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ISTOTNE UWAGI WSTĘPNE 

Niniejsze noty wyjaśniające zawierają podstawowe informacje na temat 

przepisów dotyczących miejsca świadczenia usług związanych z 

nieruchomościami oraz wyjaśnienia dotyczące sposobów rozumienia tych 

przepisów według Dyrekcji Generalnej ds. Podatków i Unii Celnej Komisji 

Europejskiej.  

Noty te nie są prawnie wiążące i w związku z tym państwa członkowskie i 

krajowe administracje podatkowe mogą przyjmować krajowe wytyczne w 

tym samym przedmiocie. 

 

Niniejsze noty wyjaśniające mają na celu zapewnienie lepszego zrozumienia 

europejskich przepisów prawnych, a w szczególności rozporządzenia wykonawczego 
Rady (UE) nr 1042/2013 z dnia 7 października 2013 r. zmieniającego rozporządzenie 
wykonawcze (UE) nr 282/2011 w odniesieniu do miejsca świadczenia usług. Można je 
traktować jako wytyczne wyjaśniające praktyczne aspekty stosowania europejskich 
przepisów w zakresie VAT dotyczących usług związanych z nieruchomościami. 

Niniejsze noty wyjaśniające opracowała Dyrekcja Generalna ds. Podatków i Unii Celnej 
Komisji Europejskiej (DG TAXUD) po przeprowadzeniu szerokich konsultacji z państwami 

członkowskimi i przedsiębiorcami. 

Niniejsze noty wyjaśniające nie są prawnie wiążące. Nie odzwierciedlają one 
formalnego stanowiska Komisji Europejskiej, ani też Komisja nie jest związana żadnymi 
wyrażonymi w nich poglądami. Niekoniecznie stanowią one odzwierciedlenie poglądów 
wszystkich państw członkowskich. Krajowe administracje podatkowe również mogą wydawać 
oddzielne wytyczne w sprawie stosowania przepisów w zakresie VAT dotyczących usług 

związanych z nieruchomościami. Zainteresowanym stronom poszukującym dokładnej, 
kompletnej i wiążącej odpowiedzi na konkretne pytanie zaleca się skontaktowanie z właściwą 
krajową administracją podatkową1, na której – zgodnie z zasadą pomocniczości – ciąży 
główna odpowiedzialność za informowanie podatników o interpretacji i stosowaniu przepisów 
w zakresie VAT. 

W niniejszych notach wyjaśniających nie poruszono wszystkich kwestii: 
uwzględniono jedynie te zagadnienia, których objaśnienie uznano za pożądane. Wskazane i 

zalecane jest, aby wszyscy użytkownicy niniejszych not wyjaśniających zapoznali się zarówno 
z uwagami ogólnymi przedstawionymi w części I, jak i z uwagami szczegółowymi zawartymi 
w części II, ponieważ wyjaśnienia w części I są w wielu przypadkach istotne dla dobrego 

zrozumienia przepisów szczegółowych. 

Noty nie mają charakteru ostatecznego: niniejsze noty wyjaśniające nie stanowią 
produktu końcowego, lecz odzwierciedlają stan prac w określonym czasie zgodnie z dostępną 
wiedzą i doświadczeniem. 

  

                                                 
1 Więcej informacji na temat krajowych przepisów w zakresie VAT oraz dane kontaktowe krajowych administracji 

podatkowych można znaleźć pod adresem: http://ec.europa.eu/taxation_customs/taxation/vat/index_en.htm 

http://ec.europa.eu/taxation_customs/taxation/vat/index_en.htm
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CZĘŚĆ 1 
UWAGI OGÓLNE NA TEMAT USŁUG ZWIĄZANYCH  

Z NIERUCHOMOŚCIAMI 

1.1. Kontekst historyczny 

1. Zgodnie z europejskimi przepisami w zakresie VAT miejsce opodatkowania usług 

związanych z nieruchomościami jest określone w przepisie szczególnym 
ustanowionym w art. 47 dyrektywy VAT2. Przepis ten stanowi, że miejscem 
świadczenia usług związanych z nieruchomościami jest miejsce, w którym 
znajduje się dana nieruchomość. 

2. Zważywszy na zmianę przepisów dotyczących miejsca świadczenia usług, która 
została zapoczątkowana pierwszym wnioskiem Komisji Europejskiej w 2003 r. i 

której wynikiem było przyjęcie dyrektywy Rady 2008/8/WE3, Rada postanowiła 
utrzymać ten szczególny przepis dotyczący miejsca opodatkowania usług 
związanych z nieruchomościami. 

3. Równolegle konkretne pytania odnoszące się do interpretacji tych przepisów 
zostały omówione w ramach Komitetu ds. VAT4, który przyjął niektóre wytyczne, 
w tym wytyczne dotyczące konkretnych scenariuszy dotyczących np. świadczenia 
usług prawnych związanych z nieruchomościami, świadczenia pakietu usług 

obejmujących udostępnianie miejsc na stoiska podczas targów i wystaw itp.5. 
Wytyczne te często nie były jednak przyjęte jednomyślnie. 

4. W celu zapewnienia większej spójności, skuteczności i pewności w zakresie 
opodatkowania VAT świadczenia usług związanych z nieruchomościami 
znajdującymi się na terenie UE wytyczne dotyczące usług związanych z 

nieruchomościami przyjęte w ramach Komitetu ds. VAT zostały włączone do 
przepisów rozporządzenia wykonawczego w sprawie VAT6, a zatem od dnia 1 

stycznia 2017 r. będą wiążące i bezpośrednio stosowane we wszystkich państwach 
członkowskich. 

1.2. Kontekst międzynarodowy 

5. Szczególne przepisy dotyczące miejsca świadczenia usług związanych z 
nieruchomościami są stosowane nie tylko w Unii Europejskiej, lecz również w 
niektórych państwach trzecich. Na szczeblu UE taki przepis szczególny jest zgodny 

z zasadą miejsca przeznaczenia. Na szczeblu międzynarodowym7 zostało 
powszechnie uzgodnione, że takie szczególne przepisy wykorzystujące lokalizację 
danej nieruchomości do ustalenia miejsca opodatkowania mogą prowadzić do 
sprawiedliwego podziału praw w zakresie opodatkowania między jurysdykcjami 
podatkowymi. 

                                                 
2  Dyrektywa 2006/112/WE Rady z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspólnego systemu podatku od wartości 

dodanej (Dz.U. L 347 z 11.12.2006, s. 1). 

3  Dyrektywa Rady 2008/8/WE z dnia 12 lutego 2008 r. zmieniająca dyrektywę 2006/112/WE w odniesieniu do 

miejsca świadczenia usług (Dz. U. L 44 z 20.2.2008, s. 11). 

4  Komitet ds. VAT jest komitetem doradczym ustanowionym na mocy art. 398 dyrektywy VAT w celu promowania 

jednolitego stosowania przepisów tej dyrektywy. Nie nadano mu żadnych kompetencji ustawodawczych i nie może 

on podejmować prawnie wiążących decyzji, lecz może udzielać wskazówek. 

5  Zob. wytyczne z 93. posiedzenia Komitetu ds. VAT. 

6  Rozporządzenie wykonawcze Rady (UE) nr 1042/2013 z dnia 7 października 2013 r. zmieniające rozporządzenie 
wykonawcze (UE) nr 282/2011 w odniesieniu do miejsca świadczenia usług (Dz.U. L 284 z 26.10.2013, s. 1). 

7  Zob. międzynarodowe wytyczne dotyczące VAT / GST opracowane przez OECD. 
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1.3. Cel przepisu szczególnego dotyczącego usług związanych z 

nieruchomościami 

6. Celem przepisu szczególnego dotyczącego usług związanych z nieruchomościami 

jest zapewnienie opodatkowania w miejscu domniemanej konsumpcji danej 
usługi. Cel ten należy przywoływać we wszystkich sytuacjach, w których 
stosowanie przepisów w praktyce sprawia trudności. W takich sytuacjach należy 
zawsze postępować w sposób, który zapewni, aby dochody z tytułu VAT otrzymało 
państwo członkowskie, w którym następuje domniemana konsumpcja danej 
usługi, biorąc pod uwagę, że usługi związane z nieruchomościami uważa się za 
wykorzystane w miejscu, w którym znajduje się dana nieruchomość. Strony takich 

transakcji nie mają zatem możliwości obejścia przepisów art. 47 dyrektywy VAT 
poprzez wskazanie w swoich uzgodnieniach umownych, że usługi świadczone w 
ramach umowy powinny raczej podlegać ogólnym przepisom dotyczącym miejsca 

świadczenia. 

1.4. Charakter przepisu szczególnego dotyczącego usług związanych z 

nieruchomościami 

7. Przepis zawarty w art. 47 dyrektywy VAT stanowi przepis szczególny, a nie 
wyjątek od ogólnych przepisów dotyczących miejsca świadczenia usług zawartych 
w art. 44 (usługi B2B) i art. 45 (usługi B2C) dyrektywy VAT. Przepis ten wchodzi 
w zakres tytułu V „Miejsce transakcji podlegających opodatkowaniu” rozdział 3 
„Miejsce świadczenia usług” sekcja 3 „Przepisy szczególne” i nie należy go 
interpretować jako wyjątek od przepisów ogólnych8. 

8. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem TSUE przepisy, które obejmują wyjątek od 
przepisów ogólnych (np. przepisy dotyczące zwolnień lub obniżonych stawek), 
należy interpretować w sposób ścisły. Ponieważ przepis określony w art. 47 
dyrektywy VAT nie stanowi wyjątku, wspomniane kryterium ścisłej interpretacji 
nie ma zastosowania do definicji usług związanych z nieruchomościami. 

9. Przepis art. 47 należy stosować w oparciu o obiektywną ocenę warunków 

określonych w dyrektywie VAT i rozporządzeniu wykonawczym w sprawie VAT. 
Przedmiotowy przepis szczególny ma zastosowanie niezależnie od tego, czy dana 
usługa jest świadczona na rzecz klienta będącego przedsiębiorcą (usługi B2B), czy 
też na rzecz konsumenta końcowego (usługi B2C). 

10. W każdym przypadku, w którym pojawia się niepewność co do stosowania art. 47 
dyrektywy VAT jako przepisu szczególnego w kontekście stosowania przepisów 
ogólnych określonych w art. 44 i 45, opodatkowanie VAT danej transakcji należy 

rozpatrzyć z uwzględnieniem celu tego przepisu szczególnego – jakim jest 
umożliwienie opodatkowania w państwie członkowskim, w którym następuje 
konsumpcja danej usługi – oraz poprzez dokonanie obiektywnej oceny. W 
pierwszej kolejności należy zweryfikować, czy dane usługi wchodzą w zakres 
stosowania przepisu szczególnego określonego w art. 479, a jeżeli tak, wówczas 
usługa będzie uznawana za związaną z nieruchomościami. Jeżeli nie i jeżeli żadne 
inne przepisy szczególne nie mają zastosowania10, stosuje się przepisy ogólne 

określone w art. 44 i 45. 

11. W niektórych przypadkach może się zdarzyć, że spełnione będą warunki dotyczące 
stosowania dwóch lub większej liczby przepisów szczególnych. W takich 

                                                 
8  Zob. wyroki TSUE w sprawach C-166/05 Heger Rudi i C-41/04 Levob Verzekeringen and OV Bank. 

9  Zob. wyrok TSUE w sprawie C-155/12 RR Donnelley Global Turnkey Solutions Poland, pkt 29.  

10  Daną usługę należy zawsze poddawać ocenie na takich samych zasadach, czy wchodzi w zakres stosowania 

któregokolwiek z przepisów szczególnych określonych w art. 46–59a dyrektywy VAT. W takim przypadku 

zastosowanie będzie miał właściwy przepis, a nie przepisy ogólne określone w art. 44 i 45 dyrektywy VAT. 
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przypadkach należy stosować przepis, który w sposób lepszy zapewni 
opodatkowanie w domniemanym miejscu konsumpcji11. 

1.5. Opodatkowanie VAT świadczonych zdalnie usług związanych z 

nieruchomościami 

12. W niektórych przypadkach usługi związane z nieruchomościami mogą być 
świadczone zdalnie, tj. na odległość. Zazwyczaj sposób, w jaki dana usługa jest 
świadczona, nie powinien mieć wpływu na opodatkowanie VAT tej usługi, pod 
warunkiem, że jej charakter nie ulega zmianie. Rzeczywiście, nie można 
wykluczyć, że np. dzięki nowoczesnym technologiom niektóre usługi związane z 
nieruchomościami mogą być świadczone nie tylko na miejscu, ale również na 

odległość. 

13. W przypadku gdy usługa świadczona na odległość może być objęta zakresem 
stosowania więcej niż jednego przepisu szczególnego regulującego kwestię 
miejsca świadczenia usług (np. przepisu dotyczącego usług związanych z 
nieruchomościami oraz przepisu dotyczącego usług świadczonych drogą 
elektroniczną), konieczne jest dokonanie oceny w kontekście konsekwencji 
zastosowania poszczególnych przepisów w celu określenia, który z nich umożliwi 

osiągnięcie najbardziej zadowalających wyników z punktu widzenia zapewnienia 
opodatkowania w domniemanym miejscu konsumpcji danej usługi. 

1.6. Stosowanie przepisu szczególnego dotyczącego usług związanych z 

nieruchomościami w odniesieniu do świadczeń kompleksowych 

14. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem TSUE do celów VAT każda transakcja 

powinna być co do zasady uznawana za odrębną i niezależną12. Jeżeli jednak na 
transakcję składa się kilka elementów, należy ocenić, czy powinna być traktowana 
jako jedno świadczenie czy jako kilka odrębnych i niezależnych świadczeń13. 

15. Usługę należy uznać za jedno świadczenie, jeżeli co najmniej dwa elementy lub 
dwie czynności dokonane przez podatnika są tak ściśle związane, że obiektywnie 
stanowią jedno, nierozerwalne świadczenie gospodarcze, którego rozdzielenie 

byłoby sztuczne14. Należy ustalić istotne cechy świadczenia w celu określenia, czy 
klient będący typowym usługobiorcą otrzymuje kilka odrębnych świadczeń czy 
jedno świadczenie15.  

16. Podobnie należy postępować w przypadkach, w których co najmniej jedno 
świadczenie stanowi świadczenie główne, a pozostałe świadczenie lub świadczenia 
stanowią co najmniej jedno świadczenie dodatkowe, które jest opodatkowane w 
taki sam sposób co świadczenie główne. W szczególności świadczenie należy 

uważać za świadczenie dodatkowe w stosunku do świadczenia głównego, jeżeli nie 
stanowi dla klientów celu samego w sobie, lecz jedynie środek umożliwiający 
lepsze skorzystanie z głównego świadczenia16.  

                                                 
11  Zob. wyrok TSUE w sprawie C-37/08 RCI Europe, pkt 39. 

12  Zob. wyroki TSUE w sprawach C-392/11 Field Fisher Waterhouse, C-111/05 Aktiebolaget NN, pkt 22, C-461/08 Don 

Bosco Onroerend Goed, pkt 35, oraz C-276/09 Everything Everywhere, pkt 21. 

13  Zob. wyrok TSUE w sprawie C-425/06 Part Service, pkt 51. 

14  Zob. wyroki TSUE w sprawach C-41/04 Levob Verzekeringen and OV Bank, pkt 22, oraz C-276/09 Everything 

Everywhere, pkt 24 i 25. 

15  Zob. np. wyrok TSUE w sprawie C-349/96 Card Protection Plan.  

16  Zob. wyroki TSUE w sprawach C-349/96 Card Protection Plan, pkt 29, C-41/04 Levob Verzekeringen and OV Bank, 

pkt 20, C-111/05 Aktiebolaget NN, pkt 22, C-276/09 Everything Everywhere, pkt 21 i 22 oraz C-497/09 Bog i in., 

pkt 53. 
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17. W przypadku świadczenia kompleksowego należy wskazać jego dominujący 
element oraz zweryfikować, czy ten element dominujący jest związany z 
nieruchomością czy też nie. 

18. Zakwalifikowanie danego przypadku jako jednego świadczenia lub jako wielu 
świadczeń musi być dokonywane indywidualnie dla każdego przypadku, z 

uwzględnieniem kryteriów określonych przez Trybunał Sprawiedliwości Unii 
Europejskiej17. Dokonując tej oceny, należy wziąć pod uwagę wszystkie 
okoliczności danej transakcji18. 

1.7. Powiązanie usługi z jedną konkretną nieruchomością lub większą ich 

liczbą 

19. Usługi związane z nieruchomościami obejmują transakcje związane zarówno z 

jedną nieruchomością, jak i z większą liczbą nieruchomości. Fakt, że dana usługa 
jest związana z większą liczbą nieruchomości, nie stanowi przeszkody, aby można 
było zakwalifikować tę usługę jako mającą wystarczająco bezpośredni związek z 
daną nieruchomością w rozumieniu art. 31a ust. 1 rozporządzenia wykonawczego 
w sprawie VAT.  

20. W celu zapewnienia opodatkowania w domniemanym miejscu konsumpcji przepis 

szczególny z art. 47 dyrektywy VAT może zostać zastosowany wyłącznie wtedy, 
jeżeli dana usługa jest związana z jedną konkretną nieruchomością lub większą 
ich liczbą, tj. jeżeli dana usługa odnosi się do jednej wyraźnie zidentyfikowanej 
lub możliwej do zidentyfikowania nieruchomości lub większej ich liczby. W 
sytuacjach, w których zidentyfikowanie nieruchomości jest niemożliwe, a fortiori 
nie ma możliwości opodatkowania danej usługi w jurysdykcji, w której 

znajdowałaby się dana nieruchomość. W takich sytuacjach należy stwierdzić, że 
dana usługa nie jest wystarczająco związana z daną nieruchomością. 

21. We wszystkich przypadkach, w których dana usługa jest związana z jedną 

konkretną nieruchomością lub większą ich liczbą, należy właściwie ocenić, czy 
usługa ta ma wystarczająco bezpośredni związek z daną nieruchomością zgodnie z 
art. 31a rozporządzenia wykonawczego w sprawie VAT. 

22. Fakt, że jedna nieruchomość lub większa ich liczba znajdują się na szerszym 

obszarze geograficznym w obrębie jednej jurysdykcji (jak np. miasto lub region) 
lub że znajdują się w różnych państwach członkowskich sam w sobie nie 
uniemożliwia powiązania usługi z nieruchomością. W przypadkach, w których dana 
usługa obejmowałaby większą liczbę jurysdykcji, uprawnienia w zakresie 
opodatkowania należy podzielić proporcjonalnie między właściwe jurysdykcje. 

1.8. Usługi związane z nieruchomościami i złożonymi umowami 

23. Istnieje szeroki wachlarz możliwości w zakresie zawierania umów, ponieważ 
istnieje wiele różnych metod organizowania przez usługodawców sposobów 
świadczenia usług. Przykładowo w świadczenie może być zaangażowanych wielu 
podwykonawców; klient może mieć siedzibę lub miejsce zamieszkania w innym 

państwie niż państwo, w którym znajduje się dana nieruchomość itd. 

24. Przy dokonywaniu oceny, czy przedmiotowe sytuacje kwalifikują się jako związane 

z nieruchomością, należy uwzględnić następujące przesłanki: 

 gdy świadczenie związane jest z większą liczbą nieruchomości, każda z nich 
musi być wyraźnie zidentyfikowana lub możliwa do zidentyfikowania; 

                                                 
17  Zob. wyrok TSUE w sprawie C-42/14 Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie, pkt 30 i nast. 

18  Zob. wyrok TSUE w sprawie C-349/96 Card Protection Plan, pkt 27. 
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 usług związanych z kilkoma konkretnymi nieruchomościami nie można 
uznawać za niemające wystarczająco bezpośredniego związku z 
nieruchomością tylko dlatego, że są związane z większą liczbą nieruchomości 
lub dlatego, że nieruchomości te znajdują się w różnych państwach 
członkowskich;  

 fakt, iż usługa jest świadczona na odległość, nie bezpośrednio na rzecz 
właściciela danej nieruchomości lub na rzecz klienta znajdującego się w innym 
państwie niż państwo, w którym znajduje się dana nieruchomość, sam w sobie 
nie ma decydującego znaczenia przy dokonywaniu oceny danej usługi (jako 
związanej lub niezwiązanej z daną nieruchomością); 

 w przypadku łańcucha transakcji każde świadczenie usług należy oceniać 
oddzielnie, uwzględniając istniejące faktyczne okoliczności; 

 jeżeli świadczenie złożone obejmuje usługi związane z nieruchomościami, ale 

także inne towary lub usługi (tj. stanowi świadczenie kompleksowe obejmujące 
kilka elementów), należy zweryfikować, czy elementem dominującym danego 
świadczenia jest usługa związana z nieruchomościami oraz czy usługa ta ma 
wystarczająco bezpośredni związek z daną nieruchomością (zob. również 
przedstawione powyżej wyjaśnienia dotyczące świadczeń kompleksowych).  

1.9. Obowiązki usługodawców świadczących usługi związane z 

nieruchomościami 

25. Jeżeli dostawca świadczy usługi objęte zakresem stosowania art. 47 dyrektywy 
VAT w państwie członkowskim, wówczas jest on zobowiązany do uiszczenia 
należnego podatku VAT organom podatkowym państwa członkowskiego, w którym 

znajduje się dana nieruchomość (zob. art. 193 dyrektywy VAT). W związku z tym 
dostawca musi co do zasady zarejestrować się do celów VAT i wypełnić wszystkie 
obowiązki z tego tytułu w tym państwie członkowskim19. Jeżeli usługa jest 
związana z kilkoma nieruchomościami mieszczącymi się w różnych jurysdykcjach, 
dostawca będzie zobowiązany do uiszczenia odpowiedniego należnego podatku 

VAT i zarejestrowania się do celów VAT we wszystkich tych jurysdykcjach. 

26. Każde państwo członkowskie może jednak postanowić, że w przypadku gdy 

dostawca nie ma siedziby na jego terytorium, osobą zobowiązaną do zapłaty 
należnego podatku VAT jest usługobiorca (zob. art. 194 dyrektywy VAT). 
Przedsiębiorcy powinni zatem sprawdzić, czy możliwość ta ma zastosowanie w 
państwach członkowskich, w których nie mają siedziby, lecz w których planują 
prowadzić działalność. 

1.10. Relacja między przepisem szczególnym z art. 47 dyrektywy VAT i 

pojęciem stałego miejsca prowadzenia działalności gospodarczej 

stosowanym do celów VAT 

27. Pojęcie stałego miejsca prowadzenia działalności gospodarczej (którego nie należy 
mylić z pojęciem stałego miejsca prowadzenia działalności stosowanym do celów 
podatków bezpośrednich) określono w art. 11 rozporządzenia wykonawczego w 

sprawie VAT. Nie jest ono powiązane z przepisem szczególnym dotyczącym 
miejsca świadczenia usług związanych z nieruchomościami. 

28. W przypadku gdy świadczona usługa kwalifikuje się jako usługa związana z 
nieruchomościami, VAT jest należny w tym państwie członkowskim, w którym 
znajduje się dana nieruchomość (zob. również wyjaśnienia dotyczące obowiązków 
w zakresie zobowiązań zawarte w pkt 1.9 powyżej). Istnienie stałego miejsca 

prowadzenia działalności gospodarczej usługodawcy w tym państwie 

                                                 
19  Więcej informacji na temat krajowych przepisów mających zastosowanie w państwach członkowskich można znaleźć 

pod adresem: http://ec.europa.eu/taxation_customs/common/links/tax/index_en.htm  

http://ec.europa.eu/taxation_customs/common/links/tax/index_en.htm
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członkowskim nie ma zatem znaczenia dla określenia miejsca świadczenia danej 
usługi. Ponadto fakt, że przedsiębiorca posiada nieruchomość w danym państwie 
członkowskim, sam w sobie nie świadczy o tym, że przedsiębiorstwo ma stałe 
miejsce prowadzenia działalności gospodarczej w danej jurysdykcji. 

