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Odpowiadajac na Pana wystgpienie nr V.511.385.2019.EG w sprawie sygnatow, z ktorych
wynika, ,,ze w praktyce wystepujq istotne trudnosci na gruncie podatku dochodowego od 0sob
fizycznych (...) przy rozgraniczaniu Zrodla przychodu, jakim jest odptatne zbycie nieruchomosci
oraz pozarolnicza dziatalnos¢ gospodarcza”, uprzejmie wyjasniam.

Poruszone przez Pana zagadnienie nalezy rozpatrywac w zakresie jego skutkéw na gruncie ustawy
o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych oraz na gruncie ustawy o podatku od towaréw i ustug.

Przechodzgc na grunt ustawy o podatku dochodowym od 0so6b fizycznych!, zwanej dalej ,,ustawg
PIT”, nalezy stwierdzi¢, iz jej konstrukcja wskazuje, ze dla zasad opodatkowania istotne znaczenie
ma kwalifikacja uzyskanego przychodu do okreslonego zrédta przychodow.

Katalog zrodet przychodéw wymieniony jest w art. 10 ust. 1 ustawy PIT. Zgodnie z powotanym
przepisem do zrodet przychodoéw zaliczana jest m.in. pozarolnicza dzialalno$¢ gospodarcza (art.
10 ust. 1 pkt 3), a takze odptatne zbycie nieruchomosci lub ich czg$ci, jezeli nie nastepuje w
wykonywaniu dziatalnos$ci gospodarczej (art. 10 ust. 1 pkt 8).

Okreslenie, czy podatnik jedynie zbywa majatek osobisty, czy tez zbycie ma cechy pozarolnicze;j
dziatalno$ci gospodarczej, wymaga ustalenia, czy dokonywane czynnos$ci odpowiadajg warunkom
przypisanym dla dziatalno$ci gospodarczej, wskazanym w art. Sa pkt 6 ustawy PIT.

Stosownie do tych przepisow, pozarolnicza dziatalnos¢ gospodarcza — to dziatalno$¢ zarobkowa
wytworcza, budowlana, handlowa, ustugowa, polegajaca na poszukiwaniu, rozpoznawaniu i
wydobywaniu kopalin ze zl6z, polegajaca na wykorzystywaniu rzeczy oraz wartosci
niematerialnych i prawnych, prowadzona we wiasnym imieniu bez wzglgdu na jej rezultat, w
sposOb zorganizowany 1 ciagly, z ktorej uzyskane przychody nie sg zaliczane do innych
przychodow ze zrodet wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 21 4-9.

Z analizy orzecznictwa sadow administracyjnych dotyczacych problematyki kwalifikacji
osigganych przychodow do zrédet wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 3 albo pkt 8 ustawy PIT
wynika, ze granica pozwalajaca oddzieli¢ przychody kwalifikowane jako przychody z odptatnego
zbycia nieruchomos$ci od przychodow ze zbycia nieruchomo$ci w ramach pozarolniczej
dziatalno$ci gospodarczej nie jest jednoznaczna.

1 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1387, z pozn.
zm.)
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Nalezy podkresli¢, ze nie ma podstaw prawnych, aby podejmowane przez podatnika czynnosci
mieszczace si¢ w zwyklym zarzadzie wlasnym majatkiem, tzn. majace na celu racjonalne
gospodarowanie tym majatkiem oraz zaspokajanie potrzeb rodziny, kwalifikowac¢ jako
prowadzenie pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 5a pkt 6 ustawy PIT.

Prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej nalezy rozpatrywac jako uporzadkowany ciag czynnosci i
zdarzen faktycznych o charakterze obiektywnym (co znajduje wyraz w orzecznictwie np. wyroki
NSA z dnia: 18 kwietnia 2014 r. sygn. akt IT FSK 1501/12; 30 stycznia 2014 r. sygn. akt II FSK
1512/12; 4 marca 2015 r. sygn. akt IT FSK 855/12; 1 kwietnia 2015 r. sygn. akt II FSK 563/13; 4
wrzesnia 2015 r. sygn. akt I FSK 1557/13).

