6.2. Procedura obliczania podatku od nieruchomości 
Warto pamiętać, że wspólnota nie jest podatnikiem podatku od nieruchomości od gruntów, które są objęte współwłasnością przymusową. Jeśli natomiast tak się zdarzy, że wspólnota stanie się właścicielem nieruchomości innej np. sąsiedniej działki, powinna wykazać ją w deklaracji na podatek od nieruchomości. 

Wspólnota mieszkaniowa nie jest także podatnikiem podatku nieruchomości w odniesieniu do budynku. Ponieważ jednak wspólnota może zostać właścicielem lub posiadaczem innej nieruchomości np. wynająć od gminy lokal albo wydzierżawić grunt od Skarbu Państwa, zastosowanie powinna mieć niżej opisana procedura.  

Opisana niżej procedura została opracowana dla następującego przykładu. Spółka „U Macieja” jest właścicielem trzech obiektów: budynku mieszkalnego, w którym mieszka zarządca obiektu (jeden pokój w tym budynku jest przeznaczony na jego biuro), budynku hotelowego oraz budynku restauracji. W budynku hotelowym jeden pokój przeznaczony jest na gabinet pierwszej pomocy medycznej. Przed budynkami jest duży parking dla klientów. Całość jest otoczona wysokim ogrodzeniem na podmurówce betonowej. Na tyłach hotelu jest jezioro należące do spółki. Przed całym kompleksem stoi wysoki maszt, na którym wisi flaga z nazwą spółki. Budynki stoją na dwóch nieruchomościach, z których jedna została oddana spółce w użytkowanie wieczyste. Przy drodze, 500 metrów od wjazdu do kompleksu znajduje się baner reklamowy. Baner stoi na dzierżawionym od osoby fizycznej gruncie. 

Omówiona niżej procedura obliczania podatku od nieruchomości może być także przydatna przy obliczaniu podatku przez inne podmioty niż wspólnota. 

Krok 1: Ustalić na podstawie danych z ewidencji gruntów i budynków wielkość powierzchni gruntów:

a) których właścicielem jest podatnik,

b) które podatnik użytkuje jako użytkownik wieczysty,

c) których właścicielem jest Skarb Państwa lub gmina a podatnik użytkuje je jako dzierżawca.

Należy także ustalić klasyfikację gruntów i określić, które z nich są objęte zwolnieniem od podatku (art. 7 PLokU). Chodzi tu m.in. o grunty stanowiące nieużytki, grunty zajęte pod bazy wypoczynkowe dzieci i młodzieży i inne.
Wpisać te dane w poz. 1.1.- 1.5.
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Krok 2: Sprawdzić obowiązujące stawki dla poszczególnych kategorii gruntów i wpisać je do kolumny 4 – Stawki podatku. 

Arkusz automatycznie obliczy podatek roczny oraz raty podatku płacone co miesiąc.
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Krok 3 –  Dokonać pomiaru powierzchni użytkowej budynków. Dokonując obmiaru należy mierzyć powierzchnię na każdej kondygnacji, po wewnętrznej długości ścian, z wyjątkiem klatki schodowej i szybu dźwigu. Ponieważ wysokość podatku należy od wysokości pomieszczenia, należy zmierzyć wysokość każdego pomieszczenia, w miejscach, gdzie może być niżej niż 2,20 m lub 1,40 m. Do podstawy opodatkowania liczy się powierzchnię w miejscach gdzie wysokość jest między 1,40 m a 2,20 m – tylko w 50%. Dokonując obmiaru, należy obliczyć powierzchnię w miejscach, gdzie wysokość nie jest niższa niż 1,40. Powierzchnia poniżej wysokości 1,40 m nie jest wliczana do podstawy opodatkowania. 
Jeżeli część budynku np. jedno pomieszczenie, jest zajęte na udzielanie świadczeń zdrowotnych należy zmierzyć powierzchnię zajętą na ten cel. Stawka podatku w odniesieniu do budynków lub ich części zajętych na udzielanie świadczeń zdrowotnych jest niższa niż w przypadku działalności gospodarczej.

Wynika to ze stawek określonych w art. 5 ustawa PLokU.
Wpisać dane dotyczące powierzchni do arkusza w części drugiej (2.1 - 2.3.)
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Krok 4: Wpisać właściwe stawki podatku. 

