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Kontrowersje wokol handlu nieruchomosciami
— aspekt podatkowy

Wprowadzenie

Kwestig kontrowersyjna, o ktorej — zwlaszcza ostatnio — coraz czesciej
styszy sie w wypowiedziach' na temat ,,popularnego” od zawsze obrotu
nieruchomosciami, jest wymiar podatkowy takiej czynnosci, a Scislej rzecz
biorgc — wskazanie dla ,,przypadkéw watpliwych” jasnych, jednolitych
i obiektywnych kryteridow uznania badz nieuznania ich za dziatalnos¢
gospodarcza. Pomimo bowiem odpowiedniego przepisu w ustawie z dnia
11 marca 2004 r. o podatku od towarow i ustug?, gdzie wydawatoby si¢
sprawa przedstawiona jest jasno —wciaz ,,mnoza” si¢ zapytania do organdw
podatkowych o ocen¢ konkretnej transakcji, a interpretacje podatkowe

! Zob. np. cykl artykulow zaprezentowany w Rzeczpospolitej: A. D erkac z, Sprze-
dajqc dzialki budowlane, czasami trzeba zaplaci¢ VAT, Rzeczpospolita z 21 czerwca
2007 r., s. dF 10; M. L apinska, Dzialki z VAT czy bez niego, Rzeczpospolita z 17 maja
2007 1., s. dF3; M. Lapinska, Nie ma VAT od sprzedazy dzialek, Rzeczpospolita z 30
kwietnia — 1 maja 2007 r., s. dF2; O.Stepasiuk, Tylko profesjonalista moze by¢ po-
datnikiem VAT, Rzeczpospolita z 14 maja 2007 r., s. dF7 wraz z komentarzem konsultanta
w Dziale Doradztwa Podatkowego; P. Wojtasik, Sprzedajqc dziatke, mozesz zaplacié
VAT, Rzeczpospolita z 1 marca 2007 r., s. 10 oraz wypowiedzi doradcéw podatkowych
na ten temat; E.Matyszewska, Nie kazda sprzedaz domu jest opodatkowana VAT,
Gazeta Prawna z 8 marca 2007 r., nr 48, s. 12-13 wraz z komentarzem K. Tomaszewskiego
—s. 2.

2 Dz.U. Nr 54, poz. 535 ze zm., dalej: u.VAT
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sa w tym zakresie rozmaite 1 koncza si¢ czgsto orzeczeniami saddw.
Problem jest wigc nie tylko teoretyczny, a z uwagi na skutki, jakie wywotuje
wlasnie w praktyce — zashuguje na blizszg analize. Powinien on réwniez
zainteresowa¢ notariuszy, jako ze ich takze jako platnikow podatku od
czynnosci cywilnoprawnych?® dotyczy, skoro ,,u podstaw decyzji ptatnika
podatku od czynnosci cywilnoprawnych lezy uprzednia odpowiedZ na
pytanie, czy dokumentowana czynnos$¢ prawna jest objeta podatkiem od
towarow i ustug (...)"*.

Niniejszy artykul ma na celu krotkie przedstawienie podatkowego aspektu
handlu nieruchomosciami. Mozna tu wyodrebni¢ trzy przypadki. Pierw-
szy — kiedy nie ma watpliwosci, ze taka czynnos¢ jest dziatalno$cia
gospodarcza w rozumieniu przepisow u.VAT i tym samym pobiera si¢
od niej podatek VAT, drugi — gdy a contrario brak watpliwosci odnosnie
do niegospodarczego charakteru sprzedazy gruntu, co oznacza niepobie-
ranie podatku VAT, a pobranie przez notariusza podatku od czynnosci
cywilnoprawnych. Trzeci, ktory jest de facto rozwinigciem przypadkow
powyzszych — gdy zakwalifikowanie owej czynnosci pod przepisy u. VAT
nie jest w konkretnej sprawie jednoznaczne, a wiec gdy zbycie dziatki
teoretycznie nie wypetnia przestanek dziatalnosci profesjonalne;j, ale w prak-
tyce, z uwagi na towarzyszace mu okoliczno$ci, moze zostaé uznane
przez organy podatkowe i sady za dziatalno$¢ gospodarcza wedhug u. VAT,
co niejednokrotnie, ktocac si¢ z jezykowym znaczeniem pojecia ,,dziatal-
nos¢ gospodarcza”, wywoluje sprzeciw. Trzeba jednoczes$nie zaznaczyc,
7e interpretacje organow podatkowych sa w tym trzecim przypadku dalekie
od jednolitosci, co czyni wiasnie owa kwestie tak kontrowersyjng. Na
przypadek ostatni — jako ten kontrowersyjny — warto zwrdci¢ uwagg.
Nie mozna jednak pomina¢ sytuacji ,,niespornych”, jak réwniez nie za-
sygnalizowa¢ cho¢by dorobku UE w tym zakresie, skoro ma on wplyw
na prawo w panstwach cztonkowskich, w tym w Polsce.

Majac powyzsze na uwadze, przedmiotem niniejszej analizy uczynitam
przepis art. 15 u.VAT i wybrane — z uwagi na wielos¢ tychze — inter-

* Ustawa z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych, tekst
jedn.: Dz.U. z 2007 r. Nr 68, poz. 450. Zob. zwlaszcza art. 1 pkt la; art. 2 pkt 4.

* Szerzej A.Kucharski, Notariusz wobec nowej ustawy o podatku od towardéw
i ustug (zagadnienia wybrane), Nowy Przeglad Notarialny 2005, nr 1, s. 83 i nast.
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pretacje podatkowe, jak réwniez orzeczenia wojewddzkich sadow admi-
nistracyjnych’, Naczelnego Sadu Administracyjnego® oraz Trybunatu Spra-
wiedliwosci Wspolnot Europejskich’” w tym zakresie. Jednoczesnie za-
znaczy¢ nalezy, ze przedmiotowa kwestia ,,czeka” na rozstrzygnigcie
uchwaly sktadu powigkszonego NSAS®, co juz bezspornie $wiadczy o wa-
dze 1 jednoczes$nie skomplikowaniu poruszanego tematu.

