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Abstract:

In practice, doubts may arise both about the issue of the tax obligation under real estate tax, as
well as its expiry, especially in the situation of demolition of buildings (or sale of real estate
after construction). Taxpayers point out that an object deprived of one of the constitutive ele-
ments, such as walls or roof, is not a building and should not be taxed regardless of the dura-
tion of its demolition. The majority of administrative courts take the side of taxpayers, stating,
among other things, that demolition works in a building are most often stretched in time, there-
fore the tax obligation may be extinguished before the end of demolition due to the demolition
of the building's constitutive features under the Act . Thus, the expiry of the tax obligation may
be related to depriving the building of one of the external building partitions (a load-bearing
wall) or the roof. It is important, therefore, that the taxpayers carrying out the demolition (in
the event of a dispute with the tax authorities) can document the demolition of the roof or wall
of the building, entries in the construction log, as well as evidence in the form of photographic
documentation.
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Streszczenie:
W praktyce watpliwosci budzi zardbwno kwestia powstania obowigzku podatkowego w podat-
ku od nieruchomosci, jak i jego wygasniecia, szczegolnie w sytuacji rozbiorki budynkow (jak i
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sprzedazy nieruchomos$ci po wybudowaniu). Podatnicy zwracaja uwagg, ze obiekt pozbawiony
jednego z konstytutywnych dla budynku elementow, jak posiadanie $cian czy dachu nie jest
budynkiem i nie powinien podlega¢ opodatkowaniu bez wzgledu na czas trwania jego rozbior-
ki. Sady administracyjne w wigkszos$ci zajmuja korzystne dla podatnikow stanowisko, stwier-
dzajac m.in., iz prace rozbiorkowe budynku najczgsciej sa rozciagnigte w czasie, zatem jeszcze
przed zakonczeniem rozbidrki moze doj$¢ do wygasnigcia obowiazku podatkowego na skutek
utraty przez obiekt podlegajacy rozbiorce cech konstytutywnych budynku w rozumieniu usta-
wy. Zatem wygasniecie obowigzku podatkowego moze by¢ zwigzane z pozbawieniem budyn-
ku jednej z zewnetrznych przegrod budowlanych (np. $ciany nosénej) lub dachu. Wazne jest
zatem, aby podatnicy przeprowadzajacy rozbidrke potrafili (w przypadku sporu z organami
podatkowymi) udokumentowac fakt rozbidrki np. dachu czy $ciany budynku, poprzez wpisy w
dzienniku budowy, jak i dowody w postaci np. dokumentacji fotograficznej.