1.11. Relacja między przepisami dotyczącymi miejsca świadczenia i 

zwolnieniami z VAT 

29. Badając relacje między przepisami dotyczącymi miejsca świadczenia i przepisami 
dotyczącymi zwolnień z VAT, należy pamiętać, że zgodnie z ogólnym podejściem 
w unijnym systemie VAT najpierw określa się prawidłowe miejsce świadczenia 
danej usługi, a dopiero kolejnym krokiem jest dokonanie przeglądu przepisów 

mających zastosowanie do przedmiotowego świadczenia w określonej jurysdykcji 
(państwie członkowskim lub państwie trzecim). Obejmuje to określenie, czy dana 

usługa podlega opodatkowaniu (a jeżeli tak, według jakiej stawki) czy jest 
zwolniona z podatku. Innymi słowy, nawet jeżeli dana usługa może być zwolniona 
z VAT, nie zmienia to faktu, że najpierw należy prawidłowo określić miejsce jej 
świadczenia. 

1.12. Nieistotność pojęć i definicji przepisów krajowych w odniesieniu do 

stosowania przepisu szczególnego 

30. Aby doprowadzić w całej Unii Europejskiej do wspólnej wykładni i spójnego 
stosowania przepisu szczególnego z art. 47 dyrektywy VAT, administracje 
podatkowe odpowiedzialne za wdrażanie przepisów UE dotyczących VAT powinny 
unikać stosowania definicji i pojęć pochodzących z ich przepisów krajowych.  

31. W związku z tym do celów stosowania art. 47 dyrektywy VAT ocena musi opierać 
się na definicjach określonych w przepisach UE dotyczących VAT, a nie na 
definicjach określonych w prawie krajowym każdego państwa członkowskiego. W 
przypadku poważnych wątpliwości, które mogą prowadzić do podwójnego 

opodatkowania lub braku opodatkowania, państwa członkowskie powinny 
przedłożyć daną kwestię Komitetowi ds. VAT. 

1.13. Odpowiednie akty prawne 

32. Do aktów prawnych, o których mowa w niniejszych notach wyjaśniających, 
należą:  

 dyrektywa 2006/112/WE Rady w sprawie wspólnego systemu podatku od 
wartości dodanej, zmieniona dyrektywą 2008/8/WE („dyrektywa VAT”); 

 rozporządzenie wykonawcze Rady (UE) nr 282/2011 z dnia 15 marca 2011 r. 

ustanawiające środki wykonawcze do dyrektywy 2006/112/WE w sprawie 
wspólnego systemu podatku od wartości dodanej, zmienione rozporządzeniem 
(UE) nr 1042/2013 z dnia 7 października 2013 r. („rozporządzenie wykonawcze 
w sprawie VAT”). 

33. Wszystkie odpowiednie przepisy prawne zacytowano na końcu not wyjaśniających 
w brzmieniu obowiązującym od dnia 1 stycznia 2017 r. 

34. W przypadku odniesienia do artykułu rozporządzenia wykonawczego w sprawie 

VAT pomija się odniesienie do tego konkretnego aktu prawnego i wymienia się 
tylko artykuł. W każdej innej sytuacji określono, do którego aktu prawnego 
dokonano odniesienia. 
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CZĘŚĆ 2 
UWAGI SZCZEGÓŁOWE NA TEMAT PRZEPISÓW  

ROZPORZĄDZENIA WYKONAWCZEGO W SPRAWIE VAT DOTYCZĄCYCH 

USŁUG  
ZWIĄZANYCH Z NIERUCHOMOŚCIAMI 

2.1. Ogólne podejście do art. 13b i 31a 

35. W części 2 niniejszych not wyjaśniających przedstawiono wyjaśnienie dotyczące 
stosowania przepisów rozporządzenia wykonawczego w sprawie VAT do celów 

określenia miejsca świadczenia usług związanych z nieruchomościami.  

36. Jeżeli usługi kwalifikują się jako usługi związane z nieruchomościami, zgodnie z 

art. 47 dyrektywy VAT miejscem ich świadczenia jest miejsce, w którym znajduje 
się dana nieruchomość. 

37. Aby uznać usługę za związaną z nieruchomością, usługa musi mieć wystarczająco 
bezpośredni związek z nieruchomością. 

38. W związku z tym należy najpierw ocenić, czy dana usługa dotyczy towaru, który 
może kwalifikować się jako nieruchomość. Artykuł 13b ma na celu określenie 

definicji „nieruchomości”. Wyjaśnienie dotyczące tego przepisu zawarto w pkt 2.2 
poniżej. 

39. Jeżeli odpowiedź na to pytanie jest twierdząca, należy następnie ocenić, czy 
występuje wystarczająco bezpośredni związek danej usługi z nieruchomością, 
której ona dotyczy, aby zakwalifikować ją jako usługę związaną z nieruchomością. 

Celem art. 31a jest pomoc w określeniu, czy dana usługa zostanie uznana za 
mającą wystarczająco bezpośredni związek z nieruchomością, czy też nie. 

Wyjaśnienie dotyczące tego przepisu zawarto w pkt 2.3 i 2.4 poniżej. 

40. Ponieważ w praktyce mogą występować różne sytuacje i okoliczności, co oznacza, 
że w ramach niniejszych not nie da się zbadać każdego poszczególnego 
przypadku, w wyjaśnieniu skoncentrowano się na kryteriach, które powinny 
umożliwić czytelnikowi określenie, czy usługa jest związana z nieruchomościami, 
czy też nie.  

2.2. Definicja „nieruchomości” 

Artykuł 13b 

Do celów stosowania dyrektywy 2006/112/WE za „nieruchomość” uznaje się20: 

41. O ile wydaje się, że w większości przypadków dość łatwo jest określić nieruchomy 
charakter towaru lub aktywów, niektóre indywidualne przypadki mogą budzić 
wątpliwości. W związku z tym, aby podać jednolitą definicję mającą zastosowanie 

we wszystkich państwach członkowskich, unijny prawodawca ustalił wspólną 
definicję pojęcia „nieruchomości” w art. 13b.  

42. Definicja ta w dużym stopniu opiera się na orzeczeniu TSUE w sprawie Fonden 
Marselisborg Lystbådehavn21. Jeżeli chodzi o zwolnienie dotyczące dzierżawy lub 

                                                 
20  Elementy pogrubione zaakcentowano wyłącznie dla ułatwienia czytania dokumentu.  

21  Zob. wyrok TSUE w sprawie C-428/02 Fonden Marselisborg Lystbådehavn.  
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wynajmu nieruchomości, o którym mowa w art. 135 ust. 1 lit. l) dyrektywy VAT, 
rzecznik generalny w tej sprawie22 stwierdził, że „nieruchomość” można 
zdefiniować jako „określoną część powierzchni ziemskiej wraz z budynkami trwale 
związanymi z gruntem, która może stanowić odrębny przedmiot własności”. 

43. Dzięki uwzględnieniu czterech kategorii – lit. a)–d) – podana w art. 13b definicja 

„nieruchomości” jest bardziej szczegółowa niż wspomniane orzecznictwo i ma na 
celu rozróżnienie między nieruchomościami a materialnymi towarami ruchomymi z 
punktu widzenia VAT. 

44. Chociaż pojęcie „nieruchomości” należy zawsze oceniać wyłącznie w odniesieniu 
do definicji określonej w art. 13b, warto zrozumieć, w jaki sposób definicja została 
stworzona. 

45. Z jednej strony istnieją towary, które nie mogą się przemieszczać lub których nie 

można łatwo przemieścić (np. grunty, budynki, drzewa, uprawy). Towary te są 
nieruchome i zostałyby objęte zakresem stosowania art. 13b lit. a) lub b). Z 
drugiej strony istnieją towary, które mogą się przemieszczać lub które można 
przemieścić, lecz które zostaną uznane za nieruchomość, ponieważ są „ściśle 
związane” z nieruchomością lub „wbudowane” w nieruchomość (np. windy, drzwi, 
okna). Towary te zostałyby objęte zakresem stosowania art. 13b lit. b), c) lub d). 

46. Wykaz czterech kategorii wymienionych w art. 13b jest wyczerpujący. Kategorii 
tych nie należy jednak traktować jako wzajemnie się wykluczających, co oznacza, 
że niektóre towary mogą należeć do więcej niż jednej kategorii, co zostanie 
wykazane poniżej. Aby określić, czy usługa jest związana z nieruchomością, 
niezbędne jest sprawdzenie, czy dotyczy ona co najmniej jednej z czterech 
wspomnianych kategorii.  

47. Należy podkreślić, że fakt, iż towar może kwalifikować się jako nieruchomość w 

ramach jednej lub kilku kategorii określonych w definicji, nie oznacza, że 

wszystkie usługi obejmujące ten rodzaj towaru będą musiały zostać uznane za 
związane z nieruchomościami. Tylko usługi, które mają „wystarczająco 
bezpośredni związek z daną nieruchomością” będą traktowane jak usługi związane 
z nieruchomością do celów VAT (dokładniejsze wyjaśnienia można znaleźć w pkt 
2.3 i 2.4 poniżej). 

Artykuł 13b lit. a) każdą określoną część ziemi, na jej powierzchni lub pod jej powierzchnią, 

która może stać się przedmiotem własności i posiadania; 

2.2.1. Co jest objęte zakresem stosowania art. 13b lit. a)? 

48. Aby coś mogło zostać uznane za „nieruchomość” w rozumieniu art. 13b lit. a), 
spełnione muszą zostać łącznie dwa warunki: 1) musi stanowić określoną część 
ziemi, na jej powierzchni lub pod jej powierzchnią oraz 2) powinna istnieć 
możliwość, aby mogło to stać się przedmiotem tytułu własności i posiadania (zob. 

specjalna uwaga dotycząca spójnika „i” w pkt 60 poniżej). 

2.2.1.1. Określona część ziemi 

49. Odniesienie do „określonej części ziemi” oznacza, że to, co można uznać za 
nieruchomość, składa się z wyraźnie określonych lub możliwych do określenia 
obszarów ziemi, które mogą stać się przedmiotem tytułu własności i posiadania. 
Zakres zastosowania pojęcia „ziemi” jest szeroki, ponieważ odniesienie do ziemi, 

                                                 
22  Zob. pkt 30 opinii rzecznika generalnego przedstawionej w sprawie TSUE C-428/02 Fonden Marselisborg 

Lystbådehavn.  
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na jej powierzchni albo pod jej powierzchnią, faktycznie obejmuje samą glebę 
oraz wszystko, co znajduje się na niej oraz pod nią, czyli podglebie. 

50. Gleba ziemi obejmuje dowolny element terenu, w tym część lądu pokrytą wodą, 
tj. morze, oceany, rzeki, jeziora i inne śródlądowe drogi wodne. 

51. Występuje również odniesienie do tego, co znajduje się na powierzchni ziemi. 

Biorąc pod uwagę kontekst przepisu, nie wszystko, co po prostu znajduje się na 
glebie, zostanie uznane za „nieruchome”. 

52. Towary muszą być również połączone trwale z gruntem, wbudowane w grunt lub 
w nim zakorzenione. W związku z tym przedmiotowy przepis obejmuje w 
szczególności drzewa i uprawy (należy zauważyć, że z powodu ich zakorzenienia w 
ziemi są one również uznane jako znajdujące się „pod powierzchnią ziemi”), jeżeli 

pozostają połączone z gruntem.  

53. To samo dotyczy wód pokrywających ziemię, takich jak rzeki, jeziora i inne 
śródlądowe drogi wodne. Pomimo tego, że woda może się przemieszczać, należy 
ją uznać za nieruchomą, jeżeli nie została usunięta ze swojego zbiornika wodnego. 

54. Podglebie ziemi obejmuje wszystko, co znajduje się pod ziemią. W związku z tym 
szyby naftowe, zwierciadła wody, minerały i inne surowce znajdujące się pod 
ziemią (również grunt znajdujący się pod wodą) uznaje się za nieruchome. Jeżeli 

te elementy nie są wydobyte spod ziemi, uznaje się je za część ziemi, czyli za 
nieruchomość.  

55. Stwierdzenie, że woda, ropa naftowa lub inne substancje zawarte w glebie lub w 
podglebiu mogą kwalifikować się jako nieruchomość nie oznacza, że wszystkie 
usługi związane z takimi substancjami zostałyby koniecznie uznane za związane z 
nieruchomością (zob. w szczególności pkt 173 poniżej). 

2.2.1.2. Tytuł własności i posiadanie 

56. Biorąc pod uwagę brzmienie art. 13b lit. a), definicja „nieruchomości” obejmuje 
wyłącznie te nieruchome towary, „które mogą stać się przedmiotem tytułu 
własności i posiadania”.  

57. Chociaż pojęć „tytuł własności” i „posiadanie” nie zdefiniowano do celów 
stosowania dyrektywy VAT, państwa członkowskie powinny spójnie stosować je do 
celów VAT, nie opierając się na definicjach krajowych.  

58. Aby zrozumieć ich znaczenie, należy wrócić do definicji dostawy towarów 

określonej w art. 14 dyrektywy VAT. Należy przede wszystkim przypomnieć, że 
celem art. 13b jest określenie pojęcia „nieruchomości”, które pochodzi od majątku 
rzeczowego w znaczeniu dyrektywy VAT. Dostawa towarów oznacza „przeniesienie 
prawa do rozporządzania rzeczą jak właściciel”. Zgodnie z utrwalonym 
orzecznictwem TSUE „dostawa towarów” nie odnosi się do przeniesienia własności 
zgodnie z procedurami przewidzianymi na mocy obowiązującego prawa 

krajowego, lecz obejmuje wszelkie przekazanie rzeczowych aktywów trwałych 
przez jedną ze stron, która upoważnia drugą stronę do faktycznego 
rozporządzania tymi aktywami w taki sposób, jak gdyby była właścicielem 
rzeczy23. W związku z tym przeniesienie prawa do rozporządzania majątkiem 
trwałym jak właściciel może nastąpić nawet w przypadku, gdy nie nastąpiło 
przeniesienie własności prawnej rzeczy. Istotne jest istnienie „własności 
gospodarczej” lub „posiadania gospodarczego”. 

                                                 
23 Zob. wyroki TSUE w sprawach C-320/88 Shipping and Forwarding Enterprise Safe, pkt 7–9 i pkt 12, C-25/03 HE, 

pkt 64, oraz C-88/09 Graphic Procédé, pkt 16. 
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59. Zgodnie z tym rozumowaniem należy zweryfikować, czy daną nieruchomość 
można „posiadać” w takim znaczeniu, że ktoś może rozporządzać nią w taki 
sposób, jak gdyby był jej właścicielem. To pojęcie własności wykracza poza prosty 
fakt posiadania tytułu własności. 

60. Rozbieżności językowe w tym względzie występujące w rozporządzeniu 

wykonawczym w sprawie VAT są symptomatyczne: pewne wersje językowe 
odnoszą się do „własności i posiadania”, natomiast inne odnoszą się do „własności 
lub posiadania”. To pokazuje, że nawet jeżeli w większości przypadków tytuł 
własności i posiadanie przysługiwałyby tej same osobie, może się również zdarzyć, 
że tytuł własności przypisuje się jednej osobie, a posiadanie innej. W związku z 
tym „tytuł własności i posiadanie” można interpretować jako „tytuł własności lub 
posiadanie” albo „tytuł własności i posiadanie”. 

61. Ponadto wybór brzmienia „może stać się przedmiotem” oznacza, że towary mogą 
kwalifikować się jako nieruchomość również wtedy, gdy w momencie 
przeprowadzania oceny nikt nie posiada faktycznego tytułu własności tych 
towarów ani ich faktycznie nie posiada. Wystarczy możliwość stania się 
przedmiotem własności lub posiadania, co odzwierciedla potencjalny szeroki 
zakres stosowania tego przepisu, ponieważ nie zostałyby nim objęte jedynie 

nieruchomości, które nie mogą do nikogo należeć w rozumieniu opisanym 
powyżej24. 

62. Zwykle tytuł własności i posiadanie nieruchomości określa akt własności lub 
rejestracja w oficjalnym rejestrze. Stanowią one jednak wyłącznie dowód tytułu 
własności lub posiadania. Istnieją różne sposoby udowodnienia tytułu własności i 
posiadania i nawet bez takiego dowodu konieczne byłoby określenie możliwości 
stania się przedmiotem własności lub posiadania.  

63. Niezbywalne nieruchomości, takie jak własność publiczna (np. jeziora, śródlądowe 
drogi wodne, porty, parki publiczne) są również objęte zakresem stosowania art. 

13b lit. a), nawet w przypadku gdy ich tytuł własności jest niezbywalny. Pomijając 
fakt, że ich status prawny może ulec zmianie w wyniku decyzji organów 
publicznych, mogą stanowić one również przedmiot świadczenia usług (np. prace 
budowlane, koncesje wydobywcze), które zostaną uznane za usługi związane z 
nieruchomościami. 

Artykuł 13b lit. 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; 

2.2.2  Co jest objęte zakresem stosowania art. 13b lit. b)? 

2.2.2.1. Co oznaczają budynki lub konstrukcje w rozumieniu art. 13b lit. b)? 

64. Budynek można określić jako (wykonany przez człowieka) obiekt posiadający dach 
i ściany, taki jak dom lub fabryka. 

65. Znaczenie terminu „konstrukcja” jest szersze i obejmuje inne (wykonane przez 

człowieka) obiekty, które co do zasady nie kwalifikują się jako budynki 
(dodatkowe wyjaśnienia dotyczące elementów, sprzętu i maszyn, które mogą 
kwalifikować się jako nieruchomość, zob. pkt 2.2.3–2.2.4 poniżej). Konstrukcje 

                                                 
24 Ponieważ mogą pojawić się obawy dotyczące wód międzynarodowych, w tym względzie warto wspomnieć, że 

zgodnie z Konwencją Narodów Zjednoczonych o prawie morza, morza pełne są otwarte dla wszystkich państw. 

Nawet jeżeli żadne państwo nie może w sposób ważny podporządkować swojemu zwierzchnictwu żadnej części 

morza pełnego, państwo (lub osoba podlegająca jego jurysdykcji) może prowadzić działania, takie jak odwierty, 

pogłębianie, wykopy w dnie morskim lub oceanicznym oraz podglebiu na morzu pełnym. Prace te będą związane z 

nieruchomością, nawet jeżeli nikt nie posiada zwierzchnictwa nad tą częścią ziemi. 
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mogą obejmować obiekty inżynierii lądowej i wodnej, takie jak drogi, mosty, 
lotniska, porty, kanały, gazociągi, wodociągi i kanalizacje oraz instalacje 
przemysłowe, takie jak elektrownie, turbiny wiatrowe, rafinerie itd. 

66. Warto zauważyć, że za nieruchomość uznaje się wszystkie części składowe 
budynków lub konstrukcji. Termin „składowy” nie odnosi się jedynie do szkieletu 

danego budynku lub konstrukcji, lecz również do każdego elementu 
zainstalowanego w tym budynku lub w tej konstrukcji, stanowiącego ich 
integralną część lub zamontowanego w nich na stałe, uzupełniającego całość w 
taki sposób, że w przypadku braku tych elementów dany budynek lub konstrukcja 
byłyby niekompletne lub ich integralność zostałaby naruszona. Zakres, w jakim te 
elementy, które montuje się w budynku lub konstrukcji, również powinny zostać 
zakwalifikowane jako nieruchomość, sprecyzowano w pkt 2.2.3–2.2.4 poniżej. 

67. Aby budynki i konstrukcje można było zakwalifikować jako „nieruchomość”, muszą 
być przytwierdzone do gruntu lub w nim osadzone powyżej lub poniżej poziomu 
morza i nie można ich w łatwy sposób zdemontować lub przenieść25. 

2.2.2.2. Czy niedokończony budynek należy wciąż postrzegać jako budynek w 
rozumieniu art. 13b? 

68. Zgodnie z definicją przedstawioną w art. 12 ust. 2 dyrektywy VAT „budynek” 

oznacza dowolną konstrukcję trwale związaną z gruntem. 

69. W związku z tym niezależnie od tego, czy budynek jest dokończony, czy też nie 
(np. kiedy nie ma dachu ani okien jak starożytne zabytki), art. 13b wciąż ma do 
niego zastosowanie, pod warunkiem że jest on trwale połączony z gruntem lub w 
nim osadzony. Obejmuje to również przypadki, gdy budynki znajdują się na etapie 
budowy; stają się one nieruchomością wraz z wykonywaniem robót budowlanych i 
trwałym połączeniem konstrukcji z gruntem lub osadzeniem jej w gruncie. Nawet 

jeżeli wciąż nie można zamieszkać w takim obiekcie albo nie spełnia on swojego 

celu, należy uważać go za nieruchomość.  

70. Identyczna argumentacja ma zastosowanie do konstrukcji. Wprawdzie w 
rozporządzeniu wykonawczym w sprawie VAT odniesiono się do budynków i 
konstrukcji, natomiast w dyrektywie VAT odniesiono się jedynie do struktur trwale 
związanych z gruntem. Niezależnie zatem od tego, czy struktura kwalifikuje się 
jako budynek czy konstrukcja, decydującym czynnikiem dla zakwalifikowania jej 

jako nieruchomość jest fakt, czy dana struktura jest trwale połączona z gruntem 
lub w nim osadzona. 

71. Należy zauważyć, że celem art. 13b lit. c) i d) (zob. dalsze wyjaśnienia w pkt 
2.2.3–2.2.4 poniżej) jest dokonanie oceny tego, czy i w jakim zakresie pewne 
elementy zainstalowane w budynku lub konstrukcji, uzupełniające je lub 
stanowiące ich wyposażenie, należy uznawać za nieruchomość. Brak elementów 

stanowiących uzupełnienie lub wyposażenie budynku lub konstrukcji i sprawiający, 
że budynek lub konstrukcja nadają się do zamieszkania lub spełniają swój cel, nie 
powoduje, że tych struktur nie można uznać za nieruchomość. 

2.2.2.3. Co oznacza „połączone trwale z gruntem lub w nim osadzone 
powyżej lub poniżej poziomu morza” i „których nie można w łatwy 
sposób zdemontować lub przenieść”? 

72. Dwa warunki muszą zostać spełnione jednocześnie: budynek lub konstrukcja 

muszą 1) być trwale połączone z gruntem lub w nim osadzone (powyżej lub 
poniżej poziomu morza) i 2) nie powinno być możliwe ich łatwe zdemontowanie 
lub przeniesienie.  

                                                 
25 Zob. wyroki TSUE w sprawie C-315/00 Rudolf Maierhofer i C-532/11 Leichenich. 
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73. Stosowanie warunku „trwałego połączenia z gruntem lub osadzenia w nim” 
nieuchronnie wymaga odniesienia do warunku, zgodnie z którym budynek lub 
konstrukcja powinny być umocowane w taki sposób, aby nie można było ich w 
łatwy sposób zdemontować lub przenieść. 

74. O ile budynki lub konstrukcje, które – aby połączyć je trwale z gruntem – 

wymagają poważnych prac infrastrukturalnych, w oczywisty sposób spełniałyby te 
kryteria, o tyle problemy mogą pojawić się w sytuacjach, w których charakter 
budynku lub konstrukcji lub rodzaj połączeń wykorzystanych do przytwierdzenia 
ich do gruntu mogą budzić wątpliwości. Przykładem może być barka 
wykorzystywana jako restauracja z dyskoteką w okolicznościach, o których mowa 
w sprawie Leichenich26, lub budynki wykonane z elementów prefabrykowanych z 
zamiarem ich usunięcia i ponownego wykorzystania w innym miejscu w 

okolicznościach, o których mowa w sprawie Maierhofer27. 

75. Budynek lub konstrukcja mogą zostać trwale połączone z gruntem lub w nim 
osadzone przy użyciu różnych środków: dzięki zastosowaniu materiałów 
wiążących takich jak cement albo mocowań takich jak liny, łańcuchy, śruby lub 
kotwice.  

76. Czynnikiem decydującym o uznaniu budynku lub konstrukcji za nieruchomość 

będzie jednak kwestia, czy można je w łatwy sposób zdemontować lub przenieść, 
czy też nie.  

77. Zgodnie z orzecznictwem TSUE, aby budynek lub konstrukcję uznać za 
nieruchomość, nie jest niezbędne, by były one w nierozerwalny sposób związane z 
gruntem28. Należy sprawdzić, czy działania podjęte w celu unieruchomienia można 
w łatwy sposób cofnąć, czyli uczynić to bez wysiłku i ponoszenia znacznych 
kosztów. 

