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koD PODATNIKA: I

Interpretacja indywidualna przepis6w prawa podatkowego

Na podstawie art. 14b, art. 14c i art. 14j § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
Ordynacja podatkowa (Dz‘. U.z 2025 r. poz. 111) po rozpatrzeniu wniosku o wydanie
indywidualnej interpretacji przepiséw prawa podatkowego spotki N
_ - ktéry'wp%ynaj 29 kwietnia 2025 r. w sprawie opodatkowania
budynku wediug stawki dla budynkéw pozostatych od momentu faktycznego
rozpoczecia rozbidrki budynku (tj. od dnia dokonania pierwszego wpisu w dzienniku
budowy) do momentu wygasnigcia obowiazku podatkowego, organ podatkowy
uznaje stanowisko Wnioskodawcy

za nieprawidilowe i stwierdza, ze: od momentu faktycznego rozpoczecia
rozbiérki budynku (tj. od dnia dokonania pierwszego wpisu w dzienniku
budowy) do momentu wygasnigcia obowigzku podatkowego budynek winien
zosta¢ opodatkowany wedtug stawki whaséciwej dla budynkéw zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej.

UZASADNIENIE

W dniu 29.04.2025r. (data wptywu do urzedu) Whnioskodawca ztozyt wniosek
o wydanie interpretacji indywidualnej, w sprawie zastosowania wiasciwej stawki
podatku od nieruchomosci dla budynku, bedacego wiasnoscig Wnioskodawcy od
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momentu faktycznego rozpoczecia rozbiérki budynku (tj. od dnia dokonania
pierwszego wpisu w dzienniku budowy) do momentu wygasniecia obowigzku
podatkowego.

W zwigzku z powyzszym Wnioskodawca zwrdcit sie o wyktadnie przepiséw ustawy
z dnia 12 stycznia 1991 roku o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. 2025 poz.
707, dalej upol) poprzez odpowiedz na pytanie:

1. Czy Spétka, od momentu faktycznego rozpoczecia rozbiérki budynku (tj. od
dnia dokonania pierwszego wpisu w dzienniku budowy) do momentu
wygasnigcia obowiazku podatkowego, jest uprawniona do uiszczenia podatku
od nieruchomosci od rzeczonego budynku wedtug stawki dla budynkéw
pozostatych, zamiast dotychczasowej stawki wiasciwej dla budynkdéw
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej?

Whnioskodawca przedstawit nastepujacy stan faktyczny.

Whnioskodawca jest przedsigbiorca, ktérego podstawowym przedmiotem dziatalnodci
jest wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi.
Dotychczas biezace finansowanie Spétki zapewniaty jej dochody z wynajmu
powierzchni ustugowo-handlowych oraz biurowych w posiadanym przez spétke

Zarzad Spotki podjat decyzje w sprawie wyrazenia zgody na transakcje dotyczace
sprzedazy istotnego aktywa Spétki, tj. rzeczowego
oraz o jego zamknigciu i podjeciu dziatarn zmierzajacych do rozwigzania
obowigzujacych uméw najmu, przyjmujac ostateczny termin dziatalnosci | NN
., @ nastepnie jego wytaczenie z uzytkowania. Dziatalnos¢
BN akoriczona zostata w  dniu  zakorczenia dziatalnodci ostatniego
z najemcéw, czyli w dniu | . Decyzja ta wynikata m.in. z trudnej
sytuacji rynkowej, bowiem Spétka - jako wiasciciel | narazona byla na
znaczng konkurencje ze strony podobnych obiektéw dziatajacych juz we Wroctawiu.
Jednoczesnie obowigzujacy w latach 2020-2022 stan epidemii COVID-19 i problemy
finansowe najemcéw skutkowaty dodatkowa presja na obnizenie czynszéw
i mozliwoscig rozwigzywania uméw najmu. Zyskowno$¢ Spétki zalezy natomiast .
W znacznym stopniu od poziomu stawek czynszu na powierzchnie ustugowe
i biurowe w Polsce, w szczegdlnosci we Wroctawiu i jego okolicach.
Ponadto, jednym z aktualnych celéw zawartych w strategii firmy | RSN
jedynego akcjonariusza Spotki, jest dezinwestycja aktywéw segmentu
komercyjnego, ktdry generuje bardzo niskie zwroty na kapitale, obejmujaca réwniez
sprzedaz - W zwigzku z powyzszym, rozpoczeto poszukiwania nabywcy
R
W rezultacie, Uchwata, [N, 7-r-ad Spotki podiat
decyzje w sprawie wyrazenia zgody na transakcje dotyczace sprzedazy istotnego
aktywa Spofki, tj. rzeczonego :
W kontekscie niniejszego Wniosku, szczegélnie istotny jest Warunek Zawieszajacy
wskazany w pkt 10.1.2 Umowy Przedwstepnej, tj. wypowiedzenie lub rozwigzanie
Umdw Najmu w taki sposdb, ze na Date Zamkniecia nie bedzie obowigzywac zadna
z Uméw Najmu, a Pomieszczenia zostang wydane przez Najemcéw Sprzedajgcym
(co potwierdzg protokoty zdawczo-odbiorcze).
W tym miejscu nalezy wskazaC réwniez na Warunek Zawieszajacy z pkt. 10.1.5
Umowy Przedwstepnej zgodnie z ktérym Spétka ma dokonaé rozbidrki czesci -
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. = po zakoriczeniu takich prac rozbidrkowych dokona

aktualizacji Rejestru Gruntoéw i Rejestru Budynkow.

