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10.1. Wprowadzenie

Opodatkowanie nieruchomosci w Polsce oparte jest na trzech daninach lokalnych:
podatku od nieruchomosci, rolnym oraz leSnym. Na tle pozostatych wyréznia sie
pierwszy z wymienionych, ktérego struktura, oparta szczegdlnie na ustawowych de-
finicjach, wzbudza najwiecej obiekcji. Moze o tym swiadczy¢ fakt, iz od poczatku roku
2021 w Izbie Finansowej Naczelnego Sadu Administracyjnego wydzielony zostat Wy-
dziatlll, ktéry rozpatruje sprawy dotyczace m.in. podatku od nieruchomosci. Niniejsza
publikacja ma na celu wskazanie problemoéw interpretacyjnych i usterek obecnie
funkcjonujacego systemu opodatkowania nieruchomosci w oparciu o analize wybra-
nych problemoéw interpretacyjnych z zakresu opodatkowania budynkéw i budowli
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;j.

Podatek od nieruchomosci w obecnej postaci zaliczany jest do najwazniejszych i naj-
bardziej wydajnych podatkéw lokalnych w polskim systemie podatkowym. Danina ta
zostata uregulowana w ustawie z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opfatach lo-
kalnych (t,j. Dz. U. z 2019 r,, poz. 1170 - dalej jako: u.p.o.l.) i wywiera niebagatelny
wptyw na gospodarke samorzadéw gminnych. Jako zrédto dochodéw budzetowych
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gminy, podatek od nieruchomosci spetnia dwie istotne funkcje - fiskalng oraz stymu-
lacyjna. Dzieki wptywom z tytutu daniny od nieruchomosci organy samorzadowe
moga bowiem realizowac¢ zadania wyznaczone przez ustawodawce. Dodatkowo
przyznanie na gruncie ustawy uprawnien do réznicowania stawek podatkowych lub
wprowadzania zwolnien od podatku umozliwia samorzadom gminnym oddziatywa-
nie na rozwdj lokalny. Ustalenie przez rade gminy stawek podatku od nieruchomosci
na nizszym poziomie moze zwiekszy¢ konkurencyjnos¢ gminy oraz zachecic¢
potencjalnych przedsiebiorcéw do inwestycji na terenie danej gminy. Jednoczes$nie
znaczny udziat budynkéw i gruntéw przeznaczonych do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej w strukturze nieruchomosci jest w stanie zrekompensowac zastosowa-
nie nizszych stawek i zapewnic¢ wyzsze dochody podatkowe w gminie. To z kolei moze
rodzi¢ wiekszg liczbe inwestycji skutkujgcych powstaniem potencjatu rozwojowego,
ktéry przynosi korzysci mieszkarnicom gminy (Grabowiecka, 2008, s. 65). O wyjatkowej
pozycji podatku od nieruchomosci w lokalnej polityce podatkowej Swiadczy¢ moga
dane zawarte w sprawozdaniach z wykonania budzetu panstwa. Na ich podstawie
mozna stwierdzi¢, ze wptywy z podatku od nieruchomosci stanowity okoto 84%
dochodow podatkowych gmin w latach 2015-2019, natomiast na przestrzeni ostat-
nich lat dochody gmin z tytutu podatku od nieruchomosci wynosity ponad 20 mld zt
rocznie.

Podatek od nieruchomosci, jako publicznoprawne, nieodptatne, przymusowe oraz
bezzwrotne swiadczenie pieniezne na rzecz gminy, w przeciwienstwie do podatkéw
dochodowych nie zalezy od indywidualnej sytuacji podatnika. W przypadku tej dani-
ny ustawodawca uzaleznia powstanie obowigzku podatkowego od zaistnienia stanu
faktycznego lub prawnego, co z kolei przektada sie na wiekszg stabilnos¢ tytutowego
podatku jako Zrédta dochodu samorzadu gminnego. Jednakze, mimo stosunkowo
prostej struktury, podatek od nieruchomosci od samego poczatku swego istnienia
w polskim systemie podatkowym stwarzat wiele problemoéw interpretacyjnych. Roz-
biezne interesy podmiotéw obcigzanych podatkiem od nieruchomosci oraz gmin,
dla ktérych podatek ten jest pobierany i stanowi wazna czes¢ ich dochodoéw, sprawity,
iz wokot wymiaru tego podatku powstawaty konflikty rozstrzygane przez Naczelny
Sad Administracyjny, a nawet przez Sad Najwyzszy i Trybunat Konstytucyjny.

10.2. Regulacje ustawowe

Ustawodawca okresla zakres elementéw konstrukcyjnych podatku od nieruchomosci
we wspomnianej juz ustawie o podatkach i optatach lokalnych. Dla poruszanego za-
gadnienia szczegdlne znaczenie maja podmiot oraz przedmiot podatku jako elemen-
ty wyjsciowe jego konstrukgji. Katalog podmiotéw, na ktérych spoczywa obowigzek
podatkowy z tytutu podatku od nieruchomosci, zostat wprowadzony w art. 3 ust. 1.
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u.p.o.l. S3 nimi osoby fizyczne, osoby prawne oraz jednostki organizacyjne, w tym
spotki nieposiadajace osobowosci prawnej. Obowiazek podatkowy wskazanych pod-
miotdw jest nierozerwalnie zwigzany z posiadaniem przez nie okreslonego w ustawie
podatkowej prawa do korzystania z nieruchomosci lub tez wtadztwa faktycznego nad
nieruchomoscia. Tym samym obowigzek podatkowy w podatku od nieruchomosci
zostat natozony na podmioty bedace wtascicielami lub samoistnymi posiadaczami
nieruchomosci albo obiektow budowlanych, uzytkownikami wieczystymi gruntéw
albo posiadaczami zaleznymi wtadajacymi nieruchomoscia albo obiektem budowla-
nym bedacym wiasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego
(Mastalski, 2019, s. 599).

