
OPODATKOWANIE PODATKIEM VAT 

GRUNTÓW NIEZABUDOWANYCH 

W ŒWIETLE NAJNOWSZYCH 

INTERPRETACJI PODATKOWYCH 

WYDANYCH PRZEZ 

MINISTRA FINANSÓW

I. Nowa definicja terenów 
budowlanych 

P
ierwszy artyku³ poœwiêcam tema-

tyce najnowszej, a mianowicie 

opodatkowaniu VAT dostawy 

gruntów niezabudowanych. Pisz¹c, i¿ 

jest to temat nowy, mam na uwadze, 

wprowadzon¹ do ustawy VAT od 

1 kwietnia 2013r. legaln¹ definicjê 

terenów niezabudowanych. Zgodnie z t¹ 

definicj¹, zapisan¹ w art. 2 pkt 33 ustawy 

o podatku od towarów i us³ug (Dz.U. 

2011.177.1054 z póŸniejszymi zm.) – 

zwanej dalej ustaw¹ VAT – „przez tereny 

niezabudowane rozumie siê grunty 

przeznaczone pod zabudowê zgodnie 

z miejscowym planem zagospodaro-

wania przestrzennego, a w przypadku 

braku takiego planu – zgodnie z decyzj¹ 

o warunkach zabudowy i zagospoda-

rowania terenu, o których mowa 

w przepisach o planowaniu i zagospoda-

rowaniu przestrzennym.” Jedoczeœnie, 

od 1 kwietnia 2013r. obowi¹zuje równie¿ 

nowe brzmienie art. 43 ust.1 pkt 9 ustawy 

o VAT, przewiduj¹ce zwolnienie od 

podatku dostawy terenów niezabudo-

wanych innych ni¿ tereny budowlane. 

WyraŸne sprecyzowanie w ustawie VAT 

tych przepisów sprawi³o, i¿ transakcje 

sprzeda¿y gruntów niezabudowanych 

pod k¹tem ich opodatkowania b¹dŸ 

zwolnienia z podatku VAT sta³y siê 

bezpieczniejsze podatkowo.

II. Stanowisko Ministra 
Finansów w kwestii zwol-
nienia z VAT dostawy 
gruntów niezabudowa-
nych przed i po wprowa-
dzeniu definicji terenu 
budowlanego

W
 celu zapewnienia jednoli-
tego stosowania tych prze-
pisów przez organy podat-

kowe oraz organy kontroli skarbowej 
– Minister Finansów wyda³ dnia 
14.06.2013r. interpretacjê ogóln¹ 
o sygnaturze PT10/033/12/207/WLI/-
13/RD/58639 (Dz. Urzêdowy MF z dnia 
18.06.2013r. poz. 14). 

Zgodnie z brzmieniem tej interpre-
tacji, od 1 kwietnia 2013r., w zwi¹zku 
z wprowadzeniem do ustawy o VAT 
definicji terenu budowlanego dla potrzeb 
prawid³owej klasyfikacji gruntów celem 
zastosowania zwolnienia terenu budo-
wlanego od podatku od towarów i us³ug, 
o którym mowa w art.43 ust.1 pkt 9 tej 
ustawy, w sytuacji gdy brak jest planu 
zagospodarowania przestrzennego lub 
decyzji o warunkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu, nie nale¿y ju¿ 
kierowaæ siê danymi zawartymi w ewi-
dencji gruntów i budynków, które by³y 
istotne w stanie prawnym obowi¹zu-
j¹cym do dnia 31 marca 2013r. 
W konsekwencji dostawa terenu nieza-
budowanego, nieobjêtego planem zagos-
podarowania przestrzennego lub decyzj¹ 

o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania przestrzennego, podlega zwol-
nieniu z podatku od towarów i us³ug. 

Z powy¿szego wynika ¿e:

! o zwolnieniu b¹dŸ opodatkowaniu 
VAT transakcji sprzeda¿y gruntu 
niezabudowanego dokonanej do 
31 marca 2013r. decydowa³y trzy 
kryteria:

1) przeznaczenie gruntu wynikaj¹ce 
z miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego,

2) decyzja o warunkach zabudowy 
i zagospodarowania terenu, gdy 
takiego planu nie by³o,

3) zapisy w ewidencji gruntów w przy-
padku braku planu zagospoda-
rowania przestrzennego i decyzji 
o warunkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu 

! o zwolnieniu b¹dŸ opodatkowaniu 
VAT transakcji sprzeda¿y gruntu 
niezabudowanego dokonanej po 
31 marca 2013r. decyduj¹ dwa 
kryteria:

1) przeznaczenie gruntu wynikaj¹ce 
z miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego,

2) decyzja o warunkach zabudowy 
i zagospodarowania terenu, gdy 
takiego planu nie by³o.

