e Okolicznosci Swiadczace o profesjonalnym zbywaniu nieruchomosci przez osobe
fizyczna - dr Tomasz Tratkiewicz, Ministerstwo Finansow

Wyrok NSA z 8 lutego 2024 r., I FSK 383/20

OkolicznoSci sprawy przedstawione we wniosku o interpretacje wskazuja, ze skarzacy
na przestrzeni lat podejmowal szereg zaplanowanych i przemyslanych czynnosci, a
sposdb jego dzialania nie budzi watpliwosci co do ich zarobkowego charakteru.
Planowanie dokonania sprzedazy dzialek o powierzchni przekraczajacej 8 ha majacych
charakter przemyslowy wpisuje sie¢ w okreslony schemat dzialania. Systematycznosé,
ciaglosé i powtarzalnosé dzialan, ten sam przedmiot dzialan, zarobkowy charakter,
dzialanie we wlasnym imieniu i na wlasny rachunek slusznie utwierdzily Sad pierwszej
instancji w przekonaniu, ze dzialania te mieszcza sie w pojeciu dzialalnosci
gospodarczej, o ktérym mowa w art. 15 ust. 1 i 2 ustawy o podatku od towaréw i ustug.

Najwazniejsze fragmenty uzasadnienia wyroku

1.1. Wyrokiem z 18 pazdziernika 2019 r. sygn. akt I SA/Lu 277/19 Wojewodzki Sad
Administracyjny w Lublinie oddalit skarge A. A. na interpretacje indywidualnga Dyrektora
Krajowej Informacji Skarbowej 2z dnia 4 marca 2019 r., nr O0115-KDIT1-
3.4012.868.2018.4.APR w przedmiocie zastosowania przepisow prawa podatkowego
dotyczacych podatku od towaréow i ustug. (...)

1.2. W uzasadnieniu powyzszego wyroku Sad pierwszej instancji wskazal, ze skarzacy zwrocit
sie do Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej o wydanie indywidualnej interpretacji
podatkowej. We wniosku o wydanie interpretacji podano, ze skarzacy nabyl wraz z matzonka
do majatku objetego ustawowa wspoélnoscia majatkowa nieruchomosci rolne o lgcznej
powierzchni 8,5615 ha, jako lokate kapitatu w nieruchomosci rolne i odprowadzono od tych
nieruchomosci podatek rolny. W 2015 r. decyzja Wéjta Gminy L. udzielono zgody na realizacje
przedsiewziecia dotyczacego otwarcia kopalni piaskéw na nieruchomosci obejmujacej miedzy
innymi nieruchomos§¢ skarzacego. W 2014 r., w nastepstwie zlozonego przez skarzacego
wniosku, dokonano zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy i
nieruchomos¢ Wnioskodawcy zostata oznaczona w planie przestrzennym symbolem "PG-17
tereny powierzchniowej eksploatacji, przeznaczenie podstawowe: kopalnia kruszywa
naturalnego". Skarzacy przedstawiajac stan faktyczny wskazal, ze w 2018 r. zglosil sie do
niego przedsiebiorca z oferta kupna nieruchomosci, ktére chce naby¢ z przeznaczeniem na
budowe kopalni piasku w przyszlosci. Skarzacy wskazal, ze wraz z Zzona w latach 2000 - 2014
dokonali zakupu 38 dzialek rolnych i budowlanych i 1 udzial we wspotwlasnosci w celu
powiekszenia gospodarstwa rolnego. Wnioskodawca podkreslil, ze sprzedaz dziatek, ktérych
dotyczy wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej bedzie czynnoscia jednorazowsa, a nie
ciagla i zorganizowanag, bowiem potencjalny kupiec sam zglosit sie z propozycja odkupu w celu
powiekszenie jego gospodarstwa rolnego.

1.3. Wobec przedstawionego powyzej stanu faktycznego, skarzacy zadat pytanie, czy sprzedaz
nieruchomosci, objetych wnioskiem, bedzie opodatkowana podatkiem od towaréw i ustug. W
jego ocenie sprzedaz nie bedzie podlegac¢ opodatkowaniu, poniewaz ani dziatalnos¢ skarzacego
ani jego zony nie miata zwiazku z przedmiotowymi nieruchomosciami. Nieruchomosci zostana
sprzedane jako grunty rolne zatem nie stanowia terenéw budowlanych na podstawie art. 43
ust. 1 pkt 9 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (Dz. U. z 2018 r.,
poz. 2174 z pdzn. zm., dalej: "ustawa o podatku od towaréw i ustug"), zatem ich sprzedaz
podlega zwolnieniu.

