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PODATEK OD NIERUCHOMOSCI
W DZIALALNOSCI PRZEDSIEBIORCOW

Jednym z podatkéw, do ktorych ptacenia zobowiazani sa przedsigbiorcy,
jest podatek od nieruchomosci. Podstawy prawne jego obowiazywania zostaly
okreslone w ustawie o podatkach i oplatach lokalnych!. Podatek od nieruchomo-
sci jest podatkiem majatkowym?, zasilajacym budzet gminy. Zakres podmiotowy
podatku zostat okreslony w sposob szeroki. Obowiazek podatkowy ciazy bowiem
zardwno na osobach fizycznych, osobach prawnych, jak i jednostkach organiza-
cyjnych, w tym spotkach nieposiadajacych osobowosci prawne;j, ktore taczy zwia-
zek okreslony w ustawie o charakterze prawnym lub faktycznym z przedmiotem
opodatkowania. Podatnikami podatku od nieruchomosci sa bowiem podmioty
wymienione wyzej, bedace:

— wiascicielami lub samoistnymi posiadaczami nieruchomosci albo obiek-

tow budowlanych,

— uzytkownikami wieczystymi gruntow,

— posiadaczami nieruchomosci lub ich czgsci albo obiektéw budowlanych
lub ich czesci, stanowiacych wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego, jezeli posiadanie wynika z umowy zawartej
z wlascicielem lub innego tytulu prawnego,

! Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych, DzU 2010, nr 95, poz. 613,
z p6zn. zm.

2 R. Mastalski, Prawo podatkowe, Warszawa 2000, s. 507.
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— posiadaczami bez tytulu prawnego nieruchomosci lub ich czgsci albo
obiektow budowlanych, stanowiacych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub jed-
nostki samorzadu terytorialnego, z wyjatkiem nieruchomosci wchodza-
cych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa lub bedacych
w zarzadzie Lasow Panstwowych.

Przedmiotem opodatkowania w podatku od nieruchomo$ci sa grunty,
budynki lub ich czgsci, budowle lub ich czgéci zwiazane z prowadzeniem dziatal-
no$ci gospodarczej. Zakres przedmiotowy ustawy zostal wigc okreslony w spo-
sob wyczerpujacy i opodatkowaniu podlegaja jedynie nieruchomos$ci wyraznie
wymienione w postanowieniach ustawy?.

Pojecie budynku i budowli réwniez zostato zdefiniowane na potrzeby ustawy.
Zgodnie z art. 1a ust. 1 pkt 1, budynkiem jest obiekt budowlany w rozumieniu
przepisow prawa budowlanego, ktdry jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony
Z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach.

Budowla to obiekt budowlany w rozumieniu przepisow prawa budowla-
nego niebedacy budynkiem lub obiektem matej architektury, a takze urzadzenie
budowlane w rozumieniu przepisoéw prawa budowlanego zwiazane z obiektem
budowlanym, ktére zapewnia mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem. Mowiac o przedmiotach opodatkowania, nie mozna poming¢
waznego ustalenia, w jakich sytuacjach przedmiotem opodatkowania moze by¢
cze$¢ budynku lub budowli, o ktorych mowa w powotanym przepisie.

Nalezy przyjac, ze lokale mieszkalne sa odrgbnymi przedmiotami opodatko-
wania tylko wtedy, gdy sa odr¢gbnymi nieruchomos$ciami. W przeciwnym wypadku
podatnikiem podatku od nieruchomosci jest wiasciciel budynku. W sytuacji, gdy
wlascicielem wyodrebnionego lokalu mieszkalnego jest Skarb Panstwa lub jed-
nostka samorzadu terytorialnego, to obowiazek podatkowy ciazy na najemcy*.

