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Streszezenie

W artykule przedstawiono cobecnie obowiazujace przepisy prawy zwigzane
opodatkowaniem czynnoscl komornika w przypadku sprzedazy nieruchomosci
Omowione zostaly rowniez watpliwosal wynikajace z wyroku wydanego przez
Trybunat Sprawiedliwosci Unii Buropejskiej.
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1. Wstep

stawa ¢ VAT naktadana komor-

nikéw sadowych, dekonu-

jacych egzekucji towardow
nalezgeych do pedatnika VAT, niebaga-
telne obowigzki, za ktérych niewypel-
nienie odpowiadajg oni calym swoim
majgtkiem.

Zgodnie z artykatem 18 ustawy
z dnia 11 marca 2004r. ¢ podatku od
towardw 1 ustug zwanej dalej ustawsg
VAT (D U. z 2011x Nr 177, poz 1054
z pozr.zm.). Jkomomicy sadowi wyko-
nujacy czynnosci egzekucyjne w rozu-
mieniu przepiséw Kodeksu postepowa-
nia cywilnege sg platmikami pedatku od
dostawy, dokonanej w trybie egzekucii,
towardw bedacych wlasnodcig dluznika
lub posiadanych przez niego z narusze-
niem obowigzujgcych przepiséw”.

Status platmika VAT nalezy zatem
rozpatrywadé woéwezas, gdy komeornik
dekonuje sprzedazy w trybie egzekugji,
a sprzedaz ta  gdyby zostala dokonana
przez dluznika podlegalaby opodatko-

waniu VAT. Nalezy podkreslic, iz dla
rozstrzygnigcia nie jest decydujgce samo
posiadanie przez dluznika statusu
czynnege podatnika VAT czy przedsie-
biorcy, ale fakt, czy dana czynnodé
zostata dokonana w ramach dziatalnodci
gospodarcze] w rozumieniu ustawy VAT

2. Obowiazek zaplaty VAT
przez komornika

bowigzek zaplaty podatku VAT

przez komornika dekenujgcego

sprzedazy nieruchomosci w try-
bie egzekucji w dwistle artykulu 19a
ust. 5 pkt i lit. ¢ ustawy VAT powstaje
w momencie otrzymania catosci lub
czedel zaplaty.

Przepis artykuln 8 ustawy z dnia
29 sierpnia 1997r.  Ordynacja podat-
kowa (Dz.U. 2z 2012r poz. 749z pézn.zm.)
okredla, kto jest platnikiem i jakie z tego
tytuhn ma obowigzki: ,,0soba fizyczna,
osoba prawna lub jednostka organiza-
cyjna nie majacy oscbowodci prawnej,

obowigzana na podstawie przepiséw
prawa podatkowege do obliczania
i pobrania od podatnika podatku
i wplacenia go we wladciwym terminie
organowi podatkowermnu.”

Przepis artykulu 30 §1 ustawy
Ordynacja podatkowa stanowi, ze:,
Platnik, ktory nie wykonat obowigzkow
okreslonych w cytowanym wyzgj art. 8,
odpowiada za podatek niepobrany lub
podatek pobrany, a niewplacony”. Dalej,
w §3 tego samego artykuhi ustawodawca
przewidzial, ze ,,plamik {...} cdpowiada
za naleznodci wymienione w §1{...}
calym swoim majgtkiem™.

