Zalozenia regulacji prawnych dotyczacych budownictwa spolecznego

Do substancji mieszkaniowej objetej kryterium budownictwa spolecznego wg tych zalozen

zaliczane bylyby: ;

- nowe budynki mieszkalne jednorodzinne (PKOB111) o powierzchni uzytkowej do 200 m?,

- nowe budynki o dwéch mieszkaniach lub wielomieszkaniowe (PKOB 112) oraz lokale
mieszkalne, znajdujace sig w tych budynkach, o powierzchni nie przekraczajacej 120 m?,

- nowe budynki klasztoréw, doméw zakonnych, plebanii, kurii, rezydencji biskupich bedace
budynkami koéciotéw lub innych zwiazkéw wyznaniowych, domy opield spotecznej,
internaty i bursy szkolne, domy studenckie, domy dziecka, domy dla bezdomnych oraz
budynki mieszkalne na terenie koszar, zakladow karnych { poprawczych oraz aresztéw
§ledczych (PKOB 113).

Stawka obnizona 7% miataby zastosowanie do dostawy tych budynkéw i lokali oraz robét
budowlano-montazowych zwiazanych z remontami, przebudowa i dociepleniem budynkow
mieszkalnych.

ZaloZono rowniez, ze w przypadku budynkdw Jub Jokali przekraczajacych limity powierzchni

uzytkowej stawka 7% mialaby zastosowanie tylko do czesci podstawy opodatkowania

odpowiadajacej udzialowi powierzchmi kwalifikujacej do budownictwa spolecznego w

powierzchni ogétem.

W omawianych regulaciach przyjeto tez okreélone rozwiazania umozliwiajace

madministrowanie’” 1 kontrolowanie funmkcjonow:nia tego systemu ulg. Systemem ulg, z

pewnymi wyjatkami, bylyby objete :

- obiekty speimiajace kryteria techmiczno-funkcjonalne przewidziane dla budownictwa
calosezonowego (umozliwiajacego pobyt staly); wiazaloby sie to z wydawaniem przez
wskazane przez Ministra Budownictwa organy stosownych zadwiadczen o spelnieniu
odpowiednich kryteriow wuznania budynku za przewidzianego na pobyt staly
(calosezonowy),

- stawka 7% dotyczylaby tylko podatnikéw dokonujasych dostawy budynkéw lub lokali oraz

_ podmiotéw $wiadczacych ustugi budowlane bezyosrednio na rzecz nwestora (stawka 7%
nie objeto by podwykonawstwa),

- wylacznie przebudowa i remonty, w odniesieniu do ktérych uzyskano pozwolenie na
budowe lub dokonano zgloszenia wiasciwemu organowi i to w zakresie, w jakim remonty (2
wylaczeniem remontéw pojedynczych lokali) byly zlecone przez wlasciciela lub zarzadce
budynku, przy czym dla zastosowania ulgi wymagane byloby spelienie warunku nie
przekroczenia 50% w wartoéci kosztorysu dla wydatkdw zwigzanych z zakupem
W odniesieniu do obecnie obowiazujacego systemu opodatkowania budownictwa nowy
zakres ulg nie obejmowaiby infrastruktury towarzyszacej (drdg, dojazdéw, zieleni, kothowni,




sieci wodociagowych itp.). Obecnie kwestia tpodatkowania tej infrastruktury rodzi
olbrzymie klopoty i nieporozumienia.



Uwagi Ministerstwa Budownictwa do
wZalozen regulacji prawnych dotyczacych budownictwa spolecznego”
przeslanych przez resort finansow

1. Zakres przedmiotowy regulacji

Zaproponowany przez resort finansow zakres przedmiotowy regulacji pozwalajace] na
stosowanie obnizonej stawki VAT w odniesieniu do obiektéw budownictwa
mieszkaniowego objetych definicja budownictwa spolecznego jest bardzo zblizony do
obecnego okredlenia obiektdw budownictwa mieszkaniowego, jakie funkcjonuje na
gruncie ustawy o podatku od towardw i uslug. W art. 2 pkt 12 tejze ustawy znajduje si¢
nastgpujaca definicja:

obiekty budownictwa mieszkaniowego — rozumie si¢ przez to budynki mieszkalne rodzinne
stalego zamieszkania, sklasyfikowane w Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych: 111

Budynki mieszkalne jednorodzinne, [12 — Budynki o dwoch mieszkaniach i
wielomieszkaniowe, ex 113 — Budynki zbiorowego zamieszkania — wylqcznie: budynki
kosciolow i innych zwiqzkow wyznaniowych, klasziory, domy zakonne, plebanie, kurie,
rezydencfe biskupie oraz rezydencje Prezydenia Rzeczypospolitej Polskiej.

