Wolnostojacy garaz nie wyklucza preferencji

VAT | Przepisy zezwalaja na stosowanie preferencyjnej stawki podatku do
czynnosci dotyczacych budownictwa mieszkaniowego. W praktyce jest jednak
wiele watpliwosci, ktére obiekty lub w jakiej czesci mozna zaliczy¢ do tej
kategorii.

Maciej Jurczyga

PodpisaliSmy umowe dotyczaca budowy domu jednorodzinnego z
wolnostojacym garazem. Laczna powierzchnia domu oraz garazu nie przekracza
300 m2. Czy wykonana ustuge budowlana bedziemy mogli potraktowaé jako
swiadczenie kompleksowe i opodatkowa¢ stawka 8 proc.? Czy moze nalezy
wyodrebni¢ kwote przychodu dotyczaca budowy garazu, ktéra nalezatoby
opodatkowac stawka 23 proc.? - pyta czytelnik

Na podstawie art. 41 ust. 12 w zwigzku z art. 146a pkt 2 ustawy o VAT, obnizong stawke
VAT 8 proc. stosuje sie do dostawy, budowy, remontu, modernizacji, termomodernizacji
lub przebudowy obiektéw budowlanych lub ich czesci, zaliczonych do budownictwa
objetego spotecznym programem mieszkaniowym. Przez budownictwo objete spotecznym
programem mieszkaniowym, zgodnie z art. 41 ust. 12a ustawy o VAT, rozumie sie
obiekty budownictwa mieszkaniowego lub ich czesci, z wytgczeniem lokali uzytkowych,
oraz lokale mieszkalne w budynkach niemieszkalnych sklasyfikowanych w Polskiej
Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych (dalej: PKOB) w dziale 12, a takze obiekty
sklasyfikowane w PKOB w klasie ex 1264 - wytacznie budynki instytucji ochrony zdrowia
$wiadczacych ustugi zakwaterowania z opiekg lekarska i pielegniarska, zwilaszcza dla
ludzi starszych i niepetnosprawnych. Jednak do budownictwa objetego spotecznym

programem mieszkaniowym nie zalicza sie, wedtug art. 41 ust. 12b ustawy o VAT:

1) budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktorych powierzchnia uzytkowa przekracza
300 m?,

2) lokali mieszkalnych, ktérych powierzchnia uzytkowa przekracza 150 m?2.

Nie ma definicji

W ustawie o VAT nie zdefiniowano pojecia lokali mieszkalnych ani lokali uzytkowych. W
PKOB stwierdzono natomiast, ze budynki mieszkalne sg to obiekty budowlane, ktérych co
najmniej potowa catkowitej powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celdéw

mieszkalnych. W przypadkach, gdy mniej niz potowa catkowitej powierzchni uzytkowej



wykorzystywana jest na cele mieszkalne, budynek taki klasyfikowany jest jako
niemieszkalny, zgodnie z jego przeznaczeniem. Patrzac w ten sposéb na wolnostojacy
garaz, z pewnoscig nie jest on obiektem budownictwa mieszkaniowego, gdyz w ogodle nie

jest wykorzystywany na cele mieszkalne.

Kompleks budynkow na jednej dziatce

Z drugiej jednak strony, PKOB wskazuje, ze w niektorych przypadkach jednostke
klasyfikacyjng stanowi nieruchomo$¢ rozpatrywana jako kompleks obiektéw
budowlanych. Taka klasyfikacje praktykuje sie w szczegdlnosci w odniesieniu do
kompleksu budynkéw w ramach jednej nieruchomosci gruntowej. O zakwalifikowaniu do

wiasciwiej kategorii decyduje wtedy przewazajaca funkcja takiego kompleksu.
Przyktad

