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Streszczenie. Glosowany wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego dotyczy przede wszystkim
zakresu pojecia ,podatnik VAT” przy sprzedazy nieruchomoéci oraz probleméw pojawiajacych sie
w praktyce w zwigzku z dziataniami podjetymi przez sprzedajacego. Autor dokonuje krytycznej ana-
lizy tezy postawionej w orzeczeniu oraz porusza problematyczne zagadnienia zwigzane z aktywnos-
cig sprzedajacego podejmowang w celu podniesienia wartoéci lub uatrakcyjnienia nieruchomosci.

Stowa kluczowe: podatek VAT przy sprzedazy nieruchomoéci, pojecie i przestanki podatnika VAT,
profesjonalna i zorganizowana aktywno$¢ sprzedajacego nieruchomo$éé

Teza: Status prawny sprzedajacego nieruchomosc¢ jest zalezny od po-
dejmowanych przez niego dziatan. Dzialania majace na celu podzial nie-
ruchomosci lub zmiang jej przeznaczenia przy jednoczesnym korzystaniu
z ustug biura posrednictwa nie powinny by¢ uznawane za przejaw profesjo-
nalnej i zorganizowanej aktywnosci sprzedajacego, jezeli nie zostaly spel-
nione pozostale przestanki pojecia ,,podatnik VAT” w zakresie sprzedazy
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nieruchomosci. Zalicza si¢ do nich réwniez sposob i cel nabycia nierucho-
mosci, sposéb sprzedazy, a takze dzialania zwigzane z uatrakcyjnieniem
nieruchomosci. Dopiero po tacznym uwzglednieniu wszystkich przestanek
mozna rzetelnie dokona¢ wykladni pojecia ,,podatnik VAT” przy sprzeda-
zy nieruchomosci w konkretnym stanie faktycznym sprawy.

1. Glosowane orzeczenie Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
(WSA) w Bydgoszczy z dnia 5 lutego 2020 r.! dotyczy zakresu pojecia ,,po-
datnik podatku VAT” przy sprzedazy nieruchomosci oraz trudnosci poja-
wiajacych sie w praktyce w zwiagzku z dziataniami podjetymi wobec tej nie-
ruchomosci przez sprzedajacego.

W sprawie objetej wskazanym powyzej orzeczeniem Skarzaca zlozyta
wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej. We wniosku opisata stan
faktyczny, zgodnie z ktérym nabylta odptatnie w latach 2001, 2006, 2007
i 2009 tacznie 13 ha gruntéw rolnych, od 2006 r. prowadzi dziatalnos¢ rol-
ng, a takze wykonuje dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie prowadzenia biu-
ra rachunkowego.

Nieruchomosci, ktore sg objete zakresem sprawy, zostaly podzielone
na 42 dzialki o powierzchniach od 1500 do 3000 m kw. Z dzialek wydzielo-
no osobny teren stanowigcy droge dojazdowsa.

Ze wzgledu na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego Skarzaca we wlasnym imieniu wystapita dla czesci z nich o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy i wskazuje, ze przed sprzedaza réwniez dla
pozostalych dzialek zamierza wystapi¢ o wydanie takiej decyzji.

Skarzaca wskazala, ze grunty wchodza w sktad jej majatku prywatnego
oraz ze koszty zwigzane z dokonaniem podziatu nieruchomosci i wyda-
niem decyzji o warunkach zabudowy poniosta jako osoba fizyczna i nie
odliczala z tego tytutu podatku VAT.

Skarzgca ponadto zaznaczyla we wniosku, ze nie wykonywata zadnych
dzialan zwigzanych z doprowadzeniem wody lub pradu do poszczegdlnych
dzialek oraz nie wykonywala zZadnych prac ziemnych i ulepszen, ktére mo-
glyby mie¢ wplyw na atrakcyjnos¢ dzialek.

Strona uzupelniata opisany stan faktyczny, podajac, ze nie dokonywata
dostawy produktéw rolnych pochodzacych z wlasnej dzialalnosci rolniczej

! Wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 5 lutego 2020 r., sygn. I SA/Bd 732/19, LEX
nr 2925814.
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lub $wiadczenia ustug rolniczych dla innych o0séb i dzialalnosci, oraz opi-
sujac rzeczywisty sposob korzystania z przeznaczonych nieruchomosci.

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej, na podstawie stanu faktycz-
nego zawartego we wniosku Skarzacej, wydat interpretacje indywidualna,
zgodnie z ktéra mimo okoliczno$ci przez nig wskazanych jest ona uwazana
za podatnika podatku od towardw i ustug.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Bydgoszczy po rozpoznaniu na
rozprawie w dniu 5 lutego 2020 r. sprawy ze skargi na interpretacje indywi-
dualng wydang przez Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej w przed-
miocie uznania Skarzacej za podatnika VAT oddali skarge.

