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. DOSTAWA BUDYNKOW | LOKALI
1. Stawka VAT przy sprzedazy obiektéw budowlanych

Dostawa obiektow budowlanych lub ich czesci (z wyjatkiem obiektéw budownictwa miesz-
kaniowego i lokali mieszkalnych) zasadniczo podlega opodatkowaniu wedtug stawki podsta-
wowej, tj. obecnie 23%.

W stosunku do budynkéw, budowli lub ich czesci w szczegdlnych przypadkach moze mieé
réwniez zastosowanie zwolnienie od podatku i tym zagadnieniem zajmiemy sie w dalszej
czesci niniejszego rozdziatu.

Uwaga

Na mocy art. 41 ust. 12 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw
' i ustug (Dz. U. z 2018 r. poz. 2174 ze zm.), zwanej dalej ,,ustawa o VAT” obni-
® zong 8% stawke VAT stosuje sie w odniesieniu do dostawy, budowy, remon-

tu, modernizacji, termomodernizacji lub przebudowy obiektéw budowlanych

lub ich czesci zaliczonych do budownictwa objetego spotecznym programem

mieszkaniowym.

Klasyfikacji budynkéw dokonuje sie na podstawie przepiséw rozporzadzenia Rady Mini-
strow z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie
Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych
(PKOB) (Dz. U. nr 112, poz. 1316 ze zm.).

Przez budownictwo objete spotecznym pro-
gramem mieszkaniowym rozumie si¢ obiekty
budownictwa mieszkaniowego lub ich czesci, z wytgczeniem lokali uzytkowych, oraz lokale
mieszkalne w budynkach niemieszkalnych sklasyfikowanych w PKOB w dziale 12, a takze
obiekty sklasyfikowane w PKOB w klasie ex 1264 — wytacznie budynki instytucji ochrony
zdrowia Swiadczacych ustugi zakwaterowania z opieka lekarska i pielegniarska, zwtaszcza
dla ludzi starszych i niepetnosprawnych.

Z kolei przez obiekty budownictwa mieszkaniowego, zgodnie z definicjg zawartg w art. 2
pkt 12 ustawy o VAT rozumie sie budynki mieszkalne statego zamieszkania sklasyfikowane
w Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych w dziale 11.

Wedtug PKOB w dziale 11 sklasyfikowane sa:

* 111 — ,Budynki mieszkalne jednorodzinne”,

e 112 — ,Budynki o dwdch mieszkaniach i wielomieszkaniowe”,

¢ 113 — ,Budynki zbiorowego zamieszkania”, w tym domy mieszkalne dla ludzi starszych,

studentdw, dzieci i innych grup spotecznych np. domy opieki spotecznej, hotele robot-
nicze, internaty i bursy szkolne, domy studenckie, domy dla bezdomnych itp. Do grupo-
wania 113 naleza rowniez budynki mieszkalne na terenie koszar oraz budynki rezyden-
cji prezydenckich i biskupich.

W dziale 11 PKOB mieszczg sie m.in. budynki o dwéch mieszkaniach i wielomieszkanio-
we. W objasnieniach wstepnych do PKOB wskazano zas$, ze:

e budynki mieszkalne sg to obiekty budowlane, ktérych co najmniej potowa catkowitej

powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celéw mieszkalnych,

e czes¢ ,mieszkaniowa” budynku mieszkalnego obejmuje pomieszczenia mieszkalne

(kuchnie, pokoje wypoczynkowe, sypialnie), pomieszczenia pomocnicze, piwnice oraz
pomieszczenia ogdlnego uzytkowania (np. wézkarnie, suszarnie).

dostepna jest w serwisie
www.klasyfikacje.gofin.pl /

/
s

Polska Klasyfikacja Obiektow Budowlanycﬂ
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Na podstawie art. 41 ust. 12b ustawy o VAT w budownictwie objetym spotecznym
programem mieszkaniowym obowigzuja limity powierzchni uzytkowej, ktérych prze-
kroczenie powoduje, ze preferencyjna stawke podatku, tj. 8% stosuje sie tylko do czesci
podstawy opodatkowania odpowiadajgcej udziatowi powierzchni uzytkowej kwalifikujgcej do
budownictwa objetego spotecznym programem mieszkaniowym w catkowitej powierzchni
uzytkowej (stosownie do brzmienia art. 41 ust. 12c ustawy o VAT).

Dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych limit powierzchni uzytkowej wyno-
si 300 m?, zas dla lokali mieszkalnych 150 m2. Natomiast dla budynkéw wielorodzinnych
sklasyfikowanych w dziale 11 PKOB nie obowigzujg zadne limity uprawniajace do stosowa-
nia preferencyjnej stawki podatku (w cato$ci jest stosowana stawka 8%).

Z przepiséw ustawy o VAT nie wynika, w jaki sposob powierzchnia uzytkowa da-
nego budynku/lokalu ma zostaé¢ ustalona. Dlatego tez organy podatkowe (w $lad
za orzecznictwem sadowo-administracyjnym) przyjmuja, ze podatnik moze doko-
na¢ obliczen w tym zakresie w oparciu o jedna z dostepnych definicji normatywnych
(vide: interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 19 stycz-
nia 2018 r., nr 0112-KDIL2-2.4012.499.2017.2.AKR), jednoczesnie wskazujac, ze definicja
powierzchni uzytkowej budynku/lokalu zostata zawarta m.in. w nastepujacych aktach praw-
nych, tj. w ustawie:

e z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2018 r. poz. 1234 ze zm.);

e z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2018 r. poz. 1445

ze zm.);

e z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkdw i darowizn (Dz. U. z 2018 r. poz. 644

ze zm.),
a takze w ww. rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie PKOB
(vide: interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 23 marca
2018 r., nr 0112-KDIL1-2.4012.60.2018.1.NF).

Dodatkowo nalezy zauwazyc, ze wielkos¢ powierzchni uzytkowej okreslonej na potrzeby
opodatkowania podatkiem VAT musi wynika¢ ze stosownej dokumentacji podatnika w tym
zakresie, np. z kserokopii dokumentacji budowlanej czy aktu notarialnego (vide: interpre-
tacja indywidualna Dyrektora lzby Skarbowej w Bydgoszczy z dnia 30 wrze$nia 2016 r.,
nr ITPP1/4512-514/16-1/IK).

1.1. Zabudowa blizniacza i szeregowa

Budynki mieszkalne jednorodzinne moga by¢ budynkami wolno stojacymi, ale tez bu-
dynkami w zabudowie blizniaczej lub szeregowej. Jak stanowi bowiem art. 3 pkt 2a usta-
wy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r. poz. 1202 ze zm.) budynek
mieszkalny jednorodzinny to budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy kon-
strukcyjnie samodzielng catos¢, w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie wigcej niz dwdch
lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni
catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku.

W dziale 11 klasyfikacji PKOB wskazano pod symbolem PKOB 111 budynki miesz-
kalne jednorodzinne, w ramach ktérych mieszcza si¢ m.in. domy blizniacze lub sze-
regowe, w ktorych kazde mieszkanie ma swoje wtasne wejscie z poziomu gruntu.
Natomiast w grupie 112 PKOB obejmujacej budynki o dwéch mieszkaniach i wielomieszka-
niowych mieszcza sie m.in. domy blizniacze lub szeregowe o dwdch mieszkaniach.




Ponadto warto w tym miejscu podkresli¢, ze zgodnie z Objasnieniami wstepnymi do PKOB
w przypadku budynkéw potaczonych miedzy soba (np. domy blizniacze lub szerego-
we), budynek jest budynkiem samodzielnym, jesli jest oddzielony od innych jedno-
stek $ciang przeciwpozarowa od fundamentu po dach. Gdy nie ma $ciany przeciwpo-
zarowej, budynki potagczone miedzy soba uwazane sa za budynki odrebne, jesli maja
wilasne wejscia, sa wyposazone w instalacje i sa oddzielnie wykorzystywane.

W Swietle powyzszego kluczowe znaczenie dla ustalenia limitdw uprawniajgcych do zasto-
sowania stawki obnizonej w przypadku sprzedazy/budowy doméw jednorodzinnych w zabu-
dowie blizniaczej lub szeregowej ma fakt, czy w danej, konkretnej sytuacji mamy do czynie-
nia z lokalem mieszkalnym czy tez domem jednorodzinnym.

W $lad za orzecznictwem sgadowym i interpretacjami indywidualnymi nalezy przyjac,
ze pod pojeciem lokalu mieszkalnego w rozumieniu art. 41 ust. 12b pkt 2 ustawy o VAT na-
lezy rozumiec¢ taki obiekt budownictwa objetego spotecznym programem mieszkaniowym,
do ktérego odwotuje sie art. 41 ust. 12a ustawy o VAT, a ktdry nie miesci sie w opisie bu-
dynku jednorodzinnego mieszkalnego, zawartym w dziale 11 grupy 111 PKOB (vide: in-
terpretacja indywidualna Dyrektora lzby Skarbowej w Warszawie z dnia 8 lutego 2017 r.,
nr 1462-IPPP3.4512.960.2016.1.1G). Beda to np. lokale mieszkalne w budynkach wielo-
mieszkaniowych (vide: wyrok NSA z dnia 5 grudnia 2013 r., sygn. akt | FSK 1721/12, orze-
czenie prawomochne).

Natomiast w sytuacji gdy budynki w ramach zabudowy blizniaczej/szeregowej maja
charakter samodzielny w powyzszym rozumieniu wynikajacym z klasyfikacji PKOB,
to w aspekcie ekonomicznym mamy do czynienia z budowa/sprzedaza odrebnych
doméw mieszkalnych jednorodzinnych (vide: interpretacja indywidualna Dyrektora Kra-
jowej Informaciji Skarbowej z dnia 14 lipca 2017 r., nr 0112-KDIL4.4012.131.2017.2.AR, z dnia
7 czerwca 2017 r., nr 0114-KDIP1-3.4012.133.2017.1.MT oraz Dyrektora lzby Skarbowej
w Warszawie z dnia 7 pazdziernika 2016 r., nr 1462-IPPP1.4512.740.2016.1.AW). W konse-
kwencji zastosowanie znajdzie limit powierzchni uzytkowej ustanowiony dla budyn-
koéw mieszkalnych jednorodzinnych, tj. 300 m?, a nie limit 150 m2, ktéry odnosi sie do lo-
kali mieszkalnych.

1.2. Budynek mieszkalny i garaz

Ustalenie wtasciwej stawki VAT dla dostawy budynku mieszkalnego wraz z garazem
wymaga analizy okolicznosci, w ramach ktérych dochodzi do sprzedazy nieruchomo-
$ci. Istotne znaczenie w tej sytuacji ma bowiem sposdéb sprzedazy garazu i jego przy-
nalezno$¢ do domu mieszkalnego. Konieczne jest przeanalizowanie, czy garaz moze by¢
przedmiotem odrebnej wtasnosci, a przez to, czy moze zostac sprzedany i nabyty tylko i wy-
tacznie z budynkiem mieszkalnym, do ktérego zostat przypisany, czy tez odrebnie od niego.

W mysl art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane, przez budynek mieszkalny jednorodzin-
ny nalezy rozumie¢ budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szere-
gowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstruk-
cyjnie samodzielng cato$é, w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwéch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catko-
witej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku. Oznacza to, ze jezeli w bry-
le budynku mieszkalnego jednorodzinnego miesci si¢ garaz, to mamy do czynienia
z obiektem stanowigcym jeden niepodzielny budynek. Zatem garaz taki stanowi niero-
zerwalng czes$¢ domu jednorodzinnego i nie moze by¢ przedmiotem odrebnego obrotu, gdyz
nie jest mozliwa jego sprzedaz jako samodzielnego pomieszczenia.
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W konsekwencji dostawa budynku mieszkalnego jednorodzinnego stanowigce-
go catosé (jedna bryte) wraz z garazem podlega opodatkowaniu obnizona 8% staw-
ka VAT od catej wartosci sprzedazy (vide: interpretacja indywidualna Dyrektora Izby
Skarbowej w Warszawie z dnia 14 listopada 2014 r., nr IPPP1/443-669/11/14-7/S/BS).

Nalezy doda¢, iz w takim przypadku nalezatoby przyjaé, ze powierzchnia uzytkowa tego
budynku to powierzchnia wszystkich pomieszczen stuzacych mieszkalnym i gospodar-
czym potrzebom uzytkownikéw, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uzywania,
mieszczaca sie w bryle obiektu, takich jak np. garaze. Tym samym do wyliczenia limitu
300 m? powierzchni uzytkowej budynku nalezy doliczy¢ powierzchnie garazu (vide: inter-
pretacja indywidualna Dyrektora lzby Skarbowej w Katowicach z dnia 8 stycznia 2013 r.,
nr IBPP2/443-1042/12/AB).

Uwaga

Jezeli garaz jest budynkiem wolno stojacym, to zdaniem organéw podatkowych
nie stanowi budynku mieszkalnego ani pomieszczenia stuzacego zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych. W zwiazku z tym jego budowa oraz sprzedaz nie pod-
lega opodatkowaniu obnizona do 8% stawka VAT.

W interpretacji indywidualnej z dnia 10 lipca 2018 r., nr 0112-KDIL1-2.4012.300.2018.1.AW
Dyrektor Krajowej Informaciji Skarbowej stwierdzit, iz: ,(...) wiata garazowa inaczej zwana ga-
razem otwartym — bez scian zewnetrznych albo ze scianami niepetnymi jako wolno stojaca
budowla — jest pomieszczeniem przynaleznym. (...) 8% stawka podatku moze byc stosowa-
na wytacznie w odniesieniu do budowy obiektow budownictwa mieszkaniowego (PKOB 11)
lub ich czesci, w sytuacji gdy obiekty te stuzg zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ludzi.
Preferencyjna stawka podatku od towardow i ustug nie ma natomiast zastosowania do budo-
wy lokali uzytkowych, czyli lokali, ktore nie petnia funkcji mieszkaniowych (np. garazu, wiaty
garazowej). (...) Warunkiem zastosowania 8% stawki, na podstawie art. 41 ust. 12 ustawy,
jest spetnienie dwoch przestanek. Po pierwsze, zakres wykonywanych czynnosci musi do-
tyczyc np. budowy obiektow budowlanych. Po drugie, budynki lub ich czesci, ktorych doty-
cza ww. czynnosci, muszg byc zaliczane do budownictwa objetego spotecznym programem
mieszkaniowym. (...)”

Takie samo stanowisko zajat Wojewdédzki Sad Administracyjny w Biatymstoku w wy-
roku z 24 pazdziernika 2018 r., sygn. akt | SA/Bk 569/18 (orzeczenie prawomocne).

Zdaniem Sadu, budowa garazu wolno stojgcego nie podlega opodatkowaniu preferen-
cyjna stawka podatku, o ktérej mowa w art. 41 ust. 12 ustawy o VAT, poniewaz stawka
ta przewidziana jest wytacznie do czynnosci enumeratywnie wymienionych w tym przepisie.
Z uwagi na to, ze garaz wolno stojacy nie jest w jakikolwiek sposdb potaczony z budynkiem
mieszkalnym, nie mozna sklasyfikowac¢ go jako obiektu budownictwa objetego spotecznym
programem mieszkaniowym. Tym samym ustuga budowlana zwigzana z budowa garazu
wolno stojacego powinna podlegaé opodatkowaniu stawka 23% VAT.

W uzasadnieniu wyroku WSA stwierdzit, iz: ,(...) Chociaz (...) obiekty maja zostac wznie-
sione na jednej nieruchomosci gruntowej, wybudowanie budynkow mieszkalnych oraz ga-
razy lub wiat garazowych odbywac sie bedzie w wykonaniu jednej Umowy, to nie mozna
powiedziec, ze cel swiadczenia ustugi budowy garazu czy wiaty garazowej jest zdetermi-
nowany przez ustuge budowy domu, czy ze budowa garazu/wiaty garazowej jest srodkiem
do petnego zrealizowania lub wykorzystania ustugi budowy budynkdw mieszkalnych. Cho-
ciaz bez watpienia budowa budynku mieszkalnego i garazu/wiaty garazowej na jednej nieru-
chomosci, w wykonaniu jednej umowy sa ze sobga powigzane, to jednak nie tak scisle, Zzeby

@ ==q




bez wigkszej trudnosci nie mozna byto tych ustug oddzielic. W szczegdlnosci sg to dwa od-
dzielne obiekty, nie majg wspdlnych elementdw budowlanych, nie jest problemem oddzielna
ich wycena, chociaz garaz/wiata garazowa jest obiektem zwigzanym z zamieszkiwaniem,
to jednak funkcjonalnie istnieje tatwa do wychwycenia réznica pomiedzy obiektem, jakim
jest budynek mieszkalny a obiektem, ktdrego gtdwnym celem jest przechowywanie pojazdu
i nie mozna tu mowic o nierozerwalnosci swiadczen. (...)”

