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W odpowiedzi na petycjy w sprawie zmiany obowi'!ZUj(!cych przepisow dotycz(!cych podatku od 
nieruchornosci dla obiektow zwi(!zanych z prowadzeniern dzialalnosci gospodarczej, otrzyrnan(! 
dnia 05.02.2018 1'., dzialaj(!c na podstawie art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. 0 

petycjach (Dz. U. z 2017 1'. poz. 1123 ze zm.), uprzejrnie wyjasniam. 

Na podstawie art. la ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. 0 podatkach i oplatach 
lokalnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1785 ze zm.) (dalej: upol) grunty, budynki i budowle zwi(!Zane 
z prowadzeniern dzialalnosci gospodarczej definiuje siy jako grunty, budynki i budowle byd(!ce 
w posiadaniu przedsiybiorcy lub innego podrniotu prowadz(!cego dzialalnose gospodarcz(!, z 
zastrzezeniern ust. 2a. 
Przepis art. la ust. 2a pkt 3 wyl(!cza z pojycia przedrniotow opodatkowania zwi(!zanych z 
prowadzeniern dzialalnosci gospodarczej budynki, budowle lub ich cZysci, w odniesieniu do 
ktorych zostala wydana decyzja ostateczna organu nadzoru budowlanego, 0 ktorej rnowa w rut. 
67 ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2013 r., poz. 1409, z pom. zm.), 
lub decyzja ostateczna organu nadzoru gomiczego, na podstawie ktorej trwale wyl(!czono 
budynek, budowly lub ich czysci z uZytkowrulia". 
Powyzsza definicja gruntow, budynkow i budowli zwi(!zanych z prowadzeniern dzialalnosci 
gospodarczej obowi(!zuje od 1 stycznia 2016 r. 

W poprzednirn brzmieniu przepisu wyl(!czenie ze stosowania najwyzszej stawki obejrnowalo 
rn.in. przedrnioty opodatkowania, ktore nie byly i nie rnogly bye wykorzystywane do 
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej ze wzglydow technicznych. Sformulowanie "wzglydy 
techniczne" nie bylo zdefiniowane w upol, jak rowniez blizej sprecyzowane przez odeslanie do 
przepisow odrybnych, natorniast jyzykowe rozurnienie tego pojycia rnoglo sugerowae szeroki 
zakres jego stosowania do romego rodzaju przypadkow, ktore ograniczaj(! rnozliwose 
wykorzystywania budowli, budynkow i gruntow do dzialalnosci gospodarczej. 
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Wkrotce po wprowadzeniu przepisu (1 stycznia 2003 r.) Ministerstwo Finansow przedstawilo 
jego wykladniy (pismo MF z 13 marca 2003 r. LK-272ILP/03IPP), zgodnie z ktorq brak 
mozliwosci wykorzystania przedmiotu opodatkowania do prowadzenia dzialalnosci 
gospodarczej ze wzglydow technicznych powinien miee charakter staly i ogolny, tj. brak 
mozliwosci wykorzystania nieruchomosci powinien dotyczye dzialalnosci gospodarczej w ogole, 
a nie tymczasowo, oraz powinien to bye brak mozliwosci wykorzystania na jakqkolwiek 
dzialalnose, a nie tylko na dzialalnose wykonywanq przez okreslonego przedsiybiorcy. W 
pismie tym wskazano rowniez jako wlasciwy sposob potwierdzenia zlego stanu technicznego 
decyzjq wydanq przez organy nadzoru budowlanego na podstawie art. 68 Prawa budowlanego. 
Wskazany sposob interpretacji przepisu stosowany byl rowniez przez wiykszose organow 
podatkowych. 

Sqdy administracyjne w sposob zrozmcowany odnosily siy do mozliwosci wylqczenia 
nieruchomosci z opodatkowania najwyzszq stawkq podatku od nieruchomosci ze wzglydow 
technicznych, jednak w przewaZajqcej liczbie orzeczen pojycie wzglydow technicznych bylo 
interpretowane dose wqsko, jako okolicznosci majqce charakter staly i ogolny, tzn. zly stan 
techniczny nie dotyczyl okolicznosci tymczasowych, takich jak remont czy modemizacja, co 
bylo zbiezne z interpretacjq MF (zob. wyroki: NSA z 20.05.2014 r. II FSK 1283112, WSA w 
Olsztynie z 27.11.2013 r. I SA 01 741113, WSA w Gdansku z 09.07.2013 r. I SA/Gd 367113, 
oraz wyroki w ktorych przedstawiono odmienne stanowisko: wyrok NSA z 18.07.2013 r. II FSK 
2470112 i 3212112, wyrok WSA w Lodzi z 20.06.2013 r. I SAILd 401/13). 

