 1., 0113-KDIPT1-3.4012.995.2021.1.JM, ID: 481962, Sys-
tem Informacji Celno-Skarbowej EUREKA (dostep: 28.09.2023 r.).
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Sady administracyjne opieraja natomiast swoja argumentacje na zalozeniu,
ze o sposobie opodatkowania cesji praw i obowigzkéw wynikajacych z zawartej
umowy przedwstepneji deweloperskiej decydowaé powinno kryterium ekono-
miczne i celowosciowe, a nie klasyfikacja czynnosci na gruncie prawa cywilne-
go. Positkujac sie wyktadnig dokonywana przez Trybunatl Sprawiedliwosci Unii
Europejskiej', sady przyjmuja, ze podstawowym kryterium, jakie powinno by¢
stosowane przy wyktadni omawianych regulacji, jest cel ekonomiczny w postaci
dostawy nieruchomosci, podkreslajac autonomiczne znaczenie terminéw wy-
korzystywanych w regulacji VATU wobec ich rozumienia cywilistycznego'. Za
okoliczno$¢ nie do przyjecia wskazuje sie natomiast stosowanie odmiennych
stawek VAT do zaliczek wplacanych za czynnoé¢ objeta umowa oraz czynnosé¢
przeniesienia praw wynikajacych z umowy na osobe trzecig®.

W zakresie dotyczacym sposobu kwalifikacji cesji praw i obowigzkéw z umo-
wy przedwstepnej wypowiada sie rowniez Naczelny Sad Administracyjny*.
Zgodnie z tezg NSA przedstawiong w jednym z najnowszych orzeczen: ,Jak-
kolwiek zawarcie umowy przedwstepnej nie powoduje przeniesienia prawa do
rozporzadzania nieruchomoscia jak wlasciciel, to ewentualne zaliczki wplacane
w zwiazku z zawarciem takiej umowy pozostaja opodatkowane stawka wia-
Sciwa dla czynnosci dostawy nieruchomosci. Czynnoscig opodatkowang nie
jest zawarcie umowy przedwstepnej czy tez otrzymanie zaliczki na podstawie
takiej umowy, lecz dostawa nieruchomosci””>. W przywolanym wyroku NSA
wskazal, ze pomimo braku watpliwosci co do tego, ze umowa przedwstepna
nie przenosi wlasnosci nieruchomosci, to nie mozna pomijac jej znaczenia jako
etapu sluzacego do nabycia wlasnosci nieruchomosci, niejako ,otwierajacego
droge” do jej nabycia’®. Naczelny Sad Administracyjny odwolywal sie w swoich
rozstrzygnieciach réwniez do dorobku orzeczniczego Trybunatu Sprawiedliwo-
$ci, wskazujgcego na konieczno$c¢ rozdzielania kwalifikacji zdarzenia na gruncie
VAT od kwalifikacji na gruncie prawa cywilnego panstwa cztonkowskiego, co
mogloby stanowi¢ zagrozenie dla realizacji celéw dyrektywy Rady 2006/112/WE
z 28.11.2006 r. w sprawie wspolnego systemu podatku od wartosci dodanej?,

Regulacje dotyczace podatku VAT sg przedmiotem harmonizacji na szczeblu Unii Europejskiej.
2 Tak np. wyrok WSA w Krakowie z 28.03.2018 . (I SA/Kr 132/18), LEX nr 2485959, LEX/el. (dostep:
27.09.2023 1.).
B Tak np. wyrok WSA w Gdansku z 16.05.2018 . (I SA/Gd 326/18), LEX nr 2500079, LEX/el. (dostep:
27.09.20231.).
Dalej: NSA. Podobne zagadnienie rozpatrywane bylo przez NSA w odniesieniu do przeniesie-
nia ogétu praw i obowigzkéw z umowy deweloperskiej, gdzie NSA potwierdzat prawidiowosé
stosowania do cesji takiej umowy zasad wlasciwych dla umowy deweloperskiej [por. wyrok
NSA z24.05.2013 r. (I FSK 169/12)].
5 Wyrok NSA z17.02.2022 1. (I FSK 1669/18), LEX nr 3338443, LEX/el. (dostep: 27.09.2023 1.).
& Wyrok NSA z17.02.2022 r. (I FSK 1669/18), LEX nr 3338443, LEX/el. (dostep: 27.09.2023 1.).
7 Wyrok TS z 8.02.1990 r. (C-320/88), Staatssecretaris van Financién v. Shipping and Forwarding En-
terprise Safe BV, LEX nr 83931, LEX/el. (dostep: 27.09.2023 r.); wyrok TS z4.10.1995 r. (C-291/92),
Finanzamt Uelzen v. Dieter Armbrecht, LEX nr 83885, LEX/el. (dostep: 27.09.2023 r.).
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odmawiajac tym samym zasadnosci argumentom przedstawionym przez organ
podatkowy. Zgodnie z aprobowanym przez NSA stanowiskiem prawidiowa
kwalifikacja skutkéw zdarzenia gospodarczego na gruncie VAT wymaga od-
niesienia sie do kryterium ekonomicznego, ktéremu nalezy przyznac znaczenie
decydujace, w oderwaniu od cywilistycznych koncepcji przeniesienia wlasno-
Sci. Jednoczesnie kryterium to powinno by¢ rozumiane szeroko, jako finalny
cel podejmowanych czynnosci, ktérym jest nabycie nieruchomosci'®. Naczelny
Sad Administracyjny po raz kolejny podzielil zatem stanowisko prezentowane
przez wojewddzkie sady administracyjne.