1.3. Mieszkanie wraz z miejscem postojowym

Organy podatkowe w wydawanych interpretacjach indywidualnych przyjmuja, ze sprze-
daz lokalu mieszkalnego wraz z przypisanym do niego prawem do korzystania z miej-
sca postojowego stanowi jedna czynnos$é, kitéra podlega opodatkowaniu 8% stawka
VAT, tj. wtasciwa dla lokalu mieszkalnego.

Tak przyktadowo uznat Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej, ktéry w interpretacji in-
dywidualnej z dnia 18 kwietnia 2017 r., nr 0114-KDIP1-1.4012.16.2017.2.KBR wyjasnit, iz: ,
(...) Jezeli w ramach jednej nieruchomosci nastepuje sprzedaz lokalu mieszkalnego wraz
z przynaleznym udziatem w jej czesciach wspdinych, w ramach ktdrego okreslono sposob
korzystania z czesci nieruchomosci wspdlnej w ten sposob, ze przydzielono nabywcy pra-
wo do wytacznego korzystania z okreslonego miejsca postojowego, integralnie zwigzane-
go z prawem wtasnosci lokalu mieszkalnego, to sprzedaz ta stanowi jednolite Swiadczenie.
Miejsce parkingowe nie moze byc¢ wowczas odrebnym od lokalu mieszkalnego przedmiotem
obrotu. Tylko w takim przypadku sprzedaz ta ma charakter jednej transakcji zbycia lokalu
mieszkalnego wraz z prawem do wytgcznego korzystania z okreslonego miejsca postojo-
wego i w catosci stanowi przedmiot jednej czynnosci cywilnoprawnej, ti. umowy sprzedazy
opodatkowanej — na podstawie art. 41 ust. 12 (...) — obnizona stawka podatku VAT w wyso-
kosci 8%. (...)"

1.4. Sprzedaz nowych lokali mieszkalnych w domu studenta

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej w interpretacji indywidualnej z dnia 30 paz-
dziernika 2018 r., nr 0114-KDIP1-1.4012.587.2018.1.MMA stwierdzit, iz dostawa samo-
dzielnych lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynkach doméw studenckich
— zaliczonych do budownictwa objetego spotecznym programem mieszkaniowym
— bedzie podlega¢ opodatkowaniu obnizona stawka VAT wynoszaca 8%.

W rozpatrywanej przez organ sytuacji, podatnik zamierzat wybudowa¢ dom studenc-
ki z czgescig handlowg wraz z niezbedng infrastrukturg. W planie zagospodarowania prze-
strzennego teren, na ktérym planowana jest budowa okreslony jest jako obszar ustug
publicznych z przeznaczeniem pod obiekty oswiaty, kultury, ochrony zdrowia, opieki spo-
tecznej itd. Podatnik wystgpit do urzedu miasta o interpretacje dotyczaca klasyfikacji pla-
nowanego obiektu. Zdaniem urzedu dom studencki jest obiektem zwigzanym z oswiata,
sklasyfikowanym jako budynek zamieszkania zbiorowego (PKOB 113). Samodzielne lokale
w domu studenckim sg przeznaczone na cele mieszkalne i spetniajg kryteria okreslone dla
mieszkan na gruncie ustawy o wiasnosci lokali i traktowane powinny by¢ jak lokale miesz-
kalne, bez wzgledu na to czy zostana zakwalifikowane jako mieszkania, czy inne loka-
le. Podkreslono ponadto, ze powierzchnia zadnego z planowanych do wybudowania lokali
mieszkalnych w domu studenta nie bedzie przekraczata 150 m2.

Dyrektor KIS w wydanej interpretacji indywidualnej zgodzit sie z ww. opinig urzedu mia-
sta, uznajgc tym samym, iz sprzedaz samodzielnych lokali mieszkalnych znajdujgcych sie
w domu studenckim, zaliczonym do budownictwa objetego spotecznym programem miesz-
kaniowym — bedzie podlegac¢ opodatkowaniu obnizong stawka VAT wynoszaca 8%.
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1.5. Lokal mieszkalny wraz z wyposazeniem

Z art. 47 § 1-3 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r.
poz. 1025 ze zm.) wynika, ze cze$¢ sktadowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem
witasnosci i innych praw rzeczowych. Czescig sktadowa rzeczy jest wszystko, co nie moze
by¢ od niej odtagczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub
istotnej zmiany przedmiotu odtgczonego.

W zwigzku z tym, tylko elementy wyposazenia, ktére sg zwigzane w sposéb trwaty
z budynkiem, stanowia jego czes¢ sktadowg. W mysl art. 29a ust. 1 i 6 ustawy o VAT ich
wartos¢ nalezy wkalkulowaé w cene lokalu i opodatkowacé stawka wtasciwag dla sprze-
dawanej nieruchomosci. Natomiast wszelkie pozostate dobra ruchome (np. sprzet RTV/AGD)
podlegaja opodatkowaniu wedtug stawki wtasciwej dla danego towaru. Powyzsze stanowisko
potwierdzit m.in. Dyrektor Izby Skarbowej w Warszawie w interpretacji indywidualnej z dnia
26 stycznia 2016 r., nr IPPP2/4512-1069/15-2/MT oraz Dyrektor Izby Skarbowej w Bydgoszczy
w interpretacji indywidualnej z dnia 9 czerwca 2015 r., nr ITPP2/4512-288/15/AP. Analizy pro-
blemu dokonat takze NSA. W wyroku z dnia 1 grudnia 2010 r., sygn. akt | FSK 2067/09 or-
gan uznat, iz: ,(..) umeblowanie oraz sprzet AGD i RTV, to (...) ruchomosci, ktére moga byc
przedmiotem odrebnego obrotu i sam fakt wyposazenia nimi budynku (lokalu) mieszkalnego
nie moze decydowac o staniu sie czesciami sktadowymi. (...)”

2. Zwolnienie z VAT dostawy uzywanego budynku

Dokonujac sprzedazy uzywanego obiektu budowlanego lub jego czesci nalezy rozstrzy-
gnac, czy mozna w tym przypadku zastosowaé zwolnienie z VAT, czy tez nie.

Moca art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT zwalnia si¢ od podatku dostawe budynkéw,
budowli lub ich czesci, z wyjatkiem gdy:

a) dostawa jest dokonywana w ramach pierwszego zasiedlenia lub przed nim,
b) pomiedzy pierwszym zasiedleniem a dostawg budynku, budowli lub ich czesci,
uptynat okres krétszy niz 2 lata.

Przez pierwsze zasiedlenie, w rozumieniu ustawy o VAT nalezy rozumie¢ oddanie do uzyt-
kowania, w wykonaniu czynnos$ci podlegajacych opodatkowaniu, pierwszemu nabywcy lub
uzytkownikowi budynkoéw, budowli lub ich czesci, po ich:

a) wybudowaniu, lub
b) ulepszeniu, jezeli wydatki poniesione na ulepszenie, w rozumieniu przepiséw o podat-
ku dochodowym, stanowity co najmniej 30% wartosci poczatkowe;.

Ustawodawca wymienia rowniez inne przypadki, w ktérych mozliwe jest zwolnienie z opo-
datkowania dostawy nieruchomosci zabudowanych i to przed uptywem dwdch lat od ich za-
siedlenia. Art. 43 ust. 1 pkt 10a stanowi, iz zwalnia si¢ od podatku dostawe budynkéw, bu-
dowli lub ich czesci nieobjeta zwolnieniem, o ktérym mowa w pkt 10, pod warunkiem ze:

a) w stosunku do tych obiektéw nie przystugiwato dokonujacemu ich dostawy prawo
do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote podatku naliczonego,

b) dokonujacy ich dostawy nie ponosit wydatkéw na ich ulepszenie, w stosunku do ktérych
miat prawo do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote podatku naliczonego, a jezeli
ponosit takie wydatki, to byty one nizsze niz 30% wartosci poczatkowej tych obiektow.

2.1. Definicja ,,pierwszego zasiedlenia”

Kwestionowana przez NSA niezgodno$¢ definicji ,pierwszego zasiedlenia” z dyrektywa
w sprawie VAT zostata potwierdzona przez Trybunat Sprawiedliwosci Unii Europejskiej,
ktéry w wyroku z dnia 16 listopada 2017 r., sygn. akt C-308/16 stwierdzit, iz:




Art. 12 ust. 1 i 2 oraz art. 135 ust. 1 lit. j) dyrektywy Rady 2006/112/WE

A:l\zvh z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspodlnego systemu podatku od war-

tosci dodanej nalezy interpretowaé w ten sposoéb, ze sprzeciwiaja sie one

przepisom krajowym, takim jak bedace przedmiotem postepowania gtow-

nego, ktore uzalezniaja zwolnienie z podatku od wartosci dodanej w zwiaz-

ku z dostawg budynkéw od spetnienia warunku, zgodnie z ktérym pierwsze

zasiedlenie tych budynkéw nastepuje w ramach czynnosci podlegajacej
opodatkowaniu.

Uzasadniajgc swoje stanowisko, TSUE przypomniat, ze pojecie ,pierwszego zasiedlenia”
nie jest zdefiniowane w art. 12 dyrektywy w sprawie VAT, ale panstwo cztonkowskie okresla-
jac te definicje powinno przede wszystkim uwzgledni¢ kontekst przepisu i cel danego ure-
gulowania. W ramach zwolnien przewidzianych w art. 135 ust. 1 lit. j) dyrektywy w sprawie
VAT, kryterium ,pierwszego zasiedlenia” budynku nalezy rozumiec jako pierwsze uzytkowa-
nie budynku przez jego wtasciciela lub lokatora. Zdaniem TSUE kryterium to nalezy uzna¢
za okres$lajagce moment, w ktdrym konczy sie proces produkcji budynku i budynek ten staje
sie przedmiotem konsumpciji. Nie oznacza to jednak, ze uzytkowanie budynku przez jego
wtasdciciela ma nastgpi¢ w ramach czynnosci podlegajacej opodatkowaniu.

W Swietle powyzszego, zwolnienie z VAT na mocy art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT
przystuguje réwniez tym podatnikom, ktérzy uzytkowali sprzedawana nieruchomos¢é
przez co najmniej 2 lata.

W kwestii przebudowy budynkéw TSUE wskazat, ze polski ustawodawca w art. 43 ust. 1
pkt 10 lit. b) rozszerzyt kryterium ,pierwszego zasiedlenia” na przebudowe budynkéw, usta-
nawiajgc prég ilosciowy, zgodnie z ktérym koszty takiej przebudowy muszg osiagnac okre-
$long procentowa wielko$é poczatkowej wartosci danego budynku, w niniejszym przypadku
co najmniej 30% tej wartosci, aby jego sprzedaz podlegata opodatkowaniu VAT.

TSUE stwierdzit, ze przepisy dyrektywy nie sprzeciwiaja sie takiemu zapisowi, jesli
pojecie ,,ulepszenia” jest interpretowane w taki sam sposob jak pojecie ,,przebudo-
wy” zawarte w art. 12 ust. 2, to znaczy tak, ze dany budynek powinien by¢é przedmio-
tem istotnych zmian przeprowadzonych w celu zmiany jego wykorzystania lub w celu
znaczacej zmiany warunkow jego zasiedlenia.

Musi to wiec by¢ przebudowa zmieniajgca charakter danego budynku. W przypadku no-
wego budynku powinny to by¢ prace budowlane prowadzgce do zasadniczej zmiany rze-
czywistos$ci materialnej z uwagi na przejscie ze stanu niezabudowanej nieruchomosci, czy
nawet nieuzbrojonej dziatki, do budynku mieszkalnego. W odniesieniu do starych budynkéw
zasadnicza przebudowa ma miejsce, gdy dany stary budynek moze zostaé przyréwnany
do nowego budynku.

TSUE stwierdzit ponadto, ze do krajowych organéw podatkowych (lub sagdéw) nalezy oce-
na, czy rozpatrywane koszty odpowiadajg pracom stanowigcym rzeczywistg zmiane, reno-
wacje, ulepszenie lub podobnym czynnosciom (a wiec czy odpowiadaja autentycznej prze-
budowie), a nie zwyktym zadaniom utrzymania i konserwacji lub dekoracji budynku.

Po ogtoszeniu ww. wyroku, w praktyce funkcjonuja wiec jednocze$nie dwie normy prawne
dotyczace sposobu opodatkowania dostawy budynku. Regulacja krajowa, czyli art. 2 pkt 14
ustawy o VAT, ktéry nakazuje opodatkowaé podatkiem VAT sprzedaz nieruchomosci uzyt-
kowanych wytacznie na potrzeby wtasne oraz przepisy unijne przywotane przez TSUE, po-
zwalajgce na zwolnienie tej sprzedazy z podatku VAT.
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Uwaga
' W obowiazujacym stanie prawnym podatnik sam decyduje, jaka definicje pierw-
g szego zasiedlenia zastosuje przy sprzedazy nieruchomosci.

Podatnik do momentu zmiany art. 2 pkt 14 ustawy o VAT moze zastosowac obowigzujagce
w tym zakresie przepisy prawa krajowego albo tez bezposrednio przepisy dyrektywy w spra-
wie VAT z uwzglednieniem wyktadni pojecia pierwszego zasiedlenia dokonanej przez Trybu-
nat w ww. wyroku (vide: pismo Ministerstwa Finanséw z dnia 21 grudnia 2017 r. bedace od-
powiedzig na zapytanie naszej redakcji oraz interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej
Informaciji Skarbowej z dnia 16 lutego 2018 r., nr 0111-KDIB3-1.4012.708.2017.2.KO).

Nalezy jednak mie¢ na uwadze, iz wybor zwolnienia z VAT spowoduje koniecznos$é
opodatkowania tej transakcji podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych.

Zgodnie bowiem z art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1150 ze zm.), wytgczeniu z opodatkowania podlega
sprzedaz rzeczy i praw majatkowych (w tym nieruchomosci), ktére zostaty opodatkowane
podatkiem od towardéw i ustug.

Natomiast PCC nalezy uisci¢ w przypadku czynnosci sprzedazy, w ktérych przynajmniej
jedna ze stron jest zwolniona od podatku od towardw i ustug, a przedmiotem tej czynnosci
sg nieruchomosci lub jej czesci, albo prawo uzytkowania wieczystego, spotdzielcze wtasno-
Sciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej lub
prawo do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym, lub udziat w tych prawach.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze obecnie trwaja prace nad zmiang art. 2 pkt 14 ustawy
o VAT (projekt nowelizacji z dnia 21 marca 2019 r. dostepny na stronie Rzgdowego Centrum
Legislacji www.rcl.gov.pl).

W ww. projekcie przy definiowaniu pierwszego zasiedlenia zrezygnowano z warunku,
zgodnie z ktérym pierwsze zasiedlenie budynkéw, budowli lub ich czesci nastepuje w wy-
konaniu czynnosci podlegajacej opodatkowaniu. Zatem pierwsze zasiedlenie, po wprowa-
dzeniu w zycie ww. zmian, poza oddaniem do uzytkowania pierwszemu nabywcy lub uzyt-
kownikowi budynkéw, budowli lub ich czesci, bedzie obejmowato réwniez rozpoczecie
uzytkowania na potrzeby wiasne tych budynkéw, budowli lub ich czesci, po ich wybudowa-
niu lub ulepszeniu, ktére bedzie spetnia¢ warunki okreslone w art. 2 pkt 14 lit. b) ustawy.

Warto w tym miejscu zauwazyé, ze projektowana ustawa nowelizacyjna nie wprowa-
dzi zmian w art. 2 pkt 14 lit. b) ustawy o VAT ze wzgledu na to, ze w wyroku w sprawie
C-308/16, Trybunat nie zakwestionowat istniejgcego w tym przepisie warunku wigzgcego
istnienie ulepszenia z poniesieniem wydatkéw stanowigcych 30% wartosci poczatkowej. Jak
wskazat TSUE, w sytuacji gdy ulepszenie budynku bedzie stanowito synonim ,przebudowy”
z dyrektywy w sprawie VAT, to wtedy nie bedzie niezgodnosci polskich przepiséw z prawem
unijnym. Ponadto, w uzasadnieniu do ww. projektu stwierdzono, ze obecna definicja pierw-
szego zasiedlenia poprzez zawarcie odestania do pojecia ulepszenia w rozumieniu przepi-
sow o podatku dochodowym umozliwia w sposéb jednoznaczny okreslenie, kiedy dochodzi
do ulepszenia, a przez to zapewnia podatnikom pewnos$¢ prawa.

2.2. Ulepszenie budynku w rozumieniu ustawy o VAT

Ustawa o VAT nie definiuje pojecia ,ulepszenie” odwotujac sie w tym zakresie
do przepisow o podatku dochodowym.

