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62018CJ0707
WYROK TRYBUNA?U (6sma izba)

z dnia 19 grudnia 2019 r. (*1)

Odes?anie prejudycjalne — Podatki — Wspélny system podatku od warto?ci dodanej — Dyrektywa
2006/112/WE — Czynno?ci podlegaj?ce opodatkowaniu — Odliczenie podatku naliczonego —
Nabycie nieruchomo?ci niewpisanych do krajowej ksi?gi wieczystej — Pokrycie przez nabywc?
kosztow pierwszego wpisu do wymienionej ksi?gi wieczystej — Skorzystanie z us?ug
wyspecjalizowanych przedsi?biorstw b?d?cych podmiotami trzecimi — Wzi?cie udzia?u w
?wiadczeniu us?ugi lub poniesienie wydatkow inwestycyjnych na potrzeby przedsi?biorstwa

W sprawie C?707/18

maj?cej za przedmiot wniosek o wydanie, na podstawie art. 267 TFUE, orzeczenia w trybie
prejudycjalnym, z?0?ony przez Tribunalul Timi? (s?d rejonowy w Temeszu, Rumunia)
postanowieniem z dnia 30 pa?dziernika 2018 r., ktére wp?yn??o do Trybuna?u w dniu 13
listopada 2018 r., w post?powaniu

Am?r??ti Land Investment SRL

przeciwko

Direc?ia General? Regional? a Finan?elor Publice Timi?oara,

Administra?ia Jude?ean? a Finan?elor Publice Timi?,

TRYBUNA? (6sma izba),

w sk?adzie: L.S. Rossi, prezes izby, J. Malenovsky (sprawozdawca) i N. Wahl, s?dziowie,
rzecznik generalny: G. Hogan,

sekretarz: A. Calot Escobar,

uwzgl?dniaj?c pisemny etap post?powania,

rozwa?ywszy uwagi, ktére przedstawili:

w imieniu rz?du rumu?skiego — C.R. Can??r, R.l. Ha?ieganu i L. Li?u, w charakterze
pe?nomochikéw,

w imieniu Komisji Europejskiej — L. Lozano Palacios i A. Biolan, w charakterze pe?nomocnikow,
podj?wszy, po wys?uchaniu rzecznika generalnego, decyzj? o rozstrzygni?ciu sprawy bez opinii,

wydaje nast?puj?cy



Wyrok
1

Whiosek o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym dotyczy wyk?adni art. 24, 28, 167 i 168
dyrektywy Rady 2006/112/WE z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspolnego systemu podatku
od warto?ci dodanej (Dz.U. 2006, L 347, s. 1, zwanej dalej ,,dyrektyw? VAT").

2

Whiosek ten zosta? z?0?ony w ramach sporu pomi?dzy Am?r??ti Land Investment SRL a
Direc?ia General? Regional? a Finan?elor Publice Timi?oara (regionaln? dyrekcj? finansow
publicznych w Timi?oarze, Rumunia) oraz Administra?ia Jude?ean? a Finan?elor Publice Timi?
(okr?gowym urz?dem finansow publicznych w Temeszu, Rumunia), w sprawie prawa do zwrotu
podatku od warto?ci dodanej (VAT) w odniesieniu do transakcji, w ramach ktérych Am?r??ti Land
Investment dokona? na w?asny koszt niezb?dnych czynno?ci w celu dokonania pierwszego wpisu
do krajowego rejestru gruntdw (zwanego dalej ,ksi?g? wieczyst?”) gruntdw, ktére zamierza?
naby?.

Ramy prawne

Prawo Unii

3

Artyku? 2 ust. 1 dyrektywy VAT stanowi:
~,Opodatkowaniu VAT podlegaj? nast?puj?ce transakcje:
[...]

c)

odp?atne ?wiadczenie us?ug na terytorium pa?stwa cz?onkowskiego przez podatnika
dzia?aj?cego w takim charakterze”.

4
Artyku? 24 ust. 1 tej dyrektywy stanowi:

»?wiadczenie us?ug« oznacza ka?d? transakcj?, ktéra nie stanowi dostawy towarow”.
5

Artyku? 28 omawianej dyrektywy brzmi nast?puj?co:

W przypadku gdy podatnik, dzia?aj?c we w?asnym imieniu, ale na rzecz osoby trzeciej, bierze
udzia? w ?wiadczeniu us?ug, przyjmuje si?, ?e podatnik ten sam otrzyma? i wy?wiadczy? te
us?ugi”.

