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: PISEMNA INTERPRETACJA
: PRZEPISOW PRAWA PODATKOWEGO

Prezydent Miasta Torunia dziatajac na podstawie art. 14 j § 1 w zwiazku z art. 14 ¢ ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. UJ. z 2005 r. Nr 8, poz. 60 z pézn. zm.) po
rozpatrzeniu wniosku Panstwa _ 2 0 udzielenie pisemnej interpretacji
co do zakresu i sposobu zastosowania prawa podatkowego w indywidualnej sprawie dotyczacej
stawki podatku od nieruchomosci

stwierdza, iz stanowisko Panstwa y przedstawione we
wniosku z dnia 14.03.2012r., uzupelnionym pismem z dnia 31.03.2012r. (data wplywu:
07.05.2012r) o udzielenie pisemnej interpretacji przepisow prawa podatkowego, dotyczacej
stawki podatku od nieruchomosci od budynku uslugowo - mieszkalnego

- w przedstawionym stanie faktycznym nie jest prawidlowe

Panstwo pismem z dnia 14.03.2012r. (data wptywu:
15.03.2012r.) uzupetnionym pismem z dnia 31.03.2012r. (data wptywu: 07.05.2012r.) zwrécili
si¢ z wnioskiem o udzielenie pisemnej interpretacji co do zakresu i sposobu zastosowania prawa
podatkowego w indywidualnej sprawie dotyczacej stawki podatku od nieruchomosci za budynki.

Podatnicy przedstawiajac stan faktyczny wskazali, iz sq uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci gruntowej potozonej w Toruniu przy ul. 1a ktdrej rozpoczeta jest
budowa budynku.

Zgodnie z projektem budowlanym podatnicy podjgli inwestycje polegajaca na budowie
budynku ustugowego z funkcja mieszkalng. Podatnicy wskazali, iz ponad potowa powierzchni
uzytkowej budynku ustugowo — mieszkalnego wykorzystywana bedzie na cele mieszkalne.
W pozostatej czgsci swoja siedzibe bedzie miatl - " Tym
samym w budynku tym nie bgdzie prowadzona dziatalnos¢ gospodarcza.

W zwigzku z powyzszym podatnicy podniesli, iz w zaistniatym stanie faktycznym,
przedmiotowy budynek pomimo, iz w projekcie budowlanym zostat okreslony jako budynek
ustugowo - mieszkalny powinien podlega¢ opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci wedtug
stawki podatkowej wtasciwej dla budynkéw mieszkalnych.

W uzasadnieniu wskazali, iz zgodnie z danymi opublikowanymi na stronie Geoportal
Miasta Torunia w zakfadce ,Mapa ewidencji gruntéw i budynkéw” przedmiotowy budynek
polozony w obrgbie na dziatce nr zostat zakwalifikowany jako budynek o funkcji
uzytkowej oznaczonej jako mieszkalna.

Uzasadniajac powyzsze podatnicy powotali si¢ na tres¢ art. 21 ustawy z dnia 17 maja
1989r. Prawo geodezyjne i Kkartograficzne, ktory stanowi, ze podstawg wymiaru podatkéw
i Swiadczen stanowig dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkéw. W zwigzku z powyzszym
w przypadku, gdy w ewidencji gruntéw i budynkéw funkcja geodezyjna danego budynku
zostanie okreslona jako mieszkalna, ten zdaniem podatnikow, gdy nie jest zajgty na prowadzenie
dziafalnosci gospodarczej, podlega w cafosci opodatkowaniu wedlug stawki podatkowe;j
wiasciwej dla budynkéw mieszkalnych. Dla uzasadnienia powyzszej tezy podatnicy powotali si¢
takze na tres¢ rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 30.12.1999r. w sprawie Polskiej
Klasyfikacji Obiektow Budowlanych (PKOB), ktére stanowi, iz budynkami mieszkalnymi sa
obiekty budowlane, ktérych co najmniej potowa catkowitej powierzchni uzytkowej jest
wykorzystywana do celow mieszkalnych.



