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Streszczenie. W artykule omoéwione zostaly kwestie zwigzane z opodatkowaniem podatkiem od
nieruchomosci gruntéw rolnych zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej. Pojecie grun-
tow zajetych na dziatalno$¢ gospodarcza nie jest uregulowane wprost w polskich przepisach. W ar-
tykule zostala wiec przeprowadzona analiza orzecznictwa sadowego, wyktadni systemowej oraz po-
gladow pojawiajacych si¢ w doktrynie.
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1. WSTEP

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami dotyczacymi opodatkowania
nieruchomosci z daniny tej wylaczone sg uzytki rolne lub lasy, z wyjatkiem
zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej. Regulacja ta ma duze
praktyczne znaczenie dla podatnikéw, gdyz stawki podatku od nierucho-
mosci moga by¢ wielokrotnie wyzsze niz stawki w podatku rolnym. Wtas-
ciwa interpretacja pojecia ,,zajecia na prowadzenie dziatalnosci gospodar-
czej” pozwoli prawidlowo zakwalifikowa¢ dany grunt i w konsekwencji
okresli¢ jakim podatkiem zostanie obcigzony.

Pojecie to nie jest jednak zdefiniowane w ustawodawstwie podatko-
wym a jego wyktadnia budzi watpliwosci zaréwno w orzecznictwie sagdow

* Doktorantka w katedrze Prawa Podatkowego na Wydziale Prawa i Administracji UL.
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administracyjnych jak i w doktrynie prawa podatkowego. Analizujac wiec
zakres pojecia zajecia na dziatalnos¢ gruntu rolnego, nalezy w przewaza-
jacej mierze odnies¢ si¢ do orzecznictwa sagdowego, wykladni systemowe;j
oraz pogladow pojawiajacych si¢ w doktrynie.

2. PRZEPISY USTAWY O PODATKACH LOKALNYCH A OPODATKOWANIE
GRUNTU ROLNEGO PODATKIEM OD NIERUCHOMOSCI

Obowigzujgce w Polsce przepisy dotyczace opodatkowania nierucho-
mosci zostaly uregulowane w ustawie o podatkach i opfatach lokalnych'.
Zgodnie z art. 2 ust. 1, opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci pod-
legaja nastepujace nieruchomosci lub obiekty budowlane:

1) grunty;

2) budynki lub ich czesci;

3) budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci go-
spodarcze;j.

Zgodnie z ustgpem 2 powyzszego przepisu, opodatkowanie podatkiem
od nieruchomosci nie podlegaja uzytki rolne lub lasy, z wyjatkiem zajetych
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej.

Zgodnie z art. 1a u.p.o.l. przez uzyte w ustawie okreslenia:

— uzytki rolne,

— lasy,

— nieuzytki,

— uzytki ekologiczne,

— grunty zadrzewione i zakrzewione,

— (uchylony),

— grunty pod wodami powierzchniowymi stojagcymi oraz grunty pod
wodami powierzchniowymi ptyngcymi,

— grunty pod morskimi wodami wewnetrznymi
rozumie si¢ grunty sklasyfikowane w ten sposéb w ewidencji gruntéw i bu-
dynkoéw.

Z powyzszej regulacji wyprowadzi¢ nalezy wniosek, ze pierwszym
i podstawowym kryterium decydujacym o zaliczeniu danego przedmiotu
do opodatkowania podatkiem od nieruchomosci, rolnym, czy tez lesnym,
jest klasyfikacja gruntu w ewidencji gruntéw i budynkéw. Sklasyfikowanie

! Ustawa z 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych (Dz.U.2017.1785
tj. z dnia 27 wrzeénia 2017 r., dalej: u.p.o.L.).
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gruntu w tym rejestrze ma podstawowe znaczenie w kontekscie prawid-
fowego wymiaru podatku, co wynika z prawa geodezyjnego i kartogra-
ficznego. Zgodnie wigc z regulacjami ustawowymi, co do zasady, grunty
sklasyfikowane w ewidencji jako grunty rolne nie podlegaja podatkowi od
nieruchomosci.

Od wskazanej powyzej reguly istnieje jednak wyjatek i jest nim oko-
liczno$¢ zajecia gruntu na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Zatem
grunty sklasyfikowane w ewidencji jako uzytki rolne powinny zosta¢ opo-
datkowane podatkiem rolnym, chyba ze grunty te zostaly zajete na pro-
wadzenie dziatalnos$ci gospodarczej, wowczas podlegaja opodatkowaniu
podatkiem od nieruchomosci.

