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Problematyka opodatkowania nieruchomosci
»zajetych” i ,zwiazanych” z prowadzeniem
dzialalnosci gospodarczej

STRESZCZENIE

System opodatkowania nieruchomosci w Polsce jest archaiczny i skom-
plikowany. Co do zasady o sposobie opodatkowania nieruchomosci (z wy-
jatkiem budowli) decyduje ich status okreslony w ewidengji gruntéw i bu-
dynkow. Ustawodaweca okreslit jednak pewne wyjatki od tej zasady. W tym
celu postuzyt si¢ niezdefiniowanym ustawowo okresleniem ,nierucho-
mosci zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej”, jednoczesénie
definiujac pojecie ,,nieruchomosci zwiazanych z prowadzeniem dziatal-
nosci gospodarczej”. Celem artykutu jest wykazanie, ze dopiero legalne
poréwnanie ww. zwrotow pozwala na okreslenie relacji pojeciowej pomiedzy
nieruchomosciami zwigzanymi z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej
i nieruchomosciami zajetymi na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej i za-
stosowanie odpowiedniego podatku, stawki podatkowej i zwolnienia po-
datkowego.
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The Problems of Taxing Property ‘Related to
and ‘Occupied for’ the Conduct
of Business Activities

ABSTRACT

The system of taxation of property in Poland is archaic and complicated.
In principle, it is the status defined in the record of land and buildings that
defines the taxation parameters for the property. Some exceptions to this
principle were made e.g. husbandry. In order to do this, the legislator used
alegally undefined notion of “property occupied for conducting of business
activities”, and at the same time, the legislator defined the notion of “property
related to conducting of business activities”. The aim of this article is to
indicate that only legal comparison of these two notions will enable one to
establish the relation between the notion of property related to the conduct
of business activities and the notion of property occupied for conducting
of business activities, and to apply an adequate tax, tax rate and tax exemption.
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ZAGADNIENIA OGOLNE

Podatek od nieruchomosci uregulowany zostat w ustawie z dnia 12 stycz-
nia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych'. W trakcie ponad dwudziestu
lat obowiazywania ustawa byta wielokrotnie nowelizowana, jednak kon-
strukcja podatku nie ulegla zasadniczym zmianom. Zaréwno podmiot jak
i przedmiot opodatkowania w swoim podstawowym zakresie pozostaly
takie same. Nie zmienily si¢ rowniez zasady okreslania podstawy opodat-
kowania, co bylo przedmiotem gltéwnych dyskusji na temat charakteru
podatku od nieruchomosci w Polsce, szczegdlnie pod koniec lat 90. W pol-
skim systemie podatkowym podstawa podatku od nieruchomosci jest
przede wszystkim oparta o powierzchnie lub powierzchnie uzytkowa
opodatkowanej nieruchomosci (z wyjatkiem budowli zwiazanych z prowa-
dzeniem dziatalnosci gospodarczej), natomiast zatozenia reformy podatku
od nieruchomosci zmierzaty do przyjecia za podstawe wymiaru podatku od
nieruchomosci wartosci tej nieruchomosci. Przeszkoda do wprowadzenia
podatku opartego na katastrze nieruchomosci okazat si¢ jednak brak po-
rozumienia i zgody spotecznej co do wysokosci stawek podatkowych i spo-
sobu ustalania wartosci nieruchomosci.

Zakres przedmiotowy opodatkowania podatkiem od nieruchomosci okre-
$la art. 2 ust. 1 u.p.o.l. W mysl tego przepisu opodatkowaniu podatkiem
od nieruchomosci podlegaja nieruchomosci lub obiekty budowlane bedace
gruntami, budynkami lub ich cze$ciami oraz budowlami lub ich cze$ciami
zwigzanymi z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej.

Zakres przedmiotowy opodatkowania okresla rowniez art. 2 ust. 2 u.p.o.l,,
zgodnie z ktérym opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci nie pod-
legaja natomiast uzytki rolne, grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach
rolnych lub lasy. Nieruchomosci te opodatkowane sg wedtug innych zasad
okreslonych odpowiednio w ustawie z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku
rolnym? oraz w ustawie z dnia 30 pazdziernika 2002 r. o podatku le$nym?®.
Wyjatek stanowia uzytki rolne, grunty zadrzewione i zakrzewione na

