o Przeniesienie (cesja) praw i obowiazkow z umowy deweloperskiej za odplatnoscia w
postaci tzw. odstepnego - czy dopuszczalny jest podzial podstawy opodatkowania i
przypisanie jednemu sSwiadczeniu réznych stawek podatkowych - doradca
podatkowy Jarostaw Dziewa, Kancelaria Doradztwa Podatkowego ,,Dziewa & Rutyna”

sp.j.

Wyrok NSA z 24 czerwca 2024 r., I FSK 1661/20 [tezowany]

»Przeniesienie (cesja) praw i obowiazkow z umowy deweloperskiej za odplatnoscia w
postaci tzw. odstepnego, w przypadku niedysponowania przez cedenta prawem do
rozporzadzania lokalem mieszkalnym jak wlasciciel, stanowi czynnosé opodatkowana
kwalifikowana jako Swiadczenie uslug w rozumieniu art. 8 ust. 1 w zwiazku z art. 5 ust.
1 pkt 1 in fine u.p.t.u., a nie jako dostawa towaré6w w rozumieniu art. 7 ust. 1 w zwiazku
z art. 5 ust. 1 pkt 1 ab initio u.p.t.u. W konsekwencji do takiego przypadku nie ma
zastosowania wlasciwa dla dostawy lokalu mieszkalnego obnizona 8% stawka podatku
VAT na podstawie art. 41 ust. 12 pkt 1 w zwiazku z ust. 2 i w zwiazku z art. 146aa ust.
1 pkt 2 u.p.t.u., lecz 23% stawka podstawowa, o ktorej mowa w art. 41 ust. 1 w zwiazku
z art. 146aa ust. 1 pkt 1 u.p.t.u”

Najwazniejsze fragmenty uzasadnienia wyroku

1.1. Wyrokiem z dnia 9 wrzesnia 2020 r., sygn. akt I SA/Sz 441/20, Wojewodzki Sad
Administracyjny w Szczecinie - po rozpoznaniu skargi D. F. (dalej: Strona lub Skarzaca) -
uchylil wydana z jej wniosku interpretacje indywidualng |[...] (dalej: Dyrektor KIS) z dnia 24
kwietnia 2020 r. w przedmiocie podatku od towaréw i ustug (dalej: podatek VAT).

1.2. Wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej dotyczyt problematyki stawki podatku
VAT wtlasciwej dla czynnos$ci polegajacej na cesji praw i obowiazkoéw z umowy deweloperskiej
dotyczacej wybudowania i nabycia lokalu mieszkalnego, w ktérej cedentem jest Strona a
cesjonariuszem osoba trzecia wstepujaca w jej prawa i obowigzki jako strony umowy zawartej
z deweloperem.

1.2.1. Przedstawiajac stan faktyczny i zdarzenie przyszle Strona podata, ze: - prowadzi
dzialalnos¢ gospodarcza, ktorej przedmiotem jest obrét nieruchomosciami; - w ramach tej
dziatalnosci zawiera umowy deweloperskie w celu zakupu lokali przeznaczonych do sprzedazy;
- zdarza sie jednak, ze przed ustanowieniem odrebnej wlasnosci lokalu przez dewelopera na
jej rzecz znajduje sie nabywca na dany lokal; - w zwiazku z tym zawiera ona (Strona) z ta
osoba umowe przeniesienia praw i obowiazkéw z umowy deweloperskiej na tego nabywce
(cesje).

1.2.2. Strona wskazala, ze do przeniesienia tych praw i obowiazkéw dochodzi (doszto, dojdzie)
w nastepujacych trzech przypadkach:

1) zwykle po wplaceniu calej ceny deweloperowi i otrzymaniu od niego kluczy do lokalu, tj. po
objeciu przez Strone lokalu w posiadanie; rozliczenie miedzy cedentem (Strona),
cesjonariuszem (nabywca) i deweloperem wyglada wtedy nastepujaco: Strona wplaca
deweloperowi w transzach cala cene za lokal, cesjonariusz zwraca Stronie kwote
odpowiadajaca cenie zaplaconej deweloperowi, powigekszona o [jej] marze (dalej: odstepne);
cena nie jest "rozbijana" na te dwie kwoty; deweloper nie koryguje faktur wystawionych dla
Strony, poniewaz doszlo juz do dostawy lokalu na jej rzecz; Strona w ewidencji wykazala
dostawe lokalu z 8% stawka podatku VAT [przypadek 1 / pytanie 1 - przyp. NSAJ;

