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SPRZEDAZ GRUNTOW

NIEZABUDOWANYCH

W SWIETLE NOWYCH
REGULACJI USTAWY VAT

0D 1 KWIETNIA 2013 R.

Elzbieta Ochocka

Doradca Podatkowy
Dalci Ochocki - Doradcy Sp. z 0.0.

rzedmiotem artykutu sa regulacje

wynikajace ze zmian w ustawie

VAT, ktore wejda w zycie
1 kwietnia 2013r., dotyczace doprecyzo-
wania brzmienia definicji, ktére pozwola
na bezpieczniejsze pod wzgledem
opodatkowania badz zwolnienia z opo-
datkowania VAT sprzedazy gruntow
niezabudowanych lub przeznaczonych
pod zabudowg.

Zmieniona definicja dzialalnoS$ci gos-
podarczej i nowa definicja teren6w bu-
dowlanych w ustawie VAT od 1 kwiet-
nia2013r.

Zmiany w ustawie VAT, ktore wejda
w zycie 1 kwietnia 2013r. obejmuja inne
niz dotychczas brzmienie definicji
dziatalno$ci gospodarczej i nowa defi-
nicj¢ terenéw budowlanych. Nowe
brzmienie, zgodnie z art.15 ust.2 ustawy
VAT zaweza pojecie dziatalno$ci gospo-
darczej i doprecyzowuje ja w duchu
wyrokow Trybunalu Sprawiedliwosci
Unii Europejskiej. Od 1 kwietnia 2013r.,
nie bedzie juz uznawana za dziatalno$é¢
gospodarcza czynnos¢ wykonana jedno-
razowo W okolicznosciach wskazu-
jacych na zamiar jej wykonywania
w sposob czgstotliwy. Oznacza to, ze
wraz z nowelizacja powinny zniknac
watpliwosci dotyczace sytuacji, gdy
osoby fizyczne, nie zajmujace si¢
profesjonalnym obrotem nieruchomosci,
dokonuja zbycia nalezacych do nich
gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe
i w zwiazku z tym uznane sa za prowa-
dzacych dziatalno$¢ gospodarcza w za-
kresie handlu nieruchomo$ciami. A za-
tem, od 1 kwietnia 2013r. organy po-
datkowe, ktore beda chcialy aby po-
datnik opodatkowal jednorazowg

sprzedaz takich gruntéw, beda mu-
sialy wykazaé, ze jego dzialalnos$¢
przy biera forme¢ zawodowa
(profesjonalna), a w konsekwencji
zorganizowana. Udowodnienie
podatnikowi zamiaru prowadzenia
dziatalnos$ci gospodarczej powinno by¢
poparte obicktywnymi dowodami
polegajacymi na rozstrzygnigciu, czy
dzialania danego podmiotu mozna
zakwalifikowa¢ do dziatalnos$ci
handlowcéw. Reasumujac, organy po-
datkowe powinny zbada¢ okolicznosci
faktyczne dotyczace zbycia gruntu
niezabudowanego przez osobg fizyczna,
kierujac si¢ powyzej opisanymi kry-
teriami. Dopiero taka analiza bgdzie
podstawa do uznania badz nie dziatan
osoby fizycznej dokonujacej sprzedazy
gruntow niezabudowanych lub przez-
naczonych pod zabudowg — jako pro-
fesjonalnego handlowca.

Duzo bardziej klarowne bedzie tez
ustalenie, czy dostawa teren6w nieza-
budowanych innych niz tereny budo-
wlane bedzie opodatkowana, czy tez
bedzie podlegala zwolnieniu okreslo-
nemu w art. 43 ust.1 pkt 9 ustawy VAT.

Dotychczas, wobec braku legalnej
definicji terenéw budowlanych w usta-
wie VAT organy skarbowe oraz sady
administracyjne kierowaly si¢ réoznymi
kryteriami oceniajac, czy dostawa
gruntéw niezabudowanych podlega
opodatkowaniu, czy zwolnieniu z po-
datku VAT.

Dla wigkszosci sadow bylo jasne, ze
przy ustaleniu, czy dostawa gruntow
niezabudowanych podlega podatkowi
VAT decyduje miejscowy plan zagos-
podarowania przestrzennego jako akt

prawa miejscowego. W przypadku braku
tego planu okreslenie sposobow zagos-
podarowania i warunkow zabudowy
terenu nastgpuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu. Najistotniejszym zagad-
nieniem prawnym wymagajacym roz-
strzygnigcia byla sytuacja, gdy dla
danego terenu nie istniat plan zagospoda-
rowania przestrzennego oraz nie wydano
rowniez decyzji o warunkach zabudowy.

