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Wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej przepiséw art. 4 Ustawy o podatkach i optatach
lokalnych.

Na podstawie art. 14j ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. 2012.749.j.t.))
zwracamy si¢ o interpretacje przepisu art. 4 ust. 5 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach
lokalnych (Dz2.U.2010.95.613.j.t.) zwanej dalej Ustaws).
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jest poaatntkiem podatku od nieruchomosci. Spdlka ! . e amortyzuje
dzierzawionych skladnikéw majatkowych. W zwiazku z komco. o woranina puustawy opodatkowania
dla budowli obejmujacych miedzy innymi: drogi wewnetrzne i chodniki, fontanne, schody zewnetrzne,
kiadke dla pieszych, wiate $mietnika, zbiorniki wéd deszczowych, zewnetrzne boisko do koszykdwlki,
zwiazanvch 7 prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, Spélka zaangazowala rzeczoznawce majatkowego

srowadzaca Kancelarie Majatkows ~ $wiadczaca

Rutipeeoo oo weivgs wyceny nieruchomosci.
Opis zagadnienia prawnego:

Podstawe opodatkowania dla budowli okresla art. 4 ust. 1 pkt 3 oraz ust. 3-6 Ustawy. Zgodnic z art. 4 ust.
I pke 3 podstawe opodatkowania budowli lub ich czesci zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci
gospodarcze] z zastrzezeniem ust. 4-6 stanowi warto$é, o ktdre] mowa w przepisach o podatkach
dochodowych ustalona na dzied 1 stycznia roku podatkowego, stanowiaca podstawe obliczenia
amortyzacji w tym roku niepomniejszona o odpisy amortyzacyjne (...) natomiast w mysl art. 4 ust. 5 jezeli




od budowli lub ich czesci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 3, nie dokonuje sig odpisdéw amottyzacyjnych -
podstawe opodatkowania stanowi ich warto$¢ rynkowa, okreslona przez podatnika na dzied powstania
obowiazku podatkowego. W zwiazku z tym, Ze Spélka w zakresie
dzierzawionej nieruchomosci nie dokonuje amortyzacji budowli zastosowanie vguse mial art. 4 ust. 5
Ustawy, czyli podstawe opodatkowania okresla si¢ na podstawie wartosci rynkowej budowli.

Ustawa o podatkach i oplatach lokalnych nie definiuje sposobu okreslania wartosci rynkowej budowli. W
art. 14 ust. 2 Ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od o0séb prawnych (Dz. U.
2011.74.397 j.t.) zapisano, ze wartos¢ rynkows rzeczy (w tym budowli) lub praw majatkowych okresla sie
na podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego samego rodzaju i
gatunku, z uwzglednieniem w szczegdlnosci ich stanu i stopnia zuzycia oraz czasu i miejsca odplatnego
zbycia. Jednak Ustawa o podatkach i oplatach lokalnych nie wskazuje tego przepisu jako przepisu, z
ktorego nalezy skorzystac. Ponadto nalezy zwrdcié uwage, ze budowle podobne do budowli bedacych w
posiadaniu Spolki nie sg przedmiotem obrotu i nie mozna wskazaé dla nich cen rynkowych. Stad w mysl
zapisow Ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych nie mozna okresli¢ ich wartodci rynkowej.

Zgodnie z art. 4 ust. 7 Ustawy, wartos¢ nieodpowiadajaca wartosci rynkowej, organ podatkowy powola
bieglego, z zastrzezeniem ustepu 8, ktdry ustali t¢ wartosé (.). W ustepie 8 czytamy dalej, ze organ
podatkowy powoluje bieglego sposréd rzeczoznawcdw majatkowych o ktérych mowa w ustawie z dnia 21
sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.2010.102.651 j.t.). Przepisy te stanowig zatem
delegacje dla rzeczoznawcow majatkowych w zakresie wycen wartosci (w tym wartosci rynkowej) budowli
dla potrzeb opodatkowania podatkiem od nieruchomosci. Przepisy obligatoryjne i podstawowe dla
rzeczoznawcow majatkowych obejmuja miedzy innymi Ustawe z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami oraz Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzednia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nt 207 poz. 2109). Wymienione
akty prawa nie precyzuja jednakze problematyki wyceny wartodci rynkowych budowli.

Budowla jest czescia skladows nieruchomosci. Na podstawie Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
wartos¢ rynkowsq nieruchomosci okreéla sie dla nieruchomosci, ktére sa lub moga by¢ przedmiotem
obrotu (art. 150 ust. 2). Zgodnie z art. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wartoéé
rynkows nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku,

okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zalozen:

1) strony umowy byly od siebie niczaleine, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy
zamiar zawarcia umowy;

2) uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku 1 do wynegocjowania warunkow
UMowy.

W najezescie] wystepujacych przypadkach, budowle zwiazane z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej
stanowia czes¢ skladows nieruchomose i wystepuja lacznie z innymi zabudowaniami tj. budynkami i
obiektami matej architektury. Zarazem budowle jako takie, praktycznie nigdy nie stanowiq przedmiotu
odrebnego obrotu i ustalenie ich wartosci rynkowej metodami konwencjonalnymi (w podejsciach
wymienionych w art. 152. ust. 3 Ustawie o gospodatce nieruchomosciami) nie jest mozliwe. Trzymajac sie
scisle definicji wartosci rynkowej (wyzej cytowane]) oraz majac na uwadze powyzsze wydaje sig by¢
watpliwe, czy w ogdle mozliwe jest okreslenie wartosci rynkowej budowli, ktére jako czegsci skltadowe nie
moga by¢ przedmiotem obrotu. Dlatego tez, ze wzgledu na brak standardow wyceny w tym zakresie oraz
uregulowan szczegdlowych, spotyka sie na rynku co najmniej dwa podejécia do zagadnienia wyceny
wartosci rynkowej budowli.