W propozycji  definicyjne] zaproponowanej przez resort budownictwa zakres
przedmiotowy okreslony byl w sposob umozliwiajacy stosowanie obnizonej stawki VAT
rowniez w odniesieniu do budynkéw instytucji ochrony zdrowia $wiadczacych ushugi
zakwaterowania z opicka lekarska 1 pielegniarska, zwlaszcza dla ludzi starszych lub
niepelnosprawnych (grupowanie ex 1264 PKOB). Nalezy tu zwrocié uwage na faki, iz z
grupowania 1264 — budynki szpitali 1 zakladéw opicki medyczne) — w delinigji
budownictwa spolecznego uwzglednione zostaly tylko te budynki, w ktdrych $wiadezone
s ustugi zakwaterowania. Jednoczesnie trzeba mie¢ na uwadze fakt, iz PKOB
przewiduje, ze takie same budynki, o ile przebywajace w nich osoby nic maja
zapewnione] opieki lekarskiej 1 pielegniarskiej. sq ujete w grupowaniu 1130 jako budynki
zbiorowego zamieszkania. Obnizong stawke VAT mozna stosowaé¢ w stosunku do
obicktow, ktorych gléwnym celem jest cel mieszkaniowy., W przypadku okreslonych
obicktow z grupowania 1264 uzasadnione jest zatem twierdzenie, ze glownym celem i
istotg tych obiektdow jest zamieszkiwanie w nich, natomiast ustugg dodatkowa jest opicka
medyczna. Z tego tez wzgledu powinny one zosta¢ objgle obnizong stawka VAT w
ramach definicji budownictwa spolecznego.

Zgodnie jednak z propozycja MF definicja nie bylyby objete budynki instytucji ochrony
zdrowia $wiadezacych ushugi zakwaterowania z opieka lekarska i pielegniarska, natomiast
bylyby objete nowe budynki klasztoréw, domow zakonnych, plebani, kurii, rezydencji
biskupich bedace budynkami kosciolow lub innych zwiazkdéw wyznaniowych, domy
opicki spolecznej, internaty i bursy szkolne, domy studenckie, domy dziecka. domy dla
bezdomnych oraz budynki mieszkalne na terenie koszar, zakladow karnych i poprawczych
oraz aresztow Sledczych. Takie okreslenie zakresu przedmiotowego nie wydaje si¢ byé
spojne i uzasadnione z punktu widzenia polityki mieszkaniowej panstwa majacej na cclu
wspieranie budownictwa spolecznego.



Wniosek:

Nalezy rozszerzy¢ zakres przedmiotowy definicji o budynki instytucji ochrony zdrowia
swiadezace ushugi zakwaterowania z opieky lekarska, badZ rozwazyé zasadno$é ujecia w
definicji kontrowersyjnych z punktu widzenia realizacji polityki mieszkaniowej panstwa
obicktow proponowanych przez MF (np. rezydencje biskupie).

2, Zastosowanie stawki do dostawy do dostawy budynkow, lokali objetych definicja
budownictwa spolecznego oraz do robdt budowlano-montazowych zwigzanych z
remontami, przcbudowg 1 dociepleniem budynkow mieszkalnych — wg propozycji MFE.
MB  proponuje zastosowanie stawki obnizonej do dostawy, budowy, remontu,
modernizacji lub przebudowy obiektow zaliczanych do budownictwa spolecznego.

Whniosek:
Stanowisko MB i MF jest co do zasady zbiezne. MB proponuje jednak zastgpienie pojecia
wdocieplenie™ pojeciem ,modernizacji”, co jest kategorig szersza.

