
PREZYDENT MIASTA GDYNI
Wydzial Dochod1w - Referat podatk1w

81"-382 Gdynia, Al. Marszalka pilsudskiego SZ/54

KDP.310.3 .201,4/IKA
Gdynia, dnia12 czerwcaZ}L4 r.

'Gdynia, ul.

Prezydent Miasta Gdyni dzialaj4c na podstawie przepis6w art. 14j S 1 i S 3ustawy z dnia 29 sierpniargg7 r. - ordynacja podatko*a iu".u.z}Lz.T49 tj.zezm.)

uznaie za nieprawidlowe

stanowisko wskazane we wniosku zlozonym przez ___ S.A.[dalej: S'A.] w dniu 28 maia 2014 r., o wydanie interpretacji indywidualnej w
zakresie podatku od nieruchomoici [ustawa o podatkach i optata.tt tot 

"trrych 
z dnia

LZ sgcznia 1991 roku -D2.1J.2010.95.613 tj.zezm.)

UZASADNIENIE

w dniu 28 maja 2aM r. do tut. organu pocratkowego wptyn4l wniosek
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wlasne stanowisko w sprawie oceny prawnej tego stanu fakrycznego. Zlo4yl r6wnie2
oSwiadczenie, pod rygorem odpowiedzialno5ci kar:nej za skladan ie {alszywych zeznafi,iz elementy stanu faktycznego objqte wnioskiem, w dniu zlo1enia wniosku, nie s4przedmiotem tocz4cego siq postqpowania podatkowego, kontroli podatkowej,
postqpowania kontrolnego, oraz 2e w tym zakresie sprawa nie zostala rozstrzygniqta co
do jej istoty w decyzii administracyjnej lub postanowieniu organu podatkoweeo.

Z przedstawionego przez Podatnika stanu faktycznego wlmika, iZ S.A jest
uZytkownikiem wieczystvm nieruchomoSci gruntowej. NieruchomoS6 ta zostala
v'tydzieriawiona sp6tce sp. z oo. w 1,996 roku. ww. sp6tka wybudowala nawydzieriawionej nieruchomoSci Terminal do przeladunku cementu, n" i.t6ry skladaj4
siq r6zne obiekty budowlan e, zar6wn hudynki jak i budowle, nastgpnie sprzedala
Terminal Sp6ice Sp. , o,o. w celu prowadzerri" dri"lulnoSci
gospodarczej polegajEcej m.in. na przeladlnku i skladowaniu cementu. Budowle
Terminalu nie kwalifikuj4 siq do budowli infrastruktury portowej, a wiqc nie sq onerozpatrywane w aspekcie zwolnienia od podatku od nieruchomoSci priystuguj4."go
tego fypu budowlom. Do korica 20!3 r. poprzedni dzier1awia i wtaSciciel
przedmiotowego Terminalu Sp6ika przekazywala Sp6lce s.A.



nieruchomo6ci. Umowa z obecnym Dzieriawc4 - Sp6tkq
obowi4zuje od l- stycznia 20L4 r. Nowy Dzierzawca wskazal, i2 brakjest formalnych
podstaw do przekazywania Wnioskodawcy informacji o warto6ci obiekt6w
budowlanych.

W Wm stanie faktycznym po stronie Wnioskodawcy powstaty w4tpliwo6ci co do
interpretacji przepis6w ustawy o podatkach i oplatach lokalnych, kt6re wyra2aj4 siq
w nastqpuj4cych pytaniach:

7' ,,Czy w Swietle przepisfw u,p.o.l. podatnikiem podatku od nieruchomoSci jest
podmiot, kt6ry na podstawie decyzji qdministracyjnej wybudowal oblekt
budowlany na cudzym gruncie lub jego nastqpca prawny?,,

2. ,,Jeieli odpowiedi na pytanie 7 jest przeczqca, to powstaje pytanie, jak w
o pis anym stani e fakty c znym n al e iy u wIaS ciciela /uskownika wieczysteg o
gruntu ustalat wartoSt poczqtkowq budowli dla cel6w podatku ia
nieruchomoSci."

W zwi4zku z pytaniem nr 1 Wnioskodawca uwaza,2e podatnikiem podatku od
nieruchomo5ci jest ten podmiot kt6ry wybudowat budowle na cudzym gruncie lub jego
nastqpca prawny, kt6ry wykorzystuje budowlq do wtasnej dzialalno5ci gospo darczej.

W przypadku przyjqcia negatywnej odpowiedzi na pierwsze pytanie fpytanie nr
2), to w ocenie Wnioskodawcy zobowi4zanie pod.atkowe w podatku od nieruchomo6ci
od przedmiotowych budowli nie powstanie, ze wzglqdu na brak przepis6w dotycz4qch
podstawy opodatkowania dla przedstawionego we wniosku stanu faktycznego.

Normowanie obowi4zk6w podatkowych naleLy do wylEczno6ci ustaw. To
ustawodawca okre6la podmiot i przedmiot opodatkowania oraz podstawy
opodatkowania i stawki. Stanowi o tym art.2!7 Konstytucji oraz jedno z pierwszych
orzeczeit Trybunalu Konstytucyjnego orzeczenie z 19 paZdziernika 19BB r.,
UW'4/BB-OTK z 19BB r., str, 7l-. Obowiqzku tego nie moZna przenosid mocq stosunk6w
cywilnoprawnych. Zapisy takich um6w mog4 jedynie stanowid roszczenie przed s4dami
powszechnymi.

[wnioskodawcy] powierzchnig i wartosci obiekt6w budowlanych.
podstawq wypelniania przez wnioskodawca deklaracji podatkowych

W odniesieniu do podatku od nieruchomofci regulacje
i podmiotach opodatkowania ustawodawca zawarl w ustawie
lokalnych (D2.U.201,0.9 5.6 1 3 tj. ze zm.).

