Rozne oblicza powierzchni uzytkowej

VAT | Firmy budowlane i remontowe moga ptaci¢ nizszy podatek, jesli ich ustugi
dotycza budownictwa mieszkaniowego, do ktorego zaliczaja sie lokale lub domy

o okreslonym metrazu. Organy nie moga sie zdecydowaé, jak go liczy¢.
Maciej Jurczyga

Czy do limitu metrazu powierzchni uprawniajacego do zastosowania stawki 8
proc. wlicza sie powierzchnie takich pomieszczen jak piwnica albo garaz? - pyta

czytelnik

Ustawa o VAT zezwala na stosowanie preferencyjnej stawki tego podatku w
stosunku do czynnosci dotyczacych tzw. budownictwa mieszkaniowego. Chodzi
tutaj nie tylko o sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych, ale takze ich budowe
czy remont. Ustawodawca uzaleznia stosowanie obnizonej stawki od rozmiaru
powierzchni uzytkowej powyzszych, nie wskazujac jednak jak ja mierzyd¢.

Kiedy 8 proc.?

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 Iub ich czesci, zaliczonych do budownictwa

objetego spotecznym programem mieszkaniowym patrz ramka.
Ramka
Spoteczny program mieszkaniowy z ograniczeniami

Budownictwo objete spotecznym programem mieszkaniowym, zgodnie z art. 41 ust. 12a

ustawy o VAT, to:

« obiekty budownictwa mieszkaniowego Iub ich czesci, z wytaczeniem lokali

uzytkowych, oraz

+ lokale mieszkalne w budynkach niemieszkalnych sklasyfikowanych w Polskiej

Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych w dziale 12, a takze

+ obiekty sklasyfikowane w Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych w klasie ex
1264 - wylacznie budynki instytucji ochrony zdrowia $wiadczacych ustugi
zakwaterowania z opiekg lekarska i pielegniarska, zwitaszcza dla ludzi starszych i

niepetnosprawnych.

Do budownictwa objetego spotecznym programem mieszkaniowym nie zalicza sie jednak,
wedtug art. 41 ust. 12b ustawy o VAT:



+ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych powierzchnia uzytkowa

przekracza 300 m?,
+ lokali mieszkalnych, ktérych powierzchnia uzytkowa przekracza 150 m?.
Koniec ramki

W zwigzku ze wskazanymi w ramce limitami powierzchni dla budownictwa
mieszkaniowego, w art. 41 ust. 12c ustawy o VAT stwierdzono, ze w przypadku
budownictwa mieszkaniowego o powierzchni przekraczajacej te limity, stawke 8 proc.
stosuje sie tylko do «czesci podstawy opodatkowania odpowiadajacej udziatowi
powierzchni uzytkowej kwalifikujgcej do budownictwa objetego spotecznym programem
mieszkaniowym w catkowitej powierzchni uzytkowej (w pozostatym zakresie stosuje sie

stawke podstawowaq 23 proc.).
Liczba
300 m2

Tyle wynosi powierzchnia domu jednorodzinnego, ktdéra decyduje o zaliczeniu go do

budownictwa objetego spotecznym programem mieszkaniowym
Koniec liczby

Liczba

150 m2

Tyle wynosi powierzchnia mieszkania, ktére moze byc¢ zaliczone do budownictwa objetego

spotecznym programem mieszkaniowym

Definicje z roznych zrodet

Niestety, ani ustawa o VAT ani zaden z aktéw wykonawczych dotyczacych tego podatku
nie definiujg pojecia "powierzchnia uzytkowa". Przepisy o VAT nie odsytajq rowniez do
zadnej innej regulacji w tym zakresie. Brak tego wskazania albo odestania powoduje, ze
nie wiadomo w jaki sposob ustala¢ powierzchnie catkowitg budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych oraz lokali mieszkalnych dla celéw ustalenia mozliwosci stosowania
obnizonej stawki VAT. Nie zmienia to faktu, ze pojecie "powierzchnia uzytkowa" ma

swoje definicje stworzone dla innych celéw.