3. Limit powierzchni

MIF proponuje w  przypadku budynkéw lub  lokali przekraczajacych  limity
powierzchniowe (120 1 200 m kw. odpowiednio dla mieszkan i domow) stosowanie
stawki 7% w stosunku do tej czesci powierzchni, ktdra miesei sie w limitach, natomiast
pozostala czgs¢ powierzehni podlegalaby stawee 22%.

Whniosck:
MB akeeptuje takie rozwiazanie. Nalezy zwrocié uwage na fakt, ze MB proponowalo
znacznie wyzsze limity powierzchniowe (350 m kw. — rowniez dla lokali), ale nie

proponowalo objgcia wyzsza stawka tylko nadwyzki ponad limity, lecz cala wartodé
nieruchomosgei po przekroczeniu limitu. Limity powierzchni zaproponowane przez MU sg
rowniez znacznie wyzsze niz Srednie powierzchnie uzytkowe oddawanych obecnie
mieszkan, co koresponduje z celem objgcia obnizona stawka zdecydowanej wigkszodei
oddawanych do uzytku mieszkan i domow.

4. Kryteria techniezno-funkejonalne przewidziane dla budownictwa calosczonowego

Nie wydaje si¢ zasadne nakladanie na inwestora kolejnego obowigzku polegajacego na
uzyskiwaniu zaswiadczenia od wlasciwych organdw, ktore potwierdzaloby spelnianie
kryteriow przewidzianych dla budownictwa calosezonowego. Obecnie stosowanie stawki
7% w okresie przejsciowym jest uzaleznione od przypisania danego obiektu do
wlasciwego grupowania PKOB, zatem metoda ta jest juz znana i funkcjonuje w praktyce.
Wystarczajace powinno by¢ wobec powyzszego stwierdzenie, iz dany obiekt miesci sig w
zakresie grupowan PKOB, ktére objete sa definicja budownictwa spolecznego, by
mozliwe byvlo stosowanie w danym przypadku stawki 7%.

Zgodnie z PKOB budynki dziela si¢ na mieszkalne i niemieszkalne.

Budynki mieszkalne sa to obiekty budowlane, ktérych co najmniej polowa catkowitej
powicrzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celow mieszkalnych. W przypadkach,
gdy mniej niz pofowa catkowite] powierzchni uzytkowej wykorzystywana jest na cele
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mieszkalne, budynek taki klasyfikowany jest jako niemieszkalny, zgodnic z jego
przeznaczenien.

Budynki niemicszkalne sa to obiekty budowlane wykorzystywane glownie dla potrzeb
niemieszkalnych. W przypadku gdy co najmniej polowa calkowitej powierzchni
uzytkowej wykorzystywana jest do celow mieszkalnych, budynek klasyfikowany jest
jako budynek mieszkalny.

Whiosek:

Nalezy stosowac¢ rozwigzania mozliwic najprostsze i nie obcigzajgee dodatkowo
formalnosciami inwestorow, zatem wilasciwsze wydaje sig stosowanic obecnie
obowigzujacych sposobow rozrozniania obiektow budowlanych z punktu widzenia
stosowane] stawki VAT, czyli oparcia si¢ na PKOB. Propozycja MF zwigkszylaby tylko
abeigzenia biurokratyczne dla inwestorow.,

5. Nie stosowanie stawki obnizonej dla wslug dwiadezonych przez podwykonawedw.

Propozycja MF przewiduje wylaczenie z zakresu stosowania preferencyjnej stawki VAT
sprzedazy uslug budowlano-remontowych przez podwykonawedw. Zaproponowane
rozwigzanie wynika prawdopodobnie z obicktywnych trudnosci w ustaleniu — jeszeze na
etapic realizowane] inwestycji mieszkaniowej — w jakich proporcjach $wiadczone uslugi
budowlano-montazowe beda dotyczyly obiektow budowlanych zaliczonych zgodnie z
zakresem przedmiotowym do budownictwa spolecznego. O ile wige mozna w tym
kontekécic uzna¢ za zasadne wprowadzenie proponowanej zasady w odniesieniu do
spreedazy uslug budowlano-remontowych zwigzanych z inwestycjg prowadzacy dopiero
do wybudowania budynku mieszkalnego, w przypadku rzeczywistego braku mozliwosei
wprowadzenia rozwiazan odpowiadajacych na wskazany problem’, o tyle odrzucié¢ nalezy
przyjecie takiej zasady w odniesieniu do sprzedazy przez podwykonawcow ushug
budowlano-remontowych  dotyczacych  istnigjacego  juz  obicktu  budownictwa
mieszkaniowego. W momencie sprzedazy takich ustug istnialy beda w takich przypadkach
bowiem mozliwosci weryfikacji, czy obiekt ten spelnia powierzchniowe kryteria
budownictwa spolecznego, a jezeli je przekracza, w stosunku do jakiej czedci wartosel
netto ushugi na fakturze VAT wystawca winien zastosowac stawke obnizona.