Doradca Podatkowy

Dalc i Ochocki - Doradcy Sp. z o.o.

Ze wzglêdu na du¿e zainteresowanie rzeczoznawców maj¹tkowych tematyk¹ sprzeda¿y nieruchomoœci w aspekcie ich 

opodatkowania podatkiem od towarów i us³ug, artyku³em tym pozwoli³am sobie wznowiæ cykl publikacji – dotycz¹cych 

opodatkowania b¹dŸ zwolnienia z podatku VAT dostawy nieruchomoœci.
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Nale¿y zatem ka¿dorazowo, przed 
sprzeda¿¹ gruntów niezabudowanych 
sprawdzaæ, czy spe³niaj¹ one te kryteria, 
by zastosowaæ zwolnienie b¹dŸ opo-
datkowanie stawk¹ VAT 23%. Oczy-
wiœcie, tylko w sytuacji, gdy sprzedaj¹cy 
dzia³a w charakterze podatnika VAT. 
O tym, czy sprzedaj¹cy staje siê podat-
nikiem VAT stanowi art.15 ustawy VAT – 
tj., gdy wykonuje samodzielnie dzia³al-
noœæ gospodarcz¹ polegaj¹c¹ na handlu 
gruntami, bez wzglêdu cel lub rezultat 
takiej dzia³alnoœci w sposób ci¹g³y 
i zarobkowy. 

Szerzej, na temat kwalifikowania 
przez organy podatkowe czynnoœci 
dostawy nieruchomoœci w zale¿noœci od 
dzia³ania podatnika dokonuj¹cego tych 
dostaw napiszê w nastêpnych publi-
kacjach w biuletynie. 

1) Interpretacja indywidualna Dy-
rektora Izby Skarbowej w Poz-
naniu z dnia 5 lutego 2014r sygnat-
ura ILPP1/443-1015/13-2/NS 

.

 Gmina zamierza 
sprzedaæ w drodze bezprzetargowej 
nieruchomoœci niezabudowane, 
bêd¹ce jej w³asnoœci¹ w celu 
poprawy warunków zagospoda-
rowania dzia³ek, równie¿ bêd¹cych 
jej w³asnoœci¹, a które bezpoœrednio 
przylegaj¹ do tych nieruchomoœci, 
które dotychczas dzier¿awili jako 
pasy zieleni. Zgodnie z nieobo-
wi¹zuj¹cym ju¿ miejscowym 
planem zagospodarowania prze-
strzennego przedmiotowe nieru-
chomoœci znajduj¹ siê na terenie 
zabudowy mieszkaniowej jedno-
rodzinnej. Takie przeznaczenie tych 
gruntów wynika równie¿ z opraco-
wanego dla Miasta studium uwa-
runkowañ i kierunków zagospo-
darowania przestrzennego. W ewi-

III. Wybrane indywi-
dualne interpretacje 
Dyrektorów Izb Skar-
bowych w zakresie opo-
datkowania b¹dŸ zwol-
nienia z VAT sprzeda¿y 
gruntów niezabudowa-
nych. 

– sprzeda¿ gruntu na podstawie 
nieobowi¹zuj¹cego planu zagos-
podarowania przestrzennego

Stan faktyczny:

dencji gruntów i budynków jedna 
nieruchomoœæ oznaczona jest sym-
bolem R (grunty orne), a druga (inne 
tereny zabudowane). Dla tych 
nieruchomoœci nie zosta³y wydane 
warunki zabudowy i zagospo-
darowania terenu.

 dostawa wskaza-
nych dzia³ek niezabudowanych, 
dla których nie istnieje wa¿ny 
plan zagospodarowania prze-
strzennego terenu oraz brak jest 
aktualnych decyzji o warunkach 
zabudowy dla przedmiotowych 
dzia³ek, bêdzie korzystaæ ze 
zwolnienia od podatku VAT na 
podstawie art. 43 ust. 1 pkt 9 
ustawy VAT, jako dostawa tere-
nów niezabudowanych innych ni¿ 
tereny budowlane.