1. I tak w ustawie o podatkach i optatach lokalnych (art. 1a pkt 5) stwierdzono, ze za
powierzchnie uzytkowg budynku uwaza sie powierzchnie mierzong po wewnetrznej
dtugosci $cian na wszystkich kondygnacjach, z wyjatkiem powierzchni klatek schodowych
oraz szybow dzwigowych; za kondygnacje uwaza sie rdwniez garaze podziemne, piwnice,

sutereny i poddasza uzytkowe. Powierzchnie pomieszczen lub ich czesSci oraz czesc



kondygnacji o wysokosci w Swietle od 1,40 m do 2,20 m zalicza sie do powierzchni
uzytkowej budynku w 50 proc., a jezeli wysoko$¢ jest mniejsza niz 1,40 m, powierzchnie

te pomija sie, o czym stanowi art. 4 ust. 2 wskazanej ustawy.

2. W analogiczny sposob zdefiniowano powierzchnie uzytkowg w art. 16 ust. 4 ustawy o
podatku od spadkdéw i darowizn. Zgodnie z tym przepisem, za powierzchnie uzytkowg
budynku (lokalu) uwaza sie powierzchnie mierzong po wewnetrznej diugosci Scian
pomieszczen na wszystkich kondygnacjach (podziemnych i naziemnych, z wyjatkiem
powierzchni piwnic i klatek schodowych oraz szybéw dzwigéw). Takze w tym przypadku
powierzchnie pomieszczen lub ich czesci oraz czes¢ kondygnacji o wysokosci w Swietle od
1,40 m do 2,20 m zalicza sie do powierzchni uzytkowej budynku w 50 proc., a jezeli
wysokos¢ jest mniejsza niz 1,40 m - powierzchnie te pomija sie (art. 16 ust. 5 ww.
ustawy). Dodatkowo, w art. 2 ust. 2 omawianej ustawy wskazano sposob obmiaru
powierzchni uzytkowej lokalu, odsytajac miedzy innymi do Polskiej Normy odpowiedniej

do okreslania i obliczania wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych w budownictwie.

3. Z kolei w art. 2 ust. 1 pkt 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego powierzchnie uzytkowg uznaje sie
powierzchnie wszystkich pomieszczen znajdujacych sie w lokalu, a w szczegdlnosci pokoi,
kuchni, spizarni, przedpokoi, alkéw, holi, korytarzy, tazienek oraz innych pomieszczen
stuzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich
przeznaczenie i sposdb uzywania; za powierzchnie uzytkowa lokalu nie uwaza sie
powierzchni balkonow, tarasow i loggii, antresoli, szaf i schowkéw w $cianach, pralni,
suszarni, wozkowni, strychow, piwnic i komodrek przeznaczonych do przechowywania

opatu.

Ktora stosowacd

Organy podatkowe w przewazajacej wiekszosci sktaniajg sie ku ustalaniu powierzchni
uzytkowej budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz lokali mieszkalnych na
podstawie przepiséw rozporzadzenia Rady Ministrow z 30 grudnia 1999 r. w sprawie
Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych (DzU nr 12, poz. 1316 ze zm.; dalej: PKOB).
Przyktadowo, Izba Skarbowa w Warszawie w interpretacji z 17 marca 2011
(IPPP1-443-1324/10-2/1ISZ) odmowita wnioskodawcy mozliwosci stosowania zasad
zawartych w Polskiej Normie PN-70/B-02365 ,Powierzchnia budynkdw. Podziat,
okreslenia i zasady obmiaru”, gdyz charakter jej stosowania jest dobrowolny. Zdaniem
izby, z uwagi na to, ze ustawa o VAT odwotuje sie do tej klasyfikacji definiujac pojecia
obiektu budownictwa mieszkaniowego oraz budownictwa objetego spotecznym
programem mieszkaniowym, zasadnym bedzie odwotanie sie do niej rowniez w zakresie

powierzchni uzytkowej.



Analogicznie stwierdzity Izba Skarbowa w Poznaniu w interpretacji z 2 grudnia
2008 r. (ILPP2/443-810/08-2/MR) oraz Izba Skarbowa w Katowicach w
interpretacji z 26 stycznia 2010 r. (IBPP4/443-1535/09/AZ).

