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PODSTAWA OPODATKOWANIA W PODATKU
OD NIERUCHOMOSCI - PROBLEMY PRAKTYCZNE

I. Uwagi ogolne

W nauce prawa podatkowego podstawe opodatkowania definiuje
si¢ jako ilosciowo lub warto$ciowo ujgty przedmiot opodatkowania.
Z reguly ustawodawca dla wyrazenia podstawy opodatkowania postugu-
je si¢ wielko$ciami okreslonymi juz dla innych celow, co nadaje pod-
stawie charakter uniwersalny'. Tak tez jest na gruncie ustawy o podat-
kach i optatach lokalnych®, regulujacej obok podatku od $rodkow trans-
portowych, podatek od nieruchomos$ci. W art. 4 tego aktu ustawodawca
stwierdzit, Ze podstawe opodatkowania stanowi:

1) dla gruntéw — powierzchnia;
2) dla budynkow lub ich czg$ci — powierzchnia uzytkowa;

3) dla budowli lub ich czgéci zwiazanych z prowadzeniem dziatal-
nosci gospodarczej wartos¢, o ktorej] mowa w przepisach o podatkach
dochodowych, ustalona na dzien pierwszego stycznia roku podatkowe-
go, stanowigca podstawg obliczania amortyzacji w tym roku, niepo-
mniejszona o odpisy amortyzacyjne, a w przypadku budowli catkowicie
zamortyzowanych — ich warto$¢ z dnia 1 stycznia roku, w ktérym doko-
nano ostatniego odpisu amortyzacyjnego.

Wydawaé by si¢ moglo, ze prawodawca jednoznacznie okreslit
podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci. W praktyce
w zasadzie nie ma wigkszych problemow jesli chodzi o kwesti¢ ustalenia
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podstawy opodatkowania dla gruntéw. Jest nia bowiem powierzchnia,
ktora ustala si¢ na podstawie obmiaru danej nieruchomosci gruntowe;j,
ujawniona w ewidencji gruntow i budynkow. Najwigksze problemy po-
wstaja w zakresie ustalenia podstawy opodatkowania w odniesieniu
do budynkéw i budowli, pomimo, ze na gruncie u.p.o.l. funkcjonuje
normatywna definicja ,,powierzchni uzytkowe;j” oraz wskazane sg zasa-
dy ustalania warto$ci budowli.

Majac to na uwadze celem niniejszego opracowania jest przedsta-
wienie problematyki ustalania podstawy opodatkowania w podatku
od nieruchomosci w odniesieniu do budynkéw lub ich czesci i budowli
zwiazanych z prowadzeniem dziatalnos$ci gospodarczej ze szczegdlnym
uwzglednieniem dorobku orzecznictwa sadow administracyjnych w tym,
zakresie.

I1. Normatywne pojecie ,,powierzchni uzytkowej” budynku

Legalna definicja powierzchni uzytkowej budynku zawarta jest
w art. la ust. 1 pkt. 5 u.p.o.l.’ Stosownie do tresci tego artykutu pod po-
jeciem ,powierzchnia uzytkowa budynku lub jego czg$ci” nalezy rozu-
mie¢ powierzchni¢ mierzona po wewngtrznej dtugosci $cian na wszyst-
kich kondygnacjach, z wyjatkiem powierzchni klatek schodowych oraz
szybow dzwigowych; za kondygnacje uwaza si¢ roOwniez garaze pod-
ziemne, piwnice, sutereny i poddasza uzytkowe'. Ponadto zauwazy¢
nalezy, ze powierzchni¢ pomieszczen lub ich czg$ci oraz czgsci kondy-
gnacji o wysokosci w §wietle od 1,40 m do 2,20 m zalicza si¢ do po-

Pojecie ,,powierzchni uzytkowej budynku (lokalu)” definiuje rowniez pra-
wodawca w ustawie z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn (Tekst
jednolity: Dz. U. z 2004 r., nr 142, poz. 1514 z pdzn. zm.). Zgodnie z art. 16 ust. 4 tego
aktu za powierzchni¢ uzytkowa budynku (lokalu) w rozumieniu tej ustawy uwaza si¢
powierzchni¢ mierzona po wewngtrznej dlugosci §cian pomieszczen na wszystkich
kondygnacjach (podziemnych i naziemnych), z wyjatkiem powierzchni piwnic i klatek
schodowych oraz szybow dzwigow. Nalezy wigc zauwazyé¢, ze na gruncie tej ustawy,
w przeciwienstwie do regulacji zawartej w u.p.o.l., nie zalicza si¢ do powierzchni uzyt-

kowej budynku powierzchni piwnic.

* Do konca 2002 r. pojawialy si¢ liczne watpliwosci dotyczace opodatkowania

piwnic. Na tej podstawie dochodzito czgsto do sporéow pomigdzy podatnikami a orga-
nami podatkowymi. W wyroku NSA z dnia 18 maja 1998 r. (sygn. akt I SA/Ka
1716/96) stwierdzono, ze powierzchnia uzytkowa budynku, o ktérej mowa w art. 4 ust.
2 u.p.o.l. obejmuje takze piwnice. Od poczatku 2003 r. po wprowadzeniu do u.p.o.l.
definicji kondygnacji nie budzi juz zadnych watpliwosci, ze piwnice sa kondygnacja
podlegajaca opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci.
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wierzchni uzytkowej budynku w 50%, a jezeli wysoko$¢ jest mniejsza
niz 1,40 m, powierzchni¢ t¢ pomija si¢ (art. 4 ust. 2 u.p.o.L).

