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W Zbiér Orzeczen

WYROK TRYBUNALU (ésma izba)

z dnia 19 grudnia 2019 r.*

Odestanie prejudycjalne — Podatki — Wspdlny system podatku od wartosci dodanej — Dyrektywa
2006/112/WE — Czynnosci podlegajace opodatkowaniu — Odliczenie podatku naliczonego —
Nabycie nieruchomosci niewpisanych do krajowej ksiegi wieczystej — Pokrycie przez nabywce kosztéw
pierwszego wpisu do wymienionej ksiegi wieczystej — Skorzystanie z ustug wyspecjalizowanych
przedsiebiorstw bedacych podmiotami trzecimi — Wziecie udzialu w §wiadczeniu ustugi lub poniesienie
wydatkow inwestycyjnych na potrzeby przedsiebiorstwa

W sprawie C-707/18
majacej za przedmiot wniosek o wydanie, na podstawie art. 267 TFUE, orzeczenia w trybie
prejudycjalnym, zlozony przez Tribunalul Timis (sad rejonowy w Temeszu, Rumunia) postanowieniem
z dnia 30 pazdziernika 2018 r., ktére wplynelo do Trybunalu w dniu 13 listopada 2018 r.,
w postepowaniu
Amarasti Land Investment SRL
przeciwko
Directia Generala Regionala a Finantelor Publice Timisoara,
Administratia Judeteana a Finantelor Publice Timis,
TRYBUNAL (6sma izba),
w skladzie: L.S. Rossi, prezes izby, ]. Malenovsky (sprawozdawca) i N. Wahl, sedziowie,
rzecznik generalny: G. Hogan,
sekretarz: A. Calot Escobar,
uwzgledniajac pisemny etap postepowania,

rozwazywszy uwagi, ktére przedstawili:

— w imieniu rzadu rumunskiego - C.R. Cantar, RI. Hatieganu i L. Litu, w charakterze
pelnomocnikéw,

— w imieniu Komisji Europejskiej — L. Lozano Palacios i A. Biolan, w charakterze pelnomocnikéw,

podjawszy, po wysluchaniu rzecznika generalnego, decyzje o rozstrzygnieciu sprawy bez opinii,

* Jezyk postepowania: rumuniski.
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wydaje nastepujacy

Wyrok

Whniosek o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym dotyczy wykladni art. 24, 28, 167 i 168
dyrektywy Rady 2006/112/WE z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspélnego systemu podatku od
wartoéci dodanej (Dz.U. 2006, L 347, s. 1, zwanej dalej ,dyrektywa VAT”).

Whniosek ten zostal zlozony w ramach sporu pomiedzy Amarasti Land Investment SRL a Directia
Generald Regionald a Finantelor Publice Timisoara (regionalna dyrekcja finanséw publicznych
w Timisoarze, Rumunia) oraz Administratia Judeteand a Finantelor Publice Timis (okregowym
urzedem finanséw publicznych w Temeszu, Rumunia), w sprawie prawa do zwrotu podatku od
wartosci dodanej (VAT) w odniesieniu do transakcji, w ramach ktérych Amarasti Land Investment

dokonal na wlasny koszt niezbednych czynnosci w celu dokonania pierwszego wpisu do krajowego
rejestru gruntéw (zwanego dalej ,ksiega wieczysta”) gruntéw, ktére zamierzal naby¢.

Ramy prawne

Prawo Unii

Artykut 2 ust. 1 dyrektywy VAT stanowi:
»Opodatkowaniu VAT podlegaja nastepujace transakcje:
[...]

¢) odplatne $wiadczenie uslug na terytorium panstwa czlonkowskiego przez podatnika dzialajacego
w takim charakterze”.

Artykul 24 ust. 1 tej dyrektywy stanowi:
»Swiadczenie ustug« oznacza kazda transakcje, ktéra nie stanowi dostawy towaréw”.
Artykut 28 omawianej dyrektywy brzmi nastepujaco:

»W przypadku gdy podatnik, dzialajagc we wlasnym imieniu, ale na rzecz osoby trzeciej, bierze udzial
w $wiadczeniu ustug, przyjmuje sie, ze podatnik ten sam otrzymal i wyswiadczyt te ustugi”.

