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KRAJOWA IZBA

DORADCOW I
PODATKOWYCH nr wpisu 00609

OPINIA
dla Syndyka p. Grzegorza Cupiala
w przedmiocie opodatkowania podatkami VAT i PIT
sprzedazy nieruchomosci z obrebow Wegliska i Wierzchowiska II, gmina
Modliborzyce oraz z obrebu Andrzejéw, gmina Godziszé6w, powiat janowski,
wojewodztwo lubelskie

Przedmiotem niniejszej opinii jest okreslenie konsekwencji podatkowych w $wietle ustawy o
podatku od towaréw i ustug (u.p.tu.) oraz ustawy o podatku dochodowym od osob
tizycznych (u.p.d.o.f.) sprzedazy przez Syndyka prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowych
stanowiacych dziatki ewidencyjne nr 58, 77/1, 85, 87, 89, 90, 91, 92, 99, 100, 178, 190, 204, 205,
211, 212, 213, 214, 215 z obrebu Wegliska oraz nr 872, 873, 874, 875, 876, 877 z obrebu
Wierzchowiska II potozonych w gminie Modliborzyce, a takze 1615/2, 1808, 1812, 1832 z
obrebu Andrzejéw potozonych w gminie Godziszéw, w powiecie janowskim, wojewo6dztwie
lubelskim.

1. Ustalenia w zakresie podatku od towardéw i ustug

e W ramach planowanej transakcji Syndyk wystapi jako podatnik VAT, a w
konsekwencji sprzedaz przedmiotowych nieruchomosci podlega¢ bedzie przepisom
u.p.tu.

e Sprzedaz przedmiotowych dzialek nalezy uzna¢ za podlegajaca opodatkowaniu
podatkiem VAT dostawe gruntu, lecz zwolniong od tego podatku na podstawie art. 43
ust. 1 pkt 9 u.p.t.u., poza dziatkami nr 212, 213 i 215, na ktérych fragmentach znajduje
sie¢ zabudowa siedliskowa - w odniesieniu do tych dzialek zwolnienie przedmiotowe
wynika z art. 43 ust. 1 pkt 10a u.p.t.u.

e Nabycie nieruchomosci zwolnionych z VAT podlega opodatkowaniu podatkiem od
czynnosci cywilnoprawnych, ktéry pobierany jest przez notariusza.



2. Ustalenia w zakresie podatku dochodowego od 0séb fizycznych

Sprzedaz dzialek potozonych na terenie gminy Modliborzyce stanowigcych
gospodarstwo rolne Upadilego bedzie mogla skorzysta¢ ze zwolnienia
przedmiotowego, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 28 u.p.d.o.f.

Sprzedaz dziatek potozonych na terenie gminy Godziszow jako niezwigzanych z
dzialalnoscia gospodarcza Upadlego (tzw. sprzedaz , prywatna”) nie bedzie podlega¢
opodatkowaniu zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) u.p.d.o.f.

W przypadku uznania sprzedazy Nieruchomosci jako zwigzanych z prowadzona
dziatalnoscig gospodarcza przez Upadlego nalezaloby rozpozna¢ dochéd podatkowy
na zasadach przewidzianych w art. 14 i 22 u.p.d.o.f. (podatek wedtug stawki 19% od
dochodu).

Wskazane jest uzyskanie od Upadlego os$wiadczenia potwierdzajacego status
poszczegblnych dzialek, jak réwniez uzyskanie od Upadlego ewidencji srodkéw
trwalych w prowadzonej przez niego dziatalnosci gospodarcze;.

3. Stan faktyczny

Z operatu szacunkowego z dnia 03.06.2024 r. w przedmiocie okredlenia wartosci

rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacych dziatki ewidencyjne nr 58,
77/1, 85,87, 89,90, 91, 92, 99, 100, 178, 190, 204, 205, 211, 212, 213, 214, 215 z obrebu Wegliska,
872, 873, 874, 875, 876, 877 z obrebu Wierzchowiska II, gmina Modliborzyce, 1615/2, 1808,
1812, 1832 z obrebu Andrzejéw, gmina Godziszéw, powiat janowski, wojewddztwo lubelskie,

wynika, iz:

