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W odpowiedzi na petycje w sprawie zmiany obowiazujacych przepisow dotyczacych podatku od
nieruchomosci dla obiektoéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, otrzymang
dnia 05.02.2018 r., dzialajac na podstawie art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o
petycjach (Dz. U. 22017 r. poz. 1123 ze zm.), uprzejmie wyjasniam.

Na podstawie art. 1a ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach
lokalnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1785 ze zm.) (dalej: upol) grunty, budynki i budowle zwigzane
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej definiuje si¢ jako grunty, budynki i budowle bedace
w posiadaniu przedsiebiorcy lub innego podmiotu prowadzacego dzialalnos¢ gospodarcza, z
zastrzezeniem ust. 2a.

Przepis art. la ust. 2a pkt 3 wylacza z pojecia przedmiotéw opodatkowania zwigzanych z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej budynki, budowle lub ich czesci, w odniesieniu do
ktorych zostala wydana decyzja ostateczna organu nadzoru budowlanego, o ktdrej mowa w art.
67 ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2013 r., poz. 1409, z p6zn. zm.),
lub decyzja ostateczna organu nadzoru gorniczego, na podstawie ktdrej trwale wylaczono
budynek, budowle lub ich czesci z uzytkowania™.

Powyzsza definicja gruntéw, budynkow i budowli zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej obowiazuje od 1 stycznia 2016 r.

W poprzednim brzmieniu przepisu wylaczenie ze stosowania najwyzszej stawki obejmowato
m.in. przedmioty opodatkowania, ktdre nie byly i nie mogly byé wykorzystywane do
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej ze wzgledéw technicznych. Sformulowanie ,,wzgledy
techniczne” nie bylo zdefiniowane w upol, jak rowniez blizej sprecyzowane przez odestanie do
przepiséw odrebnych, natomiast jezykowe rozumienie tego pojgcia moglo sugerowaé szeroki
zakres jego stosowania do roznego rodzaju przypadkow, ktére ograniczaja mozliwosé
wykorzystywania budowli, budynkow i gruntéw do dziatalnosci gospodarczej.
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Wkrotce po wprowadzeniu przepisu (1 stycznia 2003 r.) Ministerstwo Finanséw przedstawito
jego wykladnie (pismo MF z 13 marca 2003 r. LK-272/LP/03/PP), zgodnie z ktdéra brak
mozliwosci wykorzystania przedmiotu opodatkowania do prowadzenia dzialalnosci
gospodarcze] ze wzgledow technicznych powinien mieé¢ charakter stalty i ogélny, tj. brak
mozliwosci wykorzystania nieruchomosci powinien dotyczy¢ dziatalnosci gospodarczej w ogdle,
a nie tymczasowo, oraz powinien to by¢ brak mozliwosci wykorzystania na jakakolwiek
dzialalnos$¢, a nie tylko na dzialalno§¢ wykonywang przez okreslonego przedsigbiorce. W
pis$mie tym wskazano réwniez jako wilasciwy sposdb potwierdzenia zlego stanu technicznego
decyzja wydang przez organy nadzoru budowlanego na podstawie art. 68 Prawa budowlanego.
Wskazany sposob interpretacji przepisu stosowany byt réwniez przez wiekszosé organow
podatkowych.

Sady administracyjne w sposdb zrdéznicowany odnosily si¢ do mozliwosci wylaczenia
nieruchomosci z opodatkowania najwyzsza stawkg podatku od nieruchomosci ze wzgledéw
technicznych, jednak w przewazajacej liczbie orzeczen pojecie wzgledow technicznych bylo
interpretowane do$¢ wasko, jako okoliczno$ci majagce charakter staly i ogélny, tzn. zly stan
techniczny nie dotyczyl okolicznosci tymczasowych, takich jak remont czy modernizacja, co
bylo zbiezne z interpretacjg MF (zob. wyroki: NSA z 20.05.2014 r. IT FSK 1283/12, WSA w
Olsztynie z 27.11.2013 r. I SA Ol 741/13, WSA w Gdansku z 09.07.2013 r. I SA/Gd 367/13,
oraz wyroki w ktorych przedstawiono odmienne stanowisko: wyrok NSA z 18.07.2013 r. Il FSK
2470/12 1 3212/12, wyrok WSA w Lodzi z 20.06.2013 r. I SA/Ld 401/13).