Ponadto, Strony ustality, ze przy Zamknieciu Spétka podpisze Zgode na
Przeniesienie - Pozwolenie na Rozbiérke 1, co oznacza podpisang przez Spotke
nieodwotalng i bezwarunkowa zgodeg na przeniesienie na Kupujacego Pozwolenia na
Rozbidrke 1 dotyczacego Budynku 1 wraz z nalezycie zawartg przez Spotke umowa,
cesji, na podstawie ktérej Spétka przeniesie na Kupujacego bez zadnego
dodatkowego wynagrodzenia cato$¢ prac autorskich i zaleznych do projektow
rozbiorki stanowiacych podstawe uzyskania Pozwolenia na Rozbiérke 1 wraz
z dokumentami potwierdzajacymi umocowanie sygnatariuszy.

Decyzjg nr — Prezydent Wroctawia udzielit
pozwolenia na rozbiorke N \vroz z fundamentami
(w dniu 25 grudnia 2024r. decyzja stata sie ostateczna).
Zgodnie z dziennikiem budowy nr I v cniu 31 grudnia 2024r. dokonano
pierwszego wpisu w dzienniku i tym samym rozpoczgto prace zwigzane z rozbidrka
budynku.
Ponadto, Wnioskodawca zaznacza, ze na dzien sporzadzenia niniejszego whniosku,
nie osigga juz zadnych przychoddéw z dotychczas prowadzonej dziatalnosci na terenie
, tj. z tytutu najmu powierzchni, jak rowniez nie
dokonuje odpiséw amortyzacyjnych, o ktorych mowa w przepisach o podatkach
dochodowych od rzeczonego budynku.

W ocenie Wnioskodawcy, w przedstawionym okresie, budynek B nic jest i nie
moze byé potencjalnie w zadnym stopniu wykorzystywany na prowadzenie
dziatalnodci gospodarczej, do ktorej zostat on przeznaczony i nie istnieje zwigzek
nieruchomosci z prowadzong przez Spotke dziatalnoscig gospodar(fzq w zakresie
wynajmu powierzchni ustugowo-handlowych. Tym samym zdaniem Wnioskodawcy
zasadne jest opodatkowanie budynku B o2y zastosowaniu stawki whasciwej
dla budynkoéw pozostatych - od momentu faktycznego rozpoczecia rozbiérki budynku
do momentu wygasniecia obowigzku podatkowego wzgledem rzeczonego obiektu,
tj. wskutek jego sprzedazy.

Zgodnie z art. 1a ust. 1 pkt 3 upol za grunty, budynki i budowle zwigzane
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej uznane zostaty grunty, budynki i budowle
bedace w posiadaniu przedsigbiorcy lub innego podmiotu prowadzacego dziatalnosc
gospodarcza, z zastrzezeniem aut. 2a upol.

Wylaczenia wymiehione w art. 1a ust. 2a upol, do ktérego odnosi sig powyzsza
regulacja, dotycza:

1) budynkéw mieszkalnych oraz gruntéw zwigzanych z tymi budynkami;

2) gruntéw, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. b i d upol;

3) budynkéw, budowli lub ich czesci, w odniesieniu do ktérych zostat wydana
decyzja ostateczna organu nadzoru budowlanego, o ktérej mowa w art. 67
ust. 1 UPB, lub decyzja ostateczna organu nadzoru gérniczego, na podstawie
ktorej trwale wylaczono budynek, budowle lub ich czesci z uzytkowania.

W tym miejscu Spétka przypomina, se art. 1a ust. 1 pkt 3 upol byt przedmiotem
wielu sporéw interpretacyjnych, a takze skargi konstytucyjnej, ktérg to Trybunat
Konstytucyjny uznat za zasadng, orzekajac w wyroku z dnia 24 lutego 2021r., sygn.
akt. SK 39/19, ze: ,Art. 1a ust. 1 pkt 3 upol rozumiany w ten sposéb, ze o zwigzaniu
gruntu, budynku lub budowli z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej decyduje
wytgcznie posiadanie gruntu, budynku lub budowli przez przedsigbiorce lub inny
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podmiot prowadzacy . dzialalnos¢ gospodarcza, jest niezgodny z art. 64 ust.
1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 i art. 84 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej”.

Tym samym, w wyroku TK potwierdzono, ze ocenianie majatku przedsiebiorcy jako
zwigzanego z prowadzong dziatalnoscia gospodarcza wytacznie poprzez pryzmat
~posiadania takiego majatku przez przedsiebiorce” jest niewystarczajace.

