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Protokol nr 1/2023
Komisji Rewizyjnej Rady Miejskiej w Sulechowie
obejmujgcy sprawozdanie z zadluzenia
mieszkancow i podmiotéw gospodarczych z tytulu podatkéw od nieruchomosci

za okres 2019-2022 wraz ze skutecznos$cig dzialan windykacyjnych.

1. Nazwa i adres kontrolowanego podmiotu - Gmina Sulechdéw, ul. Plac Ratuszowy 6, 66-100 Su-

lechow.

2. Imie i1 nazwisko kontrolujacych - Komisja Rewizyjna Rady Miejskiej w Sulechowie
w sktadzie:
1)Sebastian Rozycki - przewodniczacy komisji,

2)Mitosz Brodzikowski - cztonek komisji,

3)Stanistaw Kaczmar - cztonek komisji
4)Jan Rerus - cztonek komisji,
S)Roman Wilczynski - cztonek komisji,
6)Izabela Wojewoda - cztonek komisji.

(O8]

. Daty rozpoczecia i zakonczenia czynnosci kontrolnych - 1 kwietnia 2023 roku - 30 kwietnia 2023

roku.

4. Okreslenie przedmiotowego zakresu kontroli i okresu objetego kontrola - sprawozdanie z zadtu-

zenia mieszkancow i podmiotéw gospodarczych z tytutu podatkow od nieruchomosci za okres
2019-2022 wraz ze skutecznoscia dziatan windykacyjnych.

5. Imie i nazwisko kierownika kontrolowanego podmiotu - Marcin Fafuta - Skarbnik Gminy Sule-

chow.

Kontrole przeprowadzono, realizujac zadanie zlecone Komisji Rewizyjnej przez Rade Miejska w
Sulechowie, w planie pracy Komisji przyjetym uchwata Nr 0007.557.2023 Rady Miejskiej w Sule-
chowie z dnia 17 stycznia 2023 roku.

W kontroli uczestniczyli i informacji udzielali:

a) Pan Marcin Fafuta — Skarbnik Gminy Sulechow.

Komisja Rewizyjna przeprowadzila kontrole zadluzenia mieszkancow i podmiotow gospodar-
czych z tytulu podatkéw od nieruchomosci za okres 2019-2022 wraz ze skuteczno$cig dzialan

windykacyjnych.

WPROWADZENIE
Gmina ma wplyw na wysokos¢ podatku od nieruchomosci. Wplywy z niego stanowia znaczacy do
chod dla budzetu gminy. Ustawodawca pozostawia pewien zakres swobody w jego ustalaniu prze

rade gminy. Organ ten ma bowiem kompetencje do okreslenia stawek podatku. Nie moga one jednak
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przekroczy¢ ustanowionych przez prawodawce granic. Ponadto gmina moze wprowadzi¢ zwolnienia

przedmiotowe.

Podatek od nieruchomosci jest podatkiem lokalnym, ktory jest pobierany przez samorzady gminne.
Stanowi on jedno z najwigkszych zrodet dochodéw wiasnych budzetu gminy. Opodatkowaniu nim
podlegaja nieruchomosci lub obiekty budowlane takie jak grunty, budynki lub ich czesci oraz bu-
dowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Nie podlegaja mu nato-

miast uzytki rolne lub lasy, chyba ze sg zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej.

Kto zaplaci podatek

Zgodnie z art. 3 ustawy z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i optatach lokalnych Dz.U.2023.70
(upol) podatnikami podatku od nieruchomosci sg osoby fizyczne, osoby prawne oraz jednostki orga-
nizacyjne, w tym spotki nieposiadajace osobowosci prawnej. Podmiot ten musi by¢ wlascicielem
nieruchomosei lub obiektéw budowlanych. Naczelny Sgd Administracyjny wskazuje, ze nawet jesli
nabycie nieruchomosci byto niewazne, za podatek od nieruchomosci odpowiada osoba wpisana w
ksiedze wieczystej jako wilasciciel (zob. wyrok NSA z 15 lipca 2014r., sygn. akt II FSK 1953/12).

Na drugim miejscu ustawodawca wymienia posiadacza samoistnego, czyli tego, kto faktycznie wita-
da rzecza jak wiasciciel. W dalszej kolejnosci ustawa wskazuje uzytkownika wieczystego gruntow
oraz posiadacza nieruchomosci lub ich czesei albo obiektow budowlanych lub ich czescei, stanowia-
cych wlasnos$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. Nie chodzi w tym przypadku
jednak o posiadacza samoistnego, tylko zaleznego. Potwierdza to orzecznictwo sqdow administra-
cyjnyeh, np. wyrok WSA w Warszawie z 14 stycznia 2020r., sygn. akt 111 SA/Wa 1703/09.

Stawke podatku okresla rada gminy
Wysokosé podatku zalezy od powierzchni (dla gruntéw) lub powierzchni uzytkowej (dla budynkow
lub ich czescei) albo wartosci (dla budowli lub ich czesci zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosci

gospodarczej) oraz stawek podatku, ktora obowigzuje w gminie. Kluczowe sa tu informacje wynika-

jace z ewidencji gruntow. Organy ustalajace wysokos¢ zobowigzania nie moga bowiem przyjaé innej

podstawy wymiaru podatku.

Stawke podatku od nieruchomosci okresla rada gminy w drodze uchwaty. Kompetencja ta ma jednak
limitowany zakres. Ustawodawca wprowadza bowiem granice stawek podatkowych, ktére nie moga
zostaé przekroczone, stanowi o tym art. 5 ust. 1 upol. Ponadto ustawodawca przewidzial, ze przy
okreslaniu wysokosci stawek, rada gminy moze roznicowac ich wysokosé dla poszczegdlnych rodza-
jow przedmiotéw opodatkowania. Prawodawca okresla kryteria w art. 5 ust. 2, 3 1 4 upol, maja one

jednak wytacznie przyktadowy charakter. Dlatego tez rada gminy moze zastosowa¢ inne kryteria,

S

musza one jednak by¢ przedmiotowe.
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Obowigzek podatkowy i zaplata

Regula jest powstanie obowiazku podatkowego od pierwszego dnia miesiaca nastepujacego po mie-

sigeu, w ktorym powstaly okolicznosei uzasadniajace ten obowiazek. Chodzi np. o nabycie gruntu,

budynku albo ustanowienie uzytkowania wieczystego.

Jezeli natomiast obowigzek podatkowy ma zwigzek z istnieniem budowli albo budynku lub ich czg-

Sci, to powstaje on 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktorym budowa zostata zakonczona

albo w ktérym rozpoczeto jej uzytkowanie przed ostatecznym wykonczeniem. Jesli w trakcie roku
podatkowego zaistnialo zdarzenie majace wplyw na wysokos¢ opodatkowania, to podatek ulega ob-
nizeniu lub podwyzszeniu. Obowiazek podatkowy wygasa z uptywem miesiaca, w ktorym ustaly

uzasadniajace go okolicznosci.

Podatnicy podatku od nieruchomosci sktadaja informacje o nieruchomosciach i obiektach budowla-
nych lub deklaracje na podatek od nieruchomosci do burmistrza, wlasciwego ze wzgledu na miejsce
potozenia przedmiotow opodatkowania. Osoby fizyczne ptaca podatek w czterech ratach proporcjo-
nalnych do czasu trwania obowigzku podatkowego — do 15 marca, 15 maja, 15 wrzesnia i 15 listopa-
da roku podatkowego. Natomiast osoby prawne i jednostki organizacyjne niemajace osobowosci
prawnej, w tym spétki nieposiadajace osobowosci prawnej ptacg za poszczegdlne miesigce w ratach
proporcjonalnych do czasu trwania obowigzku podatkowego, w terminie do 15. dnia kazdego mie-
siaca, a za styczen do 31 stycznia. W przypadku gdy kwota podatku nie przekracza 100 zt, podatek

jest platny jednorazowo w terminie ptatnosci pierwszej raty.

Nie tylko ustawy zakladajg zwolnienia w podatku

Zwolnienia w podatku od nieruchomosci zostaty uregulowane w art. 7 upol. Dotycza one m.in. grun-
tow, budynkéw i budowli wehodzacych w sktad infrastruktury kolejowej albo portowej i budynkow
gospodarczych. Przepis ten zwalnia tez np. uczelnie, prowadzacych zaktady pracy chronionej oraz
instytuty badawcze. Zwolnienia zawarto tez w innych ustawach, np. w ustawie o szczegdlnych zasa-
dach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drdg publicznych albo w ustawach reguluja-
cych stosunki panstwa z danym kosciotem lub zwigzkiem wyznaniowym. Ponadto prawodawca
przewidzial, ze rada gminy, w drodze uchwaty, moze wprowadzi¢ rowniez inne niz wymienione w

ustawie o podatkach i optatach lokalnych zwolnienia przedmiotowe.
Przedmiotem przeprowadzonej kontroli byly czynnosci wykonane przez Burmistrza Sulechowa,
Marcina Fafute — Skarbnika Gminy Sulechéw w zakresie zadtuzenia mieszkancéw i podmiotow go-

spodarczych z tytutu podatkéw od nieruchomosci.

Skontrolowano dokumenty, ktérymi dysponuje i nadzoruje Gmina Sulechéw ktére dotycza regulo-
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Dla celu dokladniejszej analizy podzielono dochody na dwie grupy tj. podmioty gospodarcze oraz

osoby fizyczne. Na koncu analizy potaczono ocene, by méc okazaé petna sytuacje ksztaltowania sie

dochoddéw z podatkéw od nieruchomosci, zalegtosci 1 dziatan windykacyjnych. W tabeli znajduja si¢

nastepujace okreslenia:

1. Rok badany

2. Przypis naleznosci narastajaco — sa to oczekiwane dochody w danym roku dla okreslonej grupy
wraz z zadtuzeniem ktore widnieje na dany rok,

3. Dochody wykonane — sa to dochody ktore wplynety na konto gminy,

e

Naleznosci przeterminowane $ciagnigte przez organy egzekucyjne — sg to skutecznie $ciggniete
zadluzenia,
Stan zalegtosci na koniec roku — sa to nie wplacone podatki narastajaco na koniec danego roku,

Procent stanu zaleglosci na koniec roku do przypisu naleznosci narastajaco,

N oo

Procent naleznosci przeterminowanych sciagnietych przez organy egzekucyjne do przypisu na-
leznos$ci narastajaco,

8. Dochody — sa to wykonane dochody Gminy Sulechow w danym roku,

9. Procent przypisu naleznosci narastajaco do dochodow Gminy Sulechow,

10. Procent naleznosci przeterminowanych $ciagnietych przez organy egzekucyjne do dochoddéw
Gminy Sulechow,

11. Procent stanu zalegtosci na koniec roku do dochodow Gminy Sulechéw.

W przypadku podatkow od nieruchomosci pochodzacych od podmiotow gospodarczych tabela

przedstawia si¢ nastepujaco:

: Naleznosci prze- | Stan zale-
YDl Dochod terminowane $cig- tosci na
naleznosci y ; | e0 572 | 42 | dochody | 2/8 | 48 | 5/8
2 wykonane gnigte przez orga- koniec
(narastajaco) s
ny egzekucyjne roku
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Rok 2019 | 15659 000,96 | 12 496 604,89 10272694 | 3168 490,61 | 502304 | 0.66% | 143 176 778.29 | 10.94% | 0.07% | 2.21%
Rok2020 | 18046 542,13 [ 13 045 899,47 90989,66 | 4983 127.81 | 27 619 | 0.50% | 156 774 563.52 | 11.51% | 0.06% | 3.18%
Rok2021 | 1842623973 | 15106587,71 130 939,13 | 3126 138,55 | 16979 | 0.71% | 208 572 231.25 | 8.83% | 0.06% | 1.50%
Rok2022 | 19823217,68 | 16242 577,37 187 485,18 | 351075819 | 177194 | 0.95% | 178 356 521.75 | 11.11% | 0.11% | 1.97%

Zalegloscei z tytulu podatkéw od nieruchomosci stanowia obecnie

17.7%. W ostatnich czterech latach

spadek procentowy zalegtosci (2019-2022) o 2,5%, lecz wzrost wartosciowy z 3,17 mln do 3,51 mln

tj. 0 0,34 mln zI. Pomimo wielu dziatan zwalniajacych z podatkéw w trakcie trwania COVID.

