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Streszczenie. Artykut omawia podejscie organéw podatkowych i sadéw administracyjnych do opo-
datkowania podatkiem od towaréw i ustug sprzedazy ,odrolnionych” gruntéw, odziedziczonych
lub nabytych w drodze darowizny. W artykule zawarto takze ocene tego podejscia, dokonang przez
pryzmat wyroku Trybunatu Sprawiedliwoéci Unii Europejskiej w sprawach potaczonych C-180/10
(Staby) i C-181/10 (Kud).

Stowa kluczowe: nieruchomos¢, sprzedaz, podatek od towaréw i ustug

1. WPROWADZENIE

Rozwdj polskiego rynku nieruchomosci i postepujaca suburbaniza-
cja doprowadzily do istotnego wzrostu wartosci nieruchomosci rolnych
znajdujacych sie w okolicach miast. Wzrost cen nieruchomosci motywuje
ich wlascicieli do sprzedazy dzialek (czesto posiadanych przez te sama ro-
dzine¢ od pokolen) pod budownictwo mieszkaniowe.

Celem artykulu jest ustalenie skutkow sprzedazy niezabudowanej nie-
ruchomosci gruntowej w podatku od towar6w i ustug w nastepujacym sta-
nie faktycznym:

— sprzedajacy dokonal podzialu nieruchomos$ci na mniejsze dzialki
gruntu;

* Doktorant, Katedra Prawa Podatkowego, Wydziat Prawa i Administracji, Uniwer-
sytet Lodzki, doradca podatkowy, e-mail: j.wirski@gmail.com
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- sprzedajacy uzyskal decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu, ktdra dopuszcza zabudowe na sprzedawanej nieruchomosci';

— nie byly podejmowane inne istotne dzialania ukierunkowane na
uatrakcyjnienie nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy;

— sprzedajacy nie prowadzil dzialalnodci gospodarczej w rozumieniu
art. 15 ust. 2 Ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw

i ustug® na sprzedawanym gruncie.

Opracowanie uwzglednia tez sytuacje, w ktorej dzialania ukierunko-
wane na uatrakcyjnienie nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy sa
takie jak wskazane powyzej badz szersze, lecz ich realizacja nastepuje wy-
lacznie na koszt i za staraniem kupujacego na podstawie pelnomocnictwa
udzielonego przez sprzedajacego.

Stany faktyczne analizowane w artykule dotycza najczesciej sytuacii,
w ktérej sprzedawany grunt zostal odziedziczony lub otrzymany w daro-
wiznie od wstepnych; sposéb nabycia nieruchomosci nie ma jednak prze-
sadzajacego znaczenia.

Powyisze zalozenia zostaly sformutowane w taki sposéb, by jak naj-
bardziej odpowiadaly praktyce w omawianym zakresie.

2. SPRZEDAZ OJCOWIZNY W SWIETLE PRZEPISOW USTAWY O PODATKU
OD TOWAROW I USEUG ORAZ ORZECZENIA TRYBUNALU SPRAWIEDLIWOSCI
UN11 EUROPEJSKIE] W SPRAWACH POLACZONYCH KUC 1 SEABY

Sprzedaz nieruchomosci gruntowej stanowi odptatng dostawe towa-
réw na podstawie art. 7 ust. 1 u.p.t.u., gdyz jej dokonanie prowadzi do prze-
niesienia prawa do rozporzadzania t3 nieruchomoscia jak wlasciciel. Jezeli
sprzedawany jest teren budowlany, nie ma mozliwosci, by jego dostawa

! Realizacja przedsiewziecia budowlanego wymaga uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy, chyba ze w stosunku do nieruchomosci obowigzuje miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego (art. 4 ust. 2 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, tekst jedn. Dz.U. z 2020 r., poz. 293 ze zm.). Biorac pod
uwage fakt, ze pokrycie Polski miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
wynosi tylko 28% wedltug stanu na 2016 r. (W. Wojtowicz, Ocena ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym: Tylko 28% powierzchni Polski pokryte planami, http://
urbnews.pl/ustawa-o-planowaniu-zagospodarowaniu-przestrzennym-28-powierzchni
-polski-pokryte-planami-miejscowymi/, dostep: 6.09.2019) uzasadnione jest przyjecie za-
tozenia o koniecznosci wystapienia o decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.

? Tekst jedn. Dz.U. z 2020 r., poz. 106 ze zm., dalej: u.p.t.u.
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korzystala ze zwolnienia na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 9 u.p.t.u. Zgod-
nie z tym przepisem zwalnia si¢ od podatku dostawe terenéw niezabu-
dowanych innych niz tereny budowlane. Przez teren budowalny rozumie
sie ,grunt przeznaczony pod zabudowe zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku takiego planu
- zgodnie z decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
o ktérych mowa w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym” (art. 2 pkt 33 u.p.t.u.).

