PREZYDENT MIASTA GDANSKA

Gdansk, dnia I

WEF-II.

INDYWIDUALNA INTERPRETACJA
PRAWA PODATKOWEGO

Prezydent Miasta Gdanska dziatajac na podstawie art. 14 c i 14 j § 1 i 3 ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2005 r. Nr 8, poz. 60 ze zm.) w zwiazku z
art. 1, art. 1a, art. 2, art. 4, art. 5 oraz art. 6 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r.
o podatkach i optatach lokalnych (t. j. Dz. U. 10. Nr 95, poz. 613 ze zm.)

Uznaje

- stanowisko Wnioskodawcy, w odniesieniu do stanu faktycznego, oraz zdarzen przysztych
opisanych we wniosku

o wydanie indywidualnej interpretacji
przepiséw prawa podatkowego z dnia r. w zakresie tezy:

1. ,z uwagi na fakt, iz spOtka nabyta nieruchomo$¢ po rozpoczeciu prac
przygotowawczych zwiazanych z rozpoczeciem robot budowlanych, od momentu
nabycia nieruchomosci zobowiazana byta optaca¢ podatek od nieruchomosci - od
gruntéw zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej bez wzgledu na
zakwalifikowanie w ewidencji gruntéw i budynkow, stosownie do tresci art. 5 ust. 1
pkt 1 lit a) ustawy o podatkach i optatach lokalnych.” - za prawidtowe.

2. ,gdy powstata nowa budowla lub budynek lub ich czesdi, (...) obowiazek podatkowy
powstaje z momentem pierwszego dnia miesigca nastepujacego po miesiacu,
w ktorym zostat sprzedany pierwszy lokal lub w dniu 1 stycznia roku nastepujacego
po roku, w ktorym spotka uzyskata pozwolenie na uzytkowanie budynku. (...) od
momentu wybudowania budynku i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie spotka
moze skorzysta¢ z przywileju przewidzianego w art. 6 ust. 2 ustawy o podatkach
i optatach lokalnych, jednak w momencie sprzedazy pierwszego lokalu spotka winna
ptaci¢ podatek od nieruchomosci w czesci proporcjonalnej do udziatu jaki przypada
spétce w nieruchomosci. ” - za nieprawidtowe.

3. ,w momencie ukonczenia budynku i powstania obowiazku podatkowego do zaptaty
podatku od nieruchomosci, Spotka powinna optacac podatek wg 3 réznych stawek:
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po pierwsze wg stawki przewidzianej dla gruntow pozostatych w tym

zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku

publicznego przez organizacje pozytku publicznego (przedmiot
opodatkowania: grunt) - za prawidtowe,

2) podatek od nieruchomosci wg stawki przewidzianej dla budynkéw
mieszkalnych (przedmiot opodatkowania: powierzchnia budynku
mieszkalnego) - za prawidtowe oraz

3) podatek od budowli (przedmiot opodatkowania: obiekty matej

architektury znajdujace sie na terenie nieruchomosci.” - za

nieprawidtowe.

UZASADNIENIE

Whnioskodawca pismem z dnia r. wystapit o wydanie indywidualnej interpretacji

prawa podatkowego w zakresie ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach

lokalnych (zwanej dalej wupol). Tut. organ podatkowy pismem sygn. WF-

I Z dnia r. wezwat Wnioskodawce o uzupetnienie ww.

wniosku poprzez doprecyzowanie uzytego w tresci stwierdzenia oraz uiszczenie brakujacej

optaty od wydania indywidualnej interpretacji prawa podatkowego . Wnioskodawca w dniu
r. wykonat natozone nn. wezwaniem zobowiazanie.

Whnioskodawca to realizujaca inwestycje budowlang polegajaca na wybudowaniu
kompleksu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych przy ]

jest wiascicielem nieruchomosci gruntowej objetej ksiega wieczysta nr ,
na ktorej prowadzone sa roboty budowlane. Z uwagi, iz prowadzi dziatalnosc
polegajaca na wznoszeniu budynkow oraz kupnie i sprzedazy nieruchomosci na wtasny
rachunek pojawia sie problem ze sposobem rozliczania naleznego podatku od
nieruchomosci.

