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Kontrowersje wokó³ handlu nieruchomo�ciami
� aspekt podatkowy

Wprowadzenie
Kwesti¹ kontrowersyjn¹, o której � zw³aszcza ostatnio � coraz czê�ciej

s³yszy siê w wypowiedziach1 na temat �popularnego� od zawsze obrotu
nieruchomo�ciami, jest wymiar podatkowy takiej czynno�ci, a �ci�lej rzecz
bior¹c � wskazanie dla �przypadków w¹tpliwych� jasnych, jednolitych
i obiektywnych kryteriów uznania b¹d� nieuznania ich za dzia³alno�æ
gospodarcz¹. Pomimo bowiem odpowiedniego przepisu w ustawie z dnia
11 marca 2004 r. o podatku od towarów i us³ug2, gdzie wydawa³oby siê
sprawa przedstawiona jest jasno � wci¹¿ �mno¿¹� siê zapytania do organów
podatkowych o ocenê konkretnej transakcji, a interpretacje podatkowe

1 Zob. np. cykl artyku³ów zaprezentowany w Rzeczpospolitej: A. D e r k a c z, Sprze-
daj¹c dzia³ki budowlane, czasami trzeba zap³aciæ VAT, Rzeczpospolita z 21 czerwca
2007 r., s. dF 10; M. £ a p i ñ s k a, Dzia³ki z VAT czy bez niego, Rzeczpospolita z 17 maja
2007 r., s. dF3; M. £ a p i ñ s k a, Nie ma VAT od sprzeda¿y dzia³ek, Rzeczpospolita z 30
kwietnia � 1 maja 2007 r., s. dF2; O. S t e p a s i u k, Tylko profesjonalista mo¿e byæ po-
datnikiem VAT, Rzeczpospolita z 14 maja 2007 r., s. dF7 wraz z komentarzem konsultanta
w Dziale Doradztwa Podatkowego; P. Wo j t a s i k, Sprzedaj¹c dzia³kê, mo¿esz zap³aciæ
VAT, Rzeczpospolita z 1 marca 2007 r., s. 10 oraz wypowiedzi doradców podatkowych
na ten temat; E. M a t y s z e w s k a, Nie ka¿da sprzeda¿ 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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s¹ w tym zakresie rozmaite i koñcz¹ siê czêsto orzeczeniami s¹dów.
Problem jest wiêc nie tylko teoretyczny, a z uwagi na skutki, jakie wywo³uje
w³a�nie w praktyce � zas³uguje na bli¿sz¹ analizê. Powinien on równie¿
zainteresowaæ notariuszy, jako ¿e ich tak¿e jako p³atników podatku od
czynno�ci cywilnoprawnych3 dotyczy, skoro �u podstaw decyzji p³atnika
podatku od czynno�ci cywilnoprawnych le¿y uprzednia odpowied� na
pytanie, czy dokumentowana czynno�æ prawna jest objêta podatkiem od
towarów i us³ug (...)�4.

Niniejszy artyku³ ma na celu krótkie przedstawienie podatkowego aspektu
handlu nieruchomo�ciami. Mo¿na tu wyodrêbniæ trzy przypadki. Pierw-
szy � kiedy nie ma w¹tpliwo�ci, ¿e taka czynno�æ jest dzia³alno�ci¹
gospodarcz¹ w rozumieniu przepisów u.VAT i tym samym pobiera siê
od niej podatek VAT, drugi � gdy a contrario brak w¹tpliwo�ci odno�nie
do niegospodarczego charakteru sprzeda¿y gruntu, co oznacza niepobie-
ranie podatku VAT, a pobranie przez notariusza podatku od czynno�ci
cywilnoprawnych. Trzeci, który jest de facto rozwiniêciem przypadków
powy¿szych � gdy zakwalifikowanie owej czynno�ci pod przepisy u.VAT
nie jest w konkretnej sprawie jednoznaczne, a wiêc gdy zbycie dzia³ki
teoretycznie nie wype³nia przes³anek dzia³alno�ci profesjonalnej, ale w prak-
tyce, z uwagi na towarzysz¹ce mu okoliczno�ci, mo¿e zostaæ uznane
przez organy podatkowe i s¹dy za dzia³alno�æ gospodarcz¹ wed³ug u.VAT,
co niejednokrotnie, k³óc¹c siê z jêzykowym znaczeniem pojêcia �dzia³al-
no�æ gospodarcza�, wywo³uje sprzeciw. Trzeba jednocze�nie zaznaczyæ,
¿e interpretacje organów podatkowych s¹ w tym trzecim przypadku dalekie
od jednolito�ci, co czyni w³a�nie ow¹ kwestiê tak kontrowersyjn¹. Na
przypadek ostatni � jako ten kontrowersyjny � warto zwróciæ uwagê.
Nie mo¿na jednak pomin¹æ sytuacji �niespornych�, jak równie¿ nie za-
sygnalizowaæ choæby dorobku UE w tym zakresie, skoro ma on wp³yw
na prawo w pañstwach cz³onkowskich, w tym w Polsce.

Maj¹c powy¿sze na uwadze, przedmiotem niniejszej analizy uczyni³am
przepis art. 15 u.VAT i wybrane � z uwagi na wielo�æ tych¿e � inter-

3 Ustawa z dnia 9 wrze�nia 2000 r. o podatku od czynno�ci cywilnoprawnych, tekst
jedn.: Dz.U. z 2007 r. Nr 68, poz. 450. Zob. zw³aszcza art. 1 pkt 1a; art. 2 pkt 4.
4 Szerzej A. K u c h a r s k i, Notariusz wobec nowej ustawy o podatku od towarów

i us³ug (zagadnienia wybrane), Nowy Przegl¹d Notarialny 2005, nr 1, s. 83 i nast.
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pretacje podatkowe, jak równie¿ orzeczenia wojewódzkich s¹dów admi-
nistracyjnych5, Naczelnego S¹du Administracyjnego6 oraz Trybuna³u Spra-
wiedliwo�ci Wspólnot Europejskich7 w tym zakresie. Jednocze�nie za-
znaczyæ nale¿y, ¿e przedmiotowa kwestia �czeka� na rozstrzygniêcie
uchwa³y sk³adu powiêkszonego NSA8, co ju¿ bezspornie �wiadczy o wa-
dze i jednocze�nie skomplikowaniu poruszanego tematu.

