Podatek od nieruchomosci,
a niewykorzystywanie gruntu ze ,,wzgledow technicznych”.

Ustawa o podatkach 1 optatach lokalnych z dnia 12 stycznia 1991 (Dz.
U. Nr 9, poz. 84 z 2002 ze zm.) reguluje m.in. kwestie opodatkowania
podatkiem od nieruchomos$ci gruntow, budynkow 1 budowli zwigzanych z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Ustawa w art. la ust. 1 pkt 3
postanawia, 1z nieruchomosciami zwigzanymi z prowadzeniem dzialalnos$ci
gospodarcze] sa grunty, budynki 1 budowle bedace w posiadaniu
przedsiebiorcy lub innego podmiotu prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza,
z wyjatkiem budynkéw mieszkalnych oraz gruntéw zwigzanych z tymi
budynkami, a takze gruntéw, o ktéorych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. b)
ustawy, chyba ze przedmiot opodatkowania nie jest i nie moze by¢
wykorzystywany do prowadzenia tej dziatalnosci ze wzgledow
technicznych.
Niejednokrotnie przedsigbiorcy zwracaja si¢ do organdéw podatkowych
wlasciwych w sprawach podatku od nieruchomosci, to jest prezydentow
miast, burmistrzéw, albo wojtow z wnioskiem o objecie ich nieruchomosci
stawkami podatku jak dla gruntéw innych, niz zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej. Dziatanie to jest uzasadnione, jako ze zgodnie z
art. 5 ust. 1 pkt. 1 lit a) stawka podatku od nieruchomosci od gruntéw
zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej, bez wzgledu na
sposob zakwalifikowania w ewidencji gruntow 1 budynkoéw moze
maksymalnie wynosi¢ 0,66 zt od 1 m* powierzchni, podczas gdy dla
pozostatych gruntéw — maksymalnie 0,32 za 1 m* powierzchni. W oczywisty
sposob naktania to przedsiebiorcéw do prob zakwalifikowania ich gruntow
jako grunty niezwigzane z prowadzeniem dziatalnos$ci gospodarcze;.

Jednym ze sposobow wykorzystywanych przez przedsiebiorcow jest
wskazywanie, iz ich nieruchomos$¢ nie jest 1 nie moze by¢ wykorzystywana
do prowadzenia dziatalnos$ci gospodarcze;.

Niewykorzystywanie nieruchomosci ze wzgledow technicznych

Zgodnie z art. la ust. 1 pkt 3 ustawy z 1991 — o podatkach 1 optatach
lokalnych jako grunty, budynki i budowle zwigzane z prowadzeniem
dziatalno$ci gospodarczej uwaza si¢: grunty, budynki i1 budowle bedace w
posiadaniu przedsigbiorcy, z wyjatkiem budynkéw mieszkalnych oraz
gruntéw zwigzanych z tymi budynkami, a takze gruntow, o ktorych mowa w
art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. b) ustawy, chyba ze przedmiot opodatkowania nie jest i
nie moze by¢ wykorzystywany do prowadzenia tej dziatalno$ci ze wzgledow



technicznych. Ustawa o podatkach 1 optatach lokalnych nie precyzujac
pojecia ,,wzgledow technicznych” odsyta w zakresie interpretacji tego
pojecia zarébwno do przepisOw prawa budowlanego (por. pismo MF z dnia
20.10.2003, sygn. akt LK-1601/LP/03/PP), jak i do jezyka potocznego (por.
prof. L. Etel: Komentarz do ustawy o podatkach i optatach lokalnych,
Legalis, 2005). Zatem chcac stwierdzi¢, czy nieruchomos¢, ktorej
wlascicielem jest przedsigbiorca, nadaje si¢ ze wzgledow technicznych do
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, nalezy wzia¢ pod uwage
nastepujace kwestie:

a) aktualny stan zagospodarowania nieruchomosci,

b) mozliwo$¢ prowadzenia dziatalnosci na nieruchomosci,

c) stan prawny nieruchomosci,

d) mozliwo$¢ dojazdu do nieruchomosci.

