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Podstawe opodatkowania podatkiem od nieruchomosci dla budynkow lub ich czesci —
zgodnie z Ustawg o podatkach i optatach lokalnych — stanowi tzw. powierzchnia uzytkowa,
ktéra zostata okredlona jako powierzchnia mierzona po wewnetrznej dtugosci scian na
wszystkich kondygnacjach, z wyjatkiem powierzchni klatek schodowych oraz szybéw
dzwigowych.

Definicja z jednej strony oczywista, ale z drugiej — nader czesto interpretowana
nieprawidtowo. lluz bowiem podatnikow deklarujgc powierzchnie budynkdéw zczytuje ja
z projektu budowalnego lub z ksiegi wieczystej? Dziatajgc w ten sposéb, niejednokrotnie
deklarowany podatek od nieruchomosci jest zawyzony, a Spotka ponosi koszty, ktorych
ponosi¢ nie powinna (cho¢ zaznaczy¢ nalezy, ze za ostatnie 5 lat ma prawo odzyskac
nadpfacong danine).

Spis tresci

Powierzchnia uzytkowa w polskim prawodawsStWie...........cooiiiiiiiiiiiiii e 2
Ustawa o podatkach i optatach 1oKalnyCh ... 2
Ustawa o podatku od spadkOow i AArOWIZN .........ccooiiieiiii i 6
Ustawa o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ............ 7
KSIEQI WIBCZYSTE ...ttt e e oo e s ettt e e e e e e e e ba b et e e e e e e e s nbbbreeeaaeaeanns 8
POISKIE NOFIMY ...ttt ettt e e e oot e bt e e e e e o e e s bbb et et e e e e e e e anbbbe e e e e e e e e aannbnbeeeeaaaeeaann 9
StANAArd BOMA 2010 ....coueiiiiiiiieeiieete ettt ettt ste e ste e steesaeesaeeambeabeebeeabeeabeeebeeeneeenbeeabeeebeenaeeaneeanneannas 11
POUSUMOWAEINIE ...ttt ettt s ettt e ettt e e ab bt e e s m bt e e s e m e be e e e annbe e e e annbeeeeennbeeeeenees 12

str. 1



Powierzchnia uzytkowa w polskim prawodawstwie

Definicje powierzchni uzytkowej sg rézne ze wzgledu na ich wykorzystanie oraz regulacje,
jakim podlegajg. Znajdziemy je w:

e Ustawie o podatkach i optatach lokalnych

e Ustawie o podatku od spadkéw i darowizn

e Ustawie o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego

o Rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci w sprawie zaktadania i prowadzenia ksigg
wieczystych w systemie informatycznym

e Polskich Normach

e Standardach miedzynarodowych.

Ustawa o podatkach i optatach lokalnych

Jak zostato to juz nadmienione, powierzchnia uzytkowa zdefiniowana na potrzeby podatku
od nieruchomosci obejmuje powierzchni¢ mierzong po wewnetrznej dlugosci scian na
wszystkich kondygnacjach, z wyjatkiem powierzchni klatek schodowych oraz szybow
dzwigowych. Za kondygnacje uwaga sie rowniez garaze podziemne, piwnice, sutereny
i poddasza uzytkowe.

Chodzi zatem o dokonanie fizycznego obmiaru powierzchni, przy czym miarka powinna
znajdowac¢ sie na wewnetrznej diugosci scian. Ma to istotne znaczenie w przypadku,
w ktérym mamy do czynienia z obiektem wielkopowierzchniowym, posiadajgcym duzg ilosé
relatywnie szerokich $cian dziatowych, bowiem powierzchnia, jaka jest zajmowana przez te
Sciany, nie jest powierzchnig uzytkowg dla celéw podatku od nieruchomosci.

Kolejng kwestig do ustalenia jest pojecie kondygnaciji. Stosownie do zapiséw art. 3 pkt. 16-18
Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie kondygnacja to
pozioma, nadziemna lub podziemna, cze$¢ budynku, zawarta miedzy podtogg na stropie lub
warstwg wyrbwnawczg na gruncie a gorng powierzchnig podtogi bgdz warstwy ostaniajgcej
izolacje cieplng stropu znajdujgcego sie nad tg czesciag, przy czym za kondygnacje uwaza
sie takze poddasze z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz poziomg cze$¢
budynku stanowigcg przestrzen na urzgadzenia techniczne, majgcg wysokos¢ w sSwietle
wiekszg niz 1,90 m, przy czym za kondygnacje nie uznaje sie nadbudéwek ponad dachem,
takich jak maszynownia dzwigu, centrala wentylacyjna, klimatyzacyjna lub kottownia gazowa.
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Kondygnacja moze by¢ zaréwno nadziemna, jak i podziemna:

