


Ayming to miedzynarodowa grupa doradcza
Swiadczgca ustugi Business Performance
Consulting w 16 krajach w Europie, Azji

i Ameryce Pétnocnej. Ayming Polska wspiera
przedsiebiorstwa w optymalnym prowadzeniu
dziatalno$ci operacyjnej i osigganiu lepszych
wynikéw finansowych, oferujgc profesjonalne
doradztwo w dwdch obszarach:

* Finance & Innovation Performance
(podatek od nieruchomosci, podatek
akcyzowy od energii elektrycznej, podatek
VAT, ulgi na badania i rozwdj, dotacije)

* HR Performance
(sktadka wypadkowa, wptaty na PFRON)

Ayming od 1986 roku na $wiecie, a od 2004 roku
w Polsce wspiera przedsiebiorcéw w weryfikacji
prawidtowosci rozliczenia podatku od
nieruchomosci i jako pierwsza firma wprowadzita
te ustuge na polskim rynku. Firma zrealizowata
2400 tego typu projektébw w Polsce, rocznie
uzyskujac dla swoich klientéw 20 min zt
oszczednosci. Globalnie kwota ta wynosi okoto
20 min € w skali roku. Swiadczone przez Ayming
Polska ustugi potwierdza Certyfikat ISO 2001: 2015.

Wiecej informacji na www.ayming.pl
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Lwroty podatku moga by wysokie i wptynat na poprawg
kondycji finansowvej przedsighiorstw oraz umozliwic
inwestycje w Kluczowe obszary dziatalnoSci.

Oddajemy w Panstwa rece raport, ktory jest
wynikiem naszego czternastoletniego doswiad-
czenia w obszarze wspierania przedsiebiorcow
w prawidtowym rozliczaniu podatku od nierucho-
mosci. Statystyki, sporzgdzone na bazie blisko

2 tys. zrealizowanych przez nas przeglgddw po-
datku od nieruchomosci, wskazujq, ze tylko

35 proc. firm w Polsce odprowadza ten podatek
we wtasciwe]j wysokosci. Prawie potowa firm

ma mozliwos¢ odzyskania nadptaconych kwot,
nawet za okres 5 lat wstecz.

Zwroty podatku mogg by¢ wysokie i wptyngc
na poprawe kondycji finansowej przedsiebiorstw
oraz umozliwi¢ inwestycje w kluczowe obszary
dziatalno$ci. Mimo to wcigz pokutuje przekona-
nie, ze podatek od nieruchomosci jest daning
drugiej kategorii — zdecydowanie wieksze obcig-
zenie podatkowe firmy nofujg w obszarze VAT

i CIT. W niniejszym raporcie pokazujemy, ze po-
datek od nieruchomosci rowniez nalezy trakto-
wac jako istotny koszt przedsiebiorstwa. Szcze-
gdlnie wazne jest jego prawidtowe naliczanie
juz na etapie planowania przysztych inwestyciji,
takich jak zakup gruntéw, wznoszenie kolejnych
budynkdéw czy tworzenie nowych instalacii. Dzieki
temu przedsiebiorcy mogq oszacowac przyszte
wydatki i unikng¢ nadptat.

Za brakiem checi do odzyskania nadptacone-
go podatku od nieruchomosci kryje sie obawa
przed pogorszeniem relacji z wtadzami gminny-
mi. To gmina jest zarbwno beneficjentem daniny,
jak i organem podatkowym, ktéry ustala jej
wysokos¢. Warto pamietac, ze wiele gmin stosuje
zwolnienia podatkowe w podatku od nierucho-
moéci, traktujac je jako element strategii rozwoju
lokalnej przedsiebiorczosci. Srodki zaoszczedzone
zardbwno dzieki preferencjom podatkowym, jak

i odzyskanym nadptatom przedsiebiorstwo moze
przeznaczy< na nowe inwestycje w gminie czy
tworzenie nowych miejsc pracy —jest to sytuacja,
w ktérej dtugofalowo zyskujg obie strony.

Jakie sg najczestsze powody wystepowania nad-
ptat podatku od nieruchomosci? Jak wyglada
specyfika rozliczania podatku od nieruchomosci
w wybranych branzach? Gdzie znajdujq sie
elementy, na ktére warto zwrédci¢ uwage, by mi-
nimalizowac ryzyko niewta$ciwego opodatkowa-
nia2 Na te i wiele innych pytan znajdg Panstwo
odpowiedz w naszym raporcie.

Magdalena Burzyfska

Dyrektor Zarzgdzajgcy Ayming Polska
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Bez gruntownej znajomosci prawa podatkowego
j budowlanego oraz wiedzy technicznej prawidtowe
rozliczenie podatk bywa bardzo trudne.

Na przestrzeni lat zaobserwowalismy znaczgcey
wzrost zainteresowania podatkiem od nierucho-
mosci zardwno wérdd przedsiebiorcéw, jak i lo-
kalnych organéw podatkowych. Jak sie okazuje,
z pozoru nieistotny i nieskomplikowany podatek
moze stanowi¢ dla firm zrédto znaczgeych
oszczednosci. Wynika to, po pierwsze, z tytutu
mozliwych do odzyskania nadptat, po drugie —
rzetelnie wykonana weryfikacja prawidtowosci
rozliczenia podatku od nieruchomosci czesto
pozwala takze na redukcje obcigzen podatko-
wych w przysztosci.

Podatek od nieruchomosci bywa problema-
tyczny dla organdw podatkowych ijest zZrédtem
licznych rozbieznosci interpretacyjnych. Ustawa
o podatkach i optatach lokalnych obowigzuije
juz od 1991 r., ale ostatnig wiekszg nowelizacje
przeszta dopiero w 2003 r. Trzy lata pdzniej wpro-
wadzono do niej pozornie niewielkie zmiany,
ktére jednak znaczgco zwiekszyty obcigzenia
podatnikdéw m.in. posiadajgcych budynki w ztej
kondycji technicznej. Co istotne, na podatek
od nieruchomosci niejednokrotnie majg wptyw
zmiany w przepisach niepodatkowych, ponie-
waz ustawa o podatkach i optatach lokalnych
odwotuje sie m.in. do takich ustaw, jak Prawo
budowlane, o podatkach dochodowych czy na-
wet (choc nie bezposrednio) ustawy o portach

i przystaniach morskich.

Odwotywanie sie do ustaw specjalistycznych,
niejednoznacznos$¢ przepisdw oraz czesto brak
spojnosci orzecznictwa sgddw administracyjnych
powodujqg, ze wtasciwe okreslenie wysokosci
naleznego podatku od nieruchomosci stato

sie wyzwaniem dla wielu przedsiebiorstw. Bez
gruntownej znajomosci prawa podatkowego

i budowlanego oraz wiedzy technicznej prawi-
dtowe rozliczenie podatku bywa bardzo frudne.
Niniejszy raport w kompleksowy sposdb przedsta-
wia zawitosci prawne zwigzane z podatkiem od
nieruchomosci oraz trudnosci, z jakimi zmagajq
sie rozliczajgcy go podatnicy.

flgnieszka Hrynkiewicz-Sudnik

Dyrektor, Finance & Innovation Performance

Ayming
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gmin w Polsce to tyle samo
Jokalnych systemiw
podatkowych
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nadpat dotyczy kategorii
podatkowych  budynki-i . grunty”,
ale kazda branza ma Swojg pecyfike

1,6%

0 tyle wzrosta maksymalna stawka
podatku od nieruchomosci za 2019 .
(w relacjido 20181.)
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(o gmina
toinne zasady

Wptywy z podatku od nieruchomosci trafiajg
w catosci do budzetu gminy, ktéra jest
zardbwno organem podatkowym, jak i be-
neficjentem. Gminy stanowiq , niezalezne
systemy podatkowe”, ktére rézniq sie od sie-
bie m.in. wysokosciami stawek, zwolnieniami
podatkowymi, formularzami deklaracji oraz
interpretacjami przepiséw prawa podatko-
wego. Jest to szczegdlnie problematyczne
dla przedsiebiorstw posiadajgcych nierucho-
mosci w kilku lokalizacjach.

#!

(zpste zmiany przepisow
prawno-podatkowych

Zmiany regulacii najczesciej stwarzajq szanse
na weryfikacje dotychczasowych optat, trze-
ba wiec by¢ z nimi na biezgco. Nie wystar-
czy jednak monitorowac¢ zmiany w ustawie

o podatkach i optatach lokalnych. Koniecz-
na jest znajomos¢ ustaw specjalistycznych,
pozornie niezwigzanych z podatkiem od
nieruchomosci.