)

dla nieruchomosci prowadzone sa przez Sad Rejonowy w Janowskie Lubelskim, IV
Wydzial Ksiag Wieczystych, ksiegi wieczyste KW nr ZA1J /00023277 /2 (dz. ew.: 89, 99,
205, 212, 875, 873, 58, 77/1, 87, 90, 100, 178, 190, 204, 211, 213, 872, 876, 877), nr
ZA1]/00057398/3 (dz. ew.: 214, 92, 215, 874), nr ZA1]/00068693/1 (dz. ew.: 1615/2,
1808, 1812, 1832) i nr ZA1J/00043115/5 (dz. ew.: 851 91);

ww. nieruchomosci nie sa obcigzone prawami oraz prawami osobistymi i roszczeniami
0s6b trzecich, ktére nie zostaly ujawnione przez wpis ksiedze wieczystej;

ww. nieruchomosci nie sa przedmiotem najmu albo dzierzawy;

dziatki z gminy Modliborzyce nr 58, 77/1, 85, 87, 89, 90, 91, 92, 99, 100, 178, 190, 204,
205, 211, 212, 213, 214, 215 z obrebu Wegliska oraz 872, 873, 874, 875, 876, 877 z obrebu
Wierzchowiska II znajduja sie na terenie, dla ktérego nie zostal uchwalony miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, jak réwniez nie zostaly wydane warunki
zabudowy; w zwiazku z powyzszym przeznaczenie nieruchomosci okreéla faktyczny
sposob uzytkowania nieruchomosci: grunt rolny, w tym fragmenty dziatek nr 212, 213
i 215 zabudowa siedliskowa, dziatka nr 92 - las;

dziatki z gminy Godziszéw nr 1615/2, 1808, 1812, 1832 z obrebu Andrzejéw znajduja
sie na terenie, dla ktérego zostal uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego; zgodnie z powyzszym planem (Uchwala Nr XI/71/03 Rady Gminy



Godziszéow z dnia 30 grudnia 2003 r.) obszar, na ktérym znajduje si¢ nieruchomos¢,

oznaczony jest symbolem Zt. - teren laséw;

6) oszacowana warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomoséci gruntowych wynosi

892.581,00 z1, natomiast dla wymuszonej sprzedazy wynosi 669.436,00 z1.

§ 5 pkt 22 Uchwaty NR XI/71/03 Rady Gminy Godziszéw z dnia 30 grudnia 2003 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi, iz:

Zt. - tereny lasow o ustaleniach:

a) zakazuje sie lokalizowania wszelkich budynkéw, z wyjatkiem bezposrednio

zwigzanych z gospodarka lesna, w lasach i w odleglosci mniejszej niz 30 metréw od Sciany

lasu.

Pan Grzegorz Cupiatl prowadzit dziatalnos¢ gospodarcza klasyfikowana wediug PKD

m.in. 68.10.Z Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wilasny rachunek; 68.31.Z Posrednictwo w

obrocie nieruchomoséciami.

Ponadto do analizy zostaly przedlozone nastepujace dokumenty:

1) aktnotarialny Rep. A Nr 1793/2015 z dnia 17.11.2015 r. sporzadzony przez notariusza

Justyne Bure w przedmiocie przeniesienia przez:

a)

Aline Kamiriska na rzecz Grzegorza Cupiala prawa wlasnosci niezabudowanej
dziatki gruntu ornego nr 85 (Modliborzyce), ktéra to dziatka weszta w sktad
gospodarstwa rolnego Grzegorza Cupiala;

Stawomira Ozoga na rzecz Grzegorza Cupiala prawa wlasnosci
niezabudowanej dziatki gruntu ornego nr 91 (Modliborzyce), ktéra to dziatka
weszla w sklad gospodarstwa rolnego Grzegorza Cupiata;

2) aktnotarialny Rep. A nr5/2015 z dnia 5 stycznia 2015 r. sporzadzony przez notariusza

Joanne Baran w przedmiocie przeniesienia przez:

a)

Zofie Garbacz, Krystyne i Michala matz. Grabiec, Beate Muszynska oraz
Marzene Ewe Goral na rzecz Grzegorza Cupiala prawa wtasnosci dziatek nr 20,
58, 82,87,90,77/1, 100, 178, 190, 204, 209, 211, 213, 89, 99, 205, 212 polozonych
w miejscowosci Wegliska oraz dziatek nr 872, 875, 876, 877, 873 potozonych w
miejscowosci  Wierzchowska Drugie, pod warunkiem, ze Agencja
Nieruchomosci Rolnych dziatajaca na rzecz Skarbu Paristwa nie wykona praw
pierwokupu; brak w akcie notarialnym informacji, aby dziatki te weszly w
sklad gospodarstwa rolnego Grzegorza Cupiala;

Zofie Garbacz, Krystyne i Michal malz. Grabiec, Beate Muszyriska oraz
Marzene Ewe Goral na rzecz Grzegorza Cupiata wlasnosci dziatki 1812, 1808,
1832, 1615/ 2 polozonych w miejscowosci Andrzejéow (gm. Godziszéw); brak w
akcie notarialnym informacji, aby dziatki te weszly w sklad gospodarstwa
rolnego Grzegorza Cupiala;

wraz z aktem notarialnym Rep. A nr 660/2015 z dnia 19 lutego 2015 r.
sporzadzonym przez notariusza Joanne Baran w przedmiocie wykonania w
calosci zobowigzania zawartego w umowie sprzedazy warunkowej z dnia 5
stycznia 2015 r,;



