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« Jak obnizy¢ stawke podatku od nieruchomosci ?
« Aktualne orzecznictwo podatkowe

= Zmiany w przepisach

Jak obnizy¢ stawke podatku
od nieruchomosci?

Podmioty gospodarcze bedace witascicielami lub posiadaczami
nieruchomos$ci lub obiektéw budowlanych sg podatnikami
podatku od nieruchomos$ci. Nierzadko wielkos¢ obcigzen
z tytulu tegoz podatku przewyzsza cigzar podatkowy
np. wynikajacy z rozliczenia podatku dochodowego od o0séb
prawnych. Niektore podmioty, w zwigzku z pogorszeniem
sytuacji rynkowej i spadkiem przychodoéw podatkowych, nie sg
w stanie pokry¢ nalezno$ci z tytutu podatku od nieruchomosci,
przez co powstajg u nich zalegtoSci podatkowe. Zanim jednak
dojdzie do takiej sytuacj, moze warto zastanowi¢ sie,
czy wszystkie nieruchomosci, ktorymi dysponuje podatnik,
powinny by¢ opodatkowane wedtug stawki przewidzianej dla
gruntow i budynkow zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej, czy moze istniejg przestanki ku temu, aby
zastosowac inng stawke — nizszg?

Stawki podatku od nieruchomo$ci ustala corocznie rada danej
gminy w drodze uchwaty, z tym Ze nie mogg one by¢ wyzsze
niz wartos¢ podana w ustawie o podatkach i optatach lokalnych
(ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r., Dz. U. z 2006 r., Nr 121,
poz. 844 z pozn. zm.). W art. 5 ust. 1 pkt 1a i 2b tej ustawy
wskazano maksymalne kwoty stawek podatkowych dla gruntow,
budynkow lub ich czesci zwigzanych z prowadzeniem
dziafalno$ci gospodarczej, ktére wynoszg odpowiednio 0,77 zt
od 1 m? powierzchni i 20,51 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,
za$ dla gruntow, budynkéw i budowli innych niz zwigzane

z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej przewidziano stawki
nizsze.

Zrdznicowanie wysoko$ci stawek prowadzi do wniosku, ze nie
bez znaczenia pozostaje dla podatnika prawidtowe okreslenie,
co whasciwie nalezy rozumie¢ przez grunty lub budynki
zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej. Z definicji
legalnej zawartej w art. 1a ust. 1 pkt 3 ustawy o podatkach
i optatach lokalnych wynika, ze grunty oraz budynki zwigzane
z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej to takie, ktére
znajdujg sie w posiadaniu przedsiebiorcy lub innego podmiotu
prowadzacego dziatalno$¢ gospodarczg. A zatem sam fakt
posiadania przez przedsiebiorce okreslonej nieruchomosci jest
wystarczajacg przestankg do opodatkowania nieruchomosci
wedtug najwyzszej stawki. Niemniej jednak ustawodawca
zastrzegt, Zze budynki i budowle bedace w posiadaniu
przedsiebiorcy nie bedgq uznawane za  zwigzane
z prowadzeniem dziatalnoSci gospodarczej, o ile przedmiot
opodatkowania nie jest i nie moze byé wykorzystywany do
prowadzenia tej dziatalnoSci gospodarczej ze wzgledow
technicznych. No cdéz, bytoby dobrze, gdyby ustawodawca
wyraznie okre$lit co nalezy rozumie¢ przez wzgledy techniczne,
a ze tego nie uczynit, podatnicy zdani sg na nieustajace spory
z organami podatkowymi. Jak sie bowiem okazuje, organy
podatkowe niechetnie uznajg argumenty powotywane przez
podatnikow na okoliczno$¢ wystapienia wzgledéw technicznych
umozliwiajgcych podatnikom zastosowania nizszej stawki
podatku wobec posiadanych nieruchomosci. Od podatnikow
wymaga sie np. przedstawienia decyzji organéw nadzoru
budowlanego, mimo ze przepisy ustawy o podatkach i optatach
lokalnych takiego wymogu nie stawiaja.

