
 

 

 
 

 

OPINIA 

dla Syndyka p. Grzegorza Cupiała 

w przedmiocie opodatkowania podatkami VAT i PIT  

sprzedaży nieruchomości z obrębów Węgliska i Wierzchowiska II, gmina 

Modliborzyce oraz z obrębu Andrzejów, gmina Godziszów, powiat janowski, 

województwo lubelskie 

 

 

 

Przedmiotem niniejszej opinii jest określenie konsekwencji podatkowych w świetle ustawy o 

podatku od towarów i usług (u.p.t.u.) oraz ustawy o podatku dochodowym od osób 

fizycznych (u.p.d.o.f.) sprzedaży przez Syndyka prawa własności nieruchomości gruntowych 

stanowiących działki ewidencyjne nr 58, 77/1, 85, 87, 89, 90, 91, 92, 99, 100, 178, 190, 204, 205, 

211, 212, 213, 214, 215 z obrębu Węgliska oraz nr 872, 873, 874, 875, 876, 877 z obrębu 

Wierzchowiska II położonych w gminie Modliborzyce, a także 1615/2, 1808, 1812, 1832 z 

obrębu Andrzejów położonych w gminie Godziszów, w powiecie janowskim, województwie 

lubelskim. 

 

1. Ustalenia w zakresie podatku od towarów i usług 

 

• W ramach planowanej transakcji Syndyk wystąpi jako podatnik VAT, a w 

konsekwencji sprzedaż przedmiotowych nieruchomości podlegać będzie przepisom 

u.p.t.u. 

• Sprzedaż przedmiotowych działek należy uznać za podlegającą opodatkowaniu 

podatkiem VAT dostawę gruntu, lecz zwolnioną od tego podatku na podstawie art. 43 

ust. 1 pkt 9 u.p.t.u., poza działkami nr 212, 213 i 215, na których fragmentach znajduje 

się zabudowa siedliskowa – w odniesieniu do tych działek zwolnienie przedmiotowe 

wynika z art. 43 ust. 1 pkt 10a u.p.t.u. 

• Nabycie nieruchomości zwolnionych z VAT podlega opodatkowaniu podatkiem od 

czynności cywilnoprawnych, który pobierany jest przez notariusza. 

 



 

2. Ustalenia w zakresie podatku dochodowego od osób fizycznych 

 

• Sprzedaż działek położonych na terenie gminy Modliborzyce stanowiących 

gospodarstwo rolne Upadłego będzie mogła skorzystać ze zwolnienia 

przedmiotowego, o którym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 28 u.p.d.o.f.  

• Sprzedaż działek położonych na terenie gminy Godziszów jako niezwiązanych z 

działalnością gospodarczą Upadłego (tzw. sprzedaż „prywatna”) nie będzie podlegać 

opodatkowaniu zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) u.p.d.o.f.  

• W przypadku uznania sprzedaży Nieruchomości jako związanych z prowadzoną 

działalnością gospodarczą przez Upadłego należałoby rozpoznać dochód podatkowy 

na zasadach przewidzianych w art. 14 i 22 u.p.d.o.f. (podatek według stawki 19% od 

dochodu).  

• Wskazane jest uzyskanie od Upadłego oświadczenia potwierdzającego status 

poszczególnych działek, jak również uzyskanie od Upadłego ewidencji środków 

trwałych w prowadzonej przez niego działalności gospodarczej. 

 

 

3. Stan faktyczny 

 

 Z operatu szacunkowego z dnia 03.06.2024 r. w przedmiocie określenia wartości 

rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej stanowiących działki ewidencyjne nr 58, 

77/1, 85, 87, 89, 90, 91, 92, 99, 100, 178, 190, 204, 205, 211, 212, 213, 214, 215 z obrębu Węgliska, 

872, 873, 874, 875, 876, 877 z obrębu Wierzchowiska II, gmina Modliborzyce, 1615/2, 1808, 

1812, 1832 z obrębu Andrzejów, gmina Godziszów, powiat janowski, województwo lubelskie, 

wynika, iż: 

1) dla nieruchomości prowadzone są przez Sąd Rejonowy w Janowskie Lubelskim, IV 

Wydział Ksiąg Wieczystych, księgi 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 

ZA1J/00057398/3 (dz. ew.: 214, 92, 215, 874), nr ZA1J/00068693/1 (dz. ew.: 1615/2, 

