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Projekt ustawy o zmianie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2017 r., poz. 1468 - ,u.o.p.n.”)

Na etapie prac rzadowych znajduje sie obecnie projekt ustawy o zmianie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. 0 ochronie praw nhabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2017 r., poz. 1468 - zwanej dalej ,u.0.p.n.").

Tresc projektu ustawy dostepna TUTAJ.
Ustawa wprowadza szereg zmian zabezpieczajacych interesy nabywcow lokali, w tym m.in.:

¢ likwidacje otwartych mieszkaniowych rachunkow powierniczych oferowanych bez dodatkowego zabezpieczenia w formie gwarancji
bankowej albo ubezpieczeniowe),

e obowigzek przekazania przez dewelopera prospektu informacyjnego osobie kupujacej mieszkanie (dotychczas prospekt
byt wydawany na zadanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej),

e atakze zmiane w zakresie informacji zawartych w prospekcie informacyjnym dla osoby kupujacej mieszkanie.

Co do zawartosci informacji w prospekcie informacyjnym dla osoby kupujacej mieszkanie, powinny zostac ujawnione informacje
m.in. dotyczace nie tylko dziatki z przedsiewzieciem deweloperskim, ale takze dziatek sasiednich.

Propozycja zmian do u.o.p.n. przewiduje takze m.in. dodatkowy zatgcznik do prospektu informacyjnego w postaci ,szkicu koncepcji
zagospodarowania terenu inwestycji i jego otoczenia z zaznaczeniem budynku oraz istotnych uwarunkowan lokalizacji inwestycji
wynikajacych z przepisow odrebnych oraz z istniejacego i planowanego stanu uzytkowania terenow sasiednich (np. z funkgji terenu,
stref ochronnych, uciazliwosci)".

Jesli zmiana do ustawy w tym ksztatcie wejdzie w zycie, deweloperzy beda sie musieli liczy¢ z dodatkowymi obowigzkami oraz kosztami
dziatalnosci.
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Klauzule niedozwolone w umowach deweloperskich

Strony zawierajagce umowe deweloperska dotyczaca budowy lokalu lub domu jednorodzinnego moga utozyc/ustalic tres¢ umowy
W sposob dowolny - w oparciu 0 zasade swobody umow. W rzeczywistosci jest tak, ze w przypadku umow deweloperskich to deweloper
dysponuje jednak silniejsza pozycja negocjacyjna.

Czy w przypadku umow zawieranych z konsumentami kazde postanowienie umowne bedzie tagczyc¢ strony?

Zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione indywidualnie - nie wigza go,
Jjezeli ksztattujg jego prawa iobowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, azatem razaco naruszajac jego interesy
(klauzule abuzywne/klauzule niedozwolone).

Tworzac umowy deweloperskie warto zatem wiedziec jakich postanowien w umowach z konsumentami nalezy bezwzglednie unikac.
Katalog niedozwolonych postanowien umownych znajduje sie w art. 3853 k.c.

Poza tym liste niedozwolonych postanowien umownych prowadzi Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow. Rejestr dostepny jest na
stronie https./ /www.rejestr.uokik.gov.pl/.

Przyktadowo w ostatnim czasie, tj. w czerwcu 2019, UOKIK uznat za niedozwolone zapisy z umowy deweloperskiej gdzie deweloper
zastrzegt, ze jesli ostateczna powierzchnia lokalu bedzie roznic sie od tej z umowy w granicach do 2 proc., to takie zmiany nie wptywaja
na rozliczenie ceny. Oznacza to, ze gdyby powierzchnia lokalu okazata sie mnigjsza, konsument i tak bytby zobowigzany do zaptaty
wyzszej ceny nieodpowiadajacej rzeczywistej wielkosci jego mieszkania. Zachecam do zapoznania sie z petna informacja w tym zakresie
w publikacji UOKIK pt. ,Kara dla poznanskiego dewelopera 3DOM".

gm-legal.pl



https://www.rejestr.uokik.gov.pl/
https://www.uokik.gov.pl/aktualnosci.php?news_id=15620

\WAZNE DLA DEWELOPEROW / LISTOPAD 2019 / MALGORZATA GACH

Od 1 listopada 2019 r. obligatoryjny split payment

Od 1 listopada 2019 r. dotychczas stosowane przy robotach budowlanych rozliczenie podatku VAT na zasadach tzw. odwrotnego
obcigzenia, gdzie to nabywca byt zobligowany do rozliczenia podatku naleznego, zostat zastgpiony mechanizmmem tzw. split paymentu.

Generalnie split payment bedzie nowa obowigzujaca zasadg rozliczen dla wybranych, nabywanych towaréw i ustug, jezeli wartos¢
transakcji bedzie przekraczac¢ 15.000 zt.

W branzy budowlanej split payment ma sie w szczegolnosci przetozyC na znaczne zmniejszenie zatorow ptatniczych jakie wynikaty
ze stosowania odwrotnego obcigzenia.

W uproszczeniu split payment uregulowany juz w przepisach Ustawy o podatku od towardw i ustug polega na tym, ze podatnik
od towarow i ustug dokonujacy zaptaty za sprzedawane przez siebie towary i ustugi moze dokonac ptatnosci za nabywane towary i ustugi
w dwoch czesciach - cene netto na ,typowy”, ,normalny” rachunek zwiazany z dziatalnoscig, natomiast kwote odpowiadajaca podatkowi
od towarow i ustug na specjalny wydzielony rachunek (w tym samym banku) nazywany rachunkiem VAT.

Nowelizacja (art. 10) wskazuje na przepisy przejsciowe. Wskazujg one, ze jesli dostawa towardow lub swiadczenie ustug dotychczas
objetych odwrotnym obcigzeniem miato miejsce przed 1 listopada 2019 r., to rozlicza sie je na zasadach dotychczasowych, nawet jesli
faktura zostata wystawiona po 31 pazdziernika 2019 r.

