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Z docierajacych do mnie sygnatow wynika, ze w praktyce wystepujg istotne trudnosci
na gruncie podatku dochodowego od oséb fizycznych (dalej: ,,PIT”) przy rozgraniczaniu
zrodta przychodu, jakim jest odptatne zbycie nieruchomosci oraz pozarolnicza dziatalnosc
gospodarcza. Podatnicy majg znaczace problemy z ustaleniem, w jakich okolicznosciach
zbycie nieruchomosci nastepuje w ramach zwyklego zarzgdu majatkiem prywatnym,
a kiedy podejmowane czynnosci wykazujg cechy profesjonalnego obrotu handlowego.
Kwestia ta jest przedmiotem licznych sporow' obywateli z fiskusem. Organy zasadniczo
kwestionujg czynno$ci podatnikéw, traktowane w ramach obowdazku samoobliczenia
jako odptatne zbycie nieruchomosci, klasyfikujac je jako podejmowane w ramach
dziatalnosci gospodarczej.

Art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0s6b
fizycznych (Dz. U. z 2018 r. poz. 1509, z p6zn. zm. - dalej: ,,ustawa o PIT”) zawiera katalog
zrédet przychodoéw opodatkowanych PIT. Stosownie do tresci pkt 8 ww. przepisu, Zrédtem
przychodu jest co do zasady odptatne zbycie: a) nieruchomosci lub ich czeSci oraz udziatu
w nieruchomosci, b) spotdzielczego wiasnoSciowego prawra do lokalu mieszkalnego
lub uzytkowego oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,
c) prawa wieczystego uzytkowania gruntow, d) innych rzeczy, - jezeli odptatne zbycie
nie nastepuje w wykonaniu dziatalno$ci gospodarczej i zostato dokonane w przypadku
odplatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych okreSlonych w lit. a-c
- przed uptywem 5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie
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lub wybudowanie, a innych rzeczy - przed uptywem pot roku, liczac od konca miesigca,
w ktorym nastgpito nabycie.

Natomiast w mys$l art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o PIT, Zzrédtem przychodu jest
pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarcza. Zasadniczo, aby mozna byto zaklasyfikowaé
przychody uzyskiwane ze sprzedazy nieruchomosci do ww. Zrédta przychodu, zachowanie
podatnika powinno spetnia¢ cechy pozarolniczej dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu
art. 5a pkt 6 ustawy o PIT. Zgodnie z przywotanym przepisem, dziatalno$¢ gospodarcza
albo pozarolnicza dziatalnos¢ gospodarcza - oznacza dziatalno$¢ zarobkowa:
a) wytworcza, budowlang, handlowa, ustugowg, b) polegajacg na poszukiwaniu,
rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin ze zt6z, c) polegajaca na wykorzystywaniu rzeczy
oraz wartosci niematerialnych i prawnych - prowadzong we wiasnym imieniu bez wzgledu
na jej rezultat, w sposdb zorganizowany i ciggly, z ktorej uzyskane przychody
nie sg zaliczane do innych przychodow ze zrédet wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2
i 4-9 ustawy o PIT.

WsSrod normatywnych wzorcow dziatalnoSci  gospodarczej, o ktorych mowa
w art. 5a pkt 6 ustawy o PIT, problemy pojawiajg sie gtownie przy interpretacji pojecia
zorganizowania i ciggtosci, a nastepnie przy ich stosowaniu wobec okreSlonego stanu
faktycznego. PodkreS$la sie, ze pojecie ,,zorganizowania” moze by¢ rozpatrywane
w aspekcie: zorganizowania formalnego oraz zorganizowania faktycznego. W sytuacji,
gdy dochodzi do sprzedazy nieruchomosci bez zgtoszenia dziatalnosci gospodarczej,
ocenie podlega zwtaszcza element zorganizowania faktycznego, W judykaturze wskazuje sie,
ze naprzestanke ,,zorganizowania " sktada sie zesp6t celowych, uporzadkowanych czynnosci
0 charakterze profesjonalnym, realizowanych w ramach mniej lub bardziej wyodrebnionej
struktury, mieszczacych sie zarébwno w tzw. fazie przygotowawczej, zwigzanej
z uruchomieniem okre$lonej dziatalnosci, jak i w fazie realizacyjnej. Natomiast ,,ciggtos$c”
rozumiana jest jako stato$¢ (trwatosC¢) wykonywania dziatan, powtarzalnos$¢, regularnosé
1 stabilnos¢. Orzecznictwo przyjmuje, ze cechy zorganizowania i ciggtosci, w rozumieniu
art. 5a pkt 6 ustawy o PIT wystepujg wowczas, gdy podejmowane przez podatnika czynnosci,
zwigzane z zagospodarowaniem tego mienia i jego rozporzgdzaniem, istotnie odbiegajg
od normalnego wykonywania prawa wiasnosci, a podatnik z operacji tych uczyni sobie
lub ma zamiar uczynienia statego (nie okazjonalnego) zrédta zarobkowania - por. np. wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego (dalej: ,,NSA”) z dnia 14 grudnia 2016 r. (sygn. akt
Il FSK 3436/14).

