


dr Magdalena Rytwiriska

Adiunkt w Katedrze Prawa Cywilnego na Wydziale Prawa

i Administracji Uniwersytetu kddzkiego

Prezes Sadu Arbitrazowego przy Polskiej Izbie
Przemystowo-Handlowej Budownictwa w Warszawie

Konsultant rzgdowych rozporzgdzen wykonawczych do ustawy
o wyrobach budowlanych zgodnie z dyrektywa UE 89/106/EWG
Cztonek Rady Wyrobdw Budowlanych przy Gtéwnym Inspektorze
Nadzoru Budowlanego w Warszawie

11 lat doswiadczenia w budownictwie

Szanowni Panstwo,
Oddaje w Panstwa rece opracowanie poswiecone opodatkowaniu podatkiem VAT
sprzedazy lokali mieszkalnych budowanych przez Spdtdzielnie Mieszkaniowe.

Przedstawiona sprawa przekonuije, ze brak precyzji ustawodawcy nie musi wca-
le rodzi¢ dla podatnika negatywnych konsekwencji. Przeciwnie — jak wskazuje
rozstrzygniecie, jakie zapadio w niniejszej sprawie — to podatnik, przy umiejet-
nej i spdjnej argumentacji prawnej, znajduje sie na uprzywilejowanej pozycji.

dr Magdalena Rytwiriska

Stefan Nawrocki

* Prezes Zarzgdu Cerabud S.A. z siedziba w Krotoszynie

* Prezes Polskigj Izby Przemystowo-Handlowsj Budownictwa z siedzibg
w Warszawie

Szanowni Parnstwo,

Polska Izba Przemystowo-Handlowa Budownictwa z siedziba w Warszawie
jest najwiekszg i najstarszg organizacjg samorzadu gospodarczego dziatajgca
w branzy budowlanej, zrzeszajacg ponad 600 przedsiebiorcéw: producentdw,
wykonawcow, handlowcéw, organizatordw targdw, jednostki badawcze, spot-
dzielnie mieszkaniowe, prase branzowa.

Jednym z zadan, ktdre przed sobg stawiamy, jest aktywne uczestnictwo w dzia-
talnosci szkoleniowej i edukacyjnej srodowiska budowlanego — nie tylko cztonkdw
Izby, takze i poprzez publikacje branzowe.

Mam $wiadomosc, ze najskuteczniej oddziatywuja i najoardziej inspiruja przyktady
z zycia, dlatego mam nadzieje, ze ninigjsze opracowanie spotka sie z Paristwa
zainteresowaniem.

Stefan Nawrocki

Wszelkie prawa zastrzezone.



Mieszkanie zbudowane przez Spoétdzielnie Mieszkaniowa w latach 2004-2007 moze byé tarisze
0 7% podatku VAT - czy to prawda?

Spoétdzielnie Mieszkaniowe, ktore w okresie 1 maja 2004 r. — 31 grudnia 2007 r. stosowaty 7%
stawke podatku VAT majg caty czas mozliwo$¢ dokonania korekty deklaracji podatkowych
podatku VAT za miniony okres do stawki 0% i zazadania zwrotu nadptaconego podatku VAT.

Roszczenia podatnika wobec Skarbu Panstwa o zwrot nadptaconych podatkéw wygasajg co
do zasady z uptywem terminu 5 lat od zlozenia deklaracji, z wytaczeniem okreséw objetych
kontrolg podatkowa.

W razie pytan i watpliwosci prosimy o kontakt z Polsk3 Izbg Przemystowo-Handlowa
Budownictwa o/L6dz - e-mail: piphb_o_lodz@b2blegal.pl




Stan faktyczny

W drugiej potowie roku 2007 do Kancelarii zgtosita sie Spotdzielnia Mieszkaniowa X w jednym z miast wojewddzkich.
Problemem byta interpretacja obowigzujacych do dnia 31 grudnia 2007 r. przepisdw ustawy o podatku od towarow
i ustug | odpowiedZ na pytanie, czy w przypadku ustanawiania odrelnej wiasnesci lokalu mieszkalnege w wyniku
zawartej uprzednio umowy o budowe tego lokalu, nalezy stosowac stawke VAT w wysokosci 0% czy 7%.