Podkresli¢ nalezy, ze organy podatkowe otrzymuja wiadomosci
o przedmiotach i podstawach opodatkowania, w tym przypadku — bu-
dynkach 1 ich powierzchni uzytkowej, z skladanych przez podatni-
kéw bedacych osobami fizycznymi informacji na podatek od nierucho-
mosci i na podstawie zawartych w niej danych ustalaja wysoko$¢ zo-
bowigzania podatkowego. Wynika to z art. 21 § 1 Ordynacji podatko-
wej’. Przepis ten stanowi, ze jezeli przepisy prawa podatkowego nakta-
daja na podatnika obowiazek zlozenia deklaracji, wysokos$¢ zobowiaza-
nia podatkowego, o ktorym mowa w § 1 pkt. 2 tegoz artykutu (a wige
powstajacego w drodze dorgczenia decyzji ustalajacej wysokos$¢ tego
zobowigzania), ustala si¢ zgodnie z danymi zawartymi w deklaracji chy-
ba, ze przepisy szczegdlne przewiduja inny sposob ustalania wysokosci
zobowiazania podatkowego albo w toku postgpowania podatkowego
stwierdzono, ze dane zawarte w deklaracji, mogace mie¢ wptyw na wy-
sokos¢ zobowiazania podatkowego, sa niezgodne ze stanem faktycznym.
Natomiast osoby prawne oraz jednostki organizacyjne nie posiadajace
osobowos$ci prawnej wskazuja przedmiot i podstaweg opodatkowania
w skladanych deklaracjach i same dokonuja obliczenia wysoko$ci nalez-
nego podatku.

Powierzchnia uzytkowa budynku wykazywana w sktadanych in-
formacjach (deklaracjach) w przypadku nowych budynkéw opiera sig
przede wszystkim na danych zawartych w dokumentacji architektonicz-
no — budowlanej budynku. Ponadto w praktyce mozna spotkac si¢ z sy-
tuacja w ktorej podatnicy wskazuja podstawg opodatkowania budynkow
wedlug danych wynikajacych z aktow notarialnych. W licznych za$
przypadkach podatnicy sami dokonuja pomiaréw budynku i tak zebrane
dane wykazuja w sktadanej informacji (deklaracji). W rzeczywistosci
organy podatkowe nie sa w stanie zweryfikowa¢ wszystkich danych
w skladanych informacjach (deklaracjach). W niektorych jednak przy-
padkach dane te sa kwestionowane przez organy podatkowe. Do$¢ czg-
sto rodzi to ,.konflikt” lokalnego organu podatkowego (wdjta, burmi-
strza, prezydenta miasta) z podatnikiem dotyczacy prawidlowego obli-
czenia powierzchni uzytkowej budynku. Na jakiej podstawie powinny
wigc opieraé si¢ organy podatkowe i podatnicy ustalajac powierzchnig

°  Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2005 r.,

nr 8, poz. 60 z p6zn. zm.)
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uzytkowa budynku na potrzeby wymiaru podatku? Czy do tej po-
wierzchni nalezy wlicza¢ powierzchnig jaka zajmuja §ciany wewngtrzne
budynku?

Rozwiazania tego problemu nalezy szuka¢ w pierwszej kolejnosci
w art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i karto-
graficzne®. Z przepisu tego wynika, ze podstawa wymiaru podatkow
powinny by¢ dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkow. Ewidencja
gruntdw 1 budynkoéw prowadzona jest na podstawie rozporzadzenia Mi-
nistra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow’.

Ewidencja gruntéw i budynkow jest urzedowym rejestrem, w kto-
rym uwidacznia si¢ stosowne informacje dotyczace poszczegdlnych nie-
ruchomosci, a wypis z takiego rejestru jest urzgdowym dokumentem.
Zgodnie bowiem z art. 194 § 1 Ordynacji podatkowej dokumenty urze-
dowe sporzadzone w formie okreslonej przepisami prawa przez powota-
ne do tego organy wiladzy publicznej stanowia dowod tego, co zostato
w nich urzgdowo stwierdzone. W zwiazku z tym organ podatkowy nie
ma, co do zasady, podstaw do pomijania tych danych w postgpowaniu
podatkowym®. Rowniez w orzecznictwie wyrazany jest poglad w mysl
ktérego organy ustalajace wysokos$¢ zobowiazan w podatku od nieru-
chomosci nie sa uprawnione do przyjecia innej podstawy wymiaru po-
datku niz dane wskazane w ewidencji gruntéw i budynkow’.

Stosownie do § 63 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie ewidencji
gruntow 1 budynkow, danymi ewidencyjnymi dotyczacymi budynku
stanowiacego czg$¢ sktadowa gruntu sa m. in.

— pole powierzchni zabudowy,

— liczba kondygnacji nadziemnych oraz liczba kondygnacji pod-

ziemnych,

— laczne, wyrazone w metrach kwadratowych, pole powierzchni

uzytkowej wszystkich lokali w budynku oraz pomieszczen
przynaleznych do lokali.

6 Tekst jednolity: Dz. U. z 2005 r., nr 240, poz. 2027 z pozn. zm.

7 Dz.U.z2001 r., nr 38, poz. 454.

¥ L. Etel, Podatek od nieruchomosci, rolny, lesny, Warszawa 2003, s. 58.

®  Wyrok WSA w Warszawie z dnia 28 pazdziernika 2004 r., sygn. akt III SA
3016/03, opublikowane w ,,LEX”, nr 171496.

250



PODSTAWA OPODATKOWANIA W PODATKU OD NIERUCHOMOSCI. ..

