PREZYDENT OLSZTYNA Olsztyn, dnia 30.04.2021 r.
Plac Jana Pawla Il 1
10-101 Olsztyn

Znak sprawy: PL.310.1.2017

INTERPRETACJA INDY WIDUALNA

Prezydent Olsztyna na podstawie art. 14j ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa
(tekst jednolity Dz. U. z 2020 1. poz. 1325 ze zm.), dalej jako o.p. w zwiazku z art. 1a ust. 1 pkt 3 i ust.
2a, art. 2 ust. 1 pkt 1, art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opatach lokalnych
(tekst jednolity Dz. U. z 2017 r. poz. 1785 ze zm.), dalej jako u.p.o.l.

1)

2)

3)

4)

uznaje za prawidtowe stanowisko Wnioskodawcy opisane w pkt I ppkt 1 co do zastosowania
podwyzszonej stawki podatku od nieruchomosci wylacznie do gruntu pod. budynkiem
uzytkowym, w ktérym lokale przeznaczone sg do wynajecia; |

uznaje za prawidlowe stanowisko Wnioskodawcy opisane w pkt I ppkt 2 lit. a)
co do zastosowania podwyzszonej stawki podatku od nieruchomosci wylacznie co do gruntu
pod budynkiem uzytkowym, w ktérym lokale przeznaczone sg dla administracji osiedlowej
uznaje za prawidlowe stanowisko Whnioskodawcy opisane w -pkt I ppkt 2 lit b)
co do zastosowania podwyzszonej stawki podatku od nieruchomosci wquczﬁie co do gruntu
pod budynkiem uzytkowym, w kt6rym — oprécz pomieszczefi do wynajecia — znajdujg sig
pomieszczenia administracji osiedlowej, pomieszczenia, w ktérych prowadzona jest dziatalno$é
oSwiatowa, kulturalna i wychowawcza oraz pomieszczenia Zarzadu

uznaje za prawidlowe stanowisko Wnioskodawcy opisane w punkcie Il co do. zastosowania
stawki podatku wiasciwej dla gruntéw pozostatych wzgledem dziatek gruntu geodezyjnie
przypisanych do budynkéw uzytkowych, na ktérych znajduja si¢ m.in. ciagi komunikacyjne

kolowe i piesze, tereny zielone, rekreacyjne, parkingi ogélnodostepne, place zabaw.



UZASADNIENIE
Whnioskiem z dnia . _ I., uzupelnionym w dniu r. 1
i zwrdcila sie o wydanie interpretacji indywidulanej dotyczacej

podatku od nieruchomosci w zakresie stawek podatku od gruntéw.
W piSmie przedstawiony zostal nastepujacy stan faktyczny

Wnioskodawca prowadzi dzialalno$¢ m.in. w zakresie zarzadzania zasobami mieszkaniowymi
iuzytkowymi oraz zarzadzania majatkiem wiasnym i majatkiem spéldzielcé6w. Majatek Spétdzielni
obejmuje:

1) Grunt zabudowany wylacznie budynkami uzytkowymi, w ktérych lokale Wnioskodawca

przeznacza na wynajem.
Spoétdzielnia ustala powierzchni¢ gruntu, do ktdrej maja zastosowanie podwyzszone stawki podatku
od nieruchomosci, na podstawie powierzchni jaka zajmuje budynek uzytkowy (powierzchnia
zabudowy). Suma powierzchni gruntu pod wszystkimi budynkami uzytkowymi stanowi powierzchnig
gruntu do opodatkowania podwyzZszona stawka podatkowa.

2) Grunt zabudowany:

a) budynkami uzytkowymi, w ktérych lokale przeznaczone sa dla administracji osiedlowej,
b) budynkami uzytkowymi, w ktérych oprécz pomieszczen do wynajecia, znajduja sie
pomieszczenia administracji osiedlowej, pomieszczenia, w ktérych prowadzona
jest dziatalno$é spoteczna, oswiatowa i kulturalna oraz pomieszczenia Zarzadu
Do gruntu zabudowanego budynkami uzytkowymi (powierzchnia zabudowy), w ktérych, znajdujg si¢
pomieszczenia administracji osiedlowej, Spéldzielnia stosuje stawki podatku od nieruchomosci
wiladciwe dla gruntéw pozostatych.
Do gruntu zabudowanego budynkami uzytkowymi (powierzchmia zabudowy), w ktérych oprécz
pomieszczefi do wynajecia, znajduja si¢ pomieszczenia administracji osiedlowej, pomieszczenia,
w ktérych prowadzona jest dziatalno$¢é spoteczna, o§wiatowa i kulturalna oraz pomieszczenia Zarzadu
Spéldzielni, ustalana jest proporcja, wynikajaca z powierzchni lokali, jaka zajmuja poszczegélne
dziatalnosci w budynku.
Grunt przypadajacy na dziatalnos$é gospodarczg w formie wynajmu opodatkowany jest podwyzszonymi
stawkami podatku od nieruchomos$ci. Natomiast grunt przypadajacy na dziatalno$¢ administracji
osiedlowej, dziatalno$¢ spoleczna, o§wiatowa i kulturalng oraz dziatalno$é Zarzadu
jest opodatkowany stawkami dla gruntéw pozostatych.
3) Grunty niezabudowane rozumiane jako dziatki geodezyjnie wyznaczone, na ktérych obok
budynkéw uzytkowych znajdujg si¢ réwniez ciagi komunikacyjne kolowe (dojazd
do budynkéw mieszkalnych) i piesze, tereny zielone, rekreacyjne, parkingi ogélnodostepne,