W konsekwencji, dla ustalenia czy mamy do czynienia z dziatalno$cig gospodarcza nie ma
znaczenia formalne o$wiadczenie podatnika, ze prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza lub jej nie
prowadzi. Istotne znaczenie ma natomiast dokonywanie obrotu skladnikami majatkowymi w
sposob zorganizowany, ciagly, we wlasnym imieniu, w celu osiggania zarobkow z tego tytutu, w
sposob trwaty, co S$wiadczy o dziataniu podatnika spetniajgcym obiektywne kryteria uznania tego
dziatania za dziatalno$¢ gospodarcza (wyrok NSA z dnia 10 listopada 2016 r. sygn. akt II FSK
3012/14).

Oceniajac czynnosci podatnika, nalezy mie¢ réwniez na uwadze poglad wyrazony w wyroku z
dnia 9 kwietnia 2015 r. sygn. akt II FSK 773/13 (oraz w innych wyrokach, np. z dnia 4 marca
2015 r. sygn. akt I FSK 855/14 1 z dnia 15 stycznia 2015 r. sygn. akt Il FSK 70/13), ,,ze ze wzgledu
na roznorodnos¢ form aktywnosci podatnikow, jakie wystepujq w obrocie prawnym, proste
zestawienie unormowan art. 10 ust. 1 pkt 3 i pkt 8 w.p.d.f. z regulacjq zawartq w art. 5a pkt
6 up.df. nie pozwala na stworzenie uniwersalnego wzorca zachowan umoZzliwiajgcego
Jjednoznaczne oddzielenie tych z nich, ktore rozpoznawaé nalezy jako sprzedaz zwiqzang z
wykonywaniem pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej (pkt 3),0d odplatnego zbycia osobistego
mienia (pkt 8). W kazdym przypadku o wilasciwej kwalifikacji przychodu zadecydowaé musi
catoksztalt ustalen faktycznych, w tym dotyczgcych zjawisk poprzedzajgcych i towarzyszgcych
zbyciu sktadnikow majgtkowych (nieruchomosci). Na zwigzek uzyskiwanych przychodow ze
zrodtem wymienionym w art. 10 ust. 1 pkt 3 u.p.d.f. moze wskazywac, rozpatrywany catosciowo,
zespol powigzanych ze sobg dziatan podatnika, powtarzalnych, uporzgdkowanych, konsekwentnie
prowadzgcych do osiggniecia zysku, w szczegolnosci lgcznie polegajgcych na wielokrotnym
nabywaniu nieruchomosci, ich zaawansowanym przygotowaniu do sprzedazy (tzn. w sposob
wykraczajgcy poza zwykly zarzqd mieniem), wielokrotnym zbywaniu w celu zarobkowym
odpowiednio przygotowanych nieruchomosci”.

Takie cechy jak liczba transakcji, fakt, ze przed sprzedazg dokonano podziatu gruntu na dziatki,
okres, w jakim te transakcje nastgpowaty, jak i wysokos¢ osiggnietych z nich przychodow, nie jest
wystarczajaca dla uznania, iz uzyskane przychody zaliczymy do przychodéw z dziatalnosci
gospodarczej. Powyzsze operacje mozna bowiem uzna¢ jako racjonalne dazenie podatnika do
uzyskania jak najlepszych efektoéw ekonomicznych z dokonanej sprzedazy. Takie dziatania nalezy
zaliczy¢ do mieszczacych si¢ w zwyklym zarzadzie wtasnym majatkiem.

Natomiast na prowadzenie dziatalnoSci gospodarcze; w przypadku zbycia nieruchomosci
wskazywa¢ mogg takie dzialania jak uzyskanie przed sprzedaza decyzji o warunkach
zagospodarowania terenu (zabudowy), czy wystgpienie o opracowanie planu zagospodarowania
przestrzennego dla sprzedawanego obszaru, zwlaszcza w sytuacji, gdy sprzedawca jest juz
podatnikiem w zakresie ustug budowlanych, developerskich, czy innych tego rodzaju ustug o
zblizonym charakterze.