Nalezy podkresli¢, ze nie kazda czynno$¢ stanowigca dostawe towarow
podlega opodatkowaniu podatkiem od towaréw i ustug. Aby dana czyn-
nos¢ podlegata opodatkowaniu tym podatkiem, musi by¢ wykonana przez
podatnika podatku od towarow i ustug.

Z tresci art. 15 ust. 1 u.p.t.u. wynika, ze podatnikami sg osoby praw-
ne, jednostki organizacyjne niemajace osobowosci prawnej oraz osoby fi-
zyczne wykonujgce samodzielnie dzialalno$¢ gospodarcza, o ktorej mowa
w ust. 2, bez wzgledu na cel lub rezultat takiej dzialalnosci.

Z kolei pod pojeciem dziatalnosci gospodarczej, na podstawie art. 15
ust. 2 u.p.t.u., rozumie sie wszelka dzialalno$¢ producentéw, handlowcow
lub ustugodawcéw, w tym podmiotéw pozyskujacych zasoby natural-
ne oraz rolnikéw, a takze dzialalnos¢ osob wykonujacych wolne zawody.
Dzialalnos$¢ gospodarcza obejmuje w szczegdlnosci czynnosci polegajace
na wykorzystywaniu towarow lub wartosci niematerialnych i prawnych
w sposdb ciagly dla celéw zarobkowych.

Warto zauwazy¢, ze definicja dziatalnosci gospodarczej zawarta
w powolanym wyzej przepisie ma charakter podmiotowy, gdyz odnosi
sie ,nie tyle do charakteru dziatalnosci, ile do podmiotow te dziatalnos¢
prowadzacych™.

Oznacza to, Ze dostawa towaréw, w tym dziatek gruntu, podlega¢ be-
dzie opodatkowaniu podatkiem od towardw i ustug wylacznie wowczas,
gdy czynnos¢ podlegajaca opodatkowaniu wykona podmiot, ktory dla tej
wlasnie czynnosci bedzie dziatal jako podatnik. Z taka sytuacja bedziemy
mieli do czynienia w szczegdlnosci wowczas, gdy:

a) nieruchomo$¢ byta wykorzystywana przez sprzedajacego w sposob
ciagly do celéw zarobkowych lub
b) sprzedajacy dziala w ramach transakcji jak handlowiec.

* A. Nowak-Far, Komentarz do art. 15, [w:] VAT. Komentarz, red. T. Michalik, Legalis
2019, Nb. 51.
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Ze wzgledu na cel artykulu przedmiotem dalszych rozwazan bedzie
wylacznie warunek z lit. b.

Problem odnoszacy sie do rozstrzygniecia, czy sprzedaz dzialek jest
sprzedaza majatku osobistego, czy tez stanowi sprzedaz realizowang przez
podatnika prowadzacego w tym zakresie dzialalno$¢ gospodarcza jak
handlowiec, byl przedmiotem wyroku Trybunatlu Sprawiedliwo$ci Unii
Europejskiej (TSUE) z dnia 15 wrze$nia 2011 r. w sprawach polaczo-
nych C-180/10 (Staby) i C-181/10 (Kuc). Z orzeczenia wynika, ze czyn-
nosci zwigzane ze zwyklym wykonywaniem prawa wilasnosci nie moga
same z siebie by¢ uznawane za prowadzenie dzialalnosci gospodarcze;.
Jak stwierdzil Trybunal, ,,zakres transakcji sprzedazy nie moze stanowi¢
kryterium rozréznienia miedzy czynno$ciami dokonywanymi prywatnie,
ktdre znajdujg si¢ poza zakresem zastosowania dyrektywy, a czynno$ciami
stanowigcymi dziatalnos$¢ gospodarczg. Trybunal [w innej sprawie — przyp.
J.W.] stwierdzil, ze duzych transakcji sprzedazy mozna dokonywa¢ réw-
niez jako czynnosci osobistych. [...] Podobnie okolicznos¢, iz przed sprze-
dazg zainteresowany dokonal podziatu gruntu na dzialki w celu osiagnie-
cia wyzszej ceny tacznej, sama z siebie nie jest decydujaca. Nie ma takiego
charakteru rowniez dlugos¢ okresu, w jakim te transakcje nastepowaty, ani
wysokos¢ osiggnietych z nich przychodow. Calo$¢ powyzszych elementow
moze bowiem odnosic¢ si¢ do zarzadzania majatkiem prywatnym zaintere-
sowanego’.