Uwzgledniajac powyzsze, podatnicy przedstawiajac swoje stanowisko w tej sprawie,
wskazali, ze dla ustalenia wysokosci zobowiazania podatkowego w podatku od nieruchomosci za
przedmiotowy budynek wedtug stawki podatkowej wtasciwej dla budynkéw mieszkalnych
znaczenie majq nastgpujace okolicznosci, tj. fakt zajecia go w znacznej czesci na cele mieszkalne
rozumiane jako zaspokajanie podstawowych potrzeb bytowych w zakresie zamieszkiwania, nie
prowadzenie w nim dziatalnosci gospodarczej oraz geodezyjne oznaczenie jako budynku
o funkeji uzytkowej mieszkalnej.

W zwiazku z powyzszym wnioskodawcy zadali nastgpujace pytanie:

»Czy podatek od nieruchomosci od budynku ustlugowo — mieszkalnego przypadajgcy
w przyszlosci do zaplaty ustalany bedzie wedlug stawki podatkowej wlasciwej dla budynkow
mieszkalnych ?”

W przedmiotowej sprawie organ podatkowy wyjasnia, co nastgpuje:

Zgodnie z trescia art. 2 ust. | ustawy z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i optatach
lokalnych (Dz. U. z 2010r. Nr 95, poz. 613 z pézn. zm.) opodatkowaniu podatkiem od
nieruchomosci podlegaja grunty, budynki lub ich czesci oraz budowle lub ich czgsci zwigzane
z prowadzeniem dziafalnosci gospodarczej. Tym samym opodatkowaniu podlegaja zaréwno
budynki, jak i ich czesci.

Podstaw¢ opodatkowania podatkiem od nieruchomosci dla gruntow stanowi ich
powierzchnia, dla budynkow — ich powierzchnia uzytkowa, dla budowli — warto$é (art. 4 ww.
ustawy).

W art. 3 ww. ustawy wskazano podmioty zobowiazane do uiszczania podatku od
nieruchomosci. Podatnikami podatku od nieruchomosci sq osoby fizyczne, osoby prawne,
jednostki organizacyjne, w tym sp6tki nieposiadajace osobowosci prawnej, bedace wiascicielami,
posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, uzytkownikami
wieczystymi gruntéw, posiadaczami nieruchomosci lub ich czesci albo obiektow budowlanych
lub ich czgsci, stanowiacych wiasnosé Skarbu Parnstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego,
Jezeli posiadanie wynika z umowy zawartej z wlascicielem, Agencja Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa lub z innego tytutu prawnego, z wyjatkiem posiadania przez osoby fizyczne lokali
mieszkalnych niestanowiacych odrgbnych nieruchomosci lub posiadanie to jest bez tytutu
prawnego.

Podatnicy bedacy osobami fizycznymi, zgodnie z trescig art. 6 ust. 6 ww. ustawy,
zobowiazani s3 do zlozenia organowi podatkowemu wiasciwemu ze wzgledu na potozenie
nieruchomosci, informacji o nieruchomosciach i obiektach budowlanych w ciagu 14 dni od dnia
powstania obowiazku podatkowego lub zaistnienia zdarzenia majacego wplyw na powstanie,
wygasniecie lub zmiang wysokosci zobowiazania podatkowego w danym roku podatkowym.

Stawki podatkowe w podatku od nieruchomosci zostaty okre$lone w art. 5 ww. ustawy,
ktory stanowi, iz rada gminy w formie uchwaty ustala stawki podatkowe obowiazujace na jej
terenie. Stawki te ustalane sa dla poszczegélnych kategorii przedmiotow opodatkowania tj.
odrebnie dla gruntéw i budynkéw.

