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Jesli nienormalne trwa dostatecznie dtugo,
staje sie normalnym.

T. Pratchett — Ruchome obrazki
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Stan faktyczny (wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej— 03/2020)

Whnioskodawca zakupit w 2007 roku grunt do majatku prywatnego (niezwigzanego z
dziatalnoscig gospodarczy).

W 2014 roku wystgpit z wnioskiem o wydanie warunkdéw zabudowy i zagospodarowania
terenu na 5 domdéw w zabudowie szeregowej (3 domy na potrzeby wtasne, 2 domy celem
sprzedazy i pozyskania srodkéw na realizacje wtasnych celéw mieszkaniowych)

W 2017 r. — odbidr i sprzedaz pierwszego lokalu mieszkaniowego
W 2018 r. — odbidr i sprzedaz drugiego i trzeciego lokalu mieszkalnego
W 2019r. — odbidr czwartego i pigtego lokalu mieszkalnego oraz darowizna na rzecz dzieci.

Budowa budynkdw realizowana celem gospodarczym; wnioskodawca na fakturach nie
podawat numeru NIP.

Whnioskodawca dziatat w charakterze osoby fizycznej dokonujgcej zarzagdu majgtkiem

prywatnym.

Jarostaw Dziewa | Doradca podatkowy



| FSK 1422/21

NSA — wyrok 04.02.2025r. (oddalajacy skarge kasacyjng podatnika)

Ocena, czy dziatania wnioskodawcy podejmowane sg w ramach srodkow
podobnych do jednostek prowadzgcych dziatalnos¢ gospodarcza musi byc
dokonywana catosciowo, w ramach wszystkich czynnosSci podjetych przez
wtasciciela nieruchomosci.

Przyktadowo dziatanie w celu obecnej i przysztej sprzedazy dziatek, a wiec:
wystgpienie o podziat gruntu na mniejsze dziatki, przeprowadzenie tego
podziatu na wifasny koszt, wystgpienie o wydanie decyzji o warunkach
zabudowe na budowe budynkow mieszkalnych jednorodzinnych wraz z
niezbedna infrastrukturg techniczng, wykonanie zjazdu na droge wewnetrzna
z drogi powiatowej oraz wspotpraca z biurami nieruchomosci w swietle
orzecznictwa NSA wskazuje na zachowanie wtasciciela jako podmiotu, ktérego
przedmiotem dziatalnosci gospodarczej jest obrot nieruchomosciami.

Jarostaw Dziewa | Doradca podatkowy



| FSK 228/21

Stan faktyczny (wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej— 11/2020)

Whnioskodawca nabyt w 2013r. (tytutem dziedziczenia) udziat wynoszacy % w nieruchomosci
rolnej; nabycie nastgpito do majatku prywatnego (niezwigzanego 1z dziatalnoscig
gospodarczg).

Whnioskodawca wystgpit z wnioskiem o wydanie warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terenu dla czesci terenu celem zbadania mozliwosci gospodarczych nieruchomosci (i
okreslenia jego wartosci).

W 2018r. Whnioskodawca (wraz z bratem) zawarli z wiascicielem sieci sklepéow
wielkopowierzchniowych warunkowg umowe sprzedazy czesci nieruchomosci oraz umowe
dzierzawy krétkoterminowej (stworzenie warunkéw dla nabywcy do uzyskania niezbednych
decyzji administracyjnych, w tym podziatowej, pozwolenia na budowe sklepu
wielkopowierzchniowego wraz z parkingiem; doprowadzenie do uzyskania zgody na zjazd z
drogi publicznej.

W 03/2020 Wnioskodawca oraz odrebnie jego brat wystgpili z wnioskiem do DKIS o wydanie
interpretacji indywidualnej.

Whnioskodawca dziatat w charakterze osoby fizycznej dokonujgcej zarzadu majatkiem
prywatnym.
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| FSK 228/21

Interpretacja indywidualna DKIS znak 0112-KDIL1-3.4012.125.2020.1.TK z 05.06.2020.

Podatnik dziatat jak przedsiebiorca budowlany; sprzedaz gruntu podlega podatkowi VAT
wg stawki 23%.