2) cesja praw i obowiazkow wynikajacych z umowy deweloperskiej (w odniesieniu do dwoch
takich umow) nastgpila po zaplacie przez Strone na rzecz dewelopera calej ceny za lokal,
jednak przed otrzymaniem kluczy do tego lokalu (brak objecia lokalu w posiadanie - przyp.
NSA); rozliczenie byto podobne jak wyzej, tj. Strona wplacita deweloperowi w transzach cala
cene za lokal, cesjonariusz zwrocit Stronie kwote odpowiadajaca cenie zaplacone;j
deweloperowi, powiekszona o [jej] marze; - cena nie byla "rozbita" na te dwie kwoty; Strona w



ewidencji wykazata dostawe lokalu z 8% stawka podatku VAT [przypadek 2 / pytanie 2 - przyp.
NSAJ;

3) sytuacja, w ktérej dojdzie do cesji umowy deweloperskiej w trakcie trwania budowy
budynku, a cesjonariusz zaplaci Stronie jedynie kwote "odstepnego"; deweloper zwréci Stronie
wplacone kwoty (zaliczki), a cesjonariusz samodzielnie rozliczy sie z deweloperem; zdaniem
Strony réwniez taka transakcje nalezy opodatkowaé stawka 8% podatku VAT [przypadek 3 /
pytanie 3 — przyp. NSA].

[-..]
1.2.4. W zwiazku z powyzszym opisem Strona sformulowala trzy pytania:

1) czy transakcja dostawy lokalu otrzymanego wczesniej od dewelopera, z jednoczesna cesja
umowy deweloperskiej - przy zalozeniu, ze transakcja dotyczy obiektow budowlanych lub ich
czesci zaliczonych do budownictwa objetego spotecznym programem mieszkaniowym zgodnie
z art. 41 ust. 12a-12c u.p.t.u. - podlega 8% stawce podatku VAT?;

2) czy cesja umowy deweloperskiej dokonana przed wydaniem przez dewelopera Stronie lokalu
w posiadanie - (przy zalozeniu jak wyzej — JD) - podlega 8% stawce podatku VAT?;

3) czy cesja umowy deweloperskiej [obejmujacej lokal mieszkalny] dokonana w trakcie trwania
budowy budynku przy zaplacie przez cesjonariusza Stronie jedynie "odstepnego” podlega 8%
stawce podatku VAT?

1.2.5. Zdaniem Strony wobec wszystkich pytan nalezalo udzieli¢ odpowiedzi twierdzacej,
poniewaz w odniesieniu do:

pytania 1 - przeniesienie przez cedenta na cesjonariusza posiadania lokalu otrzymanego od
dewelopera w zwiazku z wykonaniem postanowien umowy deweloperskiej, towarzyszace cesji
umowy deweloperskiej, stanowi dostawe lokalu mieszkalnego i podlega stawce 8% podatku
VAT;

pytan 2 i 3 - cesja umowy deweloperskiej, ktérej przedmiotem i celem jest ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienie tego prawa na nabywce, podlega 8%
stawce podatku VAT.

1.2.6. W interpretacji indywidualnej z dnia 24 kwietnia 2020 r. Dyrektor KIS uznat stanowisko
Strony za prawidlowe w odniesieniu do przypadku 1 (pytania 1).