Podstawowe terminy w rozumieniu u.VAT w Kkonfrontacji
z regulacja unijng

Zgodnie z art. 5 pkt 1 u.VAT podatkowi VAT — majac na uwadze dalsze
ustawowe wylaczenia spod opodatkowania — podlega migedzy innymi
odptatna dostawa towardw, przy czym towarem sa wedlug art. 2 pkt
6 rowniez budynki i grunty. Z kolei za sprzedaz uznaje si¢ w art. 2 pkt
22 odptatng dostawe towardw i odptatne Swiadczenie ustug na terytorium
kraju, eksport towaréw oraz wewnatrzwspolnotowg dostawe towarow,
przy czym dostawa jest, zgodnie z art. 7, przeniesienie prawa do roz-
porzadzania towarami jak wiasciciel, w tym migdzy innymi, wedlug art.
7 pkt 1, przeniesienie z nakazu organu wiadzy publicznej lub podmiotu
dzialajacego w imieniu takiego organu badz przeniesienie z mocy prawa
prawa wilasnosci towardw w zamian za odszkodowanie. Nalezy zazna-
czy¢, ze wedlug art. 43 ust. 1 pkt 9 obrot dziatkami moze by¢ zwolniony
od podatku VAT, ale tylko wowczas, gdy dotyczy sprzedazy terenow
niezabudowanych innych niz tereny budowlane oraz przeznaczone pod
zabudowe, co a contario oznacza, ze przy niespelnieniu tego warunku
1jednoczes$nie wypetieniu przestanek z art. 15 ustawy nalezy —na podstawie

3 Dalej: WSA.

° Dalej: NSA.

7 Dalej: ETS.

8 Zob. postanowienie NSA z dnia 20 marca 2007 r., I FSK 526/06, zwracajace si¢
z pytaniami do skfadu siedmiu sedziow NSA, a zaistniate na tle wyroku WSA w Olsztynie
z dnia 8 lutego 2006 r., I SA/Ol 468/05 (Lex Polonica nr 1401042). Szerzej M. L apin-
sk a, Dzialki z VAT..., s. dF3. Zgodnie z informacja Izby Finansowej NSA, przedmiotowa
uchwata ma zapas¢ 8 pazdziernika 2007 r.

° Por. interpretacj¢ z dnia 10 stycznia 2005 r. Izby Skarbowej w Rzeszowie, IS. I1/2-
443/746/04, [w:] A.Bartosiewicz, R.Kubacki, VAT 318 interpretacji urzedow
i izb skarbowych, Warszawa 2005, s. 17.
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art. 41 ust. 1 — zaplaci¢ 22% podatek VAT’. Warto zaznaczy¢, ze idea
podatku VAT jest opodatkowanie dziatalnosci gospodarczej'® — profesjo-
nalnej, czyli dokonywanej przez przedsigbiorcg — ,,zawodowca”, profe-
sjonalist¢, bowiem dla przypadkéw przeciwnych ustawodawca ,,zarezer-
wowal” podatek od czynnosci cywilnoprawnych. W innym wypadku oba
podatki konkurowatyby ze soba, gdy tymczasem majg si¢ one uzupetniac,
a nie konkurowac¢ czy tez ,,dublowac”. Dlatego tak wazne jest prawidtowe
ustalenie sytuacji prawnopodatkowej w przypadku handlu gruntami, co,
jak pokazuje praktyka, nie zawsze jest oczywiste i proste. Ustawa o podatku
od towardw i ustug ,,wychodzi” w tym zakresie naprzeciw potencjalnym
podatkodawcom, wskazujac w art. 15, kto i w jakiej sytuacji staje si¢
podatnikiem. Ot6z wedlug pkt. 1 tego przepisu podatnikami sg osoby
prawne, jednostki organizacyjne niemajace osobowosci prawnej oraz osoby
fizyczne wykonujace samodzielnie dziatalnos$¢ gospodarcza, o ktdrej mowa
w ust. 2, bez wzgledu na cel lub rezultat takiej dziatalnosci. Dziatalnoscia
gospodarczg jest wszelka dziatalnos$¢ producentow, handlowcdw lub ushu-
godawcow, w tym podmiotow pozyskujacych zasoby naturalne, oraz
rolnikow, a takze dziatalnos¢ oséb wykonujacych wolne zawody, rowniez
wowczas, gdy czynnos$¢ zostata wykonana jednorazowo w okoliczno-
Sciach wskazujacych na zamiar wykonywania czynnosci w sposob cze-
stotliwy. Dziatalnos$¢ gospodarcza obejmuje réwniez czynnosci polegajace
na wykorzystywaniu towaréw lub wartosci niematerialnych i prawnych
w sposéb ciagly dla celow zarobkowych.

"Np.A.BartosiewiczR.Kubacki, VAT, Komentarz, £.6dz2007,s.218; W.M a -
ruchin, VAT Komentarz, Dom Wydawniczy ABC 2005, Lex Omega; szeroko W.M a -
ruchin, Unijna koncepcja podatnika w ustawie o VAT, Prawo Unii Europejskiej 2004,
nr 1, s. 2 i nast. Wynika to roéwniez z memorandum wyjasniajacego do projektu VI
dyrektywy Rady z dnia 17 maja 1977 r. w sprawie harmonizacji ustawodawstw panstw
cztonkowskich w odniesieniu do podatkoéw obrotowych — wspolny system podatkow od
wartosci dodanej: ujednolicona podstawa wymiaru podatku (77/388/EWG), Dz.Urz. UE L
77.145.1, Legalis (dalej: VI dyrektywa). Od 1 stycznia 2007 r. zastapita ja dyrektywa Rady
Nr 2006/112/WE z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspdlnego systemu podatku od
warto$ci dodanej, Dz.Urz. UE L 06.347.1, Lex Intranet (dalej: nowa dyrektywa), ktora
podstawowe przepisy dotyczace statusu podatnika podatku VAT zawiera w art. 9-13 tytutu
11T ,,Podatnicy”, bedacych w zasadzie powtorzeniem takich przepisoéw z art. 4 VI dyrek-

tywy.
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Juz na pierwszy rzut oka widac, Ze nie jest to definicja tozsama z ta
podstawowa dla obrotu gospodarczego — zawartg w ustawie o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej'!. Nie jest ona rowniez identyczna z definicjami
zawartymi w innych ustawach podatkowych'. Abstrahujac od doktadnej
analizy poréwnawczej przedmiotowych termindéw i odsytajac w tym
zakresie do stosunkowo bogatej literatury'®, nalezy zauwazy¢, ze definicja
z u.VAT jest niewatpliwie ,,szersza” od tej uregulowanej w ustawie o swo-
bodzie dziatalnosci gospodarczej. Oznacza to tym samym, Zze przedsig-
biorca wedtug u. VAT moze sta¢ si¢ podmiot, ktdry przedsigbiorca nie jest
na gruncie ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodarczej. Konsekwencja
tegoz bedzie obowiazek zaptacenia podatku VAT, co dla wielu ,,zwyczaj-
nych” ludzi moze by¢ niemila niespodzianka. Przykladem jest wlasnie
handel gruntem. Jednoczes$nie zauwazy¢ nalezy, ze definicja podatnika
w u.VAT skonstruowana zostata wadliwe, jako Ze — jak stusznie zaznacza
S. Brzeszczynska'* — obarczona jest bledem ignotum per ignotum, skoro
podatnikiem jest podmiot wykonujacy dziatalnos$¢ gospodarcza, ktdra z kolei
jest wszelka dzialalnos¢ wykonywana przez producentow, handlowcow
lub ustugodawcow.

