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VAT od sporzadzenia operatu szacunkowego

INTERPRETACJA INDYWIDUALNA

Na podstawie art. 13 § 2a, art. 14b § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz. U. z
2021 r. poz. 1540 z p6zn. zm.), Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej stwierdza, ze stanowisko
Whnioskodawcy przedstawione we wniosku z 12 pazdziernika 2021 r. (data wptywu 13 pazdziernika 2021
r.), 0 wydanie interpretacji przepisow prawa podatkowego dotyczacej podatku od towardéw 1 ustug w

zakresie:

* opodatkowania zwrotu kosztow za sporzadzenie operatu szacunkowego, dokonanych przez podmioty
zainteresowane dostawg nieruchomosci, wtasciwg stawkg podatku VAT (pytanie nr 1 i 2 we wniosku) -

jest prawidlowe,

* momentu powstania obowigzku podatkowego 1 terminu wystawienia faktury z tytutu kosztow
sporzadzenia operatu szacunkowego, ktorymi Wnioskodawca obcigza najemcodw zainteresowanych
nabyciem lokali mieszkalnych nabywanych w drodze bezprzetargowej (pytanie nr 3 we wniosku) - jest

nieprawidlowe.
UZASADNIENIE

13 pazdziernika 2021 r. wplynal do tutejszego Organu ww. wniosek o wydanie interpretacji indywidualne;,
dotyczacej podatku od towardéw 1 ustug w zakresie opodatkowania zwrotu kosztow za sporzadzenie operatu
szacunkowego, dokonanych przez podmioty zainteresowane dostawa nieruchomosci, wlasciwa stawka
podatku VAT oraz momentu powstania obowigzku podatkowego i terminu wystawienia faktury z tytulu

kosztow sporzadzenia operatu szacunkowego, ktorymi Wnioskodawca obcigza najemcow
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zainteresowanych nabyciem lokali mieszkalnych nabywanych w drodze bezprzetargowe;.
We wniosku przedstawiono nastepujacy stan faktyczny:

Gmina jest zarejestrowanym czynnym podatnikiem podatku od towaroéw i1 ustug. Posiada osobowo$¢

prawng oraz peing zdolno$¢ do czynnos$ci prawnych.

Zgodnie z ustawg z 5 wrzesnia 2016 r. o szczegdlnych zasadach rozliczen podatku od towardéw 1 ustug oraz
dokonywania zwrotu §rodkéw publicznych przeznaczonych na realizacj¢ projektow finansowanych z
udziatem $srodkoéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub od panstw cztonkowskich Europejskiego
Porozumienia o Wolnym Handlu przez jednostki samorzadu terytorialnego (Dz. U. z 2018 r. poz. 280), od
dnia 1 stycznia 2017 r. Gmina prowadzi wspolnie ze swoimi jednostkami organizacyjnymi rozliczenie

VAT.

Gmina wykonuje zadania natozone na nig przepisami prawa, dla realizacji ktorych zostata powotana,
zawarte w ustawie z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1372). Gmina
wykonuje zarowno dziatalno$¢ opodatkowang podatkiem VAT, jak rowniez dziatalnos¢, ktora nie podlega

regulacji ustawy z 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (Dz. U. z 2021 r. poz. 685 z pdzn. zm.).

Gmina gospodarujac posiadanymi sktadnikami majatkowymi prowadzi m.in. postepowania w zakresie
sprzedazy w drodze przetargu nieograniczonego badz w drodze bezprzetargowe;:
a) nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
pod zabudowg oraz w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego objetych decyzja o
warunkach zabudowy,
b) nieruchomosci zabudowanych budynkami, budowlami lub ich cze$ciami, w tym lokali komunalnych

(mieszkalnych badz niemieszkalnych).

W toku prowadzonych postepowan dotyczacych zbycia zabudowanych (w tym sprzedaz mieszkan) lub
niezabudowanych nieruchomosci Gmina ponosi ich koszty zwigzane z:

a) wykonaniem podziatu geodezyjnego,

b) wykonaniem operatu szacunkowego,

¢) pozyskaniem materiatow geodezyjnych,

d) ewentualnie inne koszty konieczne do przygotowania nieruchomosci do zbycia.

Gmina zlecajac ww. ustugi otrzymuje faktur¢ VAT lub rachunek, i tak:
a) z tytutu sporzadzenia operatu szacunkowego lub wykonania podziatu nieruchomosci wykonawcy
wystawiajg: faktur¢ VAT ze stawkg 23% lub fakture/rachunek, w sytuacji gdy korzystaja ze zwolnienia
z podatku VAT, na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o podatku od towardw 1 ustug,
b) z tytutu pozyskania materialdéw geodezyjnych - dokumenty optaty niezbedne do wykonania
czynnos$ci administracyjnych, zwigzanych z prowadzeniem zasobu oraz jego udost¢gpnieniem, wystawia
wykonawca. Opftata ta, w mys$l art. 15 ust. 6 ustawy o podatku od towardw 1 ustug nie jest odptatnoscia

za czynnosci podlegajace opodatkowaniu podatkiem VAT.
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W kazdym przypadku, w postepowaniach o zbycie nieruchomosci zarowno w drodze bezprzetargowej, jak i
przetargowej podmiot zainteresowany zakupem nieruchomosci zwraca Gminie poniesione przez nig wyzej
wymienione koszty postepowania dotyczacego zbywanej nieruchomosci. Zasada zwrotu kosztow przez
podmiot zainteresowany zakupem nieruchomos$ci obowiazuje rowniez w postepowaniach o ustanowienie
stuzebnos$ci gruntowej czy tez stuzebnosci przesytu. Stosowane regulacje dotyczace zwrotu kosztow
zostaty przyjete w uchwale nr (...) Rady (...) z (...) 2007 r. w sprawie gospodarowania nieruchomos$ciami

stanowigcymi przedmiot wtasnosci i przedmiot uzytkowania wieczystego Gminy.

Koszty sporzadzenia operatu szacunkowego nieruchomosci Gmina ponosi we wlasnym imieniu, w zwigzku
z zamiarem sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej badz przetargowej. Gmina Miejska
obcigza podmioty zainteresowane zakupem nieruchomosci poniesionymi w powyzszym zakresie kosztami,
zasadniczo jeszcze przed dokonaniem transakcji sprzedazy nieruchomosci. Dotyczy to w szczegolnos$ci

nabywania lokali mieszkalnych przez najemcow.

Podmioty zainteresowane zakupem nieruchomosci zwracajg Gminie poniesione przez nig koszty w
postepowaniach, ktore mogty zakonczy¢ si¢ w nastgpujacy sposob:
a) sprzedaza lub oddaniem w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe, zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku
takiego planu - zgodnie z decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu i wowczas
dostawa taka opodatkowana jest podatkiem VAT w stawce 23%,
b) sprzedaza nieruchomosci wraz z jednoczesng sprzedaza budynkow, budowli lub ich czgsci (w tym

lokali mieszkalnych), ktora korzysta ze zwolnienia badz opodatkowania podatkiem VAT.

Zgodnie z art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy z 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw 1 ustug (Dz. U. z 2021 r.
poz. 685 z pdzn. zm.) dokonywana przez Gming sprzedaz lokali mieszkalnych w drodze bezprzetargowe;j

na rzecz najemcow jest zwolniona z podatku VAT.