Podstawowe terminy w rozumieniu u.VAT w konfrontacji
z regulacj¹ unijn¹

Zgodnie z art. 5 pkt 1 u.VAT podatkowi VAT � maj¹c na uwadze dalsze
ustawowe wy³¹czenia spod opodatkowania � podlega miêdzy innymi
odp³atna dostawa towarów, przy czym towarem s¹ wed³ug art. 2 pkt
6 równie¿ budynki i grunty. Z kolei za sprzeda¿ uznaje siê w art. 2 pkt
22 odp³atn¹ dostawê towarów i odp³atne �wiadczenie us³ug na terytorium
kraju, eksport towarów oraz wewn¹trzwspólnotow¹ dostawê towarów,
przy czym dostaw¹ jest, zgodnie z art. 7, przeniesienie prawa do roz-
porz¹dzania towarami jak w³a�ciciel, w tym miêdzy innymi, wed³ug art.
7 pkt 1, przeniesienie z nakazu organu w³adzy publicznej lub podmiotu
dzia³aj¹cego w imieniu takiego organu b¹d� przeniesienie z mocy prawa
prawa w³asno�ci towarów w zamian za odszkodowanie. Nale¿y zazna-
czyæ, ¿e wed³ug art. 43 ust. 1 pkt 9 obrót dzia³kami mo¿e byæ zwolniony
od podatku VAT, ale tylko wówczas, gdy dotyczy sprzeda¿y terenów
niezabudowanych innych ni¿ tereny budowlane oraz przeznaczone pod
zabudowê, co a contario oznacza, ¿e przy niespe³nieniu tego warunku
i jednocze�nie wype³nieniu przes³anek z art. 15 ustawy nale¿y � na podstawie

5 Dalej: WSA.
6 Dalej: NSA.
7 Dalej: ETS.
8 Zob. postanowienie NSA z dnia 20 marca 2007 r., I FSK 526/06, zwracaj¹ce siê

z pytaniami do sk³adu siedmiu sêdziów NSA, a zaistnia³e na tle wyroku WSA w Olsztynie
z dnia 8 lutego 2006 r., I SA/Ol 468/05 (Lex Polonica nr 1401042). Szerzej M. £ a p i ñ -
s k a, Dzia³ki z VAT..., s. dF3. Zgodnie z informacj¹ Izby Finansowej NSA, przedmiotowa
uchwa³a ma zapa�æ 8 pa�dziernika 2007 r.
9 Por. interpretacjê z dnia 10 stycznia 2005 r. Izby Skarbowej w Rzeszowie, IS. II/2-

443/746/04, [w:] A. B a r t o s i e w i c z, R. K u b a c k i, VAT, 318 interpretacji urzêdów
i izb skarbowych, Warszawa 2005, s. 17.
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art. 41 ust. 1 � zap³aciæ 22% podatek VAT9. Warto zaznaczyæ, ¿e ide¹
podatku VAT jest opodatkowanie dzia³alno�ci gospodarczej10 � profesjo-
nalnej, czyli dokonywanej przez przedsiêbiorcê � �zawodowca�, profe-
sjonalistê, bowiem dla przypadków przeciwnych ustawodawca �zarezer-
wowa³� podatek od czynno�ci cywilnoprawnych. W innym wypadku oba
podatki konkurowa³yby ze sob¹, gdy tymczasem maj¹ siê one uzupe³niaæ,
a nie konkurowaæ czy te¿ �dublowaæ�. Dlatego tak wa¿ne jest prawid³owe
ustalenie sytuacji prawnopodatkowej w przypadku handlu gruntami, co,
jak pokazuje praktyka, nie zawsze jest oczywiste i proste. Ustawa o podatku
od towarów i us³ug �wychodzi� w tym zakresie naprzeciw potencjalnym
podatkodawcom, wskazuj¹c w art. 15, kto i w jakiej sytuacji staje siê
podatnikiem. Otó¿ wed³ug pkt. 1 tego przepisu podatnikami s¹ osoby
prawne, jednostki organizacyjne niemaj¹ce osobowo�ci prawnej oraz osoby
fizyczne wykonuj¹ce samodzielnie dzia³alno�æ gospodarcz¹, o której mowa
w ust. 2, bez wzglêdu na cel lub rezultat takiej dzia³alno�ci. Dzia³alno�ci¹
gospodarcz¹ jest wszelka dzia³alno�æ producentów, handlowców lub us³u-
godawców, w tym podmiotów pozyskuj¹cych zasoby naturalne, oraz
rolników, a tak¿e dzia³alno�æ osób wykonuj¹cych wolne zawody, równie¿
wówczas, gdy czynno�æ zosta³a wykonana jednorazowo w okoliczno-
�ciach wskazuj¹cych na zamiar wykonywania czynno�ci w sposób czê-
stotliwy. Dzia³alno�æ gospodarcza obejmuje równie¿ czynno�ci polegaj¹ce
na wykorzystywaniu towarów lub warto�ci niematerialnych i prawnych
w sposób ci¹g³y dla celów zarobkowych.

10 Np. A. B a r t o s i e w i c z, R. K u b a c k i, VAT, Komentarz, £ód� 2007, s. 218; W. M a -
r u c h i n, VAT. Komentarz, Dom Wydawniczy ABC 2005, Lex Omega; szeroko W. M a -
r u c h i n, Unijna koncepcja podatnika w ustawie o VAT, Prawo Unii Europejskiej 2004,
nr 1, s. 2 i nast. Wynika to równie¿ z memorandum wyja�niaj¹cego do projektu VI
dyrektywy Rady z dnia 17 maja 1977 r. w sprawie harmonizacji ustawodawstw pañstw
cz³onkowskich w odniesieniu do podatków obrotowych � wspólny system podatków od
warto�ci dodanej: ujednolicona podstawa wymiaru podatku (77/388/EWG), Dz.Urz. UE L
77.145.1, Legalis (dalej: VI dyrektywa). Od 1 stycznia 2007 r. zast¹pi³a j¹ dyrektywa Rady
Nr 2006/112/WE z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspólnego systemu podatku od
warto�ci dodanej, Dz.Urz. UE L 06.347.1, Lex Intranet (dalej: nowa dyrektywa), która
podstawowe przepisy dotycz¹ce statusu podatnika podatku VAT zawiera w art. 9-13 tytu³u
III �Podatnicy�, bêd¹cych w zasadzie powtórzeniem takich przepisów z art. 4 VI dyrek-
tywy.
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Ju¿ na pierwszy rzut oka widaæ, ¿e nie jest to definicja to¿sama z t¹
podstawow¹ dla obrotu gospodarczego � zawart¹ w ustawie o swobodzie
dzia³alno�ci gospodarczej11. Nie jest ona równie¿ identyczna z definicjami
zawartymi w innych ustawach podatkowych12. Abstrahuj¹c od dok³adnej
analizy porównawczej przedmiotowych terminów i odsy³aj¹c w tym
zakresie do stosunkowo bogatej literatury13, nale¿y zauwa¿yæ, ¿e definicja
z u.VAT jest niew¹tpliwie �szersza� od tej uregulowanej w ustawie o swo-
bodzie dzia³alno�ci gospodarczej. Oznacza to tym samym, ¿e przedsiê-
biorc¹ wed³ug u.VAT mo¿e staæ siê podmiot, który przedsiêbiorc¹ nie jest
na gruncie ustawy o swobodzie dzia³alno�ci gospodarczej. Konsekwencj¹
tego¿ bêdzie obowi¹zek zap³acenia podatku VAT, co dla wielu �zwyczaj-
nych� ludzi mo¿e byæ niemi³¹ niespodziank¹. Przyk³adem jest w³a�nie
handel gruntem. Jednocze�nie zauwa¿yæ nale¿y, ¿e definicja podatnika
w u.VAT skonstruowana zosta³a wadliwe, jako ¿e � jak s³usznie zaznacza
S. Brzeszczyñska14 � obarczona jest b³êdem ignotum per ignotum, skoro
podatnikiem jest podmiot wykonuj¹cy dzia³alno�æ gospodarcz¹, któr¹ z kolei
jest wszelka dzia³alno�æ wykonywana przez producentów, handlowców
lub us³ugodawców.