Powierzchnig uzytkowa lokalu ustala si¢ zgodnie z zasadami okre-
$lonymi w przepisach ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych'® (§ 63 ust. 2 rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw). Zgodnie z przepisami tej
ustawy przez powierzchni¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego rozumie si¢
powierzchni¢ wszystkich pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu,
a w szczeg6lnosci: pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, alkéw, holi, ko-
rytarzy, lazienek oraz innych pomieszczen shuzacych mieszkalnym
1 gospodarczym potrzebom najemcy, bez wzgledu na ich przeznaczenie
1 sposob uzytkowania; nie uwaza si¢ jednak za powierzchni¢ uzytkowa
lokalu mieszkalnego powierzchni: balkonéw, tarasow i loggi, antresoli,
szaf 1 schowkéw w $cianach, pralni, suszarni, wozkowni, strychdw, piw-
nic i komorek przeznaczonych na przechowywanie opatu. Obmiaru po-
wierzchni uzytkowej lokalu dokonuje si¢ w $wietle wyprawionych $cian,
wedlug zasad okre§lonych w Polskiej Normie. Definicja ta bez watpienia
wskazuje, ze powierzchnia uzytkowa budynku to suma powierzchni
wchodzacych w jego skiad lokali''.

Powotana ustawa zostata jednak uchylona moca ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoroéw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego'”>. W nowej ustawie zostala row-
niez zawarta definicja powierzchni uzytkowej lokalu. W mysl art. 2 ust.
1 pkt. 7 tej ustawy przez powierzchnig uzytkowa lokalu nalezy rozumie¢
powierzchni¢ wszystkich pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu,
a w szczeg6lnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, alkéw, holi, ko-
rytarzy, lazienek oraz innych pomieszczen shuzacych mieszkalnym
1 gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie
1 sposob uzywania; za powierzchni¢ uzytkowa lokalu nie uwaza si¢ po-
wierzchni balkonéw, tarasow i loggi, antresoli, szaf i schowkow w $cia-
nach, pralni, suszarni, wézkowni, strychow, piwnic 1 komorek przezna-
czonych do przechowywania opatu.

Ustawodawca w akcie tym wskazuje jednoczes$nie, ze obmiaru
powierzchni uzytkowej lokalu dokonuje si¢ w $wietle wyprawionych
$cian (otynkowanych). Powierzchni¢ pomieszczen lub ich czgs$ci o wy-
sokosci w swietle rownej lub wigkszej od 2,20 m nalezy zalicza¢ do ob-

1" Tekst jednolity: Dz. U. z 1998 r., nr 120 poz. 787 z p6zn. zm.

" Zob. R. Dowgier, Spor na tle definicji legalnej powierzchni uzytkowej, , Nie-
ruchomosci”, 4(2006), s. 24.

"2 Tekst jednolity: Dz. U. z 2005 r., nr 31, poz. 266.
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liczen w 100%, o wysokosci rownej lub wigkszej od 1,40 m, lecz mniej-
szej od 2,20 m — w 50%, o wysokosci mniejszej od 1,40 m pomija si¢
catkowicie. Pozostate zasady obliczania powierzchni nalezy przyjmowac
zgodnie z Polska Norma odpowiednia do okre$lania i obliczania wskaz-
nikow powierzchniowych i kubaturowych. Nalezy podkresli¢, ze cho¢ w
powolanym przepisie ustawodawca nie wskazuje wprost o jaka norme
chodzi, to nalezy przypuszczaé, ze zastosowanie powinna mie¢ norma
PN — ISO 9836:1997 ,,Wlasciwosci uzytkowe w budownictwie. Okre-
$lanie 1 obliczanie wskaznikéw powierzchniowych 1 kubaturowych”.
Wedlug tej normy obmiaru lokalu dokonuje si¢ na poziomie podiogi
1w stanie catlkowicie wykonczonym, a wigc wraz z tynkami i farbami.

Zar6wno wigc na gruncie ustawy z 1994 r. o najmie lokali i dodat-
kach mieszkaniowych, jak obecnie obowiazujacej ustawy — o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, obliczajac powierzchnig¢ uzytkowa budynku nalezy bra¢ pod
uwage powierzchni¢ wszystkich lokali znajdujacych si¢ w budynku,
a wiec bez powierzchni jaka zajmuja $ciany wewnetrzne budynku'”.

Powotany przepis nalezy interpretowac tacznie z art. la ust. 1 pkt.
5 u.p.o.l. Tym samym obliczajac powierzchnig uzytkowa budynku nale-
zy ja zmniejszy¢ o powierzchnig klatek schodowych i szybow dzwigo-
wych. Pamigta¢ przy tym nalezy, ze za kondygnacj¢ w rozumieniu
u.p.o.l. uwaza si¢ rowniez garaze podziemne, piwnice, sutereny i podda-
sza uzytkowe. Przy obliczaniu powierzchni uzytkowej budynku na po-
trzeby opodatkowania podatkiem od nieruchomos$ci nalezy wigc brac
pod uwage ich powierzchnig'*.