3. ZNACZENIE WPISU W EWIDENCJI A UZNANIE GRUNTU ZA GRUNT ROLNY

Jak wczesniej zostalo wskazane, wymiarowi podatku dokonywanemu
przez wdjta, burmistrza czy prezydenta wlasciwego miejscowo ze wzgledu
na polozenie przedmiotu opodatkowania w pierwszej kolejnosci powinny
stuzy¢ dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkow.

Zgodnie z pogladem wyrazanym w orzecznictwie sadowym dane za-
warte w ewidencji gruntéw i budynkéw stanowig dokument urzedowy
w rozumieniu art. 194 § 1 O.p.2 Oznacza to, Ze przy rozbieznych informa-
cjach o funkcji lub sposobie wykorzystania prymat nalezy da¢ informa-
cjom z ewidencji gruntéw i budynkéw. Dlatego dla celéw opodatkowania
gruntu nie ma znaczenia na jakie cele jest on wykorzystywany (za wyjat-
kiem dzialalnosci gospodarczej), a jedynie oznaczenie w ewidencji grun-
tow i budynkow.

Przepis art. 2 ust. 2 u.p.o.l. nalezy zatem uzna¢ za wyjatek od zasady
zwigzania organéw podatkowych danymi wynikajacymi z ewidencji grun-
tow 1 budynkow. Aby okresli¢ wysokos¢ podatku od nieruchomosci nale-
zy wiec w pierwszej kolejnosci sprawdzi¢ oznaczenie gruntu w ewidencji
a dane wynikajace z ewidencji gruntéw i budynkow stanowia dowod tego,
co zostalo w nich urzedowo stwierdzone. Kwestig sporng w doktrynie prawa
podatkowego jest ustalenie czy organ podatkowy ma prawo poming¢ dane
wynikajace z ewidencji, jezeli s3 one niezgodne ze stanem rzeczywistym

? Zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 17 stycz-
nia 2018 . I SA/GI 1115/17. Wszystkie wskazane w niniejszym artykule wyroki sa dostep-
ne w Centralnej Bazie Orzeczen Sadéw Administracyjnych.
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i dokona¢ wymiaru podatku w oparciu o faktyczne przeznaczenie nieru-
chomosci’. Zgodnie z przepisami o.p., nalezy przyjaé, ze organy maja taka
mozliwo$¢ i moga podwazy¢ warto$¢ dowodowa dokumentu urzedowego
jakim jest ewidencja gruntéw i budynkéw. Dane wynikajace z ewidencji
moga by¢ podwazone jedynie w przypadku, gdy sa niezgodne ze stanem
rzeczywistym. A contrario, gdy dane zawarte w ewidencji odpowiadaja sta-
nowi faktycznemu i rzeczywistemu przeznaczeniu i uzytkowaniu gruntu,
dane takie nie powinny by¢ przez organ kwestionowane.

Powyzsze oznacza wiec, ze jezeli w posiadaniu podatnika sg uzytki rolne
lub lasy (co wynika z ewidencji), to, co do zasady, nie podlegaja opodatkowaniu
podatkiem od nieruchomosdci, chyba ze s3 zajete na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej. Grunty takie nie s3 natomiast zajete wtedy, gdy pomimo posia-
dania ich przez przedsiebiorce sa wykorzystywane zgodnie z przeznaczeniem
klasyfikacyjnym, a wigc na dziatalnos¢ rolng lub lesna*. Nie ma wiec zadnych
podstaw dowodzenie istnienia zajecia gruntu rolnego na dzialalnos¢ gospo-
darcza, gdy grunt rolny wykorzystywany jest zgodnie z jego klasyfikacyjnym
przeznaczeniem, a wiec prowadzona jest na nim dziatalnos¢ rolna.

Ponadto NSA wypowiedzial si¢ réwniez na temat znaczenia regulacji z za-
kresu prawa geodezyjnego i kartograficznego dla wymiaru podatku. W wy-
danym 13 stycznia 2015 orzeczeniu’ wskazal m.in., ze w orzecznictwie sadéw
dos¢ powszechnie przyjmowany jest poglad, w swietle ktérego organ podatko-
wy nie moze samodzielnie dokonywa¢ klasyfikacji nieruchomosci, lecz powi-
nien odwola¢ sie do odpowiednich zapiséw ewidencji gruntéw i budynkéw.

