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Interpretacja i'nd_ywidualna przepisow 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.,p0oz.800 z’ pozn. zm.) w zwigzku z art.1c ustawy"
z-dnia 12: styczma '1991r.: 0 podatkach | optatach Iokalnych (Dz.U. .z- 2018r;, "

) . poz 1445 z poézn. zm.),

po rozpatrzeniu wnlosku z dnia 12 wrzesnia 2018r. Spoikl Z 0.0.

" siedzibg we Wroctawiu przy ul.. _ reprezentowaneJ przez Pe’momoc-
. nika Panig : ktory wp}ynaj do organu podatkowego w'dniu 14

wrzednia 2018r. o wydanie |ndyW|duaIneJ interpretacji przepiséw prawa podatko-
wego z tytutu podatku od nieruchomosci w zakresie:

1)uznania, iz do opodatkowania garazu wielostanowiskowego usytuowanego w
budynku mieszkalnym, stanowigcego wiasnos¢ Spotki wyodrebnlonego prawnie i
p05|ada3acego odrebng ksiege wieczysta, nalezy stosowac stawke podatkowq, wia-
éciwa dla ,pozostatych budynkéw lub ich czesci, tym zajetych na prowadzenie od-
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"'p}étrié] statutowej_dma%aclnoscu pozytku. publicznego"przez ohrganizacj'e poZyEku pu-
bhcznego" zaréwno w sytuacji gdy Spdtka jest wylacznym wtascicielem garazu. jak
i wowczas gdy bedzie jego wspo}wiascmelem w czqsaach u{amkowych

2)uznanla, iz grunt pod budynkiem mieszkalnym, w ktorym usytuowanyJest praw-
nie. wyoerbnlony garaz, stanowiacy poczatkowo wiasnos¢ Spotki a nastepnie po
sprzedazy udziatéw - wspdtwtasnosé, nalezy opodatkowac stawkq podatku od nie-
ruchomosci okreslong w art.5 ust.1 pkt 1 lit. ¢ tzn. wiasciwa dla gruntéw. pozosta-
tych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dzialalnosci pozytku
publicznego przez organizacje pozytku publicznego.

organ podatkowy

uznaje stanowisko strony w przedstawionym stanie faktycznym odnosnie:

ad. 1 - za. nieprawidlowe stwierdzajac, iz do opodatkowania’ garazu wielostano-
wiskowego usytuowanego w budynku mieszkalnym, stanow1qcego witasnoéé Spot-
ki, wyodrqbnlonego prawnie i posiadajacego odrebng ksiege meczystaJ nalezy sto-
sowac stawke podatkowq okreslong w art.5 ust.1 pkt 2 lit. b wlasciwg dla ,budyn-
kéw lub ich czesci, zwigzanych z prowadzenlem dziatalnosci gospodarczej oraz
budynkow m1eszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenle dziatalnosci’ go-
spodarczej”, zarowno w sytuacji gdy Spotka jest wy}qcznym wiadcicielem garazu
jak i wéwczas gdy bedzie jego wspotwiascicielem w czedciach uiamkowych

ad. 2 - za prawidlowe stwierdzajac ze grunt pod budynkiem mieszkalnym, w
ktérym usytuowany jest prawnie wyodrebniony garaz, stanowiacy wlasnosé Spolki
a nastepnie wspotwlasnos¢ w czesciach utamkowych, nalezy opodatkowac stawka
podatku od nieruchomosci okreslong w art.5 ust.1 pkt 1 lit. ¢ tzn. wiasciwa, dla
gruntow pozostalych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatal-
noéci pozytku publicznego przez érganizacje pozytku publicznego.

UZASADNIENIE

W dniu 14 wrzesnia 2018r. do organu podatkowego wp%yna_} wmosek _

Z 0.0, Z S|ed21bq we Wroclawiu przy ul. ) reprezentowaneJ
przez Pe’momocnlka -bedgcego doradcg podatkowym - Panig - _ .0
udzielenie pisemnej interpretacji przepisow prawa 'podatkowego. w sprawie po-
twierdzenia prawud%owosu stosowania stawki ,dla. pozostatych budynkow lub. ich .
czesa" do opodatkowania podatkiern ‘od nieruchemosci powierzchni garazu ‘wielo-
stanowiskowego usytuowanego w budynku mieszkalnym, stanowiacego wlasnosé
Spotki a nastepnie po sprzedazy udziatow, stanowigcego wspotwlasnosé Spotki.
- We wnlosku zawarto rowniez pytanie dotyczqce wskazania wiasdciwej stawki podat-
" ku od nieruchomodci, ktorg nalezy zastosowac do opodatkowanla gruntu pod bu-
dynkiem mieszkalnym, w ktorym znajdzie sig¢ garaz w1elostanow15kowy
Whnioskodawca przedstawit nastepujacy stan faktyczny.

Spotka prowadzi dzialalnos¢ deweloperskg i zamierza wybudowac budynek miesz-
kainy, wielorodzinny, skiadajacy sie z kondygnacji nadziemnych oraz jednej kon-
dygnacji podZIemneJ Na kondygnacji podziemnej ma zosta¢ ulokowany wielosta-
nowiskowy garaz podziemny, przy czym kondygnacja podznemna fizycznie ma sig
znajdowac¢ w bryle budynku. Zatem garaz bedzie stanowit czest budynku.