place zabaw wykorzystywane przez osoby zamieszkujace w budynkach mieszkalnych. Osiedla
spbldzielcze byly projektowane i budowane kompleksowo. Wszystkie obiekty pomocnicze
projektowano dla zaspokojenia potrzeb mieszkancéw budynkéw wielorodzinnych. Dziatki
gruntu przypisane geodezyjnie do budynkéw uzytkowych w przewazajacej mierze stuzg
obstudze budynkéw mieszkalnych. Od ww. gruntéw naliczany jest podatek od nieruchomosci
wedtug stawki jak od gruntéw pozostatych — art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. ¢) u.p.o.L

W zaistnialym stanie faktycznym Wnioskodawca zadat pytanie:

Czy Spéldzielnia stosuje prawidtowe stawki podatku od nieruchomosci od ww. gruntéw wykazanych
w punkcie 1, 21 3? '

Przedstawiajac wiasne stanowisko w sprawie . " wskazata:

I. Podwyzszone stawki podatku od nieruchomosci nalezy zastosowal w odniesieniu do gruntu
zabudowanego budynkami uzytkowymi, w ktérych lokale sa przeznaczone do wynajecia, gruntu
zabudowanego budynkami uzytkowymi, w ktérych:

a) lokale przeznaczone sg dla administracji osiedlowej,

b) oprécz pomieszczen do wynajecia znajduja si¢ pomieszczenia administracji osiedlowej,
pomieszczenia, w ktérych prowadzona jest dziatalno$¢ oswiatowa, kulturalna i wychowawcza
oraz pomieszczenia Zarzadu Spoéidzielni. Zdaniem skarzacej powierzchni¢ gruntu
do opodatkowania podwyzszonymi stawkami podatku od nieruchomosci nalezy ustali¢ wedtug
powierzchni zabudowy budynkami uzytkowymi.

II. Stawki podatku od nieruchomodci jak dla gruntéw pozostalych majg zastosowanie do gruntéw
niezabudowanych, na ktérych znajduja sie m.in. ciggi komunikacyjne kotowe (dojazd
m.in. do budynkéw mieszkalnych) i piesze, tereny zielone, rekreacyjne, parkingi ogélnodostepne, place
zabaw. Tereny sg ogélnodostepne, nie sg ogrodzone ani wydzielone w zaden inny sposéb
(poza wydzielonymi parkingami spolecznie strzezonymi). Dziatki geodezyjne zabudowane budynkami
uzytkowymi sasiadujg z dziatkami geodezyjnymi zabudowanymi budynkami mieszkalnymi.
Sasiedztwo budynkéw mieszkaniowych, w ktérych zamieszkuje blisko 20 tys. oséb sprawia, ze tereny
niezbudowane wykorzystywane sa przez mieszkancéw m.in. jako dojazdy, przejscia, dojscia, tereny
rekreacyjne, miejsca do wypoczynku, miejsca postojowe.

Prezydent Olsztyna w indywidulanej interpretacji z dnia 28.11.2017 r. nr PL.310.1.2017 uznat

za nieprawidlowe stanowisko Wnioskodawcy co do zastosowania:

1) podwyzszonej stawki podatku od nieruchomosci wylacznie do gruntu pod budynkiem
uzytkowym, w ktérym lokale przeznaczone sa do wynajecia;

2) podwyzszonej stawki podatku od nieruchomosci wytacznie co do gruntu pod budynkiem

uzytkowym, w ktérym lokale przeznaczone sg dla administracji osiedlowe;j;



3) podwyzszonej stawki podatku od nieruchomos$ci wylacznie co do gruntu pod budynkiem
uzytkowym, w ktérym oprécz pomieszczen do wynajecia, znajduja sie pomieszczenia
administracji osiedlowej, pomieszczenia, w ktérych prowadzona jest dzialalno$é oswiatowa,
kulturalna i wychowawcza oraz pomieszczenia Zarzadu . ;

4) stawki podatku od gruntéw pozostatych wzgledem dzialek gruntu przypisanych geodezyjnie
do budynkéw uzytkowych, na ktérych znajduja sie m.in. ciagi komunikacyjne kolowe i piesze,
tereny zielone, rekreacyjne, parkingi ogélnodostepne, place zabaw.

