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STRESZCZENIE

Opodatkowanie podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych przelewu praw i obowigzkow wy-
nikajacych z umowy przedwstepnej — mimo wyraznie okreslonych przepiséw — nie jest oczywiste.
Organy podatkowe regularnie udzielajg interpretacji podatkowych w tej sprawie. W przypadku opo-
datkowania uméw przedwstepnych podatkiem od towaréw i ustug, przez niewymienienie w sposob
wyczerpujacy czynnosci podlegajacych opodatkowaniu tym podatkiem, ograny maja szerokie pole
do ich definiowania.
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WSTEP

Opodatkowanie przelewu wierzytelnosci wynikajacych z umowy przedwstep-
nej potrafi przysparza¢ podatnikom wiele probleméw. Swiadczy o tym chociazby
liczba spraw zwiagzanych z tg kwestia, ktore sa kierowane do sadow. Uregulowa-
nia dotyczace opodatkowania podatkiem od czynnos$ci cywilnoprawnych sa na
pewno prostsze i tatwiejsze do zrozumienia. W przypadku opodatkowania podat-
kiem od towarow i ustug przelewu praw i obowigzkow wynikajacych z umowy
przedwstepnej brak jest jednej ogélnej reguly, co niewatpliwie stanowi pewnego
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rodzaju problem dla przysztych podatnikow. Jednak takze i w tym przypadku
znajda si¢ przepisy oraz orzeczenia, ktéore mogg pomoc w zrozumieniu istoty
tego opodatkowania.

Zgodnie z art. 389 § 1 Kodeksu cywilnego' umowa przedwstepna to taka
umowa, przez ktodrg jedna ze stron lub obie strony zobowiazujg si¢ do zawarcia
0znaczonej Umowy, zwanej umowa przyrzeczong. Jednym z warunkow, ktore
musi spelnia¢ umowa przedwstgpna, jest okreslenie istotnych warunkow umowy
przyrzeczonej. Sg to takie elementy, bez ktérych ta umowa nie moze doj$¢ do
skutku. Zalicza si¢ do nich typ umowy orzeczonej oraz jej przedmiot. Umowa
przedwstepna moze by¢ zawarta w dowolnej formie. Nalezy rowniez uzna¢ za
dopuszczalne zawarcie umowy przedwstepnej zobowigzujacej do zawarcia kolej-
nej umowy przedwstepnej?. Jezeli termin, w ciggu ktorego ma dojs¢ do zawarcia
umowy przyrzeczonej, nie zostat oznaczony w umowie przedwstgpnej, umowa
przyrzeczona powinna by¢ zawarta w odpowiednim terminie wyznaczonym przez
stron¢ uprawniong do zadania jej zawarcia. Jezeli obie strony sg uprawnione do
zadania zawarcia umowy przyrzeczonej i kazda z nich wyznaczyta inny termin,
strony wigze termin wyznaczony przez strone, ktora wczesniej ztozyta stosowne
o$wiadczenie®. Niewyznaczenie terminu do zawarcia umowy oznaczonej w ciggu
roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej powoduje, ze nie mozna zadac za-
warcia umowy przyrzeczonej. Rok stanowi termin zawity dla wyznaczenia chwili
spetienia §wiadczenia z umowy przedwstepne;.

OPODATKOWANIE PODATKIEM OD CZYNNOSCI
CYWILNOPRAWNYCH UMOW PRZEDWSTEPNYCH

W mysl art. 1 ust. 1 pkt 1 ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych*
podatkowi temu podlegaja migdzy innymi umowy sprzedazy oraz zamiany rzeczy
i praw majatkowych. Z kolei art. 1 ust. 1 pkt 2 ustawy o podatku od czynnosci cywil-
noprawnych méwi o tym, ze podatkowi podlegaja takze zmiany wskazanych wyzej
umow, jezeli powoduja one podwyzszenie podstawy opodatkowania podatkiem od
czynnosci cywilnoprawnych. Wyzej wymienione czynnosci podlegajace opodat-
kowaniu podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych majg charakter wyczerpujacy.
Oznacza to, ze czynnos$ci, ktére nie s wymienione w art. 1 ust. 1 pkt 1 u.p.c.c. nie
podlegaja opodatkowaniu, nawet gdy wywotuja skutki takie same lub podobne do
tych, ktore zostaty wymienione w powyzszym przepisie. Tylko na podstawie cato-

Dz.U.z 1964 r., nr 16, poz. 93 z pdzn. zm.

