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Wprowadzenie

Uchwalona w 1991 r. ustawa o podatkach i oplatach lokalnych jest jed-
nym ze starszych aktow regulujacych podatki w Polsce. Po transfor-
macjach ustrojowych system opodatkowania nieruchomo$ci w naszym
kraju ciggle pozostaje niezreformowany, opierajac si¢ na wymierzaniu
podatku zasadniczo od powierzchni, a nie od wartoéci. Reformy na ho-
ryzoncie nie wida¢ i to nie tylko w aspekcie podatku od nieruchomosci,
rolnego czy le$nego, lecz takze w odniesieniu do podatku od $rodkéw
transportowych czy oplat lokalnych, stanowigcych dochody gmin.

Wydawa¢ sie moze, ze regulacje prawne obowigzujace w istocie z kos-
metycznymi jedynie poprawkami od prawie 30 lat powinny by¢ dobrze
znane, a przez to fatwe w stosowaniu. Okazuje si¢ jednak, Ze jest ra-
czej odwrotnie. Lakoniczno$¢ przepiséw komentowanej ustawy spra-
wia, ze s3 one czesto przedmiotem sporéw interpretacyjnych. Niezmie-
niajgce sie przepisy generujg coraz to nowe problemy, czego najlepszym
dowodem jest bardzo bogate orzecznictwo sadéw administracyjnych
dotyczace zwlaszcza podatku od nieruchomosci. Co wiecej, nad prob-
lematyka tego $wiadczenia kilkukrotnie pochylat si¢ juz nawet Trybu-
nal Konstytucyjny. Wszystko to na gruncie ustawy, ktdra ma aktualnie
zaledwie 37 artykulow.

Dlatego dobry komentarz do ustawy o podatkach i optatach lokalnych
nie moze by¢ napisany przez osoby, ktdre tego orzecznictwa nie zna-
ja. Osoby takie musza tez mie¢ kontakt z praktyka, w tym z pracow-
nikami prawie 2500 gmin, ktdrzy zajmujg si¢ wymiarem i poborem
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Wprowadzenie

podatkow i optat lokalnych. Warunki te spelniajg autorzy niniejszego
komentarza, ktdrzy taczg dziatalno$¢é naukowy z dzialalnos$cig szkole-
niowa czy tez orzekaniem w samorzadowych organach podatkowych
drugiej instancji.

Niniejsze opracowanie odbiega nieco od klasycznych komentarzy opar-
tych na usystematyzowanej analizie kolejnych przepiséw danej ustawy.
Naszym celem bylo nadanie komentarzowi praktycznego charakteru,
co wyraza si¢ w tym, ze poszczegllne przepisy ustawy analizuje-
my w kontekscie konkretnych problemoéw, ktére powstaja na ich tle.
W wielu przypadkach tres$¢ regulacji prawnych oraz orzecznictwo sa-
déw administracyjnych prowadza do rozbieznosci interpretacyjnych,
ktére w opracowaniu sygnalizujemy. Zawsze staramy si¢ jednak wska-
za¢ kierunek interpretacji oceniany jako wlasciwy. Oczywiscie moz-
na z nim dyskutowaé, wskazujac jednak argumenty. Nie sztuka jest
bowiem negowacé czyje$ poglady. Sztuka jest przedstawic¢ i uzasadni¢
rozwigzania odmienne.

Komentarz kierowany jest przede wszystkim do pracownikéw gmin-
nych organéw podatkowych, podatnikéw, doradcéw podatkowych i se-
dziéw sadéw administracyjnych, a takze osob, ktére naukowo zajmuja
sie problematyka podatkéw i optat lokalnych.

Mamy nadzieje, ze jego lektura przyczyni si¢ do zrozumienia, jak wska-
zuje praktyka, niekiedy bardzo skomplikowanych przepiséw ustawy
o podatkach i optatach lokalnych. Pozostaje tez wierzy¢, ze opracowa-
nie bedzie impulsem do refleksji ustawodawcy nad aktualnym ksztat-
tem przepisow i przyczynkiem do ich zmiany.