78. W niektórych przypadkach, w których towary będące w swojej istocie 

ruchomościami (np. domy prefabrykowane, kioski, stoiska, łodzie, przyczepy 
kempingowe) mają służyć jako miejsca stałe, mogą zostać połączone z gruntem w 
sposób, dzięki któremu zostają one skutecznie unieruchomione. Nawet gdyby 
zasadniczo można je było potem przenieść ze względu na ich „ruchomy” 
charakter, należy je postrzegać jako nieruchomość, o ile unieruchomionej 
struktury nie można w łatwy sposób zdemontować lub przenieść. Zgodnie ze 

stanowiskiem TSUE sprzętu unieruchamiającego nie można zdemontować w łatwy 
sposób w sytuacji, w której nie może być on zdemontowany bez wysiłku i 
ponoszenia znacznych kosztów29. 

79. Odniesienie do „łatwego zdemontowania lub przeniesienia” może stwarzać pewne 
trudności praktyczne, ponieważ przymiotnik „łatwy” pozostaje raczej koncepcją 
subiektywną i niesprecyzowaną, która w pewnych okolicznościach może wymagać 

analizy na gruncie konkretnego przypadku.  

80. Zgodnie jednak z kryterium fizycznym („bez wysiłku”) i kryterium gospodarczym 
(„bez ponoszenia znacznych kosztów”), które przedstawił Trybunał 

Sprawiedliwości Unii Europejskiej w celu dokonania oceny tego aspektu, można 
uwzględnić następujące obiektywne kryteria30: 

                                                 
26  Zob. wyrok TSUE w sprawie C-532/11 Leichenich. 

27  Zob. wyrok TSUE w sprawie C-315/00 Rudolf Maierhofer. 

28  Zob. wyroki TSUE w sprawach C-532/11 Leichenich, pkt 23, i C-315/00 Rudolf Maierhofer, pkt 33. 

29  Zob. wyrok TSUE w sprawie C-532/11 Leichenich, pkt 23. 

30  Należy zauważyć, że te kryteria nie są wyczerpujące i zależą od sytuacji; jedno kryterium może być bardziej 

precyzyjne niż inne lub w przypadku niektórych kryteriów może istnieć konieczność spełnienia ich jednocześnie. 
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 potrzeba wykorzystania umiejętności zawodowych – odnosi się to do narzędzi, 
sprzętu, wiedzy fachowej itd. wymaganych do faktycznego demontażu lub 
przeniesienia budynku lub konstrukcji, w tym środków koniecznych do ich 
demontażu lub przeniesienia (wykorzystanie dźwigu, przyczepy, pojazdu 
ciężarowego itd.); 

 koszt ukończenia operacji/usługi w celu demontażu lub przeniesienia budynku 
lub konstrukcji w porównaniu z wartością tego, co faktycznie podlega 
demontażowi lub przeniesieniu; 

 czas potrzebny do demontażu lub przeniesienia budynku lub konstrukcji; 

 fakt, że w wyniku przeniesienia lub demontażu budynku lub konstrukcji ten 
budynek lub konstrukcja uległyby zniszczeniu lub ich wartość uległaby 
istotnemu obniżeniu. 

81. Poza powyższymi kryteriami zamierzone wykorzystanie lub faktyczne 
wykorzystanie danej struktury jako miejsca stałego lub niestałego może również 
mieć znaczenie. Przykładowo pojazdów gastronomicznych chwilowo obecnych w 
tym samym miejscu nie należy traktować jako nieruchomości – chociaż można je 
połączyć trwale z gruntem – jeżeli mocowania do gruntu wystarczają wprawdzie 
do unieruchomienia tego pojazdu na okres użytkowania, ale w rzeczywistości 

stanowią struktury prowizoryczne, które można w łatwy sposób przenieść lub 
zdemontować. Odwrotnie, jeżeli wykorzystuje się je jako stałe miejsce 
prowadzenia działalności gospodarczej, można stwierdzić, że nie można ich w 
łatwy sposób zdemontować ani przenieść w związku z faktem, że ich 
przymocowanie do gruntu wystarcza, aby umożliwić ich unieruchomienie na 
dłuższy okres. 

82. Zamierzone wykorzystanie towaru jako stałej lokalizacji może zatem wskazywać 

na jego „nieruchomy” charakter, ale nie wystarcza jako kryterium do określenia, 
czy strukturę należy postrzegać jako nieruchomość. Należy sprawdzić, czy 
struktura została trwale połączona z gruntem lub w nim osadzona w taki sposób, 

że nie można jej w łatwy sposób zdemontować lub przenieść. 

Artykuł 13b lit. c): każdy zainstalowany element stanowiący integralną część 

budynku lub konstrukcji, bez którego budynek lub konstrukcja są niepełne, taki jak drzwi, 
okna, dachy, schody i windy; 

2.2.3. Co jest objęte zakresem stosowania art. 13b lit. c)? 

83. Zgodnie z tym przepisem każdy element zainstalowany w budynku lub konstrukcji 
uznaje się za nieruchomość, jeżeli stanowi integralną część tego budynku lub tej 
konstrukcji. Pojęcie „integralny” oznacza, że bez tego elementu budynek lub 
konstrukcja byłyby niekompletne. 

84. Skutkiem tego przepisu jest traktowanie każdego elementu, który w innym 

wypadku stanowiłby ruchomość, jako nieruchomości jedynie ze względu na fakt, 
że jest on integralną częścią budynku lub konstrukcji.  

2.2.3.1 Kiedy element zainstalowany w budynku lub konstrukcji stanowi ich 
integralną część? 

85. Jak już wspomniano w pkt 66 powyżej, budynek lub konstrukcję należy traktować 
jako nieruchomość w odniesieniu do wszystkich elementów składowych tego 

budynku lub tej konstrukcji. Poza główną strukturą budynku lub konstrukcji 
niektóre elementy, które są instalowane w tym budynku lub tej konstrukcji, 
również należy uważać za nieruchomość, w przypadku gdy stanowią integralną 
część tego budynku lub tej konstrukcji. 
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86. Instalacja elementu w budynku lub w konstrukcji w rozumieniu art. 13b lit. c) 
oznacza, że umieszcza się go lub przytwierdza w położeniu, w którym jest on 
gotowy do użycia w tym budynku lub tej konstrukcji. Zazwyczaj mocuje się go lub 
przytwierdza do budynku lub konstrukcji lub też można go po prostu umieścić w 
budynku lub konstrukcji i można go ogólnie usunąć lub wymienić. 

87. Ocena czy elementy zainstalowane należy postrzegać jako elementy, bez których 
budynek lub konstrukcję byłyby niekompletne, będzie oczywiście uzależniona od 
charakteru budynku lub konstrukcji. 

88. Wykorzystanie i przeznaczenie struktury decyduje o tym, które elementy stanowią 
jej integralną część. Przykładowo, kiedy budynek wykorzystuje się jako budynek 
mieszkalny, elementy takie jak drzwi i okna zainstalowane w tym budynku uważa 
się za stanowiące całość z tym budynkiem, ponieważ są potrzebne w tym 

budynku, aby można go było uznać za budynek mieszkalny. Takie elementy 
niekoniecznie będą identyczne jak te, które są potrzebne w magazynie lub fabryce 
lub też w konstrukcjach takich jak elektrownie, mosty lub tunele. Konkretne 
elementy będą rzeczywiście konieczne w pewnych okolicznościach, aby budynek 
lub konstrukcja były zdatne do użycia w danym celu (np. ekstraktor spalin w 
fabryce, elementy ochronne w więzieniu). 

89. W związku z tym – aby uznać dany obiekt za nieruchomość – należy sprawdzić, 
czy w razie braku tych elementów (tj. jeżeli miałyby zostać usunięte) charakter 
budynku lub konstrukcji sam w sobie uległby zmianie w taki sposób, że obiekt nie 
mógłby pełnić funkcji, dla której zostały przeznaczone. 

90. Elementy, sprzęt lub maszyny – nawet przymocowane do budynku lub konstrukcji 
– które nie tracą swojego indywidualnego charakteru lub integralności 
konstrukcyjnej, są jedynie sprzętem w budynku lub konstrukcji, które pozostaną 

kompletne nawet bez tych elementów. Niemniej jednak te elementy można byłoby 
uznać za nieruchomość, gdyby ich usunięcie doprowadziło do zniszczenia lub 

zmiany budynku lub konstrukcji, w których je zainstalowano, w rozumieniu art. 
13b lit. d) (zob. w tym względzie dalsze wyjaśnienie w pkt 2.2.4 poniżej).  

91. Przykłady, o których mowa w art. 13b lit. c), stanowią część elementów 
wykończeniowych, bez których niektóre budynki lub konstrukcje uznawano by 
jako niekompletne. Elementy wykończeniowe odnoszą się do tych elementów, 

których instalacja nie tworzy szkieletu budynku lub konstrukcji (same w sobie nie 
zwiększają wytrzymałości ani stabilności budynku lub konstrukcji), ale stanowi 
uzupełnienie lub wyposażenie budynku lub konstrukcji. O ile elementy 
wykończeniowe przyczyniają się do uzupełnienia głównej struktury budynku lub 
konstrukcji, tak aby można było ją wykorzystywać do celu, do którego została 
przeznaczona, uznaje się je za nieruchomość. Do przykładów, o których mowa w 

art. 13b lit. c), można dodać konstrukcyjne elementy wykończeniowe, które 
umieszcza się w strukturze, takie jak izolacja, ściany działowe, wykładziny ścienne 
i podłogowe. To samo dotyczy instalacji elektrycznych, sanitarnych, 
wentylacyjnych i grzewczych innych niż główne instalacje, które objęto by lit. b). 
Wszystkie te elementy mają na celu lepsze (a nawet bardziej efektywne) 

użytkowanie budynku lub konstrukcji jako takich lub czerpanie przyjemności z ich 
użytkowania. 

92. Należy pamiętać, że fakt, iż element stanowi integralną część budynku lub 
konstrukcji, nie oznacza, że bez niego budynku lub konstrukcji nie traktowano by 
jako nieruchomości. Oznacza to jednak, że z chwilą zainstalowania tych 
elementów w budynku lub konstrukcji, należy je również uważać za 
nieruchomość, ponieważ stanowią one uzupełnienie tego budynku lub konstrukcji. 
Dom bez drzwi lub okien wciąż traktowano by jako dom, ale z chwilą montażu 
drzwi i okien dom staje się kompletnym obiektem, tj. zdatnym do zamieszkania, i 

dlatego należy je uważać za nieruchomość. 
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93. Jeżeli chodzi o konkretne konstrukcje, decydującym czynnikiem w określeniu, czy 
element stanowi integralną część konstrukcji, jest to, czy instalacja tego elementu 
jest konieczna lub wysoce potrzebna dla tego typu konstrukcji, aby kwalifikowała 
się ona jako taka. Miałoby to miejsce, gdyby bez tego elementu konstrukcja stała 
się bezużyteczna. Przykładowo na farmie wiatrowej elementy turbiny (np. łopaty) 

zainstalowane w turbinie wiatrowej połączonej trwale z gruntem są elementami 
składowymi tej konstrukcji, bez których tę turbinę wiatrową uważano by za 
niekompletną. 

94. Właściwą metodą byłby zatem następujący test: element zainstalowany w 
budynku lub w konstrukcji uważa się za stanowiący integralną część tego budynku 
lub konstrukcji, w przypadku gdy dzięki niemu budynek lub konstrukcja nabierają 
w pełni cech zazwyczaj kojarzonych z takim budynkiem lub konstrukcją i zgodnie 

z funkcją, która ma zostać nadana temu budynkowi lub tej konstrukcji. 

Artykuł 13b lit. d): każdy element, sprzęt lub maszynę zainstalowane na stałe w budynku 
lub konstrukcji, które nie mogą być przeniesione bez zniszczenia lub zmiany budynku 

lub konstrukcji. 

2.2.4. Co jest objęte zakresem stosowania art. 13b lit. d)? 

95. Zgodnie z tym przepisem każdy element, sprzęt lub maszynę zainstalowane na 
stałe w budynku lub konstrukcji uważa się za nieruchomość, w przypadku gdy nie 
mogą być one przeniesione bez zniszczenia lub zmiany budynku lub konstrukcji. 

96. Ten przepis odnosi się w szczególny sposób do sprzętu i maszyn, ale każdy inny 
element również może być objęty zakresem stosowania tego przepisu.  

97. Na podstawie tego przepisu każdy element, który w innym wypadku stanowiłby 
ruchomość, uważa się za nieruchomość jedynie ze względu na fakt, że został on 

zainstalowany na stałe w budynku lub w konstrukcji w taki sposób, że nie można 

go przenieść bez zniszczenia lub zmiany tego budynku lub konstrukcji.  

98. Jeżeli chodzi o znaczenie elementów, które zostały „zainstalowane”, odsyła się 
czytelnika do wyjaśnienia przedstawionego w pkt 86 powyżej. 

2.2.4.1. Co oznacza pojęcie „zainstalowane na stałe” z art. 13b lit. d)? 

99. Użycia słów „zainstalowane na stałe” nie należy koniecznie postrzegać jako 
warunku zastosowania art. 13b lit. d), ale raczej jako środka ułatwiającego 

zrozumienie, w jakich okolicznościach element zainstalowany w budynku lub 
konstrukcji mógłby spowodować zniszczenie lub zmianę tego budynku lub tej 
konstrukcji w przypadku jego usunięcia. Rzeczywiście decydującą rolę w 
stosowaniu art. 13b lit. d) odgrywać będzie fakt, czy usunięcie elementu 
zainstalowanego w trwały sposób w budynku lub konstrukcji spowodowałoby 
pewne uszkodzenie budynku lub konstrukcji. Pojęcie „zainstalowane na stałe” 
odnosi się zatem do elementów, które zainstalowano, aby służyły określonemu 

celowi w budynku lub konstrukcji i w nich pozostawały lub nie były zmieniane. 

100. Pojęcie „na stałe” można interpretować w subiektywny sposób, tj. poprzez 
odniesieniu do zamiaru danej osoby zainstalowania elementu na stałe, lub w 
obiektywny sposób, tj. poprzez odniesienie do okresu, w którym element 
zainstalowano. Zamiar stanowi przydatną koncepcję, aby już na samym początku 
określić, czy instalację zaprojektowano, aby „przymocować” element do budynku 

lub konstrukcji, jeżeli nie na zawsze, to co najmniej na czas jego zwykłego 
ekonomicznego funkcjonowania. Właśnie to mocowanie powinno uniemożliwić 
usunięcie elementu bez zniszczenia lub zmiany budynku lub konstrukcji w trakcie 
usuwania. 
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101. Jeżeli chodzi o elementy zainstalowane w budynkach lub konstrukcjach 
wykorzystywanych do celów działalności gospodarczej, należy w miarę możliwości 
opierać się na obiektywnym kryterium, aby określić, które rodzaje elementów 
zwykle instaluje się na stałe. Sprzęt przemysłowy lub maszyny przemysłowe mają 
krótszy czas ekonomicznego funkcjonowania niż budynki lub konstrukcje, w 

których są używane. Pojęcie „na stałe” w tym kontekście oznaczałoby, że 
elementy wykorzystuje się przez określony czas w trakcie działalności 
gospodarczej w celu, w jakim je nabyto. 

2.2.4.2. W jaki sposób należy ocenić, czy budynek lub konstrukcja uległy 
zmianie lub zniszczeniu? 

102. Jak wyjaśniono wcześniej, sprzęt, maszyna lub inny dowolny element mogą zostać 
zainstalowane na stałe w budynku lub konstrukcji, ale jeżeli chodzi o trwałość 

istotne jest, czy można je usunąć bez zniszczenia lub dokonania zmiany w 
budynku lub konstrukcji, w których je zainstalowano. W związku z tym należy 
wyjaśnić znaczenie pojęć „zniszczenie” i „zmiana”. 

103. Zniszczenie i zmiana budynku lub konstrukcji w rozumieniu art. 13b lit. d) 
odnoszą się zarówno do części budynku lub konstrukcji, do których element 
przymocowano, jak i do pozostałych części budynku lub konstrukcji. 

104. W odniesieniu do budynków lub konstrukcji „zniszczenie” powszechnie oznacza 
czynność lub proces, w trakcie których dochodzi do takich uszkodzeń, że budynek 
lub konstrukcja przestają istnieć lub nie można ich wyremontować.  

105. Ocena, czy przeniesienie elementu, sprzętu lub maszyny zainstalowanych na stałe 
w budynku lub konstrukcji spowoduje zniszczenie budynku lub konstrukcji, nie 
powinna być szczególnie problematyczna. Należy jednak przypomnieć, że 
sformułowanie „elementy zainstalowane na stałe” w budynku lub konstrukcji 

niekoniecznie oznacza, że elementy te są przymocowane do budynku lub 

konstrukcji za pomocą zaczepu, zacisku lub innego rodzaju połączenia. Maszyna 
przemysłowa, która, ze względu na swoje cechy (wymiar, wagę itd.), jest 
zainstalowana na stałe w zakładzie, może np. spowodować zniszczenie (części) 
zakładu przy jej usuwaniu (np. gdyby w celu usunięcia maszyny koniecznie było 
usunięcie dachu lub wyburzenie ściany). 

106. W związku z tym „zniszczenie” dotyczy sytuacji, w których budynek lub 

konstrukcja ulegają poważnemu uszkodzeniu lub znacznej zmianie stanu 
fizycznego na skutek usunięcia jakiegokolwiek elementu zainstalowanego w nich 
na stałe.  

107. „Zmiana” jest mniej radykalną modyfikacją. Powszechnie oznacza zmianę 
charakteru lub składu, zazwyczaj w stosunkowo niewielkim, lecz istotnym 
zakresie.  

108. Wszystko, co zostało przymocowane do budynku lub konstrukcji, a następnie 
odłączone od nich, z technicznego punktu widzenia jest tożsame ze zmianą. 

Niewielka szkoda lub zmiana nie są jednak wystarczające, aby art. 13b lit. d) miał 
zastosowanie. Aby tak było, budynek lub konstrukcja muszą ulec znacznej 
zmianie. 

109. Zmiana będzie oczywiście nieistotna w przypadku elementów po prostu 
zawieszonych na ścianie, przybitych lub przykręconych do podłoża lub ścian, po 

usunięciu których na ścianie lub podłożu zostają jedynie łatwe do ukrycia lub 
naprawienia ślady (np. otwory montażowe). 
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110. Przykładowo maszynę przykręconą śrubami do podłogi zakładu produkcyjnego, 
aby zapobiec jej przesuwaniu się podczas produkcji, można przenieść, wykręcając 
po prostu śruby z podłogi. Oczywiście usunięcie śrub będzie miało pewien wpływ 
na strukturę podłogi, lecz nie spowoduje znacznego uszkodzenia budynku. 

111. Nakład pracy, czasu lub kosztów niezbędne do naprawy budynku lub konstrukcji 

mogą być przydatne do określenia, czy zmiana jest istotna, czy też nie. Ponadto 
dodatkowym wskaźnikiem może być pytanie, czy usunięcie danego elementu 
spowodowałoby uszkodzenie samego elementu, np. jeżeli po usunięciu element 
ten wymaga naprawy, traci wartość lub nie może już służyć żadnemu celowi lub 
do tego samego celu. 

112. W związku z tym, aby art. 13b lit. d) miał w danym przypadku zastosowanie, 
mocowanie danego elementu do budynku lub konstrukcji powinno być na tyle 

solidne, by powstała całość, która pełni określoną funkcję niezależną od budynku i 
której usunięcie spowodowałoby znaczne uszkodzenie budynku lub konstrukcji 
oraz ewentualnie samego usuwanego elementu. 

2.2.4.3. Jaka jest relacja między art. 13b lit. b), c) i d)? 

113. Jak już wspomniano w pkt 46 powyżej, czterech kategorii wymienionych w art. 
13b nie należy traktować jako wzajemnie się wykluczających, co oznacza, że 

niektóre towary mogą należeć do więcej niż jednej kategorii. 

114. Podczas gdy art. 13b lit. b), który dotyczy wzniesionych budynków lub 
konstrukcji, obejmuje elementy „wbudowywane” w strukturę budynku lub w 
konstrukcję w trakcie procesu ich budowy/renowacji/modyfikacji (np. cegły, 
cement, beton, kolumny, dźwigary), lit. c) obejmuje elementy, które są 
„instalowane” w budynku lub konstrukcji (aby uzyskać wyjaśnienie dotyczące 
tego, co oznacza instalowanie elementu, zob. pkt 86 powyżej).  

115. Elementy „wbudowywane” są częściami składowymi struktury budynku lub 
konstrukcji (ściany, podłogi, szkielet itp.). Elementy „wbudowywane” obejmują 
również elementy, które są wykonywane jako infrastruktura lub nadbudowa 
budynku lub konstrukcji, np. główna instalacja sanitarna (np. instalacje wodno-
kanalizacyjne, przyłącza kanalizacyjne, odwodnienia), główna instalacja 
grzewcza/chłodnicza/wentylacyjna (np. rury grzewcze/chłodnicze, kanały 
wentylacyjne), główna instalacja elektryczna (wewnętrzne okablowanie), główna 

instalacja systemu automatyki domowej/budynku itd. 

116. Elementy „zainstalowane” nie są elementami głównej struktury budynku lub 
konstrukcji, nawet jeżeli mogą stanowić ich integralną część. Ich celem jest 
uzupełnienie głównej struktury budynku lub konstrukcji, aby można było 
wykorzystywać je do celu, do którego są przeznaczone. 

117. Elementy, sprzęt lub maszyny, o których mowa w lit. d), są elementami 

spełniającymi określone zadanie lub określoną funkcję, które są niezależne od 
budynku lub konstrukcji, w których są akurat zainstalowane. Ich przeznaczeniem, 

nawet jeżeli są fizycznie przymocowane do nieruchomości, nie jest zapewnienie 
lepszego użytkowania lub wykorzystywania danej nieruchomości (co ma miejsce w 
przypadku elementów, o których mowa w art. 13b lit. b)), lecz służenie 
określonemu celowi. 

118. Zakres stosowania lit. c) i d) może się jednak również pokrywać, ponieważ 

instalacja elementu w niektórych sytuacjach będzie objęta zakresem zarówno lit. 
c), jak i lit. d). Będzie to dotyczyło przypadków, w których elementy stanowią 
integralną część budynku lub konstrukcji i nie mogą zostać przeniesione bez 
zniszczenia lub zmiany budynku lub konstrukcji (np. marmurowe klatki schodowe 
w domu, szafa do zabudowy lub kuchnia do zabudowy). 
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119. W związku z tym dany element należy uznać za nieruchomość tylko wtedy, gdy 
jego usunięcie z budynku lub konstrukcji miałoby wpływ na charakter tego 
budynku lub tej konstrukcji lub ich integralność fizyczną.  

120. Mogą pojawić się wątpliwości w odniesieniu do instalacji elementów w określonych 
częściach budynku lub konstrukcji, np. paneli fotowoltaicznych. Ponieważ w 

zależności od sposobu zainstalowania tych elementów możliwe są różne sytuacje, 
konieczne będzie przeprowadzenie starannej oceny okoliczności w celu określenia, 
czy dana instalacja spełnia kryteria określone w art. 13b.  

121. Co do zasady panele fotowoltaiczne będą objęte zakresem stosowania art. 13b lit 
b), ponieważ stanowią element infrastruktury budynku. Aby służyć określonemu 
celowi, jakim jest generowanie energii elektrycznej lub ciepła, muszą one 
faktycznie być zintegrowane z instalacjami elektrycznymi lub grzewczymi budynku 

lub konstrukcji. Jeżeli panele fotowoltaiczne są zainstalowane na budynku lub 
konstrukcji, przy czym nie wchodzą w skład ich infrastruktury, konieczne będzie 
ustalenie, czy spełnione są warunki określone w art. 13b lit. c) lub lit. d). 

122. Jak już wspomniano wcześniej, może zdarzyć się, że dane towary będą objęte 
zakresem stosowania więcej niż jednego przepisu art. 13b. Przykładowo, kiedy 
panele fotowoltaiczne są zainstalowane na dachu budynku lub konstrukcji, mogą 

być objęte zakresem stosowania art. 13 lit. c), jeżeli stanowią element dachu w 
tym sensie, że są w dach wbudowane i pełnią funkcję dachu. Dotyczy to również 
okien będących panelami fotowoltaicznymi. Ściany wykonane z paneli 
fotowoltaicznych zazwyczaj będą objęte zakresem stosowania art. 13b lit b), 
ponieważ stanowią element budynku. 

123. W przypadku wątpliwości w jakiejkolwiek innej określonej sytuacji związanej z 
instalacją elementu w budynku lub konstrukcji, należy przeprowadzić analizę 

indywidualnie dla każdego przypadku, stosując analogiczne rozumowanie: czy 
dany element stanowi część struktury zgodnie z lit. b), czy stanowi jej integralną 

część zgodnie z lit. c), czy też jest na stałe zainstalowany w budynku lub 
konstrukcji w rozumieniu lit. d)? 