Obecnie obowiazujace (od 1 stycznia 2016 r.) wylaczenie przedmiotéw opodatkowania ze
stosowania najwyzszej stawki podatku od nieruchomos$ci okreslone w art. la ust. 2a pkt 3,
stanowi zawezenie i konkretyzacje poprzedniego wylaczenia ze wzgleddw technicznych. Za
podstawe nowych rozwiazan postuzyly rozstrzygnigecia zapadle w orzeczeniach dotyczacych
pojecia wzgledéw technicznych. Z wigkszosci z nich wynikalo, ze przedmiot wylaczenia z
najwyzszej stawki, ktore jest spowodowane zlym stanem technicznym budynku (budowli)
powinien by¢ okreslony mozliwie zwigZle, a formalne potwierdzenie tego stanu np. decyzja
odpowiednich organéw przyczyniloby si¢ do usuniecia probleméw interpretacyjnych,
wynikajacych ze zbyt ogdlnej formutly ,,wzgledéw technicznych”.

Majgc na uwadze powyzsze, trudno zgodzi¢ si¢ z tezg zawartg w Paristwa pismie, ze nowelizacja
przepisu obowiazujaca od 2016 roku w sposéb zasadniczy zmienita sytuacje przedsiebiorcow,
jesli chodzi o mozliwo$é obnizenia stawki podatku od nieruchomosci ze wzgledéw
technicznych, poniewaz przed ta nowelizacja stosowanie przepisu, zard0wno przez organy
podatkowe jak i sady w przewazajacej mierze bylo ograniczone do przypadkéw wyjatkowych,
podobnych do tych, ktére obejmuje obecnie art. 1a ust. 1 pkt 3 upol.

Nowelizacja ma wiec charakter sankcjonujacy dotychczasows dominujaca lini¢ orzecznictwa
dotyczacego wzgledow technicznych. W wiekszosci wyrokow sadéw administracyjnych,
réwniez tych, ktore byly sprzeczne ze stanowiskiem MF co do zakresu wylgczen z najwyzszej
stawki uzasadnionych wzgledami technicznymi wskazywano, ze powodem wylaczenia nie
mogg by¢é prace budowlane takie jak: remont, modernizacja czy rozbudowa obiektu
budowlanego.

Wszelkiego rodzaju prace budowlane zwigzane z zachowaniem substancji obiektu, badz
unowoczesnieniem, przebudowg lub rozbudowg obiektu budowlanego s3 to dzialania
powodujace tymczasowe wylagczenie obiektu z uzytkowania. S3 to naturalne lub konieczne
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zabiegi zwigzane z istnieniem obiektu, stosowane powszechnie przez wiascicieli wobec
posiadanych obiektéw budowlanych. Ze wzgledu na skale i czestotliwo$é dziatan, takich jak
remont, modernizacja itp. czasowo uniemozliwiajacych uzytkowanie obiektu, okolicznosci te nie
powinny stanowi¢ podstawy do zmian w opodatkowaniu, poniewaz stawka podatku musiataby
wowczas podlegaé¢ zbyt czestym zmianom, skutkujagcym brakiem stabilnosci dochodow
podatkowych.

Wylaczenia tego typu sprzyjalyby réwniez optymalizacji podatkowej polegajacej np. na
przedtuzaniu remontéw, prowadzaniu pozornych prac modernizacyjnych.

Negatywny wplyw proponowanych rozwigzan skutkowalby brakiem dbatosci o stan i wyglad
obiektéw budowlanych, w konsekwencji negatywnym wplywem na fad przestrzenny, gdyz niski
podatek nie motywowalby do poprawy stanu obiektu.

Nalezy zaznaczyé, ze podatek od nieruchomosci nalezy do grupy podatkéw majatkowych, a
wiec jego wysokosé, w szczegdlnoscei poziom stawki podatkowej nie powinien byé zwigzany z
czasowym wylaczeniem bgdz ograniczeniem przydatnosci budynku lub budowli do dziatalnos$ci
gospodarczej, czy przychodem z nieruchomosci, lecz z samym posiadaniem obiektow o
okreslonym przeznaczeniu.

