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ROZWAZANIA DE LEGE LATA
NAD ZAKRESEM PRZEDMIOTOWYM PODATKU
OD NIERUCHOMOSCI JAKO DOCHODU GMINY

Przedmiot podatkowy jest jednym z gtéwnych elementéw zmiennych po-
datkéw. W doktrynie jest on definiowany jako zjawisko wywotlujace powstanie
obowigzku podatkowego' lub element dajacy odpowiedz na pytanie ,,od czego
podatnik placi podatek™. Nalezy go tym samym oceni¢ jako niezbedng czes¢
kazdego podatku, bez ktérej niemozliwe bytoby skuteczne okreslenie kwoty po-
datku oraz jego pobor.

Okreglenie przedmiotu opodatkowania nastepuje w drodze ustawy, na co
wskazuje art. 217 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej®. Ustawa Ordynacja po-
datkowa z dnia 29 sierpnia 1997r.* (zwana dalej O.p.) nie definiuje przedmiotu
opodatkowania, co wydaje si¢ oczywiste ze wzgledu na zréznicowang postac,
jaka przyjmuje on w odniesieniu do poszczegdlnych podatkéw. Art. 3 pkt 1)
O.p.> wskazuje jednak na ustawy podatkowe, jako Zrédto informacji odnosza-
cych si¢ do przedmiotu opodatkowania.

Przedmiot podatku od nieruchomosci zostat okreslony w ustawie z dnia 12
stycznia 1992 r. o podatkach i optatach lokalnych® (zwana dalej u.p.o.l) w arty-
kule 2 ust. 1. Na jego podstawie nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotem podatku od

1 R. Cialkowski, Terminologiczne aspekty konstrukcji podatku, Acta Universitatis Lo-
dziensis 1992, Folia Iuridica nr 54, s. 47.

2 A. Gomulowicz, J. Matecki, Podatki i prawo podatkowe, Poznan 2000, s. 85.

3 Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze sprost. i zm.

4 Dz.U. 1997 Nr 137 poz. 926.

5 Art. 3 pkt 1) Ordynacja Podatkowa, ustawach podatkowych - rozumie sie przez to
ustawy dotyczace podatkow, oplat oraz niepodatkowych naleznosci budzetowych okreslajace
podmiot, przedmiot opodatkowania, powstanie obowiazku podatkowego, podstawe opodat-
kowania, stawki podatkowe oraz regulujace prawa i obowiazki organéw podatkowych, podat-
nikéw, platnikow i inkasent6w, a takze ich nastepcédw prawnych oraz oséb trzecich.

6 Dz.U. 1991 Nr 9 poz. 31.
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nieruchomosci sg grunty, budynki lub ich czeéci oraz budowle i ich czesci zwia-
zane z prowadzeniem dzialalnosci gospodarcze;.

O ile definicja pierwszego z przedmiotéw podatku od nieruchomosci, czyli
gruntu, nie budzi watpliwosci, to kolejne dwie doczekaly sie licznego orzecz-
nictwa sagdowego oraz wielu opracowan naukowych. Za budynek przyjmuje sie
obiekt budowlany w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego, ktory jest trwa-
le zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowla-
nych oraz posiada fundamenty i dach’. W odréznieniu od poprzedniego stanu
prawnego, w ktérym do uznania za budynek wystarczylo posiadanie przez dana
konstrukcje tylko ,,$cian lub stupdéw, albo filar6w”, obecny sprawia, ze wszelkiego
rodzaju wiaty, a wiec obiekty z dachem umocowanym na filarach lub stupach,
nie mogg by¢ zakwalifikowane jako budynki ze wzgledu na brak przegréd bu-
dowlanych powodujacych wyodrebnienie obiektu z przestrzeni®.