Ostatnia z tych okoliczno$ci w $wietle stanowiska prezentowanego w orzecznictwie byla
przyjmowana jako argument przemawiajacy za przyjeciem, ze transakcje sprzedazy
nieruchomos$ci byly dokonywane w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej przez
sprzedawce. Przyktadowo mozna wskaza¢ na wyroki WSA w Bydgoszczy: z dnia 5 lutego 2018 r.,
sygn. akt I SA/Bd 986/17, z dnia 16 stycznia 2018 r., sygn. akt I SA/Bd 979/17, z dnia 27 lutego
2018 r., sygn. akt I SA/Bd 31/18 i I SA/Bd 543/17 i I SA/Bd 537/17 z dnia 20 czerwca 2017 r.
(publ.: CBOSA, http://orzeczenia.nsa.gov.pl). Poglad taki zyskal takze aprobate Naczelnego Sadu
Administracyjnego w powotanym wyzej wyroku z dnia 18 grudnia 2018 r., sygn. akt II FSK
3676/16.

W konsekwencji, nalezy stwierdzi¢, ze w kazdym przypadku kwalifikacja przychodow
uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci do okreslonego zrodta przychoddéw (dziatalnosé
gospodarcza czy odptatne zbycie) powinna by¢ poprzedzona wszechstronng analizg stanu
faktycznego i prawnego.

Przedstawiajac powyzsze, uprzejmie informuje, ze na gruncie przepisOw o podatku dochodowym
od o0sob fizycznych nie sa prowadzone aktualnie prace legislacyjne w zakresie omawianych
regulacji.

Odnoszac si¢ natomiast do przepisow ustawy o podatku od towardéw i ustug, uprzejmie wyjasniam.

System podatku VAT w Unii Europejskiej podlega harmonizacji, co oznacza, iz panstwa
cztonkowskie zobowigzane sg do przestrzegania zgodnosci krajowych przepisow w zakresie
podatku VAT z regulacjami wynikajacymi z prawa Unii Europejskiej, tj. w szczegdlno$ci
z przepisami dyrektywy Rady 2006/112/WE z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspolnego
systemu podatku od warto$ci dodanej?, dalej: ,,dyrektywa 2006/112/WE”.

Stosownie do art. 9 ust. 1 akapit drugi dyrektywy 2006/112/WE, dziatalno$¢ gospodarcza
obejmuje wszelkg dziatalno$¢ producentéw, handlowcéw lub ustugodawcoOw wiacznie
z gérnictwem, dziatalnos$cig rolniczag 1 wykonywaniem wolnych zawoddéw. Za dziatalnosé
gospodarcza uznaje si¢ rowniez wykorzystywanie w sposob ciagly wlasnosci dobr materialnych
lub niematerialnych w celu uzyskania z tego tytutu dochodu.

Natomiast z art. 12 ust. 1 cyt. dyrektywy wynika, Ze panstwa czlonkowskie moga rowniez uznaé
za podatnika kazdego, kto okazjonalnie zawiera transakcje zwigzane z dziatalno$cig gospodarcza
w rozumieniu ww. art. 9 ust. 1, w szczeg6lnosci (...) dostawy terendéw budowlanych. Przez teren
budowlany rozumie si¢ kazdy grunt nieuzbrojony lub uzbrojony, uznany za teren budowlany przez
panstwa czlonkowskie.

Przepisy ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarow i ustug?, zwanej dalej ,,ustawg o
VAT”, stanowia implementacj¢ rozwigzan ww. dyrektywy 2006/112/WE, w tym réwniez w
zakresie ustalenia opodatkowania.

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy o VAT, opodatkowaniu podatkiem od towaréw i ustug
podlegaja odptatna dostawa towaréw i1 odptatne §wiadczenie ustug na terytorium kraju. Przez
dostawg towaréw, w myS$l art. 7 ust. 1 ww. ustawy, rozumie si¢ przeniesienie prawa
do rozporzadzania towarami jak wiasciciel (...). Definicje towaru ustawodawca zawart w art. 2 pkt
6 ustawy o VAT. Zgodnie z tym przepisem, pod pojeciem towaru nalezy rozumie¢ rzeczy oraz ich
czesci, a takze wszelkie postacie energii.

2Dz. Urz. UE L 347 z 11.12.2006, str. 1, z pdzn. zm.
3Dz. U. 22018 r. poz. 2174, z p6Zn. zm.