! Tekst jedn. Dz. U.z 2010 r. Nr 95, poz. 613 z péZn. zm., dalej: u.p.o.l.
2 Tekst jedn. Dz. U. z 2006 r. Nr 136, poz. 969 z p6zn. zm., dalej: u.p.r.
3 Tekst jedn. Dz. U.z 2013 r,, poz. 465, dalej: u.p.l.
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uzytkach rolnych lub lasy zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;.
Grunty te, zgodnie z art. 2 ust. 2 u.p.o.l. in fine, sa opodatkowane podatkiem
od nieruchomosci. Niezaleznie od wskazanego przepisu u.p.o.l. normuje
to art. 1 u.p.r., zgodnie z ktérym opodatkowaniu podatkiem rolnym pod-
legajq grunty sklasyfikowane w ewidencji gruntéw i budynkoéw jako uzytki
rolne lub jako grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych
z wyjatkiem gruntdw zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
innej niz dzialalnos¢ rolnicza oraz art. 1 ust. 11 2 u.p.l, w mysl ktdérego
opodatkowaniu podatkiem lesnym podlegaja grunty lesne sklasyfikowane
w ewidengji gruntow i budynkow jako lasy, z wyjatkiem lasow zajetych
na wykonywanie innej dziatalnosci gospodarczej niz dziatalnosc¢ lesna.
W zwiazku z przywotanymi przepisami art. 1 u.p.r. oraz art. 1 u.p.l. szcze-
g0lna funkcje przy dokonywaniu wymiaru podatku odgrywa art. 21 ustawy
z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne*, zgodnie z ktérym
podstawe wymiaru podatkdw stanowia dane zawarte w ewidengji gruntéw
i budynkéw?. Co do zasady na podstawie art. 194 § 1 ustawy z dnia 29 sierp-
nia 1997 r. Ordynacja podatkowa®, zgodnie z ktéra dokumenty urzedowe
sporzadzone w formie okreslonej przepisami prawa przez powotane do
tego organy wiadzy publicznej stanowiag dowdd tego, co zostato w nich urze-
dowo stwierdzone, samorzadowe organy podatkowe, dokonujac wymiaru
zobowiazania podatkowego, czy to w trybie art. 21 § 1 pkt 1 o.p., czy art. 21
§ 1 pkt 2 o.p. w zwiazku z brzmieniem art. 21 p.g.k., sa zwiazane danymi
zawartymi w ewidencji gruntéw i budynkow. W zwiazku z tym, jezeli
podatnik w zlozonej przez siebie deklaracji czy informacji o nieruchomos-
ciach poda dane odmienne od tych, ktére wynikaja z ewidencji, organ
bedzie zobligowany do dokonania ich weryfikacji na podstawie ewidencji.
Nie oznacza to jednak braku mozliwosci, po stronie samorzadowych or-
ganoéw podatkowych czy podatnikéw, wzruszenia danych wynikajacych
z ewidencji gruntéw i budynkow. Moze to by¢ dokonane na podstawie
art. 194 § 3 o.p., w mysl ktérego mozliwe jest przeprowadzenie dowodu
przeciwko dokumentom urzedowo sporzadzonym w formie okreslonej
przepisami prawa’. Szczegdlne postepowanie dowodowe bedzie musiat

4 Tekst jedn. Dz. U.z 2010 . Nr 193, poz. 1287 z p6zn. zm., dalej: p.g.k.
> Wyrok NSA z dnia 14 wrzesnia 2011 r. sygn. akt Il FSK 533/10, orzeczenia.nsa.gov.pl.
¢ Tekst jedn. Dz. U.z2012r., poz. 749 z p6zn. zm., dalej: o.p.

7 E.Stefanska (w:) J. Lang, J. Mackowiak, E. Stefaniska (red.), Prawo geodezyjne i kartograficzne. Komentarz,
Warszawa 2013, s. 238—240.
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rowniez przeprowadzi¢ organ w przypadku checi wykazania zajecia na
dziatalnos¢ gospodarcza gruntow oznaczonych w ewidencji jako uzytki rolne,
grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych lub lasy.
Zagadnienie opodatkowania nieruchomosci zwigzanych i zajetych na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej zostato szeroko omoéwione przez
doktryne. Problematyka ta znajduje takze odzwierciedlenie w orzecznictwie
sadoéw administracyjnych. Jednakze, jak pokazuje praktyka, dos¢ czesto
organy podatkowe i podatnicy maja trudnosci z prawidlowg interpretacja
przepisow w tym zakresie. Wynika to m.in. z anachronicznosci systemu
opodatkowania nieruchomosci w Polsce, nieprecyzyjnych przepisow ustawy
o podatkach i optatach lokalnych oraz naduzywania instytucji prawa cywil-
nego przy dokonywaniu wykladni prawa podatkowego. Stad wydaje sig,
iz zachodzi konieczno$¢ dokonania kolejnej analizy przyjetych w tym za-
kresie rozwigzan oraz przedstawienia propozycji dokonania odpowiednich
zmian legislacyjnych dotyczacych opodatkowania nieruchomosci, w szcze-
golnosci wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