W poprzedniej definicji budynku wystepowalo stwierdzenie: ,umocowa-
nie w ziemi lub na ziemi”. Obecnie u.p.o.l. wskazuje, ze budynek musi posiada¢
fundamenty i by¢ trwale zwigzany z gruntem’. Wykazanie istnienia fundamen-
tow budynku wymaga specjalistycznej wiedzy budowlanej, ktérej podatnik lub
organ podatkowy z reguly nie posiada. Rodzi to potrzebe odnoszenia si¢ w okre-
$lonych przypadkach do dokumentacji budowlanej przy kwalifikacji obiektow
jako bedacych budynkiem w rozumieniu u.p.o.l. Czgsto jest to niemozliwe ze
wzgledu na brak dokumentacji budowlanej albo jej niewystarczajacy charakter.
W takiej sytuacji wymagana bedzie opinia bieglego'® stanowigca dowod w po-
stepowaniu podatkowym, do ktérego organ prowadzacy postepowanie musi sie
ustosunkowa¢. Koszty powolania biegtego co do zasady ponosi gmina'’. Moze
je ponies¢ takze podatnik, gdy potrzeba opinii biegtego wynikta z niezgodnych
z prawda wyjasnien lub zeznan'.

Spornym elementem definicji budynku moze wydawa¢ sie zwrot ,,trwa-
ty zwiazek z gruntem”. Jedna z interpretacji prezentowana jest przez Zastepce
Dyrektora Departamentu Podatkéw Lokalnych i Katastru w jego pi$mie z dnia
10 lutego 2003 r. Wedtug tej opinii ,,zwiazany trwale z gruntem jest budynek,

7 Art. laust. 1 pkt 1) u.p.o.l.

8 L. Etel, Podatek od nieruchomosci. Komentarz, LEX 2012.

9 Art. laust. 1 pkt 1) u.p.o.l.

10 Art. 197 o.p., Art. 197. § 1. W przypadku gdy w sprawie wymagane sg wiadomosci
specjalne, organ podatkowy moze powolaé na bieglego osobe dysponujaca takimi wiadomo-
$ciami, w celu wydania opiniil...]

11 Art. 264 o.p., Jezeli dalsze przepisy nie stanowig inaczej, koszty postepowania przed
organami podatkowymi ponosi Skarb Panistwa, wojewddztwo, powiat lub gmina.

12 Art. 267 § 1 pkt 5 lit. ¢ o.p., Strone obcigzaja koszty:[...] powstale z jej winy, a w szcze-
golnosci koszty:[...] wynikte wskutek ztozenia wyjasnien lub zeznan niezgodnych z prawda.



Pobrane z czasopisma Studenckie Zeszyty Naukowe http://szn.umcs.pl
Data: 03/04/2026 08:05:43

73

ktorego nie mozna od gruntu odiaczy¢ bez uszkodzenia jego konstrukeji”™. Za
taki budynek mozna uzna¢ kazdy, ktdry posiada fundamenty, gdyz jest to ele-
ment zespajajacy konstrukcje z gruntem, uniemozliwiajacy jej oderwanie. Jed-
nak w takim wypadku bezzasadne staloby sie umieszczenie przez ustawodawce
w definicji zaréwno przestanki trwatego zwigzku z gruntem, jak i posiadania
fundamentéw. Tym samym nalezy sktoni¢ sie do rozgraniczenia tych przesta-
nek'. Przyjecie takiej interpretacji prowadzitoby poza tym do oderwania od
pojmowania trwatego zwigzku budynku z gruntem, funkcjonujacego w Kodek-
sie cywilnym® (dalej k.c.). W rozumieniu art. 48 k.c. budynek trwale zwigzany
z gruntem co do zasady jest jego czescig sktadowa. Czescia skladowa rzeczy jest
wszystko, co nie moze by¢ od niej odlaczone bez uszkodzenia lub istotnej zmia-
ny caloéci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odtaczonego
(art. 47 § 2 k.c.). W zwiazku z powyzszym budynek trwale zwigzany z grun-
tem, w rozumieniu u.p.o.l. nie tylko nie moze by¢ oderwany od gruntu bez jego
uszkodzenia, ale takze nie moze by¢ wzniesiony do przemijajacego uzytku. Taka
interpretacja przepiséw wyklucza z grupy budynkéw domki letniskowe, bla-
szane garaze, wiaty, domki kempingowe itp. W odniesieniu do przytoczonych
regulacji nalezy przyjaé, ze pojecie ,nieruchomodci’, a w tym takze gruntow,
przyjete na potrzeby u.p.o.l. jest tozsame z tym, okreslonym w art. 46 § 1 k.c.'s.
Idac tym tokiem rozumowania budynkiem, jako przedmiotem opodatkowania
podatkiem od nieruchomosci, jest cz¢$¢ sktadowa gruntu w rozumieniu art. 47
k.c. albo nieruchomos¢ budynkowa w rozumieniu art. 46 k.c. Jezeli nie spelnia
przestanek okreslonych w powyzszych artykutach, to nie moze by¢ budynkiem
w rozumieniu u.p.o.l

