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KRAJOWA IZBA

DORADCOW I
PODATKOWYCH nr wpisu 00609

OPINIA
w przedmiocie opodatkowania podatkiem VAT sprzedazy nieruchomosci
polozonej w miejscowosci Obrowo

1. Stan faktyczny

Postanowieniem z dnia 26 listopada 2020 r. sygn. akt: XVIII GU 678/20, Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie oglosil upadtoé¢ spétki Aquarius Investment
Group Sp. z 0.0. w Warszawie.

Z operatu szacunkowego z dnia 20.10.2022 r. w przedmiocie okreslenia wartosci
rynkowej w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowych niezabudowanych tj.:
a) dziatka ewidencyjnych nr 588 o pow. 0,6106 ha,
b) udziat 39832/100000 w dzialce ewid. nr 470/20 o pow. 0.0959 ha,
¢) udziat 25982/100000 w dzialce ewid. nr 471/10 o pow. 0,0475 ha,
polozonych w miejscowosci Obrowo (gmina Obrowo, powiat toruriski, wojewédztwo
kujawsko-pomorskie), wynika, co nastepuje.
1. Dla nieruchomosci prowadzone sa ksiegi wieczyste KW nr TO1T/00118526/3.
2. Nieruchomosci usytuowane sa na obszarze rozproszonej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej i gospodarskiej, w otoczeniu terenéw rolnych i lesnych.
3. Na dzierh wyceny obszar, na ktérym polozona jest nieruchomo$¢, nie jest objety
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z
Uchwatlg nr XXIV/150/200 Rady Gminy Oborowo z dnia 28 kwietnia 2000 r. w
sprawie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Oborowo, przedmiotowe dzialki znajduja si¢ na terenie o przeznaczeniu -
tereny rekreacji i budownictwa mieszkaniowego.
4. Wartos¢ rynkowa dziatki nr 588 wynosi 184.382,00 zt. Wartos¢ nieruchomosci przy
wymuszonej sprzedazy wynosi 147.506,00 zt.
5. Wartos¢ rynkowa udziatu 39832/100000 w dzialce ewid. nr 470/20 wynosi 1.492,00
zt. Wartoé¢ udzialu w nieruchomosci przy wymuszonej sprzedazy wynosi 1.194,00 zt.



6. Wartos¢ rynkowa udziatu 25982 /100000 w dzialce ewid. nr 471/10 wynosi 482,00 zli.
Wartos¢ udziatu w nieruchomosci przy wymuszonej sprzedazy wynosi 386,00 zt.

2. Analiza sprawy

Przez dostawe towaréw (w tym nieruchomosci) rozumie sie przeniesienie prawa do
rozporzadzania towarami jak wlasciciel (art. 7 ust. 1 ustawy o VAT).

Dostawa budynkéw budowli lub ich czeéci moze podlega¢ VAT lub by¢ od niego
zwolniona, co zalezy od konkretnych uwarunkowan dotyczacych przedmiotu sprzedazy.

Opodatkowanie sprzedazy nieruchomosci podatkiem VAT bedzie miato miejsce
woéweczas, jezeli spelnione zostana przestanki o charakterze przedmiotowym, tj. wystapi
czynno$¢ podlegajaca opodatkowaniu w oparciu o przepis art. 5 ust. 1 up.tu. i
podmiotowym, tj. gdy czynnos$¢ podlegajaca opodatkowaniu podatkiem VAT zostanie
dokonana przez osobe (lub jednostke organizacyjng) bedaca podatnikiem w rozumieniu art.
15 ust. 1 u.p.t.u., dziatajaca w takim charakterze oraz jednoczeénie czynnos¢ ta nie bedzie
zwolniona z podatku.

W Swietle art. 15 ust. 1 u.p.t.u. podatnikami sg osoby prawne, jednostki organizacyjne
niemajace osobowosci prawnej oraz osoby fizyczne, wykonujace samodzielnie dziatalnos¢
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$¢ gospodarcza obejmuje wszelka
dziatalno$¢ producentéw, handlowcéw lub uslugodawcéow, w tym podmiotéw
pozyskujacych zasoby naturalne oraz rolnikéw, a takze dziatalnos¢ os6b wykonujacych
wolne zawody. Dzialalnos¢ gospodarcza obejmuje w szczegdlnoéci czynnoséci polegajace na
wykorzystywaniu towaréw lub wartosci niematerialnych i prawnych w sposob ciagly dla
celéw zarobkowych.

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.

Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze przedmiotowe Nieruchomosci byly
wykorzystywane w ramach prowadzonej dziatalnosci przez Aquarius Investment Group Sp.
z 0.0. z siedzibg w Warszawie. W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzié, ze sprzedaz
bedzie podlegac¢ przepisom ustawy o VAT.

W myél art. 43 ust. 1 pkt 9 u.p.t.u. zwalnia sie od podatku dostawe terenow
niezabudowanych innych niz tereny budowlane.

Przez tereny budowlane - w my$l art. 2 pkt 33 u.p.tu. 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 celu ustalenia, czy sprzedaz nieruchomosci bedzie korzystala ze zwolnienia z
opodatkowania konieczne jest ustalenie wystapienia dwéch przestanek takich jak:
a) brak istniejacej zabudowy na Nieruchomosci;
b) brak przeznaczenia Nieruchomosci pod zabudowe.

Majac na uwadze powyzsze, z opisu stanu faktycznego wynika, Ze Nieruchomosc¢ jest
terenem niezabudowanym.

Z kolei w celu ustalenia przeznaczenia Nieruchomosci, istotne jest ustalenie
przeznaczenia nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w
przypadku jego braku - decyzji o warunkach zabudowy. Jak wynika z ustalonego stanu
taktycznego dla Nieruchomosci nie zostal uchwalony Miejscowy Plan Zagospodarowania
Przestrzennego. Za$ brak jest informacji, czy dla Nieruchomosci zostala wydana decyzja o
warunkach zabudowy (w operacie szacunkowym brak jest w tym przedmiocie
jednoznacznej informacji).

Z powyzszego wynika, iz w przypadku braku decyzji o warunkach zabudowy
sprzedaz nieruchomosci bedzie podlega¢ zwolnieniu z podatku VAT.

W przypadku zas wydania decyzji o warunkach zabudowy Nieruchomosci, sprzedaz
nieruchomosci bedzie dotyczyla terenu budowalnego w mysl art. 2 pkt 33 u.p.t.u. w zwiazku
z czym bedzie podlega¢ opodatkowaniu podatkiem VAT, w stawce 23%.

Zaleca sie wystapienie do Wéjta Gminy o wydanie zaswiadczenia o braku decyzji o
warunkach zabudowy dla Nieruchomosci.
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