Wybrane zagadnienia opodatkowania sprzedazy nieruchomosci podatkiem od
czynnosci cywilnoprawnych 1 VAT.

Zgodnie z obecnie obowigzujacymi przepisami, czynnosci cywilnoprawne sg
zwolnione z tego podatku, jezeli jedna ze stron z tytutu dokonania tej czynnosci
jest opodatkowana podatkiem od towaréw 1 ustug lub jest z niego zwolniona.
Zwolnienie nie dotyczy jedynie uméw sprzedazy 1 zamiany zwolnionych z
podatku VAT, ktérych przedmiotem sg nieruchomosci lub ich czgsci albo prawo
uzytkowania wieczystego.

Konsekwencja powyzszego jest w pierwszej kolejnosci koniecznos¢ badania
zdarzenia gospodarczego pod katem opodatkowania VAT. Dopiero odpowiedz
negatywna, ze dana czynnos¢ nie jest opodatkowana VAT lub zwolniona z tego
podatku (z wylaczeniem zwolnienia z VAT nieruchomosci) oznacza
opodatkowanie podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych.

W tym kontekscie podatek od czynnosci cywilnoprawnych nie ma charakteru
samodzielnego 1 jego wymagalnos¢ zalezy od przepisow VAT. Warunkiem
opodatkowania VAT jest natomiast wystapienie okreslonego podmiotu
dokonujacego sprzedazy.

Zgodnie z ustawg o VAT podatnikami sg osoby prawne, jednostki organizacyjne
niemajace osobowosci prawnej oraz osoby fizyczne, wykonujace samodzielnie
dziatalnos¢ gospodarcza, bez wzgledu na cel lub rezultat takiej dziatalnosci.
Termin dziatalno$¢ gospodarcza uzyty w ustawie, jest rézny od tego samego
terminu zdefiniowanego w ustawie o swobodzie dzialalnosci gospodarcze;j.
Czynnosci mieszczace si¢ w obu definicjach nie do konca si¢ pokrywaja, mozna
jedynie wskazywac, ze definicja uzyta w ustawie o VAT ma charakter szerszy.
Powyzsze powoduje, ze istniejg sytuacje w ktorych podmiot nie prowadzi
dziatalnosci gospodarczej w sensie ustawy o dzialalnosci gospodarczej, nie ma
obowigzku rejestracji (dla obu ustaw bez znaczenia jest fakt faktycznej
rejestracji) 1 jednoczesnie bedzie uznany za prowadzacego dziatalnosc
gospodarczg w znaczeniu ustawy o VAT. W dalszych rozwazaniach jedynie ta
sytuacja bedzie rozwazana.

Przyktadowo osoba nie prowadzaca dziatalnosci gospodarczej, w sensie ustawy
o swobodzie dziatalnosci gospodarczej, dokonuje sprzedazy kilku dziatek lub
mieszkan.

Zgodnie z powotlang ustawg o VAT dziatalnos¢ gospodarcza obejmuje wszelka
dziatalnos¢ producentéw, handlowcéw lub ustugodawcoéw, w tym podmiotéw
pozyskujacych zasoby naturalne oraz rolnikow, a takze dziatalnos¢ osob
wykonujacych wolne zawody, rowniez woéwczas, gdy czynnos$¢ zostata
wykonana jednorazowo w okolicznosciach wskazujagcych na zamiar
wykonywania czynnosci w sposOb czestotliwy. Dzialalnos¢ gospodarcza
obejmuje réwniez czynnosci polegajagce na wykorzystywaniu towaréw lub
wartosci niematerialnych 1 prawnych w sposob ciggly dla celow zarobkowych.