Kolejne rozstrzygniecie NSA nie spowodowalo jednak zakoficzenia sporu
dotyczacego wykladni przepiséw i ujednolicenia stanowiska sadéw administra-
cyjnychiorganéw podatkowych. Najnowsze rozstrzygniecia wydawane przez
Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej nie wskazuja, aby linia interpretacyj-
na organow podatkowych w zakresie kwalifikacji podatkowej cesji praw i obo-
wigzkow z tytutu umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci miata ulec
zmianie. Organy podatkowe prezentujg jednolicie stanowisko, zgodnie z kto-
rym cesja praw i obowiazkéw wynikajacych z uméw przedwstepnych stanowi
$wiadczenie ustug'. Wobec dotychczasowego dorobku orzeczniczego i inter-
pretacyjnego — w ocenie autorki — nie ma mozliwosci przyjecia ostatecznego
ijednoznacznego stanowiska co do kwalifikacji cesji ogétu praw i obowigzkéw
z tytulu umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci na gruncie VAT

3. KONTROWERSJE ZWIAZANE ZE SPOSOBEM OPODATKOWANIA
ORAZ USTALENIEM STAWKI VAT MAJACE] ZASTOSOWANIE

DO OPODATKOWANIA CESJl OGOtU PRAW | OBOWIAZKOW

Z UMOWY PRZEDWSTEPNEJ SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

Kwalifikacja przelewu ogoétu praw i obowigzkéw z tytulu umowy przed-
wstepnej sprzedazy nieruchomosci na gruncie VATU nie ogranicza sie wy-
lacznie do rozwazan teoretycznych. Rozbiezny sposéb kwalifikacji cesji jako
czynnosci podlegajacej opodatkowaniu VAT ma kluczowy wymiar praktyczny
zwiazany z watpliwosciami dotyczacymi sposobu rozpoznania skutkéw podat-
kowych takiej transakcji na gruncie VAT. W szczegdlnosci rozstrzygniecie, w jaki
sposdb czynnos¢ powinna by¢ klasyfikowana na gruncie VATU, skorelowane
jest z ustaleniem, czy transakcja podlega opodatkowaniu albo zwolnieniu z VAT,
a takze jaka stawka VAT powinna zosta¢ zastosowana do rozliczenia transak-
cji. Powyzsze zwiazane jest z konstrukcja podatku, gdzie sposéb opodatkowa-
nia transakcji VAT zalezy od charakteru §wiadczonych ustug lub przedmiotu
dostawy. W przypadku kwalifikacji cesji jako dostawy towaréw za przedmiot
dostawy uznawana jest nieruchomos¢. Przepisy VATU przewiduja natomiast