6

Artyku? 167 tej dyrektywy stanowi:



~Prawo do odliczenia powstaje w momencie, gdy podatek, ktéry podlega odliczeniu, staje si?
wymagalny”.

v

Artyku? 168 dyrektywy VAT, znajduj?cy si? w jej tytule X, zatytu?owanym ,Odliczenia”, jest
sformu?owany nast?puj?co:

~Jezeli towary i us?ugi wykorzystywane s? na potrzeby opodatkowanych transakcji podatnika,
podatnik jest uprawniony, w pa?stwie cz?onkowskim, w ktérym dokonuje tych transakcji, do
odliczenia nast?puj?cych kwot od kwoty VAT, ktér? jest zobowi?zany zap?aci?:

a)

VAT nale?nego lub zap?aconego w tym pa?stwie cz?onkowskim od towarow i us?ug, ktére
zosta?y mu dostarczone lub ktére maj? by? mu dostarczone przez innego podatnika;

[...]".

Prawo rumu?skie
Ustawa nr 227/2015
8

Artyku? 297 ust. 4 Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal (ustawy nr 227/2015 — kodeks
podatkowy) stanowi:

,Ka?dy podatnik ma prawo do odliczenia podatku dotycz?cego nabycia, je?li s?u?y ono do celow
nast?puj?cych transakcji:

a)

transakcji opodatkowanych;

[...]"

9

Artyku? 271 ust. 2 tej ustawy stanowi:

W przypadku gdy podatnik, dzia?aj?c we w?asnym imieniu, ale na rzecz osoby trzeciej, bierze
udzia? w ?wiadczeniu us?ug, przyjmuje si?, ?e podatnik ten sam otrzyma? i wy?wiadczy? te
us?ugi’.

Kodeks cywilny
10

Artyku? 885 ust. 1 Legea nr. 287/2009 privind Codul civil al Roméaniei (ustawy nr 287/2009 —
rumu?ski kodeks cywilny) (Monitorul Oficial al Romaniei, cz??? I, nr 505 z dnia 15 lipca 2011 r.,
zwanego dalej ,kodeksem cywilnym”), brzmi nast?puj?co:

,O ile przepisy ustawy nie stanowi? inaczej, nabycie prawa rzeczowego do nieruchomo?ci



wpisanej do ksi?gi wieczystej nast?puje, zarowno mi?dzy stronami, jak i wobec 0so6b trzecich,
wy??cznie poprzez ich wpisanie do ksi?gi wieczystej, na podstawie aktu lub zdarzenia
stanowi?cego podstaw? wpisu”.

11
Artyku? 886 kodeksu cywilnego stanowi:

,QO ile ustawa nie stanowi inaczej, zmiany prawa rzeczowego dokonuje si? na podstawie
przepisow reguluj?cych nabycie lub wyga?ni?cie praw rzeczowych”.

12
Zgodnie z art. 888 tego kodeksu:

~Wpisu do ksi?gi wieczystej dokonuje si? na podstawie aktu notarialnego, prawomocnego
orzeczenia s?dowego, po?wiadczenia dziedziczenia lub innego aktu wydanego przez organ
administracji, je?eli tak stanowi ustawa”.

13

Artyku? 893 omawianego kodeksu stanowi:

~Wpis prawa rzeczowego mo?e nast?pi? wy??cznie:
a)

w stosunku do osoby, ktéra w dniu zarejestrowania wniosku jest wpisana jako osoba, ktorej
przys?uguje prawo podlegaj?ce wpisowi;

[...]".
14
Artyku? 1244 kodeksu cywilnego stanowi:

,P0oza innymi przypadkami przewidzianymi w ustawie, umowy, w ktérych drodze przekazuje si? lub
ustanawia prawa rzeczowe podlegaj?ce wpisowi do ksi?gi wieczystej, zawiera si? w drodze aktu
notarialnego pod rygorem bezwzgl?dnej niewa?no?ci’.

Post?powanie g?6wne i pytania prejudycjalne
15

Am?r??ti Land Investment zosta? utworzony w 2014 r. w celu prowadzenia dzia?alno?ci rolniczej i
w tym celu spé?ka naby?a grunty.

