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VAT: sprzedaz z preferencja takze dla gruntu
Rafal Mierkiewicz, adwokat Warszawa, doradca podatkowy Warszawa, Rodl & Partner

Nie mozna uzna¢ za ,,teren zabudowany" terenu, na ktorym stoi jedynie ganek stanowigcy (niekonieczng) czes¢
domu posadowionego na nieruchomosci sasiedniej i stanowiacy wlasno§é wlasciciela tej nieruchomosci.

Tak orzekl Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 26 wrzesnia 2018 r., I FSK 1272/16.

W komentowanej sprawie z wnioskiem o wydanie interpretacji indywidualnej wystapil podatnik planujacy sprzedaz
nieruchomosci w drodze bezprzetargowej w trybie art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (tj. w
celu poprawy warunkow zagospodarowania nieruchomosci przyleglej, stanowiacej wtasnos¢ nabywcy). Zbywana
nieruchomos¢ nie byta objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Nie wydano dla niej rowniez
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jak rowniez decyzji zatwierdzajgcej projekt budowlany
oraz udzielajacej pozwolenia na budowe. Podatnik wskazat, Ze nieruchomo$¢ zostata zajgta przez fragment budynku
jednorodzinnego (ganek), potozonego w granicach nieruchomosci sasiedniej.

Podatnik zwrdcit si¢ do organu interpretacyjnego z pytaniem, czy dostawa nieruchomosci bedzie korzystata ze
zwolnienia od podatku od towarow i ushug. Zdaniem podatnika, w przedstawionym zdarzeniu przysztym powinien
znalez¢ zastosowanie art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy o VAT, zgodnie z ktérym zwalnia si¢ od podatku dostawe terendw
niezabudowanych innych niz tereny budowlane.

Podatnik argumentowat, ze wprawdzie z punktu widzenia prawa cywilnego co do zasady budynek wzniesiony na
gruncie stanowi cze$¢ sktadowa gruntu (a w konsekwencji jest wlasnoscia wlasciciela gruntu), to jednak zasada ta
doznaje wyjatku w sytuacji, gdy budynek wzniesiono z przekroczeniem granic gruntu. W tym ostatnim przypadku
budynek stanowi w cato$ci wlasnos$¢ wtasciciela gruntu, na ktérym znajduje si¢ wicksza jego czes¢ (postanowienie
Sadu Najwyzszego z 9 lutego 2007 r., sygn. akt III CZP 159/06). W zwiazku z tym, jak konkludowal podatnik, nie
mozna byto méwi¢ o dostawie terenu zabudowanego, gdyz cz¢$¢ budynku znajdujaca si¢ na zbywanej dzialce juz w
momencie sprzedazy byla wlasnoscig nabywcy (bgdacego wiascicielem sgsiedniej nieruchomosci), a zatem
przedmiotem transakcji byt jedynie (niezabudowany) grunt.

Organ podatkowy uznal stanowisko podatnika za nieprawidtowe. W wydanej interpretacji organ zgodzit si¢
wprawdzie z podatnikiem, ze w przedstawionym zdarzeniu przysztym nie dochodzi do przeniesienia prawa do
rozporzadzania czegscig budynku jak wiasciciel (zarowno w sensie ekonomicznym, jak i prawnym), a zatem
przedmiotem dostawy moze by¢ tylko grunt. Niemniej jednak, w ocenie organu nie zmienia to faktu, ze przedmiotem
dostawy bedzie grunt, ktérego nie mozna juz uznac za teren niezabudowany w rozumieniu art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy o
VAT.

Z oceng organu interpretacyjnego nie zgodzit si¢ Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu. Sad ten uznal, ze
skoro ganek przynalezy do budynku posadowionego na nieruchomosci sgsiedniej i stanowi w zwigzku z tym wlasnos¢
wiasciciela tej nieruchomosci, to nie mozna uzna¢ gruntu pod nim za teren zabudowany. Podkreslit on réwniez
nieekonomiczny cel transakcji, jakim jest uregulowanie stanu prawnego sgsiedniej dziatki.

Podobnie sprawe ocenit Naczelny Sad Administracyjny, ktory zauwazyt, ze ganek nie jest obiektem budowlanym
samym w sobie ani koniecznym elementem takiego obiektu, a zatem sam fakt jego posadowienia na sprzedawanym
gruncie nie moze decydowacé o tym, ze przedmiotem transakcji jest teren zabudowany. Co wigcej, brak takiego
niesamodzielnego obiektu (stanowigcego tzw. ,,przybudéwke") nie zmienitby charakteru zabudowania na dzialce
sasiedniej, czyli nie spowodowalby, ze budynek ten przestatby by¢ budynkiem.

