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W poprzednim artykule (Biuletyn SRMWW 1-2/2013) przedstawilam stanowiska organéw podatkowych i sadéw admini-

stracyjnych w kwestii opodatkowania podatkiem VAT gruntéw niezabudowanych. W tej publikacji, chciatbym zwrdcic

Panstwa uwage na zasady kwalifikowania przez organy podatkowe, sady administracyjne 1 Trybunat Sprawiedliwosci Unii

Europejskiej czynnosci dostawy nieruchomosci w zaleznosci od statusu podatkowego sprzedawcy nieruchomosci.

la okreslenia statusu podat-

kowego kazdego podmiotu

niezbedne jest ustalenie, czy
jego dzialanie miesci si¢ w definicji
dzialalnos$ci gospodarczej w rozu-
mieniu ustawy o podatku od towaréw
iusthug (Dz.U. 7 2011r. Nr 177, poz. 1054
Z poZniejszymi zmianami) zwana dalej
ustawg VAT. Tres¢ art.15 ust.2 ustawy
VAT stanowi, ze, dzialalno$¢ gospo-
darcza obejmuje wszelka dziatalnosé
producentéw, handlowcow lub ustugo-
dawcow, w tym podmiotow pozyskuja-
cych zasoby naturalne oraz rolnikow,
a takze dziatalno$¢ osdb wykonujacych
wolne zawody. Dzialalno$¢ gospodarcza
obejmuje w szczegodlnosci czynnosci
polegajace na wykorzystywaniu towa-
row lub wartosci niematerialnych i praw-
nych w sposob ciagly do celéw zarob-
kowych.

Przyjecie, ze dany podmiot dziata
w charakterze handlowca, producenta,
ustugodawecy, rolnika wymaga ustalenia,
czy jego dzialalno$¢ przybiera forme
zawodowg (profesjonalng). W celu
okreslenia kryteriow uznania danego
podatnika za handlowca, przytocze
interpretacje Ministra Finansoéw, wyroki
Sadow Administracyjnych i Trybunatu
Sprawiedliwo$ci Unii Europejskie;j.

I. Wybrane indywidualne
interpretacje Dyrektorow Izb
Skarbowych w zakresie opo-
datkowania badz nie podle-
gania opodatkowaniu VAT
sprzedazy nieruchomosci sta-
nowiacych majatek prywatny
podatnikow.

1) Interpretacja indywidualna Dy-
rektora Izby Skarbowej w Byd-
goszcezy z dnia 09.07.2014r. sygna-
tura I'TPP2/443-464/AP — sprzedaz
przekazanego przez rodzicow i po-
dzielonego na dzialki gospodar-
stwa rolnego, przeksztalconego na
dzialki budowlane zgodnie z uch-
walonym panem zagospodaro-
wania przestrzennego, a dzialanie
przy tej czynnosci w charakterze
podatnika VAT.

Stan faktyczny: Wiascicielka gos-
podarstwa rolnego otrzymanego od
rodzicow w 1986r. zamierza wy-
dzieli¢ z niego 10 dziatek i w przy-
szloSci dokona¢ ich sprzedazy.
W 2013r. dla tego terenu zostat
uchwalony plan zagospodarowania
przestrzennego z przeznaczeniem
tego terenu pod budownictwo
jednorodzinne. Po podziale tego
gruntu na dziatki, przed ich
sprzedaza podatniczka nie bedzie
czynita zadnych dziatan w wyniku,
ktorych nastgpi wzrost ich warto$ci

i stang si¢ bardziej atrakcyjne (np.:
podtaczenia do sieci energetycznej,
wodno—kanalizacyjnej, gazowej,
wydzielenia i1 utwardzenia drogi
dojazdowej — dziatki potozone sg
przy drodze gminnej). Ponadto,
wilascicielka gruntdow nie zamierza
oferowac tych dziatek na sprzedaz
poprzez ogloszenia w prasie, Inter-
necie, czy korzystaé z profesjo-
nalnego biura posrednictwa. Dzial-
ki zamierza sprzedawac okazjo-
nalnie, a przed ich sprzedaza nie
bedzie wystgpowata o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy.
Odpowiedz: Sprzedaz dziatek wy-
dzielonych z gospodarstwa rolnego,
przeznaczonych w planie zagos-
podarowania przestrzennego pod
budownictwo jednorodzinne nie
bedzie opodatkowana podatkiem
VAT, poniewaz okolicznosci spra-
wy nie wskazuja, ze dokonujacy ich
sprzedazy dziala w charakterze
handlowca.