Zgodnie z art.2 ust. 1 ww. ustawy opodatkowaniu

Dane te byty
w oodatku od

prawne o pzedmiotach
o podatkach i oplatach

podatkiem od nieruchomoSci
podlegaj4:
1J grunty;
2j budynki lub ich czqici;
3J budowle lub ich czq6ci zwi4zanezprowadzeniern dzia*alnoSci gospodarczej.



Stosownie do tre6ci art. 3 ust. 1 tej ustawy (u.p.o.l,], podatnikami podatku od
nieruchomo6ci sq osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacylne, w tym sp6tki
nieposiadaj4ce osobowoSci prawnej, bqd4ce:
1) wla5cicielami nieruchomo6ci lub obiekt6w budowlanych, zzastrzeheniem ust. 3;
2) posiadaczami samoistnymi nieruchomo6ci lub obiekt6w budowlanych;
3l uzytkownikami wieczystymi grunt6w;
4) posiadaczami nieruchomo6ci lub ich czqtci albo obiekt6w budowlanych lub ich

czqSci, stanowi4cych wtasno66 Skarbu Pafistwa lub jednostki samorzEdu
terytorialnego, jeZeli posiadanie:
a) wynika z umowy zawartej z wla6cicielern, Agencj4 WlasnoSci Rolnej Skarbu

Paristwa lub z innego tytutu prawnego, ',2 v,ryj4tkiem posiadania przez osoby
fizy czne I okali mie s zkal nych ni estan owi4cych o drqbnych nieruchomo6 ci,

bJ jest bez tytulu prawnego , zzastrzeLeniem ust. 2.
Z povvy?szych regulacji wynika wiqc, ze decyduj4ce znaczenie dla obowi4zku
podatkowego ma posiadanie odpowiedniego lytulu prawnego w odniesieniu do
nieruchomo6ci. jest to katalog zamkniqty i nie mo2e by6 interpretowany rozszerzaj4co.

W rozpatrywanej sprawie u2ytkownik wieczysty v,tydzierlawil grun! na kt6rym
dzierzawca wybudowat budynki i budowle [Terminal]. Istotnym w sprawie zostaje wiqc
ustalenie charakteru prawnego tych budynk6w i budowli. Zgodnie z bzmieniem
art. 235 $ 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1,964 r. Kodeks cywilny {Dz.U.2A1,4.tZt z p62n.
zm.) ,,budynk[ i inne urzqdzenia wzniesione na gruncie Skarbu Paristwa lub gruncie
naleiqcym do jednostek samorzqdu terytorialnego bqdi ich zwiqzk6w przez wiec4tstego
uiytkownika stanowiq jego wlasnoit. To samo dotyczy budynkdw i innych urzqdzeri, kt6re
wieczysty uiytkownik nabyl zgodnie z wlaiciwymi przepisami przy zowarciu umowy o
oddanie gruntu w uiytkowanie wieczyste" natomiast w $ 2 ww. artykulu ustawodawca
stwierdzil, Le ,,Przyslugujqca wieczystemu uiytkownikowi wlasnoit budynk6w i urzqdzeri
na uiytkowanym gruncie jest prawem zwiqzanym z uiytkowaniem wieczysQtm". Regulacja
ta odnosi siq co prawda do obiekt6w nabytych lub wzniesionych przez wieczystego
uzytkownika lecz analiza ww. przepisu w powi4zaniuzart.3l ustawy zdnia 21- sierpnia
1997 r. o gospodarce gruntami [D2.U.2010.102.61iI z p62n. zm.] prowadzi do wniosku,
ze r6wnie? w przypadku wzniesienia budynk6w i budowli przez osoby trzecie na
gruncie oddanym w uZytkowanie wieczyste, w.lfasnoSd takich obiekt6w przysluguje
uzytkownikowi wieczystemu grunt6w, bowiem ,,Oddanie w uiytkowanie wieczyste
nieruchomoSci gruntowej zabudowonej, nastqpuje rdwnoczeSnie ze sprzedaiq poloionych
na tei nieruchomoici budynk6w i urzqdzeri." - art. 31 ww. ustawy. Prawo wlasnofci
budynk6w i urz4dzen jest prawem zwi4zanym z uLytkowaniem wieczystym i trwa tak
dlugo, jak dlugo trwa prawo u2ytkowania wieczystego gruntu. To powi4zanie powoduje,
2eprawa te w obrocie nieruchomoSciaminaleiy traktowad h4cznie, wiqc nie mohnazby(.
samego prawa uZytkowania wieczystego gruntu bez jednoczesnego zbycia budynk6w
iurz4dzefi tam siq znajduj4cych.

. UZytkownikiem rarieczystym gruntu dzierZawionego przez Sp6tkq
S.A. co - w mySl umowy z wta6cicielem fskarbem paristwal -

czyni z tego podmiotu posiadacza zalehnego i podatnika podatku od nieruchomoSci,
zgodnie z art.3 ust. 1- pkt 3 i pkt 4a u.p.o I

Sp6ika ^ umowq dzierzav'ry przedmiotowego grunfu
zawarla nie z wla6cicielem fskarbem Paristwa), lecz z ubytkovtnikiem wieczystym
t I , a zatem nie moZe by(. uznana za poclatnika podatku od nieruchomoSci na
podstawie art. 3 ust. 1- pkt.4 u.p.o.l. Nale2y bowiem podkreSlii , i2 zgodnie z powszechnie
panuj4cym pogl4dem jednostka, kt6ra objqia w posiadanie nieruchomo$f stanowi4c4



wlasnoSi Skarbu Paristwa lub jednostki samorz4du terytorialnego, a nastqpnie wydala
tq nieruchomo6i innej osobie prawnej, nie pozbawila siq tym samym posiadania tej
nieruchomoSci. Stanowisko takie reprezentuj4 r6wnie2 s4dy administracyjne.
W uzasadnieniu wyroku Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 5 wrze6nia 2006 r.
[sygn. II FSK 1090/05J stwierdzono:

,,Podatnikiem podatku od nieruchornoKci bqdzie w tctkim przypadku podmiol ne rzecz ktdrego
przedstawiciel Skarbu Paristwq lub jednostki sarnorzqdu terytorialnego ustanowil zarzqd
nieruchomoiciq. Sytuacja ta nie zmieni siq takie, gdy zarzqdca odda nieruchomof|
posiadaczowi zaleznemu na podstawie umowy na,imu czy tei dzieriawy. Kontrakt ten nie
bqdzie bowiem zawarty z wlaicicielem nieruchomoSci, a jedynie z zarzqdcq znajdujqcym siq
w iei posiadaniu. W ocenie Naczelnega Sqdu Administracyjnego aktualny bowiem pozosto!
poglqd ugruntowany zar6wno w pifmiennictwie jak i orzecznictwie przed 1 setcznia 2003 r.,
stosownie do kt1rego posiadacze zaleini nieruchomoSci stanowiqcych wlasnoS1 Skarbu
Paristwa lub iednostki samorzqdu terytorialnego oraz zarzqdcy takich nieruchomoflci sq
podatnikami tylko w6wczas, gdy posiadanie wjtnika z umowy bezpoirednio zawartej
z wlaicicielem lub zarzqdu ustanowionego przez wlaiciciela. Oznacza to, 2e jeieli umowa
dzieriawy lub naimu nieruchomoici naleiqcej do Skarbu Paristwa lub jednostki samorzqdu
terytorialnego nie zostanie zawarta z wlaicicielem, e na przyklad z zarzqdcq lub najemcq,
podatnikiem podatku od tej nieruchomoici pozostaje nadal zarzqdco lub najemca pod
warunkiem, ie ich ffitul prawny do posiadania pochodzi bezpofrednio od wlasciciela
nieruchomoici."

Stanowisko to zostalo podtrzymane przez Naczelny S4d Administraryjny wyrokiem
z dnia 7 grudnia 201't r. [sygn. II FSK 945/L0), w uzasadnieniu lrt6rego NSA
bezpo6rednio powolal siq na cytowany vtyzej wyrok i potwierdzil prawidtowo$d
prezentowanego poglqdu.

W zakresie ustalenia wlasno6ci budynk6w i budowli znajduj4rych siq na gruncie
bqd4cym w wieczystym uzytkowaniu nale2y odwolai siq do regulacji zawartych
w ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cyrruilny [k.c.J. Art. 47 i 48 kc derydujq
o charakterze prawnym budynku i o tym, komu i jakie prawa mog4 w stosunku do niego
przyslugiwa(.. Zgodnie z art. 47 5 L k.c. czqSt. skladowa rzeczy nie mo2e byd odrqbnym
przedmiotem wlasno6ci i innych praw rzeczorych. Zgodnie z art. 47 S 2 kc. czqsci4
skladow4 rzeczy jest wszystko, co nie moze byd od niej odl4czone bez uszkodzenia lub
zmiany calo6ci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odlqczonego.
Zgodnie z art. 47 $ 3 k.c. przedmioty pol4czone zrr-ecz4tylko dla przemijaj4cego uzyttu
nie stanowiE jej czqSci skladowych. Zgodnie z art.48 k.c. z zastrzeLeniem wyj4tk6w
przewidzianych w tej ustawie do czq6ci skladowych gruntu naleLq w szczeg6lno$ci
budynki i inne urz4dzenia trwale z gruntem zwi1zane,jak r6wnieL drzewa i inne roSliny
od chwili zasadzenia lub zasiania.

Tym niemniej, w przypadku uzytkownika wieczystego nieruchomo$ci
wprowadzono lex specialis, zawarte w art. 235 $ 1 k.c., zgodnie z kt6rym ,,budynki i inne
urzqdzenia wzniesione na gruncie Skarbu Paristwa lub gruncie naleiqcym do jednostek
samorzqdu terytorialnego bqdi ich zwiqzk6w przez wieczystego uiytkownika stanowiq
iego wtasnoid To samo dotyczy budynk6w i innych urzqdzeri, kt6re wieczysty uiytkownik
nabyl zgodnie z wlaiciwymi przepisami przy zawarciu umow o oddanie gruntu w
uiytkow anie w ie c zyste".

W fundamentalnej uchwale z dnia 25 listopada 2A!l roku [sygn.IIl CZp 60/ID
S 4d N ajwy iszy, wyj aS niaj qc p ovvy zszy przep is, stwierdzil, m.in. :



,'t" I w nowszei literaturze przewogq zyskule jedncrk zapatrywanie, ie wlasno!crq
utytkownika wieczystego staiq siq wszystkie budynki i urz,qdzenia inajctujqce siq na grulcie
oddanym w uiytkowanie wieczyste, niezaleinie od tego, przez kogo toitoty: po ustalowieptu
uiytkowania wieczystego - wzniesione. poglqd ten I v, oc,enie skladu orzek'ajqcego _ nalei.v
uzna( za przekonywajqcy,,'