Stowa kluczowe: podatek od nieruchomosci, budynek, budowla, opodatkowanie

Glowny zarys problemu i jego zwigzku z waznymi kwestiami naukowymi i
praktycznymi.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 roku o podatkach i optatach
lokalnych (dalej: u.p.o.l.) obowigzek podatkowy w podatku od nieruchomos$ci
powstaje od pierwszego dnia miesigca nastepujacego po mieSigcu, w ktorym
powstaly okoliczno$ci uzasadniajgce powstanie tego obowigzku. Niezbedne do
okreslenia momentu powstania obowigzku podatkowego jest wigc ustalenie chwili, w
ktorej podatnik dokonuje czynno$ci majgcej wplyw na =zaistnienie obowigzku
podatkowego. Oznacza to, ze organ podatkowy ma obowigzek — w ramach
postepowania wyjasniajacego - ustali¢ moment nabycia wiasnosci, prawa
uzytkowania Wieczystego czy tez wejScia w posiadanie, jezeli z tymi
okoliczno$ciami jest zwigzane powstanie obowigzku podatkowego (Wyrok WSA w
Poznaniu z dnia 23 lutego 2011 r., sygn. akt 11l SA/Po 792/10 ORAZ Wyrok WSA w
Krakowie z dnia 24 czerwca 2009 r., sygn. akt | SA/Kr 496/09.). Zasade tg
modyfikuje art. 6 ust. 2 u.p.o.l. stanowiacy, iz w przypadku budynkoéw lub ich czesci
oraz budowli obowigzek podatkowy powstaje dopiero od poczatku roku
nastgpujacego po roku, w ktorym budowa wspomnianych obiektow zostata
zakonczona lub w ktorym rozpoczeto uzytkowanie budynku albo jego czesci przed
ich ostatecznym wykonczeniem. Regulacja ta oznacza, ze ukonczenie budowy
budynku lub rozpoczecie uzytkowania budynku jeszcze niewykonczonego
ostatecznie w dniu 2 stycznia rodzi obowigzek podatkowy w omawianym podatku
dopiero od dnia 1 stycznia nastgpnego roku. Z punktu widzenia powstania
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obowiazku podatkowego traktuje si¢ przy tym na réwni fakt ukonczenia budowy i
rozpoczecia uzytkowania budynku. Zaréwno w jednym, jak i w drugim przypadku
obowigzek dotyczy catego budynku, chociazby wiasciciel mial przez nastgpnych
kilka lat zajmowac tylko jego parter z powodu np. niewykonczenia reszty budynku .
Mowi 0 tym pismo Departamentu Podatkéw Lokalnych Ministerstwa Finansow z
dnia 11 grudnia 2009 r., nr PL/LS/833/113/MGS/09/PL-317, w sprawie powstania
obowiagzku podatkowego przy nowo wybudowanych budynkach, (...) w sytuacji, gdy
podatnik  rozpoczyna uzytkowanie czesci istniejgcego budynku przed jego
ostatecznym wykonczeniem, to po zakonczeniu okresu tzw. wakacji podatkowych
wynikajgcego z art. 6 ust. 2 u.p.o.l, obowigzek podatkowy powstaje w odniesieniu do
calego istniejgcego budynku, a nie tylko do uZytkowanej czesci. Znajduje to
potwierdzenie w wyroku NSA z dnia 23 stycznia 2008 r. (sygn. akt |1 FSK 1520/06),
w ktorym stwierdza sie, ze jezeli budynek istnieje i ma jednolite przeznaczenie, to
opodatkowaniu podlega cafa jego powierzchnia uzytkowa, cho¢by w danym roku
cze$¢ budynku nie byla wykorzystywana. Ponadto, regulacja ta znajduje zastosowanie
do nowych budynkow, bez wzgledu na to czy podatnik jest ich pierwotnym
wytworca czy tez ich nabywca. Wynika to stad, iz stan ,,istnienia budynku” jest
kategoria obiektywng, niezalezng od wlasciwosci podmiotu wladajacego tym
obiektem budowlanym. W konsekwencji, nabycie ,,budynku w budowie” nie wytacza
stosowania wakacji podatkowych z analizowanego przepisu dla jego nabywcy
(Wyrok NSA w Warszawie z dnia 25 kwietnia 2014 r. sygn. akt. 1l FSK 1025/12).
Opisywana roznica co do momentu powstania obowigzku podatkowego zostata
wprowadzona ze wzgledu na che¢ ulgowego opodatkowania nowych budynkéw lub
budowli w roku, w ktérym je wybudowano lub rozpocze¢to uzytkowanie budynkow
przed ich ostatecznym wykonczeniem. Przepis ten nie znajduje zastosowania do
budynkéw remontowanych. Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil, ze przepis art.
6 ust. 2 u.p.o.l. nie obejmuje swoim zakresem istniejacych budynkow, ktore zostaty
poddane remontowi kapitalnemu. Dotyczy on - z czym nalezy sie zgodzi¢ - tylko
nowych budynkéw i budowli. Z analizowanego art. 6 ust. 2 u.p.o.l. wynika, ze
rozpoczgcie uzytkowania budynku jeszcze niewykonczonego ostatecznie powoduje
koniecznos$¢ zaptacenia podatku, od poczatku nastgpnego roku, ustalanego od calego
budynku. Obowigzek ten dotyczy réwniez czesci, ktora nie zostala wykonczona czy
przekazana do uzytkowania. Nie zmienia tego fakt, iz wiasciciel np. ma zamiar
zajmowa¢ przez kilka nastepnych lat wylgcznie parter z powodu niewykonczenia
reszty budynku. Pigtra nieuzytkowane tez podlegaja opodatkowaniu. Zatem
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rozpoczgcie uzytkowania cze$ci budynku przed jego ostatecznym wykonczeniem
powoduje powstanie obowigzku podatkowego w podatku od nieruchomosci od
catego budynku, poczawszy od dnia 1 stycznia kolejnego roku podatkowego
(Dowgier R., Poptawski M., 2006, s. 23-27 oraz Uchwala sktadu pigciu sgdziow
NSA w Warszawie z dnia 14 kwietnia 1997 r.,FPK 3/97).

Analiza najnowszych badan, aktow prawnych i literatury przedmiotu, w kto-
rych podje¢to oméwienie podjetej problematyki.