Natomiast w pozostalym zakresie, a wiec w odniesieniu do przypadkoéw 2 i 3 (pytan 2 i 3) uznat
stanowisko Strony za nieprawidlowe. Negujac w tym ostatnim zakresie stanowisko Strony
organ zwr6cil uwage, ze: - przeniesienie praw i obowiazkow wynikajacych z umowy
deweloperskiej dotyczacej lokalu mieszkalnego na rzecz innego podmiotu bedzie stanowito
Swiadczenie ushug, o ktorym mowa w art. 8 ust. 1 u.p.t.u., za wynagrodzeniem; - w tych dwoch
ostatnich przypadkach Strona nie jest podmiotem dokonujacym dostawy towaru (lokalu
mieszkalnego) i dlatego nie moze miec zastosowania 8% stawka podatku VAT przewidziana w
art. 41 ust. 12-12c u.p.t.u. dla dostawy lokalu; - §wiadczenie takich ustug bedzie podlegalo
opodatkowaniu podatkiem VAT stosownie do art. 41 ust. 1 w zwigzku z art. 146aa ust. 1 pkt
1 u.p.t.u. wedlug stawki podstawowej, tj. 23%.

1.2.7. Strona zaskarzyla do Sadu pierwszej instancji wydana interpretacje indywidualna,
stawiajac zarzuty w czesci uznajacej jej stanowisko za nieprawidlowe (przypadki 2 i 3).

1.2.8. W uzasadnieniu wyroku uwzgledniajacego skarge Strony Sad pierwszej instancji
podniost i przyjat, ze: [...] - dokonujac wiec prawnopodatkowej kwalifikacji czynnosci
opisanych we wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej nalezalo mie¢ na uwadze, ze
zarowno umowa deweloperska, jak i cesja uprawnien z tej umowy na osobe trzecia, zmierzaty
do jednego celu ekonomicznego w postaci dostawy lokalu mieszkalnego; - wprawdzie w
przypadkach opisanych w pkt 2 i 3 wniosku, czyli cesji praw i obowiazkéw wynikajacych z
umowy deweloperskiej, nie dochodzi do ostatecznego rozporzadzenia towarem, to jednak skoro
czynnos$S¢ przewidziana w umowie deweloperskiej ma byc¢ zakwalifikowana jako dostawa
towaru (lokalu mieszkalnego), to rowniez cesja praw i obowiazkéw z takiej umowy powinna



by¢ kwalifikowana w ten sam sposob; - powinna ona wiec podlega¢ opodatkowaniu wedlug
obnizonej 8% stawki podatku VAT wlasciwej dla dostawy towaréw (lokali).

2.1. W skardze kasacyjnej Dyrektor KIS zaskarzyt wyrok Sadu pierwszej instancji w catosci
[...]-

6.3. Zasadniczy spor w analizowanej sprawie sprowadzony zostal do wysokosci stawki
podatku VAT wtasciwej dla przypadkow cesji umowy deweloperskiej opisanych na wstepie
jako przypadki 2 i 3.

[..]

6.3.2. Na tle przywolanych regulacji nalezalo stwierdzi¢, ze dla uzyskania odpowiedzi na
pytanie objete wnioskiem o wydanie interpretacji indywidualnej, a nastepczo zaskarzonym
wyrokiem, co do stawki podatku VAT majacej zastosowanie do cesji umowy deweloperskiej w
przypadkach 2 i 3 konieczne bylo w pierwszej kolejnosci zidentyfikowanie, z jaka czynnoscia
opodatkowana mamy do czynienia w opisanych we wniosku okolicznosciach, a wiec co nig
jest, w czym wyraza sie¢ jej istota. Potwierdzenie badz nie stanowiska Skarzacej co do wlasciwej
stawki podatku VAT nalezalo postrzegac jako wtoérne (nastepcze) wobec wskazanego
zagadnienia.

Kluczowe bylo zatem uchwycenie sedna ekonomicznego transakcji jaka dokonuje sie miedzy
cedentem a cesjonariuszem w spornych przypadkach 2 i 3, a w nastepstwie tego udzielenie
odpowiedzi, czy w odniesieniu do tak odczytanej relacji gospodarczej mozna mowi¢ o dostawie
towaru, czy o Sswiadczeniu ustugi.

6.3.3. Zdaniem [NSA], nie sposob bylo podzielic zaakceptowanego przez Sad pierwszej
instancji stanowiska Skarzacej, ktora w zakresie stawki podatku VAT zréwnala towarzyszaca
dostawie lokalu umowe cesji w przypadku 1 z sama umowa cesji z przypadkéw 2 i 3. W
pierwszym z przypadkéw, w odroznieniu do dwoch pozostatych, immanentna i kluczowa cecha
relacji miedzy cedentem a cesjonariuszem bylo bowiem przeniesienie prawa do rozporzadzania
towarem (tu: posiadanym juz - na skutek wydania do niego kluczy - lokalem mieszkalnym)
jak wlasciciel, co charakteryzuje wlasnie dostawe towarow (art. 7 ust. 1 u.p.t.u.).