naziemna — jest to kondygnacja, ktorej nie mniej niz potowa wysokosci w sSwietle, co

najmniej z jednej strony budynku, znajduje sie powyzej poziomu projektowanego lub
urzgdzonego terenu, a takze kazda usytuowana nad nig kondygnacja

podziemna — kondygnacja, ktérej wiecej niz potowa wysokosci w Swietle, ze

wszystkich stron budynku, znajduje sie ponizej poziomu przylegajgcego do niego,
projektowanego lub urzgdzonego terenu, a takze kazda usytuowana pod nig

kondygnacja

jest kondygnacja

nie jest kondygnacja

poddasze z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi

pozioma czes¢ budynku stanowigca
przestrzen na urzgdzenia techniczne
majgca wysoko$¢ w Swietle powyzej
1,9m

garaze podziemne

piwnice

sutereny

poddasza uzytkowe

nadbudowki ponad dachem, takie jak:

maszynownia dzwigu
centrala wentylacyjna
centrala klimatyzacyjna
kottownia gazowa

Powierzchnia uzytkowa stanowigca podstawe opodatkowania podatkiem od nieruchomosci
jest dodatkowo uwarunkowana wysokoscig danej kondygnacji. | tak jesli wysokos¢
w Swietle kondygnacji miesci sie w przedziale od 1,4 m do 2,2 m, do powierzchni
pomieszczen zalicza sie ja w 50%. Z kolei jesli kondygnacja jest nizsza niz 1,4 m, wéwczas
powierzchnie te w ogdle sie pomija.

Przykitad. Zatozmy, ze podatnik A dokonat fizycznego obmiaru powierzchni po wewnetrznej
dfugosci scian. W wyniku tego pomiaru otrzymat nastepujgce wyniki:
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kondygnacja wys°k°éé.. powierzchnia
kondygnacji

garaz 3,5m 200 m?
parter — pomieszczenia biurowe 3,0m 250 m*
| pietro — pomieszczenia gospodarcze 2,3m 50 m?
| pietro — pomieszczenia gospodarcze 20m 70 m?
| pietro — pomieszczenia biurowe 3,0m 100 m?
| pietro — pomieszczenia gospodarcze 1,3m 30 m*
razem: 700 m?

Powierzchnia, ktéra stanowi podstawe opodatkowania podatkiem od nieruchomosci, jest
réwna 635 m?:

200 m? 4+ 250 m? + 50 m? + 50% x 70 m? + 100 m? = 635 m?

Definicja zawarta w ustawie o podatkach i optatach lokalnych na pierwszy rzut oka wydaje
sie by¢ tatwg. Mimo to przedsiebiorcy bardzo czesto btednie jg interpretuja, w zwigzku
z czym nieprawidtowo wykazujg podstawe opodatkowania podatkiem od nieruchomosci.
Majagc na uwadze bowiem fakt, ze stawka podatku za 1 m? budynkéw lub ich czesci
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnoSci gospodarczej oscyluje wokot 17 zt, roznica
w btednie zadeklarowanej powierzchni rzedu 100 m? daje w skali roku znieksztatcenie
zobowigzania podatkowego w wysokosci 1.700 zt. Niewiele? Wyobrazmy sobie spotke
posiadajgcg powierzchnie magazynowe w réznych miejscach Polski — zatézmy, ze posiada
50 takich magazynéw. Na kazdym z nich zawyzyta powierzchnie uzytkowg o 100 m? co
oznacza, ze W ciggu roku zaptacita zawyzony podatek od nieruchomosci o kwote...
85.000 tys. zl! Spotka ta ma jednak mozliwos¢ odzyskania nadptaty podatkowej za okres
5 lat wstecz, a wiec w przypadku, w ktérym zdecydowataby sie na taki krok, mogtaby
uzyskaé nawet 425.000 tys. zt zwrotu z urzedu. A wszystko to za sprawg niewtasciwie
zadeklarowanych zaledwie 100 m?!

Jedng z przyczyn powodujgcych biedne rozpoznanie podstawy opodatkowania, jest
niezrozumienie pojecia wysokosci kondygnacji. Ustawodawca wyraznie mowi, iz wysokosc te
nalezy mierzy¢ ,w swietle”. Co to oznacza? Dla zilustrowania postuzmy sie przyktadem.

