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Jesli nienormalne trwa dostatecznie dtugo,
staje sie normalnym.
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TEZA:

Przeniesienie (cesja) praw i obowigzkéw z umowy deweloperskiej za odptatnoscig w postaci
tzw. odstepnego, w przypadku niedysponowania przez cedenta prawem do rozporzadzania
lokalem mieszkalnym jak wtasciciel, stanowi czynno$¢ opodatkowang kwalifikowang jako
swiadczenie ustug w rozumieniu art. 8 ust. 1 w zwigzku z art. 5 ust. 1 pkt 1 in fine u.p.t.u., a
nie jako dostawa towardw w rozumieniu art. 7 ust. 1 w zwigzku z art. 5 ust. 1 pkt 1 ab initio
u.p.t.u. W konsekwencji do takiego przypadku nie ma zastosowania wtasciwa dla dostawy
lokalu mieszkalnego obnizona 8% stawka podatku VAT na podstawie art. 41 ust. 12 pkt 1 w
zwigzku z ust. 2 i w zwigzku z art. 146aa ust. 1 pkt 2 u.p.t.u., lecz 23% stawka podstawowa, o
ktérej mowa w art. 41 ust. 1 w zwigzku z art. 146aa ust. 1 pkt 1 u.p.t.u.

Czy dopuszczalny jest podzial podstawy opodatkowania i przypisanie
jednemu Swiadczeniu roznych stawek podatkowych VAT ?
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Schemat 1 (pytanie nr 1)
1) Uczestnicy transakcji: deweloper (1), posrednik (2), nabywca (3) — relacje B2B.

2) Wydanie przez dewelopera (1) lokalu mieszkalnego w posiadanie posrednika (2) — wydanie
kluczy po zaptacie w catosci ceny na rzecz (1) i przed umowag przeniesienia wtasnosci lokalu
(akt notarialny).

3) Nastepcze wydanie lokalu przez (2) na rzecz (3) za wynagrodzeniem (cena zakupu + marza).

4) Przejecie praw i obowigzkéw z umowy deweloperskiej za wynagrodzeniem - relacja (2) i (3).
Posrednik (2) wykazuje dostawe towaréw wg stawki 8% VAT.

Przeniesienie wiasnosci (akt notarialny) @
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Schemat 2 (pytanie nr 2)

1) Uczestnicy transakcji: deweloper (1), posrednik (2), nabywca (3) — relacje B2B.

2) Przejecie praw i obowigzkow z umowy deweloperskiej za wynagrodzeniem z (2) na (3) przed
wydaniem lokalu w posiadanie (wydaniem kluczy), lecz po zaptacie przez (2) catosci ceny na
rzecz dewelopera (1).

3) Nie dochodzi po stronie dewelopera (1) do korekty ceny sprzedazy; (3) ptaci na rzecz (2) cene
za lokal mieszkalny powiekszong o marze; posrednik (2) wykazuje dostawe towaru (8%) i w

Przeniesienie wiasnosci (akt notarialny) @
Q& S

fakturze nie wyodrebnia marzy.
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Schemat 2
Stanowisko Wnioskodawcy oraz WSA w Szczecinie (wyrok z 09.09.2020, | SA/Sz 441/20):

1) oceny skutkdw podatkowych zdarzenia gospodarczego na gruncie podatku VAT (ktory jest podatkiem
zharmonizowanym) nalezy dokonywaé¢ wedfug kryteriow ekonomicznych, przy zastosowaniu
wyktadni celowosciowej;

2) uzytym w przepisach normujgcych podatek VAT terminom nalezy przypisywac¢ zasadniczo
autonomiczne znaczenie, swoiste dla tego podatku, a tym samym oderwane od ich rozumienia
cywilistycznego;

3) z tych przyczyn o sposobie opodatkowania cesji praw i obowigzkdw wynikajacych z zawartej
umowy deweloperskiej, decydowaé powinno kryterium ekonomiczne i celowosciowe, a nie
formalna, cywilistyczna sfera zawieranych transakcji,

4) zarowno umowa deweloperska, jak i cesja uprawnien z tej umowy na osobe trzecig, zmierzaty do
jednego celu ekonomicznego w postaci dostawy lokalu mieszkalnego,

5) skoro czynno$¢ przewidziana w umowie deweloperskiej ma by¢ zakwalifikowana jako dostawa
towaru (lokalu mieszkalnego), to rowniez cesja praw i obowigzkéow z takiej umowy powinna by¢
kwalifikowana w ten sam sposdéb - powinna ona wiec podlegac¢ opodatkowaniu wedtug obnizonej
8% stawki podatku VAT wtasciwej dla dostawy towardéw (lokali).
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Schemat 3 (pytanie nr 3)
1) Uczestnicy transakcji: deweloper (1), posrednik (2), nabywca (3) — relacje B2B.

2) Przejecie praw i obowigzkéw z umowy deweloperskiej za wynagrodzeniem z (2) na (3) — w
trakcie trwania budowy budynku, i po wptaceniu przez posrednika (2) zaliczki na poczet ceny
lokalu mieszkalnego (8% VAT).