Przedmiotowy garaz ma sie sktada¢ z miejsc postojowych oraz komorek lokator-
skich i ma stanowi¢ wyodrebniony lokal w rozumieniu ustawy o wtasnosci lokali,
ktéry ma by¢ przeznaczony na cele inne niz mieszkalne. Dla garazu ma by¢ pro-
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wadzona osobna ksiega wieczysta, zatozona po zakonczeniu budowy catego bu-
dynku.

Po wybudowaniu budynku Spétka zamierza dokonywac sprzedazy lokali mieszkal-
nych znajdujacych sie w budynku na rzecz osdéb fizycznych, z przeznaczeniem na
cele mieszkaniowe. Sprzedaz lokali mieszkalnych moze odbywac sie wraz ze
sprzedazg wiasnosci udziatu w czesci utamkowej garazu lub bez sprzedazy udziatu
we wspotwtasnosci garazu. Ponadto sprzedaz udziatu w czesci utamkowej wspot-
wilasnosci garazu moze odbywac niezaleznie od sprzedazy lokalu mieszkalnego w
budynku. Wraz ze sprzedazg czesci utamkowej witasnosci garazu dokonywany be-
dzie podziat w ramach quad usum, zgodnie z ktérym nabywcom tych udziatéw
przyznane bedzie prawo do korzystania z danego miejsca postojowego lub komér-
ki lokatorskiej. W chwili rozpoczecia sprzedazy garazu Spotka wystepowac bedzie-
jako wytaczny wiasciciel garazu. Po dokonaniu pierwszej skutecznej sprzedazy
udziatlu we wihasnosci garazu, Spétka bedzie wystepowata jako wspditwiasciciel ga-
razu, w udziale dostosowanym wielkoscig do liczby podziemnych miejsc postojo-
wych i komodrek lokatorskich przyznanych odplatnie do wyilacznego Korzystania
osobom trzecim. Z wlasnoscig garazu zwigzany bedzie udziat w nieruchomosci
wspblnej, ktéry bedzie stanowié prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, a takze czesci posadowionych na niej budynkéw oraz urzadzen, ktore
nie bedg stuzy¢ wytacznie do uzytku wiascicieli lokali usytuowanych w tych budyn-
kach. Spétka bedzie zatem wilascicielem (a nastepnie, po sprzedazy w czesciach
utamkowych- wspoétwlascicielem) w odniesieniu do garazu znajdujacego sie w bu-
dynku,

Spotka oswiadcza, iz nie bedzie prowadzita dziatalnosci gospodarczej w garazu,
gdyz jej przedmiot dziatalnosci nie pozwala na prowadzenie tej dziatalnosci w ga-
razu podziemnym. Natomiast grunt, na ktérym zostanie wybudowany budynek
wraz z garazem, bedzie zakwalifikowany jako teren przeznaczony pod zabudowe
mieszkaniowa{grunt zwigzany z budynkiem mieszkalnym).

W tym stanie faktycznym Spétka zadata dwa pytania:

1.Jaka stawke podatku od nieruchomosci powinna zastosowac Spétka w odniesie-
niu do opodatkowania garazu znajdujacego sie w opisanym budynku mieszkal-
nym?. Pytanie dotyczy zarowno sytuacji, w ktdrej Spotka jest wylacznym wiasci-
cielem garazu(tj. w okresie od wybudowania do pierwszej sprzedazy czesci gara-
zu) jak i sytuacji, w ktérej Spétka bedzie wspétwiascicielem garazu w czesciach
utamkowych (tj. po dokonaniu pierwszej sprzedazy udzialu we wtasnosci garazu)?.
2. Jakg stawke podatku od nieruchomosci powinna zastosowaé Spétka odnosnie
opodatkowania gruntu, na ktérym bedzie wybudowany budynek, w skiad ktérego
wchodzi garaz?.

Zdaniem Wnioskodawcy:

Ad.1) zaréwno w przypadku, gdy Spdika bedzie wiascicielem jak i nastgpnie
wspdtwiascicielem w czesciach utamkowych garazu, Spdtka powinna w odniesieniu
do opodatkowania podatkiem od nieruchomosci garazu(swojej czesci) stosowac
stawke okreslong w art.5 ust.1 pkt 2 lit e ustawy o podatkach i optatach lokalnych
tj. stawke wiasciwg dla budynkow lub ich czesci pozostatych, w tym zajetych na
prowadzenie odpfatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez organiza-
cje pozytku publicznego.

Ad.2) w stosunku do gruntu, na ktérym ma zostaé¢ wybudowany budynek miesz-
kalny powinno sie zastosowac stawke pozostafe, wiasciwg dla gruntow zwigzanych
z budynkami mieszkalnymi.