Raport 2019: Podatek od nieruchomosci. Grunt to... rozliczy¢ go prawidtowo



Rozbieznosci
interpretacyjne

Podatek od nieruchomosci przysparza pro-
blemdéw interpretacyjnych zaréwno podatni-
kom, jak i organom podatkowym, co czesto
ma swoje odzwierciedlenie w sporach sg-
dowych. Dlatego nalezy na biezgco Sledzi¢
zmiany w interpretacjach przepiséw prawa
podatkowego i linii orzecznictwa sgddw
administracyjnych.
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Mylenie Kategorii
podatKowych

Podatek od nieruchomosci ptacony jest

w frzech gtéwnych kategoriach: grunty, bu-
dynki i budowle. Podstawe opodatkowania
gruntéw i budynkéw stanowi ich powierzch-
nia, a budowli —ich warto$¢. Podatnicy cze-
sto mylg budynki z budowlami, zas grunty,
na ktérych nie jest prowadzona dziatalnos¢
gospodarcza, deklarowane sq do opodat-
kowania podatkiem od nieruchomosci bez
wzgledu na sposéb zakwalifikowania ich

w ewidenciji.

#4

Rozproszone
Kompetencie

Dziaty techniczne i ksiegowe w przedsie-
biorstwach czesto majqg rézne podejscie do
okreslania podstawy opodatkowania obiek-
tow w podziale na poszczegdine kategorie
podatkowe. Brak tgczenia wiedzy prawno-
-podatkowej z fechniczng skutkuje niepra-
widtowosciami w rozliczaniu podatku.

_aglka
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Danina drugiej
kateqorii

Dziaty finansowo-ksiegowe w przedsiebior-
stwach koncentrujq sie na obszarach CIT

i VAT ze wzgledu na ich bezposredni wptyw
na wynik finansowy organizacji. Podatek od
nieruchomosci jest co roku weryfikowany
czesto tylko pod kgtem nowej stawki podat-
kowej, podczas gdy jego wysokos¢ zalezy
tez od zmian w regulacjach prawnych.

Ayming
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Wyzszy podatek,
wieksze szanse
na nadptaty

Z analizy Ayming Polska wynika, ze zaledwie

35 proc. przedsiebiorstw ptacgcych powyzej
200 tys. zt podatku od nieruchomosci rocznie
odprowadza te danine w prawidtowej wysoko-
sci. Blisko potowa firm ptaci zbyt wysoki podatek
od nieruchomosci, a co pigta firma — zbyt niski.

Wyniki analizy wskazujq, ze istniejq zaleznosci
pomiedzy wysokoscig obcigzenia podatkowego
a prawidtowosciq rozliczenia podatku od nie-
ruchomosci. Im przedsiebiorstwo ptaci wyzszy
podatek od nieruchomosci, tym mniejsze praw-
dopodobienstwo, ze rozlicza go we wtasciwy
sposdb. Jedynie 13 proc. podatnikéw odprowa-
dzajgcych do gminy powyzej 3 min zt rocznie
rozlicza go prawidtowo. Az 71 proc. najwiekszych
podatnikbw odprowadza do gminy wyzszy po-
datek niz powinni, a 16 proc. ma niedoptaty.

Co pigte przedsiebiorstwo, ktére ptaci podatek
od nieruchomosci w wysokosci od 1 do 3 min
7t rocznie, rozlicza go w optymalny sposéb. Jak
sie okazuje, ponad potowa przedsiebiorstw
ponoszgcych tej wielkosci optaty, ma szanse

PRAWIDLOWOSC ROZLICZENIA PODATKU OD
NIERUCHOMOSCI W PRZEDSIEBIORSTWACH

prawidtowo
rozliczony
podatek

. nadptaty . niedoptaty

na redukcje kosztéw w obszarze podatku od
nieruchomosci. Niedoptaty sg identyfikowane
srednio w co czwartej firmie.

Blisko co trzecia firma odprowadzajgca do gminy
od 200 tys. zt do 1 miIn zt rocznie ma wtasciwie
rozliczany podatek od nieruchomosci. Natomiast
w niemal co drugim przedsiebiorstwie z tej grupy
zidentyfikowano nadptaty z tytutu podatku od
nieruchomosci, a w co czwartym — niedoptaty.

Laledwie 13%

najwigkszych podatnikdw prawid+owo rozlicza podatek od nieruchomosci

WYSOKOSC PODATKU OD NIERUCHOMOSCI A PRAWIDLOWOSC ROZLICZENIA

200tys. 74 - 1mln 24

« W) %

1-3Iminzt

>3minzt

prawidtowo
rozliczony
podatek

. nadptaty . niedoptaty
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Gdzie kryja sie nadptaty?

Ayming

Wiele przedsiebiorstw ma trudnosci w prawidtowym okresle-
niu podstawy opodatkowania, co w konsekwencji generuje
nadptaty z tytutu podatku od nieruchomosci. Jak pokazuje
analiza Ayming Polska, przedsiebiorstwa nadptacajg w kaz-
dej z frzech kategorii podatkowych — gruntach, budynkach

i budowlach.

Do wtasciwej klasyfikacii sktadnikdw majatku konieczna jest
znajomos$¢ prawa podatkowego i budowlanego, znajo-
mos¢ linii orzeczniczych, a takze wiedza techniczna, ktéra
pozwala na wykonanie odpowiednich weryfikacji majgtku

w terenie.

Budowle

Z analizy Ayming Polska wy-

nika, ze najwiekszy udziat (44
proc.) w nadptatach w przed-
siebiorstwach majg budowle.
Jest to najbardziej problema-
tyczna z frzech kategorii po-
datkowych, a ma to zwigzek

z definicjg budowli zawartg

w ustawie o podatkach i opta-
tach lokalnych. Sktada sie ona

z dwdch zaprzeczen i otwartego
wyliczenia przyktadowych obiek-
tébw. Czesto powoduje to btedng
kwalifikacje obiektu budowlanego
do celdéw podatkowych, a tym
samym nieprawidtowe okreslenie
wysokosci podatku od nierucho-
mosci i mozliwe nadptaty.
.Innym problemem zwigza-

nym z definicia budowli jest jej
niedopasowanie do dynamicznie
zmieniajacej sie rzeczywistosci
gospodarczej. Obowigzujace
przepisy trudno odniesc¢ do
nowych konstrukcji i rozwigzan
technicznych. Prawidfowe zasto-
sowanie kategorii >> budowle <<
wymaga indywidualnego podej-
Scia do kazdego obiektu oraz
szczegotowej analizy dokumen-
tacji technicznej” — komentuje
Kamila Kesicka, Manager Dziatu
Podatkdw i Optat.

brunty

Az 31 proc. nadptat w przedsie-
biorstwach wynika z niewtasci-
wego zakwalifikowania gruntéw
do odpowiedniego podatku.
W zaleznosci od sposobu wy-
korzystania gruntéw, stanowig
one przedmiot opodatkowania
podatkiem od nieruchomosci,
rolnym lub le$nym. Tym samym
po stronie przedsiebiorcow lezy
prawidtowe zakwalifikowanie
gruntéw, na ktérych jest prowa-

dzona dziatalno$¢ gospodarcza.

Inne opodatkowanie dotyczy
gruntéw deweloperskich, inne
gruntéw zakupionych pod inwe-
stycje, a jeszcze inne — uzytkow

rolnych zajetych na prowadzenie

dziatalno$ci gospodarcze;.

. budowle budynki

UDZIAL POSZCZEGOLNYCH KATEGORII PODATKOWYCH
W NADPLATACH

. grunty

I

Budynki

25 proc. nadptat w firmach to

konsekwencja problemdw z prawi-

dtowym okresleniem powierzchni
uzytkowej budynkéw. Nalezy
pamietac, ze pomiar z natury,
wykonywany do celéw obliczenia
wysokosci podatku od nierucho-
mosci, jest jedynym poprawnym
Zrodtem informacii na temat rze-
czywistej powierzchni budynkdw,
jakg dysponuje podatnik. Ani pro-
jekt budowlany, ani pozwolenia
na uzytkowanie nie uwzgledniajg
wytycznych ustawy o podatkach
i optatach lokalnych.

13
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Nie ma wyraznego branzowego prymusa w roz-
liczaniu podatku od nieruchomosci, tak samo
jak nie ma jednej branzy, ktéra najczesciej traci
z powodu nadptat. Zaledwie 35 proc. przedsie-
biorstw prawidtowo rozlicza swoje zobowigzania
podatkowe.

