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WSTEP

Reguly opodatkowania podatkiem od towaréw i ustug robét budowlanych i obrotu
nieruchomosciami wywoluja wiele kontrowersji i rozbieznoéci interpretacyjnych. Nie-
kiedy utrwalony sposéb wykladni poszczegolnych przepiséw okazuje si¢ wadliwy w zde-
rzeniu z rzeczywistoscia, a wiec szczegdlnymi aspektami rozstrzyganych spraw, na ktére
wczesniej organy podatkowe lub sady nie zwracaly uwagi. Nie bez znaczenia jest w tym
zakresie opiniotwoércza rola Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej, dotychczas
przyjety nurt interpretacyjny polskich przepisow podatkowych ulegal bowiem pod
wplywem jego orzeczef réznym modyfikacjom, a czasami wrecz radykalnym zmianom.
Niepewnos¢ co do sposobu interpretowania prawa nie jest sytuacja pozadana dla jakiej-
kolwiek kategorii podatnikéw, w tym réwniez dziatajacych w branzy budowlanej oraz
na rynku obrotu nieruchomosciami. Po pierwsze bowiem, podobne ustugi, ktére tym
samym s3 wzgledem siebie konkurencyjne, nie powinny by¢ traktowane w odmienny
sposob z punktu widzenia zasad opodatkowania podatkiem od towaréw i ustug. Po dru-
gie, sytuacja prawna przedsiebiorcéw, ktérzy dokonuja takich samych transakgji, nie
moze by¢ réznicowana w zakresie zwigzanym z wysokoscia tego podatku.

Sytuacja najbardziej pozadang jest istnienie jednoznacznych, czytelnych i niebudza-
cych watpliwosci norm prawnych, takze dla firm dzialajacych w sektorze budowlanym
ina rynku obrotu nieruchomo$ciami, tak przeciez waznych dla wzrostu gospodarczego
w Polsce. Ideat ten nie zawsze jednak udaje sie osiagna¢, co sprawia, ze rzeczywisto$¢
gospodarcza wlasnie dla tych przedsiebiorcow jest szczegdlnie skomplikowana. Stad tez
tak wazna jest rola wyktadni dokonywanej przez sady oraz organy podatkowe.

Celem niniejszej ksiazki jest przedstawienie najwazniejszych aspektéw opodatkowa-
nia rob6t budowlanych i obrotu nieruchomosciami, z uwzglednieniem najbardziej re-
prezentatywnych dla danego zagadnienia rozstrzygnie¢ sadéw administracyjnych oraz
interpretacjiindywidualnych. Jakkolwiek w Polsce nie obowiazuje prawo precedensowe,
z uwagi na wciaz przedstawiane watpliwosci nie mozna abstrahowac¢ od niekwestiono-
wanego autorytetu linii orzeczniczej saqdéw administracyjnych i ich wptywu na sposéb
interpretowania przepisow podatkowych przez przedstawicieli administracji skarbo-
wejl, a takze samych podatnikéw.

! Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze w dniu 24 grudnia 2015 r. zostala ogloszona ustawa z dnia 16 grudnia 2015 r.
o0 zmianie ustawy o administracji podatkowej oraz ustawy o zmianie ustawy — Ordynacja podatkowa oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. poz. 2184). Nowelizacja ustawy zaklada wejscie w zycie czesci artykuléw ustawy o administracji
podatkowej zdniem 1lipca 2016 r. Oznacza to, ze przesunigta do dnia 1 lipca 2016 . zostanie migdzy innymi nowelizacja
art. 14b o.p., ktéry kompetencje do wydawania interpretacji indywidualnych przyznaje Dyrektorowi Biura Krajowej
Informacji Podatkowej.
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Rozdziat |

POJECIE PODATNIKA W SWIETLE REGUL
OPODATKOWANIA OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI
ORAZ UStUG (ROBOT) BUDOWLANYCH

Zasadnicza cecha, na ktdrej podstawie danej osobie fizycznej lub jednostce organiza-
cyjnej przypisuje sie status podatnika podatku od towaréw i ustug, jest charakter podej-
mowanych przez nig dzialan. Przepisart. 15 ust. 1 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku
od towaréw i ustug? stanowi bowiem, ze podatnikami sa osoby prawne, jednostki orga-
nizacyjne niemajace osobowosci prawnej oraz osoby fizyczne wykonujace samodzielnie
dzialalno$¢ gospodarcza, o ktorej mowa w ust. 2, bez wzgledu na cel lub rezultat takiej
dziatalnodci. Z kolei art. 15 ust. 2 u.p.t.u. okreéla pojecie dziatalnosci gospodarczej, sta-
nowiac, ze obejmuje ona wszelka dziatalno$¢ producentéw, handlowcéw lub ustugoda-
wcow, w tym podmiotéw pozyskujacych zasoby naturalne oraz rolnikéw, a takze dzia-
lalnoé¢ os6b wykonujacych wolne zawody. Dzialalnos¢ gospodarcza w rozumieniu tego
podatku obejmuje w szczeg6lnosci czynnosci polegajace na wykorzystywaniu towardéw
lub wartoéci niematerialnych i prawnych w sposéb ciagly dla celow zarobkowych.

