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WNIOSEK O WYDANIE INTERPRETACH INDYWIDUALNE] PRZEPISOW PRAWA PODATKOWEGO

Dziatajac w imieniu

Gdansku [dalej: Spétka, Wnioskodawecal, jako jej cztonek zarzadu uprawniony do samodzielnej
reprezentacji, na podstawie art. 14j ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — ordynacja podatkowa, wnoszg
o wydanie interpretacji indywidualnej przepiséw prawa podatkowego w zakresie dotyczgcym ustawy
z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych.

ZDARZENIE PRZYSZLE

Spotka planuje naby¢ nieruchomosc gruntowg na terenie miasta Tczew i zamierza oddal jg w
dzierzawe podmiotowi begdgcemu przedsiebiorcg. W oparciu o zgode, jaka zostanie wyrazona w
umowie dzierzawy, dzierzawca wzniesie na tym gruncie nowg budowle, ktora bedzie trwale zwigzana
Z tym gruntem.

Naktady ponoszone przez dzierzawce na budowe nowej budowli nie beda stanowid srodkow trwatych
Spotki ani tez nie zwiekszajg wartosci srodkdw trwalych posiadanych przez Spotke, gdyz, zgodnie z
przepisami wiasciwych ustaw o podatkach dochodowych, tego rodzaju naktady beda kwalifikowane
jako budowle wybudowane na cudzym gruncie, ktorych amortyzacji podatkowej dokonywac moze
dzierzawca a nie Spotka.

PYTANIE DO POWYZSZEGO ZDARZENIA PRZYSZLEGO:

Czy wartos¢ budowli, jakie zostang wzniesione przez dzierzawce, stanowié bedzie po stronie Spotki
podstawe opodatkowania podatkiem od nieruchomosci ?
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STANOWISKO WNIOSKODAWCY

Zdaniem Wnioskodawcy wartos¢ budowli wzniesionych przez dzierzawce nie bedzie stanowic dla
Spotki podstawy opodatkowania podatkiem od nieruchomosci. Wniosek taki wynika z nastepujgcych
argumentow.

Z punktu widzenia cywilnoprawnego, budowla wzniesiona przez dzierzawcdw na gruncie nalezgcym
do Spdtki, stanowic bedg wtasnosc Spotki (art. 48 kodeksu cywilnego).

Zgodnie z art. 3 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych [,UOPL"],
podatnikami podatku od nieruchomosci sg osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w
tym spdtki nie posiadajgce osobowosci prawnej, bedace:

a) wiascicielami nieruchomosci lub obiektow budowlanych — z tym zastrzezeniem, ze jesli
przedmiot opodatkowania znajduje sie w posiadaniu samoistnym, to obowigzek podatkowy
cigzy na posiadaczu samoistnym,

b) posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektéw budowlanych,

¢) uzytkownikami wieczystymi gruntéw,

d) posiadaczami nieruchomosci lub ich czesci albo obiektow budowlanych iub ich czes‘ci
stanowigcych wihasnosé Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli
posiadanie:

i.  wynika z umowy zawartej z wiascicielem, Agencjg Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
lub z innego tytutu prawnego, z wyjatkiem posiadania przez osoby fizyczne lokali
mieszkalnych niestanowigcych odrebnych nieruchomosci,

ii. jest bez tytutu prawnego, z zastrzezeniem jednak, ze w przypadku przedmiotdw
opodatkowania wchodzgcych w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa lub
bedacych w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe
obowigzek podatkowy cigzy odpowiednio na jednostkach organizacyjnych Agencji

Wtasnosci  Rolnej Skarbu Panstwa i jednostkach organizacyjnych Lasow
Panstwowych, faktycznie  wtadajgcych  nieruchomosciami  lub  obiektami
budowlanymi.

Powyzszy katalog podmiotow, na ktérych moze cigzy¢ obowigzek podatkowy w podatku od
nieruchomodci jest zamknigty a zatem zaden inny, nie wymieniony powyzej, podmiot nie moze byc
podatnikiem tego podatku (pomijamy tutaj kwestig opodatkowania lokali).