Przyklad:

Podatnik bedqgcy przedsiebiorcq  zwrocit sie do burmistrza miasta z
wnioskiem o objecie nalezgcej do niego nieruchomosci gruntowej podatkiem
od nieruchomosci, jak dla gruntow nie wykorzystywanych dla prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej. Jako uzasadnienie podatnik wskazal, iz gruntu
dla potrzeb dzialalnosci gospodarczej nie wykorzystuje, gdyz oczekuje na
uzyskanie koncesji na produkcje materialow wybuchowych. Wobec
powyzszego — zdaniem podatnika — skoro nieruchomosci nie wykorzystuje
dla celow gospodarczych, to podatek od gruntow winien ptaci¢ wedlug
stawki nizszej, jak dla gruntow pozostalych. Poglgd podatnika jest bledny,
gdyz zgodnie z la ust. 1 pkt 3 ustawy z 1991 — o podatkach i oplatach
lokalnych przedmiot opodatkowania grunt nie moze sie nadawac do
prowadzenia jakiejkolwiek dziatalnosci, a nie konkretnej dziatalnosci
wykonywanej przez danego przedsiebiorce. Przedsigbiorca winien zatem
zaptaci¢ podatek wedlug stawki okreslonej w art. art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. b)
ustawy (to jest jak dla gruntow wykorzystywanych dla potrzeb dziatalnosci
gospodarczej).

Wedle pogladu wyrazonego przez P. Polkowskiego w artykule
Podatek od nieruchomosci od gruntow oraz budynkéw zwigzanych z
prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej 1 gruntow zajetych na prowadzenie
dziatalno$ci gospodarczej (Biuletyn Skarbowy Ministerstwa Finansow,
2003/3/3) ,przedmioty opodatkowania tracag charakter zwigzania z
prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej tylko woéwczas, jezeli nie sg 1 nie
mogg by¢ do tej dziatalnosci wykorzystywane. Zatem, brak mozliwos$ci
wykorzystania przedmiotu opodatkowania do prowadzenia dzialalnosci



gospodarczej winien mie¢ charakter trwaty. Ponadto musi to by¢ zdarzenie
niezalezne od podatnika 1 dotyczy¢ stanu technicznego nieruchomos$ci”.
Podobny poglad wyrazit prof. L. Etel w cytowanym powyzej komentarzu,
ktory stwierdzit, iz ,,W przypadku gdy ze wzgleddéw technicznych podatnik
nie prowadzi dzialalno$ci na danej nieruchomosci, podlega ona
opodatkowaniu wg stawek nizszych, wlasciwych dla tzw. pozostalych
nieruchomosci. Nizsze stawki znajduja zastosowanie tylko wowczas, gdy
dziatalnos¢ nie jest prowadzona. Jezeli natomiast podatnik dziatalnos¢
prowadzi, chociaz z uwagi na wzgledy techniczne nie powinna ona by¢
prowadzona, to ptaci podatek wg stawek najwyzszych”.

Co to sq ,,wzgledy techniczne”?

Ustawa o podatkach i1 optatach lokalnych nie precyzujac pojecia
,wzgledow technicznych” odsyta w zakresie interpretacji tego pojecia
zarbwno do przepisow prawa budowlanego (por. pismo MF z dnia
20.10.2003, sygn. akt LK-1601/LP/03/PP), jak i do jezyka potocznego(por.
L. Etel: Komentarz do ustawy o podatkach i optatach lokalnych, op. cit.).
Zatem chcac stwierdzi¢, czy nieruchomos¢, ktorej wlascicielem jest dany
przedsigbiorca, nadaje si¢ do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej ze
wzgledow technicznych, nalezy w pierwszej kolejnosci zdefiniowac pojecie
,wzgledow technicznych”, ktérego ustawodawca na potrzeby ustawy nie
zdefiniowat.

Wojewoddzki Sad Administracyjny w Lublinie, w wyroku z dnia
19.05.2004, do sygn. akt I SA/Lu 59/04 (opublikowane w : POP 2005/3/78),
podobnie jak autor niniejszej publikacji, wskazuje na brak definicji
ustawowej ,,stanu technicznego” i podkresla, iz w celu dokonania wyktadni
nalezy si¢ odwota¢ do istniejagcych komentarzy i1 glos oraz - ewentualnie —
pism Ministerstwa Finansow. Ministerstwo w dwoch pismach — z dnia 21
sierpnia oraz 13 marca 2003 r. - wyjasnito ze wylaczenie z opodatkowania
nastgpi tylko w niektorych przypadkach np. w sytuacji chemicznego,
radioaktywnego lub bakteriologicznego skazenia gruntu, ktore uniemozliwi
jego uzytkowanie, przy czym brak mozliwosci korzystania z w/w
przedmiotu opodatkowania ze wzgledéw technicznych, zarowno w chwili
obecnej jak 1 w przysztosci, powinno zosta¢ potwierdzone przez wilasciwy
organ administracyjny. WSA w omawianym wyroku wyrazit jednak poglad,
1Z po pierwsze, pisma Ministerstwa nie stanowig w Polsce zrodia prawa, a
po drugie, interpretacja wzgledéw technicznych wyrazona w pismach jest
nieuprawniong interpretacja zawezajacg. Wobec powyzszego, wskazuje
WSA, nalezy dokonywaé oceny czy zaistnialy owe wzgledy techniczne
zawsze w oparciu o konkretny stan faktyczny, czego organy podatkowe na



