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Rozdziat |
PODATEK OD NIERUCHOMOSCI

1. Zagadnienia wstepne

1.1. Znaczenie PON dla przedsiebiorcow

Podatek od nieruchomosci funkcjonuje w polskim ustawodawstwie
od 1991 r. - reguluje go ustawa z 12.01.1991 r. o podatkach i oplatach
lokalnych (Dz.U. z 2017 r. poz. 1785 ze zm.) — dalej u.p.o.l. W mie-
dzyczasie przepisy zmienialy si¢ wiele razy, a podejscie organdéw po-
datkowych i sagdéw administracyjnych ulegalo zmianie wielokrotnie.
Niniejsza publikacja ma na celu wskazanie najwazniejszych zasad
opodatkowania posiadanego przez przedsiebiorcéw majatku nieru-
chomego podatkiem od nieruchomosci. Opracowanie to nie jest ko-
mentarzem do ustawy, lecz zamiarem autordw jest praktyczne wska-
zanie zasad opodatkowania, a tam, gdzie pojawiajg sie watpliwosci
- wskazanie mozliwego sposobu interpretacji przepisow.

Podatek od nieruchomosci jest realnym kosztem dla przedsiebiorcodw
- trzeba go zaplaci¢, nawet jezeli wykazuje si¢ strate z dziatalnosci.
W ostatnich latach dochody gmin z tytutu tego podatku wynoszg po-
nad 20 mld zt rocznie, wigc ma on dla samorzgdéw duze znaczenie.
Podatek ten powinien by¢ zatem réwniez istotny dla przedsigbiorcow.
Zdarza sie, ze uwarunkowania historyczne czy inne okolicznosci po-
wodujg, Ze przedsiebiorcy ptacag PON z roku na rok od tych samych
obiektéw, przepisujac dane z deklaracji za rok poprzedni i stosujac
aktualne stawki. Tymczasem majatek przedsiebiorcdw sie zmienia -



16 Rozdziat I. Podatek od nieruchomosci

stare obiekty niszczeja lub sg likwidowane, interpretacja przepiséw
ulega zmianie. Warto co pewien czas przejrze¢ zestawienie majatku
i sprawdzi¢, czy podatek od nieruchomosci jest deklarowany prawid-
fowo.

Niniejsza publikacja jest przygotowana z mysla nie tylko o podatni-
kach, lecz takze o organach podatkowych, na ktérych cigzy obowig-
zek weryfikowania zasad rozliczen PON. Zmiany w przepisach oraz
uwarunkowania techniczne i technologiczne wspolczesnych czaséw
powoduja, ze przy kalkulacji podatku potrzebna jest odpowiednia
wiedza techniczna oraz informacje na temat rozleglego orzecznictwa,
aby prawidlowo ustali¢ zasady opodatkowania. Mamy nadzieje, zZe ta
publikacja Panstwu pomoze.

Przepisy okreslajg maksymalne stawki podatku — konkretne stawki
wskazywane sg w uchwalach poszczegdlnych gmin. W przypadku pro-
wadzenia dziatalno$ci gospodarczej maksymalna stawka podatku dla
gruntéw wynosi ok. 9100 zt dla 1 ha, dla budynkéw ok. 23 100 tys. zi
za 1000 m? i dla budowli — 2% ich warto$ci. W ciggu 50 lat przedsie-
biorca moze zaplaci¢ organom podatkowym podatek odpowiadajacy
100% kosztu nabycia czy wytworzenia budowli.

Kryteria dotyczace uznania obiektéw za budynki lub budowle przez
wiele lat po wej$ciu w zycie ustawy o podatkach lokalnych byly sto-
sunkowo spdjnie interpretowane. Zmiany w interpretacji przepisoéw
nastapily, gdy podatnicy uséwiadomili sobie, jak istotnym ci¢zarem
finansowym jest PON, w szczegolnosci 2% PON od wartosci poczat-
kowej budowli. Wéwczas, po wnikliwej analizie przepiséw, w wielu
przypadkach okazywalo sie, ze wykladnia jezykowa przepiséw pro-
wadzi do wniosku, ze czesto PON (placony z przyzwyczajenia od lat
od okreslonych obiektéw) byl wyliczany w nieprawidtowy sposob
i w wielu przypadkach kwota PON mogla by¢ nizsza. Orzeczenia s3-
déw administracyjnych poczatkowo byly korzystne dla podatnikéw.
Jednakze z kolei organy podatkowe zauwazyly, ze wptywy z PON spa-
daja i rozpoczely interpretacje przepiséw ustawy o podatkach i opta-
tach lokalnych celowosciowo, uznajac za nadrzedny cel utrzymanie
lub zwigkszenie wptywéw z PON, ktory jest przychodem gmin. Na-
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stepnie zmienilo si¢ réwniez orzecznictwo sadéw administracyjnych
- coraz wiecej wyrokow zapadato na korzys¢ organéw podatkowych,
przy czym wiele z nich opieralo si¢ na wykladni funkcjonalnej, a nie
na wykladni jezykowej. Szczegdlnym echem wérdd przedsigbiorcow
odbily si¢ orzeczenia dotyczace: zlego stanu technicznego budynkéw,
transformatoréw, masztéw antenowych, farm wiatrowych, linii ener-
getycznych, wyrobisk gorniczych czy tez orzeczenia uznajace, ze bu-
dynek moze by¢ budowlg. Pomimo ze Trybunal Konstytucyjny wielo-
krotnie podkre§lal, ze niejasnych przepiséw podatkowych nie mozna
interpretowaé na niekorzy$¢ podatnika, w wielu przypadkach miato
to miejsce. Orzecznictwo sadéw administracyjnych na przestrzeni lat
w stosunku do wielu zagadnien si¢ zmienialo i czesto ciagle nie jest
jednolite. W niniejszej publikacji staramy sie przywotywa¢ aktualne
orzecznictwo, gdyz ma ono znaczenie dla podatnikéw rozliczajacych
sie dzisiaj.

W ostatnich latach to wlasnie budowle sa gléwnym obiektem zainte-
resowania podatnikdw i organéw podatkowych. Dlatego im poswie-
camy istotng cze$¢ pracy. Budowlami sg np. drogi, parkingi, wiadukty,
sieci techniczne, wolno stojgce maszty antenowe, wolno stojace trwale
zwigzane z gruntem urzadzenia reklamowe, zbiorniki, wolno stojace
instalacje przemystowe lub urzadzenia techniczne, oczyszczalnie $cie-
kéw, sktadowiska odpaddw, stacje uzdatniania wody, budowle spor-
towe. Tendencja, Zeby definicje budowli interpretowa¢ szeroko, po-
zwala opodatkowac urzadzenia, ktore na pierwszy rzut oka z budowla
maja niewiele wspolnego.

Z powyzszych wzgledow warto przyjrze¢ si¢ regulacjom dotyczacym
PON i zastanowi¢, czy dane dotyczace poszczegolnych obiektéw — cze-
sto, jak wskazalismy, przepisywane w deklaracji z roku na rok - nie
zmienily si¢. Inwentaryzacja budynkéw, budowli oraz gruntéw po-
zwala ustali¢, czy wszystkie deklarowane nieruchomosci sg w dalszym
ciggu w posiadaniu przedsiebiorcy, czy rzeczywiscie istnieja i czy sa
zdatne do uzytku. Istotna jest tez weryfikacja klasyfikacji gruntéw
(np. grunty rolne niezajete na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej
nie podlegaja PON). Wreszcie czasami obiekty sa nieprawidlowo kla-
syfikowane jako budynki, a sg de facto budowlami i odwrotnie.
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