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Wstep

Za uporzadkowanie i ujednolicenie przepiséw zwigzanych z opodatkowaniem
nieruchomos$ci w Polsce mozna uzna¢ opublikowanie dwoch dekretow Prezydenta
Rzeczypospolitej. Jednym z nich byt dekret z dnia 14 listopada 1935 r. o podatku
od lokali, a drugi to dekret z dnia 14 stycznia 1936 r. o podatku od nieruchomosci.
Trudno wskaza¢ jednolity akt prawny dotyczacy wczesniejszego okresu przez wzglad
na roznorodno$¢ form, zakresow i stawek podatku stosowanych przez zaborcow.
Kolejne dziatania majgce na celu usprawnienie procesu fiskalnego w tym wzgledzie
nastgpity po zakonczeniu Il wojny $§wiatowej oraz po transformacji ustrojowe;j. Dla
obecnego systemu opodatkowania podstawa sa trzy akty prawne: ustawa o podatku
rolnym [Ustawa..., 1984], ustawa o podatkach i optatach lokalnych [Ustawa...,
1991] oraz ustawa o podatku leSnym [Ustawa..., 2002].

Celem artykutu jest ukazanie wybranych praktycznych probleméw zwigzanych
z wymiarem podatku od nieruchomos$ci. Warto takze w tym miejscu nadmienic, iz
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w obecnym ksztalcie przyjetych rozwigzan wpltywy podatkowe z tytutu wyzej wy-
mienionych obciazen fiskalnych zasilaja wylacznie jednostki samorzadu gminnego,
natomiast ewidencje gruntéw i budynkow oraz gleboznawcze klasyfikacje gruntow sa
prowadzone przez organy wykonawcze jednostek samorzadu powiatowego — starostow.
Ewidencja gruntow i budynkow (kataster nieruchomosci) jest systemem informacyj-
nym zapewniajacym gromadzenie, aktualizacjg, udostgpnianie (w sposob jednolity dla
kraju) informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wtascicielach oraz o innych
podmiotach wladajacych lub gospodarujacych tymi gruntami, budynkami lub lokalami
[Ustawa..., 1989, art. 2, pkt 8]. To w powiecie sa zatem ponoszone wydatki zwigzane
z informatyzacjg, aktualizacja, zapewnieniem bezpieczenstwa danych istotnych dla
gospodarki nieruchomosci i polityki fiskalnej. Zgodnie z zapisami Europejskiej Karty
Samorzadu Terytorialnego [art. 9, ust. 3] przynajmniej czg$¢ zasoboéw finansowych
spotecznosci lokalnych powinna pochodzi¢ z podatkow i opfat lokalnych, ktorych
wysokos$¢ spolecznosci te majg prawo ustala¢ w zakresie okreslonym ustawa.
Wymog ten jest spetniony jedynie w odniesieniu do gmin. Powiaty i wojewodz-
twa nie maja podatkow lokalnych, a przez to mozliwosci decydowania o ich wyso-
kosci. Brak w katalogu dochodéw powiatéw i1 wojewodztw ,,wlasnych” podatkow
narusza takze postanowienia Konstytucji RP [art. 168], w ktorej stwierdza sig, ze
j.s.t. (wszystkie, a nie tylko gminy) maja prawo do ustalania wysokos$ci podatkow
i optat lokalnych [Etel, Poptawski, 2012, s. 254]. Prawa tego sg zatem pozbawione
jednostki samorzadu powiatowego, co jest jednym z czynnikow determinujgcych

zadluzenie tych jednostek.

1. Specyfika podatku od nieruchomosci

Zakres przedmiotowy opodatkowania podatkiem od nieruchomosci obejmuje:
grunty, budynki lub ich czesci oraz budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem

dziatalnosci gospodarcze;.