Autorzy



ROZDZIAL 2
Podatek od nieruchomosci

IS 3 (Przedmiot podatku od nieruchomoscil

1. Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegaja nastepu-
jace nieruchomosci lub obiekty budowlane:

1) grunty;

2) budynki lub ich czesci;

3) budowle lub ich czesci zwiagzane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej.

2. Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci nie podlegaja uzyt-
ki rolne lub lasy, z wyjatkiem zajetych na prowadzenie dzialalno$ci
gospodarczej.

3. Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci nie podlegaja row-
niez:

1) pod warunkiem wzajemnosci - nieruchomosci bedace wlas-
noscig panstw obcych lub organizacji miedzynarodowych albo
przekazane im w uzytkowanie wieczyste, przeznaczone na sie-
dziby przedstawicielstw dyplomatycznych, urzedéw konsular-
nych i innych misji korzystajacych z przywilejow i immunite-
tow na mocy ustaw, umow lub zwyczajow miedzynarodowych;

2) grunty pod wodami powierzchniowymi plynacymi, z wyjat-
kiem gruntoéw pod wodami jezior lub zbiornikéw sztucznych;

2a) grunty pod morskimi wodami wewnetrznymi;
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Rozdziat 2. Podatek od nieruchomosci

Art. 2

3) nieruchomosci lub ich czesci zajete na potrzeby organéw jedno-
stek samorzadu terytorialnego, w tym urz¢déw gmin, starostw
powiatowych, urzedéw zwiagzkéw metropolitalnych i urzedow
marszalkowskich;

4) grunty zajete pod pasy drogowe drog publicznych w rozu-
mieniu przepiséw o drogach publicznych oraz zlokalizowane
w nich budowle - z wyjatkiem zwiazanych z prowadzeniem
dzialalnosci gospodarczej innej niz utrzymanie drég publicz-
nych lub eksploatacja autostrad platnych.

4. Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci nie podlegaja row-
niez nieruchomos$ci stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa, ktore
wchodza w sklad Zasobu Nieruchomosci, o ktérym mowa w ustawie
z dnia 20 lipca 2017 r. 0 Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U.
z 2018 r. poz. 2363).
5. Przepis ust. 3 pkt 4 stosuje sie z uwzglednieniem przepiséw o po-
mocy publicznej lub pomocy de minimis.
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Rozdziat 2. Podatek od nieruchomosci Art. 2

1. Nieruchomos¢

Pojecie nieruchomoéci uzyte w komentowanym przepisie okreslone jest
w art. 46 § 1 k.c. Obowigzujacemu prawu znane sg trzy rodzaje nie-
ruchomosci w sensie prawnym: grunty stanowiace cze$¢ powierzchni
ziemskiej, budynki trwale polaczone z gruntem, czesci tych budynkow
z mocy szczegolnych przepiséw (np. lokale mieszkalne).

Podobne stanowisko wyrazit Naczelny Sagd Administracyjny, stwier-
dzajac, ze w ustawie o podatkach i optatach lokalnych pojecie nieru-
chomosci nie zostalo zdefiniowane, co nie nasuwa watpliwosci, iz usta-
wodawca mial na uwadze juz istniejaca definicje tego pojecia, ktora
zawiera cze$¢ ogdlna Kodeksu cywilnego — zwlaszcza art. 46 k.c., sta-
nowigcy, ze nieruchomoscig sa cze$ci powierzchni ziemskiej bedace
odrebnym przedmiotem wlasnosci (grunty), jak tez budynki trwale
zwiazane z gruntem lub czesci tych budynkéw, jesli na mocy tych prze-
pisoéw stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci**.

