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ze podatek ten optacany jest wedtug réznych stawek. W przypadku gruntéw i budynkdw zwia-
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wek. W ocenie autora przez ustawowy zwrot ,budynki zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
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Przedmiot opinii

Przedmiotem opinii jest odpowiedz na nastepujgce pytania:

= czy - w $wietle obowigzujacych przepisow — nieruchomosci nalezace do
spoldzielni mieszkaniowej, zwigzane z dziatalno$cig gospodarcza, podlegaja
opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci?”,

Opinia prawna na temat zasad opodatkowania podatkiem od nieruchomosci gruntow,
budynkow i budowli nalezgcych do spétdzielni mieszkaniowej sporzadzona 8 sierpnia
2019 r. na zlecenie posta Klubu Parlamentarnego Platforma Obywatelska — Koalicja
Obywatelska; BAS-WASIE 1636/19.
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= ,CZy powyzszy stan rzeczy odnosi si¢ rdwniez do nieruchomosci, ktére stuza
obstudze lokali mieszkalnych, tak nalezacych do spotdzielcow, jak i wynajmo-
wanych na cele mieszkaniowe przez najemcdow, czy rowniez tych posiadanych
przez spoldzielnie, ktdre stuza zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych oraz
innych potrzeb (m.in. lokale restauracyjne, sklepy, dziatki rekreacyjne)?”.

Analiza kwestii sformutowanych w pytaniach

Obowigzek podatkowy w podatku od nieruchomosci ksztaltuje ustawa z 12 stycz-
nia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (t.j. Dz.U. 2019, poz. 1170, ze zm.;
dalej: u.p.lok.).

Zgodnie z art. 2 ust. 1 u.p.lok. opodatkowaniu tym podatkiem podlegaja
grunty (pkt 1), budynki lub ich czesci (pkt 2) oraz budowle lub ich czgsci zwigza-
ne z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej (pkt 3).

Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.p.lok. podatnikami tego podatku sg osoby fizyczne,
osoby prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej,
bedace:
= wlascicielami nieruchomosci lub obiektéw budowlanych?,
= posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektéw budowlanych,
= uzytkownikami wieczystymi gruntdw.

Jezeli nieruchomos¢ lub obiekt budowlany stanowi wspotwlasnos¢ lub znaj-
duje sie w posiadaniu dwdch lub wiecej podmiotdw, to — zgodnie z art. 3 ust. 4
u.p.lok. - stanowi odrebny przedmiot opodatkowania, a obowigzek podatkowy
od nieruchomosci lub obiektu budowlanego ciazy (z pewnymi zastrzezeniami,

Poza wymienionymi przypadkami obowigzek podatkowy cigzy réwniez na podmio-
tach bedacych posiadaczami nieruchomosci lub ich czedci albo obiektéw budowla-
nych lub ich czeéci, stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Pafstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego, jezeli posiadanie: a) wynika z umowy zawartej z wlascicielem, Kra-
jowym Osrodkiem Wsparcia Rolnictwa lub z innego tytutu prawnego, z wyjatkiem
posiadania przez osoby fizyczne lokali mieszkalnych niestanowigcych odrebnych nie-
ruchomosci, b) jest bez tytutu prawnego. Zgodnie z art. 3 ust. 2 u.p.lok. obowiazek
podatkowy dotyczacy w tym przypadku przedmiotéw opodatkowania wchodzacych
w skfad Zasobu Wlasnoséci Rolnej Skarbu Panstwa lub bedacych w zarzadzie Pan-
stwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe cigzy odpowiednio na jednost-
kach organizacyjnych Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa i jednostkach or-
ganizacyjnych Lasoéw Panstwowych, faktycznie wladajacych nieruchomosciami lub
obiektami budowlanymi.

Zgodnie z art. 3 ust. 3 u.p.lok. w zwigzku z art. 3 ust. 1 pkt 1 u.p.lok., jezeli przedmiot
opodatkowania znajduje si¢ w posiadaniu samoistnym, obowiazek podatkowy w za-
kresie podatku od nieruchomosci cigzy na posiadaczu samoistnym.
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zob. art. 3 ust. 4a-6 u.p.lok.) solidarnie na wszystkich wspotwlascicielach lub
posiadaczach.

Jesli wyodrebniono wlasnos¢ lokali, obowigzek podatkowy w zakresie podat-
ku od nieruchomosci od gruntu oraz od czgsci budynku stanowigcych nieru-
chomo$¢ wspolng w rozumieniu art. 3 ustawy o wlasnosci lokali* cigzy na wias-
cicielach w zakresie odpowiadajacym ich udzialowi w nieruchomosci wspolnej
(art. 3 ust. 5 u.p.lok.).