Z zakresem podmiotowym podatku od nieruchomosci jest $cisle zwigzany jego za-
kres przedmiotowy, poniewaz za przedmiot tej daniny nalezy uzna¢ nie tyle fizyczny
obiekt opodatkowania, ile stosunek prawny podmiotu podatku do tego przedmiotu.
Ustawa o podatkach i opfatach lokalnych okresla przedmiot podatku od nierucho-
mosci w art. 2 ust. 1. wskazujac, iz sg to nieruchomosci oraz obiekty budowlane,
tzn. grunty, budynki lub ich czesci oraz budowle lub ich czesci zwigzane z prowa-
dzeniem dziatalnosci gospodarczej. To wiasnie pojecia budynku i budowli poddawa-
ne sg najczestszej analizie ze wzgledu na konstrukcje ich ustawowych definicji. Ge-
nerujg one wiele watpliwosci interpretacyjnych i probleméw w praktyce dziatania
organéw podatkowych oraz podatnikéw. Przyczyny takiego stanu rzeczy nalezy
upatrywac rowniez w podstawie opodatkowania obiektéw budowlanych. Artykut 4
ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. przewiduje odmienne podstawy opodatkowania dla budynkéw
i budowli zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Na wysokos¢ po-
datku od nieruchomosci, w ktérym podstawe opodatkowania stanowi budynek,
wptywa jego powierzchnia uzytkowa, z kolei podstawa opodatkowania budowli
wyznaczana jest przez jej wartos¢, o ktérej mowa w przepisach o podatkach docho-
dowych, stanowigca podstawe obliczania amortyzacji, niepomniejszona o odpisy
amortyzacyjne, a w przypadku budowli catkowicie zamortyzowanych - ich wartos¢
z dnia 1 stycznia roku, w ktérym dokonano ostatniego odpisu amortyzacyjnego. Na-
tomiast jezeli od budowli lub ich czesci nie dokonuje sie odpiséw amortyzacyjnych,
to podstawe opodatkowania stanowi ich wartos¢ rynkowa, ktéra okresla podatnik.

Podkreslenia wymaga, ze poprzez tak skonstruowane przepisy ustawy podatkowej
zakwalifikowanie danego obiektu budowlanego jako budowli i uzaleznienie rocznej
stawki podatkowej od jej wartosci powoduje, ze podatek od nieruchomosci staje sie
regularnym i wysokim obcigzeniem. Z kolei opodatkowanie obiektu jako budynku
niesie za sobg znacznie mniejsze dolegliwosci z racji opodatkowania wytacznie jego
powierzchni uzytkowe;j.

Pojecie budynku jako tytutowego obiektu budowlanego zostato okre$lone w art. 1a
ust. 1 pkt 1 u.p.o.l. przez odestanie do przepiséw prawa budowlanego, a wiec przede
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wszystkim ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2021 r,,
poz. 2351 - dalej jako: pr. bud.) i zawartej w art. 3 pkt 1 tej ustawy definicji obiektu
budowlanego, zgodnie z ktérg przez pojecie to nalezy rozumie¢ budynek, budowle
badz obiekt matej architektury wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwos¢ uzyt-
kowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobéw
budowlanych oraz powtdrzenie w u.p.o.l., iz budynek jest obiektem budowlanym,
ktory jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegréd
budowlanych oraz posiada fundamenty i dach.

Z kolei, zgodnie z trescig przepisu art. Ta ust. 1 pkt 2, przez budowle rozumie sie obiekt
budowlany w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego niebedacy budynkiem lub
obiektem matej architektury, a takze urzadzenie budowlane w rozumieniu przepiséw
Prawa budowlanego zwigzane z obiektem budowlanym, ktére zapewnia mozliwos¢
uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem. Wskazany w art. 2 ust. 1 pkt 3
u.p.o.l. zwigzek nieruchomosci z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej ma zasad-
nicze znaczenie zaréwno dla podatnikéw, jak i dla organu podatkowego, poniewaz
stawki podatku od nieruchomosci dla takich budynkéw sa ustalane na kilkunasto-
krotnie wyzszym poziomie niz w przypadku innych budynkéw, natomiast w odniesie-
niu do budowli przeznaczenie jej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej przesa-
dza o tym, czy w ogéle dany obiekt podlega opodatkowaniu.

Grunty, budynki i budowle zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej zo-
staty zdefiniowane w art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l,, ktéry to uzaleznia uznanie przedmiotu
podatku od nieruchomosci jako zwigzanego z prowadzeniem dziatalnosci gospodar-
czej od stanu posiadania danego obiektu przez przedsiebiorce lub inny podmiot pro-
wadzacy dziatalnos¢ gospodarcza, z zastrzezeniem przypadkow wskazanych w art. 2a
u.p.o.l. Przepis ten utracit moc z dniem 3 marca 2021 r., bedac rozumiany w ten spo-
sob, ze o zwigzaniu gruntu, budynku lub budowli z prowadzeniem dziatalnosci go-
spodarczej decyduje wytacznie posiadanie gruntu, budynku lub budowli przez przed-
siebiorce lub inny podmiot prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza, na podstawie
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 24 lutego 2021 r. (SK39/19).

Pojecie posiadania przez przedsiebiorcéw lub inny podmiot prowadzacy dziatalno$¢
gospodarczg jako kryterium wyodrebnienia zwykto sie rozpatrywac jako pojecie cy-
wilistyczne, poniewaz nie ma podstaw prawnych, aby powotujac sie przyktadowo na
tzw. autonomie prawa podatkowego, nadawaé temu pojeciu znaczenie inne niz to
wynikajace z prawa cywilnego (Morawski, 2016, s. 138). Takie stanowisko przyjmuje
takze orzecznictwo sadéw administracyjnych, w tym m.in. Wojewddzki Sad Admini-
stracyjny w Poznaniu w wyroku z 3 grudnia 2009 r. (Il SA/Po 623/09), w ktérym sktad
orzekajacy uznal, iz z tresci art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. wyraznie wynika, ze czynnikiem
decydujacym o uznaniu nieruchomosci za zwigzang z prowadzeniem dziatalnosci go-
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spodarczej jest kryterium posiadania i to w znaczeniu, o jakim mowa w art. 336 usta-
wy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (t.,j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1740). Sad
uznat za zasadne odwotanie sie do przepiséw kodeksowych, gdyz przepisy ustawy
o podatkach i opfatach lokalnych nie zawieraja legalnej definicji posiadania, jak tez
innych wskazéwek pozwalajacych na nadanie innej tresci temu pojeciu. Uwzglednia-
jac zatem obowiazujace reguty wyktadni prawa, nalezy positkowo siegna¢ do istnieja-
cej juz normy prawnej regulujacej te kwestie.

Dziatalnos$¢ gospodarcza jako pojecie, ktérym postuguje sie ustawodawca w art. 1a
ust. 3 u.p.o.l., nie jest jednoznaczna z wykonywaniem konkretnego rodzaju dziatalno-
$ci przez podatnikéw podatku od nieruchomosci. Prawodawca, konstruujac ten prze-
pis, miat na uwadze kwalifikacje okreslonego przejawu aktywnosci podmiotu jako
dziatalnosci gospodarczej, a nie jej identyfikacje jako juz okreslony rodzaj tej dziatal-
nosci (Borszowski i Stelmaszczyk, 2014). Fakt ten implikuje koniecznos¢ przedstawie-
nia wnikliwej analizy opodatkowania podatkiem od nieruchomosci ré6znego rodzaju
obiektéw budowlanych przeznaczonych do prowadzenia zorganizowanej dziatalno-
$ci zarobkowe;j.