Nalezy jednak podkresli¢, ze nieruchomo$¢ zdefiniowana w Kodeksie
cywilnym nie jest tozsama z przedmiotem podatku od nieruchomosci.
Przedmiot podatku obejmuje réwniez ,,obiekty budowlane”, ktére nie
muszg by¢ ,,nieruchomosciami” w rozumieniu art. 46 k.c. Kazdy obiekt
budowlany (z wyjatkiem obiektéw malej architektury) podlega opodat-
kowaniu podatkiem od nieruchomosci nawet wowczas, gdy nie stano-
wi nieruchomos$ci ani tez jej czesci sktadowej. Stad tez postugiwanie
sie pojeciem nieruchomosci przy okreslaniu przedmiotu podatku jest
malo precyzyjne. W istocie rzeczy przedmiotem podatku sg budynki,
budowle i grunty, bez wzgledu na to, czy stanowig nieruchomo$¢ w ro-
zumieniu art. 46 k.c.

2. Obiekt budowlany

Pojecie obiektu budowlanego nalezy rozumie¢ zgodnie z jego defini-
cja zawartg w prawie budowlanym. Wynika to z art. la ust. 1 pkt 1

349 Wyrok NSA w Poznaniu z 27.02.1992 r., SA/Po 1346/91, LEX nr 60677.
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Art. 2 Rozdziat 2. Podatek od nieruchomosci

i2 u.p.o.l, wktérym stwierdza si¢, ze budynkiem i budowla jest obiekt
budowlany w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego. Ustawa
o podatkach i oplatach lokalnych odsyta do prawa budowlanego tylko
przy definiowaniu obiektu budowlanego. Ma to swoje nastepstwa przy
ustalaniu rzeczy podlegajacych opodatkowaniu podatkiem od nieru-
chomosci. Opodatkowaniu podlegaja wszystkie obiekty budowlane
w rozumieniu prawa budowlanego, z wyjatkiem tzw. obiektow matlej
architektury. Natomiast o tym, czy te obiekty budowlane bedg opodat-
kowane jako budynki, czy tez jako budowle, decyduja postanowienia
ustawy o podatkach i oplatach lokalnych, gdzie znajdujg si¢ defini-
cje tych poje¢. Zgodnie z art. 3 pkt 1 pr. bud. obiektem budowlanym
jest budynek, budowla lub obiekt malej architektury, wraz z instala-
cjami zapewniajgcymi mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem. Obiekty malej architektury sg to, co wynika z art. 3
pkt 4 pr. bud., niewielkie obiekty, a w szczegdlnosci:
1) kultu religijnego, jak: kapliczki, krzyze przydrozne, figury,
2) posagi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowej,
3) uzytkowe, stuzgce rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku,
jak: piaskownice, hustawki, drabinki, $mietniki.

Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegaja jedynie obiek-
ty budowlane w postaci budynkéw i budowli. Obiekty malej architek-
tury nie sg objete zakresem przedmiotowym podatku od nierucho-
mosci. Zasady opodatkowania budynku i budowli byty przedmiotem
bardzo trafnej analizy WSA w Gdansku w wyroku z 28.11.2007 r.,
I SA/Gd 598/07°%°. Sad stwierdzit m.in., ze z treéci art. 2 ust. 1 u.p.o.l.
wynika, iz budynki i budowle stanowia odrebne przedmioty opodat-
kowania. Budynek wraz z instalacjami i urzadzeniami techniczny-
mi stanowi odrebny od budowli obiekt budowlany. Budowla, zgodnie
z art. 3 pkt 3 pr. bud., jest kazdy obiekt budowlany niebedacy budyn-
kiem. W zwigzku z tym ustalenie, ze obiekt budowlany jest budynkiem
w rozumieniu art. 3 pkt 2 pr. bud. (oraz w konsekwencji - art. la ust. 1
pkt 1 u.p.o.l), wyklucza mozliwos¢ zaliczenia urzadzen technicznych
tego budynku do budowli podlegajacych odrebnemu opodatkowaniu.