Dyrektor Izby Skarbowej w Byd-
goszczy stusznie uznal, Zze osoba
fizyczna nieprowadzaca regularnej, czy
zorganizowanej dziatalnos$ci gospodar-
czej, dokonujaca wyprzedazy prywat-
nego majatku, nawet, gdy go podzieli na
kilka dziatek, nie moze by¢ uznana za
podatnika VAT. Czynno$ci dokonane
przed sprzedaza dzialek polegajace
tylko na ich wydzieleniu i okazjonalnej
sprzedazy, nie czynig ze sprzedawcy
automatycznie podatnika VAT.
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Powyzsza interpretacja wpisuje si¢
w lini¢ orzecznicza nakreslona przez
Trybunat Sprawiedliwosci Unii Euro-
pejskiej w wyroku z 15 wrze$nia 2011r.
w sprawach C-180/10 1 C-181/10,
w ktorym podkreslit, ze sama liczba
transakcji sprzedazy nie moze stanowic¢
kryterium rozr6éznienia miedzy czynnos-
ciami dokonywanymi prywatnie a czyn-
no$ciami stanowigcymi dziatalno$¢
gospodarczg. Duzych transakcji sprze-
dazy mozna dokonywac rowniez, jako
czynnosci osobistych. Réwniez okolicz-
nosci, ze przed sprzedaza zaintereso-
wany dokonat podziatu gruntu na dziatki
w celu osiggni¢cia wyzszej ceny lacznej
sama z siebie nie jest decydujgca. Nie ma
takiego charakteru réwniez dlugosé
okresu, w jakim te transakcje nastepo-
waly, ani wysokos$¢ osiagnigtych z nich
przychodéw. Cato$¢ powyzszych ele-
mentow moze, bowiem odnosi¢ si¢ do
zarzadzania majatkiem prywatnym za-
interesowanego.

2) Interpretacja Indywidualna
Dyrektora Izby Skarbowej w Poz-
naniu z dnia 29.05.2014r. sygna-
tura ILPP1/443-209/14-4/NS
— sprzedaz wydzielonych z majat-
ku wlasnego dzialek, ktére stara-
niem wnioskodawcy zostaly pod-
laczone do sieci elektroenergetycz-
nej, jako zwykle wykonywanie
prawa wlasnosci.

Stan faktyczny: osoba fizyczna
w 2007r. zakupila ze S$rodkow
wiasnych do majatku prywatnego
nieruchomo$¢ gruntowa w celu
zaspokojenia potrzeb osobistych.
Decyzje o nabyciu gruntu podjeta
wspoélnie z rodzicami oraz siostra
zainteresowanego. Grunt ten miat
mie¢ odpowiednio duza powierz-
chnig, poniewaz docelowo plano-
wano wybudowaé na nim trzy domy
jednorodzinne dla wnioskodawcy,
rodzicow i siostry. Zainteresowany
wystapil o wydanie decyzji o wa-
runkach zabudowy polegajacej na
budowie 3 domdéw jednorodzinnych
wraz z niezbedng infrastruktura
techniczng. Tego rodzaju decyzje
otrzymat. Smieré rodzicow unie-
mozliwita realizacje zamierzonych
celéw. Wnioskodawca pojal de-
cyzj¢ o podziale gruntu na trzy
dziatki, i sprzedazy w przysztosci
dwoch z nich a na trzeciej wybu-
dowanie wlasnego domu. Otrzymat
pozwolenie na budowe¢ na jednej
z dzialek — wtasnego domu
jednorodzinnego, a przy okazji
dokonat przytaczenia elektro-
energetycznego rowniez do pozos-
tatych dwoch dziatek. Przy sprze-
dazy tych dwoch dziatek planuje
prowadzenie typowych dziatan
w zakresie informowania poten-
cjalnych nabywcéw o ofercie
sprzedazy, gloéwnie za posred-
nictwem tradycyjnych ogloszen
w gazetach i w Internecie. Nie
bedzie wystepowal dla tych dziatek
o wydanie warunkéw zabudowy,
jak rowniez nie bedzie ponosit
jakichkolwiek naktadéw na ich
dodatkowe uatrakcyjnienie. Nigdy
nie prowadzit i nie planuje prowa-
dzi¢ w przysztosci dziatalnosci
handlowej zwiazanej ze sprzedaza
nieruchomosci. Prowadzi natomiast
dziatalnos¢, ktorej przedmiotem sg
ustugi reklamowe i z tego tytutu jest
podatnikiem VAT.