ZWIAZANIE NIERUCHOMOSCI Z PROWADZONA
DZIAEALNOSCIA GOSPODARCZA

A ZAJECIE NIERUCHOMOSCI NA PROWADZENIE
DZIAEALNOSCI GOSPODARCZE]J

Istotnym zagadnieniem przy prawidtowym wymierzaniu wysokosci po-
datku od nieruchomosci jest wybor odpowiedniej stawki podatkowej. Ko-
niecznos¢ ta rodzi okreslone problemy dotyczace np. opodatkowania grun-
tow oznaczonych w ewidengji jako rolne albo lesne bedacych wtasnoscia
lub znajdujacych sie w posiadaniu przedsiebiorcy, czy opodatkowania nie-
ruchomosci nalezacych do osoby fizycznej prowadzacej dziatalnos$¢ gospo-
darcza®.

Pojecie dziatalnosci gospodarczej na gruncie u.p.o.l. zostato okreslone
w art. la ust. 1 pkt 4 oraz w art. 1a ust. 2 tej ustawy. Zgodnie z tymi prze-
pisami dziatalnoscia gospodarcza w rozumieniu przepisow u.p.o.l. jest

8 L. Etel, Podatek od nieruchomosci. Komentarz, Warszawa 2012, s. 62.

445 DOI: 10.7206/kp.2080-1084.23



Krytyka Prawa

dziatalnos¢, o ktérej mowa w przepisach ustawy z dnia 2 lipca 2004 r.
o swobodzie dziatalnosci gospodarczej’. Oznacza to, ze w przeciwienstwie
do rozwiazan stosowanych w innych ustawach podatkowych ustawodawca
nie skorzystal z mozliwosci przyjecia odrebnej dla u.p.o.l. definicji dziatal-
nosci gospodarczej'’. Jak stanowi art. 2 u.s.d.g. dziatalnoscia gospodarcza
jest zarobkowa dziatalno$¢ wytwdrcza, budowlana, handlowa, ustugowa
oraz poszukiwanie, rozpoznawanie i wydobywanie kopalin ze z16z, a takze
dziatalno$¢ zawodowa, wykonywana w sposob zorganizowany i ciagly.
Do zakresu pojecia dziatalnosci gospodarczej przyjetej na gruncie u.p.o.l.
ustawodawca postanowil jednak wprowadzi¢ wyjatki i przyjal w art. 1a
ust. 2 u.p.o.l, Ze za dziatalnos$¢ gospodarcza w rozumieniu ustawy nie uwaza
sie dziatalnosci rolniczej lub lesnej oraz wynajmu turystom pokoi goscin-
nych w budynkach mieszkalnych znajdujacych si¢ na obszarach wiejskich
przez osoby ze staltym miejscem pobytu w gminie potozonej na tym terenie,
jezeli liczba pokoi przeznaczonych do wynajecia nie przekracza 5, przy czym
dziatalnos¢ rolnicza i lesng ustawodawca zdefiniowat w art. 1a ust. 1 pkt 7
i 8 u.p.o.l. Dzigki takiemu zabiegowi w przypadku, gdy ustawodawca w dal-
szych przepisach u.p.o.l. postuguje sie pojeciem ,, dziatalno$¢ gospodarcza”
oznacza to, ze chodzi o dziatalno$¢ gospodarcza z wytaczeniem dziatalnosci
rolniczej i lesnej'’. Jednak i w zwigzku z tym powstajq pewne trudnosci
interpretacyjne w zakresie delimitacji i wyodrebnienia pojec¢ dziatalnosci
rolniczej i le$nej od pojecia dziatalnosci gospodarczej'.

Wysoko$¢ stawek w podatku od nieruchomosci okresla art. 5 u.p.o.L
Zaréwno w przypadku gruntow, jak i budynkéw lub ich cze$ci najwyzsza
warto$¢ przyjmuja stawki dla gruntéw i budynkdéw lub ich czesci zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych
lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. W przy-
padku budowli zgodnie z art. 2 ust. 1 u.p.o.l. okreélajacym przedmiot opo-
datkowania podatkiem od nieruchomosci opodatkowaniu podlegaja tylko
i wylacznie budowle zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej.

Ustawodawca w art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. wprowadzit legalna definicje
gruntow, budynkow i budowli zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci

° Tekst jedn. Dz. U.z 2013 r., poz. 672, dalej: u.s.d.g.

10 Zob. P. Borszowski, Ustawa o podatkach i optatach lokalnych. Komentarz, Warszawa 2011, s. 52.
L. Etel, Podatek od nieruchomosci..., s. 61—62.