1. W odniesieniu do pierwszej przedstawionej tezy tut. organ podatkowy zgadza sie ze
stanowiskiem Strony, ze po powstaniu obowiazku podatkowego w podatku od
nieruchomosci wynikajacego z nabycia nieruchomosci gruntowej zobowiazana byta optacac
podatek wedilug stawki przewidzianej dla gruntow zwiazanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposob zakwalifikowania w ewidencji
gruntéw i budynkow - zgodnie z art. 5 ust.1 pkt 1 lit. a)upol. Stosownie bowiem do art. 2
ust. 1 pkt 1) oraz ust. 2 upol opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegaja
grunty. Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci nie podlegaja uzytki rolne, grunty
zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych lub lasy, z wyjatkiem zajetych na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej.

Z opisanego przez Wnioskodawce stanu faktycznego wynika, Ze roboty budowlane
zwigzane z realizacja inwestycji rozpoczeta jeszcze przed ostatecznym
nabyciem gruntow. W momencie nabycia grunty byly juz zajete na prowadzenie
dziatalnoéci gospodarczej przez Wnioskodawce, a zatem powinny byC opodatkowane
podatkiem od nieruchomosci wg stawek wtasciwych dla gruntow zwiazanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej.
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2. Wnioskodawca wniost takze o udzielenie wyjasnien dotyczacych zdarzenia przysztego
w zakresie momentu powstania obowigzku podatkowego w  stosunku  do
nowowybudowanego budynku.

Whioskodawca stanat na stanowisku, ze obowiazek ten co do zasady - zgodnie z art. 6 ust. 1
ustawy o podatkach i optatach lokalnych - powstaje od pierwszego dnia miesiaca
nastepujacego po miesigcu, w ktérym powstaty okolicznosci uzasadniajace powstanie
tego obowigzku. Jednakze, stosownie do art. 6 ust. 2 ww. ustawy, w sytuacji, gdy
powstala nowa budowla lub budynek lub ich czesci, wtedy powstanie obowiagzku
podatkowego rozpoczyna sie 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktorym budowa
zostata zakonczona albo w ktérym rozpoczeto uzytkowanie budowli albo budynku lub
ich czesci przed ich ostatecznym wykonczeniem. Tym samym - zdaniem Wnioskodawcy
- obowigzek podatkowy powstaje z momentem pierwszego dnia miesiqca
nastepujgcego po miesiqcu, w ktérym zostat sprzedany pierwszy lokal lub w dniu 1
stycznia roku nastepujqcego po roku, w ktérym spétka uzyskata pozwolenie na
uzytkowanie budynku. Ponadto, Wnioskodawca stwierdza, ze w momencie sprzedazy
pierwszego lokalu spétka winna od dnia nastepujgcego po miesiqcu, w ktorym zostata
dokonana sprzedaz ptaci¢ podatek od nieruchomosci w czesciach proporcjonalnych do
udziatu jaki przypada spéitce w nieruchomosci.

Po dokonaniu analizy obowiazujacych w przedmiotowym zakresie przepisow prawa,
tutejszy organ podatkowy uznat stanowisko Wnioskodawcy za nieprawidtowe.

Zgodnie z dyspozycja art. 6 ust. 1 ustawy o podatkach i optatach lokalnych obowiazek
podatkowy powstaje od pierwszego dnia miesigca nastepujacego po miesigcu,
w ktorym powstaly okolicznosci uzasadniajace powstanie tego obowiazku. Jednakze
w sytuacji gdy okolicznoscia, od ktorej jest uzalezniony obowiazek podatkowy, jest
istnienie budowli albo budynku lub ich czesci, obowiazek podatkowy powstaje z dniem
1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktorym budowa zostata zakonczona albo
w ktérym rozpoczeto uzytkowanie budowli albo budynku lub ich czesci przed ich
ostatecznym wykonczeniem (art. 6 ust. 2 upol). Z przytoczonego wyzej art. 6 ust. 2
jasno wynika, ze okolicznoscia decydujaca o powstaniu obowiazku podatkowego
w podatku od nieruchomosci, jest istnienie budynku lub budowli. Ta okolicznos¢
powstaje wraz z wybudowaniem budynku (budowli). Uzaleznienie obowiazku
podatkowego od istnienia budynku (budowli) sprowadza sie zatem do tego, ze musi
powstac nieistniejacy wczesniej budynek (budowla).

Zatem nalezy stwierdzi¢, ze obowiazek podatkowy w podatku od nieruchomosci
powstaje, co do zasady, z poczatkiem miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktorym
dany podmiot nabyt budynek (budowle). Jezeli natomiast podmiot ten budynek
(budowle) wybudowat, jego obowiazek zaptacenia podatku jest przesuniety na dzien 1
stycznia roku nastepnego.