Ponadto ustawa o podatkach i opfatach lokalnych roznicuje stawki podatku od
nieruchomosci dla budynkéw. W art. 5 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy okreslone zostaty gérne granice
stawek dla:

- budynkow mieszkalnych lub ich czesci,

- budynkdw lub ich czg$ci zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej,

- budynkéw lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu
kwalifikowanym materiatem siewnym,

- zwigzan ych z udzielaniem $wiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepiséw o dziatalnosci
leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajace tych $wiadczen,

- budynkéw pozostatych lub ich czesci.

Z przedstawionej systematyki wynika, iz za budynki pozostate nalezy uzna¢ wszystkie
budynki nie mieszczace si¢ w pojeciu budynkéw mieszkalnych i budynkéw zajetych lub
zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej.

Uwzgledniajac powyzsze, w odniesieniu do budynkéw, nalezy wskaza¢, iz dopiero po
okresleniu przedmiotu opodatkowania tj. jego sklasyfikowaniu do jednej z ww. kategorii
budynkéw (tj. mieszkalnych, pozostatych, zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej),
organ podatkowy moze ustali¢ wysokos¢ zobowiazania podatkowego podatku od nieruchomosci.



Tym samym dla ustalenia wymiaru podatku od nieruchomosci od budynku istotne znaczenie ma
oznaczenie funkcji uzytkowej danego budynku, wynikajacej z dokumentéw zroédiowych.
Podkresli¢ nalezy, ze od ustalenia powyzszej kwestii zalezy nie tylko sposob, ale tez wysokosé
opodatkowania danego budynku.

W opisanym stanie faktycznym, wnioskodawcy uzyskali pozwolenie na rozpoczgcie
inwestycji polegajacej na budowie budynku ustugowego z funkcja mieszkalng. Zgodnie
z projektem budowlanym, ponad polowa powierzchni uzytkowej budynku bedzie
wykorzystywana na c¢ele mieszkalne. Pozostalg czg¢s¢ stanowi¢ bgdzie lokal uzytkowy.

W zwiazku z powyzszym uwzgledniajac obowigzujacy stan prawny nalezy wskazac, iz
przedmietowy budynek podlega¢ bedzie opodatkowaniu wedlug dwoch odrgbnych stawek
podatkowych.

Ponadto ich wysokos$¢ bedzie uzalezniona od dodatkowych okolicznosci tj. od ustalenia
statusu podatnika oraz ustalenia czy czg$¢ budynku o funkcji ustugowej zajgta bgdzie na
prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;.

Tak wiec w zaleznosci od konkretnego stanu faktycznego, przedmiotowy budynek
ustugowo — mieszkalny podlega¢ bedzie opodatkowaniu wedtug stawek podatkowych wiasciwych
dla budynkéw mieszkalnych i budynkéw pozostatych (w przypadku, gdy nie bgdzie w nim
prowadzona dziatalnos¢ gospodarcza) lub wedlug stawek podatkowych wiasciwych dla
budynkéw mieszkalnych i budynkéw zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej (gdy
zostanie on zajety na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej).

Podkresli¢ nalezy, ze z najnizszej, preferencyjnej stawki podatkowej korzystaja wylacznie
budynki lub ich czgsci oznaczone jako mieszkalne, zajete na cele mieszkalne rozumiane jako
zaspokajanie podstawowych potrzeb bytowych w zakresie zamieszkiwania. Ponadto
preferencyjna stawka podatkowa dla budynkéw mieszkalnych dotyczy budynkéw o oznaczonych
jako mieszkalne, a nie wszystkich budynkéw zajetych w tym celu tj. zamieszkatych. Zajecie
jakiegokolwiek budynku, na cele mieszkalne (tj. zamieszkanie w nim) nie jest rownoznaczne ze
zmiang sposobu opodatkowania takiego lokalu. Dla ewentualnej zmiany sposobu opodatkowania
takiego budynku (lokalu) konieczna jest zmiana jego kwalifikacji przez odpowiednie organy.
W przeciwnym wypadku, przyjmujac takie rozumowanie, ze samo zajecie na cele mieszkalnego
jakiegokolwiek budynku powodowaloby zmiang sposobu jego opodatkowania, nalezatoby
opodatkowaé stawka wiasciwa dla budynkéw mieszkalnych np. obiekt uzytecznosci publicznej,
w ktérym zamieszkaja np. bezdomni.