Podstawe opodatkowania podatkiem od nieruchomosci stanowi:
= dla gruntéw - powierzchnia (art. 4 ust. 1 pkt 1 u.p.lok.),
= dla budynkéw lub ich czesci - powierzchnia uzytkowa (art. 4 ust. 1 pkt 2

iust. 2 u.p.lok.),
= dla budowli lub ich czesci zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospo-

darczej — warto$¢, o ktorej mowa w przepisach o podatkach dochodowych?,
ustalona na dzien 1 stycznia roku podatkowego, stanowigca podstawe obli-
czania amortyzacji w tym roku, niepomniejszona o odpisy amortyzacyjne,

a w przypadku budowli catkowicie zamortyzowanych - ich warto$¢ z dnia

1 stycznia roku, w ktorym dokonano ostatniego odpisu amortyzacyjnego

(art. 4 ust. 1 pkt 3 i ust. 4-9 u.p.lok.).

Stawki podatku od nieruchomosci okresla w drodze uchwaly rada gminy,
przy czym stawki te nie moga by¢ wyzsze od stawek maksymalnych wynikaja-
cych z art. 5 ust. 1 u.p.lok.

Zgodnie z art. 1a ust. 1 u.p.lok. ustawodawca dla celéw podatku od nierucho-
mosci uznaje za:

*  Ustawa z 24 czerwca 1994 r., t.j. Dz.U. 2019, poz. 737. Zgodnie z art. 3 ust. 1 tej usta-
wy w razie wyodrebnienia wtasnosci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udziat
w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwigzane z wlasnoscia lokali, przy czym nie
mozna zada¢ zniesienia wspotwlasnoéci nieruchomosci wspélnej, dopdki trwa od-
rebna wlasno$¢ lokali. Nieruchomos¢ wspolng stanowi grunt oraz czesci budynku
i urzadzenia, ktdre nie stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali (zob. art. 3 ust. 2),
za$ udzial wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przyna-
leznych do Iacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczenia-
mi do nich przynaleznymi (art. 3 ust. 3). Jezeli nieruchomos¢, z ktérej wyodrebnia
sie wlasno$¢ lokali, stanowi grunt zabudowany kilkoma budynkami, udziat wtasci-
ciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomos$ci wspodlnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do
acznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi (art. 3 ust. 5).

Zob. art. 16g ustawy z 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0séb prawnych
(tj. Dz.U. 2019, poz. 865, ze zm.) oraz art. 22g ustawy z 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych (t.j. Dz.U. 2018, poz. 1509, ze zm.).
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budynek - obiekt budowlany w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego®,
ktory jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca
przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach (pkt 1),

budowle - obiekt budowlany w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego
niebedacy budynkiem lub obiektem malej architektury, a takze urzadzenie
budowlane w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego zwigzane z obiek-
tem budowlanym, ktére zapewnia mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie
z jego przeznaczeniem (pkt 2)7,

grunty, budynki i budowle zwigzane z prowadzeniem dziatalnos$ci gospodar-
czej — grunty, budynki i budowle bedace w posiadaniu przedsigbiorcy lub
innego podmiotu prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza (pkt 3), z tym ze -
zgodnie z art. 1a ust. 2a pkt 1 u.p.lok. - nie zalicza si¢ do nich m.in. budynkéw
mieszkalnych oraz gruntéw zwigzanych z tymi budynkami,

dzialalno$¢ gospodarczg — dzialalnos¢, o ktorej mowa w ustawie z 6 marca
2018 r. - Prawo przedsigbiorcéw (t.j. Dz.U. 2019, poz. 1292)%, z tym ze za
dzialalnos¢ gospodarcza w rozumieniu ustawy o podatkach i opfatach lokal-
nych nie uwaza sie: a) dziatalno$ci rolniczej lub lesnej, b) wynajmu turystom
pokoi goscinnych w budynkach mieszkalnych znajdujacych si¢ na obszarach
wiejskich przez osoby ze stalym miejscem pobytu w gminie potozonej na tym
terenie, jezeli liczba pokoi przeznaczonych do wynajecia nie przekracza 5, ¢)

Ustawa z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, t.j. Dz.U. 2019, poz. 1186, ze zm.

