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Interpretacja indywidualna

Na podstawie art. 14j § 1 i § 3 ustawy z dnia 29siia 1997 r. Ordynacja podatkowa /tekst
jednolity Dz. U. z 2005 r. Nr 8, poz. 60 z4mdejszymi zmianami/, oraz upowsienia
Prezydenta Miasta X

stwierdzam
ze, stanowiska strony przedstawione we wniosku a @4i01.2009 r. o udzielenie pisemne;j
interpretacji przepiséw prawa podatkowegsy-w obu przypadkach nieprawidiowe.

Uzasadnienie

W dniu 21 stycznia 2009 r. Spotka X zwrdcita dio tut. organu podatkowego w trybie art.
14a ustawy Ordynacja podatkowa z wnioskiem o wyalamiywidualnej interpretacji co do
zakresu i sposobu zastosowania przepisOw prawatkmdago w jego indywidualnej
sprawie.

W przedmiotowym wniosku przedstawiono nastpujacy stan faktyczny:
Spodtka X jest wiacicielem nieruchomiei potozonej w X przy ul. X na ktorej zbudowata
budynek mieszkalny i z ktdrego systematycznie wgloniiane jest prawo whaska lokali
w celu ich sprzedy. Powysze wyodgbnienie dotyczy nieruchordoi o r&nym
przeznaczeniu asto: lokale mieszkalne, lokalezytkowe (przeznaczone na prowadzenie
dziatalnagci ustugowo-handlowej) oraz lokale stanqee garae podziemne usytuowane
w kondygnacji piwnicznej budynku. DecyZPowiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
Spoétka otrzymata pozwolenie nazytkowanie przedmiotowego budynku z wyteniem
lokali ustugowych na parterze. W trakcie 2008 rakgan nadzoru budowlanego wydawat
sukcesywnie decyzje o pozwoleniu ng/tikowanie przedmiotowych lokali, ktore rozszerzaty
I zmienialy pierwotnie wydane decyzje. Zmiany wyatik z zak@czenia prac adaptacyjnych
majcych na celu przystosowaniezkkego lokalu do konkretnego profilu dziatadog ktora
bedzie w nich prowadzona przez potencjalnych nabywcow
W zwiazku z powyzszym wnioskodawca zadat nagpujace pytania:

1) ,do jakiej grupy nieruchomé&i wymienionych w 8§ 1 wust. 2 Uchwat

Nr XXVII1/707/08 Rady Miasta X z dnia 24 listopa2l208 r. w sprawie podatku od

nieruchomdci nalely zakwalifikowa wybudowane przez podatnika w ramach

dziatalngici deweloperskiej i drlgce w jego posiadaniu:

- lokale ustugowe dugce czscig budynkéw mieszkalnych, w ktérych podatnik nie
prowadzi dziatalnéci gospodarczej, a jedynie ®ne przeznaczone do sprzéddla
0s0b trzecich, ktore taldziatalngi¢ bedg w nich prowadzity;

- lokale stanowice garae podziemne zlokalizowane w kondygnacji piwnicznej
budynkow mieszkalnych ¢dizce czscig tych budynkoéw, w ktérych podatnik nie
prowadzi dziatalnéci gospodarczej”.



2) ,od jakiej daty powstat lub powstanie obaewek podatkowy w podatku od
nieruchom@ci w odniesieniu do lokalu w przypadku gdy w 206kurzostata wydana
na podstawie ustawy - Prawo budowlane decyzja owvpleniu na gytkowanie
obejmugca budynek, w ktérym zlokalizowany jest przedmiptiokal, z ktorej treci
wynika jednakze pozwolenie nazytkowanie obejmuje téa budynek z wytzeniem
przedmiotowego lokalu, a aogina decyzja o pozwoleniu naytkowanie samego
lokalu zostata wydana Ilub zostanie wydana dopiero latach kolejnych
(rok 2008 i 2009) ?.”

