JERZY BIELUK!

Podatek od nieruchomosci w dziatalnosci rolniczej

1. Zagadnienia ogélne

Ustawa z 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych? okresla obowig-
zek podatkowy w podatku od nieruchomosci, podatku od sSrodkéw transportowych,
oraz w zakresie oplaty targowej, miejscowej i uzdrowiskowej oraz od posiadania
pséw. Z powyzszych obcigzen finansowych rolnictwa dotyczy przede wszystkim
podatek od nieruchomosci. Zadaniem niniejszego artykutu jest przedstawienie pod-
stawowych probleméw dotyczgcych opodatkowania budynkéw i budowli, zwigza-
nych z dziatalnoscig rolnicza, podatkiem od nieruchomosci.

2. Podmiot podatku od nieruchomosci

Podatek od nieruchomosci w swym zakresie podmiotowym skonstruowany jest
podobnie jak podatek rolny i podatek lesny. Zasadg jest, iz obowigzek podatkowy
w podatku od nieruchomosci ciazy na osobach fizycznych, osobach prawnych oraz
jednostkach organizacyjnych, w tym spoétkach niemajacych osobowosci prawnej,
ktére sg wilascicielami lub samoistnymi posiadaczami nieruchomosci albo obiektéw
budowlanych. Podstawowg cecha podmiotu, na ktérym cigzy obowiazek podatko-
wy, jest prawo wiasnosci lub posiadanie nieruchomosci lub obiektéw budowlanych
niezlagczonych trwale z gruntem. Jezeli przedmiot opodatkowania znajduje si¢ w po-
siadaniu samoistnym, obowigzek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci
ciazy na posiadaczu samoistnym. Oprocz wiascicieli i posiadaczy obowigzek podat-
kowy ciazy réwniez na podmiotach bgdacych:

1) uzytkownikami wieczystymi gruntéw,

2) posiadaczami nieruchomosci lub ich cz¢sci albo obiektéw budowlanych lub
ich czgsci, stanowigcych wlasnos¢é Skarbu Paristwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego, jezeli posiadanie:

1 Uniwersytet w Biatymstoku.
2 Tekst jedn. Dz.U. z 2010 r. Nr 95, poz. 613 z pézn. zm.

459



Jerzy Bieluk

a) wynika z umowy zawartej z wlascicielem, Agencja Nieruchomosci Rol-
nych lub z innego tytutu prawnego, z wyjatkiem posiadania przez osoby
fizyczne lokali mieszkalnych niestanowigcych odrgbnych nieruchomosci,

b) jest bez tytutu prawnego, z tym zastrzezeniem, ze obowigzek podatko-
wy dotyczacy przedmiotéw opodatkowania wchodzgcych w sktad Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa lub bedacych w zarzadzie Paristwowe-
go Gospodarstwa Lesnego Lasy Paristwowe — cigzy odpowiednio na jed-
nostkach organizacyjnych Agencji Nieruchomosci Rolnych i jednostkach
organizacyjnych Laséw Paristwowych, faktycznie wladajacych nierucho-
mosciami lub obiektami budowlanymi.

W przypadku nieruchomosci lub obiektéw budowlanych niezlaczonych trwa-
le z gruntem bedacych w zarzadzie Laséw Panstwowych oraz wchodzacych w sktad
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa, jezeli nie ma innego podmiotu, na kt6-
rym cigzytby obowigzek podatkowy na zasadach przedstawionych powyzej, obowia-
zek podatkowy cigzy odpowiednio na nadlesnictwach i na jednostkach organizacyj-
nych Agencji Nieruchomosci Rolnych, faktycznie wladajacych nieruchomosciami
i obiektami budowlanymi nieztagczonymi trwale z gruntem.

Ustawa przewiduje szereg rozwigzan szczegélnych zwigzanych z obowigzkiem
podatkowym. Jezeli nieruchomos¢ lub obiekt budowlany stanowi wspétwlasnosé
matzonk6éw lub odrgbng wtasnosé kazdego z nich, obowiazek podatkowy cigzy tacz-
nie na obojgu matzonkach. Jezeli nieruchomos¢ stanowi wspotwtasnos¢ lub jest we
wspoétposiadaniu innych oséb niz matzonkowie, obowigzek podatkowy od tej nie-
ruchomosci cigzy solidarnie na wszystkich wspétwlascicielach Iub wspétposiada-
czach. Wyjatkiem od tej ostatniej sytuacji jest obowigzek podatkowy w sytuacji, je-
zeli w nieruchomosci ustanowiona jest odrebna wiasnos¢ lokali. W takim przypadku
obowigzek podatkowy w podatku od nieruchomosci od gruntu oraz czg¢sci budynku
stanowigcych wspotwilasnosé cigzy na wilascicielach lokali w zakresie odpowiadaja-
cym czesciom utamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej loka-
Iu do powierzchni uzytkowej catego budynku.

3. Przedmiot podatku od nieruchomosci

Zgodnie z ustawg o podatkach i optatach lokalnych opodatkowaniu podatkiem
od nieruchomosci podlegaja nieruchomosci lub obiekty budowlane, takie jak:

1) grunty;
2) budynki lub ich czesci;

3) budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dzialalnosci gospodarcze;j.
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Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci nie podlegajg uzytki rolne, grun-
ty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych lub lasy, z wyjatkiem zajgtych na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Zakres podatku od nieruchomosci obejmu-
je wigc wszelkie nieruchomosci nieobjete przepisami ustaw o podatku rolnym lub
o lasach.

4. Podstawa opodatkowania

Podstawe¢ opodatkowania w podatku od nieruchomosci stanowi, w przypad-
ku gruntéw, ich powierzchnia, natomiast w przypadku budynkéw — ich powierzch-
nia uzytkowa. W przypadku budowli lub ich czgsci zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej podstawe opodatkowania stanowi wartos¢, o ktérej mowa
w przepisach o podatkach dochodowych, ustalona na dzier 1 stycznia roku podat-
kowego, stanowigca podstawe obliczania amortyzacji w tym roku, niepomniejszona
0 odpisy amortyzacyjne.?