W innych orzeczeniach NSA wskazywal jednak na przypadki, w ktérych
ta reguta bezwzglednego zwigzania danymi ewidencyjnymi moze zosta¢ w ra-
mach postepowania podatkowego podwazona, nawet bez potrzeby uprzedniej
zmiany samej ewidencji®. Odstepstwo od tej reguly przykladowo moze mie¢
miejsce w sytuacji, gdy informacje zawarte w ewidencji gruntéw i budyn-
kéw pozostajg w sprzecznosci z danymi zamieszczonymi w innych rejestrach

3 E. Zaniewicz, Wplyw ewidencji gruntéw i budynkow na podatek od nieruchomosci,
https://sip.lex.pl/#/publication/469910859/zaniewicz-edyta-wplyw-ewidencji-gruntow-i-
-budynkow-na-podatek-od-nieruchomosci?cm=RELATIONS (dostep: 20.04.2018).

* Por. wyrok NSA z dnia 12 kwietnia 2017 r., IT FSK 784/15.

> Tak orzekl Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 13 stycznia 2015 r.,
sygn. akt IT FSK 3108/12, w ktérym powotano m.in. uchwate siedmiu sedziéw NSA z dnia
27 kwietnia 2009 r., sygn. akt II FPS 1/09.

¢ W uchwale skladu siedmiu sedziéw z dnia 18 listopada 2013 r., sygn. akt II FPS
2/13, NSA wskazal jednak na przypadki.
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publicznych, ktérych pierwszenstwo wynika z bezwzglednie obowigzujacych
przepisow, lub tez w przypadku, gdy postuzenie si¢ wytacznie danymi ewiden-
cyjnymi musiatoby sie wigza¢ z pominigciem przepiséw zawartych w ustawie
podatkowej, majacych wpltyw na wymiar podatku (mozliwe do zastosowania
symbole ewidencyjne nie przewiduja oznaczenia dla pewnych przedmiotéw
opodatkowania wymienionych wprost w ustawie podatkowej).

W orzecznictwie sgdowym mozna réwniez spotkaé sie z podzialem
danych zawartych w ewidencji ze wzgledu na ich moc wigzacg. W tym za-
kresie NSA, wskazal, ze uwzgledniajac kryterium mocy wigzacej ewidencji
gruntéw i budynkéw dla wymiaru podatku, tj. ustalenia elementéw przed-
miotowych i podmiotowych zobowigzania podatkowego, zawarte w niej
informacje mozna podzieli¢ na dwie kategorie’. Pierwsza z nich tworza
dane bezwzglednie wigzace organ podatkowy, za$ druga - informacje
o wzglednej mocy wiazacej, tj. takie, ktérych zgodnos¢ z rzeczywistym sta-
nem prawnym lub faktycznym moze by¢ przy wymiarze podatku wery-
fikowana, przy zastosowaniu dopuszczalnych instrumentéw procesowych
(art. 180 § 1 w zw. z art. 194 § 3 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordy-
nacja podatkowa, Dz.U. z 2015 r., poz. 613).

— Do pierwszej grupy zaliczy¢ mozna dane ewidencyjne wskazujace
polozenie, granice i powierzchni¢ gruntéw oraz rodzaj uzytkéow grunto-
wych i klasy gleboznawcze, a w odniesieniu do budynkéw i lokali stano-
wigcych odrebny przedmiot wlasnosci takze informacje dotyczace ich po-
lozenia, przeznaczenia, funkeji uzytkowych i powierzchni uzytkowej lokali
(art. 20 ust. 1 Prawa geodezyjnego i kartograficznego).

— W drugiej grupie znajda si¢ natomiast dane dotyczace tych elemen-
tow przedmiotowych, ktére zostaly wskazane w ustawie podatkowej (jako
podlegajace opodatkowaniu badz nie), a jednoczes$nie przepisy dotycza-
ce prowadzenia ewidencji gruntéw i budynkéw nie przewiduja dla tych
kategorii oznaczenia stosownym, skonkretyzowanym symbolem (uchwala
z dnia 18 listopada 2013 r., sygn. akt II FPS 2/13), czy tez np. dane dotycza-
ce zlokalizowanych na dzialce gruntu budynkow, ktére w rzeczywistosci
nie istnieja (wyrok NSA z dnia 5 czerwca 2014 r., sygn. akt Il FSK 1647/12).