Artykut 167 tej dyrektywy stanowi:

»Prawo do odliczenia powstaje w momencie, gdy podatek, ktéry podlega odliczeniu, staje sie
wymagalny”.

Artykut 168 dyrektywy VAT, znajdujacy sie w jej tytule X, zatytulowanym ,Odliczenia”, jest
sformufowany nastepujaco:

»Jezeli towary i ustugi wykorzystywane sa na potrzeby opodatkowanych transakcji podatnika, podatnik
jest uprawniony, w panstwie czlonkowskim, w ktérym dokonuje tych transakcji, do odliczenia
nastepujacych kwot od kwoty VAT, ktdra jest zobowiazany zaplaci¢:

a) VAT naleznego lub zaptaconego w tym panstwie czlonkowskim od towardéw i ustug, ktére zostaly
mu dostarczone lub ktére maja by¢ mu dostarczone przez innego podatnika;
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[...]".

Prawo rumuriskie

Ustawa nr 227/2015

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

»,Kazdy podatnik ma prawo do odliczenia podatku dotyczacego nabycia, jesli stuzy ono do celéw
nastepujacych transakcji:

a) transakcji opodatkowanych;
[...]".
Artykul 271 ust. 2 tej ustawy stanowi:

»W przypadku gdy podatnik, dzialajac we wlasnym imieniu, ale na rzecz osoby trzeciej, bierze udziat
w $wiadczeniu ustug, przyjmuje sig, ze podatnik ten sam otrzymatl i wyswiadczyl te ustugi”.

Kodeks cywilny

Artykul 885 ust. 1 Legea nr. 287/2009 privind Codul civil al Romaniei (ustawy nr 287/2009 — rumunski
kodeks cywilny) (Monitorul Oficial al Romdniei, cze$¢ 1, nr 505 z dnia 15 lipca 2011 r., zwanego dalej
»kodeksem cywilnym”), brzmi nastepujaco:

»O ile przepisy ustawy nie stanowia inaczej, nabycie prawa rzeczowego do nieruchomosci wpisanej do
ksiegi wieczystej nastepuje, zarowno miedzy stronami, jak i wobec oséb trzecich, wyltacznie poprzez ich
wpisanie do ksiegi wieczystej, na podstawie aktu lub zdarzenia stanowiacego podstawe wpisu”.

Artykut 886 kodeksu cywilnego stanowi:

»,O ile ustawa nie stanowi inaczej, zmiany prawa rzeczowego dokonuje sie na podstawie przepiséw
regulujacych nabycie lub wygasniecie praw rzeczowych”.

Zgodnie z art. 888 tego kodeksu:

»Wpisu do ksiegi wieczystej dokonuje si¢ na podstawie aktu notarialnego, prawomocnego orzeczenia
sadowego, po$wiadczenia dziedziczenia lub innego aktu wydanego przez organ administracji, jezeli tak
stanowi ustawa”.

Artykul 893 omawianego kodeksu stanowi:

»Wpis prawa rzeczowego moze nastapi¢ wylacznie:

a) w stosunku do osoby, ktéra w dniu zarejestrowania wniosku jest wpisana jako osoba, ktorej
przystuguje prawo podlegajace wpisowi;

[...]".
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Artykut 1244 kodeksu cywilnego stanowi:

»Poza innymi przypadkami przewidzianymi w ustawie, umowy, w ktérych drodze przekazuje sie lub
ustanawia prawa rzeczowe podlegajace wpisowi do ksiegi wieczystej, zawiera si¢ w drodze aktu
notarialnego pod rygorem bezwzglednej niewaznosci”.