11 Ustawa z dnia 2 lipca 2004 r., 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/Ol 10/06, Legalis. Szeroko o pojêciu
dzia³alno�ci gospodarczej i przedsiêbiorcy wg ustawy o swobodzie dzia³alno�ci gospodarczej
A. B o r k o w s k i, A. C h e ³ m o ñ s k i, M. G u z i ñ s k i, K. K i c z k a, L. K i e r e s, T. K o -
c o w s k i, Administracyjne prawo gospodarcze, Wroc³aw 2005, s. 72-86 i 90; C. K o s i -
k o w s k i, Ustawa o swobodzie dzia³alno�ci gospodarczej, Warszawa 2006, s. 15-40;
M. S z y d ³ o, Swoboda dzia³alno�ci gospodarczej, Warszawa 2005, s. 22-104.
12 Por. np. definicjê zawart¹ 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 te¿ w art. 5a pkt 6
ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób fizycznych (tekst jedn.:
Dz.U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176).
13 Por. T. M i c h a l i k, VAT. Komentarz, Warszawa 2004, s. 156; T. S z u l a d z i ñ s k i,

Definicja podatnika a opodatkowanie sprzeda¿y nieruchomo�ci podatkiem od czynno�ci
cywilnoprawnych i VAT, Nowy Przegl¹d Notarialny 2005, nr 4, s. 88 i nast.; J. Z u b r z y c -
k i, Leksykon VAT, Wroc³aw 2007, s. 371; zob. te¿: W. M a r u c h i n, Vat. Komentarz do
ustawy o podatku od towarów i us³ug, 2006, Lex Omega.
14 Szerzej S. B r z e s z c z y ñ s k a, Status podatnika VAT w obrocie nieruchomo�ciami,

MoP 2005, nr 7, s. 11; por. T. M i c h a l i k, VAT. Komentarz..., s. 157.
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Wyznacznikiem sprzeda¿y nieruchomo�ci objêtej podatkiem VAT jest
na gruncie definicji u.VAT samodzielne15 wykonywanie dzia³alno�ci go-
spodarczej, bêd¹cej wszelk¹ dzia³alno�ci¹ m. in. handlowców, równie¿
jednorazow¹, w okoliczno�ciach wskazuj¹cych na zamiar jej czêstotliwo-
�ci � bez wzglêdu na jej cel lub rezultat. Warto zauwa¿yæ, ¿e ustawa nie
definiuje pojêcia �handlowiec� (jak równie¿ pojêæ �us³ugodawca� czy
�producent�), który to termin jednak niew¹tpliwie wskazuje na konotacje
gospodarcze. Potwierdza to choæby definicja zawarta w s³owniku jêzyka
polskiego16, zgodnie z któr¹ �handlowiec� to �specjalista w dziedzinie
handlu, kupiec�, a przecie¿ kupiec to w³a�nie przedsiêbiorca. Taka re-
gulacja wyra�nie wskazuje na objêcie podatkiem VAT podmiotów profe-
sjonalnych. W¹tpliwo�ci budzi jednak dalsze sformu³owanie ustawy, wed³ug
którego za dzia³alno�æ gospodarcz¹ uznaæ nale¿y równie¿ czynno�æ jed-
norazow¹, wykonan¹ w okoliczno�ciach wskazuj¹cych na zamiar wy-
konywania czynno�ci w sposób czêstotliwy. W doktrynie wskazuje siê,
¿e �ustawodawcy ostatecznie chodzi³o o �zamiar�, a nie o �okoliczno�ci�.
O istnieniu lub nieistnieniu zamiaru decyduje chwila dokonywania czyn-
no�ci (moment powstania obowi¹zku podatkowego)�17. Warto przy tym
podkre�liæ, maj¹c na uwadze konstytucyjn¹ zasadê precyzyjnego ozna-
czenia przedmiotów i podmiotów stosunków podatkowoprawnych18, ¿e
identyfikacja zamiaru musi byæ pewna i bezsporna19.

Zarówno w doktrynie20, jak i w orzecznictwie, wielokrotnie analizo-
wano znaczenie nieostrych terminów ustawowych �zamiar� i �czêsto-
tliwo�æ�, porównywano je do regulacji europejskich i powo³ywano siê

15 Czyli po³¹czone z ryzykiem ekonomicznym, ci¹¿¹cym na podmiocie dokonuj¹cym
takiej czynno�ci. Szerzej S. B r z e s z c z y ñ s k a, Status podatnika�, s. 12. Zob. tak¿e:
A. B a r t o s i e w i c z, R. K u b a c k i, Vat, Komentarz..., s. 224-233.
16 S³ownik jêzyka polskiego zawarty na stronie http://sjp.pwn.pl/ � strona przegl¹dana

dnia 1 lipca 2007 r.
17 A. K u c h a r s k i, 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.
19 Tak te¿: A. K u c h a r s k i, Notariusz wobec nowej ustawy�, s. 89.
20 Por.: A. B a r t o s i e w i c z, R. K u b a c k i, Vat, Komentarz..., s. 220-222; S. B r z e s z -

c z y ñ s k a, Status podatnika�, s. 12 i nast.; K. K u c h a r s k i, Notariusz wobec nowej
ustawy�, s. 89 i nast.; J. Z u b r z y c k i, Leksykon VAT�, s. 368-370.
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na orzecznictwo krajowe21, powsta³e jeszcze pod rz¹dem poprzedniej
ustawy dotycz¹cej podatku VAT22. Wydaje siê przy tym s³uszna uwaga
A. Kucharskiego23, ¿e termin �czêstotliwo�æ� obejmuje co najmniej kilka
zdarzeñ rozdzielonych stosunkowo krótkimi przerwami czasowymi, przy
czym �elementów sk³adaj¹cych siê na zjawisko »czêstotliwo�ci wystê-
powania« musi byæ na tyle du¿o, by kwalifikacja ta nie budzi³a w¹tpli-
wo�ci. Potraktowanie fragmentu art. 15 ust. 1 ustawy stanowi¹cego
o jednorazowej czynno�ci jako regu³y i doszukiwanie siê czynno�ci objêtej
podatkiem od towarów i us³ug w ka¿dej powtórzonej aktywno�ci, pro-
wadzi do wypaczenia konstrukcji podatku VAT (�)�. Z kolei odno�nie
do terminu �zamiar� warto przytoczyæ s³uszn¹ uwagê poczynion¹ przez
T. Szuladziñskiego24, ¿e, mimo i¿ �zamiar jest zawsze subiektywnym
zamierzeniem osoby, to nale¿y go oceniaæ przy uwzglêdnieniu kryterium
obiektywnego, jak w okre�lonym przypadku zachowa³aby siê racjonalnie
dzia³aj¹ca osoba�.

Warto równie¿ zaznaczyæ, ¿e dzia³alno�æ gospodarcza wed³ug u.VAT
zasadniczo nie musi byæ prowadzona w celu uzyskania zysku, bez znaczenia
jest równie¿ efekt owej dzia³alno�ci25, za� status danego podmiotu jako
podatnika podatku VAT jest kategori¹ obiektywn¹, co oznacza, ¿e staje
siê on podatnikiem ex lege, nie za� na skutek rejestracji jako podatnik
VAT26.