12 7ob. P. Borszowski, op. cit., s. 54—56.
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gospodarczej. Zgodnie z ta definicja s nimi grunty, budynki i budowle
bedace w posiadaniu przedsigbiorcy lub innego podmiotu prowadzacego
dziatalno$¢ gospodarcza, z wyjatkiem budynkow mieszkalnych oraz gruntow
zwiazanych z tymi budynkami, a takze gruntow pod jeziorami, zajetych
na zbiorniki wodne retencyjne lub elektrowni wodnych, chyba ze przedmiot
opodatkowania nie jest i nie moze by¢ wykorzystywany do prowadzenia
tej dziatalnosci ze wzgleddw technicznych. Oznacza to, ze wszystkie budowle
spelniajace ww. kryteria powinny by¢ opodatkowane podatkiem od nie-
ruchomosci, natomiast grunty i budynki bedg opodatkowane ponadto naj-
wyzsza stawka podatku od nieruchomosci. W definicji tej uzyto pewnych
pojec niezdefiniowanych na gruncie u.p.o.l,, takich jak ,posiadanie”, , przed-
sigbiorca” czy , wzgledy techniczne”.

Do zdefiniowania pojecia , przedsigbiorca” mozna stosowac, ale tylko
positkowo, definicje przedsigbiorcy zawarta w art. 4 u.s.d.g., zgodnie z ktéra
przedsiebiorca w rozumieniu ustawy jest osoba fizyczna, osoba prawna
i jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna, ktérej odrebna ustawa
przyznaje zdolno$¢ prawna — wykonujaca we wlasnym imieniu dziatalnos¢
gospodarcza, a takze wspolnicy spotki cywilnej w zakresie wykonywanej
przez nich dziatalnosci gospodarczej. Nie ma jednak potrzeby definiowania
przedsiebiorcy dla potrzeb wykladni u.p.o.l,, gdyz ustawodawca postuguje
si¢ zwrotem ,, przedsigbiorca lub inny podmiot prowadzacy dziatalnosé
gospodarcza”, co oznacza, iz kazdy podmiot, nawet niebedacy przedsie-
biorca (np. koscidt, fundacja, stowarzyszenie), ktéry prowadzi dziatalnosc¢
gospodarcza w rozumieniu u.p.o.l jest przez te ustawe traktowany jako
podmiot zobowiazany do placenia podatku od nieruchomosci wedtug stawek
najwyzszych. W zwiazku z powyzszym mozna postawic tezg, ze ustawo-
dawca postuguje sie terminem , przedsigbiorca” bez glebszej refleksji praw-
nej, nie definiujac go badZ nie odsytajac w tym zakresie do przepiséw innych
ustaw. Z kolei wyktadnia pojecia ,, wzgledy techniczne” zostata dokonana
w licznym orzecznictwie sadow administracyjnych®.

Problemem jest rowniez interpretacja pojecia ,posiadania”. Pytanie
dotyczy problemu, czy , posiadanie” to nalezy zawezic jedynie do jego cy-
wilistycznego zakresu znaczeniowego, czy tez moze nalezy uznad, ze
przejawy , posiadania” w ujeciu podatkowym moga miec szerszy zakres?

13 Zob. W. Morawski (w:) idem (red.), Podatek od nieruchomosci w orzecznictwie sqdow administracyjnych,
Warszawa 2013, s. 220—234.
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Zagadnienie to budzi pewne watpliwosci i w odniesieniu do niego nie ma
zgodnosci wsrod przedstawicieli nauki. Wydaje si¢ jednak, Ze przyjecie wy-
kladni cywilistycznej byloby nieuprawnione z kilku wzgledéw. Po pierwsze
prawo podatkowe jest autonomiczne w stosunku do prawa cywilnego, po
drugie postuguje si¢ innym typem norm, po trzecie reguluje inne stosunki
prawne i po czwarte wykladnia dokonywana na podstawie znaczenia
nadanego , posiadaniu” w prawie cywilnym mogloby prowadzi¢ w nie-
ktdrych przypadkach do obejécia prawa podatkowego. W zwigzku z powyz-
szym nalezy w tym przypadku stosowa¢ wyktadnie jezykowa, a nie per
analogiam i dokonywac wykladni , posiadania” w oparciu o reguty znacze-
niowe jezyka polskiego, a nie znaczenie nadane , posiadaniu” w art. 336
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny'. Jak stusznie zauwaz
B. Pahl ,sam fakt wykorzystania nieruchomosci przez przedsiebiorce
skutkuje tym, Ze to przedsiebiorca staje sie posiadaczem tejze nieruchomosci,
a w zwigzku z tym staje si¢ ona zwiazana z prowadzeniem dziatalno$ci
gospodarczej”. Co wiecej, wykorzystanie to moze mie¢ charakter poten-
galny, gdyz nawet nieruchomosci niewykorzystane w danym momencie
przez przedsiebiorce (a znajdujace sie w jego posiadaniu) na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej, albo wykorzystywane na dziatalnos¢ inng niz
gospodarcza, z wyjatkiem budynkéw mieszkalnych, nalezy uznac za zwia-
zane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej®.