10.3. Tymczasowy obiekt budowlany

Wielokrotne odestania do Prawa budowlanego, zawarte w ustawie o podatkach
i optatach lokalnych, tworza szerokie pole do interpretacji przepiséw zwigzanych
z podatkiem od nieruchomosci, a szczegdlnie tych dotyczacych opodatkowania bu-
dynkéw i budowli zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Artykut
3 pkt 5 pr. bud. wprowadza kategorie tymczasowego obiektu budowlanego. Ustawo-
dawca okresla tym pojeciem obiekt budowlany przeznaczony do czasowego uzytko-
wania w okresie krotszym od jego trwatosci technicznej, przewidziany do przeniesie-
nia w inne miejsce lub rozbiodrki, a takze obiekt budowlany niepotaczony trwale
z gruntem, jak: strzelnice, kioski uliczne, pawilony sprzedazy ulicznej i wystawowe,
przekrycia namiotowe i powtoki pneumatyczne, urzadzenia rozrywkowe, barakowo-
zy, obiekty kontenerowe, przenosne wolno stojace maszty antenowe.

W praktyce dziatania organéw podatkowych powstaty watpliwosci interpretacyjne,
czy tymczasowe obiekty budowlane moga zostac¢ uznane za przedmiot opodatkowa-
nia podatkiem od nieruchomosci. Problem ten byt réwniez przedmiotem rozwazan
na ptaszczyznie doktryny prawa podatkowego, w wyniku czego powstaty dwa stano-
wiska. Zgodnie z pierwszym z nich zestawienie art. 3 pkt 1 i pkt 5 pr. bud. prowadzi
do wniosku, iz tymczasowe obiekty budowlane sg kategoriag odrebng od obiektéw
budowlanych, poniewaz gdyby celem ustawodawcy byto uznanie tymczasowych
obiektéw budowlanych za rodzaj obiektéw budowlanych, to nalezatoby oczekiwa¢
stosownego odniesienia w samym art. 3 pkt 1 pr. bud. (Bauta-Szostak i Kran, 2018,
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s. 236). W opozycji do tak rozumianego stanowiska stoi twierdzenie, iz nie mozna po-
mija¢ konstrukgji art. 3 pkt 5 pr. bud., ktéra wprost opiera sie na obiekcie budowla-
nym, a to prowadzi do wniosku, ze tymczasowy obiekt budowlany jest rodzajem
obiektu budowlanego (Bauta-Szostak i Kran, 2018).

Przedstawione réznice w postrzeganiu tego zagadnienia potwierdzaja, ze ustawowe
regulacje dotyczace pojecia tymczasowych obiektéw budowlanych sg wadliwe z per-
spektywy podatku od nieruchomosci. Liczne spory pomiedzy podatnikami a organami
podatkowymi zdotat czesciowo rozstrzygna¢ NSA w uchwale z dnia 3 lutego 2014 r.
(I FPS 11/13), ktora zostata potwierdzona przez szereg pdzniejszych orzeczen po-
szczegoblnych wojewddzkich sadéw administracyjnych (por. | SA/Po 537/19, | SA/Wr
670/19). Sad orzekt, iz tymczasowy obiekt budowlany moze by¢ budowla w rozumie-
niu art. 1a ust. 1 pkt 2 u.p.o.l., jezeli jest budowlg wprost wymieniong w art. 3 pkt 3 pr.
bud. lub w innych przepisach tej ustawy oraz w zataczniku do niej, stanowigcg catos¢
techniczno-uzytkowa wraz z instalacjami i urzadzeniami w rozumieniu art. 3 pkt 1
pr. bud. Spetniajacy wskazane kryterium tymczasowy obiekt budowlany, o ile jest
zwiagzany z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, podlega opodatkowaniu na
podstawie art. 2 ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. Naczelny Sad Administracyjny opowiedziat sie za-
tem po stronie drugiego stanowiska, czyli uznat, ze tymczasowe obiekty budowlane
stanowig szczegdlng odmiane obiektéw budowlanych, wyrézniong ze wzgledu na
dwa zespoty cech, tj. albo ceche czasowosci uzytkowania, albo ceche niepotaczenia
trwatego z gruntem. Natomiast wyliczenie zawarte w art. 3 pkt 1 ma charakter wyczer-
pujacy, zatem kazdy obiekt budowlany mozna zaliczy¢ wyfgcznie do jednej z trzech
wymienionych kategorii, tzn. do budynku, budowli badzZ obiektu matej architektury.
W takim znaczeniu odrebnej kategorii obiektéw budowlanych nie tworzg ,tymczaso-
we obiekty budowlane”. Te ostatnie bowiem sa pewng odmiang wszystkich obiektéw
budowlanych, wobec czego réowniez w kategoriach budynkéw, budowli czy obiektow
matej architektury moga miescic sie takie, ktére spetniaja ich cechy i sa tymczasowy-
mi obiektami budowlanymi.

Przytoczone rozstrzygniecie NSA dotyczyto budowli, jednak nie mozna przez to wy-
kluczy¢, ze réwniez budynki moga by¢ tymczasowymi obiektami budowlanymi. Nie
zostang tak zakwalifikowane obiekty wymienione w art. 3 pkt 5 pr. bud. z racji braku
trwatego potaczenia z gruntem. Cecha ta catkowicie wyklucza mozliwos¢ funkcjo-
nowania obiektu jako budynku. Natomiast za tymczasowy obiekt budowlany moga
zostac uznane budynki, jezeli pozwoli na to ich przeznaczenie do czasowego uzytko-
wania w okresie krotszym od ich trwatosci technicznej, przewidziane do przeniesienia
w inne miejsce lub do rozbidrki.

Stanowisko NSA wyrazone w uchwale z 3 lutego 2014 r. wskazuje jedynie, w jakim
kierunku nalezy interpretowac przepisy. Ustala zasade, wedtug ktorej, jezeli dany
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tymczasowy obiekt budowlany zawiera w sobie elementy definicji z art. 3 pkt 5
pr. bud., to nie mozna wykluczy¢, ze bedzie on jednoczesnie budowlg lub budynkiem
dla celéow podatku od nieruchomosci. Przyktadowo kioski uliczne zostaty wymienione
w art. 3 pkt 5, jednakze nie jest to jednoznaczne z ich automatycznym zakwalifikowa-
niem jako budowle i opodatkowaniem podatkiem od nieruchomosci. Niezbedna jest
weryfikacja, czy dany kiosk jest budowlg w znaczeniu ustawowym.