Jednocze�nie wskazaæ nale¿y na regulacjê prawa europejskiego od-
nosz¹c¹ siê do przedmiotowej kwestii. Otó¿ wed³ug obowi¹zuj¹cej do
koñca 2006 r. VI dyrektywy27 podatnikiem jest ka¿da osoba wykonuj¹ca
samodzielnie i niezale¿nie od miejsca zamieszkania dzia³alno�æ gospodarcz¹,

21 Por. wyrok NSA z dnia 21 kwietnia 1999 r., I SA/Lu 191/98, LEX; z dnia 30 kwietnia
1999 r., I SA/Lu 233/98, Legalis.
22 Ustawa z dnia 8 stycznia 1993 r. o podatku od towarów i us³ug oraz o podatku

akcyzowym, Dz.U. Nr 11, poz. 50 ze zm.
23 A. K u c h a r s k i, Notariusz wobec nowej ustawy�, s. 89.
24 T. S z u l a d z i ñ s k i, Definicja podatnika�, s. 89.
25 Szerzej o konsekwencjach tego¿: J. Z u b r z y c k i, Leksykon VAT�, s. 371. Zob.

tak¿e: A. B a r t o s i e w i c z, R. K u b a c k i, Vat, Komentarz..., s. 222-224.
26 Szerzej A. B a r t o s i e w i c z, R. K u b a c k i, VAT 2006, 973 wyja�nienia i interpre-

tacje, £ód� 2006, s. 201.
27 Art. 4 VI dyrektywy.
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okre�lon¹ w ust. 2, bez wzglêdu na cel czy te¿ rezultaty takiej dzia³alno�ci.
Dzia³alno�æ gospodarcza obejmuje wszelk¹ dzia³alno�æ producentów,
handlowców i osób �wiadcz¹cych us³ugi w³¹cznie z górnictwem, dzia-
³alno�ci¹ rolnicz¹ i wykonywaniem wolnych zawodów. Za dzia³alno�æ
gospodarcz¹ uznaje siê równie¿ wykorzystywanie, w sposób ci¹g³y,
w³asno�ci dóbr materialnych lub niematerialnych do celów zarobkowych.
Pañstwa cz³onkowskie mog¹ równie¿ uznaæ za podatnika ka¿dego, kto
okazjonalnie zawiera transakcje zwi¹zane z dzia³alno�ci¹ gospodarcz¹,
w szczególno�ci wymienione w pkt. a i b przepisu art. 4 ust. 3 VI dy-
rektywy, czyli równie¿ dostawê dzia³ek budowlanych.

Zgodnie z regulacj¹ nowej dyrektywy28, podatnikiem jest ka¿da osoba
prowadz¹ca samodzielnie w dowolnym miejscu jak¹kolwiek dzia³alno�æ
gospodarcz¹, bez wzglêdu na cel czy te¿ rezultaty takiej dzia³alno�ci, przy
czym �dzia³alno�æ gospodarcza� obejmuje wszelk¹ dzia³alno�æ producen-
tów, handlowców lub us³ugodawców, w³¹cznie z górnictwem, dzia³al-
no�ci¹ rolnicz¹ i wykonywaniem wolnych zawodów lub uznanych za
takie. Za dzia³alno�æ gospodarcz¹ uznaje siê w szczególno�ci wykorzy-
stywanie w sposób ci¹g³y maj¹tku rzeczowego lub warto�ci niematerial-
nych w celu uzyskania z tego tytu³u dochodu. Poza osobami, o których
mowa w art. 9 ust. 1, za podatnika uznawana jest ka¿da osoba, która
okazjonalnie dokonuje dostawy nowego �rodka transportu wysy³anego
lub transportowanego do nabywcy przez sprzedawcê, przez nabywcê
albo na rzecz sprzedawcy lub nabywcy, do miejsca przeznaczenia znaj-
duj¹cego siê poza terytorium pañstwa cz³onkowskiego, ale na terytorium
Wspólnoty (art. 9 ust. 2 nowej dyrektywy). Podatnikami s¹ jedynie te
podmioty, które wykonuj¹ dzia³alno�æ gospodarcz¹ � co do zasady �
w sposób ci¹g³y (sta³y), zgodnie z art. 9 ust. 1 zd. 2. Pañstwa cz³on-
kowskie mog¹ uznaæ za podatnika ka¿dego, kto okazjonalnie dokonuje
transakcji zwi¹zanej z dzia³alno�ci¹ gospodarcz¹ z art. 9 ust. 1 akapit
drugi, zw³aszcza dostawy budynku lub czê�ci budynku oraz zwi¹zanego
z nim gruntu, zasadniczo przed pierwszym zasiedleniem, lub dostawy
terenu budowlanego, zgodnie z art. 12 ust. 1. Zauwa¿yæ nale¿y, ¿e de-
finicja podatnika wed³ug nowej dyrektywy � w niezmienionej redakcji

28 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�29. Z kolei pojêcie dzia³alno�ci
gospodarczej zawarte w nowej dyrektywie � wed³ug K. Majczyka �
wskazywaæ ma, ¿e podatnikami VAT s¹ jedynie podmioty zajmuj¹ce siê
profesjonalnie obrotem gospodarczym, natomiast inne podmioty � nawet
gdy realizuj¹ czynno�ci mieszcz¹ce w pojêciu dostawy towarów lub
�wiadczenia us³ug, nie bêd¹c podatnikami, nie podlegaj¹ podatkowi VAT30.

Porównuj¹c owe definicje do definicji w u.VAT zauwa¿yæ nale¿y, ¿e
nie s¹ one to¿same. Jedynym kryterium opodatkowania danej czynno�ci
wed³ug prawa europejskiego jest to, ¿e jest ona dzia³alno�ci¹ gospodarcz¹,
brak natomiast uznania za tak¹ czynno�ci jednorazowej, dokonanej z od-
powiednim zamiarem31. Co prawda na gruncie VI dyrektywy pañstwa
cz³onkowskie mog³y wprowadziæ odpowiedni zapis do krajowych regu-
lacji, jednak � jak wskazuje siê w doktrynie � definicja zawarta w art.
15 u.VAT nie jest wiernym odbiciem odes³ania zawartego w VI dyrek-
tywie, skoro nie zawiera ona ¿adnych specjalnych regulacji odno�nie do
sporadycznych transkacji32  dotycz¹cych obrotu nieruchomo�ciami33. Tym
samym uznaæ nale¿y, ¿e sprzeda¿ jednostkowa posiadanych nieruchomo-
�ci bez jakiejkolwiek dzia³alno�ci handlowej nie powinna byæ opodatko-
wana podatkiem VAT34.

