Minister
Finansow i Gospodarki

Warszawa, 12 wrzesnia 2025 roku

Sprawa: Interpelacja nr 11828 w sprawie naliczania VAT od sprzedazy
nieruchomosci gruntowej bedacej wtasnoscig osoby fizycznej
dysponujacej swoimi prawami we wiasnym imieniu

Znak sprawy: PT1.054.22.2025

Kontakt: Kancelaria MF
tel.: +48 22 694 55 55
e-mail: kancelaria@mf.gov.pl

Pan Szymon Hotownia

Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Marszatku,

nawigzujac do interpelacji numer 11828 Pani poset Bozeny Lisowskiej w sprawie
naliczania VAT od sprzedazy nieruchomosci gruntowej bedacej wtasnoscig osoby
fizycznej dysponujgcej swoimi prawami we wtasnym imieniu, uprzejmie informuje.

Traktowanie transakcji sprzedazy nieruchomosci na gruncie podatku od
towaroéw i ustug (VAT)

System podatku VAT w Unii Europejskiej podlega harmonizacji, co oznacza,

ze panstwa cztonkowskie zobowigzane sg do przestrzegania zgodnosci krajowych
przepiséw w zakresie podatku VAT z regulacjami wynikajgcymi z prawa unijnego.
Z tych tez wzgleddw polskie regulacje przyjete w przepisach ustawy o VAT!oraz
przepisach aktéw wykonawczych do tej ustawy, musza by¢ zgodne w szczegdlnosci
z przepisami dyrektywy VAT? oraz orzecznictwem Trybunatu Sprawiedliwosci Unii
Europejskiej (TSUE) dotyczacym podatku od wartosci dodane;j.

Opodatkowaniu podatkiem VAT podlegajg m.in. odptatna dostawa towaréw
na terytorium krajus. Przez dostawe towardw rozumie sie przeniesienie prawa
do rozporzadzania towarami jak wtasciciel*.

1 Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (Dz. U. z 2025 r. poz. 775, z pdzn. zm.).
2 Dyrektywa Rady 2006/112/WE z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspdlnego systemu podatku
od wartosci dodanej (Dz. Urz. UE L 347 2 11.12.2006, str. 1, z pbzn. zm.)

3 Art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy o VAT.

4 Art. 7 ust. 1 ustawy o VAT.
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Okreslone czynnosci podlegajg opodatkowaniu VAT, gdy s3 one wykonywane
przez podatnika dziatajacego dla tych czynnosci w takim wtasnie charakterze>.

Dyrektywa VAT wyznacza bardzo szeroki zakres stosowania tego podatku, nadajac
pojeciu podatnika szeroka definicje oparta na samodzielnosci prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, ktéra jest zdefiniowana jako obejmujgca wszelka
dziatalnos¢ producentéw, handlowcédw lub ustugodawcow, a w szczegdlnosci
wykorzystywanie, w sposéb ciggty, majatku rzeczowego lub wartosci
niematerialnych w celu uzyskania z tego tytutu dochodu. To fakt prowadzenia
takiej dziatalnosci uzasadnia uznanie podmiotu za podatnika®.

Czynnos¢ sprzedazy nieruchomosci gruntowych, w zaleznosci od okolicznosci
towarzyszacych danej transakcji, moze zostac¢ uznana za zarzadzanie majatkiem
prywatnym pozostajgce poza zakresem VAT albo za dziatalnos$é gospodarcza

W rozumieniu przepiséw dotyczacych tego podatku i podlegajgcg opodatkowaniu
VAT’.

Jak wynika z orzecznictwa TSUE dotyczacego omawianego zagadnienia, istotnym

i podstawowym kryterium do uznania sprzedazy nieruchomosci gruntowych

za dziatalno$¢ gospodarczg w rozumieniu VAT jest to, czy dana osoba podjeta
aktywne dziatania w zakresie obrotu nieruchomosciami, angazujac srodki podobne
do tych wykorzystywanych przez producentéw, handlowcow lub ustugodawcéw,
takie jak np. uzbrojenie terenu lub dziatania marketingowe. Dziatania takie bowiem
nie naleza do zakresu zwyktego zarzadu majatkiem prywatnym, w zwigzku z czym
wynikajacych z nich czynnosci nie mozna uwazac za zwykte wykonywanie prawa
wtasnoscié.

