Warszawa, 16 sierpnia 2026 roku

Sprawa: Interpelacjanr 17842
Znak sprawy: PT1.054.29.2026
Kontakt: Kancelaria MF

tel.: +48 22 694 55 55
e-mail: kancelaria@mf.gov.pl

Pan Wtodzimierz Czarzasty
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Marszatku,

w nawigzaniu do interpelacji z 29 lipca 2026 r. nr 17842 Pani poset Katarzyny
Kierzek-Koperskiej w sprawie watpliwosci dotyczacych zwolnienia w podatku VAT
lub zastosowania 23 % stawki podatku w zakresie refakturowania przez bank na
dewelopera kosztow kontroli inwestycji, przedstawiam nastepujgce wyjasnienia.

Zgodnie z art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym?, bank prowadzacy otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy?
jest zobowiazany do dokonywania kontroli zakonczenia kazdego z etapow
przedsiewziecia przed wyptata srodkéw na rzecz dewelopera. Zakres tej kontroli,
okreslony w art. 17 ust. 4 ustawy deweloperskiej obejmuje m.in. czynnosci

o charakterze stricte techniczno-budowlanym i inzynieryjnym, wykonywane przez
osobe posiadajgca odpowiednie uprawnienia budowlane.

Przepisy ustawy o VAT? nie reguluja w sposob odrebny i bezposredni zasad
opodatkowania kosztéw weryfikacji etapéw budowy przez instytucje finansowe,

jakréwniez nie zawierajg-odrebnej podstawy prawnej do zwolnienia od VAT tego

1Dz.U. 2026 . poz. 880 - dalej: ustawa deweloperska.

2 Nalezacy do dewelopera rachunek powierniczy, o ktérym mowa w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r.
- Prawo bankowe (Dz.U. z 2026 r. poz. 38 z pézn. zm.) lub ustawie z dnia 5 listopada 2009 r.

o spotdzielczych kasach oszczednosciowo-kredytowych (Dz. U. z 2026 r. poz. 595), stuzacy
gromadzeniu Srodkéw pienieznych wptacanych przez nabywce na cele okreslone w umowie
deweloperskiej albo w jednej zuméw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2, z ktérego
wyptata zdeponowanych srodkéw nastepuje zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, okreslonym w jednej z tych uméw (art. 5 pkt 9 ustawy
deweloperskiej).

3 Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (Dz. U. z 2025 r. poz. 775, z pézn. zm.).
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rodzaju czynnosci. W zwigzku z tym kwalifikacja podatkowa tych czynnosci musi
opierac sie na ogdélnych regutach prawa podatkowego w zakresie VAT, konstrukgcji
umowy cywilnoprawnej tagczacej bank z deweloperem oraz na analizie celu
ekonomicznego realizowanych $wiadczen.

W Swietle zadanych pytan w pierwszej kolejnosci pragne wskazac,

ze rozstrzygniecie podejmowane w zakresie ustalenia czy dane czynnosci sg

w takim stopniu powigzane ze sobg, ze nalezy je traktowac jako stanowiace jedng
ustuge, czy tez przeciwnie - stanowiag one ustugi odrebne w sSwietle przepiséw
ustawy o VAT, wymaga kazdorazowo szczegotowej i obiektywnej analizy
wszystkich elementéw stanu faktycznego konkretnej sprawy.

Dlarozstrzygniecia niniejszej kwestii pomocne moze by¢ orzecznictwo Trybunatu
Sprawiedliwosci Unii Europejskiej (TSUE), w szczegdlnosci wyrok z dnia 17 stycznia
2013 r. w sprawie C-224/11 BGZ Leasing sp. z 0. 0. przeciwko Dyrektorowi Izby
Skarbowej w Warszawie.

W sprawie tej TSUE rozpatrywat problem relacji gospodarczej ustugi
ubezpieczenia przedmiotu leasingu, ktéra jest wymagana przez prawo lub zapisy
umowne oraz ustugi leasingu - w kontekscie koniecznosci rozstrzygniecia: czy
ustuga ubezpieczenia dzieli los podatkowy ustugi gtéwne;j (leasingu) i podlega
opodatkowaniu takg samg stawka VAT.

Jak przypomniat Trybunat, do celow podatku VAT kazde $wiadczenie powinno by¢
zwykle uznawane za odrebne i niezalezne (zob. wyrok z dnia 27 wrzes$nia 2012r.
w sprawie C-392/11 Field Fisher Waterhouse, pkt 14 i przytoczone tam
orzecznictwo).

Niemniej jednak w pewnych okolicznosciach formalnie odrebne $wiadczenia, ktére
moga by¢ wykonywane oddzielnie, a zatem ktére moga oddzielnie prowadzié

do opodatkowania lub zwolnienia, nalezy uwazaé za jedna transakcje, jezeli nie sg
one od siebie niezalezne (np. wyroki: z 21 lutego 2008 r. w sprawie C-425/06 Part
Service, pkt 51 czy z 2 grudnia 2010 r. w sprawie C-276/09 Everything
Everywhere, pkt 23). Jedna transakcja wystepuje w wypadku, gdy dwa lub wiecej
elementéw albo dwie lub wiecej czynnosci, dokonane przez podatnika, sg ze soba
tak Scisle zwigzane, ze tworzg obiektywnie tylko jedno niepodzielne $wiadczenie
gospodarcze, ktérego rozdzielenie miatoby charakter sztuczny (np. wyroki: z

27 pazdziernika 2005 r. w sprawie C-41/04 Levob Verzekeringen i OV Bank,

pkt 22; atakze z 29 marca 2007 r. w sprawie C-111/05 Aktiebolaget NN, pkt 23).