29 Szerzej odno�nie do regulacji nowej dyrektywy: K. M a j c z y k, Nowa dyrektywa
VAT (2) � Podatnicy VAT, artyku³ z dnia 2 kwietnia 2007 r., http://podatki.pl/artykuly/
8_75.htm � strona przegl¹dana dnia 29 czerwca 2007 r.
30 Tam¿e.
31 Zapis taki w u. VAT jest natomiast prawie dos³ownym powtórzeniem zapisu w art. 5

ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 stycznia 1993 r. o podatku od towarów i us³ug oraz o podatku
akcyzowym. Dz.U. Nr 11, poz. 50 ze zm.
32 Szerzej o nich K. S a c h s, [w:] VI Dyrektywa VAT, Komentarz do Dyrektyw Rady

UE dotycz¹cych wspólnego systemu podatku od warto�ci dodanej, red. K. Sachs, War-
szawa 2003, s. 77-78.
33 Poza art. 90 ust. 6  u.VAT, który jednak dotyczy zupe³nie innej sytuacji � S. B r z e s z -

c z y ñ s k a, Status podatnika�, s. 12. Por. T. M i c h a l i k, VAT. Komentarz�, s. 157. Na
niezgodno�æ polskiej regulacji z prawem wspólnotowym uwagê zwraca Z. M o d z e l e w -
s k i, G. M u l a r c z y k, Ustawa o VAT. Komentarz, Warszawa 2006.
34 Tak te¿ Z. O f i a r s k i, Prawo podatkowe, Warszawa 2006, s. 453; T. S z u l a -

d z i ñ s k i, Definicja podatnika�, s. 92; szeroko J. Z u b r z y c k i, Leksykon VAT..., s. 368-
369. Odno�nie do omawianych regulacji zawartych w ustawie z 8 stycznia 1993 r. o po-
datku od towarów i us³ug oraz o podatku akcyzowym � W. M a r u c h i n, Unijna�, s. 3.
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Z kolei z analizy orzecznictwa ETS w omawianej tu kwestii wynika,
¿e sprzedaj¹c swój maj¹tek prywatny, osoba fizyczna nie dzia³a jako
podatnik, co jest warunkiem opodatkowania; podatnik musi bowiem dzia³aæ
jako �podatnik�, aby transakcja podlega³a VAT35.

Sytuacja pierwsza � brak w¹tpliwo�ci odno�nie do opodatkowania
podatkiem VAT sprzedanego gruntu i bêd¹ca jej odwrotno�ci¹
sytuacja druga � brak w¹tpliwo�ci odno�nie do nieopodatkowania
podatkiem VAT takiej transakcji

Po pierwsze, w tej kategorii � najpro�ciej rzecz bior¹c � mie�ciæ siê
bêd¹ wszelkie przypadki36 dokonania obrotu ziemi¹ przez przedsiêbiorcê
w ramach jego dzia³alno�ci gospodarczej37, jak równie¿ sytuacje, gdy
grunt zbywa nieprzedsiêbiorca w rozumieniu ustawy o swobodzie dzia-
³alno�ci gospodarczej, który jednak na skutek okoliczno�ci towarzysz¹-
cych takiej czynno�ci staje siê �przedsiêbiorc¹� w rozumieniu u.VAT, gdy¿
jego zachowanie jednoznacznie �podpada� pod definicjê dzia³alno�ci go-
spodarczej zawart¹ w u.VAT. Oznacza to, ¿e zobowi¹zany do zap³aty
podatku VAT bêdzie podmiot, który dokonuje sprzeda¿y swojej dzia³ki
nawet jednorazowo, ale w okoliczno�ciach wskazuj¹cych na zamiar do-
konywania tego¿ w sposób czêstotliwy, czyli przyk³adowo osoba fizycz-
na nieprowadz¹ca dzia³alno�ci gospodarczej, która naby³a wcze�niej dzia³ki
w³a�nie z zamiarem ich odsprzedania. Tym samym podatnikiem nie bêdzie
osoba, w tym równie¿ przedsiêbiorca w rozumieniu ustawy o swobodzie
dzia³alno�ci gospodarczej, która � nawet kilkakrotnie � wyzbywa siê dzia³ek
stanowi¹cych jej maj¹tek osobisty, nienabytych w celu ich pó�niejszej
odsprzeda¿y. Mo¿e to byæ na przyk³ad osoba, która sta³a siê w³a�cicielem
dzia³ki na mocy darowizny b¹d� dziedziczenia i teraz chce j¹ zbyæ albo

35 Orzeczenie ETS z dnia 2 pa�dziernika 1995 r. w sprawie C-291/92 Finanzamt
Uelzen przeciwko Dieter Armbrecht � szeroko J. M a r t i n i, £. K a r p i e s i u k, 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 Bakcsi v. Finanzamt Fürstenfeldbruck, C-415/
98, LEX nr 83177.
36 Maj¹c oczywi�cie na uwadze zwolnienia ustawowe.
37 Co oznacza, ¿e podmiot spe³niaj¹cy prawne warunki bycia podatnikiem podatku

VAT musi jeszcze wystêpowaæ w okre�lonej transakcji jako podatnik � R. M a s t a l s k i,
Prawo podatkowe, Warszawa 2006, s. 490 i nast.
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te¿ zosta³a przez okoliczno�ci �zmuszona� do przekwalifikowania na dzia³ki
budowlane przeznaczonego do innych celów gruntu i teraz zamierza go
sprzedaæ. Tak te¿ wynika z analizy interpretacji38 dokonanych przez urzêdy
i izby skarbowe oraz orzeczeñ s¹dów39 i takie stanowisko wydaje siê jak
najbardziej s³uszne. Warto przytoczyæ choæby stanowisko Drugiego Urzêdu
Skarbowego w Opolu z dnia 18 sierpnia 2004 r.40, zgodnie z którym
konsekwencj¹ brzmienia art. 15 u.VAT jest to, ¿e dostawa gruntów podlegaæ
bêdzie opodatkowaniu podatkiem VAT wy³¹cznie wówczas, gdy doko-
nywana jest przez podmiot maj¹cy status podatnika, a dodatkowo dzia-
³aj¹cy w takim charakterze w odniesieniu do danej transakcji. �Istot¹ dla
okre�lenia, ¿e w odniesieniu do konkretnej dostawy, do czynienia mamy
z podatnikiem podatku VAT jest stwierdzenie, ¿e prowadzi on dzia³alno�æ
gospodarcz¹ w rozumieniu przepisów ustawy (...). Niezbêdne dla uznania
dostawy towarów za dzia³alno�æ gospodarcz¹ jest, aby w momencie jej
dokonania podatnik mia³ zamiar dokonywaæ czynno�ci wielokrotnie,
a wykorzystywane przy niej towary, nabyte zosta³y w celu »spo¿ytko-
wania« ich przy tej czynno�ci. Je¿eli podatnik dokonuje sprzeda¿y ze
swego maj¹tku gruntu przeznaczonego pod zabudowê, okoliczno�ci nie
wskazuj¹, ¿e czynno�ci te czynione s¹ z zamiarem ich powtarzania (kon-
tynuowania) i nie zmierzaj¹ do nadania im sta³ego (zorganizowanego)
charakteru, a towary te nie by³y nabywane w celu ich zbycia, czynno�ci
te, w ocenie tutejszego organu, nie mog¹ byæ uznane za dzia³alno�æ
gospodarcz¹ w rozumieniu ustawy o podatku od towarów i us³ug (...)�,
co oznacza, ¿e pytaj¹cy nie bêdzie mia³ statusu podatnika, a dostawa

38 Odno�nie do walorów �studiowania� interpretacji podatkowych � A. B a r t o s i e -
w i c z, R. K u b a c k i, Vat, 318..., s. 15-16.
39 Por. interpretacja z dnia 29 pa�dziernika 2004 r. Izby Skarbowej w Poznaniu, PP/