16

Procedura nabycia gruntéw by?a dwuetapowa. Najpierw zawarto umow? przedwst?pn? sprzeda?y
mi?dzy osob? daj?c? obietnic? sprzeda?y gruntow a Am?r??ti Land Investment, poprzez ktér?
uzyska? on roszczenie do w?asno?ci tych gruntéw. Nast?pnie, po dope?nieniu formalno?ci
urz?dowych wymaganych przez ustaw? w celu zawarcia umowy, strony podpisa?y umow?
sprzeda?y tych gruntéw.



17

W tym wzgl?dzie s?d odsy?aj?cy wskaza?, ?e prawo rumu?skie wymaga, aby umowy sprzeda?y
nieruchomo?ci, takich jak grunty b?d?ce przedmiotem post?powania g?6wnego, mia?y form? aktu
notarialnego, a aby umowy te zosta?y skutecznie zawarte w formie aktu notarialnego, dany grunt
powinien by? wpisany do ksi?gi wieczystej, za? sprzedaj?cy powinien by? tam wskazany jako jego
w?a?ciciel, co nie mia?0 miejsca w przypadku gruntdow b?d?cych przedmiotem post?powania
g?6wnego.

18

W ramach inwestycji w nieruchomo?ci i w celu dope?nienia wymaganych przed zawarciem umowy
sprzeda?y tych gruntéw formalno?ci Am?r??ti Land Investment skorzysta? na swoj koszt z us?ug
podmiotow trzecich, a mianowicie adwokatow, notariuszy oraz sp6?ek specjalizuj?cych si? w
sprawach ewidenciji gruntéw i us?ug geodezyjnych. Skorzysta? on w szczegolno?ci z us?ug
sp6?ki zajmuj?cej si? ewidencj? gruntu, w celu dokonania pierwszego wpisu gruntow do ksi?gi
wieczystej.

19

Umowy przedwst?pne dotycz?ce rozpatrywanych gruntéw zawiera?y postanowienie, na podstawie
ktérego sprzedaj?cy o?wiadcza?, ?e zgadza si?, aby Am?r??ti Land Investment pokry? koszty
wszystkich czynno?ci zwi?zanych z zebraniem, sporz?dzeniem, uwierzytelnieniem i rejestracj?
dokumentow oraz ewidencj? gruntéw, a tak?e dokonania wpisu do ksi?gi wieczystej. Sprzedaj?cy
o?wiadczy? ponadto, ?e rozumie, i? przeprowadzenie przez Am?r??ti Land Investment wszystkich
procedur rejestracyjnych jest niezb?dne do zawarcia umowy sprzeda?y w formie aktu notarialnego.

20

Koszty zwi?zane z dokonaniem pierwszego wpisu do ksi?gi wieczystej, ktdre strony wspolnie
oszacowa?y na 750 EUR od hektara, nie zosta?y refakturowane na sprzedaj?cego. Umowy
przedwst?pne stanowi?y ponadto, ?e Am?r??ti Land Investment zap?aci sprzedaj?cemu w chwili
ich zawarcia ca?kowit? cen? dzia?ek, ktdra nie obejmuje kosztéw zwi?zanych z wpisem dzia?ek
do ewidencji gruntow.

21

Umowy przedwst?pne zawiera?y te? klauzul?, w ktorej sprzedaj?cy zobowi?za? si? do zap?aty
Am?r??ti Land Investment kosztéw poniesionych w zwi?zku z wpisaniem danej dzia?ki do ksi?gi
wieczystej oraz odszkodowania w wysoko?ci 2000 EUR od hektara, je?eli nie spe?ni
zobowi?zania zawarcia umowy sprzeda?y w wyznaczonym terminie ze swojej winy lub z
jakiegokolwiek innego powodu, z wyj?tkiem przyczyn, ktére mo?na przypisa? Am?r??ti Land
Investment.

22

Po nabyciu gruntéw Am?r??ti Land Investment z?0?y? w dniu 23 stycznia 2017 r. wniosek o zwrot
VAT w wysoko?ci 73828 lei rumu?skich (RON) (oko?0 15456 EUR), ktéry organ podatkowy
zaakceptowa?.

