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Prezydent Miasta Gdyni dziatajac na podstawie przepisow art. 14j § 1 i § 3
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz.U.2012.749 tj. ze zm.)

uznaje za nieprawidlowe

stanowisko wskazane we wniosku ztozonym przez - __SA.
(dalej: 5.A.) w dniu 28 maja 2014 r., o wydanie interpretacji indywidualnej w
zakresie podatku od nieruchomoéci (ustawa o podatkach i optatach lokalnych z dnia
12 stycznia 1991 roku - Dz.U.2010.95.613 tj. ze zm.)

UZASADNIENIE

W dniu 28 maja 2014 r. do tut. organu podatkowego wptynat wniosek
_ _ 1S.A. owydanie interpretacji indywidualne;j.

Wnioskodaweca opisat stan faktyczny bedacy przedmiotem wniosku oraz zawart
wiasne stanowisko w sprawie oceny prawnej tego stanu faktycznego. Ztozyt réwniez
oswiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnoéci karnej za sktadanie fatszywych zeznan,
iz elementy stanu faktycznego objete wnioskiem, w dniu ztozenia wniosku, nie sg
przedmiotem toczacego sie postepowania podatkowego, kontroli podatkowej,
postgpowania kontrolnego, oraz ze w tym zakresie sprawa nie zostata rozstrzygnieta co
do jej istoty w decyzji administracyjnej lub postanowieniu organu podatkowego.

Z przedstawionego przez Podatnika stanu faktycznego wynika, iz - S.A. jest
uzytkownikiem wieczystvm nieruchomoéci gruntowej. Nieruchomo$¢ ta zostala
wydzierzawiona Spétce Sp. z 00. w 1996 roku. Ww. Spétka wybudowata na
wydzierzawionej nieruchomoéci Terminal do przetadunku cementu, na ktéry sktadajg
sie¢ rozne obiekty budowlane, zardwnn hudynki jak i budowle, nastepnie sprzedata
Terminal Spéice Sp. z 0o. w celu prowadzenia dziatalnoéci
gospodarczej polegajacej m.in. na przetadunku i skladowaniu cementu. Budowle
Terminalu nie kwalifikujg sie do budowli infrastruktury portowej, a wiec nie sg one
rozpatrywane w aspekcie zwolnienia od podatku od nieruchomoéci przystugujacego
tego typu budowlom. Dc konca 2013 r. poprzedni dzierzawca i wtlasciciel
przedmiotowego Terminalu - Spétka przekazywala Spoéice S.A.



(Wnioskodawcy) powierzchnie i wartoéci obiektow budowlanych. Dane te byty
podstawg wypetniania przez Wnioskodawce deklaracji podatkowych w podatku od
nieruchomos$ci. Umowa z obecnym Dzierzawcyg - Spétka ~ S
obowigzuje od 1 stycznia 2014 r. Nowy Dzierzawca wskazal, iz brak jest formalnych
podstaw do przekazywania Wnioskodawcy informacji o wartoéci obiektéw
budowlanych.

W tym stanie faktycznym po stronie Wnioskodawcy powstaty watpliwosci co do
interpretacji przepiséw ustawy o podatkach i optatach lokalnych, ktére wyrazajg sie
w nastepujacych pytaniach:

1. ,Czy w swietle przepisow u.p.o.l. podatnikiem podatku od nieruchomosci jest
podmiot, ktory na podstawie decyzji administracyjnej wybudowat obiekt
budowlany na cudzym gruncie lub jego nastepca prawny?”

2. ,Jezeli odpowiedZ na pytanie 1 jest przeczqca, to powstaje pytanie, jak w
opisanym stanie faktycznym nalezy u wiasciciela/uzytkownika wieczystego
gruntu ustala¢ wartos¢ poczqtkowg budowli dla celéw podatku od
nieruchomosci.”

W zwiazku z pytaniem nr 1 Wnioskodawca uwaza, ze podatnikiem podatku od
nieruchomosci jest ten podmiot, ktéry wybudowat budowle na cudzym gruncie lub jego

nastepca prawny, ktory wykorzystuje budowle do wtasnej dziatalnosci gospodarczej.

W przypadku przyjecia negatywnej odpowiedzi na pierwsze pytanie (pytanie nr
2), to w ocenie Wnioskodawcy zobowigzanie podatkowe w podatku od nieruchomosci
od przedmiotowych budowli nie powstanie, ze wzgledu na brak przepisow dotyczacych
podstawy opodatkowania dla przedstawionego we wniosku stanu faktycznego.

Stanowisko Organu podatkowego w zakresie pvtania nr 1

Normowanie obowigzkéw podatkowych nalezy do wytacznosci ustaw. To
ustawodawca okre$la podmiot i przedmiot opodatkowania oraz podstawy
opodatkowania i stawki. Stanowi o tym art. 217 Konstytucji oraz jedno z pierwszych
orzeczen Trybunatu Konstytucyjnego - orzeczenie z 19 pazdziernika 1988 r.,
UW.4/88-0TK z 1988 r., str. 71. Obowigzku tego nie mozna przenosié mocy stosunkéw
cywilnoprawnych. Zapisy takich uméw moga jedynie stanowi¢ roszczenie przed sagdami
powszechnymi.