I dalej:
,,uzytkownik wieczysty, oddaiqc grunt w posiadanie zaleine, nie przestaje by( jego
posiadaczem (art. 337 k'c.), dlatello tei dzialania podjqte trtrzez posiadacza zaleLlego, * {u.,wzniesienie budynku, mogq byt traktowane - w re,laili clo wlaiciciela - jakby zostaty podjqte
przez uiytkownika wieczystego, Mozna zatem zasadnie tt'aktowad niaynit wrnilriory',.,o
gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste przez dzierLawcq wywoclzqiego swoJe prawa oduiytkownika wieczystego iako wzniesiony - w rozumieniu art. 235 S 1 zd"anie pierwsze k.c, -
prz e z teg o uiytkow nika. "

cytowana uchwala S4du Najwl'zszego stano'wi po<lstawq orzecznictvva s4ci6rv
administracyjnych, dotycz4cego kwestii ustalr:nia podmiotu, na kt6rym ct4i5,
zobowi4zanie podatkowe w sytuacji dzieriawy przez uLzytkownika wieczystego [lubinnego posiadacza zaleLnego, zwi4'zanego u-o*q bezpoSrednio ze Skarbem tistrt,al
nieruchomo6ci stanowi4cych wlasno66 Skarbu Pilristwa innemu podmiotorv i, a takie
dokonywania przez ten podrniot (dzierlawcqJ invuestycji w obcych Srodkach tnt,alycir"
Stanowisko Sqdu Najwyzszego potwierdza nn.in, i.rryrok Wojew6dzkiego Sqdu
Administracyjnego w Gdarisku z dnia 4 grudnia 201,2 r, [sygn. I sA/Gd lotyizl
w uzasadnieniu kt6rego stwierdzonoi

,,W ocenie Sqdu w sytuacii poci:ynienia nakladriw na grunt ocerla skutk6w winna byc:
dokonana z uwzglqdnieniem uchwaly Sqdu Najwyiszego z"dnia 25 tistopada 2011 r., s1tgn, IIl
CZP 60/11-, zgodnie z kt6rq bud.ynek wzniesiony' pizez rlzieriawcQ'na gruncie odclapyntw uiytkowanie wieczyste stanotvi wlasno!6 wieczystegt't uiytkownika. W uzasadnieniu
wskazano, 2e wlasnoiciq uLytkownika wieczystegct stajq siq wizystkie budynki i urzqclzenia
znaiduiqce siq na gruncie oddanynt w uiytkowanie wiiczyste niezaleir-tie od tego, przez kogo
zostaly - po ustanowieniu uzytkov'tania wieczystego - ruzniesione. Z punktu yiidzenia retilt
pomiqdzy wlaicicielem gruntu a utytkownikiem wieczystym, posiaclacz zaleiny, kt6ry s6,ojeprawo do wladania gruntem wywcdzi od uiytkow,nika wieczystego, podejntuje dzialapia 1ajego rachunek. W konsekwencji wzniesienie, zgrodnie z: urnowQ dzieriawy, budypk6w
lub urzqdzefi przez posiadacza zaleznego stanowi w iwietle ustawy dzialanie uiytkowpika
wieczystego (art. 235 I 1 k.c,). Podkreilono, 2e w stosunku do wlaicicieta iiytkotv,ik
wieczysty odpowiada zo wszelkie dzialania podejmowane na gruncie oddinynt nlLl
w uzytkowanie wieczyste, na kt6re wyrazil zgodg. 1,..1
sqd rozpoznaiqcy niniejszq sprawQ podzieli pogtq'd-wyrazany w wyiej potvolanej uchwale,
W stanie faktycznym niniejszej sprawy okoliizncticiq bezspornq'sq'wynlkajqce z un16v,,
cywilnoprawnych zawartych przez skarzqcq z uiytkownikie'm wieizys'tyni grunt6vv ustalepia
w zakresie dozwolenia na wybudowanie okreilonych obiekt|w i uizqizui, Drinlo,,,ia strops,
bqdqcei dzieriawcq doprowadzily tlo zmiany przedrniotu opodatkowania w zakresie porlatku
od nieruchomoici ze skutkiem w odniesieniu do podtttnika - r:tiytkownika wieczystego,,'

Swoje stanowisko WSA w Gdarisku potwierdzil taki:e wyrokiem z dnia 19 lutego 2013 r.
fsygn' I SA/Gd 1,32?./12). Potwierdzaj4 to r6wniez inle, liczne orzeczenia sqd6r,r.administracyjnych. Tytulem przyl,rladu moina przywola( rowniei r,rryrok wsA
w Krakowie z dnia 14 grudnia 2010 r. [sygn. I sA/Kr 1624/L0),w kt6rym s4d orzekr, ze;

,,w przypadku, gdy nieruchonroi( zostata oddana w trwaly zarzqd jeclnostce
organizacyinei, to podatnikiem iest ta jednostka i faktu tego riie zrnienia zawarcie
umowy najmu bqdi dzierzawy ta,kiej nieruchomoici.,,



W ten sam spos6b wypowiedzial siq WSA w Krakowie w wyroku z dnia 3 marca 2009 r.
[sygn. I SA/Kr 1601/081. Oznacza to, ze fakt zawarcia umowy dzierLavvy pomiqdzy

S'A' a Sp6lkE - tnie skutkuje przeniesieniem statusu
podatnika podatku od nieruchomo6ci z I na

Podobnie, sam fakt wykazywania wybudowanych prr", dzier?awcq budynk6w
i budowli w jego ewidencji Srodk6w trwalych, jest obojqtny z punktu widzenia zasad
ustalania nabywania obowiqzku podatkowego w podatku od nieruchomo6ci. fakwskazal
WSA w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 20 lutego 201^2 r. fsygn. III SA/Wa
782/1,r):

,,podniesiona przez Spdtkq we wniosku o udzielenie interpretacji okolicznost wyka4twania
przez naiemc6w budowli w swoich ewidencjach lrodkdw trwatych, jako iudowti
wybudowanych na cudzym gruncie, nie determinuie obowiqzku podatko*"go w podatku od
nieruchomo$ci. Zgodnie z utrwalonym w doktrynie stanowiskiem, opodatkowanie dochodu z
nieruchomofci iest domenq podatkdw dochodowych, a posiadanie tejie nieruchomoici -
podatkfw maiqtkowych. Podatek od nieruchomo1ci ma niewqtpliwie chirakter majqtkowy."