Wzrost dochodow wykonanych na przelomie badanego okresu z 12,5 mIn do 16,24 miIn (o 4,08 min

zh).
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W przypadku podatkéw od nieruchomosci pochodzacych od 0sob fizycznych tabela przedstawia sie

nastepujaco:
NaleznoSci prze-
Przypis Dochod terminowane Stan zalegloSci
naleznosci Kora :e Sciagniete przez na Koniec 5/2 4/2 dochody 2/8 4/8 5/8
(narastajaco) . organy egzeku- roku
cyjne
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Rok2019 | 884573801 | 536527181 319 040,11 3257 994,00 | 36 830 | 3.61% | 143 176 778.29 | ¢ 189 | 0.229% | 2.28%
Rok2020 |  9008837,29 | 5532209,29 321 023,99 347691236 | 38 599 | 3569 | 156 774 563,52 | 5750, | 0.20% | 2.22%
Rok2021| 939723514 639919693 407 937,65 3064 301,39 | 35 619 | 4349 | 20857223125 | 4 5704 | 0.20% | 1.47%
Rok2022 | 974329411 | 7006 105,07 338394,05 2710 116,95 | 57 g0, | 3479 | 178356 521,75 | 5 4694 | 0.19% | 1.52%

Zaleglosci z tytulu podatkéw od nieruchomosci stanowiag obecnie 27,82%. W ostatnich czterech la-
tach spadek procentowy zalegtoscei (2019-2022) o 5,2%, lecz spadek wartosciowy z 3,26 mln do 2,71
min tj. 0 0,55 min zt.

Wzrost dochodéw wykonanych na przetomie badanego okresu z 5,56 min do 7,00 mln (o 1,44 min
zh).

W przypadku podatkéw od nieruchomosei ptaconych przez podmioty gospodarcze i osoby fizyczne
tabela przedstawia sie nastepujaco:

NaleznoSci prze-

naletmngei | Dochody sctf;g",','.gfew;r"zeez el Dochody | 2/8 | 4/8 | 5/8

(narastajgco) mykonang organy egzeku- roku
Rok cyjne
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
2019 | 2450473897| 18061876,70 42176705 | 6426 484,61 | 562304 | 1729 | 143 176 778,29 | 17 1204 | 0.29% | 4.49%
2020 | 2705537942 | 18578108,76 412 013,65 8460 040,17 | 31 2794 | 1.52% | 136 774 563,52 | 1726% | 0.26% | 5.40%
2021 | 2782347487 | 21505 784,64 538 876,78 6 190 439.94 | 23 550, | 1.94% | 208 572231.25 | 13349 | 026% | 2.97%
2022 | 2956651179 | 23248 682,44 525 879,23 6220 875,14 | 21 049 | 1.78% | 178336 521,75 | 14 589 | 029% | 3.49%

Zaleglosci z tytulu podatkéw od nieruchomosci stanowia obecnie 21,04%. W ostatnich czterech la-
tach spadek procentowy zalegltoscei (2019-2022) o 5,2%, lecz spadek wartosciowy z 6,43 min do 6,22
min tj. 0 0,21 mln zk.

Wzrost dochodéw wykonanych na przetomie badanego okresu z 18,06 min do 23.25 miIn (0 5,19 miIn
z}).

Postepowania windykacyjne wyja$nienie Skarbnika.
Postgpowania windykacyjne w zwigzku z zaleglosciami podatkowymi odbywaja si¢ w Referacie
Podatkow Optat i Windykacji Naleznosci UM Sulechow.

Pierwszymi elementami zapobiegajacymi powstaniu zaleglosci sa: 0// /

//
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a) Wprowadzenie o$wiadczenia o zgodzie podatnika na przesylanie wiadomosci tekstowych SMS z
informacja i przypomnieniem o powstatym zadtuzeniu.

b) Tam gdzie jest to mozliwe wykdnywane sa telefony przypominajace o racie podatku lub informu-
jace o zalegtosci.

¢) Zgodnie z Zarzadzeniem Burmistrza Sulechowa dwa razy do roku zostaja przestane upomnienia

do dtuznikéw, szczegdtowa liczba w przedstawionej ponizej tabeli:

i liczba wystawionych upomnien liczba wystawionych upomnien
osoby fizyczne osoby prawne
2019 2953 67
2020 1820 27
2021 1792 48
2022 3470 62

W roku 2020 1 2021 z uwagi na stan epidemii upomnienia wystano jednokrotnie.
W przypadku nieuregulowania naleznosci po otrzymanym upomnieniu zostajg wystawione admini-
stracyjne tytuly wykonawcze, ktére zostaja przestane do wlasciwych Urzedow Skarbowych celem

wyegzekwowania naleznosci, szczegdtowa liczba w przedstawionej ponizej tabeli:

ok liczba wystawionych tytuléow wykonawczych | liczba wystawionych tytuléw wykonawczych
osoby fizyczne osoby prawne

2019 786 197

2020 330 23

2021 701 31

2022 265 8

W roku 2020 z uwagi na COVID-19 i Apel Rady Miejskiej w Sulechowie, ograniczono wystawianie
tytutdéw wykonawcezych do niezbednego minimum (np. tam gdzie istniato ryzyko przedawnia lub

Gmina podlaczala si¢ pod istniejaca juz windykacje).
W roku 2022 drugie upomnienia wystawiono po terminie [V raty podatku tj. po dniu 15 listopada,
stad wiele upomnien dostarczono juz w roku 2023, dlatego nie byto mozliwosci wystawienia tytutow

wykonawczych na te zalegtosci w roku 2022.

1. Nalezno$ci wyegzekwowane przez organy egzekucyjne.

rok osoby fizyczne osoby prawne

2019 319 040,11 102 726,94
2020 321 023,99 90 989,66
2021 407 937,65 130/939 13
2022 338 394,05 187 485,18
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Komisja Rewizyjna Rady Miejskiej w Sulechowie

2. Stan zaleglo$ci na koniec roku.

Protokét nr 1/2023

rok osoby fizyczne osoby prawne

2019 3257 994,00 3 168 490,61
2020 347691236 4983 127,81
2021 3064301,39 3126 138,55
2022 271011695 3910 758,19

W przypadku 0s6b fizycznych, widoczny jest systematyczny spadek zalegtosci. Niestety w kazdym
roku miedzy 44,5% a 57,5% stanowia dluznicy zalegajacy z kwotami powyzej 100.000 zt. Sg to
dtuznicy wieloletni, ktérych jedynym mozliwym srodkiem egzekucyjnym jest licytacja nieruchomo-

$ci, ktorych procedura jest wieloletnia i przewaznie bezskuteczna.

W przypadku osob prawnych, zalegtosci powyzej 100.000,00 zt w kazdym roku stanowia od 63,3%
do 73,0% zaleglosci ogdtem. Jedynym mozliwym s$rodkiem egzekucyjnym ktory pozostal jest licyta-
cja nieruchomosci.

Wzrost zalegtosei w roku 2020 w stosunku do roku 2019 dotyczy wszczecia postepowania podatko-
wego w stosunku do duzej spotki w zwigzku z nieprawidtowym wykazywaniem stawki do opodat-
kowania gruntu, co wigzalo sie z przypisem naleznosci (i zaleglosci) o kwote ok. 1.200.000 zt. Po-

stepowanie zakonczylo sie w roku 2021 splata zalegtosci przez ten podmiot.
W roku 2021 odpisano zaleglos¢ podatku w kwocie 312.831 zt z uwagi na zakonczone postepowanie
egzekucyjne, podczas ktorego gmina nie otrzymata zadnych srodkow ze sprzedazy przez komornika

sagdowego nieruchomosci, a licytacja ta prawomocnie zakonczyta egzekucje.

3. Stan zaleglo$ci podatnikéw osoby fizyczne zalegajacych kwote powyzej 100.000,00 zl1.

L - . % ktory stanowig naj- ,
K stan zaleglosci os fizyczne | stan zaleglo$ci na koniec i ohinic G (liczba
ro wieksl diuzni n
powyzej 100.000,00 roku 7 Sul h,y 2 podmiotéw)
ulechow

2019 1 873 840,50 3257 994,00 57,5 il
2020 1549 224,93 347691236 44.5 6
2021 1735 025,12 3064 301,39 57,0 7
2022 1471 503,53 2710116,95 54,2 6

Do zobrazowania stanu zaleglosci wybrano podatnikow ktorych stan zaleglosci przekracza 100.000
z1. Dluznicy Gminy Sulechéw, ktorych naleznosci przekraczaja kwote 100.000 zt sa dtuznikami wie-
loletnimi wobec kazdego z nich kilkukrotnie prowadzone byly postepowania egzekucyjne z nieru-

chomosci.
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Jezeli chodzi o osoby fizyczne na koniec roku 2022r. toczyly sie nastepujace postepowania:

Podmiot 1.

Naczelnik Drugiego Urzedu Skarbowego dokonat opisu i oszacowania nieruchomos$é, oraz prowa-
dzona jest egzekucja ze $wiadczenia emerytalnego przez Komornika Sadowego (zbieg egzekucji
administracyjnej i sadowej), na nieruchomosci dtuznika Gmina Sulechéw zabezpieczyta naleznosci

poprzez wpisy hipotek przymusowych.

Podmiot 2.
Nastgpita sprzedaz nieruchomosci poprzez licytacje komornicza, Gmina mimo ustanowionych hipo-
tek nie zostala zaspokojona, skierowano kolejny wniosek do innej nieruchomosci dtuznika (zbieg

egzekucji administracyjnej i sadowej), egzekucja na etapie opisu i oszacowania nieruchomosci.

Podmiot 3.
Licytacje okazywaly si¢ bezskuteczne w zwigzku z brakiem zainteresowanych. Zobowigzany posia-
da tylko nieruchomos$¢, brak majatku ruchomego, na nieruchomosci dtuznika Gmina Sulechow za-

bezpieczyta naleznosci poprzez wpisy hipotek przymusowych.

Podmiot 4.
Podatnik ztozyl wniosek o restrukturyzacje. Gmina oczekuje na propozycje uktadowe przedstawione

od doradcy restrukturyzacyjnego.

Podmiot nr 5.

W 2020r. oglosil upadtos¢ (stan zadtuzenia na 2020r. 134.067,80 zt,) mimo ustanowionych hipotek
przymusowych po sprzedazy nieruchomosci przez Syndyka masy upadlosci Gmina Sulechdéw nie
zostala zaspokojona w catosci, na poczet zalegtosci otrzymano kwote 773,43 zt. Sad Rejonowy w
Zielonej Gorze V Wydzial Gospodarczy wydal postanowienie z dnia 08.12.2021r, o zatwierdzeniu
planu spfaty wierzycieli i umorzono zobowiazania upadlego niewykonane w wyniku w planu splaty

wierzycieli (odpis naleznosci w roku 2023).

Podmiot nr 6.
Wobec podatnika toczy si¢ postepowanie egzekucyjne z nieruchomosci prowadzone przez Naczelni-
ka Urzedu Skarbowego. Na nieruchomosci dtuznika Gmina Sulechow zabezpieczyta naleznosci po-

przez wpisy hipotek przymusowych.
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S. Stan zaleglosci podatnikéw osoby prawne zalegajacych kwote powyzej 100.000,00 z1.

. o : % ktory stanowig naj- .
K stan zaleglosci os prawne stan zaleglo$ci na koniec s i G (liczba
ro wieksi dluzni i
powyzej 100.000,00 roku . ol h'y v podmiotéw)
ulechow

2019 2100 204,48 3168 490,61 66,3 4
2020 3636393,48 4983 127,81 73,0 5
2021 2105 990,38 3126 138,55 67,4 3
2022 2 415 448,08 3510 758,19 68,8 4

Podmiot nr 1.