Poniewaz przepisy u.p.o.l. nie zawieraja definicji pojgcia ,,uzytkowania budynku”, to
nalezy poszukaé interpretacji tego terminu w innych galeziach prawa. W przepi-
sach ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (dalej p.b.) z terminem
»uzytkowania obiektu budowlanego” przed jego ostatecznym wykonczeniem spoty-
kamy si¢ na gruncie instytucji pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego. Do
uzytkowania obiektu budowlanego (powstatego w oparciu o pozwolenie na budowg)
Mozna przystgpi¢ po zawiadomieniu wiasciwego organu o zakonczeniu budowy. Do
zawiadomienia o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego nalezy dota-
czy¢ nastepujace dokumenty:

1) oryginat dziennika budowy;

2) o$wiadczenie kierownika budowy:

a) 0 zgodnosci wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym i warun-
kami pozwolenia na budowe i przepisami,

b) o doprowadzeniu do nalezytego stanu i porzadku terenu budowy, a takze - w razie
korzystania - drogi, ulicy, sasiedniej nieruchomos$ci, budynku lub lokalu;
3) o$wiadczenie o wlasciwym zagospodarowaniu terenéw przylegtych, jezeli eksplo-
atacja wybudowanego obiektu jest uzalezniona od ich odpowiedniego zagospodaro-
wania;

4) protokoty badan i sprawdzen;

5) inwentaryzacje geodezyjng powykonawcza;

6) potwierdzenie, zgodnie z odrgbnymi przepisami, odbioru wykonanych przytaczy.
Zgodnie z tre$cig art. 55 ust. 1 pkt. 3 p.b., jezeli przystapienie do uzytkowania obiek-
tu budowlanego ma nastapi¢ przed wykonaniem wszystkich rob6t budowlanych, to
przed przystgpieniem do uzytkowania obiektu budowlanego nalezy uzyska¢ decyzje
0 pozwoleniu na uzytkowanie. Rozpoczecie uzytkowania budynku przed jego osta-
tecznym wykonczeniem wymaga zatem uzyskania decyzji administracyjnej, w ktorej
moga zosta¢ okreslone warunki uzytkowania obiektu budowlanego, jak i roboty
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budowlane, ktérych wykonanie w okreslonym terminie be¢dzie warunkowaé uzytko-
wanie obiektu (art. 59 ust. 2 i 3 p. b.). Przy czym obowiazek podatkowy — o ktérym
mowa w art. 6 ust. 2 u.p.o.l. - powstanie réwniez w przypadku rozpoczecia uzytko-
wania budynku bez uprzedniego uzyskania pozwolenia na uzytkowanie (M. Slifir-
czyk 2003, s. 18). Watpliwosci powstaja w przypadku, gdy uzyskano decyzje o po-
zwoleniu na uzytkowanie budynku przed wykonaniem wszystkich robdot budowla-
nych, a podatnik faktycznie nie uzytkuje budynku. Trzeba si¢ zgodzi¢ z teza, iz z
brzmienia przepisow art. 6 ust. 2 u.p.o.l. wynika, ze powstanie obowigzku podatko-
wego zwigzane moze by¢ wylacznie z faktycznym rozpoczegciem uzytkowania bu-
dynku lub jego czgéci przed ich ostatecznym wykonczeniem. Nie znajduja uzasad-
nienia poglady dopuszczajace powstanie obowiazku podatkowego jedynie z uwagi na
wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, jezeli budowa nie zostata zakonczo-
na, a budynek nie jest uzytkowany (M. Slifirczyk 2003, s 18-19). Konsekwentnie, w
slad za wyzej przedstawionymi pogladami doktryny, formutowane sg poglady w
orzecznictwie sadéw administracyjnych, gdzie podkresla si¢ autonomicznos$¢ po-
wstania obowigzku podatkowego w podatku od nieruchomosci, ktory to obowiazek
powstaje niezaleznie od spetienia przez podatnika wymogdéw formalnych zwigza-
nych z procesem budowlanym (Wyrok NSA w Warszawie z dnia 13 listopada 2015
r., sygn. akt. 1l FSK 2405/13). Obowiagzek podatkowy moze by¢ zwigzany z rozpo-
czeciem uzytkowania budynku lub jego czesci przed ich ostatecznym wykoncze-
niem. W tym przypadku chodzi oczywiscie o rozpoczecie faktycznego uzytkowania
budynku lub jego czesci. W takiej sytuacji nie muszg by¢ spetnione warunki upraw-
niajgce do uzytkowania budynku, o ktorych mowa w art. 54 czy 55 p.b. Zatem prze-
pisy u.p.o.l. uzalezniajg opodatkowanie budynkow od stanu faktycznego (zakoncze-
nie budowy lub rozpoczecie uzytkowania budynku przed jego ostatecznym wykon-
czeniem), a nie od stanu prawnego wyrazajacego sie¢ w uzyskaniu stosownych po-
zwolen administracyjnych. Przepis art. 6 ust. 2 u.p.o.l. nie warunkuje powstania
obowigzku podatkowego w podatku od nieruchomosci od tego czy zostaty spetnione
przestanki budowy i uzytkowania tych obiektow przewidziane w przepisach prawa
budowlanego (Etel L., 2009 s. 222). W §lad za ugruntowang linig orzecznicza oraz
pogladami doktryny rozpoczgcie uzytkowania budynku powinno by¢ zatem rozu-
Mmiane potocznie, w zwiazku z czym dla opodatkowania podatkiem od nieruchomosci
nie ma znaczenia to, czy uzytkowanie rozpoczeto sie zgodnie z prawem i czy obiekt
rzeczywiscie nadawat sie do wykorzystywania (por. Wyrok WSA w Poznaniu z dnia
25 lutego 2014 r., sygn. akt. 11l SA/Po 949/13; Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 4
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grudnia 2014 r., syg. akt. | SA/GI 608/14). Wakacje podatkowe z art. 6 ust. 2 u.p.o.l.
polegajace na przesunieciu terminu powstania obowigzku podatkowego w podatku
od nieruchomosci na dzien 1 stycznia roku nastgpnego dotycza budynkéw niewy-
konczonych, faktycznie uzytkowanych, gdzie opodatkowaniu podlega caty budynek.