Wyrok WSA w Poznaniu z 14.10.2020r. sygn. akt | SA/Po 402/20

Sprzedaz gruntu realizowana jest poza systemem VAT. Zawarcie umowy przedwstepnej,
udzielenie petnomocnictwa dla nabywcy celem uzyskania niezbednych dla inwestycji
decyzji administracyjnych i warunkéw technicznych, podziat gruntu (wyodrebnienie
terenu do sprzedazy) nie stanowi dziatan wtasciwych dla przedsiebiorcy budowlanego.
Sprzedaz gruntu nie podlega podatkowi VAT

Wyrok NSA w Warszawie z 11.10.2024r. sygn. akt | FSK 228/21
Oddalit skarge kasacyjng DKIS
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| FSK 228/21

Z uzasadnienia wyroku NSA | FSK 228/21

2.7. Wyjasni¢ tez wypadato, ze art. 15 ust. 2 u.p.t.u. nie pozwala jednoznacznie wyspecyfikowaé
sytuacji, w ktorych aktywnos¢ danej osoby mozna jeszcze kwalifikowac jako zwykte zbycie majgtku
prywatnego, a w ktérym momencie dziatania te przeradzajg sie juz w dziatalnos¢ gospodarcza
podlegajgcg opodatkowaniu podatkiem VAT.

Przed sprzedazg nieruchomosci wtasciciel moze wiec podejmowac rozne dziatania
przygotowawcze, np. w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego wystgpi¢ o
wydanie decyzji w sprawie warunkéw zagospodarowania nieruchomosci, wystgpi¢ o zatwierdzenie
podziatu nieruchomosci na mniejsze dziatki budowlane i doprowadzenie do wydzielenia dziatki pod
droge, oraz inicjowac postepowania administracyjne w sprawie zmiany funkcji nieruchomosci z
rolnej na budowlana.

Tego rodzaju dziatania oraz liczba wydzielonych dziatek, nie dajg jednak per se podstaw do
kwalifikowania, ze sg3 one typowe dla dziatan "handlowca", tj. podatnika podatku VAT. W
orzecznictwie podkresla sie zresztg, ze czynnosci takie zmierzajgce do utatwienia/przyspieszenia
sprzedazy oraz uzyskania jak najwyzszej ceny nieruchomosci nie muszg Swiadczy¢ o profesjonalnym
obrocie nieruchomosciami, stanowig bowiem racjonalny i dopuszczalny zarzad majatkiem
prywatnym.

Jarostaw Dziewa | Doradca podatkowy
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| FSK 228/21

Z uzasadnienia wyroku NSA | FSK 228/21 [c.d.]

Jakkolwiek pojecie dziatalnosci gospodarczej zdefiniowane w przepisach ustawy o
podatku od towardw i ustug ma charakter bardzo szeroki, to nie moze ono prowadzic
do interpretacji, w ktorej kazda odptatna dla wtasciciela czynnos¢ prawna odnoszaca
sie do nieruchomosci utozsamiana jest z dziatalnoscia gospodarcza.

Jarostaw Dziewa | Doradca podatkowy



| SA/Wr 92/23

Stan faktyczny (podstepowanie wymiarowe)

Strony postepowania (matzonkowie) w okresie 09/2017 — 07/2021 dokonali sprzedazy
19 niezabudowanych dziatek gruntu.

W dniu 11.01.2011r matzonkowie zlecili osobie trzeciej (profesjonaliscie) podjecie
dziatan faktycznych i prawnych majgcych na celu zagospodarowanie i sprzedaz terenu.
Udzielili petnomocnictwa do dziatania w ich imieniu.

W ocenie matzonkdw, sprzedaz nieruchomosci gruntowych stanowi zarzadzanie
majatkiem osobistym, a nie dziatalnos¢ gospodarczg

W ocenie administracji skarbowej sprzedaz nieruchomosci, w okolicznosciach sprawy,
stanowi dziatalnos¢ gospodarcza.

W ocenie WSA we Wroctawiu w wyroku z 05.08.2025r. sygn. akt | SA/Wr 92/23 dziatania
matzonkéw zdecydowanie przekraczajg zarzad majatkiem prywatnym. Sg to dziatania
zblizone do tych, jakie podejmuje profesjonalny deweloper. Fakt powierzenia
wykonywanie tych zadan Zleceniobiorcy, nie wyklucza, ze to Zleceniodawcy prowadzg
dziatalnos¢ gospodarcza.