Na nieruchomoscei spotki Gmina Sulechow zabezpieczyta naleznosci poprzez wpisy hipotek przymu-
sowych, wczesniejsze licytacje okazywaly sie bezskuteczne brak zainteresowanych, wniosek Gminy
0 wyznaczenie drugiego terminu licytacji zostal ztozony Komornikowi Sadowemu (po zbiegu egze-
kucji co do nieruchomosci postepowanie przejat Komornik Sadowy) aktualnie wierzyciel czeka na
druga licytacje nieruchomosci ktérej termin wyznaczy Sad Rejonowy w Swiebodzinie I Wydziat
Cywilny.

Podmiot nr 2.

Dwie z pigciu licytacji nieruchomosci okazaty si¢ skuteczne gmina Sulechow otrzymata na poczet
podatku od nieruchomosci kwote 76.029,00 zt. W chwili obecnej co do trzech nieruchomosci spétki
prowadzone jest postgpowanie egzekucyjne z nieruchomosci przez Komornika Sadowego (po zbiegu
egzekucji co do nieruchomosci postgpowanie przejat Komornik Sagdowy). W sprawie zostat dokona-
ny nowy opis i oszacowanie nieruchomosci. Na jednej z nieruchomosci spotki Gmina Sulechow za-

bezpieczyta naleznosci poprzez wpis hipoteki przymusowe;.

Podmiot nr 3.
Spotka jest w restrukturyzacji. Zgromadzenie wierzycieli odbyto sie w dniu 29 lipca 2022r. Gmina
Sulechow, jako wierzyciel glosowata za uktadem, jednakze uktad nie jest jeszcze prawomocny, na-

tomiast dtuznik dokonuje wptat na biezace zobowiazania.

Podmiot nr 4.
W urzedzie Skarbowym prowadzona jest egzekucja z nieruchomosci nalezacej do spdtki. Gmina

Sulechoéw zabezpieczyta naleznosci poprzez wpisy hipotek przymusowych.

PODSUMOWANIE

Komisja Rewizyjna stwierdza, ze wielkos$¢ ogdlnego zadluzenia z tytutu podatkow utrzymuje sie

na przelomie badanego okresu praktycznie na tym samym poziomie (niewielki warto$ciowy spadekf
0 220 tys. zl. do wartosci 6,22 mln zt. Wigkszos¢ tego zadluzenia przypada na podmioty Lospodarczp
56% tj. 3,51 mln zl, a 44% tj. 2,71 mlin zl na osoby fizyczne.

A
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Natomiast wskaznik procentowy zadluzenia do dochodow potwierdza mniejsze zadluzenie
podmiotéw gospodarczych wynoszace 17,7% zas u oséb fizycznych, az 27,8%.

W opinii Komisji Rewizyjnej nalezy nadmienié, ze pozytywnie okresla podjete dziatania windy-
kacyjne realizowane dotychczas przez Gming Sulechow. Jednakze nalezy dokona¢ zmian w kwestii
usprawnienia procesu kierowania spraw do skutecznego wpisu hipoteki i szybszego kierowania

spraw do komornika skarbowego zajmujacego rachunki bankowe dtuznikow.

ZALECENIA, czyli mozliwe do rozwazenia kwestie

1) W przypadku zadtuzenia przekraczajace 100.000 zt na wlascicielu nieruchomosci gospodarcze;

wykazuje niski wskaznik szans na wptyw dochodu do Gminy. W tym przypadku Komisja Rewi-
zyjna zaleca dokonywanie sprawniejszych dziatan zmierzajacych do wpisania hipoteki przymu-
sowej i rozpoczecia procedury egzekucyjnej. Wyjasnienia Skarbnika dowodza, ze obecnie na za-
silenie budzetu gminy jakakolwiek kwote z windykacji duzych zadtuzen nie przyniesie wplywu.
Dlatego zasadne jest przyjecie odpowiednich procedur (chyba, ze sa) na szybsze dokonywanie
wpiséw obciazajacych hipoteke i rozpoczecie egzekucji np. przy ustaleniu kwoty na poziomie np.
20.000 zt lub mniejszej np. rocznym podatku. Analogiczne kroki nalezatoby podja¢ w przypadku
0so6b fizycznych. W tym zakresie nalezatoby gtownie podejmowac kroki poprzez hipoteke przy-

musowa oraz egzekucje z rachunkdéw bankowych poprzez komornika skarbowego.
Komisja Rewizyjna wnioskuje o kontynuowanie dotychczasowych dzialan..

MF': Nie mamy procedury od jakiej kwoty dokonujemy wpisow hipotecznych.

W przypadku 0sob fizveznych Sciggalnosé naleznosci jest bardzo wysoka, bo i zadluzenie przewaznie

idzie w setki, a nie tysigce zlotych, wiec komornicy skarbowi/sqdowi zajmujg wynagrodze-
nia/renty/emerytury ew. rachunki bankowe i nie ma potrzeby dokonywania wpisow na hipoteke
przymusowq. Oczywiscie sq dluznicy z ktorych komornicy nie majg niczego do Scigniecia, bo nie
pracujq, nie osiggajg dochodow, nie majg nic na rachunkach bankowych i wlasnie jedynym naszym
zabezpieczaniem jest wpis na hipoteke przymusowq. A kwoty jakie wpisujemy to nawet 1.000 zI, wiec
to nie jest tak, ze czekamy az uzbiera si¢ kwota 10.000 czy wrecz 100.000 zi. Czesto musimy dzialaé
szybko, bo mamy svgnal od komornikow, ze jest wielu wierzycieli, albo Ze szvkowana jest licytacja
nieruchomosci, wiec tutaj tytul jest wystawiany tak szvbko jak to mozliwe i niezaleznie od kwoty za-

dluzenia.

Podobnie jest w przypadku 0sob prawnych, kiedy mamy informacje od komornika, Ze diuznik nie ma

innego majqtku niz nieruchomosé dokonujemy wpisow hipotecznych, a w przypadku duzej kwoty za-

diuzenia wnioskujemy do komornika o licytacje nieruchomosci.

Dlatego rozwazylbym czy dawad takie zalecenia skoro dziatamy na tym gruncie dos¢ szybko i nieza-

leznie od kwoty zadluzenia. Obawiam si¢, ze ubranie tego w procedure poprzez Zarzgdzen

Q\’& /7 [{ | Strona 10
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strza moze nam zablokowaé skuteczne dzialanie przy mniejszych kwotach, a ustanawianie tych kwot
na np. 1.000 zt nie ma sensu bo sam wpis na hipoteke kosztuje gming 200 zi, a takich spraw bytoby
setki i sparalizowalby prace i co si¢ z tym wigze istnialaby realna grozba, nie bedq dopilnowane
tematy za np. 100.000 zi (a te mniejsze kwoty sq naprawde dos¢ skuteczne egzekwowane przez ko-

mornikow sgdowych i skarbowych).

2) W opinii Komisji Rewizyjnej nalezy w obecnej sytuacji gospodarczej podda¢ pod systematyczna
kontrole nieruchomosci realizowanych przez stuzby gminne. Zakres i tempo realizowanych kon-
troli powierzy¢ nalezy Skarbnikowi Gminy lub Sekretarzowi Gminy. Szczegolowe wyjasnienia
metod okreslania wymiaru podatku okreslaja stosowne przepisy o ktérych wspomina zalacznik nr
1 do Protokotu.

Komisja Rewizyjna wnioskuje o jego wdrozenie.

MF: Nie mam uwag, w pelni jestesmy zgodni co do koniecznosci przeprowadzania kontroli podatko-

wych.

Protokét Nr 1/2023 Komisji Rewizyjnej Rady Miejskiej w Sulechowie dotyczacy sprawozdania z
zadluzenia mieszkancow i podmiotdw gospodarczych z tytutu podatkéw od nieruchomosci za okres
2019-2022 wraz ze skutecznoscig dziatan windykacyjnych, liczy 14 stron i sporzadzonych zostat w 3
jednobrzmiacych egzemplarzach.

Poszczegolne egzemplarze protokotu otrzymuyja:

1) Burmistrz Sulechowa Pan Wojciech Soltys,

2) Przewodniczacy Rady Miejskiej w Sulechowie Pan Radostaw Murkowski,

3) Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej Rady Miejskiej w Sulechowie.

Data i miejsce podpisania protokolu: Sulechow 12.05.2023 rok.

Podpisy kontrolujacych — czlonkéw Komisji Rewizyjnej Rady M?Eﬁej w Sulechowie:
1. Sebastian Rozycki - przewodniczacy komisji, ... 5’!" "L':’/' ...... / .‘.‘.’//

2. Mitosz Brodzikowski - czlonek,

. Stanistaw Kaczmar - cztonek,

(O8]

I~

. Jan Rerus - czlonek,
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5. Roman Wilezynski e o)y (1 et SRR IR et o P s Rl C PR

6. Izabela Wojewoda - cztonek, P L(;Q lMQL

Kontrolowane osoby wniosty uwagi do protokotu ktére zostaly w nim odnotowane.

Pouczenie do protokotu Komisji Rewizyjnej z przeprowadzonej kontroli:

Kierownik kontrolowanego podmiotu, moze zlozy¢ Komisji swoje opinie i wyjasnienia dotyczg-
ce ustalen zawartych w protokole, w terminie 7 dni od daty przedstawienia Kierownikowi kon-
trolowanego podmiotu, protokolu pokontrolnego do podpisania. Opinie, wyjasnienia kontro-
lowanego podmiotu przekazywane sa Przewodniczgcemu Rady.

Podstawa prawna:
§ 100 wust.la uchwaly Nr V/39/2003 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 11 lutego 2003r.
w sprawie Statutu Gminy Sulechéw (Dz. Urz. Woj. Lubuskiego z 2018 r. poz.2512).

Podpis kierownika kontrolowanego podmiotu:
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Zalacznik do Protokdlu nr 1/2023
Komisji Rewizyjnej Rady Miejskiej w Sulechowie
obejmujacy sprawozdanie z zadluzenia
mieszkancow i podmiotéw gospodarczych z tytulu podatkéw od nieruchomosci

za okres 2019-2022 wraz ze skuteczno$cig dzialan windykacyjnych.

Ponizej w zataczniku prezentowane sa dwa artykuly ,.spi lex” prezentujace proces kontroli nieru-
chomosci 1 naliczania wlasciwych stawek podatku od nieruchomosci. Material powinien postuzy¢
jako element przypomnienia lub ewentualnie szkolenia, aby poprawnie wyznacza¢ stawki podatku, a

takze przeprowadza¢ prawidlowo kontrole.

Gminy nie kontrolujg rozliczen podatku od nieruchomosci

Firmy, ktére posiadaja nieruchomosci, nie maja zadnej pewnosci, czy ich rozliczenia podatku od
nieruchomosci sa prawidtowe. Przepisy w tym zakresie sg niezwykle trudne w interpretacji, a gminy,
do ktorych wplywaja pieniadze z tej daniny, nie weryfikuja poprawnosci rozliczen. To duze ryzyko,
bo w ktoryms momencie moze si¢ okazac, ze z powodu bledow firmy beda musiaty doptaci¢ duze

kwoty zalegtego podatku.

Raporty NIK oraz Regionalnych Izb Obrachunkowych pokazuja, ze wiele gmin przez lata nie prze-
prowadzito ani jednej kontroli, a te ktére je prowadza robia to sporadycznie. Najczestsza przyczyna
tej biernosci, wskazywana przez same gminy, sg braki kadrowe i skomplikowanie materii podatko-
wej. W efekcie podatek od nieruchomosci, bedacy niezwykle waznym zrdédlem dochodéw wiasnych
gmin, pozostaje poza jakakolwiek kontrola. Traca na tym nie tylko budzety gmin, ale rowniez ucz-
ciwi podatnicy, ktorzy korygujac rozliczenia podatkowe we wlasnym zakresie, czesto spotykaja sie z
oporem organdéw podatkowych. W interesie gmin (i ich mieszkancdéw) oraz podatnikow jest zmiana
tego stanu rzeczy: uchylajacy si¢ od opodatkowania powinni mie¢ $wiadomos¢ nieuniknionej kon-

troli, zas uczciwi podatnicy majg prawo do sprawnego i terminowego rozpatrzenia ztozonej korekty.

