Poniższe wyjaśnienia dotyczą przepisów ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarów i usług (Dz. U. nr 54, poz. 535; ostatnia zmiana w Dz. U. z 2010 r. nr 75, poz. 473), zwanej dalej "ustawą o VAT". 

Usługi budowlane i sprzedaż domów o dużej powierzchni mieszkalnej - stosowanie obniżonej stawki VAT 

1) Jaki symbol podawać na fakturze VAT wystawionej za wykonanie usług budowlanych w budownictwie mieszkaniowym, będący potwierdzeniem prawa do zastosowania 7% stawki VAT?
Przede wszystkim trzeba stwierdzić, że o prawie do zastosowania obniżonej stawki VAT nie decyduje treść i zawartość wystawionej faktury, lecz przedmiot wykonanego świadczenia (dostawy, usługi), który skonkretyzowany został w umowie pomiędzy stronami, i do którego realizacji rzeczywiście doszło. W obecnym stanie prawnym podawanie na fakturze symboli PKWiU (PKOB) albo powoływanie stosownego przepisu ustawy bądź dyrektywy wymagane jest tylko w przypadku, gdy przedmiotem świadczenia są czynności zwolnione z podatku VAT (patrz § 5 ust. 7 rozporządzenia Ministra Finansów z dnia 28 listopada 2008 r. w sprawie m.in. wystawiania faktur - Dz. U. nr 212, poz. 1337 ze zm.). 

Pomimo braku obowiązku zamieszczania na fakturze określeń odsyłających do prawnej podstawy zastosowania obniżonej stawki VAT, w praktyce podatkowej najczęściej powoływany jest symbol PKOB obiektu, bądź też § 37 rozporządzenia w sprawie VAT. Warto również, by świadczący usługę na obiekcie, dla którego przewiduje się obniżoną stawkę, dysponował dokumentami, z których wynika prawo do jej zastosowania. W przypadku usług budowlanych, remontowych, czy modernizacyjnych może to być umowa z określeniem rodzaju budynku, czy charakteru lokalu. Może to być również projekt budowlany. Słowem wszystko to, w oparciu o co wykonawca usługi będzie mógł uzasadnić zastosowanie obniżonej stawki w razie kontroli podatkowej. W przypadku sprzedaży nieruchomości stosowne stwierdzenia będzie zawierał akt notarialny. 

2) Jaką stawkę VAT zastosować przy budowie budynku, w którym parter przeznaczony będzie na usługi, a piętro na mieszkanie?
Zgodnie z art. 41 ust. 12 ustawy o VAT, stawkę podatku w wysokości 7% stosuje się do dostawy, budowy, remontu, modernizacji, termomodernizacji lub przebudowy obiektów budowlanych lub ich części zaliczonych do budownictwa objętego społecznym programem mieszkaniowym. Przez budownictwo objęte społecznym programem mieszkaniowym rozumie się natomiast - jak stanowi art. 41 ust. 12a ustawy o VAT - obiekty budownictwa mieszkaniowego lub ich części, z wyłączeniem lokali użytkowych, oraz lokale mieszkalne w budynkach niemieszkalnych sklasyfikowanych w Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budowlanych w dziale 12, a także obiekty sklasyfikowane w Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budowlanych w klasie ex 1264 - wyłącznie budynki instytucji ochrony zdrowia świadczących usługi zakwaterowania z opieką lekarską i pielęgniarską, zwłaszcza dla ludzi starszych i niepełnosprawnych, z zastrzeżeniem ust. 12b, stanowiącego, iż nie zalicza się do tego rodzaju budownictwa: 

a) budynków mieszkalnych jednorodzinnych, których powierzchnia użytkowa przekracza 300 m2; 

b) lokali mieszkalnych, których powierzchnia użytkowa przekracza 150 m2.

Istotne jest jednak, że wskazane wyłączenia ze stosowania stawki 7% nie obowiązują do 31 grudnia 2010 r. Wynika to z § 37 rozporządzenia Ministra Finansów z dnia 24 grudnia 2009 r. w sprawie wykonania niektórych przepisów ustawy o podatku od towarów i usług (Dz. U. nr 224, poz. 1799 ze zm.), gdzie postanowiono, że do końca 2010 r. stawkę w wysokości 7% należy stosować także do: 

1) robót budowlano-montażowych oraz remontów i robót konserwacyjnych dotyczących obiektów budownictwa mieszkaniowego, o których mowa w art. 2 pkt 12 ustawy, lub ich części, z wyłączeniem lokali użytkowych, oraz lokali mieszkalnych w budynkach niemieszkalnych sklasyfikowanych w PKOB w dziale 12, a także obiektów sklasyfikowanych w PKOB w klasie ex 1264 - wyłącznie budynki instytucji ochrony zdrowia świadczących usługi zakwaterowania z opieką lekarską i pielęgniarską, zwłaszcza dla ludzi starszych i niepełnosprawnych, 

2) obiektów budownictwa mieszkaniowego, o których mowa w art. 2 pkt 12 ustawy, lub ich części, z wyłączeniem lokali użytkowych, oraz lokali mieszkalnych w budynkach niemieszkalnych sklasyfikowanych w PKOB w dziale 12

- w zakresie, w jakim wymienione roboty i remonty, obiekty lub ich części oraz lokale nie są objęte tą stawką na podstawie art. 41 ust. 12-12c ustawy o VAT. 

