Lak gmina moze
sztattowac podatek
od nieruchomosci?

Uchwata rady gminy zmieniajgca stawki podatku od nieruchomosci
powinna zostac opublikowana najpdzniej 17 grudnia danego roku,
aby mogta obowigzywac od 1 stycznia kolejnego roku -z uwagi

na koniecznosc¢ zachowania 14-dniowego vacatio legis. Co jednak
rada moze okresli¢ w uchwale? Czy moze roznicowaé stawki

lub zwolnienia podatkowe ze wzgledu na wielko$¢ przedsiebiorcy?
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odatek od nieruchomosci jest

uregulowany ustawg o po-

datkach i optatach lokalnych,

a wiec podstawowe zasady opo-
datkowania sg wspélne dla catego
kraju. Z drugiej strony jest podatkiem
gminnym, tj. stanowi zrédto docho-
déw budzetu gminy, a organem po-
datkowym jest woéjt/burmistrz/pre-
zydent miasta. Jednoczes$nie ustawa
przewiduje ograniczone i skonkre-
tyzowane uprawnienia dla organéw
gminnych do ksztattowania polityki
dotyczgcej zasad tego podatku na te-
renie danej gminy. Dotyczy to dwoch
instrumentow:

— okreslania stawek podatku od nieru-
chomosci (przy czym stawki maksy-
malne sg regulowane ustawa),

—wprowadzania dodatkowych zwol-
niert przedmiotowych.

Stawki podatkowe

Ustawa reguluje maksymalne stawki

podatkowe odrebnie dla:

- gruntéw (wskazuje sie cztery katego-
rie gruntéw, w tym grunty pozostate
i grunty zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej);

- budynkow (wskazuje sie piec¢ katego-
rii budynkéw, w tym mieszkalne, po-
zostale i zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej);

—budowli (brak kategorii, przy czym
budowle s3 opodatkowane tylko
wtedy, gdy s zwigzane z prowadze-
niem dziatalnosci gospodarczej).

Maksymalne ustawowe stawki dla

gruntéw i budynkow sg corocznie wa-

loryzowane o wskaznik inflacji. Staw-
ka dla budowli wynosi 2 proc. podsta-
wy opodatkowania, ktérg jest zasadni-
czo warto$¢ amortyzacyjna budowli.

W rezultacie nie wymaga ona corocz-

nej waloryzacji.

Podstawowe uprawnienie rad gmin

dotyczy okreslania w drodze uchwa-

ty stawek podatku od nieruchomosci.

Stawki mogg by¢ okreslane na kazdy

kolejny rok podatkowy. W przypadku

niepodjecia nowej uchwaty, obowig-
zujg stawki z ostatniej uchwaty. Mo-
ze by to efektem celowego dziatania
rady gminy, ktéra nie chce zmienia¢
stawek na kolejny rok podatkowy lub
ewentualnie btedéw proceduralnych
powodujacych brak obowigzywania
nowej uchwaty od kolejnego roku
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(np. z powodu zbyt pdznego jej ogto-
szenia w wojewddzkim dzienni-
ku urzedowym). Przyjmuje sie, ze
uchwata rady gminy powinna zosta¢
opublikowana najpézniej 17 grudnia
danego roku, aby mogta obowigzy-
wac od 1 stycznia kolejnego roku, a to
w zwigzku z koniecznoscig zachowa-
nia 14-dniowego vacatio legis.

W praktyce gminy korzystajg z tego
uprawnienia i ksztattujg stawki na po-
ziomach maksymalnych lub zazwy-
czaj nieco nizszych od maksymal-
nych. Nie dotyczy to jednak stawek
dla budowli, ktére niemal zawsze sg
ksztaltowane na poziomie ustawo-
wym - 2 proc.

Réznicowanie stawek
ila przedmiotéw opodatkowania

Ustawa wskazuje, jakie kryteria moze

bra¢ rada gminy pod uwage przy réz-

nicowaniu stawek, przy czym nie jest
to katalog zamkniety:

—w stosunku do gruntéw: lokalizacja,
rodzaj prowadzonej dziatalnosci, ro-
dzaj zabudowy, przeznaczenie i spo-
sob wykorzystywania gruntu;



—w stosunku do budynkéw: lokali-
zacja, sposob wykorzystywania, ro-
dzaj zabudowy, stan techniczny oraz
wiek budynkow;

—w stosunku do budowli: rodzaj pro-
wadzonej dziatalnosci.