Przedsiebiorstwa z branzy obstugi nieruchomosci
najlepiej radzq sobie z prawidtowym rozliczaniem
podatku od nieruchomosci. Jak wynika z analizy

danych, 42 proc. firm odprowadza nalezny
podatek w optymalnej wysokosci. Z drugiej
strony, w tymze sektorze odsetek przedsiebiorstw,
U ktérych zidentyfikowano nadptaty w uiszczao-
nym podatku od nieruchomosci, wynosi 40 proc.
Z odprowadzaniem podatku w odpowiedniej
wysokosci nie ma tez problemu 39 proc. firm

z branzy handlowej, jednak taki sam odsetek
viszcza za wysokqg danine.

96%

firm z branzy transportowsej ptaci zawyzong daning

Zawyzanie zobowigzan podatkowych z tytutu po-
datku od nieruchomosci dotyczy wszystkich oma-
wianych branz, ale najwiecej takich przypadkéw
odnotowano w branzy transportowej, chemicznej
i przedsiebiorstwach energetyki cieplnej oraz wo-
dociggdéw i kanalizaciji. W tych sektorach ponad
potowa przeanalizowanych firm odprowadza za
wysoki podatek od nieruchomosci.

Najczesciej niedoptaty podatku wystepujq

w branzy przetworstwa przemystowego i dotyczg
47 proc. przedsiebiorstw. W pozostatych ana-
lizowanych sektorach odsetek firm, w ktérych
zanizono zobowigzania podatkowe, oscylowat
wokot 20 proc.

=

‘0— 6
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Cechg wyrdzniajgcg nieruchomosci w przemysle
chemicznym sq sktadniki posiadanego majgtku
pochodzgce z réznych lat. Z jednej strony znacz-
ng cze$¢ stanowiq budynki powstate w latach
siedemdziesigtych i szes¢dziesigtych XX wieku,

a nawet starsze, czesto bez aktualnej inwentary-
zacji powierzchni lub jakiejkolwiek dokumentacii
budowlanej. Z drugiej strony, przedsiebiorstwa
chemiczne wykorzystujg zaawansowane instala-
cje, ktére umotzliwiajg stosowanie nowoczesnych
technologii produkcji. Wyzwaniem jest zakwa-
lifikowanie takich instalacji do odpowiedniej
kategorii podatkowej.

,Przedsiebiorstwa czesto kwalifikujg instalacje

w catosci jako budowle, co skutkuje opodat-
kowaniem liczonym od wartosci. Tymczasem
instalacjia moze sktadac sie z wielu elementow,

a tylko czesc¢ z nich powinno sie kwalifikowac
Jjako budowle. To zasadniczo zmienia kwote
naleznego podatku od nieruchomosci” — komen-
fuje Magdalena Pietkiewicz, Starszy Konsultant
w Dziale Podatkéw i Optat.

W branzy chemicznej nieprawidtowosci w de-
klarowanej podstawie opodatkowania czesto
wynikajg z doliczenia do powierzchni uzytkowej
budynkéw klatek schodowych oraz szybéw
dzwigowych. Zdarza sie takze, ze przedsiebior-
stwa nie wyodrebniajg do celéw podatkowych
powierzchni uzytkowej budynkdw o wysokosci
w $wietle pomiedzy 1,4 m a 2,2 m, ktérej po-
wierzchnie uwzglednia sie w 50 proc. w podsta-
wie opodatkowania.

o,

Branza chemiczna

ROZLICZANIE PODATKU OD NIERUCHOMOSCI
W BRANZY CHEMICZNEJ

18%

prawidtowo
rozliczony
podatek

@ radptaty @ ricdoptaty

Branza chemiczna wykorzystuje tez powierzchnie
magazynowe, w ktérych sktadowane sq gotowe
wyroby niewymagajgce specjalnych warunkdw
przechowywania. Do tego celu przedsiebiorcy
wykorzystujg wiaty bqdz zadaszenia, ktdre czesto
nie spetniajq wszystkich ustawowych przestanek
sktadajgcych sie na definicje budynku, ktérymi
sq: trwato$¢ zwigzania z gruntem, wydzielenie

Z przestrzeni za pomocq przegréd budowlanych,
posiadanie fundamentdw, posiadanie dachu.
Niewtasciwie sklasyfikowanie tego typu obiektéw
to poktosie stosowania przez przedsiebiorcow
nieaktualnych przepiséw, co czesto skutkuje nad-
ptatami z tytutu podatku od nieruchomosci.

Majczestsze nieprawid towosc:

&

 kwalifikowanie instalaciji w catosci jako budowli
 doliczenie do powierzchni uzytkowej budynkdw klatek schodowych i szybdw

dzwigowych

* brak wyodrebnienia powierzchni uzytkowej budynkéw o wysokosci w swietle

pomiedzy 1,4 ma22m

* zaliczanie wiat lub zadaszen do kategorii podatkowej ,,budynki”

o,

Raport 2019: Podatek od nieruchomosci. Grunt to... rozliczyc¢ go prawidtowo



(ase study - branza chemiczna

Ayming

wojewddztwo
Slaskie
POCZATKOWA WYSOKOSC

ROCINEGO PODATKU
OD NIERUCHOMOSCI

ZIDENTYFIKOWANIE
NIEPRAWIDLOWOSCI

il brak opodatkowania
wszystkich sktadnikdw
majatku; zanizona
powierzchnia uzytkowa
1 1 u n n “ u budynkéw; zawyzona
Z[ deklarowana wartos¢
budowli

U 1R0K°

GLOWNE
WYZWANIE

ustalenie prawidtowej
powierzchni uzytkowej
budynkéw i lokalizaciji
obiektow podlegajacych
wytgczeniu
z opodatkowania

ZIDENTYFIKOWANIE
NADPLAT

budynki,
budowle

ZIDENTYFIKOWANIE
NIEDOPLAT

w wysokosci 400 000 zt
budynki i budowle

UZYSKANIE NADPLAT
ZA LATA 2013-2018

1080000
|

zaliczenie na poczet
zobowigzania
podatkowego

gmina 10 tys.
mieszkaicow

WYSOKOSC ROCINEGO
PODATKU OD NIERUCHOMOSCI
PO WERYFIKACJI

Iy
Oo

I=

920 000

UZYSKANIE OSZCZEDNOSCI
W KOLEJNYM ROKU
PODATKOWYM

180 000 -

* Czas trwania projektu — od przeprowadzenia analizy do zakohczenia postepowania przed organem podatkowym

(analiza, wizja lokalna, postepowanie podatkowe)
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2 franza gornicza

Przedsiebiorstwa goérnicze ze wzgledu na charak-
ter prowadzonej dziatalnosci czesto sg w posia-
daniu duzej powierzchni gruntdw. Znaczna czesé
z nich zwykle jest zajeta pod wyrobiska gérnicze.
Jednak grunty potozone w wiekszej odlegtosci
od terenu kopalni czesto nie sg przeznaczone
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej.

W tym przypadku istotna jest weryfikacja doku-
mentacii Zzrédtowe] (wypisdw z ewidencji grun-
téw i budynkéw), jak rowniez stanu faktycznego.

Kolejnym wyzwaniem jest opodatkowanie
budowli wchodzgcych w sktad nieruchomosci
przedsiebiorstw zajmujgcych sie gérnictwem.
Z wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia

13 wrzesnia 2011 r. (sygn. P 33/09) mozna wy-
whnioskowac¢, jak nalezy opodatkowac obiekty

ROZLICZANIE PODATKU OD NIERUCHOMOSCI
W BRANZY GORNICZEJ

o%

dotat prawidtowo iedoptat
budowlane znajdujgce sie w wyrobiskach gor- @ rocoialy rozliczony @ riccoptaly
niczych. Zdaniem Trybunatu gminy majg prawo podater
pobieraé¢ podatek tylko od czesci obiektéw bu-
dowlanych znajdujgcych sie na terenie kopalni,
a nie od catej warto$ci wyrobisk.
————rC
Y0 o IV o Y= 0. N

Wyrobisko gérnicze

>> jako przestrzefi w nieruchomosci gruntousej Lub w gorotwaorze nie jest obiektem budowlanym
>> Mg moze by€ uznane w catosci za budowlp w rozumieniu ustawy o podatkach

j optatach lokalnych

o,

Majczestsze nieprawid towosc:

* niewtasciwe opodatkowanie gruntéw

* nieprawidtowe opodatkowanie obiektdw potozonych wewngtrz budynkdw
lub wchodzgceych w sktad wyrobisk gérniczych

o,

Raport 2019: Podatek od nieruchomosci. Grunt to... rozliczyc¢ go prawidtowo
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= Case study - branza gérnicza

wojewddztwo gmina 6,5 tys.
wielkopolskie 1) Mmieszkaficow

POCZATKOWA WYSOKOSC

ZIDENTYFIKOWANIE
ROCINEGO PODATKU

ZIDENTYFIKOWANIE
NIEPRAWIDLOWOSCI

WYSOKOSC ROCINEGO

NADPLAT PODATKU OD NIERUCHOMOSCI
OD NIERUCHOMOSCI PO WERYFIKACJI
i brak spéjnosci miedzy grunty, i |
@ ) zapisami ksiegowymi budynki OCI)
E a stanem rzeczywistym

w kategori ,budynki” o i ==
1900 000, 1857320,

oo I MIESIECY”

UZYSKANIE NADPLAT
ZA LATA 2010-2015

GLOWNE UZYSKANIE OSZCZEDNOSCI
WYZWANIE W KOLEJNYM ROKU

PODATKOWYM
ustalenie prawidtowej

powierzchni gruntdw zwig- 2 5 B u u u 1k 4 2 B 8 u 1L
zanych z prowadzeniem
dziatalno$ci gospodar- |

czej, ustalenie podstawy

opodatkowania w kategorii
Lbudynki” i ,budowle”

zaliczenie na poczet
zobowigzania
podatkowego

* Czas trwania projektu — od przeprowadzenia analizy do zakohczenia postepowania przed organem podatkowym
(analiza, wizja lokalna, postepowanie podatkowe)
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W przedsiebiorstwach dziatajgcych w branzy
spozywczej wystepujg duze powierzchnie grun-
tow niezabudowanych, oczyszczalnie sciekdw,
budynki przeznaczone do magazynowania (np.
materiatu siewnego) czy do prowadzenia dzia-
talnosci przez specjalne dziaty produkcji rolne;.
Taka réznorodnos¢ sktadnikdw majgtku niejed-
nokrotnie skutkuje mylng kwalifikacjg obiektéw
budowlanych do kategorii podatkowe.

Przedsiebiorstwa spozywcze czesto posiadajg
obszerne powierzchnie gruntéw niezabudo-
wanych, na ktérych nie prowadzq dziatalnosci
gospodarczej, poniewaz inwestycje sq dopiero
w planach lub grunty te stanowiq pas zieleni od-
gradzajgcy zaktad od okolicznych zabudowan
mieszkalnych. W tego typu przypadkach mozna
zastosowac¢ odpowiednie ustawowe wytgczenie
lub zwolnienie podatkowe.

Zdarza sie, ze firmy posiadajg w sktadnikach
swojego majatku budynki o specjalnym prze-
znaczeniu. Chodzi o budynki gospodarcze i te
przeznaczone na sktadowanie np. materiatu
siewnego. Wystepowanie tego typu obiektow
budowlanych u przedsiebiorcéw pozwala na za-
stosowanie preferencji podatkowych w postaci
nizszej stawki lub zwolnienia z podatku.

Typowe dla branzy spozywczej jest korzystanie

z wiasnej oczyszczalni sciekow. Niewtasciwa
kwalifikacja poszczegélnych elementéw oczysz-
czalni sciekow i ich nieprawidlowe rozréznienie
rodzi komplikacje, ktére w konsekwencji powo-
dujg zawyzenie podstawy opodatkowania.

(KO Dranza spozywcza

ROZLICZANIE PODATKU OD NIERUCHOMOSCI
W BRANZY SPOZYWCZEJ

3

@ radptaty prawidtowo @ ricdoptaty
rozliczony

podatek

Takie obiekty nalezy traktowac w sposéb zindywi-
dualizowany. W swietle wyroku Trybunatu Konsty-
tfucyjnego z dnia 13 grudnia 2017 r. (Sygn. akt SK
48/15) niezwykle istotne jest doktadne przeana-
lizowanie stanu faktycznego i odniesienie sie do
czterech ustawowych przestanek sktadajgcych
sie na definicje budynku, ktérymi sqg:

e frwato$¢ zwigzania z gruntem,

e wydzielenie z przestrzeni za pomocq przegrdd
budowlanych,

¢ posiadanie fundamentow,
¢ posiadanie dachu.

%_

(=]
O o oo
o oo
oooo
Najczestsze nieprawid towosc:
* nieodpowiednie zakwalifikowanie gruntdw niezabudowanych
* niestosowanie preferencji podatkowych dla budynkdéw o specjalnym
przeznaczeniu
 niewtasciwa kwalifikacja oczyszczalni sciekdéw

o,

Raport 2019: Podatek od nieruchomosci. Grunt to... rozliczyc¢ go prawidtowo
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_[HC (ase study - branza Spozywcza

O O
wojpwidztwo gmina 10 ys.
Kijawsko- 0 mieszkaiciw
pomorskie
i LS e A oAy oo RO

OD NIERUCHOMOSCI PO WERYFIKACJI

i niewtasciwe okreslenie budynki, 1

@ = podstawy opodatkowania budowle, Og
E budowli (przyjete grunty :ly

niewtasciwe wartosci);

34 u u u u nieprawidtowe 2 5 B u u u
lt opodatkowanie kompleksu Zt

oczyszczalni sciekdw

“Horoueeu 1 MIESIECY”

GLOWNE UZYSKANIE NADPLAT UZYSKANIE OSZCZEDNOSCI
WYZWANIE ZA LATA 2013-2017 W KOLEJNYM ROKU
PODATKOWYM

skomplikowana analiza ze

wzgledu na réznorodnose 4 2 u u u u 1k 84 ﬂ u u 1k
sktadnikéw majatku, brak

kompletnej listy elementéw |

wchodzgcych w sktad kate-
gorii podatkowej ,,budowle”

zaliczenie na poczet
zobowigzania
podatkowego

* Czas trwania projektu — od przeprowadzenia analizy do zakohczenia postepowania przed organem podatkowym
(analiza, wizja lokalna, postepowanie podatkowe)
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O

Na majgtek przedsiebiorstw z branzy wodno-
-kanalizacyjnej i cieptowniczej sktadajq sie nie
tylko obiekty zlokalizowane na terenie zaktaddw
(oczyszczalni Sciekdw czy elektrocieptowni), ale
réwniez sieci, ktdre czesto rozprowadzone sqg

na bardzo rozlegtym obszarze — obejmujgcym
cate miasto czy gmine. Przygotowanie petnej
dokumentaciji wszystkich czesci sktadowych da-
nego majgtku jest duzym wyzwaniem, podobnie
jak ztozenie prawidtowych zeznan podatkowych.

Liczne watpliwosci wzbudza chociazby definicja
»budowli", do ktérej zalicza sie m.in. oczyszczal-
nie sciekdéw. Organy podatkowe czesto uznajq,
ze oczyszczalnia sciekow jako catosé stanowi
budowle i podlega opodatkowaniu w kategorii
»budowle zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej”, gdzie podstawe opodatkowania
stanowi warto$¢ poczgtkowa. W rzeczywistosci,
nowoczesne oczyszczalnie $ciekdw sq niezwykle
ztozonymi kompleksami, w sktad ktérych obok
budowli wchodzg m.in. specjalistyczne urzqgdze-
nia techniczne (pompy, mieszadta, prasy) oraz
budynki (przepompownie, budynki armatury

czy laboratoria). Nie mozna wiec uznaé, ze taki
kompleks stanowi jednorodny obiekt. Analo-
gicznie wyglgda sytuacja w przypadku lotnisk.
Ustawodawca okresla je jako przyktad budowli.
W rzeczywisto$ci jednak lotnisko sktada sie z wielu
elementoéw, w tym zaréwno budowli (np. ptyta
lotniskowa), jak i budynkdw (np. terminale, han-
gary).

Wazna kwestig dla przedsiebiorstw z branzy
wodno-kanalizacyjnej jest wyrok Trybunatu Kon-
stytucyjnego z dnia 13 grudnia 2017 r. (sygn. akt
SK 48/15), zgodnie z ktdrym kwalifikowanie jako
budowli obiektu budowlanego spetniajacego

w7\ Dranza wodno-Kanalizacyjna
2ol (ieptownicza

ROZLICZANIE PODATKU OD NIERUCHOMOSCI
W BRANZY WODNO-KANALIZACYJNEJ
| CIEPLOWNICZEJ

B

@ radptaty prawidtowo @ ricdoptaty
rozliczony

podatek

ustawowe kryteria definicji budynku jest nie-
zgodne z Konstytucja. Zgodnie z wyrokiem
Trybunatu, za niekonstytucyjne nalezy uznac
praktyki organow podatkowych zmierzajace

do traktowania oczyszczalni sciekow czy stacji
uzdatniania wody jako budowli - w przypadku,
gdy sg one budynkami, w mysl ustawowej defini-
cji budynku” - komentuje Przemystaw Smoczyn-
ski, Starszy Konsultant w Dziale Podatkdw i Optat.