Odpowiedz: Wnioskodawca nie
bedzie dziatat, jako producent,
handlowiec lub ustugodawca,
a czynno$¢ sprzedazy wskazanych
nieruchomos$ci gruntowych stano-
wi¢ bedzie jedynie racjonalny
sposob  zagospodarowania posia-
danego przez Zainteresowanego
majatku prywatnego. Brak jest,
bowiem podstaw do uznania za
dziatalno$¢ gospodarczg dokona-
nego podziatu gruntu na trzy czesci
oraz dokonanego w toku prac
przygotowawczych zwigzanych
z budowa domu, przylaczenia ww.
nieruchomosci do sieci elektro-
energetycznej. Poniewaz wnios-
kodawca nie bedzie, poza wska-
zanymi wyzej czynnosciami wyka-
zywatl jakiejkolwiek innej aktyw-
no$ci w celu przygotowania dziatek
do sprzedazy, poprzez zwigkszenie
ich atrakcyjno$ci, nie nabedzie on
statusu podatnika VAT a co za tym
idzie, sprzedaz tych dziatek nie
bedzie podlega¢ opodatkowaniu
podatkiem VAT.

Dyrektor Izby Skarbowej w Poznaniu
stusznie uznal, ze dziatania wniosko-
dawcy opisane powyzej nie kwalifikuja
go do przyznania mu statusu podatnika
VAT, poniewaz nie sg to dzialania
charakterystyczna dla profesjonalnego
obrotu nieruchomog$ciami. Jak stwierdza
Dyrektor w powolanej wyzej interpre-
tacji: ,,Przejawem takiej aktywnosci
okreslonej osoby w zakresie obrotu
nieruchomosciami, ktora moze wskazy-
waé, ze jej czynnosci przybierajq forme
zorganizowang moze by¢ np. nabycie
terenu przeznaczonego pod zabudowe,
jego uzbrojenie, wydzielenie drog
wewnetrznych, dzialania marketingowe
podjete w celu sprzedazy dziatek
wykraczajqce poza zwykle formy oglo-
szenia, uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy terenu, czy wystgpienie
o0 opracowanie planu zagospodarowania
przestrzennego dla sprzedawanego
obszaru, prowadzenie dzialalnosci
w zakresie uslug deweloperskich [ub
innych o zblizonym charakterze. Przy
czym, na tego rodzaju aktywnosé
handlowg wskazywaé musi cigg powyzej
przytoczonych okolicznosci, a nie stwier-
dzenie jedynie faktu wystgpienia poje-
dynczychznich.”

Ponadto, Dyrektor Izby Skarbowe;j
w Poznaniu, powolujac si¢ na zapisy orze-
czenia Naczelnego Sadu Administra-
cyjnego w Warszawie z dnia 29 pazdzier-
nika 2007r. sygnatura IFPS 3/07 uznat, ze:
Jormalny status danego podmiotu, jako
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podatnika zarejestrowanego, a takze
okolicznosci, ze dana czynnos¢ zostata
wykonana wielokrotnie lub jednorazowo,
lecz z zamiarem czestotliwosci nie moze
przesqdzaé o opodatkowaniu tej czyn-
nosci, bez kazdorazowego ustalenia, czy
w odniesieniu do konkretnej czynnosci
podmiot ten wystgpowal w charakterze
podatnika podatku VAT”. Z powyzszego
wynika, ze fakt, iz wnioskodawca jest
zarejestrowanym podatnikiem VAT,
poniewaz wykonuje ustugi reklamowe,
nie $wiadczy o tym, ze sprzedajac
powyzsze dzialki automatycznie dla tej
czynnosci dziata w charakterze podatnika.

