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w sprawie opodatkowania podatkiem od towarow i ustug przeksztalcenia z mocy prawa

prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci

Dziatajac na podstawie art. 14a § 1 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa® —
dalej: ,,Ordynacja podatkowa”, w celu zapewnienia jednolitego stosowania przepisOw prawa
podatkowego przez organy podatkowe, wyjasniam, co nastepuje.

1. Opis zagadnienia, w zwigzku z ktorym jest dokonywana interpretacja przepisow prawa
podatkowego.

Niniejsza interpretacja dotyczy opodatkowania podatkiem od towaréw 1 wustug czynnosci
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej w prawo wilasnosci,
dokonanego z mocy prawa na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. 0 przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntdow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasno$ci tych
gruntéw? — dalej: ,,ustawa przeksztatceniowa”.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym do korzystania na czas okreslony® z nieruchomodci
gruntowej, zgodnie z ktorym uzytkownik wieczysty moze — W granicach, okre§lonych przez ustawy
| zasady wspotzycia spotecznego oraz przez umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste —
korzysta¢ z nieruchomos$ci z wylaczeniem innych oséb. W tych samych granicach uzytkownik
wieczysty moze swoim prawem rozporzadza¢. Za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste pobiera si¢ pierwsza optate i oplaty roczne, ktore sa wnoszone przez caty okres uzytkowania
wieczystego?.

Na mocy ustawy przeksztatceniowej z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe przeksztalcono w prawo wlasnoéci tych gruntow®.
Wiasno$¢ gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe przeszta zatem na uzytkownikéw wieczystych,
z czym wigze si¢ obowigzek uiszczenia stosownej oplaty.

D Dz U.z2021 r. poz. 1540, z pdzn. zm.

2 Dz. U.z 2020 r. poz. 2040.

%  Stosownie do art. 236 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r., poz. 1740, z p6zn. zm.)
oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkow
w uzytkowanie wieczyste nastgpuje na okres dziewigédziesigciu dziewigciu lat. W wypadkach wyjatkowych, gdy cel
gospodarczy uzytkowania wieczystego nie wymaga oddania gruntu na dziewigcdziesiagt dziewigé lat, dopuszczalne jest
oddanie gruntu na okres krotszy, co najmniej jednak na lat czterdziesci.

4 Art. 71 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 i 815).

Art. 1 ust. 1 ustawy przeksztatceniowe;.
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Watpliwosci zwigzane z traktowaniem na gruncie przepisow dotyczacych VAT czynnosci
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntdow we wlasno$¢ na podstawie ustawy
przeksztatceniowej byta przedmiotem postgpowania przed Trybunalem Sprawiedliwosci Unii
Europejskiej (dalej: ,,TSUE”).

Interpretacja wydawana jest w zwigzku z trescig wyroku TSUE w sprawie C-604/19 Gmina Wroctaw
przeciwko Dyrektorowi Krajowej Informacji Skarbowej. Tres¢ ww. wyroku oznacza koniecznos¢
zmiany ugruntowanej linii interpretacyjnej organdéw podatkowych. W celu zatem zapobiezenia
powstaniu watpliwo$ci interpretacyjnych oraz zapewnienia jednolitego stosowania przepisow w tym
zakresie przez organy podatkowe, uzasadnione jest wydanie niniejszej interpretacji og6lne;j.

2. Wyjasnienie zakresu oraz sposobu stosowania interpretowanych przepisow prawa
podatkowego do opisanego zagadnienia wraz z uzasadnieniem prawnym.

Na podstawie art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ushug® — dalej:
,ustawa o VAT” — opodatkowaniu podatkiem od towardéw 1 ustug podlegaja odptatna dostawa towarow
i odptatne $wiadczenie ustug na terytorium kraju.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy o VAT przez dostawg towardéw, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1,
rozumie si¢ przeniesienie prawa do rozporzadzania towarami jak wlasciciel, w tym roéwniez
przeniesienie z nakazu organu wtadzy publicznej lub podmiotu dzialajacego w imieniu takiego organu
lub przeniesienie z mocy prawa prawa wlasnosci towarow w zamian za odszkodowanie.