W przypadku domu jednorodzinnego z osobnym garazem z pewnos$cig przewazajacq
funkcjg bedzie funkcja mieszkalna, zatem caty kompleks nalezy zakwalifikowaé jako
obiekt budownictwa mieszkaniowego. Zadnej z jego czeéci nie mozna uznaé za lokal

uzytkowy.
Koniec przykfadu

Mozna rowniez postugiwa¢ sie uregulowaniami ustawy z 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali (DzU z 2000 r. nr 80, poz. 903 ze zm.), ktora rozstrzyga zasady
ustanawiania odrebnej wtasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych. Zgodnie z jej
art. 2 ust. 2, samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwatymi Scianami
w obrebie budynku izba lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktore
wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich  potrzeb
mieszkaniowych. Natomiast na mocy art. 2 ust. 4 tejze ustawy, do lokalu mogg
przynaleze¢ jako jego czesci sktadowe, pomieszczenia, choéby nawet do niego
bezposrednio nie przylegaty lub byty potozone w granicach nieruchomosci gruntowej

poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlnosci:

e piwnica,
e strych,
« komorka,

e garaz.

Miejsce postojowe w podziemiu

Aktualnie przyjeto sie, ze sprzedaz lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng



nieruchomos¢ (odrebna ksiega wieczysta) wraz z garazem (lub miejscem
postojowym) potozonym w podziemiu budynku, ale takze poza budynkiem
mieszkalnym, ale w granicach nieruchomosci gruntowej, w ktérej wyodrebniono dany
lokal mieszkalny traktowana jest jako jedno $wiadczenie i opodatkowana wedtug
stawki wiasciwej dla lokalu mieszkalnego. Przykfadowo mozna w tym zakresie
wskazac¢ na wyrok NSA z 23 marca 2010 r. (I FSK 299/09), wyrok NSA z 17
czerwca 2010 r. (I FSK 967/09) oraz wyrok NSA z 3 listopada 2010 r. (I FSK
1931/09).

Majac na uwadze powyzsze, trudno przyjmowac¢ aby w analogicznej sytuacji, gdy
sprzedawany jest budynek mieszkalny (dom) wraz z garazem stojagcym w granicach
tej samej nieruchomosci gruntowej miatyby zastosowanie inne zasady. Dodatkowo,
co do zasady jedna dostawa towardéw powinna podlegac jednej stawce podatku VAT,
nawet wéwczas, gdy sktada sie ona z wielu sktadnikdw. Nie mozna sztucznie dzieli¢
przedmiotu sprzedazy, tylko ze wzgledu na rdznice w sposobie opodatkowania
poszczegodlnych elementow transakcji. Mowi o tym szereg orzeczen sadéw krajowych
jak réowniez ETS: wyrok NSA z 22 czerwca 2005 r. ( I FSK 103/05), wyrok
NSA z 5 lipca 2006 r. (I FSK 945/05), wyrok NSA z 25 stycznia 2011 r. (I
FSK 128/10) oraz wyrok ETS z 25 lutego 1999 r. (C-349/96) i wyrok ETS z
27 pazdziernika 2005 r. (C-41/04).

Wytaczenia

Nie mozna jednak pomijaé¢ kontekstu prawnego dotyczacego okreslonej sytuacji, w
szczegolnosci gdy mamy do czynienia z preferencjg w postaci obnizonej stawki
opodatkowania. Istniejq bowiem orzeczenia, zgodnie z ktérymi jezeli obnizona
stawka VAT moze by¢ stosowana pod pewnymi warunkami i w odniesieniu do
okreslonych towaréw (ustug), to towarzyszace tej dostawie inne jej skfadniki
niekoniecznie muszg podlegac takiej preferenciji.