W pi$miennictwie prawno — podatkowym stusznie podkresla sig,
ze ostatecznych argumentdéw o przyjgciu, iz do powierzchni uzytkowe;j
budynku nie wlicza si¢ powierzchni przegréd budowlanych, dostarcza
sama u.p.o.l. Pierwszym z nich jest brzmienie art. 4 ust. 2, ktory musi
by¢ analizowany wspdlnie z art. 1a ust. 1 pkt. 5 u.p.o.l. Przepis ten sta-
nowi, ze powierzchni¢ uzytkowa pomieszczen lub ich czgsci oraz czgsci

"W wyroku WSA w Gliwicach z dnia 17 maja 2005 r., sygn. akt [ SA/GI 863,
stwierdzono, ze powierzchnia budynku obliczona wedlug wymiaré6w zewngtrznych,
anie wewngtrznych, nie stanowi powierzchni uzytkowej w rozumieniu art. 4 ust. 1,
nie moze wigc kreowaé wielkosci zobowiazania podatkowego

4 K. Mrozik, Problematyka ustalania powierzchni uzytkowej budynku na po-
trzeby opodatkowania podatkiem od nieruchomosci, ,,Przeglad Podatkéw Lokalnych
i Finanséw Samorzadowych”, 3(2008), s. 8.
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kondygnacji o wysokosci w §wietle od 1,40 m do 2,20 m zalicza si¢
do powierzchni uzytkowej budynku w 50%, a jezeli wysoko$¢ jest
mniejsza niz 1,40 m, powierzchnig t¢ pomija si¢. Z regulacji tej wynika,
7ze powierzchnia ta mierzona jest w pomieszczeniach (lokalach) lub
na kondygnacji (o ile pomieszczen na niej nie wydzielono). Oznacza
to do okreslenia podstawy opodatkowania konieczne jest ustalenie po-
wierzchni pomieszczen wedtug reguty wskazanej w art. la ust. 1 pkt. 5
u.p.o.l. (po wewnetrznej dtugosci $cian, biorac pod uwage pomieszcze-
nia na wszystkich kondygnacjach i z wylaczeniem klatek schodowych
oraz szybow dzwigowych), a nastgpnie ustalenie ich wysokosci. Drugim
za$ argumentem za powyzszym pogladem jest brzmienie art. 2 ust. 1 pkt.
2 u.p.o.l. Wskazuje on, ze przedmiotem opodatkowania podatkiem
od nieruchomosci sa budynki lub ich czgs$ci. Tak dla catych obiektow,
jak 1 ich czesci (lokali) ustawodawca wskazuje jedna podstawe opodat-
kowania — powierzchnig¢ uzytkowa. Zasady jej obliczania sa takie same

dla obu kategorii przedmiotéw opodatkowania'’.

Warto podkresli¢, ze rowniez wykladnia celowosciowa przemawia
z tym, by do powierzchni uzytkowej budynku nie wlicza¢ powierzchni
$cian wewngtrznych budynku. Trudno bowiem przypuszczaé¢ by zamia-
rem ustawodawcy bylo opodatkowanie powierzchni pod $cianami we-
wnetrznymi budynku, ktére nie sa faktycznie wykorzystywane przez
wladajacego obiektem. Gdyby prawodawca chcial opodatkowac rowniez
powierzchnig ktéra zajmuja $ciany budynku to by w art. 1a ust. 1 pkt. 5
u.p.o.l. nie zawart zapisu, ze ,,powierzchnia uzytkowa budynku jest po-
wierzchnia mierzona po wewngtrznej dlugosci $cian”, tylko zapis
w mysl ktorego ,,powierzchnia uzytkowa budynku jest powierzchnia

mierzona po zewnetrznej dfugosci $cian”'®.

Nie wliczanie do powierzchni uzytkowej budynku powierzchni
ktére zajmuja Sciany wewngtrzne powoduje, ze kazda przebudowa we-
wnatrz budynku polegajaca np. na wyburzeniu $cianek dzialowych po-
woduje, ze powierzchnia uzytkowa budynku ulega zwigkszeniu. Oczy-
wiscie w niektorych przypadkach wskutek usunigcia niektorych Scianek
wewngtrznych budynku powierzchnia uzytkowa moze ulec jedynie nie-
wielkim zmianom (zwigkszeniu) lub w przypadku dobudowania nowy
$cianek — zmniejszeniu. Jest to jednak okoliczno$¢ majaca wplyw

5 R Dowgier, Spor na tle, s. 25
' K. Mrozik, Problematyka ustalania powierzchni, s. 9.
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na wysoko$¢ opodatkowania — zwigkszenie lub zmniejszenie podstawy
opodatkowania.

Trzeba zauwazy¢, ze art. 6 ust. 3 u.p.o.l. stanowi, ze jezeli w trak-
cie roku podatkowego zaistniato zdarzenie majace wptyw na wysoko$¢
opodatkowania w tym roku, a w szczegdlnosci zmiana sposobu wyko-
rzystywania przedmiotu opodatkowania lub jego cze$ci, podatek ulega
obnizeniu lub podwyzszeniu, poczynajac od pierwszego dnia miesiaca
nastgpujacego po miesiacu, w ktérym nastapilo to zdarzenie. Ustawo-
dawca w przepisie tym poprzez stwierdzenie ,,w szczeg6lnosci” wymie-
nia tylko przyktadowe okolicznosci skutkujace zmniejszeniem lub
zwigkszeniem wysokosci opodatkowania. Nie jest to wigc katalog za-
mknigty. Tym samym bez Zadnych watpliwosci nalezy stwierdzic,
ze usunigcie $cian wewngtrznych budynku (przede wszystkim dziato-
wych) powoduje, ze podstawa wymiaru podatku od nieruchomosci w tej
sytuacji ulegta zmianie — zwigkszeniu. Tak wigc w ciagu 14 dni od za-
istnienia takich okoliczno$ci osoby fizyczne zobowiazane sa zlozy¢ wila-
sciwemu organowi podatkowemu informacj¢ o nieruchomosciach
i obiektach budowlanych (art. 6 ust 6 u.p.o.l.). Natomiast osoby prawne
oraz jednostki organizacyjne niemajace osobowosci prawnej w tym sa-
mym terminie co osoby fizyczne odpowiednio skorygowaé deklaracje
na podatek od nieruchomosci.