Peonadte, poza odpowiedzialnodcia
wynikajgeg z wyzej przytoczonych prze-
piséw Ordynacji pedatkowsj, komoernik
moze ponosi¢ odpowiedzialnesdé karno-
skarbowg. Zgodnie z przepisem art. 77
ustawy z dnia 10 wrzeénia 19991 Kodeks
karny skarbowy (Dz.U. z 20077 Nr 111
poz. 765 z poznzm.) platnik, ktéry
pobranego poedatku nie wplaca w
terminie podlega karze grzywy do 720
stawek dziemmych albe karze pozba-
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wienia wolnoécei do lat 3, albo obu tym
karom lgcznie. Z kelej platik, ktéry nie
pobiera podatku albo pobiera go
w kwocie nizazej od naleinej, poedlega
karze grzywny do 720 stawek dzien-
nych), albo pedlega karze pozbawienia
wolnoscei do lat 2, albo obu tym karom
tacznie. Wroku 2015, przy zastosowaniu
maksymalnych stawek dziennych, 720
stawek dziennychtokwota23.332 z1

Reasumujge powyzsze: Kkomornik
sgdowy dokonujgec egzekucji stano-
wigce] czynnodé poedlegajacg opodat-
kowaniu VAT jest zobowigzany do
obliczenia wysckoécel podatku i wpla-
cenia naleznego podatku VAT do Urzedu
Skarbowego. Obowigzek wplaty nalez-
nege VAT powstaje w momencie
otrzymania calodci lub czedei zaplaty.
Ponosi on odpowiedzialnodé za niewy-
konanie tege chowigzku calym swoim
majgtkiem, a gdy zaniedba tege obo-
wigzku lub dekona zaplaty w kwotach
nizazych podlega karze grzywny lub
karze pozbawienia wolnodci, lub obu
tymkarom tgcznie.

Obowigzek okredlony powyzej zostal
potwierdzony przez Sad Najwyzazy, ktory
wuchwale z dnia 15 grudnia 2006r. (sygn.
Akt HT CZP 115/06) uznal, ze: ,Jezeli na
dhizmiku  spoczywa obowigzek podat-
kowy zwigzany ze sprzedazg towaréw,
w planie podzialu sumy uzyskanej
z egzekucji nieruchomoscei, jake sume
ulegajacg podziatowi (art. 1024 §1 pkt 1
Kop.c) wymienia sie kwote uzyskang
z egzekucji, pomniejszong o pedatek od
towardw i ushig”.

Stanowiske wyrazone w przyto-
czonej uchwale zostalo potwierdzone
takze przez Trybunal Konstytucyjny,
ktéry wwyroku z dnia 4 listepada 2010z
(sygn.akt.44/07) orzekl, ze przepisy
ustawy o VAT, w jakim naktadajg na
komornikéw sadowych obowigzek
platnika tego podatku w przypadku
sprzedazy nieruchomodci bedacej wia-
snodcig dhuznika, jest zgodny z art. 2
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Sprawg zgodnodci art.18 ustawy
o VAT z prawem unijnym zajgl sie
rowniez Trybunat Sprawiedliwodcei Unii
Eurepejskiej. Wyrok Trybunahu o sygn.
C-499/13 zostat wydany 26 marca 20151
w zwigzku z pytaniem prejudycjalnym
ztozonym do Trybunalu Sprawiedli-
wodci Unii Europejskiej przez Naczelny
Sad Administracyjny.

Pytanie dotyczyto kwestii zgodnosci
z prawem unijnym art. 18 ustawy VAT
w zakresie, w jakim komornik sgdowy
ponosi odpowiedzialnodé jake platnik
VAT za zaplate podatku od sprzedazy

nieruchomodei w ramach postepowania
egzekucyjnego i odpowiada w razie nie
wykonania tych obowigzkéw calym
swoimmajatkiem.

Opis stanu faktycznego sporu:

Komornik sgdowy Marian Mad-
kowski w lutym 2007t w ramach poste-
powania egzekucyjnege dokonal sprze-
dazy nieruchomeoedei nalezgeej do przed-
siebiorstwa. Cena przybicia wynosila
1.4 min zt, a nabywey zaplacili ja
w calodei na rachunek sadu. Komornik
sgdowy przeprowadzil plan podzialu
surny, w ktorym wskazal 256 tysigey zt
jako VAT nalermy z tytulu sprzedazy
nieruchomodei i wystapit do sadu
rejonowege o przekazanie na jego
rachunek tej kwoty, aby jako platnik
mogl wplacié ja do urzedu skarbowego.
Sad rejonowy przekazal te kwote dopiere
po uprawomoecnieniu sie planu pedziatu
i w rezultacie tych dzialad komornik
wystawil fakture dekumentujgeg sprze-
daz dopiero 31 sierpnia 20091, a dwa dni
pozmiej poinformowal wzad skarbowy
o zaplacie tege poedatku. Naczelnik
urzedu skarbowege w czerweu 20091
wydal decyzje ¢ odpowiedzialnodci
komornika  jako platika VAT  za
niewplacenie podatku od sprzedazy tej
nieruchomodci, uznajge, ze komornik
miat obowigzek wystawié fakture
i zaphaci¢ VAT juz w 2007r. Komoernik
odwotal sie od tgj decyzji wskazujae, ze
do czasu zatwierdzenia planu podzialu
pienigdze na zaplate VAT znajdowaly sie
na rachunku sgdu, co uniemozliwiato mu
zaplate pedatku VAT w 2007r. Spor
ostatecznie trafit do Naczelnege Sadu
Administracyjnege, ktoéry postanowil
zwrocié sie z zapytaniem do Trybunatu
Sprawiedliwodcei Unii Europejskiej.

Przed wydaniem wyroku swojg
opinie wyrazila Rzecznik Generalny
Trybunatu Sprawiedliwosci UE.

Tezy z opinii Rzecznika Generalnego
Trybunatu Sprawiedliwodei Unii Euro-
pejskiej:

1} Nalozenie na komornika sadowego
obowigzku obliczenia, pobrania
iwplacenianalezmegoe pedatku VAT
z tytuhu dostawy nieruchomodci
dokonywanej w trybie egzekucji
komorniczej jest zgodne z dyrek-
tywaunijng.

2} Komeornik sgdowy penosi odpe-
wiedzialnoé¢ za niewykenanie po-
wyzszego obowigzku catym swoim
majgtkiemn, o ile wykonanie tego
obowigzku nie zostaje jemu unie-
mozliwione poprzez dzialanie
podmictu trzeciege (np. sadu), na
ktéreniema on zadnego wphywu.

Zdaniem Rzecznika Generalnego
komeoernik sgdowy nie powinien zatem
odpowiadaé¢ za obowigzki nalozone
ustawg VAT, ktérych mimo zachowania
nalezytej starannodci nie moze wypelnic.

Trybunat Sprawiedliwodci Unii Eure-
pejskiej zasadniczo przychylit sie do
stanowiska Rzecznika Generalnego.
W wyroku o sygn. C-499/13 w sprawie
Mariana Madckowskiego orzekl, ze:

1. Przepisy polskiej ustawy VAT s
zgodne z dyrektyws w zakresie,
w jakim nakladajag na platnika
{(komeornika sgdowego), ktéry deko-
nal sprzedazy nieruchomodei w try-
bhie egzekucji, obowigzek obli-
czenia, pobrania i zaplaty podatku
VAT od kwoty uzyskanej z owej
transakeji w wymaganym terminie.

2. Zgodnie z obowigzujacy w dyrek-
tywie unijnej zasadzie pewnodci
prawa i proporcjonalnodci, pafstwa
czlonkowskie ustanawiajgc prze-
pisy wewnetrzne, Ktére majg
mozliwie skutecznie chronié budze-
ty panstw nie powinny wykraczad
poza te zasady. Zdaniem Trybunaty,
»Nie mozna uznaé za propor-
cjonalne uregulowania, ktére uzna-
watoby komornika sgdowego za
odpowiedzialnego za zachowanie,
jakiege nie mozna mu przypisad
osobidcie. W tym wzgledzie rzeczo-
ny komormik musiatby posiadad
mstrumenty prawne do wykonania
swego zadania, tak aby powstanie
jego odpowiedzialnodei nie zalezalo
od elementdw, na ktore nie mialby
zadnego wplywu, w tym takze od
dziatari lub zaniechan przypisy-
wanych osobom trzecim. Do sadu
odsylajgcego nalezy zatem zbada-
nie, czy komornicy sadowi posia-
dajg wszelkie instrumenty prawne
w celuwykonania cigzacego nanich
obowigzku pobrania i wplacenia
podatku VAT od sprzedazy towardw
dokonane] w trybie egzekucji
w terminie, jezeli tylko wykonujg
swoje obowigzki prawidlowo
izgodnie zprawem”.