3) akt notarialny Rep. A nr 15/2015 z dnia 5 stycznia 2015 r. sporzadzony przez
notariusza Joanne Baran w przedmiocie przeniesienia przez:

a) Michata i Krystyne malz. Grabiec na rzecz Grzegorza Cupiala wtasnosci
niezabudowanej dziatki nr 214 (Wegliska); brak w akcie notarialnym
informacji, aby dziatka weszta w skiad gospodarstwa rolnego Grzegorza
Cupiala;

b) Krystyne Grabiec na rzecz Grzegorza Cupiala wlasnosci niezabudowanej
dziatki nr 92 i 215 potozonych w miejscowosci Wegliska oraz wlasnosci dziatki
nr 874 polozonej w miejscowoéci Wierzchowiska Drugie; brak w akcie
notarialnym informacji, aby dziatki te weszty w sklad gospodarstwa rolnego
Grzegorza Cupiata;

4) umowa Przeniesienia Nieruchomosci (Umowa Zlecenia) z dnia 21.01.2020 r. (Rep. A
nr 640/2020, notariusz Mariusz Soczynski);

5) pozew o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej wraz z
wnioskiem o zabezpieczenie - uzgodnienie z rzeczywistym stanem prawnym tresci
nastepujacych ksigg wieczystych prowadzonych w Sadzie Rejonowym w Janowie
Lubelskim IV Wydziat Ksiag Wieczystych o numerach:

a) KW ZA1]/00023277/2;

b) KW ZA1]J/00057398/3;

c) KW ZA1]J/00068693/1;

d) KW ZA1J/00043115/5.

poprzez nakazanie w dziale II - w miejsce Jacoba Lee Martina i Anity Martin -
wpisania jako wlasciciela nieruchomosci Grzegorza Wiladystawa Cupiala, wraz z
Wyrokiem Sadu Okregowego w Zamosciu z dnia 4.10.2023 r. sygn.. akt I Ca 183/23, I
Cz 87/23 oddalajacym apelacje pozwanych.

W rejestrze VAT Grzegorz Cupial figuruje jako czynny podatnik VAT od dnia
24.02.2009 r.

4. Analiza sprawy

Przez dostawe towaréw (w tym nieruchomosci) rozumie sie przeniesienie prawa do
rozporzadzania towarami jak wlasciciel (art. 7 ust. 1 ustawy o podatku od towaréw i ustug,
dalej: u.p.t.u.). W oparciu o definicje zawartag w art. 2 pkt 6 u.p.t.u., zbycie nieruchomosci
gruntowych (dzialek), traktowane jest jako czynnos¢ odplatnej dostawy towaréw, o ktorej
mowa w art. 7 ust. 1 tej ustawy.

Stosowanie przepiséw u.p.t.u. do sprzedazy nieruchomosci bedzie miato miejsce
wowczas, jezeli spelnione zostana przestanki o charakterze przedmiotowym, tj. wystapi
czynno$¢ podlegajaca opodatkowaniu w oparciu o przepis art. 5 ust. 1 up.tu. i
podmiotowym, tj. gdy czynno$¢ podlegajaca opodatkowaniu podatkiem VAT zostanie
dokonana przez osobe (lub jednostke organizacyjng) bedaca podatnikiem w rozumieniu art.
15 ust. 1 u.p.t.u., dzialajacqa w takim charakterze.



W art. 160 ust. 1 ustawy Prawo upadtoéciowe (dalej: Pu) postanowiono, ze w sprawach
dotyczacych masy upadlosci syndyk dokonuje czynnosci na rachunek upadlego, lecz we
wlasnym imieniu. Wszelkie zatem czynnosci realizowane przez syndyka w stosunku do
majatku upadlego majace charakter odptatnej dostawy lub swiadczenia ustug sa realizowane
na rachunek upadlego, lecz w imieniu syndyka. W takim przypadku uznaé nalezy, ze w
dalszym ciggu czynnosci te sa realizowane w ramach dziatalnosci upadlego i na jego
rachunek.