Dyrektor Krajowej Interpretacji Skarbowej oceniajac dziatania skarzacego pod katem zamiaru,
celu i okolicznosci nie zgodzil sie z jego stanowiskiem. Nabycie dziatek, majacych by¢
nastepnie sprzedane, nastapilo, jak sam wskazal Wnioskodawca, w celu lokaty kapitatu.
Zakup zostal dokonany w celu osiagniecia korzysci majatkowych. Organ uznal, ze szereg
dziatan, ktére podejmowal skarzacy wykraczaja poza zarzad majatkiem prywatnym i nalezy je
uznac za dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie obrotu nieruchomosciami.



1.4. Sad pierwszej instancji, po przeanalizowaniu przedstawionego stanu faktycznego sprawy,
zgodzil sie ze stanowiskiem organu, ze sprzedaz opisanych we wniosku nieruchomosci nie
moze zosta¢ uznana za sprzedaz majatku osobistego, a dokonane czynnosci nie mieszcza sie
w granicach zwyklego zarzadu wlasnym majatkiem. Zdaniem Sadu aktywnosc¢ skarzacego
wykracza poza aktywnos¢ zwyktej aktywnosci prywatnej, poniewaz powodem zakupu i
sprzedazy nieruchomosci nie byto zaspokojenie wtasnych potrzeb, lecz dalsza ich odsprzedaz
i che¢ zysku. Nieruchomosci te stanowily zatem towary handlowe, gdyz nabyte zostaly z
zalozeniem zbycia z okreslonym zyskiem. Zatem, zdaniem Sadu, czynnosci dokonywane przez
skarzacego wykazywaly cechy wlasciwe dla prowadzenia dzialalnosci gospodarczej - mialy
charakter zarobkowy, zorganizowany, prowadzony w sposob ciagtly. (...)

3.3. Rozpatrujac niniejsza sprawe w granicach zarzutow sformulowanych w tresci skargi
kasacyjnej nalezy stwierdzi¢, ze podstawowym zagadnieniem spornym bylo rozstrzygniecie,
czy sprzedaz niezabudowanych dzialek gruntu wydzielonych z gruntéw stanowiacych
gospodarstwo rolne, na ktérym skarzacy wraz z malzonka prowadzili dziatalnosé rolnicza, jest
przejawem zarzadu majatkiem prywatnym, czy tez bedzie dokonana w ramach prowadzonej
dziatalnosci gospodarcze;j.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia przez Sad pierwszej instancji art. 15 ust. 1 i 2 ustawy o
podatku od towarow i ushug, poprzez bledne jego zastosowanie, nalezy uznaé¢ podniesiony
przez skarzacego zarzut za bezzasadny.

W mysl powolanego powyzej przepisu podatnikami sa osoby prawne, jednostki organizacyjne
nie majace osobowosSci prawnej oraz osoby fizyczne, wykonujace samodzielnie dzialalnosc
gospodarcza, bez wzgledu na cel lub rezultat takiej dziatalnosci. Oceniajac czy dang osobe
fizyczna, dokonujaca sprzedazy gruntu uznac za podatnika podatku od towaréw i ustug, jak
trafnie zauwazylt Sad pierwszej instancji, nalezy wziac¢ pod uwage kryteria wskazane w wyroku
Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej (dalej: TSUE) z dnia 15 wrzesnia 2011 r., sygn.
akt C - 180/10. W wyroku tym Trybunal stwierdzil, ze czynnosci zwigzane ze zwyklym
wykonywanie prawa wlasnosci nie moga by¢ same z siebie uznawane za prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej, nie ma tez decydujacego charakteru sama liczba i zakres transakcji
sprzedazy. Podobnie okolicznosé, ze przed sprzedaza zainteresowany dokonat podziatu gruntu
na dziatki w celu osiagniecia wyzszej ceny lacznej - sama z siebie nie jest decydujaca. Nie ma
takiego charakteru rowniez dtugos¢ okresu, w jakim te transakcje nastepowaly, ani wysokos¢é
osiggnietych z nich przychodow. Catosé powyzszych elementéw moze bowiem odnosi¢ sie do
zarzadzania majatkiem prywatnym zainteresowanego.