Cele i metody badawcze podjete w analizie tematu.

Nauki spoteczne postuguja si¢ typowymi metodami spotykanymi na gruncie nauk
spotecznych i humanistycznych, tj.: badaniem dokumentow (aktéw prawnych i wy-
rokow sadow administracyjnych), metodami poréwnawczymi (ekspertyz, wyrokow
sadéw administracyjnych, interpretacji podatkowych, opinii prawnych, czy analiz
wynikajacych z wyktadni jezykowej, gramatycznej i historycznej) oraz studiami
przypadkéw (kejsami). Rezultatem badan poznawczych sa nowe twierdzenia lub
teorie. Natomiast rezultatem badan dla potrzeb praktyki gospodarczej sg ustalenia
czy, 1 o ile istniejgce twierdzenia i teorie dotyczace powstawania obowigzku podat-
kowego w zwiazku z faktycznym uzytkowaniem, budynku sg przydatne do rozwia-
zywania konkretnych problemow, jakie pojawiajg si¢ w codziennej dziatalnosci go-
spodarczej podatnikow. Inaczej mowiac stuzg one uscislaniu oraz fragmentarycznej
weryfikacji istniejacych twierdzen i teorii. Jako gldwnag metode badawcza zastoso-
wano indukcje. Polega ona na wyprowadzeniu ogélnych wnioskow czy tez ustaleniu
prawidtowosci na podstawie analizy empirycznie stwierdzonych zjawisk i procesow.
Jest to typ wnioskowania na podstawie szczegdlow o wlasciwosciach ogdlnych zja-
wiska czy przedmiotu. Stosowanie tej metody wymaga przyjecia zatozenia, ze tylko
fakty moga stanowi¢ podstawe naukowego wnioskowania. Faktami tymi sg realnie
zaistniate sytuacje (ekonomiczne i prawne). Do metod indukcyjnych nalezg roznego
rodzaju akty prawne, analizy, ekspertyzy oraz dokumenty naukowe stosowane w
badaniach spotecznych.

Prezentacja przeprowadzonej analizy. Dyskusja.

Podsumowujac, powstanie obowigzku podatkowego w podatku od nieruchomosci nie
zalezy od uzyskania prawa do uzytkowania budynku, ale uzaleznione jest od faktu
zakonczenia prac zwigzanych ze wznoszeniem obiektu budowlanego lub od rozpo-
czecia jego uzytkowania przed ostatecznym zakonczeniem robot. Organy podatkowe
— w ramach postgpowania dowodowego - moga ustali¢ moment zakonczenia budowy
za pomoca np. wpisow w dzienniku budowy. Dodatkowo okoliczno$é¢ istotna dla
zatatwienia sprawy (np. istnienie budynku) moze by¢ dowiedziona wszelkimi moz-
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liwymi dowodami (np. przestuchaniem §wiadkow, sasiadow, dokumentacja fotogra-
ficzna itp.).