To uprawnienie jest dalej idgce, gdyz
rady gmin mogg réznicowac stawki
podatku od nieruchomosci dla bar-
dziej szczegotowych rodzajéw przed-
miotéw opodatkowania niz te wska-
zane w ustawie.
Z praktyki orzeczniczej regionalnych
izb obrachunkowych wynika, ze ko-
nieczne jest ,przepisanie” kategorii
ustawowych do uchwaty. Natomiast
réznicowanie stawek powinno odby¢
sie na zasadzie okreslenia dodatkowej,
nieustawowej kategorii nieruchomo-
$ci, ktora stanowi lex specialis w sto-
sunku do normy ogdlnej.

Iwolnienia wprowadzane
przez rade gminy

Drugim uprawnieniem rad gmin
jest mozliwos¢ wprowadzenia in-
nych zwolnien przedmiotowych niz
te okreslone bezposrednio w usta-
wie podatkowej lub ustawie dotyczg-
cej stref ekonomicznych (dotyczy to
zwolnienia dla nieruchomosci znaj-
dujacych sig na terenie specjalnych
stref ekonomicznych). Takie upraw-
nienie jest funkcjonalnym rozsze-
rzeniem uprawnienia do réznicowa-
nia i okreslania stawek podatku od
nieruchomosci nizszych niz ustawo-
we. Skoro bowiem rada gmina mo-
ze ksztattowaé wysoko$¢ obcigzenia
na nizszym poziomie, to za zasadne
przyjeto réwniez, ze mozliwe jest cai-
kowite zrezygnowanie z obcigzenia
tym podatkiem danych nieruchomo-
$ci.

Kryteria tylko przedmiotowe
Uprawnienie do wprowadzania zwol-
nien wprost okresla, ze dotyczy tyl-
ko zwolnien przedmiotowych, a wigc
skupiajgcych sie na cechach nierucho-
moéci lub obiektow, ktérych zwolnie-
nie ma dotyczy¢. Zwolnienia podmio-
towe zwalniajg natomiast z opodat-
kowania podatnikéw, chocby nie byli
oni indywidualnie skonkretyzowani,
a okresleni sposobem prowadzonej
dziatalnosci.

Z kolei uprawnienie do r6znicowania
stawek nie moéwi wprost, ze powin-
no ono odbywac sie tylko w katego-

riach przedmiotowych. Niemniej jed-
nak systemowo nie ma watpliwosci,
ze tylko takie uprawnienie ma rada
gminy. Potwierdza to zresztg prakty-
ka regionalnych izb obrachunkowych
w ramach ich dziatalnosci kontrolno-
-nadzorczej, jak rowniez orzecznictwo
sadéw administracyjnych.

W praktyce jest to jeden z kluczowych
obszaréw spornych w ramach upraw-
nien rad gmin do ksztaltowania sta-
wek i zwolnien podatkowych, tj. czy
dana stawka/zwolnienie ma charakter
przedmiotowy, czy tez wykazuje cechy
podmiotowe. Granica pomigdzy kry-
terium przedmiotowym a podmio-
towym jest bowiem bardzo ptynna.
Spory nie dotycza oczywistych sta-
wek/zwolnien podmiotowych. Wiele
z nich formalnie moze miec¢ konstruk-
cje przedmiotows, ale jezeli w prakty-
ce dany rodzaj nieruchomosci nalezy
do ograniczonej i tatwo identyfiko-
walnej grupy podatnikéw, to istnieje

2) grunty pozostate, jezeli wytacz-
nym zrédtem utrzymania podatni-
ka i jego matzonka jest emerytura
lub renta;

3) budynki lub ich czesci gospodarcze
niezwigzane z prowadzeniem dzia-
talnosci gospodarczej, ktére pozo-
staty po bytych gospodarstwach
rolnych oddanych w zamian za
emeryture lub rente, z wylgczeniem
budynkéw nabytych w drodze obro-
tu wtérnego lub w drodze dziedzi-
czenia.