W pkt 20 wyroku TSUE w sprawie C-213/24 Grzera zostaty wskazane czynnosci,
ktére mozna okresli¢ jako ,aktywne dziatania w zakresie obrotu
nieruchomosciami” i ktérych wykonywanie moze wskazywac na sprzedaz przez
wtasciciela dziatek dokonywang przy zaangazowaniu $Srodkéw podobnych do tych
wykorzystywanych przez profesjonalnych handlowcéw.

Jesli zatem wtasciciel nieruchomosci angazuje sie aktywnie w dziatania majace

na celu zwiekszenie atrakcyjnosci i wartosci handlowej sprzedawanych dziatek,
prowadzac sprzedaz na zasadach zblizonych do stosowanych przez profesjonalne
podmioty gospodarcze, to takie dziatania wpisuja sie w definicje dziatalnosci
gospodarczej w rozumieniu przepiséw dotyczacych VAT. Dotyczy to réwniez
sytuacji, gdy wtasciciel nieruchomosci powierza przygotowanie sprzedazy
profesjonalnemu przedsiebiorcy, ktéry jako pethomocnik tej osoby podejmuje
aktywne dziatania w zakresie obrotu nieruchomosciami, angazujac w celu tej

5 Podatnikami VAT s3g osoby prawne, jednostki organizacyjne niemajace osobowosci prawnej oraz
osoby fizyczne, wykonujgce samodzielnie dziatalno$¢ gospodarcza w rozumieniu ustawy o VAT,
bez wzgledu na cel lub rezultat takiej dziatalnosci - art. 15 ust. 1 ustawy o VAT.

6 Wyrok TSUE z dnia 3 kwietnia2025 r. w sprawie C-213/24 Grzera, pkt 18.

7 Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy o VAT dziatalno$¢ gospodarcza obejmuje wszelka dziatalnosé¢
producentéw, handlowcéw lub ustugodawcédw, w tym podmiotow pozyskujacych zasoby naturalne
oraz rolnikéw, a takze dziatalno$¢ oséb wykonujacych wolne zawody. Dziatalnos¢ gospodarcza
obejmuje w szczegblnosci czynnosci polegajace na wykorzystywaniu towaréw lub wartosci
niematerialnych i prawnych w sposéb ciggty dla celéw zarobkowych.

8 Wyroki TSUE: z dnia 15 wrzesnia 2011 r., Staby iin., C-180/10i C-181/10, pkt 39-41, 46; z dnia
9 lipca 2015r., Trgovina Prizma, C-331/14, pkt 24; z dnia 20 stycznia 2021 r., AJFP Sibiu i DGRFP
Brasov, C-655/19, pkt 31;. zdnia 3 kwietnia2025 r., Grzera, C-213/24, pkt 19.
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sprzedazy $rodki podobne do wykorzystywanych przez producentéw, handlowcéw
lub ustugodawcow.?

W takim przypadku dostawy nieruchomosci gruntowych podlegaja
opodatkowaniu VAT.

Natomiast czynnosci zwigzane ze zwyktym wykonywaniem prawa wtasnosci

nie moga same z siebie by¢ uznawane za prowadzenie dziatalnosci gospodarczej©.
Zwykte nabycie lub sprzedaz rzeczy nie stanowi wykorzystywania w sposéb ciggty
majatku rzeczowego w celu uzyskania z tego tytutu dochodu w rozumieniu
przepisow dyrektywy VAT, jako ze jedynym przychodem z takich transakcji moze
by¢ ewentualny zysk ze sprzedazy tej rzeczy. Takie transakcje nie stanowig za$s
same z siebie dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu dyrektywy VAT11,

W zwigzku ze znacznym zréznicowaniem stanow faktycznych dotyczacych
sprzedazy nieruchomosci gruntowych, ocena danej czynnosci jako wykonanej

w ramach dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu przepiséw dotyczacych VAT

(i podlegajacej opodatkowaniu tym podatkiem), czy tez jako stanowigcej zwykte
zarzadzanie majatkiem prywatnym (i pozostajacej poza zakresem opodatkowania),
odbywa sie indywidualnie przy uwzglednieniu wszystkich wystepujgcych w danej
sprawie okolicznosci.

Przy ocenie kazdej indywidualnej sprawy brane sg pod uwage w szczegdlnosci
wskazane w orzecznictwie TSUE przestanki i ich ewentualne wystepowanie

w konkretnej sprawie.