Obecnie obowi'!ZUjqce (od 1 stycznia 2016 r.) wylqczenie przedmiotow opodatkowania ze 
stosowania najwyzszej stawki podatku od nieruchomosci okreslone w art. la ust. 2a pkt 3, 
stanowi zawyzenie i konkretyzacjy poprzedniego wylqczenia ze wzglydow technicznych. Za 
podstawy nowych rozwiqzan posluZyly rozstrzygniycia zapadle w orzeczeniach dotyczqcych 
pojycia wzglydow technicznych. Z wiykszosci z nich wynikalo, ze przedmiot wylqczenia z 
najwyzszej stawki, ktore jest spowodowane zlym stanem technicznym budynku (budowli) 
powinien bye okreslony mozliwie zwiyzle, a formalne potwierdzenie tego stanu np. decyzjq 
odpowiednich organow przyczyniloby siy do usuniycia problemow interpretacyjnych, 
wynikajqcych ze zbyt ogolnej formuly "wzglydow technicznych". 

Majqc na uwadze powyzsze, trudno zgodzie siy z tezq zawartq w Panstwa pismie, ze nowelizacja 
przepisu obowi'!ZUjqca od 2016 roku w sposob zasadniczy zmienila sytuacjy przedsiybiorcow, 
jesli chodzi 0 mozliwose obnizenia stawki podatku od nieruchomosci ze wzglydow 
technicznych, poniewaZ przed tq noweiizacjq stosowanie przepisu, zarowno przez organy 
podatkowe jak i sqdy w przewaZajqcej mierze bylo ograniczone do przypadkow wyjqtkowych, 
podobnych do tych, ktore obejmuje obecnie art. la ust. 1 pkt 3 upol. 
Nowelizacja rna wiyc charakter sankcjonujqcy dotychczasowq dominujqcq liniy orzecznictwa 
dotyczqcego wzglydow technicznych. W wiykszosci wyrokow sqdow administracyjnych, 
rowniez tych, ktore byly sprzeczne ze stanowiskiem MF co do zakresu wylqczen z najwyzszej 
stawki uzasadnionych wzglydami technicznymi wskazywano, ze powodem wylqczenia nie 
mogq bye prace budowlane takie jak: remont, modernizacja czy rozbudowa obiektu 
budowlanego. 

Wszelkiego rodzaju prace budowlane zwiqzane z zachowaniem substancji obiektu, bqdz 
unowoczesnieniem, przebudowq lub rozbudowq obiektu budowlanego sq to dzialania 
powodujqce tymczasowe wylqczenie obiektu z uZytkowania. Sq to naturalne lub konieczne 
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zabiegi zwi~ane z istnieniem obiektu, stosowane powszechnie przez wlascicieli wobec 
posiadanych obiekt6w budowlanych. Ze wzgI«du na skaI« i cz«stotliwose dzialan, takich jak 
remont, modernizacja itp. czasowo uniemozliwiaj(!cych u:zytkowanie obiektu, okoIicznosci te nie 
powinny stanowie podstawy do zmian w opodatkowaniu, poniewaz stawka podatku musialaby 
w6wczas podlegae zbyt cz«stym zmianom, skutkuj<!cym brakiem stabilnosci dochod6w 
podatkowych. 

Wyl(!czenia tego typu sprzyjalyby r6wniez optymalizacji podatkowej polegaj(!cej np. na 
przedluZaniu remont6w, prowadzaniu pozornych prac modernizacyjnych. 
Negatywny wplyw proponowanych rozwi~ skutkowalby brakiem dbalosci 0 stan i wygI(!d 
obiekt6w budowlanych, w konsekwencji negatywnym wplywem na lad przestrzenny, gdyz niski 
podatek nie motywowalby do poprawy stanu obiektu. 