Ustalajac powierzchnig uzytkowa budynku nalezy mie¢ na uwadze
wszystkie kondygnacje, a nie tylko te ktore sa faktycznie uzytkowane.
W orzeczeniu WSA w Gdansku z dnia 17 pazdziernika 2007 r. wyrazo-
no poglad, ze art. 4 ust. 2 u.p.o.l. ma zastosowanie takze do kondygnacji
nieuzytkowanych. W przepisach ustawy nie zostala bowiem zawarta
generalna zasada, ktora uzaleznialaby uznawanie danej przestrzeni
za kondygnacje od samego faktu jej uzytkowania'’.

Podkresli¢ nalezy, ze podstawe opodatkowania podatkiem od nie-
ruchomosci stanowi nie tylko powierzchnia uzytkowa poszczegdlnych
lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w danym budynku, ale cala po-
wierzchnia uzytkowa tego budynku. Skoro zatem ogréd zimowy oraz
loggia stanowia czg$¢ budynku wielomieszkaniowego, to ich po-

7" Sygn. akt I SA/Gd 361/07, tez wyroku opublikowana: Podatki i oplaty lo-
kalne. Podatek rolny. Podatek lesny. Orzecznictwo sqdow administracyjnych w spra-
wach podatkowych, red. B. Dauter, Warszawa 2009, s. 114.
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wierzchnia uzytkowa stanowi podstawg opodatkowania podatkiem
od nieruchomosci'®.

Kolejnym istotnym problemem pojawiajacym si¢ w zakresie usta-
lania podstawy opodatkowania budynkow jest pojecie ,klatki schodo-
wej”. Jest to bardzo wazne poniewaz powierzchnig klatek schodowych
pomija si¢ przy ustalaniu podstawy opodatkowania budynku. Na gruncie
u.p.o.l. nie jest zdefiniowane pojecie ,klatki schodowej”. Ustawodawca
nie odsyla réwniez w celu ustalenia znaczenia tego terminu do innego
aktu prawnego. Podstawowe reguty wykladni nakazuja w takim przy-
padku ustali¢ znaczenie danego terminu, jakie ma on w jezyku potocz-
nym.

Wedhug Stownika jezyka polskiego pod pojeciem,klatka schodo-
wa” nalezy rozumie¢ wydzielona cz¢$¢ budynku, w ktorej znajduja si¢
schody". Trudno wigc na tej podstawie sadzi¢, ze np. ciagi (pomiesz-
czenia) komunikacyjne mozna uznawac¢ za ,klatk¢ schodowa”. Nalezy
je traktowa¢ jako korytarze. Tym samym pomieszczenia te nalezy brac
pod uwage przy obliczaniu powierzchni uzytkowej budynku®.

Warto podkresli¢, ze organ podatkowy w razie watpliwosci,
czy danag czg$¢ budynku mozna traktowa¢ jako klatk¢ schodowa moze
pomocniczo korzysta¢ z dokumentacji budowlano — architektoniczne;j
budynku, o ile taka dokumentacja istnieje. Jezeli jest to niemozliwe,
zgodnie z art. 197§1 o.p. moze rowniez powolaé bieglego z zakresu bu-
downictwa. Podkresli¢ nalezy, ze nie musi to by¢ osoba, ktora jest wpi-
sana na specjalna list¢ prowadzona przez wlasciwy organ. Oznacza
to, ze kazdy, kto posiada wiadomosci specjalne moze zosta¢ powotany
na bieglego w sprawie, z wyjatkiem, gdy przepis szczeg6lny wskazuje
okreslona kategorie 0sob?'.

W praktyce lokalnych organéw podatkowych jeszcze jednym
istotnym problemem pojawiajacym si¢ w zwiazku ustalaniem po-
wierzchni uzytkowej budynku na potrzeby opodatkowania podatkiem
od nieruchomosci jest pomiar wysokosci kondygnacji. Problem ten do-

" Wyrok WSA w Warszawie z dnia 11 czerwca 2007 r. (sygn. akt IIl SA/Wa
552/07), niepublikowany.

19" Stownik jezyka polskiego, red. M. Szymczak, t. 1, Warszawa 1978, s. 927.

0 K. Mrozik, Problematyka ustalania powierzchni, s. 10.

*' L. Etel, Uprawnienia gminnych organéw podatkowych (cz. III), ,,Przeglad
Podatkowy”, 1(2003).
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tyczy uzytego przez ustawodawcg podatkowego zwrotu: ,,wysokos¢
kondygnacji w $wietle”? Jest to istotny problem zwazywszy na fakt,
ze jezeli wysoko$¢ pomieszczen nie przekracza 2,20 m to jako podstawe
opodatkowania przyjmuje si¢ polowg powierzchni uzytkowej takiego
pomieszczenia.

Problemem tym zajat si¢ WSA w Bydgoszczy w wyroku z dnia
6 maja 2004 r.** Spor podatnika z organem podatkowym dotyczyt usta-
lenia, czy dla celow podatku od nieruchomosci wysoko$¢ kondygnacji,
ktoéra stanowily podziemne garaze, nalezato przyjac jako 218 cm czy 250
cm. Wysoko$¢ przedmiotowych garazy liczona od posadzki do najwyz-
szego punktu w stropie wynosita 250 cm, za§ wysokos$¢ liczona do belek
stropowych stanowiacych trwaly element konstrukcyjny budynku wyno-
sita 218 cm.