2. W glosowanym orzeczeniu WSA w Bydgoszczy postawit teze, zgod-
nie z ktérg w zaistnialym stanie faktycznym uznal dzialania Skarzacej za
przejaw aktywnosci profesjonalnej i zorganizowanej. Sprawa, ktérej orze-
czenie dotyczy, budzi wiele watpliwosci.

Trybunat Sprawiedliwoéci Unii Europejskiej (TSUE) po rozpoznaniu
spraw polaczonych C-180/10 i C-181/10 Jarostaw Staby i Emilian Kué* stusz-
nie zauwazyt, ze takie dzialania moga zachodzi¢ nie tylko w obrocie profesjo-
nalnym, ale takze prywatnym, wynikaja bowiem z racjonalnego zarzadzania
majatkiem wlasnym i nie sg charakterystyczne dla profesjonalistow. Nalezy
zatem uznad, ze podzial nieruchomosci na mniejsze dzialki i uzyskanie decy-
zji o warunkach zabudowy nie wystarcza, aby zaklasyfikowa¢ dziatania Skar-
z3cej jako dziatan o charakterze profesjonalnym i zorganizowanym.

WSA w Lodzi w sprawie o sygn. I SA/Ld 777/19° réwniez zauwaza, ze
dziatania sprzedajacego nieruchomo$¢ zmierzajace do podzialu nierucho-
mosci oraz uzyskania decyzji o warunkach zabudowy nie stanowig przejawu
aktywnodci profesjonalnej i zorganizowanej, nalezy je bowiem uznac za racjo-
nalny zarzad wlasnym majatkiem. Ponadto stan faktyczny sprawy, ktérej doty-
czy orzeczenie WSA w Lodzi sygn. I SA/Ld 777/19, jest podobny. Po pierwsze,
obie sprawy dotycza nieruchomosci rolnej oraz sposobu jej wykorzystywania,
po drugie, wszystkie koszty zwigzane z podzialem nieruchomosci i uzyska-
niem decyzji o warunkach zabudowy Skarzacy, podobnie do Skarzacej z glo-
sowanego wyroku WSA w Bydgoszczy, ponidst z majatku prywatnego.

> Wyrok TSUE w sprawach potaczonych C-180/10 i C-181/10: Jarostaw Staby, Emi-
lian Ku¢, Halina Jeziorska-Ku¢ v. Minister Finanséw, Dyrektor Izby Skarbowej w Warszawie
(Dz. Urz. UE C 319 z dnia 29 pazdziernika 2011 r.).

* Wyrok WSA w Lodzi z dnia 12 marca 2020 r., sygn. I SA/kd 777/19, LEX
nr 2923261.
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3. Sprzedajacy majacy zamiar sprzeda¢ nieruchomos¢ stanowiacg jego
wlasno$¢ musi w dostateczny sposdb uzewnetrzni¢ swdj zamiar. W glo-
sowanym orzeczeniu WSA w Bydgoszczy uznal korzystanie z ustug biura
posrednictwa przy sprzedazy nieruchomosci za przejaw aktywnosci pro-
fesjonalnej. Trudno zgodzi¢ si¢ z zapadla w tym orzeczeniu teza, sam bo-
wiem fakt korzystania z ustug profesjonalistow nie determinuje zakwali-
fikowania statusu sprzedajacego jako podatnika VAT. Tego typu dzialanie
sprzedajacego charakterystyczne jest raczej dla obrotu prywatnego. Sprze-
dajacy, ktory dziala przy pomocy posrednika, nie zna dostatecznie dobrze
rynku nieruchomodci, dlatego trudniej jest mu osiaggna¢ ekwiwalentno$¢
$wiadczen przy sprzedazy. Dzialania te nalezy zatem uzna¢ za racjonalng
aktywnos¢ w sferze zwyklego zarzadu nieruchomoscia, charakterystyczna
dla obrotu prywatnego, a nie profesjonalnego. WSA w Lodzi przychylit si¢
do powyzszego stanowiska w innym wyroku, z dnia 14 czerwca 2018 r.*
Problematyczny jest, jak si¢ wydaje, zakres dokonywanych czynnosci, gdyz
sprzedajacy sam moze dziala¢ jak profesjonalista, angazujac w celu sprze-
dazy srodki podobne do $rodkéw specjalistow, samo jednak korzystanie
z ustug biura posrednictwa nie moze przesadzac o uznaniu dzialan sprze-
dajacego za aktywnos¢ profesjonalng i zorganizowang. W sprawie, ktorej
dotyczy glosowany wyrok WSA w Bydgoszczy, dziatania Skarzacej o cha-
rakterze marketingowym niewatpliwie nie wpisuja si¢ w zakres czynnosci
podejmowanych przez profesjonalistow, takich jak zamowienie ustugi wy-
konania dokumentacji fotograficznej za pomoca drona, utworzenie spe-
cjalnej strony internetowej na potrzeby marketingu czy szeroko stosowane
ogloszenia sprzedazy.