Spétka uwaza, ze w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. z gruntéw, budynkow i
budowli zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej na mocy art.1la
ust.2a pkt 1 wytaczone zostaty cate budynki mieszkalne (a zatem réwniez czesci
uzytkowe tych budynkéw). W konsekwencji garaz(w tym takze wyodrebniony jako
osobny lokal) znajdujacy sie w budynku mieszkalnym nie bedzie stanowi¢ czesci
budynku zwigzanej z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej.
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Zdaniem Wnioskodawcy garaze zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
nalezy rozumie¢ w ten sposdéb, iz nie tylko sg one w fizycznym posiadaniu przed-
siebiorcy, lecz w tych miejscach wykonywane sg czynnoéci majace znamiona dzia-
talnosci gospodarczej, np. w hali garazowej zostataby otwarta myjnia samochodo-
wa lub warsztat samochodowy. Ponadto, aby méc opodatkowaé garaze wg stawki
przypisanej do dzialalnosci gospodarczej, garaze te powinny zasadniczo spetniac
" okreslone warunki techniczne, aby moéc je zakwalifikowaé¢ do dziatalnosci gospo-
darczej. Stanowisko to zostalo potwierdzone przez NSA w wyroku z dnia 19 lipca
2017r. sygn. II FSK 1736/15. Spotka jednoczesnie podkresla, ze przedmiotowe
garaze nie bedq spetnia¢ warunkow technicznych pozwalajgcych na prowadzenie w
nich dziatalnosci gospodarczej. _
Takze WSA w Szczecinie w wyroku z dnia 19 maja 2011r.,sygn.akt I SA/Sz 144/11
orzekl, ze "tylko faktyczne zajecie budynku w celu prowadzenia dziatalnosci go-
spodarczej daje podstawe do zastosowania wyzszej stawki podatkowej”. Zdaniem
Sadu nie wystarczy, ze wiascicielem budynku jest przedsiebiorca, aby zastosowac
wyzsza stawke podatkowag tj. zwigzana z prowadzong dziatalnoscig gospodarczy.

Ponadto Wnioskodawca wskazuje, ze w przepisach u.p.o.l. ustawodawca nie prze-
widuje rozrdznienia skutkéw w zakresie opodatkowania podatkiem od nieruchomo-
sci oraz zastosowania wilasciwej stawki tego podatku od faktu, czy dany budynek,
grunt lub budowle posiada osoba fizyczna prowadzgca dziatalnosé gospodarczg czy
tez pozostali przedsigbiorcy. Uzaleznia natomiast opodatkowanie m.in. od charak-
teru budynku i zwigzku tego budynku z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg.

Zwazywszy na uchwale NSA w skiadzie 7 Sedziow z dnia 27 lutego 2012r.(II FPS
4/11) wskazujaca, ze ,garaz stanowigcy przedmiot odrebnej wiasnosci, usytuowa-
ny w budynku mieszkalnym wielorodzinnym, podlega opodatkowaniu podatkiem
od nieruchomosci wedtug stawki podatku przewidzianej w art.5 ust.1 pkt 2 lit. e
tej ustawy”, czyli stawki podatku dia budynkdw fub ich czedci pozostatych, zda-
niem Wnioskodawcy podatek od nieruchomosci dla garazu stanowigcego wiasnosé
Spotki i usytuowanego w budynku mieszkalnym oraz wyodrebnionego prawnie,
nalezy obliczy¢ wiasnie wedtug tej stawki podatku ,dla budynkow lub ich czesci
pozostatych”.

Réwniez odnos$nie gruntu, na ktérym ma zosta¢ wybudowany budynek mieszkalny
Whnioskodawca stoi na stanowisku, ze powinien on by¢ opodatkowany wg stawki
.pozostate”, gdyz zgodnie z brzmieniem art.1a ust. 2a pkt 1 u.p.o.l. do gruntéw,
budynkdéw i budowli zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej nie za-
licza sie budynkdw mieszkalnych oraz gruntow zwigzanych z tymi budynkami.

Po przeanalizowaniu faktéw podanych we wniosku, obowigzujacych przepiséw pra-
wa | orzecznictwa sgdowego, organ podatkowy uznaje:

1. Za nieprawidiowe stanowisko Wnioskodawcy bedacego przedsiebiorcy,
odnosénie opodatkowania wyodrebnionego prawnie garazu wielostanowi-
skowego usytuowanego w budynku mieszkalnym i stanowiqcego jego
wtasnosé, wg stawki ,pozostate budynki lub ich czesci” z uwagi na nie-
prowadzenie w nim dziatalnosci gospodarczej.

Jedynie budynki lub ich czesci bedace w posiadaniu przedsigbiorcy lub innego
podmiotu prowadzgcego dziatalno$¢ gospodarczg opodatkowuje sie stawka przewi-
dziang dla nieruchomosci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej,
mimo nie prowadzenia w nich dziatalnos$ci gospodarczej. Wystarczy sam fakt ich
posiadania. Zatem nieruchomosci, na ktérych nie jest prowadzona dziatalnosc go-
spodarcza a sg we wiladaniu przedsiebiorcy, bez wzgledu na ich usytuowanie, win-
ny byé opodatkowane stawkq jak budynki zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej.

