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Warunki zabudowy a podzial dzialki - wyrok NSA ws. VAT
Rafal Mierkiewicz, adwokat Warszawa, doradca podatkowy Warszawa, Rodl & Partner

»Pierwsza'" decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dotyczaca dzialki ,,przesadzila" o
charakterze budowlanym tego terenu. Dlatego p6zniejszy podzial tej dzialki na dzialki mniejsze jest bez
znaczenia.

Tak orzekl Naczelny Sad Administracyjny w wyroku I FSK 1396/16 z 11 pazdziernika 2018 r.

Podatnik otrzymat decyzje¢ o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji. Wobec zmiany planow,
dokonat on podziatu nieruchomosci na cztery mniejsze dziatki. We wniosku o wydanie interpretacji indywidualne;j
zwrocit sie do ministra finansoéw (dalej: organ) z pytaniem, czy sprzedaz wydzielonych czesci opodatkowana bedzie
podatkiem VAT, czy tez bgdzie korzysta¢ ze zwolnienia przedmiotowego. W ocenie pytajacego, transakcja powinna
zosta¢ objeta zwolnieniem od podatku.

W interpretacji indywidualnej organ uznal, ze bedacy przedmiotem wniosku grunt niezabudowany (tj. cztery dziatki
powstate po podziale) nalezy uzna¢ za tereny budowlane w rozumieniu art. 2 pkt 33 ustawy o VAT. Jego zdaniem,
skoro nie wydano nowych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla wydzielonych dziatek, to akt
administracyjny wydany uprzednio dla dziatki dzielonej, obowiazuje réwniez dla dziatek powstalych w wyniku
podziatu. W konsekwencji, planowana transakcja sprzedazy nieruchomosci nie mogta korzysta¢ ze zwolnienia
przewidzianego dla terenow niezabudowanych innych niz tereny budowlane (art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy o VAT).

Po rozpoznaniu skargi podatnika, Wojewodzki Sad Administracyjny stwierdzit, ze podziat nieruchomosci nie
oznaczal tylko zmiany w numeracji ewidencyjnej. Skutkowatl on pojawieniem si¢ nowego przedmiotu obrotu
cywilnoprawnego, a takze zmiang granic ewidencyjnych dziatek. Podziat nieruchomos$ci doprowadzit do likwidacji
przedmiotu decyzji pierwotnie wydane;j.

Zdaniem WSA, skoro decyzja obejmowala catg nieruchomos¢, to dla uzyskania pozwolenia na budowe, wlasciciel
wyodrebnionej dziatki musiatby uzyska¢ nowa decyzj¢ o warunkach zabudowy. Decyzja tego typu operuje
kategoriami, ktére ulec mogg zmianie w zwiazku z podzialem nieruchomosci. Nie mozna wykluczy¢, ze organy nie
wydatyby takiej samej decyzji dla dziatek wyodrebnionych. WSA uznal, Ze jedyny w ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym przypadek ,,sukcesji" decyzji o warunkach zabudowy dotyczy sytuacji $cisle
okreslonej zmiany podmiotowej, tymczasem w rozpoznawanej sprawie doszto do zmiany przedmiotu decyzji o
warunkach zabudowy. W ocenie sagdu, podziat nieruchomosci skutkuje utrata przez dziatki nowopowstate charakteru
budowlanego.

Skarga kasacyjna organu zostata uwzgledniona przez Naczelny Sad Administracyjny, ktéry uchylit zaskarzony wyrok
i oddalit skarge podatnika.

