MDDP TAX ALERT

Cesja umowy deweloperskiej stanowi ustuge opodatkowana
23% VAT

e 24 CZERWCA 2024 o

24 czerwca 2024 r. NSA w sktadzie siedmiu sedziéw wydat wyrok (sygn. akt | FSK 1661/20), w
ktérym uznat, ze cesja praw i obowigzkéw z umowy deweloperskiej stanowi $wiadczenie ustug
opodatkowane podstawowa, 23-proc. stawka VAT.

Czego dotyczyt spor?

Spér byt wynikiem wyksztatcenia sie dwdch linii interpretacyjnych w zakresie cesji praw i
obowiazkéw z umdw deweloperskich. Z jednej strony podatnicy (a takze cze$é¢ sadow
administracyjnych) stali na stanowisku, Ze taka cesja jest nierozerwalnie zwigzana z przyszta
dostawa lokalu mieszkalnego i jako taka powinna by¢ opodatkowana preferencyjng, 8% stawka
VAT. W tym przypadku ciezar argumentacji potozony byt na sens ekonomiczny catej transakgcji,
ktérym byta ostatecznie sprzedaz lokalu mieszkalnego. Wsrdéd organdéw podatkowych
dominowato jednak odmienne stanowisko, zgodnie z ktdrym cesja powinna by¢ traktowana jako
zdarzenie odrebne od dostawy lokalu mieszkalnego.

NSA w dzisiejszym wyroku, ktéry moze przetozyé sie na uksztattowanie jednolitej praktyki
interpretacyjnej, przyznat racje organom podatkowym. Sad stwierdzit, ze cesja praw i
obowigzkéw zumowy deweloperskiej nie ma na tyle silnego zwigzku z dostawga lokalu
mieszkalnego, aby uznad, ze mamy do czynienia z dostawg towaru. W ocenie NSA zatem cesja
taka stanowié bedzie ustuge podlegajgca opodatkowaniu wedtug podstawowej stawki VAT, czyli
23%.

Nie mniej istotne uwagi NSA poczynit w zakresie podstawy opodatkowania. Sad uznat, ze w
przypadku cesji odptatnos¢ wyraza sie jedynie w wynagrodzeniu cedenta naleznym od
cesjonariusza w postaci ,odstepnego”. Tym samym zwrot dokonanych przez cedenta wptat
(zaliczek/zadatkéw) przez cesjonariusza nie powinien by¢ wliczany do podstawy
opodatkowania. Z drugiej strony zmiana strony umowy deweloperskiej w zakresie wptaconych
juz kwot moze wymagaé korekty dokonanych rozliczen udokumentowanych fakturami
zaliczkowymi wystawionymi przez sprzedawce na cedenta.

Skutki wyroku

Dzisiejsze orzeczenie NSA wydane w poszerzonym sktadzie, chociaz nie ma tej samej mocy
co uchwata tego sadu, z pewnoscig bedzie miec istotny wptyw na rozstrzygniecia wydawane w
podobnych sprawach. W szczegélnosci bedzie stanowi¢ mocny argument dla organdéw
podatkowych przemawiajgcy za tym, ze podatnicy dokonujacy cesji uméw deweloperskich ,
ktoérzy stosowali 8% stawke VAT, zanizyli nalezny podatek.

Cowiecej, pomimo ze dzisiejszy wyrok dotyczyt bezposrednio uméw deweloperskich w zakresie
lokali mieszkalnych, ich klasyfikacji na gruncie VAT i mozliwosci stosowania obnizonej 8% stawki
VAT, z pewnoscig bedzie miat zastosowania réwniez dla klasyfikacji i sposobu rozliczenia innych
rodzajéw cesji, np. cesji praw i obowigzkéw z uméw przedwstepnych sprzedazy nieruchomosci
innych niz lokale mieszkalne (gruntéw, nieruchomosci komercyjnych itp.).
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Codalej?

Cipodatnicy, ktérzy w przesztosci dokonywali transakcji obejmujacych cesje uméw dotyczacych
sprzedazy nieruchomosci, powinni rozwazy¢ przeanalizowanie transakcji w tej mierze. To
pozwoli ustalié, jakie ryzyko dla nich tworzy omawiany wyrok i czy moze pojawi¢ sie koniecznos$¢
korekty przesztych rozliczen.

Ryzyko zwiekszonego zainteresowania organéw podatkowych transakcjami obejmujgcych cesje
jest bowiem teraz niewatpliwie wysokie a konsekwencje koniecznosci zmiany stawki podatku -
bardzo powazne. Dotyczg bowiem i rozliczenia ewentualnej zalegtosci, i ustalenia podstawy
opodatkowania, a takze okres$lenia mozliwosci ewentualnego podwyzszenia ceny dla
kontrahenta.

Jezeli potrzebujg Panstwo wsparcia w tym zakresie, zapraszamy do kontaktu z:

Pawet Go$ Bartosz Bogdanski

Doradca podatkowy Doradca podatkowy
Pawet.Gos@mddp.pl Bartosz.Bogdanski@mddp.pl
tel. +48 602704 577 tel. +48 660 440 140
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