Co do zasady, organy podatkowe sg wigc zwigzane danymi wynikajacy-
mi z ewidencji a kwestionowac je moga w sytuacjach wyjatkowych. W od-
niesieniu do mozliwosci opodatkowania gruntu rolnego podatkiem od nie-
ruchomosci oznacza to, iz kazdorazowo organ powinien badac szczegétowo

7 Zob. m.in. wyrok z dnia 26 wrzesnia 2014 r., sygn. akt IT FSK 3099/12.
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stan faktyczny i zakres dziatan wykonywanych na danym gruncie. Dopiero
taka szczegotowa analiza pozwoli na ustalenie czy doszto do zajecia gruntu
na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej a w konsekwencji czy mozliwe be-
dzie opodatkowanie go podatkiem od nieruchomosci.

4. POII“;CIE ZAJECIA GRUNTU NA PROWADZENIE
DZIALALNOSCI GOSPODARCZE]

Jak juz wczesniej zostalo wskazane, pojecie ,zajecie na prowadzenie
dzialalnosci gospodarczej” nie zostalo zdefiniowane na gruncie u.p.o.l.
a jego zakres budzi wiele watpliwosci w orzecznictwie sadéw administra-
cyjnych oraz w doktrynie prawa podatkowego.

Przepis art. la ust. 1 pkt 4 u.p.o.l. definiuje dzialalno$¢ gospodarcza
jako dzialalno$¢, o ktdrej mowa w ustawie z dnia 2 lipca 2004 r. o swobo-
dzie dzialalnosci gospodarczej.

Przepisy u.p.o.l. wprowadzaja jednak ograniczenie definicji dziatalno-
$ci gospodarczej z ww. ustawy o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej®. Jak
wskazuje si¢ bowiem w art. 1a ust. 2 u.p.o.l. dla celéw podatku od nieru-
chomosci, nie uwaza si¢ za dzialalno$¢ gospodarcza:

a) dzialalnosci rolniczej lub lesnej, przy czym trzeba tu zaznaczyg, iz
dzialalnosci te zostaly zdefiniowane analogicznie w przepisach u.p.ol., jak
i w przepisach u.p.r. oraz przepisach u.p.l;

b) wynajmu turystom pokoi goscinnych w budynkach mieszkalnych
znajdujacych si¢ na obszarach wiejskich przez osoby ze stalym miejscem
pobytu w gminie polozonej na tym terenie, jezeli liczba pokoi przeznaczo-
nych do wynajecia nie przekracza 5;

c) dzialalnosci, o ktérej mowa w art. 3 pkt 4 ustawy z dnia 2 lipca
2004 r. o swobodzie dzialalnosci gospodarczej, tj. dzialalnosci rolnikéw
w zakresie sprzedazy, o ktorej mowa w art. 20 ust. 1¢ ustawy z dnia 26 lipca
1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, tj. dziatalnoci rolni-
kow, z ktdrej osiggane przychody klasyfikowane sa do zrédla przychodow
z innych zrodet dla celéw podatku dochodowego od 0séb fizycznych.

Dzialalnoscig gospodarcza w rozumieniu z art. 1a ust. 1 pkt 4 u.p.o.L.
w zw. z art. 2 ustawy z 2 lipca 2004 r. o swobodzie dzialalnosci gospodarcze;j

8 1. Podedworna, K. Wojtowicz-Janicka, Grunty jako przedmiot podatku od nieru-
chomosci [online], 23.04.2018 21:20, https://sip.lex.pl/#/publication/469833093 (dostep:
25.04.2018).
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jest ,zarobkowa dzialalno$¢ wytworcza, budowlana, handlowa, ustugowa
oraz poszukiwanie, rozpoznawanie i wydobywanie kopalin ze zt6z, a takze
dzialalno$¢ zawodowa, wykonywana w sposob zorganizowany i ciagly”

Z przytoczonej powyzej definicji dzialalnosci gospodarczej wynika
wiec, ze jednoznaczng podstawa do opodatkowania podatkiem od nieru-
chomosci gruntéw rolnych bedzie fakt ich zajecia na dzialalno$¢ gospodar-
cz3, czyli rzeczywiste i trwale wykonywanie na nich czynnosci sktadajg-
cych si¢ na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Ponadto, muszg to by¢
czynnosci wykonywane w sposob trwaly i wykluczajacy prowadzenie innej
dziatalno$ci, w tym przypadku rolnej’.