Jarostaw Dziewa | Doradca podatkowy



TSUE C-213/24

TSUE wyrok z 3.04.2025r. C-213/24 (z uzasadnienia)

20 Tymczasem z wniosku o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym wynika, ze w niniejszej
sprawie zostaly podjete nastepujace dziatania, ktére mozna zakwalifikowac jako aktywne
dziatania w zakresie obrotu nieruchomosciami, przy zaangazowaniu sSrodkow podobnych do tych
wykorzystywanych przez profesjonalnych handlowcow:

- podziat nieruchomosci na mniejsze dziatki i podjecie niezbednych dziatan w celu dokonania w
zwigzku z tym zmiany wpisdw w rejestrze gruntow i ksiegach wieczystych;

- zmiana przeznaczenia dziatek w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (z
gruntow rolnych na dziatki budowlane);

- nabycie dodatkowej dziatki gruntu w celu utworzenia drég wewnetrznych i dojazdowych do
wydzielonych dziatek;

- uzbrojenie nieruchomosci w media;

- usuniecie elementdw niezgodnych z zamierzonym wykorzystaniem dziatek;

- uzyskanie wymaganych zezwolen od wtasciwych organow;

- przeprowadzenie reklamy dziatek wsrdd potencjalnych nabywcéw;

- przygotowanie dokumentéw niezbednych do zawarcia notarialnych aktéw sprzedazy.

Jarostaw Dziewa | Doradca podatkowy
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| SA/Wr 92/23

KONKLUZJA

W oparciu o poglady TSUE w orzecznictwie sgdowo-administracyjnym jednolicie
podkresla sie, ze stwierdzenie, czy dany podmiot w odniesieniu do konkretnej
czynnosci dziata jako podatnik podatku od towardw i ustug wymaga kazdorazowo
oceny dokonanej na gruncie stanu faktycznego konkretnej sprawy, albowiem
roznorodnos¢ stanow faktycznych pozwala jedynie na sformutowanie pewnych
wskazan, bez mozliwosci tworzenia uniwersalnych wzorcéow kontroli.

W kazdej sprawie konieczne jest zatem ustalenie, ze w odniesieniu do danej czynnosci
dany podmiot wystepowat w charakterze podatnika, tj. jako osoba angazujgca srodki
podobne do wykorzystywanych przez handlowca, a nie osoba wykonujgca prawo
wtfasnosci w stosunku do tego gruntu. Istotna jest wiec ocena, czy z dokonanych w
danej sprawie ustalen wynika, ze strona dokonujac sprzedazy gruntéw zachowywata
sie tak jak handlowiec (por. np. wyroki NSA z dnia 22 pazdziernika 2013 r. sygn. akt |
FSK 1323/12, z dnia 14 marca 2014 r. sygn. akt | FSK 319/13 czy z dnia 5 czerwca 2019
r. sygn. sygn. akt | FSK 983/17).

Jarostaw Dziewa | Doradca podatkowy
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Gtéwne problemy

e (Czy podziat nieruchomosci na mniejsze dziatki, zmiana przeznaczenia dziatek w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (z gruntow rolnych na
dziatki budowlane) ewentualnie uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, postuzenie sie posrednikiem celem sprzedazy
podzielonych gruntéw wyczerpuje zakres czynnosci, wskazujgcych na dziatania
sprzedajgcego jako handlowca dokonujgcego czynnosci objetej zakresem podatku
od wartosci dodanej ?

e (Czy doprowadzenie medidw do granicy terenu objetego sprzedazg wskazuje na
gospodarczy (objety zakresem VAT) charakter dziatalnosci sprzedajacego ?

Jarostaw Dziewa | Doradca podatkowy
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Dziekuje za uwage

Jarostaw Dziewa, Doradca podatkowy A

Senior Partner
Telefon: 694 486 061
jaroslaw.dziewa@kancelaria.dziewa-rutyna.eu

59-220 Legnica | ul. Sw. Maksymiliana Kolbe 12/2
www.kancelaria.dziewa-rutyna.eu

\ DZIEWA & RUTYNA

\\\\\\ KANCELARIA DORADZTWA PODATKOWEGO

13


mailto:jaroslaw.dziewa@kancelaria.dziewa-rutyna.eu
mailto:jaroslaw.dziewa@kancelaria.dziewa-rutyna.eu
mailto:jaroslaw.dziewa@kancelaria.dziewa-rutyna.eu
http://www.kancelaria.dziewa-rutyna.eu/
http://www.kancelaria.dziewa-rutyna.eu/
http://www.kancelaria.dziewa-rutyna.eu/

	Slajd 1: Granice profesjonalnego obrotu nieruchomościami  wyrok NSA z 04.02.2025r. sygn. I FSK 1422/21   XI TPOP, 13-14.03.2026
	Slajd 2
	Slajd 3: I FSK 1422/21
	Slajd 4: I FSK 1422/21
	Slajd 5: I FSK 228/21
	Slajd 6: I FSK 228/21
	Slajd 7: I FSK 228/21
	Slajd 8: I FSK 228/21
	Slajd 9: I SA/Wr 92/23
	Slajd 10: TSUE C-213/24
	Slajd 11: I SA/Wr 92/23
	Slajd 12: I FSK 1422/21
	Slajd 13:  