Inaczej jest natomiast w wypadku, gdy zainteresowany podejmuje aktywne dzialania w
zakresie obrotu nieruchomosciami, angazujac srodki podobne do wykorzystywanych przez
producentéw, handlowcow i ustugodawcéw w rozumieniu art. 9 ust. 1 akapit drugi Dyrektywy
2006/112/WE z 28 listopada 2006 r. (dalej: "Dyrektywa 112"). Taka aktywnos$¢ swiadczy o
prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej w tym zakresie. Dzialania takie nie naleza do zakresu
zwyktlego zarzadu majatkiem prywatnym, w zwiazku z czym w takiej sytuacji dostawy terenu
budowlanego nie mozna uznac¢ za czynnoS$S¢ zwiazang ze zwyklym wykonywaniem prawa
wlasnosci.

3.4. Na tle przywotanego powyzej wyroku TSUE w orzecznictwie krajowym uksztaltowatl sie
jednolity poglad, ze do uznania, czy dany podmiot dziata w charakterze podatnika podatku od
towarow i ustug, konieczne jest kazdorazowo zbadanie, czy dana dostawa towaréw lub ustug,
zostala wykonana w zwiazku z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej w tym konkretnym
zakresie. Przyjecie, ze dana osoba fizyczna sprzedajac grunty dziata w charakterze podatnika
prowadzacego handlowa dzialalnosé gospodarcza (jako handlowiec) wymaga ustalenia, ze jej
dzialalno$¢ w tym zakresie przybiera forme zawodowa (profesjonalna), czego przejawem jest
taka aktywnos$¢ tej osoby w zakresie obrotu nieruchomosciami, ktéra moze wskazywac, ze jej
czynnosci przybieraja forme zorganizowana (np. nabycie terenu przeznaczonego pod
zabudowe, jego uzbrojenie, wydzielenie drég wewnetrznych, dzialania marketingowe podjete
w celu sprzedazy dziatek, wykraczajace poza zwykle formy ogloszenia, uzyskanie decyzji o
warunkach zagospodarowania terenu, czy wystapienie o opracowanie planu
zagospodarowania przestrzennego dla sprzedawanego obszaru, prowadzenie dziatalnosci



gospodarczej w zakresie uslug developerskich lub innych tego rodzaju ushlug o zblizonym
charakterze).

3.5. Jak wynika z przedstawionego stanu faktycznego rozpoznawanej sprawy, skarzacy wraz
z zong nabyli na przestrzeni lat 38 dzialek i udzial we wspélwlasnosci jednej z nich.
Nieruchomosci, bedace przedmiotem wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej, zostaty
nabyte w tym samym roku, w ktorym wlasciciel sasiadujacych dziatek uzyskal dokumentacje
geologiczna (obejmujaca réwniez nieruchomosci skarzacego) ztoza piaskéw "A" w kat. Cl1,
ktora zostala nastepnie przyjeta jako udokumentowane zloze piaskéw przez Marszatka
Wojewddztwa (...). Jak stlusznie wskazal Sad pierwszej instancji, nie budzi zatem watpliwosci,
majac dokladna wiedze o istnieniu powyzszej dokumentacji, skarzacy nabyl nieruchomosci z
wylacznym zamiarem ich sprzedazy z zyskiem wynikajacym z naturalnych, znanych
skarzacemu, cech tego obszaru. Jak sam skarzacy oznajmil we wniosku, na przedmiotowych
nieruchomos$ciach nie prowadzono nigdy dziatalnosci rolniczej, natomiast w kolejnych latach
sam byt inicjatorem dokonania zmian w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
gminy i nieruchomosci, ktéra zostala wprowadzona w 2014 r. Zatem trafnie Sad pierwszej
instancji wywiodl, ze wszystkie podejmowane czynnosci sprowadzaly sie w efekcie do
sprzedazy tych nieruchomosci w przysztosci. Zgodzi¢ sie nalezy ze stanowiskiem Sadu, ze bez
znaczenia dla oceny prawnopodatkowej pozostaje, fakt, ze przyszly kontrahent sam zglosit sie
z oferta kupna i tylko ta oferta jest teraz rozwazana przez Wnioskodawece.

Reasumujac, okolicznosci sprawy przedstawione we wniosku o interpretacje wskazuja, ze
skarzacy na przestrzeni lat podejmowat szereg zaplanowanych i przemyslanych czynnosci, a
sposo6b jego dzialania nie budzi watpliwosci co do ich zarobkowego charakteru. Planowanie
dokonania sprzedazy dzialek o powierzchni przekraczajacej 8 ha majacych charakter
przemyslowy wpisuje sie w okreSlony schemat dzialania. Systematycznosé¢, ciaglosc i
powtarzalnos¢ dziatan, ten sam przedmiot dziatan, zarobkowy charakter, dziatanie we
wlasnym imieniu i na wlasny rachunek shusznie utwierdzily Sad pierwszej instancji w
przekonaniu, ze dziatania te mieszcza sie¢ w pojeciu dziatalnosci gospodarczej, o ktérym mowa
w art. 15 ust. 11 2 ustawy o podatku od towaréw i ustug. A zatem skarzacy, realizujac opisana
jako zdarzenie przyszte sprzedaz, bedzie dziatal jako podatnik podatku od towarow i ustug,
traktowatl bowiem zbywane nieruchomosci jak towar handlowy. (...)

