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KRAJOWA IZBA

DORADCOW I
PODATKOWYCH nr wpisu 00609

OPINIA
dla Syndyka ,,PPI-ETC Real Estate” Sp. z 0.0. w upadlosci likwidacyjnej w
przedmiocie opodatkowania podatkiem VAT sprzedazy lokalu niemieszkalnego

1. Stan faktyczny

W operacie szacunkowym z dnia 28.02.2023 r. w przedmiocie okreélenia wartosci
rynkowych prawa wlasnosci lokalu niemieszkalnego stanowiacego jednos¢ gospodarcza
lokali oznaczonych numerami U3 i BG1 znajdujacego sie w budynku przy ul. Zwyciezcow
42 w Warszawie wraz z udzialem w nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokali - dalej
»Nieruchomos$¢” stwierdzono, co nastepuje:

1. dla Nieruchomosci prowadzone sa ksiegi wieczyste o numerach WA6M/00324211/8
(lokal niemieszkalny nr U3 o pow. uzytkowej 61,2000 m?2; wilasciciel Ryszard
Sznajder) i WA6M/00324210/1 (lokal niemieszkalny nr BG1, o pow. uzytkowej
40,2000 m?; wlasciciel Ryszard Sznajder);

2. lokal BG1 wyceniany jako jednoé¢ gospodarcza sklada sie z dwoéch polaczonych
lokali niemieszkalnych, w tym lokalu oznaczonego numerem BGI, ktéry zgodnie z
trescia ksiegi wieczystej byl pierwotnie lokalem garazowym z 3 miejscami
postojowymi; lokal BG1 zostal przez wlasciciela zaadaptowany na lokal biurowo-
uslugowy i polaczony z lokalem U3; Syndyk nie dysponuje zadng dokumentacja
dotyczaca przeksztalcenia lokalu oznaczonego numerem BG1, w szczegdlnosci
Syndyk nie posiada dokumentacji dotyczacej zmiany przeznaczenia przedmiotowego
lokalu, projektow  budowlanych, projektéw  branzowych, dokumentacji
powykonaweczej itp.;

3. Nieruchomoé¢ zlokalizowana jest w budynku przy ul. Zwyciezcow 42 na terenie
Saskiej Kepy. Obszar, na ktérym znajduje sie¢ budynek to tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z lokalnymi sklepami i ustugami;

4. Nieruchomos¢ bedgca przedmiotem wyceny to lokal uzytkowy skladajacy sie z
dwoch lokali oznaczonych odrebnymi numerami U3 (o pow. uzytkowej 61,20 m?) i
BG1 (o pow. uzytkowej 40,20 m2) o 1acznej powierzchni uzytkowej 101,40 m?2,



stanowiacych jednos¢ gospodarcza ze wspoélnym wezlem sanitarnym; lokal skiada sie
z sali sprzedazowej i pomieszczen ustugowo-biurowych, w tym pomieszczenia sejfu
z okratowanym wejsciem;

5. stan techniczny lokalu dobry; $ciany otynkowane i pomalowane, w pomieszczeniach
sanitarnych licowane glazura, posadzka wylozona terakoty, stolarka drzwiowa
standardowa, stolarka okienna PCV, sufity podwieszane z paneli gipsowo-
kartonowych z oswietleniem;

6. zgodnie z Uchwalg nr LXXXII2764/2006 Rady Miasta Stolecznego Warszawy z dnia
19 pazdziernika 2006 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obszaru Saskiej Kepy z pdzn. zm., przedmiotowy lokal
polozony jest na obszarze o symbolu 53 M/UO o przeznaczeniu: zabudowa
wielorodzinna z ustugami o$wiaty;

7. warto$¢ rynkowa nieruchomoséci wynosi 644.373,00 zI; wartoé¢ likwidacyjna
nieruchomosci wynosi 515.498,00 zt.

W ksiegach wieczystych Nieruchomosci w dziale III widnieje ostrzezenie o toczacym
sie¢ postepowaniu przed Sadem Okregowym, II Wydzial Cywilny w Warszawie pod sygn.
akt I C 428/17 z powddztwa Janusza Woznickiego syndyka masy upadltosci ,PPI-ETC Real
Estate Sp. z 0.0.” w upadloéci likwidacyjnej w Warszawie o uznanie czynnosci za
bezskuteczng.

