Rodzaj dokumentu - Indywidualna interpretacja

Sygnatura - WPIOL-VI.310.2.2018.AW

Data -22.03.2018 .

Autor - Prezydent Miasta Szczecin

Temat - Powstanie obowigzku podatkowego

Stowa kluczowe - Podatek od nieruchomosci, powstanie obowigzku podatkowego,

zakonczenie budowy.

Interpretacja indywidualna

Na podstawie art. 14j 8 1 i § 3 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa
(Dz. U. z 2017 r. poz. 201) oraz upowaznienia Prezydenta Miasta Szczecin z dnia 08 grudnia
2015 r. znak: WO-1.0052.3.169.2015.KO w sprawie wydawania decyzji administracyjnych,
postanowien i zaswiadczen w zakresie postepowania podatkowego dotyczacego podatkéw
i optat lokalnych

uznaje:

stanowisko Wnioskodawcy w nizej opisanym stanie faktycznym za:

1) nieprawidlowe w zakresie dotycz acym pytania 1 tj. stanowisko Wnioskodawcy,
w przedstawionym stanie faktycznym i zdarzeniu przysziym, ze do zakonczenia budowy
(w rozumieniu art. 6 ust. 2 UPIOL) dojdzie w momencie wykonczenia catej jego
powierzchni;

2) nieprawidlowe w zakresie dotycz gcym pytania 2 tj. stanowisko Wnioskodawcy,
w przedstawionym stanie faktycznym i zdarzeniu przysztym, ze w przypadku
czesciowego (tj. etapowego) wykanczania powierzchni budynku obowigzek podatkowy
bedzie powstawal etapowo, tj. w stosunku do tej czesci budynku, na ktérej beda
znajdowaé sie pomieszczenia, ktorych uzytkowanie zostanie rozpoczete poprzez
oddanie ich do uzywania osobom trzecim (najemcom) przed zakonczeniem budowy
(catosci) budynku;

3) nieprawidiowe w zakresie dotycz agcym pytania 3 tj. stanowisko Whnioskodawcy,
w przedstawionym stanie faktycznym i zdarzeniu przysztym, ze obowigzek podatkowy
w odniesieniu do miejsc postojowych w garazu podziemnym powstanie w momencie
tozsamym z momentem powstania obowigzku podatkowego w stosunku do lokali
uzytkowych, do ktérych dane miejsca postojowe sg przyporzgdkowane, tj. od 1 stycznia
roku nastepujgcego po roku, w ktérym rozpoczete zostanie ich uzytkowanie.

Uzasadnienie

W dniu 12.01.2018 r. X reprezentowana przez radce prawnego X wystgpita z wnioskiem
0 udzielenie pisemnej indywidualnej interpretacji prawa podatkowego wskazujgc przepisy
prawa podatkowego ustawy z dnia 12 stycznia 1991 roku o podatkach i optatach lokalnych
(Dz. U. z 2017, poz. 201 ze zm.), zwanej dalej u.p.o.l.:

-art. 6 ust. 2w zw. z art. 2 ust 1 pkt 2.



W przedmiotowym wniosku zostat przedstawiony nast epujacy stan faktyczny oraz
zdarzenie przyszie:

X jest uzytkownikiem wieczystym gruntu znajdujgcego sie w Szczecinie przy ul. X Dla tej
nieruchomosci Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie X Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o nr X.

Na powyzej wskazanym gruncie Wnioskodawca realizuje inwestycje budowlang polegajacg
na rozbudowie, nadbudowie i przebudowie posadowionego na gruncie budynku
przemystowego dawnej elektrowni miejskiej. Celem realizowanej inwestycji jest
wybudowanie wielolokalowego biurowego budynku (. z w pelni wykonczonymi
pomieszczeniami stanowigcymi samodzielne lokale uzytkowe przeznaczone przez
Whioskodawce do uzywania przez osoby trzecie) z dwupoziomowym garazem podziemnym
Z wyznaczonymi miejscami parkingowymi, przypisanymi do konkretnych uzytkownikéw lokali
(biur) w budynku oraz z potgczonym z tym garazem i budynkiem pawilonem ustugowym.
Warunki zabudowy wskazanego zabudowanego gruntu zostaly ustalone na mocy decyzji X
nr X z dnia X roku.
Rozbudowa, nadbudowa i przebudowa budynku dawnej elektrowni miejskiej wraz
Z realizacjg garazu podziemnego zostata wykonana na podstawie decyzji Prezydenta Miasta
Szczecina z dnia X, znak X z p6zniejszymi zmianami.
Wskazany budynek jest wpisany do rejestru zabytkédw na mocy decyzji Wojewoddzkiego
Konserwatora Zabytkdw. Pozostaje zatem pod ochrong konserwatorskg i Wnioskodawca
obowigzany jest uzyskiwa¢é pozwolenie konserwatora zabytkbw na kazdorazowe
prowadzenie prac budowlanych w budynku lub w jego otoczeniu, dokonywanie zmian
przeznaczenia czy sposobu korzystania z budynku, umieszczanie na budynku urzadzeh
technicznych czy reklamowych oraz podejmowanie innych dziatan, ktére mogtyby prowadzié¢
do naruszenia zmiany substancji lub zmiany wygladu budynku. Wnioskodawca obowigzany
jest przy tym do zawiadamiania konserwatora zabytkdw o wszelkich zagrozeniach lub
nowych okolicznosciach ujawnionych w trakcie wykonywania prac.
Whioskodawca wskazany budynek utrzymuje i konserwuje zgodnie z przepisami o ochronie
zabytkdw, uzyskujgc przy tym pozwolenia na kazdorazowe wykonanie prac
wykonczeniowych (aranzacyjnych) w tym budynku zgodnie z przepisami ustawy o ochronie
zabytkdéw i opiece nad zabytkami.
Pozwolenie na uzytkowanie przedmiotowego budynku zostalo udzielone decyzjg
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z 2016 roku, X. W powyzszej decyzji
0 pozwoleniu na uzytkowanie budynek zostat oddany do uzytkowania jako budynek
niewykonczony (w stanie deweloperskim), a Wnioskodawca zostat zobowigzany w decyzji
0 pozwoleniu do zakohczenia rob6t wykonczeniowych oraz do zawiadomienia Inspektoratu
Nadzoru Budowlanego o zakonczeniu poszczegolnych etapdw prac wykonczeniowych.
Na moment skiadania Wniosku czes¢ powierzchni budynku stanowi lokale uzytkowe, ktore
zostaly wykonczone i przeznaczone przez Wnioskodawce do uzywania przez osoby trzecie
(tj. zostaly juz wynajete).
Pozostata czes¢ powierzchni budynku nie zostata jeszcze wykonczona oraz nie zostaty na
niej wyodrebnione lokale uzytkowe. Powierzchnie te sg w stanie surowym, tj. znajduje sie
w nich wylgcznie strop betonowy na gorze oraz strop betonowy na dole, nie zostalty w nich
jeszcze zamontowane zadne instalacje, urzadzenia, ani nie posiadajg zadnej infrastruktury.
Dopdki te powierzchnie nie zostang wykohczone, nie sg one w zaden sposéb
wykorzystywane/zajmowane i nie jest w nich prowadzona jakakolwiek dziatalno$¢ (zaréwno
przez Wnioskodawce jak i przez osoby trzecie). Powierzchnie te nie zaczely by¢ jeszcze
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wykanczane. Proces ten rozpoczyna sie po zawarciu umowy najmu z konkretnym najemcg -
wowczas okreslona cze$¢ budynku zostaje wykohczona, instalowane sg instalacje,
urzadzenia oraz niezbedna infrastruktura, a takze pomieszczenie aranzowane jest pod
katem danego najemcy.

Zakres i rozmiar prac wykonczeniowych, do ktorych zobowigzany zostat Wnioskodawca
w decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie i ktérych wykonanie konieczne jest w celu
umozliwienia korzystania z powierzchni znajdujgcych sie w budynku powoduje, ze na ich
wykonanie konieczne jest stworzenie odrebnego projektu budowlanego i uzyskanie decyzji
0 zatwierdzeniu projektu budowlanego oraz udzieleniu pozwolenia na budowe, a nadto
uzyskanie akceptacji konserwatora zabytkow (wskazane obowigzki wynikajg z regulacji
ustawy Prawo budowlane).

W ramach realizowania powyzszych prac zazwyczaj dokonywane sg nastepujgce czynnosci:

» Stworzenie projektu aranzacji przez pracownie architektoniczng, w ramach negocjaciji
na metraz, ktéry potencjalny kontrahent zgtasza, jako potrzebny mu na cele
prowadzenia jego dziatalnosci.

o W przypadku podpisania umowy - projekt aranzacji staje sie zatgcznikiem do umowy
najmu.

o Aranzacja przedstawiana jest projektantom, ktérzy przygotowujg projekty instalacji.
Projektujg oni infrastrukture, ktéra zostanie wykonana na powierzchni bedacej
przedmiotem najmu (dotychczas nie istnieje tam zadna infrastruktura). Projekty
obejmujg instalacje: elektryki, teletechniki, wentylacji, klimatyzacji, oswietlenia,
instalacji sanitarnej, instalacji budowlanej, a takze przeszklenia biurowe, celem
dobrania scian dziatowych szklanych.

e Na podstawie uzyskanych projektéw wystepuje sie o wydanie decyzji 0 pozwoleniu
na budowe.

» Nastepnie nastepuje uzyskanie decyzji, odbior dziennika budowy oraz rozpoczecie
robot na powierzchni, ktorej dotyczy konkretha umowa najmu, pod nadzorem
kierownika budowy.

o Kolejny etap to zlozenie zamoOwieh na wszystkie elementy uwzglednione w planie
aranzacji oraz projektach: elementy infrastruktury elektrycznej, teletechnicznej,
wentylacyjnej, klimatyzacyjnej, budowlanej, przeszklen itp.

+ Nastepny etap to rozpoczecie robot w obrebie podniesionej podtogi technicznej, pod
ktérg montowane sg instalacje, a nastepnie przejscie do robot budowlanych na
powierzchni.

o Nastepnie ma miejsce budowanie od podstaw infrastruktury: elektrycznej,
teletechnicznej, wentylacyjnej (calos¢ kanaldw wentylacyjnych, regulatorow
przeptywu, kratek wentylacyjnych), klimatyzacyjnej (catos¢ orurowania chtodzgcego,
calo$¢ orurowania ciepta technologicznego, catos¢ odprowadzenia skroplin, montaz
i podigczenie klimakonwektorow). Na tym etapie dochodzi do oddzielenia
powierzchni objetej umowg najmu od reszty powierzchni budynku (pietra), a takze
budowania $cian dziatlowych, tynkowania, malowania, przeszklenia.

¢ Nastepnie dochodzi do przykrycia odstonietych miejsc (gdzie sg wykonywane
jeszcze prace nad przebiegiem kanatéw wentylacyjnych, rur chtodniczych oraz kabli
elektrycznych) podiogi technicznej, a nastepnie pokrycie jej wyktadzing modutows.

e W kolejnym etapie dochodzi do zakohczenia prac budowlanych, potwierdzenie
protokotami zakohczenia robot przez wszystkich wykonawcéw.

¢ Na ostatnim etapie ma miejsce oddanie przygotowanej powierzchni najemcy,
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zgodnie z projektem aranzacji zalgczonym do umowy.

Whnioskodawca wskazuje, ze moment podpisania umowy hajmu nie jest zatem tozsamy
z momentem oddania do uzytkowania czesci powierzchni objetej umowg. Pomiedzy
momentem zawarcia umowy, a oddaniem pomieszczen do uzytkowania przeprowadzany jest
szereg - powyzej wymienionych - prac budowlanych, ktérych celem jest wyodrebnienie lokalu
z powierzchni, wykonczenie go (tj. zamontowanie instalacji, urzadzeh i infrastruktury)
i w konsekwencji umozliwienie korzystania z niego.