Wniosek:

Jezeli istnicja mozliwosei ustalenia w kazdym przypadku przez podwykonawce
(wystawee faktury VAT) jaka kwota wartosci uslugi netto powinna zostaé
opodatkowana wg stawki obnizonej, to powinny one zastapi¢ przyjeta w propozycji
MF zasade wykluczajaca ustugi $wiadczone przez podwykonawce ze slosowania
stawki obnizonej VAT; jezeli nie jest to mozliwe zasadna niec powinna dotyczy¢
sprzedazy ushlug budowlano-montazowych dotyczacych juz istnicjgeych obiektow
budownictwa mieszkaniowego.

' Pomimo neutralnodci podatku VAT w okresie realizacji inwestycji bedzie to rozwiazanie nickorzystne,
skutkujgee ponoszeniem wyzszych wydatkow za nabywane ustugi przez inwestora, odzyskiwanych dopiero po
sprredazy mieszkania w ramach obowigzujacych zasad rozliczania VAT, a wige jezeli istniafyby inne
rozwigzania propozycja MF powinna ulec zmianie.



6. Warunek objgcia obnizona stawka tylko remontow, na ktore uzyskano pozwolenie
na budowe lub dokonano zgloszenia wlasciwemu organowi

Ograniczenie zakresu stosowania slawki obnizonej VAT w zwigzku z przebudows i
remonlami wylacznie do remontéw ,,w odniesieniu do ktorych uzyskano pozwolenie na
budowg lub dokonano zgloszenia whlasciwemu organowi i to w zakresie, w jakim remonty
(z wylgczeniem remontdow pojedynczych lokali) byly zlecone przez wlasciciela lub
zarzadee™ Jest bezpodstawne.
Pozbawienic mozliwosct stosowania stawki obnizone] VAT dla ustug zwigzanych z
remontami nie podlegajgcymi pozwoleniu na budowe lub zgloszeniu:

- nie znajduje zadnego uzasadnienia nakazujacego wprowadzenie takiego
ograniczenia, wynikajacego z Zalacznika H do VI dyrektywy (zalozeniem i
konsekwentnie podnoszonym dotychczas postulatem bylo jak dotad utrzymanie
- 0 ile to tylko bedzie mozliwe — obecnego zakresu rozwiazan stosowanych na
podstawie derogacji traktatowych, tj. mozliwe zneutralizowanie skutkow
koniecznosci dostosowania ustawy VAT do regulacji UE),

— uderzy w bardzo wiele gospodarstw domowych, ktorych wydatki inwestycyjne
w rozwazanym obszarze ograniczajg si¢ nigjednokrotnie wylacznie do drebnych
remontiw lokali miuszlmln*_»,*n:l‘.t2 — gospodarstw dysponujacych dochodami, ktore
obiektywnie uzasadnialyby objecie ich whasnie ,,spoteczng polityka wsparcia®.

Wyjasnienia wymaga rowniez kwestia, czy MF chee wylgezy¢ wszystkie remonty lokali
mieszkalnych — tekst zalozen jest w tym punkcie wysoce nigjasny.

Wiiosek:

Nalezy zrezygnowacd z kryterium uzyskania pozwolenia na budowg lub zgloszenia, jako
warunku objecia danego remontu stawka obnizona, poniewaz pozbawi to wigkszos¢ osob
mozliwosci skorzystania z 7% VAT.

7. Infrastruktura towarzyszaca

MF proponuje, by nie byla objeta definicjg, a co za tym idzie, by stosowano do nigj
stawke VAT w wysokosci 22%.