Nie kazda czynno$¢ stanowigca dostawe w rozumieniu art. 7 ustawy podlega opodatkowaniu,
ale tylko taka, ktora wykonana jest przez podmiot, ktory w zwiazku z jej realizacja wystepuje
w charakterze podatnika podatku od towarow i usthug.

Pojecia ,,podatnik” i ,,dziatalno$¢ gospodarcza” na potrzeby podatku od towardéw i ustug zostaty
okreslone w art. 15 ust. 1 i ust. 2 ustawy o VAT. Podatnikami sg osoby prawne, jednostki
organizacyjne niemajgce osobowosci prawnej oraz osoby fizyczne, wykonujace samodzielnie
dziatalnos$¢ gospodarcza, o ktoérej mowa w ust. 2, bez wzgledu na cel lub rezultat takiej dziatalnosci
(art. 15 ust. 1 ww. ustawy).

Dziatalno$¢ gospodarcza, zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy o VAT, obejmuje wszelka dziatalnosé
producentéw, handlowcoéw Ilub ustugodawcow, w tym podmiotow pozyskujacych zasoby
naturalne oraz rolnikéw, a takze dzialalno$¢ osdéb wykonujacych wolne zawody. Dzialalnos¢
gospodarcza obejmuje w szczegdlnosci czynnosci polegajace na wykorzystywaniu towarow lub
warto$ci niematerialnych i prawnych w sposob ciagty dla celow zarobkowych.

Stosownie do wskazanych regulacji nalezy skonstatowaé, ze zasadniczo dostawa gruntow jest
opodatkowana podatkiem od towardw i ustug.

W $wietle za$ definicji zawarte] w art. 15 ustawy o VAT dla uznania okreslonych zachowan
podmiotu za dziatalno$¢ gospodarcza istotne znaczenie ma ich zorganizowany charakter. Przy
czym taka dziatalno$¢ wystapi rowniez w przypadku wykorzystywania towaréw lub wartosci
niematerialnych i prawnych w sposob ciagty dla celow zarobkowych. Zatem dostawa towardw (w
tym nieruchomosci) podlega co do zasady opodatkowaniu podatkiem od towardéw i uslug w
sytuacji, gdy dzialaniom podmiotu dokonujacego tej dostawy mozna przypisa¢ znamiona
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, co w efekcie przesadza o uzyskaniu przez niego statusu
podatnika.

Badajac kwesti¢ opodatkowania transakcji sprzedazy nieruchomosci przez osoby fizyczne, nalezy
mie¢ na uwadze m.in. czy dana transakcja stanowi czynno$¢ dokonang w ramach zarzadu
majatkiem osobistym. Ze wzgledu na konieczno$¢ rozwazenia wielu aspektow danej transakcji
podkreslenia wymaga, iz ocena charakteru takiej czynnosci na gruncie podatku od towardw i ustug
powinna stanowi¢ wynik szczegotowej 1 obiektywnej analizy konkretnego stanu faktycznego
kazdej sprawy. W tego rodzaju sytuacjach niemozliwe jest zatem w sposob schematyczny uznanie
(badz nie) osoby fizycznej dokonujacej zbycia nieruchomosci za podatnika podatku od towarow i
ushug.

Indywidualna ocena, czy podmioty dokonujace opisanych transakcji spetniajg przestanki uznania
ich za podatnikow VAT, moze zosta¢ dokonana w drodze interpretacji indywidualnych, o ktérych
mowa w art. 14b ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa*.

Nalezy jednak podkresli¢, ze przy dokonywaniu tej oceny nalezaloby positkowaé si¢
wskazowkami udzielonymi w orzecznictwie Trybunalu Sprawiedliwosci UE m. in. w wyroku
w sprawach polaczonych C-180/10 i C-180/10, a zwlaszcza nastepujaca argumentacja wynikajaca
z tego wyroku:

— dostawe gruntu przeznaczonego pod zabudowg nalezy uzna¢ za objeta podatkiem
od warto$ci dodanej na podstawie prawa krajowego panstwa cztonkowskiego, jezeli
panstwo to skorzystato z mozliwosci przewidzianej w art. 12 ust. 1 dyrektywy 2006/112/WE
(...) niezaleznie od czgstotliwosci takich transakcji oraz od kwestii, czy sprzedawca
prowadzi dziatalno$¢ producenta, handlowca lub ustugodawcy, pod warunkiem ze