23

Jednak organ ten wyda? nast?pnie decyzj? okre?laj?c? zobowi?zanie podatkowe na 41911 RON



(oko?0 8772 EUR), z uwagi na to, ?e kwota 750 EUR od hektara, o ktérej mowa w pkt 20
niniejszego wyroku, stanowi?a ekwiwalent kosztow us?ugi ?wiadczonej przez Am?r??ti Land
Investment na rzecz sprzedaj?cych w zakresie wpisu dzia?ek i zawarcia uméw sprzeda?y w
formie aktu notarialnego w zamian za dostaw? gruntéw. Organ ten wskaza? w tym wzgl?dzie, ?e
w zamian za nabycie gruntu Am?r??ti Land Investment zap?aci? cen?, lecz tak?e wy?wiadczy?
sprzedaj?cym us?ugi, ktorych koszt powinni obowi?zkowo ponie?? oni.

24

Am?r??ti Land Investment odwo?a? si? od decyzji okre?laj?cej zobowi?zanie podatkowe, a organ
podatkowy oddali? to odwo?anie ze wzgl?du na to, ?e spd?ka ta ?wiadczy?a rozpatrywane us?ugi
we w?asnym imieniu, lecz na rzecz sprzedaj?cych, nie obci??aj?c ich przy tym kosztami tych
us?ug ani nie naliczaj?c VAT, ktéremu podlega?o ?wiadczenie tych us?ug.

25

Am?r??ti Land Investment podnosi przed s?dem odsy?aj?cym, ?e poniesione przez niego koszty,
szacowane na 750 EUR od hektara, stanowi? koszty zwi?zanymi z inwestycj?, poniesione w celu
przeprowadzenia transakcji podlegaj?cych opodatkowaniu, w zwi?zku z ktérymi przys?uguje mu
prawo do odliczenia VAT.

26

Podnosi ponadto, ?e kwota kosztow zwi?zanych z wpisaniem gruntow b?d?cych przedmiotem
post?powania g?6wnego do ksi?gi wieczystej zosta?a ustalona na 750 EUR od hektara w celu
u?atwienia oszacowania szkody, jaka mog?aby mu zosta? wyrz?dzona, gdyby sprzedaj?cy nie
dope?nili obowi?zku zawarcia uméw sprzeda?y gruntu w formie aktu notarialnego. Am?r??ti Land
Investment wyja?nia, ?e w praktyce ta kwota dla poszczegolnych transakcji by?a r6?na i mog?a
wynosi? wi?cej lub mniej ni? 750 EUR.

27

Uznaj?c, ?e zawis?y przed nim spér wymaga wyk?adni przepiséw prawa Unii, Tribunalul Timi?
(s?d rejonowy w Temeszu, Rumunia) postanowi? zawiesi? post?powanie i zwrdci? si? do
Trybuna?u z nast?puj?cymi pytaniami prejudycjalnymi:

»1)

Czy wyk?adni dyrektywy [VAT], w szczegodlno?ci jej art. 24, 28, 167 i art. 168 lit. a) nale?y
dokonywa? w ten sposoéb, ?e w ramach sprzeda?y nieruchomo?ci, ktore nie s? wpisane do
[rejestru nieruchomo?ci] (ksi?gi wieczystej) i nie s? wpisane do ewidencji gruntow w chwili zbycia,
kupuj?cy b?d?cy podatnikiem, ktéry na mocy umowy zobowi?zuje si? do dokonania na w?asny
koszt czynno?ci niezb?dnych do pierwszego wpisu nieruchomo?ci do krajowego rejestru
nieruchomo?ci, dokonuje ?wiadczenia us?ug wobec sprzedaj?cego, czy te? nabycia us?ug
zwi?zanych ze swoj? inwestycj? w nieruchomo?ci, w zwi?zku z ktérym nale?y uzna? jego prawo
do odliczenia podatku VAT?

2)

Czy wyk?adni dyrektywy [VAT], w szczegodlno?ci jej art. 167 i art. 168 lit. a), mo?na dokonywa? w
ten sposéb, ?e koszty poniesione przez kupuj?cego b?d?cego podatnikiem w zwi?zku z
pierwszym wpisem do rejestru nieruchomo?ci, w odniesieniu do ktérych kupuj?cemu przys?uguje
roszczenie o przysz?e przeniesienie prawa w?asno?ci i ktére zosta?y mu sprzedane przez
sprzedaj?cych, ktérzy nie wpisali do ksi?gi wieczystej swojego prawa w?asno?ci do



nieruchomo?ci, mog? zosta? uznane za czynno?ci przygotowuj?ce do inwestycji, w zwi?zku z
ktérymi podatnikowi przys?uguje prawo do odliczenia podatku VAT?

