Przedtuz budowe i skorzystaj
z wakacji podatkowych

W przypadku nowo wybudowanych obiektéw op6znienie zakonczenia inwestycji na poczatek kolejnego roku pozwala
odroczyC w czasie moment powsfania obowigzku zaptaty podatku od nieruchomosci
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- ruchomosci, ktéra stwarza kon-
czacy sie rok kalendarzowy, jest
powstrzymanie si¢ z dokonywa-
niem w starym roku czynnoéci,
ktore wplywaja na powstanie
obowigzku podatkowego. Przy-
kiadem moze byé przelozenie
na kolejny rok zakoriczenia bu-
dowy obiektu budowlanego.
Zabieg taki spowoduje, ze
w nadchodzacym roku podat-
nik w ogéle nie zaplaci podatku
od powstajacego obiekti.

Nalezy jednak zachowaé
ostroino$¢z uwaginamozliwost
stosunkowo dowolnej interpre-
tacji pojecia ;moment zakoticze-
nia budowy”. Trzeba rowniez
uwazac, aby nie podejmowad
wstosunku do obiektu budowla-
nego czynnosci, ktére mogq zo-
sta¢ zinterpretowanejako rozpo-
czecie jegouzytkowania.

Od kiedy ptacimy

Zgodnie zogblng zasada wy-
razona w art. 6 ust. 1 ustawy
o podatkach i oplatach lokal-
nych (dalej upol) obowiazek po-
datkowy w podatku od nieru-
chomosci powstaje od poczatku

miesiaca nastepujacego pomie-
sigeu, w ktorym zaistniato zda-
rzenie uzasadniajace powstanie
tego obowiazku.

PRZYKEAD
Jezeli podafnik kupit budynek
w sierpniu 2014 r, fo byt
zobowlgzany opodatkowac go
od wrzesnia 2041 r.

0d tej zasady istnieje jednak
wyjatek, ktory dotyczy obiektow
budowlanych (tj. zaréwno bu-
dynkow, jaki budowli) nowowy-
budowanych. Artykul 6 ust. 2
upol wprowadza bowiem pew-
nego rodzaju ulge, zwang waka-
cjami podatkowymi ktérapolega
na opéznieniu powstania obo-
wigzku podatkowegona 1 stycz-
niarokunastepujacego po roku,
wktorym budowa zostatazakori-
czona lub w ktérym rozpoczeto

PRZYKEAD

Zakfadajac, ze budowa zakoii-
czy sig w grudniu 2011 1.

[ub w tym samym miesiacu
podatnik rozpocznie
uzytkowanie nieskoriczonego
jeszcze budynku, obowiazek
podatkowy powstanie 1 stycz-
nia 2012 r. Bedzie sie fo
wigzalo z koniecznoscia
zaptacenia podatku za caty
rok 2012. Opbznienie jednak
zakoficzenia budowy o kilka

tygodni, nawet do samego pa-
czatku sfycznia, spowoduje,
ze obowiazek podatkowy _
powstanie rok pozniej,

czyli 1 stycznia 2013 ¢.

Oszczedno$ci moga  byé
znaczne - zwlaszcza w przy-
padku wickszych budynkow.

Zapisyw dokumenracli
nie sg przesadzajgce

Warunkiem bezpiecznego
wdrozenia optymalizacji jest
dokladne zdefiniowanie pojecia
«zakoriczenia budowy”. Cho-
ciaz jest to zdarzenie kluczowe
z punktuwidzenia konsekwen-
cji podatkowych, ustawodawca

* nie ulatwia zadania podatni-

kom, nie wprowadzajac w usta-
wie definicji legalnej tego po-
Jecia. ¥

Z pomocg przychodzijednak
orzecznictwo. Jako przykiad
mozna podac wyrok Wojewodz-
kiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z 23 stycznia 2009+
(Il SA/Wa 2010/08), w ktérym
sformulowano teze, ze o zakori-
czeniubudowy mozemy mowic¢
wowczas, gdy spelnione zosta-
nq warunki upowaZniajace
do zlozenia zawiadomienia
o zakoriczeniu budowy, okre-
Slone w art. 57 ustawy - Prawo
budowlane. Wréd tych wymo-

gow wymieni¢ mozna przykla-
d

owo:
mwykonanie obiektu budowla-
negozgodniezprojektem bn—
dowlanym i warunkami
zwolenia na budowe oxaz

przepisami,

mposi ie odpowiednich
protokoléw badan i spraw-
dzen,

m posiadanie potwierdzenia od-
bioru przylaczy.