3) Za zgodg dewelopera (1) dochodzi do zwrotu na rzecz posrednika (2) zaliczki na poczet ceny
(korekta do zera faktury zaliczkowej). Nabywca (3) wptaca zaliczke na rzecz dewelopera (1).

4) Nabywca (3) ptaci na rzecz posrednika (2) odstepne z tytutu umowy cesiji.

Faktura [8% VAT]
P
Zaliczenie wptaty
D
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NSA - stanowisko

Schemat 1 — doszto na rzecz posrednika (2) do dostawy lokalu opodatkowanej stawka 8% VAT, zatem
cesja (przejecia praw i obowigzkéw z umowy deweloperskiej) zwigzana z dalszg dostawg lokalu na rzecz
nabywcy (3) podlega 8% VAT.

Schemat 2 — nie doszto do dostawy towardw na rzecz posrednika (2), tym samym cesja (przejecie praw i
obowigzkdw z umowy deweloperskiej) za odpfatnosciag w postaci tzw. odstepnego stanowi ustuge
podlegajgcg 23% VAT

Sad powotat sie na wyrok TSUE z 17.10.2019r. C-692/17 (Paulo Nascimento Consulting).

Podstawe opodatkowania stanowi kwota odstepnego; natomiast przewidziany przez Strony zwrot
przez cesjonariusza (3) wptat/zaliczek uiszczonych cedentowi (2) w ramach wczesniejszego etapu
realizowania umowy z deweloperem (1) na poczet nabycia lokalu mieszkalnego, czyli przed przysztg jego
dostawag, nie jest wynagrodzeniem za cesje, lecz $wiadczeniem pienieznym tylko jej towarzyszagcym, w
tym aspekcie neutralnym podatkowo. Elementu sktadowego odptatnosci za sSwiadczenie ustugi nie
bedag stanowity rozliczenia obejmujgce wptacone zaliczki przez cedenta (2) na rzecz dewelopera (1),
nastepnie przerachowanie (po cesji) jako wptaty cesjonariusza na nabycie lokalu mieszkalnego.
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NSA - stanowisko [c.d.]

Schemat 2 — nie doszto do dostawy towardw na rzecz posrednika (2).

Deweloper (1) nie wystawit na posrednika (2) faktury korygujgcej do zera na otrzymane wptaty.
Posrednik (2) odliczyt w catosci VAT naliczony (8%). Przedmiotem opodatkowania jest ustuga
opodatkowana stawkg 23% za odptatnoscig w postacie tzw. odstepnego (zwrot wydatkdédw poniesionych
na zakup lokalu nie stanowi wynagrodzenia za cesje).

Podstawe opodatkowania stanowi kwota odstepnego (czy jest to zgodne z art.73 Dyrektywy 112 ?)

Przeniesienie wtasnosci (akt notarialny) @
NyL

Jarostaw Dziewa | Doradca podatkowy



| FSK 1661/20

NSA - stanowisko [c.d.]

Schemat 3 — nie doszto do dostawy towardw na rzecz posrednika (2), tym samym cesja (przejecie praw i
obowigzkdéw z umowy deweloperskiej) stanowi ustuge podlegajacg 23% VAT. Wobec skorygowania do
zera (u dewelopera (1)) faktury na wptacong zaliczke na poczet ceny (zwrot zaliczki), i przypisania wpfaty
od nabywcy (3), podstawe opodatkowania cesji stanowi kwota odstepnego.

Faktura [8% VAT]

Zaliczenie wptaty

Jarostaw Dziewa | Doradca podatkowy
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Art.73 Dyrektywy 2006/112

W odniesieniu do dostaw towardw i swiadczenia ustug innych niz te, o ktéorych mowa w art. 74-
77, podstawa opodatkowania obejmuje wszystko, co stanowi zaptate otrzymang lub ktérg
dostawca lub ustugodawca otrzyma w zamian za dostawe towarow lub swiadczenie ustug, od
nabywcy, ustugobiorcy lub osoby trzeciej, wtgcznie z subwencjami zwigzanymi bezposrednio z
ceng takiej dostawy lub Swiadczenia.

TSUE, wyrok C-241/23 z 08.05.2024r. (P. Sp. z 0.0. k-ko DIAS w Warszawie)

27. z utrwalonego orzecznictwa wynika, ze podstawag opodatkowania odptatnej dostawy towarow jest
wynagrodzenie rzeczywiscie otrzymane z tego tytutu przez podatnika. Owo wynagrodzenie jest
zatem wartoscia subiektywna, czyli rzeczywiscie otrzymana, a nie wartoscia oszacowana wedtug
kryteriow obiektywnych (zob. podobnie wyrok z dnia 19 grudnia 2012 r, Orfey, C-549/11,
EU:C:2012:832, pkt 44 i przytoczone tam orzecznictwo).