Podsumowujac tut. organ podatkowy stwierdza, iz nie mozna zgodzi¢ si¢ z pogladem

Whioskodawcy, iz winna od pierwszego dnia miesigca nastepujacego po sprzedazy
pierwszego lokalu ptaci¢ podatek od nieruchomosci w czesci proporcjonalnej do udziatu
jaki przypada w nieruchomosci. Moment sprzedazy pierwszego lokalu przez

Whioskodawce nie ma znaczenia dla powstania - w stosunku do Wnioskodawcy, ktory
budynek wybudowat - obowiazku podatkowego w podatku od nieruchomosci dla
nowowybudowanego budynku. W stosunku do Wnioskodawcy jako podmiotu, ktory
wybudowat budynek lub budowle obowiazek podatkowy powstanie zgodnie z art. 6 ust. 2
ww. ustawy, czyli od 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktorym budowa zostata
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zakonczona albo w ktorym rozpoczeto uzytkowanie budynku (budowli) przed ich
ostatecznym wykonczeniem.

Z uwagi, ze termin "“zakonczenie budowy" nie zostat wyjasniony na gruncie upol,
dlatego jego wyjasnienie wymaga siegniecia do ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (t. j. Dz.U.2010 r. Nr 243, poz.1623ze zm.). Z art. 54 ustawy Prawo budowlane
wynika, ze inwestor, ktory wybudowat na podstawie pozwolenia na budowe obiekt
budowlany, powinien zawiadomi¢ organ administracji o zakonczeniu budowy. Ztozenie
tego zawiadomienia nie jest jednak konieczne do uznania, iz nastgpito faktyczne
zakonczenie budowy. Wystarczy, ze beda spetnione warunki upowazniajace do ztozenia
tego zawiadomienia. Innymi stowy, spetnienie warunkow, o ktérych mowa w art. 57
ust. 1 i 2 Prawo budowlane, przesadza, iz nastapito zakonczenie budowy.
0 zakonczeniu budowy obiektu budowlanego, w sensie techniczno-budowlanym mozna
mowi¢ gdy odpowiada on warunkom, jakie przewiduje Prawo budowlane wobec
budowy legalnej przy zawiadomieniu organu nadzoru budowlanego o zakonczeniu
budowy (art. 57 Prawo budowlane.). Obiekt budowlany powinien by¢ w takim stanie,
by mogt zostac¢ przeprowadzony jego odbidr i mozna bytoby przekaza¢ go do normalnej
eksploatacji i uzytkowania.

Ponadto nalezy zaznaczyc, iz obowiazek podatkowy powstaje réwniez z dniem 1
stycznia roku nastepujacego po roku, w ktorym rozpoczeto uzytkowanie budynku lub
jego czesci przed ich ostatecznym wykonczeniem. W tym przypadku chodzi oczywiscie
o moment rozpoczecia faktycznego uzytkowania budynku lub jego czesci, a nie jak
podnosi Strona o moment uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie budynkow.

3. Kolejne zagadnienie przyszte bedace przedmiotem wniosku o interpretacje, odnosi sie
do wysokosci stawek podatku od nieruchomosci jakie winna ptaci¢ w momencie
zakonczenia budowy lub rozpoczecia uzytkowania budynku.

Whioskodawca stoi na stanowisku, Ze w momencie ukonczenia budynku i powstania
obowigzku podatkowego do zaptaty podatku od nieruchomosci, powinna optacac
podatek wg 3 réznych stawek. Stawki: od gruntow wg stawki przewidzianej dla gruntow
pozostatych, od budynkéw lub ich czesci wg stawki przewidzianej dla budynkow
mieszkalnych oraz podatek od budowli (przedmiot opodatkowania: obiekty matej
architektury znajdujace sie na terenie nieruchomosci). Jednoczesnie, Wnioskodawca
stwierdza, ze podatek od nieruchomosci powinien by¢ optacany przez
proporcjonalnie do udziatu jaki przypada jej w nieruchomosci wspolnej.

W zakresie opodatkowania podatkiem od nieruchomosci ustawa o podatkach i optatach
lokalnych przewiduje trzy stawki podatku od gruntow (art. 5 ust. 1 pkt 1 upol):

- zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposéb
zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkow,

- pod jeziorami, zajetych na zbiorniki wodne retencyjne lub elektrowni wodnych,

- pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci
pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego.