Natomiast najwyzszymi stawkami opodatkowane sa budynki zwiazane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej oraz budynki lub ich czgsci zaj¢te na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej. Budynki nie mieszczace si¢ w kategorii budynkéw mieszkalnych i nie zwiazane lub
nie zajete na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej naleza do kategorii budynkow pozostatych
podlegajacych opodatkowaniu wedlug stawki podatkowej wiasciwej dla tzw. budynkow
pozostatych. W tej kategorii znajduja si¢ budynki niemieszkalne, m. in. lokale uzytkowe bedace
w posiadaniu os6b fizycznych nieprowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza.

Tak wiec uwzgledniajac obowiazujacy stan prawny w opisanym stanie faktycznym nie
jest mozliwe opodatkowanie calego budynku stawka podatkowa wiasciwg dla budynkow
mieszkalnych. Przy czym bez znaczenia jest fakt, iz ponad potowa jego powierzchni uzytkowej
wykorzystywana bedzie na cele mieszkalne. Powyzsze ma jedynie znaczenie dla sklasyfikowania
danego obiektu budowlanego zgodnie z normami przyjetymi w rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 30.12.1999r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych (PKOB). Zgodnie
z ww. aktem budynki dziela si¢ na mieszkalne i niemieszkalne. Budynki mieszkalne sa to obiekty
budowlane, ktérych co najmniej potowa catkowitej powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana
do celéw mieszkalnych. Czes¢ "mieszkaniowa" budynku mieszkalnego obejmuje pomieszczenia
mieszkalne (kuchnie, pokoje wypoczynkowe, sypialnie), pomieszczenia pomocnicze, piwnice
oraz pomieszczenia ogolnego uzytkowania (np. wozkarnie, suszarnie). W przypadkach, gdy mniej
niz potowa catkowitej powierzchni uzytkowej wykorzystywana jest na cele mieszkalne, budynek
taki klasyfikowany jest jako niemieszkalny, zgodnie z jego przeznaczeniem. Budynki
niemieszkalne sa to obiekty budowlane wykorzystywane gtéwnie dla potrzeb niemieszkalnych.
Majac powyzsze na uwadze nalezy podkresli¢, iz oznaczenie rodzaju budynku (mieszkalnego lub
niemieszkalnego) zgodnie z klasyfikacja PKOB nie odzwierciedla faktycznego stanu danego
obiektu budowlanego i nie jest wystarczajace do okreslenia jego funkcji uzytkowej, ktéra z kolei
ma znaczenie dla jego opodatkowania podatkiem od nieruchomosci.



Ponadto nalezy podkredli¢, iz o rodzaju budynku i jego przeznaczeniu decyduja
w pierwszej kolejnosci przepisy prawa budowlanego i wydane na tej podstawie decyzje oraz dane
dotyczace budynku zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw. Podkreélenia wymaga, iz podstawa
zapisow zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw sa dokumenty urzedowe w postaci odpiséw
z ksiggi wieczystej, aktow notarialnych, prawomocnych orzeczen sadéw oraz ostatecznych
decyzji administracyjnych.

Zgodnie z trescig art. 21 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne
i kartograficzne podstawe planowania gospodarczego, planowania przestrzennego, wymiaru
podatkéw, i $wiadczen, oznaczaniem nieruchomosci w ksiegach wieczystych, statystyki
publicznej,, " gospodarki nieruchomosciami stanowia dane zawarte w ewidencji gruntow
| budynkéw. Zgodnie z art. 2 pkt 8 ww. ustawy pod okresleniem ewidencji gruntéw i budynkow
(katastrze nieruchomosci) rozumie si¢ jednolity dla kraju, systematycznie aktualizowany zbior
informacji o gruntach, budynkach, lokalach, ich wtascicielach oraz o innych osobach fizycznych
lub prawnych wiadajacych gruntami, budynkami i lokalami. Ewidencja ta w przypadku
budynkéw obejmuje ich potozenie, funkcj¢ uzytkowa oraz ogdlne dane techniczne.