Prezydent Olsztyna w uzasadnieniu interpretacji indywidualnej ocenit, ze wyznaczone geodezyjnie

dzialki gruntu zabudowane wylacznie budynkami uzytkowymi bez wzgledu na przeznaczenie

usytuowanych w nich pomieszczef), na ktérych znajduja si¢ réwniez ciagi komunikacyjne kolowe
ipiesze, tereny zielone, rekreacyjne, parkingi ogélnodostgpne, place zabaw wykorzystywane
przez osoby zamieszkujace w budynkach mieszkalnych, podlegaja opodatkowaniu stawka wiasciwa

dla gruntéw zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1

lit. a) u.p.o.l. Ponadto organ podatkowy wskazat, ze pod pojeciem gruntéw zwigzanych z prowadzeniem

dziatalnosci gospodarczej (art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.L.) ustawodawca rozumie grunty, budynki i budowle
bedace w posiadaniu przedsigbiorcy lub innego podmiotu prowadzacego dziatalno$é gospodarcza,

z wyjatkiem (sformulowanym w art. la ust. 2a u.p.o.l) budynkéw mieszkalnych oraz .gruntéw

zwigzanych z tymi budynkami; gruntéw, o ktérych mowa w art. S ust. 1 pkt 1 lit. b) i d) (ij. gruntéw

pod wodami powierzchniowymi stojacymi lub wodami powierzchniowymi plyngcymi jezior

i zbiornikéw sztucznych oraz gruntéw niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji); budynkéw,

budowli lub ich czeéci, w odniesieniu do ktérych zostala wydana decyzja ostateczna organu nadzoru

budowlanego, o ktérej mowa w art. 67 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane,
lub decyzja ostateczna organu nadzoru gérniczego, na podstawie ktérej trwale wylaczono budynek,
budowle lub ich czgsci z uzytkowania. Dodal, ze w przypadku gruntéw nie bedacych w posiadaniu
przedsigbiorcy lub innego podmiotu prowadzacego dzialalnosé gospodarcza ani nie wykorzystywanych

w jakikolwiek sposéb do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej albo gruntéw zwiazanych

z budynkiem mieszkalnym, zastosowanie znajdzie stawka dla gruntéw pozostatych.

Prezydent Olsztyna opierajac si¢ na orzeczeniach Sadu Najwyzszego (uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 9 marca 2017 r., sygn. akt IIl CZP 69/16, Legalis nr 1569223 wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 12 marca 2004 r. sygn. akt I CK 53/03, Lega;lis nr 66906), orzeczeniach sgdéw
administracyjnych (wyrok NSA z 15 stycznia 2013 r. sygn. akt II FSK 933/11, Legalis nr 551647)
oraz pogladach doktryny prawa podatkowego (B.Pahl, Glosa do wyroku NSA z dnia 15 stycznia
2013 1., sygn. akt I FSK 933/11, Lex/el. 2013) uznat, ze spéldzielnia mieszkaniowa powinna byé
kwalifikowana jako podmiot prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza.

Organ interpretacyjny stwierdzil, ze stan faktyczny przedstawiony we wniosku o wydanie
indywidualnej interpretacji przepiséw prawa podatkowego i uzupelniony w piSmie z dnia 28 listopada
2017 r., dotyczy de facto jednego rodzaju gruntéw, a mianowicie wyznaczonych geodezyjnie dzialek



gruntu zabudowanych wylacznie budynkami uzytkowymi, na ktérych znajduja sie réwniez ciggi
komunikacyjne kolowe i piesze, tereny zielone, rekreacyjne, parkingi ogélnodostgpne, place zabaw
wykorzystywane przez osoby zamieszkujace w sasiednich budynkach mieszkalnych, zlokalizowanych
na innych dziatkach. Za bezsporne w sprawie uznal uzytkows, niemieszkalna funkcje¢ posadowionego
na ww. gruncie budynku. Podkreslit, ze cata geodezyjnie wyodrebniona dziatka gruntu zabudowanego
wylacznie budynkiem uzytkowym jest funkcjonalnie zwigzana z realizacjg uzytkowej, niemieszkalnej
funkcji tego budynku. W ocenie Prezydenta Olsztyna nie znajduje normatywnego uzasadnienia
w przepisach ustawy o podatkach i optatach lokalnych opodatkowanie podwyzszona stawka podatku od
nieruchomosci wylgcznie gruntu znajdujacego si¢ pod budynkiem uzytkowym w sytuacji, kiedy caty
grunt dziatki geodezyjnie wyznaczonej nalezy traktowaé jako zwigzany z budynkiem uzytkowym.
Skoro ww. grunt znajduje si¢ w posiadaniu przedsigbiorcy, to winien byé opodatkowany stawka
wlasciwa jak dla gruntéw zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarcze;.