4Dz.U. 22019 r. poz. 900, z péZn. zm.



transakcja ta nie stanowi jedynie czynno$ci zwigzanej ze zwyklym wykonywaniem prawa
wlasnosci (vide sentencja wyroku);

osoby fizycznej, ktora prowadzita dzialalno$¢ rolniczg na gruncie nabytym ze zwolnieniem
z podatku od warto$ci dodanej i przeksztalconym wskutek zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego niezaleznej od woli tej osoby w grunt przeznaczony pod zabudoweg, nie
mozna uzna¢ za podatnika podatku od warto$ci dodanej w rozumieniu art. 9 ust. 1 1 art. 12
ust. 1 dyrektywy 2006/112, zmienionej dyrektywa 2006/138, kiedy dokonuje ona sprzedazy
tego gruntu, jezeli sprzedaz ta nastepuje w ramach zarzadu majatkiem prywatnym tej osoby
(vide sentencja wyroku);

sama liczba 1 zakres transakcji sprzedazy nie maja charakteru decydujacego; jak orzekt
Trybunat, zakres transakcji sprzedazy nie moze stanowi¢ kryterium rozréznienia miedzy
czynno$ciami dokonywanymi prywatnie, ktére znajduja si¢ poza zakresem zastosowania
dyrektywy, a czynnos$ciami stanowigcymi dzialalno$¢ gospodarcza. Trybunat stwierdzit,
ze duzych transakcji sprzedazy mozna dokonywac rowniez jako czynnosci osobistych (zob.
podobnie ww. wyrok w sprawie Wellcome Trust, pkt 37) — (vide: pkt 37 wyroku);

okolicznos¢, ze przed sprzedaza zainteresowany dokonat podziatu gruntu na dziatki w celu
osiggnigcia wyzszej ceny tacznej, sama w sobie nie jest decydujaca; nie ma takiego
charakteru rowniez dlugos¢ okresu, w jakim te transakcje nastgpowaty, ani wysoko$¢
osiagni¢tych z nich przychodow. Calos¢ powyzszych elementéw moze bowiem odnosi¢ si¢
do zarzadzania majatkiem prywatnym zainteresowanego (vide pkt 38 wyroku);

jezeli osoba w celu dokonania sprzedazy podejmuje aktywne dziatania w zakresie obrotu
nieruchomos$ciami, angazujac $rodki podobne do wykorzystywanych przez producentow,
handlowcow 1 ustugodawcow w rozumieniu art. 9 ust. 1 akapit drugi dyrektywy 2006/112,
nalezy uzna¢ ja za podmiot prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza w rozumieniu tego
przepisu, a wiec za podatnika podatku od wartosci dodanej (vide sentencja wyroku);

takie aktywne dziatania moga polega¢ np. na uzbrojeniu terenu albo na dziataniach
marketingowych (vide pkt 40 wyroku);

dzialania takie nie naleza do zakresu zwyklego zarzadu majatkiem prywatnym, w zwiazku
zczym w takiej sytuacji dostawy terenu budowlanego nie mozna uznaé¢ za czynnos$¢
zwigzang ze zwyklym wykonywaniem prawa wtlasnosci (vide pkt 41 wyroku).

Przedstawiajac powyzsze, uprzejmie informuje, ze rowniez nie sg prowadzone aktualnie prace
legislacyjne na gruncie przepisoOw o podatku od towardw i ustug w zakresie omawianych regulacji.
Nalezy zauwazy¢, ze w zakresie podatku od towaroéw 1 ushug praktyka interpretacyjna postuguje
si¢ przestankami wskazanymi w orzecznictwie unijnym, uznajac je za kluczowe dla uznania
transakcji za dziatalno$¢ gospodarcza.

Z wyrazami szacunku,
Z upowaznienia
Ministra Finansow Inwestycji 1 Rozwoju
Tadeusz KoScinski
Podsekretarz Stanu
/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/
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