Naczelny Sad Administracyjny podziela zdanie Sadu pierwszej instancji, ze zaskarzona
interpretacja czyni zado$s¢é wymogom wynikajacym z przepisOw prawa.

Wyroki powiazane

Wyrok TSUE z dnia 15 wrzesnia 2011 r., sygn. akt C-180/10 - kryteria oceny, czy dana
osobe fizyczna, dokonujaca sprzedazy gruntu, uznac za podatnika podatku od towaréw i ustug

Uchwala 7 sedziow NSA z dnia 29 pazdziernika 2007 r. I FPS 3/07 - sprzedaz gruntu z
majatku prywatnego a VAT - kryteria, jakimi nalezy kierowac sie przy okreslaniu, ze mamy do
czynienia z dzialalnoScia gospodarcza, a nie z zarzadem majatkiem prywatnym

Wyroki zgodne (sprzedazy nieruchomosci nie miesci sie w zakresie zarzadu majatkiem
prywatnym, lecz z uwagi na jej zorganizowany charakter - spelnia w petni warunki do uznania
jej za realizowana przez podatnika w ramach dziatalnosci gospodarczej)

Wyrok NSA z dnia 16 lipca 2024 r., I FSK 1463/20

Wyrok NSA z dnia 3 marca 2015 r., I FSK 1859/13
Wyroki sprzeczne (podjete przez podatnika dzialania naleza do zakresu zwyklego zarzadu
majatkiem prywatnym)

wyrok NSA z 18 stycznia 2023 r., | FSK 789/19
wyrok NSA z dnia 11 pazdziernika 2024 r., I FSK 228/21



Przepisy

Dyrektywa 2006/112/WE RADY z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspdlnego
systemu podatku od wartosci dodanej (Dz. Urz. UE L 347, z 11.12.2006, str. 1)

Art. 9 ust. 1

1. "Podatnikiem" jest kazda osoba prowadzaca samodzielnie w dowolnym miejscu jakakolwiek
dzialalnos¢ gospodarcza, bez wzgledu na cel czy tez rezultaty takiej dziatalnosci.

"Dziatalnos¢ gospodarcza" obejmuje wszelka dzialalnos¢ producentéow, handlowcow lub
ustugodawcow, wlacznie z goérnictwem, dziatalnoscia rolnicza i wykonywaniem wolnych
zawodow lub uznanych za takie. Za dziatalno$é gospodarcza uznaje sie w szczego6lnosci
wykorzystywanie, w sposob ciagly, majatku rzeczowego lub wartosci niematerialnych w celu
uzyskania z tego tytutu dochodu.

Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (Dz. U. z 2024 r. poz. 361
ze zm.)

Art. 15 ust. 1i 2

1. Podatnikami sa osoby prawne, jednostki organizacyjne niemajace osobowosci prawnej oraz
osoby fizyczne, wykonujace samodzielnie dzialalno$¢ gospodarcza, o ktérej mowa w ust. 2,
bez wzgledu na cel lub rezultat takiej dziatalnosci. (...)

2. Dzialalnos¢ gospodarcza obejmuje wszelka dzialalnosé producentéw, handlowcéw lub
ustugodawcow, w tym podmiotow pozyskujacych zasoby naturalne oraz rolnikow, a takze
dzialalnos¢ os6b wykonujacych wolne zawody. Dzialalno§¢ gospodarcza obejmuje w
szczegblnosci  czynnosSci polegajace na wykorzystywaniu towaréw lub  wartosci
niematerialnych i prawnych w sposob ciagly dla celéw zarobkowych.

Art. 43 ust. 1 pkt 9
1. Zwalnia sie od podatku:
9) dostawe teren6éw niezabudowanych innych niz tereny budowlane.

Glowne problemy

1. Pojecie "podatnika" oraz "osoby prowadzacej dziatalnos¢ gospodarcza" dla potrzeb podatku
VAT.

2. Przestanki opodatkowania podatkiem od towaréw i ustug sprzedazy nieruchomosci.

3. Dziatalnos¢ gospodarcza, a zarzad majatkiem prywatnym w kontekScie sprzedazy
nieruchomosci.