W przypadku watpliwosci co do zakresu stosowania prawa podatkowego

w kazdym konkretnym przypadku zainteresowany moze w swojej indywidualnej
sprawie wystgpi¢ do Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z wnioskiem
ointerpretacje indywidualng dotyczaca konkretnego stanu faktycznego lub
zdarzenia przysztego, wydawana w trybie art. 14b - 14s ustawy Ordynacja
podatkowa?|ub o wigzaca informacje stawkowg wydawana w trybie art. 42a-42i
ustawy o VAT.

W przypadku stwierdzenia, ze konkretna transakcja dostawy gruntu podlega
opodatkowaniu VAT jako wykonywana w ramach dziatalnosci gospodarczej,

do takiej czynnosci stosuje sie ogélne zasady opodatkowania tym podatkiem.

Na podatniku cigza zatem okres$lone szczegétowo w przepisach ustawy o VAT oraz
przepisach wykonawczych do tej ustawy obowigzki ewidencyjne czy
dokumentacyjne (np. prowadzenie ewidencji, sktadanie deklaracji czy
dokumentowanie dokonywanych transakcji).

W przypadku dostawy terenéw budowlanych2® powinna mie¢

zastosowanie stawka VAT w wysokosci 23%. Natomiast dostawa terenow
niezabudowanych innych niz tereny budowlane objeta jest zwolnieniem od VAT4,

?Wyrok TSUE z dnia 3 kwietnia2025 r. w sprawie C-213/24 Grzera, pkt 26.
10Wyrok TSUE w sprawie C-180/10i C-181/10 Staby i Ku¢, pkt 36.

11 Wyrok TSUE w sprawie C-180/10i C-181/10 Staby i Ku¢, pkt 45 i przytoczone tam orzecznictwo.
12 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Dz. U. 2 2023 r. poz. 2383, z p6zn. zm.

13 W mysl art. 2 pkt 33 ustawy o VAT przez tereny budowlane rozumie sie grunty przeznaczone

pod zabudowe zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku
braku takiego planu - zgodnie z decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

o ktérych mowa w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

14 Art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy o VAT.
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Opodatkowanie sprzedazy nieruchomosci podatkiem dochodowym od oséb
fizycznych

Na gruncie ustawy PIT?> zbycie nieruchomosci moze by¢ kwalifikowane do dwdéch
zrodet przychodow: pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej (art. 10 ust. 1 pkt 3
ustawy PIT) albo do przychodéw z odptatnego zbycia nieruchomosci,

jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej (art. 10
ust. 1 pkt 8 ustawy PIT).

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze ustawa PIT zawiera wtasng definicje dziatalnosci
gospodarczej, niezalezng od stosowanej dla potrzeb np. podatku VAT, czy innych
przepisow podatkowych. Sposdb opodatkowania podatkiem PIT nie jest tez
uzalezniony tez od wpisu do CEiDG?¢, czy KRSY. O tym wiec, czy dana sprzedaz
spetnia okreslong w ustawie PIT definicje dziatalnos$ci gospodarczej, decyduje
konkretny stan faktyczny.

Jezeli przychody ze zbycia nieruchomosci zostang zaliczone do przychodéw,

o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy PIT, to skutkiem bedzie ich
opodatkowanie tak, jak przychodéw z dziatalnosci gospodarczej, tj. opodatkowanie
dochodu wedtug obowigzujacej skali podatkowej, jednolita 19 % stawka podatku
dochodowego (art. 30c ustawy PIT), albo opodatkowanie przychodu ryczattem

od przychodéw ewidencjonowanych wg stawki 10% od przychodu?é.
Konsekwencja bedzie takze rozliczenie uzyskanego dochodu (przychodu) poprzez
zaptate zaliczki (ryczattu) na podatek dochodowy za miesiac, w ktérym uzyskano
dochdéd (przychod) z tego tytutu. Rozliczenie roczne dokonane powinno by¢

w zeznaniu PIT-36, PIT-36L albo PIT-28. W przypadku opodatkowania wg skali
dochdd taki jest taczony z innymi dochodami opodatkowanymi wg skali,
uzyskanymi w roku podatkowym.

Natomiast kwalifikacja przychodéw ze zbycia nieruchomosci do Zzrédta,

o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy PIT, spowoduje m.in. koniecznos¢
okreslenia okresu, w ktérym podatnik jest wtascicielem zbywanej nieruchomosci.
Opodatkowaniu podlega bowiem dochéd ze zbycia nieruchomosci, jezeli zbycie
zostato dokonane przed uptywem pieciu lat, liczagc od konca roku kalendarzowego,
w ktérym nastapito jej nabycie.

