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WPROWADZENIE

ZWiem, Ze nic nie wiem”.
Sokrates

By¢ moze nie wypada, aby opracowanie, ktdrego celem jest przedsta-
wienie i wyjasnienie zawito$ci zwigzanych z opodatkowaniem nieru-
chomosci zaczynato si¢ od tej maksymy, ale oddaje ona w znakomity
sposéb aktualny stan regulacji dotyczacych podatkéw od nieruchomosci,
rolnego i lesnego. Wskazana diagnoza nie podwaza przy tym kompe-
tencji autora niniejszej ksigzki, lecz raczej podkresla jego swiadomos¢
co do tego, ze nie tylko w odbiorze podatnikéw, ale takze organéw
podatkowych, sadéw administracyjnych oraz przedstawicieli nauki pra-
wa podatkowego wymienione $wiadczenia sg zardwno archaiczne, jak
i utomne w swej konstrukeji. Taki stan rzeczy utrzymuje si¢ od dluzsze-
go czasu, a dokonywane w ostatnich latach nowelizacje przepisow we
wskazanym zakresie stanowig raczej przystowiowe ,,pudrowanie noska’,
niz sg przejawem checi glebszych zmian. Trzeba jednak zaznaczy¢, ze
podatki od nieruchomoéci, rolny i lesny w swej konstrukcji sg juz wie-
kowe, nie przystajac do permanentnie zmieniajacej si¢ rzeczywistosci
spoleczno-gospodarczej.

Inspiracja do napisania niniejszej ksigzki byly trzy kwestie. Po pierwsze,
nie jest rzeczag normalng, zZe tak powszechne podatki zwigzane z wlada-
niem majatkiem sg w swej konstrukcji na tyle zawile, ze nawet profesor
prawa ma problemy z ich zrozumieniem. Ile razy mozna ttumaczy¢, jak
opodatkowa¢ garaz czy hale namiotowa? Ile razy mozna odpowiada¢
zonie (prawnikowi) na pytania dotyczace podatku od nieruchomo$ci?
Postulat okreslonosci regulacji z zakresu prawa podatkowego, zwlaszcza
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w przypadku tego podatku, jest standardem, do ktérego pewnie dlugo
bedziemy dazy¢. Dos¢ lakoniczne ustawy regulujace zaréwno podatek
od nieruchomosci, jak i podatek rolny oraz lesny obrosty w olbrzymie
orzecznictwo sagdowe i doczekaly sie¢ wielu komentarzy napisanych
przez praktykow i teoretykéw prawa. Moge jednak stwierdzié, ze nie
zawsze lektura tych materialéw prowadzi do rozwigzania konkretnego
problemu. Wrecz przeciwnie, czesto utwierdza mnie w przekonaniu,
ze na gruncie tego samego przepisu prawa mozliwe sg rézne warianty
interpretacyjne. Dobrze, gdy sposrdd nich autor wybiera jeden, jego
zdaniem wlasciwy. Gorzej, gdy pozostawia czytelnika w stanie niepew-
noéciiutwierdza go w przekonaniu o poprawnos$ci maksymy Sokratesa
powolanej na wstepie. Moim celem jest wiec podjecie proby wskazania
prawidlowych zasad opodatkowania nieruchomosci, z zaznaczeniem
jednak kwestii dyskusyjnych w tym zakresie. Staram sie¢ jednak przed-
stawi¢ jednoznaczne stanowisko w danej sprawie, z ktérym mozna,
ale oczywiscie nie trzeba si¢ zgadzal. Porzucajac forme wiasciwg dla
klasycznych komentarzy do ustaw, staram si¢ unikaé¢ w opracowaniu
zawilych wywoddéw prawniczych, koncentrujac si¢ raczej na zidentyfi-
kowaniu problemu i jego rozwigzaniu. Jednocze$nie w tych obszarach,
w ktérych jest to zasadne, odsylam do orzecznictwa saddw oraz prac
innych autoréw, ktére bedg pomocne w zrozumieniu pewnych kwestii,
gdyby czytelnik odczuwatl jednak potrzebe pogtebienia swojej wiedzy
w tym zakresie.

Powyzsze sprawia, ze niekiedy niniejsza praca odstaje od standardéw,
jakie powinna spetnia¢ dysertacja naukowa, ale jest to zabieg celowy.
Sztuka jest mOwienie prostym jezykiem o rzeczach zawitych. Najwyzsza
warto$cig jest zrozumienie prawa.

