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Interpretacja indywidualna przepiséw prawa podatkowego

Na podstawie art.14j §1,art. 14b i art. 14c ustawy z dnia 29 sierpnia 1997r Ordy-
nacja Podatkowa (Dz.U. z 2018r.,p0z.800 z pdézn. zm.) w zwigzku z art.1c ustawy
z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U. z 2018r.,
poz.1445 z pézn. zm.),

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 07 sierpnia 2018r

reprezentowanego przez . E : - - . ktéry
wptynat do organu podatkowego w dniu 14 sierpnia 2018r., v wydanie indywidual-
nej interpretacji przepiséw prawa podatkowego w zakresie podatku od nierucho-
mosci dotyczacego:

1)uznania, iz wobec nie wydania nieruchomosci przez dzierzawce | braku prowa-
dzenia dzialalnosci gospodarczej na tejze nieruchomosci, nie nalezy wobec niej
stosowaé stawki podatkowej jak za dziatalnos¢ gospodarcza,

2)uznania, iz obiekty budowlane zlokalizowane na dziatce W zwiazku z cze-
éciowym zniszczeniem dachdéw, nie s budynkami wg prawa budowlanego a wiec
nie podlegajg opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci.
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organ podatkowy

uznaje stanowisko strony w przedstawionym stanie prawnym odnosénie:

ad. 1 - za prawidtowe stwierdzajgc, ze pomimo braku protokolu wydania przed-
miotu dzierzawy a takze wobec nieuzytkowania hudvnku i nie prowadzenia dziaial-
nosci gospodarczej na tej nieruchomosci, "~ nie powinno
optacac podatku od nieruchomosci od tejze nieruchomosci wg stawek podatkowych
przewidzianych dla budynkdw lub ich czesci zwigzanych z prowadzeniem dziatalno-
$ci gospodarczej.

ad. 2 - za nieprawidlowe w sprawie statusu budynkéw w rozumieniu u.p.o.l.,
stwierdzajgc, ze status budynkow nie ulegt zmianie pomimo ich niewfasciwego
stanu technicznego powstatego wskutek pozaru i czesciowego uszkodzenia da-
chéw. Dopiero obiekt catkowicie i trwale pozbawiony dachu, nieostoniety, nieogra-
niczony z géry przestaje by¢é budynkiem, a tym samym przedmiotem opodatkowa-
nia podatkiem od nieruchomosci.

UZASADNIENIE

W dniu 14 sierpnia 2018r. do organu podatkowego wp}ynajr wmosek .

_przv' oy we Wrocta-
wiu, reprezentowanego przez
o udzielenie pisemnej interpretacji przepiséw prawa podatkowego w spraW|e opo-
datkowania podatkiem od nieruchomosci dziatek i obiektow budowlanych usytu-
owanych przy ul. 1, wchodzacych w skiad

Whnioskodawca przedstawit nastepujacy stan faktyczny.

Nieruchomosé potozona we Wroctawiu przy ul. 1, 0Znaczona geodezyj-
nie jako dziatki o nr . obreb | , wchodzi w skifad
Dziatka zbudowana jest budynkiem miesz-

Kalnym, hand]owo-us}ugowym oraz budynkiem gospodarczym (budynkiem o cha-
rakterze niemieszkalnym),przeznaczona w planie zagospodarowania przestrzenne-
go na cel publiczny pod ulice klasy zbiorczej —-4KD-S, natomiast dziatka ~~ . jest
niezabudowana i przeznaczona w planie przestrzennego zagospodarowania na cel
publiczny pod ulice klasy zbiorczej 1 KD-Z/2.