2.3. Definicja usług mających „wystarczająco bezpośredni związek” z 

daną nieruchomością 

Artykuł 31a 

2.3.1. Jaka jest relacja między art. 31a ust. 1, art. 31a ust. 2 i art. 31a 

ust. 3? Jak należy je czytać łącznie? 

124. Artykuł 31a ma pomóc w identyfikacji usług związanych z nieruchomościami 
określonych w art. 47 dyrektywy VAT. W art. 31a ust. 1 udzielono wskazówek, 
jakie usługi kwalifikują się jako usługi związane z nieruchomościami. W art. 31a 
ust. 2 zawarto wykaz przykładowych usług, które należy uznać za związane z 
nieruchomościami, czyli usług objętych zakresem stosowania art. 47 dyrektywy 

VAT. W art. 31a ust. 3 zawarto wykaz przykładowych usług, których nie należy 
traktować jako usług związanych z nieruchomościami, czyli usług nieobjętych 

zakresem stosowania art. 47 dyrektywy VAT. 

125. W celu ustalenia, czy usługa jest uznawana za związaną z nieruchomością, należy 
przeprowadzić poniższe rozumowanie: 

 należy sprawdzić, czy dana usługa jest objęta zakresem stosowania art. 31a 
ust. 2 – jeżeli tak, wówczas jest objęta zakresem stosowania art. 47 dyrektywy 
VAT; 
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 należy sprawdzić, czy zgodnie z art. 31a ust. 3 dana usługa jest wyłączona z 
zakresu stosowania art. 47 dyrektywy VAT; 

 jeżeli danej usługi nie można znaleźć w żadnym z dwóch wspomnianych 
wykazów, należy zweryfikować, czy usługa ta spełnia którekolwiek kryterium 
określone w art. 31a ust. 1. 

126. Strukturę art. 31a oraz relacja między art. 31a ust. 1, art. 31a ust. 2 i art. 31a 
ust. 3 można wyjaśnić w oparciu o kontekst historyczny dotyczący tego przepisu 
oraz potrzebą zapewnienia pewności prawa w ramach prawnych 
charakteryzujących się znaczącymi rozbieżnościami między przepisami krajowymi 
państw członkowskich. 

127. Należy przypomnieć, że przykłady wymienione w art. 31a ust. 2 i art. 31a ust. 3 
są wynikiem dyskusji w ramach Komitetu ds. VAT, w którym państwa 

członkowskie, stojąc w obliczu rozbieżnych interpretacji i ryzyka podwójnego 
opodatkowania lub braku opodatkowania, uzgodniły szereg wytycznych na 
zasadzie ad hoc. 

128. W procesie przyjmowania rozporządzenia wykonawczego w sprawie VAT wytyczne 
Komitetu ds. VAT zostały ponownie przeanalizowane przez Radę i uznane za 
solidną podstawę dla zobrazowania znaczenia art. 31a ust. 1 oraz dla 

sporządzenia wykazu przypadków objętych obecnie zakresem stosowania art. 31a 
ust. 2 i art. 31a ust. 3. 

129. Należy zauważyć, że art. 31a ust. 2 nie ogranicza zakresu stosowania art. 31a 
ust. 1 – po prostu zawiera wykaz sytuacji, które prawodawca UE uznaje za 
spełniające wymóg związania z nieruchomością. 

130. Ponadto należy podkreślić, że jednolite stosowanie przepisów jest możliwe 
wyłącznie wówczas, gdy do celów VAT pomijane są krajowe pojęcia prawne31. Jest 

to niezbędne dla uniknięcia podwójnego opodatkowania lub braku opodatkowania. 

Artykuł 31a ust. 1 Usługi związane z nieruchomościami, o których mowa w art. 47 
dyrektywy 2006/112/WE, obejmują jedynie te usługi, które mają wystarczająco bezpośredni 

związek z daną nieruchomością. Usługi uważa się za mające wystarczająco bezpośredni 
związek z nieruchomością w następujących przypadkach: 

a) gdy wywodzą się z nieruchomości, a dana nieruchomość stanowi element składowy 
usługi i jest elementem centralnym oraz niezbędnym z punktu widzenia świadczonych usług; 

b) gdy są świadczone w odniesieniu do nieruchomości lub dla niej przeznaczone i mają 
na celu zmianę prawnego lub fizycznego stanu danej nieruchomości. 

2.3.2. Jak należy oceniać „wystarczająco bezpośredni związek”? 

131. Należy przypomnieć, że przepis art. 47 dyrektywy VAT stanowi przepis 

szczególny, a nie wyjątek od przepisów ogólnych określonych w art. 44 i 45. 

Przepis ten należy stosować w oparciu o obiektywną ocenę warunków 
przewidzianych w dyrektywie VAT i rozporządzeniu wykonawczym w sprawie 
VAT32 (zob. również pkt 1.4 w części 1). Takie podejście jest spójne z logiką 

                                                 
31  Zob. opinia rzecznik generalnej Trstenjak w sprawie TSUE C-37/08 RCI Europe, w szczególności pkt 50. 

32  Zob. wyroki TSUE w sprawach C-166/05 Heger Rudi i C-41/04 Levob Verzekeringen and OV Bank oraz opinia 

rzecznik generalnej Trstenjak w sprawie Trybunału Sprawiedliwości Unii Europejskiej C-37/08 RCI Europe, w 

szczególności pkt 73. 
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przepisów dotyczących miejsca świadczenia usług, która polega na zapewnieniu 
opodatkowania usługi w miejscu jej konsumpcji33. 

132. Aby dana usługa wchodziła w zakres stosowania art. 47 dyrektywy VAT, musi 
mieć wystarczająco bezpośredni związek z daną nieruchomością. Ponieważ wiele 
usług może być związanych w taki czy inny sposób z inną nieruchomością, należy 

uznać, że słabe lub dodatkowe związanie nie powinno być uznawane za 
wystarczające, aby objąć te usługi zakresem stosowania art. 47 dyrektywy VAT34. 

133. Z powyższego wynika, że ocenę istnienia „wystarczająco bezpośredniego związku” 
między świadczoną usługą a daną nieruchomością należy przeprowadzać w sposób 
obiektywny według kryteriów określonych w art. 31a ust. 1 lit. a) i b).  

134. Kryteria określone w lit. a) obejmują usługi, w przypadku których dana 

nieruchomość jest źródłem wyniku tej usługi (np. dzierżawa budynku lub 

uzyskanie prawa do prowadzenia połowów na wyznaczonym terytorium), 
natomiast zgodnie z lit. b) dana nieruchomość stanowi przedmiot będący centrum 
świadczonej w odniesieniu do niej usługi (np. naprawa budynku). Dodatkowe 
informacje na temat sposobów rozumienia kryteriów określonych w art. 31a ust. 1 
lit. a) i b) przedstawiono w pkt 2.3.6 i 2.3.7 poniżej. W każdym przypadku 
świadczenie musi być związane z co najmniej jedną konkretną nieruchomością35 

(zob. również pkt 1.7 powyżej). 

2.3.3. Czy usługi świadczone na odległość / zdalnie mogą spełniać 

kryterium „wystarczająco bezpośredniego związku”? 

135. Kwestia, czy usługi świadczone zdalnie / na odległość mogą być uznawane za 
związane z nieruchomością, zależy od konkretnego charakteru danej usługi. Fakt, 

iż dana usługa jest świadczona (w całości lub częściowo) na odległość, nie stanowi 
sam w sobie przeszkody, aby usługa mogła mieć wystarczająco bezpośredni 
związek z daną nieruchomością. Każdy przypadek należy oceniać w sposób 

obiektywny, biorąc pod uwagę istniejące okoliczności faktyczne, definicję 
nieruchomości określoną w art. 13b oraz przepisy art. 31a. 

2.3.4. Czy status usługobiorcy ma wpływ na kwalifikację świadczonych 

usług? 

136. Status usługobiorcy (tj. czy jest on właścicielem danej nieruchomości) nie ma 
znaczenia dla kwalifikacji samej usługi: wszystko zależy od charakteru i 
obiektywnych właściwości danej usługi. Oczywiste jest na przykład, że usługa 
polegająca na remoncie mieszkania lub wykonaniu robót budowlanych jest 
związana z nieruchomością, niezależnie od tego, czy jest świadczona na rzecz 

właściciela, najemcy lub jakiegokolwiek innego mieszkańca tego mieszkania, czy 
też na rzecz innego usługodawcy działającego w łańcuchu transakcji (np. w 
przypadku podwykonawstwa). 

137. Ponadto, do celów stosowania art. 47 dyrektywy VAT, jest bez znaczenia, czy 
usługobiorca jest przedsiębiorcą czy konsumentem końcowym. Status 

usługobiorcy nie powinien zatem mieć wpływu na kwalifikację świadczonych usług. 

                                                 
33  Zob. wyrok TSUE w sprawie C-37/08 RCI Europe, pkt 39. 

34  Zob. np. wyroki TSUE w sprawie C-166/05 Heger Rudi, pkt 23 i 24, oraz C-37/08 RCI Europe, pkt 36.  

35  Zob. wyroki TSUE w sprawie C-155/12 RR Donnelley Global Turnkey Solutions Poland, pkt 34 i 35. 
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2.3.5. Czy lokalizacja usługobiorcy ma wpływ na kwalifikację usług? 

138. Do tej kwestii należy się odnieść w taki sam sposób, jak do kwestii omówionej 
powyżej. Czynnikiem decydującym jest charakter danej usługi, a nie lokalizacja 
usługobiorcy. Opodatkowanie VAT danej usługi nie może zależeć od tego, czy 

nieruchomość znajduje się w państwie, w którym jej właściciel posiada siedzibę 
lub miejsce zamieszkania, czy poza tym państwem. Każdą usługę należy oceniać, 
uwzględniając istniejące okoliczności faktyczne. 

2.3.6. Jak należy rozumieć art. 31a ust. 1 lit. a)? 

139. Artykuł 31a ust. 1 lit. a) stanowi, że usługi związane z nieruchomościami muszą 
wywodzić się z konkretnej nieruchomości, która stanowi element składowy usługi 

będący elementem centralnym oraz niezbędnym do świadczenia usługi. Nie jest 

możliwe świadczenie takiej usługi bez nieruchomości stanowiącej jej przedmiot, co 
oznacza, że usługa ta musi być realizowana w odniesieniu do konkretnej 
nieruchomości36. Wynik usługi musi wywodzić się z tej nieruchomości. Innymi 
słowy, usługa wywodzi się z nieruchomości, jeżeli w celu zrealizowania 
świadczonej usługi wykorzystuje się tę nieruchomość, pod warunkiem że stanowi 
ona główny i dominujący element tego świadczenia37. 

2.3.7. Jak należy rozumieć art. 31a ust. 1 lit. b)? 

140. Uznaje się, że usługi mają wystarczająco bezpośredni związek z nieruchomością, 
gdy są świadczone w odniesieniu do nieruchomości lub dla niej przeznaczone i 
mają na celu zmianę prawnego lub fizycznego stanu danej nieruchomości. Innymi 
słowy, usługi te muszą być ukierunkowane na zmianę stanu prawnego lub cech 

fizycznych danej nieruchomości. 

141. Zmiana stanu prawnego nieruchomości powinna obejmować jakąkolwiek 
modyfikację sytuacji prawnej tej nieruchomości. 

142. Artykuł 31a ust. 1 lit. b) dotyczy zmiany stanu fizycznego bez dodatkowych 
szczegółów. W związku z tym wydaje się właściwe założenie, że każda fizyczna 
modyfikacja nieruchomości powinna być wystarczająca, aby wchodzić w zakres 
stosowania tego przepisu (z uwzględnieniem usług mających uniemożliwiać 

wszelkie zmiany stanu fizycznego). Należy zauważyć, że sformułowania „zmiana 
fizycznego stanu” użyte w art. 31a ust. 1 lit. b) nie należy traktować jako 
ograniczającego się wyłącznie do znaczących zmian. Innymi słowy, nawet 
niewielkie zmiany pociągające za sobą zmianę stanu fizycznego nieruchomości (tj. 
nieobejmujące zmian istoty danej nieruchomości) powinny być objęte zakresem 
stosowania art. 31a ust. 1 lit. b) (np. utrzymywanie lub sprzątanie dróg, tuneli, 
mostów, budynków itp.). 

2.3.8. Czy art. 31a ust. 1 lit. a) i art. 31a ust. 1 lit. b) stosuje się łącznie? 

143. Przepisów określonych w art. 31a ust. 1 lit. a) i art. 31a ust. 1 lit. b) nie należy 

czytać łącznie. W praktyce możliwe jest spełnienie przez pewne usługi kryteriów 
obu przepisów, lecz aby móc zakwalifikować usługę jako związaną z 
nieruchomością, wystarczające jest spełnienie wymogów tylko jednego z nich. 

144. Jak wyjaśniono w pkt 2.3.1, ocena usługi na podstawie kryteriów określonych w 

art. 31a ust. 1 powinna mieć miejsce wyłącznie w przypadku, gdy usługa ta nie 
została wymieniona w żadnym z dwóch wykazów zamieszczonych w art. 31a ust. 
2 i art. 31a ust. 3. 

                                                 
36 Zob. również wyjaśnienia dotyczące określonej część ziemi w pkt 2.2.1.1 i pkt 1.7. 

37  Zob. wyrok TSUE w sprawie C-166/05 Heger Rudi. 
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2.4. Konkretne przykłady usług związanych lub niezwiązanych z 

nieruchomościami 

Artykuł 31a ust. 2. Ustęp 1 obejmuje w szczególności: 

2.4.1. Czy wykaz zawarty w art. 31a ust. 2 jest przykładowy czy 

wyczerpujący? 

145. Wykaz zawarty w art. 31a ust. 2 ma wyłącznie charakter przykładowy i 
przedstawiono w nim, jak wskazuje jego brzmienie („w szczególności”), przykłady 

określonych usług, które unijny prawodawca uznał za związane z 
nieruchomościami w rozumieniu art. 47 dyrektywy VAT. Dzięki temu zapewnia on 
pewność prawa w wielu powszechnie spotykanych sytuacjach.  

146. Artykuł 31a ust. 2 nie ogranicza ogólnej definicji pojęcia usług związanych z 
nieruchomościami, wymienionych w art. 31a ust. 1. Każdą konkretną sytuację, 
która nie została wyraźnie objęta zakresem stosowania art. 31a ust. 2 lit. a)–q) 
lub art. 31a ust. 3, należy ocenić na podstawie kryteriów określonych w art. 31a 

ust. 1 dla każdego przypadku z osobna.  

147. Idąc tym samym tokiem rozumowania, unijny prawodawca przedstawił w art. 31a 
ust. 3 przykładowy wykaz usług, których nie uznaje się za związane z 
nieruchomościami (zob. pkt 2.3.1 powyżej). 

W poniższych wyjaśnieniach zbadano jednocześnie podaną pozytywną i negatywną 
definicję pewnych porównywalnych sytuacji, za każdym razem gdy jest o nich 

mowa zarówno w art. 31a ust. 2, jak i w art. 31a ust. 3, w celu ich uproszczenia 
oraz zapewnienia większej przejrzystości. 

2.4.2. Opracowanie planów (art. 31a ust. 2 lit. a) i art. 31a ust. 3 lit. a)) 

Artykuł 31a ust. 2 lit. a) opracowanie planów budynku lub jego części 

przeznaczonych na określoną działkę, bez względu na to, czy budynek został wzniesiony;  

Artykuł 31a ust. 3 lit. a) opracowania planów budynku lub jego części, jeżeli nie są 
one przeznaczone na określoną działkę; 

2.4.2.1. Jaki reżim prawny ma zastosowanie do badań przeprowadzonych w 
odniesieniu do nieruchomości, której lokalizacja nie jest jeszcze 
znana? 

148. Faza przygotowawcza prac budowlanych może obejmować wiele etapów (np. 
opracowywanie projektów koncepcyjnych, prowadzenie badań geostacjonarnych 
itd.), które są w większym lub mniejszym stopniu związane z nieruchomością. 

Niektóre usługi będące elementem wspomnianej fazy przygotowawczej mogą być 
świadczone, gdy lokalizacja nieruchomości nie jest jeszcze znana.  

149. W takiej sytuacji, w przypadku gdy usługi są świadczone bez związania z działką 
lub określoną nieruchomością, usług tych nie można uznać za wystarczająco 
związane z nieruchomościami i nie wchodzą one w zakres stosowania art. 47 
dyrektywy VAT. Usługi takie podlegają opodatkowaniu zgodnie z odpowiednimi 
ogólnymi zasadami opodatkowania dotyczącymi miejsca świadczenia usług B2B 

lub B2C, w zależności od tego, czy są one świadczone na rzecz przedsiębiorcy, czy 
konsumenta końcowego, chyba że zastosowanie ma inny przepis szczególny. 
Jedynie usługi świadczone w odniesieniu do nieruchomości, której lokalizacja jest 
określona w chwili świadczenia danej usługi, mogą zostać objęte zakresem 
stosowania art. 47 (zob. również wyjaśnienia zawarte w pkt 1.7 powyżej). 
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150. W przypadku gdy w następstwie usług, takich jak opracowywanie planów, nie 
zostaną przeprowadzone prace budowlane i nie zostanie wzniesiony żaden 
budynek, usługi te mogą pomimo to kwalifikować się jako związane z 
nieruchomością, pod warunkiem że były świadczone w odniesieniu do określonej 
lokalizacji. Dzieje się tak również w przypadku, gdy dostawca usług uczestniczy w 

procesie przetargowym, lecz nie otrzymuje zamówienia. 

2.4.3. Usługi nadzoru budowlanego i ochrony na miejscu (art. 31a ust. 2 

lit. b)) 

Artykuł 31a ust. 2 lit. b) świadczenie usług nadzoru budowlanego lub ochrony na 

miejscu; 

2.4.3.1. Które usługi wchodzą w zakres stosowania art. 31a ust. 2 lit. b)? 

151. Artykuł 31a ust. 2 lit. b) stanowi, że usługi nadzoru budowlanego i ochrony na 
miejscu uznaje się usługi związane z nieruchomością. 

152. Początkowo podczas dyskusji w Komitecie ds. VAT w 2011 r. kwestii nadzoru 
budowlanego na miejscu został on wskazany jako przykład usług świadczonych w 
ramach przygotowania i koordynacji prac budowlanych. Jest to faktycznie jedna z 
usług wyraźnie określonych w art. 47 dyrektywy VAT jako usługa związana z 

nieruchomością. 

153. W rozporządzeniu wykonawczym w sprawie VAT stosuje się taki sam sposób 
opodatkowania w odniesieniu do świadczenia usług nadzoru budowlanego oraz 
usług ochrony na miejscu. 

154. Nadzór na miejscu lub nadzór budowlany dotyczy zwykle usług świadczonych w 
sektorze budownictwa mających na celu zapewnienie poprawnego i zgodnego z 

wymogami technicznymi i prawnymi wykonania prac budowlanych, rozbiórkowych 
lub renowacyjnych, przestrzegania określonych terminów i przyznanych budżetów, 
spełnienia odpowiednich norm regulacyjnych i jakościowych oraz odpowiednie 
udokumentowanie tych usług. Są to usługi eksperckie, które często obejmują 
koordynację różnych wykonawców i które mają na celu zabezpieczenie 
pomyślnego ukończenia projektu. Elementem usługi nadzoru może być stała lub 
regularna obecność specjalistów na miejscu. Inna część nadzoru obejmująca 

zadania takie jak planowanie prac, koordynacja podwykonawców, kompletowanie i 
wydawanie dokumentów, świadectw i deklaracji, może być prowadzona poza 
placem budowy. 

155. Zakres usług ochrony jest inny. Z jednej strony usługi te można świadczyć w fazie 
przygotowawczej lub w fazie budowy, aby zapobiec kradzieży lub uszkodzeniu 
sprzętu i materiałów przechowywanych na placu budowy. Zasadniczo wymagałoby 
to obecności na miejscu pracowników ochrony, którzy kontrolowaliby dostęp 

personelu i dostawców do miejsca budowy, zapewnialiby ochronę w nocy oraz 
monitorowaliby obszar poprzez nadzór wideo (monitorowanie z wykorzystaniem 
CCTV) itd. Z drugiej strony usługi ochrony można również świadczyć po 

zakończeniu prac budowlanych bądź renowacyjnych w celu zapewnienia 
bezpieczeństwa budynków mieszkalnych, handlowych, przemysłowych lub 
biurowych. Usługi te można świadczyć dzięki fizycznej obecności pracowników 

ochrony, instalacji systemów ochrony w budynku lub wykorzystując oba te środki. 

156. Zakres stosowania art. 31a ust. 2 lit. b) obejmuje wszystkie wymienione różne 
sytuacje. W związku z tym, w przypadku gdy dostawca zapewnia nadzór lub 
ochronę nieruchomości, bez względu na to, czy jest to konstrukcja, budynek lub 
jedynie działka, zastosowanie ma art. 47 dyrektywy VAT. Jeżeli, w celu 
zapewnienia ochrony ruchomości (np. elementów, sprzętu lub maszyn 
znajdujących się w budynku, na placu budowy lub na działce), dostawca musi 
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również zabezpieczyć samą nieruchomość, usługa ochrony będzie również objęta 
zakresem stosowania art. 47 dyrektywy VAT. 

2.4.3.2. Czy art. 31a ust. 2 lit. b) ma również zastosowanie do usług 
świadczonych zdalnie? 

157. Jak wyjaśniono powyżej, zgodnie z art. 31a ust. 2 lit. b) nadzór dotyczy głównie 

placów budowy, natomiast usługi ochrony mogą odnosić się do placów budowy 
oraz wzniesionych budynków i konstrukcji. 

158. W tym względzie, biorąc pod uwagę nowoczesne techniki nadzoru i ochrony, 
usługi z zakresu nadzoru i ochrony powinny podlegać takiemu samemu 
opodatkowaniu VAT, bez względu na to, czy są one świadczone dzięki fizycznej 
obecności ludzi na miejscu, czy są świadczone zdalnie (tj. bez fizycznej obecności 

ludzi na miejscu), na przykład z wykorzystaniem środków technologicznych 

zainstalowanych na miejscu. Warunkiem, jaki powinien spełnić zarówno nadzór, 
jak i usługi ochrony, powinno być to, że nieruchomość stanowi niezbędny element 
świadczonej usługi. Przeprowadzając tę ocenę, należy przypomnieć, że celem 
przepisu szczególnego art. 47 dyrektywy VAT jest zapewnienie opodatkowania w 
miejscu konsumpcji usługi oraz konsumpcji usług związanych z nieruchomością w 
miejscu, w którym znajduje się dana nieruchomość. 

2.4.3.3. Czy instalacja systemu ochrony wchodzi w zakres stosowania art. 
31a ust. 2 lit. b)? 

159. Aby stwierdzić, czy instalację systemu ochrony należy objąć zakresem stosowania 
art. 47 dyrektywy VAT, należy najpierw określić, czy transakcja stanowi dostawę 
towarów czy świadczenie usług. 

160. Jeżeli instalacja systemu ochrony stanowi element umowy sprzedaży systemu 
ochrony, transakcja może być różnie kwalifikowana do celów VAT. Może być to 

dostawa towarów wraz z instalacją, która, zgodnie z art. 36 dyrektywy VAT, 
zostanie opodatkowana w miejscu, w którym dany system ochrony jest 
instalowany lub montowany. Może być to również dostawa usługi związanej z 
nieruchomością, w przypadku gdy spełniono warunki określone w art. 31a ust. 2 
lit. m). 