Stanowisko Dyrektora Izby jest 
zgodne z kryteriami obowi¹zuj¹cymi 
w ustawie VAT od 1 kwietnia 2013r. 
Dane z ewidencji gruntów, a tym bardziej 
przeznaczenie ich wynikaj¹ce z opraco-
wanego studium pozostaj¹ bez znacze-
nia, jeœli dla danego terenu nie obowi¹-
zuje wa¿ny plan zagospodarowania 
przestrzennego i nie wydano nigdy 
decyzji o warunkach zabudowy. 

2) Interpretacja indywidualna Dy-
rektora Izby Skarbowej w £odzi 
z dnia 5 marca 2014r. sygnatura 
IPTPP1/443-837/13-7/RG 

.

 Skarb Pañstwa 
zamierza dokonaæ zamiany nieru-
chomoœci niezabudowanej, stano-
wi¹cej w³asnoœæ Skarbu Pañstwa na 
nieruchomoœæ niezabudowan¹ sta-
nowi¹c¹ w³asnoœæ gminy. Wszelkie 
wymagane zgody zosta³y przez 
w³aœciwe organy w tym celu wy-
dane. Dla nieruchomoœci stano-
wi¹cej w³asnoœæ Skarbu Pañstwa 
brak jest planu zagospodarowania 
przestrzennego lub decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania 
terenu. Na dzia³ce znajduje siê 
nieurz¹dzone boisko, niezwi¹zane 
trwale z gruntem i stanowi ono teren 
nieregularnie poroœniêty traw¹. 
Dzia³ka jest uzbrojona w sieæ 
teletechniczn¹, energiê elektryczn¹, 
wodê, kanalizacjê i gaz. Urz¹dzenia 
te nie s¹ przedmiotem dostawy, nie 
s¹ trwale z gruntem zwi¹zane 

OdpowiedŸ:

Stan faktyczny:

– sprze-
da¿ w drodze zamiany gruntu 
uzbrojonego w sieci bêd¹ce w³as-
noœci¹ innych przedsiêbiorstw

i stanowi¹ w³asnoœæ poszczegól-
nych operatorów sieci. Urz¹dzenia 
te wchodz¹ w sk³ad tych przed-
siêbiorstw.

 Przeniesienie w³as-
noœci nieruchomoœci na podstawie 
umowy zamiany na gruncie 
podatku VAT stanowi odp³atn¹ 
dostawê towarów a Skarb Pañstwa 
w zwi¹zku z t¹ dostaw¹ wystêpuje 
w charakterze podatnika VAT. Sieci: 
elektryczna, gazowa, wodoci¹-
gowa, kanalizacyjna i teletech-
niczna nie stanowi¹ budowli trwale 
z gruntem zwi¹zanych albo czêœci 
takich budynków lub budowli, które 
uznaje siê za towar na podstawie 
ustawy o VAT. Na podstawie art. 49 
§1 Kodeksu cywilnego, urz¹dzenia 
s³u¿¹ce do odprowadzania lub 
doprowadzania p³ynów, pary, gazu, 
energii elektrycznej oraz inne 
urz¹dzenia podobne nie nale¿¹ do 
czêœci sk³adowych nieruchomoœci, 
jeœli wchodz¹ w sk³ad przed-
siêbiorstwa. Tym samym, nie status 
nieruchomoœci (sieci – jako budo-
wli) bêdzie decydowa³ o opodatko-
waniu b¹dŸ zwolnieniu z VAT do-
stawy tej nieruchomoœci, ,,w przy-
padku planowanej dostawy dzia³ki 
(…), na której znajduj¹ siê ww. sieci, 
przedmiotem dostawy bêdzie nie-
zabudowana nieruchomoœæ grun-
towa.” Dostawa przedmiotowego 
gruntu bêdzie podlegaæ zwol-
nieniu z VAT poniewa¿, brak jest 
planu zagospodarowania prze-
strzennego, jak równie¿ nie wyda-
no decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu.