3)

Czy nale?y dokonywa? wyk?adni przepisow dyrektywy [VAT], w szczegblno?ci jej art. 24, 28, 167 i
art. 168 lit. a), w ten sposob, ?e koszty poniesione przez kupuj?cego b?d?cego podatnikiem przy
pierwszym wpisie do rejestru nieruchomo?ci sprzedanych mu nieruchomo?ci, wobec ktérych
kupuj?cemu na podstawie umowy przys?uguje roszczenie 0 przysz?e przeniesienie prawa
w?asno?ci przez sprzedaj?cych, ktorzy nie wpisali do ksi?gi wieczystej ich prawa w?asno?ci
nieruchomo?ci, nale?y uzna? za ?wiadczenie us?ug dla sprzedaj?cych w sytuacji, gdy
sprzedaj?cy i kupuj?cy zgodzili si?, ?e cena nieruchomo?ci nie obejmuje kosztéw czynno?ci
zwi?zanych z wpisem do ewidencji gruntow?

4)

Czy w rozumieniu dyrektywy [VAT] koszty administracyjne zwi?zane z nieruchomo?ciami, ktore
zosta?y sprzedane i w stosunku do ktérych kupuj?cemu przys?uguje roszczenie o przysz?e
przeniesienie prawa w?asno?ci przez sprzedaj?cego, w tym tak?e, ale nie wy??cznie, koszty
pierwszego wpisu do rejestru nieruchomo?ci, musz? by? obowi?zkowo poniesione przez
sprzedaj?cego? Czy te? koszty te, na podstawie umowy mi?dzy stronami, mog? zosta?
poniesione przez kupuj?cego lub przez dowoln? stron? transakcji, w zwi?zku z czym danej osobie
przys?uguje prawo do odliczenia podatku VAT?".

W przedmiocie pyta? prejudycjalnych
W przedmiocie pytania czwartego
28

W pytaniu czwartym, na ktére nale?y najpierw udzieli? odpowiedzi, s?d odsy?aj?cy zwraca si? w
istocie z pytaniem, czy wyk?adni dyrektywy VAT nale?y dokonywa? w ten sposéb, ?e stoi ona na
przeszkodzie temu, by strony transakcji maj?cej na celu przeniesienie w?asno?ci nieruchomo?ci
uzgodni?y, ?e przysz?y nabywca (zwany dalej ,nabywc?”) pokryje ca?0?? lub cz??? kosztéw
zwi?zanych z formalno?ciami urz?dowymi dotycz?cymi tej transakcji, w szczegblno?ci z
pierwszym wpisem tej nieruchomo?ci do ksi?gi wieczystej, oraz by nabywcy przys?ugiwa?o w
zwi?zku z tym prawo do odliczenia VAT.

29

W tym wzgl?dzie nale?y przede wszystkim stwierdzi?, ?e dyrektywa VAT nie zawiera ?adnego
przepisu ograniczaj?cego swobod?, przys?uguj?c? co do zasady stronom transakcji sprzeda?y
nieruchomo?ci, takiej jak ta b?d?ca przedmiotem post?powania g?6wnego, do umownego
ustalenia, ktora z nich poniesie koszty formalno?ci urz?dowych zwi?zanych z t? transakc;j?.

30

Nale?y ponadto zauwa?y?, ?e, jak wynika z postanowienia odsy?aj?cego, przepisy krajowe
rozpatrywane w post?powaniu g?6wnym wymagaj?, by przeznaczona na sprzeda? nieruchomo??
by?a wpisana do ksi?gi wieczystej i by osoba b?d?ca sprzedaj?cym by?a tam wskazana jako
w?a?ciciel tej nieruchomo?ci, pod rygorem niewa?no?ci umowy sprzeda?y.

31



Pierwszy wpis do ksi?gi wieczystej omawianej nieruchomo?ci oraz wskazanie w niej w?a?ciciela
nie podlegaj? swobodzie uméw przys?uguj?cej stronom sprzeda?y nieruchomo?ci, gdy?
odzwierciedlaj? one zobowi?zanie prawne po stronie sprzedaj?cego.

