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KOMENTARZ DO USTAWY

Sprzedaz mieszkan mozna uatrakeyjnié

Od kilku miesigcy sprzedai mieszkan wyrainie maleje.
Wraz ze spadkiem popytu ohserwujemy chniZzanie cen
przez deweloperdw. Czy deweloperzy moga
uatrakcyjnic oferte bez utraty przychodéw? Wiasciwie
skonstruowana umowa sprzeday lokalu mieszkalnego
pozwala na zastosowanie obnizonej do 7 proc. stawki
VAT takie w odniesieniu do miejsca postojowego.

Zgodnie z przepisami rozporzadzenia ministra finanséw
z 28 listopada 2008 r. ustugi zwiazane z budownictwem
mieszkaniowym oraz dostawa obiektéw budownictwa miesz-
kaniowego podlega opodatkowaniu wedlug preferencyjnej
stawki VAT wynoszacej 7 proc. W swietle dotychczasowej
praktyki organéw podatkowych oraz zgodnie z linia prezento-
wanag przez wiekszo$é sadéw administracyjnych, preferencyj-
na stawka podatku nie ma zastosowania do dostawy miejsc
postojowych, ktére powinny by¢ opodatkowane wedlug staw-
ki 22-proc.

Ta praktyka uksztaltowana zostala w sytuacji, gdy przed-
miot sprzedazy obejmowal odrebnie lokal mieszkalny oraz
miejsce postojowe. Z punktu widzenia przepiséw VAT docho-
dzito do dwdéch odrebnych dostaw. Mozliwe bylo zatem zasto-
sowanie do kazdej z nich odrebnej stawki VAT.

Tymczasem odpowiednia konstrukeja umowy sprzedazy lo-
kalu umozliwi objecie calej transakcji stawka VAT wilasciwa
dla sprzedazy lokalu mieszkalnego, czyli wynoszacy 7 proc.
Umowa sprzedazy powinna dotyczy¢ dostawy lokalu miesz-
kalnego wraz z udzialem w nieruchomosci wspoinej, obejmu-
jacym réwniez hale garazowa. Wowczas przedmiot sprzedazy
jest jeden i jest nim lokal mieszkalny. Brak jest podstawy
prawnej, aby z tak okreslonego przedmiotu sprzedazy wyod-
rebnic transakcje dotyczaca sprzedazy udziatu w nieruchomo-
$ci wspdlnej. Z punktu widzenia przepiséw prawa cywilnego
udziat w hali garazowej nie bedzie sie niczym réznié od np.
udziatu w klatkach schodowych.
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Przy takiej konstrukcji umowy sprzeda-
zy lokalu mieszkalnego istotne jest ustale-
nie, ktére z miejsc przypisane jest do da-
nego lokalu. Przepisy prawa cywilnego !
umozliwiaja przeprowadzenie takiego po- |
dziatu. Co wiecej, zasady wynikajace z te- ;|
go podzialu wpisane beda do ksiegi wie-
czystej.

Podobnego zdania sg sady administra-
cyine, np. wyrok WSA w Warszawie 2 20
sierpnia 2008 1. (sygn. akt III SA/Wa
320/08). Praktyka ta byla takze akceprowa-
na przez organy podatkowe odpowiedzial-
ne za wydawanie indywidualnych interpre-
tacji przepiséw. Niestety, w ostatnim czasie,
wbrew utrwalonej linii orzeczniczej saddw
administracyjnych, organy te zaczely zaj-
mowa¢ stanowisko przeciwne, uznajac, ze
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obejmuje lokal mieszkalny wraz z udziatem
w czesci wspolnej obejmujacym hale gara-
zowa, nalezy wyodrebni¢ obrot zwiazany ze
sprzedaza prawa do korzystania z miejsca postojowego.

Jakie dzialania moga wobec tego podja¢ deweloperzy?
Wraz z rozpoczeciem planowanego procesu inwestycyjnego
deweloper powinien wystapi¢ do wiasciwego organu z wnio-
skiem o wydanie indywidualnej interpretacji przepiséw prawa
podatkowego. Od momentu ztoZenia wniosku o interpretacje
do rozpatrzenia skargi zwykle nie mija wiecej niz rok. Zatem
jeszcze przed zakoriczeniem inwestycji deweloper moze dys-
ponowac¢ interpretacja potwierdzajaca, ze sprzedaz lokalu
wraz z prawem do korzystania z okreslonego miejsca postojo-
wego korzysta z 7-proc. preferencyjnej stawki podatku. Jezeli
stanowisko dewelopera nie zostanie potwierdzone, istnieja
duze szanse na wygrang przez sadem, co potwierdza dotych-
czasowa linia orzecznicza. (EM)
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