W omawianym orzeczeniu Trybunal zaakcentowal takze, iz sprzedaja-
cy zostanie uznany za podatnika, jesli ,,podejmuje aktywne dzialania w za-
kresie obrotu nieruchomosciami, angazujac srodki podobne do wykorzy-
stywanych przez producentéw, handlowcow i ustugodawcow [...]. Takie
aktywne dzialania mogg polegac¢ na przyklad na uzbrojeniu terenu albo
na dzialaniach marketingowych”. Uzasadnieniem dla takiej konstatacji jest
fakt, ze dzialania takie nie nalezg - zdaniem Trybunatu - do zakresu zwy-
kiego zarzadu majatkiem prywatnym.

Zaprezentowane wyzej stanowisko podzielane jest w polskim orzeczni-
ctwie. Zauwaza sie, ze ,,stwierdzenie, czy dany podmiot w odniesieniu do
konkretnej czynnosci dziata jako podatnik podatku od towardéw i ustug, wy-
maga kazdorazowo oceny odnoszacej si¢ do okolicznosci faktycznych dane;j
sprawy. W kazdej sprawie konieczne jest ustalenie, ze w odniesieniu do da-
nej czynnos$ci podmiot wystepowal w charakterze podatnika, tj. jako osoba
angazujaca $rodki podobne do wykorzystywanych przez handlowca, a nie
jako osoba wykonujaca prawo wilasnosci w stosunku do tego gruntu. Istotna
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jest wiec ocena, czy z dokonanych w danej sprawie ustalen wynika, ze strona
dokonujac sprzedazy gruntéw zachowywata si¢ tak jak handlowiec™.

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, Ze jesli sprzedajacy zdecydo-
wal sie przedsiewzig¢ ,,niestandardowe” dzialania (tj. odbiegajace od dziatan
dokonywanych przez nieprofesjonalistéw) w celu uatrakcyjnienia sprzeda-
wanego gruntu, zwieksza sie prawdopodobienstwo uznania tego sprzedaja-
cego za podatnika podatku od towaréw i ustug. Im wiecej takich dziatan,
tym wigksze jest to prawdopodobienstwo. To, czy podejmowane dziatania sg
»standardowe” czy tez nie, powinno by¢ oceniane przez pryzmat angazowa-
nych aktywéw. Nalezy wigc bada¢, czy sprzedajacy - uatrakcyjniajac grunt
— wykorzystal takie $rodki, jakie wykorzystalby profesjonalista.

W $wietle powyzszego nalezy sformutowa¢ katalog dziatan i wykorzy-
stywanych w tym zakresie aktywow, ktore to dziatania bylyby podejmowa-
ne przez podmioty zawodowo trudnigce si¢ przygotowywaniem nierucho-
mosci rolnych do jak najkorzystniejszej sprzedazy:

Podejmowane dzialania Wykorzystywane aktywa

« $rodki pieniezne na honorarium geodety i oplaty admi-
nistracyjne

« $rodki pieni¢zne na wynagrodzenie pracownika zajmuja-
cego sie podzialem dziatek*

Podziat dziatek

o $rodki pieniezne na honorarium architekta/urbanisty
Uzyskanie decyzji i optaty administracyjne

o warunkach zabudowy |« $rodki pieni¢zne na wynagrodzenie pracownika zajmuja-
cego sie uzyskaniem decyzji*

o $rodki pieni¢zne na uzyskanie opinii o warunkach tech-
nicznych podiaczen

o $rodki pieniezne na dokonanie podlaczen

o $rodki pieni¢zne na wynagrodzenie pracownika zajmuja-
cego sie doprowadzeniem mediow*

Uzbrojenie nieruchomodci
(doprowadzenie medidw)

Ogrodzenie nieruchomosci | « $rodki pieniezne na wykonanie ogrodzenia

o $rodki pieni¢zne na wykonanie projektu budowlanego
Utwardzenie drég o $rodki pieni¢zne na wykonanie prac budowlanych
wewnetrznych « $rodki pieniezne na wynagrodzenie pracownika koordy-
nujacego dziatania w zakresie utwardzenia drog*

* Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego (NSA) z dnia 19 lutego 2016 r.,
sygn. I FSK 1381/14, i powolane tam orzecznictwo.
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Podejmowane dzialania Wykorzystywane aktywa

o $rodki pieni¢zne na wykonanie reklamy
Dziatania marketingowe |e powierzchnia na wywieszenie reklamy lub $rodki pie-
niezne na pozyskanie tej powierzchni

Dzialania sprzedazowe o $rodki pieniezne na utrzymanie biura sprzedazy*

* aktywa, ktére nie muszg by¢ angazowane w danym przypadku (np. przy osobistym
wykonywaniu dziatalno$ci gospodarczej)

Z powyzszego wynika, ze podmiot trudniacy si¢ zawodowo obrotem
nieruchomosciami moze przedsigwzig¢ rozmaite dzialania majace na celu
uatrakcyjnienie sprzedawanego gruntu, ukierunkowane na maksymaliza-
cje zysku ze sprzedazy tego gruntu.