Przyktad. Spoétka X posiada budynek, w ktérym prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg. Na
ostatniej kondygnacji o powierzchni 300 m? znajdujg sie belki konstrukcyjne, przy czym
minimalna wysoko$c¢ miedzy podtozem a belkami wynosi 2,05 m, natomiast wysokosSc belki
Jest rowna 50 cm.
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czy prawidtowo
wariant powierzchnia ujeta w sSwietle
uzytkowa podatku od
nieruchomosci?
wysokos¢ kondygnaciji = 2,55 m, w tym: 300 m? NIE
e wysokos$¢ przeswitu miedzy stropem a
podfogg = 2,05 m
o wysokosc¢ belki konstrukcyjnej = 0,5m
wysokos¢ kondygnacji w swietle = 2,05 m 50% x 300 m? TAK
=150 m?

Powierzchnia tej kondygnacji stanowi podstawe opodatkowania w ilosci 50% faktycznego
obmiaru, poniewaz dla celéw podatku od nieruchomosci znaczenie ma nie ,wysoko$¢
kondygnac;ji”, ale ,wysoko$¢ kondygnacji w swietle”, a wiec ,wysokos¢ przeswitu pomiedzy
stropem a podfoga, ti. wysoko$¢ mierzona wg najnizszego statego elementu stropu’
(interpretacja indywidualna Prezydenta Miasta Radomia z dnia 2 grudnia 2011 r., Sygn.
BP.11.310.3.2011).

Wojewodzki Sgd Administracyjny w Bydgoszczy w wyroku z dnia 6 maja 2004 r. (Sygn. |
SA/Bd 63/04) podkresla bowiem, ze ,Skoro ustawodawca w tresci cytowanego wyzej
przepisu art. 4 ust. 2 uzyt zwrotu "wysokosS¢ kondygnacji w Swietle" a nie zwrotu "wysokoSc
kondygnacji" to dla wyjasnienia zakresu pojeciowego tego zwrotu nie jest uprawnione
bezposrednie sieganie do przepisow innych ustaw’.

Ponownie zastanéwmy sie nad konsekwencjami nieprawidiowego odczytu powierzchni
uzytkowej. W przypadku wybrania wariantu |, w ktorym przyjmiemy, ze wysoko$¢
kondygnac;ji jest rowna 2,55 m, Spotka X nadpfacitaby w skali roku podatek w wysokosci ok.
2.550 zi. Na pojedynczym niewielkim obiekcie nie wida¢ istotnej rdznicy, ale gdyby
powierzchnia ostatniej kondygnacji w spétce X wynosita nie 300 m?, a 2.000 m?, w skali roku
réznica siegnetaby juz 17.000 zi!
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Ustawa o podatku od spadkéw i darowizn

Zgodnie z zapisami Ustawy o podatku od spadkoéw i darowizn za powierzchnie uzytkowa
budynku (lokalu) uwaza sie powierzchnie mierzong po wewnetrznej dlugosci scian
pomieszczen na wszystkich kondygnacjach (podziemnych i naziemnych), z wyjatkiem
powierzchni piwnic i klatek schodowych oraz szybow dzwigow.

Powierzchnie pomieszczen lub ich czesci oraz czes¢ kondygnacji o wysokosci w swietle od
1,40 m do 2,20 m zalicza sie do powierzchni uzytkowej budynku w 50%, a jezeli wysokosé
jest mniejsza niz 1,40m — powierzchnie te pomija sie.

Wydawatoby sie, ze w zasadzie definicja powyzsza jest zbiezna z definicja zawartg
w przepisach o podatkach i optatach lokalnych. Sprébujmy jednak zestawi¢ ze soba te dwie
definicje, w rozbiciu na mniejsze elementy:

podatek od nieruchomosci

podatek od spadkow i darowizn

sposOb mierzenia

po wewnetrznej dlugosci scian

po wewnetrznej dlugosci $cian

kondygnacje wszystkie wszystkie
z wyjatkiem klatki schodowe, szyby dzwigowe | piwnice, klatki schodowe, szyby
dzwigowe

wysokosé 1,4-2,2
m

zalicza sie do powierzchni
uzytkowej w 50%

zalicza sie do powierzchni
uzytkowej w 50%

wysokosé <1,4m

powierzchnie sie pomija

powierzchnie sie pomija

Teraz juz wyraznie widac¢, ze powierzchnia uzytkowa dla celéw podatku od spadkow
i darowizn nie jest tozsama z powierzchnig dla celéw podatku od nieruchomosci,
a rozbieznos¢ dotyczy powierzchni piwnic: w pierwszym przypadku powierzchnia piwnic nie
jest zaliczana do powierzchni uzytkowej, podczas gdy w drugim ustawodawca wskazuje
jednoznacznie: ,za kondygnacje uwaza sie rowniez piwnice”.
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Ustawa o ochronie lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
I 0 zmianie Kodeksu cywilnego