Opodatkowanie czgsci budowli zwiazanych z prowadzeniem dziatalno-
$ci gospodarczej w praktyce jest bardzo utrudnione. Podstawa opodatkowania
budowli jest bowiem ich warto$¢, jednak w przepisach prawa brakuje podstaw do
ustalenia, jaka czg$¢ wartosci budowli powinna podlega¢ opodatkowaniu, jezeli
tylko czesci budowli jest wykorzystywana do prowadzenia dziatalno$ci gospodar-

3 Z. Ofiarski, Prawo podatkowe, Warszawa 2006, s. 502.

4 L. Etel, Podatek od nieruchomosci, rolny, lesny, Warszawa 2005, s. 89; L. Etel, Podatki od
nieruchomosci 2009, Warszawa 2009, s. 142.
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czej. W zwiazku z tym nalezy postulowa¢ o zmiang przepisow ustawy o podat-
kach i optatach lokalnych w tym zakresie®.

Dla opodatkowania przedsigbiorcy wazne znaczenie maja postanowienia art.
la ust. 1 pkt 3. Wynika to przede wszystkim z faktu, ze stawki podatkowe dla
przedmiotow opodatkowania zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci lub fak-
tycznie zajetych na jej prowadzenie sa zdecydowanie wyzsze. Poza tym, jak wska-
zano wyzej, budowla jest przedmiotem opodatkowania, tylko jezeli jest zwiazana
z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej. Warto przy tym zaznaczy¢, ze samo
pojgcie dziatalnosci gospodarczej zostalo uregulowane w oryginalny sposob®.
Ustawodawca bowiem najpierw stosuje odestanie wprost do ustawy o swobodzie
dziatalno$ci gospodarczej, a nastgpnie, w przepisach ustawy o podatkach i optatach
lokalnych, okresla wytaczenie z tego zakresu okreslonych rodzajéw dziatalnosci.
Dlatego dziatalnos$cia gospodarcza w rozumieniu ustawy o podatkach i oplatach
lokalnych nie jest dziatalno$¢ rolnicza lub lesna, a takze wynajem turystom pokoi
goscinnych w budynkach mieszkalnych znajdujacych si¢ na obszarach wiejskich
przez osoby ze staltym miejscem pobytu w gminie polozonej na tym terenie, o ile
liczba pokoi przeznaczonych do wynajgcia nie przekracza 5.

Przede wszystkim nalezy wigc ustali¢, ktére z przedmiotow opodatkowania
uznaje si¢ za zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarcze;j.

Zgodnie z powotanym art. 1aust.1 pkt 3 ustawy o podatkach i optatach lokal-
nych, za zwiazane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej uznaje si¢ grunty,
budynki i budowle bedace w posiadaniu przedsigbiorcy lub innego podmiotu pro-
wadzacego dziatalno$¢ gospodarcza, z wyjatkiem budynkéw mieszkalnych oraz
gruntdw zwiazanych z tymi budynkami, a takze gruntéw pod jeziorami, zajetych
na zbiorniki wodne retencyjne, elektrowni wodnych, chyba ze przedmiot opodat-
kowania nie jest i nie moze by¢ wykorzystywany do prowadzenia dziatalnosci ze
wzgledow technicznych.

Wyktadnia powotlanego przepisu prowadzi do wniosku, ze kazdy przed-
miot opodatkowania, z wyjatkami wyraznie wskazanymi w ustawie, pozostajacy
w posiadaniu przedsigbiorcy powinien by¢ traktowany jako zwiazany z prowa-
dzeniem dziatalnosci gospodarczej, chyba ze wzgledy techniczne uniemozliwiaja
wykorzystywanie go do prowadzenia tej dziatalnosci. W zwiazku z powyzszym,
o0 zastosowaniu wyzszej stawki podatkowej przesadza sam fakt posiadania przed-

5 Por. L. Etel, Podatek od nieruchomosci, rolny...,s. 105 in.
¢ Z. Ofiarski, dz. cyt., s. 502.
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miotu opodatkowania przez przedsigbiorce, a nie faktyczne wykorzystywanie go
do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej’.