1l Ustawa z dnia 2 lipca 2004 1., Dz.U. Nr 173, poz. 1807 ze zm., dalej: u.s.d.g. Por.
wyrok WSA w Olsztynie z dnia 9 marca 2006 r., I SA/OIl 10/06, Legalis. Szeroko o pojeciu
dziatalnosci gospodarczej i przedsigbiorcy wg ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodarczej
A.Borkowski,A.Chetmonski,M.Guzinski,K.Kiczka L. Kieres, T.Ko-
cow s ki, Administracyjne prawo gospodarcze, Wroctaw 2005, s. 72-86 1 90; C.Kosi-
kowski, Ustawa o swobodzie dzialalnosci gospodarczej, Warszawa 2006, s. 15-40;
M.Szydto, Swoboda dzialalnosci gospodarczej, Warszawa 2005, s. 22-104.

12 Por. np. definicj¢ zawarta w art. 3 pkt 9 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja
Podatkowa (tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r. Nr 8, poz. 60 ze zm.) czy tez w art. 5a pkt 6
ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0sob fizycznych (tekst jedn.:
Dz.U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176).

BPor. T.Michalik, VAT Komentarz, Warszawa 2004, s. 156; T.Szuladzinski,
Definicja podatnika a opodatkowanie sprzedazy nieruchomosci podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych i VAT, Nowy Przeglad Notarialny 2005, nr 4, s. 88 i nast.; J. Zubrzyc-
ki, Leksykon VAT, Wroctaw 2007, s. 371; zob. tezz W.Maruchin, Vat. Komentarz do
ustawy o podatku od towarow i ustug, 2006, Lex Omega.

14 Szerzej S.Brzeszczynska, Status podatnika VAT w obrocie nieruchomosciami,
MoP 2005, nr 7, s. 11; por. T.Michalik, VAT Komentarz..., s. 157.
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Wyznacznikiem sprzedazy nieruchomosci objetej podatkiem VAT jest
na gruncie definicji u.VAT samodzielne'> wykonywanie dziatalnosci go-
spodarczej, bedacej wszelka dziatalnoscig m. in. handlowcéw, réwniez
jednorazowa, w okoliczno$ciach wskazujacych na zamiar jej czestotliwo-
Sci — bez wzgledu na jej cel lub rezultat. Warto zauwazy¢, ze ustawa nie
definiuje pojecia ,,handlowiec” (jak réwniez pojec ,,ustugodawca” czy
»producent”), ktory to termin jednak niewatpliwie wskazuje na konotacje
gospodarcze. Potwierdza to choéby definicja zawarta w stowniku jezyka
polskiego'®, zgodnie z ktdra ,handlowiec” to ,,specjalista w dziedzinie
handlu, kupiec”, a przeciez kupiec to wiasnie przedsigbiorca. Taka re-
gulacja wyraznie wskazuje na objecie podatkiem VAT podmiotéw profe-
sjonalnych. Watpliwosci budzi jednak dalsze sformutowanie ustawy, wedtug
ktorego za dziatalnos¢ gospodarcza uznac nalezy réwniez czynnosé jed-
norazowa, wykonang w okolicznosciach wskazujacych na zamiar wy-
konywania czynnosci w sposob czgstotliwy. W doktrynie wskazuje sig,
ze ,,ustawodawcy ostatecznie chodzito o ,,zamiar”, a nie o ,,0kolicznosci”.
O istnieniu lub nieistnieniu zamiaru decyduje chwila dokonywania czyn-
nosci (moment powstania obowiazku podatkowego)”!’. Warto przy tym
podkreslié, majac na uwadze konstytucyjna zasade precyzyjnego ozna-
czenia przedmiotéw i podmiotow stosunkow podatkowoprawnych's, ze
identyfikacja zamiaru musi by¢ pewna i bezsporna'.

Zarowno w doktrynie®, jak i w orzecznictwie, wielokrotnie analizo-
wano znaczenie nieostrych terminow ustawowych ,,zamiar” i ,,czesto-

299

tliwos¢”, porownywano je do regulacji europejskich i powotywano sig¢

15 Czyli potaczone z ryzykiem ekonomicznym, ciazacym na podmiocie dokonujacym
takiej czynnos$ci. Szerzej S.Brzeszczynska, Status podatnika..., s. 12. Zob. takze:
A.Bartosiewicz, R.Kubacki, Vat, Komentarz..., s. 224-233.

16 Stownik jezyka polskiego zawarty na stronie http:/sjp.pwn.pl/ — strona przegladana
dnia 1 lipca 2007 .

7 A.Kucharski, Notariusz wobec nowej ustawy..., s. 88-89.

18 Art. 217 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz.U. Nr
78, poz. 483.

¥ Tak tez: A.Kucharski, Notariusz wobec nowej ustawy..., s. 89.

2Por.:A.Bartosiewicz R.Kubacki, Vat, Komentarz...,s.220-222;S.Brzesz-
czynska, Status podatnika..., s. 12 i nast.; K.Kucharski, Notariusz wobec nowej
ustawy..., s. 89 i nast.; J.Zubrzycki, Leksykon VAT..., s. 368-370.
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na orzecznictwo krajowe?', powstate jeszcze pod rzadem poprzedniej
ustawy dotyczacej podatku VAT, Wydaje si¢ przy tym sluszna uwaga
A. Kucharskiego®, Ze termin ,,czgstotliwos$¢” obejmuje co najmniej kilka
zdarzen rozdzielonych stosunkowo krétkimi przerwami czasowymi, przy
czym ,elementow skladajacych si¢ na zjawisko »czestotliwosci wyste-
powania« musi by¢ na tyle duzo, by kwalifikacja ta nie budzita watpli-
wosci. Potraktowanie fragmentu art. 15 ust. 1 ustawy stanowiacego
o jednorazowej czynnosci jako reguty i doszukiwanie si¢ czynnosci objgtej
podatkiem od towardéw i ushug w kazdej powtdrzonej aktywnosci, pro-
wadzi do wypaczenia konstrukcji podatku VAT (...)”. Z kolei odno$nie
do terminu ,,zamiar” warto przytoczy¢ stuszna uwage poczyniona przez
T. Szuladzinskiego?®, ze, mimo iz ,,zamiar jest zawsze subiektywnym
zamierzeniem osoby, to nalezy go ocenia¢ przy uwzglednieniu kryterium
obiektywnego, jak w okreslonym przypadku zachowataby si¢ racjonalnie
dzialajaca osoba”.