8 Wyrok NSA z16.06.2021 r. (I FSK 1732/18), LEX nr 3199402, LEX/el. (dostep: 27.09.2023 1.).

¥ Tak np. interpretacja indywidualna z 30.01.2023 r, 0114-KDIP1-1.4012.674.2022.2.MZ,
LEX/el. (dostep: 28.09.2023 r.); interpretacja indywidualna z 21.03.2023 r., 0114-KDIP1-
-1.4012.29.2023.2.MZ, LEX/el. (dostep: 28.09.2023 r.).
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szczegoblne regulacje w zakresie dotyczacym sposobu opodatkowania dostawy
nieruchomosci. W szczegélnosci, w okreslonych przypadkach, w ktérych spet-
nione zostaly przestanki przewidziane w VATU, dostawa nieruchomosci moze
korzystac¢ ze zwolnienia z opodatkowania VAT?. Ponadto w przypadku dosta-
wy obiektéw zaliczanych do budownictwa objetego spolecznym programem
mieszkaniowym zastosowanie znalez¢ moze preferencyjna stawka 8% VAT?'.
Konsekwencja przyjecia oméwionego juz stanowiska prezentowanego przez
organy podatkowe, zgodnie z ktérym cesja ogétu praw i obowigzkéw z umo-
wy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci powinna by¢ kwalifikowana jako
$wiadczenie uslugi, jest zasadno$¢ odmowy prawa do stosowania przez podat-
nikéw zwolnien z opodatkowania cesji z zastosowaniem przepiséw art. 43 ust. 1
pkt 10 VATU oraz art. 43 ust. 1 pkt 10a VATU z uwagi na fakt, ze ani przepisy
VATU, ani rozporzadzenia wykonawczego® nie przewiduja zwolnienia od po-
datku dla czynnosci przeniesienia ogétu praw i obowiazkéw z umowy®. Organy
podatkowe kwestionuja réwniez prawidlowos$¢ stosowania przy opodatkowa-
niu umow cesji stawki 8% VAT przewidzianej zgodnie z art. 41 ust. 12 pkt 1 do
dostawy obiektéw budowlanych lub ich czesci zaliczonych do budownictwa
objetego spolecznym programem mieszkaniowym? z uwagi na brak podstaw
do objecia preferencyjng stawka $wiadczenia ustug zwigzanych z przeniesie-
niem ogo6tu praw i obowigzkéw wynikajacych z umowy. W praktyce przyjecie
stanowiska prezentowanego przez organy podatkowe skutkuje traktowaniem
cesji praw i obowigzkow z tytulu umowy przedwstepnej sprzedazy nierucho-
mosci kazdorazowo jako ustugi opodatkowanej podstawowa stawka 23% VAT>.
Natomiast przyjecie wyktadni prezentowanej przez sady administracyjne ozna-
cza potraktowanie cesji praw i obowigzkéw z umowy przedwstepnej w sposéb
analogiczny do dostawy nieruchomosci, ktérej dotyczy cedowana umowa. Tym
samym wykladnia przyjeta w orzecznictwie nakazuje rozpoznanie skutkéw
podatkowych cesji z zastosowaniem zasad przewidzianych dla finalnej dosta-
wy. W konsekwencji stanowisko przedstawiane przez sady administracyjne
doprowadza do wniosku, ze umowa cesji ogétu praw i obowiazkéw z umowy
sprzedazy nieruchomosci moze korzystac z preferencji w postaci zwolnien lub

% Por. art. 43 ust. 1 pkt 10 oraz art. 43 ust. 1 pkt 10a VATU.

2 Art. 41 ust. 12w zw. z art. 41 ust. 2 w zw. z art. 146 pkt 2 VATU.

2 Rozporzadzenie wykonawcze Rady (UE) nr 282/2011 z 15.03.2011 r. ustanawiajgce Srodki
wykonawcze do dyrektywy 2006/112/WE w sprawie wspélnego systemu podatku od wartosci
dodanej (wersja przeksztalcona) (Dz.U. UE.L 22011 . nr 77, s. 1 ze zm.).

? Interpretacjaindywidualna z 25.02.2022 r., 0113-KDIPT1-3.4012.995.2021.1.JM, ID: 481962, Sys-
tem Informacji Celno-Skarbowej EUREKA (dostep: 28.09.2023 r.); interpretacja indywidualna
214.06.2023 1., 0112-KDIL3.4012.300.2023.1.NS, LEX/el. (dostep: 28.09.2023 1.).

# Interpretacja indywidualna z 10.10.2019 r., 0114-KDIP1-1.4012.441.2019.1.RR, LEX/el. (dostep:
28.09.20231.).

% Por.interpretacja indywidualna z 19.08.2019 r., 0111-KDIB3-1.4012.388.2019.1.1CZ, LEX/el. (do-
step: 28.09.2023 1.); interpretacja indywidualna z 1.03.2018 ., 0114-KDIP1-1.4012.33.2018.1.AM,
LEX/el. (dostep: 28.09.2023 r.).
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obnizonej stawki VAT, w przypadku jezeli s3 one wiasciwe dla docelowej dosta-
wy nieruchomosci objetych tymi umowami?®.

Powyzsza rozbieznos$¢ ma szereg implikacji praktycznych, generujacych ryzy-
ko zwiazane z potencjalnym kwestionowaniem przez organy podatkowe sposo-
bu opodatkowania transakcji. Dotyczy to zaréwno cedentéw, jak i cesjonariuszy
bedacych podatnikami VAT i odliczajacych podatek VAT naliczony w zwiazku
z zawarciem umowy cesji. Konsekwencjg skutecznego zakwestionowania po-
prawnosci dokonywanych rozliczen sa straty ekonomiczne ponoszone przez
strony transakcji. W sytuacji zastosowania do opodatkowania cesji ogétu praw
i obowiazkéw zwolnienia w podatku VAT lub obnizonej stawki VAT ryzyko nie-
wlasciwego opodatkowania transakcji spoczywa na cedencie, jako podmiocie
zobowigzanym do wystawienia faktury i opodatkowania transakcji VAT zgodnie
z obowigzujgcymi regulacjami. W przypadku skutecznego zakwestionowania
przez organy podatkowe sposobu postepowania cedenta moze powstac po jego
stronie obowigzek zaplaty zalegtego podatku VAT wraz z odsetkami za zwloke.
W przypadku natomiast opodatkowania cesji praw i obowiazkéw wedtug stawki
23% VAT i kolejno uznania przez organy podatkowe, ze taka cesja w czesci po-
winna podlega¢ opodatkowaniu VAT wedlug stawki 8% lub podlega¢ zwolnie-
niu z opodatkowania, powstaje ryzyko zakwestionowania prawa do odliczenia
VAT przez cesjonariusza w odniesieniu do kwoty wynagrodzenia za cesje, ktéra
powinna by¢ opodatkowana wedlug stawki VAT 8% lub podlega¢ zwolnieniu.
W odniesieniu do problemu ewentualnego zawyzenia stawki VAT i kwoty VAT
naliczonego nalezy nadmieni¢, ze z uwagi na to, ze organy podatkowe jedno-
licie akceptuja prawo do odliczenia pelnej kwoty VAT naliczonego z faktury
wystawionej z zawyzong stawka VAT, ryzyko to nalezy uznac za ograniczone.
Jednoczesnie w przypadku powstania zalegtosci w VAT podatnicy musza liczy¢
si¢ z dodatkowymi negatywnymi konsekwencjami, ktére poza obowigzkiem za-
platy odsetek za zwloke moga obejmowac dodatkowe zobowiazanie w podatku
VAT (sankcje VAT) oraz wiazac sie z ryzykiem poniesienia konsekwencji karno-
skarbowych. Nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze rozstrzygniecie analizowanej
kwestii jest kluczowe dla prawidlowego ustalenia skutkéw podatkowych tran-
-sakcji i redukcji ryzyka zwigzanego z transakcja dla obu jej stron.