W mys$l art. 22g ust. 17 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od os6b
fizycznych (Dz. U. z 2018 r. poz. 1509 ze zm.) i art. 16g ust. 13 ustawy z dnia 15 lutego
1992 r. o podatku dochodowym od os6b prawnych (Dz. U. z 2019 r. poz. 865) ulepszenie
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srodka trwatego ma miejsce, gdy suma wydatkéw poniesionych na jego przebudowe, roz-
budowe, rekonstrukcje, adaptacje lub modernizacje w danym roku podatkowym przekracza
10.000 zt i wydatki te powodujg wzrost wartosci uzytkowej w stosunku do wartosci z dnia
przyjecia $rodka trwatego do uzywania, mierzonej w szczegdlnosci okresem uzywania,
zdolnos$cig wytwoérczg, jakoscig produktdow uzyskiwanych za pomoca ulepszonego $rodka
trwatego i kosztami jego eksploataciji.

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej w interpretacji indywidualnej z dnia 4 stycznia
2019 r., nr 0111-KDIB2-1.4010.460.2018.1.AR w celu zdefiniowania wymienionych czynno-
$ci odwotat sie do ustawy Prawo budowlane.

Zgodnie z art. 3 pkt 8 tej ustawy remontem jest wykonywanie w istniejagcym obiekcie
budowlanym robét budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego,
a niestanowigcych biezacej konserwaciji, przy czym dopuszcza si¢ stosowanie wyro-
béw budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym. Zdaniem Dyrektora KIS, remont
ma na celu przywrdcenie pierwotnego stanu technicznego i uzytkowego $rodka trwatego wraz
z wymiang zuzytych sktadnikdw technicznych, nie zmieniajac przy tym jego charakteru i funk-
cji. Remont nastepuje w toku eksploatacji srodka trwatego przez podatnika i jest wynikiem tej
eksploatacji (zuzycia). Wymiana zuzytych elementéw Srodka trwatego na nowe ma charakter
odtworzeniowy, przywracajacy jedynie jego pierwotng wartos¢ uzytkowa.

Natomiast przez ulepszenie budynku nalezy rozumie¢ jego:

e przebudowe, tj. zmiane (poprawienie) istniejacego stanu,

e rozbudowe, tj. powigkszenie,

e adaptacje, tj. przystosowanie (przerobienie) do wykorzystania go w innym celu niz ten,

do ktérego byt pierwotnie przeznaczony albo nadania mu nowych cech uzytkowych,

e rekonstrukcje, tj. jego odtworzenie (odbudowanie),

* modernizacje, tj. jego unowoczesnienie.

Zdaniem Dyrektora KIS nie kazdy wydatek poniesiony na $rodek trwaty bedzie stanowit
0 jego ulepszeniu. Istotny jest bowiem charakter poniesionych wydatkéw. Wydatki o charak-
terze odtworzeniowym, przywracajgce jedynie pierwotng warto$¢ uzytkowg danego $rodka
trwatego, ktérych poniesienie nie spowoduje wzrostu wartosci uzytkowej w stosunku do tej
wartosci z dnia przyjecia $rodka trwatego do uzywania, nie skutkuja jego ulepszeniem.

Réznica miedzy naktadami na remont a naktadami na ulepszenie srodkéw trwatych pole-
ga na tym, ze pierwsze z nich zmierzajg do podtrzymania, odtworzenia wartosci uzytkowej
srodkow trwatych, a drugie do podjecia, czy rozszerzenia dziatalnosci w drodze przebudo-
wy, rozbudowy, rekonstrukcji, adaptacji lub modernizacji srodka trwatego, powodujacej istot-
na zmiane cech uzytkowych.

Nalezy rowniez dodaé, ze pojecie ,ulepszenie budynku” funkcjonuje w przepi-
sach krajowych natomiast dyrektywa w sprawie VAT postuguje sie okresleniem
»przebudowa budynku”. TSUE we wspomnianym powyzej wyroku w sprawie C-308/16
uznat za dopuszczalne przyjecie w polskiej ustawie o VAT, ze do ,ponownego” pierwsze-
go zasiedlenia dochodzi w wyniku ulepszenia w rozumieniu przepiséw ustawy o podatku
dochodowym, pod warunkiem ze ulepszenie to jest tozsame z pojeciem ,przebudowy” za-
wartym w art. 12 ust. 2 dyrektywy w sprawie VAT. Zdaniem TSUE pojecie przebudowy obej-
muje w szczegolnosci przypadek, w ktérym zostaty przeprowadzone petne lub dostatecz-
nie zaawansowane prace, po zakonczeniu ktérych dany budynek zostanie przeznaczony
do innych celdw (czyli dany budynek powinien by¢ przedmiotem istotnych zmian przepro-
wadzonych w celu zmiany jego wykorzystania lub w celu znaczacej zmiany warunkéw jego
zasiedlenia — punkt 52 wyroku).
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2.3. Mozliwos¢é rezygnacji ze zwolnienia z VAT przy dostawie
uzywanej nieruchomosci

Podatnicy sprzedajacy uzywane nieruchomosci zgodnie z art. 43 ust. 10—11, majg w pew-
nym zakresie mozliwo$¢ wyboru: czy opodatkowaé sprzedawang nieruchomos¢, czy tez nie.

Podatnik moze odstgpi¢ od zastosowania przystugujgcego mu zwolnienia od podatku
w stosunku do budynku, budowli lub ich czesci gdy dostawa bedzie dokonywana po uptywie
2 lat od pierwszego zasiedlenia i wybraé¢ ich opodatkowanie, pod warunkiem, ze zaréwno
dokonujacy dostawy, jak i nabywca obiektu beda zarejestrowani jako podatnicy VAT czynni
i ztozg przed dokonaniem dostawy naczelnikowi urzedu skarbowego wtasciwemu dla na-
bywcy oswiadczenie, ze wybierajg opodatkowanie dostawy obiektu.

Oswiadczenie to musi zawierac:

e imiona i nazwiska lub nazwe, adresy oraz numery identyfikacji podatkowej dokonujg-

cego dostawy i nabywcy,

e planowang date zawarcia umowy dostawy obiektu,

e adres tego obiektu.

Na temat terminu oraz sposobu ztozenia ww. oswiadczenia wypowiedziat sie Dyrek-
tor Krajowej Informaciji Skarbowej w interpretacji indywidualnej z 24 kwietnia 2019 r.,
nr 0112-KDIL2-3.4012.88.2019.2.EZ).

W mys$l obowigzujgcych przepiséw oswiadczenie o wyborze opodatkowania transakciji
musi by¢ ztozone ,przed dniem dokonania dostawy” obiektéw budowlanych. Termin do zto-
zenia oswiadczenia ma charakter materialnoprawny i nie moze podlegaé przywroce-
niu. Niemozliwe jest réwniez skuteczne ztozenie oswiadczenia, jezeli transakcja dostawy
nieruchomosci zostata juz dokonana.

Zdaniem Dyrektora KIS, w rozpatrywanej sytuacji, za dzien dostawy nieruchomosci nale-
zy uzna¢ dzien podpisania aktu notarialnego dokumentujacego jej sprzedaz. Z tym dniem
bowiem nastapito przekazanie nabywcy faktycznego wtadztwa nad ta nieruchomoscia oraz
przeniesienie jej wtasnosci. Natomiast oswiadczenie o wyborze opodatkowania opisanej
transakcji nie zostato ztozone przed dniem podpisania tego aktu notarialnego naczelniko-
wi urzedu skarbowego wtasciwemu dla nabywcy. Btedne jest zatem stanowisko podatnika,
ze skuteczng forma dla ztozenia o$wiadczenia jest akt notarialny przekazywany przez nota-
riusza naczelnikowi urzedu skarbowego.

Reasumujac, Dyrektor KIS stwierdzit, iz niewystarczajace jest ztozenie przez po-
datnika oSwiadczenia o wyborze opodatkowania transakcji sprzedazy nieruchomosci
tylko w tresci aktu notarialnego.

Uwaga
' Jezeli stronami transakcji beda czynni podatnicy VAT, mimo uptywu 2 lat
@ od pierwszego zasiedlenia obiektu, transakcja za zgoda stron i po powiadomie-
niu naczelnika urzedu skarbowego moze zosta¢ opodatkowana.

Z mozliwosci opodatkowania transakcji warto korzysta¢ szczegodlnie w sytuacji gdy jej
stronami sg podatnicy, u ktérych wieksza czes¢ obrotu (lub caty obrét) podlega opodatko-
waniu VAT oraz gdy sprzedaz nieruchomosci obligowataby podatnika do skorygowania odli-
czonego uprzednio podatku.

Dokonanie wyboru: czy transakcje opodatkowac, czy tez skorzystaé ze zwolnienia, kazdo-
razowo powinno by¢ poprzedzone analiza pod katem optacalnosci m.in. z uwzglednieniem
okresu uzywania obiektu, identyfikacji nabywcy, przeznaczenia obiektu.
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Ponizej przedstawiamy przyktadowy wzér oswiadczenia o wyborze opodatkowania

dostawy budynkéw.

Dostawca:

PPHU Jan Kowalski

(imie i nazwisko / nazwa)

ul. Zielona 1

......... Gtogow . ... . ..., dnia.15.05.2019r.
(miejscowos¢) (data)
Nabywca:

Adam Nowak

(imie i nazwisko / nazwa)

ul. Kwiatowa 8

Naczelnik

OSWIADCZENIE O WYBORZE OPODATKOWANIA DOSTAWY BUDYNKOW,
BUDOWLI LUB ICH CZESCI

Na podstawie art. 43 ust. 10 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug

(Dz. U. z 2018 r. poz. 2174 ze zm.) niniejszym o$wiadczamy, ze wybieramy opodatkowanie podatkiem

od towardw i ustug dostawy:
X budynku/budynkéw
O  budowli
O  czesci budynku/budynkéw
O  czesci budowli
w zwigzku z  planowanym

umowy  dostawy  nieruchomosci  potozonej

(adres nieruchomosci)

Informujemy, iz zaréwno dostawca, jak i nabywca sg zarejestrowani jako podatnicy VAT czynni.

Planowana data zawarcia umowy dostawy ww. nieruchomosci: . . . . . . 31.05.2019r. ... ..
Jan Kowaloky Adane Nowak,
(podpis dostawcy) (podpis nabywcy)

PORADNIK VAT. DODATEKNR 9 - 10.06.2019 R.
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3. Podstawa opodatkowania i obowigzek podatkowy w przypadku
dostawy nieruchomosci

Art. 29a ust. 8 ustawy o VAT stanowi, iz w przypadku dostawy budynkéw lub budowli trwale
z gruntem zwigzanych albo czeéci takich budynkéw lub budowli, z podstawy opodatkowania
nie wyodrebnia si¢ wartosci gruntu. Oznacza to, ze grunt, na ktérym posadowione sg sprze-
dawane budynki lub budowle przejmuje stawke wtasciwg dla samych obiektéw. Jesli zatem
obiekt opodatkowany jest okreslong stawka VAT, to stawka ta wiasciwa jest dla catej
transakcji obejmujacej zarowno sam obiekt, jak i grunt, na ktérym jest on posadowiony.
Jezeli natomiast obiekt objety jest zwolnieniem, to i grunt korzysta ze zwolnienia z VAT.

Ustawa o VAT nie reguluje jednak sytuacji, gdy na sprzedawanym gruncie znajduje sie Kil-
ka budynkéw (do sprzedazy ktdrych mozna zastosowac¢ opodatkowanie i zwolnienie z VAT).
Organy podatkowe dopuszczajg stosowanie dwéch metod pozwalajgcych na przyporzadko-
wanie wartosci gruntu do podstawy opodatkowania sprzedawanych budynkow.

Metoda pierwsza polega na zastosowaniu tzw. klucza powierzchniowego, czyli proporcjo-
nalnym przypisaniu wartosci dziatki do poszczegdlnych budynkéw na podstawie wielkosci
ich powierzchni. Wyliczamy zatem udziat powierzchni budynkéw podlegajacych opodatko-
waniu w ogolnej powierzchni budynkéw znajdujacych sie na tym samym gruncie. W oparciu
o te metode obliczamy wartos¢ gruntu przypadajacag na poszczegdlne budynki.

Druga metoda to tzw. klucz wartosciowy, czyli przyporzadkowanie wartosci gruntu do po-
szczegolnych budynkéw na podstawie proporcji okreslajacej wartos¢ tych budynkéw (opo-
datkowanych i zwolnionych) w ogdélnej wartosci sprzedawanych budynkéw.

Przy wyborze konkretnego klucza warto uwzgledni¢ specyfike sprzedawanej nieruchomo-
Sci (np. czy wystepuje duza rozbieznos¢ w wartosci poszczegoélnych budynkéw, czy wystepuja
trudnosci w rzetelnym ustaleniu proporcji powierzchni przypadajacej na poszczegdlne budynki).

W przypadku dostaw obiektéw posadowionych na gruncie objetym prawem wieczy-
stego uzytkowania, rowniez stosuje sie zasade, zgodnie z ktdra sprzedaz tego prawa
opodatkowana jest stawka VAT wiasciwa dla sprzedawanego obiektu.

Natomiast odrebnie uregulowany jest sposdb ustalania podstawy opodatkowania. W mysi
art. 29a ust. 9 ustawy o VAT wigczenie do podstawy opodatkowania nie dotyczy czynnosci
oddania w wieczyste uzytkowanie gruntu, dokonywanego z réwnoczesng dostawg budyn-
kéw lub budowli trwale z gruntem zwigzanych albo czesci takich budynkdéw lub budowli.

Obowigzek podatkowy przy dostawie budynkéw i lokali powstaje na zasadach ogol-
nych okreslonych w art. 19a ust. 1 ustawy o VAT, czyli z chwila dokonania tej dostawy.

Jezeli przed dokonaniem dostawy otrzymano catos¢ lub cze$¢ zaptaty, w szczegdino-
Sci: przedptate, zaliczke, zadatek, rate, wktad budowlany lub mieszkaniowy przed ustano-
wieniem spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu,
obowigzek podatkowy powstaje z chwilg jej otrzymania w odniesieniu do otrzymanej kwoty
(art. 19a ust. 8 ustawy).

1. DOSTAWA GRUNTOW

1. Stawka VAT przy sprzedazy gruntu niezabudowanego

Sprzedaz gruntu niezabudowanego, co do zasady, podlega opodatkowaniu stawka
podstawowa 23%. Jesli jednak teren niezabudowany nie jest terenem budowlanym
w rozumieniu art. 2 pkt 33 ustawy, to jego dostawa korzysta ze zwolnienia od podatku
na mocy art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy o VAT.
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Tereny budowlane to, w my$l art. 2 pkt 33 ustawy, grunty przeznaczone pod zabudowe
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku ta-
kiego planu — zgodnie z decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, o kt6-
rych mowa w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej w interpretacji indywidualnej z dnia 12 grudnia
2018 r., nr 0112-KDIL4.4012.545.2018.2.JKU wskazat, ze o przeznaczeniu terenu stanowi
akt prawa miejscowego — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, a w przy-
padku jego braku — decyzja o warunkach zabudowy, jako akt indywidualny prawa admini-
stracyjnego. Dyrektor KIS przypomniat wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej
z dnia 28 marca 1996 r. w sprawie C-468/93 Gemeente Emmen z ktérego wynika, ze ,teren
budowlany” to kazdy nieuzbrojony lub uzbrojony teren uznany przez panstwa cztonkowskie
za teren z przeznaczeniem pod zabudowe. Zatem art. 2 pkt 33, jest zgodny z trescia tego
orzeczenia, gdyz ceche przeznaczenia terenu wedtug tej regulacji ustala sie na podstawie
okreslonych wprost w ustawie dokumentéw prawa miejscowego.

Dostawa gruntu niezabudowanego moze ponadto korzysta¢ ze zwolnienia z podat-
ku VAT na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 2 ustawy o VAT. W mys$l tego przepisu, zwolnieniu
z VAT podlega dostawa towaréw wykorzystywanych wytgcznie na cele dziatalnosci zwolnio-
nej od podatku, jezeli z tytutu nabycia, importu lub wytworzenia tych towaréw sprzedawcy
nie przystugiwato prawo do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote podatku naliczone-
go. Dla zastosowania zwolnienia od podatku spetnione musza byc¢ tacznie wymienione po-
wyzej warunki, a towar wykorzystywany do celéw zwolnionych z VAT w zadnym momencie
jego posiadania nie mégt zmieni¢ sposobu tego wykorzystywania.

Przyktad

Podatnik zakupit grunt od osoby fizycznej, w zwiazku z czym sprzedaz ta nie
byta opodatkowana VAT. Grunt byt wykorzystywany w prowadzonej przez po-
datnika dziatalnosci opodatkowanej. Zatem sprzedaz tego gruntu nie moze ko-
rzystac ze zwolnienia z podatku VAT na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 2 ustawy
o VAT, pomimo iz przy jego nabyciu podatnikowi nie przystugiwato prawo do ob-
nizenia podatku naleznego o podatek naliczony.

W stosunku do dostaw, ktérych przedmiotem jest grunt obowiazek podatkowy
powstaje na zasadach ogodlnych okreslonych w art. 19a ust. 1 ustawy o VAT, czyli
z chwila dokonania dostawy gruntu. Jezeli przed dokonaniem dostawy otrzymano catos¢
lub czes¢ zaptaty, obowigzek podatkowy powstaje z chwila jej otrzymania w odniesieniu
do otrzymanej kwoty (art. 19a ust. 8 ustawy).