ogot nie czynig, opierajac si¢ wylacznie na wytycznych zawartych w
ministerialnych pismach. W przekonaniu takie podpieranie si¢ organdw
podatkowych interpretacja zawezajaca narusza podstawowe zasady
stosowania prawa, w tym w szczegdlnosci zasadg ,,nie nalezy rozrdzniac,
czego prawo nie rozréznia” (lege non distinguente non distinguir).
Omawiany przepis w zadnym bowiem wypadku nie daje podstaw do
wyroznienia posrod wielu  wzgledow  technicznych  skutkujacych
niemoznoscig wykorzystywania nieruchomosci na cele gospodarcze wtasnie
skazen gruntu, ktore na dodatek maja by¢ potwierdzone decyzja wlasciwego
(jakiego?) organu. Takie stanowisko, jakie prezentuje Ministerstwo, narusza
tez prawo do podatnikow do zmniejszania ich ci¢zaréw podatkowych tam
gdzie prawo podatkowe na to zezwala. Sytuacje skazenia nieruchomosci
beda bowiem stanowily margines wszystkich mozliwych do wyobrazenia
stanéw faktycznych, kiedy to nieruchomo$¢ nie moze by¢ wykorzystywana
na cele gospodarcze ze wzgleddéw technicznych.

Roéwniez istniejace komentarze nie przesadzaja kwestii zdefiniowania
,wzgledow technicznych”, ktore miatyby wptyw na ocen¢ czy grunt moze,
czy nie moze by¢ wykorzystywany na potrzeby dziatalnosci gospodarczej -
,Jak sie zdaje, ustawodawcy chodzito nie o przyczyny techniczne lezace po
stronie przedsigbiorcy, ale o te zwigzane z danym przedmiotem
opodatkowania, a zatem obiektywne okolicznosci natury technicznej
uniemozliwiajgce wykorzystanie go do celow konkretnej dzialalnosSci
prowadzonej przez dany podmiot.”(por. M. Rusinek w Komentarz do art.
1(a) ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych
(Dz.U.02.9.84), [w:] M. Rusinek, Komentarz do ustawy z dnia 30
pazdziernika 2002 r. o zmianie ustawy o podatkach 1 optatach lokalnych oraz
o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U.02.200.1683), Lex el/2005).

Siggajac do jezyka potocznego, pojecie ,techniczny” definiuje si¢
jako ,,odnoszacy si¢ do techniki, stosowany w technice, wchodzacy w zakres
techniki, zajmujacy sie technikg” (por. M. Szymczak (red.): Stownik jezyka
polskiego. Tom 3, Warszawa 1981). Z kolei pojecie ,,technika” definiuje si¢
jako ,s$rodki, sposoby 1 czynno$ci zwigzane z wytwarzaniem dobr
materialnych” (W. Kopalinski: Podrgczny stownik wyrazéw obcych,
Warszawa 1999), jako ,tworzone przez czlowieka dla realizacji celow
dziatalnos$ci gospodarczej systemy §rodkoOw materialnych oraz umiejetnosci
postugiwania si¢ tymi srodkami” (Encyklopedia Powszechna PWN, Tom
IV, Warszawa 1976), albo jako ,.dzial cywilizacji 1 kultury obejmujacy
srodki pracy 1 techniczne umiejetnosci produkcji” (A. Karwowski (red.):
Leksykon PWN, Warszawa 1972).

Zatem — reasumujac — jezyk potoczny traktuje wzgledy techniczne
jako wzgledy zwigzane z prowadzeniem jakiego$ rodzaju dzialalnos$ci



polegajacej na produkcji, wytwarzaniu. Biorac pod uwage powyzsze, jako
wzgledy techniczne uniemozliwiajagce wykorzystywanie gruntu do celéw
technicznych mozna traktowa¢ np. wskazywane przez Ministerstwo
skazenie gruntu (jako wynika dzialalnosci ludzkiej), ale tez — na tej same;j
zasadzie - jego zalanie, brak uzbrojenia, ruiny znajdujace si¢ na gruncie,
ktore uniemozliwiaja rozpoczecie nowych inwestycji, przed ich
rozebraniem, czy tez brak drogi, ktorg odbywalaby si¢ komunikacja migdzy
nieruchomoscig nalezacg do podatnika, a okolica, co uniemozliwia
prowadzenie dziatalno$ci gospodarcze;.

