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Pytania i odpowiedzi

Rejent * rok 17 * nr 9(197)
wrzesieñ 2007 r.

Pytania i odpowiedzi

Pytanie I: Jak powinna byæ udokumentowana umowa sprzeda¿y
nieruchomo�ci, gdy nabywcami s¹ wspólnicy spó³ki cywilnej, którzy s¹
jednocze�nie wspó³ma³¿onkami?

Odpowied�: Na podstawie decyzji Izby Skarbowej  w Olsztynie z dnia
21 marca 2007 r. (PPI/4407-005-2/07) mo¿na sformu³owaæ odpowied�
nastêpuj¹c¹, je�li wspólnicy spó³ki cywilnej kupuj¹ nieruchomo�æ na cele
prowadzonej przez siebie dzia³alno�ci, to faktura dokumentuj¹ca tê umowê
powinna byæ wystawiona na spó³kê cywiln¹. Nie ma tu znaczenia, ¿e
w akcie notarialnym jako nabywcy zostali wymienieni ma³¿onkowie jako
wspólnicy.

Gdy idzie o stan faktyczny, to by³ on nastêpuj¹cy: Wspólnicy spó³ki
cywilnej wziêli udzia³ w przetargu na nieruchomo�æ, og³oszonym przez
urz¹d miasta. Spó³ka ta wygra³a przetarg, ale urz¹d wystawi³ fakturê nie
na ni¹, tylko wymieni³ ma³¿onków jako wspólników. Tak jak okre�la³ to
akt notarialny. Poniewa¿ miêdzy wspólnikami spó³ki cywilnej i ich ma³-
¿onkami istnia³a wspólno�æ maj¹tkowa, kupowana nieruchomo�æ wcho-
dzi³a do maj¹tku wspólnego ma³¿onków. Zgodnie z prawem cywilnym
ma³¿onkowie by³ wiêc równie¿ stron¹ umowy kupna-sprzeda¿y nieru-
chomo�ci. Ale jednocze�nie z aktu notarialnego wynika³o jednoznacznie,
¿e nieruchomo�æ zosta³a kupiona na potrzeby prowadzonej przez wspól-
ników dzia³alno�ci gospodarczej. Zdaniem Izby Skarbowej wskazuje to
bezspornie, ¿e na gruncie prawa podatkowego stron¹ umowy nabycia
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nieruchomo�ci jest spó³ka cywilna, maj¹ca status podatnika VAT. Tak
wiêc, mimo ¿e w akcie notarialnym jako nabywcy nieruchomo�ci wymieni
s¹ ma³¿onkowie pozostaj¹cy we wspólno�ci maj¹tkowej, urz¹d miejski
powinien sprzeda¿ udokumentowaæ faktur¹ wystawion¹ na spó³kê cy-
wiln¹, czyli winien podaæ imiona i nazwiska wspólników, adres spó³ki
i jej  NIP.

Wystawiony w ten  sposób  dokument oddawa³by istotê  tej umowy
na gruncie prawa podatkowego zgodnie z tre�ci¹ aktu notarialnego oraz
spe³nia³ wymogi zawarte w § 9 rozporz¹dzenia Ministra Finansów z 25
maja 2005 r., reguluj¹cego zasady wystawiania faktur.

Izba powo³a³a siê przy tym na orzecznictwo Naczelnego S¹du Admi-
nistracyjnego, który stwierdzi³, ¿e �autonomiczno�æ prawa podatkowego
wyklucza  mo¿liwo�æ interpretacji przepisów, która zak³ada³aby, ¿e sto-
sunki  maj¹tkowe miêdzy ma³¿onkami, regulowane przepisami kodeksu
rodzinnego i opiekuñczego, mog¹ kszta³towaæ  zakres praw i obowi¹zków
podatników podatku od towarów i us³ug1.