Praktyczny wymiar problemu byl réwniez sygnalizowany przedstawicielom
Ministerstwa Finanséw w zapytaniu nr 749 do ministra finanséw, zgtoszonym
przez posla Pawla Bejde, w ktérym wskazano na rozbiezno$¢ w stanowisku
prezentowanym przez sady administracyjne oraz organy podatkowe oraz zwroé-
cono sie o udzielenie odpowiedzi na pytania dotyczace wilasciwej stawki dla
umow cesji praw i obowiazkéw z uméw deweloperskich/przedwstepnych umo-
wy nabycia lokalu mieszkalnego; kwoty, ktéra stanowi podstawe opodatkowa-
nia podatkiem VAT z tytulu cesji praw i obowigzkéw z uméw deweloperskich/
przedwstepnych uméw nabycia lokalu mieszkalnego oraz planéw dotyczacych

% Wyrok WSA w Gdansku z 16.05.2018 r. (I SA/Gd 326/18), LEX nr 2500079 (dostep: 28.09.2023 r.).
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podjecia dzialafi majacych na celu doprecyzowanie przepiséw prawa podatko-
wego w celu uchylenia wskazanych rozbieznosci interpretacyjnych pomiedzy
orzecznictwem i pogladami wyrazanymi w czesci indywidualnych interpretacji
prawa podatkowego lub tez wydanie interpretacji ogélnej dotyczacej opisanej
sytuacji¥. W odpowiedzi na zgloszone pytanie Ministerstwo Finanséw wska-
zalo okolicznosci mogace rzutowac na kwalifikacje prawnopodatkowa umowy
cesji, do ktorych zaliczono przykladowo status stron transakcji jako podmiotéw
prowadzacych dzialalno$é gospodarcza, cel zawarcia umowy, status przedmio-
tow umowy, a takze sposéb rozliczenia wynagrodzenia w celu ustalenia, czy do
transakcji powinno sie stosowac przepisy szczegélne, przewidujace stosowanie
zwolnienia z podatku, czy preferencyjna stawke 8% VAT. Odnoszac sie do kwa-
lifikacji umowy cesji jako ustugi lub towaru dla celéw VAT, wskazano natomiast,
ze przyjecie prezentowanego w orzecznictwie stanowiska, zgodnie z ktérym
cesja umowy przedwstepnej stanowi dostawe towaréw, skutkowaloby umoz-
liwieniem posrednikom nieruchomosci korzystania z preferencyjnych stawek
VAT lub ze zwolnien przewidzianych dla dostawy nieruchomosci. W zjawisku
tym Ministerstwo Finanséw upatruje natomiast zagrozenia dla zastepowania
umoéw posrednictwa poprzez praktyke zawierania umoéw przedwstepnych i ce-
sji ogotu praw i obowiazkéw z tych uméw z zastosowaniem preferencyjnych
zasad opodatkowania VAT, co w efekcie mogtoby skutkowa¢ nieuczciwa konku-
rencja w stosunku do podmiotéw Swiadczacych ustugi posrednictwa w sprze-
dazy nieruchomosci®. Ministerstwo Finanséw potwierdzilo réwniez, ze nie jest
planowane wydanie interpretacji ogdélnej rozstrzygajacej sporna kwestie przed
uksztaltowaniem sie linii orzeczniczej NSA w powyzszym zakresie®.