Potwierdzit to ETS w wyroku z 6 lipca 2006 r. (C-251/05), w ktorym stwierdzit,
ze mozliwe jest oddzielne opodatkowanie okreslonych sktadnikéw jednej dostawy,
obejmujacej towar gtéwny objety preferencjg podatkowg oraz towary niepodlegajace
tej preferencji, jezeli z przepisow wyraznie wynika taka ewentualnos$¢ i taka
konieczno$¢é. W takiej sytuacji objecie catosci dostawy stawka preferencyjng
stanowitoby poszerzenie jej zakresu i skutkowato objeciem preferencjg towaréw
(ustug), dla ktorych nie byta ona przewidziana. ETS podkreslit, ze zastosowanie

preferencji bytoby w takich wypadkach sprzeczne z literalnym brzmieniem i celem



przepisu, ktéry ja wprowadza. Zakres przewidzianego w danym przepisie odstepstwa
od ogdlnych zasad opodatkowania musi bowiem zosta¢ ograniczony wytgcznie do
tego, co wyraznie w nim zapisano. Przepisy ustanawiajgce odstepstwa nie mogg

bowiem podlegaé wyktadni rozszerzajacej.

Czy to czesc¢ skladowa

Powyzsze spostrzezenia z pewnoscig miatyby zastosowanie w specyficznej sytuacii,
gdy dom i garaz bytyby odrebnymi nieruchomosciami lub odrebnymi czesciami jednej
nieruchomosci, sprzedawanymi w ramach jednej transakcji, ale jako osobne
elementy. Szczegdlnie, ze w przypadku sprzedazy takiego obiektu, w umowie z
pewnoscig wymienionoby poszczegdlne sktadniki. Poza tym, ETS w przytoczonym
wyroku wskazat, ze stawka preferencyjna nie dotyczy czesci sktadowej, a garaz jest
w takim przypadku ewidentng czescigq sktadowg nieruchomosci. Przypomnijmy
bowiem, ze zgodnie z art. 47 kodeksu cywilnego, czescig sktadowq rzeczy jest
wszystko, co nie moze by¢ od niej odtgczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odfgczonego. Czesc
sktadowa rzeczy nie moze by¢ réwniez odrebnym przedmiotem wiasnosci i innych

praw rzeczowych.

Posrednim potwierdzeniem, ze w takiej sytuacji nie mamy do czynienia z obiektem
budownictwa mieszkaniowego jest stanowisko organéw podatkowych, ktéra nakazujq
opodatkowanie ustug wykonywanych w takich budynkach stawkg podstawowa.
Przyktadem moze tu by¢ interpretacja Izby Skarbowej w Katowicach z 24
lutego 2012 r. (IBPP2/443-141/12/UH), w ktérej potwierdzono, ze przy ustudze
montazu bram garazowych w ramach budowy garazu wolnostojacego oraz w

istniejgcym garazu wolnostojacym nalezy zastosowac stawke VAT 23 proc..

Jest to niezwykle istotne, gdyz dla takich samych ustug wykonywanych w garazach
umiejscowionych w bryle budynku mieszkalnego jednorodzinnego zastosowanie
znajdzie stawka 8 proc.. Mowi o tym m.in. interpretacja Izby Skarbowej w Lodzi
z 19 kwietnia 2012 r. (IPTPP1/443-49/12-5/RG), aczkolwiek zastrzega, ze
chodzi o prace wykonywane w ramach catego zadania inwestycyjnego (co winno
wynika¢ z umowy). Gdyby zas prace wykonywano na podstawie odrebnej umowy
realizowanej w garazu w wybudowanym budynku mieszkalnym, jak réwniez w
garazach wolnostojacych, zastosowanie powinna mie¢ podstawowa stawka VAT w

wysokosci 23 proc..



Inaczej osobny, inaczej w bryle

W tej sytuacji pozostaje argumentowaé, ze ustawodawca powinien precyzyjnie
wskazac¢ wylgczenie preferencyjnej stawki, natomiast w ustawie o VAT nie ma
definicji pojecia "lokal uzytkowy". Wydaje sie réwniez, ze w omawianej sytuacji nie
mamy do czynienia z dostawg towardéw (ustug) sktadajaca sie z dwdch sktadnikow,
tylko z jednym towarem w postaci domu mieszkalnego z wolnostojagcym garazem.
Gdyby byto inaczej, to mielibySmy do czynienia z absurdem w postaci réznicy w
opodatkowaniu dostawy budynkéw z garazem w obrebie jego bryty i budynkéw z
garazem osobnym. W przypadku tych pierwszych nie ma przeciez watpliwosci
odnosnie do preferencyjnej stawki opodatkowania catosci, co potwierdzajg organy
podatkowe, np. Izba Skarbowa w Katowicach w interpretacji z 19 sierpnia
2008 r. (IBPP2/443-521/08/1ICz) oraz w interpretacji z 11 marca 2010 r.
(IBPP2/443-1050/12/09/WN) czy 1Izba Skarbowa w Bydgoszczy w
interpretacji z 30 lipca 2013 r. (ITPP1/443-465/13/AP).