Ze wzgledu na znaczng wartos¢ majgtku po-
siadanego przez przedsiebiorcéw dziatajgcych
w branzy wodno-kanalizacyjnej i cieptowniczej,
srednia wysoko$¢ nadptat podatkowych jest
wyzsza niz w innych gateziach gospodarki.

=)

C CAA
= CAA
Najczestsze nieprawidtowosc:
* nieprawidtowe zakwalifikowanie czesci sktadowych majgtku do
poszczegdlnych kategorii podatkowych
 kwalifikowanie oczyszczalni sciekdw w catosci jako budowli
O

Raport 2019: Podatek od nieruchomosci. Grunt to... rozliczyc¢ go prawidtowo
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oolL\ (ase study - branza wodno-Kanalizacyjna i cieptownicza

o, O
wojewddztwo gmina 50 tys.
pomorskie 1) Mmieszkaficow

OD NIERUCHOMOSCI PO WERYFIKACJI

il wtgczenie do podstawy budynki, il |
@ ) opodatkowania wartosci budowle, OCI)
E obiektéw, ktére nie grunty :ly

spetniaty definicji budowli;
2 2 u u u u “ zakwalifikowanie obiektéw 2 1 5 3 u u “
Z[ na terenie oczyszczalni Z[
Sciekow do niewtasciwych
kategorii podatkowych;
nieprawidtowe

opodatkowanie
gruntéw rolnych

“Feeoumau 6 MIESIECY”

GLOWNE UZYSKANIE NADPLAT UZYSKANIE OSZCZEDNOSCI
WYZWANIE ZA LATA 2017-2018 W KOLEJNYM ROKU
PODATKOWYM

skompletowanie i analiza
dokumentaciji, w tym roz- 9 4 “ ﬂ u 1k 47 “ u u 1k
liczen nowej inwestycji do

celéw podatku od nieru- |
chomosci

zaliczenie na poczet
zobowigzania
podatkowego

* Czas trwania projektu — od przeprowadzenia analizy do zakohczenia postepowania przed organem podatkowym
(analiza, wizja lokalna, postepowanie podatkowe)
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gﬁ Handel

W maijatku spdtek z branzy handlowej wystepujg
czesto grunty, ktére zakupuje sie w duzejilosci

i przeznacza na przyktad na budowe cenfrum
handlowego. Po zakohczeniu budowy najcze-
Sciej zostajg one w catosci opodatkowane
podatkiem od nieruchomosci tylko ze wzgledu
na fakt, ze ich wtasciciel prowadzi dziatalnosé
gospodarczqg.

Zgodnie z przepisami', nieruchomosé gruntowa
sktada sie z gruntu wraz z cze$ciami sktadowymi
z wytaczeniem budynkéw i lokali, jezeli stano-
wiq odrebny przedmiot wtasnosci. Zatem grunt
jest pewng czesciqg powierzchni, wydzielong
pod wzgledem kryterium wtasnosci. Nalezy jed-
nak mie¢ na uwadze, ze pojecie gruntu nie jest
rébwnoznaczne z pojeciem dziatki ewidencyjnej.

,Grunty podlegaja opodatkowaniu podatkiem od
nieruchomosci od ich powierzchni. Jednak samo
posiadanie przez przedsiebiorce gruntu nie sta-
nowi kryterium uzasadniajacego opodatkowanie
go podatkiem od nieruchomosci” — komentuje
Sylwia Bozek, Project Manager w Dziale Podat-
kow i Optat

Inwestorzy, budujgc centra handlowe na obrze-
zach miast, czesto ponoszg naktady zwigzane

z modyfikacjq lub rozbudowqg drég dojazdowych
do powstajagcych nieruchomosci. Warto prze-
analizowac tego rodzaju koszty w celu popraw-
nego okreslenia, kto i czy w ogdle powinien
viszczaé podatek od budowli drég.

1. Ustawa o podatkach i optatach lokalnych; Kodeks cywilny

o,

ROZLICZANIE PODATKU OD NIERUCHOMOSCI
W BRANZY HANDLOWEJ

@ radptaty

prawidtowo @ ricdoptaty
rozliczony
podatek

ooo

Najczestsze nieprawidtowosc:

* zaklasyfikowanie catej powierzchni gruntu jako przeznaczonej na dziatalnosc

gospodarczg

e mylenie pojecia gruntu z pojeciem dziatki ewidencyjnej

* niewtasciwe okreslenie podmiotu zobowigzanego do uiszczania podatku

od budowli drég dojazdowych

Raport 2019: Podatek od nieruchomosci. Grunt to... rozliczyc¢ go prawidtowo
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Case study - handel

POCZATKOWA WYSOKOSC
ROCINEGO PODATKU
OD NIERUCHOMOSCI

wojewddztwo
matopolskie

ZIDENTYFIKOWANIE
NIEPRAWIDLOWOSCI

niewtasciwe
zakwalifikowanie niektérych
kosztéw do podstawy
opodatkowania budowli

“Hoeoeen 13 MIESIECY"

GLOWNE
WYZWANIE

ustalenie prawidtowej
podstawy opodatkowania
budowli zwigzanych
Z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarcze;j

1320000

gmina 767 tys.
mieszkanciw

WYSOKOSC ROCINEGO
PODATKU OD NIERUCHOMOSCI
PO WERYFIKACJI

ZIDENTYFIKOWANIE
NADPLAT

budowle i

I
Oo

I=
3430000

UZYSKANIE NADPLAT
ZA LATA 2013-2018

UZYSKANIE OSZCZEDNOSCI
W KOLEJNYM ROKU
PODATKOWYM

220000 »

zwrot na rachunek
bankowy

* Czas trwania projektu — od przeprowadzenia analizy do zakohczenia postepowania przed organem podatkowym
(analiza, wizja lokalna, postepowanie podatkowe)
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Dla branzy zajmujgcej sie obstugg nieruchomo-
$ci podstawq dziatalnosci jest posiadanie sporej
liczby budynkdw, ktérych powierzchnia uzytkowa
stanowi podstawe opodatkowania podatkiem
od nieruchomosci. Zgodnie z przepisami ustawy
o podatkach i optatach lokalnych, pod poje-
ciem powierzchni uzytkowej nalezy rozumiec
,(..) powierzchnie mierzong po wewnetrznej dtu-
gosci scian na wszystkich kondygnacjach, z wy-
Jjatkiem powierzchni klatek schodowych oraz
szybow dzwigowych, za kondygnacje uwaza sie
rowniez garaze podziemne, piwnice, sutereny

/ poddasza uzytkowe”,

Spotki czesto deklarujqg dla celéw podatkowych
catkowitq powierzchnie, ktéra wynika - przykta-
dowo - z aktu wlasnosci, co nie jest prawidiowqg
praktyka. Zgodnie z powotang definicjg klatki
schodowe nie stanowiq powierzchni uzytkowej.
Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze definicja
klatki schodowej nie funkcjonuje na gruncie
regulacji prawnych. Praktyka pokazuje, ze nie
zawsze jest tatwo wyodrebnic jg z powierzchni
budynku, szczegdlnie kiedy nie jest ona wydzielo-
na scianami.

,Zdarza sie, ze wtasciciel ingeruje w powierzchnie
budynku, stawiajac np. roznego rodzaju scianki
dziatowe, czego efektem jest zmniejszenie
powierzchni uzytkowej, a co za tym idzie -
zmiana wysokosci zobowigzania podatkowego.
To argument, ktory przemawia za ponownym
obmiarem oraz inwentaryzacja powierzchni
uzytkowej posiadanych budynkow. Ponadto
Sposob wykorzystania budynkdow lub ich czesci
nie pozostaje bez znaczenia dla optymalnego
obliczenia podatku. Przyktadowo, ustawodawca
przewidziat preferencyjng stawke dla powierzchni
zwigzanych z udzielaniem swiadczeri
zdrowotnych” — komentuje Sylwia Bozek, Project
Manager w Dziale Podatkdw i Optat.

o,

Obstuga nieruchomodci

ROZLICZANIE PODATKU OD NIERUCHOMOSCI
W BRANZY OBStUGI NIERUCHOMOSCI

@ radptaty prawidtowo @ ricdoptaty

rozliczony
podatek

__|ooo|f

---| 000

-==|000

--=|000

=lrnm

Zauwazalne oszczednosci moze przynie$c wy-
odrebnienie, a nastepnie weryfikacja wartosci
poczatkowej budowli ujetej w ewidenciji srodkdw
frwatych jako jeden srodek trwaty z budynkiem.
Wynika to z faktu, ze wartos¢ poczgtkowa srod-
kow frwatych stanowi bezposrednio podstawe
opodatkowania budowli podatkiem od nieru-
chomoéci. Szczegdlnie korzystna moze okazac
sie weryfikacja wartosci skomplikowanych kon-
strukcyjnie obiektdw, np. parkingu samochodo-
wego na dachu galerii handlowej, ktére na ogdt
kwalifikowane sq przez organy podatkowe w
catosci jako budowle.