* * *
Pytanie II: Czy sprzeda¿ podzielonej dzia³ki jest dzia³alno�ci¹ gospo-

darcz¹?
Odpowied�: Sprawa ta jest niezwykle kontrowersyjna, jako ¿e poja-

wi³y siê � jak do tej pory � ró¿ne orzeczenia s¹dów administracyjnych.
Jedne s¹ korzystne dla osób fizycznych, dokonuj¹cych sprzeda¿y takich
nieruchomo�ci, inne zgodne s¹ ze stanowiskiem w³adz skarbowych, które
najczê�ciej uwa¿aj¹, ¿e je�li osoba fizyczna podzieli w³asn¹ dzia³kê bu-
dowlan¹ na kilka czê�ci, które nastêpnie sprzeda ró¿nym nabywcom,
wtedy urzêdnicy skarbowi potraktuj¹ j¹ jak podatnika i ka¿¹ p³aciæ  VAT.
Uznaj¹, ¿e taka osoba prowadzi dzia³alno�æ gospodarcz¹ polegaj¹c¹ na
obrocie nieruchomo�ciami.

Przytaczaj¹c tezy orzeczeñ sprzyjaj¹cych podatnikom:
�Sprzeda¿y kilku lub wiêcej dzia³ek budowlanych, je¿eli stanowi¹ one

maj¹tek osobisty podatnika i nie s³u¿¹ prowadzonej przez niego dzia³al-

1 Zob. w tej sprawie wyrok NSA z 30 marca 2004 r., FSK 83/04, i z 27 sierpnia 1999 r.,
III SA 8347/98.
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no�ci gospodarczej, nie mo¿na uznaæ za tak¹ dzia³alno�æ. Czynno�æ ta
nie wi¹¿e siê bowiem z uzyskiwaniem sta³ego dochodu�2.

�Sama okoliczno�æ, ¿e podmiot wykonuje czynno�ci wymienione
w ustawie o VAT jako opodatkowane, nie jest wystarczaj¹c¹ przes³ank¹
dla ich opodatkowania. Aby wykorzystywanie prywatnego maj¹tku przez
osoby fizyczne mog³o stanowiæ dzia³alno�æ gospodarcz¹, niezbêdne jest
wykonywanie okre�lonych czynno�ci do celów zarobkowych w sposób
ci¹g³y�3. A oto teza orzeczenia s¹du administracyjnego zgodna ze stano-
wiskiem urzêdów skarbowych:

�Wielokrotna sprzeda¿ wydzielonych w wyniku podzia³u gospodar-
stwa rolnego dzia³ek budowlanych stanowi czynno�æ podlegaj¹c¹ VAT.
Ma³¿onkowie, którzy podzielili gospodarstwo, przygotowali je do sprze-
da¿y, a nastêpnie zbyli ró¿nym osobom w ró¿nym czasie, wykonywali
dzia³alno�æ gospodarcz¹�4.

Maj¹c tak sprzeczne ze sob¹ stanowiska s¹dów administracyjnych,
trudno sformu³owaæ jednoznaczn¹ odpowied� na postawione wy¿ej pytanie.

Jakie jednak bierze siê argumenty pod uwagê, by zdecydowaæ o tym,
czy sprzeda¿ podzielonej dzia³ki mo¿e skoñczyæ siê zap³aceniem podatku,
czy te¿ nie. O to bowiem najczê�ciej pytaj¹ notariuszy osoby dokonuj¹ce
podzia³u jednej nieruchomo�ci na kilka czê�ci.

Z punktu widzenia VAT sytuacja jest rzeczywi�cie daleka od precyzji
normatywnej. Art. 15 ust. 2 ustawy o VAT nakazuje uznawaæ za czyn-
no�ci opodatkowane  takie, które wykonywane s¹ w sposób czêstotliwy
lub chocia¿by w okoliczno�ciach wskazuj¹cych na taki zamiar. Takie
sytuacje maj¹ czêsto miejsce w razie, gdy osoba fizyczna, która np.
odziedziczy³a du¿¹ dzia³kê budowlan¹, nie mog¹c jej sprzedaæ, parceluje j¹
na mniejsze kawa³ki, ¿eby znale�æ nabywców i uzyskaæ odpowiedni¹ cenê.
Z punktu widzenia urzêdników skarbowych najpro�ciej jest wówczas uznaæ,
¿e kilka umów sprzeda¿y takich dzia³ek to ju¿ czêstotliwo�æ i po prostu
naliczyæ VAT. Oczywi�cie kwesti¹ podstawow¹ jest tu pojêcie �czêstotli-
wo�ci�, które niezdefiniowane otwiera szerokie pole do interpretacji.