Budowlg, w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 2) jest obiekt budowlany w rozu-
mieniu przepiséw prawa budowlanego, ktéry nie jest budynkiem lub obiektem
malej architektury. Budowla jest réwniez urzadzenie budowlane w rozumieniu
przepiséw prawa budowlanego, ktére pozwala na uzytkowanie budowli zgodnie
z przeznaczeniem. Ustawodawca w definicji odnosi si¢ do art. 3 pkt 3 ustawy
Prawo budowlane'” (dalej Pb.), ktéry okresla pojecie budowli oraz zawiera ich

13 Pismo Zastepcy Dyrektora Departamentu Podatkéw Lokalnych i Katastru — Mini-
sterstwa Finanséw z dnia 10 lutego 2003 r., nr LK-2443/LP/02/AP, w sprawie nowych definicji
w podatku od nieruchomo$ci.

14 L. Etel, Podatek od nieruchomosci. Komentarz, LEX 2012.

15 Dz.U. 1964 Nr 16 poz. 93.

16 Art. 46. § 1. k.c., Nieruchomoéciami sa czesci powierzchni ziemskiej stanowiace
odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub
czesci takich budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczegoélnych stanowia odrebny od gruntu
przedmiot wlasnosci.

17 Dz.U.z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 z p6zn. zm.
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otwarty katalog. W zwiazku z tym powstaly watpliwo$ci czy tymczasowe obiek-
ty budowlane, okreslone w art. 3 pkt 5 ustawy p.b., moga by¢ budowla w rozu-
mieniu art. la ust. 1 pkt 2 u.p.o.l. Sprawe te rozstrzygnat Naczelny Sad Admi-
nistracyjny w Warszawie w dniu 3 lutego 2014r. uchwalg o sygnaturze II FPS
11/13 w odpowiedzi na pytanie Prokuratora Generalnego. Pytanie te wynikato
z rozbieznosci w orzecznictwie sadéw administracyjnych. Prokurator Generalny
przytoczyt migdzy innymi wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19
listopada 2008 r., sygn. akt IT FSK 1083/07, w ktérego uzasadnieniu stwierdzo-
no, iz nadanie obiektowi budowlanemu cechy tymczasowosci nie pozbawia go
mozliwosci zakwalifikowania do obiektéw budowlanych w rozumieniu art. 3 pkt
1 Pb'8. Dla przedstawienia przeciwstawnej linii orzecznictwa przytoczono wy-
rok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 22 grudnia 2011 r., sygn. akt II
FSK 1389/11, w ktérym uznano, ze ,,przenosne kontenerowe pawilony handlo-
we nie s3 urzagdzeniami budowlanymi w rozumieniu ustawy prawo budowlane
i nie mozna ich przyporzadkowac do zadnej kategorii okreslanych jako budowla
i nie moga by¢ one przedmiotem natozenia podatku od nieruchomosci”. W od-
powiedzi na zadane pytanie Naczelny Sad Administracyjny uznal, ze stusznym
jest stwierdzenie, ze definicje obiektu budowlanego zawarte w u.p.o.l. i p.b. nie
moga by¢ interpretowane w identyczny sposéb, gdyz prawo podatkowe wymaga
»dostatecznej okreslonosci regulacji prawnych”, co wynika z art. 84 i art. 217
Konstytucji. Sad wskazal tym samym, ze cho¢by tymczasowy obiekt budowlany
w rozumieniu art. 3 pkt 5 Pb. odpowiadat definicji okreslonej w art. 3 pkt 1 lit.
b tej ustawy, to musi by¢ on wymieniony expressis verbis w art. 3 pkt 3 Pb. lub
w innych przepisach tej ustawy oraz zalgczniku do niej, a takze by¢ zwigzany
z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej, aby podlega¢ opodatkowaniu na
podstawie art. 2 ust. 1 pkt 3 u.p.o.l.