Jednoczesnie NSA odwotat si¢ do tresci art. 151 k.c., ktory okresla skutki prawne przekroczenia granicy przy
wznoszeniu budynku. Zgodnie z tym przepisem mniejsza czes¢ budynku posadowiona poza granicg dziatki, na ktorej
posadowiona jest jego wigksza czg¢$¢, nalezy do tej whasnie dziatki, a nie dzialki, na ktorej stoi.
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W zwigzku z tym, w ocenie NSA dostawa dzialki, ktora nie jest przeznaczona pod zabudowe, na ktdrej to dziatce stoi
jedynie nieistotna dla charakteru obiektu budowlanego cze$¢ budynku (np. ganek, schody, taras), dotyczy terenu
niezabudowanego, a zatem powinna korzystac¢ ze zwolnienia przewidzianego w art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy o VAT.

Rafat Mierkiewicz adwokat, doradca podatkowy, Rodl & Partner

Komentowane orzeczenie dowodzi, ze transakcje obrotu nieruchomosciami w dalszym ciggu stanowig przedmiot
licznych sporéw pomiedzy podatnikami a fiskusem. Nie jest to pierwszy wyrok, w ktérym NSA podjat probe
zdefiniowania pojecia ,,terenu niezabudowanego" (stanowisko analogiczne jak w omawianej sprawie mozemy
odnalez¢ w wyrokach tego sadu z 13 grudnia 2017 r., sygn. akt I FSK 17/16 oraz z 4 marca 2015 r., sygn. akt I FSK
740/14).

Analiza uzasadnienia wyroku prowadzi do wniosku, ze decydujace znaczenie przy ocenie, czy w danej sprawie mamy
do czynienia z terenem niezabudowanym w rozumieniu art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy o VAT ma okoliczno$¢, czy
posadowiony na danej nieruchomosci obiekt (lub jego czes¢) ma charakter istotny dla budynku usytuowanego na
dzialce sasiedniej. Warto odnotowaé, ze — jak podnosit pelnomocnik organu podatkowego — zblizonego stanu
faktycznego dotyczyt wyrok NSA z 30 maja 2018 r., sygn. akt I FSK 889/16, w ktérym sad ten wyrazit poglad
odmienny niz w komentowanej sprawie, uchylil zaskarzony wyrok i oddalit skarge podatnika. NSA zauwazyl jednak,
ze stan faktyczny w sprawie rozpoznawanej pod sygn. akt [ FSK 889/16 dotyczyt dzialek, na ktorych znajdowaty sie
»~fragmenty $cian" budynkow wybudowanych przez wtascicieli nieruchomosci sgsiednich, czyli ,,po prostu budynki".
W sprawie tej mozna byto zatem twierdzié, ze budynki byty posadowione na dwoch dziatkach, przy czym nie byto
mozliwe rozdzielenie czg¢$ci budynkow stojacych na tych nieruchomosciach bez naruszenia ich istoty. Z kolei w stanie
faktycznym, ktérego dotyczy komentowany wyrok, na sprzedawanej dziatce posadowiono ,,nieistotng" cze$¢ budynku
wybudowanego na dziatce sgsiedniej. Bez tej cze$ci budynek 6w nadal bytby budynkiem, natomiast jedynie owa jego
»hieistotna" czes¢ stracitaby jakiekolwiek znaczenie.

W uzasadnieniu wyroku NSA zwrocit uwage na mozliwe konsekwencje praktyczne zaakceptowania stanowiska
fiskusa. Gdyby zgodzi¢ si¢ z organem podatkowym, dobudowanie do budynku takiej nieistotnej czesci jak np. ganek
czy taras z przekroczeniem granicy dziatki wiasciciela tego budynku powodowatoby konieczno$¢ uznania, ze
wiasciciel sgsiedniej, nieprzeznaczonej pod zabudowg nieruchomosci, niezaleznie od tego, czy wyrazit na to zgode,
dysponuje terenem zabudowanym — nawet gdyby chodzito jedynie o kawatek tarasu na kilkuhektarowej
nieruchomosci o rolniczym przeznaczeniu.

Cho¢ argumentacja przyjeta za podstawe komentowanego orzeczenia jest przekonujaca, to jednak mozna oczekiwac,
ze zblizone stany faktyczne niejednokrotnie beda jeszcze przedmiotem sporéw pomiedzy podatnikami a fiskusem. W
praktyce bowiem jednoznaczne okreslenie, czy dany obiekt lub jego cze$¢ ma charakter istotny dla budynku
znajdujacego si¢ na dzialce sasiedniej, moze okaza¢ si¢ zadaniem nietatwym, a z catg pewnoscig wymagajacym
kazdorazowej starannej oceny przeprowadzanej transakcji, na co zwrdcit uwage sam NSA.

Zrodto: https://www.rp.pl/Firma/301259960-V AT -sprzedaz-z-preferencja-takze-dla-gruntu.html
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