Jak wynika z UOPL, w przypadku obiektéw budowlanych {obejmujgcych zaréwno budynki jak i
budowle) obowigzek podatkowy wigzac sie moze albo z wiasnoscig albo z posiadaniem takich
obiektow, przy czym w zaleznosci od przypadku wchodzi¢ moze w gre posiadanie samoistne lub takze
posiadanie zalezne.
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Zgodnie z przepisami UOPL, wiasciciel obiektéw budowlanych nalezy do katalogu podmiotow
bedacych podatnikami podatku od nieruchomosci. Podatnikiem takim w analizowanej sytuacji nie
jest dzierzawca, gdy? nie jest ani wilascicielem ani posiadaczem samoistnym wniesionych przez siebie
obiektow. Skoro obiekty wzniesione przez dzierzawce stanowig wtasnosé wiasciciela gruntu, ktéry
jest przedmiotem dzierzawy, to nalezy takie konsekwentnie przyjac, ze dzierzawca nie nalezy do
kategorii ,posiadacze obiektow budowlanych, stanowigcych wlasnosc¢ Skarbu Parstwa lub jednostki
samorzgdu terytorialnego”, gdyz jest on wprawdzie posiadaczem, ale obiektéw stanowigcych
wiasnos¢ wiasciciela gruntu. Prowadzi to do wniosku, ze w analizowanej sytuacji podatnikiem w
odniesieniu do budowli wzniesionych przez dzierzawcow jest wiasciciel gruntu (Spotka).

Uznanie Wnioskodawcy za podatnika podatku od nieruchomosci od budowli wzniesionych przez
dzierzawce nie oznacza jednak, zdaniem Whnioskodawcy, ze powinien on by¢ nim rzeczywiscie
obcigiony w okresie trwania dzierzawy. Jednym z podstawowych elementéw konstrukcyjnych
podatku jest bowiem podstawa opodatkowania a tej w analizowanej sytuacji nie mozna ustali¢ po
stronie Spotki jako wydzierzawiajgcego.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt 3 UOPL, podstawa opodatkowania budowli lub ich czeéci zwigzanych z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej jest, zasadniczo, warto$é, o ktérej mowa w przepisach o
podatkach dochodowych, ustalona na dziert 1 stycznia roku podatkowego, stanowigca podstawe
obliczania amortyzacii w tym roku, niepomniejszona o odpisy amortyzacyjne. Przepis ten odwotuje
sie do wartosci poczatkowej budowli, ktéra to wartosc stanowi podstawe dokonywania odpiséw
amortyzacyjnych. Skoro UOPL odwotuje sie do wartosci, ktéra stanowi tresé zapisow ksiegowych, to
zdaniem Whnioskodawcy oznacza to, ze chodzi oczywiscie ¢ zapisy ksiegowe podatnika — wiasciciela
obiektu — a nie zapisy ksiegowe dzierzawcy, do ktérych podatnik nie ma dostepu (tak wyrok NSA z
dnia 31 stycznia 2008 r., sygn. akt Il FSK 1645/06; wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 20 czerwca 2006
r., sygn. akt | SA/Wr 993/05; wyrok WSA w Gliwicach z dnia 9 marca 2010 r., sygn. akt | SA/GI
883/09). Podstawa opodatkowania podatkiem od nieruchomosci (jako odpowiadajgca podstawie do
dokonywania odpiséw amortyzacyjnych) nie ulega zatem zwigkszeniu o wartos¢ naktadow
dokonanych na budowle przez inny podmiot niz podatnik podatku od nieruchomosci. Tymczasem
zauwazy¢ nalezy, ze budowla wzniesiona przez dzierzawce nie posiada w ksiegach podatkowych
wiasdciciela gruntu w ogdle zadnej wartosci dla celéw amortyzacji, gdyz amortyzacji takiej budowli,
jako budowli na cudzym gruncie, dokonuje, zgodnie z przepisami o podatkach dochodowych, ten, kto
te budowle wznidst (dzierzawca). Brak wartosci takiej budowli dla celéw amortyzacji po stronie
wtasciciela gruntu oznacza, Ze podstawa opodatkowania podatkiem od nieruchomosci jest po jego
stronie réwna zeru.