W literaturze i orzecznictwie panuje zgodnos¢ co do tego,
iz w przypadku gdy ustawodawca nie definiuje pojecia uzytego
w tek$cie prawnym, nalezy odwotaé sie do potocznego jezyka
polskiego ewentualnie do innych gatezi prawa. W orzecznictwie
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sadowym spotykamy okreslenie wzgledéw technicznych jako
takich, ktére majg zwigzek ze stanem technicznym
nieruchomosci, powodujgce, ze dany przedmiot opodatkowania
nie tylko nie jest, ale i nie moze byC wykorzystywany do
prowadzenia konkretnej dziatalnoSci wykonywanej przez
przedsiebiorce. To réwniez okoliczno$ci faktyczne, ktore
powodujg, ze dana nieruchomos¢ frwale, ze wzgledow
technicznych, nie nadaje sie do uzytku zgodnego z celem
prowadzonej przez przedsigbiorce dziatalnosci (vide WSA
w Gliwicach, wyrok z dnia 17 czerwca 2005 r., sygn. | SA/GL
760/04).

Ocena, czy zachodza przestanki wystgpienia wzgledéw
technicznych  uniemozliwiajgcych ~ wykorzystywanie — dane;
nieruchomos$ci w dziatalno$ci gospodarczej prowadzonej przez
podatnika a tym samym mozliwo$¢ obnizenia stawki podatku od
nieruchomos$ci nalezy do samego podatnika za pomocy
wszelkich dostepnych srodkow. Moga to by¢ wytyczne zawarte
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690
z pozn. zm.) albo opinia biegtego, ktdry oceni stan techniczny
nieruchomosci.

Nalezy jednak podkreslic, iz przejSciowe niewykorzystywanie
przez podatnika nieruchomosci dla celéw prowadzonej przez
niego dziatalnosci gospodarczej nie moze by¢ podstawg do
obnizenia stawki podatku przewidzianej dla nieruchomosci
zwigzanej z prowadzong dziatalnodciq gospodarczg (vide
uzasadnienie prawne wyroku WSA w Warszawie z dnia
10 wrzesnia 2007 r., sygn. Il SA/Wa 767/07). Podobnie
przyczyny technologiczne, ekonomiczne lub finansowe
nie stanowig wzgledéw technicznych, o ktérych mowa w art. 1a
ust. 1 pkt3 ustawy.

Majac powyzsze na uwadze warto przeanalizowat swojq
sytuacie w kontek$cie wystgpienia ewentualnych wzgleddw
technicznych uniemozliwiajacych wykorzystywanie gruntéw lub
budynkow w prowadzonej przez podmiot dziatalnosci
gospodarczej i zastosowania nizszej stawki podatku
od nieruchomosci. W przypadku budynkéw réznica w stawce
moze wynies¢ nawet 13,63 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;.
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Aktualne orzecznictwo

Rata inicjalna do umowy leasingu jest kosztem
uzyskania przychodu w dacie jej poniesienia.

Powyzsze stwierdzenie znalazto poparcie Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie w wyroku z dnia 17 czerwca
2008 r. sygn. Il SA/Wa 24/08 oraz dalsza akceptacje
Naczelnego Sadu Administracyjnego w wyroku z dnia
23.03.2010 1., sygn. Il FSK 1733/08.

Podatnik ztozyt wniosek do Ministra Finansow o wydanie
indywidualnej interpretacji prawa podatkowego w zakresie
uznania raty inicjalnej do umowy leasingu za koszt uzyskania
przychodu w dacie jej poniesienia, jako ze wydatek ten nie jest
ani bezposrednio zwigzany z uzyskiwanymi przychodami,
ani dotyczy okresu przekraczajacego rok podatkowy.

