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Sprzedaz dziatek przez osoby fizyczne — najwazniejsze rozstrzygniecia
Uchwata 7 sedziéw NSA z dnia 29 pazdziernika 2007 r. | FPS 3/07

W uchwale wskazano kryteria, jakimi nalezy kierowac sie przy okreslaniu,
czy w danym przypadku mamy do czynienia z dziatalnoscig gospodarczg,
czy tez z zarzadem majatkiem prywatnym. Stwierdzenie, czy dany
podmiot w odniesieniu do konkretnej czynnosci dziata jako podatnik
podatku od towardéw i ustug, wymaga oceny kazdorazowo odnoszacej sie
do okolicznosci faktycznych danej sprawy [...] ani wiec formalny status
danego podmiotu jako podatnika zarejestrowanego, ani okolicznos¢, ze
dana czynnos¢ zostata wykonana wielokrotnie lub jednorazowo lecz z
zamiarem czestotliwosci nie moga przesgdza¢ o opodatkowaniu tej
czynnosci bez kazdorazowego ustalenia, ze w odniesieniu do tej
konkretnej czynnosci podmiot ten wystepowat w charakterze podatnika
podatku od towardow i ustug.
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Sprzedaz dziatek przez osoby fizyczne — najwazniejsze rozstrzygniecia

= Wyrok TSUE z dnia 15 wrzesnia 2011 r., sygn. akt C-180/10

Osoby fizycznej, ktéra prowadzita dziatalnos¢ rolniczg na gruncie nabytym
ze zwolnieniem z podatku VAT i przeksztatconym wskutek zmiany planu
zagospodarowania przestrzennego niezaleznej od woli tej osoby w grunt
przeznaczony pod zabudowe, nie mozna uznac za podatnika podatku VAT
W rozumieniu art. 9 ust. 1 i art. 12 ust. 1 dyrektywy VAT, kiedy dokonuje
ona sprzedazy tego gruntu, jezeli sprzedaz ta nastepuje w ramach zarzadu
majatkiem prywatnym tej osoby.

Natomiast jezeli osoba ta w celu dokonania wspomnianej sprzedazy
podejmuje aktywne dziatania w zakresie obrotu nieruchomosciami,
angazujac srodki podobne do wykorzystywanych przez producentow,
handlowcéw i ustugodawcéw w rozumieniu art. 9 ust. 1 akapit drugi
dyrektywy VAT, nalezy uznac¢ jg za podmiot prowadzacy ,dziatalnosc
gospodarcza” w rozumieniu tego przepisu, a wiec za podatnika podatku
VAT.
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Wyrok TS z dnia 15 wrze$nia 2011 r., sygn. akt C-180/10i C-181/10 (pkt 37-41)

Sama liczba i zakres transakcji sprzedazy dokonanych w niniejszej sprawie nie ma
charakteru decydujgcego [...] Trybunat stwierdzit, ze duzych transakcji sprzedazy
mozna dokonywac rowniez jako czynnosci osobistych.

Podobnie okolicznos¢, iz przed sprzedaza zainteresowany dokonat podziatu gruntu
na dziatki w celu osiggniecia wyzszej ceny tgcznej sama z siebie nie jest decydujaca.
Nie ma takiego charakteru réowniez dtugos¢ okresu, w jakim te transakcje
nastepowaty, ani wysokos¢ osiggnietych z nich przychoddéw. Catos¢ powyzszych
elementdw moze bowiem odnosi¢ sie do zarzgdzania majgtkiem prywatnym
zainteresowanego.

Inaczej jest natomiast w wypadku, gdy zainteresowany podejmuje aktywne
dziatania w zakresie obrotu nieruchomosciami, angazujgc srodki podobne do
wykorzystywanych przez producentéw, handlowcow i ustugodawcoéw w rozumieniu
art. 9 ust. 1 akapit drugi dyrektywy VAT.