W przypadku opodatkowania tymczasowych obiektéw budowlanych wazne jest
wskazanie regulacji dotyczacych obowigzku podatkowego. Artykut 6 ust. 2 u.p.o.l.
wskazuje jasno, ze jezeli okolicznoscig, od ktérej jest uzalezniony obowigzek po-
datkowy, jest istnienie budowli albo budynku lub ich czesci, to obowigzek podatko-
wy powstaje z dniem 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktérym budowa
zostata zakonczona albo w ktérym rozpoczeto uzytkowanie budowli albo budynku
lub ich czesci przed ich ostatecznym wykonczeniem. W zakresie tymczasowych
obiektéw budowlanych moze to mie¢ szczegdlne znaczenie, mozliwe bowiem,
ze w niektérych przypadkach obowigzek nie powstanie, jezeli obiekt zostanie prze-
niesiony badz rozebrany przed koncem roku, w ktérym powstat (Bauta-Szostak
i Kran, 2018, s. 238).

10.4. Hale namiotowe

Odnoszac sie do problemu opodatkowania tymczasowych obiektéw budowlanych,
warto zwréci¢ uwage na problem, ktéry pojawit sie w orzecznictwie, a mianowicie na
opodatkowanie hal namiotowych. Pojecie to odnosi sie do przekryé namiotowych
wskazanych w tresci art. 3 pkt 5 pr. bud. i nie mozna utozsamiac ich z halami magazy-
nowymi namiotowymi posadowionymi na fundamentach. Do przekry¢ namiotowych
mozna zaliczy¢ obiekty, ktére rozstawia sie na krétki okres, np. na odpustach, straga-
nach, rynkach badz podczas imprez okolicznosciowych.

Sady, podejmujac sie analizy tematu opodatkowania hal namiotowych, dochodzity
do twierdzenia, ze taki obiekt, nie spetniajagc wymagan ustawowych, nie stanowi bu-
dynku ani obiektu matej architektury w rozumieniu Prawa budowlanego. Co wiecej,
hala namiotowa, stanowigca tymczasowy obiekt budowlany, niepofaczona trwale
z gruntem, nie zostata expressis verbis wymieniona w art. 3 pkt 5 pr. bud. W konse-
kwencji hali namiotowej nie mozna zaliczy¢ do budowli w rozumieniu art. 3 pkt 3
pr. bud., a tym samym do budowli w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 2 u.p.o.l,, co wyklucza
jej opodatkowanie podatkiem od nieruchomosci. Z kolei, w swietle orzecznictwa sa-
déw administracyjnych, kryterium decydujagcym o tym, czy hala namiotowa jest opo-
datkowana podatkiem od nieruchomosci, jest okolicznos¢, czy jest trwale potaczona
zgruntem (Sobiech i Sobiech, 2019, s. 45-46). Cecha ta oznacza posadowienie obiektu
budowlanego na tyle trwate, aby zapewni¢ jego stabilnos¢ i mozliwos¢ przeciwdzia-
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tania czynnikom zewnetrznym, mogacym go zniszczy¢, spowodowac przesuniecie
lub przemieszczenie w inne miejsce (I OSK 1579/19).

W przeciwienstwie do hal namiotowych, hale magazynowe namiotowe majg rézna
konstrukcje budowlang, przez co ich opodatkowanie podatkiem od nieruchomosci
stanowi dos¢ istotny problem na etapie realizacji tego podatku, a ich klasyfikacja
wymaga odniesienia sie do poje¢ budynku i budowli. Dzisiejsza linia orzecznicza
stoi na stanowisku, iz hala magazynowa namiotowa, ktéra jest posadowiona na grun-
cie w sposéb trwaly, posiadajaca fundamenty, sciany i dach, powinna zosta¢ uznana
za budynek. Fakt ten wyklucza zatem jednoczesne zaliczenie obiektu do budowli lub
tymczasowego obiektu budowlanego. Uznanie tak rozumianej hali namiotowej jako
budowli jest tym bardziej zasadne w sytuacji, kiedy jest ona ujawniona w ewidencji
budynkow. Dane w niej zawarte stanowia podstawe wymiaru podatku od nierucho-
mosci i nie moga by¢ pominiete przez organ podatkowy.

Co istotne, uznaniu hali magazynowej namiotowej za budynek nie stoi na przeszko-
dzie to, ze powtoka $cian jest wykonana np. z blachy, drewna, plandeki czy tez innych
materiatéw o podobnym charakterze, poniewaz najwazniejsze jest to, aby rzecz spet-
niata kryteria okreslone w art. 2 ust. 1 pkt 2w zw. zart. Ta ust. 1 pkt 1 u.p.o.l (Pahl, 2017,
s.31-39).

Na okoliczno$¢ uznania omawianego obiektu budowlanego za budynek moze
wskazywac takze dokumentacja zgromadzona na potrzeby procesu budowlanego,
a w szczegdlnosci pozwolenie na budowe. Potwierdzit to wyrok WSA w Szczecinie
z dnia 26 sierpnia 2020 r. (I SA/Sz 343/20), w ktérym to sad rozpatrywat sprawe opo-
datkowania hali magazynowej jako budynku. W tezie wyroku stwierdzono, iz w doku-
mentacji budowlanej wskazano, ze nalezy zapewni¢ wspétprace ptyt fundamento-
wych i powiekszen stép z istniejgcymi fundamentami, natomiast betonowe bloki
kotwigce petnig funkcje stabilizujaca potozenie stupow, przeciwdziatajac przemiesz-
czeniom ram, a bloki kotwigce majag za zadanie przeciwdziata¢ odrywaniu ram od
podtoza na skutek dziatania wiatru. Dodatkowo dokumentacja okreslata rodzaj mate-
riatu, z ktérego wykonano $ciany zewnetrzne obiektu i dach. Zapis ten potwierdzat, ze
przedmiotowa hala namiotowa posiadata wszystkie ustawowe cechy budynku, takie
jak fundamenty, przegrody budowlane, dach oraz zostata trwale zwigzana z gruntem
w taki sposdb, ze opierata sie czynnikom mogacym zniszczy¢ ustawiong na nim kon-
strukcje. Tym samym uznanie hali magazynowej namiotowej za budynek wigze sie
z nizszym zobowigzaniem podatkowym z racji ustalenia podatku od nieruchomosci
od jej powierzchni uzytkowej, nie zas od jej wartosci.
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10.5. Budowle spotdzielni mieszkaniowych

Problemy interpretacyjne, jakie stwarza opodatkowanie podatkiem od nieruchomo-
$ci budowli spotdzielni mieszkaniowych, wynikaja gtéwnie ze specyfiki wykorzysty-
wania owych obiektéw przez spétdzielnie. Przystepujac do analizy tego zagadnienia,
nalezy odpowiedzie¢ na dwa pytania, mianowicie: czy spétdzielnie mieszkaniowe
sg przedsiebiorcami w rozumieniu pr. bud. oraz czy posiadane przez spétdzielnie
budowle sg bezposrednio zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej,
czy moze stuzg wytgcznie zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych i jako niezwigzane
z dziatalnoscig gospodarcza nie podlegaja opodatkowaniu podatkiem od nierucho-
mosci (Martyniuk, 2020, s. 64)?