Ze wzgledu na przyjety w Polsce system opodatkowania podatkiem od nieruchomosci wedhug
powierzchni nieruchomosci, a nie wartosci jak ma to miejsce w wiekszosci systemow
podatkowych innych krajéw, stawka kategoryzuje nieruchomosci w zaleznosci od ich
przeznaczenia i jest elementem niejako zastepujacym niezbedne zréznicowanie opodatkowania,
ktére w innych systemach zapewnione jest przez okreslanie wartosci nieruchomosci. Stawka w
tej sytuacji powinna odzwierciedlaé kategorie nieruchomosci wedhlug ich przeznaczenia (w tym
przypadku zwigzania z dziatalnoscig gospodarczg) w sposéb mozliwie stabilny, a wylaczenie z
tej stawki powinno mie¢ charakter wyjatkowy i konieczny. Przyjecie przez ustawodawce
koncepcji, ktdra ma odzwierciedlenie w nowym brzmieniu art. la ust. pkt 3, polegajacej na
ograniczeniu przypadkéw obnizenia stawki do obiektdw wylaczonych z uzytkowania lub
przeznaczonych do rozbidrki jest rozwigzaniem uwzgledniajagcym powyzsze okolicznosci.

Stabilno$¢ stawki zwigzana jest z koniecznoscia zapewnienia stabilnosci dochodéw gmin.
Wplywy z podatku od nieruchomosci stanowig bowiem jedno z podstawowych zrddet dochodow
gminnych jednostek samorzadu terytorialnego.

Regulacje prawne w zakresie podatkéw muszg bowiem réwnowazy¢ interesy podatnikdéw (w
szczegllnosci bra¢c pod uwage ich zdolnos¢ platniczg) oraz interesy budzetowe, w tym
przypadku budzetéw gmin, ktére s3 obowigzane, m.in. przy uzyciu wplywdéw podatkowych do
$wiadczenia ustug publicznych na rzecz ogdtu wspdlnoty samorzadowej, a wigc zaspokajania
podstawowych potrzeb ludnosci.

Odnoszac si¢ do cytowanego przez Panstwa orzecznictwa, tj. wyroku TK z dnia 12.12.2017 r.
sygn. akt SK 13/151 wyroku WSA w Szczecinie sygn. akt I SA/Sz 521/17, nalezy zauwazy¢, ze
wyrok TK dotyczy szczegélnego przypadku opodatkowania przedsiebiorcy, jakim jest
wspotwiasnosé przedmiotu opodatkowania (gruntu) przedsiebiorcy 1 osoby fizycznej
nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej. Sprawa nie dotyczy natomiast wylaczenia ze
stosowania stawki podatku wiasciwej dla podatnika —przedsigbiorcy ze wzgledéw technicznych,
na co wskazuje TK w pkt 48 wyroku, stwierdzajac, ze nowe brzmienie art. 1a ust. 1 pkt 3 upol
nie ma wplywu na przedmiot tego postgpowania.
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W sprawie rozstrzyganej przez WSA w Szczecinie sporne bylo ustalenie charakteru
nieruchomosci nalezacej do osoby fizycznej (czy jest ona zwigzana z dziatalnoscig gospodarcza
czy nie), w kontekscie podwdjnej roli w jakiej wystepuje osoba fizyczna, ktéra moze posiadaé
nieruchomosci przeznaczone na dziatalno$é gospodarczg oraz nieruchomosci przeznaczone na
cele prywatne.

Oba orzeczenia nie majg wiec odniesienia do problemu obnizenia stawki z powodu czasowego
niewykorzystywania nieruchomosci do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej i nie mogg stuzy¢
jako argument do wprowadzania proponowanych rozwigzar.

Biorac pod uwagg powyzsze, Ministerstwo Finansow nie przewiduje podejmowania prac
legislacyjnych w zakresie zmian przepisdbw dotyczacych stawek podatkéow lokalnych od
przedmiotéw opodatkowania zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej.

Z upowaznienia Ministra Finansow
Justyna Przekopiak
Dyrektor
Departamentu Podatkéw Sektorowych,
Lokalnych oraz Podatku od Gier
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