Kontroli rozliczen prawie nie ma
Tymczasem dane zawarte w raportach z kontroli NIK oraz Regionalnych Izb Obrachunkowych po-
kazuja, ze lokalne organy podatkowe nie wywiazuja sie z obowiazku kontrolowania rozliczen podat-

kowych.

- Przyktadowo, w Raporcie z kontroli NIK z realizacji dochodéw z podatku od nieruchomosci przez
gminy z terenu wojewodztwa todzkiego w latach 2004-2005 wskazano, ze w 4 z 14 analizowanych
gmin nie przeprowadzono w badanym okresie ani jednej kontroli podatkowej. Podobna sytuacja ma
miejsce w Raporcie z kontroli NIK z realizacji dochodéw z podatku od nieruchomosci i podatku od
srodkow transportowych przez gminy z terenu wojewddztwa kujawsko-pomorskiego w latach 2019-

2021 (I kwartat). Kontrolerzy stwierdzili, ze w 8 z 15 analizowanych gmin organy podatkowe nie
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przeprowadzaty u podatnikéw zadnych kontroli podatkowych, a w pozostatych gminach robity to
sporadycznie — punktuje dr Adam Kalazny.

Kontrola nie moze by¢ kara

Doswiadczenia praktykow prowadza do wniosku, ze kontrole w podatku od nieruchomosci sa
wszczynane najczesciej w reakceji na podjecie konkretnej czynnosci przez podatnika. Chodzi tu prze-
de wszystkim o przeksztalcenia wlasnosciowe, inwestycje lub korekty wezesniejszych rozliczen. W
odbiorze podatnikéw kontrola jest zatem ,,karg” za aktywnos$¢ gospodarcza lub skrupulatnos¢ w we-
ryfikacji swoich rozliczen podatkowych i korygowanie wykrytych w nich bledow. Postepowania
nadptatowe ciggng sie niejednokrotnie latami i czesto docieraja az przed Naczelny Sad Administra-
cyjny: w 2021 NSA rozstrzygnat dwa razy wiecej spraw z zakresu podatku od nieruchomosci niz
spraw z zakresu CIT i zaledwie o potowe mniej niz spraw z zakresu VAT. Tymczasem nieuczciwi
podatnicy, ktorzy moga przez lata uchyla¢ sie od opodatkowania nie deklarujac gruntow, budynkow

lub budowli nie sa w praktyce zagrozeni jakakolwiek kontrola.

Braki kadrowe i skomplikowanie przepiséw — to gléwne przyczyny braku kontroli. Dlaczego
tak si¢ dzieje?

- Jako glowng przyczyne takiego stanu rzeczy gminy wskazuja najczesciej braki kadrowe oraz
skomplikowanie materii podatkowej, w ktorej pracownicy urzedoéw nie czuja si¢ pewnie — twierdzi
dr Adam Katazny.

Dr hab. Wojciech Morawski, prof. UMK w Toruniu, odpowiada jednoznacznie: bo gminy sg mate i
w efekcie sa stabe kadrowo. - Ich przeciwnik to czesto wielkie firmy doradztwa podatkowego. Pra-
cownik, ktory nigdy nie stosowat przepisdéw o kontroli; boi sie wejs¢ na wojenna sciezke z profesjo-
nalistami. Nawet w duzych miastach nie sa masowo prowadzone kontrole. Sa oczywiscie miasta

(Szczecin), gdzie kontrole sg, ale to jakie$ wyjatki zupelne — zauwaza nasz rozméowecea.

Jak zatem rozwiazaé problem? Zdaniem prof. Morawskiego, trzeba da¢ gminom mozliwos¢ zaktada-
nia zwigzkow komunalnych, ktore taczylyby sity wielu mniejszych gmin takze w zakresie prowa-

dzenia postepowan podatkowych.

- Moze warto uregulowac tez jasno zasady, na jakich gminy moga korzysta¢ z ustug doradcow po-
datkowych. Toczy si¢ obecnie wsrod doradcow podatkowych spor o to. Warto, aby prawodawca
jasno rozstrzygnal to zagadnienie i moze (ale nie mam tu jednoznacznego stanowiska) jasno takie

rozwigzanie dopuscil, ale obwarowujac je moze jakimi$ warunkami — zaznacza prof. Morawski.

Zamiast kontroli s3 postepowania podatkowe
Lukasz Kalisz, adwokat i doradca podatkowy w Alto, twierdzi z kolei, ze niska liczba kontroli po-

datkowych w sprawach dotyczacych podatku od nieruchomosci nie musi automatycznie oznaczac, ze
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organy samorzadu terytorialnego w ogdle nie weryfikuja rozliczen podatnikéw. Z jego praktyki wy-
nika, ze weryfikacja ta ma jak najbardziej miejsce, ale przybiera czesciej forme postepowania podat-
kowego, co potwierdzaja rowniez wypowiedzi dra Kalaznego. Moze to wynika¢ ze specyfiki podat-

ku od nieruchomosci oraz z tego, ze taki sposob badania jest dla organéw bardziej efektywny.

W przypadku oséb fizycznych zobowiazanie w podatku od nieruchomosci powstaje z dniem dore-
czenia decyzji ustalajacej wysoko$¢ tego zobowigzania. Zakwestionowanie dotychczasowych rozli-
czen opartych na decyzji ustalajacej jest prostsze i szybsze, gdy w trakcie postepowania podatkowe-
go mozna bezposrednio okresli¢ wysokos$¢ zobowiazania i zmieni¢ pierwotne dane. Z kolei w przy-
padku 0s6b prawnych kontrola podatkowa po prostu wydtuza proces podwazenia nieprawidlowych
rozliczen - konczy sie ona bowiem z dniem doreczenia protokolu, ktory weale nie musi byé

uwzgledniony przez podatnika.

- Procz tego bardzo czesto szerokie badanie rozliczen w podatku od nieruchomos$ci ma miejsce w
ramach postgpowan o stwierdzenie nadptaty, gdy podatnik sam inicjuje sprawe podatkowa. Organy
podczas postgpowania weryfikuja wtedy wszystkie zadeklarowane dane i sprawdzaja, czy nie istnieja
zaleglosci, ktore moglyby obnizy¢ wysokos¢ nadplaty do zwrotu — zaznacza Lukasz Kalisz. Dodaje
rowniez ze ze brak biezacych kontroli moze utatwia¢ uchylanie sie od opodatkowania. - Wydaje sie,
ze weigz istnieje luka w podatku od nieruchomosci, szczegdlnie w duzych miastach. Moze ona zo-
sta¢ zmniejszona poprzez stale weryfikowanie, czy podatnicy faktycznie deklarujg prawidlowe dane
— twierdzi nasz rozmowca.

https://www.prawo.pl/podatki/kontrole-firm-i-podatku-od-nieruchomosci-przez-gminy,517609.html

Tymeczasowe obiekty budowlane — opodatkowanie podatkiem od nieruchomosci

Tymczasowe obiekty budowlane moga podlega¢ opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci jako

budowle, jezeli s one budowla wprost wymieniong w przepisach prawa budowlanego lub zataczni-

ku do tej ustawy oraz stanowiaca calo$¢ techniczno-uzytkowa wraz z instalacjami i urzadzeniami i sa

zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;.

1.Tymezasowe obiekty budowlane w prawie budowlanym

Wedlug art. 3 pkt 5 ustawy z 7.07.1994 r. prawo budowlane — dalej pr. bud. tymezasowe obiekty

budowlane to:

a) obiekty budowlane przeznaczone do czasowego uzytkowania w okresie krétszym od ich trwato-
sci technicznej, przewidziane do przeniesienia w inne miejsce lub rozbidrki, a takze

b) obiekty budowlane niepolaczone trwale z gruntem, jak: strzelnice, kioski uliczne, pawilony
sprzedazy ulicznej i wystawowe, przykrycia namiotowe i powloki pneumatyczne, urzadzenia roz-
rywkowe, barakowozy, obiekty kontenerowe.

Zaliczenie obiektu budowlanego do pierwszej grupy uzaleznione jest od plandw wiasciciela, ktory

przewiduje. Zze okres uzytkowania obiektu budowlanego w danym miejscu bedzie krétszy od trwato-

sci technicznej obiektu i zamierza przenie$¢ obiekt w inne miejsce lub dokonaé jego rozbiorki.

AN
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Ewentualna zmiana trwatosci uzytkowania obiektu budowlanego wymagataby otrzymania rozstrzy-

gniecia wlasciwego organu w zakresie zmiany sposobu uzytkowania.

Do drugiej kategorii tymczasowych obiektéw budowlanych zalicza si¢ obiekty charakteryzujace si¢
brakiem trwalego potaczenia z gruntem. Obiekty wymienione w definicji ustawowej stanowia jedy-
nie przyktadowe wyliczenie i do tymczasowych obiektow budowlanych beda zaliczaly si¢ réwniez
inne obiekty o podobnych wlasciwosciach (tak np. Plucinska-Filipowicz, Alicja i Kosicki Artur, art.
29. [w]: Prawo budowlane. Komentarz aktualizowany. System Informacji Prawnej LEX, 2017).

Pamietaj ! Tymczasowym obiektem budowlanym jest obiekt przeznaczony do czasowego uzytko-

wania lub niepotaczony trwale z gruntem.

Tymczasowe obiekty budowlane nalezy uzna¢ za odmiane obiektéw budowlanych, ktéra zostala
wyodrebniona ze wzgledu na wskazane dwa zespoty cech (Prawo budowlane, komentarz; red. Zyg-
munt Niewiadomoski, 2 wydanie zaktualizowane i uzupelnione, str. 53). W rozumieniu art. 3 pkt
1 pr. bud. obiektami budowlanymi sa:

a) budynki wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi

b) budowle stanowigce catos$¢ techniczno-uzytkowa wraz z instalacjami i urzadzeniami,

¢) obiekty malej architektury.

Wyliczenie to ma charakter zamkniety i tymczasowe obiekty budowlane nie tworza odrebnej katego-
rii obiektow budowlanych. Zatem, kazdy tymczasowy obiekt budowlany nalezy zaliczy¢ do jednej z
trzech kategorii obiektow budowlanych wskazanych w tym przepisie. Poszczegolne tymczasowe
obiekty budowlane beda stanowity zatem budynek, budowle lub obiektow malej architektury, zgod-

nie z ich definicjami.

2. Tymczasowy obiekt budowlany w u.p.o.l.

W ustawie z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych, — dalej: u.p.o.l. nie wprowa-
dzono definicji tymczasowych obiektow budowlanych. Moga one jednak podlega¢ opodatkowaniu
jako budynki lub budowle. Zgodnie bowiem z definicjami w u.p.o.l., zaréwno budynek jak i budowla

to obiekt budowlany w rozumieniu przepisow prawa budowlanego.

Przenoszac definicje tymczasowych obiektéw budowlanych z prawa budowlanego na grunt u.p.o.l,
pojawiaja sie jednak watpliwosci dotyczace tego czy i w jakim zakresie moze by¢ ona stosowana na

potrzeby podatku od nieruchomosci.

Trybunal Konstytucyjny w wyroku z 18.07.2013r. (SK 18/09) wskazal, ze wobec regulacji stano-
wionych w niektorych obszarach prawa, w tym w prawie podatkowym, obowigzuje podwviszony

standard poprawnosci legislacyjnej. Trybunal podkreslil, ze ze wzgledu na zasade demokraty

go panstwa prawa, kazda regulacja prawna ingerujaca w prawa i obowiazki obywateli musi speim‘ac\

N
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wymoég dostatecznej okreslonosci. Z kolei zgodnie z art. 217 Konstytucji RP z 2.02.1997r. — dalej
Konstytucja RP, naktadanie podatkéw, innych danin publicznych, okreslanie podmiotéw, przedmio-
tow opodatkowania i stawek podatkowych, a takze zasad przyznawania ulg i umorzen oraz kategorii

podmiotoéw zwolnionych od podatkdéw nastepuje w drodze ustawy.

