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Wykaz skrótóW

akty prawne

k.c. – ustawa z 23.04.1964 r. – Kodeks cywilny (Dz.U. z 2018 r. 
poz. 1025 ze zm.)

Konstytucja RP – Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. (Dz.U. 
poz. 483 ze zm.)

k.s.h. – ustawa z 15.09.2000 r. – Kodeks spółek handlowych (Dz.U. 
z 2017 r. poz. 1577 ze zm.)

KŚT – Klasyfikacja Środków Trwałych wprowadzona rozporządze-
niem Rady Ministrów z 3.10.2016 r. w sprawie Klasyfikacji 
Środków Trwałych (KŚT) (Dz.U. poz. 1864)

o.p. – ustawa z 29.08.1997 r. – Ordynacja podatkowa (Dz.U. z 2018 r. 
poz. 800 ze zm.)

p.g.k. – ustawa z 17.05.1989 r. – Prawo geodezyjne i kartograficzne 
(Dz.U. z 2017 r. poz. 2101 ze zm.)

PKD lub Polska 
Klasyfikacja 
Działalności

– rozporządzenie Rady Ministrów z 24.12.2007 r. w sprawie 
Polskiej Klasyfikacji Działalności (PKD) (Dz.U. poz. 1885 
ze zm.)

PKOB – Polska Klasyfikacja Obiektów Budowlanych wprowadzona 
rozporządzeniem Rady Ministrów z 30.12.1999 r. w spra-
wie Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budowlanych (PKOB) 
(Dz.U. poz. 1316 ze zm.) 

pr. bud. – ustawa z 7.07.1994 r. – Prawo budowlane (Dz.U. z 2018 r. 
poz. 1202 ze zm.)

pr. energ. – ustawa z 10.04.1997 r. – Prawo energetyczne (Dz.U. z 2018 r. 
poz. 755 ze zm.)
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ETPC – Europejski Trybunał Praw Człowieka
GPZ – główny punkt zasilania
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Rozdział I

podatek od nieruchomości

1. Zagadnienia wstępne

1.1. Znaczenie pon dla przedsiębiorców

Podatek od nieruchomości funkcjonuje w polskim ustawodawstwie 
od 1991 r. – reguluje go ustawa z 12.01.1991 r. o podatkach i opłatach 
lokalnych (Dz.U. z 2017 r. poz. 1785 ze zm.) – dalej u.p.o.l. W mię-
dzyczasie przepisy zmieniały się wiele razy, a podejście organów po-
datkowych i sądów administracyjnych ulegało zmianie wielokrotnie. 
Niniejsza publikacja ma na celu wskazanie najważniejszych zasad 
opodatkowania posiadanego przez przedsiębiorców majątku nieru-
chomego podatkiem od nieruchomości. Opracowanie to nie jest ko-
mentarzem do ustawy, lecz zamiarem autorów jest praktyczne wska-
zanie zasad opodatkowania, a tam, gdzie pojawiają się wątpliwości 
– wskazanie możliwego sposobu interpretacji przepisów.

Podatek od nieruchomości jest realnym kosztem dla przedsiębiorców 
– trzeba go zapłacić, nawet jeżeli wykazuje się stratę z działalności. 
W ostatnich latach dochody gmin z tytułu tego podatku wynoszą po-
nad 20 mld zł rocznie, więc ma on dla samorządów duże znaczenie. 
Podatek ten powinien być zatem również istotny dla przedsiębiorców. 
Zdarza się, że uwarunkowania historyczne czy inne okoliczności po-
wodują, że przedsiębiorcy płacą PON z roku na rok od tych samych 
obiektów, przepisując dane z deklaracji za rok poprzedni i stosując 
aktualne stawki. Tymczasem majątek przedsiębiorców się zmienia – 
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stare obiekty niszczeją lub są likwidowane, interpretacja przepisów 
ulega zmianie. Warto co pewien czas przejrzeć zestawienie majątku 
i sprawdzić, czy podatek od nieruchomości jest deklarowany prawid-
łowo.

Niniejsza publikacja jest przygotowana z myślą nie tylko o podatni-
kach, lecz także o organach podatkowych, na których ciąży obowią-
zek weryfikowania zasad rozliczeń PON. Zmiany w przepisach oraz 
uwarunkowania techniczne i technologiczne współczesnych czasów 
powodują, że przy kalkulacji podatku potrzebna jest odpowiednia 
wiedza techniczna oraz informacje na temat rozległego orzecznictwa, 
aby prawidłowo ustalić zasady opodatkowania. Mamy nadzieję, że ta 
publikacja Państwu pomoże.