W odniesieniu do podatku od nieruchomosci regulacje prawne o przedmiotach
I podmiotach opodatkowania ustawodawca zawart w ustawie o podatkach i optatach
lokalnych (Dz.U.2010.95.613 tj. ze zm.).

Zgodnie z art. 2 ust. 1 ww. ustawy opodatkowaniu podatkiem od nieruchomoéci
podlegaja:

1) grunty;
2) budynki lub ich czesci;
3) budowle lub ich czes$ci zwigzane z prowadzeniem dziatalnoéci gospodarczej.

o



Stosownie do treSci art. 3 ust. 1 tej ustawy (u.p.o.l.), podatnikami podatku od
nieruchomo$ci sg osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w tym spétki
nieposiadajgce osobowosci prawnej, bedgce:

1) witascicielami nieruchomoéci lub obiektéw budowlanych, z zastrzezeniem ust. 3;

2) posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektéw budowlanych;

3) uzytkownikami wieczystymi gruntéw;

4) posiadaczami nieruchomosci lub ich czeéci albo obiektéow budowlanych lub ich
czgSci, stanowigcych wtiasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego, jezeli posiadanie:

a) wynika z umowy zawartej z wiascicielem, Agencja Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa lub z innego tytutu prawnego, z wyjgtkiem posiadania przez osoby
fizyczne lokali mieszkalnych niestanowigcych odrebnych nieruchomoéci,

b) jest bez tytutu prawnego, z zastrzezeniem ust. 2.

Z powyzszych regulacji wynika wiec, ze decydujace znaczenie dla obowigzku

podatkowego ma posiadanie odpowiedniego tytulu prawnego w odniesieniu do

nieruchomo$ci. Jest to katalog zamkniety i nie moze by¢ interpretowany rozszerzajaco.

W rozpatrywanej sprawie uzytkownik wieczysty wydzierzawit grunt, na ktérym
dzierzawca wybudowat budynki i budowle (Terminal). Istotnym w sprawie zostaje wiec
ustalenie charakteru prawnego tych budynkéw i budowli. Zgodnie z brzmieniem
art. 235 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U.2014.121 z pézn.
zm.) ,budynki i inne urzqdzenia wzniesione na gruncie Skarbu Paristwa lub gruncie
nalezqcym do jednostek samorzqdu terytorialnego bqdz ich zwiqzkéw przez wieczystego
uzytkownika stanowiq jego wiasnosé. To samo dotyczy budynkdéw i innych urzqdzen, ktére
wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie z witasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste” natomiast w § 2 ww. artykutu ustawodawca
stwierdzit, ze ,Przystugujgca wieczystemu uzytkownikowi wtasnosé budynkéw i urzqdzen
na uzytkowanym gruncie jest prawem zwiqzanym z uzytkowaniem wieczystym”. Regulacja
ta odnosi sie¢ co prawda do obiektéw nabytych lub wzniesionych przez wieczystego
uzytkownika lecz analiza ww. przepisu w powiazaniu z art. 31 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce gruntami (Dz.U.2010.102.651 z péZn. zm.) prowadzi do wniosku,
ze rowniez w przypadku wzniesienia budynkéw i budowli przez osoby trzecie na
gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, wiasno$¢ takich obiektéw przystuguje
uzytkownikowi wieczystemu gruntéw, bowiem ,Oddanie w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, nastepuje réwnoczesnie ze sprzedazq potozonych
na tej nieruchomosci budynkdéw i urzqdzen.” - art. 31 ww. ustawy. Prawo witasnosci
budynkéw i urzadzen jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym i trwa tak
dtugo, jak dtugo trwa prawo uzytkowania wieczystego gruntu. To powigzanie powoduje,
Ze prawa te w obrocie nieruchomoéciami nalezy traktowac tgcznie, wiec nie mozna zby¢
samego prawa uzytkowania wieczystego gruntu bez jednoczesnego zbycia budynkéw
i urzadzen tam sie znajdujgcych.

Uzytkownikiem wieczystym gruntu dzierzawionego przez Spotke

S.A. co - w my$l umowy z wtadcicielem (Skarbem Panstwa) -
czyni z tego podmlotu posiadacza zaleznego i podatnika podatku od nieruchomosci,
zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 3 i pkt 4a u.p.o.l

Spotka . umowe dzierzawy przedmiotowego gruntu
zawarta nie z witascicielem (Skarbem Panstwa), lecz z uzytkownikiem wieczystym
( ), a zatem nie moze by¢ uznana za podatnika podatku od nieruchomoéci na

podstawie art. 3 ust. 1 pkt.4 u.p.o.l. Nalezy bowiem podkre$li¢, iz zgodnie z powszechnie
panujagcym pogladem jednostka, ktéra objeta w posiadanie nieruchomo$é¢ stanowiaca
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wtasnos¢ Skarbu Panistwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, a nastepnie wydata
te nieruchomo$¢ innej osobie prawnej, nie pozbawita sie tym samym posiadania tej
nieruchomos$ci. Stanowisko takie reprezentuja réwniez sady administracyjne.
W uzasadnieniu wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 5 wrzeénia 2006 r.
(sygn. Il FSK 1090/05) stwierdzono:

~Podatnikiem podatku od nieruchomosci bedzie w takim przypadku podmiot, na rzecz ktdrego
przedstawiciel Skarbu Panstwa lub jednostki samorzqdu terytorialnego ustanowit zarzqd
nieruchomosciq. Sytuacja ta nie zmieni sig takze, gdy zarzqdca odda nieruchomosé
posiadaczowi zaleznemu na podstawie umowy najmu czy tez dzierzawy. Kontrakt ten nie
bedzie bowiem zawarty z wiascicielem nieruchomosci, a jedynie z zarzqdcqg znajdujqcym sie
w jej posiadaniu. W ocenie Naczelnego Sqdu Administracyjnego aktualny bowiem pozostat
poglqd ugruntowany zaréwno w pismiennictwie jak i orzecznictwie przed 1 stycznia 2003 r.,
stosownie do ktdrego posiadacze zalezni nieruchomosci stanowigcych wiasnos$é Skarbu
Paristwa lub jednostki samorzqdu terytorialnego oraz zarzqdcy takich nieruchomosci 5q
podatnikami tylko wéwczas, gdy posiadanie wynika z umowy bezposrednio zawartej
z wtascicielem lub zarzqdu ustanowionego przez wiasciciela. Oznacza to, ze jezeli umowa
dzierzawy lub najmu nieruchomosci nalezqcej do Skarbu Parstwa lub jednostki samorzqdu
terytorialnego nie zostanie zawarta z wtascicielem, a na przyktad z zarzqdcq lub najemcgq,
podatnikiem podatku od tej nieruchomosci pozostaje nadal zarzgdca lub najemca pod
warunkiem, ze ich tytut prawny do posiadania pochodzi bezposrednio od wiasciciela
nieruchomosci.”

Stanowisko to zostato podtrzymane przez Naczelny Sad Administracyjny wyrokiem
z dnia 7 grudnia 2011 r. (sygn. II FSK 945/10), w uzasadnieniu ktérego NSA
bezposrednio powotat sie na cytowany wyzej wyrok i potwierdzit prawidtowosé
prezentowanego pogladu.

W zakresie ustalenia wtasnosci budynkéw i budowli znajdujacych sie na gruncie
bedacym w wieczystym uzytkowaniu nalezy odwotaé sie do regulacji zawartych
w ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (k.c.). Art. 47 i 48 k.c decyduja
o charakterze prawnym budynku i o tym, komu i jakie prawa moga w stosunku do niego
przystugiwaé. Zgodnie z art. 47 § 1 k.c. cze$¢ sktadowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym
przedmiotem wtasnosci i innych praw rzeczowych. Zgodnie z art. 47 § 2 k.. czescig
sktadowa rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odtaczone bez uszkodzenia lub
zmiany catoSci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odigczonego.
Zgodnie z art. 47 § 3 k.c. przedmioty potaczone z rzeczg tylko dla przemijajgcego uzytku
nie stanowig jej cze$ci sktadowych. Zgodnie z art. 48 k.c. z zastrzezeniem wyjatkow
przewidzianych w tej ustawie do cze$ci sktadowych gruntu nalezg w szczegolnosci
budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak réwniez drzewa i inne rosliny
od chwili zasadzenia lub zasiania.

Tym niemniej, w przypadku uzytkownika wieczystego nieruchomosci
wprowadzono lex specialis, zawarte w art. 235 § 1 k.c,, zgodnie z ktérym ,budynki i inne
urzqdzenia wzniesione na gruncie Skarbu Paristwa lub gruncie nalezqcym do jednostek
samorzqdu terytorialnego bqdz ich zwiqzkéw przez wieczystego uzytkownika stanowiq
Jego wtasnos¢. To samo dotyczy budynkéw i innych urzqdzen, ktére wieczysty uzytkownik
nabyt zgodnie z wtasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste”,

W fundamentalnej uchwale z dnia 25 listopada 2011 roku (sygn. III CZP 60/11)
Sad Najwyzszy, wyjasniajac powyzszy przepis, stwierdzit, m.in.:



J.] W nowszej literaturze przewage zyskuje jednak zapatrywanie, ze wtasnosciq
uzytkownika wieczystego stajq sie wszystkie budynki i urzqdzenia znajdujqce sie na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste, niezaleznie od tego, przez kogo zostaty - po ustanowieniu
uzytkowania wieczystego - wzniesione. Poglqd ten - w ocenie sktadu orzekajqcego - nalezy
uznac za przekonywajqcy.”
[ dalej:
Juzytkownik wieczysty, oddajgc grunt w posiadanie zalezne, nie przestaje by¢ jego
posiadaczem (art. 337 k.c.), dlatego tez dziatania podjete przez posiadacza zaleznego, w tym
wzniesienie budynku, mogq by¢ traktowane - w relacji do wtasciciela - jakby zostaty podjete
przez uzytkownika wieczystego, Mozna zatem zasadnie traktowaé budynek wzniesiony na
gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste przez dzierzawce wywodzqcego swoje prawa od
uzytkownika wieczystego jako wzniesiony - w rozumieniu art. 235 § 1 zdanie pierwsze k.c. -
przez tego uzytkownika.”
Cytowana uchwata Sadu Najwyzszego stanowi podstawe orzecznictwa sadow
administracyjnych, dotyczacego kwestii ustalenia podmiotu, na ktérym ciazy
zobowigzanie podatkowe w sytuacji dzierzawy przez uzytkownika wieczystego (lub
innego posiadacza zaleznego, Zwigzanego umowa bezposrednio ze Skarbem Panstwa)
nieruchomos$ci stanowigcych wiasno$é Skarbu Paristwa innemu podmiotowi, a takze
dokonywania przez ten podmiot (dzierzawce) inwestycji w obcych $rodkach trwatych.
Stanowisko Sadu Najwyzszego potwierdza m.in. wyrok Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gdansku z dnia 4 grudnia 2012 r. (sygn. I SA/Gd 761/12),
w uzasadnieniu ktorego stwierdzono:

»W ocenie Sqdu w sytuacji poczynienia naktadéw na grunt ocena skutkéw winna by¢
dokonana z uwzglednieniem uchwaty Sqdu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 r, sygn. 111
CZP 60/11, zgodnie z ktérq budynek wznlesiony przez dzierzawce na gruncie oddanym
W uzytkowanie wieczyste stanowi wlasnosé wieczystego uzytkownika. W uzasadnieniu
wskazano, ze wtasnosciq uzytkownika wieczystego stajq sie wszystkie budynki i urzqdzenia
znajdujqce sig na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste niezaleznie od tego, przez kogo
zostaty - po ustanowieniu uzytkowania wieczystego - wzniesione. Z punktu widzenia relacji
pomiedzy wtascicielem gruntu a uzytkownikiem wieczystym, posiadacz zalezny, ktéry swoje
prawo do witadania gruntem wywodzi od uzytkownika wieczystego, podejmuje dziatania na
jego rachunek. W konsekwencji wzniesienie, zgodnie z umowq dzierzawy, budynkdéw
lub urzqdzeni przez posiadacza zaleznego stanowi w Swietle ustawy dziatanie uzytkownika
wieczystego (art. 235 § 1 k.c.). Podkreslono, ze w stosunku do wtasciciela uzytkownik
wieczysty odpowiada za wszelkie dziatania podejmowane na gruncie oddanym mu
w uzytkowanie wieczyste, na ktére wyrazit zgode. |[...]

Sqd rozpoznajqcy niniejszq sprawe podziela poglgd wyrazony w wyzej powotanej uchwale.
W stanie faktycznym niniejszej sprawy okolicznosciq bezsporng sq wynikajgce z umow
cywilnoprawnych zawartych przez skarzqcq z uzytkownikiem wieczystym gruntéw ustalenia
w zakresie dozwolenia na wybudowanie okreslonych obiektéw i urzqdzen. Dziatania Strony
bedqcej dzierzawcq doprowadzity do zmiany przedmiotu opodatkowania w zakresie podatku
od nieruchomosci ze skutkiem w odniesieniu do podatnika - uzytkownika wieczystego.”

Swoje stanowisko WSA w Gdansku potwierdzit takze wyrokiem z dnia 19 lutego 2013 .
(sygn. I SA/Gd 1322/12). Potwierdzajg to réwniez inne, liczne orzeczenia sadow
administracyjnych. Tytutem przyktadu mozna przywotaé réwniez wyrok WSA
w Krakowie z dnia 14 grudnia 2010 r. (sygn.ISA/Kr 1624/10), w ktérym sad orzekt, ze:

wW przypadku, gdy nieruchomosé zostata oddana w trwatly zarzqd jednostce
organizacyjnej, to podatnikiem jest ta jednostka I faktu tego nie zmienia zawarcie
umowy najmu bqdz dzierzawy takiej nieruchomosci.”
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W ten sam sposéb wypowiedziat sie WSA w Krakowie w wyroku z dnia 3 marca 2009 r.
(sygn. I SA/Kr 1601/08). Oznacza to, ze fakt zawarcia umowy dzierzawy pomiedzy
S.A. a Spotka _ nie skutkuje przeniesieniem statusu
podatnika podatku od nieruchomosci z' na )
Podobnie, sam fakt wykazywania wybudowanych przez dzierzawce budynkow
i budowli w jego ewidencji $rodkéw trwatych, jest obojetny z punktu widzenia zasad
ustalania nabywania obowigzku podatkowego w podatku od nieruchomoéci. Jak wskazat
WSA w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 20 lutego 2012 r. (sygn. Il SA/Wa
782/11):
wpodniesiona przez Spétke we wniosku o udzielenie interpretacji okolicznos¢é wykazywania
przez najemcéw budowli w swoich ewidencjach $rodkéw trwatych, jako budowli
wybudowanych na cudzym gruncie, nie determinuje obowiqzku podatkowego w podatku od
nieruchomosci. Zgodnie z utrwalonym w doktrynie stanowiskiem, opodatkowanie dochodu z
nieruchomosci jest domenq podatkéw dochodowych, a posiadanie tejze nieruchomosci -
podatkéw majqtkowych. Podatek od nieruchomosci ma niewgqtpliwie charakter majgtkowy.”