1808, 1812, 1832) i nr ZA1J/00043115/5 (dz. ew.: 85 i 91); 

2) ww. nieruchomości nie są obciążone prawami oraz prawami osobistymi i roszczeniami 

osób trzecich, które nie zostały ujawnione przez wpis księdze wieczystej;  

3) ww. nieruchomości nie są przedmiotem najmu albo dzierżawy; 

4) działki 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 obrębu Węgliska oraz 872, 873, 874, 875, 876, 877 z obrębu 

Wierzchowiska II znajdują się na terenie, dla którego nie został uchwalony miejscowy 

plan zagospodarowania przestrzennego, jak również nie zostały wydane warunki 

zabudowy; w związku z powyższym przeznaczenie nieruchomości określa faktyczny 

sposób użytkowania nieruchomości: grunt rolny, w tym fragmenty działek nr 212, 213 

i 215 zabudowa siedliskowa, działka nr 92 – las; 

5) działki z gminy Godziszów nr 1615/2, 1808, 1812, 1832 z obrębu Andrzejów znajdują 

się na terenie, dla którego został uchwalony miejscowy plan zagospodarowania 

przestrzennego; zgodnie z powyższym planem (Uchwała Nr XI/71/03 Rady Gminy 



 

Godziszów z dnia 30 grudnia 2003 r.) obszar, na którym znajduje się nieruchomość, 

oznaczony jest symbolem ZŁ – teren lasów; 

6) oszacowana wartość rynkowa prawa własności nieruchomości gruntowych wynosi 

892.581,00 zł, natomiast dla wymuszonej sprzedaży wynosi 669.436,00 zł. 

 

§ 5 pkt 22 Uchwały NR XI/71/03 Rady Gminy Godziszów z dnia 30 grudnia 2003 r. w 

sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi, iż: 

ZŁ – tereny lasów o ustaleniach:  

a) zakazuje się lokalizowania wszelkich budynków, z wyjątkiem bezpośrednio 

związanych z gospodarką leśną, w lasach i w odległości mniejszej niż 30 metrów od ściany 

lasu. 

 

Pan Grzegorz Cupiał prowadził działalność gospodarczą klasyfikowaną według PKD 

m.in. 68.10.Z Kupno i sprzedaż nieruchomości na własny rachunek; 68.31.Z Pośrednictwo w 

obrocie nieruchomościami. 

 

Ponadto do analizy zostały przedłożone następujące dokumenty: 

1) akt notarialny Rep. A Nr 1793/2015 z dnia 17.11.2015 r. sporządzony przez notariusza 

Justynę Burę w przedmiocie przeniesienia przez: 

a) Alinę Kamińską na rzecz Grzegorza Cupiała prawa własności niezabudowanej 

działki gruntu ornego nr 85 (Modliborzyce), która to działka weszła w skład 

gospodarstwa rolnego Grzegorza Cupiała; 

b) Sławomira Ożoga na rzecz Grzegorza Cupiała prawa własności 

niezabudowanej działki gruntu ornego nr 91 (Modliborzyce), która to działka 

weszła w skład gospodarstwa rolnego Grzegorza Cupiała; 

2) akt notarialny Rep. A nr 5/2015 z dnia 5 stycznia 2015 r. sporządzony przez notariusza 

Joannę Baran w przedmiocie przeniesienia przez: 

a) Zofię Garbacz, Krystynę i Michała małż. Grabiec, Beatę Muszyńską oraz 

Marzenę Ewę Goral na rzecz Grzegorza Cupiała prawa własności działek nr 20, 

58, 82, 87, 90, 77/1, 100, 178, 190, 204, 209, 211, 213, 89, 99, 205, 212 położonych 

w miejscowości Węgliska oraz działek nr 872, 875, 876, 877, 873 położonych w 

miejscowości Wierzchowska Drugie, pod warunkiem, że Agencja 

Nieruchomości Rolnych działająca na rzecz Skarbu Państwa nie wykona praw 

pierwokupu; brak w akcie notarialnym informacji, aby działki te weszły w 

skład gospodarstwa rolnego Grzegorza Cupiała; 

b) Zofię Garbacz, Krystynę i Michał małż. Grabiec, Beatę Muszyńską oraz 

Marzenę Ewę Goral na rzecz Grzegorza Cupiała własności działki 1812, 1808, 

1832, 1615/2 położonych w miejscowości Andrzejów (gm. Godziszów); brak w 

akcie notarialnym informacji, aby działki te weszły w skład gospodarstwa 

rolnego Grzegorza Cupiała; 

wraz z aktem notarialnym Rep. A nr 660/2015 z dnia 19 lutego 2015 r. 