Odnosnie zatem wszelkich odptatnych czynnosci dostaw towaréw oraz $wiadczenia
ustlug wykonywanych na rachunek upadlego w nastepstwie decyzji zarzadczych syndyka,
podatnikiem VAT - w $wietle art. 15 ust. 1 u.p.t.u. - pozostaje upadly, ktérego dziatalnos¢
gospodarcza jest prowadzona w szczegélnym zakresie i formie. W postepowaniu
upadioéciowym syndyk w sensie materialnoprawnym dziata w interesie wierzycieli, a takze
upadlego, co oznacza, ze podejmuje w tym postepowaniu czynnosci, z ktérych podmioty te
uzyskuja jakas korzysé. Jednakze nalezy zauwazy¢, iz syndyk nie wstepuje w prawa i
obowiazki podatnika. Podatnikiem pozostaje upadly, ale w zwiazku z jego upadioscia
rozliczenia z organami podatkowymi sg realizowane przez syndyka.

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, iz w przedmiotowej sytuacji, na skutek orzeczenia
sadowego, Syndyk uzyskal prawo do rozporzadzania nieruchomoscia, w szczegélnosci
dokona¢ moze jej zbycia, a co za tym idzie na obecnym wtlascicielu ciazy zakaz zbycia tej
nieruchomosci, mimo iz w sensie prawa cywilnego jest nadal jej wtascicielem.

Uwzgledniajac przywotlane regulacje prawne stwierdzi¢ nalezy, iz do ewentualnego
rozliczenia podatku od towaréw i ustug zobowigzany jest podmiot dokonujacy dostawy
towaréw badZz Swiadczenia wustug. Przyjmujac, ze Syndyk moze przedmiotowa
nieruchomoscia rozporzadzaé, a w szczegolnosci dokonac jej zbycia, to stwierdzi¢ nalezy, iz
to wladnie ten podmiot zobowiazany jest zaréwno do prawidlowego udokumentowania
dokonanej dostawy nieruchomosci, jak réowniez dokonania rozliczenia tej transakcji. A zatem
w  przedmiotowej sprawie, Syndyk jest podmiotem zobowigzanym, jak réwniez
odpowiedzialnym za rozliczenia podatkowe od dokonanej sprzedazy nieruchomosci.

Majac na uwadze przedstawiony opis sprawy oraz kwestie stwierdzenia statusu
podatnika w zwiazku z przejeciem nieruchomosci nalezy wskaza¢é, iz Syndyk dziatajac w
zastepstwie Upadlego zobowigzany jest do wykonywania obowigzkéw podatkowych,
cigzacych na podmiocie bedacym w upadtosci. Tym samym sprzedaz jakiegokolwiek towaru
jako skfadnika majatkowego masy upadloéci, dokonywana przez syndyka w ramach
postepowania upadlosciowego stanowi dostawe towaru. Przy czym wskazaé¢ nalezy, ze
Upadly traci jedynie prawo zarzadu oraz mozliwos¢ korzystania i rozporzadzania mieniem
wchodzacym w sklad masy upadlosci, nie przestaje jednak by¢ podmiotem praw i
obowiazkéw skladajacych sie na ten majatek. Tak wiec decydujacym dla oceny skutkéw
podatkowych czynnosci Syndyka w tym zakresie jest analiza okolicznosci faktycznych
towarzyszacych dziatalnosci Upadlego, a nie Syndyka, bowiem syndyk masy upadlosci
dokonujac zbycia towaréw upadlego dziala w imieniu wlasnym, jednakze na rachunek
upadlego. Wobec powyzszego Syndyk dzialajac w zastepstwie Upadlego zobowigzany jest do
wykonywania obowigzkéw podatkowych, ciagzacych na podmiocie bedacym w upadtosci.

Od momentu przekazania nieruchomosci syndykowi (przejecia przez niego tej
nieruchomosci) syndyk w imieniu masy upadtosci rozporzadza towarem jak witasciciel.



Z powyzszego wynika, ze Syndyk dokonujgc dostawy (sprzedazy) nieruchomosci
dokonuje jej tak, jak dokonywalby jej sam Upadly. W przypadku oséb fizycznych bowiem
skladniki majatkowe stanowiace ich wlasnos¢ podzieli¢ mozna na te, ktére zwigzane sg z
dzialalnoscia gospodarcza oraz takie, ktére od momentu nabycia nie zostaly wprowadzone
do ewidencji Srodkéw trwalych oraz wartosci niematerialnych i prawnych (majatek
niezwigzany z dziatalnoscia gospodarczg).

Wskazac nalezy, ze nie kazda czynno$¢ stanowigca dostawe towaréw, w rozumieniu
art. 7 u.p.tu. oraz nie kazde Swiadczenie ustug zdefiniowane w jej art. 8 podlega
opodatkowaniu podatkiem od towaréw i ustug, poniewaz aby dana czynnoé¢ podlegata
opodatkowaniu tym podatkiem, musi by¢ wykonana przez podmiot, ktéry w zwiazku z jej
wykonaniem jest podatnikiem podatku od towaréw i ustug.