Stanowisko Dyrektora Izby Skar-
bowej w £odzi wpisuje siê w linie 
interpretacyjn¹ wytyczon¹ przez Minis-
tra Finansów w zakresie stosowania 
kryteriów zwi¹zanych z przeznaczeniem 
gruntu. Pozostaje mieæ równie¿ nadziejê, 
¿e tak dog³êbna analiza przepisów 
z uwzglêdnieniem regulacji wynika-
j¹cych z Kodeksu cywilnego, pod k¹tem 
zwolnienia z podatku VAT dostawy 
nieruchomoœci na których znajduj¹ siê 
budowle – sieci, bêdzie dokonywana 
tak¿e, gdy sprzedaj¹cym bêdzie inny 
podmiot ni¿ Skarb Pañstwa. Tezy 
zawarte w tej interpretacji nale¿y 
wykorzystaæ przy sprzeda¿y nierucho-
moœci niezabudowanych, na których 
znajduj¹ siê sieci wchodz¹ce w sk³ad 
innych przedsiêbiorstw i zgodnie z art. 49 
ustawy Kodeks cywilny nie nale¿¹ do 
czêœci sk³adowych gruntu. 

OdpowiedŸ:
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3) Interpretacja indywidualna Dy-
rektora Izby Skarbowej w Warsza-
wie z dania 10 stycznia 2014r. syg-
natura IPPP1/ 443-1196/13-4/ISZ 

. 

 Spó³ka zamierza 
sprzedaæ niezabudowan¹ nieru-
chomoœæ ogrodzon¹ ogrodzeniem 
trwa³ym z siatki prefabrykowanej 
z prêtów stalowych na s³upkach 
z rury stalowej osadzonej w cokole 
betonowym szerokoœci 32 cm. Na 
nieruchomoœci znajduj¹ siê fun-
damenty budynku, które zosta³y 
wzniesione przed rokiem 2004 
przez poprzedniego w³aœciciela. Na 
rzecz poprzedniego w³aœciciela 
gruntu zosta³a wydana decyzja 
zatwierdzaj¹ca projekt budowlany 
na tym gruncie. Nieruchomoœæ ta 
nie zosta³a objêta miejscowym 
planem zagospodarowania prze-
strzennego, jak równie¿ nie zosta³a 
wydana decyzja o warunkach 
zabudowy. Na zakupionej dzia³ce 
potencjalny nabywca nie jest 
zainteresowany wykorzystaniem 
istniej¹cych fundamentów. 

 sprzeda¿ przez 
Spó³kê opisanej nieruchomoœci 
bêdzie podlega³a zwolnieniu 
z podatku VAT, poniewa¿ dla tego 
gruntu nie zosta³a wydana de-
cyzja o warunkach zabudowy. 
Ponadto, przedmiotowy grunt nie 
jest objêty zatwierdzonym pla-
nem zagospodarowania prze-
strzennego. 

W odniesieniu do znajduj¹cego siê na 
nieruchomoœci ogrodzenia, ze wzglêdu 
na brak w ustawie VAT definicji budyn-
ków lub budowli, w celu okreœlenia, czy 
ogrodzenie mieœci siê w definicji 
budowli – nale¿y przytoczyæ przepisy 
ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo 
budowlane (Dz.U. z 2010r. Nr 243, 
poz. 1623 z póŸn. zm.). Ogrodzenie 
w ustawie prawo budowlane nie mieœci 
siê w definicji budowli okreœlonej 
w art. 3 pkt 3 Prawa budowlanego. 
Prawid³owoœæ tego rodzaju wnioskowa-
nia, potwierdza równie¿ wyrok NSA 
z dnia 17 kwietnia 2012r. sygn. I FSK 
918/11. Uzasadniaj¹c wyrok s¹d stwier-
dzi³ ¿e: ,,sensem ekonomicznym tej 
czynnoœci jest przecie¿ sprzeda¿ gruntu, 
a nie ogrodzenia. Siatka ogrodzeniowa 
nie pe³ni samodzielnych funkcji budo-
wlanych. Jej celem jest wydzielenie 
granic dzia³ki i jej zabezpieczenie”. 