Postepowanie gléwne i pytania prejudycjalne

Amarasti Land Investment zostal utworzony w 2014 r. w celu prowadzenia dzialalno$ci rolniczej
i w tym celu spétka nabyta grunty.

Procedura nabycia gruntéw byla dwuetapowa. Najpierw zawarto umowe przedwstepna sprzedazy
miedzy osoba dajaca obietnice sprzedazy gruntéw a Amarasti Land Investment, poprzez ktéra uzyskal
on roszczenie do wlasnosci tych gruntéw. Nastepnie, po dopelnieniu formalnosci urzedowych
wymaganych przez ustawe w celu zawarcia umowy, strony podpisaly umowe sprzedazy tych gruntéw.

W tym wzgledzie sad odsylajacy wskazal, ze prawo rumunskie wymaga, aby umowy sprzedazy
nieruchomodci, takich jak grunty bedace przedmiotem postepowania gléwnego, mialy forme aktu
notarialnego, a aby umowy te zostaly skutecznie zawarte w formie aktu notarialnego, dany grunt
powinien by¢ wpisany do ksiegi wieczystej, za$ sprzedajacy powinien by¢ tam wskazany jako jego
wlasciciel, co nie miato miejsca w przypadku gruntéw bedacych przedmiotem postepowania gtéwnego.

W ramach inwestycji w nieruchomosci i w celu dopelnienia wymaganych przed zawarciem umowy
sprzedazy tych gruntéw formalnosci Amardsti Land Investment skorzystal na swoj koszt z uslug
podmiotéw trzecich, a mianowicie adwokatdw, notariuszy oraz spétek specjalizujacych sie w sprawach
ewidencji gruntéw i uslug geodezyjnych. Skorzystal on w szczegélnosci z ustug spotki zajmujacej sie
ewidencja gruntu, w celu dokonania pierwszego wpisu gruntéw do ksiegi wieczystej.

Umowy przedwstepne dotyczace rozpatrywanych gruntéw zawieraly postanowienie, na podstawie
ktorego sprzedajacy oswiadczal, ze zgadza sig, aby Amarasti Land Investment pokryl koszty wszystkich
czynno$ci zwiazanych z zebraniem, sporzadzeniem, uwierzytelnieniem i rejestracja dokumentéw oraz
ewidencja gruntéw, a takze dokonania wpisu do ksiegi wieczystej. Sprzedajacy o$wiadczyt ponadto, ze
rozumie, iz przeprowadzenie przez Amarasti Land Investment wszystkich procedur rejestracyjnych jest
niezbedne do zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego.

Koszty zwiazane z dokonaniem pierwszego wpisu do ksiegi wieczystej, ktére strony wspdlnie
oszacowaly na 750 EUR od hektara, nie zostaly refakturowane na sprzedajacego. Umowy
przedwstepne stanowily ponadto, ze Amarasti Land Investment zaplaci sprzedajacemu w chwili ich
zawarcia calkowita cene dziatek, ktéra nie obejmuje kosztéw zwiazanych z wpisem dzialek do ewidencji
gruntow.

Umowy przedwstepne zawieraly tez klauzule, w ktérej sprzedajacy zobowiazatl sie do zaptaty Amarésti
Land Investment kosztéw poniesionych w zwiazku z wpisaniem danej dzialki do ksiegi wieczystej oraz
odszkodowania w wysokosci 2000 EUR od hektara, jezeli nie spelni zobowiazania zawarcia umowy
sprzedazy w wyznaczonym terminie ze swojej winy lub z jakiegokolwiek innego powodu, z wyjatkiem
przyczyn, ktére mozna przypisa¢ Amarasti Land Investment.

Po nabyciu gruntéw Amarasti Land Investment ztozyl w dniu 23 stycznia 2017 r. wniosek o zwrot VAT
w wysokosci 73 828 lei rumunskich (RON) (okoto 15456 EUR), ktéry organ podatkowy zaakceptowat.