Jezeli wiec sprzedajacy dokonuje jedynie podzialu nieruchomosci na
mniejsze dzialki oraz wystepuje o decyzje o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu, ktdra dopuszcza zabudowe na sprzedawanej nieru-
chomosci, to nie mozna argumentowac, ze 6w sprzedajacy angazuje takie
aktywa, jakie zaangazowalby podmiot dzialajacy w charakterze handlow-
ca w rozumieniu art. 15 ust. 2 u.p.t.u. Osoba zajmujaca si¢ profesjonalnie
sprzedaza nieruchomosci poczynitaby o wiele dalej idace dziatania, co wig-
zaloby sie z zaangazowaniem réznych aktywoéw w szerszym zakresie.

Nalezy wiec skonstatowacd, ze w analizowanym stanie faktycznym nie
mozna uznaé, iz sprzedajacy wystepuje w charakterze podatnika podatku
od towaréw i ustug. Sprzedaz niezabudowanej nieruchomosci gruntowe;j
we wskazanych okolicznosciach nie podlega zatem opodatkowaniu podat-
kiem od towarow i ustug.

Wypada ponadto zauwazy¢, ze wysuniety wniosek bylby aktualny tak-
ze wowczas, gdyby doszlo do uatrakcyjnienia nieruchomosci, lecz akty-
wa w tym zakresie nie bytyby angazowane przez sprzedajacego, lecz przez
nabywce, dysponujacego pelnomocnictwem do dokonywania okreslonych
dzialan ,ulepszeniowych” Nalezy przypomnie¢, ze - jak z cala mocg pod-
kreslit Trybunal Sprawiedliwo$ci w omawianym orzeczeniu - sprzedajacy
zostanie uznany za podatnika podatku od wartosci dodanej, jesli podejmu-
je on aktywne dzialania w zakresie obrotu nieruchomos$ciami, angazujac
srodki podobne do wykorzystywanych przez handlowcow. W sytuacji gdy
sprzedajacy pozostaje bierny (ogranicza si¢ w istocie do udzielenia stosow-
nych pelnomocnictw i nie angazuje w tym zakresie istotnych aktywow),
nie mozna uzna¢, ze podejmuje on ,,aktywne dzialania w zakresie obrotu
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nieruchomosciami”. To kupujacy angazuje aktywa majace na celu uatrak-
cyjnienie nieruchomosci (robi to na swdj uzytek). Taka sytuacja — w sposéb
oczywisty — nie pozostaje bez wplywu na cen¢ sprzedazy. Gdyby sprzeda-
jacy dokonal samodzielnie tych dzialan, moéglby sprzeda¢ nieruchomos¢
na lepszych warunkach (wyreczylby bowiem kupujacego w dokonaniu
dzialan niezbednych do budowlanego wykorzystania nieruchomosci), co
stanowi istotny argument za nieuznawaniem sprzedajacego za podatnika
podatku od towarow i ustug w takiej sytuacji.

Dla powyzszego wniosku bez znaczenia pozostaje fakt, ze czynnos¢ wy-
konana przez pelnomocnika w imieniu mocodawcy i w zakresie udzielonego
pelnomocnictwa wywotuje skutki bezposrednio w sferze prawnej mocodaw-
cy’. Dotyczy to bowiem tylko kwestii prawnych (formalnych) i powinno po-
zostawac bez znaczenia na gruncie podatku od towardw i ustug; oceniajac
skutki okreslonych zdarzen na gruncie tego podatku nalezy bra¢ pod uwa-
ge, ze to okolicznosci faktyczne i skutki ekonomiczne powinny przewazaé
nad skutkami o charakterze stricte formalnym. To wynika takze z omawia-
nego orzeczenia TSUE, ktory za istotny uwaza zakres angazowanych akty-
wow (Trybunatl kladzie wiec nacisk na aspekty ekonomiczne transakc;ji).
Jak stusznie podkresla A. Bartosiewicz, ,,przedmiotem podatku od towa-
réw i ustug sg okreslone stany i zdarzenia, ktére nalezy postrzegac (rozu-
mieé) raczej w koncepcjach zjawisk o charakterze ekonomicznym, a nie
czynno$ci konwencjonalnych. Ujmujac te kwestie syntetycznie, mozna by
stwierdzi¢, ze podatek od towar6w i ustug nie jest podatkiem od umoéw,
tylko podatkiem od zdarzen ekonomicznych. Wskazuje sie zreszta, ze de-
finicje czynnosci opodatkowanych - czyli wlasnie przedmiotu podatku
- postuguja si¢ terminami charakterystycznymi dla obrotu gospodarcze-
go. Przy klasyfikacji danego zdarzenia gospodarczego nalezy przeanali-
zowaé przede wszystkim ekonomiczng istote transakcji, a nie wylgcznie
jej charakter prawny”®.