Niemniej jednak, w praktyce, dokonanie obiektywnej oceny przestanek dziatalnosci
gospodarczej na gruncie PIT w odniesieniu do konkretnych okolicznos$ci sprawy jest bardzo
trudne do zrealizowania. Wynika to z tego, ze granica pozwalajgca oddzieli¢ przychody
kwalifikowane, jako przychody z odptatnego zbycia nieruchomosci, od przychodow



ze zbycia nieruchomosci w ramach pozarolniczej dziatalnosSci gospodarczej
ma charakter ptynny. Trudnosci wystepujg zwiaszcza w przypadku, gdy podatnik
sam nie definiuje czynnoSci polegajacych na odptatnym zbywaniu nieruchomosci jako
podejmowanych w ramach dziatalnoSci gospodarczej. Zdaniem judykatury, problemy
zwigzane ze stosowaniem ww. przepisow® biorg sie z tego, ze z ich treSci trudno
wyinterpretowa¢ w sposob jednoznaczny, gdzie przebiega granica miedzy tym,
co stanowi obrot nieprofesjonalny, a tym co nalezy rozpoznawac jako czynnosci
zwigzane z prowadzeniem pozarolniczej dziatalnoSci gospodarczej - por. np. wyroki
NSA: z dnia 13 grudnia 2017 r. (sygn. akt Il FSK 3426/15), z dnia 12 pazdziernika 2017 r.
(sygn. akt Il FSK 2407/15), z dnia 9 kwietnia 2015 r. (sygn. akt Il FSK 773/13), z dnia
4 marca 2015 r. (sygn. akt Il FSK 855/14).

W zwigzku z powyzszym, w orzecznictwie przyjmuje sie, ze ze wzgledu
na roznorodno$¢ form aktywnosci podatnikéw? jakie wystepujg w obrocie prawnym,
proste zestawienie unormowan art. 10 ust. 1 pkt 3 i pkt 8 ustawy o P1T z regulacjg zawartg
w art. 5a pkt 6 ustawy o PIT nie pozwala na stworzenie uniwersalnego wzorca zachowan
umozliwiajgcego jednoznaczne oddzielenie tych z nich, ktore rozpoznawac nalezy jako
sprzedaz zwigzang z wykonywaniem pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej (pkt 3),
od odptatnego zbycia osobistego mienia (pkt 8). Dlatego tez, sady stojg na stanowisku,
ze w kazdym przypadku o wihasciwej kwalifikacji przychodu zadecydowac musi catoksztatt
ustalen faktycznych, w tym dotyczgcych zjawisk poprzedzajgcych i towarzyszacych zbyciu
sktadnikow majgtkowych (nieruchomosci). Dla oceny zdarzenia mogg mie¢ réwniez
znaczenie indywidualne cechy przedmiotu transakcji, badz okolicznoSci zyciowe, w jakich
znajdowat sie podatnik, a ktére miaty wptyw najego decyzje - tak tez NSA np. w wyrokach:
z dnia 4 kwietnia 2019 r. (sygn. akt Il FSK 1100/17), z dnia 20 czerwca 2017 r.
(sygn. akt 1l FSK 1443/15), czy tez Wojewddzki Sad Administracyjny w Bydgoszczy
w nieprawomocnym wyroku z dnia 27 lutego 2018 r. (sygn. akt | SA/Bd 31/18).

