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WYKAZ SKRÓTÓW

Akty prawne

VI dyrektywa – Szósta dyrektywa Rady 77/388/EWG z dnia 17 maja 1977 r.
w sprawie harmonizacji ustawodawstw Państw Członkow-
skich w odniesieniu do podatków obrotowych – wspólny sys-
tem podatku od wartości dodanej: ujednolicona podstawa
wymiaru podatku (Dz. Urz. WE L 145 z 13.06.1977, s. 1,
z późn. zm.)

dyrektywa 112 – dyrektywa 2006/112/WE Rady z dnia 28 listopada 2006 r.
w sprawie wspólnego systemu podatku od wartości dodanej
(Dz. Urz. UE L 347 z 11.12.2006, s. 1, z późn. zm.)

k.c. – ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny (tekst jedn.:
Dz. U. z 2014 r. poz. 121 z późn. zm.)

k.p.c. – ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. – Kodeks postępowania cy-
wilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 101 z późn. zm.)

o.p. – ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. – Ordynacja podatkowa (tekst
jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 613 z późn. zm.)

pr. bud. – ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane (tekst jedn.:
Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z późn. zm.)

u.g.n. – ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoś-
ciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z późn. zm.)

u.p.o.l. – ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opłatach lokal-
nych (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 849 z późn. zm.)

u.p.t.u. – ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarów i usług
(tekst jedn.: Dz. U. z 2011 r. Nr 177, poz. 1054 z późn. zm.)

Wydawnictwa promulgacyjne, zbiory orzecznictwa i czasopisma

BISP Doradztwo Podatkowe – Biuletyn Instytutu Studiów Podatkowych Modzelewski
i Wspólnicy. Doradztwo Podatkowe

Biul. SN – Biuletyn Sądu Najwyższego
Dz. U. – Dziennik Ustaw
Dz. Urz. GUS – Dziennik Urzędowy Głównego Urzędu Statystycznego
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Wykaz skrótów

Dz. Urz. MF – Dziennik Urzędowy Ministra Finansów
Dz. Urz. MI – Dziennik Urzędowy Ministra Infrastruktury
Dz. Urz. UE – Dziennik Urzędowy Unii Europejskiej
Dz. Urz. WE – Dziennik Urzędowy Wspólnot Europejskich
EPS – Europejski Przegląd Sądowy
GP – Gazeta Prawna
M. Pod. – Monitor Podatkowy
M. Praw. – Monitor Prawniczy
ONSAiWSA – Orzecznictwo Naczelnego Sądu Administracyjnego i woje-

wódzkich sądów administracyjnych
OSNC – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Cywilna
OSS – Orzecznictwo w Sprawach Samorządowych
OTK – Orzecznictwo Trybunału Konstytucyjnego
POP – Przegląd Orzecznictwa Podatkowego
Prz. Pod. – Przegląd Podatkowy
Zb. Orz. – Zbiór Orzeczeń Trybunału Sprawiedliwości Unii Europejskiej

Inne

CBOSA – Centralna Baza Orzeczeń Sądów Administracyjnych
EBC – Europejski Bank Centralny
ETS – Europejski Trybunał Sprawiedliwości
MF – Ministerstwo Finansów
NBP – Narodowy Bank Polski
NSA – Naczelny Sąd Administracyjny
PKOB – Polska Klasyfikacja Obiektów Budowlanych
PKWiU – Polska Klasyfikacja Wyrobów i Usług
SN – Sąd Najwyższy
TK – Trybunał Konstytucyjny
TSUE – Trybunał Sprawiedliwości Unii Europejskiej
WSA – Wojewódzki Sąd Administracyjny
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WSTĘP

Reguły opodatkowania podatkiem od towarów i usług robót budowlanych i obrotu
nieruchomościami wywołują wiele kontrowersji i rozbieżności interpretacyjnych. Nie-
kiedy utrwalony sposób wykładni poszczególnych przepisów okazuje się wadliwy w zde-
rzeniu z rzeczywistością, a więc szczególnymi aspektami rozstrzyganych spraw, na które
wcześniej organy podatkowe lub sądy nie zwracały uwagi. Nie bez znaczenia jest w tym
zakresie opiniotwórcza rola Trybunału Sprawiedliwości Unii Europejskiej, dotychczas
przyjęty nurt interpretacyjny polskich przepisów podatkowych ulegał bowiem pod
wpływem jego orzeczeń różnym modyfikacjom, a czasami wręcz radykalnym zmianom.
Niepewność co do sposobu interpretowania prawa nie jest sytuacją pożądaną dla jakiej-
kolwiek kategorii podatników, w tym również działających w branży budowlanej oraz
na rynku obrotu nieruchomościami. Po pierwsze bowiem, podobne usługi, które tym
samym są względem siebie konkurencyjne, nie powinny być traktowane w odmienny
sposób z punktu widzenia zasad opodatkowania podatkiem od towarów i usług. Po dru-
gie, sytuacja prawna przedsiębiorców, którzy dokonują takich samych transakcji, nie
może być różnicowana w zakresie związanym z wysokością tego podatku.

