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Interpretacja indywidualna

przepisOw prawa podatkowego

Prezydent Miasta Bialegostoku dzialajac na podstawie art. 14j oraz art. 14c ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r. poz. 1540 z p6zn. zm.) w zwigzku z
wnioskiem, ktéry wptynat do tut. Urzedu dnia (...). Spotki (...)Sp. z 0. 0. z siedzibg w (...) 0
udzielenie podatnikowi pisemnej indywidualnej interpretacji przepiséw prawa podatkowego
uznaje stanowisko Strony przedstawione w przedmiotowym wniosku za nieprawidtowe.

Uzasadnienie
Stan faktyczny

W dniu (...) 2022 r. do tutejszego organu podatkowego wptynal wniosek Spotki (...)
Sp. z 0. 0. z siedzibg w (...) o udzielenie pisemnej indywidualnej interpretacji przepisow
prawa podatkowego.

Z przedstawionego w wyzej wymienionym wniosku stanu faktycznego wynika,

ze cyt.: ,,Wnioskodawca jest spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (dalej jako:
»Wnioskodawca” badz ,,Spoétka”) prowadzacg dziatalno$¢ opodatkowang podatkiem od
towarow i ustug, w zwigzku z czym wpisana jest na biatg liste podatnikéw VAT.



Whnioskodawca, w dniu (...) 2021 roku nabyt nieruchomo$¢ gruntowg o powierzchni (...) m2,
potozona w Bialymstoku przy ul. (...) wraz z posadowionym na niej budynkiem. Dla
wskazanej nieruchomosci Sad Rejonowy w Biatymstoku XII Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Zaréwno dziatka jak i posadowiony na jej terenie budynek nie jest przez Wnioskodawce
wykorzystywany (nawet posrednio) w prowadzonej dziatalno$ci gospodarcze;.
Whnioskodawca nie wpisat go réwniez do ewidencji srodkéw trwatych. Wszystkie wydatki
poczynione w zwigzku z zakupem przedmiotowej nieruchomosci, tj. cena zakupu,
wynagrodzenie notariusza, wynagrodzenie rzeczoznawcy oraz podatek od czynnosci
cywilnoprawnych zostaly zakwalifikowane w ksiggach rachunkowych na koncie 337
,»Towary”. Ponadto, Spétka nie ujeta wskazanych wydatkéw w kosztach uzyskania
przychodu.

/...l Z uwagi na okolicznos$¢, ze posiadany budynek nie jest w zaden sposéb powigzany z
prowadzong przez Spotke dziatalnoscig gospodarcza, Wnioskodawca zakwalifikowat go w
tresci sktadanej deklaracji jako ,,inny budynek” o ktérym mowa art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. e u.p.o.l.
l..I”

Whnioskodawca wnosi o wyjasnienie, cyt. ,,Czy nabyty przez Wnioskodawce budynek
niezwigzany z prowadzong przez niego dziatalno$cig gospodarcza, tj. niewykorzystywany

do jej prowadzenia oraz niewpisany do ewidencji srodkéw trwatych, miesci si¢ w kategorii
,»pozostaltych budynkéw” wskazanych w tresci art. 5 ust. 2 pkt e u.p.o.l.”

Stanowisko podmiotu uprawnionego do ztozenia wniosku
Zdaniem wnioskodawcy — w konteks$cie przedstawionego w pismie ztozonym dnia

(...) 2022 r. stanu faktycznego — ,,nabyty przez niego budynek niezwigzany z prowadzong
przez niego dzialalno$cig gospodarcza, tj. niewykorzystywany do jej prowadzenia oraz
niewpisany do ewidencji srodkéw trwatych, miesci si¢ w kategorii ,,pozostatych budynkow”
wskazanych w tresci art. 5 ust. 2 pkt e u.p.o.l. /.../ Zgodnie z dostownym brzmieniem art. 1a
ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. grunty, budynki i budowle zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci
gospodarczej to grunty, budynki i budowle bedace w posiadaniu przedsigbiorcy lub innego
podmiotu prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza, z zastrzezeniem ust. 2a. /.../ Wskazane
watpliwosci jednoznacznie zostaly rozstrzygnigte przez Trybunat Konstytucyjny w wyroku z
dnia 24 lutego 2021 r., sygn.. SK 39/19. W mysl wskazanego orzeczenia ,,Art. 1a ust. 1 pkt 3
ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2019 r. poz.
1170) rozumiany w ten sposdb, ze o zwigzaniu gruntu, budynku lub budowli z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej decyduje wytgcznie posiadanie gruntu, budynku lub budowli przez
przedsigbiorce lub inny podmiot prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza, jest niezgodny z art.
64 art. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 i art. 84 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Na gruncie opisanego wyroku, wydane zostato m.in. orzeczenie NSA z dnia 1 czerwca 2021
r., sygn.. lI FSK 3555/21, wskazujace, iz ,,Skutkiem wyroku TK z 24 lutego 2021 r., SK
39/19, jest eliminacja takiej interpretacji art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l., ktéra w kwestii zwigzania
gruntu, budynku lub budowli z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej, ogranicza si¢ do
faktu ich posiadania przez przedsigbiorce.”