2. Sprzedaz gruntu, ktéry zostat zabudowany przez dzierzawce

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej w interpretacji indywidualnej z dnia 8 maja
2018 r., nr 0112-KDIL2-2.4012.93.2018.1.AKR rozstrzygnat problem dotyczacy opodat-
kowania VAT transakcji sprzedazy gruntu, na ktérym dzierzawca wybudowat budynek.

W okresie od 18 sierpnia 1998 r. do dnia 30 listopada 2013 r. gmina dzierzawita grunt,
na ktérym dzierzawca za zgoda gminy wybudowat w 1999 r. pawilon handlowo-ustugowy.
W zwigzku z tym w umowie dzierzawy okreslono, iz w przypadku jej wygasniecia dzierzaw-
ca na wtasny koszt dokona rozbidrki tego obiektu. Przed wygasnieciem umowy dzierzaw-
ca sprzedat innemu podmiotowi naktady budowlane poniesione na wybudowanie pawilonu
sklepowego, zrzekajac sie wobec gminy wszelkich roszczen zwigzanych z tym budynkiem.
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Po zakoniczeniu umowy dzierzawy z pierwotnymi dzierzawcami gmina wydzierzawita
ponownie dziatke (na ktdrej jest posadowiony budynek) osobom, ktére kupity naktady bu-
dowlane od pierwotnych dzierzawcow. Umowa dzierzawy trwata 3 lata (do 5 marca 2017 r.).
Gmina nigdy nie byta w ekonomicznym posiadaniu tego budynku. Nieruchomo$¢ zabudo-
wana budynkiem pawilonu sklepowego nie posiada miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy, a jedynie warunki zabudowy i zagospodarowania terenu z przezna-
czeniem do zabudowy ustugowej. Gdy w wyniku przetargu sprzedaz nieruchomosci nastapi
na rzecz osob fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej, ktére w chwili obec-
nej sg wtascicielami naktadéw budowlanych na wybudowanie budynku, bedg one zobowig-
zane do zaptaty ceny za nieruchomos$¢ wylicytowana w przetargu, pomniejszonej o wartos¢
naktadéw oszacowang przez rzeczoznawce majatkowego.

Natomiast gdy w wyniku przetargu sprzedaz nieruchomosci nastgpi na rzecz osoby trze-
ciej, gmina dokona zwrotu wartosci naktadéw na rzecz dzierzawcy w kwocie stanowigcej
réwnowartos¢ naktaddéw oszacowanych przez rzeczoznawce majatkowego na rzecz wtasci-
ciela poniesionych naktadéw w terminie 14 dni od dnia zawarcia umowy sprzedazy w formie
aktu notarialnego z nabywca nieruchomosci wytonionym w drodze przetargu. Przedmiotem
sprzedazy na rzecz osoby trzeciej bedzie grunt wraz z naktadami.

Zdaniem Dyrektora KIS, sposéb opodatkowania sprzedazy dziatki wraz z posado-
wionym na niej budynkiem uzalezniony bedzie od tego, czy nabywca bedzie jej dzier-
zawca czy tez inna osoba.

2.1. Dostawa nieruchomosci na rzecz dzierzawcy

W mysl art. 7 ust. 1 ustawy o VAT, dostawg towardw jest przeniesienie prawa do rozporza-
dzania towarami jak wiasciciel. Sprzedaz w rozumieniu tego przepisu ma szerszy zakres,
niz sprzedaz w ujeciu cywilnoprawnym. Dostawa towaréw ma bowiem miejsce wtedy, gdy
nabywca ma mozliwo$s¢ dowolnego rozporzadzania i dysponowania otrzymanym towarem.
Prawo do rozporzadzania towarem (budynkiem) jak wtasciciel przystugiwato — zdaniem Dy-
rektora KIS — dzierzawcy od czasu jego wybudowania. Stwierdzit on, iz: ,(...) Skoro zatem
art. 7 ust. 1 ustawy mowi o czynnosci, w wyniku ktdrej nabywca otrzyma prawo do rozpo-
rzadzania rzecza jak wtasciciel, to niewatpliwie transakcja zbycia nieruchomosci, w czesci
dotyczgcej budynku, nie bedzie stanowita dostawy towardw w rozumieniu art. 7 ust. 1 usta-
wy, chociaz Wnioskodawca przeniesie jego wtasnosc — przenoszac na dzierzawce wtasnosc
gruntu. (...) Zatem przedmiotem dostawy, w sytuacji gdy nabywca bedzie witasciciel
naktadow, bedzie w tym przypadku wytacznie grunt, na ktérej wybudowany jest pawi-
lon handlowy (podkreslenie redakcji) (...).”

Sprzedaz gruntu podlega zwolnieniu z VAT na mocy art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy o VAT, jesli
tgcznie spetnione sg ponizsze warunki, 1j.:

e przedmiotem dostawy jest teren niezabudowany,

e teren ten nie spetnia definicji terenu budowlanego, zawartej w art. 2 pkt 33 ustawy.

Sprzedawana przez gmine dziatka jest terenem budowlanym w rozumieniu ustawy o VAT,
poniewaz ustalono dla niej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu w zwigzku z bu-
dowa pawilonu handlowego. Dyrektor KIS uznat zatem, ze: ,,(...) sprzedaz dziatki na rzecz
0sob (osoby fizyczne nieprowadzace dziatalnosci gospodarczej), ktore w chwili obec-
nej sa wtascicielami poniesionych naktadow, lecz nie sa dzierzawcami nierucho-
mosci, na ktorej wzniesiono budynek (sprzedaz w drodze przetargu), na podstawie
umowy sprzedazy bedzie opodatkowana stawka podstawowa 23% (...) (podkreslenie
redakcji) (...)".




17

2.2. Sprzedaz dziatki osobom trzecim

Gmina rozpatrywata réwniez mozliwo$¢ sprzedazy dziatki zabudowanej pawilonem han-
dlowym osobom trzecim. W takim przypadku gmina dokona zwrotu wartosci naktadéw na
rzecz dzierzawcy w kwocie stanowigcej réwnowarto$¢ naktadéw oszacowanych przez rze-
czoznawce majatkowego na rzecz wiasciciela poniesionych naktadéw w terminie 14 dni od
dnia zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego z nabywca nieruchomosci wy-
tonionym w drodze przetargu. Tym samym, gmina nabedzie w sensie ekonomicznym pra-
wo do tych naktadéw. Zdaniem Dyrektora KIS: ,,(...) przedmiotem planowanej przez Gmi-
ne transakcji bedzie grunt wraz z prawem wtasnosci budynku pawilonu handlowego
— budynek ten bedzie stanowit bowiem wtasnos¢ Gminy (podkreslenie redakcji) (...)"

Sprzedaz budynku moze korzysta¢ ze zwolnienia na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 10 usta-
wy o VAT, jezeli nie jest dokonywana w ramach pierwszego zasiedlenia w rozumieniu art. 2
pkt 14 ustawy o VAT badz miedzy pierwszym zasiedleniem a dostawa tego budynku/budowli
lub ich czesci uptynat okres dtuzszy niz 2 lata. W rozpatrywanej sytuacji doszto do pierw-
szego zasiedlenia pawilonu handlowego, poniewaz pierwszy dzierzawca po wybudowaniu
uzytkowat obiekt do prowadzenia dziatalnosci handlowo-ustugowe;j.

Jednoczes$nie od momentu pierwszego zasiedlenia do momentu planowanej sprzedazy
budynku uptynie okres dtuzszy niz 2 lata. Ponadto, po wybudowaniu pawilonu handlowego,
zaréwno gmina, jak i poszczegdlni wtasciciele naktadow nie ponosili naktadow na ulepsze-
nie przedmiotowego budynku.

Tym samym, jak stwierdzit Dyrektor KIS: ,,(...) w odniesieniu do dostawy budynku pa-
wilonu handlowego spetnione beda przestanki do zastosowania zwolnienia od podat-
ku, o ktérych mowa w art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy. W oparciu o art. 29a ust. 8 ustawy,
réwniez zbycie gruntu, bedzie korzystato ze zwolnienia od podatku (podkreslenie re-
dakgiji) (...)".

IIl. WYWLASZCZENIE NIERUCHOMOSCI A VAT

W mysl art. 112 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
(Dz. U. z 2018 r. poz. 2204 ze zm.), wywtaszczenie nieruchomosci polega na pozbawie-
niu albo ograniczeniu, w drodze decyzji, prawa wiasnos$ci, prawa uzytkowania wie-
czystego lub innego prawa rzeczowego na nieruchomosci.

Wywtaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane, jezeli cele publiczne nie moga
by¢ zrealizowane w inny sposob niz przez pozbawienie albo ograniczenie praw do nie-
ruchomosci, a prawa te nie moga by¢ nabyte w drodze umowy. Nieruchomo$¢ moze byc¢
wywtaszczona tylko na rzecz Skarbu Panstwa albo na rzecz jednostki samorzadu
terytorialnego.

Wywtaszczenie wtasnos$ci nieruchomosci nastepuje za odszkodowaniem na rzecz osoby
wywtaszczonej. Wysokos$¢ odszkodowania ustala sie wedtug stanu, przeznaczenia i warto-
8ci, wywtaszczonej nieruchomosci w dniu wydania decyzji o wywtaszczeniu. Ustalenie wy-
sokosci odszkodowania nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego, okresla-
jacej wartos¢ nieruchomosci.

1. Czy wywtaszczenie jest czynnoscia podlegajaca ustawie o VAT?

Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy o VAT, czynnos$¢ polegajgca na przeniesieniu
z nakazu organu wtadzy publicznej lub podmiotu dziatajgcego w imieniu takiego or-
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ganu lub przeniesieniu z mocy prawa prawa wtasnosci towaréw (np. nieruchomosci)
w zamian za odszkodowanie stanowi dostawe towardw. Jak stwierdzit Dyrektor Krajowej In-
formacji Skarbowej w interpretacji indywidualnej z dnia 20 wrzes$nia 2018 r., nr 0112-KDIL-
2-1.4012.364.2018.2.SS: ,(...) W tej sytuacji bez znaczenia jest fakt, Zze dostawa nie jest
de facto nastepstwem decyzji wtasciciela, lecz wynika z nakazu organu wfadzy publicznej
lub z mocy samego prawa. Odszkodowanie w tym przypadku petni funkcje wynagrodzenia
za przeniesienie wtasnosci towardw, czynigc tego rodzaju dostawe faktycznie odptatna.
Nalezy podkreslic, ze opodatkowaniu podatkiem od towardw i ustug nie podlega samo od-
szkodowanie, lecz stanowigce dostawe towardw przeniesienie wtasnosci towaréw w zamian
za wynagrodzenie przyjmujace forme odszkodowania (...)".

Opodatkowanie podatkiem VAT czynnos$ci wywtaszczenia dokonywane jest jednak
tylko w sytuacji, gdy wtasciciel wywtaszczanego gruntu ma status podatnika VAT
a grunt wykorzystywany jest przez niego w dziatalnosci gospodarczej. Jezeli zatem
dostawa wywtaszczanego gruntu, nie nastepuje w ramach zarzadu majatkiem prywatnym
ale w ramach prowadzonej przez wtasciciela dziatalno$ci gospodarczej, to czynnos¢ ta pod-
lega opodatkowaniu VAT.

W przypadku rozpatrywanym w ww. interpretacji indywidualnej grunt, bedacy przedmio-
tem wywtaszczenia, wykorzystywany byt przez wtasciciela (czynnego podatnika VAT) w pro-
wadzonej przez niego dziatalnosci gospodarczej oraz rolniczej.

W Swietle powyzszego Dyrektor KIS uznat, ze dostawa gruntu w ramach wywtaszczenia
stanowi dostawe dokonywana przez podmiot prowadzacy dziatalno$é gospodarczg w rozu-
mieniu przepisu art. 15 ust. 2 ustawy, a wiec przez podatnika podatku VAT, o ktérym mowa
w art. 15 ust. 1. W tej sytuacji nie mozna uznaé, ze dostawa ta stanowita realizacje prawa
do rozporzgdzania majatkiem prywatnym witasciciela.

2. Stawka VAT na wywilaszczany grunt

Opodatkowanie dostawy gruntu, co do zasady podlega opodatkowaniu stawka podsta-
wowa 23%. Jednak na mocy art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy o VAT zwolnieniu z VAT podlega
dostawa terenéw niezabudowanych innych niz tereny budowlane (np. terenéw rolnych lub
lesnych). Tereny budowlane to, w mysl art. 2 pkt 33 ustawy, grunty przeznaczone pod za-
budowe zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku
braku takiego planu — zgodnie z decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
nu, o ktérych mowa w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Witasciciel wywtaszczanego gruntu musi zatem rozstrzygnaé, czy przedmiotem wy-
witaszczenia jest ziemia rolna lub lesna, czy tez teren budowlany.

Watpliwosci podatnikdw budzi sytuacja wywtaszczenia gruntu niezabudowanego
np. rolnego, ktéry w drodze decyzji administracyjnej wojewody lub starosty jest przej-
mowany — w zamian za odszkodowanie — na potrzeby budowy drég, chodnikéw, Sciezek
rowerowych.

Problem ten byt rozstrzygany w wymienionej powyzej interpretacji Dyrektora KIS.

W stanie faktycznym przedmiotem wywtaszczenia byta dziatka rolna wykorzystywana
w produkciji rolnej. W okresie poprzedzajacym wywtaszczenie nie istniat miejscowy plan za-
gospodarowania przestrzennego, jak réwniez dla tego gruntu nie byta wydana decyzja o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Zmiana przeznaczenia wywtaszczonej nie-
ruchomosci z rolnej na przeznaczong pod zabudowe odbyta sie w tym samym momencie,
w ktérym ta nieruchomosé stata sie z mocy prawa wtasnosciag Skarbu Panstwa.




19

Zatem, zdaniem Dyrektora KIS najpierw doszto do czynnos$ci wywtaszczenia, a dopiero
potem do dokonania zmiany przeznaczenia nieruchomosci. Tym samym, wywtaszczana nie-
ruchomos¢ powinna zostac¢ opodatkowana zgodnie z kwalifikacjg nieruchomosci w momen-
cie wywtaszczenia.

Reasumujac, w przypadku, gdy dla dziatki, bedacej przedmiotem wywtaszczenia,
przed przejeciem jej przez Skarb Panstwa, nie zostat wydany plan zagospodarowania
przestrzennego ani decyzja o warunkach zabudowy (nie stanowita ona terenu budow-
lanego, o ktérym mowa w art. 2 pkt 33 ustawy), to jej sprzedaz korzysta ze zwolnienia
od podatku na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 9 ww. ustawy.

IV. KOREKTA PODATKU VAT W ZWIAZKU ZE ZMIANA
PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI

Ze zmiana przeznaczenia wykorzystywanych w dziatalnosci gospodarczej towaréw mamy
do czynienia woéwczas, gdy towar zostat przyktadowo zakupiony do czynnosci opodatkowa-
nych, jednak po pewnym czasie zostanie przeznaczony do czynnosci zwolnionych z VAT lub
mieszanych (opodatkowanych i zwolnionych z VAT) — lub odwrotnie. Te sytuacje wystepuja
w praktyce bardzo czesto, i dotyczg m.in. zmiany profilu dziatalnosci gospodarczej, rezygna-
cji z rozliczania VAT, czy powrotu do rozliczania VAT.

W mysl art. 91 ust. 7a ustawy o VAT — w przypadku gdy podatnik dokonuje zmiany prze-
znaczenia towardéw i ustug, ktére na podstawie przepiséw o podatku dochodowym sa zali-
czane przez podatnika do srodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych pod-
legajacych amortyzacji, a takze gruntéw i praw wieczystego uzytkowania gruntéw, jezeli
zostaty zaliczone do srodkow trwatych lub wartosci niematerialnych i prawnych nabywcy,
z wytaczeniem tych, ktérych warto$¢ poczatkowa nie przekracza 15.000 zt, korekty dokonu-
je sie na zasadach okreslonych w art. 91 ust. 2 zdanie pierwsze i drugie oraz ust. 3 ustawy.
Oznacza to, ze korekty nalezy dokonywac za poszczegdlne lata pozostatego okresu korek-
ty, zaczynajac od deklaracji podatkowej za pierwszy okres rozliczeniowy roku nastepujace-
go po roku podatkowym, w ktérym nastgpita zmiana przeznaczenia. Roczna korekta doty-
czy jednej piatej lub w przypadku nieruchomosci — jednej dziesiatej podatku odliczonego
przy ich nabyciu lub wytworzeniu.

1. Sprzedaz nieruchomosci w okresie korekty

Podatnik korzystajacy ze zwolnienia od podatku przy sprzedazy nieruchomosci zobowia-
zany jest do korekty VAT, jesli odliczat podatek naliczony od jej zakupu. Z chwilg bowiem
wydania nieruchomosci w ramach sprzedazy przyjmuje sie fikcje, ze dalsze wykorzystanie
tej nieruchomosci (od chwili jej sprzedazy) zwigzane jest wytgcznie z czynnosciami zwolnio-
nymi od podatku (art. 91 ust. 6 pkt 2 w zwigzku z art. 91 ust. 7 ustawy o VAT).