161. Jeżeli instalacja jest wykonywana jako oddzielna usługa (niezależna od dostawy 
samego systemu ochrony, który byłby opodatkowany jako dostawa towarów), 

należy ocenić, czy spełnione zostały warunki określone w art. 31a ust. 2 lit. m), tj. 
czy po instalacji system ochrony stanowi nieruchomość zgodnie z definicją w art. 
13b (zob. również pkt 2.4.14). Warunki przewidziane w art. 13b zostałyby 
spełnione i usługa instalacji kwalifikowałaby się jako związana z nieruchomością, 
w przypadku gdy: 

(i) zainstalowany system ochrony stanowi integralną część budynku lub 

konstrukcji, bez którego budynek lub konstrukcja są niekompletne (art. 13b 
lit. c)) – taki przypadek może mieć miejsce na przykład wówczas, gdy system 

ochrony został zainstalowany w więzieniu lub w pomieszczeniach bankowych, 
w których przechowuje się aktywa o wyjątkowej wartości; 

lub 

(ii) system ochrony jest zainstalowany na stałe w budynku lub konstrukcji i nie 
może być przeniesiony bez zniszczenia lub zmiany budynku lub konstrukcji 

(art. 13b lit. d)) – taki przypadek może mieć miejsce w mieszkaniach lub 
biurach. 
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162. W przypadku prac instalacyjnych prowadzących do zintegrowania systemu 
ochrony z nieruchomością usługę uznaje się za związaną z nieruchomościami. 
Zapewniłoby to opodatkowanie w tym samym miejscu, bez względu na to, czy 
dostawa kwalifikuje się jako dostawa towarów z instalacją lub montażem, czy jako 
świadczenie usług związanych z nieruchomością. 

2.4.4. Wznoszenie budynków (art. 31a ust. 2 lit. c)) 

Artykuł 31a ust. 2 lit. c) wznoszenie budynku na terenie oraz prace budowlane i 

rozbiórkowe dotyczące budynku lub jego części; 

2.4.4.1. Jakie kategorie prac budowlanych są objęte zakresem art. art. 31a 
ust. 2 lit. c)? 

163. Zakres stosowania tego przepisu obejmuje wszystkie rodzaje prac budowlanych, 

w tym nie tylko budowę nowych budynków, lecz również inne prace budowlane, 
takie jak odbudowa, przebudowa, konwersja, rozbudowa, wyburzenie (całkowite 
lub częściowe) istniejących budynków lub ich części (wykaz ten nie jest 
wyczerpujący i w praktyce niektóre usługi mogą obejmować dwa lub więcej tych 
przykładów). 

2.4.4.2. Jaki powinien być sposób opodatkowania VAT w odniesieniu do 

zatrudniania pracowników do celów prac budowlanych? 

164. Kwestia, czy zatrudnianie pracowników do wykonywania prac budowlanych jest 
usługą „świadczoną w odniesieniu do nieruchomości lub dla niej przeznaczoną i 
mającą na celu zmianę prawnego lub fizycznego stanu danej nieruchomości” jest 
dyskusyjna. 

165. Z jednej strony można uznać, że przydzielenie pracowników, bez względu na to, 
czy są oni zatrudniani do celów prac budowlanych, czy też nie, jest świadczeniem 

usług podlegającym ogólnym przepisom dotyczącym miejsca świadczenia usług i 
nie powinno być traktowane jako związane z nieruchomością. 

166. Z drugiej strony, w odpowiedzi na podobne pytanie, art. 31b przewiduje 
domniemanie, że wynajmowanie sprzętu do celów przeprowadzania prac w 
obrębie nieruchomości należy traktować jako usługę związaną z nieruchomością, 
jeżeli usługodawca wynajmujący sprzęt ponosi odpowiedzialność za wykonane 
prace. Chociaż domniemanie nie występuje w odniesieniu do zatrudniania 

pracowników, można argumentować, że podobnie jak w przypadku zapewnienia 
sprzętu, zatrudnianie pracowników może stanowić usługę związaną z 
nieruchomością, jeżeli usługodawca ponosi odpowiedzialność za wykonane prace. 

167. Aby zapewnić spójne opodatkowanie VAT w odniesieniu do wynajmowania sprzętu 
oraz do zatrudniania pracowników, należy kierować się tą samą logiką w obu 
sytuacjach: usługę uznaje się za związaną z nieruchomością tylko wtedy, jeżeli 
podmiot odpowiedzialny za zatrudnienie pracowników ponosi odpowiedzialność za 

wykonane prace. W takich sytuacjach usługodawca w rzeczywistości nie tylko 

zapewniałby pracowników swojemu klientowi, lecz również ponosiłby 
odpowiedzialność za wykonanie prac budowlanych oraz za wyniki tych prac, co 
jest równoznaczne ze świadczeniem usług budowlanych, tj. ze świadczeniem 
usługi związanej z nieruchomością. 

2.4.5. Budowa stałych struktur (art. 31a ust. 2 lit. d)) 

Artykuł 31a ust. 2 lit. d) budowę stałych struktur na terenie oraz prace budowlane 
i rozbiórkowe dotyczące stałych struktur, takich jak systemy rurociągów gazowych, 
wodnych, kanalizacyjnych i podobnych; 
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2.4.5.1. Czy art. 31a ust. 2 lit. d) ma zastosowanie również do budowy 
stałych struktur zamocowanych na dnie rzeki/morza/oceanu? 

168. Tak, w rozumieniu tego przepisu termin „teren” należy rozumieć jako dowolną 
część ziemi znajdującą się powyżej lub poniżej poziomu morza, spójnie z definicją 
określoną w art. 13b lit. b). 

169. Takie rozumienie można wywnioskować z orzecznictwa TSUE38, zgodnie z którym 
instalacja kabla na dnie morskim musi podlegać takiemu samemu opodatkowaniu 
jak instalacja na nieruchomości. 

2.4.5.2. Które prace budowlane i rozbiórkowe są objęte zakresem stosowania 
art. 31a ust. 2 lit. d)? 

170. Artykuł 31a ust. 2 lit. d stanowi uzupełnienie art. 31a ust. 2 lit. c) i obejmuje dwa 
rodzaje usług: z jednej strony budowę stałych struktur, a z drugiej strony prace 

budowlane i rozbiórkowe wykonywane na istniejących stałych strukturach.  

171. Prace budowlane i rozbiórkowe dotyczące struktur stałych (takich jak systemy 
rurociągów) objęte przedmiotowym przepisem obejmują również przytwierdzanie 
stałych struktur do ziemi i ich demontaż, bez względu na to, czy jest to teren 
znajdujący się powyżej, czy poniżej poziomu morza. 

172. W art. 31a ust. 2 lit. d) przedstawiono konkretne przykłady kilku stałych struktur 

poprzez odniesienie do systemów rurociągów gazowych, wodnych i 
kanalizacyjnych. Jak wynika z brzmienia przedmiotowego przepisu, wykaz ten nie 
jest jednak wyczerpujący. Do innych przykładów stałych struktur objętych 
zakresem stosowania przedmiotowego przepisu należą systemy chłodnicze i 
ciepłownicze. 

173. Po ukończeniu budowy i prac związanych z budową wykorzystywanie tej struktury 

do usług takich jak transport gazu, wody, ścieków, energii elektrycznej itd. nie 

uznaje się za związane z nieruchomościami. 

174. W odniesieniu do konserwacji, remontu i naprawy stałych struktur zob. art. 31a 
ust. 2 lit. l). 

2.4.6. Prace terenowe i usługi rolnicze (art. 31a ust. 2 lit. e)) 

Artykuł 31a ust. 2 lit. e) prace terenowe, łącznie z usługami rolniczymi, takimi jak 

orka, siew, nawadnianie i nawożenie; 

2.4.6.1. Które kategorie prac i usług rolniczych wchodzą w zakres stosowania 
art. 31a ust. 2 lit. e)? 

175. Artykuł 31a ust. 2 lit. e) stanowi uzupełnienie poprzednich przepisów i obejmuje 
prace na lądzie inne niż budowa lub rozbiórka budynków (art. 31a ust. 2 lit. c)) 

oraz budowa i rozbiórka innych stałych struktur przytwierdzonych do ziemi (art. 
31a ust. 2 lit. d)). Zakres stosowania artykułu obejmuje na przykład prace 
związane z zagospodarowaniem terenu, takie jak wyrównywanie terenu przed 

rozpoczęciem prac budowlanych lub ogrodnicze kształtowanie krajobrazu 
świadczone w odniesieniu do konkretnego fragmentu terenu. 

176. Zakres jego stosowania obejmuje również usługi rolnicze. Należy je określić jako 
usługi świadczone w celu przygotowania terenu pod uprawę roślin lub kultywacji 
gruntów (np. oranie, zbieranie plonów, oczyszczanie terenu, wycinka drzew). 

                                                 
38  Zob. wyrok TSUE w sprawie C-111/05 Aktiebolaget NN. 
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177. Ponieważ usługi rolnicze mogą obejmować bardzo szeroki zakres działań, do celów 
VAT należy na podstawie rozporządzenia wykonawczego w sprawie VAT stosować 
ścisłą definicję. Usługi rolnicze należy uznać za związane z nieruchomościami tylko 
w przypadku, gdy dotyczą prac związanych z ziemią. Na przykład hodowla 
zwierząt jest usługą rolniczą, której nie uznaje się za związaną z nieruchomością. 

Również sortowanie, przetwarzanie, pakowanie, znakowanie i transport upraw po 
zbiorach lub drzew po ścięciu nie kwalifikowałoby się jako usługi związane z 
nieruchomościami39. 

2.4.7. Badanie i ocena ryzyka i stanu nieruchomości (art. 31a ust. 2 lit. f)) 

Artykuł 31a ust. 2 lit. f)  badanie i ocenę ryzyka dla nieruchomości i jej stanu; 

2.4.7.1. Jaki jest cel art. 31a ust. 2 lit. f)? 

178. W art. 47 dyrektywy VAT określono miejsce świadczenia usług związanych z 
nieruchomościami oraz zawarto wyraźne odniesienie do usług eksperckich. 
Podobnie jak w przypadku usług szacowania wartości badanie i ocena ryzyka dla 
nieruchomości i jej stanu stanowią takie usługi specjalistyczne i należy je 
opodatkować zgodnie z tym, w jakim miejscu znajduje się nieruchomość. 

179. Usługi oceny ryzyka dla nieruchomości i jej stanu rzeczoznawcy świadczą np. na 

rzecz zakładów ubezpieczeń, aby umożliwić określenie warunków umowy 
ubezpieczenia budynku. Można je również świadczyć w ramach studiów 
wykonalności sporządzanych pod kątem prac budowlanych. Takie usługi wiążą się 
z oceną techniczną kondycji fizycznej lub stanu określonej nieruchomości, jej 
elementów strukturalnych, sprzętu itp. W niektórych przypadkach mogą one 
wymagać kontroli nieruchomości na miejscu. Taka obecność rzeczoznawców na 
miejscu nie jest jednak warunkiem samym w sobie, aby usługa została objęta 

zakresem stosowania art. 31a ust. 2 lit. f). Do innych przykładów usług oceny 
ryzyka dla nieruchomości i jej stanu zaliczają się oceny antysejsmiczne, badanie 

dna morskiego, ocena przeprowadzona na działce rolnej w celu określenia, czy 
nadaje się ona pod zabudowę, ocena efektywności energetycznej, ocena 
dokumentacji związanej z bezpieczeństwem i zgodności z innymi zobowiązaniami 
związanymi z środowiskiem, zdrowiem lub bezpieczeństwem. 

180. Chociaż badanie i ocenę ryzyka dla nieruchomości i jej stanu można czasem 

przeprowadzić wraz ze świadczeniem usług szacowania wartości, usługi te można 
również świadczyć odrębnie. Unijny prawodawca zdecydował zatem o ujęciu ich 
indywidualnie w dwóch uzupełniających się przepisach rozporządzenia 
wykonawczego w sprawie VAT (zob. art. 31a ust. 2 lit. g) poniżej). Ma to na celu 
wyjaśnienie, że nie tylko szacowanie wartości, lecz również inne usługi 
specjalistyczne służące podobnym celom objęto zakresem stosowania 
szczególnego przepisu art. 47 dyrektywy VAT dotyczącego miejsca świadczenia 

usług. 

2.4.8. Usługi szacowania wartości (art. 31a ust. 2 lit. g)) 

Artykuł 31a ust. 2 lit. g) szacowanie wartości nieruchomości, łącznie z 

przypadkami, kiedy taka usługa jest wymagana na potrzeby ubezpieczenia, w celu ustalenia 
wartości nieruchomości jako zabezpieczenia kredytu lub w celu oszacowania ryzyka i strat w 
przypadku sporów; 

                                                 
39 Jeżeli usługi te są świadczone jako pakiet wraz z usługą związaną z nieruchomościami, należy ocenić, czy dany 

pakiet należy traktować jako świadczenie kompleksowe do celów VAT – zob. również pkt 1.6 powyżej. 
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2.4.8.1. Które usługi polegające na szacowaniu wartości nieruchomości są 
objęte zakresem stosowania art. 31a ust. 2 lit. g)? 

181. Usługi szacowania wartości można świadczyć w wielu różnych sytuacjach, w 
których trzeba określić wartość rynkową jednej lub kilku nieruchomości dla celów 
prywatnych, handlowych, prawnych lub administracyjnych (np. zakup, sprzedaż, 

ubezpieczenie lub zapłata podatków od nieruchomości albo rozstrzyganie sporów 
związanych ze stanem nieruchomości, zgodnością z przepisami lub szkodami w 
odniesieniu do nieruchomości). 

182. Zakres stosowania art. 31a ust. 2 lit. g) obejmuje zatem wszelkie usługi 
szacowania wartości bez względu na cel szacowania wartości. Przykłady 
przedstawione w art. 31a ust. 2 lit. g) (usługi szacowania wartości na potrzeby 
ubezpieczenia, usługi szacowania wartości w celu ustalenia wartości 

nieruchomości jako zabezpieczenia kredytu lub usługi szacowania wartości w celu 
oszacowania ryzyka i strat w przypadku sporów) służą jedynie jako ilustracje i nie 
stanowią wyczerpującego wykazu, na co wskazuje użycie wyrażenia „łącznie z” w 
tym przepisie. Przypadki, kiedy usługa szacowania wartości stanowi część 
świadczeń kompleksowych, należy badać indywidualnie zgodnie z utrwalonym 
orzecznictwem40 TSUE (zob. pkt 1.6 powyżej). 

2.4.8.2. Czy usługi due diligence mogą zostać zakwalifikowane jako usługi 
związane z nieruchomościami w rozumieniu art. 31a ust. 2 lit. g)? 

183. Usługi due diligence obejmują szeroki wachlarz usług specjalistycznych 
polegających na badaniu i analizie sytuacji przedsiębiorstwa lub organizacji przed 
zawarciem transakcji handlowej. Zazwyczaj mają na celu ustalenie wykazu 
istotnych faktów w celu określenia ewentualnego ryzyka i umożliwienia lepszego 
oszacowania wartości aktywów przedsiębiorstwa. Usługi te mogą wiązać się z 

nieruchomością lub nie, a świadczyć je mogą eksperci pracujący w różnych 
sektorach zawodowych, tacy jak audytorzy, inżynierowie itp. Do przykładów usług 

due diligence zaliczają się podatkowe usługi due diligence, techniczne i 
środowiskowe usługi due diligence (w przypadku usług due diligence 
kwalifikujących się jako usługi prawne – zob. pkt 2.4.18 poniżej). 

184. Kiedy szacowanie wartości składników aktywów nieruchomości stanowi część 
złożonej usługi due diligence, należy przeprowadzić ocenę w celu określenia, który 

element przeważa w świadczeniu tej usługi. W przypadku gdy przeważa 
szacowanie wartości nieruchomości, usługę due diligence można uznać za 
związaną z nieruchomością w rozumieniu art. 31a ust. 2 lit. g) (zob. również pkt 
1.6 powyżej dotyczący świadczeń kompleksowych). 

2.4.8.3. Czy metoda przeprowadzania szacowania wartości nieruchomości ma 
wpływ na traktowanie świadczenia tej usługi jako związanej z 

nieruchomością, czy też nie? 

185. Wartość rynkową nieruchomości można ocenić za pomocą różnych metod takich 
jak metoda bezpośredniego porównania, metoda wartości kapitałowej, metoda 

pozostałościowa itp. Niektóre z tych metod mogą wymagać fizycznej kontroli 
nieruchomości, a inne nie. Wybór metody szacowania wartości nie jest istotny 
sam w sobie dla ustalenia miejsca świadczenia usługi do celów VAT. 

                                                 
40 Zob. wyroki TSUE w sprawach C-425/06 Part Service i C-392/11 Field Fisher Waterhouse. 
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2.4.9. Wynajem lub wydzierżawianie nieruchomości (art. 31a ust. 2 lit. h) 

i art. 31a ust. 3 lit. b)) 

Artykuł 31a ust. 2 lit. h) wynajem lub wydzierżawianie nieruchomości inne niż 

opisane w ust. 3 lit. c), łącznie z przechowywaniem towarów w wyznaczonej do tego 
określonej części nieruchomości przeznaczonej do wyłącznego użytku przez 
usługobiorcę;  

Artykuł 31a ust. 3 lit. b) przechowywania towarów na terenie nieruchomości, jeżeli 

żadna część nieruchomości nie jest przeznaczona do wyłącznego użytku przez usługobiorcę; 

2.4.9.1. Jak należy rozumieć „wynajem lub wydzierżawianie nieruchomości” 
do celów przepisów dotyczących miejsca świadczenia usług? 

186. W dyrektywie VAT nie zdefiniowano wynajmu ani wydzierżawienia nieruchomości. 
Pojęcie to stosuje się zarówno do przepisów dotyczących miejsca świadczenia 
usług, jak i do zwolnień. 

187. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem wynajem lub dzierżawa nieruchomości 
polegają zasadniczo na przyznaniu umawiającej się stronie na uzgodniony czas i w 
zamian za świadczenie pieniężne prawa do zajmowania nieruchomości w taki 
sposób, jakby była ona jej właścicielem, i z wyłączeniem innych osób z 

korzystania z takiego prawa41. Ta definicja obejmuje kluczowe elementy 
„wynajmu i wydzierżawiania nieruchomości” i można ją stosować do celów art. 
31a ust. 2 lit. h). Fakt, że określona sytuacja nie jest objęta zakresem definicji 
„wynajmu lub wydzierżawiania nieruchomości” przedstawionej przez Trybunał 
Sprawiedliwości Unii Europejskiej (ponieważ przykładowo nie spełniono jednego z 
warunków) nie oznacza, że nie może być objęta przepisami art. 47 dyrektywy 

VAT, jeżeli warunki ogólne art. 31a ust. 1 są spełnione. 

188. Dzierżawa nieruchomości może wchodzić w zakres stosowania art. 47 dyrektywy 
VAT jedynie o tyle, o ile kwalifikuje się jako świadczenie usługi, a nie jako 
dostawa towarów na mocy przepisów krajowych. 

2.4.9.2. Jak należy rozumieć przechowywanie towarów w rozumieniu art. 31a 
ust. 2 lit. h), biorąc pod uwagę stanowisko przyjęte przez Trybunał 
Sprawiedliwości Unii Europejskiej w sprawie RR Donnelley? 

189. W art. 31a ust. 2 lit. h) ogólnie zakwalifikowano usługi wynajmu i dzierżawy 
nieruchomości – z wyjątkiem przepisu dotyczącego usług reklamowych – do usług 
związanych z nieruchomością (zob. również pkt 2.4.20 dotyczący udostępniania 
miejsca na stoisko). W sposób wyraźny objęto jego zakresem również usługi 
polegające na przechowywaniu towarów i sprecyzowano warunki, w ramach 
których postrzega się je jako usługi związane z nieruchomością. 

190. W odniesieniu do określonego przykładu przechowywania towarów prawodawca 

wprowadził wymóg, zgodnie z którym określona część nieruchomości, w której 

towary są przechowywane, musi zostać wyznaczona do wyłącznego użytku przez 
usługobiorcę (tj. przestrzeń, w której towary są przechowywane, jest określona, 
znana usługobiorcy i przydzielona wyłącznie w celu zaspokojenia jego potrzeb 
przez cały okres obowiązywania umowy), aby przechowywanie można uznać za 
usługę związaną z nieruchomością.  

191. W sprawie RR Donnelley Trybunał Sprawiedliwości Unii Europejskiej dalej wskazał, 
że „[j]eżeli miałoby się okazać (...), że np. usługobiorcy tego rodzaju usługi 
magazynowania nie mają prawa wstępu do części nieruchomości, w której są 

                                                 
41  Zob. np. wyroki TSUE w sprawach C-174/06 CO.GE.P, pkt 31 oraz C-270/09 MacDonald Resorts, pkt 46. 
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magazynowane ich towary, lub nieruchomość, na której lub w której towary te 
mają być magazynowane, nie stanowi centralnego i nieodzownego elementu 
świadczenia usługi”, wówczas świadczenie złożonych usług przechowywania 
mogłoby nie być objęte zakresem stosowania art. 47 dyrektywy VAT. 

192. Te dwa elementy – dostęp do przechowywanych towarów oraz centralny i 

zasadniczy charakter nieruchomości dla świadczonej usługi – stanowią czynniki 
mające na celu ułatwienie dokonania oceny przez sądy krajowe, a nie stwarzanie 
nowych, dodatkowych warunków do tych przewidzianych w art. 31a ust. 2 lit. h). 
Sytuację, w której usługobiorca korzysta z wyłącznie wyznaczonego obszaru do 
przechowywania towarów (tj. obszaru, w którym jedynie usługobiorca może 
przechowywać towary z wyłączeniem jakiejkolwiek innej osoby), można by zatem 
zakwalifikować jako usługę związaną z nieruchomością, nawet jeżeli usługobiorca 

może uzyskać dostęp do tego obszaru jedynie w określonych momentach lub pod 

określonymi warunkami. 

2.4.9.3. Jak należy traktować usługi przechowywania świadczone wraz z 
usługami dodatkowymi? 

193. Opodatkowanie VAT w przypadku złożonych usług przechowywania towarów 
świadczonych w magazynach lub w innych miejscach będzie przede wszystkim 

zależne od zakwalifikowania usług jako jednego świadczenia lub wielu świadczeń 
(zob. wyjaśnienia w pkt 1.6 powyżej). W tym względzie wyjaśnienia 
przedstawione przez Trybunał Sprawiedliwości Unii Europejskiej w sprawie RR 
Donnelley42 są bardzo klarowne, jeżeli chodzi o zapewnianie wytycznych 
dotyczących podejścia, które należy stosować. 

194. Należy zatem przeprowadzić następujący test w celu ustalenia miejsca 
świadczenia złożonej usługi przechowywania: 

- czy usługa przechowywania towarów jest świadczona wraz z innymi usługami, 

które są tak blisko związane z przechowywaniem, że tworzą w obiektywny 
sposób jedną, niepodzielną usługę, której podział byłby sztuczny, przy czym 
element przechowywania w ramach tej jednej usługi jest elementem głównym i 
pożądanym przez usługobiorcę? 

- czy usługa przechowywania jest świadczona wraz z innymi jedynie 
dodatkowymi usługami, które same w sobie nie stanowią dla usługobiorcy celu, 

ale po prostu środek lepszego korzystania z przechowywania? 

195. Jeżeli odpowiedź na jedno z tych dwóch pytań jest twierdząca, złożone 
świadczenie traktuje się jako jedno świadczenie. Jeżeli określona część miejsca 
magazynowego jest przeznaczona do wyłącznego użytku przez usługobiorcę, 
usługi niepodzielne (w pierwszym przypadku) i wszystkie komponenty złożonego 
świadczenia w drugim przypadku (zarówno przechowywanie towarów, jak i usługi 

dodatkowe wobec przechowywania) podlegają VAT w miejscu, w którym znajduje 
się magazyn. 

                                                 
42  Zob. wyrok TSUE w sprawie C-155/12 RR Donelley Global Turnkey Solutions Poland, pkt 20–25. 
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2.4.10. Świadczenie usług zakwaterowania (art. 31a ust. 2 lit. i) i art. 31a 

ust. 3 lit. d)) 

Artykuł 31a ust. 2 lit. i) świadczenie usług zakwaterowania w sektorze hotelarskim 

lub sektorach o podobnej funkcji, takich jak ośrodki wczasowe lub miejsca przeznaczone do 
użytku jako kempingi, łącznie z prawem do przebywania w określonym miejscu na podstawie 
praw do korzystania z nieruchomości w oznaczonym czasie i podobnych; 

Artykuł 31a ust. 3 lit. d) pośrednictwa w świadczeniu usług zakwaterowania 

hotelowego lub sektorach o podobnej funkcji, takich jak ośrodki wczasowe lub miejsca 
przeznaczone do użytku jako kempingi, jeżeli pośrednik działa w imieniu i na rzecz osoby 
trzeciej; 

2.4.10.1. Czy artykuł 31a ust. 2 lit. i) ma również zastosowanie do usług 

zakwaterowania świadczonych poza sektorem hotelarskim (np. do 
domków letniskowych, willi wakacyjnych, zamiany mieszkań itp.)? 