Jednak organ ten wydal nastepnie decyzje okreslajaca zobowiazanie podatkowe na 41 911 RON (okoto

8772 EUR), z uwagi na to, ze kwota 750 EUR od hektara, o ktérej mowa w pkt 20 niniejszego wyroku,
stanowila ekwiwalent kosztow ustugi $wiadczonej przez Amarasti Land Investment na rzecz
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sprzedajacych w zakresie wpisu dziatek i zawarcia umoéw sprzedazy w formie aktu notarialnego
w zamian za dostawe gruntéw. Organ ten wskazal w tym wzgledzie, ze w zamian za nabycie gruntu
Amarasti Land Investment zaplacil cene, lecz takze wyswiadczyl sprzedajacym uslugi, ktérych koszt
powinni obowiazkowo ponies¢ oni.

Amarasti Land Investment odwolal si¢ od decyzji okreslajacej zobowigzanie podatkowe, a organ
podatkowy oddalil to odwolanie ze wzgledu na to, ze spdtka ta $§wiadczyla rozpatrywane ustugi we
wlasnym imieniu, lecz na rzecz sprzedajacych, nie obcigzajac ich przy tym kosztami tych uslug ani nie
naliczajagc VAT, ktéremu podlegato swiadczenie tych uslug.

Amadrasti Land Investment podnosi przed sadem odsylajacym, ze poniesione przez niego koszty,
szacowane na 750 EUR od hektara, stanowia koszty zwiazanymi z inwestycja, poniesione w celu
przeprowadzenia transakcji podlegajacych opodatkowaniu, w zwiazku z ktérymi przystuguje mu prawo
do odliczenia VAT.

Podnosi ponadto, ze kwota kosztéw zwigzanych z wpisaniem gruntéw bedacych przedmiotem
postepowania gltéwnego do ksiegi wieczystej zostala ustalona na 750 EUR od hektara w celu
ulatwienia oszacowania szkody, jaka moglaby mu zosta¢ wyrzadzona, gdyby sprzedajacy nie dopelnili
obowigzku zawarcia uméw sprzedazy gruntu w formie aktu notarialnego. Amarésti Land Investment
wyjasnia, ze w praktyce ta kwota dla poszczegdlnych transakcji byla rézna i mogla wynosi¢ wiecej lub
mniej niz 750 EUR.

Uznajac, ze zawisly przed nim spér wymaga wykladni przepiséw prawa Unii, Tribunalul Timis (sad
rejonowy w Temeszu, Rumunia) postanowil zawiesi¢ postepowanie i zwréci¢ sie do Trybunalu
z nastepujacymi pytaniami prejudycjalnymi:

»1) Czy wykladni dyrektywy [VAT], w szczegdlnosci jej art. 24, 28, 167 i art. 168 lit. a) nalezy
dokonywa¢ w ten sposéb, ze w ramach sprzedazy nieruchomosci, ktére nie sa wpisane do
[rejestru nieruchomosci] (ksiegi wieczystej) i nie sa wpisane do ewidencji gruntéw w chwili
zbycia, kupujacy bedacy podatnikiem, ktéry na mocy umowy zobowiazuje si¢ do dokonania na
wlasny koszt czynnosci niezbednych do pierwszego wpisu nieruchomosci do krajowego rejestru
nieruchomosci, dokonuje $wiadczenia ustug wobec sprzedajacego, czy tez nabycia ustug
zwigzanych ze swoja inwestycja w nieruchomosci, w zwigzku z ktérym nalezy uznac jego prawo
do odliczenia podatku VAT?

2) Czy wykladni dyrektywy [VAT], w szczegélnosci jej art. 167 i art. 168 lit. a), mozna dokonywac
w ten sposob, ze koszty poniesione przez kupujacego bedacego podatnikiem w zwigzku
z pierwszym wpisem do rejestru nieruchomosci, w odniesieniu do ktérych kupujacemu przystuguje
roszczenie o przyszle przeniesienie prawa wlasnosci i ktére zostaly mu sprzedane przez
sprzedajacych, ktérzy nie wpisali do ksiegi wieczystej swojego prawa wlasnosci do nieruchomosci,
moga zosta¢ uznane za czynnosci przygotowujace do inwestycji, w zwiazku z ktérymi podatnikowi
przystuguje prawo do odliczenia podatku VAT?