Ustawa o ochronie lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
definiuje powierzchnie uzytkowag lokalu jako powierzchnie wszystkich pomieszczen
znajdujacych sie w lokalu, a w szczegdlnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, alkéw,
holi, korytarzy, fazienek oraz innych pomieszczen stuzgcych mieszkalnym i gospodarczym
potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposdb uzywania; za powierzchnie
uzytkowg lokalu nie uwaza sie powierzchni balkonow, taraséw i loggii, antresoli, szaf
i schowkéw w $cianach, pralni, suszarni, wozkowni, strychéw, piwnic i komoérek
przeznaczonych do przechowywania opatu.

Obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu, dokonuje sie w sSwietle wyprawionych Scian.
Powierzchnie pomieszczeh lub ich czesci o wysokosci w Swietle rownej lub wiekszej od 2,20
m nalezy zalicza¢ do obliczen w 100%, o wysokosci rownej lub wiekszej od 1,40 m, lecz
mniejszej od 2,20 m — w 50%, o wysokosci mniejszej od 1,40 m pomija sie catkowicie.
Pozostate zasady obliczania powierzchni nalezy przyjmowa¢ zgodnie z Polskg Normag
odpowiednig do okres$lania i obliczania wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych w
budownictwie.

Dla utatwienia, dokonajmy poréwnania powyzszej definicji z definicja wykorzystywang na
cele podatku od nieruchomosci.
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podatek od nieruchomosci ochrona lokatoréw

sposob mierzenia po wewnetrznej dlugosci scian w $wietle wyprawionych Scian
zalicza sie garaze podziemne, piwnice, wszystkie pomieszczenia
sutereny, poddasza uzytkowe znajdujgce sie w lokalu, a w

szczegolnosci pokoje, kuchnie,
spizarnie, przedpokoje, alki, hole,
korytarze, tazienki oraz inne
pomieszczenia stuzgce
mieszkalnym i gospodarczym
potrzebom lokatora, bez wzgledu
na ich przeznaczenie i sposéb
uzywania

z wyjatkiem klatki schodowe, szyby dzwigowe | balkony, tarasy i loggie, antresole,
szafy i schowki w $cianach,
pralnie, suszarnie, wézkownie,
strychy, piwnice i komorki
przeznaczone do
przechowywania opatu

wysokosé¢ 1,4 - zalicza sie do powierzchni zalicza sie do powierzchni
22m uzytkowej w 50% uzytkowej w 50%
wysokosé ponizej powierzchnie sie pomija powierzchnie sie pomija
1,4 m

To, co wyrdznia powyzszg definicje, to sposéb dokonywania obmiaru pomiaru. Ani w ustawie
0 podatku od spadkdéw i darowizn, ani w podatku od nieruchomosci, nie jest on w Zaden
sposob okreslony. Mowa tylko o obmierzeniu wewnetrznych diugosci scian, podczas gdy
Ustawa o ochronie prawa lokatoréw jednoznacznie wskazuje: obmiaru dokonujemy w Swietle
wyprawionych $cian, w wiec juz z tynkami. Ponadto znajdujemy tutaj odwotanie do polskich
norm, podczas gdy pierwsze dwa omawiane akty nic o tym nie nadmieniaja.

Ksiegi wieczyste

Powierzchnia uzytkowa wykazywana jest rowniez w dziale | ksiegi wieczystej ,Oznaczenie
nieruchomosci” — w podrubryce 1.4.2 ,budynek”.
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Stosownie do Rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie zaktadania i prowadzenia
ksigg wieczystych w systemie informatycznym powierzchnia uzytkowa budynku to tagczne
pole powierzchni uzytkowej lokali w budynku wraz z pomieszczeniami przynaleznymi
do lokali.