Po drugie, rozwazania objete opracowaniem koncentrujg si¢ wokot
opodatkowania nieruchomosci przedsigbiorcéw. Aby by¢ bardziej pre-
cyzyjnym, w tytule wymieniono przedmioty podatkéw, takie jak grunty,
budynki oraz budowle, ze wskazaniem kategorii podatnikéw, jakimi sa
wlasnie przedsiebiorcy.

Skoncentrowanie si¢ na tej grupie podatnikéw ma uzasadnienie o tyle,
ze to wlasnie opodatkowanie ich nieruchomosci ma najwiekszy wymiar
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fiskalny dla beneficjentéw wpltywoéw podatkowych, jakimi sg gminy.
Oznacza to tez, Ze jest to istotne obcigzenie ekonomiczne dla przed-
siebiorcow. Wystarczy postuzy¢ sie przykltadem podatku od budowli,
ktéry naliczany jest corocznie co do zasady od 2% ich wartosci. Z istoty
podatku majatkowego wynika przy tym, ze jest on ptacony bez wzgledu
na generowanie przy uzyciu okreslonego majatku przychodoéw, co takze
jest czesto Zrddlem niezrozumienia zasad opodatkowania. Nierucho-
mo$¢ nie jest do niczego wykorzystywana, a trzeba od niej ptaci¢ bardzo
wysoki podatek wedlug stawki zwigzanej z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej. Taki stan rzeczy w obecnym stanie prawnym ma jednak
swoje uzasadnienie normatywne. Znaczny poziom obcigzen podatko-
wych dotyczacych majatku przedsigbiorcéw powoduje tez naturalng
che¢ do podejmowania dzialan optymalizacyjnych w tym zakresie. Ni-
ska jako$¢ regulacji prawnych, czgsto wieloznacznych interpretacyjnie,
stanowi z kolei naturalng zachete do wchodzenia w spory podatkowe
z gminnymi organami podatkowymi przez profesjonalnych petnomoc-
nikéw reprezentujacych podatnikéw. Ostatnie lata pokazuja, ze sg to
spory o kwoty siegajace setek miliondw ztotych (zob. kazusy dotyczace
opodatkowania silosow, sieci gazowych, infrastruktury portowej, infra-
struktury kolejowej). Ksigzka moze wiec by¢ przydatna w tym kontekscie
nie tylko dla podatnikéw i ich pelnomocnikdw, ale takze dla organéw
podatkowych oraz sagdéw, ktdre rozstrzygaja te trudne sprawy.

Po trzecie, opracowanie nawigzuje do zmian, jakie wprowadzono
w zakresie opodatkowania nieruchomosci z poczatkiem 2025 r. Byly
one w pewnym zakresie wymuszone przez orzeczenia TK. Ich istota
sprowadza si¢ do przedefiniowania uzywanych na potrzeby okreslenia
przedmiotu podatku od nieruchomosci poje¢ ,,budynek” oraz ,,budowla”
Zerwanie, chociaz niezupelne, w tym zakresie z powigzaniem prawa
podatkowego z prawem budowlanym kaze na nowo podja¢ dyskusje
w odniesieniu do tego, co wlasciwie jest opodatkowane tym podatkiem.
W ksiazce przedstawiono te kwestie, pozostawiajac w zasadzie poza
zakresem rozwazan dotychczasowy batagan zwigzany z wykorzysta-
niem definicji z zakresu prawa budowlanego na potrzeby okreslenia
przedmiotu podatku od nieruchomosci. W analizowanym aspekcie
prezentowane rozwazania majg wigc tworczy charakter, gdyz przede
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wszystkim nie bazuja na pogladach judykatury. Wyrokéw sadéw doty-
czacych nowego stanu prawnego jest bowiem jeszcze niewiele.