Podatek od nieruchomosci jest swiadczeniem typu majatkowego i nie jest uza-
lezniony od dochodéw uzyskiwanych z nieruchomosci.* Stawka podatku jest odno-
szona do powierzchni danej nieruchomosci. Nie dotyczy to jedynie budowli, gdzie
podstawa opodatkowania jest ich wartos¢.

Pojecie dziatalnosci gospodarczej uzywane jest w ustawie o podatkach i opta-
tach lokalnych w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobo-
dzie dzialalnosci gospodarczej.’ Natomiast grunty, budynki i budowle zwigzane
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, to zgodnie z analizowang ustawg, grun-
ty, budynki i budowle bedace w posiadaniu przedsiebiorcy lub innego podmiotu
prowadzacego dziatalnos¢ gospodarcza, z wyjatkiem budynkéw mieszkalnych oraz
gruntéw zwigzanych z tymi budynkami, a takze gruntéw pod jeziorami, zajetych na
zbiorniki wodne retencyjne lub elektrowni wodnych, chyba ze przedmiot opodatko-
wania nie jest i nie moze by¢ wykorzystywany do prowadzenia tej dziatalnosci ze
wzgledéw technicznych.

3 W przypadku budowli catkowicie zamortyzowanych podstawe opodatkowania stanowi ich warto$¢ z 1 stycznia
roku, w ktérym dokonano ostatniego odpisu amortyzacyjnego — art. 4 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatkach i optatach
lokalnych. Jezeli od budowli lub ich czesci nie dokonuje sig odpiséw amortyzacyjnych — podstawe opodatkowa-
nia stanowi ich warto$¢ rynkowa, okreslona przez podatnika na dzien powstania obowigzku podatkowego (art. 4
ust. 4).

4 Por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 28 stycznia 1993 r. SA/P 1386/91, zgodnie z ktérym po-
datnik jest zobowigzany do optacania podatku od nieruchomosci niezaleznie od tego, czy wtadanie nieruchomo-
$cig wigze sig z uzyskiwaniem dochodéw, ,Przeglad Orzecznictwa Podatkowego” 1995, nr 1, s. 16.

5 Art. 2. ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (tekst jedn. Dz.U. z 2010 Nr 220, poz.
1447 z pézn. zm.). Dziatalno$cig gospodarczg jest zarobkowa dziatalno$¢ wytwércza, budowlana, handlowa,
ustugowa oraz poszukiwanie, rozpoznawanie i wydobywanie kopalin ze ztéz, a takze dziatalno$¢ zawodowa, wy-
konywana w sposob zorganizowany i ciggty.
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5. Stawki podatku od nieruchomosci

Rada gminy zgodnie z art. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych okresla
wysokos¢ podatku od nieruchomosci. Stawka ustalona przez gming nie moze by¢
wyzsza niz kwota maksymalna okreslona wedlug zasad ustawowych. Przy okresla-
niu wysokosci stawek rada gminy moze réznicowac ich wysokos¢ dla poszczegdl-
nych rodzajéw przedmiotéw opodatkowania, uwzgledniajgc w szczegdlnosci loka-
lizacje, rodzaj prowadzonej dziatalnosci, rodzaj zabudowy, przeznaczenie i spos6b
wykorzystywania gruntu, w przypadku budynku uwzgledniajac réwniez stan tech-
niczny oraz wiek budynku, a w przypadku budowli uwzgledniajac w szczegdlnosci
rodzaj prowadzonej dziatalnosci.®

Gorne granice stawek kwotowych ustalone w ustawie zgodnie z art. 30 ust. 1
ulegaja corocznie zmianie na nastgpny rok podatkowy w stopniu odpowiadajacym
wskaZznikowi cen towaréw i ustug konsumpceyjnych w okresie pierwszego pétrocza
roku, w ktérym stawki ulegaja zmianie, w stosunku do analogicznego okresu roku
poprzedniego. Gérne granice stawek kwotowych na kazdy rok podatkowy ogtasza-
ne s przez Ministra Finanséw w drodze obwieszczenia w Dzienniku Urzgdowym
Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski’”

6. Podatek od nieruchomosci a dziatalnos$¢ rolnicza

6.1. Zagadnienia ogélne

Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy o podatkach i optatach lokalnych nie podlegaja
opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci uzytki rolne, grunty zadrzewione i za-
krzewione na uzytkach rolnych lub lasy, z wyjatkiem zajetych na prowadzenie dzia-
talnosci gospodarczej.® Obecnie grunty takie opodatkowane sg podatkiem rolnym.
Tres¢ tej regulacji skorelowana jest tez z odpowiednig regulacjg ustawy o podatku
rolnym.

Podatkiem od nieruchomosci obcigzone sa budynki mieszkalne gospodarstwa
rolnego. Natomiast zgodnie z art. 7 pkt 4 zwolnione z podatku od nieruchomosci sg
budynki gospodarcze lub ich czgsci:

6 Art. 5 ust. 2, 3 i 4 ustawy o podatkach i optatach lokalnych, na temat kompetencji gminy w tym zakresie. szerzej
G. Dudar, L. Etel, S. Presnarowicz, Podatki i optaty lokalne. Podatek rolny. Podatek lesny. Komentarz. Lex 2008
Komentarz do art. 5.

7 Wysoko$¢ stawek na rok 2012 okresla Obwieszczenie Ministra Finanséw z dnia 19 pazdziernika 2011 r. w spra-
wie gornych granic stawek kwotowych podatkéw i optat lokalnych w 2012 r. M.P. Nr 95, poz. 961, zgodnie z art.
20 wskaznik cen, o ktérym mowa w ust. 1, ustala si¢ na podstawie komunikatu Prezesa Gtéwnego Urzedu Sta-
tystycznego ogtoszonego w Dzienniku Urzgdowym Rzeczypospolitej Polskiej ,Monitor Polski” w terminie 20 dni
po uptywie pierwszego poétrocza.