Jest tak rowniez w sytuacji, gdy mozna stwierdzi¢, ze co najmniej jeden element
stanowi $wiadczenie gtdwne, natomiast inny element lub elementy stanowig jedno
lub wiecej $wiadczeh pomocniczych dzielacych los podatkowy $wiadczenia
gtoéwnego (wyrok z 25 lutego 1999 r. w sprawie C-349/96 CPP, pkt 30; ww. wyrok
w sprawie Part Service, pkt 52).
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TSUE orzekt zatem, ze nie tylko kazda transakcje nalezy co do zasady uznawac za
odrebngainiezalezng, lecz réwniez ze transakcja, ktéra z ekonomicznego punktu
widzenia stanowi jedno $wiadczenie, nie powinna by¢ sztucznie rozdzielana, by nie
pogarszac funkcjonalnosci systemu podatku VAT (zob. podobnie ww. wyrok

w sprawie CPP, pkt 29; a takze wyrok z 22 pazdziernika 2009 r. w sprawie C-
242/08 Swiss Re Germany Holding, pkt 51).

W celu ustalenia, czy dane czynnosci stanowig kilka niezaleznych swiadczen czy
jedno swiadczenie kompleksowe, nalezy poszukiwaé elementéw
charakterystycznych dla rozpatrywanej transakcji (zob. podobnie ww. wyroki:

w sprawie CPP, pkt 29; w sprawie Levob Verzekeringen i OV Bank, pkt 20; a takze
w sprawie Field Fisher Waterhouse, pkt 18). Nalezy jednak przypomniec, ze brak
jest bezwzglednej zasady dotyczacej ustalania zakresu danego $wiadczenia

z punktu widzenia podatku VAT, a co za tym idzie, w celu ustalenia zakresu danego
Swiadczenia nalezy wzig¢ pod uwage ogét okolicznosci, w jakich ma miejsce dana
transakcja (zob. podobnie ww. wyrok w sprawie CPP, pkt 27, 28).

W wyroku C-224/11 BGZ Leasing sp. z 0. 0. TSUE wskazat, ze sama okolicznos¢,
iz ustuga ubezpieczenia jest niezbedna do realizacji ustugi leasingu, nie oznacza
automatycznie, ze mamy do czynienia ze $wiadczeniem ztozonym. Jezeli
leasingobiorca ma mozliwos¢ wyboru ubezpieczyciela lub gdy leasingodawca
refakturuje doktadny, rzeczywisty koszt ubezpieczenia jako osobng pozycje,
Swiadczenia te nalezy traktowac jako odrebne i niezalezne czynnosci.

Przenoszac powyzsze na grunt analizowanej sprawy w mojej ocenie fakt,

ze kontrola zakonczenia poszczegélnych etapow przedsiewziecia deweloperskiego
przed uruchomieniem wyptaty srodkéw jest niezbedna z punktu widzenia ustawy
deweloperskiej do funkcjonowania rachunku powierniczego, nie determinuje
samoczynnie podatkowej kompleksowosci wykonywanych czynnosci.

Z uwagi na fakt, ze banki w rézny sposob ksztattuja relacje biznesowe

z deweloperami, tozsamy stan faktyczny - polegajgcy na zleceniu kontroli
inwestycji podmiotowi zewnetrznemu - moze wywotaé odmienne skutki
prawnopodatkowe u réznych podatnikéw. W konsekwencji postanowienia
konkretnej umowy o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego
wymagaja kazdorazowo zindywidualizowanej oceny. Zapisy umowne majg bowiem
istotne znaczenie w procesie podatkowej kwalifikacji transakcji ztozonych

oraz przy weryfikacji przestanek warunkujacych prawo do skorzystania

ze zwolnienia przedmiotowego w obszarze ustug finansowych.

Pragne takze wskaza¢, ze w przypadku watpliwosci co do stosowania przepisow
prawa podatkowego, w tym réwniez w przypadku watpliwosci z okresleniem
skutkoéw podatkowych zawieranych uméw o prowadzenie mieszkaniowych
rachunkéw powierniczych, podatnicy maja mozliwos¢ wystapienia do Dyrektora
Krajowej Informacji Skarbowej o wydanie interpretacji indywidualnej przepiséw
prawa podatkowego. Zasady dotyczace wydawania interpretacji indywidualnych
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zostaty uregulowane w art. 14b - 14s ustawy Ordynacja podatkowa®. Interpretacje
takie dajg podatnikom pewnos¢ co do prawidtowosci sposobu rozliczenia podatku
od konkretnej transakcji oraz ochrone prawng, o ktérej mowa w art. 14k - 14m
ustawy Ordynacja podatkowa.

Natomiast w przypadku powstania watpliwosci dotyczacych wysokosci stawki
podatku VAT przedsiebiorcy moga réwniez zwrdcic sie do Dyrektora Krajowej
Informacji Skarbowej z wnioskiem o wydanie wigzacej informacji stawkowej (WIS)
- art.42a - 42i ustawy o VAT. WIS nie tylko wskazuje podatnikowi wtasciwag

dla danego towaru albo ustugi stawke podatku VAT, ale réwniez zapewnia
odpowiednig ochrone, gwarantujgc tym samym bezpieczenstwo podatkowe
transakgji.

Z wyrazami szacunku

Z upowaznienia Ministra Finanséw i Gospodarki

Jarostaw Neneman
Podsekretarz Stanu

w Ministerstwie Finanséw

4 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U.z 2026 r. poz. 622, z pdzn. zm.).
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