Obowiazek dokonania korekty podatku naliczonego zachodzi wéwczas, gdy sprze-
daz nieruchomosci nastepuje w tzw. okresie korekty, ktéry dla nieruchomosci bedacej
srodkiem trwatym o wartosci poczatkowej przekraczajgcej 15.000 zt, wynosi 10 lat, liczac
od roku, w ktérym nieruchomos¢ zostata oddana do uzytkowania. Z tym, ze korekcie pod-
lega tylko ta czes$¢ podatku naliczonego, kitéra pozostata do skorygowania na przestrzeni
10 lat objetych korektg. Natomiast jezeli wartos¢ poczatkowa srodka trwatego (nieruchomo-
sci) nie przekracza 15.000 zt, wowczas okres korekty wynosi 12 miesiecy, liczac od korca
okresu rozliczeniowego, w ktérym wydano towar do uzytkowania (stosownie do brzmienia
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art. 91 ust. 7c ustawy o VAT). Oznacza to, ze po uptywie tych 12 miesiecy podatnik nie kory-
guje wczesniej odliczonego podatku naliczonego.

Korekty w trybie art. 91 ust. 7 ustawy o VAT, w zwigzku ze sprzedazag nieruchomosci
do ktérej ma zastosowanie zwolnienie, dokonuje si¢ jednorazowo w odniesieniu do ca-
tego pozostatego okresu korekty w deklaracji podatkowej za okres rozliczeniowy,
w ktérym nastgpita sprzedaz. Stanowi o tym art. 91 ust. 5 ustawy o VAT w zwigzku
z art. 91 ust. 7 ustawy.

Przyktad

W 2011 r. na potrzeby firmowe podatnik prowadzacy indywidualna dziatalnosc
gospodarcza nabyt nowa nieruchomosc (budynek). Z tytutu tego zakupu odli-
czyt VAT naliczony. Podatnik nie ponosit naktaddw na te nieruchomosc. W maju
2019 r. dokonat sprzedazy budynku korzystajac ze zwolnienia z VAT na podsta-
wie art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT. Okres korekty obejmuje lata 2011-2020.
Dokonujac sprzedazy nieruchomosci w 2019 r., podatnik musi zatem skorygo-
wac 2/10 kwoty VAT odliczonej od jej zakupu (korekta za lata 2019—-2020). Kwote
tej korekty podatnik powinien uwzglednic w rozliczeniu VAT za miesiac, w ktorym
dokonat sprzedazy, czyli za maj 2019 r. W deklaracji VAT kwote te podatnik po-
winien wykazac w poz. 47 ze znakiem ,,minus”.

2. Korekta VAT od wydatkow poniesionych na ulepszenie
nieruchomosci

Zgodnie z art. 91 ust. 7 ustawy o VAT, podatnik ma obowiazek skorygowania podatku VAT
(odliczonego z tytutu wydatkéw ponoszonych na ten budynek) w sytuacji, gdy zmienito sie
prawo do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote podatku naliczonego. Z chwila bo-
wiem sprzedazy budynku przyjmuje sie fikcje, ze dalsze jego wykorzystanie zwigzane jest
wytacznie z czynnosciami zwolnionymi od podatku (art. 91 ust. 6 pkt 2 w zwigzku z art. 91
ust. 7 ustawy o VAT). Z tym, ze koniecznos¢ korekty podatku naliczonego zachodzi wow-
czas, gdy sprzedaz towaru nastepuje w tzw. okresie korekty.

W przypadku $rodka trwatego, ktérego wartos¢ poczatkowa przekracza 15.000 zt, korek-
ta podatku naliczonego jest dokonywana w ciggu kolejnych 5 lat, z tym ze w danym roku
koryguje sie odpowiednig (1/5) czes¢ odliczonego/nieodliczonego podatku naliczonego. Dla
nieruchomosci okres korekty wynosi 10 lat, liczac od roku, w ktérym nieruchomos¢ zostata
oddana do uzytkowania i korekcie w danym roku podlega 1/10 odliczonego/nieodliczonego
podatku naliczonego.

Z przepisow ustawy o VAT nie wynika natomiast wprost, jaki okres korekty nalezy
zastosowaé¢ w odniesieniu do wydatkow poniesionych na ulepszenie nieruchomosci,
jednak zdaniem redakcji naktady te nalezy potraktowac tak jak zakup srodka trwate-
go. Z tym, ze ustalajac okres korekty w tym przypadku uwzglednia sie jedynie wyso-
kosé naktadéw na ulepszenie srodka trwatego, a nie jego wartosé poczatkowa lub tez
wartos¢é po dokonaniu ulepszenia.

3. Sprzedaz budynku po remoncie

W przypadku korekty podatku VAT odliczonego od zakupéw zwigzanych z remontem
budynku, nie ma podstaw do zastosowania art. 91 ust. 7a ustawy o VAT odnoszgcego sie
do Srodkow trwatych. Jak stwierdzit Dyrektor Izby Skarbowej w Katowicach w interpretacji
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indywidualnej z dnia 3 stycznia 2017 r., nr 2461-IBPP1.4512.741.2016.2.ES, w tym przypad-
ku nalezy zastosowac przepis art. 91 ust. 7b i 7c ustawy o VAT.

W mysl art. 91 ust. 7c ustawy o VAT, w sytuacji, gdy zmiana prawa do odliczenia podat-
ku naliczonego wynika z przeznaczenia tych towaréw lub ustug wytacznie do wykonywania
czynnosci, w stosunku do ktérych nie przystuguje prawo do obnizenia podatku naleznego
— korekty dokonuje sie w deklaracji podatkowej sktadanej za okres rozliczeniowy, w ktérym
wystgpita ta zmiana. Korekty tej nie dokonuje sie, jezeli od konca okresu rozliczeniowego,
w ktérym wydano towary lub ustugi do uzytkowania, uptyneto 12 miesiecy. Oznacza to,
ze jezeli zmiana przeznaczenia nastgpita przed uptywem tych 12 miesiecy podatnik jest zo-
bowigzany do skorygowania wczesniej odliczonego podatku naliczonego.

Jezeli zatem, od daty wydania towaréw lub ustug zwigzanych z remontem budyn-
ku do chwili jego sprzedazy uptynat okres dtuzszy niz 12 miesiecy, podatnik nie jest
zobowigzany do dokonania korekty podatku VAT odliczonego z tytutu poniesionych
wydatkéw na remont.

V. SPOLDZIELCZOSC MIESZKANIOWA

W mysl art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. z 2018 r. poz. 845 ze zm.) podstawowym celem spoétdzielni jest zaspokajanie po-
trzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie czton-
kom samodzielnych lokali mieszkalnych lub domdéw jednorodzinnych, a takze lokali o innym
przeznaczeniu. Spétdzielnia moze tez zarzadzaé nieruchomoscia niestanowigca jej mienia
lub mienia jej cztonkdéw na podstawie umowy zawartej z wtascicielem (wspotwiascicielami)
tej nieruchomosci (0 czym mowa w art. 1 ust. 5 ww. ustawy). Spoétdzielnia moze prowadzi¢
réwniez inng dziatalno$¢ gospodarcza na zasadach okreslonych w odrebnych przepisach
i w statucie, jezeli dziatalnos¢ ta zwigzana jest bezposrednio z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych (art. 1 ust. 6 ww. ustawy).

Dziatalno$¢ spétdzielni mieszkaniowej w powyzszym zakresie stanowi dziatalnosé
gospodarcza w rozumieniu art. 15 ust. 2 ustawy o VAT, a wiec co do zasady czynno-
$ci dokonywane przez spoétdzielnie mieszkaniowe podlegaja opodatkowaniu VAT.

1. Czynnosci wykonywane przez spoétdzielnie mieszkaniowa
a podatek VAT

W art. 7 ust. 1 ustawy o VAT definiujac dostawe jako przedmiot opodatkowania tym
podatkiem, ustawodawca wymienia m.in.:
e ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
e ustanowienie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu,
e przeksztatcenie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na spoét-
dzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu,
e ustanowienie na rzecz cztonka spotdzielni mieszkaniowej odrebnej wiasnosci lokalu
mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu, oraz
* przeniesienie na rzecz cztonka spoétdzielni wtasnosci lokalu lub wtasnosci domu
jednorodzinnego.
Warto réwniez zaznaczyé, iz wsréd czynnosci korzystajacych ze zwolnienia od po-
datku w art. 43 ust. 1 pkt 11 ustawy o VAT wymienione zostaty czynnos$ci wykonywa-
ne na rzecz cztonkéw spoétdzielni, ktérym przystuguja spétdzielcze prawa do lokali
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mieszkalnych, cztonkéw spotdzielni bedacych wtascicielami lokali mieszkalnych lub
na rzecz wiascicieli lokali mieszkalnych niebedacych cztonkami spoétdzielni, za ktore
sg pobierane optaty, zgodnie z art. 4 ust. 1, 2, 4 i 5 ustawy o spoétdzielniach miesz-
kaniowych. Mowa tu m.in. o wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieru-
chomosci w czesciach przypadajacych na lokale, z eksploatacjg i utrzymaniem nierucho-
mosci stanowigcych mienie spoétdzielni oraz o zobowigzaniach spétdzielni z innych tytutow
przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu, a takze o wydatkach zwigzanych
z dziatalnos$cig spoteczna, oswiatowa i kulturalng prowadzong przez spétdzielnie.

Przytoczony powyzej przepis zwalniajacy od podatku ww. czynnosci przesadza réwnocze-
$nie, ze sa to czynnosci znajdujgce sie w zakresie dziatania ustawy o VAT, cho¢ korzystaja-
ce z mocy ustawy ze zwolnienia od podatku. Oznacza to, ze wszelkie optaty eksploatacyjne
wykazywane sa w ewidencjach sprzedazy VAT prowadzonych przez spétdzielnie mieszka-
niowe, a w efekcie w deklaracjach VAT, jako czynnosci zwolnione z podatku. Jest to réwno-
znaczne z brakiem podatku naleznego i brakiem prawa do odliczenia podatku naliczonego
od towardéw i ustug, zwigzanych z optatami uiszczanymi przez cztonkéw spoétdzielni miesz-
kaniowych, na mocy cyt. powyzej art. 4 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Jezeli natomiast korzystanie z lokalu mieszkalnego stanowigcego majatek spoétdzielni wy-
nika z umowy najmu to ustuga tego typu korzystac bedzie ze zwolnienia od podatku na pod-
stawie art. 43 ust. 1 pkt 36 z zastrzezeniem ust. 20 ustawy o VAT.

2. Utrata tytutu prawnego do lokalu w spétdzielni mieszkaniowej

Przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych przewiduja przypadki, w ktérych
ustaje cztonkostwo w spétdzielni. Moze zdarzyé sie tak, ze mimo tego, korzystajacy
nadal bedzie zajmowat lokal mieszkalny. W takiej sytuacji nalezy rozwazy¢é dwa przy-
padki bezumownego (bez tytutu prawnego) korzystania z lokalu.

W pierwszym spotdzielnia nie wyraza zgody na takie korzystanie i podejmuje kroki zmie-
rzajgce do przywrécenia stanu zgodnego z jej zadaniem, np. opuszczenia i wydania lokalu
przez korzystajgcego w stanie niepogorszonym. Nie dochodzi wéwczas do nawigzania zad-
nego stosunku zobowigzaniowego, a wiec spotdzielnia nie bedzie swiadczyta zadnej ustugi.
Ewentualnie otrzymana zaptata nie bedzie wynagrodzeniem za Swiadczong ustuge w rozu-
mieniu art. 29a ust. 1 ustawy o VAT lecz odszkodowaniem za ograniczenie jej prawa do lo-
kalu. Tym samym nie powstanie obowigzek podatkowy po stronie spétdzielni.

Drugi przypadek dotyczy sytuacji, gdy spoétdzielnia bedzie tolerowac stan, w ktérym ktos
korzysta z lokalu pozostajgcego w jej zasobach. Oznacza to, ze z punktu widzenia ustawy
o VAT swiadczy ona w ten sposéb ustuge podlegajaca opodatkowaniu (art. 8 ust. 1 pkt 2).
Nie ma przy tym znaczenia jaka jest przyczyna utraty cztonkostwa w spétdzielni albo nieza-
warcia (odpowiednio przedtuzenia) umowy najmu.

Jesli chodzi o sposéb opodatkowania dostawy tzw. medidw, to organy podatkowe uznaja
obecnie, ze ustuga ta moze by¢ rozliczana odrebnie od ustugi najmu i refakturowana na na-
jemcéw (z zastosowaniem odpowiedniej stawki VAT wtasciwej dla medidw), jezeli np. wiel-
kos¢ zuzycia mediow jest okreslana na podstawie wskazan licznikéw. Podstawe opodatko-
wania ustugi najmu zwieksza jedynie wywdz nieczystosci statych oraz koszt tych mediéw,
ktére nie moga by¢ uznane za $wiadczenie odrebne (np. stata, niezalezna od zuzycia opta-
ta za wode, prad itp.). Naszym zdaniem powyzsze zasady maja zastosowanie takze
w przypadku bezumownego korzystania z lokalu.

Z uzywaniem lokali zwigzany moze byé réwniez obowigzek ponoszenia pewnych optat
eksploatacyjnych — przyktadowo: za legalizacje i wymiane wodomierzy, za konserwacje do-
mofondw, wind czy sprzatanie czesci wspolnych (np. klatek schodowych).
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Pomimo, ze przepisy ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych wsréd podmiotéw
zobowigzanych do ponoszenia takich optat nie przewiduja oséb korzystajacych bez
tytutu prawnego, to naszym zdaniem, jezeli spétdzielnia toleruje ten stan prawny
— to podlegaja one opodatkowaniu VAT.

W przypadku bezumownego korzystania z lokalu, na ktére spoétdzielnia nie wyrazita
zgody, nie dochodzi do swiadczenia ustugi. Zatem otrzymane srodki pieniezne od ko-
rzystajacego nalezy traktowac jak odszkodowanie, ktore nie podlega opodatkowaniu.

3. Przeksztatcenia spotdzielczych praw do lokali mieszkalnych

Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 5 ustawy o VAT, czynnosé przeksztatcenia spétdzielczego loka-
torskiego prawa na spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, jak rowniez przeniesienie
na rzecz cztonka spotdzielni wtasnosci mieszkania lub domu jednorodzinnego, traktowana
jest jako dostawa towardw, czyli co do zasady podlega opodatkowaniu podatkiem VAT. Poni-
zej przedstawiamy mozliwe warianty tych przeksztatcen.

> Przeksztatcenia niepodlegajace opodatkowaniu VAT

Na mocy art. 153 ust. 2 ustawy o VAT, przepiséw ustawy nie stosuje sie w przypadku, gdy
ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego oraz zasiedlenie
tego lokalu nastgpito przed dniem 1 maja 2004 r.

W praktyce zapis ten oznacza, ze opodatkowaniu podatkiem VAT nie podlega przeksztat-
cenie spodtfdzielczego lokatorskiego prawa na spétdzielcze wtasnosciowe prawo do loka-
lu lub ustanowienie w jego miejsce odrebnej wtasnosci lokalu, ktére nastgpito po 1 maja
2004 r. pod warunkiem, ze ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu oraz
zasiedlenie tego lokalu miato miejsce przed dniem 1 maja 2004 .

» Przeksztatcenia zwolnione z podatku VAT

W mys$l art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT, zwolniona od VAT jest dostawa budynkéw, bu-
dowli lub ich czesci, z wyjatkiem gdy dostawa jest dokonywana w ramach pierwszego zasie-
dlenia lub przed nim albo gdy pomiedzy pierwszym zasiedleniem a dostawag uptynat okres
krétszy niz 2 lata.

> Przeksztatcenia opodatkowane 8% stawka VAT

Na mocy art. 41 ust. 12 ustawy o VAT obnizona do 8% stawka VAT przystuguje m.in.
do dostawy obiektéw budownictwa mieszkaniowego, lub ich czesci zaliczonych do obiek-
téw objetych spotecznym programem mieszkaniowym. Przepis ten ma zastosowanie row-
niez do przeksztatcenia spotdzielczego prawa lokatorskiego na spétdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu lub ustanowienie w jego miejsce odrebnej wtasnosci lokalu, poniewaz czyn-
nosci te na postawie art. 7 ust. 1 pkt 5 ustawy o VAT traktowane sg jako dostawa towardw.

W Swietle powyzszego, 8% stawka VAT obowiazuje przy przeksztatceniu spétdzielczego
prawa lokatorskiego na spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu lub ustanowieniu w jego
miejsce odrebnej wtasnosci lokalu, jesli lokal miesci sie w definicji budownictwa objetego
spotecznym programem mieszkaniowym.