Nie podlegaja opodatkowaniu tg daning publiczng (na podstawie rozwigzan przy-
jetych w art. 2 ust. 2) uzytki rolne, grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach
rolnych lub lasy. Na mocy zapisdOw ustawy o podatku rolnym stanowig one bowiem
przedmiot opodatkowania podatkiem rolnym lub leSnym Podstawa opodatkowania
dla gruntow stanowigcych gospodarstwo rolne (tj. takich, ktorych powierzchnia
przekracza 1 ha fizyczny lub 1 ha przeliczeniowy) jest liczba hektarow przeliczenio-
wych. Jest ona ustalana na podstawie powierzchni, rodzajow i klas uzytkow rolnych
wynikajacych ze wspomnianej wczesniej ewidencji gruntow i budynkow, a takze
zaliczenia gminy, na terenie ktorej znajduja si¢ grunty rolne, do jednego z czterech
okregdéw podatkowych [Rozporzadzenie Ministra Finanséw, 2001]. W odniesieniu
do tzw. pozostatych gruntow (ktorych obszar jest mniejszy niz 1 ha fizyczny lub
przeliczeniowy) podstawe naliczenia podatku stanowi liczba hektarow wynikajaca

wprost z ewidencji gruntow i budynkow.



Pobrane z czasopisma Annales H - Oeconomia http://oeconomia.annales.umcs.pl
Data: 17/07/2025 13:42:10

PROBLEMY OPODATKOWANIA NIERUCHOMOSCI W POLSCE — PRZEGLAD WYBRANYCH ASPEKTOW 393

Co do zasady, stawka podatku rolnego to rownowartos¢ pieni¢zna 2,5 q zyta od
1 ha przeliczeniowego gruntéw wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego. Stawka
wyzszg (o rOwnowarto$ci pieni¢znej 5 q zyta) sg objete grunty, ktore nie spetniaja
tej normy obszarowe;.

Warto uscisli¢, iz do konca 2013 r. rownowartos$¢ pieni¢zna byta obliczana we-
dlug $redniej ceny skupu zyta za trzy pierwsze kwartaty poprzedzajace rok podat-
kowy, natomiast dla potrzeb wymiaru podatku rolnego w 2014 r. i kolejnych latach
okreslono ja w odniesieniu do 11 kwartalow poprzedzajacych (bez uwzglednienia
ostatniego, 12 kwartatu) rok podatkowy. W praktyce oznacza to, iz §rednie ceny ustala
si¢ na podstawie komunikatu Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego, oglaszanego
w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski” w terminie
do dnia 20 pazdziernika roku poprzedzajacego rok podatkowy.

WydluzZenie okresu obliczania $redniej ceny skupu zyta ma w ocenie projekto-
dawcow ustabilizowacé i urealni¢ ceng skupu zyta w dhuzszym okresie oraz unieza-
lezni¢ sposdb jej obliczania od okresowych, czy nawet chwilowych, wahan cen na
rynku zb6z [Uzasadnienie projektu ustawy..., 2011, s. 4].

Podatnikami tego podatku sa osoby (fizyczne 1 prawne) oraz jednostki organi-
zacyjne niepodsiadajace osobowosci prawnej, ktore sg whascicielami, posiadaczami
samoistnymi, uzytkownikami wieczystymi czy posiadaczami gruntéw (na podstawie
stosownej umowy) stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Pafistwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego.

Jak wezesdniej wspomniano, grunty rolne nie podlegaja opodatkowaniu podatkiem
od nieruchomosci. Wyjatek stanowia jednak te zajete na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej. W zwiazku z powyzszym, jezeli uzytki rolne sa przeznaczone na
prowadzenie dziatalno$ci innej niz rolnicza, to bez wzgledu na sposob ich zakwa-
lifikowana w ewidencji gruntéow i budynkéw beda one opodatkowane podatkiem
od nieruchomosci. Podstawa opodatkowania bedzie wowczas ich powierzchnia
wyrazona w hektarach lub metrach kwadratowych (tab. 1). Podatnicy podatku od
nieruchomosci zostali zdefiniowani w analogiczny sposob jak w przypadku podatku
rolnego, z ta rdznica, ze jest im przypisany wiasciwy przedmiot opodatkowania:
grunt, budynek lub budowla. Podstawa opodatkowania jest powierzchnia uzytkowa
(wyrazona w metrach kwadratowych) lub powierzchnia (wyrazona w hektarach).

Przedstawione w tab. 1 stawki podatku od nieruchomosci sg tzw. stawkami
maksymalnymi. Rady gmin (miast), w ramach przyznanego im wtadztwa podatko-
wego, majg prawo do samodzielnego ksztaltowania tych stawek (wylacznie przez
ich obnizenie lub utrzymanie na ,,ustawowym” poziomie, jednak zobowigzane sa
wskaza¢ w uchwale stawke). Jezeli wlasciwa uchwata zostanie podjeta, wowczas
jest aktem prawa miejscowego warunkujacym obowigzywanie obnizonych stawek
na terenie danej lokalnej wspolnoty.