Przepisy określają maksymalne stawki podatku – konkretne stawki 
wskazywane są w uchwałach poszczególnych gmin. W przypadku pro-
wadzenia działalności gospodarczej maksymalna stawka podatku dla 
gruntów wynosi ok. 9100 zł dla 1 ha, dla budynków ok. 23 100 tys. zł 
za 1000 m2 i dla budowli – 2% ich wartości. W ciągu 50 lat przedsię-
biorca może zapłacić organom podatkowym podatek odpowiadający 
100% kosztu nabycia czy wytworzenia budowli.

Kryteria dotyczące uznania obiektów za budynki lub budowle przez 
wiele lat po wejściu w życie ustawy o podatkach lokalnych były sto-
sunkowo spójnie interpretowane. Zmiany w interpretacji przepisów 
nastąpiły, gdy podatnicy uświadomili sobie, jak istotnym ciężarem 
finansowym jest PON, w szczególności 2% PON od wartości począt-
kowej budowli. Wówczas, po wnikliwej analizie przepisów, w wielu 
przypadkach okazywało się, że wykładnia językowa przepisów pro-
wadzi do wniosku, że często PON (płacony z przyzwyczajenia od lat 
od określonych obiektów) był wyliczany w nieprawidłowy sposób 
i w wielu przypadkach kwota PON mogła być niższa. Orzeczenia są-
dów administracyjnych początkowo były korzystne dla podatników. 
Jednakże z kolei organy podatkowe zauważyły, że wpływy z PON spa-
dają i rozpoczęły interpretację przepisów ustawy o podatkach i opła-
tach lokalnych celowościowo, uznając za nadrzędny cel utrzymanie 
lub zwiększenie wpływów z PON, który jest przychodem gmin. Na-
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stępnie zmieniło się również orzecznictwo sądów administracyjnych 
– coraz więcej wyroków zapadało na korzyść organów podatkowych, 
przy czym wiele z nich opierało się na wykładni funkcjonalnej, a nie 
na wykładni językowej. Szczególnym echem wśród przedsiębiorców 
odbiły się orzeczenia dotyczące: złego stanu technicznego budynków, 
transformatorów, masztów antenowych, farm wiatrowych, linii ener-
getycznych, wyrobisk górniczych czy też orzeczenia uznające, że bu-
dynek może być budowlą. Pomimo że Trybunał Konstytucyjny wielo-
krotnie podkreślał, że niejasnych przepisów podatkowych nie można 
interpretować na niekorzyść podatnika, w wielu przypadkach miało 
to miejsce. Orzecznictwo sądów administracyjnych na przestrzeni lat 
w stosunku do wielu zagadnień się zmieniało i często ciągle nie jest 
jednolite. W niniejszej publikacji staramy się przywoływać aktualne 
orzecznictwo, gdyż ma ono znaczenie dla podatników rozliczających 
się dzisiaj.

W ostatnich latach to właśnie budowle są głównym obiektem zainte-
resowania podatników i organów podatkowych. Dlatego im poświę-
camy istotną część pracy. Budowlami są np. drogi, parkingi, wiadukty, 
sieci techniczne, wolno stojące maszty antenowe, wolno stojące trwale 
związane z gruntem urządzenia reklamowe, zbiorniki, wolno stojące 
instalacje przemysłowe lub urządzenia techniczne, oczyszczalnie ście-
ków, składowiska odpadów, stacje uzdatniania wody, budowle spor-
towe. Tendencja, żeby definicję budowli interpretować szeroko, po-
zwala opodatkować urządzenia, które na pierwszy rzut oka z budowlą 
mają niewiele wspólnego.

Z powyższych względów warto przyjrzeć się regulacjom dotyczącym 
PON i zastanowić, czy dane dotyczące poszczególnych obiektów – czę-
sto, jak wskazaliśmy, przepisywane w deklaracji z roku na rok – nie 
zmieniły się. Inwentaryzacja budynków, budowli oraz gruntów po-
zwala ustalić, czy wszystkie deklarowane nieruchomości są w dalszym 
ciągu w posiadaniu przedsiębiorcy, czy rzeczywiście istnieją i czy są 
zdatne do użytku. Istotna jest też weryfikacja klasyfikacji gruntów 
(np. grunty rolne niezajęte na prowadzenie działalności gospodarczej 
nie podlegają PON). Wreszcie czasami obiekty są nieprawidłowo kla-
syfikowane jako budynki, a są de facto budowlami i odwrotnie.
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