Z kolei podatnicy stojq na stanowisku, ze PKOB nie jest jedyng wiasciwg podstawg
ustalania powierzchni uzytkowej. Twierdzg m.in., ze sg uprawnieni do stosowania definicji
i sposobu obliczania powierzchni wskazanej w Normie PN-70/B-02365 "Powierzchnia
budynkow. Podziat, okreslenia i zasady obmiaru", gdyz pojecie to nalezy do terminologii
specjalistycznej w dziedzinie budownictwa. Poglad ten potwierdzit NSA w wyroku z 8
maja 2013 (I FSK 888/12), wskazujac przy tym, ze przy wyborze wtasciwej definicji
nalezy mie¢ na wzgledzie jej uniwersalnos¢. Ustawodawca nie wskazat, jak mierzy¢
powierzchnie uzytkowg, zatem wybor sposobu pomiaru pozostaje w gestii podatnikow,
aczkolwiek zasady przyjete do ustalania powierzchni uzytkowej powinny odnosi¢ sie
zarowno do budynkéw jak i lokali mieszkalnych. Tymczasem definicja powierzchni

uzytkowej zwarta w PKOB odnosi sie wytgcznie do budynkdw.

Podobny poglad wyrazit NSA w wyroku z 23 maja 2013 r. (I FSK 953/12).Podkreslit
w nim, ze w sytuacji gdy ustawodawca nie zdefiniowat pojecia "powierzchnia uzytkowa"
to tym samym wybdr stosowanej definicji powierzchni uzytkowej dla potrzeb realizowania
tego przepisu pozostawiono w gestii podatnikéw, ktérzy w takiej sytuacji moga postuzyc
sie kazdg normatywnie okreslong metodg ustalenia takiej powierzchni. W szczegdlnosci
mogqa zastosowa¢ normy stosowane w budownictwie, o ile beda one adekwatne do
rodzaju obiektu, dla ktérego majg by¢ zastosowane, nawet wowczas, gdy nie sg one

obligatoryjne.

Okazuje sie jednak, ze dwa identyczne i wydane w krotkim okresie czasu wyroki NSA nie
wyjasniajg watpliwosci w tym zakresie. Izba Skarbowa w Warszawie w interpretacji
z 9 wrzes$nia 2013 r. (IPPP1/443-1321/10/13-5/S/EK) nadal twierdzi, ze przy
okreslaniu powierzchni uzytkowej na potrzeby ustawy o VAT nalezy stosowaé jedng
okreslong definicje powierzchni uzytkowej. Tym razem wskazanie pada na definicje
zawartg w ustawie o podatkach i optatach lokalnych, gdyz jest ona najbardziej zblizona

znaczeniowo do pojecia ,powierzchni uzytkowej” uzytej w ustawie o VAT.

Co uwzgledniaé

Rozwazania dotyczace wtasciwej podstawy do obliczania powierzchni uzytkowej sg o tyle
istotne, ze w szczegdlnych przypadkach wymienione metody mogg decydowaé o stawce
VAT. Bedzie tak, gdy na podstawie okreslonej definicji dane pomieszczenie wejdzie lub

nie wejdzie do obmiaru powierzchni uzytkowej.

W PKOB postanowiono, ze catkowita powierzchnia uzytkowa budynku obejmuje calg



powierzchnie budynku z wyjatkiem:

- powierzchni elementéw budowlanych m.in. podpodr, kolumn, filardw, szybodw,

komindw,

- powierzchni zajmowanych przez pomieszczenia techniczne instalacji

ogolnobudowlanych,
- powierzchni komunikacji, np. klatki schodowe, dzwigi, przenosniki.