Wszystkie koszty poniesione przez Gming w postepowaniach o nabycie nieruchomosci komunalnych, w
przypadku sprzedazy nieruchomosci gruntowych zarowno w drodze przetargowej, jak 1 bezprzetargowej sa
zwracane na konto Gminy przez podmioty zainteresowane nabyciem tuz przed zawarciem aktu
notarialnego wraz z wplatg naleznos$ci odpowiadajacej cenie zbywanej nieruchomosci. Jedynym
przypadkiem odbiegajacym od tej zasady jest bezprzetargowa sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz
najemcow, kiedy to osoby zainteresowane nabyciem lokalu dokonuja na podane konto Gminy wptaty
rownej warto$ci sporzadzenia operatu szacunkowego okreslajacego wartos¢ lokalu mieszkalnego jeszcze
przed rozpoczgciem procedury przygotowania lokalu do sprzedazy. W przypadku bezprzetargowej
sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw taka procedura moze trwaé wiele miesigcy. Zazwyczaj
od daty dokonania wptaty na wykonanie operatu szacunkowego do podpisania przez zainteresowanego
najemce¢ 1 Gmine tzw. protokotu rokowan, ktory zawiera wszystkie warunki przysztej umowy sprzedazy, na

ktore strony wyrazity zgod¢ mija okoto pigciu miesiecy, natomiast od wptaty na wykonanie operatu
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szacunkowego do zawarcia aktu notarialnego mija okoto szesciu miesiecy.

Nalezy podkresli¢, ze prawo do rozporzadzania nabytym lokalem jak wtasciciel nabywca uzyskuje w dniu
podpisania aktu notarialnego. Staje si¢ wowczas wiascicielem lokalu, a takze wspotwitascicielem czesci
wspolnych budynku 1 wspotwlascicielem dziatki pod budynkiem, moze swobodnie dysponowa¢ swoim

mieszkaniem, moze roéwniez obcigza¢ nabyty lokal hipoteka lub innymi ograniczonymi prawami.
W zwigzku z powyzszym opisem zadano nast¢pujace pytania:

1. Czy zwrot kosztow poniesionych na przygotowanie nieruchomosci do zbycia zwigzanych z wykonaniem
operatu szacunkowego, ktore ponosi Gmina, dokonywanych przez podmioty zainteresowane nabyciem

mieszkan komunalnych, podlega opodatkowaniu podatkiem VAT?

2. W przypadku pozytywnej odpowiedzi na pytanie nr 1, czy zwrot kosztow poniesionych na
przygotowanie nieruchomosci do zbycia zwigzanych z wykonaniem operatu szacunkowego, ktorymi
Gmina obcigza najemcow zainteresowanych nabyciem lokali mieszkalnych nabywanych w drodze

bezprzetargowej, podlega opodatkowaniu stawka podatku wtasciwa dla danego rodzaju nieruchomosci?

3. Kiedy powstaje obowigzek podatkowy dla celow VAT i nalezy wystawi¢ fakturg na koszty sporzadzenia
operatu szacunkowego, ktorymi Gmina obcigza najemcow zainteresowanych nabyciem lokali
mieszkalnych nabywanych w drodze bezprzetargowe;j, czy:
a) w momencie wplaty kosztow przez strong zainteresowang nabyciem nieruchomosci,
b) w momencie podpisania protokolu rokowan pomiedzy Gming i potencjalnym nabywca
nieruchomosci, ktory zawiera wszystkie warunki spisania umowy notarialnej sprzedazy nieruchomosci
(co moze nastapic¢ okoto pig¢ miesiecy po dokonaniu wplaty),
¢) w momencie podpisania aktu notarialnego sprzedazy lokalu mieszkalnego przez Gming (co moze

nastapi¢ okoto sze$¢ miesigecy po dokonaniu wplaty)?
Stanowisko Whnioskodawcy:
Pytanie nr 1

Zgodnie z art. 15 ust. 6 ustawy o podatku VAT, nie uznaje si¢ za podatnika organdw wtadzy publiczne]
oraz urzedow obstugujacych te organy w zakresie realizowanych zadan nalozonych odrgbnymi przepisami
prawa, dla realizacji ktorych zostaly one powotane, z wytgczeniem czynnosci wykonywanych na podstawie

zawartych umoéw cywilnoprawnych.

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy o podatku VAT opodatkowaniu podatkiem od towardéw i1 ustug

podlegaja odptatna dostawa towarow 1 odptatne §wiadczenie ustug na terytorium kraju.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy o podatku VAT, przez dostawe towardw, o ktoérej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1,

rozumie si¢ przeniesienie prawa do rozporzadzania towarami jak wiasciciel.

Zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy o podatku VAT, swiadczeniem ustug jest kazde swiadczenie na rzecz osoby

fizycznej, osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej niemajgcej osobowosci prawnej, ktore nie stanowi
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dostawy towarow.

Stosownie do art. 29a ust. 1 ustawy o podatku VAT, podstawa opodatkowania, z zastrzezeniem ust. 2-5,
art. 30a-30c, art. 32, art. 119 oraz art. 120 ust. 4 1 5, jest wszystko, co stanowi zaptate, ktorg dokonujacy
dostawy towarow lub ustugodawca otrzymat lub ma otrzymac z tytulu sprzedazy od nabywcy, ustugobiorcy
lub osoby trzeciej, wlacznie z otrzymanymi dotacjami, subwencjami i innymi doptatami o podobnym
charakterze majacymi bezposredni wptyw na cen¢ towarow dostarczanych lub ustug swiadczonych przez

podatnika.

W sytuacji, gdy dochodzi do sprzedazy nieruchomosci, koszty ktore ponosi Gmina z zwigzku ze sprzedaza
nieruchomosci, nalezy traktowac jako element dostawy. W zwigzku z tym, zwrot kosztoéw poniesionych na
przygotowanie nieruchomosci do zbycia zwigzanych z wykonaniem operatu szacunkowego, ktore ponosi
Gmina, dokonywanych przez podmioty zainteresowane nabyciem mieszkan komunalnych, podlega

opodatkowaniu podatkiem VAT.
Pytanie nr 2

Zgodnie z art. 29a ust. 1 ustawy, podstawg opodatkowania, jest wszystko, co stanowi zaptate, ktora
dokonujacy dostawy towarow lub ustugodawca otrzymat lub ma otrzymac z tytutu sprzedazy od nabywcy,
ustugobiorcy lub osoby trzeciej, wigcznie z otrzymanymi dotacjami, subwencjami i innymi doptatami o
podobnym charakterze majacymi bezposredni wpltyw na cen¢ towaréw dostarczanych lub ustug

swiadczonych przez podatnika.

Z powyzszego wynika, ze podstawe opodatkowania stanowi wszystko, co stanowi zaptat¢ obejmujac swym
zakresem kazdg forme zaplaty otrzymang przez sprzedawce z tytutu dostawy towaréw lub wykonania
ustugi.
Stosownie do art. 29a ust. 6 ustawy, podstawa opodatkowania obejmuje:

1. podatki, cta, oplaty 1 inne nalezno$ci o podobnym charakterze, z wyjatkiem kwoty podatku;

2. koszty dodatkowe, takie jak prowizje, koszty opakowania, transportu 1 ubezpieczenia, pobierane

przez dokonujacego dostawy lub ustugodawce od nabywcy lub ustugobiorcy.