Poza problematyka odnoszaca si¢ do definicji budowli, jako obiektu bu-
dowlanego w rozumieniu przepisdw prawa budowlanego, nalezy tez zwroci¢
uwage, ze opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegaja jedynie te
budowle lub ich czgsci, ktore sg zwiazane z prowadzeniem dzialalnosci gospo-
darczej®. Art. la ust. 1 pkt 3 u.p.ol. konkretyzuje wspomniane sformutowanie
wskazujac, ze gruntami, budynkami i budowlami zwigzanymi z prowadzeniem
dzialalnosci gospodarczej sa te nieruchomosdci, ktére znajduja sie w posiada-

18 Art.3 Pb., Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) obiekcie budowlanym - nalezy przez to rozumie¢:

b) budowle stanowigca cato$¢ techniczno-uzytkowa wraz z instalacjami i urzadzeniami.

19 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 listopada 2008 r., sygn. akt II
FSK 1083/07.

20 Art. 2 ust. 1 pkt 3 u.p.o.l.
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niu przedsiebiorcy lub innego podmiotu prowadzacego dzialalnos¢ gospodar-
czg. Wynika z tego, Ze nawet niewykorzystywane obiekty lub obiekty, w ktérych
prowadzona jest dzialalno$¢ inna od gospodarczej s3 uznawane za zwigzane
z dzialalno$cig gospodarcza. Poglad ten odzwierciedla orzecznictwo sadowe.
Wojewddzki Sad Administracyjny w Gdansku w wyroku z dnia 6 czerwca 2006 1.
o sygnaturze I SA/Gd 481/05, stwierdzil, ze tymczasowy brak wykorzystywania
danego obiektu dla celéw dziatalnosci gospodarczej nie uprawnia do przyjecia,
iz nie stanowi on nieruchomosci zwigzanej z dziatalnoécig gospodarczg w rozu-
mieniu przepiséw ustawy o podatkach i optatach lokalnych. Zblizone wnioski
mozna wysnu¢ z wyroku tego samego sadu z dnia 4 marca 2006 r., I SA/Gd
49/04, w ktérym stwierdzono, ze o obowiazku oplacania podatku od budynkéw
wedlug stawek wiasciwych dla budynkéw zwigzanych z dzialalno$cig gospodar-
cza $wiadczy wpis do rejestru przedsiebiorcéw, a nie faktyczne wykonywanie
dziatalnosci gospodarcze;.

Podsumowujgc rozwazania nalezy stwierdzi¢, ze wielo$¢ aspektow zakresu
przedmiotowego podatku od nieruchomosci, pomimo stosunkowo nieskompli-
kowanej budowy przepisu okreslajacego ten zakres®, moze wzbudzi¢ mnéstwo
watpliwodci. Zwigzane jest to w duzej mierze z wymogiem ,,dostatecznej okre-
$lonosci regulacji prawnych™?, ktory wynika z art. 217 Konstytucji. Definicje za-
warte w ustawie o podatkach i optatach lokalnych® okazujg sie niewystarczajace
do okreélenia co jest przedmiotem opodatkowania podatkiem od nieruchomo-
$ci, a co nim nie jest. Rodzi to potrzebe odniesienia si¢ do innych ustaw, ta-
kich jak Prawo budowlane, czy Kodeks cywilny. Niejednokrotnie prowadzi to
do blednych interpretacji prawa, czego dowodem moze by¢ liczne orzecznictwo
sadow administracyjnych zwigzane z omawiang tematyka.

DE LEGE FERENDA CONSIDERATIONS ABOUT SUBJECT
OF TAXATION OF PROPERTY TAX IN POLAND

The article describes regulations in the subject of property tax in Poland.
It analyzes specifically definition issues connected with grounds, buildings and
their parts, structures and their parts related to business activity. It describes the
role of land register in setting the tax base. The article also mentions the judica-
ture in this area.

21 Art.2 ust. 1 u.p.ol

22 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 listopada 2008 r., sygn. akt II
FSK 1083/07.

23 Art. laust. 1 u.p.ol
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