Sytuacją najbardziej pożądaną jest istnienie jednoznacznych, czytelnych i niebudzą-
cych wątpliwości norm prawnych, także dla firm działających w sektorze budowlanym
i na rynku obrotu nieruchomościami, tak przecież ważnych dla wzrostu gospodarczego
w Polsce. Ideał ten nie zawsze jednak udaje się osiągnąć, co sprawia, że rzeczywistość
gospodarcza właśnie dla tych przedsiębiorców jest szczególnie skomplikowana. Stąd też
tak ważna jest rola wykładni dokonywanej przez sądy oraz organy podatkowe.

Celem niniejszej książki jest przedstawienie najważniejszych aspektów opodatkowa-
nia robót budowlanych i obrotu nieruchomościami, z uwzględnieniem najbardziej re-
prezentatywnych dla danego zagadnienia rozstrzygnięć sądów administracyjnych oraz
interpretacji indywidualnych. Jakkolwiek w Polsce nie obowiązuje prawo precedensowe,
z uwagi na wciąż przedstawiane wątpliwości nie można abstrahować od niekwestiono-
wanego autorytetu linii orzeczniczej sądów administracyjnych i ich wpływu na sposób
interpretowania przepisów podatkowych przez przedstawicieli administracji skarbo-
wej1, a także samych podatników.

1 Należy przy tym zaznaczyć, że w dniu 24 grudnia 2015 r. została ogłoszona ustawa z dnia 16 grudnia 2015 r.
o zmianie ustawy o administracji podatkowej oraz ustawy o zmianie ustawy – Ordynacja podatkowa oraz niektórych
innych ustaw (Dz. U. poz. 2184). Nowelizacja ustawy zakłada wejście w życie części artykułów ustawy o administracji
podatkowej z dniem 1 lipca 2016 r. Oznacza to, że przesunięta do dnia 1 lipca 2016 r. zostanie między innymi nowelizacja
art. 14b o.p., który kompetencje do wydawania interpretacji indywidualnych przyznaje Dyrektorowi Biura Krajowej
Informacji Podatkowej.
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Rozdział I

POJĘCIE PODATNIKA W ŚWIETLE REGUŁ
OPODATKOWANIA OBROTU NIERUCHOMOŚCIAMI

ORAZ USŁUG (ROBÓT) BUDOWLANYCH

Zasadniczą cechą, na której podstawie danej osobie fizycznej lub jednostce organiza-
cyjnej przypisuje się status podatnika podatku od towarów i usług, jest charakter podej-
mowanych przez nią działań. Przepis art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku
od towarów i usług2 stanowi bowiem, że podatnikami są osoby prawne, jednostki orga-
nizacyjne niemające osobowości prawnej oraz osoby fizyczne wykonujące samodzielnie
działalność gospodarczą, o której mowa w ust. 2, bez względu na cel lub rezultat takiej
działalności. Z kolei art. 15 ust. 2 u.p.t.u. określa pojęcie działalności gospodarczej, sta-
nowiąc, że obejmuje ona wszelką działalność producentów, handlowców lub usługoda-
wców, w tym podmiotów pozyskujących zasoby naturalne oraz rolników, a także dzia-
łalność osób wykonujących wolne zawody. Działalność gospodarcza w rozumieniu tego
podatku obejmuje w szczególności czynności polegające na wykorzystywaniu towarów
lub wartości niematerialnych i prawnych w sposób ciągły dla celów zarobkowych.

Ustawodawca nie ogranicza się zatem do określenia katalogu podatników, nawiązując
do wywodzącego się z prawa cywilnego podziału podmiotów na osoby fizyczne, osoby
prawne oraz jednostki organizacyjne niemające osobowości prawnej, ale również wska-
zuje rodzaj i sposób wykonywania przez nich pewnych czynności. Na definicję podatnika
składają się zatem łącznie oba te elementy (czynniki): podmiotowy i przedmiotowy.