Nalezaloby si¢ takze odnies¢ do kwestii opodatkowania uzytkéw rolnych,
ktorych wiascicielami sa przedsigbiorcy. Zgodnie bowiem z art. 2 ust. 2 ustawy
o podatkach i optatach lokalnych, opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci
nie podlegaja uzytki rolne, grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rol-
nych lub lasy, z wyjatkiem zajgtych na prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;j.
Jak z tego wynika, warunkiem wylaczenia uzytkéw rolnych z opodatkowania
podatkiem od nieruchomosci jest niezajmowanie ich na prowadzenie dziatalno$ci
gospodarczej. Analiza powotanych przepiséw ustawy pozwala zatem, w odnie-
sieniu do przedsigbiorcy, na wskazanie dwoch rodzajow gruntow: zwiazanych
z prowadzona dziatalno$cia gospodarcza oraz zajetych na prowadzenie dziatalno-
$ci gospodarczej. Nalezy zgodzi¢ si¢ z pogladem®, ze jezeli wlascicielem gruntu
sklasyfikowanego w ewidencji gruntéw i budynkow jako uzytek rolny jest przed-
sigbiorca, to dla zakresu opodatkowania znaczenie ma nie fakt posiadania tego
gruntu, ale wykorzystywanie go na potrzeby prowadzonej dziatalnosci gospodar-
czej. Jezeli wigc przedsigbiorca nie bgdzie prowadzit na uzytku rolnym dziatalno-
$ci gospodarczej, to grunt ten nie bedzie podlegat opodatkowaniu podatkiem od
nieruchomosci, lecz podatkiem rolnym?.

Jak wskazano, za zwiazane z dziatalno$cia gospodarcza nie sq uznawane
jedynie te przedmioty opodatkowania bgdace w posiadaniu przedsigbiorcy, ktore
nie sa i nie moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci ze wzgledow
technicznych. Wymienione warunki musza by¢ zatem spetnione tacznie.

Najwazniejsze watpliwosci interpretacyjne wynikaja z ustalenia, czy dany
przedmiot opodatkowania nie moze by¢ faktycznie wykorzystywany do prowa-
dzenia dziatalno$ci gospodarczej ze wzgledéw technicznych. Jak sig¢ wskazuje,
wobec braku definicji ustawowej tego pojecia nalezy odwolac si¢ do jezykowego
znaczenia wskazanego terminu i uzna¢, ze wzgledami technicznymi uniemozliwia-
jacymi korzystanie z przedmiotu opodatkowania sa wszelkie przeszkody natury

7 Por. L. Etel, S. Presnarowicz, Podatki i optaty samorzqdowe. Komentarz, Warszawa 2003,
s. 25; por. interpretacja indywidualna Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew z dnia 7 sierpnia 2007 r.,
Fn P. 3110-7/07/IP, www.mf.gov.pl; wyrok WSA z dnia 14 stycznia 2010 r., I SA/O1 722/09, LEX nr
554036.

8 Por. interpetacja indywidualna Prezydenta Miasta Katowice z dnia 17 wrze$nia 2007 r., FN II
3110 5-S-/07, www.mf.gov.pl.

° Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym, DzU 2006, nr 136, poz. 969 z pdzn.

zm.
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technicznej. Sa to czynniki obiektywne, niezalezne od podatnika, ktéore maja
charakter staty!'' i dotycza stanu technicznego nieruchomosci®®. Pojgcie ,,wzgle-
dow technicznych” nalezy wigc rozumie¢ szeroko®. Przyjmuje sig, Ze ocena tych
warunkow nie musi znajdowa¢ potwierdzenia w decyzji organu nadzoru budowla-
nego. Weryfikacja stanu technicznego nieruchomos$ci moze by¢ dokonana w toku
ogledzin prowadzonych w ramach czynnosci sprawdzajacych przez pracownika
organu podatkowego lub z uwzglednieniem opinii bieglego'.

Jezeli natomiast podatnik prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza, chociaz
z uwagi na stan techniczny nieruchomosci nie powinna by¢ ona prowadzona, to
podlega opodatkowaniu wedtug stawek wyzszych, wtasciwych dla prowadzenia
tej dziatalno$ci®.