Jarostaw Dziewa | Doradca podatkowy
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PODSUMOWANIE

1. Przejecie praw i obowigzkdw z umowy deweloperskiej powigzane z wydaniem lokalu mieszkalnego
w posiadanie, stanowi czynno$¢ pomocniczg do transakcji gtownej. Wydanie lokalu w posiadanie
nabywcy (3) stanowi odptatng dostawe towaréw w rozumieniu art.7, ust. 1 w zw. z art.5, ust.1 pkt 1
u.VAT opodatkowang 8% VAT. Podstawg opodatkowania, zgodnie z art.29a, ust.1 u.VAT, jest cena
sprzedazy (uwzgledniajgca marze posrednika (2)).

1. Przejecie praw i obowigzkéw z umowy deweloperskiej (umowa wielostronna), w nastepstwie ktoérej
dochodzi do zmiany stron stosunku prawnego (umowy deweloperskiej), z jednoczesng korektg do
zera ceny za lokal mieszkalny uiszczong przez posrednika (2) (korekta faktury) i zaliczeniu wptaty na
poczet ceny uiszczonej przez nabywce (3), stanowi odptatne swiadczenie ustug w rozumieniu art.8,
ust.1 w zw. z art.5, ust. 1 pkt 1 u.VAT opodatkowane 23% VAT, a podstawe opodatkowania, zgodnie z
art.29a, ust.1 u.VAT, stanowi kwota tzw. odstepnego.

Jarostaw Dziewa | Doradca podatkowy
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PODSUMOWANIE [c.d.]

3. Przejecie praw i obowigzkéw z umowy deweloperskiej (umowa wielostronna), w nastepstwie ktorej
dochodzi do zmiany stron stosunku prawnego (umowy deweloperskiej), bez skorygowana (zwrotu)
wptat dokonanych przez posrednika (2) na poczet ceny, stanowi odptatne swiadczenie ustug w
rozumieniu art.8, ust.1 w zw. z art.5, ust. 1 pkt 1 u.VAT opodatkowane 23% VAT.

Co stanowi podstawe opodatkowania w rozumieniu art.29a, ust.1 u.VAT i art.73 Dyrektywy 112:
otrzymana kwota od nabywcy (3) zawierajgca w sobie marze (odstepne) czy tez wytgcznie kwota
odstepnego ? Jezeli podstawe opodatkowania stanowi kwota odstepnego, to czy posrednik (2)
zachowuje prawo do odliczenia podatku naliczonego VAT z tytutu zaptfaty ceny za lokal, czy tez powinien
dokona¢ jego korekty do zera.

Na tle art.73 Dyrektywy 2006/112 i art.29a, ust.1 u.VAT nie jest dopuszczalny podziat podstawy
opodatkowania na cze$¢ opodatkowang stawkg 8% lub na czes¢ nie objeta systemem VAT
(odpowiadajacg uiszczonej cenie za lokal mieszkalny) oraz czes¢ opodatkowang stawka 23% (odstepne).

W sytuacji uznania, ze podstawe opodatkowania stanowi kwota przekazana posrednikowi (2) wéwczas
nabyweca (3) uzyskuje prawo do odliczenia w catosci podatku naliczonego VAT.

W sytuacji uznania, ze podstawe opodatkowania stanowi kwota odstepnego, wowczas nabywca od
czesci wptaconej sumy na rzecz posrednika (2) odpowiadajacej cenie za lokal nie odliczy podatku
naliczonego VAT.

Jarostaw Dziewa | Doradca podatkowy
13



| FSK 1661/20

PODSUMOWANIE [c.d.]

Rozwigzanie alternatywne (nieopisane przez NSA):

posrednik (2) otrzymuje od nabywcy (3) zaliczke na poczet ceny sprzedazy lokalu (100%),

posrednik (2) doprowadza do nabycia lokalu od dewelopera (1) poprzez przejecie kluczy, i nastepnie
dokonuje przeniesienia praw i obowigzkdw z umowy deweloperskiej na nabywce (3), wydajac
jednoczesnie lokal w posiadanie (Schemat 1).

W ujeciu ekonomicznym i celowosciowym (zachowanie neutralno$ci podatkowej) przejecie praw i
obowigzkéw z umowy deweloperskiej przez nabywce (3) ma na celu unikniecie ryzyka prawnego
niewywigzania sie przez posrednika z obowigzku wydania lokalu. Finalnie nabywca (3) nabedzie lokal
mieszkalny w posiadanie i jego wtasnosc¢ (akt notarialny). Zatem WSA w Szczecinie prawidtowo orzekt w

sprawie.
A jak to wygladac bedzie z samochodami ?

Podatnik zamawia samochdd u sprzedawcy, wptacajagc zaliczke (stawka 23%). Ten sktada zamdwienie u
przedstawiciela handlowego, a ten dalej u producenta. Po wytworzeniu, samochdod dociera do
podatnika (jako dostawa towaru). Co w sytuacji, kiedy sprzedawca umowg cesji przeniesie prawa i
obowigzki z zamowienia na przedstawiciela handlowego ? CO bedzie stanowito podstawe
opodatkowania — odstepne, czy tez w catosci cena ?

Jarostaw Dziewa | Doradca podatkowy
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