A to przyklady zakwestionowanych

zwolnien podatkowych jako zawiera-

jacych element podmiotowy:

1) budynki oraz budowle lub ich czgsci
zajete na potrzeby dziatalnosci go-
spodarczej prowadzonej przez mi-
kroprzedsiebiorcéw i matych przed-
siebiorcéw rozpoczynajgcych pro-
wadzenie dziatalnosci gospodarczej
na terenie gminy w ramach progra-
mu pomocy de minimis;

Ustawa o podatkach i optatach lokalnych
przewiduje mozliwos¢ ksztattowania przez rady
gmin elementéw konstrukcyjnych podatku
od nieruchomosci, tj. stawek i zwolnien podatkowych.
Upowaznienia sa jednak ograniczone kryteriami
przedmiotowymi. Praktyka orzecznicza RIO,
jak i sadow administracyjnych, jest w tym zakresie
restrykcyjna. Nie dopuszcza sie rozwiazan,
ktére pomimo przedmiotowego charakteru mogq
nosi¢ znamiona kryteriéw podmiotowych.

ryzyko pojawienia sie zarzutu, Ze ra-
da wprowadzita zwolnienie inne niz
przedmiotowe. Tytutem przykiaduy,
wprowadzenie zwolnienia z opodat-
kowania budowli na terenie zaktadu
zatrudniajacego wiecej niz stu pra-
cownikéw moze by¢ zakwestionowa-
ne, jezeli na terenie takiej gminy znaj-
duje sie tylko jeden taki zaktad.

Oto przyktadowe zréznicowane staw-
ki podatku od nieruchomosci, ktére
zostaly zakwestionowane przez regio-
nalne izby obrachunkowe jako wykra-
czajgce poza kryteria przedmiotowe
(posiadajace element podmiotowy):
1) budynki gospodarcze os6b fizycz-

nych;

2) nieruchomosci zwigzane z prowa-
dzeniem dziatalnosci gospodar-
czej, ktore naleza do oséb bedacych
przed podjeciem dziatalnosci go-
spodarczej osobami bezrobotnymi
po raz pierwszy rozpoczynajacymi
dziatalno$¢ gospodarczg;

3) zwolnienia gruntéw, budynkow
i budowli zwigzanych z prowadze-
niem przetworstwa owocow i wa-
rzyw na soki, dzemy, kompoty,
mrozonki i pozostale przetwory
warzywne — w 30 proc. (to zwolnie-
nie zostalo zakwestionowane réw-
niez z uwagi na jego konstrukcje,
efektywnie jest to bowiem obnizo-
na stawka wpisana formalnie jako
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zwolnienie czesciowe; prawidto-
wym rozwigzaniem byloby przyje-
cie obnizonej stawki dla takich nie-
ruchomosci).

Preferencie dla wybranych grup
przedsiehiorcow. Pomoc de minimis

Nie ulega watpliwosci, ze wprowa-
dzenie preferencyjnego opodatkowa-
nia wybranych grup przedsiebiorcéw,
np. mikro i matych lub przedsiebior-
cow majacych siedzibe na terytorium
danej gminy, prowadzi do zawezenia
kregu potencjalnych beneficjentéw
preferencji w oparciu o kryterium
podmiotowe: wielko$¢ przedsiebior-
cy lub jego siedzibe. W konsekwencji
uchwata z takim rozwigzaniem moze
byc¢ zakwestionowana przez RIO.
Warto mie¢ na uwadze, ze preferencje
w opodatkowaniu podatkiem od nie-
ruchomodci dla nieruchomosci nale-
zgcych do przedsigbiorcéw wiazg sie
z jeszcze jedng konsekwencja. Nalezy
rozpatrywac je w kategorii pomocy de
minimis. Zatem mozliwo$¢ skorzysta-
nia z takiej preferencji jest limitowana
i powinna by¢ potwierdzana stosow-
nymi zaswiadczeniami od organu po-
datkowego.

Réwniez w tym kontekscie RIO zwra-
caly uwage, ze pomoc de minimis
winna by¢ kierowana do przedsiebior-
cow bez wzgledu na ich wielko$¢. Za
niedopuszczalne uznawano réwniez
konstrukcje, ktore wskazywaty krag
przedsiebiorcow, ktérzy z preferencji
skorzystac nie mogg. Za pomoc de mi-
nimis mogg by¢ uznane preferencje
o przedmiotowym charakterze, ktore
jednak finalnie mogg skutkowac przy-
znaniem pomocy ograniczonemu
kregowi przedsigbiorcéw, np. w sto-
sunku do powierzchni uzytkowej ga-
razy podziemnych zwigzanych z pro-
wadzeniem dziatalnosci gospodarcze;j.
W niekorzystnym potozeniu znalezli-
by sie bowiem przedsiebiorcy posia-
dajacy garaze naziemne.