Ponadto z danych z Ksigg Wieczystych wynika, iz:

1) dnia 07.11.2000 r. mialo miejsce ustanowienie na rzecz "Europejski Fundusz
Leasingowy" Spotka Akcyjna odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy;

2) dnia 13.12.2005 r. miata miejsce sprzedaz Nieruchomosci na rzecz "PPI-ETC REAL
ESTATE" Sp. z o.0,;

3) dnia 01.07.2014 r. miala miejsce sprzedaz Nieruchomosci na rzecz RENTIER GROUP
Sp.zo0.0.S KA,

4) dnia 29.12.2015 r. miata miejsce sprzedaz Nieruchomosci na rzecz ALDEN Sp. z 0.0.;

5) dnia 29.01.2016 r. miala miejsce sprzedaz Nieruchomosci na rzecz Ryszarda
Sznajdera.

2. Analiza sprawy

Przez dostawe towaréw (w tym nieruchomosci) rozumie sie przeniesienie prawa do
rozporzadzania towarami jak wlasciciel (art. 7 ust. 1 ustawy o VAT). Z dostawa bedziemy
zatem mieli do czynienia np. w przypadku sprzedazy nieruchomosci.

Dostawa budynkéw budowli lub ich czeéci moze podlega¢ VAT lub by¢ od niego
zwolniona, co zalezy od konkretnych uwarunkowan dotyczacych przedmiotu sprzedazy.

Opodatkowanie sprzedazy nieruchomosci podatkiem VAT bedzie mialo miejsce
wowczas, jezeli spelnione zostang przestanki o charakterze przedmiotowym, tj. wystapi
czynno$¢ podlegajaca opodatkowaniu w oparciu o przepis art. 5 ust. 1 up.tu i



podmiotowym, tj. gdy czynno$¢ podlegajaca opodatkowaniu podatkiem VAT zostanie
dokonana przez osobe (lub jednostke organizacyjng) bedaca podatnikiem w rozumieniu art.
15 ust. 1 u.p.t.u., dziatajaca w takim charakterze oraz jednoczes$nie czynnos¢ ta nie bedzie
zwolniona z podatku.

W Swietle art. 15 ust. 1 u.p.t.u. podatnikami sg osoby prawne, jednostki organizacyjne
niemajace osobowosci prawnej oraz osoby fizyczne, wykonujace samodzielnie dziatalnos¢
gospodarcza, o ktérej mowa w ust. 2, bez wzgledu na cel lub rezultat takiej dziatalnosci.

Przepis art. 15 ust. 2 u.p.t.u. stanowi, ze dzialalnos¢ gospodarcza obejmuje wszelka
dziatalnoé¢ producentéw, handlowcéw lub uslugodawcéow, w tym podmiotéw
pozyskujacych zasoby naturalne oraz rolnikéw, a takze dziatalnos$¢ oséb wykonujacych
wolne zawody. Dzialalno$¢ gospodarcza obejmuje w szczegdlnosci czynnosci polegajace na
wykorzystywaniu towaréw lub wartosci niematerialnych i prawnych w sposéb ciagly dla
celé6w zarobkowych.

Wynikajaca z powyzszych przepiséw u.p.t.u. definicja dzialalnosci gospodarczej jest
szeroka i ma charakter uniwersalny, pozwalajacy na objecie pojeciem '"podatnik" tych
wszystkich podmiotéw, ktére prowadza dzialalnosé, wystepujac w profesjonalnym obrocie
gospodarczym.

Od dnia wejécia w posiadanie majatku, w stosunku do ktérego orzeczona zostala
bezskuteczno$é, majatek ten winien by¢ traktowany jako element masy upadlosci, co
uprawnia syndyka do podejmowania wszelkich dzialarh zmierzajacych do jego optymalnego
wykorzystania.