Stanowisko wnioskodawcy w sprawie oceny prawnej zsthiatego stanu faktycznego
przedstawia sg nastpujaco:

Zdaniem podatnika dokumentem stwierdzgm zakd@czenie budowy jest decyzja wydana
przez widciwy organ administracji budowlanej o pozwoleniuugtkowanie budynku.
Whnioskodawca zauwa, ze jezeli z tresci decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego o pozwoleniu nayikowanie wynikaze decyzja ta nie obejmuje konkretnego
lokalu lub czsci budynku wskazanego w decyzji, to niezna mowt w niniejszej sytuacji

o zakaczeniu budowy w odniesieniu do calego budynku. Ep@iskazujeze jezeli nie jest
spetniona przewidziana w przepisie art. 6 ust. Bialoprzestanka w postaci rozpeca
uzytkowania budynku lub jego e&i przed ich ostatecznym wykozeniem, to istnienie
budynku lub jego cgci stanowiace okolicznéé, od ktorej uzaleniony jest obowgzek
podatkowy mana stwierdzi tylko na podstawie odbnej decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie dla tego budynku lub jegoeéei, ktorej nie dotyczyta pierwotna decyzja. Zatem,
w ocenie podatnika obowdek podatkowy w podatku od nieruchasuiodla budynku lub jego
czesci, ktorej nie dotyczyla pierwotna decyzja o pozevolu na uaytkowanie powstanie
z dniem 1 stycznia roku napujacego po roku, w ktorym zostala wydana decyzja
0 pozwoleniu na zytkowanie obejmujca ten konkretny przedmiot opodatkowania.
W odniesieniu do lokali, dla ktérych decyzje o patswniu na aytkowanie zostaty wydane
w roku 2008 obowizek podatkowy powstanie z dniem 1 stycznia 200 riotak samo do
lokali, dla ktérych decyzje o pozwoleniu wydan@@09 r. obowizek podatkowy powstanie
z dniem 1 stycznia 2010 roku. Spétka stwierdza,w sytuacji gdy budowa budynku nie
zostata zakéczona, a rozpoeto wytkowanie jedynie jego e&ci, to przedmiotem
opodatkowania ddzie tylko czs¢ budynku.

Odnosac sk do drugiego pytania Spétka stoi na stanowiskgl,w stosunku do lokali
ustugowych oraz lokali gatawych kedacych czscia budynkow mieszkalnych, ktorych
podatnik nie wykorzystuje na prowadzenie dziatébnayospodarczej natg przyjaé tzw.
stawki ,pozostate”. Powsszy argument Strona opiera ostreart. 1a ust 1 pkt 3 uopiol,
zgodnie z ktorym w ocenie podatnika pojecie budyrdmiazanego z prowadzeniem
dziatalngci gospodarczej nie obejmuje ,budynkéw mieszkalngchz gruntdw zwizanych

z tymi budynkami”.

W swietle obowgizujgcego stanu prawnego stanowisko Wnioskodawcy w sprasvoceny
przedstawionego we wniosku stanu faktycznego jesteprawidtowe.

Ad. 1.

Stosowanie do art. 1a ust. 1 pkt 3 ustawyodatkach i optatach lokalnych (...) grunty,
budynki i budowle zwizane z prowadzeniem dziatakeo gospodarczej - grunty, budynki
i budowle lkedace w posiadaniu przedbiorcy lub innego podmiotu prowagzgo
dziatalng¢ gospodarcy, z wyjatkiem budynkow mieszkalnych oraz gruntéw zménych
z tymi budynkami, a tate gruntdow, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 ltif chybaze
przedmiot opodatkowania nie jest i nie z@oby wykorzystywany do prowadzenia
tej dziatalndci ze wzgkdow technicznych”.