S 4d stwi erd ziI p onadto, 2e :

,,o istnieniu obowiqzku podatkowego w podatku od nieruchomoici nie mogq rozstr4tga6
kwestie dotyczqce ustalania wartoici poczqtkowej, o kt1rych stanowiq przepisy o podaikach
dochodowych"

i dalej:

,,Dokonuiqc wyktadni przepis6w prawq podatkowego, nawet przy uwzglqdnieniu
autonomicznoici tei galqzi prawa, nie moina nie zauwaiyt, ie wsp6ltwotzy ono glstem
prawa' Dochodzi zatem miqdzy nim a innymi galqziami prawa do powstawania wzajemnych
zwiqzk6w, kt6re muszq by( uwzglqdniane w procesie wyktadni. W tym przypadku winni siq
uwzglqdni1 iednq z obowiqzujqcych w polskim prawie cywitnym ,oioa'{superficies soli
cedit), wyraionq w art. 48 i 191 l{odeksu cywilnelTo, zgodnie z kt6rq *rryiko, co zostaje z
gruntem polqczone, staje siq czqiciq skladowq nieruchomosci gruntowej.,'

WSA w Warszawie podtrzymal tym samym liniq orzecznicz4 prezentowanE wcze6niejw wyroku Naczelnego sqdu Administracyjnego z dnia 21, maja z00g ..
fsygn. II FSK 48I/07), w kt6rym S4d srwierdzil,Le:

,,podmiot bqdqcy posiadaczem samoistnym budynku, kt6ry wybudowal go z wlasnych
Srodk6w finansowych, na podstawie zezwolenia na budowq wydanego'no swoje imiq,
wprowadzonego do wlasnei ewidencji Krodkdw trwalych, pr""" -siebie 

podatkowo
amortyzowanego oraz wykorzysrywanego do wlasnej i wytqcznej dzialalnoici gospodarczej
nie iest podatnikiem podatku od nieruchomoici, bowiem nie jest jego samoktnym
posiadaczem"- [podmiof kt6ry wybudowal budynek byt najemc4J.

W wyroku z dnia24lipca201,3 r. NSA przywolal m.in. uchwalg S4du Najwpszego z dnia
25listopada20L1' r. fsygn. rrlczp 60/Lr) oraz srwierdzi!,ze:

,,Podatnikiem podatku od nieruchomaici od budynk6w i budowli wzn[estonych przez
dzieriawcq na gruncie oddanym w uiytkowanie wieczyste jest uiytkownik wieizysty
na podstawie art' 3 ust. 1 pkt 1- u.p.o.l., gdyi jest on wlascicielem ech budynk6w- i
budowli. Podatnikiem tym nie jest zatem dzieriuwce gruntu."



NaleZy zauwaLy{ i2 Podatnik w swoim wniosku nie v'rykazal niejednolitego
stosowania przepis6w prawa podatkowego w okre6lonych decyzjach, postanowieniach
oraz interpretacjach indywidualnych wydanych przez organy podatkowe i organy
kontroli skarbowej w takich samych stanach fakrycznych lub zdarzeniach przysztych.
Przeciwnie - wskazal ugruntowane stanowisko organ6w w tym zakresie, co Swiadczy
i2 w przedstawionej sprawie istnieje jednolite stanowisko w stosowaniu przepis6w
prawa podatkowego.

Ze wzglqdu na powyzsze, organ podatkowy uwaLa, 2e Sp6lka
(dzierzawcal bqdzie mogla byt uwazanazapodatnika podatku od nieruchomo6ci

na podstawie art, 3 ust, 1 pkt. 4 lit. aJ u.p.o.l., dopiero w6wczas je6li zaistnieje
bezpo5redni stosunek prawny l4cz4cy j4 ze Skarbem Paristwa. W omawianej sytuacji
taki stosunekl4czy natomiast Skarb Paristwa z S.A. Reasumuj4c, Sp6lka

nie jest podatnikiem podatku od nieruchomoSci w stosunku do:

. grunt6w znajdujqcych siq w wieczystym uZytkowaniu S.A.,
v'rydzierzawionych ww. Sp6lce na podstawie umowy z i.A.

. obiekt6w budowlanych, kt6re Sp6lka , zakupila od
poprzedniego dzierLawcy, kt6ry wybudowal na gruntach, znajduj4rych siq
w wieczystym uZytkowaniu S.A., (vvydzieriawionych obecnie Sp6lce

na podstawie umowy z i.A.J.

Stanowisko Organu podatkowego w zakresie pytania nr 2

W zakresie ustalenia warto6ci pocz4tkowej budowli dla cel6w podatku
od nieruchomo6ci w opisanym stanie faktycznym Organ podatkowy wyja6nia.

Zgodnie z art.4 ust. 1 pkt 3 Ustawy o podatkach i oplatach lokalnych z dnia
12 stycznia 1'99L roku [D2.U.201.0.95.613 tj. ze zm.) podstawq opodatkowania dla
budowli lub ich czq{ci zwi4zanych z prowadzenielm dzialalno5ci gospodarczej stanowi
warto6i, o kt6rej mowa w przepisach o podatkach dochodowych, ustalona na dzieri
L stycznia roku podatkowego, stanowi4ca podstawq obliczania amofizacji w tym roku,
niepomniejszona o odpisy amortyzacyjne, a w przypadku budowli calkowicie
zamorLyzowanych - ich warto5d z dnia 1- stycznia roku, w kt6rym dokonano ostatniego
odpisu amortyzacvjnego. W przepisie tym zawarto zatem vtyrafine odwolanie do
zapis6w ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych z dnia 15 lutego 1992 roku
(D2.U.201L.74.397 tj. ze zm. - dalej u.p.d.o.p.) co oznacza, 2e okreSlenie wartoSci budowli
w analizowanym stanie faktycznym powinno siq odby6 w oparciu o przepisy tej ustawy.