Dane wynikajace z ewidencja gruntow i budynkéw maja walor dokumentu urzedowego,
o ktorym mowa w art. 194 Ordynacji podatkowe;j.

Tym samym uzasadnione jest twierdzenie, ze dane te zgodne sg z danymi wynikajacymi
z innych dokumentéw Zrédtowych, na podstawie ktorych one powstaty (m. in. dokumentacji
budowlano — architektonicznej, pozwolenia na budowg wydanego na podstawie zatwierdzonego
projektu budowlanego). W przeciwnym wypadku uzasadnione byloby wszczgcie stosownego
postgpowania przed uprawnionym organem zmierzajace do usunigcia niezgodnosci pomigdzy
danymi zawartymi w ewidencji gruntow i budynkow, a danymi na podstawie ktorych dokonano
wpisow do tej ewidencji.

W zwiazku z powyzszym uwzgledniajac tres¢ wniosku o wydanie niniejszej interpretacji
tj. pytanie dotyczace wytacznie sposobu opodatkowania budynku, ktory zgodnie z projektem
budowlanym ma by¢ budynkiem ustugowo — mieszkalnym, organ podatkowy stwierdza, iz
stanowisko podatnikow w tej kwestii dotyczace zastosowania wylacznie stawki jak dla
budynkéw mieszkalnych nie jest prawidtowe.

Podkreslenia wymaga rowniez to, ze czgs¢ budynku zajeta na siedzibg

:dzie wylaczona spod opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci na mocy art. 2 ust. 3 pkt | ustawy z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i optatach
lokalnych (Dz. U. z 2010r. Nr 95, poz. 613 z p6zn. zm.).

Niniejsza interpretacja udzielana jest w oparciu o przepisy prawa podatkowego
obowiazujacego na dzien ztozenia wniosku i dotyczy stanu faktycznego przedstawionego przez
wnioskodawce.

Niniejsza interpretacja, po usunigciu danych identyfikujacych wnioskodawcg, zostanie
zamieszczona w Biuletynie Informacji Publicznej.

Pouczenie

Na niniejszq interpretacje przystuguje prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sqdu
Administracyjnego w Bydgoszczy za posrednictwem Prezydenta Miasta Torunia.

Skarge mozna wniesé po uprzednim wezwaniu na pismie Prezydenta Miasta Torunia do usuniecia
naruszenia prawa. Termin do zlozenia wezwania do usunigcia naruszenia prawa wynosi 14 dni od dnia,
w kidrym skarzqcy dowiedzial si¢ lub mogl dowiedziec sie o tresci wydanej interpretacyi.

Termin na wniesienie skargi do Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Bydgoszezy wynosi 30 dni
od dnia doreczenia stronie odpowiedzi organu na wezwanie do usuniecia naruszenia prawa, a jezeli organ
takiej odpowiedzi nie udzielil, w terminie 60 dni od dnia wniesienia wezwania o usunigcie naruszenia prawa.
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Whiosek
o udzielenie interpretacji prawa podatkowego

Dzialajac na podstawie art. 14j ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa
niniejszym wnosimy o udzielenie interpretacji prawa podatkowego w zakresie podatku od
nieruchomosci.

Stan faktyczny
Wspélnie z matzonkg jesteSmy uzytkownikami wieczystymi nieruchomos$ci gruntowej
polozonej w Toruniu przy ul. ! . na ktorej wznosimy budynek

ustugowy z funkcjg mieszkalng. Zgodnie z projektem budowlanym ponad polowa jego
catkowitej powierzchni uzytkowej wykorzystywane bedzie na cele mieszkaniowe natomiast
pozostala czes$¢ stanowi¢ bgdg pomieszczenia .