Dla wuznania, osoby fizycznej za podatnika w zwigzku ze sprzedaza
nieruchomosci konieczne jest tym samym wykonywanie dziatalnosci handlowe;.
Dziatalno$¢ handlowa nie jest definiowana w ustawie, mozemy si¢ tym samym
oprze¢ na definicji jezykowej.
Drugim warunkiem koniecznym dla uznania osoby fizycznej za podatnika jest
warunek, aby dziatalnos¢ ta byta wykonywana w okolicznosciach wskazujacych
na zamiar wykonywania jej w sposOb czestotliwy, nawet jezeli zostata
wykonana jednokrotnie. Mimo, ze zamiar jest zawsze subiektywnym
zamierzeniem osoby, to w tym przypadku nalezy go ocenia¢ przy uwzglednieniu
kryterium obiektywnego, jak w okreSlonym przypadku zachowataby sie
racjonalnie dziatajgca osoba.
Osoba fizyczne bedzie tym samym wykonywata tak rozumiang dzialalnos¢
gospodarczg jezeli bedzie dokonywata powtarzajacych si¢ zakupoéw, a nast¢pnie
sprzedazy 1 bedzie w tym zakresie wykazywala od momentu dokonania
pierwszej sprzedazy zamiar ich dokonywania w przysziosci wielokrotnie,
nieograniczong 1los¢ razy.
Warunki te nie beda spelnione zwlaszcza w sytuacji gdy osoba fizyczna
dokonuje sprzedazy, chociazby wielokrotnej, majatku wczes$niej nabytego, bez
dokonywania zakupéw. Sytuacja taka zaistnieje zwlaszcza w przypadku
wyprzedazy nieruchomosci odziedziczonej lub wczesniej zakupione] z
przeznaczeniem na cel prywatny. Waznym elementem oceny jest dokonywanie
tych transakcji czestotliwie. W takim przypadku mamy bowiem do czynienia z
wyprzedazag majatku prywatnego, a nie dziatalnoscig handlowg, brak jest
bowiem zakupéw. Obiektywnie nie istnieje rowniez zamiar wykonywania takich
czynnosci czestotliwie.
W takim stanie prawnym jak oceni¢ przez osobe fizyczng nieruchomosci nie
wykonywang w ramach dziatalnosci gospodarczej. Rozwazmy w tym zakresie
kilka sytuacji:
a) sprzedaz nieruchomosci nabytej jako rolna, nastgpnie zmiana
przeznaczenia gruntu i jednorazowa sprzedaz,
b) sprzedaz wczesniej nabytej nieruchomosci, ale podzielonej na kilka,
kilkanascie dziatek,
c) sprzedaz lokali mieszkalnych, ktore nie byly wykorzystywane na wilasne
cele mieszkaniowe, a nastgpnie zakup innego mieszkania.
Ad. a)
W takim przypadku nie sg spelnione warunki do uznania sprzedawcy za
podatnika z tytulu dokonania tej transakcji. W szczegdlnosci nie ma, ani
dziatalnosci handlowej, ani zamiaru wykonywania tych transakcji czestotliwie.
Osoba taka nie stafa si¢ tym samym podatnikiem VAT
Ad. b)
W przedmiotowym stanie faktycznym istotna jest ocena, czy sprzedaz
nieruchomosci nastepuje czgstotliwie, czy tez nie. Jak to juz byto wspomniane,
nie jest tu najwazniejszy czas mijajacy pomiedzy poszczegllnymi transakcjami,



ale zamiar wykonania kolejnej sprzedazy. W rozwazanej sytuacji nie jest jednak
spelniony warunek prowadzenia dzialalnosci handlowej, traktowanej Scisle, co
najwyzej mozemy mowi¢ o wyprzedazy wlasnego majatku. Przy zatozeniu tym
samym, ze podatnik nie bedzie jednoczesnie nabywal nieruchomosci, mozna
stwierdzi¢, ze nie stat si¢ podatnikiem VAT w zwigzku z wyprzedaz wtasnego
majatku.

Ocena takiego stanu faktycznego nie jest jednoznaczna, i organy skarbowe
zajmowaly w tym zakresie r6zne stanowiska interpretacyjne, w tym:

- decyzja Izby Skarbowej z dnia 06.09.2005 r., znak 1401/VR/4407/14-
43/05/IW — ,Reasumujac nalezy podkresli¢, ze w sytuacji gdy osoba
fizyczna sukcesywnie dokonuje sprzedazy ze swego prywatnego majatku,
tj. gruntu podzielonego na dzialki budowlane to dzialanie takie nalezy
uzna¢ za dziatalnos¢ gospodarczg w rozumieniu art. 15 ust. 2 ustawy o
podatku od towaréw 1 uslug, przy tym bez znaczenia jest czas i forma
nabycia gruntéw, gdyz kryterium decydujagcym o uznaniu podmiotu za
podatnika podatku od towaréw i ustug jest wielokrotny, czyli handlowy
charakter dokonywanej sprzedazy.”

- postanowienie Naczelnika Urzedu Skarbowego w Namyslowie z dnia
17.08.2004 r., znak PP/443-15/04 — ,,Sprzedaz dzialek budowlanych, jesli
nie jest przedmiotem dzialalnosci gospodarczej sprzedajacego, nie jest
czynnos$cig opodatkowang.”

Ad. ¢)

W takim przypadku przy sprzedazy, co do zasady nie sg spelnione warunki do
uznania sprzedawcy za podatnika z tytulu dokonania tej transakcji. W
szczegolnosci nie ma, ani dziatalnosci handlowej, ani zamiaru wykonywania
tych transakcji czestotliwie. Ale w przypadku gdy osoba taka przeznacza Srodki
ze sprzedazy mieszkan na zakup kolejnych, sktadajac jednoczesnie stosowne
oswiadczenie do urzedu, jej zamiar moze by¢ interpretowany odrebnie.

W zakresie nieruchomosci nie ma szczegllnego opodatkowania pojedynczych
transakcji, jak np. przy imporcie — art. 17 ust. 1 ustawy o VAT. Opodatkowanie
mimo nie wykonywania czegstotliwie czynnosci wigzatoby si¢ z koniecznos$cia
rejestracji 1 co miesigcznego/kwartalnego sktadania deklaracji. Ewentualnie
podatnik bylby zmuszony do poinformowania urzedu o zakonczeniu
wykonywania czynnosci opodatkowanych — ktérych w swoim mniemaniu nigdy
nie rozpoczal.