Skutkiem prawnym wydanego orzeczenia TK nie miata byé catkowita eliminacja
omawianego art. 1a ust. 1 pkt 3 upol, lecz eliminacja jej btednej i niekonstytucyjnej
wyktadni, ktéra byta wysoce niekorzystna dla podatnikéw bedacych
przedsigbiorcami. Aby uzna¢ dany przedmiot opodatkowania za zwigzany
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej (z zastrzezeniami wymienionymi w art.
1a ust. 2a upol) musi on spetniac chociaz jedno z dwéch kryteridw:
1) faktycznie by¢ wykorzystywany do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
W znaczeniu zdefiniowanym w art. 1a ust. 1 pkt 4 upol, lub
2) potencjalnie moze by¢ wykorzystany do prowadzenia dziatalnodci
gospodarczej przez podmiot prowadzacy dziatalno$é gospodarcza.

Natomiast zgodnie ze stanem faktycznym przedstawionym przez Whioskodawce,
budynek [ nie jest i potencialnie nie moze byé w zadnym stopniu
wykorzystywany na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, do ktérej zostat on
przeznaczony, tj. w zakresie wynajmu powierzchni ustugowo-handlowych, jak i na
prowadzenie jakiejkolwiek innej dziatalnosci, z racji ograniczenn zwigzanych
z zawartg umowgq przedwstepng sprzedazy nieruchomosci.

W konsekwencji, zdaniem Wnioskodawcy, Spétka utracita nawet potencjalng
mozliwo$¢ korzystania z budynku [l zaréwno z punktu widzenia fizycznego
(Jego konstrukcji i wyposazenia), ale takze prawnego. Tym samym nalezy
stwierdzi¢, ze nie istnieje zwigzek nieruchomosci z prowadzong przez Spotke
dziatalnoscig gospodarcza. Co wiecej, zwigzek ten zostat zerwany w sposéb trwaty,
poniewaz finalnie budynek zostanie sprzedany i utraci swéj charakter, a Spétka nie
wznowi w nim dotychczasowej dziatalnodci.

Po przeanalizowaniu faktéw podanych we wniosku, obowigzujacych przepiséw
prawa i orzecznictwa sadowo-administracyjnego, organ podatkowy stwierdzit ze:

1. stanowisko Wnioskodawcy, w mysl ktérego budynek od momentu faktycznego
rozpoczegcia rozbiérki budynku (tj. od dnia dokonania pierwszego wpisu w dzienniku
budowy) do momentu wygasniecia obowigzku podatkowego, powinien zostaé
opodatkowany wedtug stawki dla budynkéw pozostatych, zamiast dotychczasowej
stawki witasciwej dla budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnoéci
gospodarczej jest nieprawidtowe.

W mysl art. 2 ust. 1 upol, opodatkowaniu podatkiem od nieruchomoéci podlegajg
nastepujgce nieruchomosci lub obiekty budowlane:

1) grunty,

2) budynki lub ich czesci,

3) budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziatalnoéci gospodarczej.

Podstawe opodatkowania dla budynkéw lub ich czeédci stanowi ich powierzchnia
uzytkowa (art. 4 ust. 1 pkt. 2 upol), czyli powierzchnia mierzona po wewnetrznej
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dtugosci $cian na wszystkich kondygnacjach, z wyjatkiem powierzchni klatek
schodowych oraz szybow dzwigowych; za kondygnacje uwaza sie rowniez garaze
podziemne, piwnice, sutereny i poddasza uzytkowe (art. 1a ust. 1 pkt. 5 upol).

W art. 5 ust. 1 pkt. 2 upol ustawodawca przewidziat rézng wysokos¢ stawek podatku
miedzy innymi dla:

- budynkdéw lub ich czeéci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnoséci gospodarcze]
oraz

- budynkéw mieszkalnych lub ich czedci zajetych na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej.

Natomiast, zgodnie z art. 1a ust. 1 pkt 3 upol za grunty, budynki i budowle zwigzane
z prowadzeniem dziatalnodci gospodarczej uznane zostaty grunty, budynki i budowle
bedace w posiadaniu przedsiebiorcy lub innego podmiotu prowadzacego dziatalnos¢
gospodarczg, z zastrzezeniem ust. 2a upol.

Wytaczenia wymienione w art. 1a ust. 2a upol, do ktérego odnosi sig powyzsza
regulacja, dotycza:

1) budynkéw mieszkalnych oraz gruntéw zwigzanych z tymi budynkami;

2) gruntéw, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. b i d upol;

3) budynkéw, budowli lub ich czeséci, w odniesieniu do ktérych zostata wydana
decyzja ostateczna organu nadzoru budowlanego, o ktérej mowa w art. 67
ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane, lub decyzja
ostateczna organu nadzoru goérniczego, na podstawie ktorej trwale
wylaczono budynek, budowlg lub ich czesci z uzytkowania;