> Por. art. 95-109 Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jedn.
Dz.U. 22019 r., poz. 1145).

¢ A. Bartosiewicz, Podatek VAT jako podatek od zdarzen ekonomicznych, a nie umow,
[w:] Wykladnia i stosowanie prawa podatkowego. Weztowe problemy, red. B. Brzezinski,
LEX 2013.
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3. SPRZEDAZ OJCOWIZNY W SWIETLE INTERPRETAC]I INDYWIDUALNYCH

Analiza interpretacji indywidualnych wydawanych przez organy inter-
pretacyjne (Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej, a poprzednio: dy-
rektoréw wlasciwych izb skarbowych) prowadzi do wniosku, ze w zasadzie
organy te w sposob jednolity uznaja, iz dokonanie podziatu nieruchomo-
$ci gruntowej i wystapienie z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest traktowane jak angazowanie srodkéw podobnych do tych,
jakie wykorzystuja podmioty zajmujace si¢ profesjonalnie obrotem nieru-
chomos$ciami.

Przykladem jednego z takich rozstrzygniec jest interpretacja indywi-
dualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z 6 lutego 2019 r.” Do-
tyczyla ona mezczyzny, ktory otrzymal dwie dzialki rolne w darowiznie
od rodzicéw, w tym dziatke o powierzchni 1,44 ha. Wnioskodawca wysta-
pil do urzedu gminy z wnioskiem o ustanowienie warunkéw zabudowy
dla dzialki o powierzchni 1,44 ha; warunki zabudowy zostaly ustalone, co
umozliwito podzial dzialki na mniejsze. Rok p6zniej wnioskodawca po-
dzielit geodezyjnie dziatke na osiemnascie mniejszych, z zamiarem sprze-
dazy szesnastu dzialek. We wniosku o wydanie interpretacji 6w mezczyzna
podkreslil, ze ,otrzymany grunt nie byl wykorzystywany do prowadzenia
jakiejkolwiek dzialalnosci rolniczej czy pozostalej dziatalnosci gospodar-
czej, Wnioskodawca nigdy nie pobieratl zadnych pozytkéw z tego gruntu.
Sa to nieuzytki. Wnioskodawca nie udostgpnial ich innym osobom, nie od-
dawal w najem, dzierzawe czy tez uzyczenie i nie ma takiego zamiaru na
przyszlos¢. Wnioskodawca nie ponidst i nie ma zamiaru ponosi¢ jakich-
kolwiek nakltadéw na dziatkach celem ich ulepszenia. [...] Wnioskodawca
nie zamierza podejmowac lub zleca¢ w swoim imieniu osobom trzecim ja-
kichkolwiek dziatan majacych na celu zwigkszenie wartosci wymienionych
we wniosku z dnia 6 grudnia 2018 r. dzialek (np. uzbrojenie terenu, ogro-
dzenie, wydzielenie drég wewnetrznych, dzialania marketingowe podjete
w celu sprzedazy dziatek, wykraczajace poza zwykle formy ogloszenia)”

W wydanej interpretacji Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowe;j
uznal, ze wnioskodawca, ,,podejmujac czynnosci takie jak: podzial dziatek
na mniejsze dzialki, wystgpienie z wnioskiem o wydanie decyzji o warun-
kach zabudowy, angazowal srodki podobne do tych, jakie wykorzystuja

7 Sygn. 0113-KDIPT1-3.4012.910.2018.2.JM. Wszystkie interpretacje indywidualne
powotlane w tekscie sa dostepne w Systemie Informacji Podatkowej Ministerstwa Finan-
sow: https://sip.mf.gov.pl
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podmioty zajmujace sie profesjonalnie obrotem nieruchomosciami, o kto-
rym mowa we wskazanych orzeczeniach w sprawach C-180/101 C-181/10,
tj. wykazal aktywno$¢ w przedmiocie zbycia przedmiotowych dzialek po-
réwnywalng do dzialan podmiotéw zajmujacych sie profesjonalnie tego
rodzaju obrotem. Podejmowane dziatania nie nalezg do zakresu zwykle-
go zarzadu majatkiem prywatnym. Majac na uwadze przedstawiony we
wniosku opis sprawy [...] podjete przez Wnioskodawce ww. dziatania
wskazuja, ze sprzedaz dzialek bedzie dokonana w ramach dzialalnosci
gospodarczej, zdefiniowanej w art. 15 ust. 2 ustawy”.