Na interpretacje indywidunalng Prezydenta Olsztyna z dnia 28.11.2017 r. . wniosta
skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie, w ktérej wniosla o jej uchylenie
w calodci oraz zasadzenie od Prezydenta Olsztyna kosztéw postgpowania sadowego wedlug norm
przepisanych.

Wojewédzki Sagd Administracyjny w Olsztynie po rozpoznaniu powyzszej skargi wyrokiem
z dnia 7 marca 2018 r. sygn. akt I SA/Ol 70/18 uchylit interpretacj¢ Prezydenta Olsztyna z dnia
28.11.2017 r. Ponadto Sgd zobowiazal organ interpretacyjny, aby przy ponownym rozpoznaniu sprawy
uwzglednit stanowisko Sadu, ze do kwalifikacji prawnopodatkowej gruntu nie wystarczy
jego posiadanie przez W rzeczywisto$ci zwiazek z dziatalno$cia majg te grunty,
ktére sg faktycznie wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Nie majg za$ takiego
charakteru grunty, ktére shuza zaspokajaniu potrzeb mieszkancéw spétdzielni.

W tym miejscu odnotowaé nalezy, ze w niniejszej sprawie wypowiedziat sie réwniez Naczelny
Sad Administracyjny, ktéry rozpoznajac skarge kasacyjng Prezydenta Olsztyna uznal, ze Wojewo6dzki
Sad Administracyjny w Olsztynie zawarl ocene prawng sprawy, ktéra zostala oparta na prawidtowej
wyktadni art. 1a ust. 1 pkt 3 w zw. z ust. 2a pkt 1 u.p.o.l. (por. wyrok NSA z dnia 14 pazdziernika
2020 r. sygn. akt I FSK 1675/18, http://orzeczenia.nsa.gov.pl)

Prezydent Olsztyna dokonujac ponownej interpretacji zwazyl co nastepuje:

Ustawa o podatkach i optatach lokalnych w art. 2 ust. 1 reguluje zakres przedmiotowy podatku
od nieruchomosci. Opodatkowaniu tym podatkiem podlegajg m.in. grunty. Podstawe opodatkowania
dla gruntéw stanowi ich powierzchnia (art. 4 ust. 1 pkt 1 u.p.o.l.). Z kolei przepis art. 5 ust. 1 u.p.o.l.
zawiera delegacje ustawowa przekazujac radzie gminy prawo do okreslania wysokosci stawek podatku
od nieruchomosci zastrzegajac jednoczesnie maksymalng wysokos¢ tych stawek. I tak, ustawodawca