Jak zauwazyl NSA, decyzja o warunkach zabudowy dotyczyta konkretnego terenu. P6zniejszy jego podzial na
mniejsze dziatki nie niweczyt ustalonego w decyzji przeznaczenia terenu. Nalezy pamigtac, ze gdy dla nieruchomosci
wydano decyzje o warunkach zabudowy, nie jest mozliwe dokonanie jej podziatu bez uwzglednienia tresci tej decyzji.
Dopuszczalno$¢ wydzielenia dziatek gruntu w ramach podziatu nalezy oceniaé przez pryzmat mozliwos$ci ich
zagospodarowania okre§lonych w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Podzial nalezacej do
podatnika nieruchomosci na mniejsze dziatki musiat by¢ zgodny z warunkami, ktore zostaly juz wczesniej okreslone
w decyzji administracyjnej. NSA skonkludowal, ze decyzja ta ,,przesadzita", iz w sprawie mamy do czynienia z
gruntami przeznaczonymi pod zabudowe, niezaleznie od p6zniejszego podziatu nieruchomosci.
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Zgodnie z art. 41 ust. 1 pkt 9 ustawy o VAT, zwalnia si¢ od podatku dostawe terenow niezabudowanych innych niz
tereny budowlane, przy czym za takie uznaje si¢ grunty przeznaczone pod zabudowg ujete w miejscowym planie
zagospodarowania, a w przypadku braku takiego planu — zgodnie z decyzjg o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, o ktorej mowa w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W sprawie,
spor pomiedzy podatnikiem a fiskusem dotyczyt sytuacji, w ktorej po uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu doszto do podziatu nieruchomosci, objetej juz wydana decyzjg. W ostatnim czasie problem
ten byl analizowany rowniez przez inne sktady NSA, a ocena spornego zagadnienia nie byla jednolita. W wyroku z 6
lipca 2018 r. (sygn. akt I FSK 1904/16) NSA uznat, Zze podziat nieruchomosci, dla ktérej wydano uprzednio decyzje o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu skutkuje tym, iz w dacie dostawy decyzja taka staje si¢
niewykonalna, gdyz dotyczy dziatki nieistniejacej. W zwigzku z tym, powstale po podziale dziatki nie moga zosta¢
uznane za przeznaczone pod zabudowe, a w konsekwencji ich dostawa powinna korzysta¢ ze zwolnienia, o ktorym
mowa w art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy o VAT. Z kolei w wyroku z 17 maja 2018 r. (sygn. akt | FSK 1600/16), NSA
stanagt na stanowisku, zgodnie z ktorym pdzniejszy podzial nieruchomosci objetej decyzja o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu nie pozbawia charakteru budowlanego dziatek wydzielonych. Poglad ten zostat przyjety
przez sktad orzekajacy w komentowanej sprawie. Nie wszystkie argumenty podniesione przez NSA w uzasadnieniu
orzeczenia przekonuja. Z jednej strony nalezy zgodzi¢ si¢ z dokonang przez ten sad wyktadnig art. 94 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z tym przepisem, w przypadku braku planu miejscowego podziatu
nieruchomosci mozna dokonac, jezeli: 1) nie jest sprzeczny z przepisami odrgbnymi, albo 2) jest zgodny z warunkami
okreslonymi w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Jak zauwazyt NSA, nie mozna z tego
przepisu wnioskowac, ze podziat moze by¢ dokonany juz wtedy, gdy nie jest sprzeczny z przepisami odrgbnymi.
Nalezy go interpretowac w ten sposob, ze badanie wstepnego projektu podzialu pod katem niesprzecznosci z
przepisami odrgbnymi byloby uzasadnione wtedy, gdyby nie zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy. Jezeli
natomiast takg decyzje wydano, nalezy bra¢ ja pod uwage przy ocenie dopuszczalnosci podziatu. Z drugiej strony
trzeba jednak pamigtac (jak podniost w komentowanej sprawie WSA), ze dla uzyskania pozwolenia na budowe, nowy
wiasciciel wyodrgbnionej dziatki musiatby otrzymaé nowa decyzje o warunkach zabudowy dla tej dzialki. Do tej
kwestii NSA odniost si¢ dos¢ lakonicznie wskazujac, ze zakres jego kognicji ogranicza si¢ do kontroli interpretacji
indywidualnej, wydanej w przedmiocie podatku VAT. Owszem, nie mozna mie¢ watpliwosci co do istnienia zasady
autonomii prawa podatkowego, do ktorej odnidst si¢ NSA. Nalezy zastanowic¢ si¢, jak daleko zasada ta powinna
sigga¢. Sam ustawodawca, definiujac w art. 2 pkt 33 ustawy o VAT tereny budowlane, odwoluje si¢ do pojec z
zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego. Wydaje sie wiec, ze konieczno$¢ uzyskania nowej decyzji o
pozwoleniu na budowe dla dziatki powstalej po podziale powinna zosta¢ wzieta pod uwage przy ocenie, czy
zachowuje ona charakter budowlany wynikajacy z decyzji o warunkach zabudowy, ktérg wydano dla dziatki
dzielonej.

Zrédlo: https://mwww.rp.pl/Nieruchomosci/309089996-Warunki-zabudowy-a-podzial-dzialki---wyrok-NSA-ws-
VAT .html
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