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WYKAZ SKRÓTÓW

Akty prawne
dyrektywa 
2006/112/WE

– dyrektywa 2006/112/WE Rady z  28.11.2006  r. 
w sprawie wspólnego systemu podatku od wartości 
dodanej (Dz.Urz. UE L 347, s. 1, ze zm.)

k.c. – ustawa z  23.04.1964  r. – Kodeks cywilny (Dz.U. 
z 2018 r. poz. 1025 ze zm.)

Konstytucja RP – Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r.
(Dz.U. poz. 483 ze zm.)

o.p. – ustawa z  29.08.1997  r. – Ordynacja podatkowa 
(Dz.U. z 2018 r. poz. 800 ze zm.)

pr. bud. – ustawa z  7.07.1994  r. – Prawo budowlane (Dz.U. 
z 2018 r. poz. 1202 ze zm.)

rozporządzenie 
282/2011

– rozporządzenie wykonawcze Rady (UE) nr 282/2011 
z 15.03.2011 r. ustanawiające środki wykonawcze do 
dyrektywy 2006/112/WE w  sprawie wspólnego sy-
stemu podatku od wartości dodanej (Dz.Urz.  UE 
L 77, s. 1, ze zm.)

r.z.k.r. – rozporządzenie Ministra Rozwoju i  Finansów 
z 20.12.2017 r. w sprawie zwolnień z obowiązku pro-
wadzenia ewidencji przy zastosowaniu kas rejestru-
jących (Dz.U. poz. 2454 ze zm.)

u.g.n. – ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomoś-
ciami (Dz.U. z 2018 r. poz. 121 ze zm.)

u.p.d.o.f. – ustawa z  26.07.1991  r. o  podatku dochodowym 
od osób fizycznych (Dz.U. z 2018 r. poz. 200 ze zm.)

u.p.d.o.p. – ustawa z  15.02.1992  r. o  podatku dochodowym 
od osób prawnych (Dz.U. z 2018 r. poz. 1036 ze zm.)

u.p.t.u. – ustawa z 11.03.2004 r. o podatku od towarów i usług 
(Dz.U. z 2017 r. poz. 1221 ze zm.)
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VI dyrektywa VAT – szósta dyrektywa Rady 77/388/EWG z 17.05.1977 r. 
w  sprawie harmonizacji ustawodawstw Państw 
Członkowskich w  odniesieniu do podatków ob-
rotowych – wspólny system podatku od wartości 
dodanej: ujednolicona podstawa wymiaru podatku 
(Dz.Urz. UE L 145, s. 1, ze zm.)

Inne
CEIDG – Centralna Ewidencja i  Informacja o  Działalności 

Gospodarczej
NSA (7) – Naczelny Sąd Administracyjny w  składzie siedmiu 

sędziów
PCC – podatek od czynności cywilnoprawnych
PKOB – Polska Klasyfikacja Obiektów Budowlanych
TSUE – Trybunał Sprawiedliwości Unii Europejskiej
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Rozdział I

SPRZEDAŻ NIERUCHOMOŚCI

1. Nieruchomość jako przedmiot 
opodatkowania VAT 

1.1. Definicja na gruncie podatku od towarów 
i usług

1.1.1. Definicja wprowadzona w prawie unijnym

 Ustawa o podatku od towarów i usług nie zawiera definicji nieru-
chomości. Nie oznacza to jednak, że taka definicja nie znajduje się 

w obrębie systemu podatku od wartości dodanej. Odpowiednią definicję 
przewidziano bowiem w art. 13b rozporządzenia wykonawczego Rady 
(UE) nr 282/2011 z 15.03.2011 r. ustanawiającego środki wykonawcze 
do dyrektywy 2006/112/WE w sprawie wspólnego systemu podatku od 
wartości dodanej (Dz.Urz. UE L 77, s. 1 ze zm.). W świetle tej definicji 
do celów stosowania dyrektywy 2006/112/WE Rady z 28.11.2006 r. 
w sprawie wspólnego systemu podatku od wartości dodanej (Dz.Urz. UE 
L 347, s. 1 ze zm.) za nieruchomość uznaje się:
a) każdą określoną część ziemi, na jej powierzchni lub pod jej po-

wierzchnią, która może stać się przedmiotem własności i posia-
dania;