– sprzeda¿ gruntu ogrodzonego 
wraz z fundamentem

Stan faktyczny:

OdpowiedŸ:

W odniesieniu do znajduj¹cych siê na 
nieruchomoœci fundamentów ci¹gle 
aktualne pozostaje wg tej interpretacji 
stanowisko zawarte w piœmie G³ównego 
Urzêdu Statystycznego z dnia 19 kwie-
tnia 1999r. nr SRI-4 WSK-12-535/99, 
obiekt budowlany rozpoczêty, który po 
zmianie w³aœciciela bêdzie kontynu-
owany mo¿e byæ klasyfikowany jako 
budynek wg klasyfikacji Obiektów 
Budowlanych. Poniewa¿, w opisanym 
stanie faktycznym nabywca nierucho-
moœci nie bêdzie kontynuowa³ budowy 
budynku, którego fundamenty znajduj¹ 
siê na dzia³ce, to ww. obiekt budowlany 
nie mo¿e byæ kwalifikowany wg tej 
klasyfikacji jako budynek.

Interpretacja Dyrektora Izby Skar-
bowej pomimo ¿e, spe³nia kryteria 
okreœlone w ustawie w zakresie stosowa-
nia przepisów o zwolnieniu z VAT, przy 
zaliczeniu fundamentów do budowli 
powo³uje siê na pismo G³ównego Urzêdu 
Statystycznego sprzed 25 lat, które by³o 
wydane w okresie funkcjonowania 
obowi¹zuj¹cej do dnia 31 grudnia 1999r 
Klasyfikacji Obiektów Budowlanych. 
Dyrektor Izby Skarbowej powinien, tak 
jak w przypadku rozstrzygania kwestii 
ogrodzenia i zakwalifikowania go do 
urz¹dzeñ budowlanych a nie budowli, 
powo³aæ siê na przepisy Prawa budowla-
nego. Nie zrobi³ tego poniewa¿, funda-
ment nie spe³nia definicji okreœlonej 
w art. 3 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, 
która stanowi ¿e, budynek to obiekt 
budowlany, który jest trwale zwi¹zany z 
gruntem, wydzielony z przestrzeni za 
pomoc¹ przegród budowlanych oraz 
posiada fundamenty i dach. Analiza 
zamiarów potencjalnego nabywcy po-
winna pozostaæ bez wp³ywu na ocenê 
prawn¹ stanu faktycznego przedmio-
towej interpretacji. 

4) Interpretacja indywidualna Dy-
rektora Izby Skarbowej w Warsza-
wie z dnia 31 stycznia 2014r. sy-
gnatura IPPP1/443-1283/13-2/PR 

. 

 Spó³ka zamierza 
nabyæ grunt niezabudowany, który 
przez pewien okres czasu by³ 
przedmiotem wynajmu. Dzia³ka ta 
nie jest objêta miejscowym panem 
zagospodarowania przestrzennego, 
natomiast na wniosek jednego 
z podnajemców zosta³a wydana 
decyzja o warunkach zabudowy.

– nabycie gruntu a wydanie decyzji 
o warunkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu na inny 
podmiot ni¿ nabywca

Stan faktyczny:

 sprzeda¿ przed-
miotowej nieruchomoœci nieza-
budowanej objêtej decyzj¹ o wa-
runkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu, nawet gdy 
jest wydana na inny podmiot ni¿ 
w³aœciciel, bêdzie podlegaæ opo-
datkowaniu wed³ug stawki podat-
ku VAT w wysokoœci 23%. 

Z analizy przepisów art. 43 ust. 1 
pkt 9 w zwi¹zku z art. 2 pkt 33 ustawy 
VAT wynika, ¿e sam fakt wydania 
decyzji o warunkach zabudowy dla 
okreœlonego gruntu przes¹dza o prze-
znaczeniu tego gruntu i odsy³a w tym 
celu do regulacji pozapodatkowych. 
Jednym z takich aktów jest Ustawa 
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz.U. z 2012r., poz. 647 
z póŸn. zm.) i zapis wynikaj¹cy z art. 63 
tej ustawy, który stanowi, ¿e decyzjê 
o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu mo¿na wydaæ wiêcej ni¿ 
jednemu wnioskodawcy. Nale¿y wtedy 
dorêczyæ odpis decyzji do wiadomoœci 
pozosta³ym wnioskodawcom i w³aœ-
cicielowi lub u¿ytkownikowi wieczys-
temu nieruchomoœci. Ustawodawca 
podatkowy powi¹za³ skutki w podatku 
VAT z kryterium przeznaczenia terenu 
a nie z podmiotem wystêpuj¹cym 
o uzyskanie takiej decyzji. 

