
 

 
 

OPINIA 

w przedmiocie opodatkowania podatkiem VAT sprzedaży nieruchomości 

położonej w miejscowości Obrowo 

 

 

1. Stan faktyczny 

 

 Postanowieniem z dnia 26 listopada 2020 r. sygn. akt: XVIII GU 678/20, Sąd 

Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie ogłosił upadłość spółki Aquarius Investment 

Group Sp. z o.o. w Warszawie. 

 

Z operatu szacunkowego z dnia 20.10.2022 r. w przedmiocie określenia wartości 

rynkowej w prawie własności nieruchomości gruntowych niezabudowanych tj.: 

a) działka ewidencyjnych nr 588 o pow. 0,6106 ha, 

b) udział 39832/100000 w działce ewid. nr 470/20 o pow. 0.0959 ha, 

c) udział 25982/100000 w działce ewid. nr 471/10 o pow. 0,0475 ha, 

położonych w miejscowości Obrowo (gmina Obrowo, powiat toruński, województwo 

kujawsko-pomorskie), wynika, co następuje. 

1. Dla nieruchomości prowadzone są księgi wieczyste KW nr TO1T/00118526/3. 

2. Nieruchomości usytuowane są na obszarze rozproszonej zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej wolnostojącej i gospodarskiej, w otoczeniu terenów rolnych i leśnych. 

3. Na dzień wyceny obszar, na którym położona jest nieruchomość, nie jest objęty 

ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z 

Uchwałą nr XXIV/150/200 Rady Gminy Oborowo z dnia 28 kwietnia 2000 r. w 

sprawie Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

gminy Oborowo, przedmiotowe działki znajdują się na terenie o przeznaczeniu – 

tereny rekreacji i budownictwa mieszkaniowego. 

4. Wartość rynkowa działki nr 588 wynosi 184.382,00 zł. Wartość nieruchomości przy 

wymuszonej sprzedaży wynosi 147.506,00 zł. 

5. Wartość rynkowa udziału 39832/100000 w działce ewid. nr 470/20 wynosi 1.492,00 

zł. Wartość udziału w nieruchomości przy wymuszonej sprzedaży wynosi 1.194,00 zł. 



6. Wartość rynkowa udziału 25982/100000 w działce ewid. nr 471/10 wynosi 482,00 zł. 

Wartość udziału w nieruchomości przy wymuszonej sprzedaży wynosi 386,00 zł. 

 

2. Analiza sprawy  

 

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

rozporządzania towarami jak właściciel (art. 7 ust. 1 ustawy o VAT).  

 Dostawa budynków budowli lub ich części może podlegać VAT lub być od niego 

zwolniona, co zależy od konkretnych uwarunkowań dotyczących przedmiotu sprzedaży. 

 Opodatkowanie sprzedaży nieruchomości podatkiem VAT 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 oraz jednocześnie czynność ta nie będzie 

zwolniona z podatku. 

 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. 

 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.  

  

 Z ustalonego stanu faktycznego wynika, że przedmiotowe Nieruchomości były 

wykorzystywane w ramach prowadzonej działalności przez Aquarius Investment Group Sp. 

z o.o. z siedzibą w Warszawie. W związku z powyższym należy stwierdzić, że sprzedaż 

będzie podlegać przepisom ustawy o VAT.  

   

 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 celu ustalenia, czy sprzedaż nieruchomości będzie korzystała ze zwolnienia z 

opodatkowania konieczne jest ustalenie wystąpienia dwóch przesłanek takich jak: 

a) brak istniejącej zabudowy na Nieruchomości; 

b) brak przeznaczenia Nieruchomości pod zabudowę. 

 

Mając na uwadze powyższe, z opisu stanu faktycznego wynika, że Nieruchomość jest 

terenem niezabudowanym. 

Z kolei w celu ustalenia przeznaczenia Nieruchomości, istotne jest ustalenie 

przeznaczenia nieruchomości w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w 

przypadku jego braku - decyzji o warunkach zabudowy. Jak wynika z ustalonego stanu 

faktycznego dla Nieruchomości nie został uchwalony Miejscowy Plan Zagospodarowania 

Przestrzennego. Zaś brak jest informacji, czy dla Nieruchomości została wydana decyzja o 

warunkach zabudowy (w operacie szacunkowym brak jest w tym przedmiocie 

jednoznacznej informacji). 

Z powyższego wynika, iż w przypadku braku decyzji o warunkach zabudowy 

sprzedaż nieruchomości będzie podlegać zwolnieniu z podatku VAT. 

W przypadku zaś wydania decyzji o warunkach zabudowy Nieruchomości, sprzedaż 

nieruchomości będzie dotyczyła terenu budowalnego w myśl art. 2 pkt 33 u.p.t.u. w związku 

z czym będzie podlegać opodatkowaniu podatkiem VAT, w stawce 23%. 

Zaleca się wystąpienie do Wójta Gminy o wydanie zaświadczenia o braku decyzji o 

warunkach zabudowy dla Nieruchomości. 
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