W wymiarze praktycznym wskazane przez Ministerstwo Finanséw zastrze-
zenia dotyczace negatywnego wplywu przyjecia klasyfikacji cesji ogotu praw
i obowigzkéw z umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci jako dosta-
wy towaru, mogacej korzystaé¢ z preferencyjnych zasad opodatkowania, na-
lezy zasadniczo odnies¢ do transakcji dokonywanych przez podatnikéw VAT
z podmiotami niemajacymi prawa do odliczenia VAT naliczonego z tytulu takiej
transakcji, a zatem m.in. konsumentami nabywajacymi lokale mieszkalne dla
celow niezwigzanych z dzialalnoscia gospodarcza. Mozliwoé¢ zastosowania
preferencyjnego opodatkowania VAT ma wplyw na wysokos¢ ceny nierucho-
mosci dla odbiorcy nieuprawnionego do odliczenia VAT naliczonego i moze
by¢ metoda wykorzystywana w praktykach nieuczciwej konkurencji. Z drugiej
jednak strony rozstrzygniecia organdw podatkowych dotycza réwniez trans-
akcji zawieranych miedzy czynnymi podatnikami VAT, chcacymi zabezpieczy¢

¥ Zapytanie nr 749 do ministra finanséw w sprawie podatku VAT przy transakgcji cesji praw
zumowy przedwstepnej i deweloperskiej lokalu mieszkalnego, Zglaszajacy: Pawel Bejda, Data
wplywu: 17-04-2020, https://www.sejm.gov.pl/Sejm9.nsf/InterpelacjaTresc.xsp?key=BNYAHP
(dostep 28.09.2023 1.).

% https://orka2.sejm.gov.pl/INT9.nsf/klucz/ATTBPMHXD/ % 24FILE/z00749-01.pdf (dostep: 28.09.2023 1.).

» https://orka2.sejm.gov.pl/INT9.nsf/klucz/ATTBPMHXD/%24FILE/z00749-01.pdf (dostep: 28.09.2023 1.).
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przystugujace im prawo do odliczenia VAT naliczonego, realizujacego zasade
neutralnosci w VAT. Organy podatkowe nie rozrézniaja w zaden sposéb wyda-
wanych rozstrzygniec¢ od charakteru transakgji czy statusu podmiotéw transak-
qji jako podatnikéw VAT czynnych, przyjmujac jednolicie, Ze cesja ogétu praw
i obowiazkéw z umowy przedwstepnej stanowi ustuge podlegajaca 23% VAT
niezaleznie od okolicznosci transakcji, w tym réwniez warunkéw wskazanych
w przywolanej odpowiedzi Ministerstwa Finansow.

Warto podkresli¢ réwniez, ze w przesziosci organy podatkowe potwierdzaty
prawidlowoé¢ traktowania umowy przedwstepnej sprzedazy wierzytelnosci oraz
cesji ogotu praw i obowigzkow z tej umowy w sposéb jednolity dla celéw VAT
Przykladowo, w interpretacji z 30.11.2016 r. organ podatkowy potwierdzit, Ze:
(...) jezeli czynno$¢ przewidziana w umowie przedwstepnej moze by¢ finalnie
zakwalifikowana jako dostawa i stawka jest okreslona w wysokosci przewidzianej
dla tej czynnosci, to réwniez cesja praw i obowigzkéw wynikajacych z umowy
przedwstepnej powinna by¢ kwalifikowana w ten sam sposéb. Umowa
przedwstepna i cesja dotycza tej samej czynnosci, tj. dostawy nieruchomosci
zabudowanej. Dlatego tez, po uwzglednieniu powyzszych twierdzen nalezy
uzna¢, ze przeniesienie praw i obowigzkéw wynikajacych z zawartej przez
Strone Umowy Przedwstepnej dotyczacych nieruchomosci zabudowanej,
ktorej sprzedaz jak wczesniej ustalono korzysta ze zwolnienia od podatku od
towaréw i ustug na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10, ze wzgledu na cel tej czynnosci,
stanowi w swej istocie dazenie do zbycia tytulu prawnego do tej nieruchomosci
zabudowanej”®. Biorac jednakze pod uwage aktualnie prezentowane przez
organy podatkowe stanowisko, nalezy stwierdzi¢, ze organy podatkowe
jednoznacznie zmienily prezentowana lini¢ interpretacyjng. Ze wzgledu na brak
zmiany stanowiska organéw w zwigzku z pojawiajacymi sie wyrokami NSA,
a takze przywolang wypowiedz przedstawicieli Ministerstwa Finanséw, zasadne
wydaje si¢ przypuszczenie, ze stanowisko organdw nie ulegnie zmianie do czasu
wydania interpretacji ogélnej, jednoznacznie rozstrzygajacej sporne zagadnienie.
Do czasu wydania interpretacji ogdélnej podatnicy moga zabezpiecza¢ skutki
podatkowe dokonywanych transakcji poprzez uzyskiwanie interpretacji
indywidualnych. Szanse na uzyskanie rozstrzygniecia stwierdzajacego
o mozliwosci stosowania do opodatkowania cesji ogétu praw i obowiazkow
z umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci zasad analogicznych do
umowy przedwstepnej/docelowej dostawy wydaja sie by¢ mozliwe dopiero
na etapie rozstrzygniecia sprawy przez sad administracyjny, a zatem wiaza sie
z czasochlonnym procesem, ktérego nie sposéb uwzgledni¢ w harmonogramach
transakcji oraz dynamice dzialalnosci w branzy deweloperskiej. Z uwagi na
fakt, ze ksztaltowanie sie linii orzeczniczej NSA stanowi dltugi, kilkuletni proces,