Sad stwierdzit ponadto, ze:

»,0 Istnieniu obowiqzku podatkowego w podatku od nieruchomosci nie mogq rozstrzygac
kwestie dotyczqce ustalania wartosci poczqtkowej, o ktérych stanowiq przepisy o podatkach
dochodowych”
i dalej:

~Dokonujgc  wyktadni przepiséw prawa podatkowego, nawet przy uwzglednieniu
autonomicznosci tej gatezi prawa, nie mozna nie zauwazyc, ze wspottworzy ono system
prawa. Dochodzi zatem miedzy nim a innymi gateziami prawa do powstawania wzajemnych
zwiqzkow, ktére muszq by¢ uwzgledniane w procesie wyktadni. W tym przypadku winno sie
uwzglednic jednq z obowiqzujqcych w polskim prawie cywilnym zasad (superficies solo
cedit), wyrazonq w art. 48 i 191 Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérq wszystko, co zostaje z
gruntem potqczone, staje sie czescig sktadowq nieruchomosci gruntowej.”

WSA w Warszawie podtrzymat tym samym linie orzeczniczg prezentowang wczes$nie;
w  wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 21 maja 2008 r.
(sygn. 11 FSK 481/07), w ktérym Sad stwierdzit, ze:

»podmiot bedqcy posiadaczem samoistnym budynku, ktéry wybudowat go z wtasnych
Srodkéw finansowych, na podstawie zezwolenia na budowe wydanego na swoje imie,
wprowadzonego do witasnej ewidencji $rodkdéw trwatych, przez siebie podatkowo
amortyzowanego oraz wykorzystywanego do wiasnej i wytqcznej dziatalnosci gospodarczej
nie jest podatnikiem podatku od nieruchomosci, bowiem nie jest jego samoistnym
posiadaczem” - (podmiot, ktéry wybudowat budynek byt najemca).

W wyroku z dnia 24 lipca 2013 r. NSA przywotat m.in. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia
25 listopada 2011 r. (sygn. Il CZP 60/11) oraz stwierdzil, ze:

,Podatnikiem podatku od nieruchomosci od budynkéw i budowli wzniesionych przez
dzierzawce na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste jest uzytkownik wieczysty
na podstawie art. 3 ust. 1 pkt 1 u.p.o.l, gdyz jest on wiascicielem tych budynkow i
budowli. Podatnikiem tym nie jest zatem dzierzawca gruntu.”



Nalezy zauwazy¢, iz Podatnik w swoim wniosku nie wykazat niejednolitego
stosowania przepisow prawa podatkowego w okre$lonych decyzjach, postanowieniach
oraz interpretacjach indywidualnych wydanych przez organy podatkowe i organy
kontroli skarbowej w takich samych stanach faktycznych lub zdarzeniach przysziych.
Przeciwnie - wskazat ugruntowane stanowisko organéw w tym zakresie, co $wiadczy
iz w przedstawionej sprawie istnieje jednolite stanowisko w stosowaniu przepiséw
prawa podatkowego.

Ze wzgledu na powyzsze, organ podatkowy uwaza, ze Spotka

(dzierzawca) bedzie mogta by¢ uwazana za podatnika podatku od nieruchomosci
na podstawie art. 3 ust. 1 pkt. 4 lit. a) u.p.ol, dopiero woéwczas jesli zaistnieje
bezposSredni stosunek prawny taczacy jg ze Skarbem Panstwa. W omawianej sytuacji
taki stosunek tgczy natomiast Skarb Panstwa z S.A. Reasumujgc, Spotka

nie jest podatnikiern podatku od nieruchomosci w stosunku do:

e gruntow znajdujgcych sie w wieczystym uzytkowaniu S.A,
wydzierzawionych ww. Spétce na podstawie umowy z S.A.

o obiektow budowlanych, ktére Spoétka , zakupita od
poprzedniego dzierzawcy, ktéry wybudowat na gruntach, znajdujgcych sie
w wieczystym uzytkowaniu S.A., (wydzierzawionych obecnie Spoice

'na podstawie umowy z 5.AL).

Stanowisko Organu podatkowego w zaKkresie pytania nr 2

W zakresie ustalenia warto$ci poczgtkowej budowli dla celéw podatku
od nieruchomo$ci w opisanym stanie faktycznym Organ podatkowy wyjas$nia.
Zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt 3 Ustawy o podatkach i optatach lokalnych z dnia
12 stycznia 1991 roku (Dz.U.2010.95.613 tj. ze zm.) podstawe opodatkowania dla
budowli lub ich czgSci zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej stanowi
warto$¢, o ktorej mowa w przepisach o podatkach dochodowych, ustalona na dzien
1 stycznia roku podatkowego, stanowigca podstawe obliczania amortyzacji w tym roku,
niepomniejszona o odpisy amortyzacyjne, a w przypadku budowli catkowicie
zamortyzowanych - ich warto$¢ z dnia 1 stycznia roku, w ktérym dokonano ostatniego
odpisu amortyzacyjnego. W przepisie tym zawarto zatem wyrazne odwotanie do
zapisow ustawy o podatku dochodowym od 0séb prawnych z dnia 15 lutego 1992 roku
(Dz.U.2011.74.397 tj. ze zm. - dalej u.p.d.o.p.) co oznacza, ze okreslenie wartoéci budowli
w analizowanym stanie faktycznym powinno sie odby¢ w oparciu o przepisy tej ustawy.
Zgodnie z przepisem art. 16a ust. 1 u.p.d.o.p. amortyzacji podlegajg stanowiace
wiasno$c¢ lub wspotwiasnos$é podatnika, nabyte lub wytworzone we witasnym zakresie,
kompletne i zdatne do uzytku w dniu przyjecia do uzywania:
1) budowle, budynki oraz lokale bedgce odrebng wtasnoscia,
2) maszyny, urzadzenia i $rodki transportu,
3) inne przedmioty
-0 przewidywanym okresie uzywania dluzszym niz rok, wykorzystywane przez
podatnika na potrzeby zwigzane z prowadzona przez niego dziatalnoécia
gospodarczg albo oddane do uzywania na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub
umowy okres$lonej w art. 17a pkt 1, zwane $rodkami trwatymi.
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Natomiast zgodnie z art. 16a ust. 2 pkt 2 wp.d.o.p. amortyzacji podlegajg réwniez,
niezaleznie od przewidywanego okresu uzywania, budynki i budowle wybudowane na
cudzym gruncie. Zgodnie z trescig art. 16h ust. 1 pkt 1 ww. ustawy odpisow
amortyzacyjnych dokonuje sie od wartoéci poczatkowej $rodkéw trwatych. Za wartos¢
poczatkowg $rodkéw trwatych zgodnie z art. 16g ust. 1 ww. ustawy uwaza sie:

+ Wrazie odptatnego nabycia - cene ich nabycia;

* W razie czgSciowo odptatnego nabycia, cene ich nabycia powigkszong o warto$¢
przychodu okre$lonego w art. 12 ust. 5a ww. ustawy;

° Wrazie wytworzenia we wlasnym zakresie - koszt wytworzenia;

° W razie nabycia w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodptatny sposéb
wartos¢ rynkowa z dnia nabycia, chyba ze umowa darowizny albo umowa o
nieodptatnym przekazaniu okreéla te wartoS¢ w nizszej wysokosci:

¢ W razie nabycia w postaci wktadu niepienigznego (aportu) wniesionego do
spotki, a takze wkladu w spotdzielni - ustalong przez podatnika na dzien
wniesienia wktadu lub udziatu wartogé poszczegblnych $rodkéw trwatych oraz
wartoSci niematerialnych i prawnych, nie wyzsza jednak od ich wartosci
rynkowej;

e W razie nabycia w postaci wktadu niepienieznego wniesionego do spétki
niebedgcej osobg prawna:

- warto$¢ poczatkows, od ktérej dokonywane byly odpisy amortyzacyjne -
jezeli przedmiot wktadu byt amortyzowany,

- wydatki poniesione na nabycie lub wytworzenie przedmiotu wkiaduy,
niezaliczone do kosztéw uzyskania przychodéw w jakiejkolwiek formie -
jezeli przedmiot wktadu nie byt amortyzowany,

— wartos¢ okreslong zgodnie z art. 14 - jezeli ustalenie wydatkéw na na-bycie
lub wytworzenie przedmiotu wktadu przez wspoélnika wnoszgcego wkiad,
bedacego osobg fizyczna, jest niemozliwe i przedmiot wktadu nie byt
wykorzystywany przez wnoszgcego wktad w prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej, z wylaczeniem wartosci niematerialnych i prawnych
wytworzonych przez wspélnika we wlasnym zakresie;

* Wwrazie przeksztatcenia przedsigbiorcy bedgcego osobg fizyczng w jednoosobowg
spotke kapitatowa:

- warto$¢ poczgtkows, od ktérej dokonywane byty odpisy amortyzacyjne,

~ warto$¢ poniesionych wydatkéw na nabycie albo wytworzenie sktadnikéw
majatku, niezaliczonych do kosztéw uzyskania przychodéw w jakiejkolwiek
formie - jezeli rzeczy te lub prawa nie byty amortyzowane,

© W razie otrzymania w zwigzku z likwidacjg osoby prawnej lub spétki, z za-
strzezeniem ust. 10b - ustalong przez podatnika wartoéé poszczegblnych
srodkéw trwatych oraz wartoéci niematerialnych i prawnych, nie wyzsza jednak
od ich warto$ci rynkowej.

W zwiazku z transakcja kupna-sprzedazy pomiedzy Spo6tkami Sp.zo0o.a

Sp. z 0o. Terminalu do przetadunku cementu, za wartoé¢

poczatkowg budowli ($rodkéw trwatych) dla celéw podatku od nieruchomosci

W opisanym stanie faktycznym zgodnie 7 art. 16g ust. 1 u.p.d.o.p. nalezy przyja¢ - cene
ich nabycia przez Spétke

Stwierdzenie Whnioskodawcy we wniosku o interpretacje, ze: ,odwotanie

ustawodawcy do przepiséw ustaw o podatkach dochodowych wskazuje, iz to Dzierzawca -

a nie Wnioskodawca - jest podmiotem dokonujgcym amortyzacji podatkowej, zatem to on



jest takze adresatem regulacji wynikajgcych z art, 3 ust. 1 pkt. 1w zw. z art. 4 ust. 1 pkt. 3
u.p.d.o.p.” jest zdaniem tut. Organu podatkowego btedne i niezgodne z linig orzecznictwa
sagdow administracyjnych. Na potwierdzenie mozna zacytowac fragment wspomnianego
juz wezedniej wyroku WSA w Warszawie z 20 lutego 2012 r. (sygn. III SA/Wa 782/11):

»Przechodzqc do merytorycznej oceny zasadnosci podniesionych w skardze zarzutow,
wyjasni¢ nalezy, iz o istnieniu obowiqzku podatkowego w podatku od nieruchomosci nie
mogq rozstrzyga¢ kwestie dotyczqce ustalania wartosci poczqtkowej, o ktérych stanowiq
przepisy o podatkach dochodowych. Ustalenie wartoéci poczqtkowej, o ktdrej mowa w
przepisach o podatkach dochodowych, stanowiqcej podstawe opodatkowania, jest bowiem
dopiero konsekwencjq uprzedniego ustalenia podmiotu i przedmiotu opodatkowania.