sporządzonym przez notariusza Joannę Baran w przedmiocie wykonania w 

całości zobowiązania zawartego w umowie sprzedaży warunkowej z dnia 5 

stycznia 2015 r.; 



 

3) akt notarialny Rep. A nr 15/2015 z dnia 5 stycznia 2015 r. sporządzony przez 

notariusza Joannę Baran w przedmiocie przeniesienia przez: 

a) Michała i Krystynę małż. Grabiec na rzecz Grzegorza Cupiała własności 

niezabudowanej działki nr 214 (Węgliska); brak w akcie notarialnym 

informacji, aby działka weszła w skład gospodarstwa rolnego Grzegorza 

Cupiała; 

b) Krystynę Grabiec na rzecz Grzegorza Cupiała własności niezabudowanej 

działki nr 92 i 215 położonych w miejscowości Węgliska oraz własności działki 

nr 874 położonej w miejscowości Wierzchowiska Drugie; brak w akcie 

notarialnym informacji, aby działki te weszły w skład gospodarstwa rolnego 

Grzegorza Cupiała; 

4) umowa Przeniesienia Nieruchomości (Umowa Zlecenia) z dnia 21.01.2020 r. (Rep. A 

nr 640/2020, notariusz Mariusz Soczyński); 

5) pozew o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w księdze wieczystej wraz z 

wnioskiem o zabezpieczenie - uzgodnienie z rzeczywistym stanem prawnym treści 

następujących ksiąg wieczystych prowadzonych w Sądzie Rejonowym w Janowie 

Lubelskim IV Wydział Ksiąg Wieczystych o numerach: 

a) KW ZA1J/00023277/2; 

b) KW ZA1J/00057398/3; 

c) KW ZA1J/00068693/1; 

d) KW ZA1J/00043115/5. 

poprzez nakazanie w dziale II – w miejsce Jacoba Lee Martina i Anity Martin – 

wpisania jako właściciela nieruchomości Grzegorza Władysława Cupiała, wraz z 

Wyrokiem Sądu Okręgowego w Zamościu z dnia 4.10.2023 r. sygn.. akt I Ca 183/23, I 

Cz 87/23 oddalającym apelację pozwanych. 

 

 W rejestrze VAT Grzegorz Cupiał figuruje jako czynny podatnik VAT od dnia 

24.02.2009 r. 

 

  

4. Analiza sprawy  

 

Przez dostawę towarów (w tym nieruchomości) rozumie się przeniesienie prawa do 

rozporządzania towarami jak właściciel (art. 7 ust. 1 ustawy o podatku od towarów i usług, 

dalej: u.p.t.u.). W oparciu o definicję zawartą w art. 2 pkt 6 u.p.t.u., zbycie nieruchomości 

gruntowych (działek), traktowane jest jako czynność odpłatnej dostawy towarów, o której 

mowa w art. 7 ust. 1 tej ustawy. 

 Stosowanie przepisów u.p.t.u. do sprzedaży nieruchomości będzie miało miejsce 

wówczas, jeżeli spełnione zostaną przesłanki o charakterze przedmiotowym, tj. wystąpi 

czynność podlegająca opodatkowaniu w oparciu o przepis art. 5 ust. 1 u.p.t.u. i 

podmiotowym, tj. gdy czynność podlegająca opodatkowaniu podatkiem VAT zostanie 

dokonana przez osobę (lub jednostkę organizacyjną) będącą podatnikiem w rozumieniu art. 

15 ust. 1 u.p.t.u., działającą w takim charakterze.   



 

W art. 160 ust. 1 ustawy Prawo upadłościowe (dalej: Pu) postanowiono, że w sprawach 

dotyczących masy upadłości syndyk dokonuje czynności na rachunek upadłego, lecz we 

własnym imieniu. Wszelkie zatem czynności realizowane przez syndyka w stosunku do 

majątku upadłego mające charakter odpłatnej dostawy lub świadczenia usług są realizowane 

na rachunek upadłego, lecz w imieniu syndyka. W takim przypadku uznać należy, że w 

dalszym ciągu czynności te są realizowane w ramach działalności upadłego i na jego 

rachunek. 