Wyrok SN z dnia 28 pazdziernika 2010 r., II CSK 219/10, LEX nr 672683.

A. Kidyba, Kodeks cywilny. Komentarz. Zobowigzania. Czes¢ ogolna, t. 3, Warszawa 2014.
Dz.U.z 2010 r., nr 101, poz. 649 z p6zn. zm., dalej jako: u.p.c.c.



Pobrane z czasopisma Studenckie Zeszyty Naukowe http://szn.umcs.pl
Data: 12/06/2026 08:19:51

Opodatkowanie podatkiem od towardow i ustug oraz podatkiem od czynnosci... 39

ksztaltu okolicznosci mozliwa jest prawidlowa ocena stosunku prawnego taczacego.
Decydujaca jest nie nazwa, lecz tre$¢ umowy oraz sposob jej realizacji’.

Organy podatkowe nie sg zwigzane wskazang przez strony nazwg czynnosci
cywilnoprawnej, lecz moga i powinny samodzielnie ustalac jej istotne elementy®.
Umowa przedwstepna nie ksztattuje ostatecznego stosunku prawnego, tylko — jak
juz wezesniej zostato wspomniane — jej celem jest zawarcie umowy przyrzeczonej.
Przepis art. 3 ust. 2 ustawy o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych wskazuje, ze
jezeli zawarcie umowy przenoszacej wtasnos$¢ nastepuje w wykonaniu zobowig-
zania wynikajacego z uprzednio zawartej umowy zobowigzujacej do przeniesienia
wiasnosci, obowigzek podatkowy powstaje z chwilg zawarcia umowy przenoszacej
wilasnos¢. Jak wida¢, np. umowa przedwstepna sprzedazy nie jest wymieniona w art. 1
ust. 1 pkt 1 u.p.c.c. Nie podlega wigc ona opodatkowaniu podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych. Oznacza to, ze samo zawarcie takiej umowy nie rodzi obowigzku
podatkowego w wyzej wymienionym podatku. Mimo tego opodatkowanie umowy
przedwstepnej podatkiem od czynnos$ci cywilnoprawnych budzi wsrdd podatnikow
wiele watpliwosci.

Dyrektor Izby Skarbowej w Katowicach w interpretacji indywidualnej z dnia
23 stycznia 2015 r. odnidst si¢ do opodatkowania przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomosci’. Podatnik zawart umowe uzyczenia z wlascicielem dziatki. Dostat od
niego zgode na budowe domu mieszkalnego na tej parceli. W tym samym dniu zostata
podpisana w formie aktu notarialnego umowa przedwstepna, w ktérej wilasciciel
zobowigzat si¢ do sprzedazy podatnikowi niezabudowanej dziatki. W dniu 1 czerwca
2011 r. zostato ogloszone zakonczenie budowy budynku mieszkalnego na tej par-
celi. W pazdzierniku 2014 r., podczas sktadania u notariusza dokumentéw w celu
podpisania aktu notarialnego sprzedazy dzialki, podatnik zostat poinformowany, ze
podatek od czynnosci cywilnoprawnych ma by¢ pobrany od wartosci dziatki wraz
z wybudowanym budynkiem mieszkalnym, a nie — tak jak podatnik sadzit — od war-
tosci dziatki niezabudowanej. Podatnik uwazat, ze podatek powinien zosta¢ pobrany
zgodnie ze stanem faktycznym na dzien podpisania umowy przedwstepnej, jednak
nie przyznano mu racji. Dyrektor Izby Skarbowej w Katowicach uznal, ze zawarcie
przedwstepnej umowy sprzedazy nie wywotuje zadnych skutkéw na gruncie ustawy
o podatku od czynnosci cywilnoprawnych. Na moment powstania obowigzku podat-
kowego, a co za tym idzie na warto$¢ podstawy opodatkowania, nie maja wptywu
umowy zobowiazujace do zawarcia w przysztosci umowy przyrzeczonej wchodzacej
w zakres przedmiotowy ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

> A. Hanusz, Zasada autonomii woli stron stosunkéw cywilnoprawnych w swietle prawa po-
datkowego, ,,Pafistwo i Prawo” 1998, nr 12, s. 44.

¢ Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 9 grudnia 2009 r., III SA/Po 645/09, LEX nr 641611.

7 Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Katowicach z dnia 23 stycznia
2015 r., IBPBII/1/436-333/14/MZ.