Problem polega na tym, ze w oparciu o obowigzujace przepisy ustawy o PIT, a takze
na podstawie ww. orzecznictwa sadow administracyjnych, obywatele nie moga uzyskac
pewnosci co do tego, czy dokonywane przez nich czynnosci sprzedazy nieruchomosci
mieszczg sie w granicach zwykiego zarzadu majagtkiem prywatnym, czy tez
przekraczajg juz owg granice i w konsekwencji oznaczajg prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej. W efekcie, nie wiadomo jak zostang ocenione konkretne zachowania
podatnika na tle catoksztattu okolicznosci danej sprawy. Praktyka wskazuje, ze organy
prezentujg profiskalne stanowisko, a zebrany materiat dowodowy oceniajg w7 sposob
dowolny, na niekorzyS¢ podatnikow (uznajg, ze mamy do czynienia z dziatalnoScig
gospodarczg). Dopiero, gdy sprawa trafia na etap postepowania sadowego, w niektorych
przypadkach obywatelom udaje sie podwazy¢ decyzje fiskusa.



Z punktu widzenia organu stojgcego na stazy konstytucyjnych praw i wolnosci
obywatela, nie do zaakceptowania jest stan, w ktérym ustawodawca stwarza organom
stosujgcym przepisy podatkowe zbyt duze pole do ich swobodnej interpretacji.
W demokratycznym panstwie prawa, zwiaszcza w dziedzinie prawa daninowego nie powinno
dochodzi¢ do sytuacji, w ktérych ustawodawca jest w istocie zastepowany w ksztattowaniu
materialnych tre$ci prawa przez organ stosujacy prawo.

Ponadto, nalezy zwréci¢ uwage na zastrzezenia podnoszone wobec zwrotow
legislacyjnych uzytych w omawianych regulacjach, a wiec w art. 5a pkt 6 ustawy o PIT
(sformutowanie: ,,z ktorej uzyskane przychody nie sg zaliczane do innych przychodow
ze zrédet wymienionych w art. 10 ust 1pkt 1, 2 i 4-9 ustawy o PIT”) oraz w art. 10 ust. 1pkt
8 ustawy o PIT (sformutowanie: ,,jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu
dziatalnosci gospodarczej”). Wskazuje sie, ze reguty wykiadni a contrario prowadzg
do wniosku, zgodnie z ktorym zaliczenie okreSlonego Zzrédta przychodéw do jednego
ze zrédet wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1,2 i 4-9 ustawy o PIT (a wiec takze pkt 8)
stanowi negatywng przestanke do rozpoznania takiego przychodu jako pochodzacego
z dziatalnosci gospodarczej. Z drugiej strony, zaliczenie okreSlonego przychodu do Zrodia
wskazanego w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT moze nastapi¢, jezeli odptatne zbycie
nie nastepuje w wykonaniu dziatalno$ci gospodarczej.

Dlatego tez, ze wzgledu na brak wyraznej wypowiedzi legislacyjnej w tym zakresie,
wskazuje sie na konieczno$¢ ustalenia regut pierwszenstwa kwalifikacji przychodu
- tak tez NSA w wyroku z dnia 9 marca 2016 r. (sygn. akt Il FSK 1423/14). Brak jasnych
regut kwalifikacji przychodéw do okreSlonego zrodia podnoszony jest takze
w pismiennictwie - por. M. Jamrozy, Dziatalnos¢ gospodarcza czy inne zrodto przychodow
- famigtoéwka nie do rozwigzania, Przeglad Podatkowy z 2014 r., nr 10).