Regulacje ustawy o podatkach i optatach lokalnych wskazuja, iz przedmiot opodatko-
wania podatkiem od nieruchomosci bedzie zwigzany z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej, jezeli jest w posiadaniu przedsiebiorcy lub innego podmiotu prowa-
dzacego dziatalno$¢ gospodarcza i nie jest m.in. budynkiem mieszkalnym oraz grun-
tem zwigzanym z tym budynkiem. Nalezy jednak mie¢ na uwadze tres¢ przytoczone-
go w poprzednim podrozdziale wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 24 lutego
2021 r., ktéry uznat, ze o zwigzaniu gruntu, budynku lub budowli z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej nie decyduje wylgcznie posiadanie gruntu, budynku lub
budowli przez przedsiebiorce lub inny podmiot prowadzacy dziatalno$¢ gospodar-
cza. Zatem w Swietle przepiséw u.p.o.l. oraz stanowiska Trybunatu Konstytucyjnego
kluczowe znaczenie ma fakt, czy spotdzielnia mieszkaniowa, wykonujac dziatalno$¢
statutowa, prowadzi takze dziatalno$¢ gospodarcza.

Ustawodawca w art. 1 ust 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach miesz-
kaniowych (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1208 - dalej jako: u.s.m.) wskazat, iz celem spoét-
dzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb
cztonkdw oraz ich rodzin przez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali miesz-
kalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu. Jedno-
czesnie cztonkowie spotdzielni sg zobowigzani do uczestnictwa w wydatkach zwiaza-
nych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych naich
lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni
przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu. Co istotne dla analizowa-
nego zagadnienia, u.s.m. nie wyklucza zaliczenia spétdzielni do grupy podmiotow,
ktére prowadza dziatalno$¢ gospodarcza, poniewaz akt ten zawiera przepisy wprost
wskazujace, ze tego typu spoétdzielnie formalnie moga prowadzi¢ dziatalnos$¢ gospo-
darcza, natomiast praktyka wskazuje, ze bardzo czesto jg prowadza (Wotowiec i Res-
ko, 2012, s. 32).

Artykut 1 ust. 2 u.s.m. ustala zakres przedmiotowy dziatalnosci spétdzielni. O ile
w pkt 1-4 mowa jest o dziatalnosci na rzecz cztonkéw, niestanowiacej dziatalnosci
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gospodarczej, o tyle tres¢ pkt 5 wskazujgca na budowanie lub nabywanie budynkéw
w celu wynajmowania badz sprzedazy znajdujacych sie w tych budynkach lokali
mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu, wyraznie spetnia kryteria dziatalnosci
gospodarczej, o ktérych mowa w art. 2 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo przed-
siebiorcéw (t.j. Dz. U. 2 2021 r., poz. 162 — dalej jako: p.p.). Dziatalnoscia gospodarcza
w Swietle p.p. bedzie réwniez zarzadzanie przez spoétdzielnie nieruchomoscia niesta-
nowigca jej mienia lub mienia jej cztonkdw na podstawie umowy zawartej z wtascicie-
lem (wspoétwiascicielami) tej nieruchomosci, co dopuszcza art. 1 ust. 5 u.s.m. Do pro-
wadzenia przez spétdzielnie dziatalnosci gospodarczej odnosi sie rowniez art. 1 ust. 6
wspomnianej ustawy, poniewaz dopuszcza on prowadzenie przez spoétdzielnie innej
dziatalnosci gospodarczej na zasadach okreslonych w odrebnych przepisach i w sta-
tucie, pod warunkiem ze dziatalnos¢ ta zwigzana jest bezposrednio z realizacja celu,
o ktéorym mowa w ust. 1.

Przepisy ustawowe regulujace funkcjonowanie spoétdzielni mieszkaniowej jasno
wskazuja, ze jest ona przedsiebiorcg i moze prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza.
Jednakze nie powinno prowadzi¢ to do wniosku, ze mozna jednoznacznie stwierdzi¢,
iz z zatozenia spotdzielnia mieszkaniowa prowadzi dziatalnos¢ gospodarcza lub jej nie
prowadzi (Martyniuk, 2020, s. 67). Okreslenie statusu prawnego wiasciciela czy posia-
dacza jako przedsiebiorcy nie moze determinowac powstania zobowigzania po-
datkowego w podatku od nieruchomosci. Nalezy mie¢ na uwadze przede wszystkim
realizowanie przez spoétdzielnie celu wskazanego w art. 1 ustawy regulujacej jej dzia-
talnos¢. W postanowieniu z 20 pazdziernika 1999 r. Sad Najwyzszy (lIl CKN 372/98)
wskazat, iz:,Status spotdzielni mieszkaniowej moze budzi¢ watpliwosci zaréwno pod
katem okreslenia jej jako przedsiebiorcy, jak i prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j.
Przyjmuje sie bowiem, ze cecha wyrézniajaca te dziatalnos¢ jest ukierunkowanie na
osiggniecie zysku. (...) Natomiast spoétdzielnie mieszkaniowe (...) nie sg tworzone dla
osiggania zarobku, gdyz celem zasadniczym jest zaspokajanie potrzeb mieszkanio-
wych”. Ograniczenie to, zdaniem Sadu, nie powinno przestaniac innych cech charakte-
ryzujacych dziatalno$¢ spétdzielni mieszkaniowych, poniewaz zaspokajanie potrzeb
wspolnoty odbywa sie przez przydzielanie lokali mieszkalnych w lokalach stanowia-
cych wtasnos¢ spétdzielni. Funkcja rozdzielania jest jednak pochodna pozyskiwania,
a to odbywa sie z reguly przez budowe doméw wielomieszkaniowych, a zatem
w toku skomplikowanych technicznie, organizacyjnie i finansowo proceséw inwesty-
cyjnych, polegajacych na pozyskiwaniu terenéw, gromadzeniu srodkéw, organizacji
wykonawstwa, nadzoru, odbioru prac oraz kierowania sptacaniem kredytow.

Podsumowujac tres¢ przytoczonego postanowienia SN, nalezy stwierdzi¢, ze dziatal-
nosc¢ spoétdzielni mieszkaniowych skierowana ,, do wewnatrz” w ramach stosunkéw
cztonkowskich nie ma charakteru gospodarczego, natomiast moze by¢ tg dziatalno-
$cig wobec innych przedsiebiorcéw, zwiaszcza w toku budowy lokali, administrowa-
nia cudzymi zasobami albo swobodnego gospodarowania wtasnymi. Swoje stanowi-
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sko SN potwierdzit w kolejnym wyroku dotyczacym spétdzielni mieszkaniowych
zdnia 12 marca 2004 r. (Il CK 53/03), w ktérym stwierdzit, ze ,,spdtdzielnia mieszkanio-
wa jest podmiotem gospodarczym i w zakresie prowadzonej przez siebie dziatalnosci
ukierunkowanej na szeroko pojete zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych swoich
cztonkéw musi by¢ traktowana tak samo, jak inni przedsiebiorcy”.