Zgodnie z art. 3 pkt 3 ustawy - Prawo budowlane za budowle uznawany jest kazdy
obiekt budowlany niebedacy budynkiem lub obiektem malej architektury, jak: obiek-
ty liniowe, lotniska, mosty, wiadukty, estakady, tunele, przepusty, sieci techniczne,
wolno stojace maszty antenowe, wolno stojace trwale zwiazane z gruntem tablice re-
klamowe i urzadzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne (fortyfikacje), ochron-
ne, hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojace instalacje przemystowe lub urzadzenia
techniczne, oczyszczalnie $ciekéw, skltadowiska odpaddéw, stacje uzdatniania wody,
konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przejécia dla pieszych, sieci uzbrojenia
terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki, a takze czesci budowlane urzadzen
technicznych (kotlow, piecow przemystowych, elektrowni jadrowych, elektrowni wia-
trowych i innych urzadzen) oraz fundamenty pod maszyny i urzadzenia jako odrebne
pod wzgledem technicznym czesci przedmiotéw sktadajacych sie na calos¢ uzytkowa.
Zgodnie z art. 3 pkt 3a ustawy — Prawo budowlane obiektem liniowym jest obiekt bu-
dowlany, ktorego charakterystycznym parametrem jest dtugos¢, w szczegdlnosci dro-
ga wraz ze zjazdami, linia kolejowa, wodociag, kanal, gazociag, cieptociag, rurociag,
linia i trakcja elektroenergetyczna, linia kablowa nadziemna i, umieszczona bezpo-
$rednio w ziemi, podziemna, wal przeciwpowodziowy oraz kanalizacja kablowa, przy
czym kable w niej zainstalowane nie stanowig obiektu budowlanego lub jego czesci
ani urzadzenia budowlanego.

Zgodnie z art. 3 ustawy — Prawo przedsiebiorcéw dzialalnosécig gospodarczg jest zor-
ganizowana dziatalno$¢ zarobkowa, wykonywana we wlasnym imieniu i w sposdb

ciagly.
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sprzedazy przetworzonych w sposéb inny niz przemystowy produktéw ro-
$linnych lub zwierzecych w warunkach okreslonych w art. 20 ust. 1c ustawy
o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

Jak wynika z przywolanych przepiséw obowigzek podatkowy w podatku od
nieruchomosci cigzy na kazdej osobie fizycznej, osobie prawnej lub jednostce
organizacyjnej nieposiadajacej osobowosci prawnej bedacej wiascicielem lub
posiadaczem samoistnym nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, uzytkow-
nikiem wieczystym gruntéw lub posiadaczem nieruchomosci lub ich czgéci albo
obiektow budowlanych lub ich czgsci, stanowigcych wlasnos$¢ Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego w warunkach okreslonych w art. 3 ust. 1
pkt 4 u.p.lok.

Zgodnie z art. 1 § 1 ustawy z 16 wrzeé$nia 1982 r. - Prawo spoéldzielcze (t.j.
Dz.U. 2018, poz. 1285, ze zm.; dalej: u.pr.sp.), spoldzielnia jest dobrowolnym
zrzeszeniem nieograniczonej liczby oséb, o zmiennym sktadzie osobowym
i zmiennym funduszu udziatowym, ktére w interesie swoich cztonkéw prowadzi
wspolng dziatalno$¢ gospodarcza. Jednoczednie, zgodnie z art. 1 § 2 tej ustawy
spotdzielnia moze prowadzi¢ dzialalno$¢ spoleczng i o$wiatowo-kulturalng na
rzecz swoich cztonkow i ich srodowiska.

Zgodnie z art. 11 § 1 u.pr. sp. spotdzielnia nabywa osobowo$¢ prawng z chwi-
la wpisania jej do Krajowego Rejestru Sadowego.

Spoldzielnie nalezg wigc do 0s6b prawnych, na ktérych cigzy obowigzek po-
datkowy w podatku od nieruchomosci w zakresie okreslonym w ustawie o po-
datkach i optatach lokalnych, prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza na podsta-
wie ustawy — Prawo spoldzielcze, innych ustaw i zarejestrowanego statutu.

Do spotdzielni mieszkaniowych zastosowanie maja — obok Prawa spétdziel-
czego — przepisy ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
(t.j. Dz.U. 2018, poz. 845, ze zm.; dalej: u.sp.m.).

Celem spotdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
i innych potrzeb czlonkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom samo-
dzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o in-
nym przeznaczeniu (art. 1 ust. 1 u.sp.m.). Przedmiotem dzialalnosci spotdzielni
mieszkaniowej moze by¢ (art. 1 ust. 2 u.sp.m.):
= budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkow

spoldzielczych lokatorskich praw do znajdujacych sie w tych budynkach lo-

kali mieszkalnych,

= budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkow
odrebnej wlasnosci znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych
lub lokali o innym przeznaczeniu, a takze utamkowego udzialu we wspot-
wlasnosci w garazach wielostanowiskowych,

= budowanie lub nabywanie domoéw jednorodzinnych w celu przeniesienia na
rzecz cztonkow wlasnosci tych domow,
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= udzielanie pomocy cztonkom w budowie przez nich budynkéw mieszkalnych
lub doméw jednorodzinnych,

= budowanie lub nabywanie budynkéw w celu wynajmowania lub sprzedazy
znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 u.sp.m. spdtdzielnia ma obowigzek zarzadzania nieru-
chomosciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej
czlonkéw. Co istotne, statut spotdzielni okresla, ktorg dziatalnos¢ sposrdd tych
dzialalnosci (wymienionych przez ustawodawce w art. 1 ust. 2 1 3 u.sp.m.) pro-
wadzi spotdzielnia.