Zgodnie z brzmieniem art. 1a ust. 1 pkt 3 upol grunty, budynki i budowle zwigzane
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, to grunty, budynki i budowle bedace
w posiadaniu  przedsiebiorcy lub innego podmiotu prowadzacego dziatalnos¢
gospodarcza, z wyjatkiem budynkéw mieszkalnych oraz gruntéow zwiazanych z tymi
budynkami.
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Zgodnie ze stanowiskiem Whnioskodawcy nowowybudowane budynki zostang
w ewidencji gruntéw i budynkow zakwalifikowane jako budynki mieszkalne, zgodnie
z dotychczas uzyskanym pozwoleniem na budowe, zatem stawka wtasciwa dla gruntow
zwigzanych z budynkami mieszkalnymi bedacych w posiadaniu bedzie stawka
wtasciwa dla gruntéw pozostatych.

Natomiast, aby ustali¢ prawidtowa stawke dla budynkow lub ich czesci, w ktorych
znajduja sie trzy kategorie lokali: lokale mieszkalne, lokale garazowe (miejsca
postojowe, garaz podziemny) oraz lokale handlowo - ustugowe nalezy na wstepie
zauwazy¢, ze zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 2) upol opodatkowaniu podatkiem od
nieruchomosci podlegaja budynki lub ich czesci. Ustawa o podatkach i optatach lokalnych
w art. 5 ust. 1 pkt 2 réznicuje stawki podatku w zaleznosci od rodzaju lub przeznaczenia
budynku lub jego czesci. W celu ustalenie prawidtowej stawki podatku od nieruchomosci
nalezy zatem w pierwszej kolejnosci rozstrzygnac czy przedmiotem opodatkowania jest
budynek czy jego czeéci bedace nieruchomosciami. Przyjmowana na potrzeby podatku od
nieruchomosci definicja nieruchomosci zawarta jest w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23
kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.), zgodnie z ktorym sa to
czesci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wtasnosci (grunty), jak
rowniez budynki trwale z gruntem zwiazane lub czesci takich budynkow, jezeli na
mocy przepisow szczegdlnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Jako
cze$¢ budynku nalezy traktowac samodzielne lokale mieszkalne a takze lokale o innym
przeznaczeniu.

Zgodnie z art. 2 ust. 2, 3 i 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (t. j.
Dz. U. 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.) samodzielne lokale mieszkalne a takze lokale
o innym przeznaczeniu moga stanowi¢ odrebne nieruchomosci. Samodzielnym lokalem
mieszkalnym, w rozumieniu ww. ustawy, jest wydzielona trwatymi scianami w obrebie
budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktore wraz z
pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.
Przepis ten stosuje sig odpowiednio rowniez do samodzielnych lokali
wykorzystywanych zgodnie z przeznaczemem na cele inne niz mieszkalne. Do lokalu
moga przynaleze¢, jako jego czesci sktadowe, pomieszczenia, chocby nawet do niego
bezposrednio nie przylegaty lub byty potozone w granicach nieruchomosci gruntowej
poza budynkiem, w ktorym wyodrebniono dany lokal, a w szczegolnosci: piwnica,
strych, komoérka, garaz, zwane dalej "pomieszczeniami przynaleznymi.

Umowa o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu powinna by¢ dokonana w formie aktu
notarialnego, do powstania tej wtasnosci niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej (art.
7 ustawy o wiasnosci lokali).

Jednoczes$nie, zgodnie z art. 21 ust.1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne (t. j. Dz. U. 2010r. Nr 193, poz.1287 ze zm.) podstawa wymiaru
podatkéw sg dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkow.

