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przeznaczony jest na prowadzenie dziatalnoSci gospodarczej, polegajgcej na wynajmie powierzchni biurowej

oraz w niewielkiej czesci (potowa kondygnacji parteru) powierzchni ustugowo-handlowej.

Przedmiotowy budynek zostat przyjety do uzytkowania w dniu 11 marca 2010 r. w oparciu o decyzje
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Krakowie — Powiat Grodzki nr , znak:

Inwestor uzyskat pozwolenie na uzytkowanie obiektu w oparciu m.in. o art. 55 ust. 3
ustawy Prawo budowlane, zgodnie z ktérym uzyskanie decyzji pozwolenia na uzytkowanie jest wymagane
w sytuacji, gdy przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego ma nastgpi¢ przed Wykonaniem
wszystkich robét budowlanych. Zgodnie z decyzjg z dnia 11 marca 2010 r. do wykonania pozostaty m.in.
Raranzacjie wnetrz w lokalu handlowo-ustugowym [ gastronomicznym na parterze oraz w lokalach biurowych
od 1 — 11 pietra, kidre zgodnie z projektem budowlanym stanowig otwarte przestrzenie uzZytkowe do
indywidualnego wykoriczenid’.

Brak wykonczenia powierzchni najmu, stwierdzony w trakcie kontroli przeprowadzonej przez organ nadzoru
budowlanego, obejmuje w szczegdlnosci brak Scian dziatowych i drzwi wewnetrznych, brak sufitow, brak
instalacji wentylacyjnej i klimatyzacyjnej, ogrzewania oraz instalacji elektrycznej i teletechnicznej. W
obecnym stanie powierzchnia budynku nie spetnia wymogdw niezbednych do jakiegokolwiek jej

'uiytkOWania bez poniesienia dodatkowych nakladdéw inwestycyjnych siegajacych kilkunastu milionow

ziotych. Konstrukcja budynku oraz jego specyfikacja techniczna uniemozliwiajg przy tym przygotowanie

- Powierzchni najmu bez uprzedniego zawarcia uméw z potencjalnymi_najemcami i okresleniem przez nich
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potrzeb i wymagarj__dg__Ergyyl‘qg_;e'n‘igrdanej dziatalnosci gospodarczej.

Zgodnie z trescig przedmiotowej decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Krakowie —
Powiat Grodzki powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 25 275,37 m2, a bez $cianek dziatowych wewnatrz

- lokali: 18 695,23 m2.

Obecnie powierzchnia ta nie jest jednak wynajmowana, nie stuzy zatem do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej. Z uwagi na brak podstawowej infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci oéwietlenia i
ogrzewania, uzytkowanie przedmiotowych kondygnacji jest wykluczone. Zgodnie bowiem z § 49
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2062 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim

powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr 75, poz. 690 z pézn.-zm.): ,Budynek i

pomieszczenia przeznaczone na pobyt ludzi oraz inne budynki, jezeli wynika to z ich przeznaczenia, powinny
by¢ wyposazone w instalacie (urzadzenia) do ogrzewania pomieszczeri w okresie obniZonych temperatur,
umoZliwiajace utrzymanie temperatury powietrza wewnetrznego odpowiedniej do ich przeznaczenid’, w

- my$l natomiast § 51 ww. aktu: ,Budynek i pomieszczenia powinny miec zapewniona wentylacie lub

klimatyzacje, stosownie do ich przeznaczenid'.




Wedtug wyliczen whasciciela nieruchomosci, na dziefh 1 stycznia 2011 r., powierzchnia wykoriczona i gotowa

do uzytku wynosita 4 977,12 m2.

W zwiazku z powyzszym stanem faktycznym powstaje pytanie, w jaki sposéb powinien zostaé naliczony
podatek od nieruchomosci zlokalizowanej przy ul. Krakowie, czy od catkowitej przewidzianej

powierzchni uzytkowej budynku, czy tez od powierzchni faktycznie gotowej do uzytkowania.