¥ Interpretacja indywidualna z 30.11.2016 r, IPPP2/4512-641/16-4/RR, LEX/el. (dostep:
28.09.2023 r.). Podobne stanowisko zostalo zaprezentowane réwniez w interpretacji indywi-
dualnej z 29.06.2015 r., IPPP3/4512-295/15-2/IG, LEX/el. (dostep: 28.09.2023 r.) czy interpretacji
indywidualnej z 25.06.2013 r., IPPP2/443-332/13-3/KG, LEX/el. (dostep: 28.09.2023 1.).
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braku rozstrzygniecia spornej kwestii, w ktorej organy podatkowe oraz sady
administracyjne prezentuja odmienng wykladnie przepisow w poréwnywalnych
stanach faktycznych, nie spos6b uzna¢ za dzialanie zgodne z zasada pewnosci
prawa i zasada dzialania w sposéb budzacy zaufanie do organéw podatkowych.
Analizowana kwestia ma kluczowe znaczenie dla ograniczenia ryzyka po stronie
uczestnikéw obrotu i, w ocenie autorki, powinna doczekac¢ sie niezwlocznych
reakcji organéw wladzy publicznej.

4. ROZLICZENIE ZWROTU ZALICZEK | ZADATKOW — USTALENIE
PODSTAWY OPODATKOWANIA W VAT ORAZ OBOWIAZEK
KORYGOWANIA FAKTURY

Zawieranie cesji praw i obowiazkéw z tytulu uméw przedwstepnych nie-
ruchomodci moze wigzac sie z koniecznoscig rozstrzygniecia sposobu rozlicze-
nia zaliczek i zadatkéw wplaconych przez cedenta z tytulu zawarcia umowy
przedwstepnej. Rozliczenie wplaconych zaliczek i zadatkéw dokonywane jest
zazwyczaj poprzez wlaczenie wplaconych kwot do kalkulacji wynagrodzenia
naleznego od cesjonariusza z tytulu zawarcia umowy przelewu ogétu praw
i obowigzkéw z umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci. Kwota wy-
nagrodzenia moze obejmowac réwniez inne skladniki, w tym wynagrodzenie
za samo przystapienie do cesji czy rozliczenie innych wydatkéw ponoszonych
przez cedenta od momentu zawarcia umowy przedwstepnej do dnia cesji. Spo-
sob ustalenia wynagrodzenia ma natomiast wplyw na ustalenie podstawy opo-
datkowania dla celéw VAT. Zgodnie z regulacja VATU podstawg opodatkowania
VAT (z zastrzezeniem wyjatkéw przewidzianych w VATU) jest wszystko, co
stanowi zaplate, ktéra dokonujacy dostawy towaréw lub ustugodawca otrzy-
mat lub ma otrzymac¢ z tytutu sprzedazy od nabywcy, ustlugobiorcy lub osoby
trzeciej, wigcznie z otrzymanymi dotacjami, subwencjami i innymi doplatami
o podobnym charakterze majgcymi bezposredni wplyw na cene towaréw do-
starczanych lub uslug $wiadczonych przez podatnika®. Organy podatkowe pre-
zentuja jednolite stanowisko, zgodnie z ktérym podstawa opodatkowania VAT
w przypadku zawarcia umowy cesji praw i obowiazkéw z umowy przedwstep-
nej jest wynagrodzenie za cesje, ustalone przez strony w umowie®>. W przy-
padku gdy kwoty zaliczek lub zadatkéw wplaconych przez cedenta stanowia
element kalkulacyjny wynagrodzenia za cesje, beda one stanowi¢ podstawe
opodatkowania VAT?. Wymaga podkreslenia, Ze wynagrodzenie ustalone przez
strony powinno by¢ ustalone kazdorazowo na warunkach rynkowych, zwlasz-
czaw przypadku transakcji dokonywanych miedzy podmiotami powigzanymi.

3t Art. 29a VATU.

2 Interpretacja indywidualna z 28.02.2022 1., 0112-KDIL1-1.4012.868.2021.1.AR, ID: 482784, System
Informacji Celno-Skarbowej EUREKA (dostep: 28.09.2023 r.).

% Por. interpretacja indywidualna z 10.03.2022 r., 0112-KDIL1-1.4012.860.2021.1.JKU, ID: 482752,
System Informacji Celno-Skarbowej EUREKA (dostep: 28.09.2023 r.).
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Wynagrodzenie moze obejmowac réwniez inne elementy niz rownowartos¢
wplaconych przez cedenta zaliczek i zadatkow?.