Na zakres wladztwa podatkowego rady gminy sktada si¢ takze upowaznienie
do réznicowania wysokosci stawek podatkowych wewnatrz poszczegolnych grup
przedmiotoéw opodatkowania. Réznicowanie wysokos$ci stawek moze by¢ dokony-
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wane z uwzglednieniem np. lokalizacji, rodzaju prowadzonej dziatalnosci, rodzaju
zabudowy, przeznaczenia i sposobu wykorzystywania nieruchomosci, stanu tech-
nicznego i wieku budynkow [Swiech, 2011, s. 143].

Tab. 1. Wysokos¢ stawek podatku od nieruchomosci (w zt)

Wyszczeg6lnienie

Lata

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

Od gruntow:

a) zwiazanych z prowadzeniem dzia-
falnosci gospodarczej, bez wzglgdu
na sposob zakwalifikowania w ewi-
dencji gruntéw i budynkow (od 1 m?
powierzchni)

0,74

0,77

0,80

0,84

0,88

0,89

0,90

b) pod jeziorami, zaje¢tych na zbiorniki
wodne retencyjne lub elektrowni wod-
nych (od 1 ha powierzchni)

3,90

4,04

4,15

4,33

4,51

4,56

4,58

¢) pozostatych, w tym zajetych na
prowadzenie odptatnej statutowej
dziatalnosci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego

(od 1 m? powierzchni)

0,37

0,39

0,41

0,43

0,45

0,46

0,47

Od
budynkéw
lub ich
czesei:

a) mieszkalnych (od 1 m? powierzchni
uzytkowej)

0,62

0,65

0,67

0,70

0,73

0,74

0,75

b) zwiazanych z prowadzeniem dziatal-
nosci gospodarczej oraz od budynkow
mieszkalnych lub ich czgéci zajetych na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
(od 1 m? powierzchni uzytkowej)

19,81

20,51

21,05

21,94

22,82

23,03

23,13

¢) zajetych na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej w zakresie obrotu kwalifi-
kowanym materiatem siewnym

(od 1 m? powierzchni uzytkowej)

9,24

9,57

9,82

10,24

10,65

10,75

10,80

d) zajetych na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej w zakresie udzielania
$wiadczen zdrowotnych (od 1 m?
powierzchni uzytkowej)

4,01

4,16

4,27

445

4,63

4,68

4,70

e) pozostatych, w tym zajetych na
prowadzenie odptatnej statutowe;j
dziatalnosci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego

(1 m? powierzchni uzytkowej)

6,064

6,88

7,06

7,36

7,66

7,73

7,77

Od budowli:

2% ich warto$ci okres§lonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 i ust. 3-7

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie obwieszczen Ministra Finanséw w sprawie gornych stawek kwotowych
podatkow i optat w 2010, 2011, 2012, 2013, 2014, 2015 r.

Zwolnieniu z tego podatku podlegaja m.in. budynki gospodarcze lub ich czesci:
1) stluzace dziatalnosci lesnej Iub rybackiej, 2) potozone na gruntach gospodarstw
rolnych, shuzagce wylacznie dziatalnos$ci rolniczej, 3) zajete na prowadzenie dzialow
specjalnych produkcji rolnej, oraz grunty stanowigce nieuzytki, uzytki ekologiczne,
z wyjatkiem tych zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarcze;j.
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2. Zakres przedmiotowy — problemy praktyczne w interpretacji i wymiarze

podatku

Jezeli przedmiotem opodatkowania bedzie budowla, to podstawa opodatkowania
w tym przypadku bedzie warto§¢ budowli. Stanowig o niej przepisy o podatkach
dochodowych, a ustalona jest na dzien 1 stycznia roku podatkowego. Jest to warto$¢
begdaca podstawg obliczania amortyzacji w tym roku, niepomniejszona o odpisy
amortyzacyjne, a w przypadku budowli calkowicie zamortyzowanych — ich wartos¢
z dnia 1 stycznia roku, w ktérym dokonano ostatniego odpisu amortyzacyjnego.