W zwigzku z powyzszym, wnioskodawca uwaza, ze ,,posiadany przez Spotke
budynek, opisany w tresci stanu faktycznego niniejszego wniosku, nie stanowi nieruchomosci
zwigzanej z dziatalnoscig gospodarcza

Ocena prawna stanowiska wnioskodawcy z przytoczeniem przepisOw prawa

Uwzgledniajac przedstawiony we wniosku (data wptywu do tut. Urzedu: (...) 2022 1.
stan faktyczny i prawny dotyczacy kwestii zakwalifikowania nabytego przez Wnioskodawce
budynku niezwigzanego — zdaniem Strony — z prowadzong przez niego dziatalnoscig
gospodarczg, tj. niewykorzystywanego do jej prowadzenia oraz niewpisanego do ewidencji
srodkéw trwatych — w kategorii ,,pozostatych budynkéw” wskazanych w tresci art. 5 ust. 2
pkt e u.p.o.l, wyjasnia si¢, co nastgpuje:

Stosownie do tresci art. 217 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 02 kwietnia 1997 r.
(Dz.U. Nr 78, poz. 483, z p6zn. zm), okreslanie m. in. przedmiotéw i podmiotéw
opodatkowania nastepuje w drodze ustawy. W odniesieniu do podatku od nieruchomos$ci m.
in. zasady wymiaru, przedmiot oraz podmiot opodatkowania regulujg przepisy ustawy z dnia
12 stycznia 1991 r. o podatkach 1 optatach lokalnych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1170 z p6zn. zm) .

Majac na uwadze regulacje art. 2 ust. 1 ustawy o podatkach i optatach lokalnych,
opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegaja nast¢gpujace nieruchomosci lub
obiekty budowlane: grunty, budynki lub ich cze¢sci, budowle lub ich czgsci zwigzane z
prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej.

Katalog podatnikéw podatku od nieruchomosci okreslony zostat w art. 3 ust. 1 wskazane;j
ustawy, zgodnie z ktérym podatnikami podatku od nieruchomosci sg osoby fizyczne, osoby
prawne, jednostki organizacyjne, w tym spotki nieposiadajgce osobowosci prawnej bedace
wilascicielami nieruchomosci lub obiektéw budowlanych z zastrzezeniem ust. 3.

Z danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw, prowadzonej dla miasta Biategostoku,
ktére stanowig podstawe wymiaru podatku od nieruchomosci (art. 21 ustawy z dnia 17 maja
1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne — Dz. U. z 2021 r. poz. 1980 z p6Zn. zm.) wynika,
iz Spétka (...) Sp. z o. o. jest wlascicielem budynku handlowo — ustugowego
zlokalizowanego w Bialymstoku — na wskazanej przez wnioskodawce — ul. (...).

Zgodnie z brzmieniem art. 1a ust. 1 pkt 3 ustawy o podatkach i optatach lokalnych grunty,
budynki i budowle zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej to grunty, budynki i
budowle bedace w posiadaniu przedsigbiorcy lub innego podmiotu prowadzacego dziatalno$¢
gospodarczg, z zastrzezeniem ust. 2a.

W dniu 24 lutego 2021 r. zapadt wyrok Trybunatu Konstytucyjnego (SK 39/19), majacy
charakter wyroku interpretacyjnego, dotyczacy wskazanego art. 1a ust. 1 pkt 3 ustawy o
podatkach i optatach lokalnych. W sentencji przedmiotowego orzeczenia TK stwierdzit, ze
»Art. 1a ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych
(Dz.U. z 2019 1. poz. 1170) rozumiany w ten sposéb, ze o zwigzaniu gruntu, budynku lub
budowli z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej decyduje wylacznie posiadanie gruntu,
budynku lub budowli przez przedsigbiorce lub inny podmiot prowadzacy dziatalnos¢
gospodarczg, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 i art. 84 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej”.