W orzecznictwie sagdow administracyjnych podkresla sie, ze nie moz-
na mowic o zajeciu uzytkéw rolnych lub laséw na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej, gdy mimo posiadania ich przez przedsigbiorce grunty takie
s3 wykorzystywane zgodnie z przeznaczeniem klasyfikacyjnym, a wigc na
dzialalnos¢ rolng lub lesna, natomiast o zajeciu uzytkéw rolnych lub lasow
na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej swiadcza podjete wobec tych
gruntow dzialania, przede wszystkim faktyczne obejmujace caty kompleks
nieruchomosci®.

Warto ponadto pokresli¢, ze pojecie zajecia gruntu na prowadzenie ta-
kiej dziatalnosci jest pojeciem réznym od gruntu zwigzanego z prowadze-
niem takiej dziatalnosci, zdefiniowanego w art. 1 ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. Grunt
zajety na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej to taki, na ktérym dziatal-
nos¢ taka faktycznie jest prowadzona, w postaci wykonywania aktow takiej
dzialalnosci, jak takze grunty funkcjonalnie zwigzane z taka dziatalnoscia,
bez ktérych nie byloby mozliwe jej prowadzenie z przyczyn okreslonych
przez przepisy, badz tez okolicznosci faktycznych jej prowadzenia. Dziatal-
nos$¢ gospodarcza nie moze przy tym polega¢ na prowadzeniu dziatalnosci
rolniczej badz lesnej. ,,Grunt zwigzany z prowadzeniem dziatalnodci” to
pojecie znacznie szersze znaczeniowo i obejmuje wigcej stanow faktycz-
nych niz pojecie ,,zajecia na dziatalnos¢ gospodarczy”. W tym zakresie na
uwage zastugujg liczne orzeczenia NSA potwierdzajace roznice miedzy po-
jeciem zajecia a zwigzania z dzialalnos$cig gospodarcza'.

? Takie stanowisko zajat m.in. WSA w Gliwicach w wyroku z dnia 17 stycznia 2018 r.
ISA/Gl1115/17.

1 Por. wyrok NSA z dnia 14 maja 2015 r., IT FSK 190/15.

"'W orzecznictwie sadéw administracyjnych przyjmuje sie zgodnie, ze do uznania
danego obiektu za zwiazany z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej nie jest konieczne
wykorzystywanie nieruchomosci na cele zwigzane z dziatalnoscia gospodarcza, bowiem
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Dokonujgc wykfadni jezykowej nie sposdb przyjaé, iz pojecie uzytki
rolne, grunty zadrzewione i zakrzewione na gruntach rolnych lub lasy ,,za-
jete na prowadzenie dzialalnodci gospodarczej” jest tozsame z pojeciem
gruntu ,zwigzanego z dzialalnoscig gospodarczg”. Na gruncie wyktadni
prawa powszechnie obowiazujgcego regula kardynalng jest zasada racjo-
nalnosci ustawodawcy, nakazujgca przyjaé, iz brzmienie konkretnego prze-
pisu prawa jest zabiegiem celowym ustawodawcy, a nie jest to dzialanie
przypadkowe. Skoro zatem ustawodawca postuguje si¢ dwoma odmienny-
mi sformulowaniami prawnymi, tj.: ,,grunty zwiazane z dzialalnoscig go-
spodarczg” oraz ,grunty zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;j”
to nie moga to by¢ pojecia zamienne.

5. PRZESLANKI UZNANIA, ZE DANY GRUNT JEST ZAJETY
NA PROWADZENIE DZIALALNOSCI GOSPODARCZE]

Jak zostalo juz wczesniej podkreslone, zajecie gruntu na prowadzenie
dzialalnosci gospodarczej polega na faktycznym jego wykorzystywaniu
w tej dziatalnodci. Miedzy innymi moze to polega¢ na traktowaniu danego
gruntu jako pewnego rodzaju przestrzeni stuzacej wykonywaniu okreslo-
nego rodzaju dzialalnosci gospodarczej. Konieczne jest jednak w kazdym
przypadku wykazanie bezposredniego zwigzku danego gruntu z wykony-
wang dzialalnoscig gospodarczg.