W ocenie organu podatkowego, rozpatrujgcego wniosek
podatnika, rata inicjalna dotyczy catego okresu trwania umowy
leasingowej, a tym samy przekracza rok podatkowy i powinna
by¢ rozliczona proporcjonalnie do diugosci okresu trwania
umowy. Stanowiska organu podatkowego nie podzielity jednak
sady. W uzasadnieniu wyroku WSA wskazat, ze rata inicjalna,
jako niezwigzana bezposrednio z przychodami, powinna by¢
zaliczona do kosztdw uzyskania przychodéw zgodnie
z wytycznymi zawartymi w art. 15 ust. 4d ustawy o podatku
dochodowym od os6b prawnych, tj. w dacie poniesienia, przez
ktéra rozumie sie date ujecia w ksiegach rachunkowych. Dalej
sad argumentowat, iz przedmiotowa optata ma charakter opfaty
samoistnej nieprzypisanej do poszczegoinych rat leasingowych,
za$ jej poniesienie jest warunkiem koniecznym do realizacji
umowy leasingu, co oznacza, ze nie mozna powiedzieC,
iz dotyczy ona okresu, na jaki umowa zostata zawarta. Nie ma
zatem podstaw, aby przedmiotowg rate rozlicza¢ w czasie, tak
jak sugerowat to organ podatkowy.

Organ podatkowy ztozyt skarge kasacyjna, ktéra jednak
nie znalazZla poparcia  przed Naczelnym  Sadem
Administracyjnym. Tu sad réwniez optowat za jednorazowym
ujeciem w kosztach uzyskania przychodu wydatku na rate
inicjalng majac na uwadze jej samoistny charakter. Jednakze,
niejako przy okazji, NSA wyrazit poglad, ktory moze zburzy¢
spokdj niejednego podatnika, mianowicie ze takie wydatki jak
prowizja zwigzana z umowg leasingu, optata przygotowawcza
badz optata za rozpatrzenie i analize wniosku leasingowego czy
kaucja, jako dotyczace catej umowy leasingu, stanowig koszt
uzyskania przychodu proporcjonalnie do dtugosci okresu,
ktérego dotycza. No co6z, trudno oceni¢, czy to stwierdzenie
sadu jest oczywistq omytkg czy skutkiem niezrozumienia
charakteru ponoszonych optat (np. kaucja w ogole nie moze by¢
rozpatrywana jako element kosztowy). Jesli bowiem sad uznat
opfate inicjalng za koszt posrednio zwigzany z przychodami,
ktory podlega potraceniu w dacie poniesienia (bez rozliczania
w czasie) to tym bardziej zasada ta powinna obejmowac
(i w mojej ocenie faktycznie obejmuje) inne wydatki
warunkujace zawarcie umowy leasingu.
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Niekonstytucyjnos¢  przepisow o podnoszeniu
kwalifikacji zawodowych a zwolnienie w PIT.

Wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 31 marca 2009 r.
Sygn. akt K 28/08 zostata orzeczona niezgodnos¢ art. 103
Kodeksu pracy z art. 92 ust. 1 Konstytucji Rzeczpospolitej
Polskiej. Jednocze$nie  Trybunat  Konstytucyjny — orzekt,
ze roéwniez rozporzadzenie Ministra Edukacji Narodowej oraz
Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 12 pazdziernika 1993 r.
w sprawie zasad i warunkéw podnoszenia kwalifikacii
zawodowych i wyksztatcenia ogélnego dorostych (Dz. U nr 103,
poz. 472 ze zm.) wydane w drodze delegaciji zawartej w art. 103
Kodeksu pracy nie spetnia wymogow okreslonych w art. 92 ust.
1 Konstytucji. Zgodnie z wyrokiem Trybunatu wiw przepisy
utracity moc z dniem 11 kwietnia 2010 r., czyli po uptywie roku
od daty wydania wyroku. Odroczenie w czasie skutku w postaci
utraty mocy obowigzujacej przepisu art. 103 Kodeksu pracy
i rozporzadzenia, miato na celu wyeliminowanie negatywnych
nastepstw braku przepiséw regulujgcych zasady i warunki
podnoszenia kwalifikacji zawodowych i wyksztatcenia ogoinego
dorostych. Trybunat uznat bowiem, ze w okresie roku nastapi
wydanie nowych rozporzadzen regulujacych te zasady. Niestety
mimo uptywu czasu, w ktérym powinno nastapi¢ wejcie w zycie
nowych przepisow, mamy od dnia 11 kwietnia 2010 r. luke
prawng, poniewaz nowe regulacie nadal nie obowigzuja.
Wprawdzie w Sejmie Rzeczpospolitej Polskiej w dniu 9.04.2010
r. zostata uchwalona ustawa o zmianie ustawy — Kodeks pracy
oraz ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, ktora
stanowi wykonanie obowigzku dostosowania systemu prawa
do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego, jednakze ogtoszenie tej
ustawy nastapi dopiero po zakonczeniu wymaganego
Konstytucja procesu legislacyjnego. Dla zminimalizowania
negatywnych skutkéw zwigzanych z brakiem uregulowan
prawnych w okresie miedzy datg, w ktorej nastgpita utrata mocy
obowigzujacej przez art. 103 Kodeksu pracy i wydanego
na jego podstawie rozporzadzenia a datg wejScia w zycie
zmian, w ustawie zmieniajacej Kodeks pracy oraz ustawe
0 podatku dochodowym od os6b fizycznych, zamieszczono art.
3, zgodnie z ktérym do pracownikdw, ktdrzy rozpoczeli
podnoszenie kwalifikacji zawodowych przed dniem wejScia
w zycie ustawy, stosuje sie przepisy dotychczasowe.
Tak skonstruowany przepis nie usunie jednak wszystkich
watpliwo$ci dotyczacych wptywu nowych regulacji na stosunki
prawne powstate w okresie po 11 kwietnia 2010 r., a przed
wejsciem w zycie nowej ustawy. Reguluje on bowiem sytuacje
prawng pracownikow, ktorzy z inicjatywy pracodawcy podjeli ale
nie zakonczyli nauki przed dniem 11 kwietnia 2010 r., natomiast
nie uwzglednia sytuacji, w ktorej podjecie nauki przez
pracownikéw nastapi po dniu 11 kwietnia 2010 r. a przed datg
wejscia w zycie ustawy zmieniajacej Kodeks pracy i ustawe
0 podatku dochodowym od os6b fizycznych. Jednakze
rozwazania jaki wptyw bedzie miat zapis art. 3 ustawy
zmieniajacej Kodeks pracy, na prawa pracownikéw uczacych
sie, to obecnie tylko spekulacje, bowiem ostateczna wersja
ustawy nie jest jeszcze znana. Stan prawny w zakresie objetym
dotychczasowym art. 103 Kodeksu pracy i rozporzadzenia,
pozostaje nieuregulowany. Brak jest zatem przepiséw,
na podstawie ktérych pracodawca przyznawatby $wiadczenia
na podnoszenie kwalifikacji zawodowych i wyksztatcenia

ogolnego pracownika. Fakt ten niestety wywiera okreslone
skutki na takze na gruncie prawa podatkowego. Do dnia 11
kwietnia 2010 r. pracownicy uczacy sie mogli skorzystac z ulgi
zapisanej w art. 21 ust. 1 pkt 90 ustawy o podatku dochodowym
od osob fizycznych. Zwalnia on z podatku warto$¢ $wiadczen
przyznanych zgodnie z odrebnymi przepisami przez
pracodawce na podnoszenie kwalifikacji zawodowych
i wyksztatcenia ogolnego pracownika, przystugujacych
pracownikom  podejmujacym nauke w szkotach lub
podnoszacym  kwalifikacje =~ zawodowe ~w  formach
pozaszkolnych. Brak po dniu 11 kwietnia 2010 r. tych
odrebnych  przepiséw, czyli regulacji prawnych, ktdre
wypetnityby luke powstalq po utracie mocy obowigzujace;
art. 103 Kodeksu pracy i wydanego na jego podstawie
rozporzadzenia, uniemozliwia pracownikom skorzystanie
z ulgi. Wobec powyzszego po dacie 11 kwietnia 2010 r.
na pracodawcy, ktérego pracownicy pobieraja nauke w
szkofach lub podnoszg kwalifikacje zawodowe w formach
pozaszkolnych, spoczywa obowigzek potracenia podatku
od wartodci Swiadczen na ksztafcenie tych pracownikdw,
poniewaz przychod jaki otrzymujg nie korzysta juz ze
zwolnienia.
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Zmiany w przepisach

Korzystne zmiany dla kontrolowanych
podatnikéw?