Podobne stanowisko zostalo zaprezentowane takze w nastepujacych
rozstrzygnieciach:

- interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej

z 10 wrze$nia 2019 .8,

- interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej

z 15 maja 2017 r.%,

- interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Lodzi z 5 grud-
nia 2016 1.1°,
- interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Lodzi z 3 paz-

dziernika 2016 r."".

Wypada zauwazy¢, ze podobnie uznal Dyrektor Krajowej Informa-
cji Skarbowej w interpretacji indywidualnej z 9 listopada 2018 r."?, przy
czym zamiast wystapienia o warunki zabudowy sprzedajaca zdecydowa-
la si¢ uzbroi¢ dziatki w media (w dalszym ciggu mamy wiec do czynienia
z ograniczonymi dzialaniami, ukierunkowanymi na uatrakcyjnienie sprze-
dawanej nieruchomosci). O t¢ interpretacje¢ wystapita jedna z wiascicie-
lek, wskazujac, Ze ona i jej strona wniosly o dokonanie podziatu darowane;j
nieruchomosci. Wnioskodawczyni podkreslita, Ze ,,z racji na wykonywa-
ny zawod - nauczyciela akademickiego - nie zamierza na Nieruchomosci
prowadzi¢ dalej gospodarstwa rolnego. Podobnie jej siostra nie zamierza
korzysta¢ z Nieruchomosci w celach rolniczych. Podatniczka uznaje, ze
najkorzystniejszym dla niej sposobem zarzadzania prywatnym majatkiem
w postaci Nieruchomosci bedzie sukcesywna sprzedaz dzialek skiadaja-
cych sie na Nieruchomo$¢, na rzecz nabywcéw trzecich lub tez sprzedaz

8 Sygn. 0112-KDIL1-3.4012.365.2019.2.AP.

® Sygn. 0113-KDIPT1-3.4012.188.2017.1.ALN.
1% Sygn. 1061-IPTPP2.4512.510.2016.2.]S.

"' Sygn. 1061-IPTPP3.4512.445.2016.2.JM.

2 Sygn. 0111-KDIB3-3.4012.216.2018.2.MPU.

(8]
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wszystkich dzialek na rzecz jednego nabywcy. Srodkéw uzyskanych ze
sprzedazy dzialek Podatniczka nie zamierza przeznacza¢ na uzupelnienie
(odtworzenie) stanu posiadania majatkowego Nieruchomosci tym bar-
dziej w celu ich dalszej sprzedazy” Wnioskodawczyni wyjasnita ponadto,
ze ,dotad nie czynifa zadnych naktadéw zmierzajacych do uatrakcyjnie-
nia przedmiotu sprzedazy, ktérego dotyczy wniosek. Wnioskodawczyni
podjeta jedynie czynnosci zwigzane z podzialem nieruchomosci na dziatki
i wytyczenia jednej dziatki pod droge, co umozliwilo podzial. Wniosko-
dawczyni zamierza jednak w przysztosci uzbroi¢ dziatki w media w postaci
doprowadzenia do nich wody i zasilania elektrycznego”

Organy interpretacyjne prezentuja stanowisko niekorzystne dla sprze-
dajacych takze przy dokonywaniu oceny, czy podjecie szerokich dziatan
uatrakcyjniajacych nieruchomos¢ przez kupujacego na podstawie petno-
mocnictwa udzielonego przez sprzedajacego sprawia, ze sprzedajacy jest
podatnikiem podatku od towardw i uslug przy sprzedazy tak ,ulepszo-
nych” nieruchomosci. Przyktadem takich rozstrzygniec sa:

- interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowe;j

z 26 sierpnia 2019 .3,

- interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej

z 22 sierpnia 2019 .4,

- interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowe;j

z 3 wrzeé$nia 2018 r.'°,

- interpretacje indywidualne Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowe;j

z 14 sierpnia 2018 r."°.

W pierwszej z powolanych wyzej interpretacji indywidualnych organ
stwierdzil, ze ,,udzielajac kupujagcemu pelnomocnictwa, czynnosci wyko-
nane przez kupujacego wywolaja skutki bezposrednio w sferze prawnej
Whioskodawcy [...]. Okolicznosci tej nie zmienia fakt, ze niektore koszty
(np. podzialu geodezyjnego gruntu) zwigzane z wymienionymi w umowie
przedwstepnej czynnosciami poniesie kupujacy”.