Odnośnie zatem wszelkich odpłatnych czynności dostaw towarów oraz świadczenia 

usług wykonywanych na rachunek upadłego w następstwie decyzji zarządczych syndyka, 

podatnikiem VAT – w świetle art. 15 ust. 1 u.p.t.u. - pozostaje upadły, którego działalność 

gospodarcza jest prowadzona w szczególnym zakresie i formie. W postępowaniu 

upadłościowym syndyk w sensie materialnoprawnym działa w interesie wierzycieli, a także 

upadłego, co oznacza, że podejmuje w tym postępowaniu czynności, z których podmioty te 

uzyskują jakąś korzyść. Jednakże należy zauważyć, iż syndyk nie wstępuje w prawa i 

obowiązki podatnika. Podatnikiem pozostaje upadły, ale w związku z jego upadłością 

rozliczenia z organami podatkowymi są realizowane przez syndyka. 

Wskazać w tym miejscu należy, iż w przedmiotowej sytuacji, na skutek orzeczenia 

sądowego, Syndyk uzyskał prawo do rozporządzania nieruchomością, w szczególności 

dokonać może jej zbycia, a co za tym idzie na obecnym właścicielu ciąży zakaz zbycia tej 

nieruchomości, mimo iż w sensie prawa cywilnego jest nadal jej właścicielem. 

Uwzględniając przywołane regulacje prawne stwierdzić należy, iż do ewentualnego 

rozliczenia podatku od towarów i usług zobowiązany jest podmiot dokonujący dostawy 

towarów bądź świadczenia usług. Przyjmując, że Syndyk może przedmiotową 

nieruchomością rozporządzać, a w szczególności dokonać jej zbycia, to stwierdzić należy, iż 

to właśnie ten podmiot zobowiązany jest zarówno do prawidłowego udokumentowania 

dokonanej dostawy nieruchomości, jak również dokonania rozliczenia tej transakcji. A zatem 

w przedmiotowej sprawie, Syndyk jest podmiotem zobowiązanym, jak również 

odpowiedzialnym za rozliczenia podatkowe od dokonanej sprzedaży nieruchomości. 

Mając na uwadze przedstawiony opis sprawy oraz kwestię stwierdzenia statusu 

podatnika w związku z przejęciem nieruchomości należy wskazać, iż Syndyk działając w 

zastępstwie Upadłego zobowiązany jest do wykonywania obowiązków podatkowych, 

ciążących na podmiocie będącym w upadłości. Tym samym sprzedaż jakiegokolwiek towaru 

jako składnika majątkowego masy upadłości, dokonywana przez syndyka w ramach 

postępowania upadłościowego stanowi dostawę towaru. Przy czym wskazać należy, że 

Upadły traci jedynie prawo zarządu oraz możliwość korzystania i rozporządzania mieniem 

wchodzącym w skład masy upadłości, nie przestaje jednak być podmiotem praw i 

obowiązków składających się na ten majątek. Tak więc decydującym dla oceny skutków 

podatkowych czynności Syndyka w tym zakresie jest analiza okoliczności faktycznych 

towarzyszących działalności Upadłego, a nie Syndyka, bowiem syndyk masy upadłości 

dokonując zbycia towarów upadłego działa w imieniu własnym, jednakże na rachunek 

upadłego. Wobec powyższego Syndyk działając w zastępstwie Upadłego zobowiązany jest do 

wykonywania obowiązków podatkowych, ciążących na podmiocie będącym w upadłości.  

Od momentu przekazania nieruchomości syndykowi (przejęcia przez niego tej 

nieruchomości) syndyk w imieniu masy upadłości rozporządza towarem jak właściciel.  



 

Z powyższego wynika, że Syndyk dokonując dostawy (sprzedaży) nieruchomości 

dokonuje jej tak, jak dokonywałby jej sam Upadły. W przypadku osób fizycznych bowiem 

składniki majątkowe stanowiące ich własność podzielić można na te, które związane są z 

działalnością gospodarczą oraz takie, które od momentu nabycia nie zostały wprowadzone 

do ewidencji środków trwałych oraz wartości niematerialnych i prawnych (majątek 

niezwiązany z działalnością gospodarczą).  

Wskazać należy, że nie każda czynność stanowiąca dostawę towarów, w rozumieniu 

art. 7 u.p.t.u. oraz nie każde świadczenie usług zdefiniowane w jej art. 8 podlega 

opodatkowaniu podatkiem od towarów i usług, ponieważ aby dana czynność podlegała 

opodatkowaniu tym podatkiem, musi być wykonana przez podmiot, który w związku z jej 

wykonaniem jest podatnikiem podatku od towarów i usług. 