W dniu 16.04.2010 r. Prezydent RP podpisat ustawe z dnia
5 marca 2010 r. o zmianie ustawy o kontroli skarbowe;.
Po ogtoszeniu tej ustawy w Dzienniku Ustaw wejdzie ona
w zycie, zgodnie z zapisem w art. 2, z dniem 1 lipca 2010 r.
Ustawa ta zréwnuje w prawach podatnikéw kontrolowanych
przez organy podatkowe i organy kontroli skarbowej w zakresie
naliczania odsetek za zwioke od zalegtosci podatkowych.
Po wejéciu w zycie zmian, podatnikom kontrolowanym przez
organy kontroli skarbowej nie bedg naliczane odsetki
w przypadku przediuzajacego sie postepowania kontrolnego
prowadzonego przez te organy. W uzasadnieniu do projektu
ustawy, argumentowano, iz przyjecie proponowanych zmian
ujednolici przepisy odnoszace sie do praw podatnika
kontrolowanego przez organy podatkowe i organy kontroli
skarbowej. Dodatkowo ograniczy nierébwno$¢ w zakresie
naliczania odsetek za zwioke. Przyjecie proponowanej zmiany
zwiekszy rowniez szybkos¢ postgpowan prowadzonych przez
organy kontroli skarbowej. Bytby to skutek pozadany, bowiem
podatnicy nie musieliby miesigcami czeka¢ na zakonczenie
przediuzajacego sie postepowania kontrolnego.

Podatnicy kontrolowani przez organy podatkowe i organy

kontroli  skarbowej bedg zatem traktowani identycznie

w zakresie naliczania odsetek za zwloke. Nastapi to na

podstawie art. 24 ustawy o kontroli skarbowej (Dz. U. z 2004 r.

Nr 8, poz. 65, z pézn. zm.), w ktérym dodane ust. 3 i 4, bedg

brzmiaty:

3. Odsetek za zwloke nie nalicza si¢ za okres od dnia
wszczecia postepowania kontrolnego do dnia doreczenia
decyzji wydanej w pierwszej instancji, jezeli decyzja nie
zostata dorgczona w terminie 6 miesiecy od dnia
wszczecia postepowania kontrolnego.

4. Przepisu ust. 3 nie stosuje sie, jezeli do opdznienia
w wydaniu decyzji przyczynit sie kontrolowany lub jego
przedstawiciel lub op6znienie powstato z przyczyn
niezaleznych od organu.

Zgodnie z powyzszymi regulacjami, wszyscy podatnicy, ktorym

w terminie 6 miesiecy od dnia wszczecia postepowania

kontrolnego nie zostata doreczona decyzja, nie zaptacq odsetek

za zwloke za okres od daty wszczecia tego postepowania
do dnia doreczenia im decyzji. Z brzmienia tego przepisu
wynika, ze bedzie on regulowat sytuacje podatnikow, ktorzy

w dacie wejscia w zycie nowelizacji nie otrzymali jeszcze

decyzji, czyli dotyczyt bedzie wszystkich tych spraw, w ktorych

postepowanie kontrolne nie zostato zakonczone. Niestety
podatnicy, ktorzy przed datg 1 lipca 2010 r. otrzymajg decyzje
okre$lajacg wysokoS¢ zobowigzania podatkowego, wydang
przez urzad kontroli skarbowej, bedg musieli zaptaci¢ odsetki
takze za okres opdznienia w wydaniu decyzji, powstatego
z winy organu. W praktyce jednak sytuacja kazdej z tych grup

podatnikdw moze by¢ taka sama. Ograniczenie w stosowaniu
zapisu dotyczacego nienaliczania odsetek, zawarte w w/w pkt 4
moze bowiem uczyni¢ ten zapis martwym. Organy kontroli
skarbowej czesto wydtuzajg prowadzone postepowanie ponad
czas przewidziany ustawa, powotujac sie na okolicznosci
niezalezne od organu. A zatem podatnik tylko wowczas nie
zapfaci odsetek za zwloke za okres od dnia wszczecia
postepowania kontrolnego do dnia doreczenia decyzji wydanej
w pierwszej instancji, jezeli wykaze, ze opOznienie
w zafatwieniu sprawy powstato z winy organu kontroli
skarbowej. Trudno bowiem oczekiwaé by uznanie wtasnej winy
przez ten organ mogto nastapic bez wejscia w spor
z podatnikiem.
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Kontakt