Uwaga ! Definicja tymczasowych obiektow budowlanych w pr. bud. ma charakter otwarty, ale na
potrzeby opodatkowania podatkiem od nieruchomosci jest ona interpretowana weziej, i stanowi za-
mkniety katalog obiektow.

3.0podatkowanie jako budynek

Wedlug art. 1a ust. 1 pkt 1 u.p.o.l. budynkiem jest obiekt budowlany w rozumieniu przepiso6w prawa
budowlanego, ktdry jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocg przegrod
budowlanych oraz posiada fundamenty i dach. Z kolei cze$é tymczasowych obiektéw budowlanych
charakteryzuje si¢ brakiem takiego potaczenia (,,0biekty budowlane niepotgczone trwale 7 gruntem,
Jjak: strzelnice, kioski uliczne, pawilony sprzedazy ulicznej i wystawowe, przykrycia namiotowe i po-
wiloki pneumatyczne, urzgdzenia rozrywkowe, barakowozy, obiekty kontenerowe™ art. 3 pkt 5 pr.
bud.) 1 w konsekwencji nie bedzie mogla zosta¢ uznana za budynek (Prawo budowlane, komentarz;

red. Zygmunt Niewiadomoski 2 wydanie zaktualizowane i uzupetnione, str. 54).

Natomiast pierwsza grupa tymczasowych obiektéw budowlanych (,.obiekty budowlane przeznaczone
do czasowego uiytkowania w okresie krotszym od ich trwalosci technicznej, przewidziane do prze-
niesienia w inne miejsce lub rozbiorki” art. 3 pkt 5 pr. bud.), moglaby stanowi¢ budynek, o ile spel-
nione beda pozostale elementy definicji (wydzielenie z przestrzeni za pomocg przegrod budowla-
nych, posiadania fundamentow i dachu). Do rozwazenia pozostaje jednak wdwczas, czy obiekty
przeznaczone jedynie do czasowego uzytkowania moga byé uznane za trwale zwigzane z gruntem.
W orzecznictwie uksztaltowat si¢ poglad, zgodnie z ktérym obiekt fizycznie zwigzany z gruntem
jedynie dla przemijajacego uzytku nie moze by¢ uznany za trwale zwigzany z gruntem w rozumie-
niu art. la ust. 1 pkt 1 u.p.o.l., i w konsekwencji nie bedzie stanowil budynku podlegajacego opo-
datkowaniu podatkiem od nieruchomosci (tak np. WSA we Wroctawiu w wyroku z 18.11.2010r.,
(IIT SA/Wr 451/10) oraz WSA w Poznaniu w wyroku z 28.10.2009r., (IIT SA/Po 110/09). W konse-
kwencji tymczasowe obiekty budowlane nie beda stanowity budynkéw podlegajacych podatkowi od
nieruchomosci. Nie wyklucza to jednak opodatkowania ich jako budowli, poniewaz wobec nich

trwaly zwiazek z gruntem nie jest konieczny.

Pamietaj ! Tymczasowe obiekty budowlane nie stanowia budynkéw na gruncie u.p.o.l., moga by¢

jednak uznane za budowle podlegajace podatkowi od nieruchomosci.

n /4 " U
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Firma budowlana jest wlascicielem konteneréw mieszkalnych dla swoich pracownikow. Kontenery
posiadaja dach oraz $ciany, ale nie sa trwale zwigzane z gruntem oraz nie posiadaja fundamentow.
Ze wzgledu na brak dwoch ostatnich cech, nie beda one budynkiem podlegajacym opodatkowaniu
podatkiem od nieruchomosci.

4.0podatkowanie jako budowla

4.1.Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego

Zakres stosowania definicji budowli z prawa budowlanego w podatku od nieruchomosci byt przed-
miotem wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 13.09.2011r., (P 33/09). W wyroku tym Trybunal Kon-
stytucyjny wskazal, ze budowlg w rozumieniu u.p.o.l sg:

a) .jedynie budowle wymienione expressis verbis wart. 3 pkt 3 Pr. bud., w innych przepisach tej
ustawy lub w zataczniku do niej, bedace wraz z instalacjami i urzadzeniami obiektem budowlanym,
o ktérym mowa w art. 3 pkt 1 lit. b Pr. bud., czyli pod warunkiem, ze stanowia one cato$¢ technicz-
no-uzytkowa,

b) jedynie urzadzenia techniczne scharakteryzowane w art. 3 pkt 9 Pr. bud. lub w innych przepisach
tej ustawy albo w zalgczniku do niej, co — jezeli omawiane urzadzenia nie zostaly wskazane
expressis verbis — wymaga wykazania, ze zapewniaja one mozliwos¢ uzytkowania obiektu budowla-
nego zgodnie z jego przeznaczeniem, z wylaczeniem jednak: (1) urzadzen budowlanych zwiazanych
z obiektami budowlanymi w postaci budowli w rozumieniu Pr. bud., ktore to obiekty budowlane nie
daja si¢ zakwalifikowa¢ jako budowle w ujeciu u.p.o.l., oraz (2) urzadzen budowlanych zwigzanych
z obiektami budowlanymi w postaci obiektow matej architektury, przy zastrzezeniu, ze urzadzeniami

budowlanymi w rozumieniu Pr. bud. nie sg instalacje:

Majac zarazem na uwadze, iz nie jest wykluczone, ze o statusie poszczegdlnych obiektow i urzadzen
wspoldecydowad beda rowniez inne przepisy rangi ustawowe, uzupeltniajace, modyfikujace czy do-

precyzowujgce prawo budowlane".

Pamigtaj ! Budowla w rozumieniu u.p.o.l sa jedynie budowle wprost wskazane w pr. bud. oraz

urzadzenia techniczne wymienione w art. 3 pkt 9 pr. bud lub innych przepisach pr. bud.

4.2.Uchwala NSA
Zakres opodatkowania tymczasowych obiektow budowlanych wywolal istotne rozbieznosci wsrod
sadow administracyjnych. W jednym nurcie uksztaltowal si¢ poglad, zgodnie z ktérym tymczasowy
obiekt budowlany, w tym réwniez niepotaczony trwale z gruntem, moze stanowi¢ budowle podlega-
jaca opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci (tak np. NSA w wyroku z 20.01.2012r., (II FSK
1405/10). Wedlug drugiego nurtu, tymczasowe obiekty budowlane nie stanowia budowli ze wzgledu
na odrebne zdefiniowanie obu pojeé na gruncie pr. bud. Dodatkowo, trwaty zwigzek z gruntem jest
cecha posiadang przez wszystkie obiekty wymienione w definicji budowli z art. 3 pkt 3 pr. bud.
(m.in. wyrok NSA z22.12.2011r., IT FSK 1330/11).
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W konsekwencji, ze wzgledu na istotng rozbieznosé¢ w orzecznictwie sadow administracyjnych,
3.02.2014r. NSA podjal uchwale (II FPS 11/13) w sktadzie siedmiu sedziow dotyczaca rozwazanej
kwestii. Orzekl on, Zze uwzgledniajac wyktadnie prokonstytucyjna przedstawiong przez Trybunat
Konstytucyjny w wyroku z 13.09.2011r., (P 33/09), tymczasowe obiekty budowlane mogg by¢
budowlg w rozumieniu art. la ust. 1 pkt 2 u.p.o.l. o ile sg one budowla:

a) wprost wymieniong w art. 3 pkt 3 pr. bud. lub

b) innych przepisach tej ustawy lub

¢) zalaczniku do niej

stanowigca catos¢ techniczno-uzytkowa wraz z instalacjami i urzadzeniami w rozumieniu art. 3 pkt 1
lit. b pr. bud. W razie spetnienia tych kryteriow, tymczasowy obiekt budowlany bedzie podlegat
opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci jezeli jest zwigzany z prowadzeniem dziatalnosci go-
spodarczej. Wykladnie przedstawiona przez NSA istotnie zawezataby zatem ilo$é tymczasowych
obiektéw budowlanych, ktére podlegatyby podatkowi od nieruchomosci.

Po wydaniu uchwaly przez NSA wsrod sadéw administracyjnych uksztattowat sie poglad, zgodnie z
ktorym obiekty przyktadowo wymienione w definicji tymczasowego obiektu budowlanego (strzelni-
ce, kioski uliczne, pawilony sprzedazy ulicznej i wystawowe, przekrycia namiotowe i powtoki
pneumatyczne, urzadzenia rozrywkowe barakowozy i obiekty kontenerowe —art. 3 pkt 5 pr. bud.)

nie stanowia budowli podlegajacej podatkowi od nieruchomosci, jezeli w innych przepisach pr. bud

nie sg wprost wskazane jako budowla.

Kontenery mieszkalne opisane w przyktadzie w pkt 3 nie stanowig budynku. Nie bedg one réwniez
stanowily budowli. Pomimo Ze sa w przyktadowym katalogu tymczasowych obiektéw budowlanych,
to nie sa budowla wprost wymieniona w pr. bud.

Na podstawie pozwolenia na budowe podatnik wzniost tymczasowa hale namiotowa, w ktorej bedzie

prowadzone zadaszone targowisko miejskie. Hala namiotowa nie jest trwale zwigzana z gruntem i
jest wniesiona jedynie w celu tymeczasowego uzytkowania. Hala nie bedzie podlegata opodatkowaniu
podatkiem od nieruchomosci, poniewaz, podobnie jak kontener, nie jest budowla wprost wskazang w
przepisach pr. bud. Wskazanie hal namiotowych jako przyktadowych obiektéw budowlanych nie jest
wystarczajace dla uznania ich za budowle w rozumieniu u.p.o.l. Stanowisko takie potwierdzil m.in.
NSA w wyroku z 24.08.2016r. (Il FSK 2027/14 - Wyrok NSA).

Wobec tymezasowych obiektow budowlanych zastosowanie znajdzie ogdlna zasada, zgodnie z ktora

opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegaja jedynie budowle zwiazane z prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej (art. 2 ust. 1 pkt 3 u.p.o.l.). Budowle uznaje si¢ za zwiazane z prowadz

niem dzialalnosci gospodarczej, jezeli sa w posiadaniu przedsigbiorcy lub innego podmiotu pro
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dzacego dziatalno$¢ gospodarcza, chyba Ze nie sg i nie moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia
tej dziatalnosci ze wzgledow technicznych (art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l.).

4.3.Moc wigzgca uchwaly NSA

Uchwata NSA dotyczaca opodatkowania podatkiem od nieruchomosci tymczasowych obiektow bu-
dowlanych wiaze w sposob posredni wszystkie sklady orzekajgce sadéw administracyjnych (art.
269 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002r. Prawo o postepowaniu przed sagdami administracyjnymi.).
Sa one zobowiazane do uwzgledniania uchwaty az do zmiany stanu prawnego lub wydania nowe;j
uchwaly dotyczacej tej kwestii. Przyjecie przez sad administracyjny odmiennego stanowiska niz za-
jete w uchwale NSA bez zachowania trybu okreslonego w art. 269 § 1 p.p.s.a. jest podstawa do
wniesienia skargi kasacyjnej ze wzgledu na naruszenie przepiséw postgpowania majacych istotny
wplyw na wynik sprawy (J.P. Tarno, Uchwaly Naczelnego Sadu Administracyjnego, opubl. ABC nr
119641). Uchwaly NSA natomiast nie wiazg formalnie organéw podatkowych, stron ani innych

uczestnikow postepowania.

