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Rozdziat |

SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI

1. Nieruchomos¢ jako przedmiot
opodatkowania VAT

1.1. Definicja na gruncie podatku od towaréw
i ustug

1.1.1. Definicja wprowadzona w prawie unijnym

Ustawa o podatku od towardw i ustug nie zawiera definicji nieru-
9 chomosci. Nie oznacza to jednak, ze taka definicja nie znajduje si¢
w obrebie systemu podatku od wartosci dodanej. Odpowiednia definicje
przewidziano bowiem w art. 13b rozporzadzenia wykonawczego Rady
(UE) nr 282/2011 z 15.03.2011 r. ustanawiajacego $rodki wykonawcze
do dyrektywy 2006/112/WE w sprawie wspolnego systemu podatku od
wartoéci dodanej (Dz.Urz. UE L 77, s. 1 ze zm.). W $wietle tej definicji
do celéw stosowania dyrektywy 2006/112/WE Rady z 28.11.2006 r.
w sprawie wspolnego systemu podatku od wartosci dodanej (Dz.Urz. UE
L 347, s. 1 ze zm.) za nieruchomos¢ uznaje sie:

a) kazda okreslong czes¢ ziemi, na jej powierzchni lub pod jej po-
wierzchnig, ktéra moze sta¢ si¢ przedmiotem wlasnosci i posia-
dania;

b) kazdy budynek lub kazdg konstrukcje przytwierdzone do gruntu
lub w nim osadzone powyzej lub ponizej poziomu morza, ktérych
nie mozna w fatwy sposob zdemontowac lub przenies¢;
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¢) kazdy zainstalowany element stanowiacy integralng czes¢ budyn-
ku lub konstrukeji, bez ktérego budynek lub konstrukcja sa nie-
pelne, np. drzwi, okna, dachy, schody i windy;

d) kazdy element, sprzet lub maszyne zainstalowane na stale w bu-
dynku lub konstrukeji, ktére nie moga by¢ przeniesione bez znisz-
czenia lub zmiany budynku lub konstrukeji.

Definicja ta obowigzuje od 1.01.2017 r. i zostala wprowadzona w zwigz-
ku z problemami w stosowaniu przepisow dotyczacych miejsca §wiad-
czenia ustug. W mysl art. 13b rozporzadzenia 282/2011 definicje te
nalezy stosowa¢ do celéw dyrektywy 2006/112/WE. Niemniej definicja
umiejscowiona jest w rozdziale V ,Miejsce transakeji podlegajacych
opodatkowaniu”. Zgodnie natomiast z przyjetymi regutami wykfadni
zawarta w akcie prawnym definicja legalna musi by¢ poddana interpre-
tacji wedtug procedur odnoszacych si¢ rowniez do innych przepisoéw
(niedopuszczalne jest jedynie przetamanie jej jezykowo jednoznacz-
nego sensu)'. W tym zakresie zasadne zatem wydaje si¢ uwzglednienie
umiejscowienia definicji w rozporzadzeniu 282/2011 (tj. wzigcie pod
uwage dalszego kontekstu uwzgledniajacego osadzenie tej definicji
w danej jednostce systematyzacyjnej). W takim kontekscie definicja
ta moze by¢ stosowana wprost jedynie w odniesieniu do przepisdéw
dotyczacych ustalania miejsca opodatkowania czynno$ci opodatkowa-
nych. Niemniej zasadne wydaje si¢ réwniez jej pomocnicze stosowanie
przy interpretowaniu innych przepiséw dyrektywy 2006/112/WE (oraz
ustawy z 11.03.2004 r. o podatku od towaroéw i ustug, Dz.U. z 2017 r.
poz. 1221 ze zm.). Jest to bowiem jedyna definicja tego pojecia w obrebie
przepisoéw regulujacych funkcjonowanie podatku od wartoéci dodane;.

Z definicji tej wynika, ze nieruchomoscia bedzie kazdy wyraznie okre-
$lony obszar ziemi, ktéry moze sie sta¢ przedmiotem wtasnosci i po-
siadania. Zakres tej definicji obejmuje wszystko, co znajduje si¢ na
powierzchni ziemi oraz pod nig. Obejmuje wigc zaréwno glebe (dowolny
element terenu), jak i czes¢ ladu pokrytego woda (np. rzeki, jeziora). Na
powierzchni ziemi mogg znajdowac si¢ towary, przy czym, aby uzna¢

' M. Zielinski, Wykladnia prawa. Zasady — reguly — wskazowki, Warszawa 2008,
s. 339.
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je za nieruchomos¢, musza by¢ one trwale zwigzane z gruntem. Doty-
czy to np. drzew lub upraw. Elementy wyrastajace z ziemi zajmuja nie
tylko czg$¢ ladu na jej powierzchni, ale rowniez pod jej powierzchnia,
s3 bowiem w niej zakorzenione. Pod powierzchnig ziemi znajduja sie
réwniez mineraly i réznego rodzaju surowce. Jezeli elementy te nie s3
wydobyte, to stanowig one nieruchomos¢.