8 Art. 2 ust. 2 ustawy o podatkach i optatach lokalnych.
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— stuzace dzialalnosci lesnej lub rybackiej,

— polozone na gruntach gospodarstw rolnych, stuzace wylacznie dziatalnosci
rolniczej,

— zajete na prowadzenie dzialéw specjalnych produkcji rolne;j;

Ustawodawca odréznit budynki gospodarcze stuzace wylacznie dziatalnosci
rolniczej polozone na gruntach gospodarstw rolnych od budynkéw zajetych na pro-
wadzenie dzialéw specjalnych produkcji rolnej, stusznie zakltadajac, iz dzialy spe-
cjalne ze wzgledu na swoja specyfike z jednej strony naleza do sfery produkcji
rolnej, z drugiej, nie wymagaja powierzchni przekraczajacej 1 ha (1 ha przeliczenio-
wego uzytkéw rolnych).

6.2. Zwolnienie gruntéw rolnych

Zwolnienie gruntéw sklasyfikowanych w ewidencji gruntéw i budynkéw jako
uzytki rolne, grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych lub lasy, z wy-
jatkiem zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej odpowiada obcigzeniu
okreslonemu w ustawie o podatku rolnym, zgodnie z ktérg podatkowi rolnemu pod-
legaja doktadnie te same grunty — tu zwolnione z podatku od nieruchomosci.’ Inny-
mi stowy, zasada jest, iz podatkowi od nieruchomosci podlegaja wszystkie grunty,
chyba ze sg opodatkowanie podatkiem rolnym lub lesnym.!° Jezeli dany grunt pod-
lega opodatkowaniu podatkiem rolnym lub lesnym, nie podlega jednoczesnie podat-
kowi od nieruchomosci.

Grunty rolne o lacznej powierzchni przekraczajacej 1 ha lub o powierzchni
uzytkéw rolnych przekraczajgcej 1 ha przeliczeniowy podlegajg opodatkowaniu po-
datkiem rolnym, ktérego stawki sa o wiele nizsze niz stawki podatku od nierucho-
mosci.!! Maksymalna stawka roczna podatku rolnego wynosi réwnowartos¢ 2,5 q
zyta od hektara przeliczeniowego. W przypadku gdy uzytki rolne nie stanowig go-
spodarstwa rolnego, wysokos¢ podatku to réwnowartos¢ 5 q zyta od hektara rzeczy-
wistego, nieprzeliczeniowego.

6.3. Opodatkowanie budynkéw w gospodarstwie rolnym

Podatkiem rolnym obje¢te sg uzytki rolne. Natomiast jezeli chodzi o budynki
i budowle sytuacja jest zr6znicowana. Podatkiem od nieruchomosci obcigzone sa
budynki mieszkalne gospodarstwa rolnego.'? Natomiast budynki gospodarcze lub
ich czesci potozone na gruntach gospodarstw rolnych objete sg podatkiem od nie-

9 Por. art. 1 ustawy o podatku rolnym. Opodatkowaniu podatkiem rolnym podlegajg grunty sklasyfikowane w ewi-
dencji gruntéw i budynkéw jako uzytki rolne lub jako grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych,
z wyjatkiem gruntéw zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej innej niz dziatalno$¢ rolnicza.

10 G. Dudar, L. Etel, S. Presnarowicz, Podatki i opfaty..., Lex 2008, Komentarz do art. 5.

11 Por. ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym, tekst jedn. Dz.U. z 2006 r. Nr 136, poz. 969 z p6zn. zm.

12 Por. L. Etel, Podatek rolny. Komentarz, Warszawa 1997, s. IVB/3.
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ruchomosci wylacznie wtedy, gdy sg zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci go-
spodarczej innej niz rolnicza i lesna. W zwigzku z tym budynki w gospodarstwie
rolnym, jezeli stuzg produkcji rolniczej, nie sag opodatkowane podatkiem od nieru-
chomosci. W ustawie uregulowano kwesti¢ przeznaczenia na dziatalnos$¢ rolniczg
tylko czesci budynku. W takiej sytuacji tylko czgs¢ budynku przeznaczona na takg
dziatalnos¢ bedzie zwolniona z opodatkowania podatkiem od nieruchomosci."

Powstaje pytanie co do zakresu pojecia ,,budynki stuzace wylacznie dziatalnosci
rolniczej”. Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Gdan-
sku z dnia 2 czerwca 2011 r."*: zwolnieniu podlegajg jedynie budynki stuzace dzia-
talnosci lesnej lub rybackiej badZ wytacznie dziatalnosci rolniczej. ,,Stuzace” ozna-
cza ,,faktycznie wykorzystywane”. Zwolnienie dotyczy zatem tylko tych budynkéw
badz7 ich czgsci, ktére sg wykorzystywane przy aktywnym, rzeczywistym prowadze-
niu dziatalnosci lesnej, rybackiej lub rolniczej (w tym przypadku przy spetnieniu do-
datkowego warunku, jakim jest wchodzenie w sktad gospodarstwa rolnego), a nie
tylko przystosowane do prowadzenia takiej dziatalnosci.

Ustawa o podatkach i optatach lokalnych wymaga zwigzania budynku z dziatal-
noscig rolniczag w chwili powstania obowigzku podatkowego. Nie wystarczy poten-
cjalna mozliwos¢ uzycia danych budynkéw do produkc;ji rolnej."