2 NSA w Warszawie, z dnia 15 stycznia 2007 r., SA/Wa 38885/06.
3 WSA we Wroc³awiu z 6 wrze�nia 2006 r., I SA/Wr 1254/05.
4 WSA w Olsztynie z 9 marca 2006 r., I SA/Ol 10/06.
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Warto zauwa¿yæ, ¿e termin ten nie wystêpuje w ustawie z dnia 2 lipca
2004 r. o swobodzie dzia³alno�ci gospodarczej5, która jest podstawowym
aktem prawnym w sferze podejmowania i prowadzania dzia³alno�ci go-
spodarczej. Jest co prawda wskazanie na przes³anki, jakie warunkuj¹
mo¿liwo�æ uznania danej dzia³alno�ci za dzia³alno�æ gospodarcz¹, ale w�ród
nich nie ma terminu �czêstotliwo�æ�. Analiz¹ prawn¹ i doktrynaln¹ tego
pojêcia zajmuje siê od dawna literatura prawnicza i ekonomiczna6. Osoby
fizyczne dziwi¹ siê, ¿e ci sami urzêdnicy  inaczej traktuj¹ sprzeda¿ tej
samej dzia³ki budowlanej po podzieleniu na kilka samodzielnych czê�ci,
a inaczej gdy jest ona zbywana jako ca³o�æ. W pierwszym wypadku osoba
ta p³aci VAT, a w drugim ju¿ nie. Na takie interpretacje i praktyki urzêd-
nicze oczywi�cie notariusze nie maj¹ ¿adnego wp³ywu, lecz do ich
powinno�ci nale¿y wyja�niæ sprzedaj¹cemu podzielon¹ dzia³kê budow-
lan¹, ¿e musi siê liczyæ z zap³at¹ VAT-u.

Urzêdy skarbowe potwierdzaj¹ swoje stanowisko w licznych inter-
pretacjach, argumentuj¹c swoje rygorystyczne stanowisko, ¿e w ich prak-
tyce zdarzaj¹ siê spekulanci skupuj¹cy nieruchomo�ci, które pó�niej dziel¹
i jako w³a�ciciele sprzedaj¹, unikaj¹c p³acenia podatku VAT. Ich zdaniem
jest to ukryta dzia³alno�æ gospodarcza, a ta powinna byæ  opodatkowana.

Takie spojrzenie na tê kwestiê czyni zwyk³e osoby fizyczne, które swój
maj¹tek maj¹ szansê sprzedaæ, gdy podziel¹ je na czê�ci, p³atnikami VAT-u.
Paradoksem jest, ¿e  nie wykonuj¹c dzia³alno�ci gospodarczej, podlegaj¹
one przepisom o VAT, padaj¹c ofiarami interpretowania niejednoznacz-
nych przepisów na ich niekorzy�æ, gdy¿ trudno uznawaæ za s³uszne
p³acenie podatku VAT od dzia³alno�ci gospodarczej, której siê de facto nie
prowadzi.

Oczywi�cie pozostaje droga dochodzenia swoich racji w s¹dzie, ale
� jak wskazuj¹ wyroki sadów administracyjnych � orzeczenia w tych
kwestiach s¹ ró¿ne.
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5 Dz.U. Nr 253, poz. 2531 ze zm.
6 Zob. m.in. M. S z y d ³ o, Swoboda dzia³alno�ci gospodarczej, Warszawa 2005, s. 56

i  nast.