Analizowang definicjg objete sa wylacznie towary, ktére moga by¢ przed-
miotem tytutu wlasnosci i posiadania. Wydaje sig, ze nieprawidiowe
bytoby nadawanie ww. pojeciom znaczenia ugruntowanego w prawie
krajowym. W obrebie podatku od warto$ci dodanej stosowane jest po-
jecie dostawy towardw, ktore rozumie si¢ jako przeniesienie prawa do
rozporzadzania rzecza jak wlasciciel. W wyroku z 11.02.2010 r., C-88/09,
Graphic Procédé przeciwko Ministere du Budget, des Comptes publics
et de la Fonction publique, EU:C:2010:76, Trybunal wskazal, ze ,,pojecie
to obejmuje kazdg czynnos¢ przeniesienia dobra materialnego przez
strone, ktora przyznaje drugiej stronie prawo do faktycznego dyspo-
nowania nim w taki sposéb, jakby byla jego wlascicielem” W $wietle
powyzszego dostawa towaréw nie odnosi si¢ do przeniesienia prawa
wlasnosci zgodnie z prawem krajowym, lecz obejmuje wszelkiego ro-
dzaju przekazanie rzeczy, w ramach ktorego nabywca upowazniany
jest przez zbywce do faktycznego rozporzadzania (dysponowania) tg
rzeczy, jakby byl jej wlascicielem. Zatem do przeniesienia prawa do
rozporzadzania rzeczg jak wlasciciel moze doj§¢ nawet wowczas, gdy
nie nastgpilo przeniesienie prawa wlasnosci w $wietle przepiséw kra-
jowych. Istotne w tym przypadku jest to, aby doszto do przeniesienia
wlasnosci lub posiadania w znaczeniu gospodarczym. Zatem w kontek-
$cie stosowania analizowanej definicji nalezy zawsze zwerytikowac, czy
dana nieruchomos¢ moze by¢ przedmiotem posiadania lub wlasnosci.
Przy czym pojecia te nalezy rozumie¢ jako mozliwo$¢ rozporzadzania
nieruchomosciag w taki sposdb, jakby sie bylo jej wlascicielem.

Nalezy doda¢, ze zakresem tej definicji beda objete rowniez nieru-
chomosci stanowigce wlasnos¢ publiczng (np. rzeki, jeziora, parki).
Oczywiscie najczesciej nieruchomosci takie nie bedg mogtly by¢ przed-
miotem sprzedazy, nie dojdzie wiec do ich dostawy. Niemniej niekiedy



Publikacja systematyzuje problematyczne zagadnienia zwigzane ze skutkami rozliczen po-
datku VAT transakcji sprzedazy, kupna, leasingu oraz najmu nieruchomosci. Opisano w niej
réwniez sposob odliczania podatku naliczonego, gdy nabywca nieruchomosci nie ma prawa
do pelnego odliczenia podatku naliczonego przy jej nabyciu (oraz tzw. korekty wieloletniej).

W ksiazce przedstawiono m.in.:

— transakcje zbycia nieruchomosci, jak i $wiadczenie ustug najmu/leasingu (wraz z tzw. re-
fakturowaniem mediéw),

- zagadnienia zwigzane z tematyka uzytkowania wieczystego, a takze

- kiedy osoba fizyczna nieprowadzaca dzialalno$ci gospodarczej sprzedajac grunty, miesz-
kania czy tez wynajmujac apartamenty staje sie podatnikiem podatku VAT.

Autorzy uwzglednili ponadto tezy (oraz konsekwencje z nich wynikajace) wyroku Trybunatu
Sprawiedliwosci z 16.11.2017 r., C-308/16, Kozuba Premium Selection sp. z 0.0. przeciwko
Dyrektorowi Izby Skarbowej w Warszawie.

W publikacji zawarto m.in. odpowiedzi na nastepujace pytania:

« Jak opodatkowac sprzedaz kilku dzialek objetych jednag ksiega wieczysta?

o Jak opodatkowa¢ dziatke zabudowang kilkoma budynkami lub budowlami?

o Jak opodatkowac¢ sprzedaz udzialu w nieruchomosci?

o Jak rozliczy¢ sprzedaz gruntu oddanego w wieczyste uzytkowanie dotychczasowemu
uzytkownikowi wieczystemu?

Czy najem nieruchomoséci przez osobe fizyczng podlega opodatkowaniu VAT?

Jak rozliczy¢ sprzedaz nieruchomosci przez wspotmatzonkow, gdy tylko jeden z nich jest
podatnikiem VAT?

Jaka stawke zastosowac przy sprzedazy nieruchomosci (23%, 8%, a moze zwolnienie od opo-
datkowania)?

Ksiazka jest przeznaczona dla adwokatéw, radcéw prawnych, doradcéw podatkowych,
pracownikéw jednostek samorzadu terytorialnego oraz ekonomistéw i ksiegowych.
Bedzie cennym zrodlem wiedzy dla kazdego przedsiebiorcy, ktory w swoich zasobach po-
siada nieruchomos¢, a takze osdb inwestujacych w nieruchomosci (apartamenty na wy-
najem). Zainteresuje rowniez nabywcédw nieruchomosci, ktérzy nie majg pelnego prawa
do odliczenia podatku naliczonego (uczelnie wyzsze, jednostki samorzadu terytorialnego,
fundacje, stowarzyszenia).
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