Ustawa o podatkach i optatach lokalnych, jako odrebne przedmioty opodatkowania w art. 2
ust.1 pkt 1- 3 okresla : grunty, budynki lub ich czescl, budowle lub ich czesci zwigzane z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Nalezy jednak pamietac, iz przy opodatkowaniu
nieruchomosci, ustalenie obowigzku podatkowego w stosunku do danego podmiotu,
determinuje pozostate elementy stosunku prawnopodatkowego, takie jak: przedmiot, czy
podstawa opodatkowania.”

Sgd stwierdzit dalej, ze:

JJak wskazano i wywiedziono wyzej, podniesiona przez Spétke we wniosku o udzielenie
Interpretacji okolicznos¢é wykazywania przez najemcéw budowli w swoich ewidencjach
Srodkéw trwatych, jako budowli wybudowanych na cudzym gruncie, nie determinuje
obowigzku podatkowego w podatku od nieruchomosci. Zgodnie z utrwalonym w doktrynie
stanowiskiem, —opodatkowanie dochodu z nieruchomosci jest domeng podatkéw
dochodowych, a posiadanie tejze nieruchomosci - podatkdw majqtkowych. Podatek od
nieruchomosci ma niewgqtpliwie charakter majqtkowy.”

Ponadto, jak juz wspomniano wezesniej, czescig sktadowa rzeczy jest wszystko,
co nie moze by¢ od niej odtgczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez
uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odlgczonego (art. 47 § 2 kc), zatem
Terminal do przetadunku cementu zaliczy¢ nalezy do czesci sktadowej gruntu i obciazy¢
podatkiem od nieruchomosci od budowli/budynku uzytkownika wieczystego gruntu -

S.A, mimo Ze to dzierzawca poczynit naktady na cudzy grunt, on wykazuje
budowle w swojej ewidencji $rodkéw trwatych I dokonuje amortyzacji. Zatem jak
wynika z ww. wyroku btedny jest poglad, ze budowle sg przedmiotem opodatkowania
podatkiem od nieruchomogci jedynie wtedy, gdy s3 one $rodkami trwatymi podatnika
tego podatku.

Odnosénie stwierdzenia Whnioskodawcy, iz nie jest on w stanie uzyska¢ danych
dotyczacych wartosci budowli, postawionych na jego gruncie (w celu wykazania ich
w deklaracji podatkowej) wskazuje sie, ze zawierajac umowe dzierzawy (w zaleznosci
od charakteru i sposobu dzierzawy), nalezy mie¢ na uwadze, ze beda sie z nig wigza¢
rozne obowiazki podatkowe. Ewentualne rozliczenia z tytutu wzniesienia budynku
przez dzierzawce (lub innego posiadacza zaleznego), powinny by¢ dokonywane miedzy
nim a uzytkownikiem wieczystym jako wtascicielem budynku. Rekomendowanym
dziataniem jest wiec, aby strony takiego stosunku, sposob rozliczenia naktadéw
I ewentualne inne postanowienia, mozliwie szczegotowo uregulowaty w umowie,
Zawierajgc umowy najmu lub dzierzawy wtasciciele nieruchomoéci (uzytkownicy
wieczySci) moga umieécié w nich rézne postanowienia, w mys$l ktérych na
korzystajacym z nieruchomojci (najemcy lub dzierzawcy) spoczywac bedzie
np. obowigzek zaptaty podatku od nieruchomoéci. Zawarcie takiego postanowienia



W umowie nie zmienia faktu, iz organ podatkowy albo podmiot, ktéry ustanowit prawo
uzytkowania wieczystego, bedzie domagat sie zaptaty bezposrednio od wiasciciela
(uzytkownika wieczystego) nieruchomosci jednak przedmiotowe postanowienie tworzy
roszczenie  po  stronie  wiadciciela (uzytkownika wieczystego)  wobec
najemcy/dzierzawcy, aby zaptacit on powyzsze Swiadczenia w naleznej wysoko$ci.
Najemca/dzierzawca moze wywigzac si¢ z takiego obowigzku, o ile nie zostalo to
w bardziej szczegotowy sposéb okreslone w umowie, albo wptacajac odpowiednig
kwote do urzedu, albo tez, przekazujgc jg wiascicielowi. Ma to rowniez znaczenie jesli
chodzi o koszty uzyskania przychodu wystepujace po stronie najemcy/dzierzawcy.
Optaty z tytutu podatku od nieruchomosci od dzierzawionego lokalu bedace kosztami
posrednimi trudno przypisa¢ konkretnym przychodom z dziatalnosci gospodarczej,
poniewaz wplywajg na catoksztatt dziatalno$ci przedsigbiorcy. S3 one kosztem
poniesionym racjonalnie i zwigzanym z funkcjonowaniem firmy podatnika. Zatem kwoty
wydatkowane przez dzierzawigcego w zwigzku z utrzymaniem przedmiotu dzierzawy,
W tym podatek od nieruchomogci, podlegajg zaliczeniu w momencie ich poniesienia do
kosztow uzyskania przychodoéw prowadzonej dziatalnosci gospodarczej.