Dyrektor Izby Skarbowej w Poznaniu
uznal rowniez, powotujac si¢ na
przetomowy wyrok Trybunatu Spra-
wiedliwosci Unii Europejskiej z dnia
15 wrzeénia 2011r. w sprawach C-180/10
1 C-181/10, ze wnioskodawca dokonujac
sprzedazy przedmiotowych dziatek
bedzie korzystat z przystugujacego mu
prawa do rozporzadzania wlasnym
majatkiem. ,,Zwykle nabycie Ilub
sprzedaz rzeczy nie stanowi wykorzysta-
nia w sposob ciggly majqtku rzeczowego
w celu uzyskania z tego tytutu dochodu
w rozumieniu art. 9 ust. 1 Dyrektywy
2006/112/WE Rady z dnia 28 listopada
2006r. w sprawie wspolnego systemu
podatku od wartosci dodanej — jako, zZe
Jedynym przychodem z takich transakcji
moze by¢ zysk ze sprzedazy tej rzeczy. Jak
wynika z orzeczemnia w sprawach
C-180/10 i C-181/10, ktore zapadio
w stosunku do osob fizycznych, ktore
prowadzily dzialalnos¢ rolniczqg na
gruncie nabytym ze zwolnieniem
z podatku VAT i przeksztatconym wskutek
zmiany planu zagospodarowania prze-
strzennego, niezaleznie od woli tych
osob, w grunt pod zabudowe a nastepnie
podzial tego gruntu na kilkanascie
dziatek i ich sprzedaz uznane zostato za
czynnosci zwigzane ze zwyklym wyko-
nywaniem prawa wlasnosci?

Natomiast, jezeli osoby te w celu
dokonania wspomnianej sprzedazy
podejmowatyby aktywne dziatania
w zakresie obrotu nieruchomosciami,
angazujgc srodki podobne do wykorzys-
tywanych przez producentow, handlo-
weow lub ustugodawcow w rozumieniu
cytowanego powyzej artykulu 9 ust. 1
akapit drugi Dyrektywy 2006/112/WE
Rady, nalezy uznaé¢ je za podmioty
prowadzqce dzialalnos¢ gospodarczg
w rozumieniu tego przepisu, a wiec za
podatnikow podatku od wartoSci
dodanej.”

II. Wyrok Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego
w Gorzowie WIkp. z dnia
30 lipca 2014r. sygnatura
ISA/Go 367/14 — sprzedaz
dzialek mieszkaniowych po-
wstalych w wyniku podzialu
nieruchomosci rolnej (gospo-
darstwa rolnego) nabytej do
majatku osobistego i wyko-
rzystywanej w dzialalnosci
rolniczej a status podatkowy
sprzedawcy.

Stan faktyczny: Osoba fizyczna,
nieprowadzaca dziatalnosci gos-
podarczej nabyta od Skarbu
Panstwa w 1988r. obszar obej-
mujacy 5,49 ha. Nieruchomos$é
nabyla, jako samodzielne gos-
podarstwo rolne w celu doko-
nywania upraw rolnych. Na naby-
tym gruncie prowadzita dzialalno$¢
rolnicza i do 2013r. optacata
podatek rolny. Na niewielkiej
powierzchni wybudowata budynki
gospodarcze, w tym shuzace ho-
dowli lisow. Innych dochodow
z posiadania tej nieruchomosci poza
dziatalno$cig rolniczg nie osiagneta.
Przedmiotowy grunt nie byt objety
planem zagospodarowania prze-
strzennego. Poniewaz, dziatalno$¢
rolnicza nie przynosita oczeki-
wanych dochodéw skarzacy posta-
nowit z zong o jego sprzedazy. Dla
uzyskania atrakcyjniejszej ceny
wystapit do Rady Miejskiej
z wnioskiem o uchwalenie dla tego
terenu miejscowego planu zagos-
podarowania przestrzennego. Rada
Miasta w 2012r. uchwalila miej-
scowy plan, w ktorym przed-
miotowe tereny zostaly przezna-
czone pod zabudowe mieszkanio-
wa. Ponadto, burmistrz na wniosek
wlasciciela gruntow orzekt, ze
dziatka ta zostala podzielona na
38 dziatek, przy czym nadal grunt
ten widnieje w rejestrze gruntow,
jako teren rolny. Skarzacy dokonat
w 2013r. sprzedazy 16 dzialek.
Uzyskane ceny sprzedazy tych
dzialek, jako dziatek rolnych prze-
znaczonych w planie zagospoda-
rowania przestrzennego pod zabu-
dowe byly znacznie nizsze od cen
dziatek budowlanych osiaganych na
terenie gminy. Skarzacy zawart
umowe¢ posrednictwa z Biurem
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Nieruchomosci w celu znalezienia
potencjalnych nabywcéw, oferte
sprzedazy ogtlosil rowniez w Inter-
necie. Nie czynit rowniez zadnych
naktadow na tej nieruchomosci.