W świetle art. 15 ust. 1 u.p.t.u. podatnikami są osoby prawne, jednostki organizacyjne 

niemające osobowości prawnej oraz osoby fizyczne, wykonujące samodzielnie działalność 

gospodarczą, o której mowa w ust. 2, bez względu na cel lub rezultat takiej działalności. 

Przepis art. 15 ust. 2 u.p.t.u. stanowi, że działalność gospodarcza obejmuje wszelką działalność 

producentów, handlowców lub usługodawców, w tym podmiotów pozyskujących zasoby 

naturalne oraz rolników, a także działalność osób wykonujących wolne zawody. Działalność 

gospodarcza obejmuje w szczególności czynności polegające na wykorzystywaniu towarów 

lub wartości niematerialnych i prawnych w sposób ciągły dla celów zarobkowych. Przepis ten 

stanowi implementację art. 9 ust. 1 Dyrektywy 2006/112/WE. Jednocześnie w art. 12 ust. 1 lit. 

b) Dyrektywy 2006/112/WE wskazano, że państwa członkowskie mogą uznać za podatnika 

każdego, kto okazjonalnie dokonuje transakcji związanej z działalnością, o której mowa w art. 

9 ust. 1 akapit drugi, w szczególności dostawy terenu budowlanego. Przy czym, „Teren 

budowlany“ to każdy grunt nieuzbrojony lub uzbrojony, uznawany za teren budowlany 

przez państwa członkowskie (art. 12 ust. 3 Dyrektywy 2006/112/WE). 

Wynikająca z powyższych przepisów u.p.t.u. definicja działalności gospodarczej jest 

szeroka i ma charakter uniwersalny, pozwalający na objęcie pojęciem "podatnik" tych 

wszystkich podmiotów, które prowadzą działalność, występując w profesjonalnym obrocie 

gospodarczym.  

Zatem, warunkiem opodatkowania danej czynności podatkiem od towarów i usług w 

świetle powyższych przepisów jest spełnienie dwóch przesłanek łącznie: po pierwsze dana 

czynność ujęta jest w katalogu czynności podlegających opodatkowaniu podatkiem od 

towarów i usług, po drugie - czynność została wykonana przez podmiot, który w związku z 

jej wykonaniem jest podatnikiem podatku od towarów i usług. 

W przypadku, gdy podmiot podejmuje aktywne działania w zakresie obrotu 

nieruchomościami, angażując środki w celu dokonania sprzedaży gruntów i wykazując przy 

tym aktywność w przedmiocie zbycia nieruchomości porównywalną do działań podmiotów 

zajmujących się profesjonalnie tego rodzaju obrotem, tj. działania wykraczające poza zakres 

zwykłego zarządu majątkiem prywatnym, należy uznać, że czynność została wykonana przez 

podmiot, który w związku z jej wykonaniem jest podatnikiem podatku od towarów i usług. 

„Majątek prywatny” to część majątku danej osoby fizycznej, która nie jest przez nią 

przeznaczona ani wykorzystywana dla potrzeb prowadzonej działalności gospodarczej, a 

podatnik musi w całym okresie posiadania danej nieruchomości wykazywać zamiar 

wykorzystywania tej nieruchomości w ramach majątku osobistego. Tak wskazuje np. 



 

orzeczenie TSUE w sprawie C-291/92 (Finanzamt Uelzen v. Dieter Armbrecht). Sama u.p.t.u. 

nie definiuje pojęcia „majątku prywatnego”. 

W przypadku Upadłego, który był podmiotem zajmującym się profesjonalnie obrotem 

nieruchomościami i wykazywał aktywność w przedmiocie zbycia Nieruchomości nie można 

stwierdzić, że przedmiotowe nieruchomości stanowiły w powyższym rozumieniu jego 

„majątek prywatny”. Z drugiej strony należy zwrócić pod uwagę, iż przedmiotowe 

nieruchomości są gruntami rolnymi lub leśnymi (działka nr 92 – las) i najprawdopodobniej 

weszły w skład prowadzonego przez Grzegorza Cupiała gospodarstwa rolnego 

(bezsprzecznie dotyczy to działki nr 85 i 91, co wynika z aktu notarialnego Rep. A Nr 

1793/2015 z dnia 17.11.2015 r.). 