Miejsca postojowe w dwupoziomowym garazu podziemnym sg przeznaczone do uzywania
przez osoby trzecie, z ktérymi Wnioskodawca zawrze umowy najmu lokali uzytkowych (biur)
w budynku (sg konkretnie oznaczone i przyporzagdkowane do poszczegllnych najemcéw
lokali). Dopdki miejsca te nie zostang przekazane umownie osobom trzecim, miejsca te nie
sg w zaden sposOb wykorzystywane ani zajmowane przez Wnioskodawce ani jakikolwiek
inny podmiot.

W zwigzku z powy zszym Whnioskodawca zadat nast epujace pytania:

1. W ktérym momencie, w rozumieniu art. 6 ust. 2 UPIOL, dojdzie do zakonczenia budowy
(powodujgcej powstanie obowigzku podatkowego) wskazanego w opisie stanu faktycznego
i zdarzenia przysztego budynku, ktérego czes¢ powierzchni nie zostala jeszcze wykonczona,
tj. nie doszio jeszcze do wyodrebnienia na niej lokali uzytkowych oraz nie zostaly na niej
jeszcze zamontowane niezbedne urzgdzenia techniczne i instalacje, a takze nie posiada ona
zadnej infrastruktury?

2. W odniesieniu do jakiej czesci budynku powstanie obowigzek podatkowy w podatku od
nieruchomosci w nastepstwie czesciowego (tj. etapowego) oddawania okreslonych
powierzchni (po wyodrebnieniu na nich pomieszczen i wykonczeniu w sposéb przedstawiony
w opisie stanu faktycznego i zdarzenia przysziego) do uzywania osobowym trzecim
(najemcom)?

3. W ktéorym momencie powstanie obowigzek podatkowy w podatku od nieruchomosci
w odniesieniu do miejsc postojowych w garazu podziemnym?

Stanowisko Wnioskodawcy

1. Zdaniem Whnioskodawcy, do zakoriczenia budowy (w rozumieniu art. 6 ust. 2 UPIOL)
w odniesieniu do przedstawionego w opisie stanu faktycznego i zdarzenia przysztego
budynku dojdzie w momencie wykoriczenia catej jego powierzchni. Do wykoriczenia catej
jego powierzchni dojdzie natomiast w momencie zamontowania (w wyodrebnionych
uprzednio lokalach uzytkowych) niezbednych instalacji, urzgdzern oraz infrastruktury
(w sposéb przedstawiony w opisie stanu faktycznego i zdarzenia przysztego).

Zgodnie z art. 6 ust. 2 UPIOL jezeli okolicznoscig, od ktérej jest uzalezniony obowigzek
podatkowy, jest istnienie budowli albo budynku lub ich czesci, obowigzek podatkowy
powstaje z dniem 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktérym budowa zostata
zakonczona albo w ktérym rozpoczeto uzytkowanie budowli albo budynku lub ich czesci
przed ich ostatecznym wykonczeniem.

Z tresci art. 6 ust. 2 UPIOL nalezy wnioskowaé, ze poprzez wprowadzenie tej regulaciji
ustawodawca uzaleznit moment powstania obowigzku podatkowego w stosunku do budynku
od dwodch alternatywnych zdarzen faktycznych, tj. od zakonczenia jego budowy albo od
rozpoczecia uzytkowania jego lub jego czesci przed ich ostatecznym wykohczeniem.



W odniesieniu do przedstawionego przez Wnioskodawce opisu stanu faktycznego
i zdarzenia przyszlego, Wnioskodawca zauwaza, ze nalezy zatem przeanalizowa¢ wskazane
powyzej dwie przestanki powstania obowigzku podatkowego. Innymi stowy, nalezy wg
Whioskodawcy - w pierwszej kolejnosci - odpowiedzie¢ na pytanie czy zakonczona zostata
budowa budynku bedacego przedmiotem wniosku, a nastepnie - w przypadku negatywnej
odpowiedzi na pytanie pierwsze - czy rozpoczeto uzytkowanie wskazanego budynku lub jego
czesci przed jego ostatecznym wykohczeniem.

W _pierwszej kolejnosci Wnioskodawca odnosi sie do zakonczenia budowy jako przestanki
powstania obowiazku podatkowego w stosunku do nowopowstateqo budynku

Zdaniem Whnioskodawcy z art. 6 ust. 2 UPIOL wynika wprost, ze samo istnienie nowego
budynku lub jego czesci nie stanowi samoistnej i wystarczajgcej przestanki do uznania, ze
podlega on opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci. Ustawodawca powigzat bowiem
moment powstania obowigzku podatkowego z momentem zakonczenia budowy budynku.
Powyzsze rozumienie wskazanego przepisu znajduje takze potwierdzenie w orzecznictwie
sadéw administracyjnych, m.in. w wyroku z 2 grudnia 2004 r. (sygn. akt Ill SA/Wa 257/04)
WSA w Warszawie wskazat, ze "aby dany budynek mégt by¢ opodatkowany nie wystarcza
jego istnienie, ale poza tym budowa jego winna by¢ zakonczona albo powinno nastgpic
rozpoczecie jego uzytkowanie, jezeli mialto ono miejsce przed ostatecznym wykoriczeniem
budynku."

Istota takiego podejscia ustawodawcy, co do powstania obowigzku podatkowego, opiera sie
na tym, ze podatek od nieruchomosci jest podatkiem obejmujgcym rzeczy, a wiec przedmioty
materialne, realne, rzeczywiscie istniejgce w danym miejscu i czasie, o okreslonych
powierzchniach (wymiarach) i wkasciwosciach. Wobec tego podatek taki nie dotyczy czegos,
CO nie istnieje oraz czegos, CO jeszcze nie zostato ostatecznie zakonczone by mogto stac sie
przedmiotem opodatkowania.

Whioskodawca wskazuje ze, UPIOL nie zawiera definicji lub wyjasnienia wskazujgcego jak
nalezy rozumie¢ zawarte w art. 6 ust. 2 sformutowanie "zakonczenie budowy". Zgodnie ze
stanowiskiem doktryny oraz ugruntowang linig orzecznicza, ustawodawca uzywajgc pojecia
"zakonczenie budowy" odnosi sie przede wszystkim do okreslonego stanu faktycznego, a nie
stanu prawnego. Dla powstania obowigzku podatkowego nie ma zatem znaczenia np. to, czy
budynek zostat wybudowany zgodnie z prawem (w szczegdllnosci zgodnie z przepisami
ustawy Prawo budowlane) oraz czy w stosunku do niego uzyskane zostaly odpowiednie
decyzje administracyjne dotyczgce przebiegu jego budowy i statusu po jej zakonczeniu.
Whnioskodawca podkresla, ze zasada ta pozostawataby aktualna takze w odniesieniu do
przypadku, w ktérym budowa bytaby prowadzona w sposéb niezgodny z prawem oraz nie
zostata potwierdzona wydaniem stosownych decyzji administracyjnych - np. decyzji
0 pozwoleniu na uzytkowanie, lecz zostala faktycznie zakonczona. W przypadku takiego
budynku obowigzek podatkowy na podstawie art. 6 ust. 2 UPIOL powstatby od 1 stycznia
roku nastepujgcego po roku, w ktérym faktycznie zakonczono jego budowe, bez wzgledu na
uchybienia formalne w zakresie przebiegu procesu budowlanego oraz braku formalnego
potwierdzenia jego zakonczenia. Analogicznie, w przypadku budynku, ktérego budowa
prowadzona byta zgodnie z odpowiednimi przepisami prawa, okolicznosci formalnoprawne
(takie jak np. wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie) nie mogg by¢ traktowane jako
rozstrzygajgce o momencie powstania obowigzku podatkowego, gdyz moment ten jest scisle
zwigzany z faktycznym zakonczeniem budowy.



Whnioskodawca zauwaza, ze Wojewddzki Sgd Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia
12 wrzesnia 2013 r. (sygn. akt | SA/Kr 1511/12) wskazuje, iz "Niewatpliwie wiec data
powstania obowigzku podatkowego zostata odniesiona do pewnego stanu faktycznego nie
zas powigzana z wydaniem decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie i jej prawomocnoscia.
Nieuzasadnione byloby wiec utozsamianie momentu zakonczenia budowy z ostatecznym
administracyjnym potwierdzeniem zdolnosci uzytkowej wzniesionego obiektu budowlanego,
zapominajgc o literalnym brzmieniu przepisu art. 6 ust. 2, kladgcego nacisk na samo
zakonczenie budowy a tym samym nieuzasadnione bytoby takze abstrahowanie od przyjetej
przez ustawodawce koncepcji i nadanie tego rodzaju decyzji znaczenia konstytutywnego w
tym sensie, izby miala ona okresla¢ chwile zakohczenia inwestycji. Przesgdzajgc wyzej
omawiang kwestie, zauwazy¢ z kolei nalezy, iz pojecie "zakonczenie budowy" nie zostato
bezposrednio zdefiniowane przez ustawodawce, nalezy zatem przyjgé jego rozumienie
wynikajgce z jezyka potocznego, jedynie pomocniczo odnoszac sie do przepiséw Prawa
budowlanego, ktore jako regulujgce wyczerpujgco kwestie zwigzane z przebiegiem procesu
budowlanego we wszystkich jego aspektach jednoczesnie sg odzwierciedleniem potocznego
rozumienia pojec¢ zwigzanych z procesem budowlanym."

Zdaniem Whnioskodawcy, pierwszenstwo w zakresie oceny czy doszio do "zakonczenia
budowy" w rozumieniu art. 6 ust 2 UPIOL nalezy przyznac¢ okolicznosciom faktycznym,
tj. nalezy odniesc¢ sie do rzeczywistego stanu budynku. Jedynie pomocniczo (uzupetniajgco)
nalezy natomiast odwotac sie do jego statusu formalnoprawnego.

Odnoszgc sie zatem do okolicznosci faktycznych dotyczacych stanu budynku nalezy
wskazaé, ze cze$¢ powierzchni bedgcego przedmiotem Whniosku budynku znajduje sie
obecnie w stanie deweloperskim, tzn. nie zostaty na niej zamontowane niezbedne instalacje
i urzgdzenia, a takze infrastruktura (szczegoétowo przedstawione w opisie stanu faktycznego
i zdarzenia przysziego). Omawiana czes¢ powierzchni budynku nie zostala takze,
w konsekwencji, odpowiednio przygotowana i zaaranzowana pod katem przysziych
najemcow. Nalezy podkreslic, ze dopoki ta cze$¢ powierzchni budynku nie zostanie
wykonczona, nie jest (i nie moze by¢) ona w zaden sposob wykorzystywana/zajmowana i nie
jest na niej prowadzona jakakolwiek dziatalnos¢ (zaréwno przez Wnioskodawce jak i przez
osoby trzecie). Na obecnym etapie ta czesé¢ powierzchni budynku wymaga wykonania
zaawansowanych prac wykonczeniowych, ktérych przeprowadzenie jest konieczne dla
umozliwienia korzystania z niej. Zakres i rozmiar tych prac (do wykonania, ktérych
Whioskodawca zostat zobowigzany w decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie) powoduje, ze na
ich wykonanie konieczne jest stworzenie odrebnego projektu budowlanego i uzyskanie
decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego oraz udzieleniu pozwolenia na budowe,
a nadto uzyskanie akceptacji konserwatora zabytkéw. Czynnosci realizowanie w ramach
powyzszych prac zostaly szczegdtowo przedstawione w opisie stanu faktycznego i zdarzenia
przysziego.