W $wietle art. 15 ust. 1 u.p.t.u. podatnikami sg osoby prawne, jednostki organizacyjne
niemajace osobowosci prawnej oraz osoby fizyczne, wykonujace samodzielnie dziatalnosé
gospodarcza, o ktérej mowa w ust. 2, bez wzgledu na cel lub rezultat takiej dziatalnosci.
Przepis art. 15 ust. 2 u.p.t.u. stanowi, ze dzialalno$¢ gospodarcza obejmuje wszelka dziatalnosé
producentéw, handlowcéw lub ustugodawcéw, w tym podmiotéw pozyskujacych zasoby
naturalne oraz rolnikéw, a takze dziatalno$¢ oséb wykonujacych wolne zawody. Dziatalnos¢
gospodarcza obejmuje w szczegdlnosci czynnosci polegajace na wykorzystywaniu towaréw
lub wartosci niematerialnych i prawnych w sposéb ciagly dla celéw zarobkowych. Przepis ten
stanowi implementacje art. 9 ust. 1 Dyrektywy 2006/112/WE. Jednocze$nie w art. 12 ust. 1 lit.
b) Dyrektywy 2006/112/WE wskazano, ze paristwa cztonkowskie moga uznaé za podatnika
kazdego, kto okazjonalnie dokonuje transakcji zwiazanej z dzialalnoscig, o ktérej mowa w art.
9 ust. 1 akapit drugi, w szczegélnosci dostawy terenu budowlanego. Przy czym, ,Teren
budowlany” to kazdy grunt nieuzbrojony lub uzbrojony, uznawany za teren budowlany
przez panstwa czlonkowskie (art. 12 ust. 3 Dyrektywy 2006/112/WE).

Wynikajaca z powyzszych przepiséw u.p.t.u. definicja dziatalnosci gospodarczej jest
szeroka i ma charakter uniwersalny, pozwalajacy na objecie pojeciem "podatnik" tych
wszystkich podmiotéw, ktére prowadza dziatalnosé, wystepujac w profesjonalnym obrocie
gospodarczym.

Zatem, warunkiem opodatkowania danej czynnosci podatkiem od towaréw i ustug w
Swietle powyzszych przepiséw jest spetnienie dwoch przestanek acznie: po pierwsze dana
czynno$¢ ujeta jest w katalogu czynnosci podlegajacych opodatkowaniu podatkiem od
towardéw i ustug, po drugie - czynnoéc¢ zostala wykonana przez podmiot, ktéry w zwiazku z
jej wykonaniem jest podatnikiem podatku od towaréw i ustug.

W przypadku, gdy podmiot podejmuje aktywne dzialania w zakresie obrotu
nieruchomos$ciami, angazujac srodki w celu dokonania sprzedazy gruntéw i wykazujac przy
tym aktywnos$¢ w przedmiocie zbycia nieruchomosci poréwnywalna do dziatari podmiotéw
zajmujacych sie profesjonalnie tego rodzaju obrotem, tj. dzialania wykraczajace poza zakres
zwyklego zarzadu majatkiem prywatnym, nalezy uznad, ze czynnos¢ zostata wykonana przez
podmiot, ktéry w zwiazku z jej wykonaniem jest podatnikiem podatku od towaréw i ustug.
~Majatek prywatny” to czes¢ majatku danej osoby fizycznej, ktéra nie jest przez nia
przeznaczona ani wykorzystywana dla potrzeb prowadzonej dzialalnosci gospodarczej, a
podatnik musi w calym okresie posiadania danej nieruchomosci wykazywaé zamiar
wykorzystywania tej nieruchomosci w ramach majatku osobistego. Tak wskazuje np.



orzeczenie TSUE w sprawie C-291/92 (Finanzamt Uelzen v. Dieter Armbrecht). Sama u.p.t.u.
nie definiuje pojecia ,,majatku prywatnego”.

W przypadku Upadlego, ktéry byt podmiotem zajmujacym sie profesjonalnie obrotem
nieruchomosciami i wykazywatl aktywnos¢ w przedmiocie zbycia Nieruchomosci nie mozna
stwierdzi¢, ze przedmiotowe nieruchomosci stanowily w powyzszym rozumieniu jego
,majatek prywatny”. Z drugiej strony nalezy zwréci¢c pod uwage, iz przedmiotowe
nieruchomosci sg gruntami rolnymi lub lesnymi (dziatka nr 92 - las) i najprawdopodobniej
weszly w sklad prowadzonego przez Grzegorza Cupiala gospodarstwa rolnego
(bezsprzecznie dotyczy to dziatki nr 85 i 91, co wynika z aktu notarialnego Rep. A Nr
1793/2015 z dnia 17.11.2015 1.).