Kolejnym elementem obligatoryjnym w konstrukcji podatku od nieruchomo-
$ci jest podstawa opodatkowania. Warto przy tym zaznaczy¢, ze jest ona ustalana
w identyczny sposob dla wskazanych kategorii przedmiotéw opodatkowania, bez
wzgledu na to, czy podatnikiem podatku jest przedsigbiorca, czy tez podmiot nie-
prowadzacy dziatalno$ci gospodarczej. Ustawodawca dokonat natomiast rozrdz-
nienia na podstawg opodatkowania wtasciwa dla gruntow, budynkéw lub ich czeécl,
a takze budowli lub ich czg$ci zwiazanych z prowadzona dziatalnoscia gospodar-
cza. Dla gruntow podstawg opodatkowania jest ich powierzchnia wyrazona, co do
zasady, w metrach kwadratowych. Podstawa opodatkowania budynkéw lub ich
czesci jest ich powierzchnia uzytkowa, rowniez wyrazona w metrach kwadrato-
wych. Przyjeto przy tym specyficzna konstrukcje przeliczania powierzchni cal-
kowitej na powierzchni¢ uzytkowa, ktora jest pochodna funkcjonalnosci danych
pomieszczen lub ich czgéci. Powierzchnia uzytkowa budynku lub jego czesci jest
powierzchnia mierzona po wewngtrznej dlugosci $cian na wszystkich kondygna-
cjach, z wyjatkiem powierzchni klatek schodowych oraz szybéw dzwigowych; za
kondygnacje uwaza si¢ rowniez garaze podziemne, piwnice, sutereny i poddasza

10 1. Etel, M. Poptawski, R. Dowgier, Gminny poradnik podatkowy, t. 2, Warszawa 2005,
s. 156.

" Wyrok WSA z dnia 10 wrzes$nia 2009r., I SA/Gd 136/09, LEX nr 525711; wyrok WSA z dnia
10 wrzesnia 2009 r., I SA/Gd 137/09, LEX nr 525706.

12 Por. interpretacja indywidualna Burmistrza Gtogéwka, z dnia 24 wrze$nia 2007 r., Fin 3110-
1/2007, www.mf.gov.pl.

13 Por. wyrok WSA z dnia 6 pazdziernika 2010r., IIT SA/Po 409/10, LEX nr 611457.

4 Por. L. Etel, M. Poptawski, R. Dowgier, Gminny poradnik..., s. 156-157; wyrok NSA z dnia
7 stycznia 2010 r., Il FSK 1228/08, LEX nr 554082.

5 L. Etel, Podatek od nieruchomosci, rolny...,s. 41.
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uzytkowe. Wazna jest takze tak zwana wysokos$¢ w swietle powierzchni pomiesz-
czen, ich czesci oraz czesci kondygnacji. Do powierzchni uzytkowej nie wlicza
si¢ bowiem tych z nich, ktorych wysoko$¢ w §wietle jest mniejsza niz 1,40 m.
Powierzchnie¢ pomieszczen lub ich czgsci oraz czesci kondygnacji o wysokosci
w $wietle migdzy 1,40 m a 2,20 m zalicza si¢ do powierzchni uzytkowej w 50%.

Podstawa opodatkowania budowli lub ich czg$ci zwiazanych z prowadzona
dziatalno$cia gospodarcza jest z kolei ich warto$¢, okreslana z uwzglgdnieniem
zasad sformulowanych w ustawie o podatkach i optatach lokalnych.