W opisanym stanie faktycznym Wnioskodawca nie wykazat, ze nastapi wyodrebnienie w
sensie prawnym miejsc postojowych, garazu podz1emnego lub lokali uzytkowych
znajdujacych sie w budynku mieszkalnym oraz, Zze powyzsze lokale nie zostana
w ewidencji gruntéw i budynkow oznaczone jako lokale niemieszkalne, nalezy
traktowac je jako pomieszczenia przynalezne do samodzielnych lokali i zastosowac
stawke witasciwa dla budynkow mieszkalnych.
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Tut. organ podatkowy - w odniesieniu do trzeciej stawki podatku od nieruchomosci
wskazanej we wniosku o wydanie indywidualnej interpretacji prawa podatkowego
dotyczacej budowli, gdzie Wnioskodawca wskazuje jako przedmiot opodatkowania
obiekty matej architektury znajdujace sie na terenie nieruchomosci - stwierdza, ze
zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 3) opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegaja
budowle lub ich czeéci zwiazane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Stosownie
do art. 1a ust.1 pkt 2) budowla to obiekt budowlany w rozumieniu przepiséw prawa
budowlanego niebedacy budynkiem lub obiektem matej architektury, a takze
urzadzenie budowlane w rozumieniu przepisow prawa budowlanego zwiazane
z obiektem budowlanym, ktore zapewnia mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie
z jego przeznaczeniem. Z powyzszej definicji wynika, Zze kazdy obiekt budowlany
(z wyjatkiem obiektéw matej architektury) niebedacy budynkiem jest budowla. Dla
petnego wyjasnienia pojecia budowli nalezy jeszcze okreslic, co to sa obiekty matej
architektury. Definicja tego typu obiektow jest zawarta w art. 3 pkt 4 ustawy Prawo
budowlane. Zgodnie z nia, przez obiekty matej architektury nalezy rozumiec niewielkie
obiekty, a w szczegdlnosci: obiekty kultu religijnego (kapliczki, krzyze przydrozne,
figury), posagi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowej oraz obiekty
uzytkowe stuzace rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku (piaskownice, hustawki,
drabinki, $mietniki). Obiekty matej architektury nie podlegaja opodatkowaniu,
poniewaz nie sa ani budowlami, ani tez budynkami. Zatem opodatkowaniu podlegaja
budowle (obiekty budowlane) lub ich czesci, nie bedace obiektami matej architektury,
zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej.

Jednoczesnie odnoszac sie do stwierdzenia Wnioskodawcy, ze podatek od
nieruchomosci powinien by¢ optacany proporcjonalnie do udziatu jaki przypada mu
w nieruchomosci wspolnej, nalezy przytoczy¢ art. 3 ust. 4 i 5 upol, ktory stanowi, ze
jezeli nieruchomo$¢ lub obiekt budowlany stanowi wspotwtasnosC lub znajduje sie
w posiadaniu dwéch lub wiecej podmiotéw, to stanowi odrebny przedmiot
opodatkowania, a obowiazek podatkowy od nieruchomosci lub obiektu budowlanego
ciazy solidarnie na wszystkich wspdtwtascicielach lub posiadaczach, z zastrzezeniem
ust. 5. Zgodnie z ust. 5, jezeli wyodrebniono wtasnos¢ lokali, obowiazek podatkowy
w zakresie podatku od nieruchomosci od gruntu oraz czesci budynku stanowiacych
wspotwlasnos¢ cigzy na wtascicielach lokali w zakresie odpowiadajacym czesciom
utamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni
uzytkowej catego budynku. Dlatego podstawa opodatkowania lokali bedacych w
posiadaniu Wnioskodawcy bedzie powierzchnia wyodrebnionych, samodzielnych lokali
wyrazona w metrach kwadratowych, natomiast podstawa opodatkowania gruntow
i czesci budynku stanowiacych wspotwtasnosé bedzie odpowiadac czesciom utamkowym
wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej posiadanych przez Wnioskodawce
lokali do powierzchni uzytkowej catego budynku.

POUCZENIE

Stronie przystuguje prawo do wniesienia skargi na niniejsza interpretacje przepisow
prawa podatkowego z powodu jej niezgodnosci z prawem do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gdansku, Aleja Zwyciestwa 16/17, 80 - 219 Gdansk. Zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postgpowaniu przed sadami
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administracyjnymi (Dz. U. Nr 53, poz. 1270 ze zm.) skarge do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego wnosi si¢ po uprzednim wezwaniu na pismie organu, ktéry wydat
interpretacje w terminie 14 dni od dnia, w ktérym skarzacy dowiedziat sie lub mogt sie
dowiedzie¢ o jej wydaniu do usunigcia naruszenia prawa. Skarga powinna zostac
wniesiona w dwoch egzemplarzach w terminie 30 dni od dnia doreczenia odpowiedzi
organu na wezwanie do usuniecia naruszenia prawa a jezeli organ nie udzielit
odpowiedzi na wezwanie, w terminie 60 dni od dnia wniesienia tego wezwania. Skarge
wnosi sie za posrednictwem organu, ktorego dziatanie lub bezczynnosc sa przedmiotem
skargi na adres: Prezydent Miasta Gdanska, ul. Nowe Ogrody 8/12, 80 - 803 Gdansk.
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