I1. Stanowisko wnioskodawcy

Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy o podatkach i optatach lokalnych opodatkowaniu podatkiem od
nieruchomodci podlegajg budynki lub ich czesci, a w myél art. 4 ust. 1 pkt 2 podstawe opodatkowania dla
budynkéw lub ich czesci stanowi powierzchnia uzytkowa. Art. 6 ust. 2 ustawy reguluje natomiast, ze: oJezelf
okolicznoscia, od ktorej 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 zakoriczona albo w ktdrym rozpoczeto uzytkowanie budowli albo budynku lub ich czesci przed fch

ostatecznym wykoriczeniem'.

W éwietle wskazanych powyzej przepiséw nalezy stwierdzi¢, ze ustawa o podatkach i optatach lokalnych w

oparciu o art. 2 ust. 1 pkt 2 oraz 6 ust. 2 dopuszcza mozliwosé powstania obowigzku podatkowego w

stosunku do czeSci budynku, w zwigzku z rozpoczeciem uzytkowania czeéci budynku przed jego

ostatecznym wykonczeniem.

Nalezy wskazac, ze pojecia, ktdrymi postuguje sig ustawa o podatkach i optatach lokalnych odwotujg sig

‘bezposrednio do prawa budowlanego. Pojecia zawarte w tych przepisach, ktére nie zostaty zdefiniowane na

gruncie ustawy o podatkach i optatach lokalnych nalezy zatem interpretowac zgodnie z ich rozumieniem w
ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. 2000 r. Nr 106 poz. 1126) oraz aktach
wykonawczych wydanych na podstawie tej ustawy, w szczegdlnoéci w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac

‘ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2002 r. Nr 75 poz. 690) — por. Pismo Ministerstwa Finanséw - Zastepcy

Dyrektora Departamentu Podatkéw Lokalnych i Katastru z dnia 10 lutego 2003 1., znak: LK-2443/LP/02/AP.

W zwigzkii z powyzszym, nalezy podnie$¢, ze zgodnie z art. 55 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo
budowlane (Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 z pézn. zm.) uzyskanie decyzji pozwolenia na uzytkowanie
jest wymagane m.in. w sytuacji, gdy przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego ma nastapic przed
wykonaniem wszystkich robdt budowlanych. W konsekwencji mozliwe jest domaganie sie na podstawie art.
55 pkt 3 ustawy Prawo budowlane przyjecia obiektu budowlanego, jezeli nie zostat on zrealizoWany w
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catodci. Wéwczas wydawane jest pozwolenie na uzytkowanie niejako #CZESCI”  obiekty budowlanego

(interpretacja ta znajduje potwierdzenie w stanowisku przyjmowanym przez doktryne - por. Prawo

budowlane. Komentarz pod red. Z. Niewiadomskiego, Warszawa 2006, s. 554). Formalnie Jjednak decyzja
pozwolenia na uzytkowanie obejmuje caty obiekt budowlany. Brak jest mozliwodci prawnej uzyskania
decyzji pozwolenia na uzytkowanie, w ktdrej treci wskazane bytoby wprost, ze pozwolenie to dotyczy tylko
okreslonej czedci obiekty budowlanego. Taka decyzja bytaby sprzeczna z dyspozycig art. 55 ustawy Prawo
budowlane, ktéry Przesadza, Ze przyjeciu do uzytkowania podlega wylgcznie ,obiekt budowlany”,
Stanowisko to znajduje odzwierciedlenie w aktualnej linii orzeczniczej saddw administracyjnych. Warto w
tym miejscu przytoczy¢é chocby wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z
dnia 30 grudnia 2009 roku, sygn. akt II SA/Go 850/09, w ktdrym zawarta zostat teza, iz cyt.: ,(..)
wskazane wyzej Drzepisy w zakresje przysigpienia do uzytkowania obickty budowlanego nie Przewiduya
pajecia decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie "czesciowe" @y tez "w czesa”. MoZliwosé taka wywodzono
uprzednio posrednio z przepisu art. 55 ust. 2 Prawa budowlanego w brzmieniy obowigzuiacym do dnia 30
maja 2004 r. (art. 55 Zmieniony przez art. 1 Pkt 23 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o zmianje ustawy -
Prawo budowlane Dz.U. Nr 93, poz. 888). Przed Przystapieniem zatem do uZytkowania obiekty
budowianego w sytuacgii gdy wymaga to uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
konieczne jest wykonanie robot budowlanych co najmniej w takim zakresie, aby mozliwe bylo sprawdzenie
tego obiekty budowlanego z projektemn archftektonfczno—budow/anym Jako calosci, jego elementdw
konstrukcyinych i innych  niezbednych =z uwagl na charakter | funkcie obiektu cechi, zgodnie z
obowigzujacymi przepisamy’. '