005w � 893/04/MB; z dnia 20 pa�dziernika 2004 r. Urzêdu Skarbowego w Namys³owie,
PP/443 � 21/04 w: A. B a r t o s i e w i c z, R. K u b a c k i, 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/Ol 1/2007, Lex Polonica nr 1219259. Warto przy-
toczyæ sentencjê wyroku tego ostatniego S¹du, zgodnie z któr¹ pojêcie �czêstotliwego
zamiaru� wed³ug art. 15 ust. 2 u.VAT nale¿y rozumieæ jako zamiar powtarzania danej
czynno�ci nieokre�lon¹ liczbê razy. O czêstotliwo�ci nie mo¿na mówiæ, gdy osoba
fizyczna posiada dzia³kê i sprzedaje j¹ z przyczyn losowych (podkre�lone � A.K.).
40 PP/443-79-2/GW/04, [w:] A. B a r t o s i e w i c z, R. K u b a c k i, Vat, 318..., s. 100-

101.
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gruntu nie bêdzie podlegaæ opodatkowaniu podatkiem VAT41. A contrario
nale¿y podkre�liæ, ¿e nawet wówczas, gdy sprzeda¿ dzia³ki wykonana
zosta³a jednorazowo, ale z zamiarem powtarzania w momencie jej doko-
nywania, mo¿e ona �podpadaæ� pod przepisy ustawy, co zaznaczy³ równie¿
minister finansów w pi�mie z 9 stycznia 2007 r.42

Pierwsze wnioski z analizowanych sytuacji s¹ takie, ¿e w praktyce
nale¿y �badaæ� ka¿dy przypadek ad casu, gdy¿ dopiero analiza ca³okszta³tu
okoliczno�ci danej transakcji pozwoli na w³a�ciw¹ jej kwalifikacjê. Jed-
nocze�nie zaznaczyæ nale¿y, ¿e omawiany przypadek nie zawsze jedno-
znacznie daje siê zakwalifikowaæ jako dzia³alno�æ gospodarcza w rozu-
mieniu u.VAT b¹d� te¿ nie spe³nia jej przes³anek, co w praktyce skutkuje
rozbie¿nymi i czêsto krzywdz¹cymi w³a�ciciela zbywanego gruntu inter-
pretacjami podatkowymi lub orzeczeniami s¹dów. Z drugiej strony, czêste
nawet przypadki, wydawaæ by siê mog³o jednoznaczne, interpretowane
s¹ odmiennie przez organy podatkowe (obrazuje to kolejny punkt niniej-
szego artyku³u), tote¿ �nies³usznie� uznanemu za podatnika VAT podmio-
towi pozostaje jedynie odwo³aæ siê do s¹du, co � jak pokazuje praktyka
� równie¿ nie gwarantuje korzystnego dla niego rozstrzygniêcia, choæ
ostatnio zauwa¿yæ mo¿na coraz powszechniejsz¹ liniê orzecznicz¹ sprzy-
jaj¹c¹ w³a�cicielom wyzbywanych dzia³ek.

Sytuacja trzecia: w¹tpliwo�ci wokó³ pojêcia podatnika VAT
z tytu³u sprzeda¿y nieruchomo�ci � rozbie¿ne stanowiska organów
podatkowych i s¹dów

Przypadek ten dotyczy sytuacji, gdy gruntu wyzbywa siê osoba
nieprowadz¹ca dzia³alno�ci gospodarczej w tradycyjnym jej rozumieniu,
a okoliczno�ci tej czynno�ci wskazuj¹ raczej na dzia³anie nieprofesjonalne,
jednak w praktyce organy podatkowe kwalifikuj¹ je w³a�nie jako dzia-
³alno�æ gospodarcz¹ w rozumieniu u.VAT, co skutkuje uznaniem takiej
osoby za podatnika tego podatku. Warto zaznaczyæ, ¿e przyczyn¹ takiego

41 Por. odpowied� podsekretarza stanu w Ministerstwie Finansów z 27 kwietnia 2007 r.
na interpelacjê nr 7301, http://podatki.pl/artykuly/24_214.htm (29 czerwca 2007 r.).
42 Bêd¹cym odpowiedzi¹ na interpelacjê poselsk¹ nr 5855 w sprawie opodatkowania

podatkiem VAT sprzeda¿y dzia³ek budowlanych, http://podatki.pl/artykuly/24_134.htm
(29 czerwca 2007 r.).
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stanu rzeczy jest nieostro�æ i tym samym niejednoznaczno�æ sformu³o-
wania zawartego w przepisie art. 15 ust. 2 u.VAT � �gdy czynno�æ zosta³a
wykonana jednorazowo w okoliczno�ciach wskazuj¹cych na zamiar wy-
konywania czynno�ci w sposób czêstotliwy�, na podstawie czego organy
podatkowe czêsto kwalifikuj¹ jako dzia³alno�æ gospodarcz¹ w³a�ciwie
ka¿d¹ sprzeda¿ gruntu podzielonego na kilka lub wiêcej dzia³ek.

Za reprezentatywny uznaæ mo¿na przypadek, gdy niebêd¹cy podat-
nikiem VAT rolnik naby³ nieruchomo�æ przeznaczon¹ w planach zago-
spodarowania przestrzennego do u¿ytkowania rolniczego, co do której
kilkana�cie lat pó�niej plany siê zmieni³y i zosta³a ona przeznaczona pod
zabudowê mieszkalno-us³ugow¹. W zwi¹zku z tym w³a�ciciel gruntu
podzieli³ go na 18 dzia³ek. To samo uczyni³ wobec nabytego pó�niej kolejnego
gruntu, który podzieli³ na 75 dzia³ek bêd¹cych nadal dzia³kami rolnymi.
Otó¿ wed³ug organów podatkowych fakt podzia³u dzia³ek wskazuje na
zamiar dokonywania wielokrotnej sprzeda¿y, co jest dzia³alno�ci¹ gospo-
darcz¹ na gruncie u.VAT i skutkuje uznaniem owego rolnika za podatnika
podatku VAT. Tak¹ interpretacjê potwierdzi³ Wojewódzki S¹d Administra-
cyjny w Olsztynie43, do którego odwo³a³ siê niezadowolony w³a�ciciel
dzia³ek. Konkluzja S¹du � który jako istotne dla meritum sprawy wskaza³
pojêcie �zamiaru� i �czêstotliwo�ci� wed³ug przepisu art. 15 u.VAT �
sprowadza³a siê do uznania, ¿e u rolnika, który naby³ dwie nieruchomo�ci
rolne, ale podzieli³ je na 93 dzia³ki przeznaczone pod zabudowê mieszkaln¹,
zamiar sprzeda¿y dzia³ek pojawi³ siê ju¿ w momencie ich podzia³u geode-
zyjnego, skoro wyodrêbni³ ich tak wiele, za� nie musia³ istnieæ w chwili
nabycia dzia³ek. Nie jest to wiêc sprzeda¿ maj¹tku osobistego. Ze stano-
wiskiem tym nie zgodzi³ siê Naczelny S¹d Administracyjny44, który orzek³,
¿e sprzeda¿ nienabytego do celów dzia³alno�ci gospodarczej maj¹tku oso-
bistego przez osobê niebêd¹c¹ przedsiêbiorc¹ nie podlega podatkowi VAT.