4) gruntoéw:

a) przez ktére przebiegajq urzadzenia, o ktérych mowa w art. 49 § 1 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964r. - Kodeks cywilny, wchodzace w skiad
przedsiebiorstwa przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnosc
telekomunikacyjna, dziatalnos¢ w zakresie przesytania lub dystrybucji
ptynéw, pary, gazéw lub energii elektrycznej lub zajmujacego sie
transportem wydobytego gazy ziemnego lub ropy naftowej,

b) zajetych na pasy technologiczne stanowigce grunt w otoczeniu urzadzen,
o ktérych mowa w lit. a, konieczny dla zapewniania wiasciwej eksploatac]i
tych urzadzen, ‘

c) zajetych na strefy bezpieczenstwa oraz strefy kontrolowane urzadzen,
o ktorych mowa w lit. a, stuzacych do przesytania lub dystrybucji ropy
naftowej, paliw ciektych lub paliw gazowych, lub transportu wydobytego
gazu ziemnego lub ropy naftowej, ktére zostaty okreslone w odrgbnych
przepisach
-chyba, ze grunty te sa jednoczesnie zwigzane z prowadzeniem
dziatalnoéci gospodarczej innej niz dziatalno$é¢, o ktérej mowa w lit. a.

W tym miejscu nalezy wyjaséni¢, ze w dniu 24 lutego 2021 r., sygn. akt SK 39/19
zapadt wyrok Trybunatu Konstytucyjnego, wg ktdrego za niekonstytucyjne nalezy
uzna¢ wyktadnie artykutu 1a ust. 1 pkt 3 ustawy upol. Artykut ten, rozumiany w ten
spos6b, ze o zwigzaniu gruntu, budynku, budowli z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej decyduje wylacznie posiadanie gruntu, budynku, budowli przez
przedsigbiorce lub inny podmiot prowadzacy dziatalno$¢ gospodarczg, jest
niezgodny z art. 64 ust. 1, w zwigzku z art. 31 ust. 3 i art. 84 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej.
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Jak wywiddt Trybunat, w jego ocenie przedsigbiorcy nie moga by¢ obcigzani wyzszg
stawka podatku jedynie z powodu posiadania nieruchomosci, ktére nie stuzg im do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Opodatkowanie wyzszg stawkg podatku od
nieruchomosci  gruntéw i budynkéw- niewykorzystywanych i niemogacych by¢é
potencjalnie wykorzystywanymi do prowadzenia dziatalnodci gospodarczej -
wytacznie ze wzgledu na posiadanie ich przez przedsigbiorce lub inny podmiot
prowadzacy dziatalno$¢ gospodarczg Trybunat uznat za niezgodne z art. 64 ust. 1
Konstytucji. A zatem - jesli dany przedmiot opodatkowania jest wykorzystywany
lub potencjalnie moze by¢é wykorzystywany do prowadzenia dziatalnodci
gospodarczej, jego opodatkowanie stawka najwyzszag pozostaje w petni
uzasadnione.

W wyroku z dnia 15 grudnia 2021 r. (sygn. akt III FSK 4061/21) Naczelny Sad
Administracyjny odnoszac sie do orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego (sygn. akt
SK 39/19) ocenit, ze ,za zwigzane z dziatalnoscig gospodarcza w rozumieniu art. 1a
ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 12 stycznia 2021 r, o podatkach i optatach lokalnych (Dz.
U.z 2023 r. poz. 70 z p6zn. zm.), mozna uzna¢ nieruchomoséci stanowiace wtasnoéé
podatnika (znajdujace sie w posiadaniu samoistnym albo uzytkowaniu wieczystym),
ktére sa w posiadaniu przedsiebiorcy (innego podmiotu prowadzgcego dziatalnosé
gospodarczg) oraz jednoczeénie:

1) wchodza w sktad prowadzonego przez niego przedsiebiorstwa w rozumieniu
art. 551 kodeksu cywilnego, w szczegdlnosci gdy podatnik ujgt te sktadniki
majatkowe w prowadzonej ewidencji S$rodkéw trwalych wartosci
niematerialnych i prawnych, bez wzgledu na to, czy nieruchomo$é¢ jest
wykorzystywana na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
lub '

2) przedmiot dziatalnosci przedsigbiorcy obejmuje jedynie prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na to, czy nieruchomos$é¢ jest
wykorzystywana na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej,
lub

3) nieruchomoséci sg funkcjonalnie powigzane z przedsiebiorstwem
prowadzonym przez podmiot, w ktérego posiadaniu sie znajduja, nawet jezeli
nie zostaty uwzglednione w ewidencji $rodkéw trwatych wartodci
niematerialnych i prawnych, tzn.: - sag faktycznie wykorzystywane do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w znaczeniu zdefiniowanym w art. 1a
ust. 1 pkt 4 u.p.o.l. albo - mogg by¢ potencjalnie wykorzystywane do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w ww. rozumieniu, przez co nalezy
rozumiec sytuacje, w ktérej przedsiebiorca podejmuje i realizuje zachowania
kwalifikowane w obrgbie przedmiotu opodatkowania jako czynnoéci majace
na celu przygotowanie, zachowanie lub zabezpieczenie nieruchomoéci do
przysztej (planowanej) dziatalnosci gospodarczej, badz do kontynuacji
przerwanej dziatalnosci gospodarczej, zwigzane z ponoszeniem wydatkdéw
rozliczanych w kosztach uzyskania przychodéw prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej”.