Przenoszac powyzsze rozwazania na temat funkcjonowania przez spétdzielnie miesz-
kaniowa jako przedsiebiorca na grunt u.p.o.l., nalezy odwotac sie do przytaczanej juz
definicji z art. Ta ust. 1 pkt 3 tej ustawy. Tym, co prowadzi do najpowazniejszych wat-
pliwosci interpretacyjnych, jest pytanie, czy w przypadku budowli lub ich czesci stuza-
cych zaréwno zaspokajaniu potrzeb mieszkancoéw, jak i zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej nalezy opodatkowac dang nieruchomos¢ proporcjonalnie?
Ustawa o podatkach i optatach lokalnych dopuszcza w art. 2 ust. 1 pkt 3 mozliwos¢
opodatkowania jedynie czesci budowli zwigzanej z prowadzeniem dziatalnosci go-
spodarczej, jednak ustawodawca nie ustalit przejrzystych zasad podziatu, a zwtaszcza
mozliwosci okreslenia podstawy opodatkowania poszczegdlnych czesci budowli.

Budowle nalezace do spétdzielni mieszkaniowych beda wiec podlegaé w catosci opo-
datkowaniu podatkiem od nieruchomosci pod warunkiem bezposredniego zwiaza-
nia z dziatalnoscig gospodarcza. W takim przypadku nie bedzie miato znaczenia to,
czy dana budowla stuzy zaréwno zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, jak i prowa-
dzeniu dziatalnosci gospodarczej. Natomiast w sytuacji, kiedy budowla usytuowana
jest na gruncie zwigzanym z budynkiem mieszkalnym i nie jest wykorzystywana
do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, ale stuzy wytacznie zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, to nie bedzie podlega¢ opodatkowaniu podatkiem od nieruchomo-
$ci w wysokosci przewidzianej dla budowli zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej. Wtasciwie, zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. oznacza to, ze taka bu-
dowla w ogéle nie bedzie przedmiotem podatku od nieruchomosci.

Majac na uwadze, iz prawodawca dopuszcza opodatkowanie czesci budowli bedacej
w posiadaniu przedsiebiorcy i wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospo-
darczej, w przypadku wspétposiadania budowli przez przedsiebiorce i podmiot
niebedacy przedsiebiorcg opodatkowaniu podlega wytacznie cze$¢ budowli bedaca
w posiadaniu przedsiebiorcy. Uzasadnia¢ moze to wyktadnia systemowa art. 2 ust. 1
pkt 3 w zwigzku z art. Ta ust. 1 pkt 3 i art. 3 ust. 4 u.p.o.l., nakazujaca traktowanie jako
przedmiotu opodatkowania tylko czesci budowli znajdujacej sie w posiadaniu przed-
siebiorcy. Tres¢ art. 3 ust. 4 wskazuje, ze budowla znajdujaca sie we wspotposiadaniu
jest odrebnym przedmiotem opodatkowania, a obowigzek podatkowy cigzy solidar-
nie na wspotposiadaczach, nie rozszerza obowiazku podatkowego na czes¢ budowli,
ktéra nie jest zwigzana z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, poniewaz znajdu-
je sie w posiadaniu podmiotu, ktéry nie jest ani przedsiebiorca, ani innym podmiotem
prowadzacym dziatalnos¢ gospodarcza (Martyniuk, 2020, s. 72).
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10.6. Opodatkowanie lokali mieszczacych kancelarie prawnicze

Adwokaci, radcowie prawni i notariusze prowadza dziatalno$¢ gospodarcza na pod-
stawie ustaw szczegdlnych, nie za$ na podstawie ustawy — Prawo przedsiebiorcow.
Skutkiem tego byto wyrobienie przez czes¢ podatnikow pogladu, zgodnie z ktérym
nieruchomosci, w ktérych miescity sie kancelarie prawnicze, nie powinny by¢ obtozo-
ne najwyzszymi stawkami podatku od nieruchomosci, a obiekty bedace budowlami
nie powinny by¢ opodatkowane w ogdle. Poglad taki, cho¢ wielce korzystny z punktu
widzenia podatnika, zostat uznany za btedny przez orzecznictwo sadéw administra-
cyjnych. W sprawie tej gtos zabrat NSA w wyroku z 2 pazdziernika 2001 r. (Il SA
2894/00). Sad stwierdzit, ze wykonywanie zawodu radcy prawnego jest dziatalnoscia
prowadzona w celach zarobkowych na wtasny rachunek radcy. Dziatalnos¢ ta stanowi
zrédto jego dochodoéw. W zwigzku z tym lokal przeznaczony na kancelarie prawnicza
jest lokalem zwigzanym z tg dziatalnoscia i podlega stawce przewidzianej w art. 5
ust. 1 pkt 2 u.p.o.l. Naczelny Sad Administracyjny uzasadnit swoj wyrok poprzez przyto-
czenie tresci art. 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o radcach prawnych (t.j. Dz. U. z 2020 .
poz. 75), zgodnie z ktérym wykonywanie zawodu radcy prawnego polega na $wiad-
czeniu pomocy prawnej. Pomoc taka moze by¢ wykonywana w ramach stosunku pra-
¢y, na podstawie umowy cywilnoprawnej, w kancelarii radcy prawnego oraz w spétce
cywilnej, jawnej, partnerskiej, komandytowej oraz komandytowo-akcyjnej. Innymi
stowy, wykonywanie zawodu radcy prawnego jest niczym innym jak dziatalnoscia go-
spodarczg w zakresie udzielania pomocy prawnej. Podsumowujac znaczenie analizo-
wanego wyroku, nalezy stwierdzi¢, ze wyfaczenie dziatalnosci radcéw prawnych, ad-
wokatoéw czy notariuszy spod przepiséw p.p. nie moze by¢ utozsamiane z brakiem
prowadzenia przez nich dziatalnosci gospodarczej, lecz jedynie z potrzeba ujecia
w odrebnych przepisach zasad postepowania wobec tych podmiotéw (Dowgier, Etel,
Liszewski i Pahl, 2020, s. 548).