W przypadku budynkéw administracyjnych, stuzacych obstudze dziatalnosci
rolniczej, organy skarbowe stoja na stanowisku, iz budynki takie nie stuzg bezpo-

13 Por. L Etel, Opodatkowanie nieruchomosci gospodarstwa rolnego, ,Finanse Komunalne” 1995, nr 2, s. 20-26.
Czesci budynkéw mieszkalnych gospodarstw rolnych (opodatkowanych i zwolnionych od podatku uchwatg rady),
w ktorych prowadzona jest dziatalno$¢ gospodarcza, podlegajg opodatkowaniu [podatkiem od nieruchomosci]
wg wyzszych stawek, wiasciwych dla budynkéw stuzgcych prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej. Opodatko-
waniu wyzszymi stawkami podlegajg jedynie dajace sig fizycznie wydzieli¢ czgsci budynkéw mieszkalnych. Je-
zeli czesci nie mozna wydzieli¢, np. z tego powodu, ze pomieszczenie mieszkalne jest wykorzystywane ponadto
na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej, to nalezy opodatkowa¢ cato$¢, wg stawek wtasciwych dla budynkéw
mieszkalnych. Nie mozna stosowa¢ — spotykanego w praktyce — procentowego podziatu budynku mieszkalnego
na cze$¢ zwigzang z prowadzong dziatalno$cig gospodarczg i cze$¢ mieszkalna.

14 | SA/Gd 247/11, Lex nr 846195; Zob. tez B. Pahl, Glosa do wyroku WSA z dnia 2 czerwca 2011 r., | SA/Gd 247/11
Lex 2010: Sformutowanie ,stuzgce” dziatalno$ci rolniczej, le$nej lub rybackiej oznacza, ze budynek gospodarczy
nie moze by¢ tylko okazjonalnie wykorzystywany do tej dziatalnosci, lecz stale [...]. Podkresli¢ jednak nalezy, ze
literalne brzmienie art. 7 ust. 1 pkt 4 lit. a i lit. b u.p.o.l. wskazuje na konieczno$¢ wykorzystywania budynkéw go-
spodarczych do celéw ww. dziatalno$ci. Jezeli nie beda one eksploatowane na potrzeby prowadzonej dziatalno-
$ci rolnej, lesnej lub rybackiej, zwolnienie od podatku od nieruchomosci nie moze by¢ stosowane. Prawodawca
poprzez uzycie pojecia ,stuzace” kategorycznie zatem uzaleznia dopuszczalno$é korzystania ze zwolnienia po-
datkowego od faktycznego wykorzystywania budynku gospodarczego lub jego czgsci. Tym samym, jezeli w toku
prowadzonego postgpowania podatkowego organy podatkowe ustality, ze sporne budynki nie byty, jak to trafnie
sformutowat sad, ,aktywnie wykorzystywane” do dziatalnosci rolnej, le$nej lub rybackiej, to zasadne byto okresle-
nie podatnikowi wysoko$ci zobowigzania podatkowego w podatku od nieruchomosci wedtug stawek wtasciwych
dla budynkéw lub ich czeséci pozostatych.

15 Por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 28 listopada 1994 r. (sygn. akt S.A./Wr 1378/94 ,Wspol-
nota” 1995, nr 6, s. 24, ,Fiskus” 1995, nr 3, s. 23. Przepis art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy o podatkach i opatach lokal-
nych (Dz.U. Nr 9, poz. 31 z pézn. zm.) moze mie¢ zastosowanie wytgcznie w sytuacji faktycznego prowadzenia
gospodarstwa rolnego, dziatalnosci w ramach dziatéw specjalnych produkcji rolnej badz tez dziatalnosci le$ne;.
Nie moze uzyska¢ zwolnienia od podatku od nieruchomosci podatnik, ktéry dopiero zamierza nieruchomos$é
zwigzac¢ z jedng ze wskazanych w przepisie form dziatalno$ci ani ten, ktéry dziatalnosci juz zaniechat, nawet je-
zeli w zabudowaniach pozostaty jeszcze urzadzenia lub maszyny stuzgce wczes$niej prowadzonemu gospodar-
stwu.
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Srednio dziatalnosci rolniczej, wigc podlegaja podatkowi od nieruchomosci.'® Co do
tego stanowiska mozna mie¢ watpliwosci, gdyz celem przepisu winno by¢ zmniej-
szenie obcigzen podatkowych podmiotéw prowadzacych dzialalnos¢ rolnicza, zas
budynki administracyjne sg wprost zwigzane z takg dziatalnoscig. To, ze nie jest
tam prowadzona produkcja rolna, a na przyktad miesci si¢ ksiggowos¢, nie powin-
no by¢ powodem innego kwalifikowania takich budynkéw i obcigzania ich opodat-
kowaniem.

Pojecie dziatalnosci rolniczej jest zdefiniowane w ustawie o podatkach i opta-
tach lokalnych. Zgodnie z art. 1a ust. 1 pkt 6 przez dziatalnos¢ rolnicza nalezy rozu-
mie¢ produkcj¢ roslinng i zwierzgca, w tym réwniez produkcj¢ materiatu siewnego,
szkétkarskiego, hodowlanego oraz reprodukcyjnego, produkcje warzywnicza, roslin
ozdobnych, grzybéw uprawnych, sadownictwo, hodowle i produkcj¢ materialu za-
rodowego zwierzat, ptactwa i owad6éw uzytkowych, produkcje zwierzgca typu prze-
mystowego fermowego oraz chow i hodowlg ryb.

Budynki poza gospodarstwem rolnym zwolnione sg z podatku od nieruchomo-
$ci w dwéch przypadkach zwigzanych z dzialalnoscig rolniczg: w sytuacji, gdy sg
zwiazane z dzialalnoscig lesng lub rybacka lub gdy sg zajete na prowadzenie dzia-
16w specjalnych produkcji rolne;j.

Budynki stuzace prowadzeniu dzialéw specjalnych produkcji rolnej (szklarnie,
kurniki itd.), jezeli znajduja si¢ w gospodarstwie rolnym, podlegaja regulacji podob-
nej jak inne budynki gospodarcze — wystarczy, ze sg zwiazane z dziatalnoscig rol-
nicza. Natomiast jezeli budynki te nie stanowig zabudowan gospodarstwa rolnego,
to sg zwolnione od podatku od nieruchomosci tylko w okresie, w ktérym w budyn-
kach tych prowadzona jest dziatalno$¢ traktowana jako dzial specjalny produkc;ji rol-
nej. W okresie nieprowadzenia tej dziatalnosci budynki te podlegajg opodatkowaniu
podatkiem od nieruchomosci wedlug stawek wiasciwych dla tzw. pozostatych bu-
dynkéw. Jednak w przypadku przerw sezonowych w produkcji budynek powinien
by¢ traktowany jako zajety na prowadzenie dziatéw specjalnych produkc;ji rolne;j."”