W celu precyzyjnego ustalenia stanu faktycznego opisanego we wniosku o wydanie
indywidualnej interpretacji, tut. organ podatkowy wezwat Whnioskodawce do
udzielenia odpowiedzi na pytanie, czy budynek M, o ktérym mowa we
wniosku stanowi srodek trwaty Podatnika.

W odpowiedzi Wnioskodawca wskazat, iz budynek [

stanowi dla Spétki nieruchomos¢ inwestycyjna w ujeciu bilansowym, tj. w ksiegach
rachunkowych i w sprawozdaniu z sytuacji finansowej Spétki i od 2021r.
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wykazywany jest w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w aktywach, w pozyciji
aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy.

Zdaniem Wnioskodawcy na moment stozenia wniosku o wydanie indywidualnej
interpretacji ww. budynek I stanowi nieruchomos¢ inwestycyjna, wykazana
w pozycji aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy i w ujeciu
bilansowym nie stanowi srodka trwatego Spoétki. Spotka pragnie jednak zaznaczy¢,
se do czasu sprzedazy ww. budynku, bedzie on widniat w ewidencji $rodkow
trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych prowadzonej przez Spotke dla
potrzeb podatkowych (co oznacza, ze W UjgcCiu podatkowym jest nadal srodkiem
trwatym). Jednoczesnie, pomimo wpisu do WW. ewidencji, Spétka nie dokonuje
obecnie odpiséw amortyzacyjnych od rzeczowego budynku.

Odnoszac sie do tak przedstawionego stanu faktycznego w ocenie tut. organu
Whnioskodawca nieprawidtiowo zakwalifikowat ww. budynek do przedmiotow
opodatkowania, ktére nie sg zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej.
Spotka w zakresie stawki podatku niezasadnie podkresla, ze budynek

nie jest i nie bedzie wykorzystywany w dziatalnosci $rednio
gospodarczej, CoO W jej ocenie wptywa na wysokos¢ podatku.

Przedstawiajac wiasne stanowisko w sprawie, Spotka ocenita, ze stuszne jest
podejscie, zgodnie z ktorym nalezatoby odréznic dla celéw zaptaty podatku od
nieruchomosci sytuacje podatnikow posiadajacych nieruchomosci
i wykorzystujacych je do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej od sytuacji
podatnikéw, ktérzy posiadaja nieruchomoéci, ale nie wykorzystuja ich do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i nie bedq mogli ich wykorzysta¢ do tej
dziatalnoéci w  przysztosci. Natomiast zgodnie ze stanem faktycznym
przedstawionym we wniosku, budynek BT RN e jest
i potencjalnie nie moze byé¢ w zadnym stopniu wykorzystywany na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej, do ktorej zostat on przeznaczony, tj. w zakresie wynajmu
powierzchni ustugowo-handlowych, jak i na prowadzenie jakiejkolwiek innej
dziatalnosci, z racji ograniczen zwigzanych z zawartg Umowg Przedwstepng oraz
trwajacej rozbidrki budynku.

Zdaniem tut. organu Spotka btednie opiera swoje stanowisko na twierdzeniu, ze
zwigzek z dziatalnoscig gospodarczg zostat zerwany W momencie zakonczenia
dziatalnodci ostatniego z najemcéw, poniewaz Spotka nie wynajmuje obecnie lokali
i nie ma mozliwoéci podpisania nowych umoéw najmu, a przez to budynek nie moze

by¢ potencjalnie wykorzystany w tym celu.

Teza ta wynika wprawdzie z wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15
grudnia 2021r. (sygn. akt III FSK 4061/21), ktéry wskazuje, 7e za zwigzane
z dziatalnoscia gospodarcza mozna uznaé nieruchomosci stanowigce wiasnosé
podatnika, ktére sa w posiadaniu przedsigbiorcy oraz jednoczesnie nieruchomosci
te sa funkcjonalnie powigzane z przedsigbiorstwem prowadzonym przez podmiot,
w ktérego posiadaniu sie znajduja, nawet jezeli nie zostaty uwzglednione
w ewidencji $rodkow trwatych wartoéci niematerialnych i prawnych, tzn.:

- sg faktycznie wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
w znaczeniu zdefiniowanym w art. 1a ust. 1 pkt 4 u.p.o.l. albo

- moga by¢ potencjalnie wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci gospodarcze]j
W Ww. rozumieniu, przez co nalezy rozumieé sytuacje, w ktorej przedsigbiorca
podejmuje i realizuje zachowania kwalifikowane W obrebie przedmiotu
opodatkowania jako czynnoéci majace na celu przygotowanie, zachowanie lub
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zabezpieczenie nieruchomosci do przysztej (planowanej) dziatalnodci gospodarczej,
badz do kontynuacji przerwanej dziatalnosci gospodarczej, Zwigzane z ponoszeniem
wydatkéw rozliczanych w kosztach uzyskania przychoddw prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej.