We wskazanym wyzej wyroku z dnia 31 stycznia 2008 r. Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit:

LZwiekszenie (o naktady najemcy) wartosci poczgtkowej nieruchomosci dla celow podatku od
nieruchomosci bedzie mozliwe dopiero w sytuacji, gdy nieruchomosc "powrdci" do podatnika. Brak
szczegotowef regulacji w tym zakresie nie uzasadniat zastosowania wyktadni rozszerzajgcej. Trybunat
Konstytucyjny wielokrotnie podkresial, ze zawsze wtedy, gdy mozliwe jest takie ttumaczenie przepisu,
aby byt on zgodny z Konstytuciq i nie prowadzil do naruszenia konstytucyjnej zasady zaufania
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obywatela do paristwa nalezy z tej mozliwosci skorzystaé. "Wartos¢ poczgtkowa" jest, wyjqwszy
wypadek ulepszenia srodka trwatego, kategorig stabilng. Dzieki swej stabilnosci umozliwiat realizacje
zasady zaufania obywatela do panistwa i stanowionego przez nie prawa. Podatek od nieruchomosci,
jak stusznie zauwazyt organ odwotawczy, a czego nie kwestionowata Spotka, byt (jest) podatkiem od
posiadania majgtku, ktory w czasie w sposob naturalny ulega przewartosciowaniu. Ustawodawca —
jak to zasadnie stwierdzit WSA — normujqc podatek mdgt jednak ten fakt pomingd, przyjgc zatozenie
inne, przy ktorym podstawa opodatkowania nie odzwierciedlata rzeczywistej wartosci majqgtku
poddanego opodatkowaniu. W rezultacie ustawodawca uznat, ze podstawe opodatkowania bedzie
stanowita wartos¢ poczgtkowa budowli, rowna wartosci nominalnej. Ustawodawca dat temu wyraz
przez wytqczenie wplywu amortyzacji na wartosc¢ poczgtkowq budowli, a takze wartosci naktadéw
poczynionych przez podmiot korzystajgcy z nieruchomosci. Nie mozna wiec byto z wyraing
niekorzysciq dla podatnika przyjmowad, ze ustawodawca nakazywat uwzgledniad wzrost wartosci.”

Na tle tego wyroku organy podatkowe podnoszg czasem okoliczno$é, ze wydany zostat on na kanwie
stanu faktycznego, w ktérym w chwili zawarcia umowy dzierzawy na dzierzawionym gruncie istniata
juz budowla a dzierzawca dokonat tylko jej ulepszenia (co doprowadzito do zwiekszenia jej wartosci).
Ta okolicznos¢, zdaniem organdw podatkowych, ma podwazaé zasadnoéé zastosowanej tam wyktadni
prawa do sytuacji, w ktorej dzierzawca wznosi od podstaw nowy obiekt. Argument taki jest jednak
niezasadny, bo zgodnie z reguts wyktadni o minori ad maius (z mniejszego na wieksze) skoro
orzecznictwo sgdowe uznaje, ze nawet naktady na ulepszenie srodka trwatego dokonane przez osobe
trzecig nie moga zwigkszac podstawy opodatkowania tego srodka trwatego u jego wiasciciela, to tym
bardziej podstawy takiej nie moga stanowi¢ naktady na $rodek trwaty wzniesiony od podstaw przez
osobe trzecig i nie istniejgcy w ogole w ewidencji rachunkowe] i podatkowej wiaéciciela.