VI. WSPOLNOTA MIESZKANIOWA

Ogdt wrascicieli, ktérych lokale wchodzg w sktad okreslonej nieruchomosci, tworzy wspdl-
note mieszkaniowa. Wspdlnota mieszkaniowa moze nabywac prawa i zacigga¢ zobowig-
zania, pozywac i by¢ pozwana, o czym stanowi art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
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o wiasnoséci lokali (Dz. U. z 2019 r. poz. 737). Z powyzszego wigc wynika, ze wspdlnota
mieszkaniowa (jako jednostka organizacyjna nieposiadajgca osobowosci prawnej) jest od-
rebnym od cztonkéw tej wspdlnoty (ij. wiascicieli poszczegdlnych lokali) podmiotem praw
i obowigzkdw.

Wspdlnota mieszkaniowa, realizujac wspdlny interes wtascicieli, wystepuje w odmiennych
rolach dokonujgc zakupu towardw i ustug:

e w ramach zarzadu nieruchomoscig wspdélng oraz

* na potrzeby utrzymania poszczegdinych lokali.

1. Zarzad nieruchomoscia wspolng nie podlega ustawie o VAT

Wspdlnota mieszkaniowa, nabywajac towary i ustugi dla celéw nieruchomosci
wspolnej, nie wykonuje zadnych czynnosci na rzecz wtascicieli lokali. W takiej bowiem
sytuacji dziata ona w imieniu wtasnym i na wtasny rachunek, jako podmiot stosunkéw zobo-
wigzaniowych wynikajacych z zarzadu nieruchomoscia wspding, ktérego dziatanie jest je-
dynie finansowane przez witascicieli wyodrebnionych lokali. Odbiorca nabywanych towaréw
i ustug jest wspdlnota mieszkaniowa i to ona wystepuje jako ostateczny konsument.

W takim wiec zakresie nie Swiadczy ona zadnych czynnosci opodatkowanych po-
datkiem VAT na rzecz wiascicieli odrebnych lokali. Brak jest podstaw do fakturowania
wewnetrznych rozliczer miedzy wspdlnotg a jej cztonkami, w zwigzku z ponoszonymi kosz-
tami zarzadu nieruchomoscig wspdling (vide: interpretacja ogélna Ministra Finanséw z dnia
21 czerwca 2011 r., nr PT8/033/I01/AEW/11/PT-571), wspdlnota nie wystepuje bowiem jako
podatnik podatku VAT.

2. Wspolnota mieszkaniowa jako podatnik VAT

Wspdlnota mieszkaniowa nabywajac towary i ustugi (gtéwnie media) w celu zaopa-
trzenia poszczegodinych lokali wchodzacych w jej sktad dokonuje czynnosci w swo-
im imieniu, ale na rzecz wtascicieli lokali. W zwiazku z tym dokonuje odsprzedazy
zakupionych towaréw/ustug, dziatajac tym samym w charakterze podatnika podat-
ku VAT (art. 7 ust. 1 i art. 8 ust. 1 w zwiazku z art. 8 ust. 2a ustawy o VAT — vide: inter-
pretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z dnia 19 sierpnia 2016 r.,
nr IPPP2/4512-445/16-5/MAO).

Na mocy art. 113 ust. 1 ustawy o VAT istnieje jednak mozliwo$¢ korzystania przez
wspolnote mieszkaniowa ze zwolnienia od podatku.

Zgodnie bowiem z tym przepisem zwolniona od podatku jest sprzedaz dokonywana przez
podatnikéw, u ktérych wartosé sprzedazy nie przekroczyta tagcznie w poprzednim roku po-
datkowym kwoty 200.000 zt. Do wartosci sprzedazy nie wlicza sie kwoty podatku.

Na podstawie art. 113 ust. 2 pkt 2 ustawy o VAT do wartosci sprzedazy uprawnia-
jacej do korzystania ze zwolnienia nie wlicza sie réwniez, co do zasady, odptatnej
dostawy towardéw i odptatnego swiadczenia ustug, zwolnionych od podatku, na pod-
stawie art. 43 ust. 1 lub przepiséw wydanych na podstawie art. 82 ust. 3. Trzeba jed-
nak pamieta¢ o tym, ze podlegaja wliczeniu do limitu sprzedazy zwolnione z VAT
transakcje zwigzane z nieruchomos$ciami, o ile nie maja one charakteru transakcji
pomocnhiczych.

Aby ustali¢, jakie czynnosci sg wliczane do limitu sprzedazy dokonywanej przez wspél-
note mieszkaniowa trzeba w pierwszej kolejnosci zauwazyé¢, ze czynnosci zwigzane
z utrzymaniem lokali mieszkalnych, wykorzystywanych wytacznie na cele mieszkanio-
we, za ktére pobierane sg optaty, wykonywane przez wspdlnote mieszkaniowag na rzecz
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wtascicieli tych lokali, tworzgcych w okreslonej nieruchomosci te wspdlnote, korzystaja
ze zwolnienia od podatku na podstawie § 3 ust. 1 pkt 10 rozporzadzenia Ministra Finan-
séw z dnia 20 grudnia 2013 r. w sprawie zwolnieri od podatku od towardéw i ustug oraz wa-
runkéw stosowania tych zwolnien (Dz. U. z 2018 r. poz. 701 ze zm.) (rozporzadzenie to zo-
stato wydane na podstawie art. 82 ust. 3 ustawy o VAT, a wiec do ww. czynnosci odnosi
sie art. 113 ust. 2 pkt 2 ustawy).

Ponadto w oparciu o § 3 ust. 1 pkt 11 ze zwolnienia korzystaja réwniez czynnosci wy-
konywane przez wspodlnote mieszkaniowg lub wtascicieli lokali mieszkalnych tworzgcych
w okreslonej nieruchomosci wspdlnote mieszkaniowa, na rzecz osdéb uzywajgcych na pod-
stawie innego tytutu prawnego niz prawo wtasnosci lokale nalezace do wtascicieli tworzg-
cych te wspdlnote mieszkaniowa, za ktére pobierane sg optaty niezalezne od wtasciciela
w rozumieniu ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego lub optaty posrednie w rozumieniu
ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Pol-
skiej (Dz. U. z 2018 r. poz. 2356 ze zm.), jezeli lokale te sg wykorzystywane wytacznie
na cele mieszkaniowe.

3. Odsprzedaz mediow dostarczanych do lokali mieszkalnych

Organy podatkowe w wydawanych interpretacjach indywidualnych dosé jednolicie
przyjmuja, ze dostawa mediéow do poszczegdlnych lokali mieszkalnych jest czynnoscia
zwigzang z nieruchomosciami i w konsekwencji, obrét uzyskiwany z tytutu dostawy
i rozprowadzania wody, energii elektrycznej, gazu, itp. dla wtascicieli lokali mieszkal-
nych nalezy uznaé¢ za transakcje zwigzane z nieruchomosciami (vide: interpretacje indy-
widualne Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z dnia 19 sierpnia 2016 r., nr IPPP2/4512-
445/16-5/MAQ i z dnia 22 lutego 2016 r., nr IPPP2/4512-1246/15-2/MAQ). W ocenie organéw
czynnosci zwigzane z nieruchomosciami to nie tylko czynnosci stricte dotyczace nieruchomo-
Sci, ale wszelkie czynnosci, ktérych wykonanie oparte jest na wykorzystaniu, uzywaniu i uzyt-
kowaniu nieruchomosci. Niewatpliwie zas ustugi dotyczace dostawy wody, odbioru sciekdw
oraz dostawa ciepta na potrzeby c.o., zwigzane sa $cisle z wykorzystywaniem, uzywaniem
i uzytkowaniem nieruchomosci. Dostawa tych mediéw — bez nieruchomosci — nie moze by¢
przeciez realizowana (vide: interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu
z dnia 13 pazdziernika 2015 r., nr ILPP5/4512-1-182/15-2/PG).

Niemniej jednak warto w tym miejscu zasygnalizowaé, ze w ocenie sadéw administra-
cyjnych przedstawione powyzej stanowisko organéw podatkowych jest btedne. Sady
bowiem przyjmuja, ze z pewnoscig czynnos¢ polegajgca na odsprzedazy mediéw, ma okre-
Slony zwigzek z konkretng nieruchomoscia, ale nie chodzi tu o kazdy zwigzek. Na potrzeby
art. 113 ust. 2 pkt 2 ustawy o VAT ma to by¢ zwigzek Scisty (bezposredni), ktéry polega m.in.
na tym, ze nieruchomos$¢ musi by¢ nieodzownym i konstytutywnym elementem transakcji.

Zdaniem sadoéw przedmiotem transakcji odsprzedazy mediéw, nie jest nierucho-
mos¢é, rozumiana jako element konstytutywny transakcji, poniewaz takim podstawo-
wym elementem swiadczenia sg np.: woda, ciepto i odprowadzanie $ciekéw.

Z tych wzgledow tego rodzaju odsprzedaz mediow nie moze byc¢ traktowana jako
transakcja zwigzana z nieruchomoscia, a w konsekwencji jej warto$é nie powinna byé
uwzgledniona w wartosci sprzedazy, o ktérej mowa w art. 113 ust. 1 ustawy o VAT (vide:
wyrok WSA w Poznaniu z dnia 19 maja 2016 r., sygn. akt | SA/Po 2427/15, z dnia 6 czerwca
2017 r., sygn. akt | SA/Po 1549/16, z dnia 17 maja 2017 r., sygn. akt | SA/Po 1546/16 oraz wy-
rok WSA w Warszawie z dnia 8 marca 2017 r., sygn. akt lll SA/Wa 472/16).
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Trzeba jednak mie¢ na wzgledzie fakt, ze zacytowane powyzej wyroki sgdéw administra-
cyjnych maja charakter nieprawomocny, a organy podatkowe na chwile obecng nie zmienity
stanowiska w tym zakresie.

Naszym zdaniem, bezpieczniejszym rozwigzaniem jest przyjecie przez wspdino-
ty mieszkaniowe, iz odsprzedaz mediéow do lokali mieszkalnych powinna zostaé
wliczona do limitu uprawniajagcego do korzystania ze zwolnienia ,,podmiotowe-
go”. Ewentualnie mozna zdecydowa¢ sie na wystapienie z wnioskiem o wydanie
interpretacji indywidualnej w tym zakresie, a nastepnie zaskarzenie jej do sadu
administracyjnego.

Jesli uznamy, ze dostawa mediéw do poszczegdlnych lokali mieszkalnych stanowi
transakcje zwigzana z nieruchomoscia konieczne jest przeanalizowanie, czy dostawa
ta moze by¢ uznana za transakcje o charakterze pomocniczym.

Transakcje o charakterze incydentalnym (pomocniczym) oznaczajg zdarzenia wystepuja-
ce nie tyle rzadko, ile ubocznie, przy okreslonej okazji, nawet gdyby wystepowaty w sposdb
powtarzalny (vide: wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 10 stycznia 2012 r., sygn. akt | SA/
Wr 1416/11, orzeczenie prawomocne). Pojecie ,incydentalnosci” odnosi sie wiec nie tyle
do samej czestotliwosci wystepowania danego zdarzenia, co raczej do jego poboczno-
Sci wzgledem zasadniczej dziatalnosci podatnika. Transakcje pomocnicze zatem to takie,
ktére nie sg zwigzane z zasadniczg dziatalnoscig podatnika, a przychody z ich tytutu nie
sg bezposrednim, statym i koniecznym uzupetnieniem tej dziatalno$ci. Tak wiec, aby oce-
ni¢, czy dana czynnos$¢ moze byé uznana za pomocniczag, nalezy wzig¢ pod uwage przede
wszystkim to, czy stanowi ona uzupetnienie zasadniczej dziatalnosci gospodarczej podatni-
ka. Jezeli dana dziatalno$¢ stanowi staty i niezbedny element wbudowany w funkcjonowanie
przedsiebiorstwa podatnika, to transakcje takie nie moga by¢ uznane za pomocnicze (vide:
interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu z dnia 13 pazdziernika
2015 r.,, nr ILPP5/4512-1-182/15-2/PG).

W konsekwencji nalezatoby przyjaé¢ w slad za organami podatkowymi, ze czynno-
$ci wspolnoty mieszkaniowej zwigzane z dostawa mediow do lokali mieszkalnych
stanowig przedmiot dziatalnosci gospodarczej wspoélnot, a wiec nie majg charakteru
transakcji pomocniczych (vide: interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej
w Warszawie z dnia 16 czerwca 2015 r., nr IPPP2/4512-282/15-3/MT i z dnia 4 maja
2015 r., nr IPPP2/4512-102/15-5/BH) i podlegaja wliczeniu do limitu sprzedazy, o kto6-
rym mowa w art. 113 ust. 1 ustawy o VAT.

VII. STAWKA VAT NA UStUGI BUDOWLANE

Na mocy art. 41 ust. 12 ustawy o VAT, obnizona do wysokosci 8% stawke VAT sto-
suje sie do dostawy, budowy, remontu, modernizacji, termomodernizacji lub przebu-
dowy obiektéw budowlanych lub ich czesci zaliczonych do budownictwa objetego
spotecznym programem mieszkaniowym.

Przez budownictwo objete spotecznym programem mieszkaniowym rozumie sie, w mysl|
art. 41 ust. 12a ww. ustawy — obiekty budownictwa mieszkaniowego lub ich czesci, z wy-
taczeniem lokali uzytkowych, oraz lokale mieszkalne w budynkach niemieszkalnych skla-
syfikowanych w Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych w dziale 12, a takze obiekty
sklasyfikowane w klasie ex 1264 — wytacznie budynki instytucji ochrony zdrowia $wiadcza-
cych ustugi zakwaterowania z opiekg lekarska i pielegniarska, zwtaszcza dla ludzi starszych
i niepetnosprawnych, z zastrzezeniem ust. 12b.
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Natomiast w mysl art. 41 ust. 12b, do budownictwa objetego spotecznym programem
mieszkaniowym, okreslonego w ust. 12a, nie zalicza sie:

e budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktdrych powierzchnia uzytkowa przekra-

cza 300 m?,

¢ lokali mieszkalnych, ktérych powierzchnia uzytkowa przekracza 150 m2.

Ponadto w § 3 ust. 1 pkt 2 i 3 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 23 grudnia
2013 r. w sprawie towardw i ustug, dla ktérych obniza sie stawke podatku od towarow
i ustug, oraz warunkéw stosowania stawek obnizonych (Dz. U. z 2018 r. poz. 2350)
okreslona zostata 8% stawka podatku na:

e roboty konserwacyjne dotyczgce budownictwa objetego spotecznym programem

mieszkaniowym;

¢ roboty konserwacyjne dotyczace:

— obiektéw budownictwa mieszkaniowego, o ktérych mowa w art. 2 pkt 12 ustawy,
lub ich czesci, z wytaczeniem lokali uzytkowych,
— lokali mieszkalnych w budynkach niemieszkalnych sklasyfikowanych w Polskiej
Klasyfikacji Obiektow Budowlanych w dziale 12
— w zakresie, w jakim wymienione roboty nie sa objete tg stawka na podstawie § 3 ust. 1 pkt 2.

Zgodnie z § 3 ust. 2 rozporzadzenia przez roboty konserwacyjne, o ktérych mowa, rozu-
mie sie roboty majace na celu utrzymanie sprawnosci technicznej elementéw budynku lub
jego czesci inne niz remont.

W przypadku robét konserwacyjnych, o ktérych mowa w § 3 ust. 1 pkt 3, obnizonej stawki
VAT nie stosuje sie jezeli wartos¢ towardw bez podatku wchodzgcych w podstawe opodat-
kowania tych robét przekracza 50% podstawy (§ 3 ust. 3 rozporzadzenia).

W tym miejscu warto wskazaé, ze pojecia, ktére odnosza sie do zakresu robdét budow-
lanych wykonywanych w budownictwie mieszkaniowym i uprawniajgcych do zastosowania
obnizonej stawki VAT nie zostaty zdefiniowane w ustawie o VAT. Organy podatkowe w wyda-
wanych interpretacjach indywidualnych odwotuja sie do przepiséw ustawy Prawo budowla-
ne, jak réwniez do potocznego (stownikowego) rozumienia tych pojec.

1. Roboty budowlane wykonywane poza budynkiem mieszkalnym

Z przepiséw ustawy o VAT wynika, ze prawo do zastosowania 8% stawki VAT wystepuje
woéwczas, gdy ustuga dotyczy obiektu budownictwa mieszkaniowego objetego spotecznym
programem mieszkaniowym, przy zatozeniu, ze ustuga ta jest wykonywana w ramach czyn-
nosci okreslonych w art. 41 ust. 12 ustawy o VAT (z zastrzezeniem ust. 12b i ust. 12c tego
artykutu).