Warto réwniez zaznaczy¢, ze dzialalno$¢ gospodarcza wedhug u. VAT
zasadniczo nie musi by¢ prowadzona w celu uzyskania zysku, bez znaczenia
jest réwniez efekt owej dziatalnosci®, zas status danego podmiotu jako
podatnika podatku VAT jest kategoria obiektywna, co oznacza, ze staje
si¢ on podatnikiem ex lege, nie zas na skutek rejestracji jako podatnik
VAT,

Jednoczesnie wskaza¢ nalezy na regulacj¢ prawa europejskiego od-
noszaca si¢ do przedmiotowej kwestii. Otdéz wedlug obowiazujacej do
konca 2006 r. VI dyrek 27 podatnikiem jest kazda osoba wykonujaca
samodzielnie i niezaleznie od miejsca zamieszkania dziatalno$¢ gospodarcza,

2! Por. wyrok NSA z dnia 21 kwietnia 1999 r., [ SA/Lu 191/98, LEX; z dnia 30 kwietnia
1999 r., I SA/Lu 233/98, Legalis.

2 Ustawa z dnia 8 stycznia 1993 r. o podatku od towardéw i uslug oraz o podatku
akcyzowym, Dz.U. Nr 11, poz. 50 ze zm.

3 A.Kucharski, Notariusz wobec nowej ustawy..., s. 89.

2 T.Szuladzinski, Definicia podatnika..., s. 89.

% Szerzej o konsekwencjach tegoz: J.Zubrzycki, Leksykon VAT..., s. 371. Zob.
takze: A.Bartosiewicz, R.Kubacki, Vat, Komentarz..., s. 222-224.

% Szerzej A.Bartosiewicz R.Kubacki, VAT 2006, 973 wyjasnienia i interpre-
tacje, £.6dz 2006, s. 201.

27 Art. 4 VI dyrektywy.
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okreslona w ust. 2, bez wzgledu na cel czy tez rezultaty takiej dziatalnosci.
Dziatalno$¢ gospodarcza obejmuje wszelka dziatalno$é producentow,
handlowcow i 0s6b $wiadczacych ushugi wlacznie z gérictwem, dzia-
falnoscia rolnicza i wykonywaniem wolnych zawodow. Za dzialalno$é
gospodarcza uznaje si¢ rowniez wykorzystywanie, w sposob ciagly,
wlasnosci dobr materialnych lub niematerialnych do celow zarobkowych.
Panstwa czlonkowskie moga réwniez uznac¢ za podatnika kazdego, kto
okazjonalnie zawiera transakcje zwigzane z dziatalnoscia gospodarcza,
w szczegdlnosci wymienione w pkt. a i b przepisu art. 4 ust. 3 VI dy-
rektywy, czyli réwniez dostawe dzialek budowlanych.

Zgodnie z regulacjg nowej dyrektywy®, podatnikiem jest kazda osoba
prowadzaca samodzielnie w dowolnym miejscu jakakolwiek dziatalnosé¢
gospodarcza, bez wzgledu na cel czy tez rezultaty takiej dzialalnosci, przy
czym ,,dziatalno$¢ gospodarcza” obejmuje wszelka dziatalnos¢ producen-
tow, handlowcéw lub ustugodawcow, wilacznie z gornictwem, dziatal-
noscia rolnicza i wykonywaniem wolnych zawodéw lub uznanych za
takie. Za dzialalno$¢ gospodarcza uznaje si¢ w szczegdlnosci wykorzy-
stywanie w sposob ciagly majatku rzeczowego lub wartosci niematerial-
nych w celu uzyskania z tego tytulu dochodu. Poza osobami, o ktorych
mowa w art. 9 ust. 1, za podatnika uznawana jest kazda osoba, ktdra
okazjonalnie dokonuje dostawy nowego $rodka transportu wysytanego
lub transportowanego do nabywcy przez sprzedawceg, przez nabywce
albo na rzecz sprzedawcy lub nabywcy, do miejsca przeznaczenia znaj-
dujacego si¢ poza terytorium panstwa cztonkowskiego, ale na terytorium
Wspdlnoty (art. 9 ust. 2 nowej dyrektywy). Podatnikami sa jedynie te
podmioty, ktore wykonuja dziatalno$¢ gospodarcza — co do zasady —
w sposob ciagly (staly), zgodnie z art. 9 ust. 1 zd. 2. Panstwa czlon-
kowskie moga uzna¢ za podatnika kazdego, kto okazjonalnie dokonuje
transakcji zwiazanej z dziatalno$cia gospodarcza z art. 9 ust. 1 akapit
drugi, zwlaszcza dostawy budynku lub czgsci budynku oraz zwiazanego
z nim gruntu, zasadniczo przed pierwszym zasiedleniem, lub dostawy
terenu budowlanego, zgodnie z art. 12 ust. 1. Zauwazy¢ nalezy, ze de-
finicja podatnika wedlug nowej dyrektywy — w niezmienionej redakcji

2 Zob. przypis 10 — art. 9.
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w stosunku do takiej w art. 4 VI dyrektywy — nadal wskazuje na bardzo
szerokie pojmowanie terminu ,,podatnik™?. Z kolei pojecie dziatalnosci
gospodarczej zawarte w nowej dyrektywie — wedtug K. Majczyka —
wskazywac ma, ze podatnikami VAT sg jedynie podmioty zajmujace si¢
profesjonalnie obrotem gospodarczym, natomiast inne podmioty — nawet
gdy realizuja czynnosci mieszczace w pojeciu dostawy towarow lub
swiadczenia ustug, nie bedac podatnikami, nie podlegaja podatkowi VAT,

Poréwnujac owe definicje do definicji w u.VAT zauwazy¢ nalezy, ze
nie sg one tozsame. Jedynym kryterium opodatkowania danej czynnosci
wedlug prawa europejskiego jest to, Ze jest ona dziatalnoscig gospodarcza,
brak natomiast uznania za taka czynnosci jednorazowej, dokonanej z od-
powiednim zamiarem?®. Co prawda na gruncie VI dyrektywy panstwa
cztonkowskie mogly wprowadzi¢ odpowiedni zapis do krajowych regu-
lacji, jednak — jak wskazuje si¢ w doktrynie — definicja zawarta w art.
15 u.VAT nie jest wiernym odbiciem odestania zawartego w VI dyrek-
tywie, skoro nie zawiera ona zadnych specjalnych regulacji odnosnie do
sporadycznych transkacji** dotyczacych obrotu nieruchomosciami®. Tym
samym uzna¢ nalezy, ze sprzedaz jednostkowa posiadanych nieruchomo-
$ci bez jakiejkolwiek dziatalnosci handlowej nie powinna by¢ opodatko-
wana podatkiem VAT,

» Szerzej odno$nie do regulacji nowej dyrektywy: K.Majczyk, Nowa dyrektywa
VAT (2) — Podatnicy VAT, artykut z dnia 2 kwietnia 2007 r., http://podatki.pl/artykuly/
8 75.htm — strona przegladana dnia 29 czerwca 2007 r.