4. Do czynnikéw przemawiajacych za uznaniem podmiotu za podat-
nika podatku od towaréw i ustug przy sprzedazy nieruchomosci nalezy za-
liczy¢ rowniez sposéb i cel nabycia nieruchomosci. W glosowanym orze-
czeniu WSA w Bydgoszczy Skarzaca nabywata nieruchomosci stopniowo
i odptatnie. Jakkolwiek odplatnos¢ nabycia nieruchomosci rzeczywiscie
moze wplywa¢ na kwalifikacje podmiotu jako podatnika VAT, to jednak
nalezy uznad, ze bez zaistnienia pozostalych niezbednych elementéw de-
terminujacych status podatnika VAT sama w sobie nie przesadza o jego
charakterze. Problematyka z tym zwigzana jest w szczegdlnosci widoczna

* Wyrok WSA w Lodzi z dnia 14 czerwca 2018 r., sygn. I SA/Ed 174/18, LEX
nr 2511130.
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obecnie, gdy w dobie ogloszenia stanu epidemii na terenie RP oraz wobec
zaistnialej sytuacji gospodarczej zdecydowanie wigksza czes¢ podmiotdw
prywatnych lokuje swoje oszczednosci na rynku nieruchomosci, bez za-
miaru odsprzedazy, ale jedynie w celu niejako ochrony wartosci zgroma-
dzonego kapitatu. Oczywiscie odptatno$¢ nabycia jest cechg, ktéra przema-
wia za zakwalifikowaniem podmiotu po stronie podatnika VAT, niemniej
sama w sobie nie przesadza o ostatecznym statusie osoby fizycznej, osoby
prawnej lub jednostki organizacyjnej nieposiadajacej osobowosci prawnej
na gruncie ustawy o podatku od towaréw i ustug.

Wazny jest réwniez cel nabycia, lecz nie mozna domniemywac¢, ze
nieruchomos¢ wykorzystywana w prowadzonej dzialalnosci gospodar-
czej zostala nabyta wlasnie w tym celu. Wojewddzki Sad Administracyjny
w Szczecinie w wyroku z dnia 19 czerwca 2013 r.” zauwaza, ze istotny jest
moment nabycia nieruchomosci oraz istnienie zwigzku miedzy poniesie-
niem wydatku na nabycie nieruchomosci a prowadzong dzialalnoscig opo-
datkowang. Pézniejsze faktyczne wykorzystywanie przez podatnika nieru-
chomosci do celéw dzialalnosci gospodarczej nie przesadza zatem o tym,
ze samo nabycie nastapilo takze w takim celu. W glosowanym orzeczeniu
WSA w Bydgoszczy sad nieprawidtowo powigzal moment nabycia nieru-
chomosci z poniesieniem wydatku w tym celu, Skarzgca bowiem nabyla
wlasnosé¢ nieruchomosci w celu prowadzenia gospodarstwa rolnego, a nie
jej pozniejszej odsprzedazy. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o podatku VAT®
oraz w zwigzku z przedstawionym we wniosku do Dyrektora Krajowej In-
formacji Skarbowej stanem faktycznym Skarzaca nie podlega opodatkowa-
niu, poniewaz prowadzona przez nig dzialalnos$¢ nie ma charakteru ciagle-
go i zarobkowego.

5. W glosowanym orzeczeniu WSA w Bydgoszczy nie wzial pod rozwa-
ge braku dziatan uatrakcyjniajacych Skarzacej, ktore zmierzatyby chociaz-
by do podniesienia wartosci nieruchomosci. Ich wystapienie niewatpliwie
wplyneloby na mozliwo$¢ uznania Skarzacej za podatnika VAT. Do dziatan
tych nalezy zaliczy¢ przede wszystkim prace ziemne, takie jak niwelacja
terenu, utwardzenie gruntu, przytaczenie mediéw czy ogrodzenie dzialek.
W przedmiotowym orzeczeniu Skarzaca nie podjeta Zadnych tego rodzaju

> Wyrok WSA w Szczecinie z dnia 19 czerwca 2013 r., sygn. I SA/Sz 14/13, LEX
nr 1339835.