Zdaniem Wnioskodawcy powyzsze okolicznosci jednoznacznie wskazujg, iz w przypadku
przedmiotowego budynku nie mozna mowic¢, ze wzgledem niego doszio do "zakonczenia
budowy". Jak bowiem wynika z przedstawionego opisu stanu budynku, obecnie jego czesc¢
nadal nie moze by¢ w Zzaden sposOb wykorzystywana ze wzgledu na koniecznosc
przeprowadzenia istotnych, dalszych prac wykonczeniowych, ktére majg charakter prac
budowlanych. Jak juz wyzej wskazano, przy ocenie czy doszio do spetnienia przestanki
"zakonczenia budowy" w rozumieniu art. 6 ust 2 UPIOL decydujgcg role odgrywajg
okolicznosci faktyczne, a nie formalnoprawne. W odniesieniu do stanu faktycznego
i zdarzenia przysziego bedacego przedmiotem niniejszego Whniosku nalezy jednak
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stwierdzi¢, ze - pomocniczo - réwniez okolicznosci formalnoprawne przemawiajg za
trafnoscig stanowiska Wnioskodawcy. Nalezy bowiem podkresli¢, ze jakkolwiek w stosunku
do przedmiotowego budynku wydana zostala decyzja administracyjna w postaci pozwolenia
na uzytkowanie budynku, to miata ona w istocie charakter warunkowy, tj. uzalezniata
mozliwos¢ rozpoczecia uzytkowania budynku od zakonczenia rob6t wykonczeniowych oraz
zawiadomienia Inspektoratu Nadzoru Budowlanego o zakonczeniu poszczegoélnych etapow
prac wykonczeniowych. A zatem juz z samej tresci powyzszej decyzji jednoznacznie wynika,
ze nie doszto do zakonczenia budowy przedmiotowego budynku, ze wzgledu na koniecznosc
wykonania w nim dodatkowych prac, ktérych wykonanie warunkuje mozliwosé rozpoczecia
korzystania z czesci jego powierzchni.

Powyzsze wnioski znajdujg  potwierdzenie w bogatym orzecznictwie sgdow
administracyjnych, m.in.:

w wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 20 czerwca 1996 r. (sygn. akt SA/Wr
2735/95), w ktorym wskazano, ze w sensie techniczno-budowlanym mozna mowié
0 zakonczeniu budowy obiektu budowlanego, gdy odpowiada on warunkom, jakie przewiduje
ustawa - Prawo budowlane wobec budowy legalnej przy zawiadomieniu organu nadzoru
budowlanego o zakonczeniu budowy (art. 57 ustawy - Prawo budowlane). Ponadto Naczelny
Sad Administracyjny uznat, iz obiekt powinien by¢ w takim stanie, by modgt zostaé
przeprowadzony jego odbior i mozna byloby przekaza¢é go do normalnej eksploataciji
i uzytkowania.

Whnioskodawca wskazuje rowniez, ze w wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 21 wrzesnia 2016 r. (sygn. lll SA/Wa 2376/15), w ktérym sad uznat, ze:
"tak wiec istotne jest ustalenie, czy rzeczywiscie doszlo do zakonczenia budowy, a stan ten
nastepuje w momencie zakonczenia prac budowlanych. Chodzi wiec o stan faktyczny
Zwigzany z zaprzestaniem prac zwigzanych ze wznoszeniem obiektu budowlanego.
Niewatpliwie okoliczno$¢ te nalezy powigza¢ ze spetnieniem warunkow, jakie przewiduje
w tym zakresie ustawa Prawo budowlane. Niemniej decydujgce bedzie tu ustalenie, Ze
obiekt znajduje sie w takim stanie, ze moze zosta¢ przeprowadzony jego odbiér i mozna go
przekaza¢ do normalnej eksploatacji i uzytkowania. Wypetnienia sie stanu faktycznego
w ww. zakresie organ upatruje w okolicznosciach zwigzanych z wydaniem na rzecz
skarzgcego decyzji z dnia (...) listopada 2014 r. udzielajgcej mu warunkowego pozwolenia na
uzytkowanie budynku uzytecznosci publicznej. Organ uznat, ze jest to okolicznos¢
przesgdzajgca o tym, ze budowa w sprawie skarzgcego zostala zakonczona. Zdaniem za$
Sadu tak nie jest, z samej bowiem decyzji wynika, Ze pozwolenie na uzytkowanie budynku
wydano pod warunkiem wykonania brakujgcych okfadzin podiogowych oraz brakujgcej
stolarki drzwiowej wewnetrznej."

W wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 2 grudnia 2009 r.
(sygn. | SA/GI 563/09): " W mysl art. la ust. 1 pkt 1 ustawy podatkowej budynek to obiekt
budowlany w rozumieniu przepiséw Prawa budowlanego, a wiec budynek wraz z instalacjami
i urzgdzeniami technicznymi. Aby méwi¢ o "istniejagcym budynku" musi on spetnia¢ wymogi
powotanego wyzej przepisu w tym posiadac instalacje i urzadzenia techniczne. Brak tych
instalacji i urzagdzen w calym budynku oznacza. Ze budynek taki jeszcze nie istnieje
W rozumieniu ustawy podatkowej.

Zdaniem Whnioskodawcy skoro zgodnie z art. 6 ust. 2 ustawy podatkowej warunkiem
opodatkowania nowo budowanego budynku jest jego istnienie to tym samym nie podlega
podatkowi od nieruchomosci budynek w stanie innym niz wynikajgcy z art. 1a ust. 1 pkt 1
ustawy o podatkach i optatach lokalnych.



W rozumieniu przepisu art. 6 ust. 2 w zwigzku z art. 1a ust. 1 pkt 1 ustawy podatkowe]
budynek istniejgcy to budynek posiadajgcy instalacje i urzadzenia techniczne, zas istniejgca
czes$¢ budynku to zespdt pomieszczen lub pomieszczenie, wydzielone w budynku statymi
przegrodami budowlanymi, z instalacjami i urzgdzeniami technicznymi, funkcjonujgce
niezaleznie od reszty budynku, jako samodzielng catosc¢. Istnienie takiej czesci budynku po
zakonczeniu jej budowy lub rozpoczeciu uzytkowania przed jej ostatecznym wykonhczeniem
wyznacza moment powstania obowigzku podatkowego tylko w stosunku do tej czesci
budynku. Brak instalacji i urzadzen technicznych w nowo budowanym budynku lub jego
czesci oznacza, ze budynek taki lub jego czes¢ nie podlega opodatkowaniu podatkiem od
nieruchomosci, chyba ze rozpoczeto uzytkowanie budynku lub jego czesci przed
wykonczeniem (budynku lub jego czesci)."

W wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 5 stycznia 2017 r. (sygn. Il FSK
3694/14), w ktérym Sad uznal, ze: "(...) przyjecie przez ustawodawce w art. 6 ust. 2 PodLokU
sformutowania o roku w ktorym budowa zostata zakonczona, nalezy ttumaczyé w taki
sposob, ktory wskazuje na sytuacje poprzedzajgcg uzyskanie decyzji ostatecznej, o ktorej
mowa w art. 55 Prawa budowlanego, gdyz uzytkowanie budynku musi by¢ poprzedzone
zakonczeniem budowy. W doktrynie wskazano, ze spetnienie warunkéw, o ktérych mowa
w art. 57 ust. 1 i 2 Prawa budowlanego przesgdza, iz nastgpito zakonczenie budowy (por. L.
Etel, Podatek od nieruchomos$ci. Komentarz, komentarz do art. 6, pkt 3, LEX/el 2012). Tym
samym, spehienie wszystkich warunkédw wymaganych dla skutecznego zlozenia
zawiadomienia o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego lub wniosku o udzielenie
pozwolenia na uzytkowanie uznawane jest za tozsame z chwilg, w ktérej zostata zakonczona
budowa budowli albo budynku lub ich czesci, o ktorej stanowi art. 6 ust. 2 PodLokU"

Podsumowujgc zatem stanowisko Wnioskodawcy w zakresie pytania nr 1, nalezy stwierdzic,
ze nie doszio do zakohczenia budowy przedmiotowego budynku w rozumieniu art. 6 ust. 2
UPIOL. Do zakonczenia jego budowy dojdzie natomiast w momencie, kiedy zostang
wykonane wszelkie (tzn. na calej jego powierzchni) prace wykonczeniowe, do ktorych
Whnioskodawca zostat zobowigzany w ramach wydanego pozwolenia na uzytkowanie
budynku.

2. Zdaniem Whnioskodawcy, w przypadku czesciowego (tj. etapowego) wykariczania
powierzchni budynku, obowigzek podatkowy bedzie powstawat etapowo, tj. w stosunku do
tej czesci powierzchni budynku, na ktérej bedg znajdowac¢ sie pomieszczenia, ktorych
uzytkowanie zostanie rozpoczete poprzez oddanie ich do uzywania osobom trzecim
(najemcom) przed ostatecznym wykonczeniem budynku oraz proporcjonalnie
(. w stosunku odpowiadajgcym powierzchni pomieszczenia do powierzchni calego
budynku) w odniesieniu do czesci wspdinych budynku.

Zdaniem Whnioskodawcy, w przypadku czesciowego (ij. etapowego) wykanczania
poszczegdélnych powierzchni, obowigzek podatkowy bedzie powstawat etapowo,
tj. w stosunku do tej czesci powierzchni budynku, na ktérej beda znajdowac sie lokale
uzytkowe, ktorych uzytkowanie zostanie rozpoczete poprzez oddanie ich do uzywania
osobom trzecim (najemcom).

Rozpoczecie uzytkowania budynku przed jeqo ostatecznym wykonczeniem jako przestanka
powstania obowiazku podatkowego
Druga z przestanek - zawartych w art. 6 ust. 2 UPIOL - okreslajgcych moment powstania
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obowigzku podatkowego w stosunku do nowopowstatego budynku jest rozpoczecie
uzytkowania budynku (lub jego czesci) przed jego ostatecznym wykonczeniem.
Sformutowanie ,rozpoczecie uzytkowania" uzyte w art. 6 ust. 2 UPIOL nalezy rozumie¢ jako
okreslony stan faktyczny, polegajacy na uzywaniu danego przedmiotu w sensie fizycznym,
a nie prawnym. Dla wskazania momentu, w ktdrym doszio do "rozpoczecia uzytkowania"
istotne jest zatem ustalenie daty rozpoczecia uzytkowania, czyli daty korzystania z rzeczy.
Za prawidlowoscig powyzszego podejscia (ti. przyznania decydujgcego znhaczenia
okolicznosciom faktycznym, a nie formalnoprawnym) przemawia ugruntowane orzecznictwo
sgdow administracyjnych, ktorego przyklady zostaly przywotane przez Whnioskodawce
w kontekscie analizy przestanki "zakonczenia budowy".