Wedtug orzecznictwa, przepis art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT, o tyle koresponduje
z regulacjg art. 5a pkt 6 infine ustawy o PIT, ze ustalenie, iz do sprzedazy nieruchomosci
doszto w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej, wyklucza mozliwos¢ opodatkowania
uzyskanego w ten sposéb przychodu wedtug zasad dotyczacych odptatnego zbycia rzeczy
lub okre$lonych praw - tak tez np. NSA w wyroku z dnia 4 marca 2015 r. (sygn. akt
Il FSK 855/14). Natomiast prof. B. Brzezinski twierdzi, ze w art. 5apkt 6 lit. ¢) infine ustawy
o PIT ustawodawca catkowicie zbednie umieScit zastrzezenie, ze w przypadku zrodta
przychoddw, jakim jest dziatalno$¢ gospodarcza, zaliczenie do tej kategorii moze nastgpic
pod warunkiem, iz uzyskane przychody nie sg zaliczane do innych przychodow ze Zrédet
wymienionych w art. 10 ust. 1pkt 1, 2i4-9 ustawy o PIT - szerzej: B. Brzezinski, Dziatalno$¢
gospodarcza czy inne zrédto przychodow - tamigtéwka rozwigzana, Przeglad Podatkowy
22015 r., nr 2).



Dodatkowo podkreslic nalezy, ze zagadnienie dotyczace oceny, czy konkretne
czynno$ci zwigzane ze zbywaniem nieruchomos$ci Swiadczg o prowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej, czy tez stanowig gospodarowanie majgtkiem prywatnym rozpatrywane
jest takze na gruncie podatku od towarow i ustug (dalej: VAT). Problem ten by} przedmiotem
rozwazan Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej (dalej: ,, TSUE”) w7wyroku z dnia
15 wrzes$nia 2011 r., w sprawach potgczonych C-180/10 i C-181/10 (Jarostaw Staby
przeciwko Ministrowi Finanséw oraz Emilian Ku¢, Halina Jeziorska-Ku¢ przeciwko
Dyrektorowi lzby Skarbowej w Warszawie). TSUE rozstrzygnat, ze jezeli osoba w celu
dokonania  sprzedazy podejmuje aktywne dziatania  w zakresie  obrotu
nieruchomosciami, angazujgc S$rodki podobne do wykorzystywanych przez
producentéw, handlowcéw i ustugodawcow w rozumieniu art. 9 ust. 1 akapit drugi
dyrektywy 2006/112, zmienionej dyrektywa 2006/138, nalezy uzna¢ jg za podmiot
prowadzacy ,,dziatalno$¢ gospodarcza” w rozumieniu tego przepisu, awiec za podatnika
VAT.

W tym kontekscie wskaza¢ nalezy, ze niektére sady administracyjne przyjmuja,
ze parametry pozwalajagce odrozni¢ sprzedaz wykonywang w ramach dziatalnosci
gospodarczej od wyzbywania sie majatku prywatnego nie powinny rozni¢ sie, zarowno
przy ocenie okreslonych czynnos$ci z punktu widzenia ustawy o PIT, jak i ustawy o VAT
- tak tez NSA w wyrokach: z dnia 9 marca 2016 r. (sygn. akt Il FSK 1423/14), z dnia
17 kwietnia 2019 r. (sygn. akt Il FSK 690/18). Zdarzajg sie rowniez przypadki, gdy sady
uznaja, ze ze wzgledu na specyfike systemu VAT, trudno odnosi¢ tezy zawarte
w ww. wyroku TSUE do spraw, ktérych przedmiot dotyczy niezharmonizow”™anego PIT.
Tym samym wprost stwierdzajg, ze wyrok TSUE z dnia 15 wrze$nia 2011 r. w sprawach
C-180 i C-181/10 nie moze mie¢ zastosowania w sprawie dotyczacej sprzedazy
nieruchomosci na gruncie PIT - tak tez NSA w wyroku z dnia 5 czerwca 2016 r. (sygn. akt
Il FSK 1723/14).

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r.
0 Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2018 r. poz, 2179, z p6zn. zm.), zwracam
sie do Pana Ministra z uprzejma prosbhg o ustosunkow-anie sie do przedstawionego problemu.
W szczegolnosci prosze o przekazanie informacji, czy resort planuje podjecie dziatan
legislacyjnych, majacych na celu doprecyzowanie omawianych regulacji, ewentualnie czy
rozwazne jest podjecie innych dziatan zmierzajagcych do usystematyzowania praktyki
stosowania prawa, np. poprzez wydanie interpretacji ogélnej w tym zakresie.