Jak stwierdzit Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej w interpretacji indywidualnej z dnia
29 maja 2018 r., nr 0111-KDIB3-1.4012.237.2018.1.WN: ,,(...) w odniesieniu do prac ziemnych
zwigzanych z wykonywaniem niezbednej infrastruktury technicznej w ramach umowy wyko-
nawstwa w zakresie niewykraczajacym poza bryte budynkéw znajduje zastosowanie stawka
VAT w wysokosci 8%. Natomiast do pozostatych prac zwiazanych z infrastruktura towarzy-
szgca budownictwu mieszkaniowemu w zakresie wykraczajacym poza bryte budynku, zasto-
sowanie ma stawka podatku w wysokosci 23%. (...) Czynnosci tych nie mozna bowiem zali-
czy¢ do czynnosci wykonywanych w obiektach budownictwa mieszkaniowego. Tym samym,
obnizona stawka podatku VAT nie obejmuje prac zwigzanych z infrastrukturg towarzyszaca
wykonywanych poza bryta budynku. (...)”

Podobnie uznat Dyrektor KIS w interpretacji indywidualnej z dnia 17 maja
2018 r., nr 0112-KDIL1-2.4012.173.2018.1.TK oraz z dnia 4 wrzesnia 2018 r., nr 0114-KDIP-
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1-1.4012.347.2018.3.DG, w ktorej w tym zakresie czytamy: ,(...) ze stawki preferencyjnej korzy-
sta wytacznie budowa, a takze inne wymienione w art. 41 ust. 12 ustawy o VAT czynnosci doty-
czace budynkow, rozumianych jako obiekty budowlane wraz z wbudowanymi w bryle budynku
instalacjami i urzadzeniami technicznymi. Obnizona stawka podatku nie obejmuje wiec innych
elementdw infrastruktury budowlanej, wykonywanych na zewnatrz poza bryta budynku. (...)”

Kwestia opodatkowania wtasciwg stawkg VAT dostawy budynkéw mieszkalnych o po-
wierzchni nieprzekraczajacej 300 m? wraz z wbudowanymi w bryle budynku instalacjami
technicznymi oraz z elementami infrastruktury poza bryta budynku (tj. drogi dojazdowe,
chodniki, tarasy, urzadzenia sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, ogrodzenia nieruchomosci
z brama wjazdowag na posesje i furtkg) byta réwniez przedmiotem rozwazan przez Naczel-
ny Sad Administracyjny. NSA w wyroku z dnia 18 pazdziernika 2018 r., sygn. akt | FSK
1633/16 powotujac sie na uchwate NSA z dnia 3 czerwca 2013 r., sygn. akt | FPS 7/12
podkreslit, ze obnizona 8% stawka VAT nie moze mie¢ zastosowania do robét doty-
czacych obiektéw budownictwa mieszkaniowego wykonywanych poza budynkiem.
W konsekwencji wszystko co znajduje sie¢ poza budynkiem jest infrastruktura to-
warzyszaca budownictwu mieszkaniowemu i pomimo jej zwigzku z budownictwem
mieszkaniowym roboty dotyczace budynku i infrastruktury (bez wzgledu na to, jakie-
go rodzaju sa to urzadzenia) powinny by¢é opodatkowane wtasciwymi dla danej czyn-
nosci stawkami podatku VAT.

2. Sprzedaz dokumentaciji projektowej wraz z ustuga budowlana

W praktyce czeste sa przypadki sprzedazy ustugi budowlanej wraz z ustuga opracowania
dokumentaciji projektowej. Czy mozna te transakcje potraktowaé jako kompleksowg ustuge
budowlang podlegajaca opodatkowaniu 8% stawkag VAT?

Generalnie, kazde swiadczenie dla celéw podatku VAT powinno by¢ uznawane za odreb-
ne i niezalezne, podlegajgce samodzielnie opodatkowaniu. Zasada ta, majgca wiodace zna-
czenie, nie moze by¢ jednak rozumiana w sposéb absolutny, wykluczajgcy wystepowanie
jakichkolwiek wyjatkow w tym zakresie. O ile bowiem w wiekszos$ci przypadkdow rozpatrywa-
nych Swiadczen ich odrebnos¢ nie budzi watpliwosci, to jednak w pewnych sytuacjach dwa
lub wiecej swiadczenn moze by¢ ze sobg zwigzanych w ten sposéb, ze ich rozdzielanie be-
dzie operacja sztuczng i nienaturalng. Jak podkreslit Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej
w interpretacji indywidualnej z dnia 9 marca 2018 r., nr 0113-KDIPT1-3.4012.4.2018.2.JM,
w przypadku, gdy wystepuje wielos¢ swiadczen wynikajacych z jednej umowy, moga by¢
potraktowane one jako jedna ustuga, lecz jest to mozliwe tylko i wytacznie w takich sytu-
acjach, gdy na owa ustuge sktada sie caty zespodt niedajgcych sie w istocie wyodrebnié
czynnosci, dajgcych w efekcie ostateczng, jednorodna ustuge.

Jak uznat, sytuacja ta nie ma jednak miejsca w odniesieniu do ustugi, gdzie mozliwe jest
wyodrebnienie czynnosci wykonania dokumentacji projektowej od czynnosci budowy domu
pomocy spotecznej. Czynnosci te majg bowiem charakter samoistny i moga wystepowaé
niezaleznie. Ustuga wykonania dokumentacji projektowej nie stanowi sktadowej wykonania
ww. ustugi budowy budynku — wprost jg poprzedza i moze by¢ wykonana przez dowolny,
inny podmiot i ustugi te nie sg ze sobg tak scisle powigzane, by niemozliwe byto ich wyod-
rebnienie — wrecz przeciwnie — co do zasady, sg to dwie rézne i niezalezne od siebie ustugi.

Ostatecznie stwierdzit, ze: ,(...) czynnosc¢ wykonania dokumentacji projektowej (jako czyn-
nosc odrebna od budowy domu pomocy spotecznej) nie moze korzystac ze stawki preferen-
cyjnej w wysokosci 8%, w zwigzku z tym podlega opodatkowaniu stawkg podatku w wysoko-
sci23% (...). (..)”
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Takie tez stanowisko zawarte jest w interpretacjach indywidualnych Dyrektora KIS z dnia
20 czerwca 2018 r., nr 0114-KDIP1-2.4012.134.2018.2.1G, z dnia 12 lipca 2018 r., nr 0114-KDIP-
1-2.4012.295.2018.1.1G, czy z dnia 5 wrzes$nia 2018 r., nr 0114-KDIP1-2.4012.343.2018.1.WH.

Roéwniez NSA w wyroku z dnia 20 grudnia 2010 r., sygn. akt | FSK 2091/09 uznat, ze: ,(...)
Okolicznosc objecia, z uwagi na tresc przepisow ustawy — Prawo zamowieni publicznych,
jedna umowa kilku czynnosci (zaprojektowanie i wybudowanie budynkdw mieszkalnych
w systemie »zaprojektuj i wybuduj«) oraz ustalenie za nie wynagrodzenia ryczattowego nie
przesadza, ze na gruncie podatkowym mamy do czynienia z jednolitym swiadczeniem, skta-
dajacym sie z kilku czynnosci, tworzacych w aspekcie gospodarczym jedna catosc, ktorej
rozdzielenie miatoby sztuczny charakter. (...) ustuga projektowania oraz ustuga wybudowa-
nia budynkow to ustugi o charakterze samoistnym, ktore moga byc realizowane niezaleznie,
w réznym i nastepujacym po sobie czasie. Ustuga projektowa w swietle przepisow prawa
podatkowego nie stanowi sktadowej czesci ustugi budowlanej — wprost ja poprzedza i moze
byc¢ wykonana przez dowolny, inny podmiot. Ustugi te nie sa tez ze soba tak scisle powiaza-
ne, by nie byto moZliwe ich wyodrebnienie — wrecz przeciwnie — sg to dwie rozne i niezalez-
ne od siebie ustugi. (...)”

W Swietle powyzszego nalezy przyjaé, ze sprzedaz ustugi budowlanej wraz z do-
tyczaca jej dokumentacja projektowa nie jest Swiadczeniem kompleksowym w rozu-
mieniu ustawy o VAT. Ustuga projektowa powinna zostaé¢ opodatkowana odrebnie
od ustugi budowlanej stawka VAT w wysokosci 23%.

VIll. ROZLICZANIE UStUG BUDOWLANYCH W RAMACH
ODWROTNEGO OBCIAZENIA

Zasadg jest, ze podatek VAT od dostawy towaru czy wykonanej ustugi rozlicza sprzedaw-
ca. Wystawia on wowczas na rzecz nabywcy bedacego przedsiebiorca fakture z wykazanag
stawka oraz kwotg podatku VAT. Jest to dokument potwierdzajacy dokonanie transakcji pod-
legajacej opodatkowaniu VAT.

W przypadku swiadczenia niektérych ustug budowlanych ustawodawca wprowadzit
mechanizm tzw. odwrotnego obciazenia. Polega on na tym, ze VAT nalezny z tytu-
tu transakcji rozlicza nabywca, po spetnieniu warunkéw okreslonych w art. 17 ust. 1
pkt 8 ustawy o VAT.

Zgodnie z tym przepisem, podatnikami sa réwniez osoby prawne, jednostki organizacyjne
niemajace osobowosci prawnej oraz osoby fizyczne nabywajace ustugi wymienione w za-
taczniku nr 14 do ustawy, jezeli tagcznie spetnione sg nastepujace warunki:

a) ustugodawca jest podatnik, o ktérym mowa w art. 15, u ktérego sprzedaz nie jest
zwolniona od podatku na podstawie art. 113 ust. 11i 9,

b) ustugobiorca jest podatnik, o ktérym mowa w art. 15, zarejestrowany jako podatnik
VAT czynny.

W przypadku ustug wymienionych w poz. 2—-48 zatgcznika nr 14 do ustawy o VAT, odwrotne
obciazenie stosuje sie w sytuacji gdy ustugodawca $wiadczy te ustugi jako podwykonawca.

Uwaga
Podatek VAT przy swiadczeniu ustug budowlanych rozliczany jest w systemie
® odwrotnego obciazenia, jesli tacznie spetnione sa nastepujace warunki:
e ustugodawca i ustugobiorca sg czynnymi podatnikami VAT,
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* ustuga budowlana sklasyfikowana pod odpowiednim symbolem PKWiU jest
' wymieniona w zatgczniku nr 14 do ustawy o VAT,
® - ustugodawca swiadczy ustuge jako podwykonawca.

WYKAZ USLUG, O KTORYCH MOWA W ART. 17 UST. 1 PKT 8 USTAWY

Symbol

Poz.|  pkwiu

Nazwa ustugi (grupy ustug)

bez wzgledu | Ustugi w zakresie przenoszenia uprawnien do emisji gazéw cieplarnianych,
1 |nasymbol [o ktérych mowa w ustawie z dnia 12 czerwca 2015 r. o systemie handlu
PKWiU uprawnieniami do emisji gazéw cieplarnianych (Dz. U. z 2018 r. poz. 1201 ze zm.)

Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych (prace
2 141.00.30.0 |zwigzane z budowag nowych budynkéw, przebudowa lub remontem istniejgcych
budynkoéw)

Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdéw niemieszkalnych (prace
3 |41.00.40.0 |zwigzane z budowag nowych budynkéw, przebudowa lub remontem istniejacych
budynkéw)

Roboty ogdlnobudowlane zwigzane z budowa autostrad, drég, ulic i innych drég

4 4211200 dla pojazddw i pieszych oraz budowg pasoéw startowych

5 142.12.20.0 |Roboty ogélnobudowlane zwigzane z budowag drég szynowych i kolei podziemnej

6 |[42.13.20.0 |Roboty ogdéinobudowlane zwigzane z budowag mostéw i tuneli

7 142.21.21.0 |Roboty ogdlnobudowlane zwigzane z budowa rurociggéw przesytowych

Roboty ogdlnobudowlane zwigzane z budowg sieci rozdzielczych, wtgczajac

8 [42.21.22.0 :
prace pomocnicze

Roboty ogdlnobudowlane zwiazane z budowa systemdw irygacyjnych (kanatéw),
9 |[42.21.23.0 |magistraliilinii wodociggowych, obiektéw do uzdatniania wody i oczyszczania
Sciekéw oraz stacji pomp

Roboty zwigzane z wierceniem studni i uje¢ wodnych oraz instalowaniem

10 |42.21.24.0 zbiornikdéw septycznych

Roboty ogdlnobudowlane zwiazane z budowa przesytowych linii
11 [42.22.21.0 . : .

telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych
12 |a2.00200 Roboty ogdlnobudowlane zwigzane z budowa rozdzielczych linii

telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych

13 [42.22.23.0 |Roboty ogdéinobudowlane zwigzane z budowa elektrowni

Roboty ogdlnobudowlane zwigzane z budowa nabrzezy, portédw, tam, $luz

14 142.91.200 i zwigzanych z nimi obiektéw hydrotechnicznych

Roboty ogdlnobudowlane zwigzane z budowa obiektéw produkcyjnych

15 [42.99.21.0 |. . .
i gorniczych

16 |42.99.22.0 |Roboty ogdélnobudowlane zwigzane z budowa stadionéw i boisk sportowych

Roboty ogdlnobudowlane zwigzane z budowa pozostatych obiektéw inzynierii

17142.99.29.0 ladowej i wodnej, gdzie indziej niesklasyfikowane

18 |43.11.10.0 Roboty zwigzane z rozbidrka i burzeniem obiektéw budowlanych
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Roboty zwigzane z przygotowaniem terenu pod budowe, z wytagczeniem robdt

19 |43.12.11.0 .
ziemnych
20 4312120 Roboty ziemne: robqty zwigzane z kopaniem rowéw i wykopdw oraz
przemieszczaniem ziemi
21 |43.13.10.0 Roboty zwigzane z wykonywaniem wykopow i wiercen geologiczno-inzynierskich
25 4321104 Robo_ty zwigzane z wykonywaniem instalacji elektrycznych stuzacych
bezpieczenstwu
23 |43.21.10.2 | Roboty zwigzane z wykonywaniem pozostatych instalacji elektrycznych
o4 |43.2211.0 _Roboty zyvi_qzane z wykonywaniem instalacji wodno-kanalizacyjnych
i odwadniajgcych
o5 |43.2212.0 Bopoty zwiqz.ane z wykonywaniem instalacji cieplnych, wentylacyjnych
i klimatyzacyjnych
26 |43.22.20.0 |Roboty zwigzane z wykonywaniem instalacji gazowych
27 143.29.11.0 Roboty zwigzane z zaktadaniem izolacji
28 [43.29.12.0 |Roboty zwigzane z zaktadaniem ogrodzen
29 |43.29.19.0 |Pozostate roboty instalacyjne, gdzie indziej niesklasyfikowane
30 (43.31.10.0 Roboty tynkarskie
31 [43.32.10.0 |[Roboty instalacyjne stolarki budowlanej
32 [43.33.10.0 |Roboty zwigzane z wyktadaniem posadzek i oblicowywaniem Scian
33 4333210 Robpty zwigzane z wyktadaniem podtdg i cian lastryko, marmurem, granitem lub
tupkiem
Pozostate roboty zwigzane z wyktadaniem podtdg i Scian (wtaczajac tapetowanie),
34 (483.33.29.0 AR )
gdzie indziej niesklasyfikowane
35 (43.34.10.0 |Roboty malarskie
36 [43.34.20.0 |Roboty szklarskie
37 |43.39.11.0 |Roboty zwigzane z wykonywaniem elementéw dekoracyjnych
Roboty zwigzane z wykonywaniem pozostatych wykoriczeniowych robét
38 [43.39.19.0 SN .
budowlanych, gdzie indziej niesklasyfikowanych
39 43.91.11.0 Roboty zwigzane z wykonywaniem konstrukcji dachowych
40 (43.91.19.0 Roboty zwigzane z wykonywaniem pozostatych prac dekarskich
41 |43.99.10.0 Roboty zwigzane z zaktadaniem izolacji przeciwwilgociowych i wodochronnych
42 [43.99.20.0 |Roboty zwigzane z montowaniem i demontowaniem rusztowan
43 [483.99.30.0 |Roboty zwigzane z fundamentowaniem, wtgczajgc wbijanie pali
44 (43.99.40.0 |Roboty betoniarskie
45 143.99.50.0 |Roboty zwigzane ze wznoszeniem konstrukcji stalowych
46 |43.99.60.0 |Roboty zwigzane ze wznoszeniem konstrukcji z cegiet i kamienia
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47 143.99.70.0 Roboty zwigzane z montazem i wznoszeniem konstrukcji z elementow
prefabrykowanych
Roboty zwigzane z wykonywaniem pozostatych specjalistycznych robot
48 143.99.90.0 o "
budowlanych, gdzie indziej niesklasyfikowanych

Zakup ustug budowlanych objetych odwrotnym obciazeniem zobowigzuje ich na-
bywce do rozliczenia podatku naleznego z tytutu dokonanej transakcji. Nabywca wy-
kazuje w poz. 34 i 35 deklaracji VAT wartos¢ netto dostawy i wysoko$¢ podatku naleznego.