3 Tamze.

31 Zapis taki w u. VAT jest natomiast prawie dostownym powtdrzeniem zapisu w art. 5
ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 stycznia 1993 r. o podatku od towardw i ustug oraz o podatku
akcyzowym. Dz.U. Nr 11, poz. 50 ze zm.

32 Szerzej o nich K. Sachs, [w:] VI Dyrektywa VAT, Komentarz do Dyrektyw Rady
UE dotyczqcych wspélnego systemu podatku od wartosci dodanej, red. K. Sachs, War-
szawa 2003, s. 77-78.

33 Poza art. 90 ust. 6 u. VAT, ktdry jednak dotyczy zupelnie innej sytuacji—S. Brzesz-
czynska, Status podatnika..., s. 12. Por. T.Michalik, VAT Komentarz...,s. 157. Na
niezgodno$¢ polskiej regulacji z prawem wspolnotowym uwage zwraca Z. Modzelew -
ski, G.Mularczyk, Ustawa o VAT. Komentarz, Warszawa 2006.

3 Tak tez Z.Ofiarski, Prawo podatkowe, Warszawa 2006, s. 453; T.Szula-
dzinski, Definicja podatnika..., s. 92; szeroko J. Zubrzy cki, Leksykon VAT.., s. 368-
369. Odnosnie do omawianych regulacji zawartych w ustawie z 8 stycznia 1993 r. o po-
datku od towarow i ustug oraz o podatku akcyzowym — W.Maruchin, Unijna..., s. 3.
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Z kolei z analizy orzecznictwa ETS w omawianej tu kwestii wynika,
ze sprzedajac swoj majatek prywatny, osoba fizyczna nie dziata jako
podatnik, co jest warunkiem opodatkowania; podatnik musi bowiem dziata¢
jako ,,podatnik”, aby transakcja podlegata VAT,

Sytuacja pierwsza—brak watpliwo$ci odnosnie do opodatkowania
podatkiem VAT sprzedanego gruntu i bedaca jej odwrotnoscia
sytuacja druga — brak watpliwo$ci odno$nie do nieopodatkowania
podatkiem VAT takiej transakcji

Po pierwsze, w tej kategorii — najprosciej rzecz biorac — miescic sie
beda wszelkie przypadki*® dokonania obrotu ziemig przez przedsiebiorce
w ramach jego dziatalnosci gospodarczej*’, jak rowniez sytuacje, gdy
grunt zbywa nieprzedsigbiorca w rozumieniu ustawy o swobodzie dzia-
falnosci gospodarczej, ktéry jednak na skutek okolicznosci towarzysza-
cych takiej czynnosci staje si¢ ,,przedsigbiorca” w rozumieniu u. VAT, gdyz
jego zachowanie jednoznacznie ,,podpada” pod definicj¢ dziatalnosci go-
spodarczej zawarta w u.VAT. Oznacza to, ze zobowiazany do zaplaty
podatku VAT bedzie podmiot, ktory dokonuje sprzedazy swojej dziatki
nawet jednorazowo, ale w okoliczno$ciach wskazujacych na zamiar do-
konywania tegoz w sposob czestotliwy, czyli przyktadowo osoba fizycz-
na nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej, ktdra nabyta wezesniej dziatki
wlasnie z zamiarem ich odsprzedania. Tym samym podatnikiem nie bgdzie
osoba, w tym réwniez przedsiebiorca w rozumieniu ustawy o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej, ktora—nawet kilkakrotnie — wyzbywa si¢ dziatek
stanowiacych jej majatek osobisty, nienabytych w celu ich pozniejszej
odsprzedazy. Moze to by¢ na przyklad osoba, ktora stata sie wlascicielem
dziatki na mocy darowizny badz dziedziczenia i teraz chce ja zby¢ albo

3 Orzeczenie ETS z dnia 2 pazdziernika 1995 r. w sprawie C-291/92 Finanzamt
Uelzen przeciwko Dieter Armbrecht — szeroko J.Martini, L. Karpiesiuk, VAT
w orzecznictwie ETS, Warszawa 2005, s. 98 i nast. oraz 166-167; por. orzeczenie ETS
z dnia 8 marca 2001 r. w sprawie Laszlo Bakesi v. Finanzamt Fiirstenfeldbruck, C-415/
98, LEX nr 83177.

3% Majac oczywiscie na uwadze zwolnienia ustawowe.

37 Co oznacza, ze podmiot spetniajacy prawne warunki bycia podatnikiem podatku
VAT musi jeszcze wystgpowac w okreslonej transakcji jako podatnik — R.Mastalski,
Prawo podatkowe, Warszawa 2006, s. 490 i nast.
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tez zostata przez okolicznosci ,,zmuszona” do przekwalifikowania na dziatki
budowlane przeznaczonego do innych celéw gruntu i teraz zamierza go
sprzedac. Tak tez wynika z analizy interpretacji*® dokonanych przez urzedy
i izby skarbowe oraz orzeczen sadow? i takie stanowisko wydaje si¢ jak
najbardziej shuszne. Warto przytoczyc¢ choéby stanowisko Drugiego Urzedu
Skarbowego w Opolu z dnia 18 sierpnia 2004 1., zgodnie z ktérym
konsekwencja brzmienia art. 15 u. VAT jest to, ze dostawa gruntow podlegaé
bedzie opodatkowaniu podatkiem VAT wytacznie wowczas, gdy doko-
nywana jest przez podmiot majacy status podatnika, a dodatkowo dzia-
lajacy w takim charakterze w odniesieniu do danej transakcji. ,,Istota dla
okreslenia, ze w odniesieniu do konkretnej dostawy, do czynienia mamy
z podatnikiem podatku VAT jest stwierdzenie, ze prowadzi on dziatalnos¢
gospodarczg w rozumieniu przepisow ustawy (...). Niezbedne dla uznania
dostawy towaréw za dziatalnos¢ gospodarcza jest, aby w momencie jej
dokonania podatnik mial zamiar dokonywaé czynnosci wielokrotnie,
a wykorzystywane przy niej towary, nabyte zostaly w celu »spozytko-
wania« ich przy tej czynnosci. Jezeli podatnik dokonuje sprzedazy ze
swego majatku gruntu przeznaczonego pod zabudowe, okolicznosci nie
wskazuja, ze czynnosci te czynione sg z zamiarem ich powtarzania (kon-
tynuowania) i nie zmierzaja do nadania im stalego (zorganizowanego)
charakteru, a towary te nie byly nabywane w celu ich zbycia, czynnosci
te, w ocenie tutejszego organu, nie moga by¢ uznane za dziatalnosé
gospodarczg w rozumieniu ustawy o podatku od towaréw i ustug (...)”,
co oznacza, ze pytajacy nie bedzie mial statusu podatnika, a dostawa

3% Odnosnie do waloréw ,,studiowania” interpretacji podatkowych — A.Bartosie-
wicz, R-Kubacki, Vat, 318..., s. 15-16.