Wracajac jednak do gléwnego kierunku rozwazan, nalezy stwierdzic,
ze ustawodawca nie zdefiniowat rowniez pojecia nieruchomosci (w szcze-
golnosci gruntdw rolnych i lesnych, budynkéw mieszkalnych oraz gruntow
i budynkow wpisanych indywidualnie do rejestru zabytkéw) zajetych na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, przy czym najwazniejsze jest w tym
przypadku zdefiniowanie terminu ,zajety” i nastepnie odniesienie frazy
,nieruchomosci zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej” do frazy
,nieruchomosci zwiazane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej”. Do-
piero takie porownanie pozwoli na okreslenie relacji pojeciowej pomiedzy
nieruchomosciami zwiazanymi z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej
i nieruchomosciami zajetymi na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej i za-
stosowanie odpowiedniej stawki podatkowej czy zwolnienia podatkowego.

" Dz. U.Nr 16, poz. 93 z p6zn. zm.

15 B. Pahl (w:) M. Goettel, M. Lemonnier (red.), Instytucje prawa cywilnego w konstrukcji prawnej podatkow,
Warszawa 2011, s. 353. Zob. L. Etel, S. Presnarowicz, G. Dudar, Podatki i optaty lokalne. Podatek rolny.
Podatek lesny, Warszawa 2008, s. 46—48.
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Z wykladni jezykowej przepisu art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. wynika, ze
grunty, budynki i budowle sa zwiazane z prowadzeniem dziatalnosci go-
spodarczej pod warunkiem, ze sa w posiadaniu przedsigbiorcy lub innego
podmiotu prowadzacego dziatalnos$¢ gospodarcza. Oznacza to, ze warun-
kiem niezbednym do stwierdzenia, ze grunty, budynki i budowle sa zwia-
zane z dziatalnoscig gospodarcza, jest fakt posiadania ich przez przedsigbiorce
lub inny podmiot prowadzacy dzialalnos¢ gospodarcza'®. Taka wyktadnia
przepisu upowaznia do opodatkowania co do zasady gruntéw i budynkow
bedacych w posiadaniu przedsiebiorcéw i innych podmiotéw prowadza-
cych dziatalnos¢ gospodarcza najwyzszymi stawkami podatku od nieru-
chomosci. Wyjatki od tej reguly zostatly okreslone w tym samym przepisie
oraz w innych przepisach u.p.o.l., w tym w art. 7 wprowadzajacym zwol-
nienia od podatku od nieruchomosci. Katalog wyjatkow nie jest jednolity,
gdyz stany faktyczne i prawne, w ktorych moga one by¢ stosowane sa roz-
norodne. Wyijatki te ustawodawca wprowadzit w sytuacjach, gdy nieru-
chomos$ciami znajdujacymi si¢ w posiadaniu przedsigbiorcy lub innego
podmiotu prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza s m.in.:

& budynki mieszkalne oraz grunty zwigzane z tymi budynkami,

grunty pod jeziorami, zajete na zbiorniki wodne retencyjne lub
elektrowni wodnych,

nieruchomosci, ktore nie sg i nie moga by¢ wykorzystywane do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej ze wzgledow technicznych,

& uzytki rolne, grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach
rolnych lub lasy,

X grunty zajete pod pasy drogowe drég publicznych w rozumieniu
przepisow o drogach publicznych oraz zlokalizowane w nich
budowle - z wyjatkiem zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej innej niz eksploatacja autostrad ptatnych,

budowle wchodzace w skiad infrastruktury kolejowej w rozumie-
niu przepiséw o transporcie kolejowym oraz zajete pod nie grunty
po spelnieniu okreslonych ustawa warunkdéw,

X budowle infrastruktury portowej, budowle infrastruktury zapew-
niajacej dostep do portéw i przystani morskich oraz zajete pod
nie grunty,

16 B. Pahl, op. cit., s. 352—353.
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X budynki gospodarcze lub ich czesci stuzace dziatalnosci lesnej lub
rybackiej albo polozone na gruntach gospodarstw rolnych stuzace
wylacznie dziatalnosci rolniczej albo zajete na prowadzenie dziatow
specjalnych produkgji rolnej,

& grunty i budynki wpisane indywidualnie do rejestru zabytkow,
pod warunkiem ich utrzymania i konserwacji, zgodnie z przepi-
sami o ochronie zabytkdéw,

X budowle watéw ochronnych, grunty pod watami ochronnymi
i potozone w miedzywatach,

¥ grunty stanowiace nieuzytki, uzytki ekologiczne, grunty zadrze-
wione i zakrzewione,

budynki potozone na terenie rodzinnych ogrodéw dziatkowych
nieprzekraczajace norm powierzchni ustalonych w przepisach
prawa budowlanego dla altan i obiektéw gospodarczych.