Polskie Normy

Polskie Normy budowlane stosowane sg dla celéw projektowych. Rozporzgdzenie Ministra
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego wskazuje, iz opis techniczny powinien
zawiera¢ m. in. zestawienie powierzchni uzytkowych obliczanych wedtug Polskiej Normy
PN-ISO 9836:1997 Wfasciwosci uzytkowe w budownictwie — OkreSlanie i obliczanie
wskaznikoéw powierzchniowych i kubaturowych.

Zgodnie z Polskg Norma ISO dokfadnos¢ pomiaru liniowego wynosi do 0,01 m, a doktadnos¢
obliczenia powierzchni — do 0,01 m?. Powierzchnie pomieszczenia liczy sie w catosci zgodnie
z powierzchnig podtogi, przy czym czeS¢ o wysokosci ponizej 1,9 m zalicza sie do tzw.
powierzchni pomocnicze;.

Do powierzchni uzytkowej nalezy doliczy¢ powierzchnie nie zamkniete za wszystkich
stron, dostepne z danego pomieszczenia, np. balkony, loggie, tarasy, przy czym oddzielnie
nalezy wykazywa¢ powierzchnie nienakryte (balkony i tarasy) oraz powierzchnie nakryte

(loggie).

Wyjatek od powyzszej reguly stanowig budynki mieszkalne jednorodzinne i lokale
mieszkalne (przez lokal mieszkalny nalezy rozumie¢ wydzielone trwatymi $cianami w obrebie
budynku pomieszczenie lub zespot pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktore
wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych) — w
tym przypadku powierzchnie pomieszczen lub ich czesci o wysokosci w Swietle réwnej lub
wiekszej od 2,20 m nalezy zalicza¢ do obliczen w 100%, o wysokosci réwnej lub wiekszej od
1,40 m, lecz mniejszej od 2,20 m — w 50%, natomiast o wysokosci mniejszej od 1,40 m
pomija sie catkowicie.

Powierzchnia uzytkowa wedtug wskazanej w rozporzgdzeniu normy to czes¢ powierzchni
kondygnacji netto (. powierzchni ograniczonej przez elementy zamykajgce), ktéra
odpowiada celom i przeznaczeniu budynku.
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Powierzchnie uzytkowe klasyfikowane sg zgodnie z celem i przeznaczeniem budynkow, dla
ktérych sg one wznoszone. Dzieli sie je zwykle na powierzchnie uzytkowe podstawowe i
powierzchnie uzytkowe pomocnicze. Klasyfikacja ta jest jednak zalezna od przeznaczenia
budynku.

Obmiaru powierzchni uzytkowej dokonuje sie na poziomie podiogi, w $wietle przegrod
ograniczajgcych w stanie catkowicie wykonczonym. Nie dolicza sie do niej wnek w $cianach,
przejs¢ w scianach, drzwiach i oknach balkonowych, pilastréw i innych wystgpien sciennych
o powierzchni powyzej 0,1 m? wigcznie.

Powierzchnia uzytkowa obejmuje ponadto powierzchnie zewnetrzne nie zamkniete ze
wszystkich stron, dostepne z danego pomieszczenia: balkony, loggie, tarasy etc.

Zaznaczy¢ nalezy, ze bardzo czesto zdarza sie tak, Zze powierzchnia z pomiaru
powykonawczego rézni sie od powierzchni z projektu budowlanego.

podatek od nieruchomosci PN-1SO 9836:1997
sposob mierzenia po wewnetrznej dlugosci scian na poziomie podtogi, w swietle
przegréd ograniczajacych w
stanie catkowicie wykorczonym
zalicza sie garaze podziemne, piwnice, powierzchnie zewnetrzne nie
sutereny, poddasza uzytkowe zamkniete ze wszystkich stron,
dostepne z danego
pomieszczenia: balkony, loggie,
tarasy
z wyjatkiem klatki schodowe, szyby dzwigowe
wysokosé 1,4 - zalicza sie do powierzchni zalicza sie do powierzchni
22m uzytkowej w 50% uzytkowe w 50% - ale tylko w
przypadku budynkéw
jednorodzinnych oraz lokali
mieszkalnych
wysokosé ponizej powierzchnie sie pomija zalicza sie do powierzchni
1,4m uzytkowe w 50% - ale tylko w
przypadku budynkéw
jednorodzinnych oraz lokali
mieszkalnych
wysokos¢ ponizej | jezeli wieksza niz 1,4 m — zalicza zalicza sie do powierzchni
19m sie w 50%, jesli mniejsza niz 1,4 — pomocniczej
pomija sie
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Standard BOMA 2010

