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Sprzedaz udziatow fo ustuga,
sprzedaz catosci - dostawa fowaru

nieruchomosci i sprzedaz udziatu w nieruchomosci

to dwie rézne transakcje: odpowiednio dostawa

i ustuga. A z jaka transakcjg mamy do czynienia,
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Matzeniska wspolno§é¢ ma-
jatkowa jest szczegélnym ro-
dzajem wspélwlasnosci. Jest
to tzw. wspotwlasno$é 1aczna,
ktéra ma charakter bezudzia-
towy, polegajacy na tym, ze na-
lezaca do wspdlnego majatku
nieruchomos$¢ stanowi wia-
sno$¢ kazdego z malzonkéw
w caloéci i zaden z nich nie
moze wyodrebnié swojej cze-
§ci w trakcie jej trwania.
W konsekwencji zaden z mat-
zonkéw nie moze samodziel-
nie rozporzadzaé posiadanym
udzialem w nieruchomosci.
Co wiecej zgoda drugiego mat-
zonka jest niezbedna do doko-
nania czynnosci prawnej pro-
wadzacej do zbycia, obciaze-
nia lub odplatnego nabycia
nieruchomosci.

Dostawa towaru

W praktyce oznacza to, ze
w razie zbycia nieruchomosci
znajdujacej si¢ w takiej wspol-
wiasnosci dochodzi de facto

gdy sprzedajacymi sg matzonkowie?

do sprzedazy calej nierucho-
mosci przez oboje matzonkoéw.
Przedmiotem transakcji nie jest
zatem udziat w nieruchomosci,
ale calanieruchomos¢. Zgodnie
zart. 2 pkt 6 ustawy o VAT towa-
rami s3 rzeczy ruchome, ré6w-
niez wszelkie postacie energii,
budynkii budowle lub ich cze-
§ci, bedace przedmiotem czyn-
nos$ci podlegajacych opodatko-
waniu podatkiem od towaréw
i ustug, ktére s3 wymienione
w klasyfikacjach wydanych
na podstawie przepisow o sta-
tystyce publicznej, a takze grun-
ty. Sprzedaz nieruchomosci,
ktérej wlascicielami sa matzon-
kowie na zasadach wspoélnosci
ustawowej, bedzie zatem dla ce-
16w VAT dostawa towaréw.

Gdy nie ma

wspélnosci

Problem kwalifikacji podat-
kowej transakcji zbycia nieru-
chomosci przez malzonkéw
moze powsta¢ w razie ustania
wspolno$ci majatkowej mat-
zenskiejiprzeksztalcenia jej we
wspoélwlasno§¢ w czeéciach
ulamkowych. Zgodnie z art. 7
ustawy o VAT przez dostawe to-
wardw rozumie si¢ przeniesie-
nie prawa do rozporzadzania
towarami jak wiasciciel. Nato-
miast wmyslart. 8 ustawy o VAT
$wiadczeniem ustug jest kazde
$wiadczenie na rzecz osoby fi-
zycznej, osoby prawnej lub jed-
nostki organizacyjnej niemaja-
cej osobowosci prawnej, ktore

+Zwolnienie podatkowe

tylko dla dostawy

Przewidziane w ustawie o VAT zwolnienia dotycza obrotu
nieruchomosciami, a nie udziatami w nieruchomosciach.
Dlatego rozstrzygnigcie, czy dana transakcja jest dostawg
fowardw, czy tez Swiadczeniem ustug, moze decydowac
o0 koniecznosci (lub jej braku) opodatkowania VAT.
Naszym zdaniem zastosowanie zwolnienia

do rozporzadzania nieruchomoscig lub udziatem

w nieruchomosci powinno by¢ jednak niezalezne

od kwalifikacji transakcji. Wynika to z tzw. zasady
rownego traktowania, niejednokrotnie przywotywanej
przez Europejski Trybunat Sprawiedliwosci. Zgodnie z nig
sytuacje poréwnywalne nie mogg by¢ traktowane w rézny
spos6b, chyba ze takie zré6znicowanie jest obiektywnie
uzasadnione (por. wyrok ETS w sprawie C-309/06 Marks
& Spencer plc przeciwko Commissioners of Customs