1. Zorganizowany (profesjonalny) charakter obrotu nieruchomościami
jako kryterium decydujące o statusie podatnika

Kolejnym kryterium klasyfikacyjnym związanym ze statusem podatkowoprawnym
podmiotu jest charakter wykonywanych czynności. W niektórych przypadkach, uregu-
lowanych w art. 16 i 17 u.p.t.u., przesłanką przesądzającą o uzyskaniu statusu podatnika
nie jest fakt prowadzenia działalności gospodarczej (zdefiniowanej w wyżej komento-
wanym art. 15). Niekiedy o uzyskaniu statusu podatnika decyduje bowiem wyłącznie
charakter wykonanych czynności, nawet jeśli zostały one wykonane tylko jednorazo-

2 Tekst jedn.: Dz. U. z 2011 r. Nr 177, poz. 1054 z późn. zm.
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Rozdział I. Pojęcie podatnika w świetle reguł opodatkowania obrotu nieruchomościami...

wo3. Nie dotyczy to jednak przypadków obrotu nieruchomościami oraz usług (robót)
budowlanych – dokonywane w tym zakresie transakcje należy oceniać w kontekście po-
tencjalnej ciągłości działań o charakterze producenckim, handlowym lub usługowym,
a więc przesłanki decydującej o uznaniu podejmowanych czynności za działalność gos-
podarczą w rozumieniu ustawy o podatku od towarów i usług. Cechą charakterystyczną
w wielu przypadkach związanych chociażby ze zbyciem nieruchomości może być incy-
dentalność tego rodzaju transakcji. Okoliczności faktyczne nie zawsze będą zatem wska-
zywać na wykonywanie czynności dotyczących własnego majątku w ramach działalności
handlowej, usługowej czy producenckiej.

W aktualnym stanie prawnym ustawodawca odwołuje się do przesłanki stałego cha-
rakteru podejmowanych działań. Wykorzystywanie towarów lub wartości niematerial-
nych i prawnych w sposób ciągły, o czym jest mowa w art. 15 ust. 2 u.p.t.u., musi bowiem
siłą rzeczy wiązać się z brakiem incydentalności, a więc de facto z jakąś powtarzalnością,
wykonywaniem czynności w sposób nie jednorazowy lub z długim okresem trwania
podjętych działań. Kwestią zasadniczą jest jednak przede wszystkim ocena, czy owe
czynności nie przybierają charakteru działalności profesjonalnej, a więc handlowej, usłu-
gowej lub producenckiej. Trudno bowiem uznać, że profesjonalnym obrotem gospodar-
czym jest każdy przypadek podziału nieruchomości stanowiącej majątek prywatny na
mniejsze działki w celu ich zbycia, co wiąże się z koniecznością zawarcia kilku umów
sprzedaży z różnymi podmiotami. Niekiedy bowiem takie działanie może być podykto-
wane tylko i wyłącznie większym prawdopodobieństwem pozyskania potencjalnych
nabywców niż w przypadku zamiaru sprzedaży nieruchomości jednemu nabywcy,
zwłaszcza gdy przedmiotem transakcji jest grunt znacznych rozmiarów. Nie jest to wy-
starczające kryterium do uznania, że dokonana w takich warunkach sprzedaż świadczy
o wykonywaniu działalności gospodarczej w rozumieniu ustawy o podatku od towarów
i usług. Samo uprawnienie do rozporządzania nieruchomością, w tym do jej zbycia, sta-
nowi jeden z atrybutów prawa własności (ius disponendi) i niekoniecznie musi się wiązać
z prowadzeniem działalności gospodarczej4.

W konsekwencji sprzedaż nieruchomości będzie oznaczać rozporządzenie rzeczą
w ramach profesjonalnego obrotu, jeśli zostanie spełniona przesłanka charakterystyczna
dla działalności gospodarczej, a więc sprzedaż będzie mieć zorganizowany charakter.
Decydujące znaczenie dla uznania transakcji za dokonaną w związku z prowadzoną
działalnością gospodarczą mają takie warunki, jak: niewielki upływ czasu pomiędzy na-
byciem nieruchomości a jej zbyciem, sprzedaż nieruchomości za kwotę znacznie prze-
wyższającą kwotę nabycia, częsta powtarzalność tego rodzaju transakcji, poniesienie du-
żych nakładów pieniężnych, uzyskanie przed sprzedażą decyzji o warunkach zabudowy,
wykorzystanie informacji zdobywanych z uwagi na wykonywanie zawodu związanego
z obrotem nieruchomościami, np. o lokalizacji gruntów, które można korzystnie sprzedać,

3 Dotyczy to chociażby podmiotów wymienionych w art. 16 i 17 u.p.t.u., a więc np. dokonujących okazjonalnie,
nawet na własny użytek, wewnątrzwspólnotowego nabycia towarów lub wewnątrzwspólnotowej dostawy nowych
środków  transportu,  które  nie  wykonują  przy  tym  żadnych  innych  czynności  podlegających  opodatkowaniu
podatkiem od towarów i usług.