Zdaniem skladu orzekajacego,
opisane przez skarzacego okolicznos$ci
faktyczne, ktéore maja towarzyszy¢
sprzedazy w odniesieniu do wskazanych
dzialek, oceniane kompleksowo, nie
wskazuja, ze aktywnos$¢ strony w przed-
miocie zbycia przedmiotowych gruntow
jest porownywalna do dziatan podmio-
tow zajmujacych si¢ profesjonalne tego
rodzaju obrotem.

Wszystkie elementy stanu faktycz-
nego, nic wybidrczo wybrane oceniane
w $wietle przepisow prawa i pogladow
orzecznictwa wskazuja, ze w niniejszym
przypadku mamy do czynienia z czyn-
no$ciami mieszczacymi si¢ w ramach
zarzadu majatkiem prywatnym — nie-
majacych cech dzialalnosci gospodar-
czej w rozumieniu ustawy VAT.

Konkludujge, w przedstawionym
przez skarzacego stanie faktycznym nie
istnieja podstawy do przypisania mu
przymiotu podatnika podatku od towa-
row i ustug z tytutlu sprzedazy wspo-
mnianych gruntow.

Sad, wydajac powyzszy wyrok,
zarzucit Ministrowi Finansow, ze w od-
powiedzi na zaskarzong interpretacje nie
odniost si¢ do wszystkich okolicznosci
wynikajacych ze stanu faktycznego, na
ktore powotywata si¢ strona skarzaca.

Zupelie pominat fakt, ze skarzacy
nabyt grunty rolne w 1988r. i prowadzit
na nich ponad 12 lat dziatalno$¢ rolna.
Zatem, zakup wszystkich gruntow
rolnych zwigzany byl z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego, a nie z zamiarem
ich dalszej odsprzedazy. Ten zamiar
pojawit si¢ dopiero w momencie, gdy
prowadzenie gospodarstwa rolnego stato
si¢ dla skarzacego nicoptacalne. Sad,
opierajac si¢ na bogatym pismiennictwie
w tym zakresie zwrdcil uwage, ze zamiar
sprzedawcy przy nabywaniu gruntu
nadal powinien by¢ traktowany, jako
okoliczno$¢ majaca znaczenie dla
rozstrzygnigcia statusu sprzedawcy.

Ponadto, Minister Finanséw nie
uwzglednil, Ze po stronie skarzacego brak
byto aktywnych dziatan majacych na celu
uatrakcyjnienie sprzedawanych nieru-
chomosci gruntowych polegajace na:
uzbrojeniu terenu, ogrodzeniu, wytycze-
niu drog wewngtrznych. Tutaj Sad
orzekajacy przywotal wyrok NSA:
z 19 kwietnia 2012r., sygn. / FSK 1118/11.
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Trudno zdaniem Sadu uzna¢ réwniez,
ze fakt dotyczacy ogloszenia w Internecie
zamiaru sprzedazy nieruchomosci, czy
skorzystanie z ushug biura nieruchomosci
przesadza, ze strona wykroczyla poza
zwykte ramy ogloszenia. Skoro skarzacy
zleca sprzedaz dziatek profesjonalnemu
posrednikowi w obrocie nieruchomoscei,
to jest rOwnoznaczne z tym, ze sam nie
dziala w tym zakresie zawodowo -
profesjonalne. Tutaj Sad orzekajacy
przywotat wyrok NSA z 19 kwietnia
2012r., sygn. [ FSK 1118/11.