W uzasadnieniu wyroku TK podkreslil, ze kontrolowany przepis w swoim literalnym
brzmieniu nie uwzglednia tego, czy dana nieruchomos¢ jest faktycznie lub moze by¢
potencjalnie wykorzystywana na potrzeby prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Brak tego
rozréznienia dotyka szczegdlnie przedsigbiorcéw bedacych osobami fizycznymi, ktére
wystepuja w obrocie prawnym w dwojakim charakterze: jako osoby prywatne (a wigc w
zakresie swojego majatku osobistego) oraz jako przedsiebiorcy. W konsekwencji TK uznal,
ze opodatkowanie wyzszg stawka podatku od nieruchomosci gruntéw lub budynkéw -
niewykorzystywanych i niemogacych by¢ potencjalnie wykorzystywanymi do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej - wytacznie ze wzgledu na posiadanie ich przez przedsigbiorce lub
inny podmiot prowadzacy dziatalnos¢ gospodarcza, jest niezgodne z art. 64 ust. 1 Konstytucji.
W tym zakresie TK powotal tez - uznajac je za w petni aktualne - swoje rozwazania zawarte
w uzasadnieniu wyroku z dnia 12 grudnia 2017 r. w sprawie SK 13/15.

Wskazac nalezy, ze jak wynika wprost z rozpoznawanego stanu faktycznego omawianego
przez TK, wyrok ten rzutuje na zasady opodatkowania nieruchomosci przedsiebiorcéw
bedacych osobami fizycznymi. Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 24 lutego 2021 r.
wskazal, iz nie moga by¢ obciazeni wyzszg stawka podatku jedynie z powodu posiadania
nieruchomosci, ktére nie stuzg im do prowadzenia dziatalnosci. Nieruchomosci ,,stuzace” to
nieruchomosci uzyteczne w prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Takie rozumienie
stuzenia odpowiada faktycznemu lub potencjalnemu wykorzystaniu nieruchomosci do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, a wigc posiadaniu.

Analizujgc zaréwno literature przedmiotu jak i orzecznictwo sgdéw administracyjnych nalezy
stwierdzi¢, ze w odniesieniu do wskazanej kategorii podatnikéw podkreslano, ze moga oni
wystepowac niejako w podwadjnej roli: przedsigbiorcy oraz osoby fizycznej nieprowadzace]
dziatalnosci gospodarczej. Problem sprowadzat si¢ nie tyle do ustalenia tego, kto jest
podatnikiem (zawsze nim bedzie wtasciciel nieruchomosci), ile do ustalenia, kto jest
posiadaczem przedmiotu opodatkowania. W judykaturze podkreslano, ze rozréznienie to jest
mozliwe przede wszystkim poprzez wykazanie, ze nieruchomosci sg faktycznie
wykorzystywane do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej albo tez potencjalnie moga by¢
do niej wykorzystywane. Odwotywano si¢ przy tym do definicji przedsi¢biorstwa w
rozumieniu art. 55! ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny . Zgodnie z tym
przepisem przedsigbiorstwo jest zorganizowanym zespolem sktadnikéw niematerialnych 1
materialnych przeznaczonym do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, obejmujacym w
szczegblnosci wlasnos$¢ nieruchomosci. Zatem jak wskazat WSA w L.odzi w wyroku z dnia
21 pazdziernika 2008 r. , tylko nieruchomos$¢ bedaca w posiadaniu osoby fizycznej, ktéra nie
wchodzi w sklad prowadzonego przez nig przedsigbiorstwa, tzn. nie jest i potencjalnie nie
moze by¢ przeznaczona do realizacji okreslonych zadan gospodarczych przez prowadzacego
przedsigbiorstwo, powinna by¢ opodatkowana wedtug stawki podstawowej. W literaturze
przedmiotu oraz w orzecznictwie sagdow wskazuje si¢, ze o gospodarczym przeznaczeniu
nieruchomosci przesagdza m.in. jej ujecie w prowadzonej przez osobe fizyczng ewidencji
srodkéw trwatych, dokonywanie odpiséw amortyzacyjnych, czy zaliczanie do kosztow
uzyskania przychodéw wydatkéw dotyczacych nieruchomosci.

Konsekwencja powyzszego jest stwierdzenie, ze w odniesieniu do oséb fizycznych
prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczg o wyzszej stawce podatku od nieruchomosci wcale
nie musi decydowac¢ faktyczne wykorzystywanie majatku do prowadzenia tej dziatalnosci.
Gdyby tak bylo, to pojecie ,,zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej” nie



r6znitoby si¢ niczym od poje¢cia ,,zajete na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej”, ktérym
tez postuguje si¢ ustawodawca na gruncie ustawy o podatkach i1 optatach lokalnych. Zatem
roéwniez nieruchomosci w ogéle w danym momencie nie wykorzystywane do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej beda opodatkowane najwyzszg stawkg podatku od nieruchomosci,
byleby stanowity one majatek przedsi¢biorstwa osoby fizycznej, a wigc mogly by¢
potencjalnie wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci. Taki kierunek wyktadni art. 1a
ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. wynika z uzasadnienia analizowanego orzeczenia TK.