Stosownie do art. 7 ust. 1 pkt 6 i 7 ustawy o VAT przez dostawe towarow, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1
pkt 1, rozumie si¢ rowniez oddanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste oraz zbycie tego prawa.

Przepisy te stanowig implementacj¢ art. 14 dyrektywy Rady 2006/112/WE z dnia 28 listopada 2006 r.
w sprawie wspolnego systemu podatku od wartosci dodanej” — dalej: ,,dyrektywa 2006/112/WE”.
Zgodnie z art. 14 ust. 1 tej dyrektywy dostawa towarow oznacza przeniesienie prawa do rozporzadzania
rzecza jak witasciciel. Zgodnie za$ z ust. 2 lit. a) tego artykutu poza czynnoscia, o ktorej mowa w ust. 1,
za dostawe towardw uznaje si¢ przeniesienie prawa wlasno$ci do towaru w zamian za odszkodowanie,
z nakazu wydanego przez organ wladzy publicznej lub w jego imieniu albo z mocy prawa.

2.1 Dotychczasowy sposéb opodatkowania czynnos$ci ustanowienia uzytkowania wieczystego
| jego przeksztalcenia w prawo wlasnosci.

W stanie prawnym obowiazujacym przed dniem 1 maja 2004 r.®) ustanowienie prawa uzytkowania
wieczystego nie stanowito czynnos$ci podlegajacej opodatkowaniu podatkiem VAT.

Czynnos¢ taka byta natomiast traktowana jako opodatkowana tym podatkiem od 1 maja 2004 r. na
podstawie przepisOw ustawy o VAT z dnia 11 marca 2004 r. Powstale w tej kwestii watpliwosci
interpretacyjne dotyczyly jedynie uznania ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego (lub jego
odsprzedazy) badz za dostawe towaréw badz za swiadczenie ushug.

W wyniku uchwaty NSA z dnia 8 stycznia 2007 r.¥ do ustawy o VAT wprowadzono zmiany
obowiazujace od 1 grudnia 2008 r.19, w §wietle ktérych oddanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste oraz
zbycie tego prawa stanowia dostawe towarow V.

Konsekwencja powyzszego byto uznanie, ze podatek VAT nalezalo pobiera¢ jedynie od optat z tytutu
uzytkowania wieczystego ustanowionego od 1 maja 2004 r.

Dz. U. z 2021 r. poz. 685, z pdzn. zm.

) Dz Urz. UEL 347 z 11.12.2006, str. 1, z pozn. zm.

® Na podstawie ustawy z dnia 8 stycznia 1993 r. o podatku od towaréw i ustug oraz o podatku akcyzowym (Dz. U. Nr 11,
poz. 50, z p6zn. zm.).

9 Uchwatla w sktadzie 7 sedziow sygn. akt I FPS 1/06.

19 Ustawa z dnia 7 listopada 2008 r. o zmianie ustawy o podatku od towaréw i ustug oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. Nr 209, poz. 1320).

) Na podstawie art. 7 ust. 1 pkt 6 i 7 ustawy o VAT.
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Zgodnie z linig interpretacyjng organow podatkowych przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego
we wlasno$¢ (na podstawie umowy cywilnoprawnej pomigdzy uzytkownikiem wieczystym
a wlascicielem gruntow, badz tez z mocy prawa — np. na podstawie ww. ustawy przeksztatceniowej) nie
stanowilo odrgbnej dostawy towarow, a jedynie kontynuacje pierwotnej dostawy (tj. czynnoS$ci
ustanowienia tego prawa — oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste). Uiszczane z tego tytutu optaty
traktowane byly jako element wynagrodzenia za dokonang w momencie ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego dostawe gruntu. Takie stanowisko organéw podatkowych dotyczyto zaréwno
przeksztalcenia uzytkowania wieczystego ustanowionego przed dniem 1 maja 2004 r., jak
i ustanowionego od tej daty.

Konsekwencja takiego stanowiska byl brak opodatkowania czynnos$ci przeksztalcenia we wtasnosé
prawa uzytkowania wieczystego gruntu ustanowionego przed 1 maja 2004 r. (ktore to ustanowienie nie
podlegato opodatkowaniu podatkiem VAT), natomiast optaty z tytulu czynnos$ci przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego ustanowionego od dnia 1 maja 2004 r., jako podwyzszajace podstawe
opodatkowania ustanowionego prawa uzytkowania wieczystego, podlegaly opodatkowaniu VAT.