Niezaleznie od argumentéw podnoszonych w orzecznictwie sadowym, stanowisko prezentowane
przez Wnioskodawce (zaréwno w odniesieniu do podstawy opodatkowania budowli wzniesionych
przez dzierzawcow jak i przez nich ulepszonych) uzasadnione jest takze wzgledami celowosciowymi.
Trzeba bowiem zauwazyc, jakie bylyby konsekwencje uznania, ze podstawe opodatkowania budowli
po stronie wiasciciela gruntu tworza naktady dokonane przez podmiot trzeci (dzierzawce).
Koniecznos¢ siggniecia przez podatnika do ksigg podatkowych jego kontrahenta oznaczataby, ze
podatnik w istocie nie bytyby w stanie w wiarygodny i pewny dla siebie sposéb ustali¢ podstawy
opodatkowania. Podatek od nieruchomosci dla podmiotéw prowadzacych dziatalnoéé gospodarcza
jest podatkiem ustalanym na podstawie samoobliczenia a zatem to na podatniku spoczywa
obowigzek prawidlowego okreslenia podstawy opodatkowania i kwoty podatku. Ustawodawca,
naktadajac taki obowigzek, musi uwzgledniac realng mozliwos¢ jego wykonania przez podatnika. To
wykonanie jest realnie mozliwe, gdy podatnik ustala podstawe opodatkowania w oparciu o wiasne
ksiegi podatkowe i wynikajace z nich zapisy a nie jest mozliwe, gdyby podatnik miat ustala¢ podstawe
opodatkowania w oparciu ksiegi podatkowe innego podmiotu. Trzeba bowiem zauwaizyé, ze
podstawe opodatkowania ustala sie w wysokosci wartosci budowli stanowigcej podstawe obliczania
amortyzacji w danym roku. Podstawa tg jest zatem warto$¢, ktora faktycznie stanowi podstawe do
obliczania amortyzacji przez podmiot, ktéry tej amortyzacji w danym roku dokonuje a nie
hipotetyczna wartos¢, ktdrg wtasciciel (podatnik) ustalitby, gdyby sam wybudowat dany obiekt.
Gdyby zatem przyjaé, ze naklady dokonane na nieruchomoéé gruntowa przez iej drzierzawce i
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polegajagce na wybudowaniu na niej budowli tworzg u wtasciciela podstawe do opodatkowania
podatkiem od nieruchomosci, to wiasciciel ten musiatby przyjgé za te podstawe widniejacg w
ksiegach podatkowych dzierzawcy wartos¢ tej budowli do amortyzacji. Wtasciciel gruntu tej wartosci
jednak nie zna i zna¢ nie moze, bo nie ma dostepu do ksigg podatkowych dzierzawcy. Oczywiscie
wiasciciel mégtby wystapi¢ do dzierzawcy z pytaniem (prosbg) o podanie tej wartosci, lecz dzierzawca
nie musiatby na to pytanie udzieli¢ odpowiedzi lub mogiby udzieli¢ odpowiedzi niezgodnej z prawda.
Wiasciciel mdgtby oczywiscie zastrzec sobie w umowie prawo do zadania tego rodzaju informacji i
obwarowac je np. zaptata kar umownych, lecz nadal polega¢ musiatby na odpowiedzi udzielonej
przez dzierzawce. Dzierzawca mogtby tez, nie zwazajgc na kary umowne, mimo wszystko nie udzieli¢
odpowiedzi a wiasciciel nie miatby zadnego prawnego instrumentu, by te odpowied? wyegzekwowat
i nie miatby mozliwosci ustalenia podstawy opodatkowania.