Okoliczno$¢, ze dzialania zwigzane z planowanym zbyciem nie beda podejmowane
przez Upadlego, ale przez Syndyka nie oznacza, ze pozostaja bez wplywu na sytuacje prawna.
Czynnosci wykonane przez Syndyka wywolaja skutki bezposrednio w sferze prawnej
Upadtego.

Nalezy zatem uznaé, ze w ramach planowanej transakcji Syndyk wystapi jako
podatnik VAT, a w konsekwencji sprzedaz przedmiotowych nieruchomosci powinna
podlegac przepisom u.p.t.u. W tym miejscu nalezy wskazad, iz brak jest danych, czy w ramach
prowadzonego gospodarstwa rolnego Grzegorz Cupial podlega zwolnieniu z podatku VAT
na mocy art. 43 ust. 1 pkt 3 u.p.t.u., ktéry stanowi, iz: zwalnia si¢ od podatku dostawe
produktow rolnych dokonywang przez rolnika ryczaltowego oraz $wiadczenie ustug
rolniczych przez rolnika ryczaltowego, czy tez moze jest czynnym podatnikiem podatku od
towaréw i ustug.

Na gruncie przepiséw ustawy o podatku od towaréw i uslug dostawa terenéw
niezabudowanych jak réwniez dostawa budynkéw budowli lub ich czesci moze podlegac
VAT lub by¢ od niego zwolniona, co zalezy od konkretnych uwarunkowan dotyczacych
przedmiotu sprzedazy.

W mysl art. 43 ust. 1 pkt 9 u.p.t.u, zwalnia sie od podatku dostawe terenéw
niezabudowanych innych niz tereny budowlane. Przez tereny budowlane - w my#l art. 2 pkt
33 u.p.t.u. rozumie sie grunty przeznaczone pod zabudowe zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku takiego planu - zgodnie z decyzja o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérych mowa w przepisach o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W zwigzku z powyzszym w celu ustalenia,
czy sprzedaz przedmiotowych nieruchomosci bedzie korzysta¢é ze zwolnienia z
opodatkowania konieczne jest ustalenie wystapienia dwoch przestanek takich jak:

a) brak istniejacej zabudowy na nieruchomosciach;
b) brak przeznaczenia nieruchomosci pod zabudowe.

Z opisu stanu faktycznego (operat szacunkowy z dnia 03.06.2024 r.) wynika, ze
nieruchomosci potozone w gminie Modliborzyce dziatki nr 58, 77/1, 85, 87, 89, 90, 91, 92, 99,
100, 178, 190, 204, 205, 211, 214 z obrebu Wegliska oraz nr 872, 873, 874, 875, 876, 877 z obrebu
Wierzchowiska II) sa co do zasady terenami niezabudowanymi. Wyjatek stanowia dziatki nr
212, 213 i 215, na ktérych fragmentach znajduje sie zabudowa siedliskowa, jednakze dla tych
dziatek, z uwagi na istniejaca zabudowe zastosowanie znajdzie zwolnienie przedmiotowe, o
ktérym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 10a, w mys$l ktérego zwalnia sie od podatku:



10a) dostawe budynkéw, budowli lub ich czeéci nieobjetq zwolnieniem, o ktorym mowa w pkt 10, pod
warunkiem Ze:

a) w stosunku do tych obiektow nie przystugiwato dokonujgcemu ich dostawy prawo do obnizenia kwoty
podatku naleznego o kwote podatku naliczonego,

b) dokonujqcy ich dostawy nie ponosit wydatkow na ich ulepszenie, w stosunku do ktorych miat prawo
do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote podatku naliczonego, a jezeli ponosit takie wydatki, to
byty one nizsze niz 30% wartosci poczqtkowej tych obiektow.

[pkt 10) stanowi, ze zwalnia sie dostawe budynkéw, budowli lub ich czesci, z wyjatkiem gdy:

a) dostawa jest dokonywana w ramach pierwszego zasiedlenia lub przed nim,

b) pomiedzy pierwszym zasiedleniem a dostawq budynku, budowli lub ich czesci uptynagt okres krotszy
niz 2 lata].

Z opisu stanu faktycznego (operat szacunkowy z dnia 03.06.2024 r.) wynika, ze tylko
dziatki z gminy Godziszéw nr 1615/2, 1808, 1812, 1832 z obrebu Andrzejéw znajduja sie na
terenie, na ktérym zostal uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z powyzszym planem obszar, na ktérym znajduje si¢ nieruchomos¢, oznaczony jest
symbolem Zt. - teren laséw, na ktérym zakazuje si¢ lokalizowania wszelkich budynkow, z wyjqtkiem
bezposrednio zwigzanych z gospodarkq lesng, w lasach i w odleglosci mniejszej niz 30 metréw od Sciany
lasu.