W przypadku budowli lub ich czesci warunkiem koniecznym i zarazem
wystarczajacym do opodatkowania ich podatkiem od nieruchomosci jest
zwiazanie tych budowli lub ich cze$ci z prowadzeniem dziatalnosci go-
spodarczej, co wynika z art. 2 ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. Oznacza to, ze opierajac
si¢ na wykladni art. 2 ust. 1 pkt 3 w zw. z art. la ust. 1 pkt 3 u.p.o.l, wszystkie
budowle bedace w posiadaniu przedsigbiorcy lub innego podmiotu pro-
wadzacego dziatalno$¢ gospodarcza sq opodatkowane podatkiem od nie-
ruchomosci, nawet jezeli nie sa faktycznie wykorzystywane do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, chyba Ze nie sg i nie moga by¢ wykorzystywane
do prowadzenia tej dziatalnosci ze wzgledéw technicznych. Przeprowa-
dzajac wnioskowanie a contrario, budowle niezwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej nie sg przedmiotem podatku od nieruchomosci,
natomiast budowlami niezwigzanymi z prowadzeniem dziatalnosci gospo-
darczej sa budowle znajdujace si¢ w posiadaniu podmiotéw niebedacych
przedsiebiorcami oraz innymi podmiotami prowadzacymi dziatalnosc¢
gospodarcza. W zwiazku z powyzszym nalezy doj$¢ do wniosku, ze przed-
miotu opodatkowania podatkiem od nieruchomosci nie stanowia budowle
znajdujace si¢ w posiadaniu podmiotéw innych niz wskazane w art. 1la
ust. 1 pkt 3 u.p.o.l

Jak wspomniano, pojecia ,,zajecia” gruntow, budynkow i budowli na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej ustawodawca nie zdefiniowat, a po-
stuzyl sie¢ nim wielokrotnie przy okreslaniu zakresu przedmiotu opodat-
kowania podatkiem od nieruchomos$ci w odniesieniu do opodatkowania
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uzytkow rolnych ilesnych zajetych na dziatalnos¢ gospodarcza, jak i przy
okreslaniu katalogu zwolnien podatkowych. Jednakze na podstawie orzecz-
nictwa sadow administracyjnych oraz dorobku doktryny mozna stwierdzic,
ze ,zajecie” nieruchomosci na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
oznacza scislejsza relacje pomiedzy przedsiebiorca a nieruchomoscia ma-
jaca stanowi¢ potencjalny przedmiot opodatkowania podatkiem od nieru-
chomosci, niz w przypadku , zwiazania”. Jak dos¢ zgodnie podkresla sie
w literaturze i orzecznictwie sadéw administracyjnych , zajecie” nierucho-
mosci na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej oznacza, iz nieruchomosci
te sa w sposob faktyczny i rzeczywisty wykorzystywane do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej. Dopiero bowiem dokonanie czynnosci faktycz-
nych zmienia charakter nieruchomosci, ktore pierwotnie (zgodnie z ewi-
dencja gruntéw i budynkéw) mialy by¢ opodatkowane podatkiem rolnym
albo le$nym, badz miaty by¢ zwolnione od opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci, oraz umozliwia opodatkowanie ich podatkiem od nieru-
chomosci?. Przykladem ,zajecia” na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
moze by¢ grunt oznaczony w ewidencji jako rolny znajdujacy sie posrodku
(albo przylegajacy do) zabudowan tartacznych wykorzystywany przez
przedsigbiorce prowadzacego tartak do sktadowania drewna przygotowa-
nego do obrdbki badz wykorzystanie pomieszczen budynku wpisanego
do rejestru zabytkdéw na biura przedsiebiorstwa czy dziatalnos¢ hotelowa
i gastronomiczna.

Konkludujac, nalezy stwierdzi¢, ze wszystkie nieruchomosci i obiekty
budowlane okreslone w art. 2 ust. 1 u.p.o.l. znajdujace sie we wtadztwie
przedsigbiorcy, bedace w odpowiednim stanie technicznym umozliwiaja-
cym prowadzenie dziatalnosci gospodarczej i nieoznaczone w ewidengji
gruntéw i budynkow jako uzytki rolne, grunty zadrzewione i zakrzewione
na uzytkach rolnych lub lasy, beda uznane za zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. i opo-
datkowane najwyzszymi stawkami podatku od nieruchomosci bez wzgledu
na to, czy faktycznie sa wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci go-
spodarczej. Natomiast uzytki rolne, grunty zadrzewione i zakrzewione na
uzytkach rolnych lub lasy moga zosta¢ opodatkowane podatkiem od nie-
ruchomosci tylko i wylacznie wedtug najwyzszej stawki podatkowej dla