Nale:zy zaznaczye, ze podatek od niemchomosci nale:zy do grupy podatk6w maj(!tkowych, a 
wi«c jego wysokose, w szczeg6Inosci poziom stawki podatkowej nie powinien bye zwi~any z 
czasowym wyl<!czeniem b<!di ograniczeniem przydatnosci budynku Iub budowli do dzialalnosci 
gospodarczej, czy przychodem z nieruchomosci, Iecz z samym posiadaniem obiekt6w 0 

okreslonym przeznaczeniu. 
Ze wzgI«du na przyj«ty w Polsce system opodatkowania podatkiem od nieruchomosci wedlug 
powierzchni nieruchomosci, a nie wartosci jak ma to miejsce w wi«kszosci system6w 
podatkowych innych kraj6w, stawka kategoryzuje nieruchomosci w zalemosci od ich 
przeznaczenia i jest elementem niejako zast«puj(!cym niezb«dne zr6Znicowanie opodatkowania, 
kt6re w innych systemach zapewnione jest przez okreslanie wartosci nieruchomosci. Stawka w 
tej sytuacji powinna odzwierciedlae kategorie nieruchomosci wedlug ich przeznaczenia (w tym 
przypadku zwi<!zania z dzialalnosci(! gospodarcz(!) w spos6b mozliwie stabilny, a wyl(!czenie z 
tej stawki powinno miee charakter wyj(!tkowy i konieczny. Przyj«cie przez ustawodawc« 
koncepcji, kt6ra rna odzwierciedlenie w nowym brzmieniu art. 1a ust. pkt 3, polegaj(!cej na 
ograniczeniu przypadk6w obnizenia stawki do obiekt6w wyl(!czonych z tiZytkowania Iub 
przeznaczonych do rozbi6rki jest rozwi(!zaniem uwzgl«dniaj(!cym powyzsze okolicznosci. 

Stabilnose stawki zwi~ana jest z koniecznosci(! zapewnienia stabilnosci dochod6w gmin. 
Wplywy z podatku od nieruchomosci stanowi(! bowiem jedno z podstawowych ir6de! dochod6w 
gminnychjednostek samorz(!du terytorialnego. 
Regulacje prawne w zakresie podatk6w musz(! bowiem r6wnowa:zye interesy podatnik6w (w 
szczeg6lnosci brae pod uwag« ich zdolnose platnicz(!) oraz interesy budzetowe, w tym 
przypadku budzet6w gmin, kt6re S(! obowi(!zane, m.in. przy u:zyciu wplyw6w podatkowych do 
swiadczenia uslug publicznych na rzecz og6lu wsp6lnoty samorz<!dowej, a wi«c zaspokajania 
podstawowych potrzeb ludnosci. 

Odnosz<!c si« do cytowanego przez Panstwa orzecznictwa, tj. wyroku TK z dnia 12.12.2017 r. 
sygn. akt SK 13115 i wyroku WSA w Szczecinie sygn. akt I SA/Sz 521117, nale:zy zauwaZye, ze 
wyrok TK dotyczy szczeg6lnego przypadku opodatkowania przedsi«biorcy, jakim jest 
wsp6lwlasnose przedmiotu opodatkowania (gruntu) przedsi«biorcy i osoby fizycznej 
nieprowadZ<!cej dzialalnosci gospodarczej. Sprawa nie dotyczy natomiast wyl(!czenia ze 
stosowania stawki podatku wlasciwej dla podatnika -przedsi«biorcy ze wzgI«d6w technicznych, 
na co wskazuje TK w pkt 48 wyroku, stwierdzaj(!c, ze nowe brzmienie art. 1a ust. 1 pkt 3 upol 
nie rna wplywu na przedmiot tego post«powania. 
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W sprawie rozstrzyganej przez WSA w Szczecinie sporne bylo ustalenie charakteru 
nieruchomosci nalez,!cej do osoby fizycznej (czy jest ona zwi(!Zana z dzialalnosci,! gospodarcz,! 
czy nie), w kontekscie podw6jnej roli w jakiej wystypuje osoba fizyczna, kt6ra moze posiadac 
nieruchomosci przeznaczone na dzialalnosc gospodarcz,! oraz nieruchomosci przeznaczone na 
cele prywatne. 
Oba orzeczenia nie maj,! wiyc odniesienia do problemu obnizenia stawki z powodu czasowego 
niewykorzystywania nieruchomosci do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej i nie mog,! slu:zyc 
jako argument do wprowadzania proponowanych rozwi(!Zrui. 

Bior,!c pod uwagy powyzsze, Ministerstwo Finans6w nie przewiduje podejmowania prac 
legislacyjnych w zakresie zmian przepis6w dotycz,!cych stawek podatk6w lokalnych od 
przedmiot6w opodatkowania zwi,!zanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej. 

Z upowaznienia Ministra Finansow 
Justyna Przekopiak 

Dyrektor 
Departamentu Podatkow Sektorowych, 

Lokalnych oraz Podatku od Gier 
Ipodpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznyml 
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