Pojecie dziatéw specjalnych produkcji rolnej nalezy rozumie¢ tak jak w ramach
systemu podatkowego — w ustawach o podatku dochodowym. Dziatami specjalnymi

16 Zob. odpowiedz na interpelacje nr 2558 do Ministra Finanséw z dnia a 27 kwietnia 2007 r.: budynki administracyj-
ne (biurowe) nie sg budynkami gospodarczymi. W zwigzku z tym budynki administracyjne, niezaleznie od tego,
czy znajdujg sig na gruntach gospodarstwa rolnego i stuzg dziatalnosci rolniczej, nie bedg podlegaty zwolnieniu
z podatku od nieruchomosci na podstawie art. 7 ust. 1 pkt 4 lit. b ustawy o podatkach i optatach lokalnych. www.
sejm.gov.pl, zob. tez Burmistrz Sulechowa, postanowienie w sprawie interpretacji prawa podatkowego z dnia 5
lipca 2006 r. (FN.3110-2—00086/06): Budynek administracyjny, pomimo Ze jest potozony na gruncie gospodar-
stwa rolnego, nie jest budynkiem gospodarczym, w ktérym jest prowadzona dziatalno$¢ rolnicza w rozumieniu
w/w art. 7 ust. 1 pkt 4 b i c ustawy u.p.o.l. i nie jest faktycznie zajgty na prowadzenie produkcji zwierzecej typu
fermowego a wigc podlega opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci.

17 Jezeli np. w szklarni jest prowadzona uprawa kwiatéw i w pewnym okresie ze wzgledéw technicznych lub klima-
tycznych szklarnia stoi pusta, to w dalszym ciggu jest ona zajeta na prowadzenie hodowli kwiatéw, a zatem ko-
rzysta ze zwolnienia, tak L. Etel, Podatki od nieruchomosci, Warszawa 2009, s. 257.
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produkcji rolnej sg wigc: uprawy w szklarniach i ogrzewanych tunelach foliowych,
uprawy grzybdw i ich grzybni, uprawy roslin in vitro, fermowa hodowla i chéw dro-
biu rzeZnego i niesnego, wylggarnie drobiu, hodowla i chéw zwierzat futerkowych
i laboratoryjnych, hodowla dzdzownic, hodowla entomofagéw, hodowla jedwab-
nikéw, prowadzenie pasiek oraz hodowla i chéw innych zwierzat poza gospodar-
stwem rolnym.

Zwolnienie budynkéw lub ich czesci stuzgcych dziatalnosci lesnej lub rybackie;j
nie dotyczy dzialéw specjalnych. Dziatalnos¢ lesna i rybacka nie miesci si¢ obec-
nie w definicji dzialéw specjalnych. Natomiast pozostate kategorie zwolnieri doty-
cza réwniez dzialalnosci specjalistycznej. W kategorii budynki gospodarcze lub ich
czesci potozone na gruntach gospodarstw rolnych, stuzace wylgcznie prowadzeniu
dziatalnosci rolniczej, mieszczg si¢ budynki stuzace prowadzeniu dzialéw specjal-
nych produkc;ji rolnej — jezeli tylko grunty posiadane przez rolnika kwalifikujg si¢
do pojecia gospodarstwa rolnego. W takiej sytuacji budynki musza by¢ potozone na
terenie gospodarstwa rolnego — inne ich potozenie, nawet w przypadku wykorzy-
stywania na cele dziatalnosci rolniczej, nie powoduje zwolnienia.'® Ustawa o podat-
kach i optatach lokalnych nie zawiera definicji gospodarstwa rolnego, jednak nale-
Zy przyjacé, iz zastosowanie ma definicja z ustawy o podatku rolnym wymagajaca co
najmniej 1 ha uzytkéw rolnych (w ha przeliczeniowego), aby dane grunty bedace
wlasnoscig (bedace w posiadaniu) danego podmiotu uznaé za gospodarstwo rolne.

Budynki nieznajdujace si¢ na gruntach stanowigcych gospodarstwo rolne, na-
wet jezeli sg wykorzystywane do dzialalnosci rolniczej, podlegajg podatkowi od nie-
ruchomosci.!® Takie rozwigzanie budzi powazne watpliwosci, gdyz opodatkowanie
dotyczy¢ moze budynkéw i budowli faktycznie wykorzystywanych rolniczo, jed-
nak niepotozonych na gruntach gospodarstw rolnych. Powoduje to sztuczne daze-
nie do posiadania powyzej 1 ha gruntu (1 ha przeliczeniowego), aby wypetni¢ nor-
me z ustawy o podatku rolnym przewidziang dla gospodarstwa rolnego i zmniejszy¢
obcigzenia podatkowe. Réwniez sytuacja przekazania gospodarstwa rolnego przez
starszego rolnika i zostawienia sobie siedliska o powierzchni niewystarczajacej do
uznania danego gruntu rolnego za gospodarstwo rolne moze spowodowac obcigze-
nie podatkiem od nieruchomosci budynkéw, ktére wezesniej byly nieopodatkowa-
ne, a na skutek zmian pokoleniowych, mimo braku zmiany przeznaczenia, zmienity
swojg kwalifikacj¢ podatkow3.

18 Por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego (do 2003.12.31) w todzi z dnia 22 pazdziernika 1999 r. | SA/
td 1554/97 Budynki gospodarcze znajdujace sie poza obszarem gospodarstw rolnych w rozumieniu przepiséw
o podatku rolnym nie sg objgte zwolnieniem od podatku od nieruchomosci na podstawie art. 7 ust. 1 pkt 7 usta-
wy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U. Nr 9, poz. 31 ze zm.), nawet jezeli sg zwig-
zane z dziatalnoscig rolnicza.