Takie aktywne dziatania mogg polegac na przyktad na uzbrojeniu terenu albo na
dziataniach marketingowych. Dziatania takie nie nalezg do zakresu zwyktego
zarzgdu majgtkiem prywatnym, w zwigzku z czym w takiej sytuacji dostawy terenu
budowlanego nie mozna uznac za czynnos¢ zwigzang ze zwyktym wykonywaniem
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Wyrok NSA z 8.02.2024, | FSK 383/20

Stan faktyczny
Skarzgcy wraz z zong nabyli na przestrzeni lat 38 dziatek i udziat we
wspotwiasnosci jednej z nich. Nieruchomosci, bedgce przedmiotem wniosku

o wydanie interpretacji indywidualnej, zostaty nabyte w tym samym roku, w
ktorym wiasciciel sasiadujacych dziatek uzyskat dokumentacje geologiczng
(obejmujaca rowniez nieruchomosci skarzgcego) ztoza piaskéw "A" w kat. C1,
ktora zostata nastepnie przyjeta jako udokumentowane ztoze piaskéw przez
Marszatka Wojewddztwa (...). Majagc doktadng wiedze o istnieniu powyzszej
dokumentacji, skarzacy nabyt nieruchomosci z wytgcznym zamiarem ich
sprzedazy z zyskiem wynikajgcym z naturalnych, znanych skarzagcemu, cech
tego obszaru. Na przedmiotowych nieruchomosciach nie prowadzono nigdy
dziatalnosci rolniczej, natomiast w kolejnych latach skarzgcy sam byt
inicjatorem dokonania zmian w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego gminy i nieruchomosci, ktora zostata wprowadzona w 2014 r.

Ministerstwo
Finansow

Ministerstwo Finanséw / gov.pl/finanse



Wyrok NSA z 8.02.2024, | FSK 383/20

Pytanie do DKIS

Czy sprzedaz nieruchomosci, objetych wnioskiem, bedzie opodatkowana
podatkiem od towardw i ustug. W ocenie wnioskodawcy sprzedaz nie bedzie
podlega¢ opodatkowaniu, poniewaz ani dziatalnos¢ wnioskodawcy ani jego zony
nie miata zwigzku z przedmiotowymi nieruchomosciami. Nieruchomosci
zostang sprzedane jako grunty rolne zatem nie stanowig terendw budowlanych
na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy o podatku od towardw i ustug, zatem
ich sprzedaz podlega zwolnieniu.

Odpowiedz DKIS

Nabycie dziatek, majgcych byc¢ nastepnie sprzedane, nastgpito, jak sam wskazat
Whioskodawca, w celu lokaty kapitatu. Zakup zostat dokonany w celu
osiggniecia korzysci majgtkowych. Organ uznat, ze szereg dziatan, ktore
podejmowat skarzgcy, wykracza poza zarzgd majgtkiem prywatnym i nalezy je
uznac za dziatalnos¢ gospodarczg w zakresie obrotu nieruchomosciami.
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Wyrok NSA z 8.02.2024, | FSK 383/20

Rozstrzygniecie sadu pierwszej instancji

Sad po przeanalizowaniu przedstawionego stanu faktycznego sprawy,
zgodzit sie ze stanowiskiem organu, ze sprzedaz opisanych we wniosku
nieruchomosci nie moze zostac uznana za sprzedaz majatku osobistego, a
dokonane czynnosci nie mieszczg sie w granicach zwyktego zarzadu
wtasnym majatkiem. Zdaniem Sadu aktywnos¢ skarzgcego wykracza poza
aktywnos¢ zwyktej aktywnosci prywatnej, poniewaz powodem zakupu i
sprzedazy nieruchomosci nie byto zaspokojenie wtasnych potrzeb, lecz
dalsza ich odsprzedaz i chec¢ zysku. Nieruchomosci te stanowity zatem
towary handlowe, gdyz nabyte zostaty z zatozeniem zbycia z okreslonym
zyskiem. Zatem, zdaniem Sadu, czynnosci dokonywane przez skarzacego
wykazywaty cechy wtasciwe dla prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j -
miaty charakter zarobkowy, zorganizowany, prowadzony w sposob ciggty.
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Wyrok NSA z 8.02.2024, | FSK 383/20 I\/.Iiniste’rstwo
Finansow

