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Pytania i odpowiedzi

Pytanie I: Jak powinna by¢ udokumentowana umowa sprzedazy
nieruchomosci, gdy nabywcami sq wspolnicy spotki cywilnej, ktorzy sq
Jednoczesnie wspotmatzonkami?

Odpowiedz: Na podstawie decyzji Izby Skarbowej w Olsztynie z dnia
21 marca 2007 r. (PP1/4407-005-2/07) mozna sformutowac¢ odpowiedz
nastgpujaca, jesli wspdlnicy spotki cywilnej kupuja nieruchomos¢ na cele
prowadzonej przez siebie dziatalnosci, to faktura dokumentujaca t¢ umowe
powinna by¢ wystawiona na spéotke cywilna. Nie ma tu znaczenia, ze
w akcie notarialnym jako nabywcy zostali wymienieni matzonkowie jako
wspolnicy.

Gdy idzie o stan faktyczny, to byl on nastgpujacy: Wspolicy spotki
cywilnej wzigli udzial w przetargu na nieruchomos¢, ogloszonym przez
urzad miasta. Spotka ta wygrala przetarg, ale urzad wystawit fakture nie
na nia, tylko wymienit matzonkoéw jako wspdlnikéw. Tak jak okreslat to
akt notarialny. Poniewaz migdzy wspdlnikami spotki cywilnej i ich mat-
zonkami istniata wspolnos¢ majatkowa, kupowana nieruchomosé wcho-
dzita do majatku wspdlnego matzonkéw. Zgodnie z prawem cywilnym
malzonkowie byl wigc réwniez strong umowy kupna-sprzedazy nieru-
chomosci. Ale jednoczesnie z aktu notarialnego wynikato jednoznacznie,
ze nieruchomo$¢ zostata kupiona na potrzeby prowadzonej przez wspdl-
nikéw dziatalnosci gospodarczej. Zdaniem Izby Skarbowej wskazuje to
bezspornie, ze na gruncie prawa podatkowego strong umowy nabycia
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nieruchomosci jest spotka cywilna, majaca status podatnika VAT. Tak
wigc, mimo ze w akcie notarialnym jako nabywcy nieruchomosci wymieni
sa malzonkowie pozostajacy we wspolnosci majatkowej, urzad miejski
powinien sprzedaz udokumentowac¢ faktura wystawiona na spotke cy-
wilna, czyli winien podac¢ imiona i nazwiska wspdlnikow, adres spolki
ijej NIP.

Wystawiony w ten sposob dokument oddawalby istote tej umowy
na gruncie prawa podatkowego zgodnie z trescig aktu notarialnego oraz
spetnial wymogi zawarte w § 9 rozporzadzenia Ministra Finansow z 25
maja 2005 r., regulujacego zasady wystawiania faktur.

Izba powotata si¢ przy tym na orzecznictwo Naczelnego Sadu Admi-
nistracyjnego, ktdry stwierdzit, ze ,,autonomiczno$¢ prawa podatkowego
wyklucza mozliwo$¢ interpretacji przepisow, ktdra zakladataby, Zze sto-
sunki majatkowe migdzy matzonkami, regulowane przepisami kodeksu
rodzinnego i opiekunczego, moga ksztattowac zakres praw i obowigzkow
podatnikéw podatku od towardw i ustug'.

*

* *

Pytanie II: Czy sprzedaz podzielonej dziatki jest dzialalnosciq gospo-
darczq?

Odpowiedz: Sprawa ta jest niezwykle kontrowersyjna, jako ze poja-
wily sie — jak do tej pory — rézne orzeczenia sadéw administracyjnych.
Jedne sa korzystne dla 0sdb fizycznych, dokonujacych sprzedazy takich
nieruchomosci, inne zgodne sg ze stanowiskiem wtadz skarbowych, ktore
najczesciej uwazaja, ze jesli osoba fizyczna podzieli wlasng dziatke bu-
dowlang na kilka czgéci, ktore nastgpnie sprzeda réznym nabywcom,
wtedy urzednicy skarbowi potraktuja ja jak podatnika i kaza ptaci¢ VAT.
Uznaja, ze taka osoba prowadzi dziatalnos¢ gospodarcza polegajaca na
obrocie nieruchomosciami.

Przytaczajac tezy orzeczen sprzyjajacych podatnikom:

»Sprzedazy kilku lub wigcej dziatek budowlanych, jezeli stanowig one
majatek osobisty podatnika i nie stuza prowadzonej przez niego dziatal-

! Zob. w tej sprawie wyrok NSA z 30 marca 2004 r., FSK 83/04, i z 27 sierpnia 1999 r.,
11T SA 8347/98.
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nosci gospodarczej, nie mozna uznaé za taka dzialalno$¢. Czynno$é ta
nie wiaze si¢ bowiem z uzyskiwaniem statego dochodu™.