b) każdy budynek lub każdą konstrukcję przytwierdzone do gruntu 
lub w nim osadzone powyżej lub poniżej poziomu morza, których 
nie można w łatwy sposób zdemontować lub przenieść;
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c) każdy zainstalowany element stanowiący integralną część budyn-
ku lub konstrukcji, bez którego budynek lub konstrukcja są nie-
pełne, np. drzwi, okna, dachy, schody i windy;

d) każdy element, sprzęt lub maszynę zainstalowane na stałe w bu-
dynku lub konstrukcji, które nie mogą być przeniesione bez znisz-
czenia lub zmiany budynku lub konstrukcji.

Definicja ta obowiązuje od 1.01.2017 r. i została wprowadzona w związ-
ku z problemami w stosowaniu przepisów dotyczących miejsca świad-
czenia usług. W myśl art. 13b rozporządzenia 282/2011 definicję tę 
należy stosować do celów dyrektywy 2006/112/WE. Niemniej definicja 
umiejscowiona jest w rozdziale V „Miejsce transakcji podlegających 
opodatkowaniu”. Zgodnie natomiast z przyjętymi regułami wykładni 
zawarta w akcie prawnym definicja legalna musi być poddana interpre-
tacji według procedur odnoszących się również do innych przepisów 
(niedopuszczalne jest jedynie przełamanie jej językowo jednoznacz-
nego sensu)1. W tym zakresie zasadne zatem wydaje się uwzględnienie 
umiejscowienia definicji w rozporządzeniu 282/2011 (tj. wzięcie pod 
uwagę dalszego kontekstu uwzględniającego osadzenie tej definicji 
w danej jednostce systematyzacyjnej). W takim kontekście definicja 
ta może być stosowana wprost jedynie w odniesieniu do przepisów 
dotyczących ustalania miejsca opodatkowania czynności opodatkowa-
nych. Niemniej zasadne wydaje się również jej pomocnicze stosowanie 
przy interpretowaniu innych przepisów dyrektywy 2006/112/WE (oraz 
ustawy z 11.03.2004 r. o podatku od towarów i usług, Dz.U. z 2017 r. 
poz. 1221 ze zm.). Jest to bowiem jedyna definicja tego pojęcia w obrębie 
przepisów regulujących funkcjonowanie podatku od wartości dodanej.

Z definicji tej wynika, że nieruchomością będzie każdy wyraźnie okre-
ślony obszar ziemi, który może się stać przedmiotem własności i po-
siadania. Zakres tej definicji obejmuje wszystko, co znajduje się na 
powierzchni ziemi oraz pod nią. Obejmuje więc zarówno glebę (dowolny 
element terenu), jak i część lądu pokrytego wodą (np. rzeki, jeziora). Na 
powierzchni ziemi mogą znajdować się towary, przy czym, aby uznać 

1  M. Zieliński, Wykładnia prawa. Zasady – reguły – wskazówki, Warszawa 2008, 
s. 339.
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je za nieruchomość, muszą być one trwale związane z gruntem. Doty-
czy to np. drzew lub upraw. Elementy wyrastające z ziemi zajmują nie 
tylko część lądu na jej powierzchni, ale również pod jej powierzchnią, 
są bowiem w niej zakorzenione. Pod powierzchnią ziemi znajdują się 
również minerały i różnego rodzaju surowce. Jeżeli elementy te nie są 
wydobyte, to stanowią one nieruchomość.