Rozwijajgc powyzszg argumentacje na gruncie przestanki "rozpoczecia uzytkowania" tytutem
przyktadu mozna wskazaé¢ m.in.:

Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 13 listopada 2013 r., sygn. (Il SA/Po 896/13), w ktorym sagd
uznat, ze: ,Przepisy prawa podatkowego uzalezniajg opodatkowanie budynkéw od
okreslonego stanu faktycznego (zakohczenia budowy lub rozpoczecia uzytkowania przed
ostatecznym wykonczeniem budynkéw, a nie stanu prawnego (uzyskania prawa do
wybudowania lub uzytkowania budynkow). Wynika to wprost z art. 6 ust. 2 ustawy
0 podatkach i optatach lokalnych, ktéry w zakresie okreslenia momentu powstania
obowigzku podatkowego odwoluje sie do zakonczenia budowy oraz rozpoczecia
uzytkowania budynku lub budowli (lub ich czesci) przed ich ostatecznym wykohczeniem bez
wzgledu na to, czy zostaty spetnione przestanki budowy i uzytkowania tych obiektow
przewidziane w przepisach prawa budowlanego. Powyzsze stanowisko jest jednolicie
prezentowane zar6wno w orzecznictwie sadowo - administracyjnym (...), jak i literaturze
przedmiotu, gdzie akcentuje sie, ze rozpoczecie uzytkowania budynku lub budowli nalezy
rozumie¢ w znaczeniu potocznym. Nie ma tu zadnego znaczenia to, czy odbylo sie to
zgodnie z prawem i czy rzeczywiscie obiekt nadawat sie do wykorzystywania. Rozpoczecie
uzytkowania wigze sie wiec z okreslonym stanem faktycznym, a nie prawng mozliwoscig
uzytkowania obiektu. Przepis art. 6 ust. 2 ustawy nie uzaleznia bowiem rozpoczecia
uzytkowania obiektu od ewentualnej potrzeby uzyskania stosownych rozstrzygnie¢
pozwalajacych na uzytkowanie przedmiotu opodatkowania. Jego uzytkowanie jest wiec
okolicznoscig obiektywna".

Wyrok NSA z dnia 13 listopada 2015 r. (sygn. Il FSK 2405/13), w ktérym skiad orzekajgcy
uznal, ze ,,(...)obowigzek podatkowy moze byé zwigzany z rozpoczeciem uzytkowania
budynku lub jego czesci przed ich ostatecznym wykonczeniem. W tym przypadku chodzi
oczywiscie o0 rozpoczecie faktycznego uzytkowania budynku lub jego czesci. W takigj
sytuacji nie muszg by¢ spetnione warunki uprawniajgce do uzytkowania budynku, o ktérych
mowa w art. 54 czy 55 prawa budowlanego."

Powyzsze wnioski znajdujg rowniez akceptacje w literaturze przedmiotu, m.in. M. Slifirczyk
[w: ,Monitor Podatkowy", Moment powstania obowigzku podatkowego w podatku od
nieruchomosci 2003 r.,, nr 1, s. 18] wskazuje iz "(...) Watpliwosci powstajg réwniez
w przypadku, gdy uzyskano decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie budynku przed
wykonaniem wszystkich robo6t budowlanych, a podatnik faktycznie nie uzytkuje budynku.
Trzeba sie zgodzic z tezg, iz z brzmienia przepiséw art. 6 ust. 2 u.p.o.l. wynika, ze powstanie
obowigzku podatkowego wigzane moze by¢ wytgcznie z faktycznym rozpoczeciem
uzytkowania budynku lub jego czesci przed ich ostatecznym wykonczeniem. Nie znajdujg
uzasadnienia poglady dopuszczajgce powstanie obowigzku podatkowego jedynie z uwagi na



wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, jezeli budowa nie zostata zakonczona,
a budynek nie jest uzytkowany."

Przenoszac powyzsze na grunt przedmiotowego Whniosku, nalezy stwierdzi¢, ze uzyskanie
przez Wnioskodawce (warunkowego) pozwolenia na uzytkowanie nie nalezy traktowac jako
rozpoczecia uzytkowania w rozumieniu art. 6 ust. 2 UPIOL w odniesieniu do catej
powierzchni budynku. Pierwsze oznacza otrzymanie decyzji od organu nadzoru
budowlanego po spetnieniu okreslonych warunkéw i zlozeniu wniosku. Rozpoczecie
uzytkowania dotyczy natomiast stanu faktycznego. Jak wykazano powyzej, mozliwa jest
sytuacja, w ktorej wobec budynku wydane zostanie pozwolenie na uzytkowanie, a jego
uzytkowanie rozpocznie sie dopiero po pewnym czasie lub tez gdy obiekt bedzie faktycznie
uzytkowany przed uzyskaniem takiego pozwolenia.

Jak wskazuje Wnioskodawca w opisie stanu faktycznego i zdarzenia przysziego, czesé
powierzchni budynku nie jest obecnie w zaden sposob wykorzystywana/zajmowana i nie jest
na niej prowadzona jakakolwiek dziatalnos¢ (zarowno przez Wnioskodawce jak i przez osoby
trzecie). Innymi stowy, Whnioskodawca (ani zadne osoby trzecie) nie rozpoczely jeszcze
w zaden sposob uzytkowania tej czesci przedmiotowego budynku.

Nalezy takze podkresli¢, ze momentu rozpoczecia uzytkowania przedmiotowej powierzchni
budynku nie mozna utozsamia¢ z momentem zawarcia umowy najmu lokalu z danym
najemca. Jak bowiem szczego6towo przedstawiono w opisie stanu faktycznego i zdarzenia
przysziego, pomiedzy momentem zawarcia umowy najmu a rozpoczeciem uzytkowania
danego lokalu na danej powierzchni wykonywany jest szereg prac budowlanych majgcych na
celu wyodrebnienie lokalu z powierzchni oraz montaz instalacji, urzgdzen i infrastruktury. Jak
juz wyzej wykazano, weryfikacji spetnienia przestanki "rozpoczecia uzytkowania" nalezy
dokonywa¢ z perspektywy faktycznego/rzeczywistego rozpoczecia uzytkowania, a nie
Z punktu widzenia formalnego. Z tego wzgledu nie mozna przyjaé, ze do "rozpoczecia
uzytkowania" dochodzi juz w momencie zawarcia umowy najmu, chocby ze wzgledu na to,
ze - de facto - w tym momencie lokal bedgcy przedmiotem umowy najmu jeszcze nie istnieje,
a wiec tym bardziej nie jest mozliwe jego uzytkowanie.

W zwigzku z powyzszym, rowniez druga przestanka z art. 6 ust. 2 UPIOL (tj. "rozpoczecie
uzytkowania czesci budynku przed jego ostatecznym zakohczeniem™) nie zostata spetniona
w odniesieniu do czesci powierzchni budynku bedacej przedmiotem Whniosku (tj. czesci
powierzchni niewykonczonej).

Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 2 UPIOL opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegajg
budynki lub ich czesci. UPIOL nie zawiera definicji czesci budynku, w zwigzku z tym nalezy
postuzyé¢ sie jej potocznym rozumieniem, w Swietle ktérego "czes¢ budynku" to czesé obiektu
spetiajgcego  definicie budynku jako przedmiotu opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci. Z braku regulacji ustawowych w tym zakresie nie mozna stawia¢ wymogow,
aby taka czes¢ byla w jakis szczegolny sposéb wydzielona z calego budynku. Odnosi sie to
zaréwno do wyodrebnienia fizycznego - np. za pomocg $cian czy jako samodzielnego lokalu
mieszkalnego lub odrebnej kondygnacji budynku, jak i wyodrebnienia prawnego - czyli ze
musi stanowi¢ odrebng nieruchomos¢ jako samoistny przedmiot wtasnosci i innych praw
rzeczowych. Nalezy wiec uznac, ze potencjalnie kazdy fragment powierzchni budynku moze
stanowi¢ cze$¢ podlegajgacg opodatkowaniu jako odrebny przedmiot podatku od
nieruchomosci.

Zgodnie z art. 6 ust. 2 UPIOL jezeli okolicznoscia, od ktérej jest uzalezniony obowigzek
podatkowy, jest istnienie budowli albo budynku lub ich czesci, obowigzek podatkowy
powstaje z dniem 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktérym budowa zostata
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zakonczona albo w ktérym rozpoczeto uzytkowanie budowli albo budynku lub ich czesci
przed ich ostatecznym wykonczeniem.
Literalne brzmienie zacytowanych przepiséw art. 2 ust. 1 pkt 2 i art. 6 ust. 2 jednoznacznie
wskazuje zatem, ze w sytuacji gdy obowigzek podatkowy w odniesieniu do budynku
powstaje w zwigzku z rozpoczeciem jego uzytkowania przed ostatecznych wykonczeniem,
obowigzek taki moze powstawac etapowo, w odniesieniu do czesci takiego budynku,
w stosunku do ktérych rozpoczeto ich uzytkowanie. Zatem z powyzszych przepiséw
jednoznacznie wynika, ze przedmiotem opodatkowania podatkiem od nieruchomosci moze
by¢ zaréwno budynek, jak i jego czesc.
Za prawidlowoscig takiego stanowiska przemawia logika catosci ustawy podatkowej jak i jej
wyktadnia systemowa wewnetrzna.
Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 2 UPIOL opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci moga
podlegac¢ réwniez czesci budynkow. W art. 6 ust. 2 UPIOL przestanka zaistnienia czesci
budynku koresponduje z zakonczeniem tresci tego przepisu, ktore rowniez mowi
0 mozliwosci rozpoczecia uzytkowania czesci budynku. W zwigzku z powyzszym, nie ulega
watpliwosci, ze UPIOL dopuszcza powstanie obowigzku podatkowego tylko w stosunku do
faktycznie uzytkowanej czesci budynku.
Jako dodatkowy argument nalezy takze wskaza¢, ze mozliwosé wczesniejszego (tzn. przed
zakonczeniem budowy) opodatkowania budynku stanowi wyjagtek od reguly o0goélnej,
w zwigzku z czym za niedopuszczalng nalezaloby uznaé rozszerzajgcg wykladnie
niekorzystng w tym zakresie dla podatnika (powyzsze podziela m.in. Radzikowski Krzysztof,
w: Glosa do wyroku WSA z dnia 2 grudnia 2009 r., | SA/GI 563/09 Opublikowano: FK
2011/5/65-75.)
Zdaniem Wnioskodawcy opodatkowane przed zakonczeniem budowy, ze wzgledu na
rozpoczecie ich faktycznego uzytkowania, moga by¢ tylko te czesci budynku, w stosunku do
ktorych faktycznie rozpoczeto ich wykorzystywanie. Nie podlegajg zatem opodatkowaniu te
czesci budynku, ktoére nadal nie zostaly ostatecznie wykonczone oraz nie rozpoczeto
korzystania z nich.
Taki sposob rozumienia art. 6 ust. 2 UPIOL znajduje takze uzasadnienie na gruncie wyktadni
systemowej wewnetrznej UPIOL. Przede wszystkim nalezy stwierdzié, ze zgodnie z art. 2
ust. 1 pkt 2 UPIOL cze$¢ budynku stanowi samoistny przedmiot opodatkowania na rowni
z catoscig budynku. Koncowy fragment art. 6 ust. 2 UPIOL, jako regulacja ustanawiajgca
obowigzek podatkowy w aspekcie czasu (momentu) jego powstania, ma zastosowanie
jedynie w sytuacji, gdy 6w obowigzek nie powstat wczesniej (dany obiekt musi pozostawac
jeszcze nieukonczony). Dopiero zas z momentem powstania obowigzku podatkowego obiekt
ten staje sie przedmiotem opodatkowania. Jezeli powstanie obowigzku podatkowego jest
uwarunkowane przestankg rozpoczecia uzytkowania, to zakres obowigzku podatkowego jest
ograniczony zakresem przedmiotowym tej przestanki. Skoro obejmuje ona czes$¢ budynku, to
nalezy uznac, ze zgodnie z art. 6 ust. 2 UPIOL tylko czes¢ budynku ,istnieje" jako przedmiot
opodatkowania. Budowa pozostalych czesci budynku jest jeszcze niezakonczona, a zatem
nie sg one objete zadng z okolicznosci, z ktérg analizowany przepis wigze powstanie
obowigzku podatkowego.
Whioskodawca uwaza, ze natozenie obowigzku podatkowego na caty budynek (tj. w zakresie
przekraczajgcym zakres przestanki, z ktdérg ten obowigzek sie wigze) wymagatoby
wyraznego przepisu prawa. Trzeba by woéwczas przyja¢, ze uzytkowanie czesci budynku
stanowi w rozumieniu art. 6 ust. 2 UPIOL uzytkowanie budynku jako takiego (catosci),
a precyzyjnie: uzytkowanie chocby niewielkiej czesci budynku uzasadnia twierdzenie, ze
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mamy do czynienia z uzytkowaniem wszystkich (w tym jeszcze ostatecznie
niewykonczonych) czesci budynku i z tego powodu wszystkie one ,istniejg" takze jako
przedmiot opodatkowania. Takie podejscie nalezy uzna¢ za niedopuszczalne i stojgce
W sprzecznosci z literalnym brzmieniem cytowanego przepisu oraz przedstawionymi
zasadami wyktadni prawa podatkowego.