Zauwazy¢ nalezy, ze podatek od nieruchomosci ze swej istoty jest podatkiem typu
majatkowego, zaleznym wiec tylko od faktu posiadania nieruchomosci, nie zas$ od tego czy
nieruchomos$¢ przynosi dochody (straty) lub czy podatnik dysponuje srodkami na zaptate
podatku.

W doktrynie wskazuje si¢, ze o uznaniu istnienia zwiazku, o ktéorym mowa w art. 1a ust. 1 pkt
3 u.p.o.l. w odniesieniu do innych kategorii podatnikéw niz osoby fizyczne decydowac begdzie
analogiczne jak dla nich kryteria - faktyczne wykorzystywanie lub potencjalna mozliwos¢
wykorzystywania nieruchomosci do dziatalnosci gospodarczej. Podkresli¢ jednak nalezy, ze
dla pewnej grupy podatnikéw, innych niz osoby fizyczne, druga ze wskazanych sytuacji
bedzie zasada, np. w odniesieniu do wszystkich spétek osobowych, ktére sa powotywane
wylacznie w celu prowadzenia dziatalnos$ci gospodarcze;.

Analizujac przepisy kodeksu spétek handlowych, np. art. 22 § 1 k.s.h. lub art. 86 § 1 k.s.h.
wywies¢ nalezy, ze ww. podmioty nie mogg mie¢ innych nieruchomosci niz te potencjalnie
przeznaczone na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, gdyz wytacznie w celu prowadzenia
tej dziatalnosci zostaty powotane.

Nieco inaczej kwestia ta wyglada natomiast w odniesieniu do spétek kapitalowych, gdyz
ustawa nie wytacza ich powotania w celu innym niz prowadzenie dziatalno$ci gospodarcze;.
Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cia moze by¢ utworzona przez jedna osobe albo przez
wiecej oséb w kazdym celu prawnie dopuszczalnym, chyba Zze ustawa stanowi inaczej (art.
151 § 1 k.s.h.). Zatem tego rodzaju spétk¢ mozna zatozy¢ réwniez w celach niezarobkowych:
naukowych, charytatywnych, spotecznych, chociaz zawsze podlega ona wpisowi do
Krajowego Rejestru Sagdowego jako przedsi¢biorca w rozumieniu ustawy z dnia 20 sierpnia
1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym . Bedzie tak na gruncie podatku od nieruchomosci
np. wtedy, gdy spoétka z o0.0. zostata powotana do prowadzenia dziatalnosci rolniczej lub
lesnej, ktérych to rodzajéw dziatalnosci art. 1a ust. 2 u.p.o.l. nie uznaje za dziatalnos¢
gospodarczg.

Wskazany sposob postepowania bedzie tez wiasciwy w odniesieniu do tych podmiotéw, dla
ktorych dziatalno$¢ gospodarcza nie jest dziatalnoscig podstawow3a. Ten kierunek wyktadni
odnosit si¢ m.in. do prowadzacych jedynie w pewnym zakresie dziatalno$¢ gospodarcza
stowarzyszen czy Agencji Mienia Wojskowego . Postuzenie si¢ wyktadnig wskazang w
wyroku TK do powotanych kategorii podmiotdéw, czyni zasadnym weryfikacj¢ ich
nieruchomosci pod katem faktycznego lub potencjalnego zwigzku z dziatalnoscia
gospodarczg.

W konsekwencji wskazanego wyroku Trybunatu Konstytucyjnego uksztattowata si¢ w
zasadzie jednolita linia orzecznicza sadéw administracyjnych. W podejmowanych aktualnie
wyrokach Naczelny Sad Administracyjny oraz wojewddzkie sagdy administracyjne



podkreslaja, ze za zwigzane z dziatalno$cig gospodarczg w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 3
u.p.o.l nalezy uzna¢ nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ podatnika (znajdujace si¢ w
posiadaniu samoistnym albo uzytkowaniu wieczystym), ktore sa w posiadaniu przedsi¢biorcy
(innego podmiotu prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza) oraz jednoczesnie: wchodzg w
sktad prowadzonego przez niego przedsigbiorstwa w rozumieniu art. 551 kodeksu cywilnego,
w szczegollnosci gdy podatnik ujat te sktadniki majatkowe w prowadzonej ewidencji srodkow
trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych, bez wzgledu na to, czy nieruchomos¢ jest
wykorzystywana na prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;]

Iub

przedmiot dziatalnosci przedsigbiorcy obejmuje jedynie prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej, bez wzgledu na to, czy nieruchomos¢ jest wykorzystywana na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej,