Jednakze wykfadnia zaprezentowana przez Spétke w opisanym stanie faktycznym
nie moze mie¢ zastosowania. Zgodzi¢ nalezy sie z wnioskodawcy, ze opodatkowanie
nieruchomosci przedsiebiorcy po 3 marca 2021 r. musi uwzgledni¢ tezy zawarte
w wyroku wydanym przez Trybunat Konstytucyjny sygn. akt SK 39/19.
W uzasadnieniu tego wyroku Trybunat stwierdzit m.in, ze "(...) przedsiebiorcy nie
moga by¢ obcigzani wyzszg stawka podatku jedynie z powodu posiadania
nieruchomosci, ktére nie stuzg im do prowadzenia dziatalnogci gospodarczej.".
Oznacza, to koniecznos¢ kazdorazowej oceny okolicznodci i przestanek, ktére
Swiadcza, ze nieruchomo$é w posiadaniu przedsiebiorcy nie stuzy do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej. Wskazowki interpretacyjne w tej materii odnalezé mozna
w bogatym orzecznictwie sgdéw administracyjnych, ktére wielokrotnie wypowiadaty
sie w przedmiocie definicji legalnej przedmiotéw opodatkowania zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnoéci gospodarczej.

Przyktadowo Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 4 marca 2021 r., sygn.
akt III FSK 896/21, stwierdzit m.in. ze zwigzek z dziatalnoscig gospodarcza "oprocz
samego posiadania nieruchomosci przez przedsigbiorce lub inny podmiot
prowadzacy dziatalnos¢ gospodarcza, powinien byé oparty na faktycznym lub nawet
potencjalnym wykorzystywaniu tej nieruchomosci w dziatalnosci gospodarczej tego
podmiotu. Grunty, budynki i budowle, ktére choéby posrednio lub w ograniczonym
zakresie stuzg prowadzeniu dziatalnosci gospodarczeij, powinny by¢ uznane za
zwigzane z tg dziatalnoscia. W ustaleniu istnienia zwigzku nieruchomodci
z prowadzong dziatalnoscia gospodarcza przydatne moga by¢ na przykiad takie
okolicznosci jak: wprowadzenie nieruchomosci do ewidencji érodkéw trwatych,
ujecie wydatkéw na nabycie lub wytworzenie oraz utrzymanie w kosztach
dziatalnosci gospodarczej. O istnieniu takiego zwigzku moze tez Swiadczyc¢ charakter
rzeczy (np. budowli), wskazujacy na jej gospodarcze przeznaczenie.".
Kompleksowo do tego zagadnienia Naczelny Sad Administracyjny odniést sie
W przywotanym juz wyroku z 15 grudnia 2021 r., (III FSK 4061/21). W ocenie
spotki podlega opodatkowaniu nizszg stawka podatku
poniewaz podatnik bedacy przedsiebiorcg utracit zrédto przychoddw oraz realnie
i potencjalnie mozliwo$é wynajmu powierzchni. biurowych oraz handlowych
w zwigzku z decyzjg podjeta przez zarzad Wnioskodawcy oraz zarzad jedynego
akcjonariusza

Analiza przywotanego wyroku NSA z 15 grudnia 2021 r., (sygn. akt III FSK 4061/21)
wraz z uzasadnieniem nie potwierdza jednak stusznodci stanowiska
' zaprezentowanego we wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej. W pierwszej
kolejnosci podkresli¢ nalezy, ze Naczelny Sad Administracyjny opierajgc sie na
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego sformutowat przestanki, w oparciu o ktére
przedmioty opodatkowania podatkiem od nieruchomosci nalezy opodatkowaé
stawkami podatku przewidzianymi dla dziatalnogci gospodarczej. Bedq to sytuacje,
w ktérych grunty budynki i budowle sa wiasnoscig podatnika lub znajdujq sie w jego
posiadaniu samoistnym albo uzytkowaniu wieczystym. Z przywotanych wyzej przez
Trybunat Konstytucyjny wzgledéw warunek posiadania przez przedsiebiorce nie jest
wystarczajacy do zastosowania wyzszych stawek podatku. Z tego powodu Naczelny
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Sad Administracyjny okreslit jakie 3 dodatkowe warunki sa do tego niezbedne
wskazujac, ze: :
1) nieruchomosci musza wchodzi¢ w sktad prowadzonego przez niego
przedsiebiorstwa ~w  rozumieniu  art. 551 kodeksu cywilnego,
w szczegdlnosci gdy podatnik ujat te skiadniki majatkowe w prowadzonej
ewidencji $érodkéw trwatych wartosci niematerialnych i prawnych, bez
wzgledu na to, czy nieruchomo$¢ jest wykorzystywana na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej

lub :

2) przedmiot dziatalnosci przedsiebiorcy obejmuje jedynie prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej, wzgledu na to, czy nieruchomos¢ jest
wykorzystywana na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
lub

3) nieruchomosci  sg funkcjonalnie  powigzane Z przedsiebiorstwem
prowadzonym przez podmiot, w ktérego posiadaniu sie znajduja, nawet jezeli
nie zostaly uwzglednione w ewidencji Srodkéw trwatych wartosci
niematerialnych i prawnych, tzn.:

- sg faktycznie wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
w znaczeniu zdefiniowanym w art. 1a ust. 1 pkt 4 u.p.o.l

albo

- moga by¢ potencjalnie wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej w ww. rozumieniu, przez co nalezy rozumie¢ sytuacje, w ktorej
przedsiebiorca podejmuje i realizuje zachowania kwalifikowane w obrebie
przedmiotu opodatkowania jako czynnosci majace na celu przygotowanie,
sachowanie lub zabezpieczenie nieruchomosci do przysztej (planowanej)
dziatalnoéci gospodarczej, badz do kontynuacji przerwanej dziatalnosci
gospodarczej, zwigqzane Z ponoszeniem wydatkéw rozliczanych w kosztach
uzyskania przychodow prowadzonej dziatalnosci gospodarczej.