Opracowanie zostalo podzielone na kilka czesci. Pierwsze rozdzialy od-
nosza sie do kluczowych z punktu widzenia przedmiotu rozwazan poje¢
»dzialalno$¢ gospodarcza” oraz ,,zwigzek z prowadzeniem dzialalno$ci
gospodarczej”. Ich analiza pozwolita przej$¢ do zagadnien zwigzanych
z opodatkowaniem réznych rodzajéow przedmiotéw opodatkowania
posiadanych przez przedsigbiorcow (gruntéw, budynkéw, budowli).
Omawiajac te kwestie, staralem si¢ skupi¢ na konkretnych praktycznych
aspektach dotyczacych okreslonych kategorii obiektow czy gruntéw, kto-
re posiadaja przedsiebiorcy. W mojej ocenie taka forma sprowadzajaca
sie do studium konkretnego przypadku sprzyja zrozumieniu problemu.
Koncowo natomiast, w ostatnim rozdziale, zostaly przedstawione wybra-
ne zagadnienia zwigzane ze stosowaniem przepiséw dotyczacych podat-
kéw obcigzajacych wladanie nieruchomosciami. W tej czesci oméwiono
miedzy innymi obowiazki obcigzajace podatnikéw tych podatkéw oraz
konsekwencje ich naruszenia, a takze zasady rozliczania podatku przy
nieruchomosciach wspdlnych. Przedstawiono réwniez uprawnienia,
ktore przystuguja przedsiebiorcom w zakresie ulg, zwolnien oraz wy-
taczen z opodatkowania, z uwzglednieniem ograniczen, jakie wynikaja
z przepisow dotyczacych pomocy publicznej.

Nadrzednym celem niniejszego opracowania jest zanegowanie wska-
zanej na wstepie maksymy ,Wiem, Ze nic nie wiem”. Wiem wigcej niz
przecietny podatnik i chetnie o tym opowiem. Chodzi wiec o to, zeby
w mozliwie przystepnej formie przekaza¢ wiedze dotyczaca podsta-
wowych zasad opodatkowania nieruchomosci przedsiebiorcow, aby
podnies¢ ich $wiadomos¢ prawng (ale takze gminnych organéw podat-
kowych czy nawet sadéw administracyjnych) w tym obszarze. Najlepsza
recenzja dla tej ksigzki bedzie wigc przeswiadczenie czytelnika o tym,
ze po jej lekturze wie wiecej niz przed nia.
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By¢ moze $wiat nie czekal na to opracowanie, wstrzymujac oddech,
ale mam nadzieje, ze bedzie ono jednak przydatne. Zycze pozytecznej
lektury.

Supradl, 10.09.2025 1.

Rafat Dowgier
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PODATKI OBCIAZAJACE WLADANIE