W przedmiotowej sprawie sktad orzekajacy stwierdzil, ze wyso-
ko$¢ kondygnacji w $wietle, o ktoérej mowa w art. 4 ust. 2 u.p.o.l. nalezy
rozumie¢ jako odleglo$¢ migdzy podloZzem a najnizszym trwatym ele-
mentem konstrukcyjnym stropu. Tak ustalona tres¢ przepisu na podsta-
wie regut wyktadni gramatycznej jest zbiezna z trescia ustalong na pod-
stawie regut wykladni funkcjonalnej, poniewaz co do zasady podstawa
opodatkowania dla budynkéw stanowi powierzchnia uzytkowa,
co w przypadku garazy wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem
oznacza, ze moga tam wjecha¢ samochody o wysokos$ci nie wigkszej
niz najnizszy trwaly element konstrukcyjny stropu. Sklad orzekajacy
podkreslit jednoczesnie, ze prawo podatkowe jest autonomiczne w sto-
sunku do innych gal¢zi prawa i w zwiazku z tym nazwy przyjete przez
to prawo z innych dziedzin prawa nie oznaczaja najczg¢sciej tych samych
pojec. Skoro ustawodawca w tresci art. 4 ust. 2 u.p.o.l. uzyt zwrotu ,,wy-
sokos¢ kondygnacji w §wietle”, to dla wyjasnienia zakresu pojeciowego
tego zwrotu nie jest uprawnione bezposrednie sigganie do przepiséw
innych ustaw, w tym do prawa budowlanego i wydanych na jego pod-
stawie aktow wykonawczych.

Z powolanym wyrokiem nalezy si¢ zgodzi¢. Trzeba bowiem za-
uwazy¢, ze nie mozna przy interpretowaniu pojgcia ,.kondygnacji o wy-
sokosci w $wietle” odnosi¢ si¢ bezposrednio do przepisOw ustawy Pra-
wo budowlane oraz aktéw wykonawczych wydanych na mocy tej usta-
wy, w szczegdlnosci do rozporzadzenia w sprawie warunkow technicz-

2 Sygn. akt I S.A./Bd 63/04, opublikowane w: ,,Przeglad Orzecznictwa Podat-
kowego”, 1(2005), poz. 23.
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nych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie®, gdyz
ustawodawca podatkowy nie odsyta w art. 4 ust. 2 u.p.o.l. do tych aktow
prawnych. Nie uzasadnione jest rowniez, w zakresie rozumienia tego
pojgcia, stosowanie pojeé zaczerpnigtych z prawa budowlanego w opar-
ciu o to, ze przy wyjasnieniu pojec¢ ,,budynek” i ,,budowla” w u.p.o.l jest
odestanie do ustawy Prawo budowlane. Tylko na gruncie interpretacji
tych poje¢ ustawa Prawo budowlane moze mie¢ bezposrednie zastoso-
wanie. Nie oznacza to, ze przepisow prawa budowlanego nie mozna
w ogole stosowac. Prymat nalezy jednak w takiej sytuacji (wobec braku
definicji legalnej i odestania do innej ustawy) da¢ wykladni jezykowej
iustali¢ znaczenie danego terminu jakie ma ono w jezyku potocznym.
Positkowo mozna jednak opiera¢ si¢ na przepisach prawa budowlanego.
Pamigta¢ nalezy rowniez, co stusznie zrobit Sad w powotanym orzecze-
niu, aby interpretujac dany przepis ustali¢ cel (cele), ktory dana regula-
cja ma realizowa¢™".

W tym miejscu warto zauwazy¢, ze w rozporzadzeniu w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usy-
tuowanie zawarto definicj¢ ,.kondygnacji”. Pod pojeciem tym nalezy
rozumie¢ pozioma nadziemna lub podziemna czg$¢ budynku, zawarta
migdzy gorna powierzchnia stropu lub warstwy wyr6wnawczej na grun-
cie a gérna powierzchnia stropu lub stropodachu znajdujacego si¢ nad ta
czgscia, w tym poddasze z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt
ludzi oraz pozioma czg$¢ budynku stanowiaca przestrzen na urzadzenia
techniczne, majaca wysoko$¢ w swietle nie mniej niz 2,0 m, z wyjatkiem
nadbudoéwek ponad dachem, takich jak maszynownia dzwigu, centrala
wentylacyjna, klimatyzacyjna lub kotlownia gazowa. Na gruncie prawa
budowlanego poprzez ,,wysokos$¢ kondygnacji” nalezaloby wigc rozu-
mie¢ odleglo$¢ od podloza do najwyzszego punktu w stropie lub,
w przypadku braku stropu, dachu spetniajacego te funkcje (stropoda-
chu).

I11. Podstawa opodatkowania budowli

Stosownie do tresci art. 4 ust. 1 pkt. 3 u.p.o.l. podstawe opodatko-
wania stanowi dla budowli lub ich czgsci zwiazanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej wartos¢, o ktdrej mowa w przepisach o podat-
kach dochodowych, ustalona na dzien pierwszego stycznia roku podat-

# Dz. U., nr 75, poz. 690 z pozn. zm.
** K. Mrozik, Problematyka ustalania powierzchni, s. 10.
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kowego, stanowiaca podstaweg obliczania amortyzacji w tym roku, nie-
pomniejszona o odpisy amortyzacyjne (warto§¢ poczatkowa brutto — bez
uwzgledniania odpisOw amortyzacyjnych), a w przypadku budowli cal-
kowicie zamortyzowanych — ich warto$¢ z dnia 1 stycznia roku, w kto-
rym dokonano ostatniego odpisu amortyzacyjnego.

Powotana zasada jest odpowiednio stosowana, jezeli obowiazek
podatkowy powstaje w ciagu roku podatkowego (np. nabycie budowli) —
w takim przypadku podstawe opodatkowania stanowi warto$¢ stanowia-
ca podstawg obliczania amortyzacji na dzien powstania obowiazku po-
datkowego. Jezeli za§ mamy do czynienia z budowla nie nabyta, a wy-
budowana przez podatnika, to zgodnie z ustawa obowiazek podatkowy
powstaje z dniem 1 stycznia roku nastgpujacego po roku, w ktorym bu-
dowa zostata zakonczona. Podstawa opodatkowania bgdzie wigc warto$¢
amortyzacyjna budowli na ten dzien®.