Oznacza to, ze do opodatkowania w rozpatrywanym przypadku gruntu i budynku
stawka najwyzsza niezbedne jest aby przedmioty te byty w posiadaniu
przedsiebiorcy (lub innego podmiotu prowadzacego dziatalno$é¢ gospodarczg)
i dodatkowo wystapita co najmniej jedna z trzech sytuacji opisanych wyzej w pkt 1,
2, lub 3. Swiadczy o tym uzyty przez NSA w uzasadnieniu spéjnik ,lub” wyrazajacy
alternatywe nieroztgczna.

Istota zagadnienia bedacego przedmiotem zapytania wnioskodawcy jest ocena, Czy
budynek bedacy w posiadaniu przedsigbiorcy, ktory nie stuzy i nie jest obecnie
wykorzystywany do prowadzenia dziatalnodci polegajacej na wynajmie
(a dodatkowo nie jest zdatny do potencjalnego wykorzystania w dziatalnosci
wnioskodawcy w przysztosci) mozna wykluczy¢ z katalogu budynkéw zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnoéci gospodarczej, o ktorych mowa w art. 1a ust. 1 pkt 3
upol. W ocenie Wnioskodawcy za taka ocena przemawia i wystarczajace jest
wykazanie, ze w budynku N rozwiazano wszystkie
umowy z najemcami powierzchni handlowo-biurowych i rozpoczat sig Pproces
rozbiorki obiektu budowlanego, co Z obiektywnych przyczyn uniemozliwia
prowadzenie dziatalnosci Wnioskodawcy polegajacej na wynajmie powierzchni.
Odnoszac sie do argumentacji Whnioskodawcy podkreslenia wymaga, ze
Whnioskodawca jest przedsiebiorca, ktérego podstawowym przedmiotem dziatalnosci
jest wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi (PKD:
68.20.2).
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Z faktu tego nalezy wnioskowac, ze do prawidtowej oceny czy grunty i budynki
wnioskodawcy sg gruntami i budynkami zwigzanymi z prowadzeniem dziatalnoci
gospodarczej nie jest wymagana ocena, czy nieruchomosé ta jest bezposrednio
wykorzystana i zajeta na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Tym bardziej nie
jest wymagana ocena czy moze byc¢ ona potencjalnie wykorzystana na prowadzenie
tej dziatalnosci. W orzeczeniach wydanych z uwzglednieniem wyroku TK (sygn. akt
SK 39/19) NSA wyraznie réznicuje sytuacje prawng przedsiebiorcow, prowadzacych
dziatalnos¢ gospodarczg oraz podmiotéw, ktére nie sg przedsiebiorcami
a dziatalnos¢ taka prowadzi¢ moga. W przypadku przedsiebiorcéw (jezeli nie
prowadzg innej dziatalnosci niz gospodarcza) oraz podmiotéw, na przedsiebiorstwo
ktdérych sktadajq sie sktadniki majatkowe podlegajace opodatkowaniu podatkiem od
nieruchomosci, NSA zastrzega wyraznie, ze zaliczenie do przedmiotéw zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej powinno nastapié ,bez wzgledu na to, czy
nieruchomos¢ jest wykorzystywana na prowadzenie dziatalnodci gospodarczej”.

Analiza ztozonego wniosku z ktérego wynika, ze podstawowym przedmiotem
dziatalnosci Wnioskodawcy jest wynajem i zarzadzanie nieruchomodciami whasnymi
lub dzierzawionymi (PKD: 68.20.Z) oraz, ze nie prowadzi on innej dziatalnoéci poza
gospodarcza, a takze wyjasnien Spotki, ze obecnie przygotowywana do sprzedaz
nieruchomo$é jest aktywem inwestycyjnym dowodzi, ze opisane grunty oraz
budynki sg zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art.
la ust. 2 pkt 3 upol. Ocena taka uwzglednienia wyktadnie wynikajgca z wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego sygn. akt SK 39/19 oraz aktualng i ugruntowang linie
orzeczniczg Naczelnego Sadu Administracyjnego.