7 P. Borszowski, op. cit., s. 82—84 i orzecznictwo tam przytoczone; L. Etel, Podatek od nieruchomosci...,
s. 97—-98 i orzecznictwo tam przytoczone; L. Etel, S. Presnarowicz, G. Dudar, op. cit., s. 80—81.
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gruntow zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej w przy-
padku, gdy beda zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, co ozna-
cza, iz musza by¢ w sposob faktyczny wykorzystywane do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej. Obie sytuacje wywotuja okreslone skutki proce-
sowe. W pierwszym przypadku wystarczy, ze organ podatkowy prowadzac
ewentualne postepowanie w sprawie okreslenia wysokosci zobowiazania
podatkowego wykaze, ze nieruchomosci bedace przedmiotem sporu znaj-
duja si¢ w posiadaniu przedsigbiorcy, natomiast w przypadku drugim
konieczne bedzie udowodnienie przez organ podatkowy, ze przedsigbiorca
w sposob faktyczny wykorzystuje sporne grunty do prowadzenia dziatal-
nosci gospodarcze;j.

POSTEPOWANIE DOWODOWE W SPRAWIE
ZAJECIA GRUNTOW NA PROWADZENIE
DZIAEALNOSCI GOSPODARCZE]

Pomijajac sytuacje wyjatkowe (np. niemozliwos¢ prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej ze wzgleddw technicznych), w przypadku gruntéw, budyn-
kéw i budowli zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej nie
jest istotne, czy przedsigbiorca lub inny podmiot prowadzacy dziatalnos¢
gospodarcza w sposob faktyczny wykorzystuje te grunty, budynki i bu-
dowle do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Organ podatkowy nie
musi na te okolicznos¢ przeprowadzac szczegdlnych dowodow w przy-
padku wszczecia postepowania podatkowego i wydania decyzji deklara-
toryjnej z powodu nieprawidtowego wypelnienia deklaracji podatkowej
przez podatnika. Do przyjecia najwyzszych stawek podatkowych dla nie-
ruchomosci wystarczy samo ,, zwigzanie” nieruchomosci z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej. Z kolei pojecie ,,zajecia” gruntow, budynkow
i budowli na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej wymaga od organu
podatkowego wszczynajacego postepowanie podatkowe w sprawie okres-
lenia wysoko$ci zobowiazania podatkowego w podatku od nieruchomosci
przeprowadzenia dowodu na okoliczno$¢ faktycznego ,,zajecia” spornych
nieruchomosci na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Dopiero prawi-
dlowe przeprowadzenie dowodu w sprawie moze stanowic¢ podstawe do
przyjecia najwyzszych stawek podatkowych do opodatkowania podatkiem
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od nieruchomosci, a nawet, w niektérych przypadkach, do uznania danej
nieruchomosci za przedmiot opodatkowania tym podatkiem.

Postepowanie w tym zakresie musi by¢ prowadzone na podstawie prze-
pisow art. 180-200 o.p. Czestym btedem popetnianym przez samorzadowe
organy podatkowe pierwszej instancji'® jest proba zatatwienia sprawy ,,zza
biurka”. Specyfika tego typu spraw wymaga jednak wiekszego zaangazo-
wania i siegniecia przez organy podatkowe do pozadokumentowych érod-
kow dowodowych, takich jak ogledziny, przestuchanie swiadkéw czy opinia
biegtego. Organy podatkowe musza dobrze i w sposdb niebudzacy wat-
pliwosci udokumentowac istnienie stanu faktycznego innego niz ten, ktory
wynika z ewidengji gruntéw i budynkdéw. Wazne jest takze, aby samorza-
dowe organy podatkowe pierwszej instancji odpowiedzialne jednoczesnie
za realizacje dochoddéw budzetowych pamietaty o zasadzie in dubio pro
tributario, co, jak pokazuje praktyka, niekiedy sie nie zdarza. Stad szcze-
g6Ing role w procesie wymiaru podatkdéw petnia samorzadowe kolegia
odwotawcze, ktérych usytuowanie ustrojowe jako paiistwowych jednostek
budzetowych i podleglych Prezesowi Rady Ministrow, niezaleznych od
jednostek samorzadu terytorialnego zwigksza obiektywizm w prowadzonych
postepowaniach i wydawanych rozstrzygnieciach.

UWAGI KONCOWE

Jak wynika z powyzszego, obowigzujace rozwiazania zawarte w u.p.o.l. sa
anachroniczne i nie przystaja do wymagan wspoélczesnego systemu po-
datkowego nie tylko w zakresie omawianych problemoéw interpretacyjnych
pojec ,zwiazany” i ,zajety” na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, ale
i w ujeciu catosciowym.