Na marginesie nalezy wspomniec, ze przedstawiona ponizej sprawa byta przyktadem idealnej wspodtpracy
pomiedzy Klientem a reprezentujgca go Kancelarig. Bardzo czesto zdarza sie, ze Klient jest najwickszym
wrogiem prawnika — w tej sprawie byto doktadnie odwrotnie. Harmonijna wspodtpraca i zaangazowanie po
obu stronach doprowadzity do finalnego sukcesu, ktdry dla Spétdzielcdw — przy znacznych wzrostach cen na
rynku — oznaczat tansze mieszkania.

Stan faktyczny przedstawionej nam sprawy - jak sadze typowej dla znacznej czesci Spotdzielni Mieszka-
niowych prowadzacych ozywiong dziatalno$¢ inwestycyjna — byt nastepujacy:

Spdtdzielnia Mieszkaniowa X od wielu juz lat prowadzi bardzo aktywna dziatalnos¢ inwestycyjng. W jej toku
realizuje inwestycje mieszkaniowe.,

SM X zawiera umowy w sprawie budowy lokalu i ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu. Umowy z po-
szczegdinymi nabywcami sg praktycznie jednobrzmigce w swej tresci, a wystepujace réznice dotycza jedynie
danych nabywcdw, lokalizacji, metrazu, ceny oraz sposobu sptat.

Na podstawie w/w umdw SM X zobowigzuije sie wobec nabywcdw do ustanowienia na rzecz poszczegol-
nych nabywcdw odrebnej wltasnosci lokalu mieszkalnego wraz z udziatem w nieruchomosci wspéine;j.
Ma to nastgpi¢ po zakoriczeniu budowy, uzyskaniu przez SM pozwolenia na uzytkowanie budynkdw, dokonaniu
wpisu budynkow w ksiedze wieczystej i uzyskaniu zaswiadczer o samodzielnosci lokali oraz ostatecznym
rozliczeniu inwestyciji.

Nabywcom nie przystugiwato wezesniej zadne spdétdzielcze (ani wrasnosciowe, ani lokatorskie) prawo do
lokalu, co wynika zaréwno z tresci zawartych umow, jak i z faktu, ze umowy dotycza nowobudowanych lub
majacych dopiero powstad lokali.

Do dokonywanych przez siebie czynnosci prawnych w ramach prowadzonej dziatalnosci inwestycyjnej
Spotdzielnia Mieszkaniowa X konsekwentnie stosowata zerowg stawke podatku VAT.

Zakwestionowata to kontrola wtasciwego Urzedu Skarbowego, w wyniku ktérej zostata wydana decyzja
okreslajgca zobowigzania podatkowe w zakresie podatku od towardw i ustug odmiennie od tego, jak czynita
to kontrolowana Spétdzielnia. Organ podatkowy stwierdzit, ze Spétdzielnia nieprawidtowo zastosowata stawke
podatku od towardw i ustug w wysokosci 0% do zawieranych przez siebie uméw. Zdaniem organu tego typu
czynnosci prawne podlegaja opodatkowaniu podatkiem VAT wedtug stawki 7%.

Stanowisko Urzedu Skarbowego zostato podtrzymane przez Dyrektora Izby Skarbowe.

Dziatajac w imieniu Spoétdzielni Mieszkaniowsj X, ztozylismy skarge do Wojewddzkiego Sadu Administra-
cyjnego na powyzszg decyzje.

Wojewddzki Sad Administracyjny podzielit nasze stanowisko i wydat wyrok, w ktérym:

1) uchylit zaréwno zaskarzona decyzje Dyrektora Izby Skarbowej, jak i poprzedzajaca jg decyzje
Naczeinika Urzedu Skarbowego,

2) orzekt, ze w/w decyzje nie moga by¢ wykonane w calosci,

3) zasadzil na rzecz podatnika zwrot kosztow postepowania, w tym zwrot kosztéw zastepstwa
procesowedo.

Wyrok oznacza, ze lokale mieszkalne budowane przez Spdtdzielnie Mieszkaniowa X jako

odrebna wlasnosé w okresie 1 maja 2004 r. — 31 grudnia 2007 r. powinny by¢ objete stawka

podatku VAT w wysokosci 0%.




Dlaczego zapadt taki wyrok?
1. Problem prawny:

Przedstawiona wyzej sytuacja jest klarowna. Na jej tle pojawia sie wszakze problem prawny o zasadniczym
znaczeniu.

Pytanie dotyczy bowiem stawki podatku od towardw i ustug, ktdra znajduje zastosowanie w przedstawio-
nym stanie faktycznym.