W zwiazku z tym, ze koszty ponoszone na przygotowanie nieruchomosci do zbycia tj. podzialu
geodezyjnego, operatu szacunkowego i materiatow geodezyjnych, sg nierozerwalnie zwigzane ze sprzedaza
nieruchomosci, a wigc nie stanowig odrebnej od dostawy nieruchomosci czynnosci, to zwrot kosztow
poniesionych na przygotowanie nieruchomosci do zbycia zwigzanych z wykonaniem operatu
szacunkowego, ktorymi Gmina obcigza najemcoéw zainteresowanych nabyciem lokali mieszkalnych
nabywanych w drodze bezprzetargowej, podlega opodatkowaniu stawka podatku wtasciwg dla danego

rodzaju nieruchomosci.

Oznacza to, ze w sytuacji, gdy sprzedaz nieruchomosci podlega zwolnieniu od podatku na podstawie art.
43 ust. 1 pkt 10 ustawy o podatku od towarow i ustug, réwniez koszty ustug dodatkowych niezbednych do

przygotowania nieruchomosci do sprzedazy, ktorymi nastgpnie obcigzani sg nabywcy nieruchomosci,
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podlegaja zwolnieniu od podatku VAT.

W sytuacji, gdy sprzedaz nieruchomosci podlega opodatkowaniu stawka podatku wtasciwg dla danego
rodzaju nieruchomosci, rowniez koszty ustug dodatkowych niezbgdnych do przygotowania nieruchomosci

do sprzedazy, podlegaja opodatkowaniu tg samg stawka podatku VAT, co przedmiotowa sprzedaz.
Pytanie nr 3

W zwiazku z tym, ze koszty sporzadzenia operatu szacunkowego, ktorymi Gmina obcigza najemcow
zainteresowanych nabyciem lokalu mieszkalnego nabywanego w drodze bezprzetargowej, sa
nierozerwalnie zwigzane ze sprzedaza nieruchomosci, a ponadto sg kwotami naleznymi z tytutu transakcji
dostawy nieruchomosci, a nie z tytutu odsprzedazy przedmiotowych §wiadczen nabywanych przez Gming
od podmiotow trzecich, obowigzek podatkowy w przypadku wymienionych kosztow, powstaje
analogicznie jak dla dostawy nieruchomosci, czyli w momencie podpisania aktu notarialnego sprzedazy

lokalu mieszkalnego przez Gming.

W zakresie terminu na wystawienie faktury, art. 1061 ust. 1 ustawy o podatku od towaréw i ustug, mowi ze
"fakture wystawia si¢ nie pozniej niz 15. dnia miesigca nastgpujacego po miesigcu, w ktorym dokonano
dostawy towaru lub wykonano ustugg, z zastrzezeniem ust. 2-9".

W swietle obowiazujacego stanu prawnego stanowisko Wnioskodawcy w sprawie oceny prawnej

przedstawionego stanu faktycznego jest:

* prawidlowe - w zakresie opodatkowania zwrotu kosztow za sporzadzenie operatu szacunkowego,
dokonanych przez podmioty zainteresowane dostawg nieruchomosci, wtasciwg stawka podatku VAT

(pytanie nr 1 1 2 we wniosku),

* nieprawidlowe - w zakresie momentu powstania obowigzku podatkowego i terminu wystawienia faktury
z tytulu kosztow sporzadzenia operatu szacunkowego, ktorymi Wnioskodawca obcigza najemcow
zainteresowanych nabyciem lokali mieszkalnych nabywanych w drodze bezprzetargowej (pytanie nr 3 we

wniosku).

Zgodnie z przepisem art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw 1 ustug (Dz.
U. 22021 r. poz. 685 z pézn. zm.), zwanej dalej ustawg, opodatkowaniu podatkiem od towarow i ustug

podlegaja odptatna dostawa towarow i odptatne §wiadczenie ustug na terytorium kraju.

W mysl art. 7 ust. 1 ustawy - przez dostawe towardow, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1, rozumie si¢

przeniesienie prawa do rozporzadzania towarami jak witasciciel (...).

Przez towary rozumie si¢ rzeczy oraz ich czgsci, a takze wszelkie postacie energii (art. 2 pkt 6 ww.

ustawy).

Natomiast, przez Swiadczenie ustug, o ktérym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 rozumie si¢ - wedlug art. 8 ust. 1
ustawy - kazde $wiadczenie na rzecz osoby fizycznej, osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej

niemajacej osobowosci prawnej, ktore nie stanowi dostawy towardw w rozumieniu art. 7, w tym rowniez:
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1) przeniesienie praw do warto$ci niematerialnych i prawnych, bez wzgledu na forme, w jakiej
dokonano czynnosci prawnej;

2) zobowigzanie do powstrzymania si¢ od dokonania czynnosci lub do tolerowania czynnosci lub
sytuacji;

3) sSwiadczenie ustug zgodnie z nakazem organu wtadzy publicznej lub podmiotu dziatajacego w jego

imieniu lub nakazem wynikajagcym z mocy prawa.

Jak stanowi przepis art. 8 ust. 2a ustawy, w przypadku gdy podatnik, dziatajac we wlasnym imieniu, ale na
rzecz osoby trzeciej, bierze udziat w $wiadczeniu ustug, przyjmuje si¢, ze ten podatnik sam otrzymat i
wyswiadczyt te ushugi.

Nalezy zauwazy¢, ze czynno$¢, ktora podlega opodatkowaniu podatkiem od towardw i1 ustug, moze by¢

opodatkowana wtasciwg stawka podatku, albo moze korzysta¢ ze zwolnienia od tego podatku.

Zakres 1 zasady zwolnienia od podatku od towardéw i1 ustug dostawy towarow lub §wiadczenia ustug zostaty

okreslone m.in. w art. 43 ustawy.

W mysl art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy, zwalnia si¢ od podatku dostawe terenéw niezabudowanych innych niz

tereny budowlane.

Stosownie do tresci art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy, zwalnia si¢ od podatku dostawe budynkow, budowli lub
ich czesci, z wyjatkiem gdy:

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

b) pomiedzy pierwszym zasiedleniem a dostawg budynku, budowli lub ich czgsci uptynat okres krotszy

niz 2 lata.

W mysl art. 43 ust. 1 pkt 10a ustawy, zwalnia si¢ od podatku dostawg budynkow, budowli lub ich czesci
nieobjeta zwolnieniem, o ktérym mowa w pkt 10, pod warunkiem, ze:
a) w stosunku do tych obiektow nie przystugiwato dokonujagcemu ich dostawy prawo do obnizenia
kwoty podatku naleznego o kwote podatku naliczonego
b) dokonujacy ich dostawy nie ponosit wydatkow na ich ulepszenie, w stosunku do ktoérych mial prawo
do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote podatku naliczonego, a jezeli ponosit takie wydatki, to

byly one nizsze niz 30% warto$ci poczatkowej tych obiektow.

Zgodnie z art. 43 ust. 1 pkt 2 ustawy zwalnia si¢ od podatku dostawe¢ towardw wykorzystywanych
wytacznie na cele dziatalno$ci zwolnionej od podatku, jezeli z tytutu nabycia, importu lub wytworzenia
tych towardw nie przystugiwato dokonujacemu ich dostawy prawo do obnizenia kwoty podatku naleznego

o kwote podatku naliczonego.

Opodatkowaniu podatkiem od towaroéw i ustug zgodnie z zasadg powszechno$ci opodatkowania podlegaja
wszelkie transakcje, ktorych przedmiotem jest dostawa towardéw lub swiadczenie ustug, pod warunkiem, ze
sg one realizowane przez "podatnikdw" w rozumieniu ustawy 1 wykonywane w ramach dziatalnos$ci

gospodarcze;j.
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Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy, podatnikami sg osoby prawne, jednostki organizacyjne niemajgce
osobowosci prawnej oraz osoby fizyczne, wykonujace samodzielnie dziatalno$¢ gospodarcza, o ktorej

mowa w ust. 2, bez wzgledu na cel lub rezultat takiej dziatalnosci.

