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Naczelny Sqd Administracyjny w Warszawie wyrokiem z dnla 18 pazdzlernlka 2018 r. (sygn. I FSK 1633/16) dokonat 
bardzo krytycznej wyktadni przeplsow prawa podatkowego w zakresie ustawy z dnia 11 marca 2011 r. 0 podatku 
od towarow i ustug (dalej jako "ustawa 0 VAT''). Zgodnle z orzeczenlem, przyj~cie analizy obowiqzujqcych 
przepisow prawa podatkowego prowadzi do wnlosku, ie warunklem zastosowania stawki 8%, na gruncle art. 41 
ust. 12 ustawy z dnla 11 marca 2004 r. ustawy 0 VAT jest spelnlenle dwoch przestanek. Po plerwsze - zakres 
wykonywanych czynnosci musi dotyczyc: budowy, remontu, modernizacji, terrnomodernlzacjl budynkow lub Ich 
dostawy. Po 'drugie - budynki lub Ich cz~sci, ktorych dotyczij ww. czynnosci, muszij bye zallczane do budownictwa 
obj~tego spotecznym programem mleszkanlowym. Niespelnlenie choclaiby jednej z ww. przestanek powoduje, ie 
transakcja nie moie korzystae z niiszego opodatkowanla. 

Skoro Infrastruktury towarzyszqcej (np. drogl dojazdowe, ogrodzenle, czy sleci wodoclqgowe) nle naleiy utoisamlac 
z obiektem budowlanym, to - jak przyjijt Naczelny Sijd Administracyjny - taka infrastruktura nie moie korzystae, 
w rozumleniu art. 42 ust. 12 ustawy 0 VAT, z obnlionej stawki podatku. W ocenie Naczelnego Sqdu 
Administracyjnego, w sytuacji dostawy budynku mleszkalnego tqcznle 'z lnfrastrukturC! towarzyszqca, mamy do 
czynlenla z dostawq dwoch roinych towarow, a tym samym towary te powinny zostae opodatkowane dwiema 
odr~bnyrni stawkarni VAT, co rna wynlkae zjednoznacznego brzmienia art. 41 ust. 12 ustawy 0 VAT, ktory wg Sqdu 
nle pozwala na obj~cie preferencyjnq stawkq podatku VAT infrastruktury towarzyszqcej. 

W ocenle , przyj~ta powyiej interpretacja jest niewtasciwa, za czym 
przemawiajq m. In. ponlisze argumenty. 

Zgodnie z art. 29a ust. 8 ustawy 0 VAT - w przypadku dostawy budynkow lub budowli trwale z gruntem zwiqzanych 
albo cz~sci takich budynkow lub budowli z podstawy opodatkowania nie wyodrE:bnia sl~ wartoscl gruntu. Oznacza 
to, ie grunt, na ktorym posadowione Sq budynki lub budowle, b~dqce rownlei przedmlotern dostawy, naleiy 
opodatkowae wg tej samej stawki podatku, co budynkl I budowle. przedmiotem dostawy w takiej sytuacjl nie jest 
grunt zabudowany, lecz dostawa, ktora obejmuje budynek (budowlE:) wraz z gruntem, na ktoryrn ten budynek jest 
posadowiony. Grunt,ogrodzenie nieruchomosci czy przytqcza stanowiq sktadowC! nieruchomoscl, a jako takie nie 
mogq bye przedmiotem oddzlelnego obrotu, ponlewai nle Istnieje rnoiliwose, by moina by to je sprzedawac osobno. 
Celem prawodawcy by to bowiem wprowadzenie preferencyjnej stawki podatkowej dla uiytkownikow budownlctwa 
mieszkanlowego. Ograniczanie tej preferencji jest sprzeczne z wyktadniq funkcjonalnq analizowanych uregulowan 
prawnych, nlelogiczne, a takie pozbawione podstaw prawnych. 

Zatem w mysl powyiszego przeplsu, bez znaczenla dla ustalenla podstawy opodatkowania jest okolicznose, ie na 
gruncie znajdujq sl~ rownlei Inne urzijdzenla budowlane. W zwiqzku z tym na podstawie art. 7 ust. 1 w zw. z art. 
29a ust. 8 ustawy 0 VAT brak jest podstaw do rozdzielania dostawy budynkow I Infrastruktury towarzyszqcej jako 
przedmiotu odrE:bnej dostawy towarow. 