2.2 Wyrok TSUE z dnia 25 lutego 2021 r. w sprawie C-604/19 Gmina Wroclaw.

W wyroku C-604/19 TSUE uznal, ze przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
W prawo wilasnosci przewidziane w przepisach krajowych w zamian za uiszczenie optaty stanowi
dostawe towarow w rozumieniu przepisu art. 14 ust. 2 lit. a dyrektywy 2006/112/WE. Z brzmienia
i struktury art. 14 dyrektywy 2006/112/WE wynika zdaniem TSUE, Ze ust. 2 tego artykulu stanowi —
w stosunku do ogdlnej definicji zawartej w jego ust. 1 — lex specialis, ktorego przestanki stosowania
majg charakter niezalezny w stosunku do przestanek ust. 1 tego artykutu. Przepis ust. 2 art. 14 dyrektywy
2006/112/WE dotyczy zatem innych transakcji, ktore sg kwalifikowane jako ,,dostawy towarow”,
a jednoczesnie maja cechy odrgbne od tych, o ktorych mowa w art. 14 ust. 1 tej dyrektywy. Ponadto
TSUE orzekl, ze przy przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci w prawo
wlasnosci przewidzianym w przepisach krajowych w zamian za uiszczenie optaty na rzecz gminy
bedacej wiascicielem nieruchomosci, co pozwala jej na uzyskanie z tego tytutu dochodu o charakterze
statym, owa gmina dziata w charakterze podatnika w rozumieniu art. 9 ust. 1 dyrektywy 2006/112/WE,
a nie jako organ wtadzy publicznej w rozumieniu art. 13 ust. 1 tej dyrektywy.

Wyrok TSUE jednoznacznie zatem przesadza, ze przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
gruntu w prawo wiasno$ci na podstawie przepisow ustawy przeksztalceniowej stanowi dostawe
towarow dla celow opodatkowania VAT.

Podkresli¢ nalezy, ze wyrok TSUE dotyczy wytacznie przedmiotowych czynno$ci dokonywanych
zmocy prawa, nie dotyczy przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego we wlhasnose,
dokonywanego na podstawie umowy cywilnoprawnej pomigdzy uzytkownikiem wieczystym
a wlascicielem gruntéw.

2.3 Sposob opodatkowania oplat z tytulu czynnoSci przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w prawo wlasnosci, dokonanej z mocy prawa, po ww. wyroku TSUE.

Rozstrzygnigcie TSUE zawarte w wyroku C-604/19 powoduje brak mozliwosci traktowania czynnosci
przeksztalcenia uzytkowania wieczystego we wiasnos¢ jako kontynuacji pierwotnej czynno$ci
pomiegdzy stronami, tj. dostawy towaru (gruntu) dokonanej w drodze czynno$ci ustanowienia tego
uzytkowania wieczystego.

W rezultacie — w kontekscie opodatkowania VAT czynnosci zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym
(calosciowego rozliczenia podatku VAT z tego tytutu — od ustanowienia tego prawa az po jego
przeksztalcenie we wlasno$¢ z mocy prawa) — nalezy wyr6zni¢ dwie odrgbne dostawy towaru (gruntu):
1) czynno$¢ ustanowienia uzytkowania wieczystego, skutkujgca przekazaniem uzytkownikowi
wieczystemu wiadztwa ekonomicznego nad gruntem (wtlasciciel gruntu — wladztwo prawne,
uzytkownik wieczysty — wladztwo ekonomiczne).
Podstawa prawna czynno$ci: art. 7 ust. 1 pkt 6 ustawy o VAT, ktéremu w tej sytuacji odpowiada
art. 14 ust. 1 dyrektywy 2006/112/WE;
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2) czynnos$¢ przeksztalcenia uzytkowania wieczystego we wlasnos¢ z mocy prawa, skutkujaca
przeniesieniem przez dotychczasowego wiasciciela gruntu wiladztwa prawnego na rzecz
dotychczasowego uzytkownika wieczystego z mocy prawa — transformacja dotychczasowego
uzytkownika wieczystego w nowego witasciciela (wtadztwo prawne i ekonomiczne).