Arkusz automatycznie obliczy podatek roczny oraz raty podatku płacone co miesiąc.
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Krok 6: Ustalić jakie budowle i urządzenia budowlane są własnością podatnika np. baner reklamowy, który wspólnota wynajmuje podmiotom zewnętrznym, ogrodzenie wokół budynku, na którym dzierżawcy umieszczają swoje reklamy. Podatkowi od nieruchomości podlegają wyłącznie takie budowle, które są w posiadaniu przedsiębiorcy lub innego podmiotu prowadzącego działalność gospodarczą. Przedsiębiorcą posiadającym budowle może być sama wspólnota (jeżeli prowadzi działalność gospodarczą) lub podmioty zewnętrzne. W podanym wyżej przykładzie spółka posiada następujące budowle: 
1) parking dla klientów,

2) ogrodzenie na podmurówce betonowej,

3)  maszt wolnostojący 

4) baner reklamowy. 

Krok 7: Podzielić posiadane budowle i urządzenia na grupy obiektów amortyzowanych i nieamortyzowanych. W przypadku obiektów amortyzowanych wpisać wartość początkową ustaloną na dzień 1 stycznia 2009 r. W przypadku obiektów amortyzowanych w przeszłości należy wpisać wartość początkową ustalona na dzień 1 stycznia tego roku, w którym dokonano ostatniego odpisu amortyzacyjnego. W przypadku obiektów nie podlegających amortyzacji wpisać wartość rynkową ustaloną na dzień 1 stycznia 2009 r.
W przypadku budowli amortyzowanych (obecnie lub w przeszłości) podstawę opodatkowania wyznacza zawsze wartość przyjęta dla celów amortyzacji w danym roku podatkowym. Jest to wartość w zasadzie niezmienna: ustala się ją w chwili wprowadzenia budowli do ewidencji środków trwałych wg zasad stosowanych w podatku dochodowym. Jeżeli budowla została zakupiona na wartość początkowa składa się: kwota należna zbywcy, koszty związane z zakupem takie jak koszty transportu, załadunku i wyładunku, ubezpieczenia w drodze, montażu, instalacji, taksa notarialna, PCC, odsetki i prowizje np. od zaciągniętego na zakup kredytu. 

Jeżeli budowla został wybudowana przez podatnika jest wartość początkową oblicza się sumując wartość, w cenie nabycia, zużytych do wytworzenia środków trwałych: rzeczowych składników majątku i wykorzystanych usług obcych, kosztów wynagrodzeń za prace wraz z pochodnymi, i inne koszty dające się zaliczyć do wartości wytworzonych środków trwałych. 

Jeżeli podatnik nie amortyzuje budowli (nie stanowi ona środka trwałego), musi ustalić jej wartość rynkową tj. wartość jaką może dana budowla osiągnąć w przypadku zbycia.  

W podanym przykładzie: 

1) parking dla klientów – został przez spółkę wybudowany i stanowi środek trwały; podstawą obliczenia podatku jest koszt jego budowy;
2) ogrodzenie na podmurówce betonowej – zostało kupione razem z kompleksem budynków; stanowi środek trwały wyceniony wg ceny zakupu;
3)  maszt wolnostojący i baner reklamowy – są środkami trwałymi zakupionymi przez spółkę; podstawę ich opodatkowania stanowi cena zakupu.
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Krok 8: Wpisać stawkę podatku dla budowli. Jest to stawka procentowa.
Arkusz automatycznie obliczy podatek roczny oraz raty podatku płacone co miesiąc.
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Krok 9: Arkusz oblicza także łączny podatek do zapłaty od wszystkich podsiadanych obiektów oraz raty podatku płacone co miesiąc. 
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40 3.1.1|Podjazd 0,00 zi}
41 3.1.2|Ogrodzenie 10 000,00 z4 2,00% 200,00 24
42 3.1.3|Baner reklamowy 5000,00 zt 2,00% 100,00 z{]
43 3.1.4|Kontener ochrony parkingu 0,00 z|
44 3.1.5|Plac postojowy 20 000,00 2t 2,00% 400,00 24
45 3.1.6|Maszt wolnostojacy 5000,00 zt 2,00% 100,00 z{]
48 3.1.7]Inne 1 0,00 zi}
47 3.1.8|Inne 2 0,00 zi} !
48 3.1.9|Razem 40 000,00 zH 2,00% 800,00 24
49 3.1.10|Rata miesigeczna podatku 66,67 zi|
50 3.1.10|Podatek roczny 800,00 zH|
LACZNY PODATEK OD
51 4 NIERUCHOMOSCI 1924450 20
LACZNA MIESIECZNA RATA
5 5. PODATKU 1603,72 zk
53
i€ 1] Kallulator /73 T

Gotowy





Arkusz w wersji Excel znajdziesz tutaj