Zatem, ze wzgledu na formalne, posrednie zwigzanie sadéw administracyjnych wyktadnia dokonana
przez NSA w uchwale, a takze jej wptywem na organy podatkowe i podatnikow, nastapito ujednoli-
cenie podejscia do kwestii opodatkowania tymczasowych obiektéw budowlanych. Jest to tym istot-
niejsze, ze wzgledu na brak formalnej mocy wiazacej wyroku Trybunatu Konstytucyjnego w zakre-

sie opodatkowania budowli podatkiem od nieruchomosci.

5.Moment powstania obowigzku podatkowego

Wobec czesci tymcezasowych obiektow budowlanych obowigzek podatkowy moze w ogéle nie po-
wstaé. Sytuacja taka bedzie miata miejsce, gdy obiekt powstanie i przestanie istnie¢ (na skutek li-
kwidacji lub rozbiorki) w trakcie tego samego roku. Obowiazek podatkowy powstatby wowcezas 1
stycznia nastepnego roku, natomiast wygasnie z uplywem miesiaca, w ktérym ustang okolicznosci

uzasadniajace ten obowigzek, czyli przed momentem powstania takiego obowiazku.

6.Oplata targowa

W pewnych sytuacjach opodatkowanie tymczasowych obiektow budowlanych moze okaza¢ sie ko-
rzystne dla podatnika. Pozwala to bowiem na skorzystanie ze zwolnienia z optaty targowej, ktora w
przewazajacej wiekszosci przypadkéw stanowi znacznie wyzsze obcigzenie finansowe. Oplata tar-
gowa ustalana jest przez rade gminy, ktora jest jednak ograniczona maksymalnag stawka na poziomie
751,65 zt dziennie. W praktyce optata ta wyznaczana jest z reguly znacznie ponizej ustawowej gra-

nicy. Mimo to, przewaznie bedzie to wyzsza kwota od obcigzeniem podatkiem od nieruchomosci.

Zgodnie z art. 16 u.p.o.l. zwalnia si¢ od oplaty targowej osoby i jednostki wymienione w art. 15
ust. 1, ktore sg podatnikami podatku od nieruchomosci w zwiazku z przedmiotami opodatkowa-
nia potozonymi na targowiskach. Istotne dla skorzystania ze zwolnienia jest aby to whasciciel obiektu

opodatkowanego dokonywal sprzedazy. W razie gdy tymczasowy obiekt budowlany bylyby wynaj
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ty lub oddany w leasing, podmiot z nich korzystajacy nie bedzie podatnikiem podatku od nierucho-

mosci 1 w konsekwencji nie bedzie uprawniony do skorzystania ze zwolnienia z oplaty targowe;j.

Uwaga ! Opodatkowanie podatkiem od nieruchomosci tymczasowego obiektu budowlanego poto-

zonego na targowisku uprawnia wlasciciela tego obiektu do skorzystania ze zwolnienia z oplaty tar-

gowej.

ﬁiswacile em sahlgo po ozne gow1ssk posa oon
na betonowych wylewkach, do ktorych jest przymocowany na kotwy. Wylewka betonowa nie bedzie
stanowita fundamentu, a sposo6b mocowania nie pozwala stwierdzié, ze kiosk jest trwale zwiazany z
gruntem. Kioski handlowe (,.kioski uliczne, pawilony sprzedazy ulicznej”) stanowia jeden z przykla-
dowych tymczasowych obiektow budowlanych, ale ze wzgledu na to, ze nie sa budowla wprost
wskazana w pr. bud., nie podlegaja one opodatkowaniu jako budowla. Podejscie to potwierdza WSA
w Lodzi w wyroku z 16.04.2014r. (I SA/Ld 264/14), w ktérym wskazal, ze kioski nie podlegaja po-
datkowi od nieruchomosci jako budowla, poniewaz ..nie mozna byto zaliczy¢ [ich] do budowli
wprost wymienionych w art. 3 pkt 3 Prawa budowlanego lub w innych przepisach tej ustawy oraz
zalgezniku do niej, ktore stanowilyby calos¢ techniczno-uzytkowq wraz z instalacjami i urzgdzeniami
w rozumieniu art. 3 pkt 1 lit. b) Prawa budowlanego™. Ze wzgledu na potozenie kiosku na targowi-
sku, wiasciciel kiosku prowadzacy z niego sprzedaz podlega oplacie targowej i nie bedzie mdgt sko-

rzysta¢ ze zwolnienia.

7.Podsumowanie

Po uchwale NSA z 3.02.2014 r. (Il FPS 11/13) podejscie sadow administracyjnych oraz organdéw
podatkowych do opodatkowania tymczasowych obiektow budowlanych ulegto ujednoliceniu. Opo-
datkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegajg jedynie budowle wprost wymienione w art. 3 pkt
3 prawa budowlanego, innych przepisach tej ustawy lub zataczniku do niej. Ze wzgledu na to, ze
wobec czgsci tymezasowych obiektow budowlanych obowigzek podatkowy powstaje dopiero od 1
stycznia roku nastepujacego po ich wybudowaniu lub rozpoczeciu uzytkowania, wobec czesci obiek-
tow obowigzek podatkowy moze w ogole nie powstac. Opodatkowanie tymczasowych obiektow
budowlanych zlokalizowanych na targowiskach moze pozwoli¢ ich wlascicielowi na skorzystanie ze
zwolnienia z optaty targowej.

https://sip.lex.pl/#/publication/470086264

4.Wysoko$¢ podatku od budynkoéw lub ich czesci

4.1.0golne zasady wyliczania powierzchni uzytkowej budynkéw lub ich czesci

W przypadku budynkéw lub ich czesei podstawe opodatkowania stanowi ich powierzchnia uzytko-
wa. Co do zasady wigc, jezeli znana jest wartos¢ powierzchni uzytkowej danego budynku lub jego

czescel, to wyliczenie naleznego podatku nie powinno rodzi¢ wiekszych probleméw. Jak si¢ jedna
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okazuje, problemem moze by¢ ustalenie danych w zakresie powierzchni uzytkowej danego obiektu.
Jak wynika z art. 1a ust. 1 pkt 5 u.p.o.1., pod pojeciem powierzchni uzytkowej budynku lub jego cze-
$ci rozumie si¢ powierzchnig mierzona po wewnetrznej dhugosci scian na wszystkich kondygnacjach,
z wyjatkiem powierzchni klatek schodowych oraz szybow dzwigowych; za kondygnacje uwaza si¢
réwniez garaze podziemne, piwnice, sutereny i poddasza uzytkowe. Co jednak istotne, zgodnie z art.
4 ust. 2 u.p.o.l., powierzchni¢ pomieszczen lub ich czesci oraz czes¢ kondygnacji o wysokosci w
swietle od 1,40 m do 2,20 m zalicza si¢ do powierzchni uzytkowej budynku w 50%, a jezeli wyso-

kos$¢ jest mniejsza niz 1,40 m, powierzchnie t¢ pomija sie.

Panstwo Kowalscy posiadaja budynek mieszkalny wolnostojacy, parterowy, z piwnica, bez poddasza

uzytkowego. Powierzchnia uzytkowa parteru o wysokosci 2,60 m, stanowiacego cze$¢ mieszkalna,
liczona w oparciu o art. 1a ust. 1 pkt 5 u.p.o.l., wynosi 120 m*. Powierzchnia piwnicy, mierzona po
wewnetrznej dlugosci $cian wynosi 100 m?. Wysoko$¢ piwnicy wynosi 2,20 m?. Z faktycznej zatem
powierzchni piwnicy, tj. 100 m?, do opodatkowania podatkiem od nieruchomosci nalezy wykazaé
50% tej wartosci, tj. 50 m?. Laczna powierzchnia do opodatkowania wyniesie zatem w tej sytuacji
170 m?. Zaktadajac, ze rada gminy ustalita na dany rok stawke podatku od nieruchomosci od budyn-
kow lub ich czgsei mieszkalnych na poziomie 0,60 zl, taczna kwota podatku za dany rok podatkowy
wyniesie 102 zt (tj. 170 x 0,60 = 102).

4.2.Wysoko$¢ kondygnacji w ,,§wietle” — co to oznacza?

Interpretatorzy u.p.o.l. czesto maja watpliwosci co ustawodawca mial na mysli poprzez zawarcie
w art. 4 ust. 2 u.p.o.l. sformutowania ,,wysoko$¢ kondygnacji w swietle”. Z pomoca w interpretacji
tego pojecia przychodza nam sady administracyjne. Jak wskazal WSA Bydgoszczy w wyroku z dnia
6 maja 2004r. (I SA/Bd 63/04) .,zwrot "wysokos¢ kondygnacji w $wietle" niewatpliwie zostal za-
czerpnigty z jezyka potocznego /por. w $wietle bramki, w swietle tunelu itp./ i w istocie rzeczy moze
oznacza¢, ze chodzi o wysoko$¢ przeswitu miedzy dwiema ptaszczyznami, co w odniesieniu do kon-
dygnacji budynku moze jedynie oznacza¢ wysokos$¢ miedzy podtozem a najnizszymi trwalymi ele-
mentami konstrukeyjnymi stropu”. Oznacza to, ze w przypadku gdy strop jest usytuowany na przy-
ktad na rr. belkach, to wysokoscia pomieszczenia, liczong dla celow opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci nie bedzie odlegtos¢ pomigdzy podloga a — nazwijmy to — wlasciwym sufitem, ale

odleglos¢ pomiedzy podtoga, a najnizsza czescig belek podtrzymujacych strop.

Pan Hubert wybudowat parterowy dom jednorodzinny z drewnianych bali, bez piwnicy i bez uzyt-

kowego poddasza. Powierzchnia uzytkowa pomieszczen mieszkalnych (znajdujacych sie na jedne;j

kondygnacji) wynosi 100 m?. Dom ten posiada drewniany strop. Odlegtos¢ pomiedzy pod

stropem (sufitem) wynosi 2,50 m. Jednakze strop ten jest usytuowany na drewnianych belkach. Belk}

te maja wysokos¢ 30 em. W takiej sytuacji, pomimo faktu, ze odleglo$¢ pomiedzy podtoga i wlasci-

N7
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wym sufitem wynosi 2,50 m. Dla celow opodatkowania podatkiem od nieruchomosci nalezy przyjac,
ze odleglos¢ ta wynosi 2,20 m. Do opodatkowania zatem nalezy w takich okolicznos$ciach wykazaé

nie 100 m?, ale 50 m? powierzchni uzytkowej budynku.

4.3.Kiedy powierzchni¢ poddasza nalezy uwzgledni¢ przy wyliczaniu podatku od nieruchomo-
$ci?

W art. 1a ust. 1 pkt 5 u.p.o.l. ustawodawca wskazuje, ze do podlegajacej opodatkowaniu podatkiem
od nieruchomosci powierzchni uzytkowej budynkow lub ich czesci zalicza sie m.in. poddasza uzyt-
kowe. Poddasza. czyli — w ujeciu stownikowym — przestrzen nad najwyzszym stropem lub sklepie-
niem, pod pokryciem dachowym. Poddasza nieuzytkowe nie podlegaja opodatkowaniu tym podat-

kiem.

Ustawodawca nie definiuje co nalezy rozumie¢ pod pojeciem poddasza uzytkowego. Analizujac to
pojecie, nalezy podkresli¢, ze mowa tu o poddaszu uzytkowym, a nie uzytkowanym. Oznacza to, ze
do celow podatkowych nie jest istotny fakt, czy poddasze jest faktycznie wykorzystywane czy tez

nie.

Zgodnie ze stanowiskiem przedstawionym w wyroku WSA w Rzeszowie z dnia 26 kwietnia 2012r.
(I SA/Rz 158/12) ,uzyty przez ustawodawce zwrot "uzytkowe" tylko w stosunku do poddasza nie
Jest wynikiem przeoczenia lecz racjonalnego dziatania ustawodawcy, ktéry w odréznieniu od pozo-
stalych kondygnacji budynku, ta jego cze$¢ objal opodatkowaniem pod warunkiem spetnienia kryte-

rium uzytkowosci.