Na stusznosc powyiszego wskazuje rownlei orzecznictwo Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejsklej, ktory 
niejednokrotnle podkreslat, ie nie moina w sposob sztuczny rozdzielac ustug. Rownlei w polskirn orzecznlctwie 
wielokrotnie podkreslano, ie usfugi wewnqtrz, jak I na zewnqtrz budynku mleszkalnego, ale Integralnie z nlml 
zwiqzane, naleiy kwalifikowac jako jednq usfugE: budowlano - montaiowq. W wyroku Naczelnego Sqdu 
Adminlstracyjnego z dnia 9 maja 2012 r. (I FSK 1081/11) stwierdzono np., ie: ,,[..J uznanie, ie uslug/ poza brylq 
budynku jut nie bEldi! uslugaml zwiqzanymi z budownlctwem mieszkaniowym jest nielogiane i pozbawlone podstaw 
prawnych [. .. j" 
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TrybUnatl cz~stokroc wskazywat, ie transakcja zfoiona z jednego Swiadczenia w aspekcie gospodarczym nle 
powinna pvc sztucznie rozdzielana, by nie pogarszafo to funkcjonalnosci systemu podatku VAT (wyroki Trybunatu: 
z dnia 2~ pazdziernika 2005 r. w sprawie C-41/04 Levob Verzekeringen BV, z dnia lllutego 2010 r. w sprawie C-
88/09 Graphic Procede, z dnia 2 grudnia 2010 r. w sprawie C-276/09 Everything Everywhere Ltd.). Wedtug 
Trybunafu, w plerwszej kolejnosci trzeba poszukiwac elementow charakterystycznych dla rozpatrywanej transakcji 
celem oKreslenla, czy podatnik zapewnia klientowi kilka odr~bnych Swiadczen gfownych, czy tei jedno swladczenie. 
Dokonuj~c oceny, czy zespo. czynnosci stanowi jedno niepodzielne Swladczenie w owym gospodarczym aspekcie 
naleiy oteniac jej gospodarczy charakter z punktu wldzenia przeci~tnego konsumenta (wyrokl Trybunafu: z dnia 
25 lutegb 1999 r. w sprawie C-349/96 Card Protecion Plan Ltd, z dnia 2 grudnla 2010 r. w sprawie C-276/09 
Everythipg Everywhere). 

Analiza brzecznictwa Trybunalu wskazuje, ie oceniajClc kompleksowosc Swiadczenia naleiy zwroeie przede , 
wszystkim uwag~ bardzo na ekonomiczny punkt wldzenia oraz podejseie z perspektywy nabywcy. Jezeli z tych 
dw6eh ~lement6w tClcznie wynika, ie mamy do czynienia z jednym swiadczeniem, wowczas wszystkie czynnosci 
wchodz~ce w zakres tego Swiadczenia, nawet gdyby w Innych okolicznosciaeh mogty bye samodzieinie 
Swiadcz~ne, SCl cz~sciC! jednej, niepodzleinej transakcjl. , 
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W takiej sytuac;ji podzla' transakc;jl na iej czE}Sci skfadowe i opodatkowanie VAT kaidej z tych czeSci sktadowych 
osobno! jest podziafem sztucznym, a wlE}c niedozwolonym. Celem nabyeia przez k1ienta jest zawsze gotowy do 
zamieszkania lokal lub obiekt wraz z calc) otaczajggj go i niezbE}dng do prawidfowego korzystanla infrastruktura. 
dlategoltym bardziej nle moina mowic 0 rozdzielanlu Swjadcze6. 
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Wskazane rozstrzygnit:cie budzi uzasadnione obawy, bowiem organy podatkowe bt:dq 
zapewt-e teraz chcialy dokonywac wstecznej kontr(;1i zastosowanych stawek VAT w przypadkach, 
kiedy ~przedaz nieruchomosci obejmowala pelnq dostawt: wraz z infrastrukturq towarzyszqCil. 
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Majqc I zatem na uwadze przedstawione powyzej zagadnienia, zwracamy sit: z prosbq 0 podjt:cie 
dzialaplegislacyjnych lub przyjt:cie takiej wvk'ndni Drzepisow. kt6ra pozwoli wyelimi"owac lub 
ograniczyc skalE: problemow, nie tylko dla , ale r6wniez dla 

a b~dqcych efektem negatywnych skutkow przywolanego na wstt:Ple orzeczenia 
__ =N=acz=_~ne~iJ~Ad!l!!,!!stra.!=Vinego~ _____ _ 