W mysl art. 15 ust. 2 ustawy, dziatalno$¢ gospodarcza obejmuje wszelka dziatalnos¢ producentow,
handlowcow lub ustugodawcow, w tym podmiotow pozyskujacych zasoby naturalne oraz rolnikdéw, a takze
dziatalnos$¢ os6b wykonujacych wolne zawody. Dziatalno$¢ gospodarcza obejmuje w szczegdlnosci
czynnosci polegajace na wykorzystywaniu towarow lub warto$ci niematerialnych i prawnych w sposob

ciggtly dla celow zarobkowych.

Stosownie do art. 15 ust. 6 ustawy, nie uznaje si¢ za podatnika organéw wtadzy publicznej oraz urzedow
obstugujacych te organy w zakresie realizowanych zadan nalozonych odrgbnymi przepisami prawa, dla
realizacji ktorych zostaly one powolane, z wylgczeniem czynnosci wykonywanych na podstawie zawartych

uméw cywilnoprawnych.

Powyzszy zapis jest odzwierciedleniem art. 13 obowigzujacej od dnia 1 stycznia 2007 r. Dyrektywy
2006/112/WE Rady z 28 listopada 2006 r. w sprawie wspdlnego systemu podatku od wartosci dodane;j
(Dz.Urz.UE.L z 11 grudnia 2006 r. Nr 347 str. 1 z p6zn. zm.), zgodnie z ktérym krajowe, regionalne i
lokalne organy wtadzy oraz inne podmioty prawa publicznego nie sg uwazane za podatnikéw w zwigzku z
dzialalno$cia, ktora podejmuja lub transakcjami, ktorych dokonujg jako organy wiadzy publicznej, nawet
jesli pobieraja naleznosci, oplaty, sktadki lub platnosci w zwigzku z takimi dziataniami lub transakcjami.
Jednakze w przypadku, gdy podejmuja one takie dziatania lub dokonuja takich transakcji, s uwazane za
podatnikow w odniesieniu do tych dziatan lub transakcji, gdyby wykluczenie ich z kategorii podatnikow

prowadzito do znaczacych zakldcen konkurencji.

Oznacza to, ze organ bedzie uznany za podatnika podatku od towardéw i ustug w dwoéch przypadkach, tj.
gdy wykonuje czynno$ci inne niz te, ktore mieszczg si¢ w ramach jego zadan oraz, gdy wykonuje

czynnoS$ci mieszczace si¢ w ramach jego zadan, ale czyni to na podstawie umow cywilnoprawnych.

Natomiast zgodnie z art. 29a ust. 1 ustawy - podstawg opodatkowania, z zastrzezeniem ust. 2, 3 1 5, art.
30a-30c, art. 32, art. 119 oraz art. 120 ust. 4 1 5, jest wszystko, co stanowi zaptate, ktorg dokonujacy
dostawy towarow lub ustugodawca otrzymat lub ma otrzymac z tytulu sprzedazy od nabywcy, ustugobiorcy
lub osoby trzeciej, wiacznie z otrzymanymi dotacjami, subwencjami i innymi doptatami o podobnym
charakterze majgcymi bezposredni wptyw na cen¢ towarow dostarczanych lub ustug §wiadczonych przez

podatnika.

W mysl art. 29a ust. 6 ustawy - podstawa opodatkowania obejmuje:
1) podatki, cta, optaty i inne naleznosci o podobnym charakterze, z wyjatkiem kwoty podatku;
2) koszty dodatkowe, takie jak prowizje, koszty opakowania, transportu i ubezpieczenia, pobierane

przez dokonujacego dostawy lub ustugodawce od nabywcy lub ustugobiorcy.

Zgodnie z wolg ustawodawcy kwota nalezna obejmuje catos¢ Swiadczenia naleznego od nabywcy. Pojecie
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kwoty naleznej (obrotu) z tytutu sprzedazy nalezy laczy¢ z pojeciem wynagrodzenia czy zaplaty, ktore jest
sprzedawcy nalezne z tytutu jego §wiadczenia na rzecz nabywcy.

Uregulowanie wynikajace z art. 29a ustawy, stanowi odpowiednik art. 73 Dyrektywy 2006/112/WE Rady.
Zatem zgodnie z art. 73 Dyrektywy, podstawa opodatkowania obejmuje wszystko, co stanowi zaptate
otrzymang lub ktorg dostawca lub ustugodawca otrzyma w zamian za dostawe towardw lub Swiadczenie
ustug, od nabywcy, uslugobiorcy lub osoby trzeciej, wigcznie z subwencjami zwigzanymi bezposrednio z

ceng takiej dostawy lub §wiadczenia.

Na mocy art. 78 Dyrektywy, do podstawy opodatkowania wlicza si¢ nastepujace elementy:
a) podatki, cta, oplaty i1 inne naleznosci, z wyjatkiem samego VAT;
b) koszty dodatkowe, takie jak koszty prowizji, opakowania, transportu i ubezpieczenia, pobierane

przez dostawce lub ustugodawce od nabywcy lub ustugobiorcy.

Do celow akapitu pierwszego lit. b, panstwa cztonkowskie moga uzna¢ koszty objete odrebng umowa za

koszty dodatkowe.

Przepis ten wyjasnia, jakie elementy uwzglednia si¢ przy ustalaniu wynagrodzenia, stanowigcego podstawe
opodatkowania i wymienia przyktadowo kilka rodzajow kosztow mieszczacych sie¢ w pojeciu podstawy
opodatkowania. Dotyczy on kosztow bezposrednio zwigzanych z zasadniczg dostawa towarow lub ustug,
ktore zwigkszaja taczng kwote nalezng z tytulu transakcji. Zgodnie z tg regulacja kazdy koszt bezposrednio
zwigzany z dostawa towarow lub §wiadczeniem ustug, ktorym dostawca obcigzyl nabywece lub klienta,
powinien by¢ wiaczony do podstawy opodatkowania. Zasada wlaczenia tych swiadczen do podstawy
opodatkowania oznacza, ze wartosci tego typu kosztow, ktorych cigzar przerzucany jest na nabywce, nie
wykazuje si¢ jako odrebnego §wiadczenia, lecz traktuje, jako element §wiadczenia zasadniczego, z

zastosowaniem stawki podatku wtasciwej dla $wiadczenia zasadniczego.