1) powstanie obowigzku podatkowego w podatku od nieruchomosci uzaleznione jest
od faktu zakonczenia prac zwiazanych ze wznoszeniem budynku lub od rozpoczgcia
jego uzytkowania przed ostatecznym zakonczeniem robdt; tym samym powstanie
obowiagzku podatkowego nie jest uwarunkowane uzyskaniem prawa do uzytkowania
budynku,

2) na podstawie art. 6 ust. 2 u.p.o.l., rozpoczgcie uzytkowania czesci budynku lub
budowli powoduje powstanie obowigzku podatkowego w stosunku do catego
budynku lub budowli; z brzmienia tego przepisu wynika zatem, ze obowigzek
podatkowy w podatku od nieruchomosci jest zwigzany z rozpoczeciem faktycznego
uzytkowania budynku lub jego cze$ci przed jego ostatecznym wykonczeniem, a w
takim przypadku obowigzek ten powstanie bez wzgledu na to, czy zostang spetnione
przestanki przewidziane w przepisach prawa budowlanego, czy tez nie; jezeli
budynek istnieje to opodatkowaniu podlega cata jego powierzchnia uzytkowa,
choéby w danym roku czg$¢ budynku nie byta faktycznie wykorzystywana,

3) stan techniczny budynku, czy tez jego czgsci, moze by¢ przyczyna wylaczenia
tego budynku lub jego czesci z opodatkowania, przewidzianego dla budynkow
zwiazanych z prowadzona dziatalno$cig gospodarcza, jednak wyeliminowanie takie
jest mozliwe wylacznie w przypadku, gdy stan techniczny uniemozliwia
wykorzystania tego budynku (jego cz¢éci) do dziatalnosci gospodarczej zarowno w
chwili obecnej, jak i w przysztosci; tym samym wylaczenie o jakim mowa w art. 1a
ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. nie obejmuje sytuacji, gdy brak mozliwosci wykorzystania
nieruchomosci dla celow dziatalnosci gospodarczej wynika z przyczyn lezgcych po
stronie przedsiebiorcy, na co m.in. wskazuje uzyte przez ustawodawce w tym
przepisie sformutowanie "nie sg i nie mogg by¢ wykorzystywane".