Uzyskany zatem dochéd moze nie podlegac opodatkowaniu, a dodatkowo nalezy
wskazad, ze dochdd uzyskany ze zbycia nieruchomosci, podlegajacy
opodatkowaniu, moze korzystaé ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1

pkt 131 ustawy PIT, tj. realizacja wtasnych celéw mieszkaniowych.

Do dochodu podlegajacego opodatkowaniu stosowana jest stawka 19%. Dochodu
tego nie taczy sie z innymi dochodami uzyskanymi w roku podatkowym. Rozliczenie
dochodu ze zbycia nieruchomosci, podlegajacego opodatkowaniu dokonywane jest
po zakonczeniu roku, w zeznaniu PIT-39.

W konsekwencji, obowigzki wynikajgce z ustawy PIT w przypadku uzyskania
przychodu ze zbycia nieruchomosci, bedg zalezaty od konkretnego stanu
faktycznego, ktorego dotyczy osiagniety przychod, i jego kwalifikacji

do okreslonego zrddta przychodow (dziatalnos¢ gospodarcza czy odptatne zbycie).

15 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (Dz. U.z 2025 r.

poz. 163,z pdzn. zm.).

16 Centralna Ewidencja i Informacja o Dziatalnosci Gospodarcze;.

17 Krajowego Rejestru Sagdowego.

18Art. 12 ust. 1 pkt 3 ustawy zdnia 20 listopada 1998 r. o zryczattowanym podatku dochodowym
od niektérych przychodéw osigganych przez osoby fizyczne ( Dz. U.z 2025 r. poz. 843).
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Obowigzki zwigzane ze sktadkami ZUS

Jak wynika z informacji przekazanych przez Ministra Rodziny Pracy i Polityki
Spotecznej, udzielenie odpowiedzi na pytanie zadane przez Panig poset w zakresie
natozenia obowigzkéw zwigzanych ze sktadkami ZUS na zbywce nieruchomosci,
ktérego TSUE uznat dla celéw podatku VAT za przedsiebiorce w zakresie
sprzedazy nieruchomosci, wymaga w pierwszej kolejnosci ustalenia, czy taka osobe
mozna uznac za prowadzaca pozarolniczg dziatalnos¢ gospodarczg w rozumieniu
przepiséw dotyczacych ubezpieczen spotecznych??, dalej: ,u.s.u.s”.

Zgodnie z art. 6, art. 12 ust. 1 oraz art. 8 ust. 6 pkt 1 u.s.u.s. za podlegajaca
obowigzkowo ubezpieczeniom emerytalnemu i rentowym oraz wypadkowemu
uznaje sie osobe prowadzaca pozarolnicza dziatalnos¢ gospodarcza na podstawie
przepisow ustawy - Prawo przedsiebiorcéw2° lub innych przepiséw szczegdlnych,
z wyjatkiem przedsiebiorcy korzystajgcego z tzw. ulgi na start, ktéra umozliwia
optacanie sktadek wytgcznie na ubezpieczenie zdrowotne przez 6 miesiecy

od rozpoczecia dziatalnosci.

Zgodnie z art. 3-4 Prawa przedsiebiorcéw przedsiebiorcg jest m.in. osoba fizyczna,
ktoérej ustawa przyznaje zdolno$é prawnga, wykonujaca dziatalnos$é gospodarcza,
czyli zorganizowang dziatalno$¢ zarobkowa we wtasnym imieniu i w sposéb ciagty.
W mysl art. 17 ust. 1 Prawa przedsiebiorcow dziatalnos¢ gospodarczg mozna
podjaé¢ w dniu ztozenia wniosku o wpis do CEIDG albo po dokonaniu wpisu

do rejestru przedsiebiorcéw KRS, chyba Ze przepisy szczegdlne stanowig inacze;j.
Nie jest dziatalnoscig gospodarcza dziatalnos¢ wykonywana przez osobe fizyczng,
ktoérej przychéd nalezny z tej dziatalnosci nie przekracza w zadnym

miesigcu 75 % kwoty minimalnego wynagrodzenia, o ktérym mowa w ustawie

o minimalnym wynagrodzeniu za prace?! i ktéra w okresie ostatnich 60 miesiecy
nie wykonywata dziatalnosci gospodarczej (art. 5 ust. 1 Prawa przedsiebiorcéw).

W zakresie interpretacji przepisow Prawa przedsiebiorcow wtasciwym pozostaje
Minister Rozwoju i Technologii.