W niniejszej sprawie nalezy przytoczy¢ orzeczenie z 25 lutego 1999 r. w sprawie Card Protection Plan Ltd
v Commissioners of Customs and Excise (C-349/96), Trybunat stwierdzil, ze "W celu ustalenia, dla celow
VAT, czy $wiadczenie ustug obejmujace kilka czgsci sktadowych, ktore nalezy traktowac jako jedno
swiadczenie, czy tez jako dwa lub wigcej $wiadczen wycenianych odrebnie, nalezy przede wszystkim
wzia¢ pod uwage tres¢ przepisu art. 2 (1) VI Dyrektywy, zgodnie z ktorym kazde §wiadczenie ustug
powinno by¢ traktowane jako odrebne i niezalezne oraz fakt, iz Swiadczenie obejmujace z ekonomicznego
punktu widzenia jedng ustugg nie powinno by¢ sztucznie dzielone, co mogtoby prowadzi¢ do
nieprawidtowosci w funkcjonowaniu systemu podatku VAT". Trybunat wskazal, Zze "pojedyncze
swiadczenie ma miejsce zwlaszcza wtedy, gdy jedng lub wiecej czesci sktadowych uznaje si¢ za ushuge
zasadnicza, podczas, gdy inny lub inne elementy traktuje si¢ jako uslugi pomocnicze, do ktorych stosuje si¢
te same zasady opodatkowania, co do uslugi zasadniczej. Ustugg nalezy uzna¢ za ustugg pomocniczg w
stosunku do ustugi zasadniczej, jezeli nie stanowi ona dla klienta celu samego w sobie, lecz jest srodkiem

do lepszego wykorzystania ustugi zasadniczej".
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Zaznacza si¢, ze co do zasady kazda czynnos¢ dla celow opodatkowania podatkiem od towarow i ustug
powinna by¢ traktowana jako odrebna i niezalezna, jednak w sytuacji, gdy kilka czynnosci obejmuje z
ekonomicznego punktu widzenia jedng czynnos¢ (ustuge lub dostawe), to nie powinna by¢ sztucznie
dzielona dla celéw podatkowych. Zatem, z ekonomicznego punktu widzenia czynnosci nie powinny by¢
dzielone dla celéw podatkowych wowczas, gdy tworzy¢ beda jedng czynno$¢ kompleksowa obejmujaca
kilka §wiadczen pomocniczych. Jezeli jednak w sktad danej czynnosci - ustug lub dostawy - wchodzi¢ beda
czynnosci, ktére nie stuza wylacznie wykonaniu czynnos$ci gtéwnej, zasadniczej, lecz moga mie¢ réwniez
charakter samoistny, to wowczas nie ma podstaw dla traktowania ich jako elementu czynnosci

kompleksowe;.

Co istotne, aby moc wskazaé, ze dana czynno$¢ jest ztozona powinna si¢ ona sktada¢ z r6znych swiadczen,
ktorych realizacja prowadzi jednak do jednego celu. Na czynno$¢ ztozong sktada si¢ wigc kombinacja
roznych czynnosci, prowadzacych do realizacji okreslonego celu - do wykonania swiadczenia gtéwnego, na
ktore sktadajg si¢ rozne swiadczenia pomocnicze. Natomiast czynnos$¢ nalezy uzna¢ za pomocnicza, jesli
nie stanowi ona celu sama w sobie, lecz jest srodkiem do pelnego zrealizowania lub wykorzystania
czynnosci zasadniczej. Pojedyncza czynnos$¢ traktowana jest zatem jak element czynnos$ci kompleksowe]
wowczas, jezeli cel czynno$ci pomocniczej jest zdeterminowany przez czynno$¢ gtdéwna oraz nie mozna

wykona¢ lub wykorzysta¢ bez czynnosci pomocniczej czynnosci gtowne;.

Z opisu sprawy wynika, ze Gmina jest zarejestrowanym czynnym podatnikiem podatku od towarow 1

ustug.

Gmina gospodarujac posiadanymi sktadnikami majatkowymi prowadzi m.in. postepowania w zakresie
sprzedazy w drodze przetargu nieograniczonego badz w drodze bezprzetargowe;:
a) nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
pod zabudowg oraz w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego objetych decyzja o
warunkach zabudowy,
b) nieruchomosci zabudowanych budynkami, budowlami lub ich cze$ciami, w tym lokali komunalnych

(mieszkalnych badz niemieszkalnych).

W toku prowadzonych postgpowan dotyczacych zbycia zabudowanych (w tym sprzedaz mieszkan) lub
niezabudowanych nieruchomosci Gmina ponosi ich koszty zwigzane z:

a) wykonaniem podziatu geodezyjnego,

b) wykonaniem operatu szacunkowego,

¢) pozyskaniem materiatow geodezyjnych,

d) ewentualnie inne koszty konieczne do przygotowania nieruchomosci do zbycia.

Gmina zlecajac ww. ustugi otrzymuje faktur¢ VAT lub rachunek, i tak:
a) z tytutu sporzadzenia operatu szacunkowego lub wykonania podziatu nieruchomosci wykonawcy

wystawiajg: faktur¢ VAT ze stawkg 23% lub fakture/rachunek, w sytuacji gdy korzystaja ze zwolnienia



z podatku VAT, na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o podatku od towaréw 1 ustug,

b) z tytutu pozyskania materialéw geodezyjnych - dokumenty optaty niezbedne do wykonania
czynnos$ci administracyjnych, zwigzanych z prowadzeniem zasobu oraz jego udost¢gpnieniem, wystawia
wykonawca. Optata ta, w mysl art. 15 ust. 6 ustawy o podatku od towardw 1 ustug nie jest odptatnosciag

za czynnosci podlegajace opodatkowaniu podatkiem VAT.

W kazdym przypadku, w postepowaniach o zbycie nieruchomosci zarowno w drodze bezprzetargowej, jak i
przetargowej podmiot zainteresowany zakupem nieruchomosci zwraca Gminie poniesione przez nig wyzej
wymienione koszty postepowania dotyczacego zbywanej nieruchomosci. Zasada zwrotu kosztow przez
podmiot zainteresowany zakupem nieruchomosci obowigzuje rowniez w postepowaniach o ustanowienie
stuzebnos$ci gruntowej czy tez stuzebnosci przesytu. Stosowane regulacje dotyczace zwrotu kosztow
zostaly przyjete w uchwale Rady (...) z (...) 2007 r. w sprawie gospodarowania nieruchomosciami

stanowigcymi przedmiot wiasnosci i przedmiot uzytkowania wieczystego Gminy.

Koszty sporzadzenia operatu szacunkowego nieruchomosci Gmina ponosi we wlasnym imieniu, w zwigzku
z zamiarem sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej badz przetargowej. Gmina Miejska
obcigza podmioty zainteresowane zakupem nieruchomos$ci poniesionymi w powyzszym zakresie kosztami,
zasadniczo jeszcze przed dokonaniem transakcji sprzedazy nieruchomosci. Dotyczy to w szczegdlnosci

nabywania lokali mieszkalnych przez najemcow.

Podmioty zainteresowane zakupem nieruchomosci zwracajag Gminie poniesione przez nig koszty w
postepowaniach, ktore mogly zakonczy¢ si¢ w nastgpujacy sposob:
a) sprzedaza lub oddaniem w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe, zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku
takiego planu - zgodnie z decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu i wéwczas
dostawa taka opodatkowana jest podatkiem VAT w stawce 23%,
b) sprzedazg nieruchomosci wraz z jednoczesng sprzedazg budynkéw, budowli lub ich czegsci (w tym

lokali mieszkalnych), ktora korzysta ze zwolnienia badz opodatkowania podatkiem VAT.

Zgodnie z art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o podatku od towarow i ustug dokonywana przez Gming sprzedaz

lokali mieszkalnych w drodze bezprzetargowej na rzecz najemcoéw jest zwolniona z podatku VAT.