Na poczatku wieku XX miedzynarodowa federacja zrzeszajgca wiascicieli, deweloperow i
zarzadcow (The Building Owners and Managers Association (BOMA)) opublikowata pierwszy
standard metody pomiaréw powierzchni budynkowych. W kolejnych okresach standard ten
byt modyfikowany po to, aby nadgzy¢ za dynamicznym rynkiem nieruchomosci. Obecnie
funkcjonuje kilka standardow BOMA, jednak w Polsce szczegdlnie popularny stat sie
standard Retail Buildings: Standard Methods of Measurement (ANSI/BOMA Z65.5-2010),
czesto w praktyce okreslany jako BOMA 2010.

Standardy opracowane przez BOMA jako podstawowy cel obraty sobie ujednolicenie
sposobu mierzenia réznych budynkéw. Przyczynia sie to w efekcie do tego, ze mozliwa staje
sie poréwnywalnos$é np. ceny najmu 1 m? powierzchni biurowej w réznych czesciach rynku —
réwniez w skali miedzynarodowej. Standard cechuje sie obiektywizmem, poniewaz Scisle
formutuje zasady, zgodnie z ktérymi nalezy dokonaé obmiaru.

Standard BOMA 10 cechuje to, ze wynik obmiaru pozostaje niezalezny od sposobu aranzacji
wynajmowanej powierzchni, dlatego tez w zasadzie obmiaru wystarczy dokonac jednokrotnie
— nawet woéwczas, gdy dla kolejnego najemcy konieczna bedzie zmiana modyfikacja
wnetrza.

Standard BOMA 10 dopuszcza dwie alternatywne metody obmiaru powierzchni uzytkowe;j:

e metoda A — polegajgca na zmniejszeniu powierzchni danego najemcy poprzez
rozdzielenie czesci wspdlnej budynku na powierzchnie publiczng i powierzchnie
ustugowg. W powierzchniach publicznych i powierzchniach najemcéw wielkosci brutto
stanowi powierzchnia ustugowa pieter i powierzchnia publiczna. Powierzchnie
publiczne budynku sg okre$lone jako powierzchnie ustugowe i dostepne sg dla
wszystkich najemcow. Moga one zawiera¢ sale konferencyjne, centra fitness,
poczekalnie itp. Powierzchnie ustugowe budynku sg zdefiniowane jako powierzchnie
niezbedne w kazdym budynku. Zaliczamy do nich: serwerownie, maszynownie,
kottownie, gtdwne i pomocnicze lobby i korytarze w budynku.

e metoda B — umozliwia zastosowanie pojedynczych wskaznikéw brutto dla wszystkich
najemcow w budynku. Kwestig sporng pozostaje jednak podziat, przydziat
i rozdzielenie wielkosci minimalnej przej$cia, umozliwiajgcego najemcom wejscie
i wyjscie ( ,hipotetyczny” korytarz musi zosta¢ ustanowiony na kazdym pietrze,
niezaleznie od stanu najmu lub warunkéw fizycznych).

Metoda obmiaru BOMA jest wykorzystywana do wyliczenia powierzchni
wynajmowanych.
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Podsumowanie

Pojecie powierzchni uzytkowej jest r6zne — w zaleznosci od tego, jakim celu powinna ma ona
stuzyé. Podstawg opodatkowania podatkiem od nieruchomosci jest jednak powierzchnia
uzytkowa budynku — zgodnie z przepisami o podatkach i optatach lokalnych. Dlatego tez
niewlasciwe jest deklarowanie podatku od nieruchomosci, obliczonego np. zgodnie z danymi
z projektu budowlanego, poniewaz po pierwsze rzeczywista powierzchnia projektowanego
budynku powykonawczo moze odbiegaé projektowanej (ze wzgledu na tolerancje
doktadnosci budowy), po drugie obejmuje ona zupetnie inne elementy niz ustawa o
podatkach lokalnych.

Pamietajmy, ze jako podatnikom przystuguje nam prawo korekty podatku od nieruchomosci.
Dlatego warto przejrze¢ swojg dokumentacje i upewni¢ sie, ze podatek od nieruchomosci
deklarowany jest w prawidtowej wysokosci, a jesli byt zawyzony — nadptate mozna odzyskaé
az za piec lat wstecz.

Opracowat: zespot FY AUDIT
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