& Excise, wyrok ETS w sprawach potaczonych C-201/85
1 202/85 Klensch i in. oraz wyrok w sprawie Idéal
tourisme C 36/99). Wynika z tego, ze skutki podatkowe
obrotu nieruchomos$ciami powinny by¢ identyczne,

bez wzgledu na to, czy przedmiotem transakcji jest cata
nieruchomosé, czy tez tylko udziat w niej, i niezaleznie
od kwalifikacji takiej transakcji jako dostawy towaréw

lub Swiadczenia ustug. Poniewaz jednak na gruncie
obowiazujacych regulacji ta kwestia moze budzi¢
watpliwosci, wskazana bytaby stosowna zmiana

przepisow o VAT.

nie stanowi dostawy towaréw
W rozumieniu wskazanym po-
wyzej.

Udziat fo nie towar

Niewatpliwie nieruchomos¢
jest towarem w rozumieniu
przepiséw o VAT. Ustawowa de-
finicja towar6w nie obejmuje
jednak swoim zakresem udzia-
huwe wspéiwlasnosci nierucho-
mosci, ktéry jest prawem majat-
kowym, wyrazajacym zakres
uprawnienn wspotwlasciciela
wzgledem rzeczy wspolne;j.
W szczeg6lnosci udziatu w nie-
ruchomosci nie nalezy utozsa-
miaé z czescia nieruchomosci,
o ktérej mowa w art. 2 pkt 6
ustawy o VAT.

Brak mozliwo$ci uznania
udziatu w nieruchomosci za to-
war w rozumieniu przepiséw
o VAT nie oznacza jednak auto-
matycznie, Ze jego zbycie nie
moze by¢ uznane za dostawe
towaréw.

Furtka w dyrektywie

Dyrektywa  2006/112/WE
umozliwia bowiem paristwom

czlonkowskim uznanie za dosta-
we towaréw zbycia udzialow
w nieruchomosci, praw rzeczo-
wych dajacych posiadaczowi
prawo do korzystania z takiej
nieruchomosci, a takze udziatéw
iinnych réwnowaznych zudzia-
fami tytuléw prawnych dajacych
posiadaczowi prawne lub fak-
tyczne prawo do wiasnosci lub
posiadania nieruchomosci lub
jej czesci. Korzystajac z tejmozli-
wosci, polski ustawodawca
wart.7ustawy o VAT zdecydowat
si¢ na uznanie pewnych szcze-
go6lnych transakcji za dostawe to-
wary, m.in. zbycia spotdzielcze-
gowlasnos$ciowego prawadolo-
kalu oraz ustanowienia na rzecz
cztonka spétdzielni mieszkanio-
wej odrebnej wiasnosci lokalu
mieszkalnego. W katalogu trans-
akcji wymienionych w tym prze-
pisie brak jednak odplatnego
zbycia udzialu w nieruchomosci
wspélne;.

Skoro zatem udzialy we
wspdiwiasnosci nieruchomosci
nie spelniajq definicji towaréw,
aich zbycie nie figuruje w kata-
logu czynnosci uznanych za do-

stawe towaréw zgodnie z art. 7
ustawy o VAT, uzasadnione jest
przyjecie, ze sprzedaz udziahu
powinna by¢ uznana za §wiad-
czenie ushug w rozumieniu art. 8
ustawy o VAT. Potwierdza to
m.in. wyrok NSA z 1 pazdzierni-
ka 2008 r. (1 FSK 1242/07).0r-
gany podatkowe czesto zajmujq
jednak stanowisko przeciwne,
kwalifikujac zbycie udzialu
w nieruchomogci jako dostawe
towaréw (patrz pisma: lzby
Skarbowej w Poznaniu z 10 lufe-
g02009r., ILPP1/443-811/09-
4/MK; Izby Skarbowej w Byd-
goszczy z 4 wrzeénia 2009 r,,
ITPP1/443-541/09/AP; lzby
Skarbowej w Warszawie z 5 ma-
ja2009r., IPPP1-443-296/09-
2/3B).
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