19 Zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 10 sierpnia 2011 r., | SA/Wr 118/11, Lex nr 950730,
tak tez aprobujgca glosa B. Pahl, Lex 2011.
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Wyjatkiem od reguty opodatkowania podatkiem od nieruchomosci budynkéw
niepotozonych na gruntach gospodarstw rolnych sg budynki i ich czesci zajete na
prowadzenie dzialéw specjalnych produkcji rolnej. Uznaé nalezy, iz sformutowa-
nie ,,zajete” na prowadzenie dzialéw specjalnych jest wezsze niz stuzgce wylacznie
prowadzeniu dziatalnosci rolniczej. W doktrynie podkresla sig, iz przy rozstrzyga-
niu kwestii opodatkowania budynkéw nalezy zbadaé, czy sg one faktycznie zajete
na prowadzenie dzialéw specjalnych. W sytuacji, gdy rolnik zaprzestat prowadze-
nia dziatalnosci (np. zaprzestat uprawy kwiatéw w szklarni ze wzgledu na jej nie-
optacalnos¢), wowczas takie szklarnie nie mogg korzystaé ze zwolnienia.”® Czasowa
przerwa w produkcji spowodowana na przyktad okreslonym uktadem cykli produk-
cyjnych nie powoduje zmiany kwalifikacji takiego budynku. Sformulowanie usta-
wowe nie jest precyzyjne i moze budzi¢ watpliwosci, czy zwolnienie dotyczy tylko
konkretnych budynkéw w ktérych prowadzona jest produkcja, czy tez na przyktad
budynku administracyjnego, budynku socjalnego dla pracownikéw. W przypad-
ku sformutowania ,,stuzace” prowadzeniu nie ma watpliwosci, iz takie budynki sg
zwolnione z opodatkowania. W przypadku dzialéw specjalnych przez budynki ,,za-
jete” na prowadzenie dzialéw specjalnych réwniez nalezy uzna¢ budynki stuzace ta-
kiej dziatalnosci, dziatajace w ramach pewnego cyklu produkcji — a wigc kottownie,
chtodnie, przechowalnie, budynki administracyjne, socjalne, pod warunkiem, iz wy-
korzystywane sg w procesie produkcji.”!

Nie ma znaczenia, czyja wlasnoscia sa budynki. Jak podkresla L. Etel, jest
to zwolnienie o charakterze przedmiotowym. Obejmuje budynki zwigzane z dzia-
talnoscig rolniczg, bez wzgledu na to, czyja one stanowig wtasnos¢ lub w czyim po-

20 Por. G. Dudar, L. Etel, S. Presnerowicz, Podatki i opfaty..., Lex 2008; Komentarz do art. 4; L. Etel, Opodatko-
wanie nieruchomosci..., s. 20. Czasowe zawieszenie lub sezonowa przerwa w prowadzeniu produkcji rolnej nie
powoduja, ze budynki [gospodarcze zwigzane z prowadzeniem dziatéw specjalnych produkgiji rolnej] podlegaja
opodatkowaniu [podatkiem od nieruchomosci]. Budynki te, mimo przerwy, sg w dalszym ciggu zwigzane z pro-
wadzeniem dziatu specjalnego. Por. decyzja Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego we Wroctawiu z dnia 4
sierpnia 1993 r. SKO 3252/57/93. Zbudowanie budynku w celu prowadzenia dziatu specjalnego produkciji rolnej,
jak tez prowadzenie takiej produkcji przez pewien czas nie oznacza, ze budynek ten bedzie zawsze traktowany
jako zwigzany ze specjalnym dziatem tej produkcji. Nastepstwem dtugotrwatej przerwy w prowadzeniu produk-
cji rolnej, nie uzasadnionej naturalno—produkcyjng koniecznoscia, jest brak podstawy do zwolnienia od podatku
od nieruchomosci na podstawie art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokal-
nych. OwSS 1994/2/71/71 Lex nr 43524,

21 B. Pahl, Glosa do wyroku z 12 lipca 2011 r., ISA/GI 347/10. Jezeli zatem dany budynek gospodarczy bedzie
,Zajety” na prowadzenie ww. dziatalno$ci, to moze korzysta¢ ze zwolnienia od podatku. Podstawowym proble-
mem, co zostato podkreslone powyzej, jest kwestia rozumienia terminu ,zajgte”. Jego wyjasnienia nie znajdzie-
my ani w ustawie o podatkach i optatach lokalnych, ani réwniez w zadnym innym akcie prawnym. W jezyku po-
tocznym ,zajg¢” oznacza zapeti¢, wypetni¢ sobg lub czyms$ jaka$ przestrzen, powierzchnie czegos. Potoczne
brzmienie analizowanego pojecia wskazuje, ze budynek gospodarczy powinien by¢ faktyczne wykorzystywany
do prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej z wytgczeniem innych funkcji. W budynku muszg by¢ zatem wyko-
nane konkretne czynnosci, powodujgce dokonanie zamierzonych celéw lub osiagniecie konkretnego rezultatu,
zwigzanych z prowadzong dziatalno$cig w zakresie dziatéw specjalnych produkgcji rolnej. Sformutowanie ,zajgte”
na prowadzenie dziatéw specjalnych produkciji rolnej nalezy wiec rozumie¢ w ten sposob, ze w budynku (szklar-
ni) musza by¢ wykonywane rzeczywiste czynnosci sktadajace sig¢ na prowadzenie tejze dziatalnosci. Czynnosci
te muszg by¢ wykonywane w sposéb trwaly i tak, ze w zasadzie wykluczajg prowadzenie innej dziatalnosci. In-
nymi stowy przepis art. 7 ust. 1 pkt 4 lit. ¢ u.p.o.l. moze by¢ stosowany, o ile budynki lub ich cze$ci sg faktycznie
wykorzystywane na prowadzenie dziatéw specjalnych produkcji rolnej. Zatem gdy dziatalno$¢ z pewnych wzgle-
doéw (np. nieoptacalno$¢ produkcji) zostanie zaprzestana, budynki takie nie powinny korzysta¢ ze zwolnienia.
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siadaniu si¢ znajdujg. Warunkiem zasadniczym jest wytaczny zwigzek budynku lub
jego czesci z dziatalnoscig rolnicza.”? Uwagi te majg w pelni zastosowanie do pro-
wadzenia dziatalnosci w ramach dzialéw specjalnych produkc;ji rolne;.