Równie¿ korzystnym dla w³a�ciciela gruntu orzeczeniem skoñczy³a siê
podobna sprawa przed Wojewódzkim S¹dem Administracyjnym we Wroc³a-
wiu45, który uzna³, ¿e nie zawsze zamiar wykonywania czynno�ci w spo-

43 Wyrok WSA w Olsztynie z dnia 6 kwietnia 2006 r., I SA/Ol 112/06 (Lex Polonica
nr 1369113).
44 Wyrok NSA z dnia 24 kwietnia 2007 r., I FSK 603/06 (Lex Polonica nr 1369118).
45 Wyrok WSA we Wroc³awiu z dnia 17 kwietnia 2007 r., I SA/Wr 123/07 (Lex

Polonica nr 1394725).
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sób czêstotliwy czyni z osoby podatnika VAT. Celem ustawodawcy by³o
obci¹¿enie tym podatkiem podmiotów profesjonalnych. Warto dodaæ, ¿e
zgodnie z orzecznictwem ETS sam fakt posiadania maj¹tku osobistego
przez pewien okres nie czyni nikogo podmiotem profesjonalnym. Orze-
czenie powy¿sze zas³uguje na aprobatê, tym bardziej ¿e w sytuacjach
w¹tpliwych, kiedy wyk³adnia jêzykowa przepisu nie wystarcza dla analizy
danej, indywidualnej sprawy, nale¿y zastosowaæ wyk³adniê celowo�ciow¹,
co dla konkretnego przypadku jednocze�nie oznaczaæ bêdzie wyk³adniê
na korzy�æ podatnika.

Kolejnym przyk³adem rozbie¿no�ci w stanowisku organów podatko-
wych i s¹du, równie¿ zakoñczonym korzystnym dla w³a�ciciela dzia³ek
orzeczeniem, jest wyrok Wojewódzkiego S¹du Administracyjnego w War-
szawie46, w uzasadnieniu którego S¹d ten, powo³uj¹c siê na orzecznictwo
ETS, wskaza³ miêdzy innymi, ¿e nie mo¿na danego podmiotu uznaæ za
prowadz¹cy dzia³alno�æ gospodarcz¹ tylko dlatego, ¿e wykona³ on dan¹
czynno�æ w okoliczno�ciach wskazuj¹cych na zamiar wykonywania jej
w sposób czêstotliwy. Nie jest równie¿ tak, ¿e jakakolwiek czynno�æ
podmiotu prowadz¹cego dzia³alno�æ gospodarcz¹ skutkuje powstaniem
obowi¹zku podatkowego. Obowi¹zek podatkowy wed³ug u.VAT nie po-
wstaje w sytuacji, gdy podmiot prowadz¹cy dzia³alno�æ gospodarcz¹
dokonuje czynno�ci, która odnosi siê do jego maj¹tku osobistego, nie-
zwi¹zanego z prowadzeniem dzia³alno�ci gospodarczej.

Tym samym po raz kolejny potwierdzone zosta³o stanowisko, ¿e nie
jest dzia³alno�ci¹ handlow¹, a wiêc i gospodarcz¹, sprzeda¿ maj¹tku oso-
bistego, który nie zosta³ nabyty w celu odsprzeda¿y, lecz spo¿ytkowania
na w³asne potrzeby. Tak¹ konkluzjê wywie�æ mo¿na tak¿e z drobiazgo-
wego, popartego szerok¹ analiz¹ dorobku unijnego, orzeczenia Wojewódz-
kiego S¹du Administracyjnego we Wroc³awiu z 26 stycznia 2007 r.47

46 Wyok WSA w Warszawie dnia 21 lutego 2007 r., III SA/Wa 4176/06 przedstawiony
przez A. Kowalsk¹, Sprzeda¿ dzia³ek z maj¹tku osobistego nie podlega VAT, artyku³ z 31
maja 2007 r., http://podatki.pl/artykuly/12_97.htm - strona przegl¹dana 29 czerwca 2007 r.
47 Wyrok WSA we Wroc³awiu z dnia 26 stycznia 2007 r., I SA/Wr 1688/06 (Lex

Intranet).
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Nie zawsze jednak przypadki w¹tpliwe koñcz¹ siê pozytywnym dla
w³a�cicieli gruntów rozstrzygniêciem48, tym bardziej ¿e Ministerstwo
Finansów uzna³o, i¿ tak¹ sprzeda¿ mo¿na klasyfikowaæ jako dzia³alno�æ
gospodarcz¹, do czego �dostosowa³o� siê wiele organów podatkowych49.
Podkre�liæ jednak wypada, ¿e s¹dy coraz czê�ciej zajmuj¹ stanowisko
przeciwne50, z którego wynika, ¿e za podatnika VAT uznaæ nale¿y pod-
miot, który jest handlowcem i obraca czêstotliwie (b¹d� z takim zamia-
rem) nieruchomo�ciami, za� o zamiarze czêstotliwo�ci decyduje przygo-
towanie obiektu51, wystawienie do sprzeda¿y czy oferowanie na rynku.
Wykorzystanie natomiast maj¹tku prywatnego przez osoby fizyczne sta-
nowi dzia³alno�æ gospodarcz¹, o której mowa w przepisie art. 15 ust. 2
zd. 2 u.VAT, je¿eli jest dokonywane w sposób ci¹g³y dla celów zarob-
kowych52.

Zakoñczenie
Omawiana problematyka jest niew¹tpliwie kontrowersyjna i wydaje

siê, ¿e nie ma jednoznacznego rozwi¹zania adekwatnego do ka¿dej sy-
tuacji, tym bardziej ¿e i orzecznictwo jest w tym zakresie niejednolite.
Tak naprawdê nale¿y badaæ ka¿dy przypadek sprzeda¿y gruntu przez
nieprzedsiêbiorcê indywidualnie, poniewa¿ niezwykle trudne, je�li nie
niemo¿liwe, jest stworzenie powszechnych regu³. Mo¿na co najwy¿ej
wskazaæ pewne elementy mog¹ce �wiadczyæ o tym, ¿e w danym przy-

48 Por. np. wyrok WSA z dnia 8 lutego 2006 r. w Olsztynie, I SA/Ol 468/05 (Lex
Polonica nr 1401042) oraz interpretacje organów podatkowych przedstawione przez
P. Wo j t a s i k a (Sprzedaj¹c dzia³kê�, s. 10).
49 A. U r b a n i a k, Komentarz zawarty w Rzeczpospolitej z 14 maja 2007 r., s. dF7.
50 Por. np. wyrok WSA w Warszawie z dnia 18 stycznia 2006 r., III SA/Wa 3885/2006

(Lex Polonica).
51 Wed³ug ETS (wyrok ETS w sprawie 268/83 Rompelman) ju¿ samo podjêcie czyn-

no�ci przygotowawczych przez osobê maj¹c¹ zamiar wykonywaæ odp³atnie czynno�ci
opodatkowane VAT (np. nabycie budynku) powinny byæ traktowane jako wykonywanie
dzia³alno�ci gospodarczej � to i inne orzeczenia ETS przedstawia m.in. I. M a r t i n i, [w:]
Ustawa o VAT, Komentarz, red. I. Martini, Warszawa 2005, s. 200.
52 Wyrok WSA we Wroc³awiu z dnia 6 wrze�nia 2006 r., I SA/Wr 1254/2005 (Lex

Polonica).
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padku mamy do czynienia z dzia³alno�ci¹ gospodarcz¹53, jednocze�nie
�badaj¹c� w ka¿dym przypadku, jakie zamiary mia³ w³a�ciciel gruntu
w momencie jego nabycia. Je¿eli organy podatkowe maj¹ w¹tpliwo�ci co
do zamiaru nabycia przez dan¹ osobê nieruchomo�ci na w³asne potrzeby,
powinny przeanalizowaæ okoliczno�ci transakcji. Taka analiza dotyczy
równie¿ zbycia gruntu, gdzie o zakwalifikowaniu danej czynno�ci jako
dzia³alno�ci gospodarczej nie powinna decydowaæ jedynie czêstotliwo�æ
transakcji, ale tak¿e sposób i cel nabycia gruntu. Jednak¿e �udowodnie-
nie� przez organy podatkowe handlowego zamiaru towarzysz¹cego danej
transakcji nie jest wcale ³atwe, a czêstokroæ jest wrêcz niemo¿liwe.