Zgodnie z przepisem art. 16a ust. 1 u.p.d.o.p. amorlyzacji podlegaj4 stanowiEce
wtasno6d lub wsp6lwlasno6d podatnika, nabyte lub wytworzone we wlasnym zakresie,
kompletne i zdatne do u2ytku w dniu przyjqcia do uZywania:
1J budowle, budynki oraz lokale bqd4ce odrgbnq wlasnoSci4,
2) maszyny, urz4dzenia i Srodki transportu,
3J inne przedmioty

- o przewidywanym okresie u2ywania dtuzszvm ni2 rok, wykorzystywane przez
podatnika na potrzeby zwi4zane z prowadzon1 przez niego dziatalnoSciE
gospodarcz4 albo oddane do uzywania na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub
umowy okreSlonej w art. ITapktL, zwane Srodkami trwalymi.



Natomiast zgodnie z art. 16a ust. 2 pkt 2 u.p.d.o.p. amorgzacji podre gai4 r6wniei,niezaleznie od przewidywanego okresu uzywania,,budynki i Luaowie wybudowane nacudzym gruncie. Zgodnie z tre(;ci4 art. 16h ust. 1 pkt 1 ww. ustawy odpis6wamorLyzacyjnyc!, dokonuje siq od wartosci poczEtkowej srodk6w trwalych. za wartost.pocz4tkow4 Srodk6w trwalych zgodnie z art. rog ust. 1 ww. ustawy uwaza sig:o !1y' razie odplatnego nabycia _ cenq ich na6ycia;I !\'r razie czqsciowo odplatnego_nabycia, ceng ich nabycia powiqks zon4 o wartosiprzychodu okreSlonego w art. j-2 ust. 5a ww. ustawy;o w raziewytworzeniawe wrasnym zakresie -.koszt wytworzenia;r !r'r razie nabycia w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodplatny spos6bwartoS6 rynkowq z dnia nabycia, chyba 2e umowa darowizny albo umowa onieodplatnym przekazaniu okresra tq wartosi w niilszejwysokosci;r \rr razie nabycia w postaci wkladu niepierniqznego 
-faportu] 

vmiesionego dosp6lki' a takie wkladu w sp6idzielni - ustilon{ pir", podutnik" na dzieriwniesienia wkladu lub udzialu wartosi poszczeg6rnych 6roht6w trwalych orazwartosci niematerialnych i prawnych, nie wy4sz4 jednak od ich warlosci
rynkowej;

' w razie nabycia w postaci wkladu niepieniqznego wniesionego do sp6tkiniebqd4cej osobE prawn4:
- warto6(. pocz4tkow4, od kt6rej dokonywane byty odpisy amortyzacyjne _jeZeli przedmiot wkladu byl amortyro*^rry,
- wydatki poniesione na nabycie Iub ri4yrworzenie przedmiotu wkladu,niezaliczone do koszt6w uzyskania przyc-hod6w * ;"t i*;tolwiek formie -jeieli przedmiot wkladu nie byl u ortyri*^ny,- wartosi okreslonq zgodnie z art. 14 - iezeli ustalenie wydatk6w na na-bycielub wytworzenie przedmiotu wkladu pr zez wsp6lnika wnoszEcego wklad,bqdqcego osobq fizyczn4, jest niemozli*. i przedmiot wkladu nie bytwykorzystywany przez wnosz4cego wklad w prowadzonej dzialalno5cigospodarczej, z wyl4czeniem wartoSci niemiterialnych i prawnychwytvr orzony ch przez wsp 5lnika we wlasnym zakresie ;r !f'r razie przeksztalcenia przedsiqbiorcy bqdqclgo osob4 fizyczn4w jednoosobowE

sp6lk9 kapitalow4:
- wartos (. pocz4tkowq, od kt6rej dokonywane byry odpisy amortyzacfine,- warto5i poniesionych wydatk6w na nabycie albo v,rytworreiri. skladnik6wmajqtku, niezaliczonych do koszt6w uzyskania prryihodhw w jakiejkolwiek

formie - jezeli rzeczy te rub prawa nie uyly amor'yzowane,
' w razie otrzymania w zwi4zku z rikwidacia osouy p."*n"j rub sp6tki , z za_strzezeniem ust' 10b ustalonE przez pld"tnik" wartosd poszczeg6lnychSrodk6w trwarych oraz wartosci nilemat".i"iny.t i prawnych, nie w,Lsz4iednakod ich wartoSci rynkowej.

W zwiazku z transakcjq kupna_s przedahy pomiqdzy Sp6lkami S p. z oo. asp' z oo. Terminalu do przeladunku cemen tu, za wartosipocz4tkow4 budowli (5rodk6w trwaiychJ dla ,*to* podatku od nieruchomosciw opisanym stanie faktycznvm zgodnie z art.169 ust. 1, u.p.d.o.p. naleiry przylq(- cengich nabycia przezsp6lkg
stwierdzenie wnioskodawcy we wniosku o interpretacjq, Le: ,,odwolanteustawodawcy do przepisIw ustaw o podatkach dochodowych wikazuii,"tz to Dzieriawca -a nie Wnioskodawca - iest podmiotem dokonuiqcym amorgtzacji podatkowej, zatem to on



iesttakzeadresatemregulaciiwynikajqcychzart.3ust.Lpkt. lwzw.zart4ustlpkt3
u'p'd'o'p'" jest zdaniem tut. organu podatkowego blqdne i niezgodne z lini* orzecznictwas4d6w administracyjnych. Na potwierdzenie iozn,i zacytowat fragment wspomnianego
iu?wczelniejwyroku wsAwwarszawiezZ}lutego 201.2r.fsygn.lll sA/wa 782/1L):