Wykladnia uchwat

Warto mie¢ na uwadze, ze specyficz-
ne preferencje wprowadzane uchwa-
tami rad gmin stanowig prawo miej-
scowe, ktore podlega standardowej
wyktadni prawniczej. W rezultacie na
tym tle mogg powstawac watpliwosci,
aw konsekwencji spory. Moze sie oka-
za¢, ze interpretacja przepisu dokona-
na przez sgd administracyjny (w wy-

niku sporu organu z podatnikiem) be-
dzie inna niz pierwotny zamiar orga-
néw gminnych przy wprowadzaniu
zréznicowania stawek czy zwolnien
podatkowych.

Przyktadowo, jedna z gmin ustali-
ta generalne stawki dla nierucho-
mosci zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej na pozio-
mie o ok. 30 proc. nizszym niz mak-
symalne stawki ustawowe. Jednocze-
$nie wprowadzono stawke kwalifiko-
wang (niepreferencyjng) dla gruntéw
i budynkéw zwigzanych z prowadze-
niem okreslonej dziatalnosci gospo-
darczej w rozumieniu PKD (od ktorej
oczekiwano w gminie wyzszego po-
datku, przy czym zamiarem byto ob-

chomosci, tj. stawek i zwolnien. Upo-
waznienia sg jednak ograniczone kry-
teriami przedmiotowymi. Praktyka
orzecznicza regionalnych izb obra-
chunkowych, jak réwniez sagdéw ad-
ministracyjnych, jest w tym zakresie
restrykcyjna. Nie dopuszcza sie roz-
wigzan, ktére pomimo przedmioto-
wego charakteru mogg nosi¢ znamio-
na kryteriéw podmiotowych.
Szczeg6lnie wrazliwg grupg sg nieru-
chomosci nalezgce do przedsiebior-
cow, gdyz preferencje w tym zakresie
mogg dodatkowo oznaczac udzielenie
pomocy de minimis.

Powyzsza praktyka ogranicza zatem
swobode gmin w ksztattowaniu po-
datku od nieruchomosci. Moze to wy-

RIO zwracaly uwage, Ze pomoc de minimis winna
by¢ kierowana do przedsiebiorcéw bez wzgledu
na ich wielkos¢. Za niedopuszczalne uznawano

rowniez konstrukcje, ktére wskazywaty krag
przedsiebiorcow, ktorzy z preferencji skorzystac
nie moga. Za pomoc de minimis moga by¢ uznane
preferencje o przedmiotowym charakterze,
ktore jednak finalnie moga skutkowac przyznaniem
pomocy ograniczonemu kregowi przedsiebiorcow,
np. w stosunku do powierzchni uzytkowej garazy
podziemnych zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej. W niekorzystnym
polozeniu znalezliby sie bowiem przedsiebiorcy
Z garazami naziemnymi.

jecie wyzszg stawka wszystkich nieru-
chomosci podatnikéw z tej branzy).
W wyroku NSA z 2 grudnia 2021 1.
(sygn. III FSK 420/21) dokonano wy-
ktadni przepisow i uznano, ze wyzszg
stawke nalezy stosowac tylko w sto-
sunku do obiektéw produkcyjnych,
ale juz nie do administracyjnych czy
magazynowych.

oo %

Ustawa o podatkach i optatach lokal-
nych przewiduje mozliwo$¢ ksztat-
towania przez rady gmin elementéw
konstrukcyjnych podatku od nieru-

dawac sie kontrowersyjne lub zbyt
daleko idace, ale zmiana podej$cia
wymagataby zmian legislacyjnych
w ustawie o podatkach i optatach lo-
kalnych. Z drugiej strony, réznicowa-
nie stawek podatkowych i wprowa-
dzanie zwolnien jest realnym instru-
mentem w rekach rad gmin, wymaga
jednak przeprowadzenia analiz skut-
kow regulacji i przygotowania legisla-
cyjnego przepiséw na wysokim pozio-
mie. B

*doradca podatkowy i starszy menedzer
wMDDP
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