Pojecie "zakonczenia budowy" nie ma swojej legalnej definicji na gruncie u.p.o.l.
Rowniez przepisy podstawowego dla procesu budowlanego aktu prawnego, jakim
jest Prawo budowlane, takiej definicji nie zawieraja (wyrok NSA z dnia 8 maja 2014
r., Il FSK 1228/12). Zgodnie z art. 6 ust. 2 u.p.o.l. powstanie obowigzku
podatkowego w podatku od nieruchomos$ci uzaleznione jest od faktu zakonczenia
prac zwigzanych ze wznoszeniem obiektu budowlanego. Zgodnie za$ z przepisami
Prawa budowlanego rozpoczecie uzytkowania nastgpuje zawsze po zakonczeniu
budowy, gdyz w mys$l art. 54 tej ustawy do uzytkowania obiektu budowlanego, na
ktorego wzniesienie jest wymagane pozwolenie na budowe, mozna przystapié, z
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zastrzezeniem art. 55 i 57, po zawiadomieniu wiasciwego organu o zakonczeniu
budowy, jezeli organ ten, w terminie 21 dni od dnia doreczenia zawiadomienia, nie
zglosi sprzeciwu w drodze decyzji. Z kolei art. 55 pkt. 1 Prawa budowlanego
przewiduje, ze przed przystapieniem do uzytkowania obiektu budowlanego nalezy
uzyskaé ostatecznag decyzj¢ o pozwoleniu na uzytkowanie, jezeli na wzniesienie
obiektu budowlanego jest wymagane pozwolenie na budowe i jest on zaliczony do
okreslonej kategorii. Tym samym, przyjecie przez ustawodawce w art. 6 ust. 2
u.p.o.l. sformutowania o roku, w ktéorym budowa zostatla zakonczona, nalezy
tlumaczy¢ w taki sposob, ktory wskazuje na sytuacj¢ poprzedzajaca uzyskanie
decyzji ostatecznej, o ktorej mowa w art. 55 Prawa budowlanego, gdyz uzytkowanie
budynku musi by¢ poprzedzone zakonczeniem budowy. W doktrynie wskazano, ze
spelnienie warunkéw, o ktorych mowa w art. 57 ust. 1 i 2 Prawa budowlanego
przesadza, iz nastgpito zakonczenie budowy (L. Etel 2012, komentarz do art. 6, pkt 3,
LEX/el 2012). Tym samym, spetnienie wszystkich warunkow wymaganych dla
skutecznego zlozenia zawiadomienia o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego
lub wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie uznawane jest za tozsame z
chwila, w ktorej zostata zakonczona budowa budowli albo budynku lub ich czesci, o
ktorej stanowi art. 6 ust. 2 u.p.o.l. Wobec tego to, ze mamy do czynienia w tym
przepisie z okreslonym stanem faktycznym - zakonczeniem budowy, nie oznacza, ze
przy jego wyktadni nie nalezy sigga¢ do norm zawartych w innych ustawach, ktore
do$¢ precyzyjnie sytuujg ten moment w czasie poprzez szereg warunkow
koniecznych, nie tylko do formalnego, ale tez i z uwagi na obowigzkowsa kontrole z
art. 59a Prawa budowlanego, do rzeczywistego zaistnienia tego faktu. Nalezy tez
zwroci¢ uwage, ze NSA w wyroku z dnia 12 stycznia 2017 r., sygn. akt 1l FSK
3785/14 uznal, iz nie ma podstaw do uzaleznienia stwierdzenia faktu zakonczenia
prac budowlanych od zlozenia zawiadomienie wiasciwego organu o zakonczeniu
budowy (art. 54 Prawa budowlanego). Pojecie zakonczenia prac budowlanych nalezy
utozsamia¢ ze stanem faktycznym umozliwiajacym zawiadomienia 0 zakonczeniu
budowy. Zgodnie z art. 45 ust. 1 Prawa budowlanego "dziennik budowy stanowi
urzgdowy dokument przebiegu rob6t budowlanych oraz zdarzen i okolicznosci
zachodzacych w toku wykonywania robot". Przekazujac wige taki dokument
(podpisany przez kierownika budowy i inspektora nadzoru) organowi budowlanemu
inwestor potwierdza, ze zostaly zakonczone roboty budowlane dotyczace danego
obiektu budowlanego. Data wpisu ujawniona w dzienniku budowy ma decydujace
znaczenie w kontekscie ustalania okre$lonych skutkow w sferze prawa podatkowego
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(B. Pahl 2014, Glosa do wyroku NSA z dnia 8 maja 2014 r. sygn. akt Il FSK
1228/12, LEX/el 2014). Co wazne, W wyroku z dnia 1 lutego 2016 r. (LEX nr
1975872) NSA wskazal, ze czeSci budynku sg opodatkowane wowczas, gdy sa
przedmiotem podatku ptaconego przez okreslony podmiot w ustalonej lub okreslone;j
wysokosci. Najczeéciej opodatkowanie czesci budynku bedzie mialo miejsce w
dwoch przypadkach. Pierwszy z nich wystgpuje w sytuacji uregulowanej w art. 3 ust.
1 pkt 4 lit. a) u.p.o.l. Zgodnie z tym przepisem, podatnikiem jest posiadacz obiektu
budowlanego lub jego czeéci stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego, jezeli posiadanie wynika z umowy zawartej z
wiascicielem (lub z innego tytutu prawnego), z wyjatkiem posiadania przez osoby
fizyczne lokali mieszkalnych niestanowiacych odrebnych nieruchomosci. Z
przytoczonej regulacji wynika m.in., ze podatnikiem jest posiadacz catego budynku
(obiektu budowlanego), ale takze posiadacz jego czeéci, jezeli obiekt lub jego czesé
stanowig wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. Nie ma
watpliwosci, ze budynek jest obiektem budowlanym, o ktéorym mowa w tym