"Przechodzqc .do .merytorycznej oceny zasadnoici podniesionych w skardze zarzutfiw,wyiaini1 naleiy, ii o istnieniu obowiqzku podatkowego w podatku od nieruchomoici niemogq rozstrzyg-a6.kwestie doQczqce ustalania wartoic.i poczqtkowej, o kt6rych stanowiqprzepisy o podatkach dochodowych. Ilstalenie wartoflci' pociqtkowei, o kt1rej mowa wprzepisach o podatkach dochodowych, stanowiqcej podstawq opodatklwenie, jest bowiemdopiero konsekwenciq uprzedniego ustalenia poi^iotu i przedmiotu opodatkowania.
ustawa o podatkach i optatach lokalnych, iaio odrqbne przedmioet o'podatkowania w arL Zust'l- pkt 7- 3 okreila : grunQt, budynki [ub ich ciqfci, budowle iub ich czqsci zwiqzane zprowadzeniem dzialalno1ci gospod1rczei. Naleiy iidnat< pamiqta|, it prry opodatkowaniunieruchomoici, ustalenie obowiqzku podatkowigo w stosunku do don"go podmiotu,determinuie pozo-stale elementy stosunku prawnipodatkowego, takie jak: przedmiot, czy

p o dstaw a o p o datkow enie.',

Sqd stwierdzil dalej, ie:

'Jak wskazano -i wywiedziono wyiei, podniesiona przez spdlkq we wniosku o udzielenieinterpretacii ofoljcznol' wykazywania przez naiimc6w iudowli w swoich ewidencjachirodk6w trwalych, iako budowli wybu'do*oryrh na cudzym gruncie, nie determinujeobowiqzku podatkowego w podatku od nieruciomttsci. zgodnie i utrwaionym w doktryniestqnowiskiem, opodatkowanie dochodu z nieruchamoici jest domenq podatk6wdochodowych,. a posiadanie tei2e nieruchomofci - podatk6w maiqtkoiych. rodatek odnieruchomoici ma niewqtpliwie charakter majqtkowy.,,

Ponadto, jak juz wspomniano wcze6niej, czgsciq sktadow4 rzeczyjest wszystko,
co nie moie byi od niej odlEczone bez uszkodzenia lub istotnej ,ini^ny catosci albo bezuszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odl4czonego (art. 4T s z kc.), zatemTerminal do przeladunku cementu zaliczyt nalehy dl czq6ci skladowej gruntu i obciqiryt.podatkiem od nieruchomosci od budowfiTu"ayntu uzyikownika wieciysrego gruntu -S'A, mimo 2e to dzieriawca 

.poczynit naklady na cudzy grult, on wykazujebudowlq w swojej ewidencji Srodk6w trwatych i dokonule amofizacji. Zatem jakwynika z ww' wyroku blqdny jest pogl4d, 2e budowle sq przedmiotem opodatkowaniapodatkiem od nieruchomosci jedynie wtedy, gdy sq one Srodkami trwatymi podatnika
tego podatku.

odnosnie stwierdzenia wnioskodawcy, i2 nie jest on w stanie uzyska6 danychdo$cz4cych wartoici budowli, postawiony.i, n" lego gruncie [w celu wykazania ichw deklaracji podatkory"il wskazuje siq,2e zawieri;;1"c umowQ dzieriawy [w zale2no6ciod charakteru i sposobu dzieriawy), nalehy miei nii uwadze, ze bqd4 sig z niE wi4zat.r62ne obowiEzki podatkowe' nwentualne rozlic zenia z t5rtulu wzniesienia budynkuprzez dzierLawcq flub innego posiadacza zaleznego), powinny byi dokonywane migdzynim a uzytkownikiem wie czystym jako wla5.Ici"t"m uudynlu. Rekomendowan,rm
dzialaniem jest wiqc, aby strony takiego stosunku, spos6b rozliczenia naklad6wi ewentualne inne postanowienia, -orlirri" szczeg6lowo uregulo *ity * umowie.zawierai4c umowy najmu lub dzieriavry wtaScic[le nieruchomosci [uftkownirywieczysci) mog4 umiesci6 w nich ,oLn" postanowienia, w mysl lrt6rych nakorzystai4cym z nieruchomosci fnajemcy iub dzier?awcy) spocrywat. bqdzienp' obowiqzek zaplaty podatku od nieruchomoSci, Zawarcie takiego postanowienia
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w umowie nie zmienia faktu, iz organ podatkowy albo podmiot, kt6ry ustanowil prawouzytkowania wi.eczystego, bqdzie domaga* siq" zaplary bezposrednio od wlasciciela[uzytkownika wi eczystegoJ n ilruch o mos.i ;. anuk p izedmi otowe p oriuno-ienie tworzyroszczenie po stronie wlasciciela' [uzytkownika wieczystegoJ wobecnaiemcy/dzierLawcy, aby zaplacil on poroyziiu'swiadczenia w naieznej wysokosci.Najemca/dzierLawc.a moLe vrywi4zat it* ; takiego obowi4zku, o ile nie zostalo tow bardziei szczeg6lowy spos6b ol<reslon. * unio-ie, 
_albo wplacaj4c odpowiedniEkwotq do urzqdu, albo tei-przekazui4cjq wlascicielowi. Ma to riwniezznaczenie jeSlichodzi o koszty uzyskania p.rychoa'u ryrrip-";# po stronie najemcy/dzier2awcy.Oplaty z tytulu podatku od nieruchomo5ci oa'aiii,rzuwionego lokalu bqd4ce kosztamiposrednimi trudno przypisai konkretny* p.ry.i-a om z 