3) Czy nalezy dokonywa¢ wykladni przepiséw dyrektywy [VAT], w szczegélnosci jej art. 24, 28, 167
i art. 168 lit. a), w ten sposob, ze koszty poniesione przez kupujacego bedacego podatnikiem przy
pierwszym wpisie do rejestru nieruchomosci sprzedanych mu nieruchomosci, wobec ktérych
kupujacemu na podstawie umowy przystuguje roszczenie o przyszle przeniesienie prawa wlasnosci
przez sprzedajacych, ktérzy nie wpisali do ksiegi wieczystej ich prawa wlasnosci nieruchomosci,
nalezy uznac za $wiadczenie ustug dla sprzedajacych w sytuacji, gdy sprzedajacy i kupujacy zgodzili
sie, ze cena nieruchomosci nie obejmuje kosztéw czynnos$ci zwiazanych z wpisem do ewidencji
gruntow?

ECLIL:EU:C:2019:1136 5
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4) Czy w rozumieniu dyrektywy [VAT] koszty administracyjne zwigzane z nieruchomo$ciami, ktére
zostaly sprzedane i w stosunku do ktérych kupujagcemu przystuguje roszczenie o przyszie
przeniesienie prawa wlasnosci przez sprzedajacego, w tym takze, ale nie wylacznie, koszty
pierwszego wpisu do rejestru nieruchomosci, musza by¢é obowigzkowo poniesione przez
sprzedajacego? Czy tez koszty te, na podstawie umowy miedzy stronami, moga zosta¢ poniesione
przez kupujacego lub przez dowolna strone transakcji, w zwigzku z czym danej osobie przystuguje
prawo do odliczenia podatku VAT?”.

W przedmiocie pytan prejudycjalnych

W przedmiocie pytania czwartego

W pytaniu czwartym, na ktére nalezy najpierw udzieli¢ odpowiedzi, sad odsylajacy zwraca si¢ w istocie
z pytaniem, czy wyktadni dyrektywy VAT nalezy dokonywa¢ w ten sposdb, ze stoi ona na przeszkodzie
temu, by strony transakcji majacej na celu przeniesienie wlasnosci nieruchomosci uzgodnily, ze
przyszly nabywca (zwany dalej ,nabywca”) pokryje cato$¢ lub cze$¢ kosztéw zwiazanych
z formalno$ciami urzedowymi dotyczacymi tej transakcji, w szczegdlnosci z pierwszym wpisem tej
nieruchomos$ci do ksiegi wieczystej, oraz by nabywcy przystugiwalo w zwiazku z tym prawo do
odliczenia VAT.

W tym wzgledzie nalezy przede wszystkim stwierdzi¢, ze dyrektywa VAT nie zawiera zadnego przepisu
ograniczajacego swobode, przyslugujaca co do zasady stronom transakcji sprzedazy nieruchomosci,
takiej jak ta bedaca przedmiotem postepowania gléwnego, do umownego ustalenia, ktéra z nich
poniesie koszty formalnosci urzedowych zwiazanych z ta transakcja.

Nalezy ponadto zauwazy¢, ze, jak wynika z postanowienia odsylajacego, przepisy krajowe rozpatrywane
w postepowaniu gléwnym wymagaja, by przeznaczona na sprzedaz nieruchomos$é byla wpisana do
ksiegi wieczystej i by osoba bedaca sprzedajacym byla tam wskazana jako wlasciciel tej nieruchomosci,
pod rygorem niewazno$ci umowy sprzedazy.

Pierwszy wpis do ksiegi wieczystej omawianej nieruchomosci oraz wskazanie w niej wlasciciela nie
podlegaja swobodzie uméw przystugujacej stronom sprzedazy nieruchomosci, gdyz odzwierciedlaja
one zobowiazanie prawne po stronie sprzedajacego.