PRAWO

DOSTEP DO DANYCH W OSRODKACH

Podsumowanie

ezy zawarte w tym wyroku, jak

réwniez w przywotanych inter-

pretacjach Ministra Finansow
moga stanowi¢ wazne wskazowki dla
dokonania analizy sytuacji prawno—
podatkowych zwigzanych ze sprzedaza
nieruchomosci stanowigcych majatek
wlasny, w celu uznania, badz nie uznania
sprzedawcy za prowadzacego dzialal-
nos$¢ gospodarczg w rozumieniu ustawy
VAT. Nalezy zawsze mie¢ na uwadze,

DOKUMENTACJI GEODEZYJNEJ

I KARTOGRAFICZNEJ

ze zarowno Organy podatkowe, jak
i Sady administracyjne, analizujac stany
faktyczne moga wydawaé odmienne
interpretacje i wyroki, niz przytoczone
powyzej. Dlatego, warto wystepowac
z wnioskami o wydanie indywidualnych
interpretacji podatkowych, by zapewni¢
sobie bezpieczenstwo podatkowe doko-
nujac obrotu nieruchomos$ciami, nawet
wtedy, gdy stanowig one majatek
osobisty.

. el -

Od 12 lipca 2014r. obowigzuja przepisy znowelizowanej ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz.U. poz. 897 z 2014r.), w wyniku ktorych nastgpity istotne zmiany w sposobie udostepniana danych
zzasobu geodezyjnego i naliczania optat z tego tytutu.

Nowelizacja jest efektem zakwestionowania przez Trybunat Konstytucyjny na wniosek Rzecznika
Praw Obywatelskich art. 40 ust. 5 pkt. 1 lit. b Prawa geodezyjnego i kartograficznego dotyczacego
wysokosci oplat naliczanych za czynnoSci zwigzane z prowadzeniem panstwowego zasobu
geodezyjnego 1 kartograficznego, w tym za udostepnianie informacji z zasobu geodezyjnego, czynnosci
geodezyjne, sporzadzanie wypisow 1 wyrysow. Zgodnie z gldwnym zarzutem Rzecznika Praw
Obywatelskich, wysokos¢ optat — jako danin publicznoprawnych — powinna by¢ okreslona w przepisie
rangi ustawowej, natomiast wedtug dodatkowego zarzutu przepis ten charakteryzowal si¢ zbyt matg
szczegotowoscia tresciowa bedaca podstawa do wydania aktu wykonawczego. Trybunat Konstytucyjny,
w wyroku z dnia 25 czerwca 2013r. sygn. akt K 30/12, podzielit zdanie RPO i stwierdzit, iz
zakwestionowany przepis utraci moc obowigzujaca z uptywem 12 miesigcy od ogloszenia wyroku

w Dzienniku Ustaw.

W efekcie zmian m. in. ujednolicono w skali calego kraju tre§¢ wnioskow o udostgpnienie danych
z zasobu, a zmianie ulegta rowniez wysoko$¢ optat i sposob ich naliczania. przyktadowo, od 12 lipca br.
podstawowa stawka za udostepnienie danych rejestru cen i wartosci nieruchomo$ci w postaci
elektronicznej wynosi 6,0 zt za 1 nieruchomos¢ bedacg przedmiotem transakcji lub wyceny. Podstawowa
stawka za udostepnianie do wgladu aktow notarialnych ksztaltuje si¢ na poziomie 30,0 zt za udostgpnienie
danych z jednej jednostki ewidencyjnej na okres do 4 godzin. Stawki podstawowe korygowane sg
szeregiem wymienionych w zataczniku do ustawy wspotczynnikow, w zalezno$ci od konkretnej sytuacji.
Na stronie http://www.codgik.gov.pl/kalkulator codgik.html Centralny Osrodek Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej udostepnit kalkulator nowych optat.

Opr. W. G.
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