Podejscie I

Zwolennicy podejécia pierwszego zakladaja, ze ze wzgledu na brak obrotu samymi budowlami najlepsza
aproksymacja wartosci rynkowej jest warto$¢ odtworzeniowa. Zgodnie z art. 150 ust. 3 Ustawy o

“



gospodarce nieruchomosciami wartosé odtworzeniows okresla sie dla nieruchomosci, ktdre ze wzgledu na
rodzaj, obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sa lub nie mogg by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a
takze jezeli wymagaja tego przepisy szczegdlne. Niewatpliwie podejscie takie ma wiele zalet, do ktérych
nalezy zaliczy¢ miedzy innymi prostote zastosowania. Na wlasciwos¢ tego podejscia moze wskazywac
takze fakt, 1z dla duzej liczby podmiotdw wartosci budowli ujmowane sa w ksiggach rachunkowych
wedlug kosztu ich wytworzenia, a nastgpnie amortyzowane. Podatek od nieruchomoscl naliczany jest
wlasnie od tak ustalonych wartosci zgodnie 2 art. 4 ust. 1 pkt3 ) Ustawy.

Pomimo przedstawione] powyzszej argumentacji, zrownanie wartoscl rynkowe] z wartoscia
odtworzeniows budzi wiele watpliwosci natury formalno-prawnej 1 metodologicznej.

Podejscie 11

Podstawa drugiego podejicia jest zalozenie, Ze warto$¢ rynkowa budowli stanowi cze$¢ wartosct rynkowej
cale] nieruchomodci 1 ma niewiele wspdlnego z jej wartodcia odtworzeniows. Oznacza to, Ze wartosé
rynkows  budowl  stanowi czgs¢  wartosct  rynkowej nieruchomo$c  oszacowane] metodami
konwencjonalnymi (np. w podejéciu pordwnawczym, podejéciu dochodowym). W praktyce oznacza to, 12
wartos¢ rynkowsa calej nieruchomoscl pomniejsza si¢ o warto$¢ rynkows gruntu a nastgpnie uzyskana

roznice rozdziela si¢ pomiedzy budynki, obiekty malej architektury oraz budowle.

Takze ta procedura wydaje sic byc logiczng 1 posiada wiele zalet. W szczegdlnodci, jest ona zgodna z
metodologia propagowang przez Polska Federacje Rzeczoznawcdw Majatkowych w zakresie wycen dla
potrzeb ksiggowych, w tym z zalecanym standardem KSWS 2 [|Wycena dla celéw sprawozdan

finansowych w rozumieniu Ustawy o rachunkowosci”.

Slusznym wydaje si¢ twierdzenie, iz ze wzgledu na brak obrotu budowlami ,podzial wartodc
nieruchomodci miedzy grunt a jego czesci skladowe jest zadaniem o charakterze obliczeniowym, ktére
nalezy odroznié¢ od wyceny”. Twierdzenie to nie jest jednakze sankcjonowane przepisami polskiego prawa,
a dodatkowo nie jest jasne w jakich proporcjach powinien nastepowal podzial warto$ct na budynki,

budowle 1 obiekty malej architektury.

Minister Infrastruktury do dnia dzisiejszego uzgodnil jedynie standard ,,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnoscr” w komunikacie z 4.01.2010 r., co oznacza brak uzgodnied standardéw dotyczacych innych
celow, a w szczegolnoscl wycen dotyczacych budowli w mysl przepiséw Ustawy o podatkach 1 oplatach

lokalnych.

Ostatecznie nalezy stwierdzi€, ze brakuje podstaw prawnych wskazujacych wlasciwy sposodb postgpowania

przy wycenie wartosci rynkowej budowli.

Powstaje zatem obiektywna potrzeba ustalenia, co rozumiane jest przez pojecie wartoéci rynkowej w
kontekscie art. 4 ust. 5 Ustawy oraz w jaki sposdb wartos¢ ta powinna by¢ przez podatnika lub

dzialajacego na jego zlecenic rzeczoznawce majatkowego okreslona.
Stanowisko wnioskodawcy:

W trosce o nalezyts staranno$¢ w okre§leniu prawidtowej wartoéci podstawy opodatkowania
budowli podatkiem od nieruchomos$ci zwracamy sie z zapytaniem, czy stusznym jest (w oparciu
o opisany stan faktyczny), wskazanie za podstawe okre§lenia warto$ci budowli - ich wartoéci
rynkowej - stosownie do zapiséw art. 4 ust. 5 ustawy o oplatach i podatkach lokalnych. W ocenie
wnioskodawcy zasadnym jest zastosowanie wariantu II, a mianowicie obliczenie podatku od
wartosci rynkowej budowli jako cze¢sci wartosci rynkowej calej nieruchomosci




Oéwiadczenie

Wnioskujacy skladaja o$wiadczenie, Ze elementy stanu faktycznego objete wnioskiem o wydanie
interpretacji w dniu zlozenia wniosku nie sy przedmiotem toczacego si¢ postgpowania podatkowego,
kontroli podatkowej, postgpowania kontrolnego organu kontroli skarbowe]j oraz ze w tym zakresie sprawa
nie zostala rozstrzygnieta co do jej istoty w decyzji lub postanowieniu organu podatkowego lub organu

kontroli skarbowe;.

Kancelaria Majatkowa

Zalacznik:

1) Dowdd uiszczenia oplaty.