Czy w takim przypadku nalezy brac
pod uwage studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego gminy? Taki poglad wyrazit
WSA w Gliwicach w wyroku II SA
/GI 817/06 z dnia 11 lutego 2008r.
wskazujac, ze ,,zgodnie z art. 9 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (Dz.U z 2012r
poz. 647), studium uwarunkowan i kie-
runkow zagospodarowania przestrzen-
nego gminy stuzy gminie do okreslenia
kierunkéw jej polityki przestrzenne;.
Zasady sporzadzania planu miejscowego
to standardy odnoszace si¢ do meryto-
rycznych ustalen planu, zwiazane sa
z jego trescig oraz parametrami tech-
nicznymi i wymaganiami dotyczacymi
dokumentacji planu”. Nastgpne wyroki
np. NSA z 22.02.2011r. I FSK 50/10
kategorycznie przeciwstawialy sig stoso-
waniu ww. kryterium przy ocenie
opodatkowania gruntéw niezabudowa-
nych. Takie tez stwierdzenie zawarte jest
w ust. 5 art. 9 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, zZe
studium nie jest aktem prawa miejsco-
wego. W konsekwencji nie normatyw-
no$¢ studium powoduje, ze jego posta-
nowienia nie moga wptywac na sytuacje
prawna obywateli. W zwiazku z tym, ze
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studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny nie jest zrédlem prawa miejscowego,
nie moze ono stanowi¢ podstawy do
ustalenia prawa do zwolnienia dostawy
gruntdow niezabudowanych z podatku
VAT zgodnie z art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy
VAT. Podobnie wypowiedziat sig WSA
w Krakowie z 12.07.2011r., ISA/Kr
717/11. Wobec duzej rozbieznosci
pogladow wyrazanych w orzecznictwie,
Naczelny Sad Administracyjny w skta-
dzie poszerzonym (siedmiu sgdziow)
wydal wyrok IFPS 8/18 w dniu
17.01.2011r. w ktorym stwierdzil, ze
w sytuacji braku planu zagospodaro-
wania przestrzennego lub decyzji
o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu dla klasyfikacji terenu
niezabudowanego, wigzace sa zapisy
ewidencji gruntéw i budynkow, a nie
studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego
gminy. Powyzszy poglad znajduje do-
datkowe uzasadnienie, gdy dokona sig
wyktadni prokonstytucyjnej. Przepis
art. 217 Konstytucji RP stanowi, ze
nakladanie podatkow, innych danin
publicznoprawnych, okreslenie podmio-
tow, przedmiotow opodatkowania i sta-
wek podatkowych, przyznawania ulg
i umorzen oraz kategorii podmiotow
zwolnionych z podatkéw nastgpuje
w drodze ustawy. Brak wprowadzenia
przez ustawodawcg legalnej definicji
terenu budowlanego lub przeznaczonego
pod zabudowg nie moze by¢ uzupekniana
przy pomocy wyktadni rozszerzajacej,
przez powolywanie si¢ na studium
uwarunkowan i kierunkow zagospoda-
rowania przestrzennego gminy, ktore nie
jest zrédlem prawa, dlatego nalezy
odwota¢ si¢ do zapisow wynikajacych
z ewidencji gruntéw. Sad stwierdzil, ze
»dla podstawy wymiaru kazdego po-
datku, w tym podatku od towarow
i ustug, wiazace sa dane zawarte
w ewidencji gruntow i budynkow.
Przepisem, ktory nawiazuje do podstawy
opodatkowania jest art. 21 ust. 1 ustawy
7 17.5.1989r. — Prawo Geodezyjne i Kar-
tograficzne. Z wykladni tego artykutu
wynika, ze przy interpretacji art. 43
ust. I pkt9 ustawy o podatku VAT
dotyczacego zwolnien z tytutu dostawy
terenéow innych niz budowlane lub nie
przeznaczonych pod zabudowg decy-
dujace znaczenie bgda mialy dane
wynikajace z ewidencji gruntow”.