Organ podatkowy nie moze sie tez zgodzi¢ ze zdaniem Whnioskodawcy, ze nie jest
On w stanie pozna¢ obcigzen podatkowych zwigzanych z wydzierzawianym gruntem.

W uchwale z 25 listopada 2011 r, I CZP 60/11, Sad Najwyzszy stwierdzil, ze za
opowiedzeniem sie za pogladem wyrazanym w literaturze, ze wszystkie przypadki
wzniesienia budynku na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste powinny by¢
oceniane - w kontekscie art. 235 § 1 zd. pierwsze k.. - tak, jakby budynek zostat
wzniesiony przez uzytkownika wieczystego, przemawia okolicznos¢, ze w stosunku do
wiasciciela uzytkownik wieczysty odpowiada za wszelkie dziatania podejmowane na
gruncie oddanym mu w uzytkowanie wieczyste, na ktore wyrazit zgode albo ktérym nie
przeciwstawit sie, cho¢ mogt i powinien. Jak podnosi Sad Najwyzszy, jezeli za zgoda
uzytkownika wieczystego albo nawet bez tej zgody osoba trzecia wzniosta na gruncie
budynek, do ktérego wzniesienia zobowigzany byt uzytkownik wieczysty, nalezatoby
uznac¢, ze wiasciciel nie mogtby - wbrew wykladni literalnej art. 240 kec. - zadac
skutecznie rozwigzania umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, powotujac
si¢ na to, ze ,uzytkownik nie wznigst okreslonych w niej budynkéw lub urzadzen”.
Z kolei, jezeli wskutek biernej postawy uzytkownika wieczystego osoba trzecia korzysta
Z gruntu w sposob sprzeczny z jego przeznaczeniem okre$lonym w umowie, wiaéciciel
mogtby skorzystaé¢ z art. 240 kc, cho¢ w przepisie tym jest mowa wprost tylko
0 Sprzecznym z przeznaczeniem gruntu korzystaniu przez uzytkownika wieczystego.
Trudno za$ wyobrazi¢ sobie w praktyce sytuacje, w ktérej wzniesienie budynku na
gruncie nastapito bez wiedzy i zgody uzytkownika wieczystego albo bez jego zaniedban.
Zatem juz w momencie wyrazania zgody przez uzytkownika wieczystego na
wybudowanie budynku/budowli przez  najemce/dzierzawce znajagc  wielko$¢
I przyblizong warto$¢ obiektéw budowlanych mozna pozna¢ wysoko$¢ obcigzen
podatkowych zwigzanych z wydzierzawianym gruntem - w przypadku podatku od
nieruchomosci bedzie to iloczyn powierzchni budynkéw i stawki okreslanej na dany rok
podatkowy przez Rade Miasta/Gminy, a w przypadku budowli zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnoici gospodarczej bedzie to 2% ich wartoéci (okreslonej na
podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 i ust, 3-7 u.p.o.L).

W tym stanie rzeczy orzeczono jawyzej.

Na mocy art. 14k § 1 Ordynacji podatkowej zastosowanie sie do interpretacji
indywidualnej przed jej zmiang lub przed doreczeniem organowi podatkowemu odpisu
prawomocnego orzeczenia sadu administracyjnego uchylajagcego  interpretacje
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indywidualng nie moze szkodzi¢ wnioskodawcy, jak réwniez w przypadku
nieuwzglednienia jej w rozstrzygnieciu sprawy podatkowe;j.

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego przedstawionego przez Whnioskodawce
I stanu prawnego obowiazujgcego w dacie wydania interpretacji.

Na niniejszq interpretacje przepiséw prawa podatkowego przystuguje Stronie prawo
whiesienia skargi z powodu jej niezgodnosci z prawem do Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego
w Gdarisku, Al. Zwyciestwa 16/17 80-219 Gdarisk po uprzednim wezwaniu na pismie organu,
ktory wydat interpretacje do usuniecia naruszenia prawa (art. 52 § 3 ustawy z dnia 30 sierpnia
2002 r. Prawo o postepowaniu przed sqdami administracyjnymi - Dz. U, Nr 153, poz. 1270 ze zm.).
Wezwanie wnosi sig w terminie 14 dni od dnia, w ktérym skarzqcy dowiedziat sie lub mogt sie
dowiedzie¢ o wydaniu interpretacji. Skarge wnosi sie (w dwdch egzemplarzach art. 47 ww. ustawy)
w terminie 30 dni od dnia doreczenia odpowiedzi organu na wezwanie do usuniecia naruszenia
prawa a w przypadku gdy organ podatkowy nie udzielit odpowiedzi na wezwanie, w terminie 60
dni od dnia wniesienia tego wezwania (art. 53 § 2 ww. ustawy). Skarge wnosi sie za posSrednictwem
organu, ktérego dziatanie lub bezczynnos¢ sq przedmiotem skargi (art. 54 § 1 ww. ustawy).

Otrzymuja:

1. Adresat,
2. a/a.
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