Nalezy jednak zachowaé
ostrozno$c i pamietad o tym, ze
zakonczenie budowy nie po-
winno by¢éutozsamiane z zaist-
nieniem takich zdarzen, jak:
muzyskanie pozwoleniana uzyt-

kowanie obiektu budowlane-
g0 (por. wyrok WSA w Gliwi-
cach z 8 stycznia 20089 r,
I SA/GI 781/08) czy nawet
m zlozenie zawiadomienia o za-
koriczeniu budowy.

Moment, ktory rodzié bedzie
skutki podatkowe, moze zaist-
nieé wezesniej - liczy sie w tym
przypadku zaistnienie okreslo-
negostanu faktycznego, como-
Ze by¢ w pewien sposéb ode-

. rwane od dokumentacji podat-

;ﬂf czy tezformalnych pozwo-
e

Nalezy pamietaé o jeszcze
jednej pulapce, ktorq rodzic¢
mozeart. 6 ust. 2 upol. Przepis
ten wiaze powstanie obowiazku
podatkowego nie tylko z zakofi-
czeniem budowy, ale réwniez

Zsamymrozpoczeciem uzytko-

wania obiektu. O wystapieniu
skutkéw podatkowych bedzie
decydowato zdarzenie, ktére
zaistnieje wezesnie].

Obowiazek podatkowy moze
zatem powsta¢ rowniez w od-
niesieniu do budynku, ktérego
budowa wecale nie zostala za-
koriczona.
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Czym zatem jestuzytkowanie
obiektu? Bedzie to wykorzysty-
wanie obiektudo wykonywania
pewnych czynno$ci. Zakres
tych czynnosci nie jest jednak
nieograniczony. Ryzyka stwier-
dzenia, ze obiekt jest uzytkowa- -
ny, naszym zdaniem nie bedzie
w przypadkn, gdy podejmowa-
ne beda w stosunku do niego
wylaeznie czynno$ci majace
na celu zakoriczenie budowy.
Wykorzystanie jednak budyn-
ku (nawet niekompletnegoina-
wetwniewielkiej czesci) nawy-
konanie jakichkolwiek innych
czynno$cirodzi¢ bedzie ryzyko
wezesniejszego powstania obo-
wiazku podatkowego. Uwazac
nalezy szczegolnie na czynno-
§ci, ktore nie wiaza sie z prze-
znaczeniem budynku, np. tym-
czasowe skladowanie réznych
materialow.

W starym

Wysokosé podatku od nieru-
chomosci od budowli zalezy
od ich warto$ci poczatkowej
przyjetej dla celéw podatku
dochodowego. Co do zasady
przepisy dopuszczaja jednak
mozliwo$¢ wzigcia pod uwage
tej wielko$ci wylacznie na
dzien 1 stycznia danego roku
(por. wyrok WojewGdzkiego Sa-
du Adminisfracyjnego w Olszfy-
nie z 14 lipca 2011, | SA/
01440/11).

0d jakiej podstawy

Przedsiebiorca, ktory zamie-
rza korygowaé warto$¢ poczat-
kowa budowlina przelomie lat
podatkowych, powinien wiec
dobrze zaplanowa¢konkretne
dzialania. Jezeliulepsza $rodki
trwale, powinien rozwazyé
wstrzymanie sie z zakoricze-
niem tych prac do poczatkuno-
wegoroku. Jezelijednak planu-
je c:zeéaowa likwidacje, powi-
nien si¢7 tym pospieszyc, gdyz
umozliwi to zaplacenie nizsze-

roku rozbieraj, rozbudowuj juz w nowym

g0 podatku juzod poezatkuno-
wegoroku.