Spoldzielnia moze réwniez zarzadzaé nieruchomoscig niestanowigcg jej mie-
nia lub mienia jej cztonkéw na podstawie umowy zawartej z wlascicielem (wspot-
wlascicielami) tej nieruchomodci (art. 1 ust. 5 u.sp.m.). Moze takze prowadzi¢
inng dziatalno$¢ gospodarczg na zasadach okreslonych w odrebnych przepisach
i w statucie, jezeli dzialalnos¢ ta zwigzana jest bezposrednio z realizacjg celu za-
tozenia spotdzielni mieszkaniowej, a wigc zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
i innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom samo-
dzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o in-
nym przeznaczeniu (art. 1 ust. 6 u.sp.m.).

Analiza przywolanych przepisow Prawa spétdzielczego i ustawy o spotdziel-
niach mieszkaniowych wskazuje jednoznacznie, ze spoldzielnia mieszkaniowa
jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby oséb, o zmiennym skta-
dzie osobowym i zmiennym funduszu udzialowym, ktére w interesie swoich
czlonkéw prowadzi wspdlng dziatalnos$é gospodarcza, ktdrej celem jest zaspoka-
janie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin, przez
dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub domoéw jednoro-
dzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu (art. 1 § 1 u.pr.sp.iart. 1 ust. 1
u.sp.m.). Przedmiotem tej dzialalnosci moze by¢ zaréwno budowa, jak i nabywa-
nie budynkéw w celach wskazanych w art. 1 ust. 2 u.sp.m., zarzadzanie nierucho-
mosciami stanowigcymi jej mienie lub nabytym na podstawie ustawy mieniem
jej cztonkdéw (art. 1 ust. 3 u.sp.m.), jak tez zarzadzanie nieruchomoscia niestano-
wiacg jej mienia lub mienia jej czlonkow (art. 1 ust. 5 u.sp.m.) oraz prowadzenie
innej dziatalno$ci gospodarczej (art. 1 ust. 6 u.sp.m.). Spotdzielnia moze réwniez
prowadzi¢ dziatalnos¢ spoteczng i oswiatowo-kulturalng na rzecz swoich czton-
kéw i ich $rodowiska (art. 1 §2 u.pr.sp.).

Spoldzielnia mieszkaniowa jest wigc podmiotem prowadzacym dziatalnos¢
gospodarczg, co nie powinno budzi¢ watpliwosci w $wietle przytoczonych regu-
lacji prawnych oraz orzecznictwa sadowego’.

°  Zob. m.in. réwniez uchwaly: SN z 11 lipca 2014 r., sygn. akt III CZP 33/14, http://www.
sn.pl/sites/orzecznictwo/Orzeczenia3/I11%20CZP%2033-14.pdf [dostep 2 sierpnia
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Dziatalno$¢ gospodarcza spoéldzielni mieszkaniowych réznicowa¢ mozna
wedlug roznych kryteriow, wyrdzniajac dziatalno$¢ skierowang do czlonkow
i ich rodzin (na zaspokajanie ich potrzeb) i podmiotdw zewnetrznych, dziatal-
no$¢ obligatoryjng (np. zarzadzanie nieruchomos$ciami stanowigcymi jej mienie
lub nabytym na podstawie ustawy mieniem jej cztonkdéw) i fakultatywna (np.
zarzadzanie nieruchomoscia niestanowigcg jej mienia lub mienia jej cztonkow),
czy tez inwestycyjng (budowa lub nabywanie budynkow) i zwigzang z biezagcym
zarzadzaniem mieniem spoldzielni i jej cztonkéw oraz dotyczaca budynkow
mieszkalnych i gruntéw zwiazanych z tymi budynkami i pozostatych budynkow,
budowli i gruntéw.

W kazdym przypadku spoldzielnia mieszkaniowa bedaca wiascicielem lub
posiadaczem samoistnym nieruchomosci lub obiektéw budowlanych oraz uzyt-
kownikiem wieczystym gruntéw jest podatnikiem podatku od nieruchomosci.
Podatek ten oplacany jest jednak wedlug roéznych stawek, w zaleznosci od tego,
czy przedmiotem opodatkowania sg budynki mieszkalne oraz grunty zwiazane
z tymi budynkami, o ktérych mowa w art. 1a ust. 2a pkt 1 u.p.lok,, czy tez nie-
ruchomosci i budowle kwalifikowane sg do gruntéw, budynkéw i budowli zwia-
zanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z art. 1a ust. 1 pkt 3
u.p.lok.