W sytuacji, gdy garaz jest pofozony w budynku mieszkalnym lecz stanowi przed-
miot odrebnej wlasnosci, jest przedmiotem opodatkowania odrebnym od innych
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czesci budynku i nie dzieli statusu prawnego innych czesci budynku, nawet jezeli
caly budynek ma charakter mieszkalny.

Natomiast uchwafa NSA II FPS 4/11, na ktéra powotuje sie Wnioskodawca dotyczy
zupefnie innej sytuacji faktycznej i prawnej, w ktérej podatnikiem jest osoba fi-
zyczna nie prowadzgca dziatalnosci gospodarczej.

2. Za prawidlowe stanowisko Wnioskodawcy, odno$nie zastosowania
stawki ,pozostale grunty” do opodatkowania gruntu pod budynkiem
mieszkalnym, w ktorym usytuowany jest prawnie wyodrebniony garaz
wielostanowiskowy.

W Swietle art.1a ust.2a pkt 1 u.p.o.l. do gruntdw, budynkéw i budow!] zwiazanych
z dzialalnoscia gospodarcza nie zalicza sie budynkéw mieszkalnych i gruntdw Zwig-
zanych z tymi budynkami. Grunt pod budynkiem mieszkalnym nie zmienia swego
charakteru mimo wyodrebnienia prawnego w budynku réznych lokali w tym lokali
niemieszkalnych. W tym przypadku do opodatkowania gruntu podatkiem od nieru-
chomosci decydujace znaczenie ma kiasyfikacja w ewidencji gruntéw i budynkiw.

Problem opodatkowania podatkiem od nieruchomosci garazy w budynkach miesz-
kalnych jest przedmiotem licznych komentarzy oraz sporéw interpretacyjnych.
Orzecznictwo sadowe dotyczace stosowania stawek podatkowych réwniez nie jest
jednolite.
Z tresci przepiséw ustawy z dnia 12 stycznia 1991r, o podatkach i optatach lokal-
| nych (Dz.U. z 2018r.,p0z.1445 z p6zn. zm.) zawartych w art.5 ust.1 pkt 1 oraz
art.5 ust.1 pkt 2 u.p.o.l. wynika, iz opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci
podlegaja m.in. grunty oraz budynki lub ich czeéct a zréznicowane stawki wskaza-
ne pod literami a,b,c,d,e, mozna odnies¢ do catego budynku jak tez do czesci
uzytkowanych w okreslony sposéb. Ustawodawca zréznicowat bowlem wysokosé
stawek podatku od nieruchomosci, wprowadzajgc m.in. stawki dla budynkoéw I[ub
ich czesci, uzalezniajac wysokos$¢ stawek podatkowych od charakteru budynkéw
lub ich czgsci. Brak jest natomiast odrebnej stawki dla garazy. Poza tym nalezy
pamietac, iz niebagatelna role odgrywa stan prawny nieruchomosci.
Tak wigc zastosowanie odpowiedniej stawki podatku od nieruchomosci uzaleznione
jest od wystapienia okreslonego stanu faktycznego i prawnego.
Nalezy przypomnieé, iz ustawodawca szczegélnie uprzywilejowat budynki miesz-
kalne zaznaczajac, iz tylko zajecie ich lub ich czedci na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej, uprawnia do zastosowania maksymalnej stawki podatku od nieru-
chamosci.
Jezeli wigc lokal uzytkowy usytuowany jest w budynku mieszkalnym i posiada za-
$wiadczenie o samodzielnosci lokalu, ale nie posiada wiasnej ksiegi wieczystej a
wiec nie jest wyodrebniony prawnie, to stanowi czes¢ skladowg budynku mieszkal-
nego i brak jest podstaw, aby opodatkowaé go inng stawkg niz przewlidziang dla
budynkéw mieszkalnych, gdy nie jest zajety na prowadzenie dziatalnosci gospo-
darczej. Dopiero wyodrgbnienie prawne pozwala na zastosowanie innej stawki po-
datkowej.
W opisanym we wniosku stanie faktycznym garaz wielostanowiskowy znajduje sie
w budynku mieszkalnym i jest to nieruchomos¢ lokalowa wyodrebniona z nieru-
chomosci macierzystej w celu ustanowienia odrebnej wlasnosci na podstawie
art.46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 2018r,,poz.
1025 z pézn. zm.). Zgodnie z ww przepisem nieruchomoscia moze byé¢ m.in. czesé
budynku, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowi odrebny od gruntu
przedmiot wlasnosci.
Przepisy szczegdlne zawarte sg w ustawie z dnia 24 czerwca 1994r. o wiasnosci
lokali ( Dz.U. z 2018r.,poz. 716 z p6z.zm.).
W mysl art. 2 ust.1 tejze ustawy samodzielne lokale mieszkalne a takze lokale o
innym przeznaczeniu (np. garaz, lokal ustugowy),moga stanowi¢ odrebne nieru-
chomosci. Nalezy wskazac, iz podatkowi od nieruchomosci podlega zaréwno budy-
nek, jak i cze$¢ budynku, a takze grunt.
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Tak wiec lokal garazowy stanowigcy samodzielng w sensie prawnym nieruchomosé
jest odrebnym od budynku, w ktérym sie znajduje, przedmiotem podatku od nie-
ruchomosci. Do takiego wniosku prowadzi analiza art.2 ust.1 pkt 2 u.p.o.l. okre-
slajacego zakres przedmiotowy podatku od nieruchomosci, w ktérym ustawodawca
stanowi o ,czesciach” budynku.