Iub

nieruchomosci sg funkcjonalnie powigzane z przedsigbiorstwem prowadzonym przez
podmiot, w ktérego posiadaniu si¢ znajduja, nawet jezeli nie zostaty uwzglednione w
ewidencji srodkow trwatych warto$ci niematerialnych i prawnych, tzn.:

- sg faktycznie wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w znaczeniu
zdefiniowanym w art. l1a ust. 1 pkt 4 u.p.o.l.

albo

- moga by¢ potencjalnie wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w ww.
rozumieniu, przez co nalezy rozumie¢ sytuacj¢, w ktérej przedsigbiorca podejmuje i realizuje
zachowania kwalifikowane w obrebie przedmiotu opodatkowania jako czynnosci majacej na
celu przygotowanie, zachowanie lub zabezpieczenie nieruchomosci do przysztej (planowanej)
dziatalnosci gospodarczej, badz do kontynuacji przerwanej dziatalnosci gospodarczej,
zwigzanej z ponoszeniem wydatkow rozliczanych w kosztach uzyskania przychodow
prowadzonej dzialalno$ci gospodarcze;.

Odnoszac si¢ do zakresu stanu faktycznego wniosku o wydanie interpretacji indywidualne;j
przepisOw prawa podatkowego wskazac nalezy, ze Spétka (...) Sp. z 0. 0. wpisana jest do
Rejestru Przedsigbiorcow pod numerem KRS: (...). Forma prawng spétki jest spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig. Z informacji zawartych w KRS wynika, ze Spétka prowadzi
dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie Pozaszkolne formy edukacji PKD 8559 B a takze m.in.
Dziatalno$¢ zwigzang z oprogramowaniem i doradztwem w zakresie informatyki oraz
dziatalnos¢ powigzang; Wynajem 1 zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub
dzierzawionymi, Dziatalno$¢ zwigzang z administracyjng obstuga biura i pozostatg
dziatalno$¢ wspomagajaca prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;.

Wedtug art. 3 ustawy Prawo przedsiebiorcéw jako dziatalno$¢ gospodarcza mozemy okresli¢
zorganizowang dzialalno$¢ zarobkowa, wykonywang we wtasnym imieniu i w sposob ciagty.
Reasumujac, ustawowe cechy dziatalno$ci gospodarczej to jej zarobkowy charakter,
zorganizowanie i cigglos¢. Zarobkowy charakter jest zwigzany z uzyskiwaniem dochodu z tej
dziatalnosci lub takim zamiarem (i nie musi to by¢ rownoznaczne z osigganiem zysku).
Zorganizowanie dzialalno$ci utozsamia si¢ z formg organizacyjno — prawna, pod jaka
prowadzona jest dziatalnos$¢. Cigglos¢ dziatalnosci oznacza zamiar powtarzalnosci



okreslonych czynnosci celem osiggnigcia dochodu. Z zarobkowym charakterem dziatalnosci
wigze si¢ uczestnictwo w obrocie gospodarczym. Wyma@g ten spetniony jest wowczas, gdy
dziatalnos¢ gospodarcza realizowana jest poprzez odptatne $wiadczenia wzajemnie
realizowane w ramach obrotu gospodarczego. Tutejszy organ podatkowy jednoznacznie
stwierdza, ze wskazany rodzaj dziatalno$ci prowadzonej przez Stron¢ w petni odpowiada
definicji ustawowej dziatalnosci gospodarcze;.

W nawigzaniu do przedstawionego we wniosku stanu faktycznego Prezydent Miasta
Biategostoku wskazuje, ze zakup nieruchomos$ci w ramach dziatalno$ci gospodarczej moze
mie¢ szereg przyczyn. O sposobie ujecia w ksiggach rachunkowych zakupione;j
nieruchomosci decyduje cel jej nabycia. Nieruchomo$¢ moze by¢ zakupiona na potrzeby
prowadzonej dziatalno$ci operacyjnej przez jednostke, w celu odsprzedazy, lub czerpania
korzysci ekonomicznych z przyrostu wartosci badz uzyskiwania przychodéw w postaci
czynszu za dzierzawe lub najem.

Najczesciej — zakupiona nieruchomos$¢ stanowi §rodek trwaty — o ile spetnia warunki
okreslone w art. 3 ust. 1 pkt 15 ustawy o rachunkowosci , tj.:

— przewidywany okres ekonomicznej uzytecznosci jest dluzszy niz rok,
— jest kompletna i zdatna do uzytku,
— przeznaczona jest na potrzeby jednostki.

Przy czym — zgodnie z przepisami wskazanej ustawy, w tym Klasyfikacja Srodkéw Trwatych
— odrgbnej klasyfikacji podlegaja grunty, budynki i budowle i tylko ostatnie z wymienionych
tj. budynki i budowle podlegaja amortyzacji.