NIERUCHOMOSCIAMI ZWIAZANYMI

Z PROWADZENIEM DZIALALNOSCI
GOSPODARCZEJ - WZAJEMNE RELACIJE

Wtadanie w Polsce majatkiem, potocznie nazywanym nieruchomoscia-
mi, moze wigzac sie z obowiazkiem zaplaty jednego z trzech podatkdow:
od nieruchomosci, rolnego lub lesnego. Nalezy podkredli¢, ze pierwsze
ze wskazanych $wiadczen, wbrew swojej nazwie, wcale nie odnosi si¢ do
nieruchomosci w znaczeniu, jakie temu pojeciu nadaje prawo cywilne.
Zgodnie bowiem z art. 46 k.c. nieruchomosciami sg cze$ci powierzchni
ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réw-
niez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkdw,
jezeli na mocy przepisdw szczegélnych stanowia odrebny od gruntu
przedmiot wlasnosci. Z kolei jak stanowi art. 46'k.c., nieruchomosciami
rolnymi (gruntami rolnymi) sa nieruchomosci, ktére sa lub moga by¢
wykorzystywane do prowadzenia dzialalnosci wytworczej w rolnictwie
w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wytaczajac produkeji
ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Podobnie podatek rolny czy podatek
le$ny nie obcigzaja nieruchomosci we wskazanym wyzej znaczeniu. Juz
ta okoliczno$¢ moze by¢ zrodtem watpliwosci po stronie podatnikéw
co do zasadnosci opodatkowania. Czy podatek od nieruchomosci moze
obcigza¢ na przyklad urzadzenie techniczne albo kontener, skoro sg to
rzeczy ruchome? Moze. A czy podatek rolny moze by¢ naliczany od
zabudowanej dziatki o klasyfikacji wlasciwej dla uzytku rolnego, ktora
nie ma nic wspoélnego z produkcja rolnicza? Oczywiscie tak.
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Przedmiot podatkéw, o ktérych mowa, wyznaczajg ustawy, w ktérych
uregulowano ich konstrukeje. Dla podatku od nieruchomosci jest to
ustawa z 12.01.1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych, dla podatku
rolnego — ustawa z 15.11.1984 r. o podatku rolnym, a dla podatku les-
nego — ustawa z 30.10.2002 r. o podatku lesnym. Nalezy podkresli¢, ze
wszystkie te trzy akty odnosza sie do gruntéw i to bez wzgledu na to, czy
stanowig one nieruchomosci w rozumieniu prawa cywilnego. Podatek
moze by¢ wiec oplacany od takiej nieruchomosci gruntowej, ale takze
na przyklad od czesci takiej nieruchomosci dzierzawionej od gminy. Od
danego gruntu moze by¢ placony tylko jeden z powotanych podatkdw.
O tym, jaki to bedzie podatek rozstrzyga, co do zasady, klasyfikacja
gruntu w prowadzonej przez staroste ewidencji gruntéw i budynkéow.
Dla gruntéw lesnych bedzie to podatek lesny, dla uzytkéw rolnych -
podatek rolny, a inne grunty s opodatkowane podatkiem od nierucho-
mosci. Ewidencja gruntéw i budynkéw to urzedowy rejestr, a wypisy
oraz wyrysy z niego stanowig dokumenty urzedowe, ktére w $wietle
art. 194 § 1 o.p. wiazg organy podatkowe. Jedynie wyjatkowo mozliwe
jest pominiecie danych z ewidencji, jednak zasadniczo nie odnosi si¢ to
do danych przedmiotowych, w tym dotyczacych klasyfikacji gruntu. Jak
wskazano w wyroku NSA z 16.05.2023 r., III FSK 530/22', pominiecie
danych z ewidencji przez przeprowadzenie przeciwdowodu (zgodnie
z art. 194 § 3 o.p.) dotyczy¢ moze tylko takich sytuacji, gdy: 1) wpis
w ewidencji gruntéw i budynkoéw jest niezgodny z tre$cig dokumentdw,
na podstawie ktorych wpisu sie dokonuje, 2) zachodzi sprzecznoé¢ z za-
pisami w innych rejestrach publicznych, ktorych pierwszenstwo wynika
z regulujacych ich prowadzenie bezwzglednie obowiazujacych prze-
pisow, 3) postuzenie si¢ wylacznie danymi ewidencyjnymi musiatoby
sie wigzac z pominieciem przepisow zawartych w ustawie podatkowej,
majacych wpltyw na wymiar podatku. Co z tego wynika? Zasadniczo
dopdki dany grunt posiada w ewidencji okreslong klasyfikacje, powinna
by¢ ona uwzgledniona przy wymiarze i poborze podatkéw lokalnych.
Zmiany oznaczenia gruntu dziatajg ,,do przodu”, a wiec moga powodo-
wac¢ zmiane $wiadczenia od kolejnego miesiaca®. W istocie nie jest zatem

! LEX nr 3602165.
> Wyrok NSA z 14.05.2025 r., IIT FSK 1220/23, LEX nr 3876473.
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wazne do czego grunt jest wykorzystywany, ale jak jest sklasyfikowany?.
Wyjatkiem od tej zasady jest faktyczne wykonywanie na gruncie dzia-
talnosci gospodarczej. Taka sytuacja skutkuje bowiem, z ustawowymi
wyjatkami, bez wzgledu na sposéb sklasyfikowania gruntu w ewidencji,
jego opodatkowaniem podatkiem od nieruchomosci wedlug najwyz-
szych stawek.

Z ekonomicznego punktu widzenia warto wskaza¢ na to, jak wielkie sa
réznice w wysokosci obcigzen gruntu podatkiem od nieruchomosci,
rolnym czy leSnym. Postuzmy si¢ przykladem dziatki o powierzchni
1000 m>. Jezeli nie jest ona uzytkiem rolnym ani lasem i posiada ja
osoba fizyczna, ktdra nie jest przedsiebiorcg, to maksymalne opodat-
kowanie za rok podatkowy moze wynies¢ 730 zt. Gdyby taka dzialka
byla zwigzana z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej, to podatek
od nieruchomo$ci moze wynosi¢ do 1380 zi za rok. Z kolei przy uzytku
rolnym podatek rolny wyniesie maksymalnie niewiele ponad 43 zi,
a przy podatku lesnym bedzie to nieco ponad 6 zt. Réznice w wysokosci
obcigzen wskazanymi podatkami sa wigc bardzo duze.