http://orzeczenia.nsa.gov.pl

wpkt 1 lit. a-d powolanego wyzej przepisu okreslit stawki maksymalne dla gruntéw réznicujac
je w zaleznosci od rodzaju gruntéw:
a) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnoSci gospodarczej, bez wzgledu na sposéb
zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw;
b) pod wodami powierzchniowymi stojacymi lub wodami powierzchniowymi ptynacymi jezior
i zbiornikéw sztucznych;
c) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odplatne] statutowej dziatalnosci pozytku
publicznego przez organizacje poZytku publicznego;
d) niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktérym mowa w ustawie z dnia
9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2017 r. poz. 1023, 1529 i 1566), i potozonych
na terenach, dla ktérych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje
przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa, ustugowa albo zabudowe o przeznaczeniu
mieszanym obejmujacym wylacznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia w Zycie tego
planu w odniesieniu do tych gruntéw uplynat okres 4 lat, a w tym czasie nie zakoficzono budowy
zgodnie z przepisami prawa budowlanego.
Wskaza¢ nalezy, ze najwyzsza stawka podatku od nieruchomosci zostala przewidziana
do opodatkowania gruntéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Definicja gruntéw
zwiazanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej zostala zawarta w art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l
Pod tym pojeciem ustawodawca rozumie grunty, budynki i budowle bedace w posiadaniu
przedsiebiorcy lubinnego podmiotu prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza, z wyjatkiem
(sformulowanym w art. 1a ust. 2a u.p.o.l.) budynkéw mieszkalnych oraz gruntéw zwigzanych z tymi
budynkami; gruntéw, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. b) i d) gruntéw pod wodami
powierzchniowymi stojacymi lub wodami powierzchniowymi plynacymi jezior i zbiornikéw
sztucznych oraz gruntéw niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji); budynkéw, budowli
lubich czesci, w odniesieniu do ktérych zostalta wydana decyzja ostateczna organu nadzoru
budowlanego, o ktdrej mowa w art. 67 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U.
z 2017 r. poz. 1332 i 1529), lub decyzja ostateczna organu nadzoru gérniczego, na podstawie ktérej
trwale wytaczono budynek, budowle lub ich czesci z uzytkowania. Na marginesie wypada dodad,
ze w przypadku gruntéw nie bedacych w posiadaniu przedsiebiorcy lub innego podmiotu prowadzacego
dzialalno$¢ gospodarcza ani nie wykorzystywanych w jakikolwiek spos6b do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej albo gruntéw zwigzanych z budynkiem mieszkalnym zastosowanie znajdzie stawka
dla gruntéw pozostatych.
Na podstawie art. 1a ust.1 pkt 4 u.p.o.l. dziatalnos¢ gospodarcza, to dziatalnos¢, o ktérej mowa
w ustawie z dnia 2 lipca 2004 1. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (Dz.U. z 2016 r. poz. 1829,
1948, 1997 i 2255 oraz z 2017 r. poz. 460 i 819 — ustawa obowiazujaca do dnia 29.04.2018 r.),
z zastrzezeniem ust. 2. Zgodnie z art. 2 ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodarczej dzialalnoscia

gospodarcza jest zarobkowa dzialalno§¢ wytwoércza, budowlana, handlowa, ustugowa



oraz poszukiwanie, rozpoznawanie i wydobywanie kopalin ze zt6z, a takze dzialalno$é zawodowa,
wykonywana w sposéb zorganizowany i ciagly.

To, ze celem spéldzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb
cztonkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie czlonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw
jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu (art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spéldzielniach mieszkaniowych — tekst jednolity Dz.U. z 2013 r. poz. 1222 ze zm., dalej jako u.s.m.),
nie oznacza, ze nie prowadzi ona dziatalnosci gospodarczej. Jednym bowiem z przejawéw dziatalnosci
gospodarczej jest obowigzek zarzadzania nieruchomos$ciami stanowigcymi mienie spéidzielni
lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej czlonkéw, na co wskazuje art. 1 ust. 3 powotanej wyzej
ustawy. W orzecznictwie przyjmuje si¢, ze dziatalno§é w zakresie zarzadzania mieniem spétdzielni
i mieniem cztonkéw sp6idzielni moze byé jedyna dziatalnoscia prowadzong przez niektére spétdzielnie,
zwlaszcza takie, kt6re juz nie realizujg zadnych nowych inwestycji, a przepis art. 1 ust. 3 u.s.m. czyni
ze spéldzielni mieszkaniowej instytucjonalnego zarzadce nieruchomosci, ktéry zarzadza
nieruchomosciami swoimi i swoich czionkéw z tytulu obowigzku natozonego ustawa (por. wyroki
Naczelnego Sadu Administracyjnego: z dnia 21 stycznia 2010 r., sygn. akt [ FSK 1891/08 oraz z dnia
15 stycznia 2013 r., sygn. akt Il FSK 933/11, http://orzeczenia.nsa.gov.pl).

W wyroku z dnia 28 czerwca 2016 r., sygn. akt II FSK 1795/16 NSA dokonal podsumowania
orzecznictwa i judykatury odno$nie Spéidzielni jako podmiotu powolanego do zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych i jednoczesnie majacego status przedsigbiorcy. Z redakciji art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l.
prima facie zdaje si¢ wynika¢, ze wszystkie budowle znajdujace si¢ w posiadaniu przedsigbiorcy z mocy
definicji legalnej pomieszczone] w tym przepisie nalezy uznawa za zwigzane z prowadzeniem
dziatalnoéci gospodarczej, gdyz przewidziane w nim wyjatki dotycza tylko budynkéw mieszkalnych
oraz gruntéw zwigzanych z tymi budynkami, a takze gruntéw pod jeziorami, zajgtych na zbiorniki
wodne retencyjne lub elektrowni wodnych (poprzez odestanie do art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. b u.p.o.L.).
Ustawodawca uzaleznit w przepisach w.p.o.l. wysoko$¢ stawek podatku od nieruchomosei w przypadku
gruntéw i budynkéw od sposobu wykorzystywania przedmiotu opodatkowania. Dodatkowo
w przypadku budowli w ogéle zrezygnowat z ich opodatkowania jezeli nie wykazuja one zwigzku
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, na co wskazujg sformulowania zamieszczone zardwno
w art. la ust. 1 pkt 3 wp.ol. jak i w art. 2 ust. 1 pkt 3 u.p.o.l,, ktére wymagaja, aby budowle lub ich
czescl zwigzane byly z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. O tym, czy dana budowla podlega
opodatkowaniu podatkiem od mnieruchomos$ci nie moze decydowaé¢ sam fakt posiadania
jej przez podmiot bedacy przedsiebiorcg. Istotne jest bowiem takze sposéb w jaki faktycznie
jest wykorzystywana, w tym przede wszystkim do okreslonej dziatalnosci gospodarczej prowadzonej
przez przedsigbiorcg.