Na konieczno$¢ ustalenia faktycznego sposobu wykorzystania grun-
tu wskazal réwniez Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 12 grudnia
2017 r. (SK 13/15). Zdaniem Trybunatu, ,,samo prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej przez osobe fizyczna nie jest relewantne dla opodatkowa-
nia gruntu stawka podatkowa od gruntéw zwigzanych z prowadzeniem
dzialalno$ci gospodarczej (okreslong w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a) u.p.o.l.).
Zwazywszy na ratio stosowania podwyzszonej stawki, jaka jest potencjalna
mozliwos¢ uzyskiwania przychodéw z wykorzystania danych gruntéw, nie-
zbedne jest ustalenie faktycznego sposobu wykorzystania opodatkowanego
gruntu, ktérego wspolposiadaczem pozostaje osoba fizyczna prowadzaca

wystarczy sam fakt jej posiadania przez przedsigbiorce. Pojecie budynkéw ,,zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej” jest szersze od pojecia ,,zajetych na prowa-
dzenie dzialalno$ci gospodarczej” i obejmuje takze posrednie zwigzanie budynku lub jego
czesci z dziatalnoscig gospodarczg” (wyrok NSA z dnia 27 lutego 2014 r., sygn. akt II FSK
854/12; podobnie wyroki z dnia 27 lutego 2014 r., sygn. akt II FSK 855/12 i sygn. akt II
FSK 857/12).
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dzialalno$¢ gospodarczy”. Wyrok ten w gtéwnej mierze odnosi si¢ do kwe-
stii podatnikéw bedacych osobami fizycznymi, lecz TK odnidst sie réwniez
do ogélnych kwestii uznania gruntu za zwigzany z dziatalnoscig gospo-
darcza, stwierdzajac, iZ norma prawna, wedtug ktérej do zakwalifikowania
gruntu podlegajacego opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci do
kategorii gruntéw zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej
wystarczy prowadzenie dziatalnosci gospodarczej przez osobe fizyczng be-
daca jego wspodtposiadaczem, wywoluje skutki, ktérych nie da sie pogodzi¢
z zasadami wyrazonymi w Konstytucji, co réwniez wskazuje na koniecz-
nos¢ kazdorazowego badania sytuacji faktycznej. Wyrok ten choc¢ jest nie-
watpliwie korzystny dla podatnikéw i spotkat si¢ z aprobatg'* to daje pewne
uzasadnienie do uznania, iz opodatkowane podatkiem od nieruchomo-
$ci mogg zostac te grunty, ktore potencjalnie moga by¢ wykorzystywane
w prowadzonej dzialalnos$ci gospodarczej.

Uzyte przez ustawodawce sformulowanie ,,grunty zajete na prowadze-
nie dzialalnosci gospodarczej” oznacza, ze na gruncie muszg by¢ wyko-
nywane rzeczywiste czynnosci skladajace si¢ na prowadzenie dzialalnosci
gospodarczej. Czynnosci te musza by¢ wykonywane w sposob trwaly i tak,
ze w zasadzie wykluczaja prowadzenie innej dzialalnosci (w tym rolni-
czej). Jezeli natomiast wydzierzawiony czy tez nabyty grunt sklasyfikowa-
ny jako rolny jest w posiadaniu przedsiebiorcy, ktéry nie wykorzystuje go
na prowadzenie dziatalnosci, to nie ma podstaw do opodatkowania tego
gruntu podatkiem od nieruchomosci. Do zajecia gruntu na prowadzenie
dzialalnosci gospodarczej bez watpienia dojdzie rdwniez w przypadku, gdy
przedsigbiorca podejmie na gruncie czynnosci zmierzajace do osiagniecia
przychodu., w tym takze czynnosci przygotowawczych, m.in. polegajacych