W cyklu prac nowelizacyjnych doprecyzowano zapisy i definicje podstawo-
wych poje¢ stosowanych w ustawie. Konsekwencja zamieszczenia stowniczka
jest brak mozliwos$ci nadawania zdefiniowanym na gruncie tej ustawy terminom
odmiennego znaczenia od przypisywanego im w definicjach legalnych zawartych
w tej ustawie [Wojtowicz, 2007, s. 169]. Praktyka gospodarcza ukazata jednak inne
problemy interpretacyjne. Ze wzgledu na coraz wigksze zainteresowanie i inwesty-
cje zwigzane z pozyskiwaniem energii ze zrddel odnawialnych, na terenie Polski
jest obserwowany wzrost liczby budowli generujacych ten trend. W wyniku tego
powstat problem, jak opodatkowac budowle, jaka jest wiatrak. Cze$¢ jednostek sa-
morzadu stosowala rozszerzona wyktadnie budowli, korzystajac z nieprecyzyjnych
zapisow ustawy. Kwalifikowala ona wszystkie elementy obiektu budowlanego,
ktore po zwigzaniu technicznym shuzg funkcjonalnie w okreslonym celu (produkcja
energii elektrycznej) i traktowala, iz wszystkie sg czeSciami budowli na gruncie
podatku od nieruchomosci. Sprawe rozstrzygnat wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 13 wrze$nia 2011 r. P 3/09 oraz wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
I FSK 1397/10. Zgodnie z ich trescig opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci
podlegaja jedynie czgsci budowlane elektrowni wiatrowych (fundamenty i maszt)
jako odrgbne pod wzgledem technicznym czgsci przedmiotow sktadajacych si¢ na

catos¢ uzytkowa.

Kolejng kwestig jest opodatkowanie budynkéw mieszkalnych (lub ich czesci)
zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej. Zdaniem L. Etela cze¢$¢ budynku
mieszkalnego jest opodatkowana wyzsza stawka tylko wowczas, gdy jest ,,zajeta
na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej”. Sformulowanie to wyraznie sugeruje,
na co zwrocit uwage NSA w jednym z wyrokow, aby czes¢ budynku mieszkalnego
byta przeznaczona na prowadzenie w niej dziatalno$ci gospodarczej, z wytaczeniem
funkcji mieszkalnych i innych, zwigzanych z zamieszkiwaniem budynku [Etel, 2009,
s. 192]. Z analizy zapiséw wspomnianego wyroku NSA z dnia 11 sierpnia 1992 r.
wynika bowiem, ze cz¢$¢ budynku mieszkalnego moze by¢ opodatkowana wyzsza
stawka podatku od nieruchomos$ci wéwczas, gdy zostata przeznaczona na prowa-
dzenie dziatalno$ci gospodarczej z wytaczeniem funkcji mieszkalnych. Oznacza to,
ze jezeli osoba prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza jednoczesnie mieszka i pracuje
W tym samym w pomieszczeniu (pokoju), to nie jest zobowigzana do platnosci wyz-

szej stawki podatku od nieruchomosci.
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Rownie wiele problemow w praktyce wymiaru podatku od nieruchomosci stanowi-
1o opodatkowanie garazy. W ostatnich latach pojawito si¢ do$¢ duzo budynkdéw miesz-
kalnych (zamieszkania zbiorowego), ktorych najnizszg kondygnacje stanowig garaze
podziemne. Sg one wyodrebniane jako samodzielne lokale niemieszkalne i zaktadana
jest dla nich ksigga wieczysta. Dotychczas wlasciciele (wspotwiasciciele) takich garazy
deklarowali je jako czesci budynkow mieszkalnych i oczekiwali zastosowania stawek
wlasciwych dla budynkow mieszkalnych [Dowgier, Liszewski, Pahl, 2012, s. 196].
Naczelny Sad Administracyjny w uchwale nr I FPS4/11 z dnia 27 lutego 2012 r.
orzekt, ze garaz stanowigcy przedmiot odrebnej wiasnosci, usytuowany w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym, podlega opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci
wedhug stawki przewidzianej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. e ustawy o podatkach i optatach
lokalnych, tj. stawka w pozycji ,,pozostate”. Nie jest to bowiem lokal mieszkalny i nie
znajduje si¢ w posiadaniu przedsigbiorcy. W zwigzku z tym podatek powinien by¢ na-
liczony wedlug stawek pozostatych, wtasciwych dla lokali o innym przeznaczeniu niz
mieszkalne i zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej [Etel, 2011, s. 35].