Pamiêtaæ równie¿ nale¿y o idei opodatkowania podatkiem VAT dzia-
³alno�ci przedsiêbiorców, a wiêc profesjonalistów, dzia³aj¹cych w sposób
zorganizowany i, co siê z tym ³¹czy, ci¹g³y54, ponosz¹cych ryzyko
gospodarcze prowadzonej przez nich dzia³alno�ci, co jednak nie oznacza,
¿e ka¿da czynno�æ takiego podmiotu bêdzie opodatkowana podatkiem
VAT. W ka¿dym bowiem przypadku indywidualnie musz¹ byæ badane tak
podmiotowe, jak i przedmiotowe przes³anki wyst¹pienia obowi¹zku po-
datkowego, na co s³usznie zwróci³ uwagê Naczelny S¹d Administracyjny
w jednym ze swych wyroków i co znajduje swe odzwierciedlenie w orzecz-
nictwie ETS. Na uwadze nale¿y mieæ przy tym zasadê neutralno�ci VAT55.
Wydaje siê tak¿e, ¿e sytuacje �w¹tpliwe� nale¿a³oby rozstrzygaæ na ko-
rzy�æ podatnika.

Tym samym uznaæ nale¿y za w³a�ciwe � raczej powszechne w dok-
trynie i coraz czêstsze w orzecznictwie, czego jednak nie mo¿na odnie�æ

53 Tak np. wed³ug D. Pokrop bêdzie to zamieszczenie w prasie og³oszenia: �sprzedam
piêæ dzia³ek nad jeziorem�, doprowadzenie mediów i wytyczenie drogi do ka¿dej dzia³ki,
co wskazywaæ mo¿e na handlowe zamiary ich w³a�ciciela i podkre�laæ ryzyko gospodarcze,
jakie on ponosi � komentarz zawarty w Rzeczpospolitej z 1 marca 2007 r., s. 10.
54 Por. A. B a r t o s i e w i c z, R. K u b a c k i, Vat, Komentarz..., s. 219; W. M a r u -

c h i n, Vat, Komentarz...; J. Z u b r z y c k i, Leksykon VAT..., s. 367; tak te¿ doradcy i eks-
perci podatkowi w swych opiniach na ³amach Gazety Prawnej: K. B i e ñ k o w s k a, P. P o l -
k o w s k i, T. S z u l a d z i ñ s k i, K. To m a s z e w s k i, [w:] E. M a t y s z e w s k a, Nie ka¿da
sprzeda¿�, s. 2 i 12-13.
55 Szeroko o niej w prawie UE, w tym w orzecznictwie ETS, a tak¿e w prawie polskim

J. B u z i e w s k i, J. J ê d r s z c z y k, Neutralno�æ podatku � podstawowa cecha wspólnego
systemu VAT, MoP 2003, nr 5, s. 16-20.



84

Anna Koronkiewicz

do organów podatkowych � stanowisko, zgodnie z którym obrót gruntem
nale¿¹cym do maj¹tku osobistego danego podmiotu, nabytym nie w celu
odsprzeda¿y (bez takiego zamiaru) i dokonywany w okoliczno�ciach wska-
zuj¹cych na �nieprofesjonalny� charakter takiej czynno�ci, nawet je�li
dokonywany jest wiêcej ani¿eli jeden raz, nie jest dzia³alno�ci¹ gospo-
darcz¹, tote¿ nie podlega opodatkowaniu podatkiem VAT. Jednocze�nie
zaznaczyæ wypada, ¿e kontrowersje, jakie w praktyce wywo³uj¹ tego
typu czynno�ci, spowodowane s¹ �niedoskona³ym� sformu³owaniem
przepisu art. 15 u.VAT, co w konkretnych przypadkach doprowadziæ
mo¿e wrêcz do absurdalnych rozwi¹zañ. O tym, ¿e definicja ta budzi
w¹tpliwo�ci, �wiadczy najlepiej oddanie jednej z przedmiotowych spraw
do rozstrzygniêcia sk³adowi siedmiu sêdziów Naczelnego S¹du Admini-
stracyjnego, który bêdzie siê musia³ ustosunkowaæ równie¿ do zgodno�ci
tego przepisu z prawem europejskim56. Dla notariuszy z kolei w¹tpliwo�ci
wokó³ statusu podatnika podatku VAT rodz¹ czêstokroæ dylematy zwi¹-
zane z obowi¹zkiem pobrania podatku od czynno�ci cywilnoprawnych,
co nie mo¿e jednak¿e wp³ywaæ na w³a�ciwe postrzeganie pozycji p³atnika
od tego¿ podatku, skoro notariusz opiera siê jedynie na o�wiadczeniach
stron i otrzymanych dokumentach, nie oceniaj¹c ca³o�ciowo sytuacji praw-
nopodatkowej stron57. Nie zwalnia go to jednak¿e z ewentualnej odpo-
wiedzialno�ci za niezachowanie nale¿ytej staranno�ci w konkretnym przy-
padku58, a kontrowersje wokó³ statusu podatnika VAT na tle obrotu
nieruchomo�ciami bynajmniej nie u³atwiaj¹ mu zadania. Tote¿ jasne,
klarowne regu³y odno�nie do analizowanej kwestii s¹ po¿¹dane nie tylko
dla stron sprzeda¿y nieruchomo�ci, ale równie¿ dla odpowiedzialnych za
pobranie podatku od czynno�ci cywilnoprawnych notariuszy.

56 Zob. przypis 8.
57 A. K u c h a r s k i, Notariusz wobec nowej ustawy�, s. 103.
58 Notariusz powinien wiedzieæ na pewno, czy strona jest, czy nie jest podatnikiem

VAT z tytu³u danej transakcji, tote¿ w przypadku budz¹cym w¹tpliwo�ci powinien np.
sk³oniæ stronê do uzyskania od adekwatnego organu podatkowego interpretacji podatko-
wej niezbêdnej dla ustalenia jej podatkowoprawnej sytuacji. W przeciwnym bowiem razie,
gdy nie pobra³ od strony podatku od czynno�ci cywilnoprawnych, a z okoliczno�ci wy-
nika³o, ¿e powinien by³ pobraæ (strona nie by³a podatnikiem VAT), urz¹d skarbowy mo¿e
poci¹gn¹æ go do odpowiedzialno�ci � je�li oczywi�cie nie dope³ni³ on nale¿ytej staranno�ci.