Wysokos$¢ podatku zalezy od wysokos$ci stawki podatkowej. Przede wszyst-
kim nalezy odnie$¢ sig¢ do uprawnien organéw samorzadu terytorialnego, bedacych
réwnoczesnie wyrazem wiadztwa podatkowego gminy jako beneficjenta podatku
od nieruchomosci. Zgodnie z ustawowa zasada, wysoko$¢ stawek podatku od nie-
ruchomosci okresla uchwata rady gminy, z zastrzezeniem, ze stawki te nie moga
przekroczy¢ rocznie wysokosci stawek ustawowych. Nalezy takze zauwazy¢, ze
gorne granice ustawowych stawek kwotowych, obowiazujace w danym roku podat-
kowym, ulegaja corocznie zmianie na nastepny rok podatkowy w stopniu odpowia-
dajacym wskaznikowi cen towaréw i ustug konsumpcyjnych w okresie pierwszego
potrocza roku, w ktorym stawki ulegaja zmianie, w stosunku do analogicznego
okresu roku poprzedniego. Wskaznik cen ustala si¢ na podstawie komunikatu Pre-
zesa Glownego Urzedu Statystycznego ogloszonego w Dzienniku Urzedowym
Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski” w terminie dwudziestu dni po uptywie
pierwszego potrocza. Wyliczone gorne granice stawek kwotowych (zaokraglone do
petnych groszy) oglasza si¢ w obwieszczeniu Ministra Finanséw, opublikowanym
w Dzienniku Urzgdowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”.

Okreslenie wysokos$ci stawek przez organ gminy jest traktowane jako obo-
wiazek, a nie tylko uprawnienie gminy; w przeciwnym bowiem wypadku nie
ma podstaw prawnych do poboru naleznosci podatkowych, sama ustawa nie jest
wystarczajaca podstawa prawna do wymierzania podatku na terenie gminy'c.
Nalezy zaznaczy¢, ze charakter gwarancyjny mozna przypisa¢ regulacji prawne;j
zawartej w art. 20a ustawy o podatkach i optatach lokalnych. Zgodnie z powo-
fanym przepisem, w przypadku nieuchwalenia stawek podatku na dany rok, sto-
suje si¢ stawki obowiazujace w roku poprzedzajacym rok podatkowy. Przepis ten
mozna stosowac tylko w sytuacji, gdy nie nastapita zmiana przepisoOw reguluja-

' L. Etel, Podatki i oplaty realizowane przez gminy, Warszawa 2001, s. 80.
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cych takie elementy konstrukcyjne podatku jak podmiot, przedmiot czy podstawa
opodatkowania'”.

Nalezy takze zauwazy¢, ze uprawnienie rady gminy zostalo ograniczone
do obnizania stawek podatkowych, jednak uznaje sig, ze rada gminy nie moze
uchwali¢ stawek ,,0”.

Dokonujac charakterystyki stawek podatkowych, nie mozna takze pomi-
na¢ kwestii ich charakteru i wysokos$ci. Charakterystyczna jest korelacja stawek
z poszczegdlnymi przedmiotami opodatkowania. Poza tym obowiazujace stawki
ustawowe sa, z jednym wyjatkiem'®, stawkami statymi kwotowymi.

Analiza regulacji prawnych stawek podatkowych prowadzi rowniez do wnio-
sku o zroznicowaniu stawek podatkowych ze wzgledu na sposéb faktycznego
wykorzystywania przedmiotu opodatkowania. Zauwazalny jest tu zdecydowany
wzrost stawek podatkowych dla tych przedmiotéw opodatkowania, ktore sa zwia-
zane z prowadzona dzialalno$cia gospodarcza. Bez znaczenia natomiast pozo-
staje forma organizacyjno-prawna tej dziatalnosci. Przyktadowo mozna wskazac,
ze w roku 2011 maksymalna stawka podatku od budynkéw mieszkalnych lub ich
czesci zostata okreslona na poziomie 0,67 zt za m? powierzchni uzytkowej, pod-
czas gdy od budynkéw zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej
oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czgsci zajgtych na prowadzenie dziatal-
nosci gospodarczej wynosi 21,05 zt za m? powierzchni uzytkowe;.

Na zakres wladztwa podatkowego rady gminy sktada si¢ takze upowaznie-
nie do réznicowania wysokosci stawek podatkowych wewnatrz poszczegdlnych
grup przedmiotow opodatkowania. Roznicowanie wysokosci stawek moze by¢
dokonywane z uwzglednieniem na przyktad lokalizacji, rodzaju prowadzonej
dziatalnos$ci, rodzaju zabudowy, przeznaczenia i sposobu wykorzystywania nie-
ruchomosci, stanu technicznego oraz wieku budynkow.