Najczestsze nieprawidtowosc:

 deklarowanie powierzchni w oparciu o niewtasciwe dokumenty zrédtowe

* brak regularnej weryfikacji powierzchni uzytkowej budynkéw

* nieprawidtowe okreslenie wartosci budowli na etapie pierwszego rozliczania

inwestycji

o,

Raport 2019: Podatek od nieruchomosci. Grunt to... rozliczyc¢ go prawidtowo
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A
i Case study - obstuga nieruchomosci

o,

wojewddztwo gmina 171 tys.
laskie ) Mieszkanciw

POCZATKOWA WYSOKOSC
ROCINEGO PODATKU
OD NIERUCHOMOSCI

ZIDENTYFIKOWANIE

ZIDENTYFIKOWANIE
NIEPRAWIDLOWOSCI

WYSOKOSC ROCINEGO
NADPLAT

PODATKU OD NIERUCHOMOSCI
PO WERYFIKACJI

i opodatkowanie niektérych grunty

1
@ ) gruntéw niewtasciwym (o) I

] (o}
podatkiem

I=
1300000+ 1228 333«

oo & MIESIAGE®

UZYSKANIE NADPLAT
ZA LATA 2013-2018

GLOWNE UZYSKANIE OSZCZEDNOSCI
WYZWANIE W KOLEJNYM ROKU

PODATKOWYM
ustalenie prawidtowej

podstawy opodatkowania 4 3 u u “ u Z[ 71 ﬁ 67 Z[
gruntéw zwigzanych
z prowadzeniem |
dziatalno$ci gospodarczej

zaliczenie na poczet
zobowigzania
podatkowego

* Czas trwania projektu — od przeprowadzenia analizy do zakohczenia postepowania przed organem podatkowym
(analiza, wizja lokalna, postepowanie podatkowe)
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Przedsiebiorstwa przetwdrcze ze wzgledu na
charakter prowadzonej dziatalnosci gospo-
darczej czesto posiadajg duzg powierzchnie
magazynowq. Czes¢ obiektéw magazynowych
nie wymaga szczelnego odizolowania od warun-
kow zewnetrznych. Majq jedynie chronic¢ towar
przed czynnikami atmosferycznymi. Sq fo czesto
obiekty namiotowe lub zadaszenia niewydzielo-
ne z przestrzeni za pomocgq frwatych przegréd

budowlanych. W tym miejscu nalezy przyjrzec sie,

czy spetniajg one wszystkie z czterech przesta-
nek stanowiqcych definicje budynku, ktérymi sq:

¢ trwato$¢ zwigzania z gruntem,

e wydzielenie z przestrzeni za pomocq przegroéd
budowlanych,

¢ posiadanie fundamentow,
* posiadanie dachu.
Od odpowiedniej klasyfikacji fakiego obiektu

do kategorii ,,budynki” lub ,,budowle” zalezy
kwota podatku odprowadzanego do gminy.

Niejednokrotnie przedsiebiorstwa przetwércze
posiadajq grunty, ktére nie sq zajete na prowa-
dzenie dziatalnosci gospodarczej i ktére zaku-
piono np. z zamiarem dalszych inwestycji. W tym
przypadku istotna jest weryfikacja dokumentacii
m.in. wypisdw z ewidencji gruntdw i budynkdw,
jak réwniez stanu faktycznego w celu opodat-
kowania nieruchomosci wtasciwym podatkiem
lokalnym.

W przedsiebiorstwach z branzy przetwoérczej
zdarza sie, ze mimo wprowadzanych zmian (fa-
kich jak remonty czy przebudowy) powierzchnia
uzytkowa budynkdw przez lata nie jest weryfiko-
wana, a historyczne informacje budowlane sq
przepisywane do ksigzek obiektéw budowlanych
bez uprzedniego sprawdzenia.

Czesto tez firmy nie rozrézniajg w podstawie
opodatkowania powierzchni uzytkowej budynku
o wysokosci w $wietle pomiedzy 1,4ma2,2m,

o,

Przetworstwo

ROZLICZANIE PODATKU OD NIERUCHOMOSCI
W BRANZY PRZETWORSTWA PRZEMYSLOWEGO

@ radptaty prawidtowo @ ricdoptaty
rozliczony

podatek

ktéra to powierzchnia powinna by¢ wykazywa-
na w deklaracji w 50 proc. w kategorii ,,budynki
zwigzane z prowadzaniem dziatalnosci gospo-
darczej”. Przyktadowo, dla pomieszczenia/
budynku, ktérego wysokos¢ wynosi 2 m, a po-
wierzchnia mierzona ,,po podtodze” wynosi 100
m?, do opodatkowania nalezy wykazac¢ 50 m?2.

Wyzwaniem dla branzy przetworczej jest takze
prawidtowe opodatkowanie instalacji technicz-
nych i technologicznych, bez ktorych budynek
nie maogtby funkcjonowac zgodnie ze swoim
przeznaczeniem. Instalacje te czesto wycho-
dzg poza obrys budynku. Czy w zwiazku z tym
nalezy je kwalifikowac jako budowle? Orzecz-
nictwo w tym zakresie nie jest jednolite. W tym
przypadku nalezy wzigc pod uwage zarowno
kryterium techniczno-uzytkowe, jak i definicje
budowli oraz budynku zawarta w ustawie Prawo
budowlane” — komentuje Matgorzata Patys, Star-
szy Konsultant w Dziale Podatkéw i Optat.

Najczestsze nieprawidtowosc:

2

« zaklasyfikowanie obiektdw namiotowych lub zadaszen do kategorii ,,budynki”

* niewtasciwe opodatkowanie gruntow

* brak regularnej weryfikacji powierzchni uzytkowej budynkéw

* nieprawidtowe opodatkowanie instalacji tfechnicznych i technologicznych

o,
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Ayming

Case study - przetwirstwo

POCZATKOWA WYSOKOSC
ROCINEGO PODATKU
OD NIERUCHOMOSCI

wojewddztwo
warmiisko-
mazurskie

ZIDENTYFIKOWANIE
NIEPRAWIDLOWOSCI

gmina 76 tys.
. 1) Mieszkaicow

ZIDENTYFIKOWANIE WYSOKOSC ROCINEGO
NADPLAT PODATKU OD NIERUCHOMOSCI
PO WERYFIKACJI

zakwalifikowanie grunty 1

@ o gruntéw do o o
E niewtasciwego podatku :ly

200 000 » 183 333 »

oo 8 MIESIECY”

GLOWNE UZYSKANIE NADPLAT
WYZWANIE ZA LATA 2011-2016
powierzchni gruntéw

. 100 000 .
zwigzanych z prowadze-

niem dziatalnosci |
gospodarczej

UZYSKANIE OSZCZEDNOSCI
W KOLEJNYM ROKU
PODATKOWYM

16 667 2

ustalenie prawidtowej
zwrot na rachunek
bankowy

* Czas trwania projektu — od przeprowadzenia analizy do zakohczenia postepowania przed organem podatkowym
(analiza, wizja lokalna, postepowanie podatkowe)
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Najwyzsze obcigzenie podatkiem od nierucho-
mosci w branzy transportowej wynika z opo-
datkowania powierzchni uzytkowej budynkdw.
Podatnicy, ktérzy do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej wykorzystujg znaczne powierzch-
nie budynkéw, sq najbardziej narazeni na wzrost
obcigzen z tytutu podatku od nieruchomosci

z uwagi na coroczne waloryzacje stawek.
Dlatego tak istotne jest wtasciwe okreslenie
powierzchni, ktérg nalezy wykazac w deklaracii
podatkowej.