W okresie od dnia 1 maja 2004 r. do dnia 31 grudnia 2007 r. obowigzywala reguta ogolna (wynikajaca z art.
146 ust. 1 pkt. 2 lit. b) ustawy o podatku od towardw i ustug), zgodnie z ktérg w okresie od dnia przystapienia
Polski do Unii Europejskiej do dnia 31 grudnia 2007 r. do obiektéw budownictwa mieszkaniowego lub
ich czesci (z wytgczeniem lokali uzytkowych) stosuje sig preferencyjng stawke podatku od towardw i ustug
w wysokosci 7%.

Obok powotanej regulacii obowigzywata regulacja szczegdlna, dotyczgca wytgcznie budownictwa miesz-
kaniowego realizowanego przez Spotdzielnie Mieszkaniowe. Zgodnie z dyspozycjg art. 146 ust. 1 pkt. 3 lit. ¢)
ustawy o podatku od towardw i ustug w okresie od dnia przystgpienia Polski do Unii Europejskiej do dnia
31 grudnia 2007 r. 3 kategorie czynnosci prawnych podlegaty opodatkowaniu podatkiem od towardw i ustug
wedltug jeszcze bardzigj preferencyjnej stawki 0%.

Ustawodawca zdecydowat, ze taka stawka podatku od towardw i ustug znajdzie zastosowanie do:

* przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na spotdzielcze wiasnos-

ciowe prawo do lokalu;

¢ przeniesienia na rzecz cztionka spdtdzielni wiasnosci lokalu mieszkalnego;

* przeniesienia na rzecz cztonka spdtdzielni wiasnosci domu jednorodzinnego.

2. Stanowisko skarzacej Spétdzielni Mieszkaniowej X:

Zdaniem Spoétdzielni Mieszkaniowej X dokonywane przez nig czynnosci miescity sie w ramach dyspozyciji art.
146 ust. 1 pkt. 3 lit. ¢) ustawy o podatku od towardw i ustug zatem podlegaty opodatkowaniu podatkiem VAT
wedtug najbardziej preferencyjnej stawki 0%.

3. Stanowisko organdéw skarbowych

Zdaniem organdw skarbowych obydwu instancji czynnosci prawne dotyczgce nowobudowanych lokali miesz-
kalnych dokonywane przez Spotdzielnie Mieszkaniowa X nie miescity sie w katalogu art. 146 ust. 1 pkt. 3 lit. ¢)
ustawy o podatku od towardw i ustug, tym samym podlegaty opodatkowaniu wedtug i tak preferencyjnej
stawki podatku VAT — 7%.

4, Ocena przedstawionego stanu faktycznego na tle obowigzujacych przepisow:

Specyfika przedstawionej sprawy polegafa na tym, ze nie mozna byto na nig patrze¢ wytgcznie przez pryzmat
przepiséw podatkowych. Nie wystarczato réwniez siggniecie do przepiséw spétdzielczych, w szczegdInosci
przepiséw ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Zaréwno regulacje podatkowe, jak | spotdzielcze postu-
giwaty | postuguja sie niejednolitg terminologig, nie definiujac jednoczesnie stosowanych przez siebie pojec,
co powoduije, ze dla rozstrzygniecia watpliwosci w tak wazkich kwestiach, jak rozmiar obcigzen podatkowych
spoczywajgcych na podatnikach, nalezy siegna¢ nawet i do innych gatezi prawa, szczegdinie jesli terminologia
i zasady w tych gateziach stosowane nie budzg watpliwosci.



W niniejszej sprawie konieczne bylo zatem odwotanie sie do przepisdw prawa cywilnego i ocena catej
sytuacji, jak réwniez interpretacja terminologii, ktérg postugiwata sie ustawa o podatku od towardw i ustug,
wiasnie w kontekscie cywilistycznych regulacii ustawy o wtasnosci lokali.

Ustawa o spdtdzielniach mieszkaniowych postuguje sie nigjednolita terminologia i analogiczne sytuacje
(z punktu widzenia nabycia wiasnosci lokalu) nazywa w rézny sposob — raz przeniesieniem wiasnosci lokalu
(jezeli nastepuje ono na rzecz cztonka, ktéremu przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu), w innym przypadku
ustanowieniem wiasnosci lokalu (jezeli nastepuje ono na rzecz cztonka, z ktdrym zostata zawarta umowa o bu-
dowe w trybie art. 18 ustawy). Dodatkowo rowniez i ta pierwsza sytuacja objeta bywa terminem ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokalu (art. 44 ust. 4).