Przy odliczeniu podatku naliczonego zwigzanego z wykonaniem ustug budowlanych
(w tym przypadku kwote podatku naliczonego stanowi kwota podatku naleznego, co wyni-
ka wprost z art. 86 ust. 2 pkt 4 lit. a) i b) ustawy) ma zastosowanie art. 86 ust. 10 i art. 86
ust. 10b pkt 3 ustawy o VAT. Zgodnie z trescig art. 86 ust. 10 ustawy prawo do obnizenia
kwoty podatku naleznego powstaje w rozliczeniu za okres, w ktérym powstat obowigzek po-
datkowy w odniesieniu do danej transakcji. Z tym, ze w przypadku Swiadczenia ustug, dla
ktérych zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 8 podatnikiem jest ich nabywca, prawo do odliczenia po-
datku naliczonego powstaje, pod warunkiem, ze podatnik uwzgledni kwote podatku nalezne-
go z tytutu tych transakcji w deklaracji podatkowej, w ktérej jest on obowigzany rozliczy¢ ten
podatek, nie pdzniej niz w terminie 3 miesiecy od uptywu miesiaca, w ktérym w odniesieniu
do nabytych towardéw lub ustug powstat obowigzek podatkowy.

Przyktad

W styczniu 2019 r. powstat obowigzek podatkowy z tytutu wykonanej ustu-
gi budowlanej objetej mechanizmem odwrotnego obciazenia. Nabywca ustugi
powinien wiec rozliczy¢ VAT nalezny z tego tytutu w deklaracji VAT za styczen.
W tej samej deklaracji miat prawo do wykazania podatku naliczonego od tej
ustugi. Przez nieuwage, nie rozliczyt jednak w ogdle podatku VAT wynikajacego
z otrzymanej faktury. Btad ten zauwazyt dopiero 7 czerwca br.

Nabywca powinien w tej sytuacji rozliczyc VAT nalezny poprzez korekte dekla-
racji za styczeri br., jednak VAT naliczony moze wykazac dopiero w deklaracji za
okres, w odniesieniu do ktdrego nie uptynat jeszcze termin do ztoZzenia deklara-
cji podatkowej, czyli w deklaracji za maj br.

Natomiast wykonawca ustugi budowlanej objetej odwrotnym obciazeniem zwolnio-
ny jest z obowiazku odprowadzenia podatku naleznego z tego tytutu do urzedu skar-
bowego. Wykazuje on woéwczas sprzedaz w poz. 31 deklaracji VAT jako $wiadczenie ustug,
dla ktérych podatnikiem jest nabywca podajgc jedynie warto$¢ netto ww. dostawy i wysta-
wia fakture zamieszczajac dodatkowo wyrazy ,odwrotne obciazenie” (art. 106e ust. 1 pkt 18
ustawy o VAT). Faktura ta nie zawiera stawki, sumy wartosci sprzedazy netto, z podziatem
na sprzedaz objeta poszczegdlnymi stawkami podatku i sprzedaz zwolniona od podatku,
kwoty podatku (art. 106e ust. 4 pkt 1 ustawy).

Przyktad

Czynny podatnik VAT bedacy podwykonawca ustugi budowlanej swiadczonej
na rzecz spotki, ktora jest rowniez czynnym podatnikiem VAT wykonat w dniu
29 maja 2019 r. ustuge budowlana wymienionga w zatgczniku nr 14 do ustawy.
Fakture dokumentujaca te ustuge z adnotacjg ,odwrotne obcigzenie” wystawit
31 maja 2019 r.
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Obowiagzek podatkowy od tej ustugi powstat zatem z chwila wystawienia fak-
tury, czyli w dniu 31 maja 2019 r. i wowczas spotka miata obowiazek rozliczyc
VAT nalezny z tytutu tej transakcji.

1. Identyfikacja ustug podlegajacych mechanizmowi
odwrotnego obcigzenia

Zasady stosowania mechanizmu odwrotnego obcigzenia w przypadku ustug budowlanych
przedstawito Ministerstwo Finanséw w broszurze z dnia 17 marca 2017 r., zamieszczonej
na stronie internetowej (www.podatki.gov.pl).

Wyjasniono w niej w szczegdlnosci problemy zwigzane z identyfikacjg swiadczonej przez
podatnika czynnosci, ktdéra jest elementem jakiej$ ztozonej ustugi.

Przyktad

W zatgczniku nr 14 do ustawy o VAT pod poz. 4 mieszcza sie ,,Roboty ogol-
nobudowlane zwigzane z budowa autostrad, drég, ulic i innych drég dla pojaz-
dow i pieszych oraz budowa pasow startowych”. Zatézmy, ze podatnik swiadczy
ustuge utrzymania drog mieszczaca sie w tym zataczniku, jako podwykonawca.
W przypadku jednego z elementdw tej ustugi — czyli utrzymania terendw zielo-
nych przy drogach (koszenie trawnikéw), podpisat umowe z dalszym podwyko-
nawca. Powstaje watpliwosc, czy ten podwykonawca powinien rowniez stosowac
odwrotne obcigzenie, uznajac, iz swiadczy czesc ustugi wymienionej w zataczni-
ku nr 14, czy tez jest to odrebna ustuga sklasyfikowana jako koszenie trawnikow.

Przyktadow takich watpliwosci co do rodzaju wykonywanych czynnosci z zakresu sze-
roko pojetych ustug budowlanych jest wiele. Niestety, wyjasnienie Ministerstwa Finansow
sprowadza sie do stwierdzenia, iz ustawa o VAT nie naktada obowigzku posiadania opinii
klasyfikacyjnej GUS odnosnie zakwalifikowania ustugi do danej grupy PKWiU. Jednak po-
datnik, ktéry ma watpliwo$¢ w tym zakresie moze wystgpi¢ o wydanie takiej opinii do Os$rod-
ka Klasyfikacji i Nomenklatur Urzedu Statystycznego w todzi. Moze tez — jak wskazano
w wyjasnieniu — samodzielnie zidentyfikowac¢ Swiadczong ustuge korzystajac z wyszukiwar-
ki na stronie Gtéwnego Urzedu Statystycznego pod adresem: http:/stat.gov.pl/Klasyfikacje/.

Aby przyblizy¢ podatnikom istote problemu, w opublikowanych wyjasnieniach postuzono
sie przyktadami:

»Przyktad 1

Podatnik w ramach przyjetego zlecenia na wybudowanie budynku wielokondy-
gnacyjnego musi rowniez przygotowac teren pod budowe i dokonac¢ m.in. wykopu
pod fundamenty. Do wykonania tych prac podatnik wynajat koparke, niemniej jed-
nak z uwagi na fakt, Ze w swoich zasobach kadrowych ma pracownika z odpo-
wiednimi uprawnieniami — zdecydowat sie na wynajecie sprzetu bez operatora. (...)

Zgodnie z objasnieniami w PKWiU w Sekcji F »Obiekty budowlane i roboty
budowlane« dziat ten nie zawiera ustug w zakresie wynajmu sprzetu bez ope-
ratora; ustugi takie sg sklasyfikowane w PKWIiU 77.32.10.0, tym samym — jako,
Ze nie sg one wymienione w zatgczniku nr 14 do ustawy o VAT — podlegajg rozli-
czeniu na ogolnych zasadach.
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Przyktad 2

Podatnik przyjat zlecenie na wybudowanie mostu. W ramach wykonania tego
Zlecenia z uwagi na gabaryty elementow budowlanych podatnik podjat decyzje
0 koniecznosci przeprowadzenia torow do miejsca budowy. Do wykonania tych
prac wynajat spychacz (celem przygotowania pasa pod montaz wypozyczonych
tordw dojazdowych oraz potozenia torow) wraz z operatorem tego sprzetu (tory
po wybudowaniu mostu zostana zdemontowane). (...)

Zgodnie z objasnieniami w PKWiU w Sekcji F »Obiekty budowlane i roboty
budowlane« wynajem sprzetu z operatorem naleZy klasyfikowac w zakresie tego
dziatu w odpowiednich grupowaniach obejmujgcych roboty budowlane wykony-
wane z jego uzyciem. Wynajem spychacza z obstuga miesci sie w zataczniku
nr 14 pod pozycja 48: »Roboty zwigzane z wykonywaniem pozostatych spe-
cjalistycznych robot budowlanych, gdzie indziej niesklasyfikowanych« (PKWiU
43.99.90.0), ustuga ta bedzie podlegata rygorom rozliczenia podatku VAT w ra-
mach odwréconego obcigzenia.”

Jedng z czesto swiadczonych ustug budowlanych jest dostawa towaru wraz z montazem.
Sposodb opodatkowania tej czynnosci bedzie uzalezniony od tego, ktéry z elementow tj. do-
stawa towaru czy swiadczenie ustugi majg w danej transakcji charakter dominujacy. Jezeli
elementem dominujgcym bedzie wydanie towaru w celu przeniesienia prawa do rozporzg-
dzania nim jak wiasciciel, zas pozostate czynnosci beda miaty jedynie charakter pomocniczy
lub uboczny, wéwczas transakcja powinna by¢ traktowana jako dostawa towaréw. Natomiast,
w przypadku gdy istotg transakcji beda inne czynnosci to mimo, ze w ramach takiej transakgcji
moze takze wystgpi¢ wydanie towaru, powinna by¢ ona traktowana jako swiadczenie ustug.

Takie tez stanowisko prezentujg organy podatkowe w wydawanych interpretacjach indywi-
dualnych, podkreslajac ze to strony w umowach cywilnoprawnych okreslaja, jakie swiadcze-
nie jest przedmiotem sprzedazy.

Przyktadem jest interpretacja Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 28 marca
2017 r., nr 0461-ITPP3.4512.61.2017.1.APR dotyczaca opodatkowania dostawy $lusarki alu-
miniowej wraz z jej montazem. W stanie faktycznym przedstawionym w interpretacji, spétka
jest producentem Slusarki aluminiowej, ktérg montuje u klienta samodzielnie lub za posred-
nictwem podwykonawcéw. Catos¢ zamowienia wykazywana jest na fakturze tacznie w jed-
nej pozycji i kalkulowana w jednej kwocie. Spotka sklasyfikowata te ustuge jako ,Roboty
instalacyjne stolarki budowlanej”.

Organ podatkowy stwierdzit, ze skoro z zawartej miedzy spétka a zleceniodawcg umowy
wynika, ze przedmiotem sprzedazy jest ustuga budowlana, a zatem celem catosci swiad-
czenia jest montaz, a nie sprzedaz towaru, to $wiadczenie takie nie powinno by¢ dzielone.
W takim przypadku dostawe wraz z montazem wyprodukowanej przez spotke $lusarki alu-
miniowej nalezy traktowac¢ kompleksowo, kwalifikujgc charakter Swiadczenia jako wykonanie
ustugi. Ze wzgledu na to, ze spodtka dziatata jako podwykonawca i wykonywata ustugi skla-
syfikowane w zataczniku nr 14 do ustawy o VAT, to catos¢ swiadczenia powinna by¢ objeta
mechanizmem odwrotnego obcigzenia.

2. Definicja pojecia ,,podwykonawca”

Podatnik swiadczacy ustugi budowlane wymienione w zataczniku nr 14 do ustawy o VAT,
zanim zastosuje wobec tych ustug mechanizm odwrotnego obcigzenia ustali¢ powinien, czy
Swiadczy te ustugi jako podwykonawca. Ustawa o VAT nie definiuje tego pojecia.
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Ministerstwo Finanséw w opublikowanej broszurze, wskazato m.in.: ,(...) Inwestor, np. de-
weloper, zleca podatnikowi (gtdwnemu wykonawcy) budowe nieruchomosci. Wykonawca ten
czesc¢ prac wykonuje samodzielnie, czesc prac zleca kolejnym podatnikom (podwykonaw-
com). Jeden z podwykonawcow zleca czesc prac kolejnemu podatnikowi, ktdry z punktu wi-
dzenia mechanizmu odwroconego obcigzZenia rowniez jest uznany za podwykonawce. Kaz-
dy kolejny podatnik w takim szeregu zleceri rowniez bedzie uznany za podwykonawce. (...)”

»(---) Fakt zgtoszenia, lub nie, inwestorowi powierzenia prac podwykonawcy, pozostaje bez
wptywu na posiadanie statusu podwykonawcy w rozumieniu ustawy o VAT. Status podwyko-
nawcy wynika bowiem bezposrednio z zawartych pisemnych umow, a w przypadku ich bra-
ku — swiadcza o tym statusie okolicznosci i charakter wykonywanych ustug. (...)”

W wyjasnieniach Ministerstwa Finansow zaprezentowano przyktady stosowania mechani-
zmu odwrdéconego obcigzenia do ustug budowlanych, ktére przedstawiamy ponizej:

»Przyktad 3

Podatnik A (podatnik VAT czynny) na podstawie umowy zawartej z inwesto-
rem jest generalnym wykonawcag inwestycji budowy elektrowni weglowej. Elek-
trownia ta bedzie wyposazona w nowoczesny system odzyskiwania energii
ze spalin, co oprocz urzadzeri do produkcji energii ze spalania wegla wymaga
zainstalowania specjalnego urzadzenia. Zadaniem generalnego wykonawcy jest
budowa podstawowej czesci inwestycji zwigzanej z produkcja energii ze spala-
nego surowca.

W tym zakresie korzysta on z ustug podwykonawcéw — B i C (podatni-
cy VAT czynni), ktorzy wykonuja wynikajgce z umowy z A okreslone ustugi
ogodlnobudowlane.

Wykonanie prac zwigzanych z instalacjg specjalnego urzadzenia do odzyski-
wania energii ze spalin (wzniesienie odrebnego budynku i budowa instalacji ta-
czgcej go z urzadzeniami do produkcji energii) zostato zlecone przez podatni-
ka A podatnikowi D (podatnik VAT czynny). Prace budowlane i instalacyjne tego
rodzaju wymagaja bowiem specjalistycznego sprzetu i przede wszystkim do-
Swiadczenia, a tym wtasnie dysponuje podatnik D.

Wiaze sie to rowniez z okreslonymi gwarancjami, ktdrych podatnik D udziela
na wykonane przez siebie ustugi.

Rozliczenie podatku VAT w takim scenariuszu gospodarczym bedzie
nastepujace:

— ustugi swiadczone przez B i C na rzecz A — przy zastosowaniu mecha-
nizmu odwréconego obcigazenia > podatek VAT zostanie rozliczony
przez A,

— ustugi swiadczone przez A na rzecz inwestora — przy zastosowaniu za-
sad ogolnych > podatek VAT Zzostanie rozliczony przez A, poniewaz
dziata on bezposrednio na zlecenie inwestora,

— ustugi swiadczone przez D na rzecz A — przy zastosowaniu mechanizmu
odwréconego obciazenia > podatek VAT zostanie rozliczony przez A.

W zwiazku z nagtymi problemami kadrowymi, przed jakimi stanat B, ktdrego
zadaniem byto wykonanie fundamentu pod jeden z budynkow elektrowni, zlecit
on wykonanie tych prac podatnikowi D, ktory w tym okresie — oczekujac na spe-
cjalistyczny sprzet do montazu instalacji, byt w stanie wykonac te proste prace.
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W takiej sytuacji D stat sie podwykonawca B:

— podatek VAT od wykonanych przez D na rzecz B ustug budowlanych po-
winien zostac rozliczony przy zastosowaniu mechanizmu odwréconego
obciazenia - podatek VAT zostanie rozliczony przez B.

Zaktadajgc natomiast osobny przypadek, ze D dziata na zlecenie A nalezy
wowczas uznac, ze D dziata jako podwykonawca A. W takim przypadku ma za-
stosowanie odwrdcone obcigzenie i podatek rozliczy A.

Przyktad 4

Podatnik A (podatnik VAT czynny) i podatnik B (podatnik VAT czynny) dziataja
bezposrednio na zlecenie wtasciciela budynku biurowego (podatnik VAT czyn-
ny). Przedmiotem zawartych umow jest remont lokali uzytkowych, znajdujacych
sie w budynku biurowym. Witasciciel na podstawie zawartych umow z najemcami
(najemcy sa zobowiazani m.in. do ponoszenia kosztéw remontdw ich lokali ale
do przeprowadzenia tych remontow na rzecz najemcow jest zobowigzany wta-
Sciciel), bedacych podatnikami VAT czynnymi, wystawia faktury dokumentujace
Swiadczenie ustug budowlanych (remontowych) w czesci dotyczacych wynajmo-
wanych lokali.

Rozliczenie podatku VAT w takim scenariuszu gospodarczym bedzie
nastepujace:

— ustugi swiadczone przez A na rzecz wtasciciela — przy zastosowaniu me-
chanizmu odwréconego obciazenia - podatek VAT zostanie rozliczony
przez wtasciciela,

— ustugi swiadczone przez B na rzecz wtasciciela — przy zastosowaniu me-
chanizmu odwréconego obciazenia - podatek VAT zostanie rozliczony
przez wtasciciela,

— ustugi swiadczone przez wtasciciela na rzecz najemcow — przy zastoso-
waniu zasad ogdlnych -> podatek VAT zostanie rozliczony przez wtasci-
ciela, poniewaz dziata on w tej konkretnej sytuacji na rzecz najemcow
Jjako wykonawca ustug.”
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