W oparciu o art. 55 pkt 3 ustawy Prawo budowlane mozliwe Jest zatem ,czedciowe” przyjecie obiektu
budowlanego do uzytkowania, bez wykonania wszystkich robdt budowlanych przewidzianych projektem

budowlanym i niezbednych dla jego prawidtowego  funkcjonowania zgodnie z przeznaczeniem. Dla

uzySkania takiej decyzji niezbgdne jest jednak zrealizowanie wszystkich podstawowych elementdw
konstrukcji danego budynku, tj. min. écian zewnetrznych, stropéw i dachu. Formalnie przyjeta do
uzytkowania moze by¢ bowiem tylko cata bryta. Nie zmienia to jednak faktu, ze jest to przyjecie do
uzytkowania niepetne, charakteryzujace sig tym, ze inwestor nie moze faktycznie uzytkowaé tych czeéci
budynku, w ktérych nie zrealizowat wszystkich niezbednych robét budowlanych.

Z uwagi na okolicznos¢, ze ustawa Prawo budowlane nie przewiduje innej mozliwoéci czesciowego przyjecia
obiektu budowlanego do uzytkowania, nalezy uznac, ze art, 6 ust. 2 ustawy o podatkach i optatach
lokalnych odnosi sig do rozpoczecia uzytkowania czesci budynku w oparciu o decyzje wydana na podstawie
art. 55 pkt 3 ustawy Prawo budowlane. W zwigzku z powyzszym fakt, ze decyzja Powiétowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w Krakowie — Powiat Grodzki z dnia  marca 2011 r. dotyczy catego budynku przy
ul N nie przesadza, ze “f]W?,S‘??f rqu_gg;g.{_ _fg:ggypzne uiy%kowani'e tylko czesci z T;egg budynku
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i tylko o powierzchnie uzytkowa tych pomieszczer | kondygnacji powinien by¢ naliciony podatek od

nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym podatek od nieruchomoéci przy ul. w Krakowie na dzien 1 stycznia
2011 r. powinien uwzglednia¢ wszystkie powierzchnie biurowe | handlowo-ustugowe zagospodarowane, nie
powinien natomiast uwzglednia¢ powierzchni dopiero przeznaczonych do zagospodarowania i wykoriczenia,

ktdre z uwagi na brak chociazby instalacji elektrycznej i grzewczej nie mozna faktycznie uzytkowac.

Réwnoczednie zwracam uwage na fakt, ze zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Warszawie z dnia 15 marca 2007 r., sygn. akt: III SA/Wa 4180/06: nie ma przeszkdd, aby wnosié o
ponowne wydanie interpretacji dotyczacej analogicznego stanu faktycznego i prawnego. Przepisy Ordynacji
podatkowej nie zawierajg bowiem takiego zakazu. W piSmiennictwie wskazuje sie wrecz, ze: organ
podatkowy ma obowiazek ustosunkowaé sie do nowego wniosku podatnika. Nie ma tez prawa odmdwié¢
Organ podatkowy moze odwotaé sie w takiej sytuacji do wydanej juz odpowiedzi i podtrzymaé swoje
stanowisko ( por. M. Motyka, S. Murawski ; Btedna interpretacja - bezradno$¢ podatnika, Rzeczpospolita
2004, Nr 5 poz. 17). Podobne stanowisko zajat Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 23 marca
2010 r., sygn. akt: II FSK 1734/08, zgodnie z ktérym: ,Brak jest zatem podstawy prawnej uprawniajgcef
Ministra Finansow do odmowy wydania interpretacyi lylko z tego wzgledy, i wezesnief (na podstawie art.
14a § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r, Ordynacja podatkowa - Dz.U, z 2005 r. Nr 8, poz. 60 ze zm.- w
brzmieniu obowigzujgcym przed 1 lipca 2007 r. ) podatnik interpretacie co do takiego samego stanu
faktycznego uzyskat i nie zostata ona zmieniona badZ uchylona w trybie przepisanym prawem. Nie Jest on
lakze zwigzany wezesniej wydana intetpretacid’.
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