Podsumowanie

W literaturze spotyka si¢ poglad, iz obwigzujacy system opodatkowania nieru-
chomosci jest przestarzaty i niedostosowany do systemoéw obowigzujacych w UE,
w ktorej dominujg systemy oparte o kataster nieruchomosci oraz na ich wartosci
[Etel, 1998].

W krajach Unii Europejskiej i w innych krajach na $§wiecie funkcjonuje tzw. po-
datek katastralny. Glowna réznica pomigdzy podatkiem od nieruchomosci funkcjonu-
jacym w Polsce a katastralnym polega na odmiennym definiowaniu podstawy opodat-
kowania nieruchomosci. Jest to bowiem warto$¢ nieruchomosci lub tez potencjalny,
mozliwy do uzyskania dochdd z wynajmu danej nieruchomosci. Wprowadzenie tego
typu zasad opodatkowania wigzaloby si¢ z poniesieniem znacznych naktadéw, ponie-
waz zaistnialaby potrzeba utworzenia petnego rejestru nieruchomosci, tzw. katastru.

Zewidencjonowanie kazdej dziatki gruntu, budynku, lokalu i innych obiektow
budowlanych wymaga trudnych do oszacowania §rodkéw finansowych i nie wydaje
si¢ mozliwe w krotkim okresie czasu. Z tego powodu mowienie o wprowadzeniu
podatku katastralnego w Polsce w najblizszych latach wydaje si¢ mato prawdopo-
dobne. Najpierw musi powsta¢ prawidlowo dziatajacy system ewidencjonowania
1 wyceny nieruchomosci, a dopiero pézniej mozna wprowadzaé podatek od wartosci
katastralnej [Etel, Dowgier, 2013, s. 29].

W odpowiedzi na interpelacj¢ z dnia 15 stycznia 2015 r. nr 30386 Marcina
Swigcickiego, posta na Sejm RP, w sprawie wprowadzenia podatku od nieruchomo-
$ci przyjmujacego za podstawe warto$¢ nieruchomosci, odnalez¢ mozna zapisy, iz
od 2004 r. w Ministerstwie Finanso6w nie sg prowadzone prace dotyczace systemu
opodatkowania nieruchomosci opartego catkowicie na warto$ci nieruchomosci.
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Wprowadzenie podatku od nieruchomosci uwzgledniajacego wartos¢ nieruchomosci
wymaga posiadania kompletnych danych na temat warto$ci nieruchomosci. Aktu-
alnie, ze wzglgdu na ich brak oraz koszty realizacji tego rozwigzania, wdrozenie
podatku od nieruchomosci opartego na wartosci nieruchomosci jest niemozliwe'.
Przyczynkiem w dyskusji moze by¢ takze podziat wptywow z tytulu potencjalne-
go podatku katastralnego pomigdzy jednostki samorzadu gminnego i powiatowego.
Byloby to uzasadnione przez wzglad na wspomniane obcigzenia finansowe powiatow,
zwigzane m.in. z aktualizacja danych zamieszczonych w ewidencji gruntow i bu-
dynkéw oraz finalnie — z budowa Zintegrowanego Systemu Informacji Katastralne;.
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Problems of Real Estate Taxation in Poland — Selected Aspects

The aim of the paper is to present some practical problems in the dimension of property tax. The article
focuses on presenting the specifics of real estate taxation in Poland in relation to the objects of taxation,
indicated maximum level of tax rates (and also the lowest) and identifies the basic scope of tax exemption.
Particular attention is paid to the taxation of windmills, living spaces used for economic activity (business)
and garages in collective residential buildings.

Problemy opodatkowania nieruchomosci w Polsce — przeglad wybranych aspektow

W artykule ukazano wybrane praktyczne problemy zwigzane z wymiarem podatku od nieruchomosci.
Glowng uwage skupiono na zaprezentowaniu specyfiki opodatkowania nieruchomosci w Polsce w odnie-
sieniu do przedmiotéw opodatkowania. Ponadto wskazano wysoko$¢ maksymalnych stawek podatkowych
(oraz mozliwosci ich obnizenia) i zamieszczono podstawowy zakres zwolnienia z tego rodzaju podatku.
Szczegblng uwage poswiecono zagadnieniu opodatkowania wiatrakow, czesci mieszkalnych zajetych na
dzialalno$¢ gospodarcza oraz garazy w budynkach zamieszkania zbiorowego.
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