Reasumujge powyzsze: Trybunal
Sprawiedliwedci Unii Europejskiej
orzekl, ze natozenie na komornikéw
chowigzkéw wynikajgeych z art. 18
ustawy VAT tj. obliczenia, pobrania
i wplacenia nalezmege podatku VAT
z tytutu dostawy nieruchomoscei dokony-
wanegj w trybie egzekucji jest zgodne
z dyrektywa unijng. Jednakze to polskie
sgdy administracyjne muszg zbadad, czy
komeoernik ma prawne instumenty by
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obliczyé, pobra¢ i wplacié VAT od
sprzedazy nieruchomodei lub  innych
towardw dokonywanych w trybie egze-
kucji komorniczej.

W momencie pisania tego artykuhu
odpowiednie wyroki pelskich sadéw
jeszeze nie zapadly, jednakze art. 240 §1
pkt 11 ustawy Ordynacja podatkowa daje
mozliwod¢ wznowienia postepowania
w sprawie zakofczonej decyzjg ostatecz-
ng, jezeli orzeczenie Trybunatu Sprawie-
dliwodci Unii Europejskiej ma wplyw na
jej tresd.

Komornicy sadowi, ktdérzy cheieliby
skorzystad z tego przepisu bedg musieli
wykazaé, ze nie mieli narzedzi prawnych
w celu wykonania cigzgcych na nich
obowiagzkéw pobrania i wplacenia VAT
od sprzedazy towardw (w tym nierucho-
moéci) dokenane] w trybie egzekucji
w terminie, pomimo iz dziatali prawidlo-
woizgoedniez prawem.

Wniosek o wznowienie postepo-
wania zgodnie z przepisem art. 241 §2
pkt. 2 ustawy Ordynacja podatkowa
powinien byé wniesiony de organu
podatkowego, ktéry wydal decyzje,
w terminie miesigca od dnia publikacji
sentencji orzeczenia Trybunatu Sprawie-
dliwodci Unii Eurepejskiej w Dzienniku
Urzedowym Unii Europejskiej.

Niezaleznie od powyzszychrozstrzy-
gnied bezspornym pozostaje fakt, iz jak
wspomniane na poczatku tege artykuty,
na komornikach sgdowych dokonu-
jacych sprzedazy towardéw bedgcych
przedmiotem egzekucji cigzy obowiazek
odprowadzenia pedatku VAT, jezeli
zgodnie z przepisami ustawy VAT
transakcjata podlega opodatkowaniu.

W odniesieniu do nieruchomosci, by
tego dokonaé, komornik powinien
zbadal stan faktyczny a przede wszyst-
kim stan prawny zbywanej nierucho-
moéci oraz jej dotychezasows ,historie
podatkows”, i na tej pedstawie okredlic,
czy nieruchomoedé jest opodatkowana
czy zwolniona z podatku VAT.

Szczegblnie istotne jest zbadanie, czy
spelnione sg przestanki wynikajace
z art. 43 ust. 10 10alit. aibustawy VAT
oraz z art. 43 ust. 7a, zgodnie z ktérymi
zwalnia sie od podatku dostawe budyn-
kéw, budowli lub ich czedel, z wyjgtkiem
gdy:

e dostawa dokonywana jest w ramach
pierwszego zasiedlenia lub przed nim,

¢ pomiedzy pierwszym zasiedleniem,
a dostawg budynku, budowli lub ich
czedei uphtynat okres krétszyniz 2 lata.