W naszym przypadku zasadnicze znaczenie ma to, do jakiego działu PKOB zaliczany jest wznoszony obiekt (jako całość). Jeśli będzie to dział 11 "Obiekty budownictwa mieszkaniowego", wówczas firma wznosząca ten obiekt powinna zastosować stawkę 7%. 

W świetle rozporządzenia w sprawie PKOB, budynki mieszkalne są to obiekty budowlane, których co najmniej połowa całkowitej powierzchni użytkowej jest wykorzystywana do celów mieszkalnych. Natomiast z objaśnienień do PKOB wynika, że część mieszkaniowa budynku mieszkalnego obejmuje pomieszczenia mieszkalne (kuchnie, pokoje wypoczynkowe, sypialnie), pomieszczenia pomocnicze, piwnice oraz pomieszczenia ogólnego użytkowania (np. wózkarnie, suszarnie). Określenie właściwej stawki podatku dla prac budowlanych polegających na budowie takiego budynku powinno nastąpić w oparciu o projekt budowlany oraz inne dokumenty, np. pozwolenie na budowę. 

Tym samym znaczenie przy ustalaniu prawa do obniżenia stawki VAT do 7% będzie mieć tylko udział powierzchni mieszkalnej w całkowitej powierzchni użytkowej. Wartości bezwzględne, w tym powierzchnia mieszkania, nie będzie miała znaczenia, nawet jeśli powierzchnia tego lokalu mieszkalnego przekracza 150 m2. 

WAŻNE: Usługa polegająca na wybudowaniu budynku mieszkalno-użytkowego jako całości będzie opodatkowana - w zależności od zakwalifikowania tego budynku - albo w całości stawką 7%, albo w całości stawką 22%. Inaczej byłoby z usługą remontową w takim dwufunkcyjnym obiekcie - jeśli zlecono by remont lokalu użytkowego - wówczas należałoby zastosować stawkę 22%, a jeśli mieszkalnego - stawkę 7%.
Oto fragment interpretacji indywidualnej Dyrektora Izby Skarbowej w Katowicach z 16 lipca 2008 r., nr IBPP3/443-266/08/BWo: 

"(...) jeżeli przedmiotem umowy są roboty budowlane polegające na budowie budynku mieszkalnego sklasyfikowanego w PKOB w dziale 11 jako całości (umowa jest zawarta na budowę budynku jako całości), to stawka 7% VAT ma zastosowanie do całości robót (zarówno związanych z lokalami mieszkalnymi, jak i ze stanowiskami garażowymi). Preferencyjna stawka 7% ma zastosowanie do robót budowlanych związanych z całym obiektem, w ramach jednej umowy, bez podziału na część mieszkalną i użytkową wykonywanych przez podwykonawców. Podkreślić jednak należy, iż w przypadku gdy podejmowana byłaby osobna robota budowlana (na podstawie odrębnej umowy), wykonywana w odniesieniu do lokali użytkowych, stanowisk garażowych, to dla takich robót powinna mieć zastosowanie stawka 22% VAT". 

3) Budowa domu jednorodzinnego o powierzchni użytkowej 400 m2 została rozpoczęta w 2007 r., a zakończyła się w 2009 r. Jaką należy zastosować stawkę VAT przy sprzedaży tego budynku, która planowana jest na rok bieżący?
Wskazany budynek mieszkalny nie klasyfikuje się do budownictwa objętego społecznym programem mieszkaniowym. O 100 m2 przekroczony został bowiem limit metrażu powierzchni użytkowej pozwalający na zaliczenie go do tej kategorii obiektów. Pomimo tego, jeśli jego sprzedaż nastąpi w roku 2010, będzie miała zastosowanie obniżona stawka podatku w wysokości 7%, w stosunku do całej ceny należnej zbywcy. Podstawą jej zastosowania będzie wcześniej przytoczony § 37 rozporządzenia w sprawie VAT. Rozdział stawek na 7% (w stosunku do metrażu w limicie) i 22% (powierzchnia ponad limit) będzie konieczny dopiero po 31 grudnia 2010 r., o ile nie zostaną przedłużone obecnie obowiązujące, omówione regulacje przejściowe. 