W wyroku WSA w Rzeszowie z dnia 18 sierpnia 2005 r. sktad
orzekajacy stwierdzit jednoznacznie, ze skoro w zakresie podstawy opo-
datkowania budowli podatkiem od nieruchomosci ustawodawca odwotat
si¢ do wartos$ci definiowanej w ustawach podatkowych, tj. warto$ci sta-
nowiacej podstawe opodatkowania ,,w tym roku”, czyli w roku podat-
kowym, za ktory obliczany jest podatek od nieruchomosci, to zasadne
jest przyjecie, iz chodzi tu o warto$¢ poczatkowa, bo ta wlasnie wartos¢
jest podstawa naliczania odpiséw amortyzacyjnych®.

Nalezy zauwazy¢, ze warto$§¢ budowli bedaca podstawa opodat-
kowania wynika¢ powinna przede wszystkim z ewidencji srodkow trwa-
tych. Stusznie w doktrynie podkresla sig, ze niedopuszczalna jest sytu-
acja, w ktorej podatnik dokonuje odpisow amortyzacyjnych od wszyst-
kich czesci sktadowych sieci technicznej (studzienki, kable, skrzynki),
ale w deklaracji na podatek od nieruchomosci wskazuje jedynie np. stu-
dzienki. Wszystkie te elementy tacznie stanowia budowle w rozumieniu
u.p.o.l., a zatem ich taczna warto$¢ przyjeta dla celow amortyzacji sta-
nowi podstawe opodatkowania podatkiem od nieruchomosci’’. W wyro-

> Zob. M. Unisk, Podatek od nieruchomosci. Aktualne problemy, ,Biuletyn
Instytutu Studiéw Podatkowych”, 4(20006), s. 43.

* Syen. akt I SA/Rz 478/04, teza wyroku opublikowana w ksiazce: Podatki
i oplaty lokalne. Podatek rolny. Podatek lesny. Orzecznictwo sqdow administracyjnych
w sprawach podatkowych, red. B. Dauter, Warszawa 2007, s. §9-90.

*" R. Dowgier, Sie¢ techniczna jako przedmiot opodatkowania podatkiem
od nieruchomosci, ,Finanse Komunalne”, 12(2004), s. 27.
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ku WSA w Szczecinie z dnia 4 stycznia 2006 r. shusznie podkreslono,
ze podstawa opodatkowania elektrowni wiatrowych jest warto§¢ wszyst-
kich elementéw takiego obiektu, a nie jedynie fundamentu, masztu wraz
z montazem, drog oraz polaczen energetycznych?®.

Inaczej przedstawiaja si¢ zasady okreslania podstawy opodatko-
wania w przypadku gdy budowla jest przedmiotem umowy leasingu.
Stosownie bowiem do art. 4 ust. 4 u.p.o.l., jezeli budowla jest przedmio-
tem umowy leasingu i odpisow amortyzacyjnych dokonuje korzystajacy,
w przypadku jej przejgcia przez wiasciciela, do celow okreslania pod-
stawy opodatkowania przyjmuje si¢ warto$¢ poczatkowa przed zawar-
ciem pierwszej umowy leasingu, zaktualizowana i powigkszona o doko-
nane ulepszenia oraz niepomniejszong o splatg¢ wartosci poczatkowe;.

W przypadku braku dokonywania odpiséw amortyzacyjnych pod-
stawa opodatkowania dla budowli jest ich warto$¢ rynkowa, okreslona
przez podatnika na dzien powstania obowiazku podatkowego. Jezeli
natomiast budowle lub ich czgsci zostaly ulepszone lub zgodnie z prze-
pisami o podatkach dochodowych nastapila aktualizacja wyceny $rod-
koéw trwatych — podstawe opodatkowania stanowi warto$¢ rynkowa usta-
lona na dzien 1 stycznia roku podatkowego nastgpujacego po roku,
w ktorym dokonano ulepszenia lub aktualizacji wyceny $rodkow trwa-
tych.

Zauwazy¢ nalezy, ze w sytuacji, gdy podatnik nie okreslit warto$ci
budowli lub podat warto$¢ nieodpowiadajaca wartosci rynkowej, organ
podatkowy powota bieglego, ktory ustali t¢ warto$¢. Ponadto w przy-
padku, gdy podatnik nie okreslit wartosci budowli lub wartos¢ ustalona
przez bieglego jest wyzsza co najmniej o 33% od warto$ci okreslone;j
przez podatnika, koszty ustalenia warto$ci przez biegtego ponosi podat-
nik. Od 1 stycznia 2003 r. wprowadzono rozwigzanie w mysl ktérego
organ podatkowy moze powota¢ biegtego tylko sposréd rzeczoznawcoOw
majatkowych, o ktorych mowa w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo$ciami®. W doktrynie wskazuje si¢, ze jest
to przepis adresowany jedynie do organu podatkowego. Podatnik moze
zatem przedstawi¢ opini¢ innego bieglego, ktéra tez jest dowodem
w postepowaniu podatkowym i powinna by¢ brana pod uwage przez

* Sygn. akt I SA/Sz 882/04, niepublikowany.
¥ Dz.U. 22004 1., nr 261, poz. 2603 z pézn. zm.
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organ podatkowy™. W orzeczeniu WSA w Gdansku z dnia 8 kwietnia
2008 r. stwierdzono, ze w art. 4 ust. 7 ustawodawca przesadzil, Zze usta-
lenie warto$ci budowli na potrzeby podatku od nieruchomos$ci ma doko-
na¢ biegly rzeczoznawca. Okreslenie warto$ci budowli z pominigciem
wskazanej procedury, nawet jesli organ podatkowy poshuguje si¢ faktura
sprzedazy danej budowli, jest niedopuszczalne®'.