NSA w wyroku z dnia 10 listopada 2015r., sygn. akt II FSK 2420/13, Legalis nr 1387222
wskazal, ze zwrot "grunty zwigzane z budynkami (mieszkalnymi)" nie zostal wypeliony trescia
normatywna. Jednak, w ocenie Naczelnego Sgdu Administracyjnego, przez grunty zwigzane


http://orzeczenia.nsa.gov.pl

z budynkami mieszkalnymi nalezy rozumieé nie tylko grunty, na ktérych taki obiekt budowlany zostat
posadowiony, ale réwniez grunty don przylegajace, zapewniajace wlasciwe korzystanie z tego budynku,
niezbedna obsluge budynku orazjego mieszkancéw, w tym w zakresie odpowiedniego
skomunikowania, zabezpieczenia porzadku, rekreacji (np. chodniki, drogi dojazdowe, skwery, place
dla dzieci) oraz zaspokojenia innych niezbednych potrzeb zwiazanych z korzystaniem z powierzchni
mieszkaniowej budynku. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 15 stycznia 2013 r.,
wsprawie II FSK 933/11 (Legalis nr 551647) wskazal, ze w przypadku wyodrebnienia
w wielorodzinnym budynku mieszkalnym samodzielnych lokali mieszkalnych, stanowigcych odrebne
nieruchomosci, w rozumieniu art. 2 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 1. o0 wlasnosci lokali (Dz. U.
z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) do lokali takich moga przynalezeé, jako ich czesci sktadowe,
pomieszczenia, chocby nawet do niego bezposrednio nie przylegaty lub byly potozone w granicach
nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w szczegblnosci:
piwnica, strych, komorka, garaz, zwane "pomieszczeniami przynaleznymi" (art. 2 ust. 4 ustawy
o wlasnosci lokali). Podobne funkcje, tj. zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, moga
spetnia¢ obiekty budowlane (zaréwno obiekty matej architektury jak i budowle), potozone w obrebie
gruntéw zwiazanych z budynkiem mieszkalnym, a niestanowiace przynaleznosci konkretnego lokalu
mieszkalnego, lecz shuzace zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ogdétu mieszkaficéw budynku.

W zakresie zwiazku nieruchomosci (gruntu) posiadanego przez przedsigbiorce z dziatalnoscia
gospodarcza wypowiedziat si¢ Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 12 grudnia 2017 r., w sprawie
o sygn. akt SK 13/15, ktéry orzekl, ze "art. 1a ust. 1 pkt 3 w zwigzku z art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy
z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1785 i 2141)
rozumiany w ten sposéb, ze wystarczajaca przestanka zakwalifikowania gruntu podlegajacego
opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci do kategorii gruntéw zwiagzanych z prowadzeniem
dzialalnosci gospodarczej jest prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej przez osobe fizyczna bedaca
jego wspélposiadaczem, jest niezgodny z art. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 11 2 oraz art. 34 w zwiazku
z art. 32 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej".

Cho¢ przywotlany wyrok TK dotyczyl problemu opodatkowania podatkiem od nieruchomosci
osoby fizycznej jako wspéiposiadacza gruntu zwiazanego z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej,
w literaturze przedmiotu wyrazono poglad, ze ma on takze duze znaczenie dla opodatkowania
nieruchomosci nalezacych do innych podmiotéw. Chodzi o podmioty, kiére co do zasady zostaly
utworzone w celu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, ale czg¢$¢ ich majatku z taka dziatalnoscia nie
jest zwigzana oraz podmioty, ktére co do zasady nie sa przedsigbiorcami, ale w pewnym zakresie moga
wykonywa¢ dzialalnos¢ gospodarcza. (por. Kometarz do art. 1a ustawy o podatkach i oplatach lokalnych
w: L. Etel, R. Dowgier, G. Liszewski, B. Pahl, Podatki i oplaty lokalne. Komentarz, Warszawa 2020,
Lex).