Natomiast istota ekonomiczna cesji umowy deweloperskiej w przypadkach 2 i 3 bylo
umozliwienie cesjonariuszowi przez cedenta wstapienia w jego wszystkie prawa i obowiazki
przystugujace wzgledem dewelopera, a wynikajace z umowy zawartej przez tegoz dewelopera
z cedentem, ktore to wstapienie ma miejsce w czasie, gdy ten ostatni (cedent) nie dysponuje
jeszcze wskazanym prawem do rozporzadzania towarem jak wlasciciel (nie objal go w
posiadanie w przypadku 2 - bo nie otrzymat kluczy do lokalu, a w przypadku 3 - bo nie
wybudowano jeszcze lokalu).

Innymi stowy, dla powyzszych dwéch spornych przypadkow charakteryzujacych sie tym, ze
cedent nie posiada prawa do rozporzadzania lokalem (towarem) jak wlasciciel, wazkie bylo
przede wszystkim to, co na moment dokonania cesji bytlo sednem relacji cedent - cesjonariusz.
Istota tej relacji bylo zas to, ze dotychczasowy podmiot (cedent) przenosi swoje prawa i
obowiazki z umowy deweloperskiej na rzecz osoby trzeciej (cesjonariusza).

Upraszczajac, obrazowo mozna wskazac, ze relacja cedent - cesjonariusz w przypadkach 2 i 3
sprowadza sie do sprzedazy za ustalona miedzy tymi stronami sume odstepnego "pozycji
prawnej", ktéra dopiero w przyszlosci moze prowadzi¢ do uzyskania prawa do rozporzadzania
towarem jak wiasciciel od dewelopera, a nie do nabycia takiego prawa od cedenta.
Cesjonariusz nabywa zatem od cedenta prawo do zawarcia / realizacji (domagania sie
zawarcia / realizacji) "umowy przyrzeczonej" przez dewelopera w postaci dostawy lokalu
mieszkalnego, a nie do rozporzadzania juz takim lokalem jak wlasciciel. Po jego stronie
powstaje jedynie roszczenie w zakresie zawarcia / realizacji umowy przez dewelopera, a wiec
takie samo prawo, ktérym wczesniej w chwili cesji dysponowat cedent. Skoro ten ostatni nie
dysponowat lokalem mieszkalnym, to nie moégt w drodze cesji nim rozporzadzi¢. Przedmiotem
cesji w okolicznosciach wlasciwych przypadkom 2 i 3 jest wiec prawo majatkowe, a nie towar
(por. M. Jaworska, Cesja praw i obowiazkoéw z umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci
— to dostawa towar6ow czy Swiadczenie ushug dla celow VAT?, Przeglad Podatkowy z 2022 r.,
nr 11, s. 31).



W takim ujeciu wtorne i prawnie obojetne z perspektywy etapu i istoty opisanej cesji musialy
zatem pozostawac kwestie przysztych nastepstw i zdarzen w relacji cesjonariusz - deweloper,
w ramach ktérych dojdzie badz nie (nie mozna przeciez z géory wykluczy¢ np. kolejnej cesji) do
uzyskania prawa do rozporzadzania towarem (lokalem mieszkalnym) jak wlasciciel oraz
sposobu rozliczen srodkéw uprzednio juz wydatkowanych przez cedenta z zamiarem nabycia
lokalu.

6.3.4. Powyzsze zapatrywania w kontekscie koniecznosci rozrézniania sytuacji opisanych jako
przypadek 1 oraz przypadki 2 i 3 na gruncie podatku od wartosci dodanej (VAT), znajduja
potwierdzenie w wyroku TSUE z dnia 17 pazdziernika 2019 r., sygn. akt C-692/17. Dotyczy
on odplatnej cesji na rzecz osoby trzeciej pozycji procesowej w postepowaniu majacym na celu
egzekucje wierzytelnosci, ktérej istnienie zostalo stwierdzone orzeczeniem sadowym.