W pierwszym przypadku - budynkéw mieszkalnych oraz gruntéw zwigza-
nych z tymi budynkami - podatek oplacany jest wedlug stawek wynikajacych
zart. 5 ust. 1 pkt 1 lit. c u.p.lok.", a wiec dla gruntéw pozostatych (w przypadku
gruntéw) oraz z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a u.p.lok.", a wiec dla budynkow miesz-
kalnych (w przypadku budynkéw mieszkalnych lub ich czesci) lub art. 5 ust. 1
pkt 2 lit. e u.p.lok.', a wiec dla budynkdéw pozostatych (w przypadku czesci nie-
mieszkalnych budynku mieszkalnego wielorodzinnego, stanowiacych przedmiot
odrebnej wlasnosci)®.

W drugim przypadku - gruntéw, budynkow i budowli zwigzanych z prowa-
dzeniem dziatalno$ci gospodarczej — podatek optacany jest wedtug stawek wyni-

2019 r.] oraz NSA z 27 lutego 2012 r., sygn. akt IT FPS 4/11, http://orzeczenia.nsa.gov.
pl/cbo/query [dostep 2 sierpnia 2019 r.].
Obecnie maksymalna stawka nie moze przekroczy¢ 0,49 zt od 1 m®. Zob. pkt 1 lit. a
tiret trzecie obwieszczenia Ministra Finanséw z 25 lipca 2018 r. w sprawie gérnych
granic stawek kwotowych podatkéw i optat lokalnych na rok 2019 (MP poz. 745; da-
lej: ob.MF).
I Obecnie maksymalna stawka nie moze przekroczy¢ 0,79 z od 1 m?, pkt 1 lit. b tiret
pierwsze ob.ME
Obecnie maksymalna stawka nie moze przekroczy¢ 7,90 zt od 1 m? Zob. pkt 1 lit. b
tiret piagte ob.ME.
3 Zob. w odniesieniu do garazy uchwale NSA z 27 lutego 2012 r., sygn. akt IT FPS 4/11,
http://orzeczenia.nsa.gov.pl/cbo/query [dostep 2 sierpnia 2019 r.].
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kajgcych z art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a u.p.lok.”* (w przypadku gruntéw), art. 5 ust. 1
pkt 2 lit. b u.p.lok.” (w przypadku budynkéw niemieszkalnych oraz budynkéow
mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej)
oraz art. 5 ust. 1 pkt 3 u.p.lok.'* (w przypadku budowli).

Jak wynika z ugruntowanej linii orzeczniczej sadéw administracyjnych usta-
wowy zwrot ,budynki zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej™
nalezy rozumiec jako okolicznos¢ faktyczng polegajgcg na rzeczywistym wykorzy-
stywaniu (zajeciu) okreslonej czesci budynku mieszkalnego na prowadzenie dzia-
talnosci gospodarczej, tj. prowadzeniu w tej czesci budynku (np. w lokalu uzytko-
wym) dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 4 u.p.o.l. [ustawa
o podatkach i oplatach lokalnych - dopisek J.K.] Za ,,zajete na prowadzenie dzia-
talnosci gospodarczej” nie bedg mogly byé uznane natomiast te czesci budynku,
ktore sqg wykorzystywane (zajete) na cele mieszkalne, nawet wowczas, gdy ich od-
danie przez spétdzielnie (lub innego wiasciciela bedgcego przedsigbiorcg) do korzy-
stania osobom trzecim dla zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych (zajecie na
cele mieszkalne), nastgpito w ramach gospodarczej dziatalnosci spotdzielni miesz-
kaniowej, jak réwniez innego przedsigbiorcy (np. w drodze komercyjnego najmu
lokalu mieszkalnego). [...] (Z) redakcji wskazanych unormowaii nie wynika, by in-
tencjg ustawodawcy bylo objecie powierzchni lokalu mieszkalnego (wykorzystywa-
nego faktycznie tylko na cel mieszkalny) podatkiem przewidzianym dla budynkéw
lub ich czesci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, a to z tego
powodu, ze lokal taki zostat udostepniony czlonkowi spotdzielni mieszkaniowej,
ktora obligatoryjnie zajmuje sie jego zarzgdem, lub wynajety najemcy przez pod-
miot prowadzgcy dzialalnos¢ gospodarczg, polegajgcg na wynajmie lokali miesz-
kalnych. W konsekwencji zasadne staje sig [...] stwierdzenie, zZe opodatkowanie be-
dgcych w posiadaniu spotdzielni mieszkaniowej budynkow, kwalifikowanych jako
mieszkalne (jednorodzinne, dwurodzinne lub wielorodzinne), a to wedlug stawek
podatku od nieruchomosci wltasciwych dla budynkow zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej, uzaleznione jest od tego, czy budynki te lub ich czesci
zostaly zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w przedstawionym wyzej
rozumieniu. Stosowanie przy tym najwyzszych stawek podatkowych dotyczy tylko
zajetej na ten cel powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego®.