12W glosie aprobujacej do wyroku TK z dnia 12 grudnia 2017 r., SK 13/15 odniesiono
sie m.in. do fragmentu uzasadnienia wyroku TK, w ktérym wskazano, ze ratio stosowania
podwyzszonej stawki podatku od nieruchomosdci jest potencjalna mozliwo$¢ uzyskiwa-
nia przychodéw z wykorzystywania przedmiotu opodatkowania. ,,Podkreslenie tej kwe-
stii prowadzi do wniosku, iz TK nie zanegowal stosowania wyzszej stawki podatku od
nieruchomodci réwniez w zakresie tych gruntéw czy budynkéw, ktore faktycznie nie sg
wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (nie sa zajete na prowadzenie
takiej dziatalnosci), ale potencjalnie moga by¢. W dalszym ciagu zatem aktualny pozo-
staje poglad, wedle ktorego do nieruchomosci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej zaliczone powinny by¢ takze te grunty i budynki, ktdre przejsciowo nie sg
wykorzystywane przez podatnika w prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, ale ich cechy
powoduja, ze realnie moga by¢ one wykorzystywane na ten cel”. R. Dowgier, Glosa do wy-
roku TK z dnia 12 grudnia 2017 r., SK 13/15, ZNSA 2018/3, s. 133-142.
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na budowie inwestycji przeznaczonej do tej dziatalnosci. Chodzi tutaj
o dzialania faktyczne na gruncie polegajace na ingerencji w grunt w taki
sposdb, aby powodowaty one zmiany w gruncie uniemozliwiajace jego wy-
korzystanie jako grunt rolny, tj. rozpoczecie dzialan na gruncie lub jego
wylaczenie z produkgji rolnej. Réwniez uzytkowanie gruntu rolnego jako
pomocniczego dla gruntéw, na ktorych podatnik prowadzi dziatalnos¢ go-
spodarcza (np. poprzez poprowadzenie na nim drogi dojazdowej czy za-
instalowanie infrastruktury energetycznej) moze zosta¢ uznane za zajecie
gruntu na dziatalnos$¢ gospodarcza.

Korzystne dla podatnikéw stanowisko zajal rowniez w odpowie-
dzi z dnia 12 lipca 2005 r. na zapytanie nr 4227 z dnia 15 czerwca 2005 r.
w sprawie sposobu opodatkowania gruntéw wykorzystywanych pod za-
budowe wyciggéw narciarskich oraz na zjazdy dla narciarzy podsekretarz
stanu w Ministerstwie Finansow stwierdzajac, iz

zajecie gruntdw rolnych na dziatalnos¢ gospodarczg oznacza ich faktyczne wykorzy-
stywanie na dzialalno$¢ gospodarcza niebedaca dziatalnoscig rolnicza. [...] Sumujac,
nalezy stwierdzi¢, ze jezeli grunty rolne sg zajete na dzialalnos¢ gospodarczg okreso-
wo (kilka miesiecy w roku), przez ten okres opodatkowane sa one podatkiem od nie-
ruchomosci ze stawka wlasciwg dla przedmiotéw opodatkowania zajetych na prowa-
dzenie dziatalnosci gospodarczej, a przez pozostaly czes¢ roku — podatkiem rolnym.

Tym bardziej, nie sposdb uznac, ze w przypadku, gdy przedsigbiorstwo nie
rozpoczelo i nie prowadzilo dzialalnosci gospodarczej na gruncie zastoso-
wanie znajdzie opodatkowanie podatkiem od nieruchomosci.
Watpliwosci pod katem uznania gruntu za zajety na dziatalno$¢ gospo-
darczg pojawialy si¢ réwniez w zakresie posiadania przez przedsiebiorce
koncesji obejmujacej grunty sklasyfikowane jako rolne. Obecnie, nie ma juz
w praktyce probleméw z opodatkowaniem gruntéow w trakcie rekultywacji.
Przyjmuje si¢, ze powinny one by¢ opodatkowane stawkami najwyzszymi
podatku od nieruchomosci, az do czasu zakonczenia rekultywacji’. Opo-
datkowaniu podatkiem od nieruchomosci moga bowiem podlega¢ grunty
rolne w sytuacji, gdy przedsigbiorca faktycznie na danym gruncie prowadzi
dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na wydobyciu, a dzialki te sg czasowo
przedmiotem rekultywacji. W ocenie organéw i sadéw administracyjnych
rekultywacja, ktérej obowigzek wynika z ustaw, pozwala uznac traktowanie
danego gruntu, jako pewnego rodzaju przestrzeni stuzacej wykonywaniu