Ustawa VAT rowniez nie postuguje sig jednolita terminologia.

Powyzsza sytuacja zatem powoduije, ze dla nadania tresci niezdefiniowanym pojeciom nalezy siegng¢ do
dorobku innych gatezi prawa — tych, ktore daja wskazowki niesprzeczne. W celu cdnalezienia niezbednych
korelacji pomiedzy roznymi dziedzinami prawa w zakresie dotyczacym wiasnosci lokali, konieczna byta analiza
wszystkich regulacji prawnych, réwniez z zakresu prawa cywilnego, obowiazujacych w tych zakresie. Dopiero
takie szerokie spojrzenie na problem, poparte dogtebng analiza prawng, doprowadzito do finalnego sukcesu,
réwnoznacznego z przekonaniem WSA do racji podatnika.

5. Ocena wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego:

Wyrok powyzszy oznacza, ze WSA w catosci podzielit stanowisko i argumentacije prezentowane przez Kance-
larie w sprawie uznajgc, ze przeniesienie na rzecz cztonkdw spotdzielni odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego
w wykonaniu umowy w sprawie budowy lokalu, podlega opodatkowaniu podatkiem VAT wedtug stawki 0%.

Wyrok jest w naszej opinii stuszny, poniewaz mimo ze sprawa nie jest jednoznaczna i moze budzi¢ watpliwo-
4ci, to przeciez podatnik nie moze ponosi¢ negatywnych skutkdw niekonsekwenciji ustawodawcy, a wszystkie
watpliwosci w tym zakresie powinny by¢ interpretowane na jego korzysc.

Dyrektor Izby Skarbowej uznat racje Spétdzielni Mieszkaniowej i Sadu, nie odwotat sie do
niekorzystnego dla niego wyroku do Naczelnego Sgdu Administracyjnego. W rezultacie wyrok
WSA uprawomocnit sie.

W konsekwencji Spotdzielnia Mieszkaniowa X dokonata korekty wszystkich deklaracji podatku
VAT w okresie od dnia 1 maja 2004 r. do dnia 31 grudnia 2007 r. {z ostroznosci po zakonczeniu
kontroli skarbowej w czasie trwania sporu SM X stosowala stawke podatku VAT w wysokosci 7%)
i otrzymata zwrot ponad 4 miliondw ztotych nadptaconego podatku VAT.

W razie pytan i watpliwosci prosimy o kontakt z Polska lzba Przemystowo-Handlowa
Budownictwa o/Lédz - e-mail: piphb_o_lodz@b2blegal.pl



Dotychczas w tej serii zeszytow
prawnych ukazaty sie:

Komentarz do Ustawy Umowa o roboty budowlane
z dnia 16 kwietnia 2004 r. - wybrane problemy w aktualnym
o wyrobach budowlanych.

stanie prawnym

Mytwta

- —

,Komentarz do Ustawy z dnia »,Umowa o roboty budowalne
16 kwietnia 2004 r. o wyrobach - wybrane problemy w aktual-
budowlanych” nym stanie prawnym”
Warszawa, styczen 2005 rédz, wrzesien 2005

Przysztosé rynku kredytow
hipotecznych w Polsce

»Przysztosé rynku
kredytéw hipotecznych w Polsce
to6dz, grudziers 2005

58!

Zwrot inwestorski Bezpieczenstwo pozarowe
dachéw

»Zwrot inwestorski” »Bezpieczenstwo pozarowe
Warszawa, kwiecien 2006 dachéw”
regulacje prawne wraz z propozycjami
zmian

kodz, marzec 2007

Prawo w budowlance -
przypadki z zycia wziete

,Prawo w budowlance -

przypadki z zycia wzigte”
Gdzie jest haczyk, czyli wiedza o tym
jak nie straci¢

k6dz, marzec 2008

8.




POLSKA IZBA
PRZEMYSLOWO - HANDLOWA
BUDOWNICTWA

www.izba.budowlany.pl

Niaterial zostat opracowany przez:
iKancelarie Prawnag Miedzynarodowe
Doradztwo Prawne w Biznesie

dr Magdalena Rytwinska

Radca Prawny

www.b2blegal.pl
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