196. Zakres stosowania art. 31a ust. 2 lit. i) jest szeroki: ma on zastosowanie nie tylko 
do usług zakwaterowania w hotelach, lecz również do usług zakwaterowania w 
„sektorach o podobnej funkcji, takich jak ośrodki wczasowe lub miejsca 
przeznaczone do użytku jako kempingi”. Oznacza to, że rodzaj lub miejsce 

zakwaterowania nie ma znaczenia dla kwalifikacji usługi. Istotnym kryterium jest 
fakt, czy nieruchomość będzie wykorzystywana do celów zakwaterowania, czy też 
nie. Każda usługa zakwaterowania podlegająca VAT (tj. uznana za świadczenie 
opodatkowane) może zatem kwalifikować się jako usługa związana z 
nieruchomością w rozumieniu art. 31a ust. 2 lit. i) bez względu na rodzaj 
zakwaterowania, którego dotyczy świadczenie usługi (pokój w hotelu, apartament, 

domek letniskowy, domek na drzewie, jurta, pole kempingowe itp.). 

2.4.10.2. Jakie usługi objęte są przepisem „prawo do przebywania w 
określonym miejscu na podstawie praw do korzystania z 

nieruchomości w oznaczonym czasie” w rozumieniu art. 31a ust. 2 lit. 
i)? 

197. W art. art. 31a ust. 2 lit. i) potwierdzono, że świadczenie usług zakwaterowania w 
hotelach i podobnych obiektach kwalifikuje się jako usługa związana z 

nieruchomościami i należy je opodatkować zgodnie z miejscem, w którym 
znajduje się ta nieruchomość. 

198. W tym samym przepisie wyjaśniono również, że usługi umożliwiające usługobiorcy 
korzystanie z prawa do przebywania w określonym miejscu (np. w ośrodku 
oferującym usługi typu timeshare) w zmian za udostępnienie jego praw do 
korzystania z nieruchomości w oznaczonym czasie również podlegają przepisowi 
art. 47 dyrektywy VAT dotyczącemu miejsca świadczenia usług. 

199. Sformułowanie „na podstawie praw do korzystania z nieruchomości w oznaczonym 
czasie” (również powszechnie określane jako wymiana praw do korzystania z 
nieruchomości w oznaczonym czasie) odnosi się do usług umożliwiających 

usługobiorcom odpłatne korzystanie z prawa do czasowego korzystania z 
nieruchomości, przebywania w hotelu lub zajmowania miejsca zakwaterowania. 
Stanowi to rozwiązanie alternatywne w stosunku do bardziej tradycyjnych metod 

zakwaterowania i podlega zatem takiemu samemu opodatkowaniu VAT jak usługi 
zakwaterowania. 
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200. Trybunał Sprawiedliwości Unii Europejskiej orzekł43, że „bezsporne jest, że prawo 
do korzystania w oznaczonym czasie jest prawem dotyczącym nieruchomości, a 
jego przeniesienie w zamian za korzystanie z analogicznego prawa stanowi 
transakcję związaną z nieruchomością”. 

201. W praktyce właściciele praw do korzystania z nieruchomości w oznaczonym czasie 

są zazwyczaj członkami grupy lub stowarzyszenia. Właściciele prawa do 
korzystania z nieruchomości w oznaczonym czasie, którzy chcą dokonać wymiany 
swojego prawa na prawo innego właściciela, zamiast nawiązywać bezpośredni 
kontakt z daną osobą kontaktują się z grupą lub stowarzyszeniem, których 
działalność polega na organizowaniu odpłatnej wymiany między swoimi członkami. 

202. Według Trybunału Sprawiedliwości Unii Europejskiej konsumpcja usługi 
polegającej na ułatwieniu, zorganizowaniu i umożliwieniu wymiany praw do 

korzystania z nieruchomości w oznaczonym czasie następuje w miejscu, w którym 
znajduje się nieruchomość objęta wymianą praw do korzystania z nieruchomości 
w oznaczonym czasie. 

203. W związku z tym usługi świadczone przez przedsiębiorstwa lub stowarzyszenia 
prowadzące i organizujące wymianę praw do korzystania z nieruchomości w 
oznaczonym czasie między swoimi członkami (zarówno w ramach tradycyjnych 

programów wymiany timeshare44, jak i w ramach punktowanych programów 
własności timeshare45) są objęte świadczeniem usług związanych z „prawem do 
przebywania w określonym miejscu na podstawie praw do korzystania z 
nieruchomości w oznaczonym czasie” w rozumieniu art. 31a ust. 2 lit. i). 

204. Z art. 31a ust. 3 lit. d) wynika, że pośrednictwo w świadczeniu usług dotyczących 
prawa do przebywania w określonym miejscu na podstawie konwersji praw do 
korzystania z nieruchomości w oznaczonym czasie, np. dzięki ułatwieniu wymiany 

praw do korzystania z nieruchomości, może być związane z nieruchomością (zob. 
pkt 2.4.17 poniżej), pod warunkiem że pośrednik nie działa w imieniu i na rzecz 

innej osoby. 

2.4.11. Przyznanie lub przeniesienie praw do wykorzystania nieruchomości 

w całości lub w części (art. 31a ust. 2 lit. j)) 

Artykuł 31a ust. 2 lit. j)  przyznanie lub przeniesienie praw innych niż objęte lit. 
h) oraz i) do wykorzystania nieruchomości w całości lub w części, łącznie z 
zezwoleniem na korzystanie z części nieruchomości, np. udzielanie pozwoleń na połów lub 

polowanie, przyznawanie dostępu do poczekalni w portach lotniczych lub korzystanie z 
infrastruktury, za którą pobiera się opłaty, takiej jak most lub tunel; 

2.4.11.1. Jaki jest cel art. 31a ust. 2 lit. j)? 

205. Celem tego przepisu jest uzupełnienie zakresu usług objętych zakresem 

stosowania art. 31a ust. 2 lit. h) i art. art. 31a ust. 2 lit. i) w celu zapewnienia 
spójnego opodatkowania w przypadku różnych rodzajów korzystania z 
nieruchomości. Zakres stosowania wszystkich tych trzech przepisów (art. 31a ust. 

2 lit. h), i) i j)) obejmuje usługi, które polegają na udostępnieniu usługobiorcy 
prawa do korzystania z nieruchomości w różnych warunkach umownych (tj. w 
przypadku wynajmu, dzierżawy i przechowywania na mocy art. 31a ust. 2 lit. h); 

świadczenia usług zakwaterowania na mocy art. 31a ust. 2 lit. i) oraz przyznania 
lub przeniesienia innych praw do korzystania z nieruchomości na mocy art. 31a 
ust. 2 lit. j)). 

                                                 
43 Zob. wyrok TSUE w sprawie C-37/08 RCI Europe, pkt 37. 

44 Zob. wyrok TSUE w sprawie C-37/08 RCI Europe. 

45 Zob. wyrok TSUE w sprawie C-270/09 Macdonald Resorts. 
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206. Biorąc to pod uwagę i czytając art. 31a ust. 2 lit. j) łącznie z art. 31a ust. 2 lit. h) 
i art. 31a ust. 2 lit. i), oczywiste jest, że zakres stosowania art. 31a ust. 2 lit. j) 
jest szerszy niż zakres pozostałych dwóch przepisów, ponieważ ma on na celu 
objęcie usług „innych niż objęte lit. h) oraz i)”. Należy go zatem stosować nie 
tylko do przykładów, które wskazano w samym przepisie (pozwolenia na połów i 

polowanie, przyznawanie dostępu do poczekalni w portach lotniczych lub 
korzystanie z mostów lub tuneli, za które pobiera się opłaty), lecz również do 
wszelkich innych podobnych przypadków przyznania lub przeniesienia praw do 
wykorzystania nieruchomości w całości lub w części niewskazanych w sposób 
wyraźny we wspomnianych przepisach, jeżeli spełniają one warunki, zgodnie z 
którymi usługa jest w wystarczającym stopniu związana z nieruchomością. 

207. Przyznanie lub przeniesienie praw do wykorzystania nieruchomości w całości lub w 

części może również przyjąć postać bonu, np. w przypadku uiszczenia opłat za 

przejazd autostradą. W takich okolicznościach miejscem dostawy bonu jest 
miejsce usługi podstawowej. W każdym przypadku, w którym świadczenie 
podstawowej usługi ma wystarczający związek z nieruchomością, sprzedaż bonu 
podlega w związku z tym opodatkowaniu w miejscu, w którym znajduje się dana 
nieruchomość (infrastruktura transportowa, o której mowa w powyższym 

przykładzie). 

2.4.11.2. Jakie są ograniczenia zakresu stosowania art. 31a ust. 2 lit. j)? 

208. Zakres stosowania tego przepisu jest szeroki, lecz pozostaje ściśle ograniczony 
przez warunek dotyczący istnienia „wystarczająco bezpośredniego związku” 
między usługą a nieruchomością. Chociaż przykłady, takie jak cumowanie, 
kotwiczenie, przybijanie do portu, świadczenie usług w miejscu postoju46 na 
terenie portu morskiego lub lotniczego, przyznawanie praw do użytkowania 

określonych obszarów portu morskiego lub lotniczego itd., byłyby objęte zakresem 
stosowania art. 47 dyrektywy VAT, to dodatkowe usługi oferowane oddzielnie 
przez tych samych dostawców (np. usługi sprzątania i usługi pralni proponowane 

klientom oprócz usług świadczonych w miejscu postoju; usługi telekomunikacyjne, 
restauracyjne i cateringowe świadczone w salonach VIP w portach lotniczych; 
konserwacja statków zacumowanych w wynajętych miejscach cumowania itd.) nie 
są objęte zakresem stosowania art. 47 wyłącznie dlatego, że są świadczone w 

portach morskich lub lotniczych. Jeżeli jednak te same dodatkowe usługi są 
świadczone łącznie jako część pakietu wraz z usługą związaną z 
nieruchomościami, należy ocenić, czy dany pakiet kwalifikuje się jako jedno 
świadczenie do celów VAT i czy należy go odpowiednio opodatkować (zob. również 
wyjaśnienia dotyczące świadczeń kompleksowych w pkt 1.6 powyżej). 

2.4.11.3. Czy art. 31a ust. 2 lit. j) ma zastosowanie do współdzielenia 

powierzchni biurowych? 

209. Współdzielenie powierzchni biurowych jest rozwijającą się praktyką pozwalającą 
przedsiębiorcom lub organizacjom, które są właścicielami budynku biurowego lub 
zarządzają takim budynkiem, na współużytkowanie należących do nich 
powierzchni biurowych z innymi przedsiębiorcami. Umożliwia to dostawcom 

powierzchni biurowych zmaksymalizowanie dochodów generowanych przez ich 
przestrzeń roboczą oraz powiększenie ich sieci zawodowej. Przedsiębiorcy lub 

specjaliści korzystający z takiej usługi minimalizują koszty wynajmu i dysponują 
większą elastycznością przy dokonywaniu wyboru przestrzeni roboczej na 
podstawie swoich bieżących potrzeb. Taka usługa może obejmować różne 
elementy składowe, począwszy od zwykłego wynajmu biurka aż po korzystanie z 
pełnego zakresu usług takich jak użytkowanie telefonów, kserokopiarek, drukarek, 
kuchni, sal konferencyjnych itd. Usługi te mogą być fakturowane łącznie jako 

                                                 
46 Zob. wyrok TSUE w sprawie C-428/02 Fonden Marselisborg Lystbådehavn. 
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pakiet usług lub mogą być przedmiotem oddzielnych faktur jedynie za wynajem 
biurka z jednej strony oraz za usługi dodatkowe z drugiej.  

210. Miejsce świadczenia takich usług zależy od ich zakwalifikowania jako jednej usługi 
lub wielu usług do celów VAT na podstawie kryteriów określonych w orzecznictwie 
TSUE47. W przypadku każdego pojedynczego świadczenia, w tym świadczenia 

kompleksowego uznanego za jedno świadczenie, należy ocenić, czy 
wykorzystywanie danej nieruchomości w całości lub w części (powierzchni 
biurowej) stanowi centralny i niezbędny element umowy. Ilekroć ma to miejsce, 
zastosowanie ma art. 31a ust. 2 lit. j) i VAT jest należny w państwie 
członkowskim, w którym znajdują się dane pomieszczenia biurowe (zob. również 
pkt 1.6 powyżej). 

2.4.11.4. Czy art. 31a ust. 2 lit. j) ma zastosowanie do statków mieszkalnych? 

211. Trybunał Sprawiedliwości Unii Europejskiej orzekł48, że w niektórych przypadkach 
statki mieszkalne mogą kwalifikować się jako nieruchomości (zob. również 
wyjaśnienia przedstawione w art. 13b lit. b)). Odnosi się to zwłaszcza do 
przypadków, w których statek mieszkalny jest zamocowany do brzegu i dna rzeki 
za pomocą mocowań, których nie można w łatwy sposób zdemontować, pozostaje 
na wyznaczonym obszarze rzeki i jest wykorzystywany wyłącznie w celu trwałego 

wykonywania stałej działalności w danym miejscu, np. prowadzenia restauracji z 
dyskoteką. 

212. Statek mieszkalny może również kwalifikować się jako nieruchomość w 
sytuacjach, w których przykładowo jest on wynajmowany do celów 
zakwaterowania, do celów organizacji wydarzenia lub prowadzenia działalności 
gospodarczej, polegającej np. na świadczeniu usług restauracyjnych, jeżeli umowa 
wynajmu przewiduje, że statek może być użytkowany wyłącznie w stanie postoju, 

będąc jednocześnie zamocowanym w stałym miejscu. Wiele statków mieszkalnych 
nie posiada własnego napędu i może być przemieszczanych jedynie za pomocą 

np. holowników lub dźwigów. 

213. Jeżeli spełnione są warunki zakwalifikowania danego statku mieszkalnego jako 
nieruchomości, przyznanie lub przeniesienie praw do wykorzystywania takiego 
statku w całości lub w części może kwalifikować się jako usługa związana z 
nieruchomościami w rozumieniu art. 31a ust. 2 lit. j). 

2.4.12. Utrzymanie, remont i naprawa budynków (art. 31a ust. 2 lit. k)) 

Artykuł 31a ust. 2 lit. k) utrzymanie, remont i naprawę budynku lub jego części, 

łącznie z takimi pracami jak sprzątanie, układanie płytek, tapetowanie i układanie parkietu; 

2.4.12.1. Czy art. 31a ust. 2 lit. k) obejmuje wyłącznie utrzymanie, remont i 
naprawę budynków, czy również utrzymanie, remont i naprawę 
innych rodzajów nieruchomości? 

214. Treść art. 31a ust. 2 lit. k) wyraźnie odnosi się wyłącznie do budynków i części 

budynków, co ogranicza zakres stosowania tego przepisu do niektórych 
nieruchomości.  

                                                 
47 Zob. wyroki TSUE w sprawach C-155/12 RR Donelley Global Turnkey Solutions Poland, pkt 20–25, oraz C-42/14 

Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie, pkt 30 i nast. 

48  Zob. wyrok TSUE w sprawie C-532/11 Leichenich, pkt 29. 
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215. Utrzymanie, remont i naprawa innych rodzajów nieruchomości mogą jednak 
również mieć wystarczająco bezpośredni związek z nieruchomością, jeśli wchodzą 
w zakres stosowania innych przepisów rozporządzenia wykonawczego w sprawie 
VAT, a mianowicie art. 31a ust. 2 lit. l) i n), lub bardziej ogólnie art. 31a ust. 1 lit. 
b). 

2.4.12.2. Czy art. 31a ust. 2 lit. k) obejmuje wyłącznie utrzymanie, remont i 
naprawę związane z istotnymi pracami, czy ma również zastosowanie 
do stałych usług sprzątania wewnątrz i na zewnątrz budynku? 

216. Zakres stosowania tego przepisu obejmuje szeroki wachlarz usług. Ma on 
zastosowanie do istotnych prac remontowych oraz do bardziej ograniczonych 
napraw lub usług związanych z utrzymaniem. Obejmuje sprzątanie wewnątrz i na 
zewnątrz budynku, a zatem obejmuje usługi sprzątania powierzchni biurowych. 

2.4.13. Utrzymanie, remont i naprawa stałych struktur (art. 31a ust. 2 lit. 

l)) 

Artykuł 31a ust. 2 lit. l) utrzymanie, remont i naprawę stałych struktur, takich jak 

systemy rurociągów gazowych, wodnych, kanalizacyjnych i podobnych; 

2.4.13.1. Czy art. 31a ust. 2 lit. l) ma zastosowanie do infrastruktury 

telekomunikacyjnej? 

217. W celu zobrazowania koncepcji „stałych struktur” w art. 31a ust. 2 lit. l) 
zamieszczono wykaz przykładów takich struktur poprzez odniesienie do systemów 
rurociągów gazowych, wodnych i kanalizacyjnych. Wykaz ten nie ma jednak 
ograniczającego charakteru, a powyższy przepis ma również zastosowanie do 
innych stałych struktur. Zazwyczaj będą to urządzenia, infrastruktury lub 

instalacje niezbędne do zapewniania podstawowych usług i towarów, takich jak 

transport, energia elektryczna, ogrzewanie, zaopatrzenie w wodę, komunikacja 
itd. Struktury wykorzystywane do tych celów mogą być umieszczone pod ziemią, 
ułożone na powierzchni ziemi lub przytwierdzone do gruntu na różne sposoby. 

218. Utrzymanie, remont lub naprawa infrastruktury telekomunikacyjnej (np. wymiana 
sieci kablowej poprowadzonej pod ziemią) mogą zatem stanowić usługi objęte 
zakresem stosowania art. 31a ust. 2 lit. l). 

2.4.14. Instalacja lub montaż maszyn lub sprzętu (art. 31a ust. 2 lit. m) i 

art. 31a ust. 3 lit. f)) 

Artykuł 31a ust. 2 lit. m) instalacja lub montaż maszyn lub sprzętu, które po 

zainstalowaniu lub zamontowaniu są uznane za nieruchomość;  

Artykuł 31a ust. 3 lit. f)  instalacji lub montażu maszyn lub sprzętu, [...] które nie są 
lub nie stają się częścią nieruchomości; 

2.4.14.1. Jak należy interpretować art. 31a ust. 2 lit. m) w odniesieniu do art. 
13b lit. c) i d)? 

219. Artykuł 13b lit. c) i d) stanowią odpowiednio, że „każdy zainstalowany element 
stanowiący integralną część budynku lub konstrukcji, bez którego budynek lub 
konstrukcja są niepełne” oraz „każdy element, sprzęt lub maszynę zainstalowane 
na stałe w budynku lub konstrukcji, które nie mogą być przeniesione bez 

zniszczenia lub zmiany budynku lub konstrukcji” uznaje się za nieruchomość. Oba 
przepisy odnoszą się zatem do „zainstalowanych” ruchomości, które z chwilą ich 
zainstalowania lub zamontowania stają się nieruchomościami. 



 

Noty wyjaśniające w sprawie unijnych przepisów o VAT w 
zakresie miejsca świadczenia 

usług związanych z nieruchomościami,  
wchodzących w życie w 2017 r. 

 
 
 
 

 

© Unia Europejska, 2015   26/10/2015 Strona 45 z 59 

 

220. W związku z tym celem art. 31a ust. 2 lit. m) jest przypomnienie i jednoznaczne 
wyjaśnienie, że instalację lub montaż ruchomości, które po ich zainstalowaniu lub 
zamontowaniu kwalifikują się jako nieruchomości, należy uznawać za usługi 
związane z nieruchomościami (zob. również uwagi dotyczące instalacji systemów 
bezpieczeństwa w pkt 2.4.3.3). 

221. Artykuł 31a ust. 2 lit. n) uzupełnia ten przepis, stanowiąc, że tak samo należy 
traktować utrzymanie, naprawę, inspekcję takich ruchomości, jak również nadzór 
nad nimi. 

2.4.14.2. Od którego momentu w procesie instalacji lub montażu maszyn lub 
sprzętu można je zakwalifikować jako nieruchomości? 

222. Artykuł 31a ust. 2 lit. m) obejmuje proces instalacji od momentu jego 

rozpoczęcia. Wszelkie usługi w zakresie instalacji lub montażu realizowane w 

miejscu, w którym dany element, sprzęt lub dana maszyna będą ostatecznie 
zainstalowane lub zamontowane, są objęte zakresem stosowania art. 31a ust. 2 
lit. m). Zakres stosowania przedmiotowego przepisu nie obejmowałby 
przykładowo usług w zakresie montażu realizowanych w innym miejscu przed 
dostarczeniem danego towaru do miejsca instalacji lub montażu. Ponadto zakres 
stosowania tego przepisu nie obejmowałby transportu ani dostawy tych towarów 

bądź narzędzi lub maszyn niezbędnych do instalacji lub montażu.  

223. Wszelkie usługi wykonywane na elemencie, maszynie lub sprzęcie w jurysdykcji 
innej niż jurysdykcja, w której znajduje się dana nieruchomość, przed instalacją 
lub montażem, należy w każdym przypadku uznawać za niezwiązane z 
nieruchomością.  

224. W przypadku świadczeń kompleksowych (np. jeżeli włączone są usługi 
transportowe) należy przeprowadzić indywidualną ocenę ogólnego charakteru 

danej usługi (zob. pkt 1.6 powyżej). 

2.4.15. Utrzymanie, naprawa i kontrola maszyn lub sprzętu oraz nadzór 

nad maszynami lub sprzętem (art. 31a ust. 2 lit. n) i art. 31a ust. 3 

lit. f)) 

Artykuł 31a ust. 2 lit. n) utrzymanie i naprawa oraz kontrola maszyn lub 
sprzętu, jak również nadzór nad maszynami lub sprzętem, jeżeli maszyny lub sprzęt 
są uznane za nieruchomość;  

Artykuł 31a ust. 3 lit. f) [...], utrzymanie i naprawa oraz kontrola maszyn lub sprzętu, jak 
również nadzór nad maszynami lub sprzętem, które nie są lub nie stają się częścią 
nieruchomości; 

225. Cel tego przepisu jest taki sam jak cel art. 31a ust. 2 lit. m) (zob. powyżej). Po 

zainstalowaniu lub zamontowaniu maszyn lub sprzętu i zakwalifikowaniu ich – po 
zakończeniu ich instalacji i montażu – jako nieruchomości, usługi w zakresie 

utrzymania, naprawy, inspekcji i nadzoru świadczone w odniesieniu do tych 
maszyn lub tego sprzętu uznaje się za związane z nieruchomościami. 

2.4.15.1. Czy art. 31a ust. 2 lit. n) ma zastosowanie do usług świadczonych 
zdalnie? 

226. Nowoczesne technologie mogą umożliwiać wyspecjalizowanym przedsiębiorcom 
świadczenie np. części lub wszystkich ich usług w zakresie inspekcji lub nadzoru 
zdalnie (tj. bez konieczności fizycznej obecności w miejscu, w którym znajdują się 
maszyny lub sprzęt). Ponieważ charakter usługi jest taki sam bez względu na 
stosowane metody techniczne i ponieważ technologia będzie rozwijać się z 
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czasem, opodatkowanie VAT tych usług powinno być takie samo niezależnie od 
tego, czy usługi wymagają fizycznej interwencji w miejscu, w którym znajdują się 
maszyny lub sprzęt (zob. również pkt 1.5 powyżej). 

2.4.16. Zarządzanie nieruchomościami (art. 31a ust. 2) lit. o) i art. 31a ust. 

3 lit. g)) 

Artykuł 31a ust. 2 lit. o) zarządzanie nieruchomościami inne niż zarządzanie 
portfelem inwestycji w nieruchomości objęte ust. 3 lit. g), obejmujące obsługę 

nieruchomości komercyjnej, przemysłowej lub mieszkalnej przez właściciela nieruchomości 
lub na jego rzecz;  

Artykuł 31a ust. 3 lit. g) zarządzanie portfelem inwestycji w nieruchomości; 

2.4.16.1. Co oznacza zarządzanie nieruchomościami w rozumieniu art. 31a ust. 
2 lit. o)? 

227. W rozumieniu art. 31a ust. 2 lit. o) pojęcie „zarządzanie nieruchomościami” 
obejmuje usługi administracyjne świadczone w celu zapewnienia prawidłowego 
funkcjonowania, utrzymania i użytkowania nieruchomości. Zazwyczaj usługi te 
obejmują koordynację nadzoru, sprzątania i utrzymania nieruchomości, pobieranie 
opłat za czynsz, prowadzenie rejestrów oraz zarządzanie płatnościami bieżących 

wydatków, reklamowanie nieruchomości, egzekwowanie warunków wynajmu, 
nawiązywanie kontaktów na potrzeby łagodzenia lub rozwiązywania konfliktów 
między właścicielem nieruchomości a usługodawcami lub najemcami. 