przepisie. Co nalezy rozumie¢ przez czes¢ tego budynku posrednio wskazuje na to
dalszy fragment analizowanego przepisu, z ktorego wynika, ze wyltaczone z
opodatkowania sa osoby fizyczne posiadajace lokale mieszkalne niestanowiace
odrebnych nieruchomosci. Na tej podstawie mozna stwierdzié, ze czescig budynku -
w rozumieniu analizowanej ustawy - sa m.in. lokale. Lokal zostal tu wskazany jako
cze$¢ obiektu budowlanego, a konkretnie budynku mieszkalnego. W przypadku wiec
wynajecia takiego lokalu stanowigcego wiasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego przez osobe prawng, przedmiotem podatku nie jest caly
budynek, tylko jego cze$¢ w postaci lokalu niestanowigcego odrgbnej nieruchomosci.
Na tej osobie prawnej cigzy obowigzek zaptacenia podatku - nie od catego budynku,
tylko od jego wynajetej czgéci w postaci lokalu. Pozostata czes¢ budynku, o ile nie
zostata wynajeta, podlega opodatkowaniu na takiej zasadzie, ze ptaci za nig podatek
jej wihasciciel (starosta za Skarb Panstwa lub gmina, powiat, wojewodztwo). Drugim
czesto spotykanym przypadkiem opodatkowania czesci budynku sa lokale
stanowiace odrgbne nieruchomosci. Taki lokal - w sensie fizycznym stanowiacy
cze$¢ budynku - jest odrgbng nieruchomoscia i odrebnym przedmiotem podatku. Jest
to nieruchomo$¢, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 wp.o.l., gdzie okreSlony jest
przedmiot podatku. Od takiej czesci budynku jej wiasciciel jest zobowigzany
zaptaci¢ podatek. Lokale te - co zrozumiate - Sg zlokalizowane w budynkach. W tej
sytuacji przedmiotem podatku - co nalezy podkresli¢ - nie jest budynek, ale lokale
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jako odrebne nieruchomosci (por. L. Etel 2012, Komentarz do art. 2 ustawy o
podatku od nieruchomosci 2012, LEX/el.). Podatnikami podatku od lokali sg ich
wiasciciele. Placa oni podatek za swoje lokale i ich udzial w czeg$ciach budynku
stanowigcych wspotwlasnosé, co bezposrednio wynika z art. 3 ust. 5 u.p.o.l
Wyodrebnienie w budynku wtasnosci lokali skutkuje tym, ze ten "jednorodny"
przedmiot opodatkowania - budynek - rozpada si¢ na czgsci, tj. lokale i czesci
budynku stanowigce wspolwlasnos¢ wiascicieli lokali (np. strychy, piwnice,
korytarze itp.). W takim ujeciu przedmiotem podatku sa lokale, ktore wraz z czgscia
wspolng stanowig budynek w sensie fizycznym. Przedmiotem podatku sg jednak
lokale, a nie budynek. Zatem rozpoczecie uzytkowania budynku jeszcze
niewykonczonego ostatecznie powoduje konieczno$é zaplacenia podatku, od
poczatku nastgpnego roku, ustalanego od catego budynku. Obowigzek ten dotyczy
rowniez czeSci, ktéra nie zostala wykonczona czy przekazana do uzytkowania.
Oczywiste, w przypadku rozpoczecia uzytkowania cze$ci budynku albo budowli
mozliwe jest opodatkowanie catosci tylko w sytuacji, gdy istnieje reszta przedmiotu
opodatkowania. Nie ma znaczenia, z uwagi na obowiagzek ptacenia podatku,
okolicznos¢, ze w budynku trwaja jeszcze wykonczeniowe prace budowlane, ze
budynek nie zostat w catosci oddany do uzytkowania. Spelnione sg bowiem dwa
kryteria decydujace o powstaniu obowigzku podatkowego - istnieje budynek oraz
rozpoczgto jego uzytkowanie przed zakonczeniem budowy. Po spetnieniu tych
kryteriow przedmiotem podatku jest caly budynek (powierzchnia uzytkowa
wszystkich kondygnacji). Nie ma podstaw prawnych do dzielenia tak rozumianego
budynku na cze$¢ zajeta na cele prowadzonej dziatalnosci gospodarczej i czesé
niewykorzystywang. W w.p.o.l. nie ma ani stowa na temat czesci uzytkowanych i
nieuzytkowanych budynku w kontek$cie innych zasad opodatkowania. Jezeli
bowiem budynek istnieje (dach, $ciany, fundament) oraz rozpoczeto uzytkowanie
budynku, to skutkuje to koniecznoscig ptacenia podatku od catosci por. L. Etel 2012,
Komentarz do art. 2 ustawy o podatku od nieruchomosci 2012, LEX/el., wyrok NSA
z dnia 5 maj 2017 Il FSK 1040/15). Rozpoczecie uzytkowania czgsci budynku
powoduje powstanie obowigzku podatkowego w stosunku do catego budynku.
Wynika to wprost z tresci art. 6 ust. 2 u.p.o.l. stanowiacego, ze jezeli okolicznoscia,
od ktorej jest uzalezniony obowigzek podatkowy, jest istnienie budowli albo
budynku lub ich cze$ci, obowigzek podatkowy powstaje z dniem 1 stycznia roku
nastepujgcego po roku, w ktorym budowa zostala zakonczona albo w ktorym
rozpoczeto uzytkowanie budowli albo budynku lub ich czesci przed ich ostatecznym
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wykonczeniem (wyroki: WSA we Wroctawiu z dnia 18 stycznia 2008 r. sygn. akt I11
SA/Wr 110/07, WSA we Wroctawiu z dnia 27 listopada 2006 r. sygn. akt I SA/Wr
724/06; WSA w Poznaniu z dnia 27 maja 2010 r. sygn. akt 111 SA/Po 22/10; WSA w
Lublinie z dnia 2 grudnia 2010 r. sygn. akt I SA/Lu 487/10).