Okoliczność, że działania związane z planowanym zbyciem nie będą podejmowane 

przez Upadłego, ale przez Syndyka nie oznacza, że pozostają bez wpływu na sytuację prawną. 

Czynności wykonane przez Syndyka wywołają skutki bezpośrednio w sferze prawnej 

Upadłego. 

Należy zatem uznać, że w ramach planowanej transakcji Syndyk wystąpi jako 

podatnik VAT, a w konsekwencji sprzedaż przedmiotowych nieruchomości powinna 

podlegać przepisom u.p.t.u. W tym miejscu należy wskazać, iż brak jest danych, czy w ramach 

prowadzonego gospodarstwa rolnego Grzegorz Cupiał podlega zwolnieniu z podatku VAT 

na mocy art. 43 ust. 1 pkt 3 u.p.t.u., który stanowi, iż: zwalnia się od podatku dostawę 

produktów rolnych dokonywaną przez rolnika ryczałtowego oraz świadczenie usług 

rolniczych przez rolnika ryczałtowego, czy też może jest czynnym podatnikiem podatku od 

towarów i usług. 

Na gruncie przepisów ustawy o podatku od towarów i usług dostawa terenów 

niezabudowanych jak również dostawa budynków budowli lub ich części może podlegać 

VAT lub być od niego zwolniona, co zależy od konkretnych uwarunkowań dotyczących 

przedmiotu sprzedaży. 

W myśl art. 43 ust. 1 pkt 9 u.p.t.u., zwalnia się od podatku dostawę terenów 

niezabudowanych innych niż tereny budowlane. Przez tereny budowlane - w myśl art. 2 pkt 

33 u.p.t.u. rozumie się grunty przeznaczone pod zabudowę zgodnie z miejscowym planem 

zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku takiego planu - zgodnie z decyzją o 

warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, o których mowa w przepisach o 

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W związku z powyższym w celu ustalenia, 

czy sprzedaż przedmiotowych nieruchomości będzie korzystać ze zwolnienia z 

opodatkowania konieczne jest ustalenie wystąpienia dwóch przesłanek takich jak: 

a) brak istniejącej zabudowy na nieruchomościach; 

b) brak przeznaczenia nieruchomości pod zabudowę. 

 

Z opisu stanu faktycznego (operat szacunkowy z dnia 03.06.2024 r.) wynika, że 

nieruchomości położone w gminie Modliborzyce działki nr 58, 77/1, 85, 87, 89, 90, 91, 92, 99, 

100, 178, 190, 204, 205, 211, 214 z obrębu Węgliska oraz nr 872, 873, 874, 875, 876, 877 z obrębu 

Wierzchowiska II) są co do zasady terenami niezabudowanymi. Wyjątek stanowią działki nr 

212, 213 i 215, na których fragmentach znajduje się zabudowa siedliskowa, jednakże dla tych 

działek, z uwagi na istniejącą zabudowę zastosowanie znajdzie zwolnienie przedmiotowe, o 

którym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 10a, w myśl którego zwalnia się od podatku: 



 

10a) dostawę budynków, budowli lub ich części nieobjętą zwolnieniem, o którym mowa w pkt 10, pod 

warunkiem że: 

a) w stosunku do tych obiektów nie przysługiwało dokonującemu ich dostawy prawo do obniżenia kwoty 

podatku należnego o kwotę podatku naliczonego, 

b) dokonujący ich dostawy nie ponosił wydatków na ich ulepszenie, w stosunku do których miał prawo 

do obniżenia kwoty podatku należnego o kwotę podatku naliczonego, a jeżeli ponosił takie wydatki, to 

były one niższe niż 30% wartości początkowej tych obiektów. 

[pkt 10) stanowi, że zwalnia się dostawę budynków, budowli lub ich części, z wyjątkiem gdy: 

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

b) pomiędzy pierwszym zasiedleniem a dostawą budynku, budowli lub ich części upłynął okres krótszy 

niż 2 lata]. 

 

Z opisu stanu faktycznego (operat szacunkowy z dnia 03.06.2024 r.) wynika, że tylko 

działki z gminy Godziszów nr 1615/2, 1808, 1812, 1832 z obrębu Andrzejów znajdują się na 

terenie, na którym został uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. 

