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1. Sprzedaz dziatek — skutki dla rozliczen VAT

Zagadnienie sprzedazy dziatek przez osoby fizyczne nieprowadzace ,,na
co dzieri” dziatalnosci gospodarczej (w tym sprzedaz dziatek przez rol-
nikéw) uchodzito przez lata za kontrowersyjne. Cze$¢ sporéw przeciat
m.in. wyrok unijnego Trybunatu z 2011 r., jednak nalezy pamieta¢, ze
jest to zagadnienie o wielu aspektach podatkowych. Jesli juz bowiem
znamy odpowiedZ na podstawowe pytanie, tj. o status podatnika, to
nierzadko pojawiaja sie problemy dotyczace zwolniert w VAT czy innych
kwestii zwigzanych ze sposobem opodatkowania.

1. Sprzedaz dziatek a status podatnika VAT

Status podatnika uzyskuje sie nie tylko poprzez zarejestrowanie czy wpis dziatalnosci
do rejestru. Moze go uzyskac¢ réwniez osoba, ktéra faktycznie wystapi w charakterze po-
datnika, czyli stanie sie podmiotem prowadzacym dziatalno$¢ gospodarcza polegajaca np.
na obrocie nieruchomosciami. Uznanie, czy dany podmiot dziafta jako podatnik VAT w od-
niesieniu do konkretnej czynnosci, kazdorazowo wymaga oceny okolicznosci faktycznych
danej sprawy. Trybunat Sprawiedliwo$ci UE wydat 15 wrze$nia 2011 r. wyrok w potaczonych
sprawach C-180/10i C-181/10 (Staby oraz Ku¢ i Jeziorska-Ku¢), w ktérym dat istotne wska-
z6wki dotyczace zasad opodatkowania gruntow. W orzeczeniu tym wskazano, ze dostawa
gruntu przeznaczonego pod zabudowe podlega VAT, gdy panstwo cztonkowskie skorzysta-
fo z mozliwosci przewidzianej w art. 12 ust. 1 dyrektywy Rady 2006/112/WE i wprowadzito
w prawie krajowym odpowiednie regulacje.

Przepis ten daje mozliwos¢ opodatkowania VAT sprzedazy gruntéw pod zabudowe,
niezaleznie od czestotliwos$ci takich transakcji oraz od kwestii, czy sprzedawca prowadzi
dziatalno$¢ producenta, handlowca lub ustugodawcy, pod warunkiem ze transakcja ta nie
stanowi jedynie czynnosci zwiazanej ze zwyktym wykonywaniem prawa wtasnosci.

Polska nie skorzystata z ,opcji opodatkowania”. Ponadto po wyroku uchylono przepis
przyzwalajacy na opodatkowanie sprzedazy ,w okoliczno$ciach wskazujgcych na zamiar
czestotliwego dziatania”. Ten ostatni zwrot uchodzit bowiem za do$¢ kontrowersyjny.

Z orzeczenia tego wynika, ze:

m osoby fizycznej nie mozna uznaé¢ za podatnika podatku od warto$ci dodanej, gdy sprze-
daje grunt, na ktérym prowadzita dziatalno$¢ rolniczg, jesli zostat on przeksztatcony
wskutek zmiany planu zagospodarowania przestrzennego, niezaleznie od woli tej osoby,
w grunt przeznaczony pod zabudowe. Sprzedaz ta nie podlega VAT, pod warunkiem ze
nastepuje w ramach zarzagdu majgtkiem prywatnym tej osoby;

m osobe fizyczng mozna uzna¢ za podatnika podatku od warto$ci dodanej, gdy w celu
sprzedazy podejmuje aktywne dziatania w zakresie obrotu nieruchomosciami, angazu-
jac $rodki podobne do wykorzystywanych przez producentéw, handlowcéw i ustugo-
dawcow.

Okolicznosé, ze osoba ta jest ,rolnikiem ryczattowym?”, jest w tym zakresie bez znaczenia.
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