Przyktadowo w wyroku NSA z dnia 11 pazdziernika 2024r., sygn. akt III FSK 88/23,
Sad podkresla, ze stwierdzenie iz budynki "nie sg wykorzystywane i nie moga by¢
potencjalnie wykorzystywane do prowadzenia dziatalnoéci gospodarczej" nalezy
ttumaczy¢ w taki sposéb, ze podwyzszona stawka opodatkowania nie bedzie mogta
znalez¢ zastosowania w przypadku wystapienia obiektywnej i niezaleznej od
przedsiebiorcy, a takze niedajacej sie - przewidzie¢ przeszkody catkowicie
uniemozliwiajacej prowadzenie lub kontynuowanie dziatalnodci gospodarczej. Nie
dotyczy to sytuacji, gdy w czasie trwania takiej przeszkody przedsiebiorca,
W posiadaniu ktérego znajduje sie nieruchomos¢ (jej czeéc), samodzielnie
podejmuje czynnosci majace na celu jej przygotowanie do przysztej (planowanej)
dziatalnosci gospodarczej, podnosi dla celéw wykonywanej dziatalnosci gospodarczej
walory uzytkowe nieruchomodci, funkcjonalnie wigzac jg z prowadzonym
przedsigbiorstwem, lub rozlicza w ramach dziatalnosci gospodarczej inne koszty
z nig zwigzane. Trudno zgodziC sig ze stanowiskiem Spétki, ze opisany we wniosku
proces przygotowania nieruchomosci w celu jej sprzedazy odbywa sie poza
dziatalnoscia gospodarcza Spétki oraz, ze opisane okolicznodci potwierdzajg
zerwanie zwigzku z dziatalnoscig gospodarcza.
Whnioskowanie takie tutejszy organ ocenia za niemajace oparcia w obowiazujacych
przepisach, ktére pomija cato$¢ okolicznosdci sprawy. W sprawie jednoznaczne jest,
ze zamiar sprzedazy budynku , W Swietle spadku
rentownosci, poprzedzony zgodg Rady Nadzorczej jedynego akcjonariusza, wpisuje
sie¢ w warunki prowadzenia dziatalnosci na rynku wynajmu nieruchomodci. W
szczegollnosci obrét nieruchomosciami inwestycyjnymi, ktére Wnioskodawca w
polityce rachunkowosci ujmuje jako aktywa, ktérych warto$é roénie, nie moze
~odbywac sig bez zwigzku z dziatalnoscig gospodarcza prowadzona przez spotki .
prawa handlowego powigzane kapitatowo.
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W zwigzku z powyzszym budynek— winien zostac
opodatkowany wedtug stawki najwyzsze] do czasu wygasniecia obowigzku
podatkowego.

W zlozonym wniosku o wydanie interpretacii indywidualnej przepisow prawa
podatkowego Wnioskodawca podkresla, ze zgodnie z art. 2 a Ordynadji podatkowej
niedajace sig usunaé watpliwosci co do tresci przepiséw prawa podatkowego,
ktérych nie da sie usungl z zastosowaniem podstawowych metod wyktadni
rozstrzyga sie na korzysc podatnika. W niniejszej sprawie nie wystapity niedajace
sie usuna¢ watpliwosci co do sposobu rozumienia regulacji podatkowych. Dokonana
przez organ podatkowy wykfadnia przepisow ustawy o podatkach i opfatach
lokalnych jest prawidtowa 1 nie doprowadza do sprzecznych rezultatéw,
a konsekwencji pozwala na wiasciwe ich zastosowanie. ' :

Interpretacja indywidualna wywotuje skutki prawno - podatkowe tylko wtedy, gdy
rzeczywisty stan faktyczny sprawy bedacej przedmiotem interpretacji pokrywat sig
_ bedzie ze stanem faktycznym podanym przez Wnioskodawce w ztozonym wniosku.
W zwigzku z powyzszym, w przypadku zmiany ktéregokolwiek elementu opisu

sprawy, przedstawionego we wniosku, wydana interpretacja nie be:dzie' miata
zastosowania.

Pouczenie:

Zgodnie z art. 14 na §1 przepisoéw art. 14k - 14n nie stosuje sie, jezeli stan
faktyczny lub zdarzenie przyszte bedace przedmiotem interpretacji indywidualnej
stanowi element czynnosci bedacych przedmiotem decyzji wydanej:

1) z zastosowaniem art. 119 a; '

2) w zwigzku z ‘wystqpieniem' naduzycia prawa, o ktérym mowa w art. 5 ust. 5
ustawy z dnia 11 marca 2004 r. 0 podatku od towaréw i ustug; '
3) z zastosowaniem $rodkéw ograniczajacych umowne korzysci.

Przepiséw art. 14k - 14n nie stosuje sig, jezeli korzy$¢ podatkowa, stwierdzona
w decyzjach wymienionych w § 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej
praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogélnej lub objasnien podatkowych (art. 14
na § 2 ordynacji podatkowej).

Na niniejsza interpretacje Wnioskodawcy przystuguje prawo v'vniesienia skargi do
.Wojewédzkiego Sadu:Administracyjnego we Wroctawiu, ul. Sw. Mikotaja 78-79,
50-126 Wroctaw, w terminie 30 dni od doreczenia interpretacji. Skarge wnosi sie za
posrednictwem Prezydenta Wroclawia (art. 53 §1 oraz art. 54 81 i 82 ustawy
7z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postgpowaniu przed sgdami administracyjnymi
Dz. U. z 2018 r. poz. 1302 ze zm.).
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