4 Treść prawa własności uregulowana jest w art. 140 k.c., stanowiącym, że: „W granicach określonych przez ustawy
i  zasady  współżycia  społecznego  właściciel  może,  z  wyłączeniem  innych  osób,  korzystać  z  rzeczy  zgodnie  ze
społeczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczególności  może pobierać pożytki  i  inne dochody
z rzeczy. W tych samych granicach może rozporządzać rzeczą”.
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ich przeznaczeniu itp. Warunki decydujące o uznaniu podjętych działań za działalność
gospodarczą w rozumieniu art. 15 ust. 2 ustawy muszą być oceniane łącznie, a zatem sam
fakt powtarzalności transakcji nie oznacza automatycznie, że sprzedaż nieruchomości
zostaje dokonana w ramach takiej działalności. O uznaniu sprzedaży za zrealizowaną
w ramach obrotu gospodarczego nie przesądza również liczba i zakres transakcji, odstępy
czasowe między dokonywanymi kolejno sprzedażami czy też podział gruntu na działki.

Istotne natomiast z punktu widzenia definicji działalności gospodarczej będą działa-
nia marketingowe, które wykraczają poza zakres zarządzania majątkiem prywatnym.
O profesjonalnym charakterze sprzedaży decyduje zatem całokształt okoliczności danej
sprawy, z których wynika, że dokonujący sprzedaży gruntu budowlanego działał w spo-
sób charakterystyczny na przykład dla handlowca, a nie jedynie w granicach rozporzą-
dzania rzeczą, zgodnie ze społeczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, które
przysługuje mu jako właścicielowi w rozumieniu kodeksu cywilnego.

Warto podkreślić, że w ocenie TSUE za podatnika należy uznać osobę, która w celu
dokonania sprzedaży gruntów angażuje środki i wykazuje aktywność w zakresie zwią-
zanym ze zbyciem nieruchomości podobne do wykorzystywanych przez producentów,
handlowców i usługodawców w rozumieniu art. 9 ust. 1 akapit drugi Dyrektywy
2006/112/WE Rady z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspólnego systemu podatku od
wartości dodanej5. Taką osobę należy uznać zatem za podmiot prowadzący działalność
gospodarczą w rozumieniu tego przepisu, a więc za podatnika podatku od wartości do-
danej6. Zdaniem TSUE podstawową kwestią jest nie tyle częstotliwość podejmowanych
działań, ile rozstrzygnięcie, czy dana transakcja stanowi czynność związaną jedynie ze
zwykłym wykonywaniem prawa własności, czy też stanowi działalność producenta,
handlowca lub usługodawcy. Za podatnika podatku od towarów i usług nie można przy-
kładowo uznać osoby fizycznej, która prowadziła działalność rolniczą na gruncie naby-
tym ze zwolnieniem z podatku od wartości dodanej i przekształconym wskutek zmiany
planu zagospodarowania przestrzennego, niezależnej od woli tej osoby, w grunt prze-
znaczony pod zabudowę. Za podmiot prowadzący działalność gospodarczą należy na-
tomiast uznać na przykład osobę fizyczną, która:

• nabyła dużą działkę,
• dokonała jej podziału na mniejsze działki,
• następnie podjęła działania zmierzające do wzrostu wartości nieruchomości (np. po-

legające na podłączeniu do sieci energetycznej, wodno-kanalizacyjnej i gazowej, na
wydzieleniu i utwardzeniu drogi dojazdowej),

• przed sprzedażą wystąpiła również o wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
• wykonała czynności marketingowe polegające na umieszczeniu reklamy w mediach7.

Podobnie kwalifikowana jest sytuacja, gdy osoba fizyczna dokona zakupu działki,
którą sprzeda na przykład po kilku latach, a kwotę otrzymaną w ramach wynagrodzenia
wydatkuje na zakup udziału w prawie użytkowania wieczystego niezabudowanej dział-

5 Dz. Urz. UE L 347 z 11.12.2006, s. 1.
6 Wyrok TSUE z dnia 15 września 2011 r. w połączonych sprawach C-180/10 i C-181/10, Jarosław Słaby v. Minister

Finansów (C-180/10) oraz Emilian Kuć i Halina Jeziorska-Kuć v. Dyrektor Izby Skarbowej w Warszawie (C-181/10), Zb. Orz.
2011, s. I-08461.

7 Por.  interpretację  indywidualną  Dyrektora  Izby  Skarbowej  w  Bydgoszczy  z  dnia  9  lipca  2014  r.,
ITPP2/443-464/14/AP.
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