Odmiennie od sytuacji opodatkowania nieruchomosci zajmowanych przez adwoka-
toéw, radcow prawnych i notariuszy ksztattuje sie sytuacja opodatkowania nierucho-
mosci zajetych na kancelarie komornicza. Do czasu wejscia w zycie przepisow ustawy
z dnia 22 marca 2018 r. o komornikach sadowych (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 850) podle-
gali oni wpisowi do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarcze;j.
To z kolei przektadato sie z oczywistych wzgledéw na opodatkowanie bedacych w ich
posiadaniu nieruchomosci jako tych zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospo-
darczej. Przywotana ustawa zmienita catkowicie sytuacje komornikéw jako podatni-
kow podatku od nieruchomosci. Na mocy tego aktu komornicy sadowi stali sie urzed-
nikami panstwowymi, ktérzy nie prowadza dziatalnosci gospodarczej. Artykut 33
ust. 1i 2 przytoczonej ustawy wskazuje, iz komornik nie jest przedsiebiorcg w rozumie-
niu przepiséw regulujacych podejmowanie, wykonywanie i zakoriczenie dziatalnosci
gospodarczej, zatem nie moze takowej dziatalnosci prowadzi¢. Konsekwencja przepi-
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sOw wprowadzonych w 2018 r. jest to, iz przedmioty opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci, ktérymi wtada komornik, nie moga by¢ obtozone stawka obowiazuja-
ca dla nieruchomosci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej.

10.7. Opodatkowanie obiektow budowlanych
bedacych w dyspozycji Agencji Mienia Wojskowego

Agencja Mienia Wojskowego jest agencjg wykonawcza w rozumieniu ustawy z dnia
27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 305), podlegajaca
nadzorowi ministra obrony narodowej. Niejednolity charakter dziatalnosci Agencji
prowadzi do powstawania watpliwosci interpretacyjnych zwigzanych z ustaleniem
wysokosci podatku od nieruchomosci z tytutu posiadanych przez Agencje budynkéw
i budowli. Zasady jej funkcjonowania reguluje ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. o Agengji
Mienia Wojskowego (t.,j. Dz. U. z 2021 r.,, poz. 303), z ktdrej wynika m.in. obowigzek
gospodarowania mieniem Skarbu Pafnstwa powierzonym i uzyczonym Agencji. Agen-
cja wykonuje zatem prawa wiasnosci i inne prawa rzeczowe na rzecz Skarbu Panstwa
w stosunku do mienia bedacego w trwalym zarzadzie jednostek organizacyjnych
podlegtych ministrowi obrony narodowej albo ministrowi wtasciwemu do spraw we-
wnetrznych lub przez nich nadzorowanych, ale takze innego mienia bedacego we
wtadaniu tych jednostek niewykorzystywanych do realizacji ich zadan. Dodatkowo
Agencja gospodaruje mieniem pozostatym po likwidacji panstwowych oséb praw-
nych, dla ktérych organem zatozycielskim lub organem nadzoru byt minister obrony
narodowej albo minister wtasciwy do spraw wewnetrznych.

Zadania z zakresu administrowania mieniem panstwowym nie sg jedynymi czynno-
sciami wykonywanymi przez Agencje. Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 7 przywotanej ustawy
do zadan witasnych Agencji nalezy prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Znaczenie
tego przepisu rozszerza art. 55, ktéry stwierdza, iz mienie, z wyjatkiem materiatow
wybuchowych, broni i amunicji, Agencja moze w szczegélnosci odda¢ w najem, dzier-
zawe, uzyczenie lub administrowanie, a takze moze prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodar-
czg w oparciu o to mienie. Ponadto Agencja Mienia Wojskowego prowadzi samodziel-
na gospodarke finansowa, a jej przychodami zgodnie z art. 30 sg m.in. przychody
z gospodarowania mieniem oraz z prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Na podstawie powyzszych regulacji mozna stwierdzi¢, ze Agencja jest podmiotem
prowadzacym dziatalno$¢ gospodarcza, jednakze dziatalnosc¢ te nalezy traktowac ra-
czej jako dziatalno$¢ uboczng (Pahl, 2010, s. 38). Zestawiajac zasady funkcjonowania
Agencji z tredcia art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l,, nalezy postawi¢ pytanie, czy Agencje nale-
zy traktowac jako przedsiebiorce, czy jako inny podmiot prowadzacy dziatalnos¢ go-
spodarcza. W swietle p.p. kazda zorganizowana dziatalnos$¢ zarobkowa wykonywana
we wiasnym imieniu i w sposéb ciggty jest dziatalnoscig gospodarcza. Nie ma zatem
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znaczenia, jaki podmiot jg wykonuje. Prawo przedsiebiorcéw stanowi, ze przedsie-
biorca moze podja¢ dziatalno$¢ gospodarcza po uzyskaniu wpisu w Centralnej Ewi-
dengji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej albo w Krajowym Rejestrze Sadowym.
Agencja jako osoba prawna nie bedzie podlega¢ wpisowi do CEIDG, jednakze po-
zostaje pytanie, czy podlega ona wpisowi do KRS. Nalezy na nie odpowiedzie¢ prze-
cz3co.

Ustawa z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Saqdowym (t.j. Dz. U.z 2021 .,
poz. 112) nie przewiduje wsréd podmiotéw podlegajacych wpisowi do rejestru wska-
zanych w art. 36 agencji panstwowych, w tym Agencji Mienia Wojskowego. Fakt,
ze Agencja nie podlega wpisowi do zadnego z rejestréw, ale prowadzi dziatalnos¢
gospodarczy, nie wyklucza mozliwosci opodatkowania nalezacych do niej obiektéw
budowlanych wedtug najwyzszych stawek podatku od nieruchomosci. Znajduje to
potwierdzenie w orzecznictwie, np. w wyroku WSA w Krakowie, zgodnie z ktérym:
.fakt objecia we wtadanie wszystkich praw majatkowych do mienia przekazanego
Agencji Mienia Wojskowego i prowadzenie przez te Agencje dziatalnosci gospodar-
czej jako przedsiebiorca przesadza o opodatkowaniu nieruchomosci stawka najwyz-
szg podatku od nieruchomosci” (I SA/Kr 1266/12).