Obecnie maksymalna stawka nie moze przekroczy¢ 0,93 zt od 1 m®. Zob. pkt 1 lit. a
tiret pierwsze ob.ME

Obecnie maksymalna stawka nie moze przekroczy¢ 23,47 zt od 1 m*. Zob. pkt 1 lit. b
tiret drugie ob.ME

Stawka podatku wynosi 2% wartoéci budowli przyjetej dla celéw odpiséw umorzenio-
wych w podatku dochodowym.

7 Wyrok WSA w Opolu z 16 listopada 2016 r., sygn. akt I SA/Op 370/16. Zob. réwniez
uchwate NSA z 27 lutego 2012 r., sygn. akt II FPS 4/11, oraz wyroki NSA z: 15 stycz-
nia 2013 r., sygn. akt IT FSK 933/11; 18 grudnia 2013 r., sygn. akt II FSK 2767/11;
28 lipca 2016 1., sygn. akt I FSK 1795/14; 2 grudnia 2016 r., sygn. akt IT FSK 3208/14;



OPINIEBAS = OPINIE LEGISLACYJNE

171

W orzecznictwie sagdéw administracyjnych ugruntowany jest rowniez poglad,
ze: przez grunty zwigzane z budynkami mieszkalnymi nalezy rozumiel nie tylko
grunty, na ktérych taki obiekt budowlany zostat posadowiony, ale rowniez grunty
don przylegajgce, zapewniajgce wlasciwe korzystanie z tego budynku, niezbedng
obstuge budynku oraz jego mieszkaricow, w tym w zakresie odpowiedniego sko-
munikowania, zabezpieczenia porzgdku, rekreacji (np. chodniki, drogi dojazdowe,
skwery, place dla dzieci) oraz zaspokojenia innych niezbednych potrzeb zwigzanych
z korzystaniem z powierzchni mieszkaniowej budynku'®. Pojecie ,,grunt zwigzany”
jest szersze niz ,grunt pod...”. Rowniez WSA w Lublinie w wyroku z 3 grudnia
2008 r., sygn. akt I SA/Lu 529/08, stwierdzil, ze prawidtowa wyktadnia art. la
ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. (obecnie art. 1a ust. 2a pkt 1) nie pozwala utozsamiac ,,grun-
tow zwigzanych z budynkami” z ,,gruntami pod budynkami®. W powotanym
juz wyroku II FSK 933/11 NSA stwierdzil, ze: w przypadku wyodrebnienia w wie-
lorodzinnym budynku mieszkalnym samodzielnych lokali mieszkalnych, stanowig-
cych odrebne nieruchomosci, w rozumieniu art. 2 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 24 czerw-
ca 1994 r. o whasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), do lokali
takich mogg przynaleze, jako ich czesci skladowe, pomieszczenia, choby nawet
do niego bezposrednio nie przylegaly lub byly polozone w granicach nieruchomo-
sci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w szczegol-
nosci: piwnica, strych, komorka, garaz, zwane ,pomieszczeniami przynaleznymi”
(art. 2 ust. 4 ustawy o wlasnosci lokali). Istotne jest, ze podobne funkcje, tj. zwig-
zane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, mogg spetniaé obiekty budowlane
(zaréwno obiekty malej architektury jak i budowle), potozone w obrebie gruntéw
zwigzanych z budynkiem mieszkalnym, a niestanowiqgce przynaleznosci konkretne-
go lokalu mieszkalnego, lecz stuzgce zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ogotu
mieszkaricow budynku. Biorgc pod uwage przedstawione rozwazania, uwzglednia-
jace wyktadnie systemowq polegajgcg na ustaleniu znaczenia przepiséw prawnych
ze wzgledu na ich lokalizacje w strukturze Zrédet prawa oraz powigzania, jakie
wystepujg pomiedzy rozmaitymi aktami normatywnymi, Sgd w skladzie rozpo-
znajgcym te sprawe podziela poglad wyrazony w powolanym juz powyzej wyroku
NSA w sprawie II FSK 2420/13, aprobujgcego w tym zakresie stanowisko zajete
wezesniej w wyroku I FSK 933/11, ze opodatkowanie podatkiem od nieruchomosci
nie dotyczy tez budowli zlokalizowanych na gruntach, ktére nalezy traktowac jako
zwigzane z budynkami mieszkalnymi w przedstawionym wyzej znaczeniu, nawet

10 listopada 2015 ., sygn. akt II FSJK 2420/13, http://orzeczenia.nsa.gov.pl/cbo/query
[dostep 2 sierpnia 2019 r.]. Zob. takze interpretacje indywidualne: Prezydenta Miasta
Poznania z 23 listopada 2017 r. (nr 67), http://bip.poznan.pl/bip/podatek-od-nieru-
chomosci-osoby-prawne,p,14319,14320,14321.html [dostep 2 sierpnia 2019 r.] oraz
Prezydenta Miasta Gdanska z 9 maja 2017 r., nr WBMiP 111.3120.2017.ZT, https://
www.gdansk.pl/download/2017-07/93174.pdf [dostep 2 sierpnia 2019 r.].