350 LEX nr 326607.
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Rozdziat 2. Podatek od nieruchomosci Art. 2

3. Obiekt budowlany a czes¢ sktadowa nieruchomosci

Obiekt budowlany podlegajacy opodatkowaniu podatkiem od nieru-
chomosci (budynek albo budowla) moze by¢ czescig sktadowa nieru-
chomosci gruntowej albo tez rzeczg stanowiaca odrebny od gruntu
przedmiot wlasnosci. Za cze$¢ sktadowa rzeczy, zgodnie z art. 47
§ 2 k.c., uwazane jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odlgczo-
ne bez uszkodzenia lub istotnej zmiany caltosci lub istotnej zmiany
przedmiotu odlaczonego. Cz¢scig skladowg gruntu (art. 48 k.c.) sa,
z zastrzezeniem pewnych wyjatkéw, w szczegélnosci budynki i inne
urzgdzenia z gruntem trwale zwigzane, jak réwniez drzewa i inne
roéliny od chwili zasadzenia lub zasiania. Opodatkowaniu podlegaja
zaréwno budynki lub budowle bedgce czeécig sktadowg gruntu, jak
i nig niebedace. Zasadg jest, ze podatek od obiektéow stanowigcych
cze$¢ sktadowq gruntu placi wlasciciel gruntu, na ktérym znajduja
sie te obiekty. Jezeli nie stanowia one cze$ci skltadowej gruntu, po-
datnikiem jest ich wlasciciel. Od tej zasady istnieje istotny wyja-
tek w odniesieniu do obiektéw budowlanych stanowigcych wlasnos¢
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. W przy-
padku przekazania posiadania obiektéw panstwowych lub komu-
nalnych podatnikiem jest ich posiadacz. Placi on podatek od grun-
tu i od obiektéw budowlanych stanowiacych jego czesci sktadowe
w przypadku posiadania gruntéw. Jezeli posiada tylko obiekt bu-
dowlany niestanowiacy czesci skladowej gruntu, placi podatek tylko
od tego obiektu.

Wryjatkiem od wyzej przedstawionego rozumienia czeéci skladowej
gruntu sg urzadzenia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania
wody, pary, gazu, pradu elektrycznego oraz inne podobne (art. 49 k.c.).
Urzadzenia te w §wietle komentowanej ustawy to budowle, okresla-
ne mianem sieci technicznych. Nie nalezg one do czesci sktadowych
gruntu lub budynku, jezeli wchodza w sktad przedsigbiorstwa lub za-
kladu. Podatek od nich bedzie ptacil ich wlasciciel lub posiadacz, jezeli
sg to urzadzenia stanowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub samorzadu
terytorialnego.
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W ksigzce w przystepny sposob oméwiono regulacje prawne dotyczace przede

wszystkim:

- podatku od nieruchomosci i podatku od $rodkéw transportowych,

- oplat lokalnych: targowej, uzdrowiskowej i miejscowej, reklamowej, od po-
siadania psow,

- uchwat podatkowych rad gmin,

- pomocy publiczne;j.

W celu latwiejszego zrozumienia omawianych zagadnien autorzy opieraja
sie na przykladach, aktualnym orzecznictwie sadéw administracyjnych,
a takze wskazujg konkretne propozycje rozwigzan prawnych.

Publikacja uwzglednia m.in. ujednolicenie urz¢dowych formularzy infor-
macji o nieruchomosciach i obiektach budowlanych oraz deklaracji na po-
datek od nieruchomosci, a takze wprowadzenie mozliwosci sktadania przez
podatnikéw informacji i deklaracji za pomocg $rodkéw komunikacji
elektronicznej.

Autorzy komentarza s3 wybitnymi autorytetami z zakresu podatkéw i optat
lokalnych, ktérzy tacza dziatalnos¢ naukowq z dzialalnoscia szkoleniowa
oraz orzekaniem w samorzagdowych organach podatkowych drugiej
instancji.

Ksigzka jest przeznaczona dla adwokatéw, radcéw prawnych, sedziéw, do-
radcow podatkowych, pracownikéw administracji rzagdowej i samorzadowej,
a takze przedsigbiorcow bazujacych na majatku nieruchomym.
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