Nie jest jednak zasada na wylacznos$¢, ze zakupiona w ramach dziatalnosci gospodarcze;j
nieruchomos¢ stanowi¢ bedzie srodek trwaty, ktéry przedsigbiorca musi wpisa¢ do ewidencji
srodkéw trwatych. Powodem zakupu danej nieruchomosci przez przedsigbiorce np. budynku
moze by¢ zamiar odsprzedazy obiektu. W takiej sytuacji — zgodnie z przepisami wiasciwymi
— przedmiotowy sktadnik majatkowy nie powinien by¢ traktowany jako $rodek trwaty (w
takich okoliczno$ciach nie wystepuje amortyzacja podatkowa), ale jako towar handlowy do
dalszej odsprzedazy (zazwyczaj z odpowiednim zyskiem). Przedsigbiorca, ktéry sklasyfikuje
przedmiotowg nieruchomos$¢ jako towar handlowy zobowigzany bedzie do odpowiedniego
ujecia takiego sktadnika majatkowego w remanencie na koniec roku w przypadku jego
niesprzedania. Zdaniem ekspertéw — zaksiggowanie nabycia nieruchomos$ci w ewidencji
ksiegowej w przypadku potraktowania jej jako towaru handlowego winno nastgpi¢ w dacie
zakupu tej nieruchomosci wedtug ceny zakupu. Jezeli wigc podatnik w roku podatkowym
zakupil nieruchomos$¢ i zdecydowat o zakwalifikowaniu jej, jako towaru handlowego (celem
dalszej sprzedazy), to moze w miesigcu nabycia ujac ja jednorazowo w koszty. Jezeli jednak
do konca roku nie sprzedat tej nieruchomosci, np. budynku, to bedzie zobligowany do ujecia
wartosci tego budynku wedtug ceny nabycia w dokonanym na koniec roku spisie z natury. W
konsekwencji warto$¢ nieruchomosci stanowigcej u podatnika prowadzacego dziatalnos¢
gospodarczg towar handlowy, ktéry nie zostat sprzedany do konca roku podatkowego, bedzie
wylaczona z kosztéw uzyskania przychodu (w roku niewystgpienia sprzedazy przedmiotowej
nieruchomosci) i ujeta w remanencie na koniec roku.

O zaliczeniu budynkéw czy gruntéw do wilasciwej kategorii bilansowej decyduje cel, w jakim
zostaly one nabyte albo wytworzone oraz ich dalsze przeznaczenie w jednostce.



Zgodnie z literaturg fachowa, jezeli nieruchomos$¢ nabyta w ramach dziatalnosci gospodarcze;j
ma zosta¢ przeznaczona do dalszej odsprzedazy to nie mozna uznac jej za Srodek trwaty,
poniewaz jej celem jest wygenerowanie zysku z tytulu odsprzedazy. Be¢dzie to powodowato,
ze taka nieruchomos¢ stanowi¢ bedzie towar handlowy. Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 1 lit. a
rozporzadzenia w sprawie KPiR wynika, Ze towarami handlowymi sg wyroby przeznaczone
do sprzedazy w stanie nieprzerobionym. Jezeli nieruchomos¢ posiada status srodka trwalego,
to rozliczenie kosztow nabycia odbywa si¢ systematycznie poprzez odpisy amortyzacyjne. W
przypadku towaréw handlowych podatnik nie stosuje amortyzacji, lecz uyjmuje wydatek na
nabycie bezposrednio w kosztach uzyskania przychodéw. Natomiast wszelkie inne wydatki
zwigzane z zakupem, takie jak podatek PCC czy tez wydatek na optaty dla notariusza,
podatnik ujmuje w kosztach ubocznych zwigzanych z zakupem (...).

Jezeli nieruchomos$¢ zostala nabyta w celu jej odsprzedazy — to zgodnie z przepisami o
rachunkowosci — nalezy jg zaliczy¢ do aktywow obrotowych. Warto$¢ zakupione;j
nieruchomosci ujmuje si¢ na podstawie dowodu dokumentujacego jej zakup na koncie

33 ,,TOWARY” w prowadzonych ksiggach rachunkowych jednostki, zapisem: Wn konto
33 ,,TOWARY”, Ma konto 30 ,,Rozlicznie zakupu™.