Powszechnq praktykg jest okredlanie podstawy
opodatkowania budynkéw w oparciu o do-
kumentacje budowlanag, ktéra nie spetnia
wytycznych zawartych w ustawie o podatkach

i optatach lokalnych. Wykorzystywanie pomia-
réw sporzgdzanych do innych celdéw niz podat-
kowe jest zrédtem licznych btedéw w okresleniu
podstawy opodatkowania. Dodatkowo, przed-
siebiorstwa z branzy transportowej dysponujg
pomieszczeniami magazynowymi, w ktérych
znajdujq sie réznego rodzaju antresole i pomosty
technologiczne. Nie zawsze jest tak, ze po-
wierzchnia tych obiektéw stanowi powierzchnie
uzytkowq podlegajgcg opodatkowaniu. Kolejng
przyczyng nadptat jest sposéb opodatkowania
ramp podjazdowych, stanowigcych integralng
cze$¢ budynkow.

Na majgtek przedsiebiorstw z branzy fransporto-
wej sktadajq sie nie tylko budynki, ale tez tereny
zakupione pod nowe inwestycje. Czesto zdarza
sie, ze pomiedzy zakupem gruntu a rozpocze-
ciem procesu inwestycyjnego mija wiele laf.

Nie zawsze przedsiebiorca jest zobowigzany do
optacania podatku od nieruchomosci od posia-
danych gruntéw za ten okres. W branzy transpor-
towej szczegdlng uwage nalezy zwrdci¢ réwniez
na sposdb opodatkowania budowli. Temu

o,

Lot Transport

ROZLICZANIE PODATKU OD NIERUCHOMOSCI
W BRANZY TRANSPORTOWEJ

@ radptaty prawidtowo @ ricdoptaty
rozliczony

podatek
obszarowi trzeba poswieci¢ uwage juz na etapie
realizacji procesu inwestycyjnego i ustalania war-
todci poszczegdlnych srodkdw trwatych. Warto
pamietad, ze nie wszystkie koszty, ktére sktadajg
sie na wartosé srodka trwatego, nalezy uznaé
za warto$é budowli podlegajgcq opodatkowa-
niu. Sgdy administracyjne wielokrotnie stwierdzao-
ty, ze nie mozna utozsamiac wartosci poszcze-
gdlnych srodkdw trwatych z wartosciq budowli
podlegajgcej opodatkowaniu. Przyktadowo,
WSA w Olsztynie w wyroku z dnia 10 sierpnia
2017 r. (sygn. akt | SA/OI 433/17) wskazat, iz, (..)
Nie istnieje zatem korelacja miedzy zakresa-
mi pojec: srodek trwaty oraz budowla bedaca
przedmiotem opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci. Nie ma takze korelacji miedzy
pojeciami budowli a rzeczy (w rozumieniu
cywilistycznym) - budowla moze sktadac sie
z odrebnych rzeczy, np. gdy jej poszczegdlne
czesci sg potagczone z resztg tylko »dla przemija-

Najczestsze nieprawidtowosc:

jgcego uzytku«.”
—"

* okreslenie podstawy opodatkowania budynkdw w oparciu o pomiary
sporzgdzone do innych celdw niz podatkowe

* nieprawidtowe zakwalifikowanie antresoli i pomostdéw technologicznych

* nieprawidtowy sposéb opodatkowania ramp podjazdowych

 utozsamianie wartosci poszczegdlnych srodkdw trwatych z podstawq

opodatkowania

o,
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Case study - transport

Ayming

POCZATKOWA WYSOKOSC

ROCINEGO PODATKU
OD NIERUCHOMOSCI

960 000 »

cue T 1R0K°

wojewddztwo
mazowieckie

ZIDENTYFIKOWANIE
NIEPRAWIDLOWOSCI

zanizenie powierzchni
budynkéw wykazywanej
do opodatkowania;
brak ujecia w podstawie
opodatkowania
wszystkich elementow
spetniajgcych definicje
budowli; wtgczenie
do opodatkowania
obiektow, ktére nie sg
budowlami; nieprawidtowe
opodatkowanie gruntéw

GLOWNE
WYZWANIE

nieprzygotowany
merytorycznie organ
podatkowy

ZIDENTYFIKOWANIE
NADPLAT

budowle,
grunty

ZIDENTYFIKOWANIE
NIEDOPLAT

w wysokosci 600 000 zt
budynki i budowle

UZYSKANIE NADPLAT
ZA LATA 2009-2014

1100 000
|

zaliczenie na poczet
zobowigzania
podatkowego

gmina 10 tys.
mieszkaicow

WYSOKOSC ROCINEGO
PODATKU OD NIERUCHOMOSCI
PO WERYFIKACJI

Iy
Oo

I=

116 667 2

UZYSKANIE OSZCZEDNOSCI

W KOLEJNYM ROKU
PODATKOWYM

183 333 -

* Czas trwania projektu — od przeprowadzenia analizy do zakohczenia postepowania przed organem podatkowym
(analiza, wizja lokalna, postepowanie podatkowe)
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Mit: Podatek od nieruchomosci nie moze byc
Zrodtem oszczpdnosci

PfaWda Podatek od nieruchomosci czesto
jest nadptacany z powodu nieznajomosci
odpowiednich przepisdw prawa, zakwalifiko-
wania sktadnikéw majgtku do nieodpowied-
niej kategorii podatkowej lub bazowania

na nieprawidtowych pomiarach budynkow

i budowli. Weryfikacja prawidtowosci rozli-
czenia podatku od nieruchomosci pozwala
nie tylko na odzyskanie nadptat, ale tez
na uzyskanie oszczednosci dzieki redukcii
obcigzen podatkowych w przysztosci.

Mit: Plany architektoniczne budynkdw
wystarczq do obliczenia wtasciwej wartoci
podatku od nieruchomosci.

PraWda W przypadku budynkéw nalezy
mierzy¢ ich powierzchnie uzytkowqg wedtug
wytycznych ustawy podatkowej. Bazowa-
nie jedynie na planach architektonicznych
moze skutkowac nadptatq podatku.

Raport 2019: Podatek od nieruchomosci. Grunt to... rozliczy¢ go prawidtowo
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#3

Mit: Ministerstwo finansiw wyznacza
powszechnie obowiazujace tawki podatku od
nieruchomosci

PraWda O wysokosci podatku od nieru-
chomosci decyduje Rada Gminy lub Rada
Miasta, przy czym nie moze ona przekroczy<
maksymalnej stawki, joka jest ustalana przez
Ministerstwo Finanséw w ramach corocznie
aktualizowanego obwieszczenia.

)

Razne Lokalizacje, rozne Stawki podatku

Ayming

#1

Mit: PodateK od nieruchomodci nalezy co roku
weryfikowac tylko pod kgtem nowej stawki
podatkowe.

PraWda Wysoko$¢ podatku od nieruchomo-
$ci zalezy nie tylko od obowigzujgcych sta-
wek, ale tez od nowych regulacji prawnych.
Sledzenie orzecznictwa i lokalnych uchwat
w zakresie podatku od nieruchomosci po-
zwala weryfikowac¢ dotychczasowe deklara-
cje podatkowe.

W 2018 r. maksymalna stawka podatku od nieruchomosci od budynkéw lub ich czesci,
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej wynosita 23,10 zt/m?.

STAWKI W ROZNYCH MIASTACH

GDANSK

23,107k /M2

SIEMIATYCZE

20,951 /W’

NOWE MIASTO NAD WARTA

18,28 1 /M’

WARTOSC PODATKU
W FIRMIE DLA 20 000 M?

GDANSK

4620001k

SIEMIATYCZE

4190001t

NOWE MIASTO NAD WARTA

365600 7

W perspektywie 5-etniej roznica wartoSci podatku migdzy skrajnymi wartoSciami
stawek wynosi az 482 000 zt. Moze miec to wpkyw na wybir lokalizacj

nowej inwestycji przedsighiorstwa.
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#5

Mit: Dostepne s tylko ustawowe
zwolnienia podatkowe dotyczace
podatku od nieruchomosci.

PraWda Rada Gminy w drodze uchwaty
moze wprowadzi¢ inne zwolnienia przedmio-
towe niz te wprost wskazane w ustawie, czyli:

de minimis
¢ limity pomocowe do 200 000 euro
e rozliczane w okresach 3-letnich

* przyznawane m.in. w przypadku planowania
inwestycji lub utworzenia nowych miejsc pracy

w ramach regionalnej pomocy inwestycyjnej

 dla przedsiebiorstw, ktére dokonujg nowych
inwestyciji lub zwiekszajg zatrudnienie

¢ limit pomocy okreslany jako % poniesionych
wydatkdw inwestycyjnych

DO

#/

Mit: minom zalezy na jak najwyzszych
wptywach z podatku od nieruchomoSc.