Nieruchomos¢ ta do 2013r. pozostawata w zasobie
we Wroctawiu. W dniu 28 czerwca 2013r. nastgpilo przejecie nieruchomosci od
Nieruchomos$¢ obcigzona byta umowa dzierzawy Iokalu uzytkowego za-
warta_ z przedsmeblorstwem i pozniej
. oraz umowg hajmu lokalu mieszkalnego.
.. uwagi na zly stan technlczny budynku na wniosek '
lokatorowi zostato zapewnione mieszkanie zamienne.
Zgodnie z Uchwalg § z dnia 29 pazdzuernlka
2013r. w $prawie wyrazenia zgoay na bezprzetargowe wydzuerzawuenle czesci nie-
ruchomosci zabudowanej potozonej we Wroctawiu przy ul,
Sp. z 0,0, 3~ Ietnlq umowe
na dzierzawe lokalu, uzytkowego. Po uptywie terminu okreslonego w umowie
nie wydala przedmiotu dzierzawy, w zmazku Z czym wszczgto
w tej sprawne postepowanie komornicze, ktére toczy sie nadal,
" nalicza odszkodowanie za bezumowne korzystanie z nleruchomos'ici. Obec-
nie nieruchomos¢ stanowi pustostan.

‘W dn|u 3 czerwca 2018r. do

wpiyneta informacja o podpaleniu nieruchomosci znajdujacej
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sie¢ we Wroctawiu przy ul. . _ . < . W wyniku dzialan gasniczych budynek
mieszkalny i budynek ustugowy zostaf"zdewastowany, uszkodzeniu ulegly réwniez
dachy budynkdéw. Zgodnie z dokumentami z okresowej jednorocznej kontroli stanu
sprawnosci technicznej i przydatnosci do uzytkowania budynku mieszkalnego oraz
usfugowego, wykonanej po pozarze (przeglad 14 czerwca 2018r.) w nastgpstwie
pozaru konstrukcja dachdw zostata niemal calkowicie zniszczona, pozostaly jedy-
nie zweglone resztki wiezby dachowej. W wyniku zalania zostaly zdewastowane
takze stropy drewniane. W zlym stanie technicznym znajdujg sie réwniez pozosta-
le elementy obiektéw, w tym Sciany konstrukcyjne i kominowe. Réwniez dach bu-
dynku gospodarczego w wiekszej czescl ulegt degradacji na skutek zitego stanu
technicznego elementéw konstrukecyjnych. -

3 . . nalicza za przedmiotowg, nieruchomos¢ podatek rolny |
podatek od nieruchomosci wg stawek jak za prowadzenie dziatalnosci gospodar-
czej. ’
W zwigzku z tym, iz na nieruchomosci nie jest aktualnie prowadzona dziatalnosé
gospodarcza pojawita sie watpliwosé, co do wysokosci stawki stosowanej przy nali-
czaniu podatku. Zdaniem Wnioskodawcy, pomimo braku protokolarnego wydania
przedmiotu dzierzawy przez o . . nie
powinno optacaé podatku od nieruchomosci wg stawek przewidzianych dla prowa-
dzenia dzialalnosci gospodarczej.

Ponadto w zwigzku ze znacznym uszkodzeniem budynkow i zniszczeniem w wyniku
pozaru dachdéw obiektéw zlokalizowanych na dziatce 1.nie spetniajg one obec-
nie definicji budynkdéw opisanej w prawie budowlanym a wiec Wnioskodawca uzna-
je iz, w przypadku podatku od nieruchomosci winien on ponosic optaty jedynie za
grunt. ;

Po przeanalizowaniu faktdw podanych we wniosku, obowiazujacych przepisow pra-
wa i orzecznictwa sgdowego, organ podatkowy uznaje:

1. Za prawidlowe stanowisko Wnioskodawcy odnosnie opodatkowania
budynkow, wg stawki .pozostate budynki lub ich czesci” z uwagi na nie-
prowadzenie w nich dzialalno$ci gospodarczej. Jedynie- budynki bedqce w
posiadaniu przedsiebiorcy opodatkowuje sie stawka przewidziang dla nieruchomo-
éci zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej, mimo nie prowadzenia
w nich dzialalnoséci gospodarczej, a zatem nieruchomosci, na ktérych nie jest pro-
wadzona dziatalnosé gospodarcza a sq we wladaniu T

winny by¢ opodatkowane stawkg jak budynki pozostafe.