Wszystkie koszty poniesione przez Gmine w postepowaniach o nabycie nieruchomosci komunalnych, w
przypadku sprzedazy nieruchomosci gruntowych zard6wno w drodze przetargowej, jak 1 bezprzetargowej sa
zwracane na konto Gminy przez podmioty zainteresowane nabyciem tuz przed zawarciem aktu
notarialnego wraz z wplatg naleznosci odpowiadajacej cenie zbywanej nieruchomosci. Jedynym
przypadkiem odbiegajacym od tej zasady jest bezprzetargowa sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz
najemcow, kiedy to osoby zainteresowane nabyciem lokalu dokonuja na podane konto Gminy wptaty
rownej warto$ci sporzadzenia operatu szacunkowego okreslajacego wartos¢ lokalu mieszkalnego jeszcze

przed rozpoczgciem procedury przygotowania lokalu do sprzedazy. W przypadku bezprzetargowej
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sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw taka procedura moze trwaé wiele miesigcy. Zazwyczaj
od daty dokonania wptaty na wykonanie operatu szacunkowego do podpisania przez zainteresowanego
najemce¢ 1 Gmine tzw. protokotu rokowan, ktory zawiera wszystkie warunki przysztej umowy sprzedazy, na
ktore strony wyrazity zgod¢ mija okoto pigciu miesiecy, natomiast od wptaty na wykonanie operatu

szacunkowego do zawarcia aktu notarialnego mija okoto szesciu miesiecy.

Nalezy podkresli¢, ze prawo do rozporzadzania nabytym lokalem jak wiasciciel nabywca uzyskuje w dniu
podpisania aktu notarialnego. Staje si¢ wowczas wlascicielem lokalu, a takze wspotwilascicielem czesci
wspolnych budynku 1 wspotwlascicielem dziatki pod budynkiem, moze swobodnie dysponowa¢ swoim

mieszkaniem, moze roéwniez obcigza¢ nabyty lokal hipoteka lub innymi ograniczonymi prawami.

Watpliwosci Wnioskodawcy dotyczg kwestii, czy zwrot kosztow poniesionych na przygotowanie
nieruchomosci do zbycia zwigzanych z wykonaniem operatu szacunkowego, ktore ponosi Gmina,
dokonywanych przez podmioty zainteresowane nabyciem mieszkan komunalnych, podlega opodatkowaniu
podatkiem VAT oraz czy zwrot kosztow poniesionych na przygotowanie nieruchomosci do zbycia
zwigzanych z wykonaniem operatu szacunkowego, ktorymi Gmina obcigza najemcow zainteresowanych
nabyciem lokali mieszkalnych nabywanych w drodze bezprzetargowej, podlega opodatkowaniu stawka

podatku wtasciwg dla danego rodzaju nieruchomosci.

Na tle tak przedstawionego opisu sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze jezeli transakcja sktada si¢ z zespotu
swiadczen 1 czynnosci, nalezy wzia¢ pod uwage wszystkie okolicznos$ci, w jakich jest dokonywana

transakcja.

Odnoszac si¢ zatem do opisu sprawy w kontekscie powotanych przepisow stwierdzi¢ nalezy, ze w
rozpatrywanej sprawie przedmiotem gtownej czynnos$ci realizowanej przez Wnioskodawce na rzecz
nabywcow jest dostawa nieruchomosci, ktorej przypisane sg koszty sporzadzenia operatu szacunkowego,
wykonania podzialéw geodezyjnych oraz pozyskania materiatéw geodezyjnych, ktére ponosi potencjalny

nabywca.

Zatem, w ocenie tut. Organu, w sytuacji kiedy dochodzi do sprzedazy nieruchomosci, odrebne
potraktowanie dodatkowych kosztoéw obcigzajacych nabywcdw nieruchomosci stanowitoby sztuczne
dzielenie przedmiotu sprzedazy nieznajdujace uzasadnienia ekonomicznego i gospodarczego. Nie sg one
bowiem dla nabywcy nieruchomosci celem samym w sobie, a ich nabycie w oderwaniu od transakcji
zasadniczej nie miatoby sensu. W efekcie, na podstawie art. 29a ust. 1 ustawy, przedmiotowe wydatki sg
kwotami naleznymi z tytutu dostawy nieruchomosci, a nie z tytutu odsprzedazy wymienionych we wniosku

swiadczen nabywanych przez Wnioskodawce od podmiotow trzecich.

Tak wiec, w przypadku dokonywania przez Wnioskodawce dostawy nieruchomosci za podstawe
opodatkowania nalezy uzna¢ cato$¢ swiadczenia pieni¢znego pobieranego od nabywcy. Oznacza to, ze do
podstawy opodatkowania w przypadku dokonywanych dostaw nalezy wliczy¢ pobierane przez

Zainteresowanego koszty przygotowania nieruchomosci do sprzedazy, a takze wszystkie koszty poniesione
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w celu zbycia nieruchomosci.

Bioragc pod uwagg przytoczone powyzej przepisy nalezy stwierdzi¢, ze w sytuacji, gdy nastgpuje sprzedaz
nieruchomosci, Wnioskodawca sporzadzajac niezbedng dokumentacj¢ swiadczy czynnosci podlegajace
opodatkowaniu VAT. Poniesione przez nabywce dodatkowe koszty zwiekszaja kwote nalezng z tytutu
transakcji, 1 tym samym nalezy je traktowac jako element dostawy. Dlatego tez, koszty te, jako
niestanowigce odrgbnej czynnosci od dostawy nieruchomosci, podlegajg opodatkowaniu wedtug stawki

wiasciwej dla danej dostawy.

I tak, w sytuacji, gdy sprzedaz nieruchomosci korzysta ze zwolnienia od podatku na podstawie art. 43 ust. 1
pkt 10 ustawy o podatku od towardéw i ustug, rowniez koszty usthug dodatkowych niezbednych do
przygotowania nieruchomosci do sprzedazy, ktorymi Wnioskodawca obcigza nastepnie nabywcow
nieruchomosci, jako element sktadowy $wiadczenia zasadniczego, rowniez korzystaja ze zwolnienia od

podatku.

Z kolei w sytuacji, gdy sprzedaz nieruchomosci podlega opodatkowaniu wtasciwg stawka podatku, réwniez
koszty ustug dodatkowych niezbgdnych do przygotowania nieruchomosci do sprzedazy, ktérymi obcigzani
sg nabywcy, jako element sktadowy $wiadczenia zasadniczego, podlegaja opodatkowaniu tg sama stawka

podatku.

Podsumowujac, przystugujacy Wnioskodawcy zwrot kosztow za sporzadzenie operatu szacunkowego,
dokonany przez podmioty zainteresowane nabyciem mieszkan komunalnych, jako niestanowiacy

odrgbnego $wiadczenia od dostawy nieruchomosci, podlega opodatkowaniu podatkiem VAT.

Natomiast, zwrot kosztow poniesionych na przygotowanie nieruchomosci do zbycia zwigzanych z
wykonaniem operatu szacunkowego, ktorymi Gmina obcigza najemcoéw zainteresowanych nabyciem lokali
mieszkalnych nabywanych w drodze bezprzetargowej, w przypadku sprzedazy nieruchomosci, stanowi
element kalkulacyjny ceny sprzedazy nieruchomosci opodatkowany stawka VAT wlasciwg dla sprzedazy
danej nieruchomosci, a w zwigzku z tym - w zaleznos$ci od charakteru sprzedazy danej nieruchomosci -
odpowiednio zwigksza podstawe opodatkowania VAT z tytutu sprzedazy nieruchomosci lub stanowi

element wynagrodzenia Wnioskodawcy z tytutu czynno$ci zwolnionej od opodatkowania VAT.
Zatem stanowisko Wnioskodawcy w zakresie pytania nr 1 i 2 nalezato uzna¢ za prawidlowe.