3 Por. interpretacja z dnia 29 pazdziernika 2004 r. Izby Skarbowej w Poznaniu, PP/
005w — 893/04/MB; z dnia 20 pazdziernika 2004 r. Urzedu Skarbowego w Namystowie,
PP/443 —21/04 w: A.Bartosiewicz, R.Kubacki, Vat, 318..., s. 18-20; wyrok NSA
z dnia 24 kwietnia 2007 r., I FSK 603/06, Lex Polonica nr 1369118; wyrok WSA w Olsz-
tynie z dnia 22 lutego 2007 r., I SA/OIl 1/2007, Lex Polonica nr 1219259. Warto przy-
toczy¢ sentencj¢ wyroku tego ostatniego Sadu, zgodnie z ktdra pojecie ,.czgstotliwego
zamiaru” wedtug art. 15 ust. 2 u.VAT nalezy rozumie¢ jako zamiar powtarzania danej
czynnosci nieokreslong liczbg razy. O czestotliwosci nie mozna méwié, gdy osoba
fizyczna posiada dzialke i sprzedaje ja z przyczyn losowych (podkreslone — A.K.).

40 PP/443-79-2/GW/04, [w:] A.Bartosiewicz R.Kubacki, Vat, 318..., s. 100-
101.
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gruntu nie bedzie podlega¢ opodatkowaniu podatkiem VAT*. A contrario
nalezy podkresli¢, ze nawet wowczas, gdy sprzedaz dziatki wykonana
zostata jednorazowo, ale z zamiarem powtarzania w momencie jej doko-
nywania, moze ona ,,podpadac” pod przepisy ustawy, co zaznaczyt réwniez
minister finanséw w pismie z 9 stycznia 2007 r.#

Pierwsze wnioski z analizowanych sytuacji sg takie, ze w praktyce
nalezy ,,bada¢” kazdy przypadek ad casu, gdyz dopiero analiza catoksztattu
okolicznos$ci danej transakcji pozwoli na wlasciwa jej kwalifikacje. Jed-
noczesnie zaznaczy¢ nalezy, ze omawiany przypadek nie zawsze jedno-
znacznie daje si¢ zakwalifikowac jako dziatalno$¢ gospodarcza w rozu-
mieniu u.VAT badz teZ nie spelnia jej przestanek, co w praktyce skutkuje
rozbieznymi i czgsto krzywdzacymi wiasciciela zbywanego gruntu inter-
pretacjami podatkowymi lub orzeczeniami sadow. Z drugiej strony, czgste
nawet przypadki, wydawaé by si¢ moglo jednoznaczne, interpretowane
sa odmiennie przez organy podatkowe (obrazuje to kolejny punkt niniej-
szego artykutu), totez ,,niestusznie”” uznanemu za podatnika VAT podmio-
towi pozostaje jedynie odwota¢ si¢ do sadu, co — jak pokazuje praktyka
— réwniez nie gwarantuje korzystnego dla niego rozstrzygnigcia, cho¢
ostatnio zauwazy¢ mozna coraz powszechniejsza lini¢ orzecznicza sprzy-
jajaca wihascicielom wyzbywanych dziatek.

Sytuacja trzecia: watpliwo$ci wokot pojecia podatnika VAT
z tytulu sprzedazy nieruchomosci — rozbiezne stanowiska organéw
podatkowych i sadow

Przypadek ten dotyczy sytuacji, gdy gruntu wyzbywa si¢ osoba
nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej w tradycyjnym jej rozumieniu,
a okolicznosci tej czynnosci wskazuja raczej na dzialanie nieprofesjonalne,
jednak w praktyce organy podatkowe kwalifikuja je wtasnie jako dzia-
falnos¢ gospodarcza w rozumieniu u.VAT, co skutkuje uznaniem takiej
osoby za podatnika tego podatku. Warto zaznaczy¢, ze przyczyna takiego

41 Por. odpowiedz podsekretarza stanu w Ministerstwie Finansow z 27 kwietnia 2007 r.
na interpelacj¢ nr 7301, http://podatki.pl/artykuly/24 214.htm (29 czerwca 2007 r.).

42 Bedacym odpowiedzia na interpelacje poselska nr 5855 w sprawie opodatkowania
podatkiem VAT sprzedazy dziatek budowlanych, http://podatki.pl/artykuly/24 134.htm
(29 czerwca 2007 r.).
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stanu rzeczy jest nieostros¢ i tym samym niejednoznacznos$¢ sformuto-
wania zawartego w przepisie art. 15 ust. 2 u.VAT — ,,gdy czynnos¢ zostata
wykonana jednorazowo w okolicznosciach wskazujacych na zamiar wy-
konywania czynnosci w sposob czestotliwy”, na podstawie czego organy
podatkowe czgsto kwalifikuja jako dziatalnos$¢ gospodarcza wihasciwie
kazda sprzedaz gruntu podzielonego na kilka Iub wigcej dziatek.

Za reprezentatywny uzna¢ mozna przypadek, gdy niebedacy podat-
nikiem VAT rolnik nabyt nieruchomos¢ przeznaczona w planach zago-
spodarowania przestrzennego do uzytkowania rolniczego, co do ktorej
kilkanascie lat pézniej plany si¢ zmienily i zostata ona przeznaczona pod
zabudowe mieszkalno-ustugowa. W zwigzku z tym wlasciciel gruntu
podzielit go na 18 dziatek. To samo uczynit wobec nabytego pozniej kolejnego
gruntu, ktéry podzielil na 75 dziatek bedacych nadal dziatkami rolnymi.
Otéz wedhug organdéw podatkowych fakt podziatu dziatek wskazuje na
zamiar dokonywania wielokrotnej sprzedazy, co jest dziatalnoscia gospo-
darcza na gruncie u.VAT i skutkuje uznaniem owego rolnika za podatnika
podatku VAT. Takg interpretacje potwierdzit Wojewddzki Sad Administra-
cyjny w Olsztynie®, do ktorego odwotal si¢ niezadowolony wiasciciel
dzialek. Konkluzja Sadu — ktdry jako istotne dla meritum sprawy wskazat
pojecie ,,zamiaru” i ,,czestotliwosci” wedtug przepisu art. 15 u.VAT —
sprowadzata si¢ do uznania, ze u rolnika, ktory nabyt dwie nieruchomosci
rolne, ale podzielit je na 93 dziatki przeznaczone pod zabudowe mieszkalna,
zamiar sprzedazy dziatek pojawit si¢ juz w momencie ich podziatu geode-
zyjnego, skoro wyodrebnit ich tak wiele, za$ nie musiat istnie¢ w chwili
nabycia dziatek. Nie jest to wiec sprzedaz majatku osobistego. Ze stano-
wiskiem tym nie zgodzit si¢ Naczelny Sad Administracyjny*, ktory orzekt,
ze sprzedaz nienabytego do celéw dziatalnosci gospodarczej majatku oso-
bistego przez osobe niebedaca przedsigbiorca nie podlega podatkowi VAT.