2. Za nieprawidlowe stanowisko Wnioskodawcy, odnosnie kwalifikacji
obiektéw budowlanych usytuowanych na dzialce uznajgce, iz obiek-
ty te po pozarze, nie spetniajq definicji budynku wg prawa budowlanego a
wiec nie podlegaja podatkowi od nieruchomosci.

Tylko opinia biegfego w dziedzinie budownictwa(rzeczoznawcy budowlanego) po-
twierdzajaca, iz dany obiekt budowlany spetnia kryteria budynku w Swietle art. 3
ust.2 ustawy prawo budowlane, (posiada wszystkie cztery elementy), pozwala or-
ganowi podatkowemu na kwalifikacje nieruchomosci i oceng czy mamy do czynie-
nia z budynkiem wg art, 1a ust.1 u.p.o.l.

Opinia techniczna (opisujaca stan techniczny) dotyczaca stanu konstrukcji i ele-
mentéw budynku stwierdzajaca, Ze spaleniu ulegta czesé wiezby dachowej a kon-
strukcja dachu zostata nieomal catkowicie zniszczona nie moze stuzy¢ jako pod-
stawa rozstrzygniecia, czy mamy do czynienia z budynkiem w $wietle przepisow
ustawy prawo budowlane i ustawy o podatkach i opfatach lokalnych.

Zgodnie z trescig art.2 ust.1 ustawy o podatkach i opfatach lokalnych (Dz.U. z
2018r. poz. 1445 z pézn. zm.) opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podle-
gaja nastepujace nieruchomosci lub obiekty budowlane:1)grunty; 2) budynki lub
ich czedci; 3)budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dzialalnosci gospo-
darczej. ‘

Definicje pojecia budynku na potrzeby podatku od nieruchomosci zawiera art. 1a
pkt 1 u.p.o.l., wg ktdrego budynkiem jest obiekt budowlany w rozumieniu przepi-
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sow prawa budowlanego, ktéry jest trwale zwiazany z gruntem, wydzielony z prze-
strzeni za pomocg przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach. Ode-
stanie do definicji z prawa budowlanego powoduje, iz przy ocenie pojecia budynek,
nalezy w pierwszej kolejnosci stosowac definicje zawartq w art. 3 pkt 2 ustawy z
dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane(Dz.U. z 2018r. poz.1202) a dopiero pdzniej
definicje wg ustawy podatkowej. W zwigzku z tym prawo budowlane jest podstawg
do kwalifikowania danego obiektu jako obiektu budowlanego, natomiast o tym,
jaki przedmiot opodatkowania stanowi on dla potrzeb podatku od nieruchomosci
rozstrzyga wytgcznie ustawa o podatkach i optatach lokalnych.

W tym przypadku obie definicje sa tozsame.

Tak wigc budynek wg prawa budowlanego jest takze budynkiem do celéw podatku
od nieruchomosci, a wszystkie cztery cechy okreslajace budynek, musza by¢ spel-
nione lgcznie. Brak chociazby jednej z nich uniemozliwia zakwalifikowanie obiektu
jako budynku.

O tym czy obiekt stanowi budynek dla celow opodatkowania, nalezy sie positkowad
dokumentacjg budowlang oraz faktami stwierdzonymi w dokumentach urzedo-
wych. W przypadku braku takowej dokumentacji o wtasciwej klasyfikacji obiektu
budowianego do oceny stanu faktycznego nalezy postuzy¢ sie opinig rzeczoznawcy
budowlanego. W szczegdinosci opinia biegtego winna wprost wskazywa¢é czy dany
obiekt budowlany posiada wszystkie elementy, ktore skladajg sie na definicje bu-
dynku w rozumieniu art. 3 pkt 2 prawa budowlanego. Biegly nie moze sie wypo-
wiada¢ w sposob bezposredni o klasyfikacji prawnej danego obiektu na gruncie
art.1a ust.1 pkt 1 u.o.p.l.. To organ podatkowy positkujac sie opinig biegtego
stwierdza, czy dany obiekt budowlany mozna zakwalifikowa¢ do budynkéw badz
nie.