Postugujac si¢ okresleniem uzytkowe ustawodawca nawigzal do pojecia definiowanego, ktdrym jest
powierzchnia uzytkowa budynku, zatem nalezy przyja¢, kierujac sie racjonalnoscia ustawodawcy, ze

okreslenie to zostalo uzyte w tym samym znaczeniu i nawiagzuje do przeznaczenia opodatkowanego
budynku.”

Uwzgledniajac przytoczona wyzej teze nalezaloby twierdzié, ze poddasze budynku mieszkalnego
podlega opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci jedynie w sytuacji, w ktorej przeznaczone na
cele mieszkaniowe. W przypadku jego wykorzystywania na inne cele (niezaleznie jakie), powierzch-
ni tej nie nalezy wykazywac¢ do opodatkowania. Takie stanowisko jest w ocenie autora niniejszego

opracowania nie do przyjecia.

Jak wskazal NSA w wyroku z dnia 12 sierpnia 2014r. (I FSK 1715/12) ,,Uzytkowy to stuzacy celom

4

/
Poddaszem nieuzytkowym bedzie zatem przestrzen nad najwyzszym stropem lub sklepieniem, })’Qd

praktycznym, majacy praktyczne zastosowanie, przeznaczony do uzytku, dajacy sie uzytkowaé”.

pokryciem dachowym. ktora nie ma praktycznego zastosowania — nie nadaje si¢ do przystosowania
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na pomieszczenia mieszkalne albo inne o charakterze uzytkowym. Jako przyktad mozna tu wymieni¢
poddasza stanowigce wylacznie funkcje konstrukcyjne (strychy z wigzbami dachowymi, wigzarami
dachu, przestrzen wentylacyjna). Poddaszami nieuzytkowymi beda zatem m.in. poddasza z tradycyj-
ng wiezba dachowa — poddasza, ktoére pelnia przede wszystkim powierzchnie o charakterze kon-

strukcyjnym, technicznym, nawet jezeli powierzchnia taka jest przez podatnika do jakich$ celow

wykorzystywana.

-

powa powierzchnia strychowa,

asze jednak, to y

Panstw /I;'Iowak poiadj dom z podasze. Podd
na ktorej znajduja sie elementy konstrukcyjne wiezby dachowej. Panstwo Nowak traktuja wiec ta
powierzchnie jako powierzchnig nieuzytkowa i nie wykazuja jej do opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci. Matzonkowie jednak planujg inwestycje polegajaca na przystosowaniu poddasza do
celéw mieszkalnych. W wyniku tej inwestycji znajdujace si¢ na poddaszu elementy konstrukcyjne
pozostang nienaruszone, jednakze zostang one zabudowane w szczegdlnosci plytami gipsowo-
kartonowymi, w wyniku czego stang sie one niewidoczne. Wskutek inwestycji funkcja konstrukeyj-
na poddasza przestanie by¢ jego funkcja zasadnicza. W wyniku tej inwestycji zasadnicza funkcja
poddasza bedzie jego funkcja mieszkalna. Poddasze to zatem, od momentu zakonczenia inwestycji
stanie si¢ poddaszem uzytkowym — poddaszem, ktérego powierzchni¢ uzytkowa Panstwo Nowak

zobowigzani beda wykaza¢ do opodatkowania podatkiem od nieruchomosci.

Poddasze jako kondygnacja:

Przy okazji omawiania kwestii zwigzanych z opodatkowaniem poddaszy, warto zwrdci¢ uwage na
ksztaltujaca si¢ w ostatnim czasie lini¢ orzecznicza dotyczaca definiowania pojecia ,.kondygnacja™.
Nalezy wszak pamictaé, ze stosownie do art. la ust. 1 pkt 5 u.p.o.l. m.in. poddasza podlegaja opo-
datkowaniu podatkiem od nieruchomosci wylacznie jako ,.kondygnacje”. Kondygnacja zas, to w
ujeciu stownikowym kazdy z poziomdw, na jakie podzielona jest budowla, jedna z czesci czegos
sktadajgcego sie z poziomow. W orzecznictwie podkresla sie, ze dla celéw uznania danej po-
wierzchni jako kondygnacji istotne jest aby byta ona dostepna poprzez ciagi komunikacyjne. Co na-
tomiast nalezy podkresli¢ niedopuszczalne jest stosowanie dla celow podatkowych definicji tego
pojecia zawartej w akcie wykonawczym, tj. § 3 pkt 16 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie. Prawidtowos¢ definiowania pojecia ,.kondygnacja™ w oparciu o te przepisy w przeszto-
$sci wielokrotnie byta potwierdzana przez sadownictwo administracyjne. Zgonie jednak z najnow-
szym orzecznictwem NSA (patrz w szczegdlnosci powolany wyzej wyrok NSA 12 sierpnia 2014r., 11
FSK 1715/12), definiowanie tego pojecia dla celow opodatkowania podatkiem od nieruchomosci, w

oparciu o przedmiotowe przepisy, jest niedopuszczalne. AN
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4.4.Wyliczanie podatku od nieruchomosci od powierzchni ,,pod skosami”
Jak juz wyzej wskazano, zgodnie z art. 4 ust. 2 u.p.o.l. powierzchni¢ pomieszczen lub ich czesci oraz
czgs¢ kondygnacji o wysokosci w $wietle od 1,40 m do 2,20 m zalicza si¢ do powierzchni uzytkowej

budynku w 50%, a jezeli wysoko$¢ jest mniejsza niz 1,40 m, powierzchnie te pomija sie.

W przypadku zatem tzw. powierzchni ,.pod skosami” (dotyczy to przede wszystkim poddaszy uzyt-
kowych), nalezy wyliczy¢ proporcjonalnie jaka czes¢ powierzchni stanowi powierzchnie o wysoko-
sci ponizej 1,40 m, jaka cze$¢ przypada na zakres od 1,40 m do 2,20 m, a jaka przekracza wysokos¢
2,20 m.

Pierwszej z wyliczonych powierzchni w ogéle nie nalezy wykazywaé do opodatkowania, druga na-

lezy wykaza¢ w 50%, natomiast trzecia w 100%.

Paristwo Kowalscy posiadaja dwundygnacyjny budynek mieszkalny z poddaszem uzytkowym.
Powierzchnia uzytkowa pierwszej kondygnacji wynosi 90 m? Powierzchnia drugiej kondygnacji
(poddasza), mierzona po podlodze wynosi rowniez 90 m?. Dach budynku jest dwuspadowy. Podda-
sze jest tak skonstruowane, ze jego wysoko$¢ w $wietle, przy $cianach (w najnizszym miejscu), po
calej dtugosci poddasza, wynosi 1 m. W najwyzszym miejscu wysoko$é ta wynosi 2,5 m. Dtugosé
uzytkowa calego poddasza wynosi 15 m.

Aby wyliczy¢ powierzchnie uzytkowa poddasza, ktora nalezy opodatkowaé podatkiem od nierucho-
mosci, stosownie do art. 4 ust. 2 u.p.o.l., nalezy w pierwszej kolejnosci wyliczy¢ czesé powierzchni
tego poddasza z zakresem jego wysokos$ci od 1 m do 1,40 m, od 1,40 m do 2,20 m oraz powierzchnie
przekraczajaca 2,20 m tej wysokosci.

Powierzchnie te w domu panstwa Kowalskich przedstawiaja sie w sposéb nastepujacy:

1. Zakres wysokosci od 1 m do 1,40 m — powierzchnia o rozmiarach 0,50 m na 15 m po obu stronach
budynku, tj. (0,50 x 15) x 2 = 15 m? — powierzchni te w ogéle nie nalezy wykazywa¢ do opodatko-
wania.

2. Zakres wysokosci od 1,40 m do 2,20 m — powierzchnia o rozmiarach 1 m na 15 m po obu stronach
budynku, tj. (1 x 15) x 2 =30 m* (powierzchnie te nalezy wykaza¢ do opodatkowania w 50%).

3. Zakres wysokosci ponad 2,20 m do 2,50 m — 3 x 15 =45 m>.

Uwzgledniajac powyzsze wyliczenia, pomimo faktu, ze faktyczna powierzchnia poddasza wynosi 90
m?, do opodatkowania podatkiem od nieruchomogci nalezy wykaza¢ jedynie jej czes$¢ o powierzchni
60 m*, tj. w 50% powierzchnie o zakresie wysokosci od 1,40 m do 2,20 m, ktora wynosi lacznie 30

m?* (30 x 50% = 15 m?) i cala powierzchnie o zakresie wysokosci od ponad 2,20 do 2,50 m. Raze
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Zaktadajac wigc ze stawka za 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego wynosi 0,60 zl, za
ww. poddasze podatnik zmuszony bedzie zaptaci¢ za caly rok podatkowy podatek w wysokosci 36 zi
(0,6 x 60 =36 zl).

4.5.Czy réznica pomiedzy powierzchnia uzytkowa budynkow, wyliczona w oparciu o przepisy
u.p.o.l., a danymi zawartymi w ewidencji gruntéw i budynkéw ma wplyw na wysokos¢ podatku
od nieruchomosci?

W powotywanym wyzej art. 21 ust. 1 dalej u.p.g.k., ustawodawca wskazuje, ze podstawe wymiaru
podatkéw stanowiag dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkow. Polskie przepisy ustawowe i
normy przewidujg kilka réznych od siebie sposobéw wyliczania powierzchni uzytkowej budynkow
lub ich czesci. Nie bede ich w tym miejscu opisywal, gdyz nie jest to przedmiotem niniejszej analizy.
[stotny jest w tym wszystkim natomiast fakt, ze dane w zakresie powierzchni uzytkowej budynkow
lub ich czesci (chodzi tu gtéwnie o lokale), podawane do ewidencji gruntow i budynkow, nie sq wy-
liczane w oparciu o przepisy u.p.o.l., ale w oparciu o polskie normy — aktualnie jest to Polska Norma
PN-ISO 9836:1997. Wczesniej byta to Polska Norma PN-70/B-02365.

Z jednej strony mamy tu do czynienia z obowiazkiem postugiwania si¢ przy wyliczaniu podstawy
opodatkowania podatkiem od nieruchomos$ci danymi zawartymi w ewidencji gruntow i budynkow, z
drugiej natomiast u.p.o.l. reguluje we wlasnym zakresie reguty wyliczania powierzchni budynkdow
lub ich czescei, przy zastosowaniu ktorych wyliczona powierzchnia rozni si¢ od powierzchni widnie-

jacej w ewidencji gruntow i budynkow — wszak ustalana jest ona w oparciu o odmienne reguty.

Czym wigc nalezy sie w takim przypadku kierowac?

Jednoznacznej odpowiedzi w tym zakresie nie znajdziemy, w tym réwniez po dokonaniu analizy
orzeczen sadow administracyjnych — sa one bowiem niejednolite. W czgsci z nich czytamy, ze orga-
ny podatkowe majg obowigzek ustali¢ zobowiazanie podatkowe na podstawie faktycznego stanu, nie
opierajac sie tylko na danych pochodzacych z urzedniczej ewidencji (np. wyrok NSA z 11 lipca
2012r., I1 FSK 2632/10). W innych wyrokach sady twierdza z kolei, ze decydujace znaczenie ma tu
dokumentacja (np. wyrok NSA z 5 marca 2013r., II FSK 1399/11) — na podstawie dokumentacji
rowniez (np. kartoteki budynku) dokonuje sie stosownych zapisow w ewidencji gruntéw i budyn-

kow.