Totez zamieszczenie klauzuli umownej, takiej jak klauzula rozpatrywana w postepowaniu gléwnym,
majacej na celu obciazenie nabywcy nieruchomos$ci kosztami zwiazanymi z pierwszym wpisem do
ksiegi wieczystej tej nieruchomosci oraz wskazaniem jej wlasciciela nie moze ustanowi¢ odstepstwa od
charakteru prawnego zobowigzania ciazacego na przyszlym sprzedajacym (zwanego dalej
»sprzedajacym”), ktére jest zrodtem takich kosztéw, ani go zastapié.

W konsekwencji samo istnienie takiej klauzuli w umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci nie
ma decydujacego znaczenia dla ustalenia, czy nabywca ma prawo do odliczenia VAT zwigzanego
z pokryciem kosztéw wynikajacych z dokonania pierwszego wpisu danych nieruchomosci do ksiegi
wieczystej.

W $wietle calosci powyzszych rozwazan odpowiedz na pytanie czwarte powinna by¢ nastepujaca:
dyrektywe VAT nalezy interpretowa¢ w ten sposéb, ze nie stoi ona na przeszkodzie temu, by strony
transakcji majacej na celu przeniesienie wlasnosci nieruchomosci uzgodnily w umowie, ze nabywca
poniesie calo§¢ lub cze$¢ kosztéw zwiazanych z formalno$ciami urzedowymi dotyczacymi tej
transakcji, w szczegélnosci z pierwszym wpisem tych nieruchomosci do ksiegi wieczystej. Samo
istnienie takiej klauzuli w umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomo$ci nie ma jednak
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decydujacego znaczenia dla ustalenia, czy nabywca ma prawo do odliczenia VAT zwigzanego
z pokryciem kosztéw wynikajacych z dokonania pierwszego wpisu danych nieruchomosci do ksiegi
wieczystej.

W przedmiocie pytan pierwszego i trzeciego

W pytaniach pierwszym i trzecim, ktére nalezy rozpatrzy¢ facznie w drugiej kolejnosci, sad odsylajacy
zwraca sie w istocie z pytaniem, czy dyrektywe VAT, a w szczegélnosci jej art. 28, nalezy interpretowac
w ten sposéb, ze w ramach umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci niewpisanych do ksiegi
wieczystej uznaje sie, ze nabywca bedacy podatnikiem, ktéry, zobowiazawszy sie do tego wobec
sprzedajacego w umowie, przeprowadza czynno$ci niezbedne do dokonania pierwszego wpisu danych
nieruchomosci do tej ksiegi, korzystajac z ustug oséb trzecich bedacych podatnikami, osobiscie
wyswiadcza na rzecz sprzedajacego omawiane uslugi w rozumieniu wspomnianego art. 28, mimo ze
strony umowy uzgodnily, iz cena sprzedazy tych nieruchomosci nie obejmuje kosztéw czynnosci
zwigzanych z wpisem do ewidencji gruntéw.

W tym wzgledzie nalezy zauwazy¢, ze art. 28 dyrektywy VAT stanowi, ze w przypadku gdy podatnik,
dzialajac we wlasnym imieniu, ale na rzecz osoby trzeciej, bierze udzial w $wiadczeniu ustug, przyjmuje
sie, ze podatnik ten sam otrzymat i wyswiadczyt te uslugi.

Przepis ten tworzy zatem fikcje prawna $wiadczenia dwodch identycznych ustug kolejno po sobie, przy
czym przyjmuje si¢, ze podmiot gospodarczy, ktéry posredniczy w $wiadczeniu ustug i ktéry jest
agentem, w pierwszej kolejnosci otrzymal dane ustugi od wyspecjalizowanego w nich podmiotu,
a nastepnie, w drugiej kolejnosci, wyswiadczyt owe uslugi podmiotowi, na rzecz ktérego dziata (wyrok
z dnia 4 maja 2017 r., Komisja/Luksemburg, C-274/15, EU:C:2017:333, pkt 86).