Definicja ta nie wyszczegolnia elementow zaliczanych do powierzchni uzytkowej a jedynie
wymienia te, ktore nie powinny by¢ brane pod uwage. Stad tez nalezy uznaé, ze
wszystkie inne czesci i pomieszczenia budynku czy lokalu tworza jego powierzchnie
uzytkowa. Na te kwestie zwrécita uwage Izba Skarbowa w Katowicach w
interpretacji z 21 maja 2008 r. (IBPP1/443-4420/08/AZ) wyjasniajac, ze czest
"mieszkaniowa" budynku mieszkalnego obejmuje pomieszczenia mieszkalne (kuchnie,
pokoje wypoczynkowe, sypialnie), pomieszczenia pomocnicze, piwnice oraz
pomieszczenia ogdlnego uzytkowania (np. wozkarnie, suszarnie). Podobnie twierdzi Izba
Skarbowa w Bydgoszczy w interpretacji z 6 maja 2011 r. (ITPP1/443-
163/11/KM).

Strych, komorka...

Z kolei w innej interpretaciji, z 3 lutego 2011 r. (IBPP3/443-829/10/BWo), Izba
Skarbowa w Katowicach stwierdzita, ze catkowita powierzchnia uzytkowa budynku
mieszkalnego jednorodzinnego obejmuje powierzchnie budynku rozumiang jako
powierzchnie lokalu mieszkalnego wraz z pomieszczeniami pomocniczymi i przynaleznymi
znajdujacymi sie w budynku, a w szczegdlnosci powierzchnie pokoi, kuchni, spizarni,
przedpokoi, alkow, holi, korytarzy, tazienek oraz innych pomieszczen (piwnic, strychow,
komorek, ogroddéw zimowych tj. catkowicie zabudowanych balkonéw posiadajacych
éciany i dach) a takze powierzchnie balkondw, tarasow i loggii, antresoli, szaf i schowkow
w $cianach, garazy. W przypadku jednak samodzielnego lokalu mieszkalnego do
powierzchni uzytkowej nie zalicza sie nieruchomosci wspdlnej, tj. tych czesci budynku,
ktore nie stuzg wytacznie uzytkowi wiascicieli lokali (np. klatki schodowe, dzwigi,

pomieszczenia ogdlnego uzytkowania, np. wozkarnie, suszarnie).
... | taras

Watpliwosci wzbudza tu zaliczenie do powierzchni uzytkowej m.in. taraséw. Dodatkowo
za$, co podkreslajg rowniez organy podatkowe, zasady PKOB nie uzalezniajg powierzchni
uzytkowej od parametrow technicznych okreslonych normami technicznymi takimi jak

cho¢by wysokos¢ pomieszczen. W odniesieniu za$é do garazy, trzeba zaznaczy¢, Zze do



powierzchni uzytkowej nalezatoby zaliczy¢ tylko te, ktore znajdujg sie w budynku

mieszkalnym statego zamieszkania sklasyfikowanym w PKOB w dziale 11.

Do spotki z garazem

Zwraca na to uwage Izba Skarbowa w Warszawie w interpretacji z 1 sierpnia
2011 r. (IPPP3/443-685/11-3/LK) wyjasniajac, ze garaz znajdujacy sie we wspolnej
bryle budynku mieszkalnego jednorodzinnego ma z nim wspdlng powierzchnie uzytkowa.
Podobnie uwaza Izba Skarbowa w Katowicach w interpretacji z 8 stycznia 2013 r.
(IBPP2/443-1042/12/AB) podkreslajac, ze dodatkowe pomieszczenia znajdujace sie
we wspdlnej bryle budynku (m.in. garaz) maja wspolng powierzchnie uzytkowg, ktora

jest utozsamiana z powierzchnig uzytkowa budynku w rozumieniu ustawy o VAT.

Z kolei wedtug wspomnianej juz wczesniej Polskiej Normy PN-70/B-02365, do ktorej
elementow odsytajgq przepisy wspomnianych na poczatku ustawy o podatkach i optatach
lokalnych i ustawy o podatku od spadkéw i darowizn, znaczenia nabiera wysokos$c
pomieszczen. I tak, po pierwsze - pomiaru dokonuje sie w stanie surowym, tzn. bez
tynkow i oktadzin wykonywanych na miejscu, metr nad podtoga. Wneki w $cianach o
powierzchni powyzej 0,1 m2 dolicza sie do powierzchni mieszkania, natomiast pilastry i
inne wystepy $cienne o powierzchni powyzej 0,1 m2 potraca sie z powierzchni
pomieszczenia i dolicza do powierzchni konstrukcji. Po drugie zas, powierzchnie
pomieszczenia ze skosnym sufitem o wysokosci od 1,40 m do 2,20 m liczy sie w 50
proc., za$ ponizej 1,40 m w ogdle nie wlicza sie do powierzchni pomieszczenia.
Dodatkowo nie bierze sie pod uwage powierzchni zewnetrznych niezamknietych ze

wszystkich stron, a dostepnych z danego pomieszczenia (balkony, loggie, tarasy itp.).