Bardziej problematyczny w praktyce zdaje sie by¢ przypadek, w ktérym stro-
ny zdecyduja sig, zeby rozliczenie zadatku lub zaliczki zostalo dokonane poza
ustalonym wynagrodzeniem za przelew praw i obowiazkéw z umowy przed-
wstepnej sprzedazy. Powyzsze moze mie¢ miejsce w przypadku zobowigzania
cesjonariusza do zwrotu na rzecz cedenta kwot wptaconych przez cedenta na
rzecz sprzedajacego tytulem zaliczki lub zadatku. Podstawa opodatkowania VAT
nie obejmuje zwréconych kosztéw, pod warunkiem ze sg to udokumentowane
wydatki poniesione w imieniu i na rzecz nabywecy lub ustugobiorcy i uyjmowane
przejsciowo w prowadzonej przez podatnika ewidencji VAT®, a zatem zwrot za-
datku/zaliczki nie spelnia powyzszych przeslanek wylaczenia z podstawy opo-
datkowania wskazanego wprost w regulacji VATU. W zwigzku z tym wszelkie
przeplywy pieniezne, w tym zwrot wplaconych zadatkéw lub zaliczek z tytulu
zawartej umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, powinny by¢ prze-
analizowane pod katem mozliwosci uznania ich za element zaplaty (wynagro-
dzenia). Zgodnie ze stanowiskiem zaprezentowanym w niedawno wydanym
rozstrzygnieciu Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej, w przypadku jezeli
zobowigzanie do zwrotu kwoty wynikajacej z umowy przedwstepnej stanowi
jedynie element sktadowy praw i obowigzkéw przenoszonych przez cedenta
na cesjonariusza i nie stanowi wynagrodzenia za $wiadczona ustuge, bedzie
ono traktowane jedynie jako zwrot koniecznych wydatkow, ktére dotychczas
musialy zosta¢ poniesione w zwiazku z realizacja cedowanych umoéw, i nie be-
dzie stanowic¢ elementu skladowego wynagrodzenia stanowiacego podstawe
opodatkowania VAT. Potwierdzono zatem, ze zwrot koniecznych wydatkéw
poniesionych przez cedenta w zwigzku z realizacja umowy przedwstepnej do
dnia cesji nie bedzie wliczany do podstawy opodatkowania na gruncie VAT,
Podkredlenia jednoczeénie wymaga, ze charakter kwot wyplacanych na rzecz
cedenta powinien by¢ kazdorazowo analizowany z uwzglednieniem okoliczno-
Sci transakcji oraz postanowien umowy zawartej pomiedzy stronami.

Drugim z aspektéw zwigzanych ze zwrotem zadatkéw i zaliczek wptaconych
przez cedenta w wyniku realizacji umowy przedwstepnej jest ustalenie, czy
w zwigzku z otrzymaniem przez cedenta zwrotu réownowartosci wplaconych
zaliczek od cesjonariusza sprzedajacy ma obowigzek dokona¢ korekty faktu-
ry VAT wystawionej na cedenta. Przepisy VATU przewiduja, ze jezeli przed
dokonaniem dostawy towaru lub wykonaniem ustugi otrzymano calos¢ lub

3 Kwestia ta powinna podlega¢ szczegélowej analizie z uwzglednieniem warunkéw konkretnej

transakgji, co jest kluczowe z perspektywy rozpoznania skutkéw podatkowych transakcji na
gruncie podatkéw dochodowych, a takze ewentualnych obowigzkéw na gruncie cen transfero-
wych, ktére to kwestie pozostaja poza zakresem analizy przedstawionej w tym artykule.

% Art. 29a ust. 7 pkt 3 VATU.