W zwigzku z powyzszym, oraz zwazywszy, ze art. 28 dyrektywy 2006/112 znajduje si¢ w jej tytule IV
»Iransakcje podlegajace opodatkowaniu”, nalezy uznaé, ze jezeli $wiadczenie ustug, w ktérym
przedsiebiorca bierze udzial, podlega opodatkowaniu VAT, stosunek prawny miedzy tym podmiotem
gospodarczym a podmiotem, na rachunek ktérego dziata, réwniez musi podlega¢ VAT (zob. podobnie
wyrok z dnia 4 maja 2017 r., Komisja/Luksemburg, C-274/15, EU:C:2017:333, pkt 87).

Po pierwsze, w postepowaniu gtéwnym bezsprzeczny jest fakt, ze Amarasti Land Investment dzialal we
wlasnym imieniu, gdy zawieral umowe z osobami trzecimi bedacymi podatnikami VAT w celu
przeprowadzenia czynno$ci niezbednych do dokonania wpisu danych nieruchomosci do ksiegi
wieczystej.

Po drugie, w odniesieniu do kwestii, czy w tym konteks$cie Amarasti Land Investment dziatal w imieniu
sprzedajacego te nieruchomosci, nalezy przypomnieé, ze, jak wynika z pkt 31 niniejszego wyroku,
obowigzek dokonania pierwszego wpisu nieruchomosci do ksiegi wieczystej odzwierciedla obowigzek
prawny spoczywajacy na sprzedajacym, ktéry musi zosta¢ tam wskazany jako wilasciciel tej
nieruchomosci.

Wynika z tego, ze jezeli na podstawie umowy zawartej ze sprzedajacym wspomnianej nieruchomosci
nabywca przeprowadza na wlasny koszt czynno$ci niezbedne do dokonania pierwszego wpisu tejze
nieruchomosci do ksiegi wieczystej i wskazania w tej ksiedze wtlasciciela tej nieruchomosci w celu
dopelnienia obowiazku prawnego ciazacego na sprzedajacym, nalezy uznad, ze dzialania te zostaly
podjete na rzecz osoby trzeciej w rozumieniu art. 28 dyrektywy VAT.
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Po trzecie, poniewaz brzmienie art. 28 dyrektywy VAT nie zawiera zadnych warunkéw dotyczacych
odplatnego charakteru udzialu w $wiadczeniu ustug, dla celéw stosowania tego artykulu nie ma
znaczenia, ze koszty zwigzane z pierwszym wpisem danej nieruchomosci do ksiegi wieczystej nie
zostaly refakturowane przez nabywce na sprzedajacego, a zatem koszt czynnosci wpisania do ewidencji
gruntéw nie zostal uwzgledniony w cenie sprzedazy tej nieruchomosci.

W $wietle powyzszych rozwazan odpowiedz na pytania pierwsze i trzecie powinna by¢ nastepujaca:
dyrektywe VAT, a w szczegdlnosci jej art. 28, nalezy interpretowaé w ten sposdb, ze w ramach umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci niewpisanych do ksiegi wieczystej uznaje sie, ze nabywca
bedacy podatnikiem, ktdry, zobowiazawszy sie do tego wobec sprzedajacego w umowie, przeprowadza
czynno$ci niezbedne do dokonania pierwszego wpisu danych nieruchomosci do tej ksiegi, korzystajac
z ustug oséb trzecich bedacych podatnikami, osobi$cie wyswiadcza na rzecz sprzedajacego omawiane
ustugi w rozumieniu wspomnianego art. 28, mimo ze strony umowy uzgodnily, iz cena sprzedazy tych
nieruchomosci nie obejmuje kosztéw czynnosci zwigzanych z wpisem do ewidencji gruntéw.