"dziaratno6.i 
gospod arczej,poniewaz wpiywaj4 na caloksztalt aLiaitnoici--przedsiqbiorcy. s4 one kosztemponiesionym racjonalnie i zwi4zanym z funkcjono-rni"- firmy podatnika . zatemkwotywydatkowane prz,ez.dzierzawi4."go ," zwiFzku z utrzymaniem przedmiotu dzierLawy,w Wm podatek od nieruchomosci, podlegaja zaliczeniu * *o*urrcie ich poniesienia dokoszt6w uzys kani a p rzycho d 6w p rowad ioii: dziatarno s ci gosp oda r czej.Organ podatkowy nie moze siq tez zgodzi( ze zdaniemwnioskoi awcy,Ze nie jestOn w stanie poznat obciqzeri podatkowy chiwi4zanJrchzwydzier2awianym gruntem.w uchware z 25 ristop ada 20r'L r., rU czp ooltt,sqd Najwyzszy stwier dzg, Le zaopowiedzeniem siq za pogl4dem vvyrahanym w iiteratu rze, Le wszystkie przypadkiwzniesienia budynku na gruncie oddan{m * u2qkowanie wieczyste powinn y bytoceniane - w kontekscie art. 235 g t za. pieiii" u... - tak, jakby budynek zostarwzniesiony przez uzytkownika wieczystego, przemawia okolicznos t, Le w stosunku dowlasciciela uzytkownik wieczysty odpowl 

^du 
,^ wszerkie dzialania podejmowane nagruncie oddanym mu w uzytkowanie wieczyste, na kt6re wyrazil zgodgalbo lt6rym nieprzeciwstawii sig, choi m6gt i powinien. jak podnosi Sqd NajwyLszy, jeLeri za zgod4uzytkownikawieczystego albo nawet bez tei igody osoba trzeciiwz-niosta na grunciebudynek' do kt6rego wzniesienia zobowi4zanf a:,y+izy1torynik wieczysty, nale2alobyuzna(, ze wrascicier nie m6grby --wbrew *ytruani iiterarne; art:. y'+o kc. _ L4dat.skutecznie rozwi4zania umoraryt I oddanie gruntu * uzytt o-_"nie wieczyste, powofuj4csiq na to, 2e,,uzytkownik nie wzni6sl okieslonyct w niej budynk6w lub urz4dzeff,.Z kolei' jezeli wskutek biernej postawy u2ytkownika wieczyitego Lsoba trzeciakorzystaz gruntu w spos6b sprzeczny z iego przeznaczeniem. okreslonym w umowie, wlascicielm6gtby skorzystai z art. 240'klc., choi * p.rufirie tym jest mowa wprost tyrkoo sprzecznym z przeznaczeniem gruntu korzystani u przez uzytkowni ka wieczystego.Trudno zal wyob.razii sobie w piakryc" ,y#*jq, ir-ttO.*j *rni"riurrie budynku nagruncie nastEpilo bez wiedzy i zgoay u.zytkownit i wi"cryrtego albo bez jegozaniedbari.zatem ju| w momencie wyiazania zgody przez uzyrkownika #"."yrt"go nawybudowanie budynku/budowli Przez najemcq/d zierzawcq znaj4c wielkosii przybliaon4 wartosi obiekt6w budowtanych 

^nZn^ 
pozna( wysokos6 obci4*efipodatkowych zwi4zanych z wydzieriawianym gruntem - w przypadku podatku odnieruchomosci bqdzie to iloczyn powierzchniuuairnr.6w i stawki ot<r"st"nej na dany rokpodatkowy przez 

. Tugg Miasia/Gminy, 
, 
a ; przypadku budowri zwi4zanychz prowadzeniem dziatalnosci gospoda rciei bqdzie to zo/o ich wartosci folaeslonej napodstawie art.4 ust. 1 pkt S i uil j_Z u.p.o.l.J.

W tym stanie rzeczy orzeczono javvyiej.
Na mocy art' l-4k $ 1 ordynacji podatkowej zastosowanie siq do interpretacjiindywidualnej przed jej zmian4 lul przed dorqczeniem organowi podatkowemu odpisuprawomocnego orzeczenia sqdu administracyjnego uchylaiEcego interpretaciq

t0



indywidualn4 nie mohe szkodzi(. wnioskodawcy, jak rlvtniei w przypadku
ni euwzgl q dni enia j ej w rozstrzygni g ciu sp rawy p o datkowel.

Interpretacia dotyczy stanu faktycznego przedstawionego przezWnioskodawce
i stanu prawnego obowi4zuiacego w dacie wydania interpretacji.

Na ninieiszq interpretaciq przepls6w prawa podatkiwego przysluguje stronie prawo
wniesienia skargi z powodu iei niezgodnosci z prawem do wojewfuizt<iigi sqa:u Ad^irirt ocyjnego
w Gdafisku, Al' Zwyciqstwa L6/17 80-21"9 Gdarisk po upizednim wezwaniu na pismie organu,kt6ry wydal interpretaciq do usuniqcia nqruszenia prawa (art. s2 S 3 ustawy z dnia 30 sierpnia2002 r' Prqwo o postqpowaniu przed sqdami admtnistracyliymi - Dz. u. Nr 7s3, poz. L270 ze zm.).wezwanie wnosi siq w terminie 14 dni od dnia, w ntaiym'st<ariqcy dowleariit ,4 tub m6gl siqdowiedziet o wydaniu interpretacji. skargq wnosi siq {w dwdch egzemplarzach a;- 47 ww. ustowy)w terminie 30 dni od dnia dorqczenia odpowiedzi organu na wenitanie do usuniqcia naruszeniaprqwa a w przypadku gdy organ podatkowy nie udziilit odpowiedzi na wezwoni,i, w terminie 60dni od dnia wniesieniy tego wezwqnia (art, 53 $ 2 ww. ust:awy). skargq wnosi siq za posrednictwem
organu' kt'rego dzialanie lub bezczynnoi1 sq przedmiotem it<argi 6ari s+ g I ww. ustawy).

0trzymujA:

1,. Adresat
2. a/a.
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