Przenoszac powyzsze na grunt sprawy bedacej przedmiotem Whniosku, nalezy stwierdzic, ze
w przypadku czesciowego (tj. etapowego) wykanczania poszczegdllnych czesci powierzchni
budynku, obowigzek podatkowy bedzie powstawat etapowo, tj. w stosunku do tej czesci
powierzchni budynku, na ktorej bedg znajdowa¢ sie wykonczone lokale, ktére zostang
oddane do uzywania osobom trzecim (najemcom). Wowczas bowiem - w odniesieniu do
takich czesci budynku (tj. lokali) - spetniona zostanie przestanka rozpoczecia ich
uzytkowania przed ostatecznym wykonczeniem (catego) budynku.

Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie w orzecznictwie sgdow administracyjnych,
m.in.:

W wyroku WSA w Gliwicach z dnia 2 grudnia 2009 r. (sygn. | SA/GI 563/09) skiad orzekajgcy
uznat, ze: "(...) Rozpoczecie uzytkowania czesci budowanego budynku nie oznacza
obowigzku opodatkowania calego budynku lecz jedynie tej czesci co do ktérej budowa
zostatla zakonczona albo ktérej uzytkowanie rozpoczeto przed jej ostatecznym
wykonczeniem. Wynika to wprost z tresci art. 6 ust. 2 ustawy podatkowej skoro przepis ten
przewiduje, ze okolicznoscig, od ktorej jest uzalezniony obowigzek podatkowy to nie tylko
istnienie budynku lecz rowniez jego czesci albo tez rozpoczecie uzytkowania budynku lub
jego czesci przed ich wykohczeniem. Zwrot "ostateczne wykonczenie" dotyczy catego
budynku jak i jego czesci. Mozna bowiem rozpocza¢ uzytkowanie catego budynku przed jego
wykonczeniem jak i czesci budynku przed jej ostatecznym wykonczeniem. Uzytkowa¢ mozna
caly budynek (obiekt budowlany) jak i jego czes¢ (czes¢ obiektu budowlanego). O ile
ustawodawca wigzatby powstanie obowigzku podatkowego w stosunku do calego
budowanego na nowo budynku, w sytuacji zakonczenia budowy Ilub rozpoczecia
uzytkowania tylko jego czesci, to niewatpliwie nie wskazaltby jako okolicznos¢, od ktoérej jest
uzalezniony obowigzek podatkowy istnienia czesci budynku i mozliwosc¢ jej opodatkowania.
Opodatkowaniu podlega budynek lub jego czes¢ (art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy podatkowej),
a nie jedynie budynek."

W wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 14 sierpnia 2012 roku,
(sygn. Il FSK 2444/10), Sad wskazat, ze nie mozna podzieli¢ wyktadni art. 6 ust. 2 w zw.
z art. 1a ust. 1 pkt 3 ustawy o podatkach i optatach lokalnych co do tego, ze zwigzanie
Z prowadzong dzialalnoscig gospodarczg nawet czesci budynku i rozpoczecie jego
uzytkowania tylko w czesci powoduje koniecznos¢ opodatkowania jego catosci najwyzszymi
stawkami podatkowymi. Jest to bowiem rozszerzajgca wyktadnia tych przepiséw. Z art. 6 ust.
2 ustawy nie wynika bowiem, ze zwigzanie tylko czesci budynku z prowadzona dziatalnoscig
gospodarcza wywotuje obowigzek podatkowy jego opodatkowania najwyzsza stawka
podatkowa na catosci.

Podsumowujgc, zdaniem Wnioskodawcy, w zakresie pytania nr 2, za prawidiowe nalezy
uzna¢ stanowisko, zgodnie z ktérym w przypadku czesciowego (tj. etapowego) wykahnczania
poszczegdlnych powierzchni, obowigzek podatkowy bedzie powstawat etapowo,
t. w stosunku do tej czesci powierzchni budynku, na ktérej bedg znajdowac sie
pomieszczenia, ktérych uzytkowanie zostanie rozpoczete poprzez oddanie ich do uzywania
osobom trzecim (najemcom) przed zakonczeniem budowy (catosci) budynku
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3. Zdaniem Whnioskodawcy, w odniesieniu do miejsc postojowych w garazu podziemnym,
obowigzek podatkowy powstanie w momencie tozsamym z momentem powstania
obowigzku podatkowego w stosunku do lokali uzytkowych, do ktérych dane miejsca
postojowe sg przyporzgdkowane, tj. w momencie rozpoczecia uzytkowania lokali poprzez
oddanie ich do uzywania osobom trzecim (najemcom) przed ostatecznym wykorczeniem
budynku.

Zdaniem Wnioskodawcy, w odniesieniu do miejsc postojowych w garazu podziemnym,
obowigzek podatkowy powstanie w momencie tozsamym z momentem powstania obowigzku
podatkowego w stosunku do lokali uzytkowych, do ktérych dane miejsca postojowe s3g
przyporzgdkowane, tj. w momencie rozpoczecia uzytkowania lokali poprzez oddanie ich do
uzywania osobom trzecim (najemcom) przed ostatecznym wykonczeniem budynku.

Jak bowiem szczego6towo wykazano w uzasadnieniu stanowiska Wnioskodawcy w zakresie
pytania nr 1, do momentu wykonczenia catej powierzchni budynku nie dojdzie do spetnienia
przestanki “"zakohczenia budowy" budynku w rozumieniu art. 6 ust. 2 UPIOL, a zatem
okolicznoscig decydujgcg o opodatkowaniu czesci jego powierzchni bedzie okolicznosé
"rozpoczecia uzytkowania budynku lub jego czesci przed jego ostatecznym wykonczeniem".
Whnioskodawca stwierdza, ze do momentu oddania lokali (do ktérych miejsca postojowe sg
przyporzgdkowane) do uzywania osobom trzecim (najemcom), nie bedg one w Zzaden
sposéb wykorzystywane przez Wnioskodawce lub osoby trzecie, a w zwigzku z tym,
obowigzek podatkowy w odniesieniu do miejsc postojowych (stanowigcych czes¢ budynku)
powstanie 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktérym rozpoczete zostanie ich
uzytkowanie.

Po rozpatrzeniu stanowiska Wnioskodawcy organ podat kowy zwa zyt co nast epuje:

W mysl art. 14b 8 1 i 14j Ordynacji podatkowej Dyrektor Biura Krajowej Informacji
Podatkowej, a w zakresie swojej wkasciwosci wojt, burmistrz, (prezydent miasta), starosta lub
marszatek wojewddztwa na pisemny wniosek zainteresowanego, wydaje, w jego
indywidualnej  sprawie, pisemng interpretacje przepisbw prawa podatkowego.
Zgodnie z art. 14b 8 3 Ordynacji podatkowe] sktadajgcy wniosek o wydanie interpretacji
indywidualnej obowigzany jest do wyczerpujgcego przedstawienia zaistnialego stanu
faktycznego albo zdarzenia przysziego oraz do przedstawienia whlasnego stanowiska
w sprawie oceny prawnej tego stanu faktycznego albo zdarzenia przysziego.
W razie negatywnej oceny stanowiska Whnioskodawcy interpretacja indywidualna zawiera
wskazanie prawidiowego stanowiska wraz z uzasadnieniem prawnym (art. 14c § 2 Ordynaciji
podatkowej).

W orzecznictwie sgdow administracyjnych ugruntowany jest poglad, ze organ wydajgcy
interpretacje dokonuje jedynie oceny prawnej stanu faktycznego przedstawionego przez
wnioskodawce, bez mozliwosci jego modyfikowania, czy tez prowadzenia postepowania
dowodowego w trybie przepisow dzialu IV Ordynacji podatkowej. Wobec powy zszego
interpretacjia mo ze dotyczy ¢ wytgcznie stanu faktycznego przedstawionego we
wniosku, gdy z organ nie prowadzi zadnego post epowania dowodowego, nie ocenia
tez wiarygodno $ci danych przedstawionych we wniosku. Obowigzkiem przedstawienia
wyczerpujgcego stanu faktycznego (zdarzenia prawnego) ustawodawca obcigzyt
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wnioskodawce, co oznacza, ze wnioskodawca wskazuje elementy stanu faktycznego, jaki
nalezy uwzgledni¢ przy wydawaniu interpretacji indywidualne;j.

Dokonujgc wykfadni przepiséw prawa objetych wnioskiem o wydanie interpretacji organ
podatkowy wskazuje, ze powstanie obowigzku podatkowego i zasady opodatkowania
podatkiem od nieruchomosci normuje ustawa o podatkach i optatach lokalnych z dnia
12 stycznia 1991 r. (Dz. U. z 2017 poz. 1785 ze zm., dalej u.p.o.l.).

Zgodnie z art. 6 ust. 1 u.p.o.l. ,Obowigzek podatkowy powstaje od pierwszego dnia miesigca
nastepujgcego po miesigcu, w ktérym powstaty okoliczno$ci uzasadniajgce powstanie tego
obowigzku”.

Stosownie do tresci art. 6 ust. 2 u.p.o.l. ,Jezeli okolicznoscig, od ktérej jest uzalezniony
obowigzek podatkowy, jest istnienie budowli albo budynku lub ich czesci, obowigzek
podatkowy powstaje z dniem 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktorym budowa
zostata zakornczona albo w ktérym rozpoczeto uzytkowanie budowli albo budynku lub ich
czesci przed ich ostatecznym wykornczeniem.”

Z brzmienia art. 6 ust 2 u.p.o.l. wynika, Ze moment powstania obowigzku podatkowego
wyznaczony jest w odniesieniu od dwéch, réwnorzednych przestanek: zakonczenia budowy
albo rozpoczecia uzytkowania budynku lub jego czesci. Wedlug ustawodawcy wystgpienie
jednej z wyzej wskazanych przestanek pocigga za sobg powstanie obowigzku podatkowego,
ktory w jednym i drugim przypadku bedzie obejmowat caty budynek. Artykut 6 ust. 2 u.p.o.l.
stanowigc o okolicznosciach, od ktérych uzalezniony jest obowigzek podatkowy uzywa
terminu ,zakonczenia budowy”.

W zwigzku z tym, ze pojecie ,zakoriczenie budowy” nie zostalo wyjasnione na gruncie
u.p.o.l. zasadne jest w pierwszej kolejnosci dokonanie wyktadni jezykowej tego pojecia.
Zgodnie z Uniwersalnym Stownikiem jezyka polskiego pod red. prof. Stanistawa Dubisza,
Wydawnictwo Naukowe PWN, 2008 r., str. 340, ,budowa” to ,wznoszenie obiektu
budowlanego; budowanie (...)". Natomiast ,zakoriczy¢ to ,doprowadzi¢ (doprowadzac) co$
do konca, do jakiego$ wyniku; skonczyc¢, ukonczyé (...)" (op. cit., str. 803). Wykladnia
jezykowa tego pojecia pozwala zatem z catg stanowczoscig uznac, iz poprzez ,zakornczenie
budowy” rozumie sie ukonczenie prac zwigzanych wylgcznie ze ,wznoszeniem obiektu
budowlanego”. Zatem je zeli w wyniku prowadzenia prac budowlanych powstanie obiekt
budowlany to budow e nalezy uznaé za zakonczong. Potwierdzenie wykladni jezykowej
stanowi rowniez wyktadnia systemowa zewnetrzna tj. przepisy ustawy Prawo budowlane
z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U z 2017 r. poz. 1332 ze zm,. zwang dalej: u.p.b.). regulujacej
dziatalnosc¢ polegajaca na budowie obiektow budowlanych.