MB nie zgadza si¢ z taka propozycja z uwagi na fakt, iz obecne przepisy ustawy o
podatku od towardw i ustug umozliwiajace stosowanie 7% stawki w odniesieniu do
obiektow budownictwa mieszkaniowego obejmujg tez infrastrukturg towarzyszaca temu
budownictwu. Zgodnie z art. 146 ust. 1 pkt 2 do dnmia 31 grudnia 2007 r. stawkg w
wysokosel 7% stosuje w odniesieniu do robét budowlano-montazowych oraz remontow |
robot konserwacyjnych zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym 1 infrastrukturg
towarzyszaca. Art. 146 ust. 3 stanowi, iz przez infrastrukture towarzyszacg budownictwu
mieszkaniowemu rozumie sig:

1) sieci rozprowadzajace, wraz z urzadzeniami, obiektami i przylaczami do budynkow
mieszkalnych,

* Doda¢ nalezy: w warunkach likwidacji ulgi remontowej w PIT oraz uplywajacego z koficem 2007 roku
syslemu tew.  zwroty inwestorskiego™ czedci VAT na materialy budowlane,



2) urzadzanie i zagospodarowanie terenu w ramach przedsigwzieé i zadan budownictwa
mieszkaniowego, w szczegolnosei drogi, dojseia, dojazdy, zielen i malg architekture,

3) urzadzenia i ujgcia wody, stacje uzdatniania wody, oczyszcezalnie $ciekow, kottownie
oraz sieccl  wodociggowe, kanalizacyjne, cieplne, elektroenergetyczne, gazowe i
telekomunikacyjne

- jezeli sg one zwiazane z obiektami budownictwa mieszkaniowego.

Mozna rozwazy¢ uwzglednienie infrastruktury towarzyszacej w definicji budownictwa
spolecznego, by bylo mozliwe objgcie jej obnizona stawka VAT, chociaz nalezy mied
swiadomosc, iz przeforsowanie takiego stanowiska moze byé trudne nie tylko wobec
propozyeji MF, ale | w $wietle przepisow VI Dyrektywy VAT.

8. Proponowany warunek ,,nie przekroczenia 50% w wartoéci kosztorysu wydatkow
zwigzanych z zakupem materialow” jest bezzasadny i rowniez stanowi istotne
ograniczenie oddzialywania proponowanych rozwigzan (niezgodnie z intencja ich
wprowadzenia), Nie jest jasne dlaczego - w przypadku posiadania kosztorysu przez
inwestora i dokumentow potwierdzajacych fakturowy zakup uslugi remontowej
wykluczone z zakresu stosowania obnizonej stawki VAT maja zostaé inwestycje
remontowe w Kktorych zakup materialow przekracza 50% wartodei calej inwestyciji.
Rozwigzanic takie, poza bezpodstawnym ograniczeniem oddzialywania wsparcia w
stosunku do pierwotnych zatozen lezacych u podstaw wprowadzenia systemu po uplywie
2007 roku;
— jest bezposrednig zachety do zakupu materialéw budowlanych w szarej strefic
(w celu fikcyjnego okreslenia ,kwalifikowanych™ proporcji w samym

koszlorysie),
-  wigze mechanizm stosowania stawki obnizonej z wartoscia malteriatow
budowlanych, podczas gdy — biorac pod uwage obecny | protezowy™

mechanizm zwrotu inwestorskiego, wprowadzony jedynie z powodu braku
mozliwosei wykorzystania przepisow same) ustawy VAT dla utrzymania
stawki obnizonej VAT na materialy budowlane — inwestycja remontowa
wymagajaca od inwestora poniesienia ponad 50% wydatkéw opodatkowanych
wg  stawki  podstawowej VAT wrgez stanowié powinna  dodatkowe
uzasadnienie dla zachowania stawki obnizone] podatku w odniesieniu do
pozostale] czesci wydatkow.