Poparciem tej interpretacji jest wyrok NSA z 27 marca 2015r.,II FSK 590/13, Cen-
tralna Baza Orzeczen Saddw Administracyjnych. W sytuacji zatem, gdy garaz zo-
stat wyodrebnjony jako lokal o innym niz mieszkalnym przeznaczeniu, stanowia-
cym odrebng nieruchomoéé i odrebny przedmiot opodatkowania, nie dzieli losu
budynku [ub jego czesci (mieszkalnego bad? pozostatego).Podlega on opodatko-
waniu podatkiem od nieruchomosci jako samodzielny przedmiot.

Spotka w opisie stanu faktycznego potwierdza, iz hala garazowa zostata wyodreb-
| niona prawnie i posiada odrebng ksiege wieczystg a wiec moze stanowi¢ odrebny

od budynku mieszkalnego przedmiot opodatkowania, co do ktérego znajdg zasto-

sowanie inne stawki podatkowe w zaleznosci od charakteru tej czesci budynku,

Nalezy zauwazy¢, iz posrednio prawidiowos¢ odrebnego opodatkowania lokali wy-
odrgbnionych prawnie z budynku wynika takze z art.3 ust.5 u.p.o.l.. W przepisie
tym jest mowa o lokalach lecz zapis ten odnosi sie zaréwno do lokali mieszkalnych
jak i niemieszkalnych. Skoroc dopuszczalne jest odrebne opodatkowanie lokali w
| budynku, to nie ma przeszkdd, aby te odrebne przedmioty opodatkowania byty
| opodatkowane z zastosowaniem réznych ~ wiasciwych dla konkretnych przedmio-
téw opodatkowania stawek.
A zatem garaZz oraz lokale usfugowe, stanowigce czes¢ budynku mieszkalnego,
wyodrebnione jako samodzielne lokale w rozumieniu ustawy o wflasnosci lokali,
mogq by¢ odrebnymi nieruchomosciami, ktore stanowia odrebne od innych czeéci
budynku przedmioty opodatkowania podatkiem od nieruchomosci.
Stanowisko takie znalaztlo uzasadnienie w uchwale NSA z dnia 27 lutego 2012r o
sygn. akt II FPS 4/11,w ktorej Sad stwierdzit, iz odrebnosé od innych czgsci bu-
dynku pozwala na rézne opodatkowanie w zaleznosci od charakteru lokalu, ktéry
moze byC mieszkalny, pozostaly lub przeznaczony na dziatalnos¢ gospodarcza w
rozumieniju art.5 ust.1 pkt 2 u.p.o.l..
W sytuacji prawnego wyodrebnienia lokali w budynku mieszkalnym ,, jednorodny”
przedmiot opodatkowania, czyli budynek rozpada sie na mniejsze czesci-
nieruchomosci lokalowe. Przedmiotem podatku nie jest juz budynek mieszkalny,
ale poszczegolne lokale(mieszkalne, uzytkowe, garaze) oraz czesci wspolne takie-
go budynku a nie caty budynek. Nalezy wowczas przyjaé, iz tylko lokale mieszkal-
ne wraz z pomieszczeniami przynaleznymi opodatkowuje sie wg stawek wiasci-
wych ,dla budynkéw lub ich czesci mieszkalnych”. Natomiast lokale inne niz miesz-
kalne, wyodrebnione prawnie - zgodnie z przeznaczeniem, a wiec lokale garazowe
i lokale ustugowe, jesli sa we wiladaniu przedsiebiorcy, powinny by¢ opodat-
kowane stawka jak dla budynkéw lub ich czesci zwigzanych z prowadze-
niem dziatalnoéci gospodarczej lub wedlug stawek pozostatych w innych przy-
padkach
Podkresli¢ nalezy, iz ustawodawca w u.p.o.l. nie definiuje ani pojecia budynku
mieszkalnego ani pojecia czesci budynku.
W art, 1a ust 1 pkt 1 ww ustawy znalezé mozna jedynie ogding definicje budynku
oraz w pkt.3 definicje budynku zwigzanego z prowadzeniem dziatalnosci gospodar-
czej.
Zgodnie wiec z art. 1a ust.1 pkt 3 ustawy o podatkach [ optatach lokalnych za
grunty, budynki lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziafalnosci gospodarczej
uwaza sie grunty, budynki lub ich cze$ci bedace w posiadaniu przedsiebiorcy lub
innego podmiotu prowadzacego dzialalnos¢ gospodarcza, za wyjatkiem gruntow,
budowli oraz budynkéw, o ktérych mowa w art.1a ust.2a u.p.o.l..
Z tresci tej definicji wynika, "Ze gruntami, budynkami, budowlami zwigzanymi z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej” sa co do zasady wszystkie grunty, bu-
dynki i budowle bedace w posiadaniu przedsigbiorcy [ub innego podmiotu prowa-
dzacego dziatalnos¢ gospodarcza chyba, ze:
-budynek jest mieszkalny a grunt jest zwigzany z tym budynkiem,
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-grunty sg wymienione w art. 5 ust.1 pkt 1 lit.b i d czyli, sg gruntami pod wodami
powierzchniowymi stojacymi lub wodami powierzchniowymi ptynacymi jezior |
zbiornikdow sztucznych,