Trybunal w pkt 34 i pkt 35 uzasadnienia wspomnianego wyroku zwrdécil bowiem uwage, ze:

"34. (...) sposrod réznych elementow skladajacych sie na rzeczong transakcje glowny element
polega na przekazaniu rzeczy, a mianowicie nieruchomosci przysadzonej podatnikowi, o tyle
postanowienie odsylajgce nie precyzuje, czy - zanim wyrok przysadzajacy owa nieruchomos¢é
stal sie prawomocny - podatnik, ktéoremu przysadzono rzeczona nieruchomosé, mégt juz nia
dysponowac tak, jakby byl jej wlascicielem.

35. Gdyby tak bylo, rozpatrywana w postepowaniu gléwnym transakcja cesji, do ktérej doszto
- wedlug uwag przedstawionych przed Trybunalem - w przeddzien uprawomocnienia sie
wyroku przysadzajacego odnosna nieruchomosé, polegalaby na przekazaniu rzeczy,
mianowicie nieruchomosci, przez strone, ktéra upowaznia druga strone do rozporzadzania ta
rzecza, jakby byla jej wlascicielem, co stanowitoby dostawe towarow (...). Gdyby tak nie bytlo,
rozpatrywana w postepowaniu glownym transakcja polegalaby na cesji wartosci
niematerialnej, majacej za przedmiot prawa do nieruchomosci, i wchodzitaby w zakres pojecia
Swiadczenia ustug zgodnie z art. 25 lit. a) dyrektywy 2006/112. Do sadu odsytajacego nalezy
dokonanie niezbednych ustalen w tej kwestii.".

6.3.5. Uznanie, ze w obu analizowanych przypadkach (2 i 3) nie mozna moéwi¢ o
rozporzadzaniu towarem jak wlasciciel w rozumieniu art. 7 ust. 1 u.p.t.u., oznacza, ze odpada
mozliwos¢é plasowania transakcji miedzy cedentem a cesjonariuszem jako odptatnej dostawy
towaréw podlegajacej opodatkowaniu na podstawie art. 5 ust. 1 pkt 1 ab initio u.p.t.u. z
zastosowaniem obnizonej stawki podatku VAT w ramach przepisow wczesniej wskazanych.

6.3.6. Rownoczesnie powyzsza konstatacja, zwazywszy na definicje legalng swiadczenia ustug
z art. 8 ust. 1 u.p.t.u., powoduje konieczno$s¢ rozwazenia, czy na gruncie podatku VAT
mozemy moéwi¢ wlasnie o tego rodzaju czynnosci opodatkowanej. Definicja Swiadczenia ustug
zaklada bowiem, ze generalnie sa nia objete wszelkie transakcje, ktore nie stanowia dostawy
towarow.

Jednoczesnie, aby co do zasady dane swiadczenie zakwalifikowac¢ jako ustuge w rozumieniu
podatku VAT musza zosta¢ spelnione lacznie inne trzy przestanki, a wiec: po pierwsze,
istnienie jasno okreslonych stron sSwiadczenia (Swiadczacego ushtuge i jej beneficjenta -
odbiorce wushugi); po drugie, istnienie stosunku prawnego pomiedzy ushugodawca i
ushugobiorca, ktérego rezultatem jest wzajemna wymiana Swiadczen polegajacych na
dzialaniu (ewentualnie znoszeniu okreslonych stanéw rzeczy); po trzecie, istnienie
bezposredniego i czytelnego zwiazku pomiedzy swiadczona ustuga a otrzymywanym z tytutu
tej czynnosci wynagrodzeniem [przypadki s§wiadczenia ustug nieodptatnych a podlegajacych
opodatkowaniu w okolicznosSciach tej sprawy nalezalo pominac¢ - przyp. NSA].