Warszawa

Agnieszka Chamera
Prezes Zarzadu
PKF Tax Sp. z 0.0.
Doradca podatkowy

ul. Elblgska 15/17
01-747 Warszawa
tel. 022 560 76 50
podatki@ pkftax.pl

Katowice

Beata Handel
Wiceprezes Zarzadu
PKF Tax Sp. z o.o.
Biegty rewident

ul. Kosciuszki 43
00-048 Katowice
tel. 032 253 66 69
katowice @ pkftax.pl

W przypadku dodatkowych pytan

lub potrzeby przedyskutowania wptywu powyzszych informacji na
Panstwa dziatalnos¢ biznesowg

zachecamy do kontaktu

z doradcami podatkowymi PKF Tax Sp. z 0.0.:
podatki@pkftax.pl

Nasze ustugi:

= staly nadzér podatkowy i biezace doradztwo prawno-
podatkowe; w tym z uwzglednieniem:

- szczegolnych uregulowan opodatkowania transakcji w grupach
kapitatowych,

- uregulowan dla prowadzenia dziatalnosci partnerstwa publiczno-
prywatnego i dziatalnosci w Specjalnych Strefach Ekonomicznych,

- prowadzonych procesow restrukturyzacji majgtkowej spofki.
= opracowanie dokumentacji cen transferowych
= audyt prawno-podatkowy; w tym:
- badanie prawidtowosci ustalania przedmiotu i podstawy opodatkowania,

- badanie prawidtowosci klasyfikacji zdarzen gospodarczych w aspekcie
przepisow podatkowych,

- okreslenie obszarow ryzyka, ujawnienie nieprawidtowosci oraz
wskazanie sposobow ich usuniecia.

= optymalizacja podatkowa; w tym:
- optymalizacja transakcji wewnatrz Grupy Kapitatowej,

- optymalizacja zobowigzan podatkowych w procesach przeksztatceh
wiasnosciowych,

- tworzenie planéw podatkowych.
= obstuga transakcji kapitalowych; w tym:
- tworzenie, taczenie, przeksztatcanie spoétek prawa handlowego,

- doradztwo w procesie zakupu i sprzedazy spétek oraz zorganizowanych
czesci przedsiebiorstw.

= pomoc merytoryczna w postepowaniu podatkowym oraz
sadowym; w tym:

- reprezentowanie przed organami skarbowymi na wszystkich etapach
postepowania podatkowego,

- zastepstwo procesowe przed sgdami administracyjnymi.
= due diligence prawno-podatkowe
= obstuga transakcji prawa cywilnego i prawa pracy; w tym:

- opiniowanie, sporzgdzanie uméw funkcjonujgcych w obrocie
gospodarczym.

Niniejszy Tax Alert nie stanowi porady prawnej ani podatkowej. PKF Tax Sp. z o0.0. nie ponosi odpowiedzialno$ci za wykorzystanie informacji
zawartych w publikacji bez wcze$niejszego zasiegniecia opinii doradcow prawnych lub podatkowych.

PKF Tax Sp. z o.0. wchodzi w sktad Grupy Kapitatowej PKF Consult, do ktérej nalezg rowniez: PKF Audyt Sp. z o.0., PKF Grupa Konsultingowa
Sp. z 0.0., PKF Centrum Rachunkowo$ci Sp. z o.o.

PKF Tax Sp. z 0.0. wchodzi w sktad Grupy Kapitatowej PKF Consult w Polsce, ktérej jednostka dominujgca PKF Consult Sp. z o.0. jest cztonkiem
PKF International Limited, sieci niezaleznych pod wzgledem prawnym firm, i nie przyjmuje zadnej odpowiedzialnosci za dziatania lub zaniechania
dziatan przez jakakolwiek inng firme cztonkowska lub firmy cztonkowskie.
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