Zgodnie z powyższym planem obszar, na którym znajduje się nieruchomość, oznaczony jest 

symbolem ZŁ – teren lasów, na którym zakazuje się lokalizowania wszelkich budynków, z wyjątkiem 

bezpośrednio związanych z gospodarką leśną, w lasach i w odległości mniejszej niż 30 metrów od ściany 

lasu. 

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

Wojewódzki Sąd Administracyjny w Kielcach wskazał, iż: 

Skoro art. 43 ust. 1 pkt 9 u.p.t.u. przewiduje zwolnienie od podatku dostawy terenów niezabudowanych 

innych niż tereny budowlane, to należy uznać, iż znajduje ono zastosowanie w przypadkach, w których 

przeznaczenie podstawowe gruntów stanowiących przedmiot transakcji jest - zgodnie z planem 

miejscowym - inne niż budowlane. Jeżeli więc dostawa ma dotyczyć gruntów o dominującym 

przeznaczeniu "rolnicza przestrzeń produkcyjna" i "las", z generalnym zakazem zabudowy, przy 

jednoczesnym dopełniającym umożliwieniu tworzenia obiektów sprzyjających urzeczywistnieniu 

głównych - niebudowlanych - celów wskazanych terenów, to ich zakwalifikowanie jako terenów 

budowlanych należy ocenić jako błędne. 

W związku z powyższym należałoby uznać, że przedmiotowe nieruchomości nie są 

terenami budowlanymi w rozumieniu art. 2 pkt 33 u.p.t.u. 

Wskazać należy, że fakt, iż sprzedawane działki stanowią fragment gospodarstwa 

rolnego nie oznacza automatycznie, że ich sprzedaż następuje w wykonaniu działalności 

gospodarczej w rozumieniu VAT. Jest tak w dwóch przypadkach. Sprzedaż działek 

stanowiących fragment gospodarstwa rolnego następuje w wykonaniu działalności 

gospodarczej w rozumieniu VAT, jeśli: 

a) sprzedający takie działki podejmują aktywne działania w zakresie obrotu 

nieruchomościami, angażując środki podobne do wykorzystywanych przez 

producentów, handlowców i usługodawców (zob. przykładowo wyrok NSA z 

9.01.2013 r., I FSK 277/12) albo 

b) były one faktycznie wykorzystywane przez osobę fizyczną do działalności rolniczej 

(zob. wyrok NSA z 26.10.2016 r., I FSK 246/15); nie dotyczy to jednak sytuacji, gdy 

przed sprzedażą działki te zostały przekazane na cele osobiste osoby fizycznej. 

W przedstawionej sytuacji stan faktyczny jest o tyle szczególny, że rolnik prowadzi 

jednocześnie pozarolniczą działalność gospodarczą w zakresie, między innymi, sprzedaży 



 

gruntów. Jednakże, biorąc pod uwagę, że sprzedaży dokonuje Syndyk w ramach 

postępowania upadłościowego osoby fizycznej – przedsiębiorcy, należałoby przyjąć, że 

zachodzi przesłanka, o której mowa powyżej w pkt a. Podkreślić przy tym należy, że o tym 

czy sprzedaż przedmiotowych działek nastąpi w ramach działalności gospodarczej nie 

decyduje wyłącznie wola podatnika (chociaż oczywiście ma ona znaczenie), lecz okoliczności 

przeprowadzonej transakcji. Jeżeli z okoliczności tych (z działań podjętych przez podatnika) 

wynika, że sprzedaż nastąpiła w ramach działalności gospodarczej, podatnik nie może 

jednostronnie uznać, iż sprzedaż nastąpiła jednak "prywatnie". 

Zatem sprzedaż przedmiotowych działek należałoby uznać za podlegającą 

opodatkowaniu podatkiem VAT dostawę gruntu, lecz jak wynika z przedstawionych wyżej 

okoliczności zwolnioną od tego podatku na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 9 u.p.t.u., poza 

działkami nr 212, 213 i 215, na których fragmentach znajduje się zabudowa siedliskowa – tutaj 

zwolnienie przedmiotowe wynika z art. 43 ust. 1 pkt 10a u.p.t.u. 

 

Fakt prowadzenia działalności gospodarczej w zakresie obrotu nieruchomościami ma 

w omawianej sytuacji znaczenie o tyle, że rodzi przypuszczenie, iż sprzedając przedmiotowy 

grunt wykorzystał – w mniejszym lub większym zakresie – fakt prowadzenia tej działalności 

(im większy zakres wykorzystania tego faktu, tym więcej przemawia za uznaniem 

przedmiotowej sprzedaży za sprzedaż dokonaną w ramach działalności gospodarczej). 