W ustawowej definicji budynkow i budowli zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej ustawodawca wskazuje nie tylko na przedsiebiorcéw, lecz réwniez na
inne podmioty prowadzace taka dziatalno$¢, do ktérych z cala pewnoscia nalezy
Agencja Mienia Wojskowego. Nie przesadza to jednak o tym, ze wszystkie nierucho-
mosci bedace w jej posiadaniu nalezy uznac za zwigzane z prowadzeniem dziatalno-
$ci gospodarczej i opodatkowac je najwyzsza ze stawek. Potwierdza to m.in. NSA
w wyroku z 4 marca 2021 r. (Ill FSK 896/21), w ktorym wskazuje, iz skoro w funkcjo-
nowaniu Agencji Mienia Wojskowego mozna wyodrebni¢ dziatalno$¢ gospodarcza,
o ktoérej mowa w art. 1a ust. 1 pkt 4 u.p.o.l., a takze dziatalnos¢, ktéra nie spetnia tej
definicji, to w Swietle wyroku TK z 24 lutego 2021 r. (SK 39/19) sam fakt prowadzenia
przez Agencje dziatalnosci gospodarczej nie uzasadnia twierdzenia, ze wszystkie po-
siadane przez nig nieruchomosci sa zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospo-
darczej. Wydaje sie zatem, iz nieruchomosci nalezace do Agencji i stuzace jej do pro-
wadzenia dziatalnosci gospodarczej powinny by¢ opodatkowane wedtug wyzszej
stawki, w przeciwienstwie do tych nieruchomosci, ktére nie sg zwigzane z wykony-
waniem dziatalnosci o takim charakterze, a stuza wykonywaniu zadan natozonych
przez ustawy. Podobne stanowisko mozna odnalez¢ w doktrynie. Zgodnie z nim po-
przez ustawowe upowaznienie do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej agencje
wykonawcze obcigzane sg niezasadnie daninami publicznymi w wysokosci przewi-
dzianej dla przedsiebiorcéw z tytutu wykonywania powstatego z mocy ustawy sto-
sunku powiernictwa w relacji do mienia Skarbu Panstwa. W rezultacie prowadzi to
do odrzucania ustawowych zatozen lezacych u podstaw kreowania agencji wyko-
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nawczych oraz nieuprawnionego uszczuplania mienia Skarbu Paristwa na rzecz pod-
stawowych jednostek samorzadu terytorialnego (Hauser, Niewiadomski i Wrébel,
2018, 5. 595).

10.8. Podsumowanie

Analizujac wybrane zagadnienia zwigzane z opodatkowaniem budynkéw i budowli,
mozna wysnu¢ wniosek, zgodnie z ktérym przyczyny nieustannie pojawiajacych sie
problemow interpretacyjnych nalezy upatrywac w archaicznym systemie opodatko-
wania nieruchomosci. Ustawodawstwo okreslajgce konstrukcje podatku od nierucho-
mosci wydaje sie przestarzate w swej formie, stwarzajac przez to wiele watpliwosci
interpretacyjnych na etapie ustalania podatku od budynkéw i budowli oraz w czasie
jego egzekucji. Jest to widoczne szczegdlnie na przykfadzie ustawowych definicji bu-
dynku i budowli oraz powigzania tych obiektéw z prowadzeniem dziatalnosci gospo-
darczej. Pojecia te doczekaty sie niestychanie duzego dorobku orzeczniczego sadéw
administracyjnych, a nawet Trybunatu Konstytucyjnego.

Zrédtem zapfaty podatku od nieruchomosci jest sam fakt posiadania okreslonych
obiektéw budowlanych oraz gruntéw, zatem danina ta ma charakter majatkowy.
Z kolei system opodatkowania nieruchomosci funkcjonujacy obecnie w Polsce oparty
jest w gtéwnej mierze na powierzchni. W przypadku opodatkowania budynkéw zad-
nej roli nie odgrywa ich wartos¢, co wydaje sie sprzeczne z majagtkowym charakterem
omawianego podatku. Ponadto ustanowienie powierzchni budynkéw jako podstawy
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci przektada sie na niski stopien stymula-
¢ji rozwoju rynku nieruchomosci, co z kolei wptywa negatywnie na funkcje fiskalng
podatku. Nie bez przyczyny w doktrynie prawa podatkowego pojawiaja sie coraz cze-
$ciej gtosy postulujace wprowadzenie w Polsce podatku katastralnego ad valorem.
Wysokos¢ takiego podatku jest uzalezniona od wartosci katastralnej nieruchomosci,
ktéra stanowi wartos¢ ustalana okresowo w procesie powszechnej taksacji nierucho-
mosci (art. 4 pkt. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
tj.Dz.U.z 2021 r, poz. 1899). Rozwigzanie to, cho¢ kontrowersyjne z punktu widzenia
podatnika, wptynetoby pozytywnie na wzrost dochodéw gmin, natomiast nowy sys-
tem opodatkowania nieruchomosci zawierajacy informacje o ich wartosci oraz o wta-
Scicielach utrudnitby uchylanie sie od opodatkowania oraz utatwitby wykonywanie
zadan przez organy podatkowe.

O potrzebie reformy podatku od nieruchomosci przemawia wcze$niej wspomniana
mnogos¢ spraw rozpatrywanych przez sady, zwigzanych z interpretacja poje¢ zawar-
tych w ustawie o podatkach i optatach lokalnych, w tym definicji budynku i budowli.
Od wielu lat brzmienie przepiséw regulujacych podstawowe kwestie opodatkowania
obiektéw budowlanych pozostaje bez zmian, natomiast zmienia sie praktyka ich sto-
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sowania, czego powodem jest zmieniajaca sie linia orzecznicza w poszczegélnych
kwestiach. Przyktadem tego moze by¢ uchwata Naczelnego Sadu Administracyjnego
z 29 wrzesnia 2021 r. (Il FPS 1/21), zgodnie z ktéra obiekt budowlany, bedacy budow-
la w rozumieniu art. 3 pkt 3 pr. bud. w zwiagzku z art. 1a ust. 1 pkt 2 u.p.o.l., moze by¢
dla celéw opodatkowania podatkiem od nieruchomosci uznany za budynek w rozu-
mieniu art. Ta ust. 1 pkt 1 u.p.o.l, jezeli spetnia kryteria bycia budynkiem wymienione
w tym przepisie, a jego wyrdzniajaca cechg jest powierzchnia uzytkowa, o ktorej
mowa w art. 4 ust. 1 pkt 2 u.p.o.l.

Tytutem podsumowania nalezy stwierdzi¢, ze regulacje dotyczace podatku od nie-
ruchomosci powinny zosta¢ znowelizowane, przynajmniej w odniesieniu do ma-
terii podstawowych, takich jak definicje budynku, budowli czy pojecia powiazania
przedmiotu opodatkowania z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Zmiany
powinny dotyczyc¢ réwniez odestan do innych aktéw prawnych zawartych w ustawie
o podatkach i opfatach lokalnych. Ze wzgledu na czeste odestania do prawa budow-
lanego moga sie rodzi¢ pytania, czy w przypadku braku wyjasnienia okre$lonego
zagadnienia na gruncie ustawy podatkowej nalezy skorzystac z przepiséw pocho-
dzacych z innych ustaw i na jakich zasadach. Ujednolicenie przepiséw z catg pewno-
$cig skutkowatoby zmniejszeniem liczby spraw rozpatrywanych przez sady admini-
stracyjne oraz poczuciem pewnosci co do prawa po stronie przedsiebiorcy jako
podatnika.
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