W orzecznictwie podkresla sie, ze ustawowa definicja budynku wg ustawy o podat-
kach [ optatach lokalnych oraz wg prawa budowlanego nie uwzglednia jego stanu
technicznego.

Nalezy podkreslic, iz zly stan techniczny budynku nie stanowi podstawy do nego-
wania istnienia budynku jako przedmiotu opodatkowania.

NSA w Gorzowie Wielkopolskim w wyroku z dnia 25 maja 2016r.(I SA/Go 122/16)
stwierdzit, ze ,Obiekt budowlany pozostaje budynkiem nawet wodwczas, gdy ze
wzgleddw technicznych, faktycznych czy prawnych nie jest i nie moze byé wyko-
rzystany zgodnie z jego przeznaczeniem.” Przy badaniu czy dany obiekt jest bu-
dynkiem w rozumieniu art.la ust.1 pkt 1 u.p.o.l. nie ma znaczenia brak w nim
okien, schodéw, instalacji, fragmentow dachu ani stopien zdewastowania budynku
badz niemoznos¢ jego wykorzystywania” a NSA w wyroku z 6 pazdziernika 2015r o
sygn. II FSK 321/14 dodal ,Pozbawienie znajdujgcych sie w obiekcie lokali me-
didw, czy jego ,porzucenie” [ub niewykorzystywanie nie powoduje utraty przez taki
obiekt cech budynku w rozumieniu ustawy”.

Cecha bezpieczenstwa uzytkowania danego obiektu budowlanego nie determinuje
bezposrednio jego kwalifikacji jako budynku.

Niezbednymi jego elementami sg natomiast: trwale zwigzanie z gruntem, wydzie-
lenie z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych, fundamenty i dach.

Istotnym elementem budynku jest posiadanie dachu. Nalezy zauwazyé, iz pojecie
dachu nie zostato zdefiniowane ani w ustawie prawo budowlane ani w ustawie o
podatkach i optatach lokalnych.

W przypadku braku legalnej definicji dachu w ustawie, nalezy siegna¢ do regut
jezyka potocznego, jak wskazal WSA w Gliwicach w wyroku z dnia 10 listopada
2010r.0 sygn.I SA/Gl 758/10 ,Dach to nakrycie budynku, wierzchnia czes¢ osto-
nietego wnetrza, cze$¢ budynku ograniczajaca go od gory, niezaleznie od kon-
strukcji czy uzytych do jego wybudowania materiatéow.” Dach sklada sie z kon-
strukcji nosnej, ktéra stanowi wiezba dachowa oraz z pokrycia. Zadaniem dachu
jest zabezpieczenie wnetrza obiektu przed czynnikami atmosferycznymi.

NSA w wyroku z dnia 6 pazdziernika 2015r.(II FSK 321/14) stwierdzit "Obiekt jest
budynkiem, jezeli ma elementy wymienione w ustawie, niezaleznie od tego, w ja-
kim sg one stanie technicznym. Rowniez stan dachu, jego uszkodzenie lub cze-
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$ciowe usuniecie nie oznacza, ze dany obiekt go nie posiada i przez to przestaje
byé budynkiem w rozumieniu ustawy podatkowej. Dop/ero obiekt cafkowicie i trwa-
le pozbawiony dachu, nieostoniety, nieograniczony od géry, przestaje byé budyn-
kiem, a nawet obijektem budowlanym w rozumieniu prawa budowlanego.”