Znaczacym problemem jest uzywanie niejasnej terminologii oraz defi-
niowanie poje¢ poprzez odestania do definicji znajdujacych sie poza usta-
wami podatkowymi. Potwierdza to zaréwno doktryna jak i praktyka sa-
morzadowych organéw podatkowych, ktdre w sposob bezposredni stykaja
sie z zagadnieniem dokonywania wymiaru podatku od nieruchomosci.

'8 Autor dokonuje konkluzji na podstawie wtasnego doswiadczenia zdobytego w SKO.
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Zaréwno samorzadowe organy podatkowe pierwszej instancji (wojtowie,
burmistrzowie, prezydenci miast), jak i organy odwotawcze w postepowa-
niu podatkowym (samorzadowe kolegia odwotawcze), dokonujac wyktadni
przepiséw u.p.o.l. w zakresie podatku od nieruchomosci, powinny bra¢
pod uwage orzecznictwo sadéw administracyjnych, jednak jest to o tyle
trudne, Ze, po pierwsze orzecznictwo to nie jest jednolite, a po drugie samo-
rzadowe organy podatkowe wyrokami saddw zwigzane s jedynie w przy-
padku orzekania przez sad w konkretnej sprawie. W zwigzku z tym stanowi
to wymierny problem dla podatnikoéw, szczegdlnie w przypadku, gdy
podatek od nieruchomosci stanowi istotny koszt w prowadzonej przez
nich dziatalnosci gospodarczej. Nie zawsze tez sprawe udaje si¢ rozwiazac
poprzez wydanie indywidualnej interpretacji podatkowej, gdyz bardzo
czesto kompetengje stuzb samorzadowych organdw podatkowych pierwszej
instancji sq niewystarczajace do ich wydania. Powoduje to tez wymierne
problemy po stronie organdéw, ktdre w zwiazku z tym sa zmuszone do szu-
kania pomocy w tym zakresie u profesjonalistow, co skutkuje powstaniem
dodatkowych kosztow.

Konieczno$¢ stworzenia racjonalnego systemu opodatkowania nie-
ruchomosci oraz wykreowania nowej, jednolitej konstrukcji podatku od
nieruchomosci dla wszystkich rodzajéw nieruchomosci jest podnoszona
w literaturze przedmiotu i stanowi wymog rzeczywistego i efektywnego
opodatkowania®.

Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze wptywy z podatku od nieruchomosci sta-
nowig istotng czes¢ dochoddéw wilasnych jednostek samorzadu terytorial-
nego na szczeblu gminnym, ktére w obecnym stanie prawnym borykaja
sie z wieloma problemami przy wydawaniu decyzji wymiarowych. Pro-
blemy te wynikaja ze wspomnianej anachronicznosci rozwiazan prawnych
zastosowanych w u.p.o.l,, zawitosci terminologicznych tej ustawy, braku
odpowiednich kadr w samorzadach i zwiazanej z tym przewleklosci po-
stepowania, ktora jest niekorzystna rowniez dla gmin. W zwiazku z tym
wprowadzenie nowych uproszczonych rozwiazan w zakresie opodatko-
wania nieruchomosci (podatkiem od nieruchomosci, rolnym i lesnym)
badz chociaz w obrebie samego podatku od nieruchomosci byltoby zjawi-
skiem korzystnym dla gmin. Rozwigzanie tych problemoéw bytoby takze

19 Zob. L. Etel, Co trzeba zmieni¢ w podatkach i optatach lokalnych? (cz. 1), Przeglad Podatkéw Lokalnych
i Finanséw Samorzadowych 2012, nr 11, s. 36—37.

DOI: 10.7206/kp.2080-1084.23 454



Problematyka opodatkowania nieruchomosci ,zajetych” i ,zwigzanych”
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej

korzystne dla podatnikow, szczegdlnie prowadzacych dziatalnos¢ gospo-
darcza, gdyz zwigkszytoby to pewnos¢ co do wysokosci ponoszonych
kosztéow prowadzonej dziatalnosci gospodarczej poprzez uproszczenie
zasad wykladni przepiséw i zwigzanego z tym samoobliczania wysokosci
zobowiazania podatkowego, a co za tym idzie, pozwalaloby w wielu przy-
padkach unikna¢ zmudnych postepowan podatkowych i koniecznosci
zaptaty ewentualnych odsetek, a takze (co jest zjawiskiem pozadanym i nor-
malnym dla procesu upraszczania przepisdw) pozwolitoby na ograniczenie
do minimum koniecznosci korzystania z instytucji indywidualnej interpre-
tacji przepisow prawa podatkowego.
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