% Interpretacja indywidualna z 21.03.2023 r., 0114-KDIP1-1.4012.29.2023.2.MZ, LEX/el. (dostep:
28.09.20231.).
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czes¢ zaplaty, w tym m.in. zaliczke lub zadatek, obowigzek podatkowy powsta-
je z chwila jej otrzymania w odniesieniu do otrzymanej kwoty (z wyjatkami
przewidzianymi w VATU)Y. Powstanie obowigzku podatkowego wigze si¢ za-
tem z dostawa nieruchomosci. Uregulowanie czesci ceny przed terminem do-
stawy nieruchomosci powoduje jedynie przyspieszenie momentu powstania
obowiazku podatkowego i samo w sobie nie stanowi czynnosci opodatkowa-
nej. W zwigzku z powyzszym powstaty watpliwosci, czy zmiana stron umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, ktérej dostawa jest czynnoscia po-
wodujaca powstanie obowigzku podatkowego, skutkuje obowigzkiem doko-
nania korekty po stronie sprzedajacego, jako podmiotu dokonujacego dostawy.
W pierwotnie wydawanych rozstrzygnieciach organy podatkowe wskazywaly,
ze w zwiazku z dokonaniem cesji pomiedzy sprzedajacym a dotychczasowym
nabywca (cedentem) nie dojdzie do dostawy nieruchomosci, a zatem transakcji
opodatkowanej VAT. Z powyzszego wywodzono obowigzek dokonania korek-
ty faktury dokumentujacej wplate zaliczki/zadatku, ktéra nie pozostawala juz
w zwiazku z planowana dostawa nieruchomosci i wystawieniem nowej faktury
narzecz cesjonariusza®. Jednoczeénie organy wskazywaly, ze brak faktycznych
przeplywéw pienieznych, zwigzany z zaliczeniem wplaconych przez cedenta
kwot na poczet zobowiagzan z tytulu wplaty zaliczki, ktére zostaly scedowane na
cesjonariusza, pozostaje w gestii stron i nie ma wplywu na obowigzek dokona-
nia korekty”. Odmienne stanowisko prezentowaly w tym zakresie sady admi-
nistracyjne. Juz w 2014 r. NSA wydal rozstrzygniecie, w ktérym wskazal, ze na
skutek dokonania cesji ogétu praw i obowiazkéw z umowy przedwstepnej do-
chodzi wylacznie do zmiany stron umowy, a nie wielkosci obrotu, a zatem faktu-
ra dokumentujgca zaplate zaliczki przez cedenta nie zostata wystawiona w oko-
licznosciach, z ktérymi regulacje VATU wiazg obowiazek dokonania korekty*.
Podobnie wypowiedziat sie Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie,
stwierdzajac, ze zmiana stron umowy nie stanowi podstawy do wystawienia
faktury korygujacej*'. Coistotne, poglad wyrazony przez sady w przywolanych
orzeczeniach zaczat by¢ podzielany réwniez przez Dyrektora Krajowej Informa-
¢ji Skarbowej. W najnowszych rozstrzygnieciach organy podatkowe, powotujac
sie na linie orzecznicza uksztaltowana przez sady administracyjne, potwier-
dzaja, Ze przepisy nie dajg podstaw do skorygowania faktury w sytuacji, gdy
w ramach zawartej umowy cesji dochodzi wylgcznie do zmian strony umowy
oraz nie dochodzi do zwrotu zaliczki przez sprzedajacego na rzecz cedenta*.

7 Art. 19a ust. 8 VATU.

% Interpretacja indywidualna z 28.05.2019 r., 0114-KDIP1-1.4012.166.2019.1.RR, LEX/el. (dostep:
29.09.2023 1.).

¥ Interpretacjaindywidualna z 11.01.2019 r., 0114-KDIP1-1.4012.635.2018.1.AO, LEX/el. (dostep:
29.09.2023 1.).

0 Wyrok NSA z29.08.2014 r. (I FSK 1240/13), LEX nr 1569166 (dostep: 29.09.2023 r.).

- Wyrok WSA w Warszawie z 7.11.2019 r. (Il SA/Wa 706/19), LEX nr 2745775 (dostep: 29.09.2023 1.).

# Interpretacja indywidualna z 8.03.2023 r., 0111-KDIB3-1.4012.18.2023.1.ICZ, LEX/el. (dostep:
29.09.2023 r.); interpretacja indywidualna z 9.02.2023 r., 0114-KDIP1-1.4012.680.2022.1.MZ,
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Opodatkowanie umowy cesji ogétu praw i obowiazkéw... Artykuly

KONKLUZJE

Wobec dotychczasowego dorobku orzeczniczego i interpretacyjnego nie ma
mozliwosci przyjecia ostatecznego i jednoznacznego stanowiska dotyczacego
sposobu kwalifikacji cesji ogétu praw i obowiazkéw z tytulu umowy przed-
wstepnej sprzedazy nieruchomosci na gruncie VAT, co implikuje twierdzenie,
ze sposob rozpoznania skutkéw podatkowych takich transakcji na gruncie VAT
jest obarczony wysokim poziomem ryzyka, niedopuszczalnym z perspektywy
poszanowania zasad pewnosci prawa i dzialania w sposéb budzacy zaufanie
do organéw podatkowych. Za zasadny nalezy uzna¢ postulat wydania wia-
zacych objasnien prawa podatkowego lub interpretacji ogélnej wskazujacej
jednoznacznie sposob interpretacji przepiséw, eliminujacych rozbieznosci po-
wstate w praktyce organéw podatkowych i sadéw administracyjnych. Na mo-
ment publikacji niniejszego artykulu zagadnienie dotyczace cesji uprawnieni
z umowy deweloperskiej jako ustugi opodatkowanej stawka 23% lub czynnos¢
zwigzang z dostawa lokalu mieszkalnego opodatkowana stawka 8% zostalo
przedstawione do rozstrzygniecia sktadowi siedmiu sedziéw NSA (postano-
wienie NSA z dnia 23 listopada 2023 r., sygn. I FSK 1661/20). Przyjecie uchwaty
przez NSA powinno przyczyni¢ sie do zakonczenia sporéw interpretacyjnych
w omawianym zakresie. Do tego czasu przedsiebiorcy dokonujacy cesji ogo-
tu praw i obowiazkéw z umowy przedwstepnej powinni kazdorazowo doko-
nywac szczeg6lowej analizy warunkéw dokonywanych transakcji i rozwazy¢
zabezpieczenie skutkéw podatkowych podejmowanych dzialan za pomoca
interpretacji indywidualnych.
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