32

Tote? zamieszczenie klauzuli umownej, takiej jak klauzula rozpatrywana w post?powaniu
g?6wnym, maj?cej na celu obci??enie nabywcy nieruchomo?ci kosztami zwi?zanymi z pierwszym
wpisem do ksi?gi wieczystej tej nieruchomo?ci oraz wskazaniem jej w?a?ciciela nie mo?e
ustanowi? odst?pstwa od charakteru prawnego zobowi?zania ci???cego na przysz?ym
sprzedaj?cym (zwanego dalej ,sprzedaj?cym”), ktore jest ?rod?em takich kosztéw, ani go zast?pi?.

33

W konsekwencji samo istnienie takiej klauzuli w umowie przedwst?pnej sprzeda?y nieruchomo?ci
nie ma decyduj?cego znaczenia dla ustalenia, czy nabywca ma prawo do odliczenia VAT
zwi?zanego z pokryciem kosztow wynikaj?cych z dokonania pierwszego wpisu danych
nieruchomo?ci do ksi?gi wieczyste;.

34

W ?wietle ca?0?ci powy?szych rozwa?a? odpowied? na pytanie czwarte powinna by?
nast?puj?ca: dyrektyw? VAT nale?y interpretowa? w ten sposob, ?e nie stoi ona na przeszkodzie
temu, by strony transakcji maj?cej na celu przeniesienie w?asno?ci nieruchomo?ci uzgodni?y w
umowie, ?e nabywca poniesie ca?0?? lub cz??? kosztow zwi?zanych z formalno?ciami
urz?dowymi dotycz?cymi tej transakcji, w szczegoélno?ci z pierwszym wpisem tych nieruchomo?ci
do ksi?gi wieczystej. Samo istnienie takiej klauzuli w umowie przedwst?pnej sprzeda?y
nieruchomo?ci nie ma jednak decyduj?cego znaczenia dla ustalenia, czy nabywca ma prawo do
odliczenia VAT zwi?zanego z pokryciem kosztow wynikaj?cych z dokonania pierwszego wpisu
danych nieruchomo?ci do ksi?gi wieczystej.

W przedmiocie pyta? pierwszego i trzeciego
35

W pytaniach pierwszym i trzecim, ktore nale?y rozpatrzy? ??cznie w drugiej kolejno?ci, s?d
odsy?aj?cy zwraca si? w istocie z pytaniem, czy dyrektyw? VAT, a w szczegdlno?ci jej art. 28,
nale?y interpretowa? w ten sposoéb, ?e w ramach umowy przedwst?pnej sprzeda?y nieruchomo?ci
niewpisanych do ksi?gi wieczystej uznaje si?, ?e nabywca b?d?cy podatnikiem, ktory,
zobowi?zawszy si? do tego wobec sprzedaj?cego w umowie, przeprowadza czynno?ci niezb?dne
do dokonania pierwszego wpisu danych nieruchomo?ci do tej ksi?gi, korzystaj?c z us?ug osob
trzecich b?d?cych podatnikami, osobi?cie wy?wiadcza na rzecz sprzedaj?cego omawiane us?ugi
W rozumieniu wspomnianego art. 28, mimo ?e strony umowy uzgodni?y, i? cena sprzeda?y tych
nieruchomo?ci nie obejmuje kosztow czynno?ci zwi?zanych z wpisem do ewidencji gruntow.

36

W tym wzgl?dzie nale?y zauwa?y?, ?e art. 28 dyrektywy VAT stanowi, ?e w przypadku gdy
podatnik, dzia?aj?c we w?asnym imieniu, ale na rzecz osoby trzeciej, bierze udzia? w
?wiadczeniu us?ug, przyjmuje si?, ?e podatnik ten sam otrzyma? i wy?wiadczy? te us?ugi.

37



Przepis ten tworzy zatem fikcj? prawn? ?wiadczenia dwoch identycznych us?ug kolejno po sobie,
przy czym przyjmuje si?, ?e podmiot gospodarczy, ktory po?redniczy w ?wiadczeniu us?ug i ktory
jest agentem, w pierwszej kolejno?ci otrzyma? dane us?ugi od wyspecjalizowanego w nich
podmiotu, a nast?pnie, w drugiej kolejno?ci, wy?wiadczy? owe us?ugi podmiotowi, na rzecz
ktérego dzia?a (wyrok z dnia 4 maja 2017 r., Komisja/Luksemburg, C?274/15, EU:C:2017:333, pkt
86).