Ustawa o podatkach i optatach lokalnyclzmguje stawki podatku od nieruchogeo dla
budynkoéw. W art. 5 ust. 1 pkt 2 cyt. ustawy gkwae § gorne granice stawek dla:
- budynkéw mieszkalnych lub ich €i,
- budynkow lub ich ogci zwiazanych z prowadzeniem dziataleogospodarczej,
- budynkow lub ich ogci zagtych na prowadzenie dziatalée gospodarczej,
w zakresie obrotu kwalifilkowanym materiatem siewnym
- budynkow lub ich oZci zagtych na prowadzenie dziataéw gospodarczej w zakresie
udzielaniaswiadcze zdrowotnych,
- budynkow pozostatych lub ich &zi.
Zgodnie z 2 ust. 1 pkt 4 rozpadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji grunt@wdynkow (Dz. U. z 2001, Nr 38, poz.
454), budynkiem jest obiekt budowlanydacy budynkiem w rozumieniu standardowej
klasyfikacji i nomenklatury wprowadzonych na p@ige ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r.
0 statystyce publicznej (Dz. U. z 1995 r. Nr 88,zpa@l39 ze zm.). Ponadto 8§ 65
rozporzdzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow w. ustwymienia 10 rodzajow
budynkéw podzielonych ze wzglu na ich podstawowe funkcjeytkowe tym m.in. budynki
mieszkalne oraz budynki niemieszkalne. W przypadkacly mniej ni potowa catkowitej
powierzchni aytkowej wykorzystywana jest na cele mieszkalne ot klasyfikowany jest
jako niemieszkalny - zgodnie z jego przeznaczeniem.
W potocznym rozumieniu lokale gamawe i wytkowe znajdujce s¢ w budynku § jego
cze$cia, jednak dla celéw prawa podatkowego nglge traktow#& jako samodzielne
nieruchomeci, za czym przemawia fakt ich wyethnienia zgodnie z ustawo wiasndci
lokali jako lokale o innym ri cele mieszkalne przeznaczeniu (zelie odebnej ksegi
wieczystej) oraz ich nabywania na podstawie ¢lodego aktu notarialnego. Sam fakt
pozostawania lokali w obrysie budynku mieszkalnemgojest wystarczagy do uznania go za
podlegajcy opodatkowaniu w stawce ,mieszkalnej”. Przedmig lokale stanowite czgs$é
budynku o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 uogmizepis ten operuje pgjiem ,budynki
lub ich czsci), ktorej nie uznajemy za ,mieszkalnmimo, ze fizycznie miéci si¢ w obrysie
budynku. W doktrynie prawa przyjmujegsbowiem,ze za budynek mieszkalny uznaje si
catas¢ pomieszczi znajduacych se w bryle budynku, zwizanych z szeroko pgh funkcja
zamieszkiwania.
Stosowanie do art. 21 ustawy z dnia 17 maja 1989 Rrawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U. z 2005 r. Nr. 240, poz. 2027) podstaplanowania gospodarczego, planowania
przestrzennego, wymiaru podatkowéwiadcze, oznaczenia nieruchorkm stanowi dane
zawarte w ewidencji gruntow i budynkéw.
Na konieczné¢ ustalania charakteru gruntu czy budynku na podstdanych wynikajcych
z ewidencji wskazuje bezpmdnio art. 2 ust. 2 ustawy o podatkach i optatiéalnych,
w ktérym wymienia si ewidencg jako dokument rozstrzygaly o ich klasyfikacji. Takie
stanowisko znajduje odzwierciedlenie w ugruntowdimej orzeczniczej (por. wyrok NSA
z dnia 7 lutego 2006 r. sygn. Il FSK 1332/05; wyW/ISA w Warszawie z dnia 07.07.2005 r.,
sygn. lll SA/W-wa 1206 /05).
Dlatego te, dane zawarte w ewidencji magtatus dokumentu udowego w rozumieniu
art. 194 Ordynacji podatkowej, co oznacza, stanowqy dowod tego, co zostalo w nich
urzedowo stwierdzone.
Fakt obgcia we wiladanie przez przedsiorce nieruchoméci powoduje,ze staje s on jej
posiadaczem w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 3 ustawpodatkach i optatach lokalnych.
W definicji nie ma warunku wykorzystywania nierucha@ci na cele zwjzane
z dziatalndcia gospodarcg sam fakt posiadania przez przebdsirce skutkuje tym,ze
budynek, budowla czy grunt jest zawana z prowadzeniem dziatalitogospodarczej (wyrok
WSA w Warszawie z dnia 29.09.2005 r. sygn. Il SA\\A11/05).
Na podstawie informacji uzyskanych poprzez bémmini dostp do bazy ewidencji gruntow
i budynkéw wynika,ze lokale stanowice garae podziemne i lokalezytkowe usytuowane



wewnatrz budynku i kdace w posiadaniu Spétk X (dla ktorych zabmo odebne ksegi
wieczyste) zostaty oznaczone jako ,niemieszkalne”.

Wobec powyszego, jeeli przedmiotowe lokale figuraj w wypisie z rejestru lokali,
wchodzacego w skfad ewidencji gruntow i budynkéw, jakomste funkcg niemieszkala
nalezy zastosowawobec nich stawkjak za dziatalné& gospodarczw oparciu o art. 1a ust.
1 pkt 3 ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

Ad. 2.