Podstawa prawna czynnoSci: art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy o VAT, ktoremu w tej sytuacji odpowiada
art. 14 ust. 2 lit. a dyrektywy 2006/112/WE.

W $wietle powyzszego, majac na wzgledzie prezentowane dotad stanowisko organdow podatkowych
dotyczace opodatkowania podatkiem VAT czynnosci przeksztatcenia uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowych we wlasnos¢, ustanowionego od 1 maja 2004 r., wyrok TSUE w sprawie
C-604/19 nie wywotuje w praktyce skutkow co do opodatkowania VAT takich czynnos$ci dokonanych
Z mocy prawa. Pomimo tego, ze przeksztatcenie tego prawa nie bylo traktowane jako odrebna dostawa
towaru (gruntu), optaty przeksztalceniowe w takich przypadkach byly juz wczesniej opodatkowane
podatkiem VAT.

Konsekwencja podjetego przez TSUE rozstrzygnigcia jest natomiast konieczno$¢ zmiany sposobu
traktowania na gruncie VAT czynnosci przeksztatcenia uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowych we wlasnos$¢, ustanowionego przed 1 maja 2004 r. (czyli uznania ich za odrgbng dostawe
towarow), ktore to czynnosci nie byty dotad uznawane za podlegajace opodatkowaniu podatkiem VAT.

Stosownie do art. 7 ust. 1 ustawy przeksztatlceniowej z tytutu przeksztalcenia nowy wiasciciel gruntu
ponosi na rzecz dotychczasowego wiasciciela gruntu oplate. Wysoko$¢ oplaty jest rowna wysokosci
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktora obowigzywataby w dniu przeksztatcenia (art. 7
ust. 2 tej ustawy). Zgodnie z art. 7 ust. 6 ustawy oplata jest wnoszona przez okres 20 lat, liczac od dnia
przeksztalcenia, mozliwe jest jednak jednorazowe wniesienie tej optaty (art. 7 ust. 7 ustawy).

Ww. optlaty, jako wynagrodzenie z tytulu dokonanej czynno$ci przeksztalcenia uzytkowania
wieczystego gruntu we wilasnos¢, podlegaja opodatkowaniu na zasadach ogoélnych ustanowionych
w ustawie o VAT. Majac na wzgledzie tre$¢ art. 29a ust. 1 ustawy o VAT, zgodnie z ktérym podstawa
opodatkowania jest co do zasady wszystko, co stanowi zaptate, ktorg dokonujacy dostawy towardw lub
ushugodawca otrzymat lub ma otrzymac z tytutu sprzedazy od nabywcy, ustugobiorcy lub osoby trzeciej,
jak réwniez art. 29a ust. 6 pkt 1, zgodnie z ktérym podstawa opodatkowania obejmuje podatki, cta,
oplaty i inne nalezno$ci o podobnym charakterze, z wyjatkiem kwoty podatku, uzna¢ nalezy, ze
otrzymane przez dotychczasowego wilasciciela gruntu optaty zawierajg juz w sobie podatek VAT
(sg tzw. kwotami brutto).

2.4 Obowiazek podatkowy dla czynnosci przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
gruntow w prawo wlasnosci, dokonanej z mocy prawa.

W wyroku w sprawie C-604/19 TSUE orzekt ze: ,,(...) zakwalifikowanie jako 'dostawy towaréw'
W rozumieniu art. 14 ust. 2 lit. a) dyrektywy VAT wymaga spetnienia trzech kumulatywnych przestanek.
Przede wszystkim musi nastgpic¢ przeniesienie prawa wlasnosci. Nastgpnie przeniesienie to musi
nastgpic¢ z nakazu wydanego przez organ wiadzy publicznej lub w jego imieniu albo z mocy prawa.
Wreszcie musi nastgpic wyptata odszkodowania.” (pkt 56).

