| Podatki i rachunkowos¢

VRZBCZPOSPOUD\

Czas na grafik

Niedziela wynika z kodeksu lub

| 6 MAJA 2013

przepisow firmowych D6

prawo.rp.pl

Problem goni problem

- NIERUCHOMOSCI | Podatek od budowli istotnie obma;za firmy z uwagi na sposéb j ]ego ustalania, bazujacy na wartosci ksiegowej.

Gdy inwestycje prowadzone sg przez dzierzawce gruntu, to on je amortyzuje.

MACIE.I KUCHARSKI

Temat problemu w ustaleniu
podatku od nieruchomosci
w sytuacji, gdy odpiséw od bu-
dowli dokonuje dzierzawca, byt
juz opisywany na stronach
~Prawaipraktyki”. Prezentowa-
no dwa stanowiska. Zgodnie
Z pierwszym - nie ma mozliwo-
$ci opodatkowania podatkiem
od nieruchomoéci po stronie
wydzierzawiajacego wartosci
budowli, ktéra wzniést dzier-
zawca. Wynika to z faktu, ze wy-
dzierzawiajacy nie ma dostepu
do ksiag dzierzawcy i tym sa-
mym nie moze prawidlowo
okresli¢ podstawy opodatkowa-
nia. Zgodnie z drugim - w sytu-
acji, gdy wlasciciel nieruchomo-
$ci(wydzierzawiajacy) nie moze
poda¢ wartosci budowli wznie-
sionej przez dzierzawce, warto$¢
te okresla biegly rzeczoznawca.

Czy to drugie stanowisko
rozwigzuje problem? W mo-
jej opinii moze by¢ to trudne
ze wzgledéw praktycznych
(ktére moga oczywiscie by¢
postrzegane jako mniej waz-
ne), ale przede wszystkim ze
wzgledow, ktére nazwatbym
systemowymi. Jego zwolen-
nicy proponuja, aby w sytu-
acji, gdy wiasciciel nierucho-
mosci (wydzierzawiajacy) nie
moze podac wartoéci budow-
li wzniesionej przez dzier-
zawce, wartos¢ te okreslit
biegly rzeczoznawca. Co
wigcej, proponuja, aby bie-
glego tego powotal organ
podatkowy w trybie art. 4 ust. 7
ustawy z 12 stycznia 1991 r.
o podatkach i oplatach lokal-
nych (dalej: upol), a wiec
w toku postepowania podat-
kowego, ktoére zostanie
ewentualnie wszczete wobec
podatnika.

Zasadnicza wqtphwosé wo-
bec takiego sposobu postepo-
wania sprowadza si¢ do pyta-
nia, co podatnik ma zrobi¢ do
czasu wszczecia takiego poste-
powania, powolania bieglego
i wydania przez niego opinii.

Co zroblt, zanlm biegty
wyda opinie

Opodatkowanie budowli
zwigzanych z prowadzeniem
dzialalno$ci gospodarczej od-
bywa sie przeciez na zasadzie
samoopodatkowania, a wiec to
podatnik ma w deklaracji po-
dac¢ wartos$¢ budowli. Czy ta
warto$¢ moze by¢ ewentualnie
(ale tylko ewentualnie) kwestio-
nowana przez organ podatko-
wy na podstawie opinii biegle-
go0? Moim zdaniem takie roz-
wigzanie podwaza model
samoopodatkowania i jako ta-
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1. Gietda i co dalej? Plany rozwojowe i wyzwania dla spotek gléedowych i krajowych |
liderow branzowych

Inwestowat poza Polskg, ale jak to zrobi¢, aby zrealizowat cel biznesowy?

Czy rynki rumuriski, czeski i siowacki sg interesujgcymi kierunkami ekspansii
dla polskich liderow branzowych? Klimat inwestycyiny | mozliwosci inwestycyjne
- porbwnanie poszczegdlnych rynkow.

Jak wybrat najkorzystniejszy model inwestycji w zaleznosci od branzy/ rynky?

Aspekty prawne, podatkowe oraz ksiggowe - specyficzne regulacje krajowe
(prawo handlowe, podatki, inne obcigzenia, regulacje ksiggowe, konsolidacja)

Case study: Polskie inwestycje na rynku rumuriskim, czeskim i stowackim
prezentowane przez polskich przedsigbiorcow
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Wartosc obiektu powinna wynika¢ z ksigg
podatnika, a nie dzierzawcy

Odwotanie sig przez ustawodawce do wartosci amortyzacyjnej jako podstawy opodatko-
wania budowli oznacza odniesienie sig do takiej wartosci wynikajacej z ksiag samego
podatnika. Préba odwotania siq do wartoSci wynikajacej z ksiag dzierzawcy jest, moim
zdaniem, nieuzasadniona. Sam podatnik ani organ podatkowy nie zosfali wyposazeni

w odpowiednie |nsfrumemy, ktére pozwolityby na skuteczna weryfikacje tej wartosci.

, ktory jest (lub moze by¢)

Nie mozna

a natoz gzt

praktycznie nlewykonywalny dla podatnika, a z punktu WIdzema organow podatkowych

nie poddawac sig skutecznej kontroli.