Trzeba pamigtac, ze wiasciciel nie ma uprawnien organu podatkowego i jego pozycja prawna wobec
dzierzawcy jest pozycja réwnoprawnego podmiotu, ktory nie ma administracyjnych instrumentéw
wymuszenia podania mu potrzebnych informacji a dzierzawca, podajgc nawet Swiadomie fatszywa
odpowied?, nie ponosi za to odpowiedzialnosci karnej. W skrajnej sytuacji dzierzawca mogtby
poinformowac wiasciciela, ze wartos¢ budowli dia potrzeb amortyzacji wynosi np. 1 ztoty i wiasciciel
nie miatby Zzadnej mozliwosci zakwestionowac tej wartosci ani ustali¢ jej w innej wysokosci. Gdyby
nawet dzierzawca udzielit wtascicielowi informacji o faktycznie przyjetej przez siebie wartosci
budowli dla potrzeb amortyzacji, to wiasciciel nie ma zadnej mozliwosci, aby zweryfikowac
poprawnos¢ obliczenia tej wartosci. Trzeba zauwazy¢, ze UOPL nakazuje przyja¢ za podstawe
opodatkowania warto$¢ budowli ustalong w oparciu o przepisy o amortyzacji srodkéw trwatych a
wigc w zgodzie z tymi przepisami. Proces ustalania wartosci srodkéw trwatych, szczegdinie tych
nietypowych czy bedgcych wynikiem skomplikowanego procesu inwestycyjnego, jest procesem
bardzo trudnym i wymaga wziecia pod uwage bardzo wielu elementéw (np. rozstrzygniecia jakie
wydatki wchodzg do wartosci poczatkowej a jakie nie, w jaki sposdb ustali¢c wartoé¢ wydatkow
ponoszonych w walutach obcych, itp.). Wiasciciel nieruchomosci, majgc od dzierzawcy informacje o
ostatecznie ustalonej wartosci dla potrzeb amortyzacji, nie ma mozliwosci zweryfikowania
dokonanych obliczen a to na nim cigzy obowigzek prawidtowego podania podstawy opodatkowania. |
to wiasciciel a nie dzierzawca ponositby w takiej sytuacji wszelkie negatywne konsekwencje zaleglosci
w podatku od nieruchomosci, gdyby okazato sie, ze wartoéc ustalona przez dzierzawce byla bledna.

Trzeba wreszcie zauwazy¢, ze zgodnie z przepisami ustaw o podatkach dochodowych, do wartosci
poczgtkowej srodkow trwatych dla potrzeb amortyzacji wlicza sie takze takie wydatki inwestycyjne,
ktorych wysokos¢ jest w duzym stopniu uzalezniona od indywidualnej sytuacji tego, kto je ponosi.
Zaliczy¢ tu moizna przede wszystkim koszty finansowe - prowizje i odsetki od kredytow
inwestycyjnych, naliczcone w okresie inwestycji, ktore zalicza sie do wartosci poczatkowej §rodkow
trwatych. Wysokos¢ tych kosztow jest zalezna miedzy innymi od standingu finansowego tego, kto
korzysta z finansowania i moze by¢ zupetnie inna (np. duzo wyisza) dla dzierzawcy niz bylaby dla
wiasciciela. Gdyby zatem przyjac, ze whasciciel ustala podstawe opodatkowania w oparciu o koszty
finansowe poniesione przez dzierzawce, prowadzitoby to do oderwania jego obcigzen podatkowych
od jego indywidualnej sytuacji i wptywu na wytworzony przedmiot opodatkowania.
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Trzeba zauwazyc, Ze w orzecznictwie sadowym dominuje poglad, ze organy wiasciwe w sprawach
podatku od nieruchomosci sa, dla potrzeb wymiaru tego podatku, zwigzane wartoscig budowli
okreslong na potrzeby amortyzacji a jej weryfikacji dokonywa¢ moze tylko organ wiasciwy w sprawie
podatku dochodowego. Przyjecie wiec, ze podstawe opodatkowania po stronie wiasciciela gruntu
stanowi wartosc amortyzacyjna budowli widniejaca w ksiggach dzierzawcy, prowadzitoby do tego, ze
wartoscig tg zwigzany jest takze podatnik (Strona), ktéry nie ma zadnego wplywu na jej ustalanie.
Oznacza to, ze dla podatnika (Strony) podstawa opodatkowania wynikataby ze zdarzen, w ktorych nie
uczestniczy (bo to nie on buduje budowile). Co wigcej, skoro wartos¢ amortyzacyjna budowli moze
podlegac weryfikacji przez organ wtasciwy w sprawie podatku dochodowego a przeciez weryfikacja ta
dokonywana bylaby w postepowaniu kontrolnym, w ktérym podatnik {Strona) nie uczestniczytby
(postepowanie kontrolne wobec dzierzawcy), oznaczatoby to, ze podatnik (Strona) zwigzany bytby
trescig decyzji, co do tej wartosci wydanej wobec osoby trzeciej (dzierzawcy). Podatnik {Strona) nie
miatby zadnych mozliwosci kwestionowania dokonanych w ten sposéb ustalen, mimo, ze decyzja
taka wywierataby bezposrednie skutki dla jego zobowiagzan podatkowych w podatku od
nieruchomosci. Sytuacja taka nie moze zostac zaakceptowana z punktu widzenia praworzadnosci i
stanowi to dodatkowy argument przemawiajacy za tym, ze u podatnika (Strony) podstawe
opodatkowania budowli stanowi¢ moze tylko ta wartoséé amortyzacyjna takiej budowli, ktéra wynika
z jego wiasnych ksigg podatkowych.