¥ Sygn. 0114-KDIP1-1.4012.338.2019.2.KOM.
' Sygn. 0112-KDIL4.4012.272.2019.2.JKU.
> Sygn. 0113-KDIPT1-3.4012.515.2018.2.JM.
' Sygn.:0113-KDIPT1-2.4012.485.2018.2.A]B, 0113-KDIPT1-2.4012.483.2018.2.]S,
0113-KDIPT1-2.4012.484.2018.2.PRP.
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4. SPRZEDAZ OJCOWIZNY W SWIETLE ORZECZEN
SADOW ADMINISTRACYJNYCH

Sady administracyjne zajmuja stanowisko korzystne dla sprzedaja-
cych, uznajac, ze fakt wystgpienia przez wilasciciela nieruchomosci o wy-
danie decyzji o warunkach zabudowy oraz podzial dziatek nie prowadzi do
uznania tego wiasciciela za podatnika podatku od towardw i ustug.

Przyktadem jednego z orzeczen, w ktorych przyjeto takie zapatrywa-
nie, jest wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Lodzi z dnia
7 grudnia 2017 r.”” W wyroku tym - zapadlym w toku sagdowej kontroli
interpretacji indywidualnej - podkreslono, co nastepuje: ,,Nie jest przy tym
tak, jak uwaza organ interpretacyjny, ze elementem decydujacym o zorga-
nizowanej aktywnosci wnioskodawcy w zakresie obrotu nieruchomosciami
jest fakt wystapienia przez niego o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
(przed podzialem) i podzial nieruchomosci, w wyniku ktérego powstato
kilkanascie dzialek. Skarzacy nie wystapit choc¢by z wnioskiem o lokaliza-
cje sieci wodociggowej i energetycznej oraz o wydanie warunkéw technicz-
nych przylaczenia do sieci wody i innych mediéw. Nie wykazal tez checi
wykonywania dziatan marketingowych w celu sprzedazy dzialek (np. wy-
stawienie tablicy na dzialce, zamieszczanie ogloszen w Internecie, reklama
w innych $rodkach masowego komunikowania itp.). Decyzja o warunkach
zabudowy to przeciez [decyzja — dop. ].W.] ustalajgca warunki zmiany spo-
sobu zagospodarowania terenu poprzez budowe obiektu budowlanego lub
wykonanie innych robét budowlanych wydawana w przypadku braku miej-
scowego planu zagospodarowania terenu [...]. Wystgpienie o taka decyzje
jest prostym wykonywaniem prawa wlasnosci i nie moze by¢ ujmowane
jako aktywnos¢ profesjonalnego podmiotu prowadzacego dziatalno$¢ go-
spodarczg”. Sad powolatl si¢ jednoczesnie na wyrok TSUE w sprawach Ku¢
i Staby na okolicznos¢ tego, ze sam podziat dziatek nie moze by¢ uznany
za wykraczajacy poza zarzad majatkiem prywatnym.

Podobnie orzekly:

— Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 17 kwietnia 2019 r."%,
—  Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia
23 stycznia 2019 1.7,

17 Sygn. I SA/Ld 816/17, wyrok nieprawomocny.
'8 Sygn. I FSK 578/17.
' Sygn. VIII SA/Wa 761/18, wyrok nieprawomocny.
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-  Wojewodzki Sad Administracyjny w Lodzi w wyroku z dnia 14 stycz-

nia 2018 r.%,

—  Wojewodzki Sad Administracyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 11 kwiet-
nia 2018 .,
—  Wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwicach w wyroku z dnia 7 mar-

ca2018 r.”

W orzecznictwie mozna si¢ spotkac z niekorzystnym dla sprzedajacych
stanowiskiem przy ocenie, czy podjecie szerokich dzialan uatrakcyjniajg-
cych nieruchomo$¢ przez kupujacego na podstawie pelnomocnictwa udzie-
lonego przez sprzedajacego sprawia, ze sprzedajacy jest podatnikiem podat-
ku od towardéw i ustug przy sprzedazy tak ,,ulepszonych” nieruchomosci.

Przyktadem jest wyrok NSA z dnia 14 czerwca 2017 r.** Dotyczyt on
malzonkow, ktorzy byli wlascicielami czterech dziatek, niewykorzysty-
wanych do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej. Zamierzali uzyczy¢
te dzialki spolce osobowej, ktorej nie byli wspdlnikami, na cele realizacji
inwestycji deweloperskiej polegajacej na budowie osiedla doméw jedno-
rodzinnych i udzieli¢ tej spotce stosownych pelnomocnictw. Malzonkowie
zobowigzali si¢ jednoczesnie do sprzedawania w przysztosci gruntu z na-
niesieniami wybudowanymi przez t¢ spotke. Podkreslili jednoczesnie, ze
»calos$¢ nakladéw na budowe budynkéw lub urzadzen na nieruchomosci
poniesie spdtka, wlacznie z nakladami zwigzanymi z procesem budow-
lanym; naklady poniesione za zgoda matzonkéw przez spétke w zwiazku
z budowg budynkéw lub innych urzadzen beda mialy wartos¢ znacznie
wyzszg niz warto$¢ zajetych na ten cel nieruchomosci; jedyna korzyscia
z zawartych przez malzonkow ze spotka umow bedzie wynagrodzenie, ja-
kie uzyskaja z tytulu przeniesienia wlasnosci; rozwigzanie w postaci naj-
pierw uzyczenia i pelnomocnictwa dla spétki, a potem dopiero sprzedazy
zostalo zaproponowane przez spotke, ktora nie chce wydawac od razu ca-
tosci srodkéw na nabycie catej nieruchomosci zabudowanej budynkami,
tylko czyni¢ to w miare zainteresowania potencjalnych kupcéw”.