Pobrane z czasopisma Studenckie Zeszyty Naukowe http://szn.umcs.pl
Data: 12/06/2026 08:19:51

40 Magdalena Dgbrowska

Z chwila zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy niezabudowanej dziatki nie
powstat obowigzek podatkowy w rozumieniu wyzej wymienionej ustawy. Podpisa-
na umowa zobowigzywata tylko do zawarcia w przysztosci umowy sprzedazy tej
dziatki. Dopiero faktyczna umowa sprzedazy, na mocy ktdrej przeniesiono wlasnosé
wyzej wymienionej parceli na rzecz podatnika, jest przedmiotem ustawy o podat-
ku od czynno$ci cywilnoprawnych i z jej tytulu powstaje obowiazek podatkowy.
To wszystko oznacza, ze w tej sprawie podatek od czynnosci cywilnoprawnych
w wysokos$ci 2% powinien zosta¢ naliczony i pobrany przez notariusza od wartosci
rynkowej dziatki na dzien podpisania faktycznej umowy sprzedazy.

OPODATKOWANIE PODATKIEM OD TOWAROW
1 USLUG UMOW PRZEDWSTEPNYCH

Opodatkowanie podatkiem od towarow i ustug umow przedwstepnych nie
jest tak jednoznaczne, jak w przypadku podatku od czynnosci cywilnoprawnych.
Przeniesienie praw z przedwstgpnej umowy sprzedazy za wynagrodzeniem na
pierwszy rzut oka moze nie podlega¢ uregulowaniom zawartym w tej ustawie.
Jednak trzeba zastanowic sig, czy przeniesienie praw i obowiazkoéw wynikajacych
z przedwstepnej umowy sprzedazy nalezy traktowaé jako $wiadczenie ushugi
w rozumieniu art. 8 ust. 1 pkt 2 oraz art. 27 ust. 4 ustawy o podatku od towa-
roéw i ustug?®.

Przepis art. 8 tej ustawy mowi o tym, ze przez §wiadczenie uslug rozumie si¢
kazde §wiadczenie na rzecz osoby fizycznej, osoby prawnej lub jednostki orga-
nizacyjnej niemajacej osobowosci prawnej, ktore nie stanowi dostawy towarow
w rozumieniu art. 7 ustawy o podatku od towarow i ustug. Z tego wynika, ze
w sytuacji uzyskania §wiadczenia pieni¢znego mozna uznac, iz nie powstaje zaden
obowiazek podatkowy w stosunku do cedenta w zwigzku z dokonanym przele-
wem, gdyz wynikiem tego przeniesienia jest nabycie prawa przez cesjonariusza
jedynie w sensie procesowym. W rozumieniu kodeksu cywilnego nie begdzie to
sprzedaz ani przeniesienie prawa wlasnosci, na mocy ktérego nabywca musi
zaptaci¢ umowiong cene i odebra¢ towar. Aby mozna byto mowic o sprzedazy,
musi istnie¢ wierzytelno$¢ oraz dtug, ktorym jest okreslona w umowie sprzedazy
cena. Te niezbedne elementy bedzie dopiero zawiera¢ umowa przyrzeczona, do
ktorej umowa przedwstepna zmierza, ale jednak sama nie powoduje ich powstania.

Takie podejscie, typowe dla prawa cywilnego, nie bedzie miato zastosowania
do przeniesienia praw z umowy przedwstepnej na gruncie uregulowan dotyczacych
podatku od towarow iustug. Zgodnie z art. 8 ust. 1 pkt 2 u.p.t.u. przez $wiadczenie

8 Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (Dz.U. z 2004 r., nr 54,
poz. 535), dalej jako: u.p.t.u.
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ustug ustawodawca rozumie mi¢dzy innymi zobowigzanie do powstrzymania si¢
od dokonania czynnosci. Generalna zasada okreslona w art. 8, normujaca pojgcie
ushugi, jest tak naprawde¢ katalogiem otwartym i dzigki temu organy skarbowe
maja duza swobod¢ w ustalaniu, czy dana czynno$¢ jest uznawana w $wietle
ustawy o podatku od towardéw i ushug jako swiadczenie ustug czy nie. Oznacza
to, ze sprzedaz praw wynikajacych z umowy przedwstepnej moze podlegaé opo-
datkowaniu podatkiem od towarow i ustug.