Watpliwosci Wnioskodawcy dotycza takze kwestii, kiedy powstaje obowigzek podatkowy 1 kiedy nalezy
wystawi¢ fakturg na koszty sporzadzenia operatu szacunkowego, ktérymi Gmina obcigza najemcow

zainteresowanych nabyciem lokali mieszkalnych nabywanych w drodze bezprzetargowe;.

Zgodnie z zasadg ogdlng wyrazong w art. 19a ust. 1 ustawy o VAT, obowigzek podatkowy powstaje z
chwilg dokonania dostawy towaréw lub wykonania ustugi, z zastrzezeniem ust. la, 1b, 51 7-11, art. 14 ust.

6, art. 20, art. 21 ust. 1 1 art. 138f.

Z konstrukcji podatku od towardéw i ustug wynika, ze podatnik, ktory wykonuje czynno$ci podlegajace
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opodatkowaniu podatkiem VAT, zobowigzany jest opodatkowa¢ dang czynno$¢ w momencie powstania
obowigzku podatkowego. Powyzszy przepis formutuje zasade ogolng, zgodnie z ktérg obowigzek
podatkowy powstaje z chwilg dokonania dostawy towaru badz wykonania ustugi, co oznacza, ze podatek
staje si¢ wymagalny w rozliczeniu za okres, w ktérym dokonana zostata dostawa towarow badz

swiadczenie ustug 1 powinien by¢ rozliczony za ten okres.

Odnoszac si¢ do powotanych wyzej przepisow nalezy wskaza¢, ze w przypadku dostawy nieruchomosci,
obowigzek podatkowy powstaje zgodnie z zasada og6lng wynikajacg z art. 19a ust. 1 ustawy. W ustawie
brak jest szczegdlnego przepisu odnoszacego si¢ do momentu powstania obowigzku podatkowego w tym
zakresie, co oznacza, ze obowigzek podatkowy z tytutu dostawy nieruchomosci powstaje z chwilg

dokonania jej dostawy.

Stosownie do art. 19a ust. 8, jezeli przed dokonaniem dostawy towaru lub wykonaniem ustugi otrzymano
catos¢ lub czes¢ zaptlaty, w szczegdlnosci przedptate, zaliczke, zadatek, ratg, wkiad budowlany lub
mieszkaniowy przed ustanowieniem spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym
przeznaczeniu, obowigzek podatkowy powstaje z chwilg jej otrzymania w odniesieniu do otrzymane;j
kwoty, z wyjatkiem:

1) dostaw towardéw, w stosunku do ktorych obowigzek podatkowy powstaje w sposob, o ktérym mowa

w ust. 1b;

2) dostaw towarow 1 $wiadczenia ustug, w stosunku do ktorych obowigzek podatkowy powstaje w

sposob, o ktorym mowa w ust. 5 pkt 4.

Natomiast zgodnie z art. 106b ust. 1 pkt 1 ustawy, podatnik jest obowigzany wystawi¢ fakture
dokumentujaca sprzedaz, a takze dostawe towardéw 1 $wiadczenie ustug, o ktérych mowa w art. 106a pkt 2,
dokonywane przez niego na rzecz innego podatnika podatku, podatku od wartosci dodanej lub podatku o

podobnym charakterze lub na rzecz osoby prawnej niebedacej podatnikiem.

Zgodnie z art. 106b ust. 2 ustawy, podatnik nie jest obowigzany do wystawienia faktury w odniesieniu do
sprzedazy zwolnionej od podatku na podstawie art. 43 ust. 1, art. 113 ust. 1 1 9 lub przepisow wydanych na

podstawie art. 82 ust. 3.

Stosownie do art. 106b ust. 3 ustawy, na zadanie nabywcy towaru lub ustugi podatnik jest obowigzany
wystawi¢ faktur¢ dokumentujaca:
1) czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1, jezeli obowigzek wystawienia faktury nie wynika z ust. 1,
z wyjatkiem:
a) czynnosci, o ktorych mowa w art. 19a ust. 5 pkt 4,

b) czynnosci, o ktérych mowa w art. 106a pkt 3 14,

la) otrzymanie cato$ci lub czesci zaptaty przed wykonaniem czynnosci, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1,
jezeli obowigzek wystawienia faktury nie wynika z ust. 1, z wyjatkiem:

a) przypadku, gdy zaptata dotyczy czynnosci, o ktorych mowa w art. 19a ust. 1b 1 ust. 5 pkt 4 oraz art.
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106a pkt 314,

b) wewnatrzwspolnotowej dostawy towarow,

2) sprzedaz zwolniona, o ktorej mowa w ust. 2, z zastrzezeniem art. 117 pkt 1 i art. 118 - jezeli zadanie jej
wystawienia zostalo zgloszone w terminie 3 miesiecy, liczac od konca miesigca, w ktorym dostarczono

towar lub wykonano ustuge badzZ otrzymano calos¢ lub czes¢ zaplaty.
Terminy wystawienia faktury zostaly wskazane w art. 1061 ustawy.

I tak zgodnie z art. 106i ust. 1 ustawy, fakturg wystawia si¢ nie pdzniej niz 15. dnia miesigca nastgpujacego

po miesigcu, w ktérym dokonano dostawy towaru lub wykonano ustuge, z zastrzezeniem ust. 2-9.

Zgodnie z art. 1061 ust. 2 ustawy, jezeli przed dokonaniem dostawy towaru lub wykonaniem ustugi
otrzymano cato$¢ lub czg¢$¢ zaptaty, o ktérej mowa w art. 106b ust. 1 pkt 4, fakturge wystawia si¢ nie pozniej
niz 15. dnia miesigca nast¢gpujacego po miesigcu, w ktorym otrzymano catos$¢ lub czes$¢ zaptaty od
nabywcy.
Z kolei stosownie do art. 106i ust. 7 ustawy, faktury nie mogg by¢ wystawione wczesniej niz 30. dnia
przed:

1) dokonaniem dostawy towaru lub wykonaniem ustugi;

2) otrzymaniem, przed dokonaniem dostawy towaru lub wykonaniem ustugi, catosci lub czesci zaptaty.

W opisie sprawy wskazano, ze wszystkie koszty poniesione przez Gming w postepowaniach o nabycie
nieruchomos$ci komunalnych, w przypadku sprzedazy nieruchomosci gruntowych zar6wno w drodze
przetargowej, jak 1 bezprzetargowej sg zwracane na konto Gminy przez podmioty zainteresowane nabyciem
tuz przed zawarciem aktu notarialnego wraz z wptatg naleznosci odpowiadajacej cenie zbywanej
nieruchomosci. Jedynym przypadkiem odbiegajacym od tej zasady jest bezprzetargowa sprzedaz lokali
mieszkalnych na rzecz najemcow, kiedy to osoby zainteresowane nabyciem lokalu dokonujg na podane
konto Gminy wptaty réwnej warto$ci sporzadzenia operatu szacunkowego okreslajacego wartos¢ lokalu
mieszkalnego jeszcze przed rozpoczeciem procedury przygotowania lokalu do sprzedazy. W przypadku
bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw taka procedura moze trwac wiele
miesiecy. Zazwyczaj od daty dokonania wptaty na wykonanie operatu szacunkowego do podpisania przez
zainteresowanego najemce i Gming tzw. protokotu rokowan, ktory zawiera wszystkie warunki przysztej
umowy sprzedazy, na ktore strony wyrazity zgode mija okoto pieciu miesi¢cy, natomiast od wptaty na

wykonanie operatu szacunkowego do zawarcia aktu notarialnego mija okoto sze§ciu miesigcy.