Chociaz informacje zawarte z ,zatozeniach regulacji prawnych dotyczacveh budownictwa
spofecznego™ na to nie wskazujg, mozliwym jest, e rozwigzania zaproponowane przez MF i
kwestionowane w uwadze 3 w jakim$ stopniu odwolujg si¢ do preferencji wynikajgeych z
zastosowania Zalacznika K do VI dyrektywy oraz zasad stosowania tych rozwigzan.
Dotyczgea inwestycji mieszkaniowych pozycja 2 w Zalaczniku K (,.odnawianie i remont
prywatnych nieruchomosci mieszkalnych, wylqczajac materialy, ktore stanowig znaczna
czgs¢ wartosei $wiadezonych ushug™) uzaleznia bowiem mozliwosé zastosowania stawki
obnizonej VAT od udzialu wartosci materialdw budowlanych w laeznej wartodei §wiadezone]
ustugi remontowej. Jezeli bylaby to jedna z przeslanek przyjetych w koncepeji MF w
odniesieniu do budownictwa spolecznego, bylaby to przestanka bezzasadna. Mozliwosc
stosowania stawki obnizonej na ustugi wymienione w Zalaczniku K zostala wprowadzona z
inicjatywy panstw czlonkowskich i jedynym celem tego rozwiazania bylo spowodowanie
wzrostu popylu na okreslone ustugi, jako forma preferencji podatkowych sprzyjajacych
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wzrostowi zatrudnienia (zgodnie z art. 28 maja to byc¢ ushugi o lokalnym charakterze i
wymagajace znacznych nakladow pracy). Wylacznie w tym kontekscie nalezy tez rozumiec
wykluczenie w poz. 2 Zalgeznika K materialéw stanowiacych znaczng wartos¢ swiadezonej
ustugi remontu (odnawiania) nieruchomosei mieszkalnych z zakresu opodatkowania stawka
obnizona — stosowanie stawki obniZzonej w tych przypadkach byloby bowiem neutralne dla
osiggnigcia zalozonego przez Zalgeznik K celu. Z oczywistych wzgledow ewentualne
powiazanie podstawy jaka stanowi Zalgeznik K z ideg stosowania stawki obniZzonej na
podstawie Zalacznika H byloby bezprzedmiotowe

Uwaga ogolna

Szosta Dyrekiywa Rady z dnia 17 maja 1977 r. zgodnie z art. 12 (3)(a) w zwiazku z poz. 9
Zatacznika H, przewiduje mozliwos¢ stosowania obnizonej stawki podatku od towardw 1 ustug
bez ograniczenia czasowego dla lokali 1 budynkow zaliczanych do budownictwa spolecznego.

Sama Dyrektywa zawiera wylacznie ogolne przyzwolenie na stosowanie stawki obnizonej
bezlerminowo, nie zawiera natomiast definicji budownictwa spolecznego. W pozostatym
prawie wspolnotowym brak jest rowniez tej definicji czy oficjalnej wykladni takich pojec
jak ..spoleczna polityka mieszkaniowa", czy ,,spoleczne budownictwo mieszkaniowe".
Pozostawiono, w tym zakresie, swobode Panstwom Czlonkowskim w okreslaniu zakresu
budownictwa mieszkaniowego uznawanego za budownictwo spoleczne. Wobec powyzszego i
majgc na uwadze trudng sytuacje w sektorze mieszkalnictwa Polska powinna podja¢ dzialania
zmierzajace do jak najszerszego stosowania obnizonej stawki VAT poprzez jak najszersze
ujecie  definicji  budownictwa spolecznego. Propozycje MB  wychodzily naprzeciw
oczekiwaniom spolecznym, korespondowaly z sytuacja w sektorze oraz byly spimne z
dotychczasowymi regulacjami w tej materii (okres przejsciowy pozwalajgcy stosowaé do
konca 2007 r. obnizong stawke, system zwrotu VAT wprowadzony w celu zniwelowania
skutkdw podwyzszenia tego podatku dla oséb fizyeznych do poziomu stawki podstawowej,
czyli 22% po akcesji). Propozycje MF stanowia natomiast znacznie ograniczona opcjg
korzystania z mozliwosci, jakie daje prawo unijne, co zdaniem resortu budownictwa nie
znajduje uzasadnienia ani w prawie UE, an1 w stanie polskiego budownictwa mieszkaniowego,
ktore od lat boryka sig z problemami.
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