Nie ma tez znaczenia, czy dziatalnos¢ jest zgtoszona do Urzedu Skarbowego —
decyduje faktyczne wykorzystywanie danego budynku na prowadzenie dziatalno-
sci w zakresie dzialéw specjalnych produkcji rolnej. Ma racj¢ B. Pahl, iz podmiot
prowadzacy dzialty specjalne produkcji rolnej moze nie figurowaé w ewidencji pro-
wadzonej na potrzeby podatku dochodowego i moze korzysta¢ ze zwolnienia od
podatku od nieruchomosci. Naruszenie przepisow ustawy o podatku dochodowym
w kontekscie ujawnienia dzialalnosci w zakresie dzialéw specjalnych produkcji rol-
nej pozostaje bez wptywu na dopuszczalnos¢ stosowania zwolnienia z art. 7 ust. 1
pkt 4 lit. c u.p.0.l.2

Watpliwosci moze budzi¢ wykorzystywanie budynkéw nie do prowadzenia
dzialéw specjalnych produkcji rolnej, ale do przetworstwa. Jezeli jest to budynek
zwiazany bezposrednio z dzialalnoscig gléwng — na przyklad miejsce pakowania
produktéw i przygotowywania ich do sprzedazy, uzna¢ nalezy, iz jest on zajety na
prowadzenie dzialéw specjalnych, gdyz przez prowadzenie nalezy rozumie¢ peten
cykl produkcji, od rozpoczecia produkcji do przygotowania produktu finalnego do
sprzedazy, na przyklad pakowanie roslin ozdobnych do wysytki. Natomiast jeze-
li dany budynek wykorzystywany bedzie do dziatalnosci przetwoérczej, gdy bedzie
dokonywany proces przetworzenia produktu uzyskanego w wyniku produkcji gtéw-
nej, uzna¢ nalezy, iz budynek przeznaczony na takg dziatalnos¢ nie bedzie podle-
gal zwolnieniu, na przyktad przygotowywanie przetworéw z warzyw otrzymanych
z produkgcji szklarniowej.**

6.4. Pojecie budynku gospodarczego

Ustawa o podatkach i optatach lokalnych zawiera legalng definicj¢ pojgcia ,,bu-
dynek”. Zgodne z art. 1a ust. 1 pkt 1 tejze ustawy budynkiem jest obiekt budowlany
w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego, ktéry jest trwale zwigzany z gruntem,
wydzielony z przestrzeni za pomocg przegréd budowlanych oraz posiada fundamen-
ty i dach”. Jest to definicja identyczna jak z ustawie prawo budowlane.?

22 L. Etel, Podatki od..., s. 255.

23 Zasadnie zatem organ pierwszej instancji dokonat ustalenia w Urzgdzie Skarbowym w P., czy skarzacy figurowat
w jego ewidencji jako podmiot prowadzacy dziat specjalny produkcji rolnej. Negatywne ustalenie w tym zakresie,
wykluczyto mozliwo$¢ zastosowania wobec spornej nieruchomosci zwolnienia podatkowego w podatku od nieru-
chomosci. Wyrok Wojewdédzkiego Sgdu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 12 lipca 2011 r. | SA/GI 347/10 Lex
nr 895937, glosa czesciowo krytyczna, B. Pahl, Lex 2011.

24 Tak wyrok Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w todzi z dnia 4 marca 2009 r. | SA/td 1275/ http://www.
orzeczenia—nsa.pl/. Wyrok dotyczy zwolnienia budynkéw wykorzystywanych w dziatalno$ci rolniczej potozonych
na gruntach gospodarstwa rolnego, ale w petni moze mie¢ zastosowanie do budynkéw zajgtych na prowadzenie
dziatéw specjalnych produkgji rolnej.

25 Zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 12 lipca 2011 r. | SA/GI 347/10 Za budy-
nek podlegajacy opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci uznawac nalezy obiekt, ktory jest budynkiem w ro-
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Zgodnie z art. 21 ustawy z dnia 17 grudnia 1989 r. Prawo geodezyjne i karto-
graficzne,?® podstawg wymiaru podatkéw powinny by¢ dane wynikajace z ewidencji
gruntéw 1 budynkéw. Podstawa do prowadzenia takiej ewidencji jest rozporzadze-
nie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w spra-
wie ewidencji gruntéw i budynkéw .2’ W § 65 ust. 1 powyzszego rozporzadzenia
prawodawca dokonal klasyfikacji budynkéw, jako kryterium przyjmujac funkcje
uzytkowg. Zgodnie z trescig powotanego przepisu budynki dzielg si¢ na:

— budynki mieszkalne,

— budynki przemystowe,

— budynki transportu i tgcznosci,

— budynki handlowo—ustugowe,

— zbiorniki, silosy i budynki magazynowe,

— budynki biurowe,

— budynki szpitali i zaktadéw opieki medycznej,

— budynki oSwiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe,

— budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa,

— inne budynki niemieszkalne.