Nalezy podkresli¢, ze prawo do rozporzadzania nabytym lokalem jak wiasciciel nabywca uzyskuje w dniu
podpisania aktu notarialnego. Staje si¢ wowczas wlascicielem lokalu, a takze wspotwlascicielem czesci
wspolnych budynku i wspotwlascicielem dziatki pod budynkiem, moze swobodnie dysponowac¢ swoim

mieszkaniem, moze rOwniez obcigza¢ nabyty lokal hipotekg lub innymi ograniczonymi prawami.

W mysl cyt. wyzej przepisoéw art. 19a ust. 1 i ust. 8 ustawy, obowigzek podatkowy z tytulu dostawy

towarow powstaje z chwilg dokonania dostawy tych towardw, tj. z chwilg przeniesienia prawa do
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rozporzadzania nimi jak wlasciciel. Co do zasady, bedzie to miato miejsce w chwili podpisania aktu
notarialnego. Jezeli jednak przed podpisaniem tego aktu bedzie mialo miejsce wydanie tych towarow,
obowigzek podatkowy powstanie z tym dniem. Natomiast jezeli przed dokonaniem dostawy zostanie
uiszczona catos$¢ lub czes$¢ naleznej zaptaty, obowigzek powstanie z tg chwilg 1 w czg$ci otrzymanej
zaplaty.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci sprawy oraz wyzej powotane przepisy prawa nalezy stwierdzic,
ze w przedmiotowej sprawie obowigzek podatkowy z tytutu kosztow sporzadzenia operatu szacunkowego,
ktorymi Wnioskodawca obcigza najemcow zainteresowanych nabyciem lokali mieszkalnych w drodze
bezprzetargowej, powstaje zgodnie z art. 19a ust. 8 ustawy - w momencie wptaty kosztéw przez strone

zainteresowang nabyciem nieruchomosci.

Zatem faktur¢ dokumentujgcg otrzymanie czesci zaplaty z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych w drodze
bezprzetargowej na rzecz najemcoOw, Wnioskodawca powinien wystawi¢ stosownie do zapiséw art. 1061
ust. 2 ustawy - nie pdzniej niz 15. dnia miesigca nastgpujacego po miesigcu, w ktorym otrzymano czgsé
zaplaty od zainteresowanego nabyciem lokalu mieszkalnego.

Tym samym stanowisko Wnioskodawcy w zakresie powstania obowigzku podatkowego w momencie
podpisania aktu notarialnego sprzedazy lokalu mieszkalnego przez Wnioskodawce 1 wystawienia faktury
obejmujacej rowniez koszty sporzadzenia operatu szacunkowego, ktorymi Wnioskodawca obcigza
najemcoOw zainteresowanych nabyciem lokali mieszkalnych w drodze bezprzetargowej zgodnie z art. 1061
ust. 1 ustawy, nalezato uzna¢ za nieprawidlowe.

Organ informuje, iz wydana interpretacja dotyczy tylko sprawy bedacej przedmiotem wniosku (zapytania)
Zainteresowanego. Inne kwestie przedstawione we wniosku, ktore nie zostaty objete pytaniem nie moga

by¢ - zgodnie z art. 14b § 1 Ordynacji podatkowej - rozpatrzone.

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego przedstawionego przez Wnioskodawce 1 stanu prawnego

obowigzujacego w dniu zaistnienia zdarzenia w przedstawionym stanie faktycznym.

Zaznaczenia wymaga, ze organ podatkowy jest Scisle zwigzany przedstawionym we wniosku opisem
zdarzenia przysziego. Wnioskodawca ponosi ryzyko zwigzane z ewentualnym btgdnym lub
nieprecyzyjnym przedstawieniem we wniosku opisu stanu faktycznego oraz zdarzenia przysziego.
Podkreslenia wymaga, ze interpretacja indywidualna wywotuje skutki prawnopodatkowe tylko wtedy, o ile
rzeczywisty stan sprawy bedacej przedmiotem interpretacji pokrywat si¢ bedzie z opisem podanym przez
Whnioskodawce w ztozonym wniosku. W zwigzku z tym, w przypadku zmiany ktéregokolwiek elementu

przedstawionego we wniosku opisu sprawy, udzielona odpowiedz traci swa aktualnos¢.

Zgodnie z art. 14na § 1 Ordynacji podatkowej przepisow art. 14k-14n nie stosuje si¢, jezeli stan faktyczny
lub zdarzenie przyszie bedace przedmiotem interpretacji indywidualnej stanowi element czynnosci
bedacych przedmiotem decyzji wydanej:

1) z zastosowaniem art. 119a;
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2) w zwigzku z wystgpieniem naduzycia prawa, o ktérym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy z dnia 11 marca
2004 r. o podatku od towaréw i ustug;

3) z zastosowaniem $rodkdéw ograniczajacych umowne korzysci.

Przepisow art. 14k-14n nie stosuje sig, jezeli korzy$¢ podatkowa, stwierdzona w decyzjach wymienionych
w § 1, jest skutkiem zastosowania si¢ do utrwalonej praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogdlnej lub

objasnien podatkowych (art. 14na § 2 Ordynacji podatkowe;j).

Powyzsze unormowania nalezy odczytywac tacznie z przepisami art. 33 ustawy z 23 pazdziernika 2018 r. o
zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od oséb
prawnych, ustawy - Ordynacja podatkowa oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 2193 z p6zn. zm.),

wprowadzajacymi regulacje intertemporalne.

Stronie przystuguje prawo do wniesienia skargi na niniejsza interpretacje przepisow prawa podatkowego z
powodu jej niezgodnosci z prawem. Skarge wnosi si¢ do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego, za
posrednictwem organu, ktorego dziatanie, bezczynnos¢ lub przewlekle prowadzenie postepowania jest
przedmiotem skargi (art. 54 § 1 ww. ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed
sagdami administracyjnymi - Dz. U. z 2019 r. poz. 2325 z p6zn. zm.) w terminie trzydziestu dni od dnia
doreczenia skarzacemu rozstrzygnigcia w sprawie albo aktu, o ktorym mowa w art. 3 § 2 pkt 4a (art. 53 § 1
ww. ustawy). Skarge wnosi si¢ w dwoch egzemplarzach (art. 47 § 1 ww. ustawy) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Teodora Sixta 17, 43-300 Bielsko-Biata lub drogg elektroniczng na adres
Elektronicznej Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na platformie ePUAP: /KIS/
SkrytkaESP. W przypadku pism i zalacznikéw wnoszonych w formie dokumentu elektronicznego odpisow
nie dofacza si¢ (art. 47 § 3 ww. ustawy). W przypadku wnoszenia skargi w okresie obowigzywania stanu
zagrozenia epidemicznego 1 stanu epidemii jako najwlasciwszy proponuje si¢ kontakt z wykorzystaniem
systemu teleinformatycznego ePUAP. Jednoczes$nie, zgodnie z art. 57a ww. ustawy, skarga na pisemng
interpretacje przepisOw prawa podatkowego wydang w indywidualnej sprawie, opini¢ zabezpieczajaca i
odmowe wydania opinii zabezpieczajacej moze by¢ oparta wytgcznie na zarzucie naruszenia przepisow
postepowania, dopuszczeniu si¢ btedu wyktadni lub niewtasciwej oceny co do zastosowania przepisu prawa

materialnego. Sad administracyjny jest zwigzany zarzutami skargi oraz powotang podstawg prawna.
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