Dotychezasowy poglad orzecznictwa sgdowoadministracyjnego w zakresie interpretacji art. la

ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. zostal réwniez zweryfikowany w kolejnym wyroku Trybunatu Konstytucyjnego



z dnia 24 lutego 2021 r., SK 39 /19. W ww. wyroku Trybunal stwierdzit, ze ,,art. 1a ust. 1 pkt 3 ustawy
z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1170) rozumiany
w ten sposob, ze o zwigzaniu gruntu, budynku lub budowli z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej
decyduje wylacznie posiadanie gruntu, budynku lub budowli przez przedsigbiorce Iub inny podmiot
prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 31 art. 84
Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej”. '

W oparciu o wskazane orzeczenie Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 4 marca
2021 r. ocenil, ze ,,mimo, Ze przywolany wyrok zapadt na tle sprawy ze skargi konstytucyjnej osoby
fizycznej, w zakresie przyjetej przez Trybunat interpretacji art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. ma on uniwersalne
znaczenie. Zawarta w sentencji tego wyroku wypowiedZ odnosi si¢ bowiem do gruntéw, budynkéw
i budowli bedacych w posiadaniu wszystkich przedsigbiorc6w lub innych podmiotéw prowadzacych
dzialalno$¢ gospodarcza bez wzgledu na forme prawng” Tym samym w ocenie NSA "zwigzek"
nieruchomosci z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, oprécz samego posiadania nieruchomosci
przez przedsigbiorce lub inny podmiot prowadzacy dzialalno$é gospodarcza, powinien by¢ oparty
na faktycznym Iub nawet potencjalnym wykorzystywaniu tej nieruchomos$ci w dzialalnosci
gospodarczej tego podmiotu. Grunty, budynki i budowle, ktére choéby posrednio lub w ograniczonym
zakresie stuza prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej, powinny by¢ uznane ze zwigzane
z t3 dzialalnosScig. W ustaleniu istnienia zwigzku mnieruchomo$ci z prowadzona dzialalno$cig
gospodarcza przydatne moga by¢ na przyklad takie okolicznosci jak: wprowadzenie nieruchomosci
do ewidencji érodkéw trwatych, ujecie wydatkéw na nabycie lub wytworzenie oraz utrzymanie
w kosztach dziatalnosci gospodarczej. O istnieniu takiego zwigzku moze tez §wiadczy¢ charakter rzeczy
(np. budowli), wskazujacy na jej gospodarcze przeznaczenie. W kazdym przypadku ustalenie zwigzku
nieruchomosci z pfowadzeniem dziatalnos$ci gospodarczej podmiotu, ktéry prowadzi takze inny rodzaj
dziatalnosci, nie moze ograniczaé sie tylko do wykazania posiadania tych nieruchomosci”.

Stanowisko TK wyrazone w wyrokach z dnia 12 grudnia 2017 r. oraz z dnia 24 lutego 2021 r.
potwierdza interpretacje art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l, ktéra zostata przywolana w omawianych wyrokach
Naczelnego Sadu Administracyjnego. Omawiany dualizm prawny ma réwniez zastosowanie
w odniesieniu do spéldzielni mieszkaniowych. Nie majg zwigzku z dziatalnoscig gospodarcza grunty,
ktére shuza zaspokajaniu potrzeb mieszkaneéw. W przedstawionym przéz Whioskodawce stanie
faktycznym przedmiotem dziatalnosci gospodarczej byl wynajem lokali uzytkowych.
A zatem przy ocenie kwalifikacji prawnej gruntu nie mozna pomingé wskazywanego dualizmu
prawnego. Ocena czy jest on zwiazany z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, czy tez nie, musi by¢
powigzana ze sposobem jego wykorzystania. O takim charakterze przesgdza cho¢by najem, czy tez inna
forma wtadania gruntami przez najemcéw lokali uzytkowych.

Majac na wzgledzie przedstawiony we wniosku stan faktyczny oraz uwzgledniajac dorobek
orzeczniczy w zakresie statusu spéldzielni mieszkaniowych, charakteru prowadzonej przez nig

dziatalnosci (podmiotu powotanego do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych i jednoczesnie majacego



status przedsigbiorcy) oraz aktualnej interpretacji pojecia zwigzania z prowadzeniem dziatalno$ci
gospodarczej stwierdzi¢ nalezy, ze tylko czes$¢ gruntu pod budynkiem uzytkowym (odpowiadajaca
powierzchni zabudowy tego budynku), w ktérym lokale sg przeznaczone: a) na wynajem,
b) dla administracji osiedlowe] oraz c) oprécz wynajmu - dla administracji osiedlowej, na dziatalnos¢
o$wiatowa, kulturalng i wychowawcza oraz pomieszczenia Zarzadu " nalezy kwalifikowac,
zgodnie z art. la ust. 1 pkt 3 u.p.o.l, jako zwiazane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;j.
Powyzsze oznacza, ze w/w grunt winien podlega¢ opodatkowaniu podwyzszona stawka podatku
od nieruchomosci, poniewaz wypelnia przestanke wykorzystywania na dzialalnos¢ gospodarcza. Dzieli
on prawnopodatkowy los budynku uzytkowego wykorzystywanego w dziatalnosci gospodarczej
Whioskodawcy polegajacej na najmie znajdujacych si¢ w nim pomieszczen.