Z art. 54 u.p.b. wynika, ze inwestor, ktéry wybudowat na podstawie pozwolenia na budowe
obiekt budowlany, powinien zawiadomi¢ organ administracji architektoniczno- budowlanej
0 zakonczeniu budowy. Dokumenty niezbedne do zalgczenia do zawiadomienia
0 zakonczeniu budowy obiektu budowlanego okresla art. 57 ust. 1-3 u.p.b.

Zgodnie z ww. przepisem do zawiadomienia o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego
inwestor zobowigzany jest zalgczy¢ oryginal dziennika budowy, oswiadczenie kierownika
budowy o doprowadzeniu do nalezytego stanu i porzadku terenu budowy, oswiadczenie
kierownika o zgodnosci wykonania obiektu budowlanego z projektem, warunkami pozwolenia
na budowe, przepisami i obowigzujgcymi polskimi normami.

W komentarzu do art. 6 ustawy o podatku od nieruchomosci prof. Leonard Etel wskazuje, ze
.Zatem zakornczenie budowy nastgpi, gdy obiekt budowlany spetnia przewidziane prawem
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warunki do zloZenia zawiadomienia o zakorczeniu budowy. ZtoZenie zawiadomienia nie jest
przy tym konieczne do uznania, iz nastgpito faktyczne zakoriczenie budowy. Wystarczy, ze
bedg spetnione warunki upowazniajgce do ztozenia tego zawiadomienia” (System Informaciji
Prawnej Lex).

Podkreslenia rowniez wymaga, iz potwierdzenie stanu faktycznego ukonczenia prac
zwigzanych ze wznoszeniem obiektu budowlanego znajdzie odzwierciedlenie w dzienniku
budowy, ktoéry jest dokumentem przebiegu prac budowlanych. Zgodnie z art. 45 ust. 1 u.p.b.
dziennik budowy stanowi urzedowy dokument przebiegu robét budowlanych oraz zdarzen
i okolicznosci zachodzgcych w toku wykonywania robét. Z dziennikiem budowy, ktory jest
dokumentem urzedowym, wigze sie domniemanie prawne prawdziwosci zawartych w nim
danych (por. wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 23.01.2008
roku, sygn. | SA/Po 1249/07 oraz wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Rzeszowie z dnia 22.05.2014 r., sygn. Il SA/Rz 146/14).

Zgodnie z art. 22 pkt 9 u.p.b. do podstawowych obowigzkéw kierownika budowy nalezy m.in.
zgtoszenie obiektu budowlanego do odbioru odpowiednim wpisem do dziennika budowy.
Natomiast, zgodnie z art. 57 ust. 1 u.p.b., dziennik budowy dotgcza sie do zawiadomienia
0 zakonczeniu budowy Ilub wniosku o0 udzielenie pozwolenia na uzytkowanie.
,Obowigzkowym zadaniem kierownika budowy jest doprowadzenie do zakoriczenia realizacji
budowy, zarbwno w znaczeniu faktycznym, jak i prawnym (art. 22 pkt 9). Koriczgc budowe
pod wzgledem faktycznym, kierownik budowy ma obowigzek zgloszenia obiektu
budowlanego do odbioru (koricowego), co czyni, dokonujgc odpowiedniego w tym wzgledzie
wpisu do dziennika budowy” (por. Alicja Plucinska- Filipowicz, Kamil Bulinski i Tomasz
Filipowicz w Komentarzu do art. 22 ustawy Prawo budowlane, System Informacji Prawnej
Lex).

Bogumit Pahl w glosie aprobujacej do wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
8.05.2014 r., sygn. Il FSK 1228/12, podkreslit ,(...) zakonczenie budowy jest pewnym
stanem faktycznym zwigzanym z zaprzestaniem prac nad wznoszeniem obiektu
budowlanego. Réwniez w orzecznictwie wskazuje sie, ze w sensie techniczno - budowlanym
mozna mowi¢ o zakoriczeniu budowy obiektu budowlanego, gdy odpowiada on warunkom,
jakie przewiduje prawo budowlane wobec budowy legalnej przy zawiadomieniu organu
nadzoru budowlanego o zakoriczeniu budowy (...). Tym samym powstanie obowigzku
podatkowego w podatku od nieruchomosci uzaleznione jest od momentu faktycznego
zakonczenia prac zwigzanych ze wznoszeniem budynku i nie jest uwarunkowane
uzyskaniem prawa do jego uzytkowania. Podobnie wypowiedziat sie Naczelny Sad
Administracyjny w wyrokach z dnia 10.03.2006 r., sygn. Il OSK 625/05 oraz z dnia
23.01.2008 r., sygn. Il FSK 1522/06, Wojewddzki Sgd Administracyjny w Warszawie
w wyroku z dnia 23.01.2009 r., sygn. Il SA/Wa 2010/08 oraz Wojewddzki Sad
Administracyjny w Gliwicach w wyroku z dnia 8.01.2009 r., sygn. | SA/GL 781/08.”

Zgodnie z pogladami doktryny (Robert Dziwinski, Pawetl Ziemski, Komentarz do art. 55
ustawy — Prawo budowlane w: SIP LEX) ,Pozwolenie na uzytkowanie jest tez wymagane,
jezeli inwestor zamierza przystgpi¢ do uzytkowania obiektu budowlanego (zamierzenia
budowlanego) przed wykonaniem wszystkich robét budowlanych. Przypadek taki zdarza sie
dos¢ czesto, zwlaszcza gdy budowa jest prowadzona tzw. systemem gospodarczym.
W takiej sytuacji czesc¢ obiektu (zamierzenia budowlanego) przeznaczona do uzytkowania
musi oczywiscie by¢ zrealizowana w stanie umozliwiajgcym wiasciwe z niej korzystanie.
W sytuacji gdy, jest wydawane pozwolenie na uzytkowanie budynku w oparciu o art. 55 pkt 3
oraz art. 59 Prawa budowlanego w decyzji organ dokfadnie okresla jakie prace i w jakim
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terminie powinny by¢ wykonane, co potwierdza stanowisko doktryny (Robert Dziwinski,
Pawet Ziemski, Komentarz do art. 59 ustawy — Prawo budowlane w: SIP LEX):
,Ustawodawca przewidziat takze pewne szczegoélne sytuacje, gdy mozliwe jest udzielenie
pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego, mimo iz pozostaty do wykonania jeszcze
pewne roboty budowlane (ust. 2 i 3). Ot6z whlasciwy organ moze udzielajgc takiego
pozwolenia okresli¢ warunki uzytkowania tego obiektu albo uzalezni¢ jego uzytkowanie od
wykonania, w oznaczonym terminie, okreslonych robét budowlanych (ust. 2). Zgodnie
z zasadg legalnosci wszelkie warunki okreslane przez organ muszg wynikac¢ z konkretnego
przepisu. Tym samym w decyzji administracyjnej, wydawanej na podstawie omawianego
przepisu, muszg by¢ wskazane podstawy prawne warunkow uzytkowania czy zakresu robét
budowlanych.” Komentatorzy wskazujg réwniez, ze ,w przypadku gdy inwestor chce
przystgpi¢ do uzytkowania obiektu budowlanego przed wykonaniem czesci robét
wykonczeniowych (z wyjatkiem instalacji i urzgdzen ochrony srodowiska, gdyz ich
niewykonanie uniemozliwia udzielenie pozwolenia na uzytkowanie - ust. 4), a wyniki
obowigzkowej kontroli sg pozytywne, to organ nadzoru powinien udzieli¢ pozwolenia na
uzytkowanie. Moze tez wowczas, ale nie musi, okresli¢ termin wykonania pozostatych robot
wykonczeniowych (ust. 3).”

Zatem, w ocenie organu podatkowego ,zakorczenie budowy” oznacza zaistnienie stanu
faktycznego ukohczenia prac zwigzanych ze wznoszeniem obiektu budowlanego.
Konsekwencjg ,zakornczenia budowy” jest powstanie budowli lub budynku, o ktérych mowa
w art. 1a ust. 1 pkt 1) i pkt 2) u.p.o.l., stanowigcych przedmioty opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci.

Ostatni wpis w dzienniku budowy potwierdza zatem wystgpienie okolicznosci, o ktérej mowa
w art. 6 ust. 2 u.p.o.l tj. ,stnienie budowli albo budynku lub ich czesci”, co skutkuje
powstaniem obowigzku podatkowego od 1 stycznia roku nastepnego.

Organ podatkowy stoi na stanowisku, iz bez znaczenia dla kwestii powstania obowigzku
podatkowego jest dokonywanie przez podatnika rob6t wykonczeniowych obiektu lub
weryfikowaniu ich przydatnosci do prowadzenia okreslonej dziatalnosci gospodarczej.
Wojewddzki Sad Administracyjny w Olsztynie w wyroku z dnia 3.10.2012 r., sygn. | SA/OIl
418/12, wyjasnit ,W sytuacji, gdy nastgpito zakoriczenie budowy, bez znaczenia na gruncie
art. 6 ust. 2 u.p.o.l. pozostaje fakt nieuzytkowania budynku ze wzgledu na brak windy.
Powstanie obowigzku podatkowego w podatku od nieruchomosci uzaleznione jest bowiem
od momentu faktycznego zako nczenia prac zwi gzanych ze wznoszeniem budynku
(...)"

Organ podatkowy zauwaza, ze we wskazanym przez Whnioskodawce wyroku WSA z dnia
12 wrzesnia 2013 r. (sygn. akt | SA/Kr 1511/12) Sad stwierdza, ze ,Wydanie decyzji
0 pozwoleniu na uzytkowanie w warunkach art. 55 Prawa budowlanego oznacza zatem
deklaratywne stwierdzenie stanu rzeczy z chwili wniesienia przez inwestora wniosku
0 wydanie pozwolenia na uzytkowanie polgczonego z obowigzkiem ziozenia stosownych
o$wiadczen kierownika budowy i dowoddéw zawiadomienia stosownych organéw przez
inwestora o zakoriczeniu budowy a wreszcie ze ziozeniem dziennika budowy. Skoro bowiem
wszystkie opisane warunki muszg zostac spetnione przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie to oczywistym jest, ze wydanie decyzji uwzgl edniajgcej wniosek
potwierdza, ze te warunki zostaly spetnione a zatem budowa zosta ta zakonczona
W rozumieniu art. 6 ust 2 u.p.o.l.”
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W przedstawionym przez Wnioskodawce stanie faktycznym wynika, Zze rozbudowa,
nadbudowa i przebudowa budynku dawnej elektrowni miejskiej wraz z realizacjg garazu
podziemnego zostata wykonana na podstawie decyzji X z dnia X roku, znak: X
Z pOzniejszymi zmianami. Nastepnie decyzjg Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego z dnia 2016 r. znak: X udzielono pozwolenia ha uzytkowanie przedmiotowego
budynku, ktory zostat oddany do uzytkowania jako budynek niewykonczony (w stanie
deweloperskim), a Whnioskodawca zostal zobowigzany w decyzji o pozwoleniu do
zakonczenia robot wykonczeniowych oraz do zawiadomienia Inspektoratu Nadzoru
Budowlanego o zakonczeniu poszczegolnych etapow prac wykonczeniowych.