W tym migjscu nalezy zaznaczyd, iz
pojecie |, pierwszego zasiedlenia” nie
odnosi sie do znaczenia potocmmego, lecz
do wydania nieruchomodei w ramach
czynnodci podlegajgeej opodatkowaniu
VAT (np. sprzedaz, wynajem, dzierzawa).
Zwolnienie dotyczy réwniez dostawy
budynkéw, budowli lub ich czgdci
niecbjetej zwolnieniem o ktérym mowa
w pkt. 10, pod warunkiem, ze:
¢ wstosunku do tych obiektéw nie przy-
shugiwato dokonujgcemnu ich dostawy
prawe do obnizenia kwoty poedatku
nalezmego o kwote podatku naliczo-
nego,

¢ dokonujgey ich dostawy nie penosil
wydatkéw na ich ulepszenie, w stosun-
ku de ktérych miat prawe de ebnizenia
kwoty podatku naliczonego, a jezeli
ponosit takie wydatki, te byly one
nizsze niz 30% wartodci poczatkowej
tych obiektow.

W sytuacji, gdy dokonujagcy dostawy
ponosit wydatki na ulepszenie budyn-
kéw, budowli lub ich czedei przekra-
czajgee 30% ich wartodci poczgtkowej,
moze skorzystal ze zwolnienia, jesli
wykorzystywal je w stanie ulepszonym
do wykonywania czynnodci opodatko-
wanych przez okres conajmniej 5 lat.

Jezeli nieruchomodé bedaca przed-
miotemn dostawy nie spelnia opisanych
powyzej warnunkéw zwolnienia, okres-
lonych w artykule 43 ust. 10-10aiw art. 43
ust. 7a ustawy VAT, podlega ona opodat-
kowaniu stawka 8% lub 23%,.

Stawks 8% VAT opodatkowana jest
miedzy innymi sprzedaz nieruchomodci
o charakterze mieszkalnym, sklasyfiko-
wana Polskiej Klasyfikacji Obiektow
Budowlanych w dziale 12. Warunkiem
zastosowania stawki podatku w wyso-
kodci 8%, zgodnie z art. 41 ust 12b
ustawy VAT jest:

e dostawa budynkdéw mieszkalnych
jednoredzinnych, ktérych powierzch-
nia uzytkowa nie przekracza 300 m2;

e dostawa lokali mieszkalnych, ktérych
powierzchniauzytkowa nie przekracza
150m2.

Ponadte, przy ustalaniu opedatko-
wania lub zwolnienia z VAT dostawy
gruntéw niezabudowanych, nalezy
zwrocié uwage na definicje zawarte
w ustawie VAT. Przepis art 2 pkt 33
ustawy VAT stanowi, Zze za tereny
budowlane uznaje sie grunty przezna-
czone pod zabudowe, ktérych przezna-
czenie wynika z migjscowege planu
zagospedarowania przestrzennego, a w
przypadku braku takiege plann  z de-
cyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
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darowania terenu. Jezeli, dla danego
terenu niezabudowanego nie zostat
uchwalony plan zagospodarowania
przestrzennego oraz nie zostaly wydane
warunki jege zabudowy dostawa
bedzie zwolniona z podatku VAT, co
wynika z zapiséw art. 43 ust. 1 pkt 8
ustawy VAT,

3. Podsumowanie

omornik sadowy, aby wy-
wigzal sig z cigzgeych na nim
chowigzkow musi dotozyé

nalezytej starannodci przy analizie
zbywanegj nieruchomodcei 1 ustalié, czy
transakcja ta jest dokonana w ramach
dzialalnedci gospodarczej dhuznika, czy
pedlega ona opodatkewaniu czy
zwolnieniu z podatku VAT.