6.3.7. W $§lad za tym przypomnienia wymagalo, ze Skarzaca we wniosku o wydanie
interpretacji indywidualnej podala, ze przekazanie praw i obowigzkéw z umowy deweloperskiej
na inny podmiot (osobe trzecia) ma swoje zréodlo w umowie cesji, ktorej jest strong (cedentem).
Stosunek prawny z ktérego wynika swiadczenie i jego strony pozostaja zatem zidentyfikowane.
Jednoczesnie wedlug okolicznosci podanych przez Skarzacag czynno$¢ owego przekazania
praw i obowiazkéw ma okreslony wymiar finansowy. W obu analizowanych przypadkach
spornych (2 i 3) towarzyszy temu przekazaniu zaplata na jej rzecz odstepnego przez
cesjonariusza. W przypadku 2 dodatkowo dochodzi réwniez do uzyskania od cesjonariusza
zwrotu kwot stanowigcych rownowartos¢ wplaconych przez cedenta zaliczek na rzecz



dewelopera, ale - co nalezalo odnotowaé¢ - na poczet nabycia od niego lokalu mieszkalnego,
czyli dostawy towaru w postaci owego lokalu.

Nie ulega zatem watpliwosci, ze istota relacji cesyjnej laczacej cedenta (Skarzaca) z
cesjonariuszem wiaze sie z odptatnoscia.

Jednakze podkreslenia wymagalo, ze dla podatku VAT odptatnos¢ w obu spornych
przypadkach wyraza sie wylacznie wynagrodzeniem cedenta od cesjonariusza w postaci
odstepnego. Z perspektywy omowionego juz przedmiotu cesji (tj. przeniesienia praw i
obowiazkow z umowy deweloperskiej na osobe trzecig) cedent dostaje wiec wynagrodzenie od
cesjonariusza za nia sama i jest nim odstepne.

Natomiast dodatkowo przewidziany dla Strony zwrot (w przypadku 2) przez cesjonariusza
wplat / zaliczek uiszczonych w ramach wczesSniejszego etapu realizowanej umowy 2z
deweloperem na poczet nabycia lokalu mieszkalnego, czyli przyszla jego dostawe, nie jest
wynagrodzeniem za cesje, lecz Swiadczeniem pienieznym tylko jej towarzyszacym, w tym
aspekcie neutralnym podatkowo.

Elementu skladowego odplatnosci za Swiadczenie ushugi w przypadku 2 nie beda zatem
stanowily rozliczenia obejmujace wplacone zaliczki przez cedenta na rzecz dewelopera i
nastepcze przerachowania ich po cesji jako wplaty cesjonariusza na nabycie lokalu
mieszkalnego (jego dostawe przez dewelopera na rzecz tego cesjonariusza). Rozliczenia
odnoszace sie do dokonanych przez cedenta (Skarzaca) wplat sa bowiem wtorne wobec
wczesniej wskazanej istoty samej cesji i zalezne od wzajemnych ustalen stron tej umowy co
do ich losu (tu: w wariancie zwrotu ich réwnowartosci cedentowi przez cesjonariusza). W
opisanych we wniosku okolicznosciach rozliczenie tego rodzaju stanowi wiec jedynie zwrot
cedentowi kwot przez cesjonariusza, ktére cedent wczesniej uiscit w zwiazku z realizacja
umowy deweloperskiej, stajac sie w ten sposéb kwotami cesjonariusza naleznymi
deweloperowi z tytulu planowanej dostawy lokalu mieszkalnego.

W kontekscie powyzszego nalezato zatem zwréci¢ uwage, ze w przypadku 2 wystepujace obok
odstepnego niejako "przejecie" przez cesjonariusza wplat (zaliczek) cedenta dokonanych
uprzednio na rzecz dewelopera, nie moze by¢ postrzegane jako czes¢é wynagrodzenie z tytutu
zawarcia umowy cesji. W plaszczyznie odpltatnosci za sSwiadczenie ustugi stan taki jest
analogiczny jak ma to miejsce w przypadku 3, gdy nastepuje zwrot przez dewelopera wptat
(zaliczek) cedentowi, a nastepnie dokonanie bezposrednio wplat przez cesjonariusza na rzecz
dewelopera.