W przedmiocie pytania drugiego

W pytaniu drugim sad odsylajacy zwraca sie w istocie z pytaniem, czy dyrektywe VAT,
a w szczegdlno$ci jej art. 167 i art. 168 lit. a), nalezy interpretowaé w ten sposéb, ze wydatki
poniesione przez spétke utworzona w celu prowadzenia dzialalnosci rolniczej, ktéra korzysta z ustug
oséb trzecich bedacych podatnikami do celéw pierwszego wpisu do ksiegi wieczystej nabywanych
przez nia gruntéw, mozna zakwalifikowaé jako wydatki inwestycyjne poniesione na cele dzialalnosci
gospodarczej, ktéra zamierza prowadzic.

Jak wynika z wniosku o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym oraz z samego brzmienia
pierwszego pytania, drugie pytanie zostalo przediozone na wypadek, gdyby uznano, ze nabywca bedacy
podatnikiem nie $wiadczy osobiscie danych uslug na rzecz sprzedajacego w rozumieniu art. 28
dyrektywy VAT.

Poniewaz za§ w odpowiedzi na pytania pierwsze i trzecie Trybunal orzekl, Ze uznaje sie, ze nabywca
taki jak skarzacy w postepowaniu gléwnym osobiscie wyswiadcza przedmiotowe uslugi na rzecz
sprzedajacego w rozumieniu art. 28 dyrektywy VAT, nie ma potrzeby udzielania odpowiedzi na pytanie
drugie.

W przedmiocie kosztow

Dla stron w postepowaniu gléwnym niniejsze postepowanie ma charakter incydentalny, dotyczy
bowiem kwestii podniesionej przed sadem odsylajacym, do niego zatem nalezy rozstrzygniecie
o kosztach. Koszty poniesione w zwiazku z przedstawieniem uwag Trybunalowi, inne niz koszty stron
w postepowaniu gtéwnym, nie podlegaja zwrotowi.

Z powyzszych wzgledéw Trybunatl (6sma izba) orzeka, co nastepuje:

1) Dyrektywe Rady 2006/112/WE z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspolnego systemu
podatku od wartosci dodanej nalezy interpretowa¢ w ten sposob, ze nie stoi ona na
przeszkodzie temu, by strony transakcji majacej na celu przeniesienie wlasnosci
nieruchomos$ci uzgodnily w umowie, ze nabywca poniesie calos¢ lub czes¢ kosztéow
zwigzanych z formalnos$ciami urzedowymi dotyczacymi tej transakcji, w szczegdélnosci
z pierwszym wpisem tych nieruchomosci do krajowej ksiegi wieczystej. Samo istnienie takiej
klauzuli w umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci nie ma jednak decydujacego

8 ECLIL:EU:C:2019:1136



WYROK Z DNIA 19.12.2019 Rr. — sprAWA C-707/18
AMARASTI LAND INVESTMENT

znaczenia dla ustalenia, czy przyszly nabywca ma prawo do odliczenia podatku od wartosci
dodanej zwiazanego z pokryciem kosztow wynikajacych z dokonania pierwszego wpisu
danych nieruchomosci do krajowej ksiegi wieczystej.

2) Dyrektywe 2006/112, a w szczegé6lnosci jej art. 28, nalezy interpretowaé¢ w ten sposéb, ze
w ramach umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci niewpisanych do krajowej ksiegi
wieczystej uznaje sie, ze przyszly nabywca bedacy podatnikiem, ktory, zobowiazawszy sie¢ do
tego wobec sprzedajacego w umowie, przeprowadza czynnosci niezbedne do dokonania
pierwszego wpisu danych nieruchomosci do tej ksiegi, korzystajac z uslug oséb trzecich
bedacych podatnikami, osobiscie wyswiadcza na rzecz sprzedajacego omawiane uslugi
w rozumieniu wspomnianego art. 28, mimo zZe strony umowy uzgodnily, iz cena sprzedazy
tych nieruchomosci nie obejmuje kosztow czynnos$ci zwiazanych z wpisem do ewidencji
gruntow.

Podpisy
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