Zaznaczyc¢ trzeba, ze jesli faktura na dostawe towarow lub Swiadczenie ustug dotychczas objetych odwrotnym obcigzeniem zostata
wystawiona przed 1 listopada 2019 r., to stosuje sie przepisy dotychczasowe, tj. metode odwrotnego obcigzenia, nawet jesli sama czynnosc
miata migjsce juz po 31 pazdziernika 2019 r.
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Podatek od nieruchomosci — grunty rolne lub lesne w posiadaniu dewelopera

W wyroku z dnia 8 stycznia 2019 r. (sygn. Il FSK 76/17) zostat podjety temat podatku od nieruchomosci od gruntow rolnych stanowigcych
witasnosc przedsiebiorcy, na ktorych to gruntach podmiot ten podejmowat czynnosci majace na celu uzbrojenie dziatek gruntu, a po ich
uzbrojeniu w gaz, energie elektryczna, wode oraz przytacze odprowadzenia sciekdw komunalnych, zbycie na rzecz indywidualnych badz
zorganizowanych nabywcow.

Spor sprowadzat sie do ustalenia czy w takim stanie faktycznym ww. dziatki rolne mozna byto mowic o zajeciu dziatek na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej (co skutkowatoby opodatkowaniem ich podatkiem od nieruchomosci) czy tez nie.

NSA w Warszawie wskazat w tym zakresie, ze:

Jezeli w posiadaniu przedsiebiorcy sa uzytki rolne lub lasy, to, co do zasady, podlegaja opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci,
chyba Zze na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej nie sq zajete, a nie sq zajete wtedy, gdy pomimo posiadania ich przez przedsiebiorce
sq wykorzystywane zgodnie z przeznaczeniem Rlasyfikacyjnym, a wiec na dziatalnos¢ rolng lub lesnq.

(por. wyroki NSA z dnia 2 kwiethia 2010 r, sygn. akt Il FSK 1942/08, z dnia 16 lipca 2010 r, sygn. akt Il FSK 1915/09,
z dnia 12 kwietnia 2012 r, sygn. akt Il FSK 1771/10 i Il FSK 1772/10, z dnia 24 sierpnia 2017 r., sygn. akt Il FSK 1877/15; publ.
orzeczenia.nsa.gov.pl).

Uzytki rolne u przedsiebiorcy bedq podlegaty opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci tylko wtedy, gdy sq zajete na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej. Nalezy podzieli¢ poglad wyrazony w wyroku NSA z dnia 14 maja 2015 r., sygn. akt Il FSK 190/15, Ze zajecie
gruntu na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej powinno mie¢ charakter faktyczny.

Na tle powyzszej wyktadni art. 2 ust. 2 up.o.l, prawidtowo Sqd I instancji uznat, ze stanowiqce wtasnosc skarzqcej sporne grunty podlegajq
opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci. Spetniaty one bowiem w analizowanym roku podatkowym przestanke faktycznego zajecia
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej przez Spotke. Swiadczq o tym podjete przez strone skarzqcq wobec tych gruntéw dziatania
o charakterze prawnym, ale przede wszystkim dziatania faktyczne - rozpoczynajgc od budowy sieci wodno-kanalizacyjnej.
Fakt, Zze prace te koncentrowaty sie na jednej z dziatek, nie zmienia faktu, ze byty one podjete dla potrzeb wszystkich dziatek
stanowigcych wtasnosc skarzqcej Spotki.
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Podatek od nieruchomosci - kiedy jest kosztem w dziatalnosci deweloperskiej?

Koszty odpowiadajace warunkom kosztu uzyskania przychodu moga byc¢ zaliczane do kosztow bezposrednich oraz kosztow innych
niz koszty bezposrednie.

Zakwalifikowanie do wtasciwej kategorii kosztu decyduje o momencie zaliczenia do kosztow podatkowych. Wazne jest, ze koszty
bezposrednio zwigzane z okreslonym przychodem sa zaliczane do kosztow podatkowych w dacie uzyskania przychodu. Pozostate koszty
moga byc¢ zaliczane do kosztow podatkowych w uproszczeniu na biezgco.

Zgodnie z interpretacjami organéw podatkowych podatek od nieruchomosci stanowi koszt posrednio zwigzany z przychodami.
Koszt ten nalezy bowiem odnosi¢ do ogoélnego zwyktego funkcjonowania podmiotu i trudno bytoby w ogdle przypisa¢ do
konkretnego przychodu podatkowego.

Z interpretacji indywidualnej Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z 30 marca 2017 r., nr 2461-1BPB-1-2.4510.53.2017.1.ANK wynika,
ze tak jest rowniez w przypadku podatku od nieruchomosci, dotyczacego gruntu przeznaczonego na inwestycje deweloperska.
W interpretacji tej organ podatkowy stwierdzit, ze:

(..) za Roszty bezposrednio zwiqgzane z uzyskiwanym przychodem nie mozna uznac Rosztow podatku od nieruchomosci oraz optat za wieczyste
uzytkowanie gruntu. Wydatki te nie sq wprost, celowo ukierunkowane na osiagniecie Ronkretnego przychodu w przysztosci, lecz wynikajq
ze statusu SpotRi jako wtasciciela nieruchomosci gruntowej czy jakRo uzytkownika wieczystego gruntu (..)

Analogiczne wnioski wptyna z interpretacji indywidualnej Dyrektora KIS z 31 marca 2017 r., nr 1462-1PPB6.4510.30.2017.1.AG czy Dyrektora
Izby Skarbowej w Warszawie z 21 lipca 2016 r., nr IPPB5/4510-618/16-4/MR.
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