Na przyktadzie spotki sprzedajacej prawo uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci wraz ze zlokalizowanym na niej budynkiem mozna przedstawi¢ moment
powstania zobowiazania podatkowego przy przedwstepnej umowie sprzedazy
nieruchomosci. Sporzadzono dwa akty notarialne. Pierwszy dotyczyt warunkowe;j
umowy sprzedazy, natomiast drugi zostal sporzadzony miesigc pozniej i zawierat
juz wlasciwa umowe sprzedazy nieruchomosci. Obowigzek podatkowy dla tej
sprzedazy nalezy wyznaczy¢ na podstawie art. 19 ust. 10 ustawy o podatku od
towardw i ustug. Aby rozstrzygnaé, kiedy powstat obowiazek podatkowy, trzeba
w pierwszej kolejnos$ci ustali¢, kiedy doszto do czynnosci podlegajacej opodatko-
waniu. Zgodnie z art. 7 ust. | wyzej wymienionej ustawy przez odptatng dostawe
towaréw na terytorium kraju rozumie si¢ przeniesienie prawa do rozporzadzania
towarami tak, jak wtasciciel. W dalszych punktach przepis wskazuje czynnosci,
z ktorych wykonaniem wigze si¢ powstanie obowigzku podatkowego. Brakuje tam
umowy przedwstepnej, ale jest to katalog otwarty, a najistotniejsze znaczenie ma
zwrot ,,przeniesienie prawa do rozporzadzania towarami jak wtasciciel”. W pi-
$miennictwie i orzecznictwie Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci wiaze sig
to z przeniesieniem wiladztwa ekonomicznego nad rzeczg. Nie musi si¢ to taczy¢
z przeniesieniem wlasno$ci w rozumieniu cywilnoprawnym. Budynek w chwili
podpisywania umowy sprzedazy byt juz w posiadaniu nabywcy, wigc w momencie
podpisania umowy przedwstepnej zostat mu wydany. Jezeli z chwilg wydania do-
szto do przeniesienia wtadztwa ekonomicznego nad przedmiotem umowy, wydanie
to, mimo ze jeszcze nieruchomos$¢ nie przeszta formalnie na wtasno$¢ nabywecy,
nalezy traktowa¢ jak odptatng dostawe towarow’.

Z art. 336 k.c. wynika, ze posiadaczem rzeczy jest nie tylko ten, kto nig fak-
tycznie wlada jako witasciciel, ale takze ten, kto nig faktycznie wtada jak uzyt-
kownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktorym laczy
sie okre$lone wladztwo nad cudza rzecza'®. Wynika z tego, ze oddanie budynku
w posiadanie w okolicznos$ciach jednoznacznie wskazujacych na zamiar dokonania
sprzedazy, bedzie spetniato przestanke do uznania takiego wydania za czynnos¢
opodatkowang podatku od towarow i ustug. Jak wskazuje art. 19 ust. 10 ustawy
o podatku od towardéw i ustug, obowiazek podatkowy w przypadku dostawy towa-

° ,Biuletyn Informacyjny dla Stuzb Ekonomiczno-Finansowych” 2012, nr 33 (788).
10 M. Gutowski, Kodeks cywilny, t. 1: Komentarz, Warszawa 2016.
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row, ktorej przedmiotem sa lokale 1 budynki, powstaje z chwilg otrzymania cato$ci
lub czgsci zaptaty, nie pdzniej jednak niz 30. dnia, liczac od dnia wydania. W tym
przypadku termin ten nalezy liczy¢ od daty umowy przedwstepne;.

PODSUMOWANIE

Jak mozna zauwazy¢, opodatkowanie podatkiem od towardéw i ustug oraz
podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych przelewu praw i obowiazkéw wynika-
jacych z umowy przedwstepnej nie jest sprawg oczywista. W przypadku opodatko-
wania uméw przedwstgpnych podatkiem od towarow 1 ustug wyglada to inacze;j.
Przez to, ze przepisy u.p.t.u. nie wymieniajg w sposob wyczerpujacy czynnosci
podlegajacych opodatkowaniu tym podatkiem, organy maja szerokie pole do ich
definiowania. Moze to przysparza¢ trudnos$ci podatnikom.
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SUMMARY

The taxation of assignment of receivables resulting from preliminary agreements with tax on
civil law transactions despite clearly defined rules is not very obvious and creates a lot of confusion.
Tax authorities regularly issue tax interpretations regarding that matter. When it comes to the taxation
of assignment of receivables due to preliminary agreements with tax on goods and services, the rules
are not specific and because of that tax authorities have huge margin for defining them.
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