38

W zwi?zku z powy?szym, oraz zwa?ywszy, ?e art. 28 dyrektywy 2006/112 znajduje si? w jej tytule
IV ,Transakcje podlegaj?ce opodatkowaniu”, nale?y uzna?, ?e je?eli ?wiadczenie us?ug, w ktérym
przedsi?biorca bierze udzia?, podlega opodatkowaniu VAT, stosunek prawny mi?dzy tym
podmiotem gospodarczym a podmiotem, na rachunek ktérego dzia?a, rownie? musi podlega?
VAT (zob. podobnie wyrok z dnia 4 maja 2017 r., Komisja/Luksemburg, C?274/15,
EU:C:2017:333, pkt 87).

39

Po pierwsze, w post?powaniu g?éwnym bezsprzeczny jest fakt, ?7e Am?r??ti Land Investment
dzia?a? we w?asnym imieniu, gdy zawiera? umow? z osobami trzecimi b?d?cymi podatnikami
VAT w celu przeprowadzenia czynno?ci niezb?dnych do dokonania wpisu danych nieruchomo?ci
do ksi?gi wieczystej.

40

Po drugie, w odniesieniu do kwestii, czy w tym kontek?cie Am?r??ti Land Investment dzia?a? w
imieniu sprzedaj?cego te nieruchomo?ci, nale?y przypomnie?, ?e, jak wynika z pkt 31 niniejszego
wyroku, obowi?zek dokonania pierwszego wpisu nieruchomo?ci do ksi?gi wieczystej
odzwierciedla obowi?zek prawny spoczywaj?cy na sprzedaj?cym, ktory musi zosta? tam
wskazany jako w?a?ciciel tej nieruchomo?ci.

41

Wynika z tego, ?e je?eli na podstawie umowy zawartej ze sprzedaj?cym wspomnianej
nieruchomo?ci nabywca przeprowadza na w?asny koszt czynno?ci niezb?dne do dokonania
pierwszego wpisu tej?e nieruchomo?ci do ksi?gi wieczystej i wskazania w tej ksi?dze w?a?ciciela
tej nieruchomo?ci w celu dope?nienia obowi?zku prawnego ci???cego na sprzedaj?cym, nale?y
uzna?, ?e dzia?ania te zosta?y podj?te na rzecz osoby trzeciej w rozumieniu art. 28 dyrektywy
VAT.

42

Po trzecie, poniewa? brzmienie art. 28 dyrektywy VAT nie zawiera ?adnych warunkow
dotycz?cych odp?atnego charakteru udzia?u w ?wiadczeniu us?ug, dla celow stosowania tego
artyku?u nie ma znaczenia, ?e koszty zwi?zane z pierwszym wpisem danej nieruchomo?ci do
ksi?gi wieczystej nie zosta?y refakturowane przez nabywc? na sprzedaj?cego, a zatem koszt
czynno?ci wpisania do ewidencji gruntéw nie zosta? uwzgl?dniony w cenie sprzeda?y tej
nieruchomo?ci.

43

W ?wietle powy?szych rozwa?a? odpowied? na pytania pierwsze i trzecie powinna by?
nast?puj?ca: dyrektyw? VAT, a w szczegolno?ci jej art. 28, nale?y interpretowa? w ten sposob, ?e



w ramach umowy przedwst?pnej sprzeda?y nieruchomo?ci niewpisanych do ksi?gi wieczystej
uznaje si?, ?e nabywca b?d?cy podatnikiem, ktory, zobowi?zawszy si? do tego wobec
sprzedaj?cego w umowie, przeprowadza czynno?ci niezb?dne do dokonania pierwszego wpisu
danych nieruchomo?ci do tej ksi?gi, korzystaj?c z us?ug 0sob trzecich b?d?cych podatnikami,
osobi?cie wy?wiadcza na rzecz sprzedaj?cego omawiane us?ugi w rozumieniu wspomnianego
art. 28, mimo ?e strony umowy uzgodni?y, i? cena sprzeda?y tych nieruchomo?ci nie obejmuje
kosztow czynno?ci zwi?zanych z wpisem do ewidencji gruntéw.