Ktoéry z pogladow jest shuszny?
W ocenie autora niniejszego opracowania nalezy tu zastosowa¢ regule kolizyjna, zgodnie z ktorg
przepis szczegblny ma pierwszenstwo zastosowania przed przepisem ogdlnym (fac. Lex specjalis
derogat legi generali). Jakby bowiem nie bylo, przy ustalaniu wysokosci podatku przepis usta\«y\

podatkowej jest przepisem szczegdlnym w stosunku do przepisu, ktory reguluje ogoélne kwestie

zwigzane z galeziami zycia, w ktorych wykorzystuje si¢ dane z ewidencji gruntow i budynkow. Jeze-
‘r
li zatem rzeczywiscie zaistniataby niezgodno$¢, to organy podatkowe. przy wyliczeniach podatku ed
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nieruchomosci, powinny si¢ postuzy¢ danymi faktycznie wyliczonymi, z uwzglednieniem regut za-
wartych w art. 1a ust. 1 pkt 5 u.p.o.l. Nie oznacza to, ze organy powierzchni¢ t¢ w kazdym przypad-
ku powinny mierzy¢ — przepisy podatkowe nie naktadaja na organy takiego obowigzku. W ocenie
autora niniejszego opracowania, do przedmiotowego problemu nalezy podejs¢ w ten sposob, ze w
przypadku gdy zdaniem organéw powierzchnia wykazana przez podatnika w informacji/deklaracji
podatkowej jest zanizona (jest nizsza od powierzchni wynikajacej z ewidencji), jako dowod w spra-
wie, przemawiajacy na korzy$¢ podatnika nalezy dopusci¢ obmiar tej powierzchni, dokonany przez
specjaliste, w oparciu o dane okreslone w art. 1a ust. 1 pkt 5 u.p.o.l. Dowdd z takiego dokumentu, w
zwigzku z ww. okolicznosciami, powinien mie¢ pierwszenstwo przed danymi wynikajacymi z ewi-
dencji gruntow i budynkoéw. Wniosek taki potwierdza takze art. 194 § 3 ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. Ordynacja podatkowa, zgodnie z ktorym, cho¢ dokumenty urzedowe, sporzadzone w formie
okreslonej przepisami prawa przez powotane organy wladzy publicznej stanowig dowdd tego co zo-

stato w nich urzedowo potwierdzone, to nie wylacza to przeprowadzenia dowodu przeciwko tym

dokumentom.

Pan mn zakupit lokal uzytkowy, koy zglosit w informacji dla celéw opodatkowania podatkiem
od nieruchomosci, jako zwigzany z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej. Wskazana przez po-
datnika w informacji podatkowej powierzchnia lokalu wynosi 180 m?. Organ podatkowy, w oparciu
o dane wynikajace z ewidencji gruntoéw i budynkow twierdzi, ze powierzchnia lokalu wynosi 190
m?. Stawka za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu zwigzanego z dzialalno$cig gospodarcza wynosi w
gminie na dany rok 22 zt. Oznacza to, ze w przypadku przyjecia danych wskazywanych przez gmine,
podatnik musiatby zaptaci¢ rocznie o 220 zt podatku wigcej, anizeli wczesniej zakltadal (podatek za
10 m? powierzchni uzytkowej lokalu). Pan Roman jednak powolat specjaliste, ktéry dokonal obmiaru
lokalu. Jak si¢ okazato, dane podane przez pana Romana w informacji podatkowej byly prawidtowe.
Sporzadzony przez specjaliste protokot dokonania obmiaru pan Roman dotaczyt do akt sprawy. W
takiej sytuacji, dokonujac wymiaru podatku od przedmiotowej nieruchomosci Organ podatkowy nie
ma podstaw do odmowy uwzglednienia dowodu z pomiaru dokonanego przez specjaliste. Powinien
on przyja¢ powierzchnie uzytkowa lokalu wynikajaca z tego dowodu. Wynosi ona 180 m?, a zatem
roczny podatek od tego lokalu wyniesie 3.960 zt (180 x 22 = 3960 zt).

5.Naliczanie podatku od nieruchomosci naleznego od budowli zwigzanych z dzialalnosScia go-
spodarcza.

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 3 u.p.o.1., podatek od nieruchomosci od budowli stanowi 2% ich wartosci.
Zgodnie z zasada wyrazong w art. 4 ust. 1 pkt 3 u.p.o.l., podstawe opodatkowania podatkiem od nie-
ruchomosci, dla budowli lub ich czes$ci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, sta-

nowi wartos¢, o ktorej mowa w przepisach o podatkach dochodowych, ustalona na dzien 1 stycznia

roku podatkowego, stanowigca podstawe obliczania amortyzacji w tym roku, niepomniejszona @
[V /)
/
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odpisy amortyzacyjne, a w przypadku budowli catkowicie zamortyzowanych — ich wartos¢ z dnia 1

stycznia roku, w ktorym dokonano ostatniego odpisu amortyzacyjnego.

Aby zatem ustali¢ wartos¢ budowli, dla celow opodatkowania jej podatkiem od nieruchomosci, nale-
zy siegnac¢ do przepiséw odpowiedniej ustawy o podatku dochodowym, na przyktad ustawy z dnia
26 lipca 1991r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych — dalej u.p.d.o.f.

Reguly ustalania wartosci poczatkowej srodkoéw trwatych zostaty okreslone w art. 22¢g u.p.d.o.f. Re-
gul tych nie bede w tym miejscu szczegdtowo omawial. Ogdlnie rzecz biorge, zgodnie z tym przepi-
sem, za wartos¢ poczatkowa srodkdw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych, uwaza sie,
w razie odplatnego ich nabycia — cen¢ ich nabycia, natomiast w przypadku ich wytworzenia we wia-
snym zakresie — koszt wytworzenia. Warto pamigtac, ze w przypadku ulepszenia budowli, ich war-

tos¢ poczatkowa powinna zosta¢ powiekszona. Oznacza to, ze zwigkszy si¢ w takim przypadku takze

podstawa opodatkowania dla celéw opodatkowania podatkiem od nieruchomosci.

Pan Darek przed piecioma laty wybudowaludowlq w postaci utwardzonego placu manewrowego,
ktéry wykorzystuje do celow prowadzonej dziatalnosci gospodarczej w zakresie handlu kruszywem.
Wartos$¢ poczatkowa placu, ustalona na dzien jego oddania do uzytkowania wynosita 50.000 zt. W
zwiazku z tym faktem, Pan Darek, optaca podatek od nieruchomosci od przedmiotowej budowli w
wysokosei 1000 zt rocznie (tj. 2% od wartosci). Nalezy zauwazyé, ze wartosci budowli, dla celéw
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci nie pomniejsza sie o dokonywane od niej odpisy amor-
tyzacyjne. Wartos¢ ta zatem, w przypadku gdy podatnik nie bedzie dokonywal ulepszen, bedzie po-
zostawata na takim samym poziomie. Na takim samym poziomie zatem bedzie rowniez pozostawat

ptacony od budowli za poszczegdlne lata podatek.

W art. 4 ust. 3-7 u.p.o.l. zostaty uregulowane inne (szczegdlne) reguty ustalania wartosci budowli dla
celéw ich opodatkowania podatkiem od nieruchomosci. Dotycza one szczegélnych przypadkow,
takich jak powstanie obowiazku w ciggu roku podatkowego, budowli oddanych w leasing, gdy odpi-
soOw amortyzacyjnych dokonuje korzystajacy, ulepszen budowli. Regulacje te nie powinny jednak
raczej sprawia¢ wiekszych probleméw. Problematyczne natomiast moze okazac sie okreslenie war-
tosci poczatkowej budowli w oparciu o art. 4 ust. 5 u.p.o.l. Przepis ten stanowi, ze jezeli od budowli
lub ich czesci nie dokonuje si¢ odpisow amortyzacyjnych — podstawe opodatkowania stanowi ich

warto$¢ rynkowa, okreslona przez podatnika na dzien powstania obowigzku podatkowego.

Pojawia si¢ tu watpliwos$¢ w jaki sposob podatnik ma ustali¢ owa wartos¢ rynkowa, jakie instru
ty powinien do tego wykorzystac, czy powinien rzeczywiscie tego dokonac¢ sam czy raczej powini

to zrobi¢ powolany przez niego bieglty?
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Ustawodawca reguluje przedmiotowa kwestie bardzo ogdlnie — mowi, ze ma to zrobi¢ podatnik. Nie
ma wiec zadnych podstaw do tego, aby zada¢ od podatnika powotywania w tym celu biegtego, cho¢
jezeli podatnik chce sie postuzy¢ w tym zakresie opinia powotanego przez siebie biegtego, to oczy-
wiscie nikt mu tego nie moze zabronié. Jezeli podatnik niedokonujacy od budowli odpiséw amorty-
zacyjnych dysponuje na przyktad fakturami zakupu budowli, ktére moga na dany czas odzwiercie-
dlac¢ jej wartos¢ rynkowa, to dopuszczalne jest aby takimi fakturami si¢ on postuzyl. W innych przy-
padkach, moze on ustali¢ t¢ wartos$¢ przy wykorzystaniu jakiego$ innego logicznego klucza. Wska-
zane byloby aby dysponowata on dowodami potwierdzajacymi prawidlowos¢ przyjetej wartosci ryn-
kowej budowli (na przyklad ogloszenia z prasy o sprzedazy podobnych budowli, wydruki z portali
oferujacych podobne budowle do sprzedazy itp.). Nalezy pamigtaé, azeby w takich przypadkach
ustalona warto$¢ budowli bylo cho¢ zblizona do jej wartosci rynkowej. W przypadku bowiem gdy
bedzie ona znacznie odbiegata od takiej wartosci, organ podatkowy bedzie mial podstawy do jej za-
kwestionowania. Nalezy pamietaé, ze w przypadkach gdy podatnik nie okresli wartosci w ogéle lub
warto$¢ ustalona przez bieglego bedzie wyzsza co najmniej o 33% od wartosci okreslonej przez po-

datnika — koszty ustalenia wartosci przez bieglego poniesie podatnik (art. 4 ust. 7 u.p.t.u.).

6.Zmiana przeznaczenia nieruchomosci w trakcie roku

Jak wynika z art. 6 ust. 3 u.p.o.l. jezeli w trakcie roku podatkowego zaistnialo zdarzenie majace
wplyw na wysoko$¢ opodatkowania w tym roku, a w szczegdlnosci zmiana sposobu wykorzystywa-
nia przedmiotu opodatkowania lub jego czgsei, podatek ulega obnizeniu lub podwyzszeniu, poczyna-
jac od pierwszego dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktorym nastapito to zdarzenie. Zgod-
nie z 6 ust. 5 u.p.o.l. jezeli obowigzek podatkowy powstal lub wygast w ciagu roku, podatek za ten

rok ustala si¢ proporcjonalnie do liczby miesiecy, w ktorych istnial obowigzek.

Jak zatem naliczy¢ podatek od nieruchomosci w przypadku gdy na przyklad podatnik nabyt nieru-
chomos$¢ w pazdzierniku danego roku. Zgodnie z powolanymi wyzej regulacjami, podatek do paz-
dziernika powinien oplaci¢ poprzedni wiasciciel, natomiast podatek za miesiac listopad 1 grudzien

nowy wtasciciel.

W dniu 1 pazdziernika Pan Alfred zakupit dziatke gruntu o powierzchni 1000 m=. W zlozonej dekla-

racji na podatek od nieruchomosci powinien on wiec wyliczy¢ podatek za 2 miesiace tj. listopad i

grudzien, wg nastepujacego wzoru:

Zakladajac, ze w opisanym w pytaniu przypadku stawka podatku od nieruchomosci za 1 m* gruntu J

wynosita 0,80 zl, wyliczenie naleznego podatku za okres od zakupu nieruchomosci do konca rok

a 17[18

bedzie sie przedstawiato nastepujaco:

AT

=



Komisja Rewizyjna Rady Miejskiej W SUIECHOWIE.......c.ciueiiiririiiirieine ittt sttt s et et era s st s e s enans Protokét nr 1/2023

Podstawa prawna:

Art. la ust. 1 pkt 5, art. 2 ust. 1, art. 4, art. 6 ust. 1, ust. 3, ust. 4, ust. 5-7, ust. 9 i ust. 11 ustawy z
dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (tekst jedn.: dz. U. z 2014 r., poz. 849).
Art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (tekst jedn.: Dz. U. z
2010 r. Nr 193, poz. 1287 — z pdzn. zm.).

§ 3 pkt 16 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Art. 194 § 3 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa.

Art. 22g ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.
https://sip.lex.pl/#/publication/151210725
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