Zgodme zogolngzasada wy-
razofiq wart. 4 ust.2 pkt 3 usta-
wy o podatkach i oplatach lo-
kalnych podstawa opodatko-
wania budowlijest wartosé po-
czatkowa Srodka  trwalego
przyjetadla celow podatkudo-
chodowego (od o0s6b fizycz-
nych badz od 0s6b prawnych
~wzaleznosciod firmy) ustalo-
na na dzien 1 stycznia danego
roku podatkowego. Od tej zasa-
dy s3 pewne wyjatki - np. od-
noszacy sie do budowli calko-
wicie zamortyzowanych oraz
budowli, w stosunku do kt6-
rych obowiazek podatkowy
powstal w ciggu. roku - takie
sytg;cg;a zdarzaja si¢ jednak

Pojecie wartosd poczatkowej
deﬁmmq glownie art. 16g usta-
wy opodatku dochodowymod
0s6b  prawnych (CIT) oraz
art. 22g ustawy o podatku do-
((‘émodowm od os6b fizycznych

1T).

Wielkos¢ te ustala si¢ pier-
‘wotnie w momencie nabycia,
wytworzenia lub zaistnienia
innego zdarzenia skutkujgce-
go otrzymaniem odpowied-
niego prawa do $rodka trwate-
go (np. dokonania darowizny,
wniesienia aportu itp.). War-

tos¢ poczatkowa moze jednak

si¢ zmieniac:

mzwiekszaéw przypadkuulep-
szen (art. 16g ust. 13 ustawy
o CIT iart. 22g ust. 17 ustawy
oPIT) oraz

®szmniejszaé w przypadku cze-
$ciowych likwidacji (art. 16g
ust. 16 ustawy o CIT i 22g
ust. 20 ustawy o PIT).

Dzialania takie wywierajg °

oczywiscie wplyw na podsta-
we¢ opodatkowania podat-
kiem od nieruchomoéci, a co
za tym idzie - réwniez wyso-
ko$é naleznego podatku. War-
to wziaé to pod uwage w przy-
padku dokonywania takich
czynnos$ci na przelomie lat
podatkowych.

Wstrzymaj
ulepszenia

Zulepszeniem mamy do czy-
nienia w przypadku, gdy wwy-
niku przebudowy, rozbudowy,
rekonstrukeji, adaptacji lub
modernizacji zwieksza sie war-
to$é uzytkowa Srodka trwatego
w stosunku do jego wartosci
z dnia przyjecia do uzytkowa-
nia. Warunkiem zwiekszenia
warto$ci poczatkowej Srodka
trwalego jest przekroczenie
przez wydatki poniesione

na wykonanie stosownych
prac lub nabycie czesci pro-
guss500zL

Do ulepszenia dochodziza-
tem w momencie ostateczne-
go zakoriczenia wykonywania
odpowiednich prac. Dopiero
wiedy powinno sie zwigkszy¢
warto$¢ poczatkowa Srodka
trwatego.

PRZYKEAD
Jezeli podatnik zakoficzy
modernizacje np. w grudniu,
podatek od nieruchomosci
ustalony od wyzszej
podsfawy opodatkowania

juz od 1 stycznia

2042 r. Jezeli jednak
wsirzyma sie z zakoficzeniem
tych prac do co najmniej
2 stycznia, podatek.
od wyzszej wartosci
zapiaci dopiero za rok
(tj. od 1 stycznia 2013 r).

P iesz

likwi e

W razie odlgczenia od dane-
go Srodka trwalego jego czesci
skladowej lub peryferyjnej
mamy do czynienia z tzw. cze-
$ciowa likwidacja. Dzialanie ta-
kie skutkuje zmniejszeniem
warto$ci poczatkowego Srodka

trwalego o réznice pomiedzy
cena nabycia (kosztem wytwo-
rzenia) - odlaczonej czeSci
a przypadajacanamwokre
sie polaczenia suma odpis6w
amortyzacyjnychobliczona przy
zastosowaniu wybranejmeto-
dy i stawki amortyzacji. Cze-
Sciowa likwidacja wplywa
na zmniejszenie wartosci po-
czatkowej od nastepnego mie-
sigca poodiaczeniu.

Warto zatem przyspieszy¢
czesciowa likwidacje i prze-
prowadzi¢ jq jeszcze w grud-
niu. Spowoduje to, ze 1 stycznia
podatnik bedzie uprawniony
do zmniejszenia wartosci po-
czatkowej. Skutkuje to obnize-
niem podstawy opodatkowa-
nia budowli juz od poczatku
roku. Jezeli jednak spéZnimy
si¢z czgsciowy likwidacjaido-
konamy jej dopiero wstyczniu,
korzystny skutek w postaci ob-
nizenia wysokoSci pociat.ku
od nieruchomosci osiggniemy
dopiero od poczatku kolejne-
goroku.
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