Roéwniez korzystnym dla wilasciciela gruntu orzeczeniem skonczyla sie
podobna sprawa przed Wojewodzkim Sadem Administracyjnym we Wrocta-
wiu®, ktory uznal, ze nie zawsze zamiar wykonywania czynnosci w spo-

 Wyrok WSA w Olsztynie z dnia 6 kwietnia 2006 r., I SA/Ol 112/06 (Lex Polonica
nr 1369113).

4 Wyrok NSA z dnia 24 kwietnia 2007 r., I FSK 603/06 (Lex Polonica nr 1369118).

* Wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 17 kwietnia 2007 r., I SA/Wr 123/07 (Lex
Polonica nr 1394725).
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sob czestotliwy czyni z osoby podatnika VAT. Celem ustawodawcy byto
obciazenie tym podatkiem podmiotéw profesjonalnych. Warto dodac, ze
zgodnie z orzecznictwem ETS sam fakt posiadania majatku osobistego
przez pewien okres nie czyni nikogo podmiotem profesjonalnym. Orze-
czenie powyzsze zashuguje na aprobatg, tym bardziej ze w sytuacjach
watpliwych, kiedy wyktadnia jezykowa przepisu nie wystarcza dla analizy
danej, indywidualnej sprawy, nalezy zastosowa¢ wyktadnig¢ celowosciowa,
co dla konkretnego przypadku jednoczesnie oznaczaé bedzie wyktadnig
na korzy$¢ podatnika.

Kolejnym przyktadem rozbieznosci w stanowisku organéw podatko-
wych i sadu, réwniez zakonczonym korzystnym dla wiasciciela dziatek
orzeczeniem, jest wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w War-
szawie*®, w uzasadnieniu ktérego Sad ten, powolujac si¢ na orzecznictwo
ETS, wskazal migdzy innymi, ze nie mozna danego podmiotu uznaé za
prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza tylko dlatego, ze wykonal on dana
czynno$¢ w okolicznosciach wskazujacych na zamiar wykonywania jej
w sposob czestotliwy. Nie jest rowniez tak, ze jakakolwiek czynnosé
podmiotu prowadzacego dziatalnos¢ gospodarcza skutkuje powstaniem
obowiazku podatkowego. Obowiazek podatkowy wedlug u.VAT nie po-
wstaje w sytuacji, gdy podmiot prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza
dokonuje czynnosci, ktora odnosi si¢ do jego majatku osobistego, nie-
zwiazanego z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej.

Tym samym po raz kolejny potwierdzone zostalo stanowisko, ze nie
jest dziatalnoscig handlowa, a wigc 1 gospodarcza, sprzedaz majatku oso-
bistego, ktdry nie zostat nabyty w celu odsprzedazy, lecz spozytkowania
na wilasne potrzeby. Takg konkluzje wywies¢ mozna takze z drobiazgo-
wego, popartego szeroka analizg dorobku unijnego, orzeczenia Wojewodz-
kiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 26 stycznia 2007 r.*’

# Wyok WSA w Warszawie dnia 21 lutego 2007 r., IIl SA/Wa 4176/06 przedstawiony
przez A. Kowalska, Sprzedaz dzialek z majqtku osobistego nie podlega VAT, artykut z 31
maja 2007 r., http://podatki.pl/artykuly/12_97.htm - strona przegladana 29 czerwca 2007 .

47 Wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 26 stycznia 2007 r., I SA/Wr 1688/06 (Lex
Intranet).
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Nie zawsze jednak przypadki watpliwe koncza si¢ pozytywnym dla
wiascicieli gruntow rozstrzygnigciem®, tym bardziej ze Ministerstwo
Finansow uznalo, iz taka sprzedaz mozna klasyfikowa¢ jako dziatalnos$é¢
gospodarcza, do czego ,,dostosowato” si¢ wiele organéw podatkowych®.
Podkresli¢ jednak wypada, ze sady coraz czgsciej zajmuja stanowisko
przeciwne®, z ktdrego wynika, ze za podatnika VAT uznaé nalezy pod-
miot, ktory jest handlowcem i obraca czestotliwie (badz z takim zamia-
rem) nieruchomosciami, za§ o zamiarze czgstotliwosci decyduje przygo-
towanie obiektu®', wystawienie do sprzedazy czy oferowanie na rynku.
Wykorzystanie natomiast majatku prywatnego przez osoby fizyczne sta-
nowi dziatalnos¢ gospodarcza, o ktorej mowa w przepisie art. 15 ust. 2
zd. 2 u.VAT, jezeli jest dokonywane w sposob ciagly dla celow zarob-
kowych®2,

Zakonczenie

Omawiana problematyka jest niewatpliwie kontrowersyjna i wydaje
sie, ze nie ma jednoznacznego rozwigzania adekwatnego do kazdej sy-
tuacji, tym bardziej Zze 1 orzecznictwo jest w tym zakresie niejednolite.
Tak naprawde nalezy bada¢ kazdy przypadek sprzedazy gruntu przez
nieprzedsigbiorce indywidualnie, poniewaz niezwykle trudne, jesli nie
niemozliwe, jest stworzenie powszechnych regut. Mozna co najwyzej
wskaza¢ pewne elementy mogace swiadczy¢ o tym, ze w danym przy-

* Por. np. wyrok WSA z dnia 8 lutego 2006 r. w Olsztynie, I SA/Ol 468/05 (Lex
Polonica nr 1401042) oraz interpretacje organéw podatkowych przedstawione przez
P.Wojtasika (Sprzedajqc dzialke..., s. 10).

¥ A.Urbaniak, Komentarz zawarty w Rzeczpospolitej z 14 maja 2007 ., s. dF7.

59 Por. np. wyrok WSA w Warszawie z dnia 18 stycznia 2006 r., II1 SA/Wa 3885/2006
(Lex Polonica).

S Wedtug ETS (wyrok ETS w sprawie 268/83 Rompelman) juz samo podjecie czyn-
nosci przygotowawczych przez osobg majaca zamiar wykonywac odplatnie czynnosci
opodatkowane VAT (np. nabycie budynku) powinny by¢ traktowane jako wykonywanie
dziatalnosci gospodarczej — to i inne orzeczenia ETS przedstawia m.in. . Martini, [w:]
Ustawa o VAT, Komentarz, red. 1. Martini, Warszawa 2005, s. 200.