B L. Etel, Ustawa o podatkach i oplatach lokalnych. Komentarz, [w:] Podatek od nieru-
chomosci, wyd. 3, Warszawa 2009.
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okreslonego rodzaju dzialalnosci gospodarczej'*. Nie oznacza to jednak, ze
posiadanie koncesji obejmujgcej grunty rolne kazdorazowo doprowadzi do
opodatkowania wszystkich takich gruntéw podatkiem od nieruchomosci.
Pojecie rekultywacji jest bowiem $cidle zdefiniowane przez ustawodawce
i odnosi si¢ jedynie do nadania lub przywrocenia gruntom zdegradowa-
nym albo zdewastowanym warto$ci uzytkowych lub przyrodniczych przez
wlasciwe uksztaltowanie rzezby terenu, poprawianie wlasnosci fizycznych
i chemicznych, uregulowanie stosunkéw wodnych, odtworzenie gleb,
umocnienie skarp oraz odbudowanie lub zbudowanie niezbednych drog'.
Inne beda natomiast skutki podatkowe, gdy na czesci gruntéw objetych
koncesja, np. na wydobycie, podatnik nie wykonuje zadnych czynnosci
zmierzajacych do osiggania przez niego przychodu, nie s3 poddane rekul-
tywacji a faktycznie sg uzywane na cele rolne i stuzg uprawie rolne;.

Jak juz wczesniej bylo podkreslone, nie mozna bowiem przyjac, ze ten
sam grunt moze by¢ jednoczesnie klasyfikowany jako grunt wykorzysty-
wany na potrzeby prowadzenia produkcji rolnej (lesnej) i w tym samym
czasie i zakresie takze na potrzeby prowadzenia dziatalnos$ci gospodarcze;j.
Doszloby bowiem woéwczas do zbiegu podstaw powstania obowigzku po-
datkowego, co jest sprzeczne z konstytucyjng zasadg zakazu podwdjnego
opodatkowania tego samego przedmiotu opodatkowania.

6. WNIOSKI

Podsumowujac, dopiero rozpoczecie dziatalnosci innej niz rolnicza na
gruntach sklasyfikowanych w ewidencji jak rolne (faktyczne zajecie tych
gruntéw) pozwala na jego opodatkowanie podatkiem od nieruchomosci.
Ustawodawca celowo réznicuje bowiem pojecia gruntu zajetego i gruntu
zwigzanego z prowadzeniem dzialalno$ci. Wykladnia pojecia ,,zajete na

' Np. wyrok NSA z dnia 9 wrzes$nia 2015 r., sygn. 3223/13, w ktorym sad uznal, iz:
»Czynnosci rekultywacyjne stajg si¢ czescia skladowa dziatalnosci gospodarczej w zakre-
sie wydobywania kopalin, od chwili uzyskania koncesji. Do czasu zakonczenia rekultywa-
cji stwierdzonej ostateczng decyzja wlasciwego organu administracyjnego grunty te sa nie
tylko zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, ale takze faktycznie zajete na
jej prowadzenie, co w $wietle przepiséw: art. 2 ust. 1 1 2 w zwigzku z art. L aust. 1 pkt 311
aust. 1 pkt 4 u.p.o.l. powoduje, iz podlegaja opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci
wedlug stawek najwyzszych”

' Por. art. 4 pkt 18 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i les-
nych; (Dz.U. 2 2004 r. Nr 121, poz. 1266 z pozn. zm.).
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prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej” wskazuje, Zze do opodatkowania
podatkiem od nieruchomosci nie wystarcza samo ich posiadanie (nawet
jesli jest ono powigzane z objeciem tych gruntéw koncesja czy z intencja
przyszlego zabudowania lub sprzedazy tych gruntéw).

Ustawodawca tworzac przepisy dotyczace opodatkowania gruntéw
nie natozyl obowiazku prowadzenia dzialalnosci rolniczej na wilascicieli
gruntow rolnych i zdecydowal, ze warunkiem opodatkowania podatkiem
rolnym jest jedynie posiadanie odpowiednio sklasyfikowanych nierucho-
moéci's. Tym samym, niemozliwe jest jednoczesne opodatkowanie danego
gruntu zaréwno podatkiem rolnym jak i od nieruchomosci. W sytuacji,
gdy przedsiebiorca nie prowadzi dziatalnosdci rolnej na gruncie rolnym,
kazdorazowo nalezy zbada¢ czy rzeczywiscie w jego sytuacji doszlo do
faktycznego i fizycznego zajecia gruntu na dzialalnos¢ gospodarcza. Brak
takiej analizy prowadzitby bowiem do wymierzania podatkéw w oparciu
o stan faktyczny niezgodny z rzeczywistoscia.
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Abstract. The article discusses issues related Property Tax on farmlands occupied for business
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