Analizowaną definicją objęte są wyłącznie towary, które mogą być przed-
miotem tytułu własności i posiadania. Wydaje się, że nieprawidłowe 
byłoby nadawanie ww. pojęciom znaczenia ugruntowanego w prawie 
krajowym. W obrębie podatku od wartości dodanej stosowane jest po-
jęcie dostawy towarów, które rozumie się jako przeniesienie prawa do 
rozporządzania rzeczą jak właściciel. W wyroku z 11.02.2010 r., C-88/09, 
Graphic Procédé przeciwko Ministère du Budget, des Comptes publics 
et de la Fonction publique, EU:C:2010:76, Trybunał wskazał, że „pojęcie 
to obejmuje każdą czynność przeniesienia dobra materialnego przez 
stronę, która przyznaje drugiej stronie prawo do faktycznego dyspo-
nowania nim w taki sposób, jakby była jego właścicielem”. W świetle 
powyższego dostawa towarów nie odnosi się do przeniesienia prawa 
własności zgodnie z prawem krajowym, lecz obejmuje wszelkiego ro-
dzaju przekazanie rzeczy, w ramach którego nabywca upoważniany 
jest przez zbywcę do faktycznego rozporządzania (dysponowania) tą 
rzeczą, jakby był jej właścicielem. Zatem do przeniesienia prawa do 
rozporządzania rzeczą jak właściciel może dojść nawet wówczas, gdy 
nie nastąpiło przeniesienie prawa własności w świetle przepisów kra-
jowych. Istotne w tym przypadku jest to, aby doszło do przeniesienia 
własności lub posiadania w znaczeniu gospodarczym. Zatem w kontek-
ście stosowania analizowanej definicji należy zawsze zweryfikować, czy 
dana nieruchomość może być przedmiotem posiadania lub własności. 
Przy czym pojęcia te należy rozumieć jako możliwość rozporządzania 
nieruchomością w taki sposób, jakby się było jej właścicielem.

Należy dodać, że zakresem tej definicji będą objęte również nieru-
chomości stanowiące własność publiczną (np. rzeki, jeziora, parki). 
Oczywiście najczęściej nieruchomości takie nie będą mogły być przed-
miotem sprzedaży, nie dojdzie więc do ich dostawy. Niemniej niekiedy 
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Publikacja systematyzuje problematyczne zagadnienia związane ze skutkami rozliczeń po-
datku VAT transakcji sprzedaży, kupna, leasingu oraz najmu nieruchomości. Opisano w niej 
również sposób odliczania podatku naliczonego, gdy nabywca nieruchomości nie ma prawa 
do pełnego odliczenia podatku naliczonego przy jej nabyciu (oraz tzw. korekty wieloletniej).
W książce przedstawiono m.in.:
–  transakcje zbycia nieruchomości, jak i świadczenie usług najmu/leasingu (wraz z tzw. re-

fakturowaniem mediów),
–  zagadnienia związane z tematyką użytkowania wieczystego, a także
–  kiedy osoba fi zyczna nieprowadząca działalności gospodarczej sprzedając grunty, miesz-

kania czy też wynajmując apartamenty staje się podatnikiem podatku VAT.
Autorzy uwzględnili ponadto tezy (oraz konsekwencje z nich wynikające) wyroku Trybunału 
Sprawiedliwości z 16.11.2017 r., C-308/16, Kozuba Premium Selection sp. z o.o. przeciwko 
Dyrektorowi Izby Skarbowej w Warszawie.
W publikacji zawarto m.in. odpowiedzi na następujące pytania:
• Jak opodatkować sprzedaż kilku działek objętych jedną księgą wieczystą?
• Jak opodatkować działkę zabudowaną kilkoma budynkami lub budowlami?
• Jak opodatkować sprzedaż udziału w nieruchomości?
• Jak rozliczyć sprzedaż gruntu oddanego w wieczyste użytkowanie dotychczasowemu 

użytkownikowi wieczystemu?
• Czy najem nieruchomości przez osobę fi zyczną podlega opodatkowaniu VAT?
• Jak rozliczyć sprzedaż nieruchomości przez współmałżonków, gdy tylko jeden z nich jest 

podatnikiem VAT?
• Jaką stawkę zastosować przy sprzedaży nieruchomości (23%, 8%, a może zwolnienie od opo-

datkowania)?
Książka jest przeznaczona dla adwokatów, radców prawnych, doradców podatkowych, 
pracowników jednostek samorządu terytorialnego oraz ekonomistów i księgowych. 
Będzie cennym źródłem wiedzy dla każdego przedsiębiorcy, który w swoich zasobach po-
siada nieruchomość, a także osób inwestujących w nieruchomości (apartamenty na wy-
najem). Zainteresuje również nabywców nieruchomości, którzy nie mają pełnego prawa 
do odliczenia podatku naliczonego (uczelnie wyższe, jednostki samorządu terytorialnego, 
fundacje, stowarzyszenia). 

vat w transakcjach 
związanych 

z nieruchomościami 
 Sprzedaż, kupno, najem 
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