Zatozenie, ze problem rozwiazat mozna odpowiednimi postanowieniami umowy
pomigdzy wiascicielem nieruchomosci a dzierzawca, z jednej strony nie wytrzymuje préby
2zycla, a z drugiej oznacza, ze prawidtowy i skuteczny wymiar podatku m|a|by oplerac sig

na relacjach cywnlnoprawnych €zego nie mozna prop: ani p

podatkowym. Takze opinia bi
zasada, a nie jako wyjatek. @

kie nie moze by¢ traktowane jako
rozwigzanie systemowe. Skoro
opinia biegtego ma stuzy¢ wyelimi-
nowaniu sytuacji polggajacych na
ucieczce od podatku poprzez
nieopodatkowanie lub zanizanie
podstawy opodatkowania, to nie
moze by¢ chyba instrumentem
majacym zastosowanie do regular-
nego ustalania podstawy opodat-
kowania. W kazdym razie, moim
zdaniem, nie jest to instrument,
ktory powinien by¢ stosowany
wobec tych podatnikow, ktorzy nie
uchylaja si¢ od opodatkowania,
lecz po prostu w swoich ksiegach
podatkowych nie posiadaja (i sytu-
acja ta jest zgodna z prawem)
wartosci amortyzacyjnej budowli,
ktére miatyby by¢ opodatkowane.

Fakt, ze w upol istnieje regula-
cja (art. 4 ust. 7) pozwalajgca na
ustalenie podstawy opodatkowa-
nia przy pomocy bieglego jako
swoistej ,ostatniej instancji”, nie
powinien by¢ traktowany jako
argument za kompletnoscig sys-
temu opodatkowania budowli
i uzasadnienie dla stosowania
tego mechanizmu zawsze wtedy,
gdy inne zawodza.

Czy mozna podac
dg\ywolnqwaetosé

Nie moze by¢ uznane za zapew-
niajagce kompletno$¢ systemu
takze z tego powodu, ze wystarczy,
iz podatnik (wydzierzawiajacy)
poda w deklaracji jakakolwiek
wartos$¢ budowli wediug swojego
uznania, a organ podatkowy zaj-
mujgcy si¢ wymiarem podatku od
nieruchomo$ci nie bedzie mial
zadnego mechanizmu, aby te
wartos¢ zweryfikowa¢ lub zakwe-
stionowac¢. Trzeba bowiem zauwa-
zy¢, ze na podstawie art. 4 ust. 7
upol, w przypadku budowli opo-
datkowanych wedlug ich wartoéci
amortyzacyjnej (tak jak w tym
przypadku), organ podatkowy
moze powola¢ bieglego tylko w
przypadku, gdy podatnik w ogéle
nie okresli ich wartosci. Podanie
jakiejkolwiek warto$ci, nawet nie-
odpowiadajacej warto$ci budowli
do amortyzacji wynikajacej z ksiag
dzierzawcy (nie-podatnika), wyla-
czamozliwo$¢ powolania bieglego.

Organ podatkowy nie ma tez

. mozliwo$ci weryfikacji wartoéci

nie jest r i i SZC

podanej przez podatnika z warto-
Scig wynikajaca z ksiag dzierzawcy,
bo dzierzawca - jako niepodatnik
- nie ma obowigzku udzielania
organowi podatkowemu jakich-
kolwiek informacji w tym zakresie
(organ podatkowy nie ma tez
prawa weryfikowania prawidlowo-
$ci ustalenia podstawy do amorty-
zacji, nawet gdyby uzyskat infor-
macj¢ o tej wartosci). Inaczej zatem
niz w przypadku budowli, ktére sg
przedmiotem amortyzacjiu same-
go podatnika, organ podatkowy
nie ma praktycznych instrumen-
tow kontroli podstawy opodatko-
wania, gdyby$Smy nawet uznali, ze
nalezy do niej wliczy¢ naklady
poniesione przez dzierzawce.

Ulepszenia leasingobiorcy

Artykul 4 ust. 4 upol reguluje
zasady ustalania podstawy opo-
datkowania budowli po zakon-
czeniu umowy leasingu finanso-
wego. Z faktu, ze przepis ten sta-
nowi, iz po zakonczeniu tej
umowy po stronie wlasciciela za
podstawe opodatkowania przyj-
muje sie warto$¢ poczatkowq
sprzed zawarcia umowy, powiek-
szong o naklady (takze naklady
leasingobiorcy), nie mozna -
moim zdaniem - wyprowadza¢
zadnych wnioskéw o sposobie
ustalania podstawy opodatkowa-
nia takiej budowli w trakcie
trwania umowy.

Gdyby bowiem ustawodawca
zakladal, ze podstawe opodatko-
wania budowli stanowi¢ moze
takze warto$¢ amortyzacyjna ta-
kiej budowli, wynikajaca z ksiag
podmiotu niebedacego podatni-
kiem (dzierzawcy), to dla potrzeb
ustalania podstawy opodatkowa-
nia budowli po zakorczeniu
mowy leasingu mogiby odwota¢
sie do wartoéci poczatkowej bu-
dowli powiekszonej o przyjeta dla
potrzeb amortyzacji przez leasin-
gobiorce warto$¢ dokonanych
przez niego ulepszen. Tymczasem
ustawodawca odwolat si¢ do war-
toéci tych ulepszen, nie wskazujac
bynajmniej, Ze ma to by¢ ich war-
to$¢ amortyzacyjna, z czego wyni-
kac¢ moze, ze wlasciciel ma ustali¢
te warto$¢, abstrahujac od zapi-
s6w ksiegowych leasingobiorcy.

—Maciej Kucharski