Whioski.

O momencie powstania obowigzku podatkowego decyduja dwie okolicznosci, tj.
nabycie wladania istniejacego budynku (budowli) albo jego istnienie wybudowanie.
Nie trzeba uzasadnia¢, ze nie mozna myli¢ tych dwoch rodzajow okoliczno$ci
skutkujacych powstaniem obowigzku podatkowego. Czym innym jest bowiem
nabycie wladania nad istniejacym budynkiem (budowlg) a czym innym jest
wybudowanie nowego budynku (budowli). Jesli kto§ kupuje istniejacy budynek lub
budowle, o powstaniu obowigzku podatkowego decyduje nabycie prawa do wiadania
tym obiektem. Obowiazek powstaje w tej sytuacji, zgodnie z art. 6 ust. 1 u.p.o.l od
poczatku miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktorym zostata nabyta wiasno$é
budynku (budowli). Natomiast w przypadku, gdy kto$ wybuduje budynek lub
budowle, okolicznosciag decydujaca o powstaniu obowigzku jest istnienie tego
budynku lub budowli. Wowczas obowigzek podatkowy powstaje, co wynika z art. 6
ust. 2 u.p.o.l, od poczatku roku nastepujacego po roku, w ktorym wybudowano
budynek( budowle) lub rozpoczeto uzytkowanie obiektu (L. Etel 2012, Komentarz
do art. 2 ustawy o podatku od nieruchomosci 2012, LEX/el.). Tzw. "odroczenie"
momentu powstania obowigzku podatkowego na podstawie art. 6 ust. 2 u.p.o.l mozna
uznaé za pewna preferencj¢ przyznang tym podatnikom, ktérzy buduja nowe obiekty.
Stad wywodzi si¢ zreszta wniosek o nieuzasadnionym rdéznicowaniu sytuacji
podatnikow, ktorzy wytwarzaja nowe obiekty i podatnikow, ktorzy takie obiekty
kupuja. Wydaje si¢ jednak, ze odroczenie momentu powstania obowigzku
podatkowego w okolicznosciach wskazanych w art. 6 ust. 2 ma charakter
funkcjonalny. Wynika z uwzgledniania przez ustawodawce faktu, ze dla wielu
podmiotéw wybudowane przez nie budynki, lokale mieszkalne i uzytkowe oraz
budowle nie stanowig majatku trwatego, a majatek obrotowy. Budynki i budowle sa
wytwarzane, celem przeniesienia ich wlasnosci w calosci lub w czeéci wraz z
udzialami w gruncie na inne podmioty. W takiej sytuacji wykonywanie obowigzku
podatkowego, a w przypadku osob prawnych i Spotek- zobowigzania podatkowego,
ktore by powstawato od nastgpnego miesigca po miesigcu, w ktérym zakonczono
budowe stanowitoby nadmierne utrudnienie, zwazywszy w szczeg6lnosci, ze np. nie
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wszystkie nieruchomosci lokalowe w wybudowanym przez dewelopera budynku
podlegaja natychmiastowej sprzedazy, a nastepuje to sukcesywnie. Niewatpliwie za$,
u nabywcow tego rodzaju "nowych nieruchomosci" obowigzek podatkowy powstaje
na podstawie art. 6 ust. 1 w.p.o.l. Nalezy podkresli¢, ze wedtug przepisow u.p.o.l.
sytuacja prawna podatnikéw podatku od nieruchomosci jest zroznicowana zar6wno
w aspekcie podmiotowym jak i przedmiotowo-funkcjonalnym: inne sa zasady
wykonywania obowiagzku podatkowego przez osoby fizyczne a inne przez osoby
prawne i spolki nieposiadajace osobowosci prawnej; inaczej sa opodatkowane
nieruchomosci i budowle zwigzane z dziatalnoscig gospodarcza i nie zwigzane z
dziatalno$cia oraz sa rozne ulgi i zwolnienia. Natomiast kazdy podmiot, w tym w
szczegblnosci prowadzacy dziatalno§¢ gospodarcza ma mozliwosé swobodnego
decydowania o sposobie nabycia sktadnikéw majatku, z racji ktdrego to nabycia staje
sie¢ podatnikiem podatku od nieruchomosci. Zatem przyjecie, ze z art. 6 ust.1 i ust.2
u.p.o.l. wynika inny moment postania obowigzku podatkowego dla podmiotu ktéry
nabywa grunt oraz zwigzany z nim budynek i budowl¢ nowo wybudowane, od
momentu powstania obowigzku podatkowego dla podmiotu prowadzacego
inwestycje i wytwarzajacego budynek lub budowle nie uzasadnia twierdzenia, ze
zostata naruszona konstytucyjna zasada demokratycznego panstwa prawa (wyrok
WSA w Szczecinie z dnia 25 stycznia 2018, | SA/Sz 906/17).
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