Wszelkie zatem czynnosci realizowane przez syndyka w stosunku do majatku
upadlego majace charakter odplatnej dostawy lub $wiadczenia uslug sa realizowane na
rachunek upadfego, lecz w imieniu syndyka. W takim przypadku uzna¢ nalezy, ze w
dalszym ciggu czynnosci te sg realizowane w ramach dziatalnosci gospodarczej upadtego i
na jego rachunek. Zatem w zakresie wszelkich odptatnych czynnoéci dostaw towaréw oraz
Swiadczenia ustug wykonywanych na rachunek upadlego w nastepstwie decyzji
zarzadczych syndyka, podatnikiem VAT - §wietle art. 15 ust. 1 ustawy o VAT - pozostaje
upadly, ktorego dziatalnos$¢ gospodarcza jest prowadzona w szczegélnym zakresie i formie.

Dokonujac wykladni art. 7 ust. 1 ustawy o VAT wskazac nalezy, iz nie ma znaczenia,
czy podmiot dokonujacy dostawy jest wiascicielem rzeczy w rozumieniu prawa cywilnego.
Z punktu widzenia przepiséw ustawy o podatku od towaréw i ustug istotne jest, aby dany
podmiot przenosit ekonomiczne wladztwo nad rzecza i mégl nig rozporzadzi¢ jak wiasciciel.
Uzycie w przepisie sformulowania "jak wtasciciel" potwierdza, ze do dokonania czynnosci
opodatkowanej podatkiem VAT nie jest konieczne bycie wlascicielem rzeczy, lecz jedynie
mozliwos¢ rozporzadzenia rzecza tak jakby sie bylo wlascicielem.

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, iz w przedmiotowej sytuacji, na skutek orzeczenia
sadowego, Syndyk uzyskal prawo do rozporzadzania nieruchomoscia, w szczegélnosci
dokona¢ moze jej zbycia, a co za tym idzie na wlascicielu ciazy zakaz zbycia tej
nieruchomosci, mimo iz w sensie prawa cywilnego jest nadal jej wlascicielem. Odniesienie
przedstawionego stanu faktycznego do wykladni art. 7 ust. 1 ustawy o VAT prowadzi do
wniosku, iz skoro podmiotem uprawnionym do dysponowania nieruchomoscia jest Syndyk,



to tym samym tylko On moze dokonaé¢ dostawy nieruchomosci w rozumieniu ustawy o
podatku od towardéw i ustug.

Uwzgledniajac przywolane regulacje prawne, stwierdzi¢ nalezy, iz do rozliczenia
podatku od towaréw i ustug zobowiazany jest podmiot dokonujacy dostawy towaréw badz
Swiadczenia wustug. Przyjmujac, ze Syndyk moze przedmiotowa nieruchomoscia
rozporzadzaé, a w szczegélnodci dokonac jej zbycia, to stwierdzi¢ nalezy, iz to wladnie
Syndyk zobowigzany jest zaréwno do prawidlowego udokumentowania dokonanej dostawy
nieruchomosci, jak réwniez dokonania rozliczenia tej transakcji. Co nalezy rozumie¢ przez
"przeniesienie prawa do rozporzadzania towarami jak wlasciciel" okreslit Trybunat
Sprawiedliwosci Unii Europejskiej w sprawie C-320/88. W orzeczeniu tym stwierdzil, ze dla
uznania danej czynnosci za opodatkowana dostawe towardéw, nie ma znaczenia to, czy
dochodzi do przeniesienia wlasnosci wedltug prawa wilasciwego dla danego kraju. Regulacja
ta ma zastosowanie do kazdego przeniesienia prawa do rozporzadzania towarem na inny
podmiot, ktére to przeniesienie skutkuje tym, Ze strona ta uzyskuje de facto mozliwosé
korzystania z rzeczy tak jak wlasciciel, nawet jezeli nie wiaze si¢ to z przeniesieniem
wlasnosdci. W tym orzeczeniu, odnoszac sie¢ do dostawy towaréw, Trybunat postuzyl sie
terminem przeniesienia "wlasnosci w sensie ekonomicznym", podkreslajac tym samym
uniezaleznienie opodatkowania od przeniesienia wiasnosci towaréw. Oznacza to wiec, Ze na
gruncie przedmiotowego przepisu kluczowym elementem jest przeniesienie, w istocie
rzeczy, praktycznej kontroli nad rzecza i mozliwosci dysponowania nia.