- grunty sg niezabudowane i objgte obszarem rewitalizacji, o ktérym mowa w
ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015r. o rewitalizacji (Dz.U. z 2018 poz. 1398)i po-
tozone na terenach, dla ktérych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
przewiduje przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa, ustugowq albo zabudowe
0 przeznaczeniu mieszanym obejmujacym wytacznie te rodzaje zabudowy, jezeli
od dnia wejscia w Zycie tego planu w odniesieniu do tych gruntdéw uptynat okres 4
lat, @ w tym czasie nie zakonczono budowy zgodnie z przepisami prawa budowla-
nego,

- wobec budynkdéw, budowli lub ich czesci zostata wydana decyzja ostateczna
nadzoru budowlanego, o ktorej mowa w art. 67 ust.1 ustawy z dnia 7 lipca 1994r.
Prawo budowlane (Dz.U. z 2018r. poz.1276 z péZn. zm.) lub ostateczna decyzja
organu nadzoru gorniczego, na podstawie ktorej trwale wylaczono budynek, bu-
dowle lub ich czesci z uzytkowania.

Artykut ten potwierdza, ze budynek lub jego czesé¢ zwiazana z prowadzeniem
dzialalnosci gospodarczej to taka, ktéra jest w posiadaniju przedsiebiorcy lub inne-

go podmiotu prowadzacego dzialalno$é_gospodarcza. Nie ulega watpliwosci, iz
Spétka jest przedsigbiorcg prowadzacym dziatalno$é gospodarcza, jest bowiem

zarejestrowana w KRS-ie, a lokal uzytkowy tj. hala garazowa bedacy ,wyodrebnio-
na czescia nieruchomosci” jest w posiadaniu przedsiebiorcy.

Przedmiotem dzialalnosci gospodarczej Spoiki jest budowa wielomieszkaniowych
budynkoéw i sprzedaz na wiasny rachunek znajdujacych sie w nich lokali mieszkal-
nych i uzytkowych, co wskazuje na zwigzek tych lokali z dziatalnoscig gospodar-
€z3.

Zgodnie z art.1a ust.1 pkt 4 ustawy o podatkach i opfatach lokalnych dziatalnos¢
gospodarcza oznacza dziatalnosé, o ktérej mowa w przepisach ustawy z dnia 6
marca 2018r. Prawo Przedsiebiorcow (Dz.U, z 2018r. poz.646, z pdzn. zm.).
Stosownie za$ do art.3 tej ustawy, dzialalnoscig gospodarcza jest zorganizowana
dziatalnos¢ zarobkowa, wykonywana we wiasnym imieniu i w sposéb ciagty.

Jak wiec widaé dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie budowy budynkéw, w tym tak-
Zze znajdujacych sie w nich lokali, stanowigcych odrebne nieruchomosci, ktore za-
robkowo sprzedaje na wiasny rachunek w sposob zorganizowany i ciggty, podpo-
rzgdkowana regule racjonalnego gospodarowania w peini realizuje definicje dzia-
falnosci gospodarczej prowadzonej przez Spétke.

Spotka zaznacza, iz nie wykorzystuje nieruchomosci garazowej nawet w sposob
posredni dla celéw przedsiebiorstwa, a wiec jej zdaniem brak jest podstaw do sto-
sowania do opodatkowania tej powierzchni maksymalnych stawek podatkowych.

Zdaniem organu podatkowego istnieje zwigzek miejsc postojowych usytuowanych
w hali garazowej z dziatalnoscig gospodarcza przedsiebiorcy, o ktdérej mowi usta-
wodawca. Miejsca garazowe przeznaczone na sprzedaz stanowia przeciez efekt
koncowy procesu budowlanego.

Gdyby Spotka nie wykorzystywata hali garazowej w toku prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej, jako towaru handlowego, to z pewnoscig miejsca postojowe nie
stanowityby produktow przeznaczonych na sprzedaz lecz Spétka wybrataby inng
forme statusu prawnego dla tych [okali. Takie lokale mogioby by¢ lokalami przyna-
leznymi do lokalu mieszkalnego i zgodnie z art, 2 ust.4 ustawy z dnia 24 czerwca
1994r,(Dz.U. z 2018r.,poz 716 z pdin. zm.) o wiasnosci lokali, stanowi¢ czgsé
sktadowa lokalu, nawet jesli do niego bezposrednio nie przylegajg lub gdy sq poto-
zone poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono lokal. Woéwczas takie miejsca po-
stojowe opodatkowane by byly stawka podatkowq jak dla ,budynkéw mieszkal-
nych lub ich czesci”.