Zgodnie z art. 6 ust. 2 ustawy o podatkach i opftatlkalnych (t. j. Dz. U. z 2006 r.
Nr 121, poz. 844 ze zm.) ,deli okolicznacia, od ktérej uzaleniony jest obowdzek
podatkowy jest istnienie budowli albo budynku lulgg czsci, obownzek podatkowy
powstaje z dniem 1 stycznia roku rgstiacego po roku, w ktorym budowa zostata
zakaczona, albo w ktorym rozpogm wzytkowanie budynku lub jego e&ci przed ich
ostatecznym wykaczeniem”

Z brzmienia powyszego przepisu wynikae moment powstania obayzku podatkowego
wyznaczony jest w odniesieniu od dwéch, réwrdrgch przestanek: zakozenia budowy
albo rozpocgcia wytkowania budynku lub jego e&ci. Wedtug ustawodawcy wyglienie
jednej z wyej wskazanych przestanek paga za sofp powstanie obovgzku podatkowego,
ktéry w jednym i drugim przypadkuetizie obejmowat caty budynek. Artykut 6 ust. 2 udpio
stanowic 0 okoliczndciach, od ktorych uzakmiony jest obowizek podatkowy zywa
terminu ,zakaczenie budowy”, ktory nie zostat wyj@ony na gruncie ustawy o podatkach
i optatach lokalnych, zatem jego sprecyzowanie wgenaggni¢cia do przepisOw ustawy
Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (t. j. Dz.ZLR006 r. Nr 156, poz. 1118). Naje
podkreli¢, ze ww. ustawa rownie nie zawiera definicji ,zak@czenia budowy” jednaie
mozna ustakk ten moment na podstawie analizy poszczegolnyagbrpgpisow.

Art. 54 ustawy Prawo budowlane stanowg do uytkowania obiektu budowlanego, na
ktérego wzniesienie jest wymagane pozwolenie naobyd mazna przysipic po
zawiadomieniu wigciwego organu o zakazeniu bodowy albo po uzyskaniu zezwolenia na
jego wytkowanie.

Zgodnie z art. 57 ust. 1 ustawy Prawo budowladbe zawiadomienia o zakozeniu budowy
obiektu budowlanego lub wniosku o udzielenie pozmial na dytkowanie inwestor jest
obowigzany dakczy:

1) oryginat dziennika budowy;

2) oswiadczenie kierownika budowy;

a) o zgodneci wykonania obiektu budowlanego z projektem budowh i warunkami
pozwolenia na budawpraz przepisami;

b) o doprowadzeniu do naigtego stanu i pormku terenu budowy, a ték — w razie
korzystania — drogi, ulicy gsiedniej nieruchomii, budynku lub lokalu;

3) oswiadczenie o0 whkxiwym zagospodarowaniu terendw przylegtych,zelje
eksploatacja wybudowanego obiektu jest uzradma od ich odpowiedniego
zagospodarowania;

4) protokoty badd i sprawdzé;

5) inwentaryzaai geodezyjn powykonawez,

6) potwierdzenie, zgodnie z @thnymi przepisami, odbioru wykonanych pgeyly”.

Z analizy przytoczonych wej przepisow Prawa budowlanego wynikae zakaczenie
budowy jest pewnym stanem faktycznym, gz@inym z zaprzestaniem prac nad wznoszeniem
obiektu budowlanego. Zatem, w przypadku, gdy bulysmetnia warunki, o ktorych mowa
w art. 54 i art. 57 ust 1 i 2 ustawy Prawo budowlanzegdza to o faktycznym zakoczeniu
budowy. Takie stanowisko znajduje odzwierciedlewienyroku NSA z dnia 20 czerwca
1996 r., SA/Wr 2735/1995, w ktorym stwierdzon®V sensie techniczno-budowlanyménzo
mowi o0 zakaczeniu budowy obiektu budowlanego, gdy odpowiadavarunkom, jakie
przewiduje prawo budowlane wobec budowy legalney mawiadomieniu organu nadzoru
budowlanego o zakezeniu budowy (art. 57 Prawa budowlanego). Obiehkivipien by



w takim stanie, by mogt zostarzeprowadzony jego odbior i by ma byto przekazago do
normalnej eksploataciji

Momentu zakaczenia budowy budynku nie rama uzalenia¢ od dopetnienia wymogoéw
formalnych przewidzianych w ustawie Prawo budowlawleyli m.in. od otrzymania
ostatecznej decyzji o pozwoleniu nazytkowanie. Objcie budynku podatkiem od
nieruchoméci nie stanowi o dopuszczeniu tego budynku dgtkowania w rozumieniu
przepisow prawa budowlanego i nie rodzi obgaku wydania przez stosowne organy
pozwolenia na jego aytkowanie. Taki pogld wyraza NSA w Warszawie wyroku z dnia
10 marca 2006 r., sygn. Il OSK 625/0Bgowstanie obowizku podatkowego w podatku od
nieruchomdci uzalenione jest od faktu zakozenia prac zwizanych z wznoszeniem obiektu
budowlanego lub od rozpagda jego uytkowania przed ostatecznym zagxmeniem robot.
Powstanie obowizku podatkowego nie jest uwarunkowane uzyskanieawagprdo
uzytkowania budynk

Przenosac powysze ustalenia i rozwania na grunt przedmiotowe] sprawy rigle
stwierdzt, ze zakaczenie budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnegazy

ul. X'i rozpoczcie jego uytkowania nasipito w 2007 roku.

Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w uzagsiin decyzji z dnia X znak: X
wskazat,ze ww. budynek zostat wybudowany zgodnie z warunkaoziwolenia na budoyy
obowigzujacymi przepisami prawa oraz nieistotnymi zmianamizativierdzonego projektu
budynku. Tego rodzaju ustalenia i dokumentacja sai@vymagane na etapie budowy, co
potwierdza jednoznacznieze przedmiotowy budynek zostat wybudowany legalnie
i dokonano skutecznego zgtoszenia faktu aakenia jego budowy.

Wobec powyszego, dysponag¢ stosown decyzjp organu nadzoru budowlanego, Spotka
uzyskata pozwolenie na zytkowanie przedmiotowego budynku. Zatem w dniu
31 padziernika 2007 r. istniat fizycznie budynek spefaiy definicg art. 1a ust. 1 pkt 1
ustawy o podatkach i optatach lokalnych oraz warunkmienione w art. 57 ustawy Prawo
budowlane.

Natomiast, prace wykaczeniowe w lokalach usytuowanych w e%ci parterowej
budynku stanowia jedynie prace adaptacyjne pomieszchedo indywidualnych potrzeb
prowadzonej tam w przyszidgci dziatalnosci gospodarczej i nie mog byé tozsame

z dalszymi pracami budowlanymi zwjzanymi z wznoszeniem fundamentéw§cian czy
dachu danego obiektu.

Rozpoczcie wytkowania cgsci budynku powoduje powstanie oboewku podatkowego
w stosunku do catego obiektu, dla kwestii opodatkoa pozostaje bez znaczenia faid,
wiasciciel przez dhaszy okres czasuzytkowat tylko jego wyk@czom czes¢ (por. wyrok
WSA w Warszawie z dnia 18.01.2008 r. sygn. lll SANM0/07).

Odnoszc sk do ustalen faktycznych przyjetych za podstavw rozstrzygniecia
W niniejszej sprawie oraz pyta zadanych przez podatnika nalgy stwierdzi¢, ze:

1) do przedmiotow opodatkowania, ktore stanowg: lokal garazowy i lokale
uzytkowe znajdujace s¢ budynku mieszkalnym naley zastosow@& stawki
podatku przewidziane jak dla nieruchomdci zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej, okrélone w Uchwale Rady Miasta X
Nr XXVIII/707/08 z dnia 24 listopada 2008 r. w spravie podatku od
nieruchomasci,

2) obowiazek podatkowy w podatku od nieruchoméci w odniesieniu do lokalu
znajdujacego s¢ ww. budynku, co do ktérego zostata wydana w 2007o0ku
decyzja o pozwoleniu na mytkowanie, z wyhczeniem przedmiotowego lokalu
powstat zgodnie z art. 6 ust. 2 uopiol z dniem 1yatznia 2008 r.

Niniejsza interpretacja udzielona jest w oparciu o przepisy prawa podatkowego
obowigzujace na dzié zlozenia zapytania w organie podatkowym i dotyczy stanu
faktycznego przedstawionego przez wnioskodawc



Jednoczénie informuje st, ze niniejsza interpretacja po usegiu danych identyfikujcych
wnioskodawe zostanie zamieszczona w Biuletynie Informacji Ruzole;.

Pouczenie

Od niniejszej interpretacji przystuguje stronie poawniesienia skargi do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w X, za paednictwem Prezydenta Miasta X. Skargozna wnieé

po uprzednim wezwaniu naspiie Prezydenta Miasta X, do usegia naruszenia prawa.
Termin do zigenia wezwania do uswtia naruszenia prawa wynosi 14 dni od dnia,
w ktérym skarzacy dowiedziat si lub mégt s¢ dowiedzi€ o tresci wydanej interpretacii.
Termin na wniesienie skargi do Wojewddzkiegg$ Administracyjnego wynosi 30 dni od
dnia doeczenia stronie odpowiedzi organu na wezwanie daigsia naruszenia prawa,
a jezeli organ takiej odpowiedzi nie udzieli, w termir6@ dni od dnia wniesienia wezwania
0 usungcie naruszenia prawa.

Otrzymuije:
1) a/a
2) adresat