Prawidlowos¢ powyzszego stanowiska potwierdza m.in. pismo z dnia 8 czerwca 2017
r. Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej nr 0111-KDIB3-1.4012.44.2017.2.1Cz.

W mysél art. 43 ust. 1 pkt 10 u.p.t.u., zwalnia sie od podatku dostawe budynkéw,

budowli lub ich czesci, z wyjatkiem gdy:

a. dostawa jest dokonywana w ramach pierwszego zasiedlenia lub przed nim,

b. pomiedzy pierwszym zasiedleniem a dostawa budynku, budowli lub ich czesci uptynat
okres krétszy niz 2 lata.

Przez pierwsze zasiedlenie - w my$l art. 2 pkt 14 u.p.t.u. rozumie si¢ oddanie do
uzytkowania pierwszemu nabywcy lub uzytkownikowi lub rozpoczecie uzytkowania na
potrzeby wlasne budynkéw, budowli lub ich czesci, po ich:

a. wybudowaniu lub
b. ulepszeniu, jezeli wydatki poniesione na ulepszenie, w rozumieniu przepiséw o podatku
dochodowym, stanowily co najmniej 30% wartosci poczatkowej.

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 wrzesnia 2018
r. 1 FSK 1854 /16:

1. Przez "oddanie do uzytkowania", o ktérym mowa w art. 2 pkt 14 u.p.t.u. nalezy rozumiec:
przekazanie prawa do korzystania z budynkéw, czyli: sprzedaz, wydzieriawienie, wynajecie, czy
oddanie do uzywania (uzytkowania).

2. Przez pierwsze zasiedlenie rozumie sie oddanie do uzytkowania, pierwszemu nabywcy Iub
uzytkownikowi lub uzytkowanie na potrzeby wtasne, budynkow, budowli lub ich czesci, po ich: a)
wybudowaniu lub b) ulepszeniu, jezeli wydatki poniesione na ulepszenie, w rozumieniu przepisow o
podatku dochodowym, stanowity co najmniej 30% wartosci poczqtkowe;.



Jednoczesnie w postanowieniu z dnia 23 lutego 2016 r. I FSK 1573/14, Naczelny Sad
Administracyjnego wskazal, iz:
1. Artykut 2 pkt 14 u.p.t.u. utozsamia czynnosc oddania do uzytkowania z czynnosciq opodatkowang
(dostawgq lub ustugq). W swietle tego przepisu nie dochodzi do oddania do uzytkowania budynku po
jego wybudowaniu (ulepszeniu), mimo jego faktycznego zasiedlenia, jezeli czynnodci tej nie
towarzyszy dostawa lub ustuga, a w konsekwencji nie dochodzi do pierwszego zasiedlenia budynku.
2. Przyjeta przez polskiego ustawodawce w art. 2 pkt 14 u.p.t.u. definicia powoduje w praktyce
wylqczenie z pierwszego zasiedlenia przypadkow wybudowania budynku (budowli) Ilub ich
modernizacji we wtasnym zakresie w celu rozpoczecia ich uzytkowania. Chociaz nastepuje faktyczne
zasiedlenie budynku (budowli) przez jego pierwszego uzytkownika po wybudowaniu lub ulepszeniu,
to skoro oddanie budynku Iub budowli do takiego uzytkowania nie nastgpito w wykonaniu czynnosci
opodatkowanej (dostawy lub ustugi), nie doszto do pierwszego zasiedlenia w rozumieniu art. 2 pkt 14
ustawy, a w konsekwencji nie jest mozliwe zastosowanie zwolnienia z VAT na podstawie art. 43 ust. 1
pkt 10 w.p.tu, w przypadku np. jego sprzedazy po 10 latach od oddania go do faktycznego
uzytkowania.