Mozna takze positkowac¢ sie inng analogig, odnoszaca sie do garazy (miejsc
postojowych) w wielorodzinnym budynku mieszkalnym. Takie "pomieszczenia
przynalezne" niekoniecznie musza by¢ czesciq skfadowa poszczegdlnych lokali
mieszkalnych. Mogg bowiem posiadaé¢ oddzielng ksiege wieczystg, badz tez by¢
wyodrebnione jako samodzielny lokal uzytkowy, dzieki czemu mogq byc
przedmiotem odrebnego prawa i bardzo czesto sg sprzedawane jako odrebny towar.
W takiej sytuacji z pewnoscig nie przystuguje ich dostawie preferencyjna stawka 8
proc.. Potwierdzajg to m.in. wyroki NSA: z 11 maja 2010 r. (I FSK 724 /09) oraz
z 6 grudnia 2012r. (I FSK 156/12).

Jednak w przypadku domu jednorodzinnego z osobnym garazem oba budynki stoja
na jednej dziatce, czesto na wspdlnej ptycie fundamentowej i stanowig nierozerwalng
uzytkowq catosé, tak samo jak w sytuacji, gdy garaz znajduje sie w bryle budynku.
Taki garaz zazwyczaj nie moze by¢ przedmiotem odrebnego prawa, gdyz
wymagatoby to podziatu dziatki, ktorg dzieli z budynkiem mieszkalnym, co w wielu

sytuacjach bedzie fizycznie i prawnie niemozliwe.

Co moze by¢ przedmiotem obrotu

Okolicznosci te zdajq sie dostrzegac¢ sady administracyjne, czego przyktadem moze
by¢ wyrok WSA w Warszawie z 17 stycznia 2012 r. (III SA/Wa 1174/11).
Sad zauwazyt, ze w zwigzku z postanowieniami ustawy o wtasnosci lokali budynki lub

ich czesci moga sta¢ sie samodzielnym przedmiotem dostawy, jezeli stanowig



odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci. W konsekwencji, niewyodrebnione czesci
budynkdéw oraz budynki nieobjete przepisami tej ustawy nie mogg by¢ samodzielnym
przedmiotem obrotu w rozumieniu przepiséw prawa cywilnego, a co za tym idzie nie
mogq by¢ towarem w rozumieniu ustawy o VAT. Zatem transakcje sprzedazy
posadowionego na dziatce gruntu budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wraz z
garazem stanowigcym odrebny budynek (w odniesieniu do ktdérego nie zostato
ustanowione prawo odrebnej witasnosci lokalu o charakterze niemieszkalnym) i
infrastrukturg towarzyszaca, nalezy traktowac jako transakcje kompleksowaq, z ktérej
nie mozna wylaczy¢ tych elementoéw, ktore wprawdzie same w sobie dostawy
budynku mieszkalnego nie stanowig, lecz z dostawg zwigzane sg w taki sposob, ze
mozna mowi¢ o czynnosci kompleksowej. Z tego powodu nie jest mozliwe
podzielenie takiej dostawy na dostawy poszczegdlnych rzeczy takich jak budynek

mieszkalny, garaz, czy tez poszczegdlne elementy infrastruktury towarzyszacej.

Whniosek

Zasadne jest, aby w przypadku ustugi budowlanej obejmujacej budowe domu
mieszkalnego z osobnym garazem znajdujacych sie na jednej dziatce catos¢

Swiadczenia objgc¢ preferencyjng stawkg VAT.
koniec wniosku
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