Kolejnym elementem konstrukcji podatku sg zwolnienia podatkowe. Sg to
wprawdzie elementy fakultatywne, jednak odgrywaja wazna rolg w systemie
podatkowym. Tradycyjnie dokonuje si¢ rozroéznienia na zwolnienia podmiotowe
i przedmiotowe, co odpowiada korekcie zakresu, odpowiednio, podmiotowego

17 L. Etel, Uchwaly podatkowe samorzqdu terytorialnego, Biatystok 2004, s. 89.

18 Jezeli przedmiotem opodatkowania jest budowla zwiazana z prowadzeniem dziatalnosci go-
spodarczej, stosowana jest stawka stata procentowa.
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lub przedmiotowego ustawy podatkowej, wytaczajac z niego wskazane kategorie
podmiotéw lub przedmiotow opodatkowania'®.

Katalog zwolnien z podatku od nieruchomosci okreslony w ustawie o podat-
kach i optatach lokalnych jest dosy¢ obszerny. Typowe jest jednak wylaczenie
z niego, co do zasady, przedmiotow opodatkowania zwigzanych z prowadzona
dziatalno$cia gospodarcza. Nalezy wskaza¢ na wazne uprawnienia rady gminy
umozliwiajace zwolnienia w podatku od nieruchomosci. Na mocy art. 7 ust. 3
ustawy, rada gminy zostata upowazniona do wprowadzania uchwat innych zwol-
nien przedmiotowych niz okre§lone w ustawie. Jak z tego wynika, zakres wtadz-
twa podatkowego organu gminy zostat istotnie zawezony do takiego okreslenia
zwolnienia, ktore odnosi si¢ do istotnych cech przedmiotu opodatkowania. Odpo-
wiada to jednak postanowieniom art. 217 Konstytucji®.

Powstaje wazny problem, gdy zwolnienie ma dotyczy¢ wskazanego przed-
miotu opodatkowania, ale kolejno nastgpuje rowniez jego doprecyzowanie przez
wskazanie na cechy podmiotu opodatkowania?'. W takiej sytuacji nalezy przyjac,
ze rada gminy powinna redagowac tre$¢ uchwaty (zwolnienia) w taki sposob,
aby nie byt eksponowany element ,,podmiotowy” zwolnienia. Jednak stosowanie
tego typu zabiegow redakcyjnych nie moze by¢ uznane za dzialalnie racjonalne,
poniewaz forma nie powinna by¢ wazniejsza niz tre$¢ i cel regulacji®2.

Zastanawia zasadno$¢ konstytucyjnego ograniczenia wiladztwa podatko-
wego gminy do ksztattowania jedynie zwolnien o charakterze przedmiotowym?.
Mozna przyjaé, ze skoro organy gminy uprawnione sa do weryfikacji wysokosci
podatku od nieruchomosci przez obnizanie stawek podatkowych i wprowadzanie
zwolnien przedmiotowych (a w praktyce zdarzaja sig¢ wskazane dylematy interpre-

1 Moga wystepowaé zwolnienia o charakterze mieszanym podmiotowo-przedmiotowym. Por.
W. Nykiel, Zwolnienia i ulgi podatkowe a konstrukcja podatku (wybrane zagadnienia), w: Ksiega
pamiqtkowa ku czci profesora Apoloniusza Kosteckiego. Studia z dziedziny prawa podatkowego,
Torun 1998, s. 174; W. Nykiel, Ulgi i zwolnienia w konstrukcji prawnej podatku, Warszawa 2002,
s. 46.

% Ustawa z dnia 2 kwietnia 1997 r. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej, DzU nr 78, poz. 483,
z p6zn. zm.