228. Koncepcja zarządzania nieruchomościami odnosi się do każdego rodzaju 
nieruchomości, bez względu na to, czy jest przeznaczona do celów handlowych, 
przemysłowych czy mieszkalnych. 

229. Mimo że zakres stosowania art. 31a ust. 2 lit. o) jest ograniczony brzmieniem 
tego przepisu, który odnosi się jedynie do zarządzania nieruchomościami „przez 
właściciela nieruchomości lub na jego rzecz”, to przepis ten nie uniemożliwia 
uznawania usług realizowanych na rzecz najemcy lub dzierżawcy za związane z 
nieruchomościami zgodnie z innymi szczególnymi przepisami lub zgodnie z 
przepisami ogólnymi rozporządzenia wykonawczego w sprawie VAT. 

230. Ponadto, mimo że unijny prawodawca określił, że zarządzanie nieruchomościami 

ma wystarczająco bezpośredni związek z nieruchomością, nie dotyczy to 
przypadków zarządzania portfelem inwestycji w nieruchomości, nawet jeśli dany 
portfel obejmuje nieruchomość. 

2.4.16.2. Co oznacza zarządzanie portfelem inwestycji w nieruchomości? Czy 
zarządzanie jednym składnikiem aktywów inwestycyjnych jest objęte 
zakresem stosowania art. 31a ust. 3 lit. g)? 

231. Zarówno art. 31a ust. 2 lit o), jak i art. 31a ust. 3 lit. g) zawierają odniesienie do 

„zarządzania portfelem inwestycji w nieruchomości”. Ilustruje to chęć wyłączenia 
przez unijnego prawodawcę tego rodzaju działalności z zakresu usług uznawanych 
za związane z nieruchomościami, ponieważ zarządzanie portfelem inwestycji jest 
usługą o charakterze finansowym i w związku z tym może być traktowane jako 
transakcja finansowa49. 

232. To stwierdzenie przedstawione w rozporządzeniu wykonawczym w sprawie VAT 

ma na celu rozróżnienie między zarządzaniem nieruchomościami a zarządzaniem 
portfelem oraz wskazanie, że usług w zakresie zarządzania inwestycjami nie 

                                                 
49  Zob. wyrok TSUE w sprawie C-44/11 Deutsche Bank AG, pkt 54. 
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należy traktować jako związanych z nieruchomościami, nawet jeżeli dany portfel 
obejmuje nieruchome aktywa trwałe. W przeciwieństwie do usług w zakresie 
zarządzania nieruchomościami, które są ukierunkowane na zapewnienie 
niezakłóconego funkcjonowania i sprawnej obsługi nieruchomości, usługi w 
zakresie zarządzania portfelem koncentrują się na zabezpieczaniu finansowych 

interesów klienta i przede wszystkim mają na celu zwiększenie wartości jego 
portfela. Zarządzający portfelem nie będzie zatem zajmował się bieżącym 
zarządzaniem daną nieruchomością, lecz raczej skoncentruje się na analizowaniu i 
monitorowaniu rynku oraz aktywów należących do jego klienta, nabywaniu i 
sprzedaży nieruchomości, zapewnianiu wartości dodanej oraz poszukiwaniu 
nowych możliwości inwestycyjnych dla klienta, a także budowaniu relacji z innymi 
inwestorami. 

233. Do celów rozporządzenia wykonawczego w sprawie VAT główna różnica między 

zarządzeniem nieruchomościami a zarządzaniem portfelem jest związana ze 
sposobem wykorzystywania danej nieruchomości. Nieruchomość może stanowić 
składnik aktywów inwestycyjnych tak samo jak inwestycje w złoto, papiery 
wartościowe, przedmioty kolekcjonerskie, dzieła sztuki, antyki, łodzie itd. Ilekroć 
nieruchomości są nabywane lub sprzedawane w celach inwestycyjnych, usługi w 

zakresie zarządzania związane z daną transakcją (w tym usługi w zakresie 
zarządzania aktywami świadczone w okresie utrzymywania) należy traktować jako 
usługi w zakresie zarządzania portfelem i jako takie usługi te nie będą związane z 
nieruchomościami. 

234. W praktyce do celów oceny, czy usługa kwalifikuje się jako usługa w zakresie 
zarządzania nieruchomościami, czy usługa w zakresie zarządzania portfelem, 
należy zweryfikować, czy dostawca świadczy na rzecz swojego klienta usługę 

inwestycyjną, czy też nie. Dostawcy prowadzący działalność w tych dwóch 
szczególnych sektorach (np. pośrednicy w obrocie nieruchomościami z jednej 
strony i fundusze inwestujące w nieruchomości z drugiej) zazwyczaj nie stosują 
tego samego modelu biznesowego, nie stosują tych samych metod wyceny oraz 

nie kierują swoich usług do tych samych klientów.  

235. Ponadto liczba nieruchomości objętych daną usługą nie ma znaczenia dla 
zakwalifikowania usługi jako usługi zarządzania nieruchomościami lub zarządzania 

portfelem. Ponieważ charakter danej usługi pozostaje niezmienny niezależnie od 
liczby nieruchomości stanowiących jej przedmiot, istnieje możliwość, że w 
niektórych sytuacjach zarządzanie portfelem inwestycji w nieruchomości będzie 
dotyczyło jednej nieruchomości.  

236. Podsumowując, zarządzania inwestycjami (tj. zarządzanie portfelem) nie należy 
kwalifikować jako usługi związanej z nieruchomościami, nawet jeżeli inwestycje 

dotyczą nieruchomości. 

2.4.17. Pośrednictwo w transakcjach dotyczących nieruchomości (art. 31a 

ust. 2 lit. p) i art. 31a ust. 3 lit. d)) 

Artykuł 31a ust. 2 lit. p) pośrednictwo w sprzedaży, dzierżawie lub wynajmie 

nieruchomości oraz ustanowieniu lub przeniesieniu określonych udziałów w 
nieruchomościach lub praw rzeczowych dotyczących nieruchomości (bez względu na to, czy 
są one traktowane jako majątek rzeczowy, czy nie), inne niż pośrednictwo objęte ust. 3 lit. 
d);  

Artykuł 31a ust. 3 lit. d) pośrednictwo w świadczeniu usług zakwaterowania 

hotelowego lub sektorach o podobnej funkcji, takich jak ośrodki wczasowe lub miejsca 
przeznaczone do użytku jako kempingi, jeżeli pośrednik działa w imieniu i na rzecz osoby 
trzeciej; 
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2.4.17.1. Które działania z zakresu pośrednictwa kwalifikują się jako związane 
z nieruchomościami? Jaki jest zakres stosowania art. 31a ust. 2 lit. 
p)? 

237. Zakres art. 31a ust. 2 lit. p) obejmuje wyłącznie pośrednictwo w sprzedaży, 
wynajmie lub dzierżawie nieruchomości (definicję wynajmu i dzierżawy 

nieruchomości zamieszczono w pkt 2.4.9.1 powyżej) oraz w ustanowieniu lub 
przeniesieniu określonych udziałów w nieruchomości lub praw rzeczowych 
dotyczących nieruchomości (co ma miejsce na przykład w przypadku ustanowienia 
lub przeniesienia prawa do korzystania z drogi znajdującej się na cudzej 
nieruchomości). Pośrednictwo w sprzedaży, ustanawianiu lub przenoszeniu 
udziałów lub tytułów prawnych dające ich posiadaczowi prawne lub faktyczne 
prawo własności lub posiadania nieruchomości lub jej części nie jest objęte 

zakresem wyrażenia „przeniesienie określonych udziałów w nieruchomościach” 

(więcej informacji można znaleźć w pkt 2.4.18 poniżej). 

238. Pamiętając, że istniejące w prawie cywilnym pojęcia krajowe różnią się znacznie w 
odniesieniu do pośrednictwa i transakcji podstawowych, pojęcia takie nie powinny 
stanowić punktu odniesienia podczas oceny, czy usługa jest objęta zakresem 
stosowania artykułu 31a ust. 2 lit. p). 

2.4.17.2. Czy zakres stosowania art. 31a ust. 2 lit. p) jest ograniczony 
wyłącznie do pośrednictwa ze strony agentów nieruchomości, czy ma 
również zastosowanie do jakiejkolwiek osoby uczestniczącej w 
usłudze pośrednictwa? 

239. Zakres art. 47 dyrektywy VAT wyraźnie obejmuje usługi rzeczoznawców i agentów 
nieruchomości. Pośrednictwo objęte zakresem stosowania art. 31a ust. 2 lit. p) nie 
ogranicza się jednak do usług wykonywanych przez przedstawicieli tych dwóch 

zawodów. Osoby lub podmioty prawne, które nie są rzeczoznawcami lub agentami 
nieruchomości, mogą także świadczyć usługi, o których mowa w przedmiotowym 

przepisie.  

240. Potwierdza to dosłowne brzmienie art. 47 dyrektywy VAT, którego zakres 
stosowania nie ogranicza się do określonej branży lub zawodów. W związku z tym 
inne zawody – na przykład zarządzający aktywami lub pośrednik w obrocie 
nieruchomościami – nie powinny być wykluczone z zakresu stosowania art. 31a 

ust. 2 lit. p) tylko dlatego, że nie wymieniono ich wyraźnie w art. 47 dyrektywy 
VAT. Decydujący jest rodzaj usługi faktycznie wykonanej przez pośrednika, a nie 
jego zawód. 

2.4.17.3. Czy zakres stosowania art. 31a ust. 2 lit. p) obejmuje również 
świadczenia, w których sprzedaż, wynajem, dzierżawa, ustanowienie 
przeniesienia określonych tytułów prawnych dotyczących 

nieruchomości lub praw rzeczowych dotyczących nieruchomości nie 
mają miejsca? 

241. Artykuł 31a ust. 2 lit. p) będzie miał zastosowanie nawet wtedy, gdy sprzedaż, 

wynajem, dzierżawa, ustanowienie przeniesienia określonych tytułów prawnych 
dotyczących nieruchomości lub praw rzeczowych dotyczących nieruchomości 
ostatecznie nie będą miały miejsca. 

2.4.17.4. Dlaczego w art. 31a ust. 3 lit. d) podkreślono warunek „jeżeli 

pośrednik działa w imieniu i na rzecz osoby trzeciej”? 

242. Artykuł 31 stanowi, że w odniesieniu do pośrednictwa w świadczeniu usług 
zakwaterowania w sektorze hotelarskim lub w sektorach o podobnej funkcji, w 
którym pośrednik działa w imieniu i na rzecz osoby trzeciej, zastosowanie ma art. 
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4450 lub art. 4651 dyrektywy VAT. Innymi słowy art. 47 dyrektywy VAT nie ma 
zastosowania do usług, o których mowa w art. 31. 

243. W związku z tym w celu uniknięcia sprzeczności w art. 31a ust. 3 lit. d) z zakresu 
usług związanych z nieruchomościami wykluczono pośrednictwo w świadczeniu 
usług zakwaterowania w hotelach lub w sektorach o podobnej funkcji, takich jak 

ośrodki wczasowe lub miejsca przeznaczone do użytku jako kempingi, jeżeli 
pośrednik działa w imieniu i na rzecz osoby trzeciej.  

244. Należy podkreślić, że w przypadku gdy podatnik działa we własnym imieniu, nie 
jest on traktowany jako pośrednik, lecz jako dostawca, zgodnie z art. 28 (lub w 
stosownych przypadkach art. 306) dyrektywy VAT. W związku z tym świadczenie 
takie nie jest objęte zakresem stosowania art. 31a ust. 3 lit. d). 

2.4.17.5. Jak należy traktować sytuacje, w których usługi pośrednictwa, o 

których mowa w art. 31a ust. 2 lit. p), obejmują różne elementy (jak 
badania, wykonywanie połączeń, tworzenie stron internetowych, 
prace poszukiwawcze i analiza cech nieruchomości)? 

245. Możliwe jest włączenie innych usług do świadczenia wykonywanego przez 
przedsiębiorcę świadczącego usługi pośrednictwa. W przypadku świadczeń 
kompleksowych, każdy przypadek należy ocenić indywidualnie. Zgodnie z 

utrwalonym orzecznictwem TSUE w przypadku, gdy transakcja składa się z kilku 
elementów, które traktuje się jako jedno świadczenie, należy wskazać główne 
świadczenie. Zakresem stosowania art. 31a ust. 2 lit. p) można objąć całą usługę 
jedynie wtedy, gdy jej główny element jest określony jako pośrednictwo w 
sprzedaży, wynajmie lub dzierżawie nieruchomości oraz w ustanowieniu lub 
przeniesieniu określonych udziałów w nieruchomościach lub praw rzeczowych 
dotyczących nieruchomości. Wówczas świadczenie wykonywane przez pośrednika 

uznaje się za związane z nieruchomościami w rozumieniu art. 47 dyrektywy VAT 
(zob. również pkt 1.6 powyżej).  

2.4.18. Usługi prawne (art. 31a ust. 2) lit. q) i art. 31a ust. 3) lit. h)) 

Artykuł 31a ust. 2 lit. q) usługi prawne związane z przeniesieniem tytułu do 

nieruchomości, ustanowieniem lub przeniesieniem określonych udziałów w 
nieruchomościach lub praw rzeczowych dotyczących nieruchomości (bez względu na to, czy 
są one traktowane tak jak rzeczy), takie jak czynności notarialne lub sporządzanie umów 
kupna lub sprzedaży nieruchomości, nawet jeżeli transakcja, w wyniku której dochodzi do 
zmiany stanu prawnego nieruchomości, nie zostaje przeprowadzona.  

Artykuł 31a ust. 3 lit. h) usług prawnych związanych z umowami, innych niż objęte 
ust. 2 lit. q), łącznie z doradztwem dotyczącym warunków umowy dotyczącej przeniesienia 
nieruchomości lub wykonania takiej umowy lub też udowodnienia istnienia takiej umowy, 
jeżeli takie usługi nie dotyczą przeniesienia tytułu do nieruchomości. 

2.4.18.1. Jakie kryteria umożliwiają określenie, czy usługa wchodzi w zakres 
stosowania art. 31a ust. 2 lit. q) lub art. 31a ust. 3 lit. h)? 

246. Duża część prac podejmowanych przez prawników i innych przedstawicieli 
zawodów prawniczych może mieć związek z gruntami, budynkami i innymi 
formami nieruchomości52. Jedynie w niektórych wyraźnie określonych sytuacjach 
usługi prawne można jednak uznać za posiadające wystarczająco bezpośredni 

związek z nieruchomością. 

                                                 
50 W przypadku świadczeń B2B jest to miejsce, w którym znajduje się klient. 

51 W przypadku świadczeń B2C jest to miejsce, w którym opodatkowana jest transakcja podstawowa. 

52  Zob. np. Wyroki TSUE w sprawach C-166/05 Heger Rudi, pkt 23 i 24, oraz C-37/08 RCI Europe, pkt 36. 
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247. Aby usługi prawne zostały objęte zakresem stosowania art. 31a ust. 2 lit. q) (a w 
związku z tym, aby wchodziły w zakres stosowania art. 47 dyrektywy VAT), muszą 
być one związane z przeniesieniem tytułu własności do nieruchomości, 
ustanowieniem lub przeniesieniem określonych udziałów w nieruchomościach lub 
praw rzeczowych dotyczących nieruchomości53. 

248. Jednocześnie art. 31a ust. 3 lit. h) stanowi, że usługi prawne inne niż usługi 
objęte zakresem stosowania art. 31a ust. 2 lit. q) nie są objęte zakresem 
stosowania art. 47 dyrektywy VAT, jeżeli usługi te nie są specyficzne dla 
przeniesienia tytułu własności do nieruchomości. W szczególności w art. 31a ust. 3 
lit. h) wymieniono następujące przypadki: doradztwo dotyczące warunków umowy 
dotyczącej przeniesienia nieruchomości, wykonania takiej umowy lub też 
udowodnienia istnienia takiej umowy. 

249. Podczas rozgraniczania tych dwóch przepisów należy skoncentrować się na 
sytuacjach uwzględnionych w art. 31a ust. 2 lit. q). 

250. Artykuł 31a ust. 2 lit. q) obejmuje usługi prawne związane z: 

- przeniesieniem tytułu własności do nieruchomości; 

- ustanowieniem lub przeniesieniem określonych udziałów w nieruchomości 
(bez względu na to, czy są one traktowane jako majątek rzeczowy, czy nie); 

- ustanowieniem lub przeniesieniem praw rzeczowych do nieruchomości (bez 
względu na to, czy są one traktowane jako majątek rzeczowy, czy nie); 

251. Artykuł 31a ust. 2 lit. q) ma zastosowanie nawet wtedy, gdy transakcja 
podstawowa skutkująca zmianą stanu prawnego nieruchomości nie zostaje 
przeprowadzona (tj. nie następuje faktyczna zmiana stanu prawnego 
nieruchomości). 

252. W przedmiotowym przepisie wskazano dwa przykłady usług prawnych objętych 

zakresem stosowania artykułu 31a ust. 2 lit. q): czynności notarialne i 
sporządzanie umów kupna lub sprzedaży nieruchomości. Należy jednak pamiętać 
o tym, że usługi prawne związane z przeniesieniem tytułu własności do 
nieruchomości mogą mieć inne formy, na przykład usług prawnych dotyczących 
inwestycji w nieruchomości, likwidacji (odbiór udziału likwidacyjnego jako 
nieruchomości), sporządzania umów o usługę budowlaną, umów dzierżawy lub 
podziału nieruchomości w przypadku rozwodu. 

253. Zakres usług prawnych, które można połączyć z nieruchomościami, jest bardzo 
szeroki. Za związane z nieruchomościami należy jednak uznać wyłącznie usługi 
prawne dotyczące jednej z trzech sytuacji wymienionych w art. 31a ust. 2 lit. q). 
Oznacza to, że do usług prawnych objętych zakresem stosowania art. 31a ust. 2 
lit. q) należą wyłącznie te usługi, które dotyczą zmiany stanu prawnego 
nieruchomości. W związku z tym usług prawnych związanych z przeniesieniem 

tytułu własności, które miały miejsce w przeszłości (tj. usługa nie dotyczy 

bieżących lub przyszłych transakcji), nie można traktować jako związanych z 
nieruchomościami. Takie podejście potwierdza odniesienie do transakcji prawnej 
zmieniającej status prawny nieruchomości (nawet jeżeli ostatecznie nie zostanie 
przeprowadzona), które znajduje się w ostatniej części przepisu.  

                                                 
53  W niektórych systemach krajowych pojęcie „praw rzeczowych” może nie być stosowane. Przydatne byłoby 

opracowanie na szczeblu krajowym wskazówek dla podatników, zawierających wyjaśnienie, które pojęcia krajowe 

objęte są pojęciem „praw rzeczowych”, aby umożliwić podatnikom właściwe zastosowanie przepisów rozporządzenia 

wykonawczego w sprawie VAT. W przypadku podwójnego opodatkowania lub braku opodatkowania należy 

skonsultować się z Komitetem ds. VAT.  
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254. W związku z tym do przykładów nieobjętych zakresem stosowania art. 31a ust. 2 
lit. q) należałyby: doradztwo prawne w zakresie warunków umownych lub 
rozstrzygania roszczeń związanych z nieruchomościami; doradztwo podatkowe w 
zakresie stanowiska w sprawie ulgi związanej z kwotą zwolnioną od podatku w 
odniesieniu do określonej nieruchomości; doradztwo prawne w zakresie podatków 

od przekazania nieruchomości; usługi prawne związane z przyznawaniem praw w 
ramach zastawu lub hipoteki lub usługi związane z postępowaniem 
upadłościowym. 

255. Jedynym wyjątkiem od tej zasady byłyby sytuacje, w których usługi takie są 
związane z aktem przeniesienia tytułu własności do nieruchomości, ustanowieniem 
lub przeniesieniem określonych udziałów w nieruchomości lub praw rzeczowych do 
nieruchomości (bez względu na to, czy jest traktowana jako majątek rzeczowy, 

czy nie)54. 

2.4.18.2. Czy usługi prawne w zakresie zawierania umów najmu lub dzierżawy 
kwalifikują się jako związane z nieruchomością? 

256. W przypadku gdy usługi prawne polegają na sporządzeniu umowy (np. umowy 
najmu lub dzierżawy), a zawarcie takiej umowy spowodowałoby ustanowienie lub 
przeniesienie określonych udziałów w nieruchomości lub praw rzeczowych do 

nieruchomości, usługi te należy postrzegać jako objęte zakresem stosowania art. 
31a ust. 2 lit. q). 

257. Ponadto w przypadku gdy w danym państwie członkowskim nie uznaje się, że 
umowa najmu lub dzierżawy dotycząca nieruchomości powoduje ustanowienie lub 
przeniesienie określonych udziałów w tej nieruchomości lub praw rzeczowych do 
niej, należy przeprowadzić test, o którym mowa w art. 31a ust. 1, w celu 
zweryfikowania, czy mimo to usługi prawne związane ze wspomnianymi dwoma 

rodzajami umów należy traktować jako związane z nieruchomościami. Ponieważ 
usługi prawne dotyczące takich umów najmu lub dzierżawy koncentrują się zwykle 

na nieruchomości i ich celem jest zmiana stanu prawnego nieruchomości, należy 
postrzegać je jako posiadające wystarczająco bezpośredni związek z 
nieruchomością i w związku z tym za objęte zakresem stosowania art. 47 
dyrektywy VAT. Tylko w przypadku gdy umowy najmu lub dzierżawy są zupełnie 
niezwiązane z nieruchomością, uznaje się, że usługi prawne dotyczące takich 

umów nie posiadają wystarczająco bezpośredniego związku. 

258. Szczególnie ważne jest, z punktu widzenia jednolitego podejścia w państwach 
członkowskich, aby usługi prawne bezpośrednio dotyczące umów najmu lub 
dzierżawy były traktowane w sposób jednolity w całej Unii Europejskiej oraz aby 
podlegały opodatkowaniu w państwie członkowskim, w którym znajduje się dana 
nieruchomość. 

2.4.18.3. Jak należy rozumieć termin „zmiana stanu prawnego” w kontekście 
art. 31a ust. 2 lit. q)? 

259. Zmiana stanu prawnego, o której mowa w art. 31a ust. 2 lit. q), dotyczy 

wyłącznie zmian wskazanych w przedmiotowym artykule, tj. przeniesienia tytułu 
własności do nieruchomości; ustanowienia lub przeniesienia określonych udziałów 
w nieruchomości (bez względu na to, czy jest traktowana jako majątek rzeczowy, 
czy nie); oraz ustanowienia lub przeniesienia praw rzeczowych do nieruchomości 

(bez względu na to, czy jest traktowana jako majątek rzeczowy, czy nie). W 
związku z tym inne rodzaje zmian prawnych nie są objęte zakresem stosowania 
przedmiotowego przepisu. 

                                                 
54 Zob. pkt 1.6 powyżej dotyczący świadczeń kompleksowych. 
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2.4.18.4. Czy zakres stosowania art. 31a ust. 2 lit. q) ogranicza się wyłącznie 
do usług prawnych świadczonych przez prawników i notariuszy? 

260. W art. 31a ust. 2 lit. q) wymieniono usługi prawne, lecz nie wskazano w nim 
zawodów, których przedstawiciele powinni je świadczyć. W związku z tym z 
zakresu stosowania przedmiotowego przepisu nie można wykluczyć przedstawicieli 

innych zawodów niż prawnicy lub notariusze. Ważne jest, aby osoba świadcząca 
usługi prawne była podatnikiem oraz aby te usługi były bezpośrednio związane z 
przeniesieniem tytułu własności do nieruchomości, ustanowieniem lub 
przeniesieniem określonych udziałów w nieruchomości lub praw rzeczowych 
dotyczących nieruchomości (bez względu na to, czy są one traktowane jako 
majątek rzeczowy, czy nie). 

2.4.18.5. Co oznacza wyrażenie „określone udziały”, o którym mowa w art. 31a 

ust. 2 lit. q)? 