==================================================================================
Usługi budowlane w budynku mieszkalnym i przebudowa infrastruktury towarzyszącej 

	Teza 
  

Dla usług polegających na budowie budynku, gdy usługi te będą wykonane w obiekcie PKOB 11, do dnia 31 grudnia 2010 r. należy zastosować stawkę podatku VAT w wysokości 7%, natomiast do usług, wykonywanych poza bryłą budynku, tj. budowy lokalnej kanalizacji sanitarnej ze zbiornikiem na ścieki, odbudowy stodoły, przebudowy drogi gminnej oraz drogi dojazdowej, zastosowanie znajduje podstawowa stawka podatku w wysokości 22%, zgodnie z art. 41 ust. 1 ustawy o VAT.




Z wyjaśnienia Izby Skarbowej
„(…) Z unormowań zawartych w przytoczonych przepisach, tj. w art. 41 ust. 12-12c oraz w § 37 ww. rozporządzenia wynika zatem, że 7% stawka podatku od towarów i usług ma zastosowanie w całym budownictwie mieszkaniowym, zarówno objętym społecznym programem mieszkaniowym, jak i nieobjętym tym programem. Stawka w wysokości 7% dotyczy więc czynności wykonywanych w zakresie świadczenia usług budowlano-montażowych, remontowych, modernizacji, termomodernizacji czy robót konserwacyjnych, jednakże tym samym nie dotyczy stawek stosowanych do budowy, remontów i konserwacji obiektów infrastruktury towarzyszącej budownictwu mieszkaniowemu, co oznacza, iż roboty te podlegają opodatkowaniu według stawki 22%. 

(…) Z okoliczności przedstawionych przez Wnioskodawcę wynika, iż w ramach wykonywanej działalności Wnioskodawca podjął się realizacji inwestycji polegającej na przebudowie i rozbudowie budynku mieszkalnego, budowie lokalnej kanalizacji sanitarnej ze zbiornikiem na ścieki, odbudowie stodoły, przebudowie drogi gminnej oraz drogi dojazdowej. Ponadto zaznacza, iż przedmiotowy budynek w części będzie spełniał funkcje mieszkaniowe, a pozostała część będzie przygotowana pod świadczenie usług polegających na krótkotrwałym zakwaterowaniu turystów. Budynek wyposażony będzie we wszystkie niezbędne instalacje wewnętrzne, w tym: wodną, kanalizacyjną, elektryczną, c.o. itp., co pozwoli na użytkowanie go przez cały rok. Budynek ten w rozumieniu rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 30.12.1999 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budowlanych - PKOB (Dz. U. z dnia 30.12.1999 r. nr 112, poz. 1316) jest budynkiem mieszkalnym pod nr PKOB 1110 (ponad połowa całkowitej powierzchni użytkowej będzie wykorzystana do celów mieszkaniowych). Wątpliwości Wnioskodawcy budzi fakt, jaką stawkę podatku VAT powinien zastosować dla budowy przedmiotowego budynku oraz usług infrastruktury towarzyszącej, o których mowa we wniosku. 

Odnosząc wskazane regulacje prawne do przedstawionego przez Wnioskodawcę zdarzenia przyszłego, stwierdzić należy, że stawka podatku VAT w wysokości 7% znajdzie zastosowanie w odniesieniu do robót ogólnobudowlanych wykonywanych w obiekcie zaklasyfikowanym do PKOB 11, czyli w obiekcie budownictwa mieszkaniowego w rozumieniu art. 2 pkt 12 ustawy o podatku od towarów i usług, tj. do robót związanych z budową i wznoszeniem obiektu, czyli do robót polegających na realizacji obiektów budownictwa mieszkaniowego lub ich części. 

Reasumując, należy stwierdzić, iż w okolicznościach przedstawionych przez Wnioskodawcę, w oparciu o przepisy art. 41 ust. 12-12c ustawy oraz uregulowania § 37 cyt. rozporządzenia, dla usług polegających na budowie budynku, gdy usługi te będą wykonane w obiekcie PKOB 1110, do dnia 31 grudnia 2010 r. należy zastosować stawkę podatku VAT w wysokości 7%, natomiast do usług, wykonywanych poza bryłą budynku, tj. budowy lokalnej kanalizacji sanitarnej ze zbiornikiem na ścieki, odbudowy stodoły, przebudowy drogi gminnej oraz drogi dojazdowej, zastosowanie znajduje podstawowa stawka podatku w wysokości 22%, zgodnie z art. 41 ust. 1 ustawy. (…)” 

Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z dnia 19 marca 2010 r., nr IPPP1-443-224/10-2/PR 