'8 Wyrok NSA z 15 stycznia 2013 r., sygn. akt IT FSK 933/11.

1 Takze wyrok NSA z 20 maja 2008 r., sygn. akt IT FSK 425/07.
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jezeli nie stanowiq czesci sktadowej lokali mieszkalnych, ale ktérych przeznaczenie
wigze sig z realizacjg potrzeb mieszkaniowych i nie sq one wykorzystywane dla
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Takie tez stanowisko zajgt WSA w Gliwi-
cach w wyroku z 22 kwietnia 2013 r., sygn. akt I SA/GI 982/12, uznajgc, zZe jezeli
budowla jest zlokalizowana na gruncie zwigzanym z budynkiem mieszkalnym,
a przeznaczenie tej budowli wigze si¢ z realizacjq potrzeb mieszkaniowych, to nie
podlega ta budowla opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci przewidzianym
dla budowli zwigzanych z prowadzeniem dziatalnoici gospodarczej, a okreslonej
jako przedmiot podatku od nieruchomosci w art. 2 ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. W kontek-
Scie regulacji zamieszczonej w art. 2 ust. 1 pkt 3 u.p.lok. oznacza to, Ze w ogéle nie
podlega opodatkowaniu®.
Odpowiedzi na pytania
= (Odpowiedz na pytanie pierwsze) Nieruchomosci nalezace do spoldzielni
mieszkaniowej, zwigzane z dzialalno$cig gospodarcza podlegaja opodatko-
waniu podatkiem od nieruchomosci, z tym ze do nieruchomosci zwigzanych
z dzialalnoscig gospodarczg nie zalicza sie budynkéw mieszkalnych oraz grun-
tow (wraz z posadowiong na nich infrastrukturg towarzyszaca) zwigzanych
z tymi budynkami, a wiec grunty, na ktorych taki obiekt budowlany zostat
posadowiony, a takze grunty don przylegajace, zapewniajace wiasciwe korzy-
stanie z tego budynku, niezbedng obstuge budynku oraz jego mieszkancow.
W przypadku nieruchomodci zwigzanych z dziatalno$cia gospodarcza stoso-
wane s3 wyzsze stawki podatku od nieruchomosci (wynikajace w przypadku
gruntéw — z art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a u.p.lok., w przypadku budynkéw - z art. 5
ust. 1 pkt 2 lit. b, w przypadku budowli z - art. 5 ust. 1 pkt 3 u.p.lok.), za$
w przypadku budynkéw mieszkalnych oraz gruntéw z nimi zwigzanych niz-
sze stawki podatku od nieruchomosci (wynikajace: w przypadku gruntéw —
zart. 5 ust. 1 pkt 1 lit. c u.p.lok., w przypadku budynkéw mieszkalnych lub ich
czesci — z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a u.p.lok. lub art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. e u.p.lok.);
= (odpowiedZ na pytanie drugie) Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci
podlegaja rowniez nieruchomosci, ktére stuzg obstudze lokali mieszkalnych,
tak nalezgcych do spotdzielcow, jak i wynajmowanych i wykorzystywanych na
cele mieszkaniowe przez najemcow, czy rowniez tych posiadanych przez spot-
dzielnie, ktore stuzg zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oraz innych potrzeb
(m.in. lokale restauracyjne, sklepy, dziatki rekreacyjne), z tym ze — podobnie
jak w przypadku odpowiedzi na pytanie pierwsze — nalezy zauwazy¢, ze inna
stawka podatku (nizsza) bedzie w przypadku budynkéw mieszkalnych (ich
cze$ci) oraz gruntow zwigzanych z tymi budynkami (art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. ¢,
pkt 2 lit. a i e u.p.lok.), inna (wyzsza) w przypadku lokali wynajmowanych na
inne cele - dzialalnos$¢ gospodarczg (art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a, pkt 2 lit. b i pkt 3
u.p.lok.).