Skoro ustawodawca nie daje w zadnym akcie prawnym powszechnie
obowigzujacym definicji pojecia wzgledow technicznych, oznacza to, ze
pojecie to nalezy interpretowac zgodnie z jego potocznym rozumieniem. Tak
wigc semantyka tego pojecie bedzie znacznie wykraczata poza owe
Ministerialne ,,skazenie gruntu” 1 obejmowata caly szereg standéw
faktycznych, ktore moga wynika¢ z dziatalnosci ludzkiej, nie sg zalezne od
podatnika, a uniemozliwiaja wykorzystanie przezen gruntu dla potrzeb
prowadzonej dziatalno$ci gospodarcze;.

Przyklad:

Przedsigbiorca jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej zakupionej
na potrzeby swojej dziatalnosci gospodarczej. Jako podatnik podatku winien
on zaplaci¢ podatek od nieruchomosci, jednak jednoczesnie wskazuje, iz nie
moze wykorzystac¢ nieruchomosci dla swojej dziatalnosci gospodarczej (ani
jakiejkolwiek innej) z takich przyczyn jak znajdujgce sie na teremie
nieruchomosci ruiny obiektow poprzemystowych, ktorych nie da sie
wyremontowac, i ktore naleZy zburzy¢ przed rozpoczeciem nowych
inwestycji, gdyz zagrazajq bezpieczenstwu, albo do nieruchomosci brak jest
drogi dojazdowej, po ktorej moglaby odby¢é sie wywozka rozebranych
budynkow, a nastepnie zas przywoz nowych dobr inwestycyjnych, lub tez
zalanie terenu wodq z powodu braku urzqdzen melioracyjnych, przy czym
przyczyny te majq charakter trwaly i sq niezalezne od podatnika. W opisanej
sytuacji organ podatkowy winien przyjgé, iz dana nieruchomosc¢ na chwile
obecng nie moze by¢ wykorzystana do prowadzenia jakiejkolwiek
dziatalnosci.

Praktyka organow podatkowych, a przepisy.
W opinii wielu organdow podatkowych, o wzgledach technicznych

uniemozliwiajagcych wykorzystanie nieruchomosci dla potrzeb dziatalnos$ci
gospodarczej mozna mowic tylko wtedy, gdy dojdzie do skazenia gruntow, a



nadto, ze brak wykorzystania nieruchomosci zostanie zosta¢ potwierdzony
przez witasciwy organ. Poglad ten, jak wyzej wskazatem oparty jest na
powolanych pismach Ministerstwa Finansow.

Zwazy¢ nalezy, iz takie stanowisko organéw podatkowych jest bledne
z nastepujacych wzgledow:

1. brak jest ustawowej definicji wzgledow technicznych, co
powoduje, i1z interpretujgc pojecie ustawowe nalezy siegnaé do
jezyka potocznego, ktory wzgledy techniczne uymuje szeroko,

2. interpretacja organdow podatkowych, jesli idzie o przestanki
uzasadniajgce  niewykorzystywanie = gruntu @z  przyczyn
technicznych jest zbyt waska, nie ma przepisu prawa, ktory
zezwalalby na takie waskie ujecie sprawy. Nalezy domniemywac,
1z gdyby ustawodawca chciat w sposob, w jaki czyni to
Ministerstwo, a w §lad za tym organy podatkowe - ujaé
zagadnienie ,,wzgledow technicznych”, uzylby w ustawie bardziej
sprecyzowanego pojecia, ktoére wprost odnositoby sie do skazen.
Zdaniem podatnika fakt, iz ustawodawca postuguje si¢ ogdlnym
pojeciem ,,przyczyn technicznych” wskazuje na che¢ szerokiego
ujecia mozliwych zdarzen, ktore uniemozliwiajg wykorzystanie
nieruchomosci dla dziatalnosci gospodarcze;.

3. zaden przepis ustawy o podatku od nieruchomos$ci nie wymaga,
azeby fakt niemozno$ci wykorzystania nieruchomosci na potrzeby
dziatalno$ci  gospodarczej =z przyczyn technicznych byt
potwierdzany przez jaki$ organ. Co wigcej, nie da si¢ wskazac
takiego organu w obecnym stanie prawnym.

Moim zdaniem, skoro przedsigbiorca na nieruchomosci dziatalno$ci
gospodarcze] na terenie nieruchomos$ci nie prowadzi, ani ze wzgledow
technicznych nie lezacych po jego stronie nie bedzie jej prowadzit w
przysztosci, nie moze by¢ ona opodatkowania jak nieruchomo$¢ stuzaca
prowadzeniu dzialalnosci gospodarcze;.

Aleksander Stuglik
B. Zuradzka Kancelaria Prawna, Katowice
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