Pf&W[la Gminy uwzgledniajqg rézne stra-
tegie rozwoju przedsiebiorczosci lokalnej

w planowaniu swojej polityki dochodowe.
Zwolnienie podatkowe moze byc¢ jednym

z narzedzi zachecajgcych przedsiebiorstwa
do inwestowania na terenie gminy.

#6

Mit: ZnajomoSC ustawy o podatkach  optatach
lokalnych wystarcza do prawidtowego
rozliczania podatku od nieruchomosci.

PraWda Aby prawidtowo rozliczy¢ podatek
od nieruchomosci, nalezy zna¢ nie tylko
ustawe o podatkach i optatach lokalnych,
ale tez ustawe Prawo budowlane czy prawo
cywilne. Cho¢ ustawa dotyczgca podatku
od nieruchomosci jest krétka, to powszech-
nie uznaje sie jg za bardzo skomplikowanq.

.4;/

#3

Mit: Zozenie deklaracj Korygujacej wysokosc
podatku od nieruchomosci skutkuje pogorszeniem
relacjiz wadzami gminnymi.

PraWda Niejednokrotnie ztozenie deklaracii
korygujacej powoduje nawigzanie relaciji
z gming i budowanie dobrych stosunkow
na przysztos¢. Nalezy réwniez pamietac,
ze organom podatkowym zalezy na prawi-
dtowym rozliczeniu podatku od nierucho-
mosci, poniewaz podlegajg kontroli m.in.
Regionalnej Izby Obrachunkowe.

Raport 2019: Podatek od nieruchomosci. Grunt to... rozliczyc¢ go prawidtowo
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Mit: Kazdy grunt nalezacy
(o przedsigbiorstwa jest opodatkowany
podatkiem od nieruchomosci.

PI’&Wda Jedynie grunty, na ktérych prowa-
dzona jest dziatalno$¢ gospodarcza i ktére
sq odpowiednio zakwalifikowane w ewiden-
cji gruntow i budynkow, podlegajg opodat-
kowaniu podatkiem od nieruchomosci.

Metodyka analizy

Analiza zostata przeprowadzona na prébie 1975
projektow weryfikujgcych optaty z tytutu podatku
od nieruchomosci ponoszone przez przedsiebior-
stwa zatrudniajgce powyzej 200 osdb i ptacgce

9

Ayming

#10

Mit: Oczyszczalnia Sciekdw to budowla.

PfﬂWﬂa Oczyszczalnia sciekéw to ztozony
kompleks, w sktad ktérego obok budowli
wchodzg m.in. specjalistyczne urzgdzenia
techniczne i budynki, dlatego sklasyfiko-
wanie jej w catoéci jako budowli nie jest
uzasadnione.

podatek od nieruchomosci w wysokosci powyzej
200 tys. zt rocznie. Dane zostaty przeanalizowane
w kilku podgrupach.

£ 12\

/= |2
—E=

Wysokosc odprowadzanego
podatku od nieruchomosci

Na potrzeby analizy przedsie-
biorstwa zostaty podzielone
na grupy z rocznym obcig-
zeniem z tytutu podatku od
nieruchomosci w wysokosci:

e 200 tys. zt- 1 min zt

e Iminzt-3minzt

e >3 minzt

Branza

Szczegdtowej analizie poddo-
no branze, w ktérych obcig-
zenie z tytutu podatku od
nieruchomosci zazwyczaj jest
najwyzsze: przetworstwo prze-
mystowe, przemyst spozywczy,
przemyst chemiczny, transport,
handel, gérnictwo, obstuga
nieruchomosci, energetyka
cieplna oraz wodociqgi i kana-
lizacja.

Kategoria
podatkowa

Przedsiebiorstwa, w ktérych
zidentyfikowano nadptaty

z tytutu podatku od nieru-
chomoéci, zostaty poddane
analizie pod kgtem nieprawi-
dtowosci wystepujgcych we
wszystkich trzech kategoriach
podatkowych: grunty, budynki
i budowle. Na tej podstawie
okre$lono udziat poszczegdl-
nych kategorii podatkowych
w nadptatach.
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W 2019 r.

e

Zgodnie z obwieszczeniem Ministerstwa
Finanséw?, w 2019 r. stawki podatku od nieru-
chomosci bedq wyisze o 1,6% w porowna-
niu z rokiem 2018. Co ta zmiana w praktyce
oznacza dla podatnikéw?

2. Obwieszczenie Ministra Finanséw z dnia 25 lipca 2018 .

w sprawie gérych granic stawek kwotowych podatkéw

i optat lokalnych na rok 2019, http://prawo.sejm.gov.pl/isap.
nsf/DocDetails.xsp2id=WMP20180000745

[dostep 06.11.2018 r.]

Przedsigbiorstwo posiadajgce:

e grunty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci,
o powierzchni 200 000 m?,

e budynki zwigzane z dziatalnoscig gospodar-
czq, o powierzchni 100 000 m?2,

przy zatozeniu maksymalnych stawek podatku
od nieruchomosci

e 7za 2018 r. zaptaci podatek w wysokosci
2 492 000 zt,

e za 2019 r. zaptaci podatek w wysokosci
2 533 000 zt, czyli o 41 000 zt wiecej
niz w roku poprzednim.

&

ik
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MAKSYMALNE STAWKI W 2019 R.

Brunty

zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu
na sposéb zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw

Ayming

0,93 7k /M2

pod wodami powierzchniowymi stojgcymi lub wodami powierzchnio-
wymi ptyngcymi jezior i zbiornikdw sztucznych

4,111t /HA

pozostate, w tym zajete na prowadzenie odptatnej statutowej dziatal-
nosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego

0,491t /M

niezabudowane objete obszarem rewitalizacji i potozone na tere-
nach, dla ktérych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
przewiduje przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowq, ustugowq
albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym

3,00 71 /M?

Budynki Lub ich czesci

mieszkalne

0,79 1L/M?

zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz budynki
mieszkalne lub ich czesci zajete pod prowadzenie dziatalnosci gospo-
darczej

23471/

zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu
kwalifikowanym materiatem siewnym

10,98 ¢ /M2

zwigzane z udzielaniem $wiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepi-
séw o dziatalnosci leczniczej, zajete przez podmioty udzielajgce tych
Swiadczen

41811 /W

pozostate, w tym zajete na prowadzenie odptatnej statutowej dziatal-
nosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego

1,90 71 /M
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Jesli potrzebujesz wsparcia

w weryfikacji prawidtowosci rozliczenia
podatku od nieruchomosci,

skontaktuj sie z nami:

Agnieszka Hrynkiewicz-Sudnik

Dyrektor, Finance & Innovation Performance
Tel.: +48 22 330 60 82, +48 662 298 425

E-mail: ahrynkiewicz@ayming.com

Kamila Kesicka

Manager Dziatu Podatkdw i Optat
Tel.: +48 22 330 60 87, +48 668 638 259
E-mail: kkesicka@ayming.com

Wiktor Bembnista

Dyrektor Sprzedazy, Finance & Innovation Performance
Tel.: +48 22 330 60 00, +48 668 638 260

E-mail: wbembnista@ayming.com

Kontakt dla mediow:

Paulina Wisniewolska

PR & Marketing Manager

Tel.: +48 22 330 60 28, +48 784 945 256
E-mail: pwisniewolska@ayming.com




Raport Ayming ,,Podatek od nieruchomosci. Grunt to... rozliczy¢ go prawidtowo” zawiera wytgcznie
informacje natury ogdinej. Przedstawiona w raporcie analiza, zawarte w nim komentarze i opinie

sg rodzajem interpretacii danych i nie mogag by¢ rozumiane jako konkretna porada znajdujgca
zastosowanie w kazdym indywidualnym przypadku. W zwigzku z tym nie nalezy podejmowac
jakichkolwiek decyzji prawnych, finansowych czy biznesowych dotyczgcych dziatalnosci
przedsiebiorstwa tylko na podstawie informaciji przedstawionych w raporcie. Przed podjeciem tego
rodzaju decyzji powinno sie skorzystac z indywidualnej profesjonalnej ustugi doradczej. Ayming Polska
nie ponosi odpowiedzialnosci za jakiekolwiek szkody poniesione na skutek decyzji podjetych wytgcznie
na podstawie przedstawionych w raporcie danych i rozwigzan.
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