Reasumujac, kwestia wzajemnego ewentualnego rozliczenia miedzy cedentem a
cesjonariuszem zaliczek uiszczonych przez cedenta na rzecz dewelopera (tak jak w przypadku
2) albo brak tego rodzaju rozliczen (jak w przypadku 3) nie wplywa na wynagrodzenie za
ushuge. Jest jedynie umownym nastepstwem zmiany podmiotu w relacji z deweloperem.
Rozliczenie wzajemne stron umowy cesji nie moze wiec zostac potraktowane, obok odstepnego,
jako element wynagrodzenia, gdyz po cesji z punktu widzenia dostawy lokalu mieszkalnego
zaliczki musza stac sie elementem skladowym rozliczen miedzy deweloperem a podmiotem -
cesjonariuszem oczekujacym realizacji takiej dostawy.

W swietle powyzszego stwierdzi¢ nalezalo, ze podstawe opodatkowania (art. 29a ust. 1 u.p.t.u.)
w zwiazku z cesja praw i obowiazkow z umowy deweloperskiej w uwarunkowaniach
odpowiadajacych przypadkom 2 i 3, stanowi¢ bedzie jedynie odstepne.

6.4. Stanowisko wyrazone w wydanej interpretacji indywidualnej w zakresie stawki podatku
VAT dla przypadkéw 2 i 3 - odmiennie niz wynikato to z zaskarzonego wyroku - bylo zatem
prawidtowe.

Wyroki powiazane

Wyrok TSUE 2z dnia 17 pazdziernika 2019r. w sprawie C-692/17 (Paulo Nascimento
Consulting [...] p-ko Autoridade Tributaria e Aduaneira)



(zgodne z ww. pogladem orzeczniczym)

wyrok NSA z 19 stycznia 2023r. sygn. akt I FSK 2007/19

Przepisy [niewyeksponowane wprost w orzeczeniu]

Dyrektywa 2006/112/WE Rady z dnia 28 listopada 2006r. w sprawie wspolnego
systemu podatku od wartosci dodanej (Dz.Urz.UE L 2006.347.1 ze zm.)

Art.73. W odniesieniu do dostaw towarow i Swiadczenia ustug innych niz te, o ktéorych mowa
w art.74-77, podstawa opodatkowania obejmuje wszystko, co stanowi zaplate lub ktora
dostawca lub ustugodawca otrzyma w zamian za dostawe towaréw lub swiadczenie ushug, od
nabywcy, ustugobiorcy lub osoby trzeciej, wlacznie z subwencjami zwigzanymi bezposrednio
z cena takiej dostawy lub swiadczenia.

Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (Dz. U. z 2024r. poz.361 ze zm.).

Art. 29a, ust.1. Podstawg opodatkowania, z zastrzezeniem ust. 2, 31i 5, art. 30a-30c, art. 32,
art. 119 oraz art. 120 ust. 4 i 5, jest wszystko, co stanowi zaplate, ktéra dokonujacy dostawy
towaréw lub ustugodawca otrzymal lub ma otrzymac z tytulu sprzedazy od nabywcy,
ustugobiorcy lub osoby trzeciej, wlacznie z otrzymanymi dotacjami, subwencjami i innymi
doptatami o podobnym charakterze majacymi bezposredni wplyw na cene towarow
dostarczanych lub ustug swiadczonych przez podatnika

Glowne problemy

1. Przyjmujac zalozenie, ze umowa przejecia praw i obowiazkow z umowy deweloperskiej
powinna zosta¢ rozpoznana jako Swiadczenie ushugi, czy w takiej sytuacji podstawe
opodatkowania stanowi wynagrodzenia rozumiane jako réznica pomiedzy kwota
otrzymanego Swiadczenia, a kwota wplaconych zaliczek na poczet ceny zakupu lokalu
(przy zalozeniu, ze deweloper dokona rozliczenia wplaconych zaliczek poprzez
zarachowanie jej na poczet przejemcy praw i obowigzkéw) ?

2. Czyna gruncie art.29a, ust.1 u.VAT oraz art.73 Dyrektywy 112 dopuszczalne jest dzielenie
podstawy opodatkowania i przypisanie jej réznych stawek (8% wlasciwej dla dostawy
towarow i 23% wlasciwej dla Swiadczenia ushug) ?