Podsumowujac, kwalifikacja nieruchomosci do odpowiedniej kategorii bilansowej w ksiegach
rachunkowych zalezy od celu, w jakim zostata ona nabyta albo wytworzona oraz jej dalszego
przeznaczenia w ramach prowadzonej przez spotke dziatalnosci gospodarczej. Jednostki
gospodarcze nabywajac nieruchomo$¢ moga — w zaleznos$ci od przeznaczenia nieruchomosci
zaliczy¢ ja do odpowiedniej grupy aktywéw. Moze stanowi¢ towar, inwestycje w
nieruchomos¢ lub by¢ srodkiem trwatym od ktérego bedg stosowane odpisy amortyzacyjne.
Zakwalifikowanie do jednej z tych grup sktadnikéw aktywow decyduje o jego ujeciu w
ksiegach rachunkowych. Powyzsze oznacza, ze o sposobie ujecia nieruchomosci w ksiggach
rachunkowych prowadzonych przez przedsiebiorce decyduje przeznaczenie zakupionej
nieruchomosci. Bezsprzecznie jednak, kazdy zamiar bezposrednio badz posrednio zwigzany
jest z dzialalnos$cig gospodarczg jednostki poprzez zarzadzanie nieruchomos$ciami we
wilasnym imieniu w celu zamierzonego najbardziej korzystnego wykorzystania nieruchomosci
w danym momencie prowadzonej dziatalnosci.

Podkreslenia wymaga fakt, iz bez wzgledu na sposob kwalifikacji nieruchomosci w ksiggach
rachunkowych jednostki gospodarcze — w tym spétki z o. o. prowadzace dziatalnos¢
gospodarczg sg zobowigzane uiszcza¢ podatek od nieruchomosci na mocy ustawy o
podatkach i optatach lokalnych. Ksiggi rachunkowe zobowigzane sg prowadzi¢ jednostki
gospodarcze prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza. Oznacz to, iz wydatki poniesione na zakup
nieruchomosci — gruntu czy budynku i zakwalifikowane w odpowiedni sposéb zgodny z
przepisami ustawy o rachunkowosci sg zwigzane z dziatalnoscig jednostki bez wzgledu na to,
czy s3 ujete jako zdatne do uzytku Srodki trwale, czy jako TOWARY przeznaczone do
odsprzedazy. Cele, jaki zaktada i przyswieca przedsigbiorcy jest jego prawem do
decydowania i osiggania maksymalnych zyskow z kazdej zgodnej z prawem transakcji.
Podkresli¢ nalezy, iz zgodnym z prawem — rowniez w Swietle wskazanego na wstepie wyroku
TK z dnia 24 lutego 2021 r. (sygn. akt SK 39/19) - jest zgloszenie przedmiotowych
nieruchomos$ci w podatku od nieruchomosci stawkami zwigzanymi z dziatalnoscig
gospodarczg.



Aktualna linia orzecznicza wskazuje, ze okoliczno$¢ posiadania przez przedsiebiorce

— bedacego wiascicielem nieruchomosci i podatnikiem, nie przesadza o mozliwosci
zastosowania najwyzszych stawek opodatkowania, jezeli podmiot ten moze by¢
identyfikowany podwojnie, a wigc rowniez jako jednostka, w posiadaniu ktérej znajdujg si¢
nieruchomosci niepowigzane w zaden sposéb z jej aktywnos$cig gospodarczg. Podkreslono
jednoczes$nie — np. wyrok NSA z dnia 9 lutego 2022 r., sygn. akt III FSK 4049/21 oraz z dnia
15 lutego 2022 r., sygn. akt III FSK 4046/21 — ze jezeli przedmiot dziatalnosci przedsi¢biorcy
obejmuje jedynie prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, to cata nieruchomos¢ bez wzgledu
na to, czy jest wykorzystywana na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej jest zwigzana z
dziatalnoscig gospodarcza. Przyktadem przeznaczenia nieruchomosci do realizacji innych
zadan niz dziatalno$¢ gospodarcza w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 4 u.p.o.l. moze by¢ np.
objecie inng daning podatkowg — np. podatkiem rolnym, lub le§nym.

Odnoszac powyzsze do stanu faktycznego przedstawionego we wniosku Prezydent Miasta
Biategostoku wskazuje, ze (...) Spétka z 0.0. prowadzi wylacznie dziatalnos¢ o charakterze
dziatalnosci gospodarczej. Nabytg na wiasno$¢ w dniu 15 grudnia 2021 roku nieruchomos$¢
gruntowg wraz z budynkiem handlowo — ustugowym przedsi¢biorca — zgodnie z
przeznaczeniem nieruchomos$ci i w oparciu o przepisy ustawy o rachunkowosci — wraz z
wydatkami zwigzanymi z jej zakupem zakwalifikowat w prowadzonych ksiggach
rachunkowych Spéiki jako Towar. Spétka w oparciu o aktualne przepisy prawa wykazata
nieruchomos$¢ nabytg w ramach dziatalnosci gospodarczej uwzgledniajac cel zakupu
przedmiotowej nieruchomosci oraz dalsze jej przeznaczenie, do czego — jako wtasciciel
nieruchomos$ci — ma prawo.