Ewidencja obejmuje informacje doty-
czace potozenia gruntdéw, ich granic,
powierzchni, rodzajow uzytkow grun-
towych oraz ich klas gleboznawczych,
oznaczenia ksiag wieczystych lub
zbiorow dokumentéw. Ewidencja nie
tworzy stanu prawnego, lecz odzwier-
ciedla stan faktyczny. Dlatego nalezy
zglasza¢ wlasciwemu staroscie wszelkie
zmiany danych objetych ewidencja
gruntow i budynkdéw, w terminie 30 dni,
liczac od dnia powstania tych zmian.
Zmiany wynikajace z decyzji administra-
cyjnych sa na biezaco wprowadzane do
ewidencji. Sama ewidencja nie przezna-
cza gruntéw pod zabudowg, jednak
z obowiazku jej aktualizowania mozna
wysnu¢ wniosek, ze jest to dokument,
ktory przedstawia faktyczne przezna-
czenie tych gruntéw. Taka ewidencja
moze i powinna stanowi¢ dokument
pomocniczy przy okreslaniu zwolnienia
od podatku VAT dostawy gruntow.

Od 1 kwietnia 2013r. powyzej przed-
stawione rozwazania oparte o bogate
orzecznictwo straca na aktualnosci.

Zgodnie z nowa definicja terenow
budowlanych wprowadzong od 1 kwiet-
nia do ustawy VAT na mocy art. 2
pkt 33 — za tereny budowlane uznaje si¢
»grunty przeznaczone pod zabudowe
zgodnie z miejscowym planem zagos-
podarowania przestrzennego, a w przy-
padku braku takiego planu — zgodnie
z decyzja o warunkach zabudowy i za-
gospodarowaniu terenu, o ktérym
mowa w przepisach o planowaniu
izagospodarowaniu przestrzennym”.

Wprowadzenie definicji terenow
budowlanych do ustawy VAT jest
implementacja art. 12 ust. 3 Dyrektywy
2006/112/WE Rady w sprawie wspol-
nego systemu od warto$ci dodanej, ktory
stanowi, ze do celow dostawy terenu
budowlanego — ,teren budowlany”
oznacza kazdy grunt nieuzbrojony lub
uzbrojony, uznawany za teren budo-
wlany przez panstwo cztonkowskie. Tym
samym, ustawodawca krajowy zastoso-
watl si¢ rowniez do licznych tez zawar-
tych w wyrokach WSA i1 NSA, ktore
dotychczas rozstrzygaty skargi podat-
nikéw, kierujac si¢ przepisami ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
izagospodarowaniu przestrzennym.

W wyroku z dnia 16 listopada 2007r.,

sygnatura akt II OSK 1531/06 Naczelny
Sad Administracyjny wyrazit poglad, ze
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skoro miejscowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego ustala przezna-
czenie terenu (art. 4 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym), to w przypadku braku dla
danego terenu takiego planu, funkcje tg
musi przejaé decyzja o warunkach zabu-
dowy (art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).
Decyzja taka jako akt indywidualny
prawa administracyjnego, dopoki jest
w obrocie prawnym powinna miec
wiazacy charakter nie tylko dla stron
postepowania, ale rowniez dla kontra-
hentéw umowy dostawy gruntow
iorganow podatkowych.

Podobny poglad wyrazit Naczelny
Sad Administracyjny w wyroku z dnia
22 lipca 2008r., sygnatura akt IFSK
830/08 wskazujac, ze przez pojecie
teren przeznaczony pod zabudowg
uzyte w art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy VAT
nalezy rozumie¢ teren o takim przezna-
czeniu wynikajacym z zakwalifikowania
W miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego, badz w decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania.”

Podatnicy beda mieli pewna swobode
w zakresie mozliwosci stosowania opo-
datkowania lub zwolnienia z VAT
w przypadku transakcji sprzedazy grun-
tow. Jezeli dla danego terenu nie istnieje
plan zagospodarowania przestrzennego
i decyzja o warunkach zabudowy wska-
zujaca na budowlany charakter dziatki
zostala wydana przed transakcja, to
sprzedaz gruntu nalezy opodatkowac.
Jezeli natomiast decyzja wydana zos-
tanie po transakcji zastosowanie znajdzie
zwolnienie z podatku VAT zgodnie
zart. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy VAT.

Reasumujac, od 1 kwietnia 2013r.
opodatkowana bedzie wylacznie sprze-
daz tych gruntéw, ktore sa przezna-
czone pod zabudowe zgodnie
z miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego. Jesli, jak to ma
miejsce na wigkszo$ci terenow w Polsce,
nie ma obowiazujacych planéw
zagospodarowania przestrzennego -
decydujacym kryterium bedzie decyzja
o warunkach zabudowy. Taki sposob
okreslenia gruntdw powinien ograniczy¢
spory z organami podatkowymi i
przyczyni¢ si¢ do zapewnienia bezpie-
czenstwa w zakresie opodatkowania VAT
dostawy gruntéw niezabudowanych.
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