Ustawodawca nie ogranicza sie zatem do okreélenia katalogu podatnikéw, nawiazujac
do wywodzacego sie z prawa cywilnego podzialu podmiotéw na osoby fizyczne, osoby
prawne oraz jednostki organizacyjne niemajace osobowosci prawnej, ale réwniez wska-
zuje rodzajisposéb wykonywania przez nich pewnych czynnoéci. Na definicje podatnika
skladaja sie zatem lacznie oba te elementy (czynniki): podmiotowy i przedmiotowy.

1. Zorganizowany (profesjonalny) charakter obrotu nieruchomosciami
jako kryterium decydujace o statusie podatnika

Kolejnym kryterium klasyfikacyjnym zwiazanym ze statusem podatkowoprawnym
podmiotu jest charakter wykonywanych czynnosci. W niektérych przypadkach, uregu-
lowanych w art. 161 17 u.p.t.u., przestanka przesadzajaca o uzyskaniu statusu podatnika
nie jest fakt prowadzenia dzialalnosci gospodarczej (zdefiniowanej w wyzej komento-
wanym art. 15). Niekiedy o uzyskaniu statusu podatnika decyduje bowiem wylacznie
charakter wykonanych czynnosci, nawet jesli zostaly one wykonane tylko jednorazo-

% Tekst jedn.: Dz. U. z 2011 r. Nr 177, poz. 1054 z pézn. zm.
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Rozdziat I. Pojecie podatnika w swietle regut opodatkowania obrotu nieruchomosciami...

wo’. Nie dotyczy to jednak przypadkéw obrotu nieruchomosciami oraz ustug (rob6t)
budowlanych — dokonywane w tym zakresie transakcje nalezy ocenia¢ w kontekscie po-
tencjalnej ciagtosci dzialan o charakterze producenckim, handlowym lub ustugowym,
a wiec przestanki decydujacej o uznaniu podejmowanych czynnosci za dziatalnoé¢ gos-
podarcza w rozumieniu ustawy o podatku od towaréw i ustug. Cecha charakterystyczna
w wielu przypadkach zwigzanych chociazby ze zbyciem nieruchomosci moze by¢ incy-
dentalnos¢ tego rodzaju transakcji. Okolicznosci faktyczne nie zawsze beda zatem wska-
zywaé na wykonywanie czynnosci dotyczacych wlasnego majatku w ramach dziatalnosci
handlowej, ustugowej czy producenckiej.

W aktualnym stanie prawnym ustawodawca odwoluje sie do przestanki stalego cha-
rakteru podejmowanych dziatan. Wykorzystywanie towaréw lub wartosci niematerial-
nychiprawnych w sposéb ciagly, o czym jest mowa w art. 15 ust. 2 u.p.t.u., musi bowiem
silg rzeczy wigzac si¢ z brakiem incydentalnosci, a wiec de facto z jaka$ powtarzalnoscia,
wykonywaniem czynnoéci w sposéb nie jednorazowy lub z dtugim okresem trwania
podjetych dziatah. Kwestig zasadniczg jest jednak przede wszystkim ocena, czy owe
czynnosci nie przybieraja charakteru dziatalnosci profesjonalnej, a wiec handlowej, ustu-
gowej lub producenckiej. Trudno bowiem uznag, Ze profesjonalnym obrotem gospodar-
czym jest kazdy przypadek podziatu nieruchomosci stanowiacej majatek prywatny na
mniejsze dziatki w celu ich zbycia, co wiaze sie z koniecznodcia zawarcia kilku uméw
sprzedazy z r6znymi podmiotami. Niekiedy bowiem takie dzialanie moze by¢ podykto-
wane tylko i wylacznie wiekszym prawdopodobiefistwem pozyskania potencjalnych
nabywcéw niz w przypadku zamiaru sprzedazy nieruchomodci jednemu nabywcy,
zwlaszcza gdy przedmiotem transakcji jest grunt znacznych rozmiaréw. Nie jest to wy-
starczajace kryterium do uznania, ze dokonana w takich warunkach sprzedaz swiadczy
o wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu ustawy o podatku od towaréw
i ustug. Samo uprawnienie do rozporzadzania nieruchomoscig, w tym do jej zbycia, sta-
nowi jeden z atrybutéw prawa wiasnosci (ius disponendi) i niekoniecznie musi si¢ wigzac¢
z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej*.