Stanowisko Dyrektora Izby Skar-
bowej w Warszawie w pe³ni wpisuje siê 
w czyteln¹ liniê interpretacyjn¹ prze-
pisów ustawy VAT. Nale¿y zgodziæ siê 
z argumentami zaprezentowanymi w tej 
interpretacji w zakresie adresata decyzji 
o warunkach zabudowy. S³usznie organ 
podkreœla: ,,Pod¹¿aj¹c za tokiem rozu-
mowania wnioskodawcy mo¿na dojœæ do 
trudnych do zaakceptowania rezultatów 
wyk³adni art. 22 pkt 33 w zwi¹zku 
z art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy VAT. Otó¿, 
gdyby dla danej nieruchomoœci grunto-
wej niezabudowanej wydana by³aby 
decyzja o warunkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu, jednak jej adresa-
tem nie by³by sam w³aœciciel, lecz np. 
inwestor, co w opinii Spó³ki uprawnia-
³oby do zastosowania zwolnienia od 
podatku, oznacza³oby to, ¿e sprzeda¿ 
gruntu w istocie przeznaczonego pod 
zabudowê, spe³niaj¹cego definicje 
terenu budowlanego – by³aby objêta 
zwolnieniem”. 

OdpowiedŸ:
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5) Interpretacja indywidualna Dy-
rektora Izby Skarbowej w Kato-
wicach z dnia 31 grudnia 2013r. 
sygnatura IBPP2/443-942/13/AB 

.

 Spó³ka zamierza 
sprzedaæ dzia³kê, któr¹ naby³a 
w 2008r. W chwili nabycia przez 
Spó³kê nieruchomoœæ by³a zabu-
dowana jednopiêtrowym budyn-
kiem mieszkalno – us³ugowym 
w stanie nadaj¹cym siê do rozbiórki. 
Prezydent Miasta udzieli³ poprzed-
niemu w³aœcicielowi w roku 2006 
pozwolenia na rozbiórkê tego 
budynku a nastêpnie przeniós³ za 
jego zgod¹ decyzjê o pozwoleniu na 
rozbiórkê na Spó³kê. W roku 2010 
zosta³y przeprowadzone prace 
rozbiórkowe do wysokoœci stropu 
nad piwnic¹, z tym ¿e, piwnice 
znajduj¹ siê pod powierzchni¹ 
dzia³ki, a na dzia³ce – na poziomie 
gruntu pozostaje jedynie strop 
piwnic. Dla przedmiotowego terenu 
brak jest obecnie obowi¹zuj¹cego 
planu zagospodarowania prze-
strzennego, natomiast wydana 
zosta³a decyzja o warunkach zabu-
dowy dla zamierzenia inwesty-
cyjnego.

OdpowiedŸ: Sprzeda¿ prze-
dmiotowej nieruchomoœci bêdzie 
podlega³a opodatkowaniu podat-
kiem VAT w wysokoœci 23%, dla 
tej dzia³ki zosta³a wydana decyzja 
o warunkach zabudowy i zagos-
podarowaniu terenu dla kon-
kretnego zamierzenia inwesty-
cyjnego. Poniewa¿ Spó³ka na 
dzieñ dostawy rozpoczê³a ju¿ 
prace rozbiórkowe (budynek 
zosta³ rozebrany do poziomu 
stropu nad piwnic¹, gdzie piwnice 
w ca³oœci znajduj¹ siê pod ziemi¹), 
zatem przedmiotem sprzeda¿y 
bêdzie niezabudowany grunt 
o przeznaczeniu budowlanym. 

Dyrektor Izby Skarbowej w Katowi-
cach s³usznie uzna³, ¿e grunt po rozbiórce 
budynku do takiego stopnia jak przed-
stawiono w stanie faktycznym sprawy- 
jest gruntem niezabudowanym. W tym 
celu dokona³ wyk³adni przepisów 
podatkowych w oparciu o regulacje 
zawarte w ustawie Prawo Budowlane 
(Dz.U. z 2010r. Nr 243, poz.1623 
z póŸniejszymi zm.) i rozporz¹dzeniu 
Rady Ministrów z dnia 30 grudnia 1999r. 
w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiek-
tów Budowlanych (Dz.U. Nr 112, 
poz. 1316 ze zm.), siêgaj¹c do definicji 