Spétka mogta réwniez zakwalifikowac hale garazowa jako nieruchomosé wspdlng
a wiec taka, ktéra nie stuzy wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. W takim przy-
padku mielibyémy do czynienia z okresleniem do korzystania z poszczegdlnych
miejsc w ramach podzialu do uzywania (quad usum),a podatek od nieruchomosci
bytby naliczany rowniez wg stawki przewidzianej dla lokalu mieszkalnego.
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Tak wigc Spotka swiadomie i zgodnie z zasadami rachunku ekonomicznego wybra-
ta najbardziej korzystng, dla siebie jako przedsiebiorcy, forme prawna garazu wie-

lostanowiskowego, dzieki ktorej miejsca postojowe beda stanowily przedmiot ob-
rotu handlowego. .

Wynika z tego, ze gdy przedsiebiorca posiada budynki lub ich czesci i nie sg to
budynki lub ich czesci mieszkalne, to do opodatkowania ich podatkiem od nieru-
chomosci zawsze nalezy zastosowaé stawke ,od budynkdéw zwiazanych z prowa-
dzeniem dziatalnosci gospodarczej” chyba, ze bedg mialy miejsce wyjatki okreslo-
ne przez ustawodawceg, w art.la ust.2a u.p.o.l. a wiec wydana zostata decyzja
ostateczna organu nadzoru budowlanego, o ktérej mowa w art. 67 ust.1 ustawy
prawo budowlane(nakaz rozbiérki budynku) lub ostateczna decyzja organu nadzo-
ru gorniczego, na podstawie ktorej trwale wylaczono budynek lub jego czesé z
uzytkowania. Jedynie takie zdarzenia umozliwiatyby zastosowanie stawki , pozosta-
e budynki lub ich czesci”.

Rownoczesnie nalezy wspomnie¢, ze od 2016r. nie obowigzuje juz klauzula tzw.
wzgledow technicznych. Do stosowania stawki ,pozostate budynki lub ich czesci”
do opodatkowania nieruchomosci bedacych w posiadaniu przedsiebiorcy niezbedna
jest decyzja, o ktérej mowa w art.1a ust.2a pkt 3 u.p.o.l.

Aby wiec mozliwym byto zastosowanie w odniesieniu do budynku lub jego czesci
bedacych w posiadaniu Przedsiebiorcy, stawki ,pozostate budynki” nalezy najpierw
wykluczy¢, ze nieruchomo$¢ jest budynkiem mieszkalnym oraz Ze jest ona zwigza-
na z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej.

Ponadto w definicji nieruchomosci zwigzanej z prowadzong dziatalnoscia gospodar-
czq ustawodawca nie zawart warunku wykorzystywania tego rodzaju nieruchomo-
$ci na cele zwiazane z dziatalnoscia gospodarcza, wystarczy sam fakt ich posiada-
nia przez przedsiebiorce, Oznacza to, ze nawet nieruchomosci niewykorzystywane
w danym momencie do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej nalezy uznaé za
zwigzane z dziatalnoscia gospodarcza.

Potwierdzeniem tego stanowiska jest wyrok WSA w Poznaniu z 16 kwietnia 2008r.
o sygn. I SA/Po 33/08; wyrok WSA w Olsztynie z dnia 30.10.2013r., o sygn. akt

I SA/OIl 615/13 a takze komentarz L. Etela do ustawy o podatkach i optatach lo-
kalnych, Komentarz, LEX 2012.

Nalezy mie¢ réowniez na uwadze fakt, iz podatek od nieruchomosci jest podatkiem
majatkowym, gdyz przedmiotem opodatkowania jest majgtek. W Polsce nie obo-
wigzuje system uzalezniajacy wysokos$¢ podatku od wartosci przedmiotu opodat-
kowania.

Wysokos¢ stawki podatkowej nie zalezy od rzeczywistych przychoddw, czy wyso-
kosci jakie przynosi czy moze przynosi¢ wykorzystywanie przedmiotu opodatko-
wania w dziatalnosci gospodarczej. Jedynym czynnikiem decydujgcym o uznaniu
nieruchomosci za zwigzang z dziatalnoscig gospodarczg jest kryterium posiadania i
to w znaczeniu, o jakim mowa w przepisach prawa cywilnego, wobec braku defini-
¢ji posiadania w ustawie podatkowej. Ustawa nic nie méwi o sposobie wykorzysta-
nia danej nieruchomosci.

Stawki podatkowe zréznicowane sg w zaleznosci od przeznaczenia majatku na
okreslone cele (mieszkalne, do réznej dziatalnosci gospodarczej, pozostate) oraz
od jego sytuacji prawnopodatkowej.