Jednoczesnie w wyroku z dnia 23 lutego 2023 r. sygn. akt: I SA/Ke 548/22

Wojewodzki Sad Administracyjny w Kielcach wskazal, iz:
Skoro art. 43 ust. 1 pkt 9 u.p.t.u. przewiduje zwolnienie od podatku dostawy terenow niezabudowanych
innych niz tereny budowlane, to nalezy uznac, iz znajduje ono zastosowanie w przypadkach, w ktérych
przeznaczenie podstawowe gruntow stanowiqcych przedmiot transakcji jest - zgodnie z planem
miejscowym - inne niz budowlane. Jezeli wiec dostawa ma dotyczyé gruntéw o dominujgcym
przeznaczeniu "rolnicza przestrzen produkcyjna" i "las", z generalnym zakazem zabudowy, przy
jednoczesnym dopetniajgcym umozliwieniu tworzenia obiektow sprzyjajacych urzeczywistnieniu
gtownych - niebudowlanych - celow wskazanych terendw, to ich zakwalifikowanie jako terendw
budowlanych nalezy ocenic jako btedne.

W zwiazku z powyzszym nalezatoby uzna¢, ze przedmiotowe nieruchomosci nie sg
terenami budowlanymi w rozumieniu art. 2 pkt 33 u.p.t.u.

Wskazaé nalezy, ze fakt, iz sprzedawane dziatki stanowia fragment gospodarstwa
rolnego nie oznacza automatycznie, ze ich sprzedaz nastepuje w wykonaniu dziatalnosci
gospodarczej w rozumieniu VAT. Jest tak w dwoéch przypadkach. Sprzedaz dzialek
stanowigcych fragment gospodarstwa rolnego nastepuje w wykonaniu dziatalnosci
gospodarczej w rozumieniu VAT, jesli:

a) sprzedajacy takie dzialki podejmuja aktywne dzialania w zakresie obrotu
nieruchomosciami, angazujac $érodki podobne do wykorzystywanych przez
producentéw, handlowcéw i ustugodawcoéw (zob. przykladowo wyrok NSA z
9.01.2013 r.,  FSK 277/12) albo

b) byly one faktycznie wykorzystywane przez osobe fizyczna do dziatalnosci rolniczej
(zob. wyrok NSA z 26.10.2016 r., I FSK 246/15); nie dotyczy to jednak sytuacji, gdy
przed sprzedaza dzialki te zostaly przekazane na cele osobiste osoby fizyczne;.

W przedstawionej sytuacji stan faktyczny jest o tyle szczegélny, ze rolnik prowadzi
jednoczesnie pozarolnicza dziatalnoé¢ gospodarcza w zakresie, miedzy innymi, sprzedazy



gruntéw. Jednakze, biorac pod uwage, ze sprzedazy dokonuje Syndyk w ramach
postepowania upadiosciowego osoby fizycznej - przedsiebiorcy, nalezaloby przyjaé, ze
zachodzi przestanka, o ktérej mowa powyzej w pkt a. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze o tym
czy sprzedaz przedmiotowych dziatek nastapi w ramach dzialalnosci gospodarczej nie
decyduje wylacznie wola podatnika (chociaz oczywiscie ma ona znaczenie), lecz okolicznosci
przeprowadzonej transakgcji. Jezeli z okolicznoéci tych (z dziatan podjetych przez podatnika)
wynika, ze sprzedaz nastgpita w ramach dziatalnosci gospodarczej, podatnik nie moze
jednostronnie uznad, iz sprzedaz nastapila jednak "prywatnie".

Zatem sprzedaz przedmiotowych dzialek nalezaloby wuzna¢ za podlegajaca
opodatkowaniu podatkiem VAT dostawe gruntu, lecz jak wynika z przedstawionych wyzej
okolicznosci zwolniong od tego podatku na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 9 u.p.t.u., poza
dziatkami nr 212, 213 i 215, na ktérych fragmentach znajduje sie zabudowa siedliskowa - tutaj
zwolnienie przedmiotowe wynika z art. 43 ust. 1 pkt 10a u.p.t.u.