– sprzeda¿ gruntu po rozbiórce 
budynku

Stan faktyczny:

obiektu budowlanego i budynku. Wed³ug 
Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budo-
wlanych – budynki to zadaszone obiekty 
budowlane wraz z wbudowanymi 
instalacjami i urz¹dzeniami technicz-
nymi, wykorzystywane dla potrzeb 
sta³ych. Natomiast z art. 3 pkt 1a i pkt 2 
ustawy Prawo Budowlane pod pojêciem 
obiektu budowlanego rozumie budynek 
wraz z instalacjami i urz¹dzeniami 
technicznymi. Natomiast, budynkiem 
jest taki obiekt budowlany, który jest 
trwale zwi¹zany z gruntem, wydzielony 
z przestrzeni za pomoc¹ przegród 
budowlanych oraz posiada fundamenty 
i dach.

Ponadto, powo³a³ siê równie¿ na dwa 
rozstrzygniêcia Trybuna³u Sprawied-
liwoœci Unii Europejskiej, wyrok z 19 lis-
topada 2009r. w sprawie C-461/08 Don 
Bosko i na wyrok z 17 stycznia 2013r. 
w sprawie C-543/11, które zapad³y 
w podobnych sprawach.

W pierwszym wyroku Trybuna³ 
uzna³, ¿e ,,nie jest objêta zwolnieniem 
z podatku VAT dostawa dzia³ki, na której 
wci¹¿ stoi stary budynek, który ma zostaæ 
rozebrany w celu wzniesienia na jego 
miejscu nowej konstrukcji i którego 
rozbiórka, do jakiej zobowi¹za³ siê 
sprzedaj¹cy, rozpoczê³a siê przed do-
staw¹. Takie transakcje dostawy i roz-
biórki stanowi¹ w œwietle VAT transakcjê 
jednolit¹ maj¹c¹ na celu jako ca³oœæ 
dostawê nie tyle istniej¹cego budynku 
i gruntu, na którym stoi, co niezbudo-
wanej dzia³ki, niezale¿nie od stanu 
zaawansowania robót rozbiórkowych 
starego budynku w momencie rzeczywis-
tej sprzeda¿y.” 

W drugim wyroku, Trybuna³ orzek³, 

¿e ,,zwolnienie z VAT nie obejmuje 

dostawy terenu niezabudowanego po 

rozbiórce budynku, który siê na nim 

znajdowa³, nawet wówczas, gdy w dniu 

dostawy nie zosta³y dokonane inne prace 

zwi¹zane z uzbrojeniem poza wskazan¹ 

rozbiórk¹, o ile z oceny okolicznoœci 

zwi¹zanych z ow¹ transakcj¹ i istniej¹-

cych w dacie dostawy w³¹cznie z zamia-

rem stron – pod warunkiem, ¿e zostanie 

on ustalony na podstawie obiektywnych 

wskazówek – wynika, ¿e w dacie sporna 

dzia³ka by³a rzeczywiœcie przeznaczona 

pod zabudowê”. 

W obu rozstrzygniêciach Trybuna³ 

Sprawiedliwoœci uzna³, ¿e przedmiotowe 

dzia³ki s¹ niezabudowane ale przezna-

czone pod zabudowê i dlatego ich 

dostawa nie mo¿e korzystaæ ze zwolnie-

nia z podatku VAT.

Nale¿y mieæ nadzieje, ¿e równie¿ 

inni Dyrektorzy, wydaj¹cy w imieniu 

Ministra Finansów interpretacje w spra-

wie opodatkowania b¹dŸ zwolnienia 

z VAT dostawy gruntów niezbudo-

wanych, bêd¹ siêgali do wyroków 

Trybuna³u Sprawiedliwoœci Unii Euro-

pejskiej. Wtedy rozstrzygniêcia mog³yby 

zapadaæ zdecydowanie szybciej a po-

datnicy nie bêd¹ czekali, nawet kilka lat 

na wyroki s¹dów administracyjnych, 

które nie tylko powo³uj¹ siê na wyroki 

Trybuna³u ale same inicjuj¹ ich wydanie, 

poprzez z³o¿enie do Trybuna³u Spra-

wiedliwoœci pytañ prejudycjalnych. 
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