Tak wiec w celu okreslenia prawidiowe] stawki podatkowej organ jest uprawniony
jedynie do badania statusu podatnika i charakteru gruntu i budynku, natomiast nie
jest uprawniony do badania rodzaju zwigzku taczacego nieruchomos¢ z prowadzo-
ng przez wiasciciela nieruchomoséci dzialalnoscig gospodarcza. Tym samym przyj-
muje sie, ze obiekt nawet niewykorzystywany faktycznie w danym momencie do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, uznaje sie za zwigzany z dziatalnoscia,
bowiem definicja ustawowa nie nawigzuje do przestanki wykorzystywania nieru-
chomoséci na cele zwigzane bezposrednio z dziatalnoscig gospodarcza.
Potwierdzenie, Zze decydujgce znaczenie ma kryterium ,posiadania”, mozna odna-
lez¢ w orzecznictwie podatkowym. Tytulem przykfadu jest wyrok WSA w Rzeszo-
wie z dnia 15 listopada 2016r. o sygn. I SA/Rz 709/16, w ktorym Sad ten stwier-
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dzit, ze ,... co do zasady, o mozliwosci zastosowania wyzszych stawek podatku od
nleruchomosq zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej decydu_]e
sam fakt posiadania nieruchomosci przez przedsiebiorce. Nie ma tu-znaczenia to,
czy przedsiebiorca rzeczywiscie wykonuje, dzialalnos¢ gospodarcza z wykorzysta-
niem takich gruntow, budynkow, czy budowli...,”.Podobne stanowisko znajdziemy
w orzeczeniach NSA: wyrok NSA z dnia 13.09. 2016r II FSK 2257/14 ; wyrok NSA
+z 21.04.2015r., ITI FSK 1296/13.
W przypadku garazu wielostanowiskowego i [okali ustugowych usytuowanych w
budynku mieszkalnym istotnym jest fakt czy sa to lokale prawnie wyodrebnione.
W stanie faktycznym opisanym przez Wnioskodawcé hala garazowa posiada od-
rebng ksiege wieczystg, a miejsca postojowe w hali garazowej-wielostanowiskowej
nie sg przynalezne do lokalu mieszkalnego ani nie stanowig elementu nieruchomo-
$ci wspolnej.
Pamigtac nalezy, iz skoro caly garaz w- sensie prawnym zostat wyodrebmony jako
odrebny lokal uzytkowy, to zgodnie z prawem nie stanowi on juz czesci budynku
‘mieszkalnego, co pozwa[a&oby na opodatkowanie go stawka od budynkéw miesz-
kalnych lub ich czesci, lecz odrebny przedmlot opodatkowania. Odrgbnos¢ ta{od
innych czesci budynku) pozwala na rézne opodatkowanie w zaleznoéci od charak-
teru lokalu.
Ponadto podkresli¢ nalezy, ze istotne znaczenie dla zastosowania wilasciwej stawki .
podatkowej majg dane zawarte w ewidencji budynkéw. Zgednie z art. 21 ustawy z
17 maja 1989r.-Prawo geodezyjne i kartograficzne( Dz.U. z 2017r.poz.2101 z
pozn. zm.)dane zawarte w ewidencji gruntdéw i budynkéw stanowig podstawe roz-
strzygnie¢ podatkowych. Maja przy tym walor dokumentu urzedowego w rozumie-
niu art. 194 Ordynacji podatkowej.

Wobec powyzszego organ podatkowy stoi na stanowisku, iz:

-1. do opodatkowania garazu wielostanowiskowego usytuowanego w budynku

mieszkalnym, stanowiacego wtasnos¢ Spétki, wyodrebnionego prawnie i posiadaja-
cego odrebng ksiege wieczystq, nalezy stosowal stawke podatkowaq okresiona w
art.5 ust.1 pkt 2 lit. b wtasciwa dla ,budynkéw lub ich czesci, zwiqzanych z prowa-
dzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz budynkdéw mieszkalnych lub ich czesci za-
jetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej”, zarébwno w sytuacji gdy Spotka
jest wylacznym wtascicielem garazu jak i wowczas gdy dez:e ]ego wspotwlascicie-
lem w czesciach utamkowych.
2. grunt pod budynkiem mieszkalnym, w ktérym usytuowany Jest prawnie wyod-
rebniony garaz, stanowigcy wiasnoéé¢ Spélki a nastepnie wspdlwiasnos¢ w cze-
$ciach ulamkowych, nalezy opodatkowad stawka podatku od nieruchomosci okre-
élong w art.5 ust.1 pkt 1 lit. ¢ tzn. wiasciwg dla gruntéw pozostalych, w tym zajeg-
tych na prowadzenie odpfatnej statutoweJ dmaialnoscu pozytku publlcznego przez
organizacje pozytku publicznego.

Na niniejszg mterpretaqq Wmoskodach przys#ugu3e prawo " wmesuema skargi do

' .WOJewodzklego Sadu.Administracyjnego we Wroctawiu, w:terminie 30 dni od dnia )

doreczenia interpretacji — (art.53. §1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002r. Prawo o
posteépowarniiu przed sgdami administracyjnymi — tj. Dz.U. z 2018r.,poz. 1302).
Skarge wnosi sie, za. posrednictwem Prezydenta Wrociawna (art.54 81 i §2 cyto-
wanej wyzej ustawy). - .

Z up. Prezydenta

Barp
alkosz-Stask
Z re tora Wyd.:la!u °
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