W orzeczeniu WSA w Bialymstoku z dnia 12 listopada 2008 r.
shusznie zwrdécono uwage, ze skoro z art. 4 ust. 7 u.p.o.l. wynika,
ze to podatnik okresla warto§¢ budowli, to uzasadniony jest wniosek,
iz wyrazne o$wiadczenie podatnika o niezmienno$ci stanu faktycznego
stanowi jednocze$nie o$§wiadczenie podatnika o wartosci budowli odpo-
wiadajacej wartosci przyjetej w poprzednim okresie rozliczeniowym®?.

Szczegdlny sposob ustalania warto$ci przewidziany jest dla bu-
dowli usytuowanych na obszarze wigcej niz jednej gminy. Chodzi tutaj
przede wszystkim o budowle sieciowe. W przypadku, gdy budowla jest
usytuowana na obszarze dwoch lub wigcej gmin, warto$¢ czgsci budowli
okresla si¢ proporcjonalnie do dhlugosci odcinka budowli potozonego
na terenie danej gminy. W zwiazku z tym, ze podstawa opodatkowania
jest w przypadku budowli ich warto$¢ okreslona dla celow amortyzacji,
ewentualnie ich warto$§¢ rynkowa — nalezy dokona¢ stosownych obli-
czen, polegajacych na proporcjonalnym wyodrebnieniu czesci wartosci
budowli w stosunku do ,,stanu przynalezno$ci” budowli do terenu danej
gminy. Innymi stowy — podstawa opodatkowania nieruchomos$ci w danej
gminie w tym przypadku jest czg$¢ wartosci budowli, obliczona propor-
cjonalnie do ,,przynalezno$ci” danej budowli do terenu tej gminy.

IV. Whnioski

Szczegdtowa analiza regulacji prawnych okreslajacych podstawg
opodatkowania w podatku od nieruchomosci pokazuje ze nie w kazdej
sytuacji jest sprawa latwa ustali¢ powierzchni¢ uzytkowa budynku czy

3% Zob. L. Etel, S. Presnarowicz, Podatki i oplaty samorzqdowe, Warszawa
2003, s. 156.

31 Sygn. akt I SA/Gd 964/07, teza wyroku opublikowana w: Podatki i oplaty
lokalne. Podatek rolny. Podatek lesny. Orzecznictwo sqdow administracyjnych
w sprawach podatkowych, red. B. Dauter, Warszawa 2009, s. 113.

2 Sygn. akt I SA/Bk 330/08, teza wyroku opublikowana w: Podatki i oplaty
lokalne. Podatek rolny. Podatek lesny. Orzecznictwo sqdow administracyjnych
w sprawach podatkowych, red. B. Dauter, Warszawa 2009, s. 113.
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tez warto$¢ budowli. W przypadku budynkéw nalezy pamigta¢ o gene-
ralnej zasadzie w mysl ktorej podstawa wymiaru podatkéw, w tym po-
datku od nieruchomos$ci. sa dane z ewidencji gruntow i1 budynkéw.
Nie mozna ich zastgpowa¢ danymi z dokumentacji architektoniczno —
budowlanej badz aktu notarialnego. Dane zawarte w dokumentacji archi-
tektoniczno — budowlanej danego obiektu moga by¢ stosowane jedynie
,pomocniczo” przy ustaleniu powierzchni uzytkowej budynku.

Obliczajac powierzchni¢ uzytkowa budynku nalezy pomija¢ po-
wierzchnig, ktéra zajmuja Sciany wewngtrzne, szyby dzwigow (windy)
oraz klatki schodowe (nie zalicza si¢ do nich korytarzy). Ustalajac za$
wysoko$¢ kondygnacji na potrzeby opodatkowania podatkiem od nieru-
chomos$ci powinno si¢ bra¢ pod uwage odlegltos¢ migdzy podlozem
a najnizszym trwatym elementem konstrukcyjnym stropu.

Jesli chodzi natomiast o budowle to istotne znaczenie w zakresie
ustalania ich podstawy opodatkowania ma generalnie tzw. warto$¢ amor-
tyzacyjna, a w niektorych wypadkach warto$¢ rynkowa (gdy podatnik
nie dokonuje odpisdéw amortyzacyjnych). Podkresli¢ nalezy, ze w przy-
padku gdy podatnik nie okresli wartosci budowli Iub warto$¢ ustalona
przez bieglego jest wyzsza co najmniej o 33% od warto$ci okreslone;j
przez podatnika, koszty ustalenia warto$ci przez biegtego ponosi podat-
nik. organ podatkowy nie moze ,,samodzielnie” okresla¢ podstawy opo-
datkowania. W tej sytuacji powinien powota¢ bieglego sposréd rzeczo-
znawcow majatkowych, o ktorych mowa w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

REAL ESTATE TAX BASE — PRACTICAL PROBLEMS

Summary

The main purpose of this article is to present the problem of establishing
real estate tax base. In Polish legislation in the case of buildings it is usable
area understood as an area measured according to internal length of walls on all
floors that constitutes the real estate tax base. The area of staircases and lifts are
not included in this usable area. However, as far as constructions are con-
cerned, this is the value, which functions as amortization base calculated in the
case of income taxes, or the market value that constitute real estate tax base.
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