Na gruncie takiego stanu faktycznego NSA podkreslit, ze ,,skarzaca
za posrednictwem spdtki dzialajacej w jej imieniu i na jej rzecz bedzie
podejmowac aktywne dzialania w zakresie przygotowania gruntéw do
zabudowy, w celu dokonania ich sprzedazy, przy zaangazowaniu srodkéw

2 Sygn. I SA/Ld 174/18, wyrok prawomocny.

1 Sygn. I SA/Sz 120/18, wyrok nieprawomocny.

22 Sygn. IIT SA/GI 1016/17, wyrok nieprawomocny.
» Sygn.FSK 2032/15.
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podobnych do wykorzystywanych przez producentéw, handlowcoéw
i ustugodawcéw w rozumieniu art. 15 ust. 1 i 2 u.p.t.u. W konsekwencji
tego, w przypadku gdy dojdzie do sprzedazy przedmiotowych dzialek,
skarzgca bedzie dzialala w charakterze podatnika w rozumieniu art. 15
ust. 1 i 2 u.p.t.u. Fakt, ze zasadnicza aktywnos$¢ w zakresie planowanego
procesu inwestycyjnego spoczywac bedzie na spdlce, jest bez znaczenia
dla uznania skarzacej za podatnika, skoro spdtka jako jej pelnomoc-
nik jest jedynie jej reprezentantem w tych czynno$ciach, dziatajac w jej
imieniu i na jej rzecz, czyli w jej interesie majatkowym. Podejmowanie
aktywnosci gospodarczej, o ktérej mowa w art. 15 ust. 1 i 2 u.p.t.u,, za
posrednictwem pelnomocnika nie zwalnia mocodawcy, w ktérego imie-
niu i na rzecz dziala pelnomocnik, od przymiotu bycia podatnikiem VAT
w rozumieniu tych przepisow”.

Podobne stanowisko zaprezentowal Wojewddzki Sagd Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 29 maja 2018 r.**

5. WNIOSKI

Jezeli sprzedajacy dokonal jedynie podzialu nieruchomosci na mniej-
sze dziatki gruntu oraz uzyskal decyzj¢ o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu, ktora dopuszcza zabudowe na sprzedawanej nierucho-
moéci, to nie mozna argumentowacd, ze zaangazowal takie aktywa, jakie
zaangazowalby podmiot dzialajacy w charakterze handlowca w rozumie-
niu art. 15 ust. 2 u.p.t.u. W takiej sytuacji sprzedajacy nie wystepuje zatem
w charakterze podatnika podatku od towaréw i ustug, totez sprzedaz nie-
ruchomosci w takim stanie faktycznym nie podlega opodatkowaniu tym
podatkiem. Powyzsze zapatrywanie jest podzielane w orzecznictwie sadow
administracyjnych, lecz odmienne stanowisko prezentujg organy wydajace
interpretacje indywidualne.

Przy badaniu skutkéw okreslonych zdarzen na gruncie podatku
od towardw i ustug wigksze znaczenie majg okolicznosci gospodarcze
(ekonomiczne) transakcji anizeli kwestie formalne. Tym samym nale-
zy stwierdzi¢, ze zakres dzialan uatrakcyjniajacych sprzedawany grunt,
podjetych przez pelnomocnika sprzedajacego, powinien pozostawac bez
wplywu na status sprzedajacego na gruncie tego podatku, o ile dziatania
te podejmowane s3 przez pelnomocnika na jego koszt i za jego staraniem.

2 Sygn. IIT SA/Wa 3933/17, wyrok prawomocny.
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Powyzsze stanowisko kwestionowane jest jednak zaré6wno w orzeczni-
ctwie sadow administracyjnych, jak i przez organy wydajgce interpretacje
indywidualne.
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SALE OF PATRIMONY AND VAT

Summary. The article discusses the approach of tax authorities and administrative courts towards
taxation of value added tax on the sale of non-agricultural land, inherited or acquired by way of donation.
The article also includes an assessment of this approach, made through the prism of the judgment of the
Court of Justice of the European Union in joined cases C-180/10 (Staby) and C-181/10 (Kuc ).
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