Zgodnie z art. 19a ust. 1 ustawy o VAT obowigzek podatkowy powstaje co do zasady z chwilg
dokonania dostawy towarow lub wykonania ustugi. Jednocze$nie przepisy ustawy o VAT wskazujg
szczegdlny moment powstania obowigzku podatkowego dla okreslonych czynnos$ci. Zgodnie z art. 19a
ust. 5 pkt 1 lit. b dla czynnos$ci przeniesienia z nakazu organu witadzy publicznej lub podmiotu
dziatajacego w imieniu takiego organu wilasnosci towar6w w zamian za odszkodowanie obowigzek
podatkowy powstaje z chwilg otrzymania catosci lub cz¢sci zaptaty z tego tytulu. Przepisy ustawy
0 VAT nie ustanawiajg natomiast szczeg6élnego momentu powstania obowigzku podatkowego dla takich
czynnosci dokonanych z mocy prawa.

Majac na wzgledzie podobny charakter takich czynnosci, tj. dostawy towarow dokonywanej z nakazu
organu wladzy oraz z mocy prawa, brak jest przestanek do traktowania ich w odmienny sposéb. Uznaé
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zatem nalezy, ze przepis art. 19a ust. 5 pkt 1 lit. b ustawy o VAT moze mie¢ zastosowanie do czynnosci
przeniesienia wlasno$ci towardw z mocy prawa.

W przypadku zatem czynno$ci przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntow w prawo
wlasnosci, dokonanej na podstawie ustawy przeksztalceniowej (czyli z mocy prawa), obowigzek
podatkowy powinien powsta¢ w momencie otrzymania catosci lub czes$ci optaty przeksztatceniowe;j
(w odniesieniu do otrzymanej kwoty).

W celu wyeliminowania watpliwosci dotyczacych stosowania przepisow w zakresie obowigzku
podatkowego dla przedmiotowych czynnosci, art. 19a ust. 5 pkt 1 lit. b ustawy o VAT od 1 stycznia

2022 r. zostal odpowiednio doprecyzowany*?.

Zgodnie z nowym brzmieniem art. 19a ust. 5 pkt 1 lit. b ustawy o VAT dla czynno$ci przeniesienia
Znakazu organu witadzy publicznej lub podmiotu dziatajacego w imieniu takiego organu lub
przeniesienia z mocy prawa prawa wlasnos$ci towarOw w zamian za odszkodowanie obowigzek
podatkowy powstaje z chwilg otrzymania catosci lub czesci zaplaty z tego tytutu®®,

Zgodnie z art. 217 Konstytucji RP naktadanie podatkéw, innych danin publicznych, okreslanie
podmiotow, przedmiotoéw opodatkowania i stawek podatkowych, a takze zasad przyznawania ulg
Il umorzen oraz kategorii podmiotoéw zwolnionych od podatkéw nastgpuje w drodze ustawy.
W konsekwencji interpretacja ogdlna nie moze naktada¢ na podatnika obowigzkow i nie jest dla niego
aktem bezposrednio wigzacym. Zastosowanie si¢ do niej bedzie mialo walor ochronny zgodnie
z przepisami art. 14k—14m Ordynacji podatkowe;j.

Jednoczesnie, majac na uwadze dotychczasows jednolita lini¢ interpretacyjng organdéw podatkowych
w sprawie traktowania na gruncie VAT czynnosci przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
gruntdéw we wilasnos$¢ ustanowionego przed 1 maja 2004 r. zauwazy¢ nalezy, ze z dniem 1 stycznia
2017r. do Ordynacji podatkowej wprowadzono przepisy dotyczace utrwalonej praktyki
interpretacyjnej. Zgodnie z art. 14n § 4 pkt 2 Ordynacji podatkowej: ,,W przypadku zastosowania si¢
przez podatnika w danym okresie rozliczeniowym do utrwalonej praktyki interpretacyjnej organow
Krajowej Administracji Skarbowej — stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 14k—14m”.

Minister Finansow: z up. J. Sarnowski

12) Na podstawie art. 14 pkt 5 ustawy dnia 29 pazdziernika 2021 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od osob
fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U poz. 2105).
Zgodnie z przepisem przejsciowym do ustawy z dnia 29 pazdziernika 2021 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 2105)
— art. 76 — stosowanie szczego6lnego obowigzku w podatku VAT bedzie miato miejsce w odniesieniu do czynno$ci
wykonanych z mocy prawa przed dniem 1 stycznia 2022 r. i dotyczy¢ bgdzie kwot otrzymywanych z tego tytutu od dnia
1 stycznia 2022 r.

13)
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