52 Wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 6 wrzesnia 2006 r., I SA/Wr 1254/2005 (Lex
Polonica).
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padku mamy do czynienia z dzialalno$cia gospodarcza™, jednoczesnie
»badajac” w kazdym przypadku, jakie zamiary miat wiasciciel gruntu
w momencie jego nabycia. Jezeli organy podatkowe maja watpliwosci co
do zamiaru nabycia przez dana osob¢ nieruchomosci na wlasne potrzeby,
powinny przeanalizowac¢ okolicznosci transakcji. Taka analiza dotyczy
réwniez zbycia gruntu, gdzie o zakwalifikowaniu danej czynnosci jako
dziatalnosci gospodarczej nie powinna decydowac jedynie czgstotliwos¢
transakcji, ale takze sposob i cel nabycia gruntu. Jednakze ,,udowodnie-
nie” przez organy podatkowe handlowego zamiaru towarzyszacego danej
transakcji nie jest wcale tatwe, a czgstokro¢ jest wreez niemozliwe.

Pamigta¢ réwniez nalezy o idei opodatkowania podatkiem VAT dzia-
falnosci przedsigbiorcdw, a wige profesjonalistow, dziatajacych w sposob
zorganizowany i, co si¢ z tym taczy, ciagly®, ponoszacych ryzyko
gospodarcze prowadzone] przez nich dziatalnosci, co jednak nie oznacza,
7e kazda czynnos¢ takiego podmiotu bedzie opodatkowana podatkiem
VAT. W kazdym bowiem przypadku indywidualnie musza by¢ badane tak
podmiotowe, jak i przedmiotowe przestanki wystapienia obowiazku po-
datkowego, na co stusznie zwrécit uwage Naczelny Sad Administracyjny
w jednym ze swych wyrokdw i co znajduje swe odzwierciedlenie w orzecz-
nictwie ETS. Na uwadze nalezy mie¢ przy tym zasade neutralnosci VAT,
Wydaje si¢ takze, ze sytuacje ,,watpliwe” nalezatoby rozstrzygaé na ko-
rzy$¢ podatnika.

Tym samym uznaé nalezy za wlasciwe — raczej powszechne w dok-
trynie i coraz czestsze w orzecznictwie, czego jednak nie mozna odnies¢

3 Tak np. wedhug D. Pokrop bedzie to zamieszczenie w prasie ogloszenia: ,,sprzedam
pig¢ dziatek nad jeziorem”, doprowadzenie mediow i wytyczenie drogi do kazdej dziatki,
co wskazywac¢ moze na handlowe zamiary ich wiasciciela i podkresla¢ ryzyko gospodarcze,
jakie on ponosi — komentarz zawarty w Rzeczpospolitej z 1 marca 2007 r., s. 10.

* Por. A.Bartosiewicz, R.Kubacki, Vat Komentarz..., s. 219; W.Maru-
chin, Vat, Komentarz...; ). Zubrzycki, Leksykon VAT.., s. 367, tak tez doradcy i eks-
perci podatkowi w swych opiniach na famach Gazety Prawnej: K. Bienkowska,P.Pol-
kowski, T.Szuladzinski,K. Tomaszewski,[w:]E.Matyszewska,Niekazda
sprzedaz..., s. 2 112-13.

35 Szeroko o niej w prawie UE, w tym w orzecznictwie ETS, a takze w prawie polskim
J.Buziewski,J.J¢drszczyk, Neutralnos¢ podatku — podstawowa cecha wspolnego
systemu VAT, MoP 2003, nr 5, s. 16-20.
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do organow podatkowych — stanowisko, zgodnie z ktérym obrét gruntem
nalezacym do majatku osobistego danego podmiotu, nabytym nie w celu
odsprzedazy (bez takiego zamiaru) i dokonywany w okolicznosciach wska-
zujacych na ,nieprofesjonalny” charakter takiej czynnosci, nawet jesli
dokonywany jest wigcej anizeli jeden raz, nie jest dziatalnoscig gospo-
darcza, totez nie podlega opodatkowaniu podatkiem VAT. Jednoczes$nie
zaznaczy¢ wypada, ze kontrowersje, jakie w praktyce wywolujg tego
typu czynnosci, spowodowane sa ,,niedoskonatym” sformutowaniem
przepisu art. 15 u.VAT, co w konkretnych przypadkach doprowadzi¢
moze wrecz do absurdalnych rozwiazan. O tym, ze definicja ta budzi
watpliwosci, $wiadczy najlepiej oddanie jednej z przedmiotowych spraw
do rozstrzygnigcia sktadowi siedmiu sg¢dzidéw Naczelnego Sadu Admini-
stracyjnego, ktdry bedzie si¢ musial ustosunkowac rowniez do zgodnosci
tego przepisu z prawem europejskim®. Dla notariuszy z kolei watpliwosci
wokot statusu podatnika podatku VAT rodza czgstokro¢ dylematy zwia-
zane z obowiazkiem pobrania podatku od czynnosci cywilnoprawnych,
co nie moze jednakze wpltywaé na wlasciwe postrzeganie pozycji ptatnika
od tegoz podatku, skoro notariusz opiera si¢ jedynie na o$wiadczeniach
stron 1 otrzymanych dokumentach, nie oceniajac catosciowo sytuacji praw-
nopodatkowej stron*’. Nie zwalnia go to jednakze z ewentualnej odpo-
wiedzialnos$ci za niezachowanie nalezytej starannosci w konkretnym przy-
padku®®, a kontrowersje wokodt statusu podatnika VAT na tle obrotu
nieruchomosciami bynajmniej nie ulatwiaja mu zadania. Totez jasne,
klarowne reguly odnosnie do analizowanej kwestii sa pozadane nie tylko
dla stron sprzedazy nieruchomosci, ale réwniez dla odpowiedzialnych za
pobranie podatku od czynno$ci cywilnoprawnych notariuszy.

56

Zob. przypis 8.

" A.Kucharski, Notariusz wobec nowej ustawy..., s. 103.

% Notariusz powinien wiedzie¢ na pewno, czy strona jest, czy nie jest podatnikiem
VAT z tytutu danej transakcji, totez w przypadku budzacym watpliwosci powinien np.
sktoni¢ strong¢ do uzyskania od adekwatnego organu podatkowego interpretacji podatko-
wej niezbednej dla ustalenia jej podatkowoprawnej sytuacji. W przeciwnym bowiem razie,
gdy nie pobrat od strony podatku od czynnosci cywilnoprawnych, a z okolicznosci wy-
nikato, ze powinien byt pobra¢ (strona nie byta podatnikiem VAT), urzad skarbowy moze
pociagna¢ go do odpowiedzialnosci — jesli oczywiscie nie dopehit on nalezytej starannosci.
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