Zatem, niezbedna jest wiedza miedzy
innymi o tym, czy:
¢ dhuiznik jest czynnym podamikiem
VAT,

¢ czy przy nabyciu przyshigiwalo mu
prawo do odliczenia podatku VAT

e czy nieruchomosé wykorzystywana
byla w dzialalnoéci gospedarczej
dtuznika, czy byla wynajmowana lub
wydzierzawiana podmictom trzecim;

¢ czy dhuznik ponosil naklady na ta
nieruchomoss;

¢ czy dokonanc cdliczenia VAT przy
budowie, rozbudowie, przebudowie
nieruchomodci i w jakiej wysokodei;

¢ jakiego rodzaju budynki znajdujg sie
na gruncie, a w przypadku budynkéw
o charakterze mieszkalnym, o jakigj
powierzchni uzytkowej;

¢ sprawdzenie statusu gruntu nieza-
budowanege w migjscowym planie
zagospodarowania przestrzennegoe lub
w decyzjio warunkach zabudowy.

W celu rozstrzygniecie powyzszych
kwestii komornik musi uzyskaé niezbed-
nych dane, przede wszystkim od dhuz-
nika, od organu pedatkowego w zakresie
ustalenia statusu VAT dhumika. Stan
prawny i faktyczny zbywanej nieru-
chomoedei moze ustalié na podstawie
operatu szacunkowego sporzagdzonego
przezrzeczoznawce majgtkowego. Nato-
miast w kwestii opodatkowania VAT
zbywane] nieruchomosdci, komornik
moze wystagpié o opinie de doradey
podatkowegoe specjalizujgeego sie w tym
zakresie.
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COURT ENFORCEMENT OFFICERS A5 VAT PAYERS WHEN SELLING
PROPERTIES AS PART OF DEBT ENFORCEMENT PROCEEDINGS -
CONTROVERSIES AROUND THE JUDGMENT OF THE EUROPEAN COURT
OF JUSTICE

Summary
In the paper, the existing law regulations concerning the taxation on the court enforcement officet’s action in the case
of the sale of a property have been presented. Some doubts arising from the judgment issued by the Buropean Court

of Justice have also been discussed.
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Majatkowych przyjeta uchwaty nr 1/03/2015 z dnia 23 marca 20151 stanowisko
w sprawie granic weryfikacji przydatnofci dowodowej operatéw szacunkowych
oraz wykladni pojecia wiedzy specjalnej rzeczoznawey majatkowego.

Powolujac signa bogate w tym zakresie orzecznictwo sgddw administracyjnych sformutowano w stanowisku zastrzezentaco
do nienzasadnianego wkraczania organdw administracji publiczney, saddw i innych podmiotdw w kompetencje zarezerwowane
ustawowo dla rzeczommawcy majatkowego. Precyzujac granice weryfikacii operatéw szacunkowych uznano, Ze powinna ona
opierat sig¢ na sprawdzeniu czy operat: zostal sporzadzony 1 podpisany przez uprawniong osobeg, czy zawlera wymagane
przepisami prawa elementy frefci, czy nie zawiera niejasnodci, pomytek, brakdw, ktdre powinny by sprostowane lub
uzupehione aby dokument ten miat wartos¢ dowodowa.

Sformutowano jednoczeénie wyrazny sprzeciw wobec oceny operafu przez organy przez pryzmat wykraczajacy poza
elementy prawa, jak zakres metodologiczny 1 merytoryczny, zawlerajacy wiedze specjalistyczng z zakresu szacowania
nieruchomodcel. W szezegdlnodet za przekroczenie ram weryfikacyi formalne) wyceny moina uznad formutowanie zarzutéw
dotyczacych wartodci kwotowych lub procentowych wag cech rynkowych w proceste wyceny, czy kwestionowanie przyjete]
metody, jezell stanowita onajedna z dopuszezalnych przepisami prawametod ze wzglgdu na cel wyceny. Petny tekst stanowiska
znajduje sig na witrynie internetowej PESEM: www.pfsrm.pl.

Opracowanie na podstawie: PFSRM.
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