Poza gruntami podatek od nieruchomosci moze obcigza¢ budynkiiich
czedci oraz budowle i ich czesci. Te obiekty podlegaja opodatkowaniu
wylacznie tym $wiadczeniem, a wigc nie ma tutaj problemu z pokrywa-
niem si¢ zakresu przedmiotowego podatku od nieruchomosci, rolnego
oraz le$nego. Zasadniczo mozna stwierdzi¢, ze budynki dla potrzeb
opodatkowania sg definiowane w sposob zblizony do ich potocznego
rozumienia, o czym bedzie mowa w kolejnych czesciach opracowania.
Natomiast katalog budowli, od ktérych placi sie podatek od nierucho-
mosci jest bardzo zréznicowany. Odbiega on bardzo czesto od tego, co
w ocenie podatnikéw moze by¢ z racjonalnych wzgledéw opodatkowane
takim $wiadczeniem. Podatek od nieruchomosci moze by¢ bowiem
placony takze od ruchomosci. Wydaje sie, ze jest to w duzej mierze
przyczyna tak wielu problemdéw z opodatkowaniem budowli. Czasami
podatnik nie moze uwierzy¢, ze musi placi¢ podatek od kontenera,
o wadze samochodowej juz nie wspominajac.

* Szerzej zob. S. Bogucki, K. Winiarski, Zakres zwigzania danymi z ewidencji gruntéw
i budynkow w sprawach wymiaru podatkéw lokalnych, PPLiFS 2015/2.
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Reasumujac, grunty moga by¢ w obowigzujacym porzadku prawnym
przedmiotem trzech podatkéw: od nieruchomosci, rolnego lub lesnego.
Do opodatkowania wtasciwy bedzie jednak zawsze tylko jeden z nich.
Z kolei budynki i budowle to przedmiot wylgcznie podatku od nierucho-
mosci. Warto tez dodad, ze budowle sa opodatkowane wylacznie wtedy,
gdy sa zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej. Podatek od
budowli jest wiec charakterystyczny dla kategorii podatnikdéw, jakimi
sg przedsigbiorcy.
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POJECIE DZIALALNOSCI GOSPODARCZE)

1. Uwagi ogdlne

W polskim systemie prawnym funkcjonuje akt o charakterze syste-
mowym, ktéry reguluje wykonywanie dziatalnosci gospodarczej. Do
ustawy z 6.03.2018 r. - Prawo przedsigbiorcéw, bo o niej mowa, w wielu
przypadkach odsytajg akty z innych galezi prawa. Tak jest takze na
gruncie ustawy regulujacej podatek od nieruchomosci (art. 1a ust. 1
pkt 4 u.p.o.l.). Nie ma natomiast takiego odestania w ustawie o podatku
rolnym oraz ustawie o podatku lesnym, ale w tym przypadku, stosujac
powszechnie akceptowane reguty wykltadni, nalezy przyjaé, ze dzia-
talnoé¢ gospodarcza powinna by¢ réwniez rozumiana w sposéb, jaki
przyjeto na potrzeby Prawa przedsiebiorcow.

Odkodowanie zakresu pojecia ,,dzialalno$¢ gospodarcza’, stosowanego
na potrzeby podatkéw obcigzajacych wladanie nieruchomos$ciami, wy-
maga uwzglednienia wylgczen w tym zakresie, jakie wynikajg z Prawa
przedsiebiorcow. Ponadto wyltaczenia takie moga wynikaé z ustaw szcze-
golnych spoza obszaru prawa podatkowego, ktore reguluja prowadzenie
okreslonych rodzajéw dziatalnosci. Wreszcie na gruncie podatku od
nieruchomosci, w art. 1a ust. 2 u.p.o.l. wskazano na okreslone rodzaje
dziatalno$ci, ktore nie stanowia dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu
tej ustawy.

W istocie prowadzi to wigc do stwierdzenia, ze punktem wyjécia przy
okresleniu zasad opodatkowania jest Prawo przedsiebiorcow, ale ko-
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