Rozstrzygniecie sgdu drugiej instancji

Okolicznosci sprawy przedstawione we wniosku o interpretacje wskazujg,
ze skarzacy na przestrzeni lat podejmowat szereg zaplanowanych i
przemyslanych czynnosci, a sposob jego dziatania nie budzi watpliwosci co
do ich zarobkowego charakteru. Planowanie dokonania sprzedazy dziatek
o powierzchni przekraczajgcej 8 ha majgcych charakter przemystowy
wpisuje sie w okreslony schemat dziatania. Systematycznosc¢, ciggtosc i
powtarzalnos¢ dziatan, ten sam przedmiot dziatan, zarobkowy charakter,
dziatanie we wfasnym imieniu i na wtasny rachunek stusznie utwierdzity
Sad pierwszej instancji w przekonaniu, ze dziatania te mieszczg sie w
pojeciu dziatalnosci gospodarczej, o ktorym mowa w art. 15 ust. 1 i 2
ustawy o podatku od towardow i ustug. A zatem skarzacy, realizujgc
opisang jako zdarzenie przyszte sprzedaz, bedzie dziatat jako podatnik
podatku od towardw i ustug, traktowat bowiem zbywane nieruchomosci

jak towar handlowy. (... — — —
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Rozne orzeczenia sgdow (podejscie bazujgce na analizie przypadku
po przypadku)

Wyroki stanowigce, ze sprzedaz nieruchomosci nie miesci sie w
zakresie zarzagdu majgtkiem prywatnym, lecz z uwagi na je;
zorganizowany charakter — spetnia warunki do uznania jej za
realizowang przez podatnika w ramach dziatalnosci gospodarczej

= Wyrok NSA z dnia 16 lipca 2024 r., | FSK 1463/20
= Wyrok NSA z dnia 3 marca 2015 ., | FSK 1859/13

Wyroki stanowigce, ze podjete przez podatnika dziatania nalezg do
zakresu zwyktego zarzgdu majatkiem prywatnym

= Wyrok NSA z dnia 18 stycznia 2023 r., | FSK 789/19
= Wyrok NSA z dnia 11 pazdziernika 2024 r., | FSK 228/21
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Podejscie bazujgce na analizie przypadku po przypadku rodzi duzg niepewnosc

W 2024 r. i w pierwszych dwdch miesigcach 2025 r. kwestia opodatkowania dostawy
nieruchomosci zabudowanych, niezabudowanych stanowita  jeden 4
najpopularniejszych tematéw wnioskdow o wydanie indywidualnych interpretacji
przepisoOw prawa podatkowego w VAT.

Czy mozemy ufatwic stosowanie przepisow w omawianym zakresie?

Opcje:

,Deregulacja” niepewnosci zwigzanej z interpretowaniem kazdej sprawy przypadek
po przypadku i skorzystanie z opcji z art. 12 ust. 1 lit. b dyrektywy VAT? Ale:

Osoby fizycznej, ktora prowadzita dziatalnosc¢ rolniczq na gruncie nabytym ze zwolnieniem z
podatku VAT i przeksztatconym wskutek zmiany planu zagospodarowania przestrzennego
niezaleznej od woli tej osoby w grunt przeznaczony pod zabudowe, nie mozna uznac za
podatnika podatku VAT w rozumieniu art. 9 ust. 1 i art. 12 ust. 1 dyrektywy VAT, kiedy
dokonuje ona sprzedazy tego gruntu, jezeli sprzedaz ta nastepuje w_ramach zarzgdu
majgtkiem prywatnym tej osoby (pkt 50 wyroku TS w sprawie C-180/10 C-181/10).

Interpretacja ogdlna? Ale: rdzne scenariusze, czasem dosc specyficzne okolicznosci

Inne?
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Dziekuje za uwage | zapraszam do
dyskusji
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