Istotne dla sprawy jest takze to, ze interesy podmiotu dokonujgcego amortyzacji 1 podmiotu
majacego zostac obcigzonym podatkiem od nieruchomosci ustalanym od podstawy amortyzacji sg
rozbiezne — w interesie podatnika dokonujgcego amortyzacji jest maksymalizacja podstawy do
amortyzacji i dokonywanych od niej odpisoéw a w interesie podatnika podatku od nieruchomoédci jest,
aby wartos¢ obiektu dla amortyzacji byta mozliwie najnizsza. Ta rozbieznosc intereséw jest istotna,
bowiem tym bardziej naraza podatnika podatku od nieruchomosci na niekorzystne dla niego
rozstrzygnigcia dokonywane wobec podmiotu uprawnionego do amortyzacji.

Okolicznosci te, zdaniem Strony, dodatkowo potwierdzaja, ze wartoéc amortyzacyjna obiektow,
wynikajgca z ksigg innego niz podatnik podmiotu, nie moze byé uznawana za podstawe
opodatkowania tych obiektow podatkiem od nieruchomosci.

Podsumowanie

Powyisze argumenty wskazuja zdaniem Wnioskodawcy, ze nie ma zadnego uzasadnienia dla
wigczania do podstawy opodatkowania po stronie wiasciciela gruntu wartoéci naktadéw dokonanych
na jego grunt przez dzierzawce tego gruntu. Pomijajgc nawet wnioski ptyngce z jezykowej wyktadni
art. 4 ust. 1 pkt 3 UOPL (podkreslane w orzecznictwie sagdowym), podmiot wydzierzawiajacy grunt nie
dysponuje zadnymi narzedziami, aby wiarygodnie ustali¢ warto$¢ do amortyzacji obiektéw, ktore nie
stanowig jego srodkow trwalych. Skoro wydzierzawiajacy nie jest w stanie tej wartosci ustalic¢, to tym
samym hie moze takze ponosi¢ ryzyka prawnego, jakie wynikatoby z przyjecia przez niego wartoéci
podanych przez dzierzawce lub ryzyka wynikajacego z odmowy udzielenia mu przez dzieriawce
jakichkolwiek informacji na temat tej wartosci. W konsekwencji nalezy uzna¢, ze takze na gruncie
systemowym nie ma zadnego uzasadnienia dla wliczania do podstawy opodatkowania po stronie
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wydzierzawiajgcego wartosci budowli wzniesionej przez dzierzawce (czy ogdlniej — jakiekolwiek

podmioty inne niz wydzierzawiajgcy).

Jednoczesnie oswiadczam, ze nie toczy sie wobec Spétki zadne postepowanie podatkowe ani
kontrola podatkowa a kwestia stanowigca przedmiot tak ujetego wniosku nie zostata rozstrzygnieta

zadng decyzjg ani postanowieniem organu podatkowego.

zatgczniki:

dro RT

1. informacja z Rejestru Przedsiebiorcow Ki

2. dowod uiszczenia optaty w wysokosci 40 ztotyct
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