2l Przyktadem moga by¢ sytuacje, gdy rada gminy chciataby odstapi¢ od opodatkowania przed-
sigbiorcow i zwolni¢ nieruchomosci, jesli podatnikami sa np. osoby niepelnosprawne prowadzace
dziatalno$¢ gospodarcza.

2 L. Etel, Uchwaly podatkowe samorzqdu terytorialnego, Biatystok 2004, s. 157.

2 Por. L. Etel, Ustawa i uchwala daninowa, w: Nauka finansow publicznych i prawa finansowe-
go w Polsce. Dorobek i kierunki rozwoju. Ksiega jubileuszowa Profesor Alicji Pomorskiej, Lublin
2008, s. 384; W. Miemiec, Prawne gwarancje samodzielnosci finansowej gminy w zakresie docho-
dow publicznoprawnych, Wroctaw 2005, s. 92.
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tacyjne dotyczace faktycznego charakteru zwolnien), to rownie racjonalne bytoby
umozliwienie jednostkom samorzadu terytorialnego okreslania zwolnien o cha-
rakterze podmiotowym. Poszerzenie zakresu wladztwa podatkowego mogloby
by¢ kolejnym istotnym instrumentem realizowania gminnej polityki podatko-
wej*, uwzgledniajacej zapotrzebowanie spotecznosci lokalnej. Organ stanowiacy
mogltby w bezposredni i mozliwie szybki sposob reagowaé na biezace problemy,
w tym ksztattowac sytuacje spoteczno-gospodarcza na swoim terenie.

Charakteryzujac opodatkowanie przedsigbiorcoéw podatkiem od nierucho-
mosci, nalezy pokrotce odnies¢ si¢ do trybu platnosci podatku. Ustawodawca
dokonal w tym wypadku réznicowania trybu ptatnosci ze wzgledu na podmiot
podatku, a nie na sposéb wykorzystywania przedmiotu opodatkowania. Wobec
podatnikéw bedacych osobami fizycznymi przyjeto bowiem za wilasciwy spo-
sob powstawania zobowiazania podatkowego na podstawie dorgczenia decyzji
organu podatkowego ustalajacej jego wysokos¢. Osoby te sa zobowiazane zlozy¢
wlasciwemu organowi podatkowemu informacje o nieruchomosciach i obiektach
budowlanych, sporzadzona na formularzu wedtug ustalonego wzoru, w terminie
14 dni od dnia wystapienia okolicznosci uzasadniajacych powstanie albo wygas-
nigcie obowiazku podatkowego lub od dnia zaistnienia zdarzenia, ktore skut-
kuje obnizeniem lub podwyzszeniem wysokosci podatku. Deklaracja ta stanowi
podstawe wydania decyzji ustalajacej wysoko$¢ zobowiazania podatkowego.
Podatek wynikajacy z dorgczonej decyzji podatkowe;j jest ptatny w ratach propor-
cjonalnych do czasu trwania obowiazku podatkowego, w terminach: do 15 marca,
15 maja, 15 wrzesénia i 15 listopada roku podatkowego.

Pozostali podatnicy podatku od nieruchomosci sa zobowiazani do:

— sktadania(do 15 stycznia) organowi podatkowemu wlasciwemu ze wzgledu
na miejsce polozenia przedmiotéw opodatkowania deklaracji podatku od
nieruchomosci na dany rok podatkowy, sporzadzonych na formularzu
wedlug ustalonego wzoru, a jezeli obowiazek podatkowy powstat po tym
dniu w terminie 14 dni od dnia zaistnienia okolicznosci uzasadniajacych
powstanie tego obowiazku;

— odpowiedniej korekty deklaracji w razie zaistnienia zdarzenia skutkuja-
cego zwlaszcza zmiang wysokos$ci podatku, w terminie 14 dni od dnia
zaistnienia tego zdarzenia;

2 Por. L. Etel, Granice wladztwa podatkowego jednostek samorzadu terytorialnego w swietle

art. 168 Konstytucji, w: Konstytucyjne uwarunkowania tworzenia i stosowania prawa finansowego
i podatkowego, red. P.J. Lewkowicz, J. Stankiewicz, Biatystok 2010, s. 379 i n.
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— wplacania obliczonego w deklaracji podatku od nieruchomosci — bez
wezwania — na rachunek wtasciwej gminy, w ratach proporcjonalnych do
czasu trwania obowiazku podatkowego, w terminie do dnia 15 kazdego
miesiaca.