261. Artykuł 31a ust. 2 lit. q) odnosi się do ustanowienia lub przeniesienia „określonych 
udziałów” w nieruchomości. Należy zauważyć, że celem takiego sformułowania 
jest uwzględnienie różnych koncepcji udziałów w nieruchomości, które są 
stosowane w różnych państwach członkowskich. 

262. W tym względzie art. 31a ust. 2 lit. q) nie można czytać bez powiązania z art. 15 

ust. 255 dyrektywy VAT.  

263. Artykuł 31a ust. 2 lit. q) ma zastosowanie wyłącznie w odniesieniu do 
„określonych udziałów w nieruchomości” oraz „praw rzeczowych do 
nieruchomości” (bez względu na to, czy państwa członkowskie zastosowały, czy 
też nie, określoną w art. 15 ust. 2 dyrektywy VAT możliwość uznania ich za 
majątek rzeczowy).  

264. Pojęcie „określonych udziałów” zawarte w art. 31a ust. 2 lit. q) nie obejmuje 

„równoważnych udziałom tytułów prawnych dających ich posiadaczowi prawne lub 
faktyczne prawo własności lub posiadania nieruchomości lub jej części”, o których 
mowa w art. 15 ust. 2 lit. c) dyrektywy VAT. 

265. W przypadku wątpliwości, gdy usługi prawne nie są objęte ani zakresem 
stosowania art. 31a ust. 2 ust. q), ani zakresem stosowania art. 31a ust. 3 lit. h), 
należy przeprowadzić test w celu określenia, czy usługa spełnia kryteria określone 
w art. 31a ust. 1 (więcej informacji można znaleźć w pkt 2.3 powyżej). 

2.4.18.6. Czy usługi doradcze wymagające obecności na miejscu lub związane 
z określoną nieruchomością kwalifikują się jako związane z 
nieruchomościami w rozumieniu art. 31a ust. 2 lit. q)? 

266. Jak wspomniano powyżej w pkt 2.4.18.1, usług doradczych co do zasady nie 
należy postrzegać jako objętych zakresem stosowania art. 31a ust. 2 lit. q). 
Wymóg obecności na miejscu w odniesieniu do usługi prawnej, która ma zostać 

wykonana, nie ma znaczenia dla stosowania art. 31a ust. 2 lit. q). 

                                                 
55 Ten przepis daje państwom członkowskim możliwość rozszerzenia zakresu pojęcia majątku rzeczowego o określone 

udziały w nieruchomości, prawa rzeczowe nadające ich posiadaczowi prawo użytkowania nieruchomości oraz udziały 

i inne równoważne udziałom tytuły prawne dające ich posiadaczowi prawne lub faktyczne prawo własności lub 

posiadania nieruchomości lub jej części. 
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2.4.18.7. Czy usługi prawne związane z finansowaniem zakupu nieruchomości 
lub doradztwem inwestycyjnym kwalifikują się jako związane z 
nieruchomością? 

267. Ani usługi prawne związane z finansowaniem zakupu nieruchomości, ani 
doradztwo inwestycyjne nie kwalifikują się jako związane z nieruchomością, 

ponieważ ich bezpośrednim celem nie jest przeniesienie tytułu własności do 
nieruchomości, ustanowienie lub przeniesienie określonych udziałów w 
nieruchomości lub praw rzeczowych dotyczących nieruchomości (bez względu na 
to, czy są one traktowane jako majątek rzeczowy, czy nie). 

2.4.19. Usługi reklamowe (artykuł 31a ust. 3) lit. c)) 

Artykuł 31a ust. 3: ustęp 1 nie ma zastosowania do: 

c) świadczenia usług reklamowych, nawet jeżeli wiąże się to z wykorzystaniem 
nieruchomości; 

2.4.19.1. Co oznacza „świadczenie usług reklamowych” w rozumieniu art. 31a 
ust. 3 lit. c)? 

268. Usługi reklamowe można świadczyć, stosując różne środki na różnych nośnikach 
fizycznych. Nieruchomość może stanowić jeden z możliwych nośników tego typu 

usługi. W takim przypadku powstaje pytanie, czy wykorzystanie nieruchomości 
(takiej jak ściany lub billboardy) w charakterze nośnika fizycznego na potrzeby 
usługi jest wystarczające, aby zakwalifikować tę usługę za związaną z 
nieruchomością. 

269. Artykuł 31a ust. 3 lit. c) stanowi, że usług reklamowych nie uznaje się za usługi 
związane z nieruchomościami nawet w przypadku, gdy wiąże się to z 
wykorzystaniem nieruchomości. 

270. Tłumaczy to fakt, że w opisanej powyżej sytuacji nieruchomość (ściana lub 
billboard) stanowi wyłącznie nośnik na potrzeby usługi, a nie przedmiot usługi. 
Przedmiotem usługi jest promocja produktu. W związku z tym między usługą 
reklamową a nieruchomością nie ma wystarczająco bezpośredniego związku, aby 
zastosowanie miał art. 47 dyrektywy VAT, bez względu na to, jaki produkt jest 
przedmiotem reklamy (np. nawet w przypadku reklamowania domu lub 
mieszkania na sprzedaż). 

271. Nie należy oczywiście mylić świadczenia usług reklamowych z usługą najmu ani 
dzierżawy, w przypadku których właściciel nieruchomości wynajmuje 
nieruchomość przedsiębiorstwu reklamowemu, które z kolei wykorzystuje tę 
nieruchomość jako powierzchnię reklamową. Ten przykład przedstawia dwa 
odrębne stosunki umowne. Po pierwsze, usługa najmu lub dzierżawy 
nieruchomości, która będzie kwalifikować się jako usługa związana z 
nieruchomością. Po drugie, następcza usługa reklamowa świadczona przez 

przedsiębiorstwo reklamowe na rzecz własnego usługobiorcy, która nie kwalifikuje 

się jako usługa związana z nieruchomością. 

2.4.19.2. Czy art. 31a ust. 3 lit. c) ma również zastosowanie do przypadków, w 
których reklama pociąga za sobą zmianę fizycznego stanu 
nieruchomości, taką jak zmiana wywołana pomalowaniem części 
budynku? 

272. W sformułowaniu art. 31a ust. 3 lit. c) nie dokonano rozróżnienia pomiędzy 
różnymi formami i technikami reklamy. Ponieważ kluczową kwestią jest ustalenie, 
czy nieruchomość stanowi przedmiot usługi, czy też nie, a odpowiedź na to 
pytanie jest taka sama bez względu na techniką wykorzystaną w reklamie, należy 
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stwierdzić, że art. 31a ust. 3 lit. c) ma zastosowanie nawet wtedy, gdy usługa 
pociąga za sobą malowanie części budynku. 

273. Mimo to, jak wskazano w pkt 271 powyżej, każdy przypadek stosunku umownego 
należy ocenić odrębnie. Przykładowo, jeżeli przedsiębiorstwo reklamowe świadczy 
usługę reklamową zakładającą malowanie ściany, ta usługa nie będzie związana z 

nieruchomością, a VAT nałożony przez przedsiębiorstwo reklamowe na własnego 
usługobiorcę należy określić na podstawie odpowiednich zasad ogólnych. Jeżeli 
przedsiębiorstwo reklamowe zawrze jednak odrębną umowę z podwykonawcą, 
który faktycznie będzie malował ścianę dla przedsiębiorstwa reklamowego, usługa 
świadczona przez malarza na rzecz przedsiębiorstwa reklamowego jest usługą 
związaną z nieruchomością i dlatego malarz będzie musiał nałożyć VAT zgodnie z 
jurysdykcją, w której znajduje się nieruchomość. 

2.4.20. Udostępnianie miejsca na stoisko łącznie z innymi powiązanymi 

usługami (art. 31a ust. 3 lit. e)) 

Artykuł 31a ust. 3: ustęp 1 nie ma zastosowania do: 

e) udostępniania miejsca na stoisko podczas targów lub wystaw, łącznie z 
innymi powiązanymi usługami umożliwiającymi wystawcy przedstawienie towarów, takimi 
jak projekt stoiska, transport i przechowywanie towarów, udostępnianie maszyn, 
okablowanie, ubezpieczenie i reklama; 

2.4.20.1. Jaki jest zakres stosowania art. 31a ust. 3 lit. e)? 

274. Zakres stosowania art. 31a ust. 3 lit. e) obejmuje sytuacje, w których 
udostępnianiu miejsca na stoisko podczas targów lub wystaw towarzyszą inne 
powiązane usługi, określone w tym artykule jako niezwiązane z nieruchomością.  

275. Nawet jeżeli udostępnianiu miejsca na stoisko towarzyszy tylko jedna powiązana 
usługa i przedmiotowe usługi świadczone są w ramach pakietu usług, wystarcza 
to, aby świadczenie wchodziło w zakres stosowania art. 31a ust. 3 lit. e), tj. aby 
było traktowane jako usługa niezwiązana z nieruchomością. To podejście jest 
konieczne w celu zapewnienia zharmonizowanego stosowania tego przepisu w 
całej UE, aby zapobiec podwójnemu opodatkowaniu lub braku opodatkowania. 

276. Istnieją trzy istotne łączne kryteria, które należy spełnić, aby uznać usługę za 

niezwiązaną z nieruchomością w rozumieniu art. 31a ust. 3 lit. e): 

(i) udostępnienie miejsca na stoisko; 

(ii) świadczenie co najmniej jednej powiązanej usługi; 

(iii) te powiązane usługi muszą umożliwiać wystawcy przedstawienie towarów 
oraz promowanie jego usług lub towarów. 

2.4.20.2. Jak należy definiować „udostępnianie miejsca na stoisko” w 
rozumieniu art. 31a ust. 3 lit. e)? 

277. „Udostępnianie miejsca na stoisko” polega na tymczasowym oddaniu do 
dyspozycji wystawcy określonej powierzchni lub ruchomej konstrukcji (np. kabiny, 
stoiska lub lady wystawowej) do celów uczestnictwa w wystawie lub w targach. Tę 
usługę uznaje się za niezwiązaną z nieruchomością w rozumieniu art. 31a ust. 3 
lit. e), o ile miejsce na stoisko jest udostępniane „łącznie z innymi powiązanymi 
usługami”, tj. o ile usługodawca nie wynajmuje po prostu samej powierzchni, ale 

raczej świadczy pakiet usług potrzebny wystawcy do czasowego promowania jego 
towarów lub działalności. 



 

Noty wyjaśniające w sprawie unijnych przepisów o VAT w 
zakresie miejsca świadczenia 

usług związanych z nieruchomościami,  
wchodzących w życie w 2017 r. 

 
 
 
 

 

© Unia Europejska, 2015   26/10/2015 Strona 55 z 59 

 

278. Do celów stosowania art. 31a ust. 3 lit. e) należy zatem dokonać rozróżnienia 
między wynajmowaniem samej nieruchomości (co należy kwalifikować jako usługę 
związaną z nieruchomością na podstawie art. 31a ust. 2 lit. h)), a udostępnianiem 
miejsca na stoisko łącznie z innymi powiązanymi usługami umożliwiającymi 
wystawcy przedstawienie towarów (co należy kwalifikować jako usługę 

niezwiązaną z nieruchomością na podstawie art. 31a ust. 3 lit. e)).  

279. Podczas dokonywania rozróżnienia między tymi dwoma scenariuszami należy 
uwzględnić wszelkie okoliczności faktyczne transakcji, w tym usługi zawarte w 
umowie w sposób dorozumiany, takie jak dostarczenie elektryczności, połączenia 
internetowego, ogrzewania, klimatyzacji itd. 

280. Zgodnie z art. 31a ust. 3 lit. e) inne powiązane usługi świadczone wraz z 
udostępnianiem miejsca na stoisko powinny umożliwić wystawcy przedstawienie 

towarów. Wspomniane usługi obejmują projekt stoiska, transport i 
przechowywanie towarów, udostępnianie maszyn, okablowanie, ubezpieczenie i 
reklamę. Wykaz ten nie jest wyczerpujący i ma wyłącznie charakter przykładowy. 
Inne rodzaje usług również mogą być objęte zakresem stosowania artykułu 
poprzez odniesienie w art. 31a ust. 3 lit. e) do powiązanych usług, pod warunkiem 
że umożliwiają wystawcy przedstawienie towarów. 

281. Usługi należy zakwalifikować jako inne usługi powiązane z udostępnianiem 
miejsca na stoisko w rozumieniu art. 31a ust. 3 lit. e) niezależnie od tego, czy są 
świadczone w ramach jednej umowy (wraz z udostępnianiem miejsca na stoisko), 
czy też w ramach odrębnych umów zawartych z tym samym usługodawcą. Zmiana 
ustaleń umownych nie powinna podważać stosowania zasad dotyczących miejsca 
świadczenia usług, aby nie służyć obejściu opodatkowania w danej jurysdykcji. 

2.4.21. Dostarczanie sprzętu w celu przeprowadzenia prac dotyczących 

nieruchomości (art. 31b) 

Artykuł 31b 

Jeżeli sprzęt jest pozostawiony do dyspozycji usługobiorcy w celu przeprowadzenia prac 
dotyczących nieruchomości, transakcja ta jest świadczeniem usług związanych z 
nieruchomościami jedynie wtedy, gdy usługodawca ponosi odpowiedzialność za 
wykonane prace. 

Przyjmuje się, że usługodawca, który dostarcza usługobiorcy sprzęt wraz z odpowiednim 
personelem obsługującym w celu przeprowadzenia prac, bierze odpowiedzialność za 

wykonanie tych prac. Domniemanie, że usługodawca jest odpowiedzialny za wykonanie 
prac, można obalić za pomocą jakichkolwiek istotnych przesłanek wynikających ze 
stanu faktycznego lub prawnego. 

282. Artykuł 31b stanowi, że wynajmowanie usługobiorcy sprzętu, z personelem 
obsługującym lub bez, w celu przeprowadzania prac w obrębie nieruchomości 
uznaje się za usługę związaną z nieruchomościami, jeżeli usługodawca ponosi 

odpowiedzialność za wykonane prace. W przypadku gdy sprzęt pozostawiony jest 
do dyspozycji usługobiorcy wraz z odpowiednim personelem obsługującym, 
domniemuje się, że dostawca sprzętu ponosi taką odpowiedzialność. W takim 

przypadku usługa musi zostać opodatkowana w państwie, w którym znajduje się 
nieruchomość.  
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283. Typowym przykładem sytuacji, w której ten przepis mógłby mieć zastosowanie, 
jest wykorzystanie rusztowań na potrzeby budowy, remontu lub sprzątania 
budynku Jeżeli rusztowanie jest po prostu pozostawione do dyspozycji 
usługobiorcy lub wynajęte usługobiorcy, ta usługa wynajmu nie będzie 
kwalifikować się jako usługa związana z nieruchomościami. Jeżeli dostawca 

rusztowania ponosi jednak odpowiedzialność za wykonane prace (np. budowę, 
remont lub sprzątanie budynku), w szczególności dlatego że dostarczał również 
odpowiedni personel zajmujący się wykonaniem tych prac, przedmiotowa usługa 
będzie kwalifikować się jako usługa związana z nieruchomościami. 

284. W każdym przypadku domniemanie odpowiedzialności dostawcy sprzętu na 
podstawie art. 31b można obalić za pomocą jakichkolwiek istotnych przesłanek 
wynikających ze stanu faktycznego lub prawnego. Zasadniczo w ustaleniu osoby, 

na której spoczywa odpowiedzialność umowna, ważnych przesłanek dostarczają 

ustalenia umowne. 
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ZAŁĄCZNIK 
WYCIĄG Z ODPOWIEDNICH PRZEPISÓW PRAWNYCH 

DYREKTYWA RADY 2006/112/WE (przepisy już mające zastosowanie) 

Artykuł 47 – Świadczenie usług związanych z nieruchomościami  

Miejscem świadczenia usług związanych z nieruchomościami, w tym usług rzeczoznawców i 
agentów nieruchomości, usług zakwaterowania w sektorze hotelarskim lub sektorach o 
podobnej funkcji, takich jak ośrodki wczasowe lub w miejsca przeznaczone do użytku jako 
kempingi, przyznawanie prawa użytkowania nieruchomości oraz usług związanych z 
przygotowywaniem i koordynacją prac budowlanych, takich jak usługi architektów i biur 

nadzoru budowlanego, jest miejsce, w którym znajduje się dana nieruchomość.  

ROZPORZĄDZENIE WYKONAWCZE RADY (UE) nr 1042/13 (przepisy wchodzące w 
życie z dniem 1 stycznia 2017 r.)  

zmieniające rozporządzenie wykonawcze (UE) nr 282/2011 w odniesieniu do 
miejsca świadczenia usług 

Artykuł 13b 

Do celów stosowania dyrektywy 2006/112/WE za „nieruchomość” uznaje się:  

a) każdą określoną część ziemi, na jej powierzchni lub pod jej powierzchnią, która może 
stać się przedmiotem własności i posiadania;  

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;  

c) każdy zainstalowany element stanowiący integralną część budynku lub konstrukcji, bez 
którego budynek lub konstrukcja są niepełne, taki jak drzwi, okna, dachy, schody i 

windy;  

d) każdy element, sprzęt lub maszynę zainstalowane na stałe w budynku lub konstrukcji, 
które nie mogą być przeniesione bez zniszczenia lub zmiany budynku lub konstrukcji.”;  

Artykuł 31a 

1. Usługi związane z nieruchomościami, o których mowa w art. 47 dyrektywy 2006/112/WE, 
obejmują jedynie te usługi, które mają wystarczająco bezpośredni związek z daną 
nieruchomością. Usługi uważa się za mające wystarczająco bezpośredni związek z 

nieruchomością w następujących przypadkach:  

a) gdy wywodzą się z nieruchomości, a dana nieruchomość stanowi element składowy 
usługi i jest elementem centralnym oraz niezbędnym z punktu widzenia świadczonych 
usług;  

b) gdy są świadczone w odniesieniu do nieruchomości lub dla niej przeznaczone i mają na 
celu zmianę prawnego lub fizycznego stanu danej nieruchomości.  

2. Ustęp 1 obejmuje w szczególności:  

a) opracowanie planów budynku lub jego części przeznaczonych na określoną działkę, bez 
względu na to, czy budynek został wzniesiony;  

b) świadczenie usług nadzoru budowlanego lub ochrony na miejscu;  

c) wznoszenie budynku na terenie oraz prace budowlane i rozbiórkowe dotyczące 
budynku lub jego części;  
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d) budowę stałych struktur na terenie, jak również prace budowlane i rozbiórkowe 
dotyczące stałych struktur, takich jak systemy rurociągów gazowych, wodnych, 
kanalizacyjnych i podobnych;  

e) prace terenowe, łącznie z usługami rolniczymi, takimi jak orka, siew, nawadnianie i 
nawożenie;  

f) badanie i ocenę ryzyka dla nieruchomości i jej stanu;  

g) szacowanie wartości nieruchomości, łącznie z przypadkami, kiedy taka usługa jest 
wymagana na potrzeby ubezpieczenia, w celu ustalenia wartości nieruchomości jako 
zabezpieczenia kredytu lub w celu oszacowania ryzyka i strat w przypadku sporów;  

h) wynajem lub wydzierżawianie nieruchomości inne niż opisane w ust. 3 lit. c), łącznie z 
przechowywaniem towarów w wyznaczonej do tego określonej części nieruchomości 
przeznaczonej do wyłącznego użytku przez usługobiorcę;  

i) świadczenie usług zakwaterowania w sektorze hotelarskim lub sektorach o podobnej 
funkcji, takich jak ośrodki wczasowe lub miejsca przeznaczone do użytku jako 
kempingi, łącznie z prawem do przebywania w określonym miejscu na podstawie praw 
do korzystania z nieruchomości w oznaczonym czasie i podobnych;  

j) przyznanie lub przeniesienie praw innych niż objęte lit. h) oraz i) do wykorzystania 
nieruchomości w całości lub w części, łącznie z zezwoleniem na korzystanie z części 

nieruchomości, np. udzielanie pozwoleń na połów lub polowanie, przyznawanie dostępu 
do poczekalni w portach lotniczych lub korzystanie z infrastruktury, za którą pobiera 
się opłaty, takiej jak most lub tunel;  

k) utrzymanie, remont i naprawę budynku lub jego części, łącznie z takimi pracami jak 
sprzątanie, układanie płytek, tapetowanie i układanie parkietu;  

l) utrzymanie, remont i naprawę stałych struktur, takich jak systemy rurociągów 
gazowych, wodnych, kanalizacyjnych i podobnych;  

m) instalację lub montaż maszyn lub sprzętu, które po zainstalowaniu lub zamontowaniu 
są uznane za nieruchomość;  

n) utrzymanie i naprawę oraz kontrolę maszyn lub sprzętu, jak również nadzór nad 
maszynami lub sprzętem, jeżeli maszyny lub sprzęt są uznane za nieruchomość;  

o) zarządzanie nieruchomościami inne niż zarządzanie portfelem inwestycji w 
nieruchomości objęte ust. 3 lit. g), obejmujące obsługę nieruchomości komercyjnej, 
przemysłowej lub mieszkalnej przez właściciela nieruchomości lub na jego rzecz;  

p) pośrednictwo w sprzedaży, dzierżawie lub wynajmie nieruchomości oraz ustanowieniu 
lub przeniesieniu określonych udziałów w nieruchomościach lub praw rzeczowych 
dotyczących nieruchomości (bez względu na to, czy są one traktowane jako majątek 
rzeczowy, czy nie), inne niż pośrednictwo objęte ust. 3 lit. d);  

q) usługi prawne związane z przeniesieniem tytułu do nieruchomości, ustanowieniem lub 
przeniesieniem określonych udziałów w nieruchomościach lub praw rzeczowych 

dotyczących nieruchomości (bez względu na to, czy są one traktowane tak jak rzeczy), 
takie jak czynności notarialne lub sporządzanie umów kupna lub sprzedaży 
nieruchomości, nawet jeżeli transakcja, w wyniku której dochodzi do zmiany stanu 
prawnego nieruchomości, nie zostaje przeprowadzona.  

3. Ustęp 1 nie ma zastosowania do:  

a) opracowania planów budynku lub jego części, jeżeli nie są one przeznaczone na 
określoną działkę;  

b) przechowywania towarów na terenie nieruchomości, jeżeli żadna część nieruchomości 
nie jest przeznaczona do wyłącznego użytku przez usługobiorcę;  

c) świadczenia usług reklamowych, nawet jeżeli wiąże się to z wykorzystaniem 
nieruchomości;  
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d) pośrednictwa w świadczeniu usług zakwaterowania hotelowego lub sektorach o 
podobnej funkcji, takich jak ośrodki wczasowe lub miejsca przeznaczone do użytku 
jako kempingi, jeżeli pośrednik działa w imieniu i na rzecz osoby trzeciej; 

e) udostępniania miejsca na stoisko podczas targów lub wystaw, łącznie z innymi 
powiązanymi usługami umożliwiającymi wystawcy przedstawienie towarów, takimi jak 

projekt stoiska, transport i przechowywanie towarów, udostępnianie maszyn, 
okablowanie, ubezpieczenie i reklama;  

f) instalacji lub montażu maszyn lub sprzętu, utrzymania i naprawy oraz kontroli maszyn 
lub sprzętu, jak również nadzoru nad maszynami lub sprzętem, które nie są lub nie 
stają się częścią nieruchomości;  

g) zarządzania portfelem inwestycji w nieruchomości;  

h) usług prawnych powiązanych z umowami, innych niż objęte ust. 2 lit. q), łącznie z 

doradztwem dotyczącym warunków umowy dotyczącej przeniesienia nieruchomości lub 
wykonania takiej umowy lub też udowodnienia istnienia takiej umowy, jeżeli takie 
usługi nie dotyczą przeniesienia tytułu do nieruchomości.  

Artykuł 31b 

Jeżeli sprzęt jest pozostawiony do dyspozycji usługobiorcy w celu przeprowadzenia prac 
dotyczących nieruchomości, transakcja ta jest świadczeniem usług związanych z 

nieruchomościami jedynie wtedy, gdy usługodawca ponosi odpowiedzialność za wykonane 
prace.  

Przyjmuje się, że usługodawca, który dostarcza usługobiorcy sprzęt wraz z odpowiednim 
personelem obsługującym w celu przeprowadzenia prac, bierze odpowiedzialność za 
wykonanie tych prac. Domniemanie, że usługodawca jest odpowiedzialny za wykonanie prac, 
można obalić za pomocą jakichkolwiek istotnych przesłanek wynikających ze stanu 
faktycznego lub prawnego. 

 