»Sama okoliczno$¢, ze podmiot wykonuje czynnosci wymienione
w ustawie o VAT jako opodatkowane, nie jest wystarczajaca przestanka
dla ich opodatkowania. Aby wykorzystywanie prywatnego majatku przez
osoby fizyczne moglo stanowi¢ dziatalno$¢ gospodarcza, niezbgdne jest
wykonywanie okreslonych czynnosci do celow zarobkowych w sposob
ciagly’. A oto teza orzeczenia sadu administracyjnego zgodna ze stano-
wiskiem urzedow skarbowych:

»Wielokrotna sprzedaz wydzielonych w wyniku podziatu gospodar-
stwa rolnego dziatlek budowlanych stanowi czynno$¢ podlegajaca VAT.
Matzonkowie, ktorzy podzielili gospodarstwo, przygotowali je do sprze-
dazy, a nastepnie zbyli ré6znym osobom w réznym czasie, wykonywali
dziatalnos¢ gospodarcza™.

Majac tak sprzeczne ze soba stanowiska sadéw administracyjnych,
trudno sformutowad jednoznaczng odpowiedz na postawione wyzej pytanie.

Jakie jednak bierze si¢ argumenty pod uwagg, by zdecydowac o tym,
czy sprzedaz podzielonej dziatki moze skonczy¢ sie zaptaceniem podatku,
czy tez nie. O to bowiem najczgsciej pytaja notariuszy osoby dokonujace
podziatu jednej nieruchomosci na kilka czescei.

Z punktu widzenia VAT sytuacja jest rzeczywiscie daleka od precyzji
normatywnej. Art. 15 ust. 2 ustawy o VAT nakazuje uznawac za czyn-
nosci opodatkowane takie, ktore wykonywane sa w sposob czgstotliwy
lub chociazby w okoliczno$ciach wskazujacych na taki zamiar. Takie
sytuacje maja czesto miejsce w razie, gdy osoba fizyczna, ktora np.
odziedziczyta duza dziatke budowlana, nie mogac jej sprzedaé, parceluje ja
na mniejsze kawalki, zeby znalez¢ nabywcdw i1 uzyskac¢ odpowiednia ceng.
Z punktu widzenia urzednikow skarbowych najprosciej jest wowczas uznac,
ze kilka umow sprzedazy takich dziatek to juz czestotliwos$é i po prostu
naliczy¢ VAT. Oczywiscie kwestia podstawowa jest tu pojecie ,,czestotli-
wosci”, ktore niezdefiniowane otwiera szerokie pole do interpretacji.

2 NSA w Warszawie, z dnia 15 stycznia 2007 r., SA/Wa 38885/06.
3 WSA we Wroclawiu z 6 wrzesnia 2006 r., I SA/Wr 1254/05.
4 WSA w Olsztynie z 9 marca 2006 r., I SA/Ol 10/06.

186



Jot

Warto zauwazy¢, ze termin ten nie wystgpuje w ustawie z dnia 2 lipca
2004 r. o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej®, ktora jest podstawowym
aktem prawnym w sferze podejmowania i prowadzania dzialalnosci go-
spodarczej. Jest co prawda wskazanie na przeslanki, jakie warunkuja
mozliwos¢ uznania danej dziatalnosci za dziatalno$¢ gospodarcza, ale wsrdd
nich nie ma terminu ,,czestotliwos¢”. Analizg prawng i doktrynalng tego
pojecia zajmuje si¢ od dawna literatura prawnicza i ekonomiczna®. Osoby
fizyczne dziwig sig, ze ci sami urzednicy inaczej traktuja sprzedaz tej
samej dziatki budowlanej po podzieleniu na kilka samodzielnych czgscei,
a inaczej gdy jest ona zbywana jako catos¢. W pierwszym wypadku osoba
ta ptaci VAT, a w drugim juz nie. Na takie interpretacje i praktyki urzed-
nicze oczywiscie notariusze nie maja zadnego wplywu, lecz do ich
powinnosci nalezy wyjasni¢ sprzedajacemu podzielong dziatke¢ budow-
lang, ze musi si¢ liczy¢ z zaptata VAT-u.

Urzedy skarbowe potwierdzaja swoje stanowisko w licznych inter-
pretacjach, argumentujac swoje rygorystyczne stanowisko, ze w ich prak-
tyce zdarzaja si¢ spekulanci skupujacy nieruchomosci, ktére pdzniej dziela
i jako wlasciciele sprzedaja, unikajac ptacenia podatku VAT. Ich zdaniem
jest to ukryta dziatalno$¢ gospodarcza, a ta powinna by¢ opodatkowana.

Takie spojrzenie na te kwesti¢ czyni zwyklte osoby fizyczne, ktdre swoj
majatek majg szansg sprzedaé, gdy podziela je na czgsci, platnikami VAT-u.
Paradoksem jest, ze nie wykonujac dziatalnosci gospodarczej, podlegaja
one przepisom o VAT, padajac ofiarami interpretowania niejednoznacz-
nych przepisdw na ich niekorzy$¢, gdyz trudno uznawaé za shuszne
ptacenie podatku VAT od dziatalnosci gospodarczej, ktdrej si¢ de facto nie
prowadzi.

Oczywiscie pozostaje droga dochodzenia swoich racji w sadzie, ale
— jak wskazuja wyroki sadow administracyjnych — orzeczenia w tych
kwestiach sa rozne.
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> Dz.U. Nr 253, poz. 2531 ze zm.
¢ Zob. m.in. M. Szy dto, Swoboda dzialalnosci gospodarczej, Warszawa 2005, s. 56
i nast.
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