Sad podkreélit, ze nawet znacznie uszkodzony i przez to niespetniajgcy swej
ochronnej funkcji dach nie przestaje by¢ istniejacym elementem obiektu budowla-
nego jakim jest budynek. Podobne jednolite stanowisko prezentujq sgdy admini-
stracyjne: WSA w Gorzowie WIkp. w wyroku z dnia 25.05.2016r. o sygn. I SA
Go/122/16; WSA w Krakowie w wyroku z dnia 8.05.2013r. o sygn. I SA/Kr
191/13;publ:CBOSA.

Organ podatkowy nie podziela pogladu powotujacego sig na definicje funkcjonalng,
dachu, ze jezeli dach nie jest w stanie petni¢ swoich funkcji ochronnych(nie ma
poszycia), to nie mozemy méwic o istnieniu dachu a w konsekwencji o budynku.
Zdaniem organu wiasciwe jest stanowisko sadu prezentowane w wyroku WSA w
Gorzowie Wikp. z dnia 25.05.2016r. ,Z brzmienia przepiséw u.p.o.l. nie wynika,
aby obiekt budowlany podlegat opodatkowaniu w sytuacji, gdy spetnia swoje funk-
cje. Nalezy zaznaczyc, ze dach moze nie spetniaé swoich funkcji ochrony przed
ubytkiem clepta nie tylko wowczas, gdy brak mu poszycia lub jest ono uszkodzone,
ale réwniez wéwczas, gdy jest on np. niewtasciwie zaizolowany. Nie oznacza to
jednak, ze budynek nie posiada dachu. Réwniez dach pokryty poszyciem z uszko-
dzeniami i z tego powodu przeciekajacy nie chroni budynku przed opadami atmos-
ferycznymi, co nie oznacza, ze pokryty nim budynek dachu nie ma, a tym samym
nie jest budynkiem w $wietle art.1a ust.1 pkt 1 u.p.o.l..”

Tak wiec przy kwalifikowaniu danego obiektu jako budynku nalezy brac pod uwage
wystepowanie elementu budynku jakim jest dach a nie jego stan techniczny.

Ponadto podkreslié nalezy, ze istotne znaczenie na etapie uznania danego obiektu
za budynek majg dane zawarte w ewidencji budynkdw. Zgodnie z art. 21 ustawy z
17 maja 1989r.-Prawo geodezyjne i kartograficzne( Dz.U. z 2017r.p0oz.2101 z
pd2n.zm.)dane zawarte w ewidencji gruntdw i budynkéw stanowia podstawe roz-
strzygnie¢ podatkowych. Majg przy tym walor dokumentu urzedowego w rozumie-
niu art. 194 Ordynacji podatkowej, wobec czego ich zmiana moze nastgpi¢ wy-
lacznie w trybie odrgbnego postepowania administracyjnego, ktorego nie moga
prowadzi¢ organy podatkowe, Dane te sg wigzace dla organéw podatkowych, co
oznacza, ze jezeli jaki$ obiekt budowlany ujety jest w niej jako budynek, to bez
zmiany danych wynikajacych z ewidencji, musi byé¢ réwniez uznany za budynek
przez organ podatkowy.

W zwigzku z powyzszym organ podatkowy stoi na stanowisku, iz obiekty zlokali-
zowane we Wroctawiu przy ul. i nalezy traktowac jako budynki podle-
gajace opodatkowaniu podatkiem-od nieruchomosci zgodnie z art.2 ust.l pkt 2
u.p.o.l. wg stawek przewidzianych dla pozostatych budynkéw lub ich czesci.

Na niniejszq interpretacje Wnioskodawcy przystuguje prawo whniesienia skargi do
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu, w terminie 30 dni od dnia
doreczenia interpretacji — {art.53 81 ustawy .z dnia 30 sierpnia 2002r. Prawo o
postepowaniu przed sadami administracyjnymi - tj. Dz.U. z 2018r.,poz. 1302).
Skarge wnosi sig, za posrednictwemn Prezydenta Wroctawia (art.54 §1 i §2 cyto-
wanej wyzej ustawy).

Zup, Prazydenta
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