2 Ibidem.
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Na zakonczenie tej analizy warto réwniez podnie$¢ kwestie¢ jednoznacznosci
obowigzujacych przepisow ustawy o podatkach i optatach lokalnych w zakresie
opodatkowania budowli usytuowanych na gruntach zwigzanych z budynka-
mi mieszkalnymi. Zgodnie z art. la ust. 2a pkt 1 u.p.ok. do gruntéw, budyn-
kéw i budowli zwigzanych z dziatalno$cig gospodarcza, a wigc takich, od kto-
rych podatek pobierany jest wedlug wyzszych stawek, nie zalicza si¢ budynkow
mieszkalnych oraz gruntéw zwigzanych z tymi budynkami. W orzecznictwie
administracyjnym pojawia si¢ poglad, bioracy za podstawe wykltadnie literal-
ng (gramatyczng) przepisow podatkowych, ze przepis ten (art. la ust. 2a pkt 1
u.p.lok.) wyltacza z kategorii gruntéw, budynkoéw i budowli zwigzanych z dziatal-
noscig gospodarczg jedynie budynki mieszkalne i grunty zwiazane z tymi budyn-
kami, nie wylacza za$ budowli na takich gruntach posadowionych, co oznacza,
ze budowle takie traktowane sa zawsze jako zwigzane z dzialalnoscig gospodar-
cza 1 opodatkowane wedtug stawek okreslonych dla dzialalnosci gospodarczej*!
(art. 5 ust. 1 pkt 3 u.p.lok.). Takiemu stanowisku sprzeciwia si¢ orzecznictwo sa-
déw administracyjnych, ktére uznaje, ze w tym wypadku wyktadnia gramatycz-
na nie pozwala na prawidtowe odczytanie normy prawnej i stwierdza, ze: przez
grunty zwigzane z budynkami mieszkalnymi nalezy rozumiec nie tylko grunty, na
ktérych taki obiekt budowlany zostat posadowiony, ale rowniez grunty do# przyle-
gajgce, zapewniajgce wilasciwe korzystanie z tego budynku, niezbedng obstuge bu-
dynku oraz jego mieszkancow, w tym w zakresie odpowiedniego skomunikowania,
zabezpieczenia porzgdku, rekreacji (np. chodniki, drogi dojazdowe, skwery, place
dla dzieci) oraz zaspokojenia innych niezbednych potrzeb zwigzanych z korzysta-
niem z powierzchni mieszkaniowej budynku®. W tym kontekscie w czesci wyro-
kow wskazuje sie potrzebe interwencji ustawodawcy w kierunku zapewnienia
wiekszej jednoznacznosci i okreslonosci przedmiotu opodatkowania podatkiem
od nieruchomosci.

Podsumowanie

= W kazdym wypadku spdldzielnia mieszkaniowa bedaca wiascicielem lub po-
siadaczem samoistnym nieruchomosci lub obiektow budowlanych oraz uzyt-
kownikiem wieczystym gruntéw jest podatnikiem podatku od nieruchomosci,
z tym ze podatek ten oplacany jest wedtug réznych stawek, w zaleznosci od tego,
czy przedmiotem opodatkowania sg budynki mieszkalne oraz grunty zwia-

2l Zob. np. przywolane juz wczeéniej: wyrok WSA w Opolu z 16 listopada 2016 r., sygn.
akt I SA/Op 370/16, oraz interpretacje indywidualne: Prezydenta Miasta Poznania
z23 listopada 2017 r. (nr 67) i Prezydenta Miasta Gdarnska z 9 maja 2017 r., nr WBMiP
111.3120.2017.ZT.

Zob. przywolane wczesniej wyroki.
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zane z tymi budynkami, o ktérych mowa w art. la ust. 2a pkt 1 u.p.lok., czy
tez nieruchomosci i budowle kwalifikowane sa do gruntéw, budynkéw i bu-
dowli zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej, zgodnie z art. 1a
ust. 1 pkt 3 u.p.lok.

= W przypadku budynkéw mieszkalnych oraz gruntéw zwigzanych z tymi bu-
dynkami podatek optacany jest wedlug stawek nizszych, wynikajacych z art. 5
ust. 1 pkt 1lit. ¢, pkt 2 lit. a lub lit. e u.p.lok., za§ w przypadku gruntéw, budynkow
i budowli zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej podatek opta-
cany jest wedtug stawek wyzszych, wynikajacych z art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a, pkt 2
lit. bi pkt 3 u.p.lok.

= Przez ustawowy zwrot ,,budynki zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci go-
spodarczej” nalezy — zgodnie z orzecznictwem sagdowoadministracyjnym - ro-
zumie¢ okolicznos$¢ faktyczng, polegajaca na rzeczywistym wykorzystywaniu
(zajeciu) okreslonej czesci budynku mieszkalnego na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej, tj. prowadzeniu w tej czesci budynku (np. w lokalu uzytkowym)
dzialalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 4 u.p.lok.

= W orzecznictwie sagdow administracyjnych ugruntowany jest poglad, ze przez
grunty zwigzane z budynkami mieszkalnymi nalezy rozumie¢ nie tylko grunty,
na ktérych taki obiekt budowlany zostal posadowiony, ale réwniez grunty don
przylegajace, zapewniajace wlasciwe korzystanie z tego budynku, niezbedna ob-
stuge budynku oraz jego mieszkancéw, w tym w zakresie odpowiedniego skomu-
nikowania, zabezpieczenia porzadku, rekreacji (np. chodniki, drogi dojazdowe,
skwery, place dla dzieci) oraz zaspokojenia innych niezbednych potrzeb zwigza-
nych z korzystaniem z powierzchni mieszkaniowej budynku.