W powyzszej klasyfikacji ustawodawca wyrdznia budynki produkcyjne, ustu-
gowe i gospodarcze dla rolnictwa”

Kwalifikacja budynku jako gospodarczego winna by¢ dokonywana w oparciu
0 wspomniane powyzej przepisy prawa budowlanego oraz w oparciu o Klasyfikacje
rodzajowa srodkéw trwatych.?® Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministr6w z dnia
10.12.2010 r. w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (KST) pod symbolem 108
BUDYNKI PRODUKCYINE, USLUGOWE I GOSPODARCZE DLA ROLNIC-
TWA PKOB 1271 PKWiU 41.00.20.0) znajdujg sie:

— budynki w gospodarstwach rolnych,

— tunele foliowe wraz z zastonami cieniujgco—termoizolacyjnymi i kompute-
rami klimatycznymi,

— silosy zbozowe w gospodarstwach rolnych,

zumieniu prawa budowlanego i réwniez w rozumieniu art. 1 a ust. 1 pkt 1 u.p.o.l., a wigc jest trwale z gruntem
zwigzany, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty i dach. www.
orzeczenia—nsa.info. Art. 3 pkt 1 ustawy prawo budowlane (tekst jedn. Dz.U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623) przez
obiekt budowlany rozumie 3 kategorie obiektéw, a to budynek wraz z instalacjami i urzgdzeniami technicznymi,
budowle stanowigcg catos¢ techniczno—uzytkowa wraz z instalacjami i urzagdzeniami oraz obiekt matej architek-
tury.

26 Ustawa z dnia 17 grudnia 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. Nr 30, poz. 163 z pézn. zm.).

27 Dz.U. Nr 38, poz. 454.

28 Por. Komentarz do podatkéw: rolnego, leSnego oraz od nieruchomosci, red. W. Modzelewski i J. Bielawny, War-
szawa 2002, s. 132.
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— pozostate budynki przeznaczone dla dziatalnosci rolniczej, np. obory, staj-
nie, budynki inwentarskie dla trzody chlewnej, owczarnie, przemystowe fer-
my drobiu, stodoty, pomieszczenia do przechowywania sprzetu, spichlerze,
szopy rolnicze, spizarnie, piwnice do przechowywania wina, szklarnie itp.

6.5. Wnioski

Duze réznice w wysokosci podatku rolnego i podatku od nieruchomosci po-
wodujg dazenie podatnikéw do ptacenia jak najnizszych obcigzeri poprzez sztucz-
ne spetnianie wymagan powierzchniowych zawartych w ustawie o podatku rolnym.
Z drugiej strony, szczegdlnie w sytuacjach granicznych dotyczacych opodatkowa-
nia budynkéw gospodarczych nalezacych do bytych rolnikéw, ktérzy przekazali go-
spodarstwo nastepcom, objecie tych budynkéw podatkiem od nieruchomosci spoty-
ka si¢ z niezrozumieniem podatnikéw i ze sprzeciwem doktryny.

Prowadzi to do skutkéw takich jak obcigzenie podatkiem od nieruchomosci za-
budowan bytych rolnikéw, cho¢ nie majg one zadnej wartosci rynkowej, nie mozna
ich ani sprzeda¢ ani wynaja¢. Prowadzi to tez do obcigzenia podatkiem od nierucho-
mosci wedlug wysokich, czgsto wyzszych niz od budynkéw mieszkalnych stawek,
zabudowan zwigzanych z niskim standardem budynkéw — na przyktad komoérki na
opat.”?

Konstrukcja ta narusza zasade sprawiedliwosci. W sprawie powyzszej nalezy
w pelni zgodzi€ si¢ z R. Zelwianskim, ktéry stwierdza, iz nie moze by¢ uznane za
sprawiedliwe utrzymanie obtozenia podatkiem od nieruchomosci ustalanym wedtug
stawek dla ,,pozostatych budynkéw” budynkéw gospodarczych w siedliskach za-
mieszkatych przez bylych rolnikéw, ktérzy przekazali gospodarstwa na wiasnos¢é
parfistwa w zamian za rent¢ lub emeryture, pozostawiajac sobie dziatki siedliskowe
oraz budynki; budynki te czgsto nie sa wykorzystywane dla celéw gospodarczych,
brak jest takze mozliwosci ich wynajecia lub wydzierzawienia.*

W przypadku zwolnienia budynkéw przeznaczonych na prowadzenie dziatal-
nosci w zakresie dzialéw specjalnych produkcji rolnej zauwazy¢ nalezy, iz uzalez-
nienie zwolnienia od kwalifikacji danej dzialalnosci jako dziaty specjalne produk-
cji rolnej powoduje, iz produkcja rolnicza taka, jak chow slimakéw czy strusi, nie
kwalifikuje si¢ do zwolnienia z podatku od nieruchomosci budynkéw i budowli za-
jetych na ten cel.

Podstawa zwolnienia powinno by¢ pojegcie dzialalnosci rolniczej. Nie powin-
na decydowaé kwalifikacja podatkowa, ale rodzaj dziatalnosci. Uzaleznienie nie od

29 Por. R. Zelwianski, Krytycznie o zmianie ustawy o podatkach i optatach lokalnych, ,Przeglad Podatkowy” 1997,
nr5.
30 Ibidem, s. 37.
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Podatek od nieruchomosci w dziatalnosci rolniczej

kwalifikacji 1 funkcji budynku, ale od formalnego posiadania lub nie 1 ha gruntu rol-
nego nie jest rozwigzaniem wilasciwym.



Jerzy Bieluk

REAL ESTATE TAX IN AGRICULTURAL ACTIVITY

Key words: real estate tax, farmer, agricultural production.

The real estate tax is the main property tax in Poland. Land, buildings and fixed
installations are subject to this tax. It does not apply to cultivable land, which is
subject to agricultural tax, unless it is used for nonagricultural economic activity.
Buildings belonging to farmers may be released from the real estate tax if they are
used for forestry or fishing activities, occupy farm grounds, serve solely agricultural
activities or are used for specific agricultural production like: greenhouse production,
poultry production, mushroom production, bee keeping etc.

Exemption from the real estate tax should not be conditioned by the localization
of the building on the farm grounds or by conducting of a specific activity. It should
be conditioned by the kind of activity conducted in the building, or by the fact that it
is used for agricultural activity.
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