Powyzsze fakty jednoznacznie przesadzaja, ze budynek potozony przy ul. (...) stanowi
majatek przedsiebiorcy zwigzany z prowadzong przez Spoétke (...) Sp. z o. o. dziatalnos$cia
gospodarczg. Przedmiotowy budynek — zgodnie z przedstawionym stanem faktycznym — nie
zajety bezposrednio do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej moze by¢ potencjalnie
wykorzystany — zgodnie z wolg wilasciciela — do prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;j.

W obowigzujacej linii orzeczniczej aktualne pozostajg miedzy innymi wyroki: NSA z dnia 15
grudnia 2021 r., sygn. akt III FSK 4061/21 oraz z dnia 26 stycznia 2022 r., sygn. akt III FSK
1732/21 a takze wyrok WSA w Lodzi z dnia 9 lutego 2022 r., sygn. akt I SA/Ld 913/21, ktére
maja odniesienie do przedstawionego we wniosku stanu faktycznego.

We wskazanych wyrokach podkreslono, ze uzyty w orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 24 lutego 2021 r., sygn. akt SK 39/19 zwrot ,,nie s3 wykorzystywane
i nie mogg by¢ potencjalnie wykorzystywane do prowadzenia dzialalno$ci gospodarcze”
nalezy tlumaczy¢ w taki sposéb, ze podwyzszona stawka opodatkowania nie bedzie mogta
znalez¢ zastosowania w przypadku wystgpienia obiektywnej i niezaleznej od przedsigbiorcy,
a takze niedajacej si¢ przewidzie¢ przeszkody catkowicie uniemozliwiajacej prowadzenie lub
kontynuowanie dziatalno$ci gospodarczej. Nie dotyczy to sytuacji, gdy w czasie trwania
takiej przeszkody przedsigbiorca, w posiadaniu ktérego znajduje si¢ nieruchomos¢ (jej czesc),
samodzielnie podejmuje czynnosci majace na celu jej przygotowanie do przysziej
(planowanej) dziatalnos$ci gospodarczej, podnosi dla celow wykonywanej dziatalnosci
gospodarczej walory uzytkowe nieruchomosci, funkcjonalnie wigzac ja z prowadzonym



przedsigbiorstwem lub rozlicza w ramach dziatalnosci gospodarczej inne koszt z nig
zZwigzane.

W zwiazku z powyzszym, Prezydent Miasta Bialegostoku na podstawie przedstawionego
stanu faktycznego 1 w oparciu o obowigzujace przepisy prawa w tym przepisy ustawy o
podatkach i optatach lokalnych oraz stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego przedstawione w
wyroku z dnia 24 lutego 2021 r., sygn. akt 39/19 wskazuje, iz zakupiony przez przedsi¢biorce
budynek handlowo — ustugowy winien by¢ zgloszony do opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci wedlug stawek zwigzanych z dziatalnos$cig gospodarczg przewidzianych w art.
5 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy o podatkach i optatach lokalnych nie za$ jako budynek tzw.
pozostaly o ktérym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. e ww. ustawy.

Interpretacja indywidualna wywotuje skutki prawno - podatkowe tylko wtedy, gdy
rzeczywisty stan faktyczny sprawy bedacej przedmiotem interpretacji pokrywat si¢ bedzie ze
stanem faktycznym podanym przez Wnioskodawce¢ w ztozonym wniosku. W zwigzku z
powyzszym, w przypadku zmiany ktéregokolwiek elementu opisu sprawy, przedstawionego
we wniosku, wydana interpretacja nie b¢dzie miata zastosowania.

Pouczenie

Stronie przystuguje prawo do wniesienia skargi na niniejszg interpretacj¢ przepisOw prawa
podatkowego z powodu jej niezgodnosci z prawem. Skarge wnosi si¢ do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Biatymstoku, ul. H. Sienkiewicza 84, 15 — 950 Biatystok (w
dwoch egzemplarzach — art. 47 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postgpowaniu przed
sagdami administracyjnymi, Dz.U. z 2022 r. poz. 329 z p6zn. zm.) w terminie trzydziestu dni
od dnia doreczenia interpretacji podatkowej adresatowi (art. 53 § 1 ww. ustawy).

Skarge wnosi si¢ za posrednictwem organu, ktérego dziatanie lub bezczynno$¢ sa
przedmiotem skargi (art. 54 § 1 ww. ustawy) na adres Prezydenta Miasta Bialegostoku (ul.
Stonimska 1, 15 — 950 Biatystok).
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