¢ Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardéw i ustug (Dz.U. z 2020 r.,
poz. 106).
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dzialan, co powinno wplyna¢ negatywnie na zakwalifikowanie jej statusu
jako podatnika VAT, poniewaz takie wlasnie dzialania wobec nierucho-
mosci podejmuja podmioty dzialajace w sferze profesjonalnej. Sprzedajaca
tym samym nie zaangazowata srodkéw podobnych do wykorzystywanych
przez producentéw, handlowcéw i ustugodawcéow w rozumieniu art. 9
ust. 1 akapit drugi dyrektywy 2006/1127, zmienionej dyrektywa 2006/138®
(dalej: dyrektywa VAT). Tym samym WSA w Bydgoszczy niestusznie uznat
dzialalno$¢ Skarzgcej za przejaw aktywnosci profesjonalnej i zorganizowa-
nej. Podobne stanowisko przedstawit Wojewodzki Sad Administracyjny
w Olsztynie w wyroku z dnia 15 grudnia 2011 r.” Uznal bowiem, ze Rzecz-
pospolita Polska jako panstwo cztonkowskie nie skorzystata z mozliwosci
uznania za podatnika VAT podmiotu okazjonalnie dokonujacego transak-
cji zwigzanej z dzialalnoscig, o ktérej mowa w art. 9 ust. 1 akapit drugi dy-
rektywy VAT (w szczegdlnosci pojedynczej dostawy terenu budowlanego),
a za ktdra bez watpienia mozna uznac sprzedaz wszystkich czesci podzie-
lonej nieruchomosci.

6. Podsumowujac, status prawny w sferze podatku od towarow i ustug
zalezny jest od wielu czynnikéw. Bez watpienia mozna zaliczy¢ do nich
nie tylko dzialania zwigzane z podzialem nieruchomosci gruntowej na
mniejsze dzialki, dokonaniem czynnosci niezbednych do wydania de-
cyzji o warunkach zabudowy oraz sposobem sprzedazy. Dzialania te bez
uwzglednienia innych skladowych pojecia podatnika VAT przy sprzedazy
nieruchomosci nie moga decydowac o uznaniu konkretnego podmiotu za
podatnika VAT. Aby rzetelnie okresli¢ pojecie podatnika podatku od towa-
réw i ustug, nalezy uwzgledni¢ rowniez inne czynniki, takie jak sposéb i cel
nabycia nieruchomodci, dzialania uatrakcyjniajace lub ulepszajace nieru-
chomos¢ oraz zarobkowy i ciagly charakter dzialalnosci. Glosowany wy-
rok WSA w Bydgoszczy zostal wydany na podstawie blednej kwalifikacji

7 Dyrektywa Rady 2006/112/WE z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspdlnego
systemu podatku od wartoéci dodanej (Dz. Urz. UE L 347/1 z dnia 11 grudnia 2006 r.).

8 Dyrektywa Rady 2006/138/WE z dnia 19 grudnia 2006 r. zmieniajaca dyrektywe
2006/112/WE w sprawie wspdlnego systemu podatku od wartosci dodanej w odniesieniu
do okresu stosowania systemu podatku od wartosci dodanej majacego zastosowanie do
ustug nadawczych radiowych i telewizyjnych oraz niektérych ustug swiadczonych droga
elektroniczng (Dz. Urz. UE L 384/92 z dnia 29 grudnia 2006 r.).

* Wyrok WSA w Olsztynie z dnia 15 grudnia 2011 r., sygn. I SA/OIl 640/11, LEX
nr 1150371.
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podjetych przez sprzedajacg nieruchomos¢ dzialan, jako przejawu aktyw-
nosci profesjonalnej i zorganizowanej. Sktad orzekajacy niestusznie okre-
8lit dziatalno$¢ Skarzacej w zakresie sprzedazy nieruchomosci jako dziatal-
nosc¢ gospodarczg o charakterze cigglym i zarobkowym.

GLOSS TO THE JUDGMENT OF THE PROVINCIAL ADMINISTRATIVE COURT
IN BYDGOSZCzZ OF 5TH FEBRUARY 2020, CASE NO. I SA/BD 732/19

Summary. The glossed judgment of the Provincial Administrative Court concerns mainly the scope
of the concept of a VAT taxpayer when selling real estate and problems that arise in practice in
connection with the actions taken by the seller. The author makes a critical analysis of the thesis
put forward in the judgment and raises problematic issues related to the seller’s activity in order to
increase the value or make the property more attractive.

Keywords: VAT on the sale of real estate, the concept and premises of a VAT payer, professional and
organized activity of the property seller

(8]

KWARTALNIK PRAWA PODATKOWEGO 15



	I
	II
	III
	IV
	Spis treści
	Rafał Graczyk Glosa do wyroku Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia  5 lutego 2020 r., sygn. I SA/Bd 732/19
	Roman Namysłowski Ograniczenia prawa do odliczenia podatku naliczonego: realizacja zasady neutralności a funkcja fiskalna vat
	Anna Nykiel-Mateo Review of the rules on the special scheme for small enterprises under the VAT Directive 2006/112/EC
	Ireneusz Nowak Wyłączenie pracownika  organu podatkowego na podstawie  art. 130 § 3 Ordynacji podatkowej