Oswiadczenie moze nie wystarczy¢

Skoro wiemy juz co wlicza¢ do powierzchni uzytkowej, pozostaje odpowiedZ na pytanie
skad czerpac¢ informacje o powierzchni budynku lub lokalu. Jest to wyjatkowo istotna
kwestia dla przedsiebiorcy wykonujacego swojg ustuge w takiej nieruchomosci, gdyz to to
na podatniku cigzy odpowiedzialno$¢ w zakresie udowodnienia wystgpienia okolicznosci
uzasadniajacych zastosowanie stawki podatku innej niz stawka podstawowa. Podatnik
obowigzany jest wykazac, ze swiadczone przez niego ustugi sg zwigzane z budownictwem
mieszkaniowym oraz, ze powierzchnie uzytkowe sg odpowiednie. Ma to wynikaé¢ z
materiatu dowodowego jakim dysponuje podatnik, poniewaz ustawa o VAT oraz
rozporzadzenia wydane na jej podstawie nie okreslajg rodzaju i formy wiasciwych

dokumentdw.

We wczesniejszych interpretacjach organy podatkowe staty na stanowisku, ze nie



wystarczy w tej kwestii osSwiadczenie nabywcy ustugi. Izba Skarbowa w Warszawie w
interpretacjach z 26 kwietnia 2011 (IPPP1/443-91/11-5/AP) i z 1 sierpnia
2011 r. (IPPP3/443-685/11-3/LK) oraz z 31 pazdziernika 2012 r. (IPPP1/443-
683/12-2/AS) wyjasnita, Zze samo oswiadczenie nabywcy ustug nie jest dowodem w

petni wiarygodnym. Bedzie nim natomiast np.:

- kserokopia dokumentacji budowlanej, na podstawie ktdrej mozna obliczy¢ powierzchnie

uzytkowa,
- akt notarialny, w ktorym jest wymieniona powierzchnia mieszkania lub budynku,

- przydziat ze spétdzielni z wymienionymi powierzchniami poszczegdlnych pomieszczen

mieszkalnych.

Z kolei w interpretacji z 14 stycznia 2013 r. (IPPP3/443-1061/12-2/KT) Izba
Skarbowa w Warszawie wskazata dodatkowo na decyzje okreslajaca wymiar podatku
od nieruchomosci, z ktérej wynika powierzchnia uzytkowa nieruchomosci, jako dowdd

uwiarygadniajacy prawo do zastosowania obnizonej stawki VAT.

Ten sam organ zmienit jednak zdanie odnosnie do os$wiadczenia nabywcy w
interpretacji z 31 stycznia 2014 r. (IPPP1/443-683/12/14-5/S/AS). Stwierdzit w
niej, ze zgodnie z art. 180 § 1 ordynacji podatkowej za dowdd nalezy dopusci¢ wszystko,
co moze przyczyni¢ sie do wyjasnienia sprawy, a nie jest sprzeczne z prawem. W
konsekwencji, poniewaz przepisy podatkowe nie narzucajg $rodkéw dowodowych dla
wykazania omawianej okolicznosci faktycznej, réwniez oswiadczenie klienta o powierzchni
uzytkowej obiektu mozna dopusci¢ jako dowdd potwierdzajacy wielko$¢ powierzchni
uzytkowej danego obiektu. Jednak na etapie ewentualnego postepowania kontrolnego lub
podatkowego dowdd ten moze podlega¢ weryfikacji w zakresie zgodnosci z danymi
wynikajacymi z dokumentéw okreslajacych wielkos¢ powierzchni (w postaci np.

dokumentacji budowlanej, aktu notarialnego).

Autor jest doktorem nauk ekonomicznych i biegtym rewidentem