Jezeli przedmiot opodatkowania jest wspotwlasnoscia lub znajduje sie

w posiadaniu 0s6b fizycznych i prawnych, jednostek organizacyjnych nieposia-
dajacych osobowosci prawnej lub spotek nieposiadajacych osobowosci prawnej
(z wyjatkiem oséb tworzacych wspolnote mieszkaniowa), osoby fizyczne skla-
daja deklaracje na podatek od nieruchomosci oraz optacaja podatek na zasadach
obowiazujacych osoby prawne. Przyjmuje si¢ takze, ze osoba fizyczna bedaca
wspotwlascicielem nieruchomosci wraz z prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza
osoba prawng obowiazana jest oplaca¢ podatek od nieruchomosci wedlug pod-
wyzszonych stawek, obowiazujacych dla przedmiotéw opodatkowania zwia-
zanych z prowadzeniem dziatalnos$ci gospodarczej. Skoro bowiem o wyborze
stawki podatku decyduje gospodarczy charakter przedmiotu opodatkowania,
a nie wlasciwosci podmiotowe podatnikdéw, a zobowiazanie podatkowe obarcza
solidarnie wszystkich wspotwlascicieli przedmiotu opodatkowania, nie ma zatem
usprawiedliwionych podstaw do réznicowania stawki podatku na podstawie kryte-
riow podmiotowych. Solidarny charakter tego zobowiazania wyklucza natomiast
mozliwo$¢ rozdzielenia stawek opodatkowania na poszczegélnych podatnikow,
wykorzystujac ich wlasciwosci podmiotowe®.

W podsumowaniu nalezy stwierdzi¢, ze jednym z czynnikdéw determinuja-
cych wysokos$¢ podatku od nieruchomosci jest zwiazek przedmiotu opodatkowa-
nia z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej lub faktyczne wykorzystywanie
tego przedmiotu do dziatalnoéci gospodarczej. Wynika to z faktu stosowania
zdecydowanie wyzszych stawek podatkowych dla podatnikow prowadzacych
dziatalno$¢ gospodarcza. Bez znaczenia pozostaje natomiast forma organiza-
cyjno-prawna przedsigbiorcy. Ma ona natomiast decydujace znaczenie dla trybu
ptatno$ci podatku od nieruchomosci.

Uwzgledniajac natomiast zakres wladztwa podatkowego organdéw gminy,
nalezy stwierdzi¢, ze podatek od nieruchomos$ci moze by¢ instrumentem realizacji
gminnej polityki podatkowej, takze wobec podmiotéw prowadzacych dziatalnos¢
gospodarcza. Natomiast za powazng wadg regulacji prawnych mozna uznac ich
wieloznaczno$¢, prowadzaca do czegstych watpliwosci interpretacyjnych.

3 Wyrok WSA z dnia 24 wrzeénia 2010 r., I SA/Rz 402/10, LEX nr 607456.
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REAL ESTATE TAX IN A BUSINESS ENTITIES

Summary

Real estate tax is one of the categories of taxation that are imposed on business enti-
ties. Real estate tax is subject to regulatory provisions of The Local Taxes and Charges Act
of 12 January 1991 and a property tax, the revenue from which is allocated to municipal
budgets. This study is devoted to a detailed analysis of real estate tax, with a particulate
emphasis on those structural components of the tax that determine the amount of the tax
burden imposed on business entities. The analysis focuses on the scope and the compo-
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nents of the tax, issues pertaining to taxation rates, as well as the principles of application
of tax exemptions. Furthermore, this study attempts to resolve the interpretative doubts
related to application of real estate tax.

Translated by Natalia Katuza