Z kolei grunty dzialek geodezyjnie przypisanych do budynkéw uzytkowych, na ktérych
znajdujg si¢ m.in. ciaggi komunikacyjne kolowe i piesze, tereny zielone, rekreacyjne, parkingi
ogélnodostepne, place zabaw winny podlegaé opodatkowaniu stawka wlasciwa dla gruntéw pozostatych
z uwagi umiejscowienie na tych gruntach obiektéw infrastruktury, ktére stuza obstudze budynkéw
mieszkalnych i zamieszkujacych w nich mieszkancéw Spdéidzielmi przez co nalezy je traktowaé
jako grunty zwigzane z budynkami mieszkalnymi, o ktérych mowa w art. 1a ust. 2a u.p.o.l. Jak bowiem
wskazano wyzej ,,przez grunty zwiagzane z budynkami mieszkalnymi, nalezy rozumie¢ nie tylko grunty,
na ktérych taki obiekt budowlany zostal posadowiony, ale réwniez grunty don przylegajace
zapewniajagce wiasciwe korzystanic z tego budynku, niezbedna obstuge budynku
oraz jego mieszkancéw, w tym w zakresie odpowiedniego skomunikowania, zabezpieczenia porzadku,
rekreacji oraz zaspokojenia innych niezbednych potrzeb zwiazanych z korzystaniem z powierzchni
mieszkaniowej budynku.

Koncowo odnotowania wymaga, Ze niniejsza interpretacja przepis6w prawa zostata wydana
na podstawie przedstawionego we wniosku opisu sprawy, co oznacza, ze w przypadku gdy w toku
kontroli podatkowej lub postepowania podatkowego zostanie okreslony odmienny stan sprawy,
interpretacja nie wywotla w tym zakresie skutkéw prawnych.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak na wstepie.

POUCZENIE

Na niniejsza interpretacje Wnioskodawcy przystuguje prawo wniesienia skargi z powodu
jej niezgodnosci z prawem.

Skarge wnosi si¢. do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie w terminie
trzydziestu dni od dnia doreczenia skarzgcemu pisemnej interpretacji przepiséw prawa podatkowego
(art. 53 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postgpowaniu przed sagdami administracyjnymi
— tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 2325 ze zm.)



Skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego wnosi si¢ za poérednictwem organu,
ktérego dzialanie, bezczynno$é lub przewlekle prowadzenie postgpowania jest przedmiotem skargi
(art. 54 § 1 ww. ustawy) na adres: Urzad Miasta Olsztyna, Plac Jana Pawla II 1, 10-101 Olsztyn
albo droga elektroniczng na adres Elektronicznej Skrzynki Podawczej tutejszego Organu na platformie
ePUAP: /urzadmiastaolsztyn/SkrytkaESP.

Termin, o ktérym mowa wyzej, uwaza si¢ za zachowany takze wtedy, gdy przed jego uptywem
strona wniosta skarge wprost do sagdu administracyjnego. W takim przypadku sad ten niezwtocznie
przesyta skarge odpowiednio do organu, ktéry wydat zaskarzone rozstrzygniecie, wydat akt lub podjat
inna czynnos¢, bedaca przedmiotem skargi (art. 53 § 4 ww. ustawy).

Zgodnie z art. 14k-14n Ordynacji podatkowe;j § 1. Przepiséw art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli stan
faktyczny lub zdarzenie przyszie bedace przedmiotem interpretacji indywidualnej stanowi element
czynnosci bedacych przedmiotem decyzji wydanej:

1) z zastosowaniem art. 119a;

2) w zwiazku z wystgpieniem naduzycia prawa, o ktérym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy z dnia 11

marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug;

3) z zastosowaniem $rodkéw ograniczajacych umowne korzysci.

§ 2. Przepis6w art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzy$¢ podatkowa, stwierdzona w decyzjach
wymienionych w § 1, jest skutkiem zastosowania si¢ do utrwalonej praktyki interpretacyjnej,

interpretacji og6lnej lub objasnien podatkowych.