Organ podatkowy stwierdza, ze przedmiotem decyzji PINB z dnia 2016 r. jest istniejgcy
budynek, ktory zostat nadbudowany oraz rozbudowany.

Zgodnie z art. 6 ust. 2 u.p.o.l ,Jezeli okolicznoscig, od ktérej jest uzalezniony obowigzek
podatkowy, jest istnienie budowli albo budynku lub ich czesSci, obowigzek podatkowy
powstaje z dniem 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktérym budowa zostata
zakonczona albo w ktérym rozpoczeto uzytkowanie budowli albo budynku lub ich czesci
przed ich ostatecznym wykornczeniem". W analizowanej sprawie przepis ten znajdzie
zastosowanie, poniewaz nastgpita rozbudowa i nadbudowa , w wyniku ktorej powstata
nowa czes¢ istniejgcego juz budynku. W konsekwencji obowigzek podatkowy z tytutu
dodatkowej powierzchni powstanie dopiero od 1 stycznia nastepujacego po roku, w ktorym
zakonczono dobudowe lub rozpoczeto uzytkowanie nowej powierzchni.

Natomiast w przypadku przebudowy budynku, ktéra ma na celu zmiane parametrow
uzytkowych lub technicznych istniejagcego obiektu budowlanego, obowigzek podatkowy
powstaje zgodnie z art. 6 ust. 3 u.p.o.l . Jesli w trakcie roku podatkowego zaistniato
zdarzenie majgce wptyw na wysoko$¢ opodatkowania w tym roku, a w szczegolnosci zmiana
sposobu wykorzystania przedmiotu opodatkowania lub jego czesci, podatek ulega obnizeniu
lub podwyZzszeniu, poczynajgc od pierwszego dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu,
w ktorym nastgpito to zdarzenie.”

Whioskodawca wskazuje, ze decyzjg Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia
2016 roku, X zostalo udzielone pozwolenie na uzytkowanie przedmiotowego
wielolokalowego budynku powstatego w wyniku rozbudowy, nadbudowy i przebudowy
budynku przemystowego dawnej elektrowni miejskiej z dwupoziomowym garazem
podziemnym, przy czym budynek zostal oddany do uzytkowania jako budynek
niewykonczony (w stanie deweloperskim), a Wnioskodawca zostat zobowi gzany w decyzji
0 pozwoleniu do zako nczenia robot wyko Aczeniowych oraz do zawiadomienia
Inspektoratu Nadzoru Budowlanego o zako nczeniu poszczegoélnych etapow prac
wyko haczeniowych.

W przedstawionym stanie faktycznym i zdarzeniu przysziym Wnioskodawca wskazuje, ze
czes$¢ powierzchni budynku znajduje sie obecnie w stanie deweloperskim, tzn. nie zostaty na
niej zamontowane niezbedne instalacje i urzgdzenia, a takze infrastruktura. Czes¢
powierzchni nie zostatla réwniez przygotowana i zaaranzowana pod kgtem przysztych
najemcow. Wnioskodawca podkresla, ze dopdki ta czes¢ budynku nie zostanie wykohczona,
nie jest (i nie moze by¢) ona w zaden sposob wykorzystana/zajmowana i niej jest na niej
prowadzona jakakolwiek dziatalnos¢ (zaréwno przez Whnioskodawce jak i przez osoby
trzecie).

W ocenie organu podatkowego oraz wedtug utrwalonego pogladu orzecznictwa sgdowo-
administracyjnego prace budowlane przy wznoszeniu budynku przy ul. X zostaly

17



zakonczone, a zatem budowa zostata zakohnczona. Roboty wykonczeniowe oraz
przystosowanie/zaaranzowanie pomieszczen pod przysziych najemcéw nie powoduje, ze
konieczne jest ,wznowienie” prac budowlanych przy budowie istniejgcego juz budynku.
Podsumowujac, przez ,zakornczenie budowy” do celéw opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci rozumie sie zaistnienie stanu faktycznego zaprzestania prac had
wznoszeniem obiektu budowlanego. Zatem uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie obiektu
jest zawsze poprzedzone zakonczeniem budowy. Dlatego bez znaczenia w zakresie
powstania obowigzku podatkowego jest okolicznos¢ wskazana przez Wnioskodawce
w zdarzeniu przysztym tj. czes¢ budynku nie zostata odpowiednio przygotowana
i zaaranzowana pod katem przysztych najemcow i wymaga wykonania zaawansowanych
prac wykonhczeniowych.

Organ podatkowy podkresla, iz zgodnie z art. 55 pkt 3 Prawa budowlanego koniecznos$é
uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie dotyczy sytuacji gdy, ma
rozpoczgc¢ sie uzytkowanie obiektu, a nie zostaty wykonane wszystkie roboty budowlane.
Przyjmujgc zatem teze postawiong przez Wnioskodawce, ze rozpoczyna sie uzytkowanie
.czesci’ budynku co do ktérej prace budowlane zostaty ukohczone, nalezy stwierdzi¢, ze
w rozpatrywanym przypadku roboty budowlane niezbedne do ukonczenia budowy nie majg
zadnego wplywu na mozliwos¢ uzytkowania calego budynku. Zatem dla inwestora
ukohAczonym budynkiem byt budynek bez wykonczonych powierzchni przeznaczonych pod
najem. To taki budynek byt gotowy do rozpoczecia dziatalnosci gospodarczej tj. dziatalnosci
polegajacej na wynajmie powierzchni.

W stanie faktycznym i zdarzeniu przysztym Whnioskodawca podkresla, ze czesé budynku nie
zostala jeszcze wykonczona oraz nie zostaly na niej wyodrebnione lokale uzytkowe.
Powierzchnie te sg w stanie surowym, tj. znajduje sie w nich wylgcznie strop betonowy na
gorze oraz strop betonowy na dole, nie zostaty nich jeszcze zamontowane zadne instalacje,
urzgdzenia, ani nie posiadajg zadnej infrastruktury. Nalezy jednak podkresli¢, ze zgodnie
z art. 59a ust. 2 pkt 2 lit e Prawa budowlanego obowigzkowa kontrola organu przed
wydaniem decyzji w sprawie pozwolenia na uzytkowanie obejmuje takze sprawdzenie
zasadniczych elementow  wyposazenia budowlano-instalacyjnego, zapewniajgcych
uzytkowanie obiektu zgodnie z przeznaczeniem. W tym przypadku specyfika budynku, ktéry
ma wszystkie niezbedne instalacje, jednak w poszczegoélnych lokalach majg by¢ one
poditgczone poézniej (zgodnie z zyczeniami najemcow) nie byla przeszkodg do wydania
pozwolenia na uzytkowanie.

Przenoszgc powyzsze ustalenia i rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy nalezy
stwierdzi¢, ze zakonczenie budowy czesci budynku dawnej elektrowni miejskiej wraz
Zz realizacjg garazu podziemnego, ktéra zostata rozbudowana, nadbudowana
I przebudowana tj. zakonczono prace zwigzane ze wznoszeniem tych czesci budynku -
nastgpito przed uzyskaniem przez Spétke decyzji Prezydenta Miasta Szczecin z dnia 2016 r.
znak: X, ktérg udzielono pozwolenia na uzytkowanie przedmiotowego budynku.

Organ podatkowy nie zgadza sie ze stanowiskiem Whnioskodawcy, iz do zakohczenia
budowy dojedzie w momencie wykonczenia catej jego powierzchni.

W odniesieniu do pytania drugiego organ podatkowy wskazuje, ze stosownie do tresci
przepisu art. 6 ust. 2 u.p.o.l, jezeli okolicznoscig, od ktorej jest uzalezniony obowigzek
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podatkowy, jest istnienie budowli albo budynku lub ich czesci, obowigzek podatkowy
powstaje z dniem 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktorym: (1) budowa zostata
zakonczona albo (2) w ktorym rozpoczeto uzytkowanie budowli albo budynku lub ich czesci
przed ich ostatecznym wykonczeniem. Zatem nie tylko zakonczenie budowy budynku lub
budowli powoduje powstanie obowigzku podatkowego w okreslonym tu terminie, ale rowniez
jego rozpoczecie uzytkowania (nawet w czesci). Prawidtowa wyktadnia cytowanego wyzej
przepisu prowadzi do wniosku, iz ustawodawca uzaleznia powstanie obowigzku
podatkowego w podatku od nieruchomosci od faktu: (1) rozpoczecia uzytkowania budowli
albo budynku lub (2) ich czesci przed ich ostatecznym wykonczeniem. W wyroku
NSA Il FSK 2664/15 z dnia 23.11.2017 r. Sad stwierdzit ,Nalezy zatem przyjgc, ze nie tylko
rozpoczecie uzytkowania catosci budowli albo budynku, ale nawet rozpocz ecie
uzytkowania ich cz e$ci, powoduje powstanie obowi gzku podatkowego w danym
podatku od cato sci budowli albo budynku. Tak wi ec rozpocz ecie uzytkowania
budynku jeszcze niewyko rnczonego ostatecznie powoduje konieczno $¢é zaptacenia
podatku od nieruchomo $ci od pocz gtku nast epnego roku ustalonego od catego
budynku. Obowigzek ten dotyczy réwniez czesci, ktéra nie zostata wykonczona, czy
przekazana do uzytkowania.” Taki tez poglad nalezy uzna¢ za dominujgcy w orzecznictwie
sadéw administracyjnych (zob. wyrok NSA z dnia 23 stycznia 2008 r., sygn. akt Il FSK
1522/06 i sygn. akt Il FSK 1520/06; wyrok NSA z dnia 14 listopada 2007 r., sygn. akt Il FSK
1245/06; wyrok NSA z 23.11.2017 r. sygn. Il FSK 2664/15, wyrok NSA z 5.05.2017 r. sygn. Il
FSK 1038/15, wyrok NSA z 11.02.2016 sygn. Il FSK 3344/13).

Sady z analizy przywotanego przepisu wnioskujg, ze rozpoczecie uzytkowania budynku
jeszcze ostatecznie niewykonczonego powoduje konieczno$¢ zaptacenia podatku, od
poczatku nastepnego roku, ustalanego od catego budynku. Obowigzek ten dotyczy rowniez
czesci, ktéra nie zostata wykonczona czy przekazana do uzytkowania.

Oczywiscie zwracajg przy tym uwage, ze w przypadku rozpoczecia uzytkowania czesci
budynku mozliwie jest opodatkowanie catosci tylko w sytuacji, gdy istnieje reszta przedmiotu
opodatkowania. Nie ma jednak znaczenia, z uwagi na obowigzek pfacenia podatku,
okolicznos¢, ze w budynku trwajg jeszcze wykonczeniowe prace budowlane, ze budynek nie
zostat w calosci oddany do uzytkowania. Wazne dla sadow jest to, ze spetnione sg dwa
kryteria decydujgce o powstaniu obowigzku podatkowego — istnieje budynek oraz rozpoczeto
jego uzytkowanie przed zakonczeniem budowy. Po spetnieniu tych kryteribw przedmiotem
podatku jest caty budynek (powierzchnia uzytkowa wszystkich kondygnacji).