W niniejszym stanie faktycznym nalezaloby uzna¢ z uwagi, iz ustanowienie odrebnej
wlasnoéci lokalu i jego sprzedazy miato miejsce w 2000 r. oraz przyjecie, ze nie dokonywano
ulepszern Nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 2 pkt 14 lit. b) u.p.tu., sprzedaz
Nieruchomosci bedzie podlega¢ zwolnieniu z podatku VAT, o ile nie zostanie wybrana
rezygnacja ze zwolnienia.

Na mocy art. 43 ust. 10 u.p.tu. podatnik moze zrezygnowac¢ ze zwolnienia od
podatku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 10, pod warunkiem, ze dokonujacy dostawy i
nabywca budynku, budowli lub ich czesci:

a. sg zarejestrowani jako podatnicy VAT czynni;

b. zloza, przed dniem dokonania dostawy tych obiektow wlasciwemu dla ich nabywcy
naczelnikowi urzedu skarbowego lub w akcie notarialnym, do zawarcia ktérego dochodzi w
zwigzku z dostawa tych obiektéw, zgodne o$wiadczenie, ze wybieraja opodatkowanie
dostawy budynku, budowli lub ich czesci.

Oswiadczenie musi réwniez zawierac:

a. imiona i nazwiska lub nazwe, adresy oraz numery identyfikacji podatkowej dokonujacego
dostawy oraz nabywcy;

b. planowana date zawarcia umowy dostawy budynku, budowli lub ich czesci - w
przypadku, o ktérym mowa w ust. 10 pkt 2 lit. a);

c. adres budynku, budowli lub ich czesci.

Majac na uwadze powyzszy opis oraz powolane wyzej przepisy nalezy stwierdzic, ze
w zwiazku z zalozeniem, ze zbycie Nieruchomosci nie bedzie dokonywane w ramach jej
pierwszego zasiedlenia, przed pierwszym zasiedleniem ani w okresie 2 lat od pierwszego
zasiedlenia, w konsekwencji sprzedaz Nieruchomosci bedzie korzysta¢ ze zwolnienia z
opodatkowania na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy.

Nalezy wskaza¢, iz w przypadku dostawy budynkéw lub budowli trwale z gruntem
zwigzanych albo czesci budynkéw lub budowli, w mysl art. 29a ust. 8 u.p.t.u. z podstawy



opodatkowania nie wyodrebnia si¢ wartosci gruntu. Oznacza to, ze do dostawy gruntu
stosuje sie analogiczng stawke podatku jak przy dostawie budynkéw, budowli lub ich czesci
trwale zwigzanych z gruntem. Jezeli dostawa budynkéw, budowli lub ich czesci korzysta ze
zwolnienia od podatku, ze zwolnienia korzysta réwniez dostawa gruntu, na ktérym obiekt
jest posadowiony (Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdanisku z dnia 8
listopada 2016 r. I SA/Gd 986/16).

Zwolnienie z podatku od towaréw i ustug powoduje koniecznos¢ zaptaty podatku od
czynnosci cywilnoprawnych. Stosownie do tresci art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy o p.c.c.
podatkowi od czynnosci cywilnoprawnych podlegaja umowy sprzedazy oraz zamiany
rzeczy i praw majatkowych. Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy o p.c.c. stawka podatku od
umowy sprzedazy nieruchomo$ci wynosi 2%. Do zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci zgodnie z art. 158 k.c. wymagana jest forma aktu notarialnego. Zatem
zgodnie z art. 10 ust. 2 ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych notariusze sa
platnikami podatku od czynnosci cywilnoprawnych dokonywanych w formie aktu
notarialnego.

III. Podsumowanie

Sprzedaz Nieruchomosci bedzie podlega¢ zwolnieniu od podatku od towaréw i ustug na
podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10 u.p.t.u.

Istnieje mozliwos¢ rezygnacji ze zwolnienia na podstawie art. 43 ust. 10 u.p.t.u.

Zwolnienie z podatku od towaréw i ustug powoduje konieczno$¢ zaplaty podatku od
czynnoéci cywilnoprawnych. Platnikami podatku od czynnosci cywilnoprawnych sg
notariusze.
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