Niekoniecznie oznacza to, że sprzedaż gruntu nastąpiła w ramach działalności gospodarczej, 

jednak podatnik musi być przygotowany na ewentualne wątpliwości w tym zakresie ze strony 

organów podatkowych.  

W odniesieniu do przepisów o podatku dochodowym od osób fizycznych należy 

wskazać, iż zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o PIT źródłem przychodu jest odpłatne 

zbycie nieruchomości, jeżeli nie następuje w wykonaniu działalności gospodarczej i zostało 

dokonane przed upływem pięciu lat, licząc od końca roku kalendarzowego, w którym 

nastąpiło nabycie. Jeżeli powyższe okoliczności, zostaną spełnione, podatnik jest zobowiązany 

do zapłaty podatku od dochodu według stawki 19%. 

Art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o PIT nie ma zastosowania, jeżeli Nieruchomość została 

wycofana z działalności i pomiędzy tym dniem a dniem jej odpłatnego zbycia upłynęło co 

najmniej 6 lat. Przepis ten nie miałby także zastosowania, gdyby nieruchomość związana była 

z prowadzoną działalnością gospodarczą, wówczas należałoby rozpoznać dochód podatkowy 

na zasadach przewidzianych w art. 14 i 22 u.p.d.o.f. Wyjaśnić należy, że pojęcie działalności 

gospodarczej w u.p.d.o.f. istotnie się różni od takiego pojęcia w u.p.t.u.  

 Jednocześnie w okolicznościach niniejszej sprawy należy mieć również na uwadze art. 

21 ust. 1 ustawy o PIT, który zawiera katalog możliwych do zastosowania zwolnień 

podatkowych. W zakresie rozpatrywanego zagadnienia sięgnąć należy do treści art. 21 ust. 1 

pkt 28 ustawy o PIT. 

Powyższy przepis stanowi, że zwolnione od podatku są przychody uzyskane z 

odpłatnego zbycia nieruchomości, ich części lub udziału w nieruchomościach wchodzących 

w skład gospodarstwa rolnego; zwolnienie nie dotyczy przychodu uzyskanego z odpłatnego 

zbycia gruntów, które w związku z tym zbyciem utraciły charakter rolny. 

Powołany artykuł ustanawia zwolnienie podatkowe, które ma zastosowanie w 

przypadku łącznego spełnienia następujących warunków: 



 

a) podatnik uzyskał przychód z tytułu sprzedaży całości lub części nieruchomości; 

b) nieruchomości te na moment sprzedaży wchodziły w skład gospodarstwa rolnego; 

c) przychód nie został uzyskany ze sprzedaży gruntów, które w związku z tą sprzedażą 

utraciły charakter rolny. 

Przede wszystkim należy zwrócić uwagę, że sprzedawane grunty muszą wchodzić w 

skład gospodarstwa rolnego. Pojęcie to definiuje art. 2 ust. 4 ustawy o PIT, który wskazuje, że 

oznacza ono gospodarstwo rolne w rozumieniu przepisów ustawy o podatku rolnym. Jak 

wynika z art. 2 ust. 1 ustawy o podatku rolnym, gospodarstwo rolne to obszar gruntów, 

sklasyfikowanych w ewidencji gruntów i budynków jako użytki rolne z wyjątkiem gruntów 

zajętych na prowadzenie działalności gospodarczej innej niż działalność rolnicza, o łącznej 

powierzchni przekraczającej 1 ha lub 1 ha przeliczeniowy, stanowiących własność lub 

znajdujących się w posiadaniu osoby fizycznej, osoby prawnej albo jednostki organizacyjnej, 

w tym spółki, nieposiadającej osobowości prawnej. 

Drugim obligatoryjnym warunkiem jest, aby sprzedawane grunty nie utraciły 

charakteru rolnego. Organy podatkowe oraz sądy administracyjne podkreślają, że 

okoliczności te mogą dotyczyć zarówno sprzedawcy, jak i nabywcy, którego zakres 

działalności, bądź czynności faktyczne podejmowane przed zawarciem umowy wskazują na 

to, że kupuje on nieruchomość z zamiarem wykorzystania jej do celów innych niż rolnicze (np. 

cele inwestycyjne, budowlane czy związane z działalnością gospodarczą). 
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