W przedmiocie pytania drugiego
44

W pytaniu drugim s?d odsy?aj?cy zwraca si? w istocie z pytaniem, czy dyrektyw? VAT, aw
szczegodlno?ci jej art. 167 i art. 168 lit. a), nale?y interpretowa? w ten sposob, ?e wydatki
poniesione przez sp6?k? utworzon? w celu prowadzenia dzia?alno?ci rolniczej, ktora korzysta z
us?ug o0sob trzecich b?d?cych podatnikami do celow pierwszego wpisu do ksi?gi wieczystej
nabywanych przez ni? gruntébw, mo?na zakwalifikowa? jako wydatki inwestycyjne poniesione na
cele dzia?alno?ci gospodarczej, ktor? zamierza prowadzi?.

45

Jak wynika z wniosku o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym oraz z samego brzmienia
pierwszego pytania, drugie pytanie zosta?o przed?o0?one na wypadek, gdyby uznano, ?e nabywca
b?d?cy podatnikiem nie ?wiadczy osobi?cie danych us?ug na rzecz sprzedaj?cego w rozumieniu
art. 28 dyrektywy VAT.

46

Poniewa? za? w odpowiedzi na pytania pierwsze i trzecie Trybuna? orzek?, ?e uznaje si?, ?e
nabywca taki jak skar??cy w post?powaniu g?6wnym osobi?cie wy?wiadcza przedmiotowe us?ugi
na rzecz sprzedaj?cego w rozumieniu art. 28 dyrektywy VAT, nie ma potrzeby udzielania
odpowiedzi na pytanie drugie.

W przedmiocie kosztow
47

Dla stron w post?powaniu g?éwnym niniejsze post?powanie ma charakter incydentalny, dotyczy
bowiem kwestii podniesionej przed s?dem odsy?aj?cym, do niego zatem nale?y rozstrzygni?cie o
kosztach. Koszty poniesione w zwi?zku z przedstawieniem uwag Trybuna?owi, inne ni? koszty
stron w post?powaniu g?6wnym, nie podlegaj? zwrotowi.

Z powy?szych wzgl?déw Trybuna? (6sma izba) orzeka, co nast?puje:

1)

Dyrektyw? Rady 2006/112/WE z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspoélnego systemu podatku
od warto?ci dodanej nale?y interpretowa? w ten sposéb, ?e nie stoi ona na przeszkodzie temu, by
strony transakcji maj?cej na celu przeniesienie w?asno?ci nieruchomo?ci uzgodni?y w umowie, ?e
nabywca poniesie ca?0?? lub cz??? kosztéw zwi?zanych z formalno?ciami urz?dowymi
dotycz?cymi tej transakcji, w szczegoélno?ci z pierwszym wpisem tych nieruchomo?ci do krajowej
ksi?gi wieczystej. Samo istnienie takiej klauzuli w umowie przedwst?pnej sprzeda?y



nieruchomo?ci nie ma jednak decyduj?cego znaczenia dla ustalenia, czy przysz?y nabywca ma
prawo do odliczenia podatku od warto?ci dodanej zwi?zanego z pokryciem kosztow wynikaj?cych
z dokonania pierwszego wpisu danych nieruchomo?ci do krajowej ksi?gi wieczystej.

2)

Dyrektyw? 2006/112, a w szczegolno?ci jej art. 28, nale?y interpretowa? w ten sposob, ?e w
ramach umowy przedwst?pnej sprzeda?y nieruchomo?ci niewpisanych do krajowej ksi?gi
wieczystej uznaje si?, ?e przysz?y nabywca b?d?cy podatnikiem, ktory, zobowi?zawszy si? do
tego wobec sprzedaj?cego w umowie, przeprowadza czynno?ci niezb?dne do dokonania
pierwszego wpisu danych nieruchomo?ci do tej ksi?gi, korzystaj?c z us?ug 0so6b trzecich
b?d?cych podatnikami, osobi?cie wy?wiadcza na rzecz sprzedaj?cego omawiane us?ugi w
rozumieniu wspomnianego art. 28, mimo ?e strony umowy uzgodni?y, i? cena sprzeda?y tych
nieruchomo?ci nie obejmuje kosztow czynno?ci zwi?zanych z wpisem do ewidencji gruntow.

Podpisy

(*1) J?zyk post?powania: rumu?ski.