Dopiero kiedy na gruncie przepiséw Prawa przedsiebiorcéw dana osoba zostanie
uznana za przedsiebiorce, czyli osobe prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza,

co podlega ujawnieniu w CEIDG, powstaje wobec niej, zdniem rozpoczecia
wykonywania tej dziatalnosci, obowigzek ubezpieczen spotecznych.

Natomiast zasady ustalania wysokosci sktadek na ubezpieczenia spoteczne,

o ktorych mowa w art. 18 ust. 8 u.s.u.s. wskazuja, ze osoby prowadzace
pozarolnicza dziatalno$é, w tym gospodarcza, optacajg miesieczne sktadki

od podstawy wymiaru stanowiacej zadeklarowang kwote, nie nizszg jednak

niz 60 % prognozowanego przecietnego wynagrodzenia miesiecznego przyjetego
do ustalenia kwoty ograniczenia rocznej podstawy wymiaru sktadek. Sktadka

w nowej wysokosci obowigzuje od 1 stycznia do 31 grudnia danego roku.

19 Ustawa dnia 13 pazdziernika 1998 r. o systemie ubezpieczen spotecznych (Dz. U.z 2025r.
poz. 350, z pdzn. zm.).

20 Ustawa z dnia 6 marca 2018 r. Prawo przedsiebiorcéw (Dz. U. z 2024 r. poz. 236, z pozn. zm.).
21Ustawa z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace (Dz. U.z 2024 r.
poz.1773).
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Kwota ta jest zatem ustalana corocznie w wysokosci ryczattowej i nie jest
uzalezniona od dochodéw/przychodéw uzyskiwanych przez danego
przedsiebiorce. Wysokos¢ prognozowanego przecietnego wynagrodzenia
miesiecznego przyjetego do ustalenia kwoty ograniczenia rocznej podstawy
wymiaru sktadek ogtasza w drodze obwieszczenia minister wtasciwy do spraw
zabezpieczenia spotecznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej
,Monitor Polski” do kornca poprzedniego roku kalendarzowego (art. 19

ust. 10 u.s.u.s.)?2,

Sktadki na Fundusz Pracy i Fundusz Solidarnosciowy przedsiebiorcéw ustala sie
od takich samych kwot jak na ubezpieczenia spoteczne, pod warunkiem, ze sg one
w przeliczeniu na okres miesigca co najmniej réwne minimalnemu wynagrodzeniu
za prace - zgodnie z art. 259 ust. 1 ustawy o rynku pracy i stuzbach zatrudnienia??
oraz art. 4 ust. 1 ustawy o Funduszu Solidarnosciowym?2.

Odmienne zasady podlegania ubezpieczeniu zdrowotnemu oraz optacania sktadki
na to ubezpieczenie okresla ustawa o $wiadczeniach opieki zdrowotnej

finansowanych ze srodkow publicznych?®. Udzielenie odpowiedzi w tym zakresie
lezy w gestii Ministra Zdrowia.

Z wyrazami szacunku
Z upowaznienia Ministra Finanséw i Gospodarki

Jarostaw Neneman
Podsekretarz Stanu

w Ministerstwie Finansow

22\Wyjatek od tej zasady stanowig osoby prowadzace pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarcza, ktére
optacaja sktadki od:

- zadeklarowanej kwoty, nie nizszej jednak niz 30 % kwoty minimalnego wynagrodzenia w okresie
pierwszych 24 miesiecy kalendarzowych od dnia rozpoczecia wykonywania dziatalnosci
gospodarczej, czyli osoby spetniajace warunki do ulgi tzw. preferencyjnych sktadek (art. 18au.s.u.s.),
- podstawy wymiaru sktadek, ktéra uzalezniona jest od dochodu z pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej, w rozumieniu przepiséw o podatku dochodowym od oséb fizycznych, uzyskanego w
poprzednim roku kalendarzowym - 0séb, ktérych roczny przychéd z pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej z poprzedniego roku kalendarzowego nie przekroczyt 120 000 ztotych (art. 18c u.s.u.s.).
23 Ustawa z dnia 20 marca 2025 r. o rynku pracy i stuzbach zatrudnienia (Dz. U. poz. 620).

24 Ustawa z dnia 23 pazdziernika 2018 r. o Funduszu Solidarnosciowym (Dz. U.z 2024 r. poz. 1848,
Z pdzn.zm.).

25 Ustawa z dnia 24 sierpnia 2004 r. o $wiadczeniach opieki zdrowotnej finansowanych ze $rodkow
publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 146, z pézn. zm.).
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