W budynku nie bedzie prowadzona jakakolwiek dziatalnos¢ gospodarcza.

Pytanie
1) czy podatek od nieruchomosci przypadajacy w przysziosci do zaplaty ustalany bedzie

wedhug stawki przewidzianej dla budynkow mieszkalnych ?

Stanowisko podatnika

Zdaniem podatnika podatek od nieruchomosci przypadajgcy w przysztosci do zaplaty od
opisanego wyzej budynku winien by¢ ustalany wedlug stawki przewidzianej dla budynkow
mieszkalnych.

Uzasadnienie stanowiska podatnika

Stosownie do tresci art. 5 ust. 1 pkt. 2 lit. a ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach
i oplatach lokalnych podatek od budynkéw mieszkalnych ustalany jest w wysokosci nie
wyzszej niz 0,51 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej.

Przepisy w/w ustawy nie definiujg pojecia budynkéw mieszkalnych. Oznacza to, ze
przynalezno$¢ budynku do odpowiedniego rodzaju ustala¢ nalezy odwotujac si¢ do innych
aktow prawnych. Zgodnie ze stanowiskiem Urzedu Miasta Torunia wyrazonym w pismie
z dnia 13 wrzesnia 2005 r., nr WPiW I 3110-55/05 klasyfikacji budynku mozna dokonaé na
podstawie ewidencji budynkow. Stosownie do art. 21 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo
geodezyjne i kartograficzne podstawe wymiaru podatkéw i $wiadczen stanowiag dane zawarte
w ewidencji gruntow i budynkéw. W zwigzku z tym, opodatkowanie budynku lub jego czegsci



stawkg podatku przewidziang dla budynkéw mieszkalnych jest mozliwe, jezeli w ewidenc;ji
gruntow i budynkéw budynek oznaczony zostat jako mieszkalny.

W tym miejscu wskazujemy, ze zgodnie z danymi opublikowanymi na stronie Geoportal
Miasta Torunia w zakladce Mapa ewidencji gruntéw i budynkéw przedmiotowy budynek,
potozony w obrebie na dzialce n zostat zakwalifikowany jako budynki mieszkalne.
W naszej ocenie taka klasyfikacja jest wigzaca dla celow podatkowych.

Dodatkowd uwazamy, ze istnieje mozliwo$é odwotania si¢ do klasyfikacji i nomenklatury
wprowadzonych na podstawie ustawy z dnia 29 czerweca 1995 r. o statystyce publiczne;j.
Potwierdzajg to przepisy Rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw, tj. § 2 ust. 1 pkt 4, ktore
dla celow ustalenia przynaleznosci budynku do okreslonej kategorii odwotuja sie do zasad
Klasyfikacji Srodkéw Trwatych, wprowadzonej na podstawie przepiséw o statystyce
publicznej. Zgodnie z trescig pkt. 1.2 zalgcznika do Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
30.12.1999 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych (PKOB), budynkami
mieszkalnymi sa obiekty budowlane, ktérych co najmniej potowa catkowitej powierzchni
uzytkowej jest wykorzystywana do celéow mieszkalnych. Réwniez z uwagi na ten przepis
jestesmy zdania, Ze nasz dom powinien zostaé zaklasyfikowany jako budynek mieszkalny.

Dodatkowo kryterium decydujacym o zaliczeniu budynku do mieszkalnych jest kryterium
zaspokajania podstawowych potrzeb mieszkaniowych wiasciciela i oséb mu bliskich. Jesli
budynek w przewazajgcej czgsci stuzy zamieszkiwaniu w nim, to wdéwczas mozna
potraktowa¢ go jako budynek mieszkalny.

Wobec powyzszego wnosimy jak na wstepie.

z powazaniem
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