Fakt prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu nieruchomosciami ma
w omawianej sytuacji znaczenie o tyle, ze rodzi przypuszczenie, iz sprzedajac przedmiotowy
grunt wykorzystal - w mniejszym lub wiekszym zakresie - fakt prowadzenia tej dziatalnosci
(im wiekszy zakres wykorzystania tego faktu, tym wiecej przemawia za uznaniem
przedmiotowej sprzedazy za sprzedaz dokonang w ramach dziatalnosci gospodarczej).
Niekoniecznie oznacza to, ze sprzedaz gruntu nastapita w ramach dziatalnosci gospodarczej,
jednak podatnik musi by¢ przygotowany na ewentualne watpliwosci w tym zakresie ze strony
organéw podatkowych.

W odniesieniu do przepiséw o podatku dochodowym od oséb fizycznych nalezy
wskazaé, iz zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o PIT Zrédlem przychodu jest odplatne
zbycie nieruchomosci, jezeli nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i zostato
dokonane przed uplywem pieciu lat, liczac od korca roku kalendarzowego, w ktérym
nastapito nabycie. Jezeli powyzsze okolicznosci, zostang spetnione, podatnik jest zobowigzany
do zaptaty podatku od dochodu wedtug stawki 19%.

Art. 10 ust. 1 pkt 8 1it. a) ustawy o PIT nie ma zastosowania, jezeli Nieruchomo$¢ zostata
wycofana z dzialalnoéci i pomiedzy tym dniem a dniem jej odplatnego zbycia uptyneto co
najmniej 6 lat. Przepis ten nie miatby takze zastosowania, gdyby nieruchomo$¢ zwiazana byta
z prowadzong dziatalnoscia gospodarcza, wéwczas nalezatoby rozpoznac dochéd podatkowy
na zasadach przewidzianych w art. 14 i 22 u.p.d.o.f. Wyjaséni¢ nalezy, ze pojecie dziatalnosci
gospodarczej w u.p.d.o.f. istotnie sie r6zni od takiego pojecia w u.p.t.u.

Jednoczesnie w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nalezy mie¢ réwniez na uwadze art.
21 ust. 1 ustawy o PIT, ktéry zawiera katalog mozliwych do zastosowania zwolnier
podatkowych. W zakresie rozpatrywanego zagadnienia siegna¢ nalezy do treéci art. 21 ust. 1
pkt 28 ustawy o PIT.

Powyzszy przepis stanowi, ze zwolnione od podatku sa przychody uzyskane z
odptatnego zbycia nieruchomosci, ich czesci lub udziatu w nieruchomosciach wchodzacych
w skiad gospodarstwa rolnego; zwolnienie nie dotyczy przychodu uzyskanego z odptatnego
zbycia gruntéw, ktére w zwiazku z tym zbyciem utracity charakter rolny.

Powolany artykul ustanawia zwolnienie podatkowe, ktére ma zastosowanie w
przypadku tacznego spelnienia nastepujacych warunkow:



a) podatnik uzyskat przychéd z tytutu sprzedazy catosci lub czesci nieruchomosci;

b) nieruchomosci te na moment sprzedazy wchodzily w sklad gospodarstwa rolnego;

c) przychdéd nie zostal uzyskany ze sprzedazy gruntéw, ktére w zwiazku z ta sprzedaza
utracily charakter rolny.

Przede wszystkim nalezy zwrdéci¢ uwage, ze sprzedawane grunty musza wchodzi¢ w
sklad gospodarstwa rolnego. Pojecie to definiuje art. 2 ust. 4 ustawy o PIT, ktéry wskazuje, ze
oznacza ono gospodarstwo rolne w rozumieniu przepiséw ustawy o podatku rolnym. Jak
wynika z art. 2 ust. 1 ustawy o podatku rolnym, gospodarstwo rolne to obszar gruntéw,
sklasyfikowanych w ewidengji gruntéw i budynkéw jako uzytki rolne z wyjatkiem gruntéw
zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej innej niz dzialalnos¢ rolnicza, o tacznej
powierzchni przekraczajacej 1 ha lub 1 ha przeliczeniowy, stanowiacych wlasnoé¢ lub
znajdujacych sie w posiadaniu osoby fizycznej, osoby prawnej albo jednostki organizacyjnej,
w tym sp6tki, nieposiadajacej osobowosci prawne;j.

Drugim obligatoryjnym warunkiem jest, aby sprzedawane grunty nie utracily
charakteru rolnego. Organy podatkowe oraz sady administracyjne podkreslaja, ze
okolicznoéci te moga dotyczy¢ zaréwno sprzedawcy, jak i nabywcy, ktérego zakres
dziatalnosci, badZ czynnosci faktyczne podejmowane przed zawarciem umowy wskazuja na
to, ze kupuje on nieruchomoé¢ z zamiarem wykorzystania jej do celéw innych niz rolnicze (np.
cele inwestycyjne, budowlane czy zwigzane z dzialalnoscia gospodarczg).
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