Dalej w ocenie Sadu ,ta okoliczno $¢ faktyczna (rozpocz ecie uzytkowania) budynku
powoduje powstanie obowi gzku podatkowego co do cato $ci budynku, a nie tylko tej
jego cz esci, ktora zostata ju z wyko iczona. Dotyczy to takze budowli oraz czesci budynku,
ktére mogg byc¢ przedmiotem opodatkowania podatkiem od nieruchomosci, a nie kazda
czesc¢ budynku moze by¢ przedmiotem samodzielnego opodatkowania tym podatkiem.”
Ustawa o podatku od nieruchomosci nie definiuje pojecia "nieruchomosci”, w zwigzku z tym
nalezy siegna¢ do definicji tego pojecia zawartej w prawie cywilnym. Zgodnie z art. 46 § 1
Kodeksu Cywilnego nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny
przedmiot wkasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci
takich budynkéw jezeli na mocy przepiséw szczegoélnych stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci. W praktyce owymi czesciami budynkéw stanowigcymi odrebny i od
budynku i od nieruchomosci gruntowej nieruchomosciami sg lokale mieszkalne oraz inne
lokale, poniewaz wilasnie one na podstawie przepiséw szczegoélnych (ustawa z dnia
24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali — (tj. Dz. U z 2015 poz.1892 ze zm.) mogg stanowi¢
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przedmiot odrebnej wtasnosci. W zwigzku z tym, w takiej perspektywie nalezy definiowac
pojecie czesci budynku, o ktorej jest mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 2 u.p.o.l.

W ustawie o podatkach i optatach lokalnych ustawodawca okreslit dwa momenty powstania
obowigzku podatkowego:

1) dla budynkéw (budowli) istniejgcych - od pierwszego dnia miesigca nastepujgcego po
miesigcu, w ktorym zaistniaty okolicznosci uzasadniajgcego jego powstanie;

2) dla budynkéw (budowli) lub ich czesci nowo powstatych — od 1 stycznia roku
nastepujacego po roku, w ktérym budowa zostata zakonczona albo w ktérym rozpoczeto
uzytkowanie przedmiotu opodatkowania (budynku lub budowli) przed ostatecznym
wykonczeniem.

Wskazane powyzej sposoby powstania obowigzku podatkowego nie mogg by¢é w zaden
sposéb utozsamiane. Czym innym jest bowiem powstanie obowigzku podatkowego wskutek
nabycia juz istniejgcego budynku i czym innym jego wybudowanie (dobudowanie,
nadbudowanie).

W przedstawionym stanie faktycznym i zdarzeniu przysziym Wnioskodawca wskazuje, ze
budynek dawnej elektrowni miejskiej zostat rozbudowany, nadbudowany i przebudowany
wraz z garazem podziemnym na podstawie decyzji Prezydenta Miasta Szczecina z dnia
X znak: X z pézn. zmianami.

Zdaniem organu podatkowego w przedstawionym stanie faktycznym, nastgpito
rozbudowanie, nadbudowanie i przebudowanie juz istniej gcego budynku dawnej
elektrowni miejskiej, w wyniku czego zmianie ulegla powierzchnia juz istniejacego budynku
(przebudowa) oraz powstanie nowych powierzchni uzytkowych (dobudowanie, nadbudowa,
rozbudowanie).

Majgc powyzsze na uwadze, w przedstawionym we wniosku stanie faktycznym i zdarzeniu
przysztym, zaréwno rozbudowana, jak i nadbudowana czes$¢ budynkow bedzie podlegata
opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci zgodnie z art. 6 ust. 2 u.p.o.l - od dnia
1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktérym budowa zostata zakonczona albo w ktérym
rozpoczeto uzytkowanie budynku lub jego czesci przed ich ostatecznym wykonczeniem.
Natomiast zmiana powierzchni powstata w wyniku przebudowy istniejgcego budynku bedzie
podlegata opodatkowaniu zgodnie z art. 6 ust. 3 u.p.o.l.

Przepis art. 6 ust. 3 u.p.o.l. stanowi, ze ,Jezeli w trakcie roku podatkowego zaistniato
zdarzenie majgce wptyw na wysoko$¢ opodatkowania w tym roku, a w szczegolnosci zmiana
sposobu wykorzystywania przedmiotu opodatkowania lub jego czesci, podatek ulega
obnizeniu lub podwyzszeniu, poczynajgc od pierwszego dnia miesigca nastepujgcego po
miesigcu, w ktérym nastgpito to zdarzenie.”

Podobne stanowisko zajgt Wojewodzki Sad Administracyjny w todzi w prawomocnym
wyroku z dnia 15 maja 2012 r. sygn. akt | SA/Ld 449/12, gdzie stwierdzit, ze ,jesli budynek
nie jest podzielony na lokale stanowigce przedmiot odrebnej wlasnosci, a z takg sytuacjg
mamy do czynienia w tej sprawie, to rozpocz ecie uzytkowania cz esci tego budynku,
mimo niezako nAczonej budowy b edzie rodzito powstanie obowi gzku podatkowego co
do cato $ci budynku. Taka sama sytuacja zachodzi wowczas, gdy wiasciciel przystepuje do
rozpoczecia uzytkowania czesci lokalu, stanowigcego odrebng wiasno$¢, mimo
niezakonczenia budowy. W takiej sytuacji obowigzek podatkowy dotyczy réwniez catosci
owego lokalu, ktéry stanowi czes$¢ budynku w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 u.p.o.l.”
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Nastepnie Wojewodzki Sad Administracyjny w Rzeszowie w wyroku z dnia 6 pazdziernika
2017 r., sygn. akt | SA/Rz 472/17 prezentuje poglad, ,Zze rozpoczecie uzytkowania budynku
jeszcze ostatecznie niewykoriczonego powoduje koniecznos¢ zaptacenia podatku, od
poczgtku nastepnego roku, ustalanego od catego budynku. Obowigzek ten dotyczy rowniez
czesci, ktéra nie zostala wykonczona czy przekazana do uzytkowania. Nie ma znaczenia,
zuwagi na obowigzek ptacenia podatku, okoliczno$¢, ze w budynku trwajg jeszcze
wykornczeniowe prace budowlane i budynek nie zostat w cato$ci oddany do uzytkowania.”
Dodatkowo WSA w Gliwicach w wyroku z dnia 4 grudnia 2014 r., sygn. akt | SA/GI 608/14,
stwierdzit, iz ,rozpoczecie uzytkowania budynku jeszcze ostatecznie niewykoriczonego
powoduje konieczno $¢ zaptacenia podatku od pocz gtku nast epnego roku od catego
budynku i nie zmienia tego fakt, ze podmiot dokonuje etapami wyko Aczenia
poszczegoblnych kondygnaciji budynku.”

Jak wskazuje prof. Leonard Etel z art. 6 ust. 2 wynika, ,Ze rozpoczecie uzytkowania budynku
jeszcze niewykoriczonego ostatecznie powoduje konieczno$¢ zaptacenia podatku, od
poczagtku nastepnego roku, ustalanego od catego budynku. Obowigzek ten dotyczy rowniez
czesci, ktéra nie zostata wykoriczona czy przekazana do uzytkowania. Nie zmienia tego fakt,
iz wkasciciel np. ma zamiar zajmowac przez kilka nastepnych lat wytgcznie parter, z powodu
niewykonczenia reszty budynku. Pietra nieuzytkowane tez podlegajg opodatkowaniu”
(Podatek od nieruchomosci, rolny, lesny, 2.wydanie, Warszawa 2005).

Sady uzasadniajgc prawidtowos¢ swojego stanowiska w omawianym zakresie podkreslaja,
ze podatek od nieruchomosci jest podatkiem majgtkowym. Uzalezniony jest od wartosci
majgtku, a nie od przychodu, ktéry ten majgtek generuje, czy tez od powierzchni
rzeczywiscie wykorzystywanej.

W sprawie bedacej przedmiotem niniejszej interpretacji ze stanu faktycznego podanego
przez Wnioskodawce nie wynika, zeby organ nadzoru budowlanego w jakichkolwiek sposéb
ograniczyt mozliwos¢ korzystania z budynku do niektorych pieter czy pomieszczen. Wydajgc
pozwolenie na uzytkowanie organ nadzoru budowlanego uznal zatem, ze jest mozliwe
korzystanie z wszystkich pieter czy pomieszczeh budynku a do wykonania pozostaly prace
wykonczeniowe.

Z tego wzgledu organ podatkowy nie moze zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Whnioskodawcy, iz
obowigzek podatkowy bedzie powstawat etapowo tj. w stosunku do tej czesci powierzchni
budynku, na ktérej bedg znajdowaé sie wykonczone lokale, ktére zostang oddane do
uzytkowania osobom trzecim (najemcom).

Zdaniem organu podatkowego obowigzek podatkowy w podatku od nieruchomosci
powstanie zarowno od nadbudowanej i dobudowanej czesci budynku — od 1 stycznia roku
nastepujgcego po roku, w ktérym budowa zostata zakonczona albo w ktérym rozpoczeto
uzytkowanie budynku lub jego czesci przed ich ostatecznym wykonczeniem a od pozostalej
przebudowanej powierzchni istniejgcego budynku — od pierwszego dnia miesigca
nastepujgcego po miesigcu, w ktorym zaistniaty okolicznosci uzasadniajgcego jego
powstanie.

W zakresie trzeciego pytania zauwazyC nalezy, ze w odniesieniu do miejsc postojowych
w garazu podziemnym, obowigzek podatkowy powstanie w momencie tozsamym
z momentem zakonczenia budowy budynku, ktéry zostat przebudowany , nadbudowany
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I rozbudowany w celu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmu
pomieszczeh biurowych. Nalezy wskazaé, ze powstanie obowigzku podatkowego nie jest
uzaleznione od rozpoczecia uzytkowania lokali uzytkowych, do ktérych dane miejsca
postojowe sg przyporzadkowane, tj poprzez oddanie ich do uzywania osobom trzecim przed
ich ostatecznym wykonczeniem.

Zdaniem organu podatkowego obowigzek podatkowy w stosunku do hal garazowych
stanowigcych dwupoziomowy garaz podziemny w istniejgcym budynku dawnej elektrowni
miejskiej, zmiana opodatkowania nastgpi w przypadku zaistnienia zmiany majgcej wptyw na
wysokos¢ opodatkowania - od pierwszego dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu,
czyli zgodnie z art. 6 ust. 3.

Podsumowujgc nalezy wskazac, ze podjete przez Spotke dziatania zwigzane z przebudowsa,
rozbudowg i nadbudowag budynku dawnej elektrowni miejskiej skutkujg powstaniem
obowigzku podatkowego w podatku od nieruchomosci i obligujg Spotke do zadeklarowania
przedmiotowej nieruchomosci zgodnie z art. 6 ust. 2 u.p.o.l oraz zgodnie z art. 6 ust. 3
u.p.o.l.

Wobec powyzszego, opierajgc sie na przedstawionym stanie faktycznym i zdarzeniu
przysztym organ podatkowy stoi na stanowisku, iz obowigzek podatkowy powstaje
w momencie zako Aczenia budowy w stosunku do rozbudowanej i nadbudowanej nowej
czesci istniejgcego juz budynku od roku nastepnego, natomiast od czesci przebudowanej od
pierwszego dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym nastgpita zmiana majgca
wplyw na wysoko$¢ opodatkowania zmienionej powierzchni uzytkowej.

Niniejsza interpretacja udzielona jest w oparciu o przepisy prawa podatkowego
obowi gzujace na dzie n wydania interpretacji przez organ podatkowy i doty czy stanu
faktycznego/zdarzenie przysztego przedstawionego pr  zez wnioskodawc e.

Jednoczesnie informuje sie, ze niniejsza interpretacja po usunieciu danych identyfikujgcych
wnioskodawce zostanie zamieszczona w Biuletynie Informacji Publiczne;j.

Pouczenie

Od niniejszej interpretaciji przystuguje Whnioskodawcy prawo wniesienia skargi (w 2 egz.) do
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Szczecinie w terminie 30 dni od dnia doreczenia
interpretacji za posrednictwem Prezydenta Miasta Szczecin.

Otrzymuja:
1) Adresat
2) Ala
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