W konsekwencji sprzedaz nieruchomosci bedzie oznacza¢ rozporzadzenie rzecza
w ramach profesjonalnego obrotu, jesli zostanie spetniona przestanka charakterystyczna
dla dziafalnosci gospodarczej, a wiec sprzedaz bedzie mie¢ zorganizowany charakter.
Decydujace znaczenie dla uznania transakcji za dokonang w zwigzku z prowadzona
dziatalnoscig gospodarcza maja takie warunki, jak: niewielki uptyw czasu pomiedzy na-
byciem nieruchomosci a jej zbyciem, sprzedaz nieruchomosci za kwote znacznie prze-
wyzszajaca kwote nabycia, czesta powtarzalnoéc tego rodzaju transakcji, poniesienie du-
zych naktadéw pienieznych, uzyskanie przed sprzedaza decyzji o warunkach zabudowy,
wykorzystanie informacji zdobywanych z uwagi na wykonywanie zawodu zwigzanego
zobrotem nieruchomosciami, np. o lokalizacji gruntéw, ktére mozna korzystnie sprzedac,

% Dotyczy to chociazby podmiotéw wymienionych w art. 16 1 17 u.p.t.u., a wigc np. dokonujacych okazjonalnie,
nawet na wlasny uzytek, wewnatrzwspélnotowego nabycia towaréw lub wewnatrzwspélnotowej dostawy nowych
srodkéw transportu, ktére nie wykonuja przy tym zadnych innych czynnosci podlegajacych opodatkowaniu
podatkiem od towaréw i ustug.

* Tres¢ prawa wlasnosci uregulowana jest w art. 140 k.c., stanowiacym, ze: ,W granicach okreslonych przez ustawy
i zasady wspoélzycia spolecznego wiadciciel moze, z wylaczeniem innych oséb, korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze
spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczeg6lnosci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody
zrzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadzaé rzeczq”.
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1. Zorganizowany (profesjonalny) charakter obrotu nieruchomosciami...

ich przeznaczeniu itp. Warunki decydujace o uznaniu podjetych dzialan za dziatalnoé¢
gospodarcza w rozumieniu art. 15 ust. 2 ustawy musza by¢ oceniane lacznie, a zatem sam
fakt powtarzalnosci transakgji nie oznacza automatycznie, ze sprzedaz nieruchomosci
zostaje dokonana w ramach takiej dziatalnoéci. O uznaniu sprzedazy za zrealizowang
w ramach obrotu gospodarczego nie przesadza réwniez liczba i zakres transakcji, odstepy
czasowe miedzy dokonywanymi kolejno sprzedazami czy tez podzial gruntu na dziatki.

Istotne natomiast z punktu widzenia definicji dziatalnoéci gospodarczej beda dziata-
nia marketingowe, ktére wykraczaja poza zakres zarzadzania majatkiem prywatnym.
O profesjonalnym charakterze sprzedazy decyduje zatem caloksztalt okolicznosci danej
sprawy, z ktérych wynika, ze dokonujacy sprzedazy gruntu budowlanego dziatat w spo-
sob charakterystyczny na przyklad dla handlowca, a nie jedynie w granicach rozporza-
dzania rzecza, zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, ktére
przystuguje mu jako wlascicielowi w rozumieniu kodeksu cywilnego.

Warto podkresli¢, ze w ocenie TSUE za podatnika nalezy uznac osobe, ktéra w celu
dokonania sprzedazy gruntéw angazuje srodki i wykazuje aktywnos¢ w zakresie zwig-
zanym ze zbyciem nieruchomoéci podobne do wykorzystywanych przez producentéw,
handlowcéw i ustugodawcéw w rozumieniu art. 9 ust. 1 akapit drugi Dyrektywy
2006/112/WE Rady z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspdlnego systemu podatku od
wartoéci dodanej®. Taka osobe nalezy uznac¢ zatem za podmiot prowadzacy dziatalnos¢
gospodarcza w rozumieniu tego przepisu, a wiec za podatnika podatku od wartosci do-
danej®. Zdaniem TSUE podstawowa kwestia jest nie tyle czestotliwos¢ podejmowanych
dzialaf, ile rozstrzygniecie, czy dana transakcja stanowi czynnoé¢ zwiazang jedynie ze
zwyklym wykonywaniem prawa wlasnosci, czy tez stanowi dzialalnos¢ producenta,
handlowca lub ustugodawcy. Za podatnika podatku od towaréw i ustug nie mozna przy-
ktadowo uzna¢ osoby fizycznej, ktéra prowadzita dziatalnos¢ rolniczg na gruncie naby-
tym ze zwolnieniem z podatku od wartoéci dodanej i przeksztalconym wskutek zmiany
planu zagospodarowania przestrzennego, niezaleznej od woli tej osoby, w grunt prze-
znaczony pod zabudowe. Za podmiot prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza nalezy na-
tomiast uznac na przykiad osobe fizyczna, ktéra:

* nabyla duza dziatke,

* dokonata jej podziatu na mniejsze dziatki,

* nastepnie podjela dzialania zmierzajace do wzrostu wartosci nieruchomosci (np. po-
legajace na podlaczeniu do sieci energetycznej, wodno-kanalizacyjnej i gazowej, na
wydzieleniu i utwardzeniu drogi dojazdowe;j),

* przed sprzedaza wystapila rowniez o wydanie decyzji o warunkach zabudowy,

* wykonata czynnoéci marketingowe polegajace na umieszczeniu reklamy w mediach’.
Podobnie kwalifikowana jest sytuacja, gdy osoba fizyczna dokona zakupu dziatki,

ktora sprzeda na przykiad po kilku latach, a kwote otrzymanga w ramach wynagrodzenia
wydatkuje na zakup udziatu w prawie uzytkowania wieczystego niezabudowanej dzial-

5 Dz. Urz. UE L 347 z 11.12.2006, s. 1.

® Wyrok TSUE z dnia 15 wrze$nia 2011 r. w polaczonych sprawach C-180/10 i C-181/10, Jarostaw Staby v. Minister
Finansow (C-180/10) oraz Emilian Kuc i Halina Jeziorska-Kuc v. Dyrektor Izby Skarbowej w Warszawie (C-181/10), Zb. Orz.
2011, 5. 1-08461.

7 Por. interpretacje indywidualng Dyrektora Izby Skarbowej w Bydgoszczy z dnia 9 lipca 2014 r.,
ITPP2/443-464/14/AP.
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BIBLIOTEKA PRZEGLADU PODATKOWEGO

Beata Rogalska — doktor nauk prawnych; radca prawny; wykladowca na Wydziale Prawa i Admi-
nistracji Uniwersytetu Warszawskiego na kierunku Prawo finansowe i skarbowo$¢; autorka ksig-
zek: Podatkowe rejestry podmiotowe w polskim systemie prawnym (Warszawa 2014); NIP - zasady
ewidencji podatkowej (Warszawa 2002); Powstanie obowigzku podatkowego w podatku od towa-
row i ustug (Warszawa 2003) oraz okolo 200 artykuléw w czasopismach fachowych. Jest réwniez
wspolautorka pracy zbiorowej napisanej pod red. prof. dr. hab. Witolda Modzelewskiego: Nowy
podatek od towarow i ustug — 1 maja 2004 r. (Warszawa 2004).

Opracowanie zawiera analize najwazniejszych aspektéw zwigzanych z opodatkowaniem podat-
kiem od towaréw i ustug robét budowlanych i obrotu nieruchomosciami, z uwzglednieniem
rozstrzygnie¢ sadow administracyjnych oraz interpretacji indywidualnych. Autorka wyraza
wlasne poglady i niejednokrotnie poddaje krytyce sposéb interpretowania prawa przez przed-
stawicieli administracji podatkowej, a takze sady administracyjne. Przedstawienie interpretacji
indywidualnych i rozstrzygnie¢ sagdow niezaleznie od wlasnej, autorskiej oceny pozwoli czy-
telnikowi w znacznym stopniu ograniczy¢ niepewnos¢ co do sposobu interpretowania prawa
przez wladze administracyjne i sgdownicze.

W publikacji oméwiono m.in.:

- zasady opodatkowania dostawy nieruchomosci,

- zagadnienia zwigzane z budownictwem objetym spolecznym programem mieszkaniowym,
- moment powstania obowiazku podatkowego,

- opodatkowanie ustug transgranicznych,

- prawo do obnizenia podatku naleznego o podatek naliczony,

- zasady dokumentowania transakcji,

- zagadnienia zwigzane z odszkodowaniem w trakcie trwania procesu budowlanego.

Ksigzka przeznaczona jest dla pracownikéw dzialéw finansowych i ksiegowych, przedsigbiorcow
prowadzacych dzialalno$¢ w branzy budowlanej oraz w obrocie nieruchomosciami. Bedzie row-
niez pomocnym zrodlem dla radcow prawnych, doradcéw i konsultantéw podatkowych, a takze
urzednikow administracji podatkowe;j.
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