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Jak opodatkowa¢ nieruchomosci
prowadzacych dzialalnosé gospodarcza

odpowiada Izabela Jaszczol — menedzer dziatu badar i rozwoju Alma Consulting Group Polska

ZADA) PYTANIE EXSPERTOW! Jak prawidiowo obliczyé podatek od nieruchomosci

Stosownie do przepiséw ustawy o podatkach i opta-
tach lokalnych w brzmieniu obowiazujacym od 1 stycz-
nia 2003 r., podatnikami podatku od nieruchomosci sa
osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne,
w tym spétki nieposiadajace osobowosci prawnej, beda-
ce wiascicielami, posiadaczami samoistnymi nierucho-
mosci (lub obiektéw budowlanych) lub uzytkownikami
wieczystymi gruntéw. Posiadacze samoistni nierucho-
mosci to takie podmioty, ktére faktycznie wiadaja nia
jak wiasciciel. Z kolei w przypadku nieruchomodci sta-
nowigcej wspétwiasnosé obowigzek podatkowy obcigza
solidarnie wszystkich wspétwlascicieli.

Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomoéci podle-
gaja: grunty, budynki lub ich czedci, budowle lub ich cze-
$ci zwiazane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej.

Podstawg opodatkowania gruntéw jest ich powierzch-
nia, za$ budynkéw lub ich czsci — ich powierzchnia uzyt-
kowa. W przypadku budowli zwiazanych z prowadze-
niem dziatalnoéci gospodarczej podstawg opodatkowa-
nia jest ich wartoéé poczatkowa, natomiast w przypadku
budowli catkowicie zamortyzowanych - ich wartoéé
z dnia 1 stycznia roku, w ktérym dokonano ostatniego
odpisu amortyzacyjnego.
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Podatek od nieruchomosci ptaci sig osobno za grunt
i osobno za budynki i budowle na nim posadowione.
Kazdego roku rada gminy w drodze uchwaty ustala
stawki obowigzujgce w danej gminie. Sg one rézne dla
poszczegblnych kategorii: grunty, budynki i budowle.
Dodatkowo, w ramach jednej kategorii, np. budynki,
stosuje sie rézne stawki w zaleznosci od celu, w jakim
dana nieruchomoé¢ lub jej czesé jest wykorzystywana.
Dla przykiadu inng stawke stosuje sie dla budynkéw
lub ich cze$ci zwiazanych z prowadzeniem dziatalno-
sci gospodarczej (maksymalnie 19,01 zt/1 mkw. po-
wierzchni uzytkowej), inng dla budynkéw mieszkal-
nych (maksymalnie 0,59 z}/1 mkw. powierzchni uzyt-
kowej) itd.

Gérna granica stawek wynika wprost z przepisow
ustawy o podatkach i optatach lokainych.
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Wedlug ustawy o podatkach i oplatach lokalnych de-
cydujaca jest kategoria, do ktdrej nalezy dany przedmiot
opodatkowania, oraz stawka przewidziana w danej gmi-
nie. Jesli grunt jest tylko w czesci zajety na prowadzenie
dzialalno$ci gospodarczej, to nalezy uidci¢ podatek od
cafosdci gruntu wedtug stawki wiasciwej dla kategorii
grunt zwigzany z prowadzeniem dziatalnosci gospodar-
czej, chyba ze dany grunt przynalezy do innej kategorii
(np. grunty pozostale).

Kolejnym czynnikiem wptywajacym na wysokosé po-
darku od nieruchomosci jest powierzchnia danej nieru-
chomosci. W odniesieniu do budynkéw i gruntéw —staw-
ka podatku jest okreslona dla mkw. powierzchni (uwaga:
dla budynkéw jest to powierzchnia uzytkowa). Obecnie
stawka ta wynosi maksymalnie 0,71 z}/mkw. w przypad-
ku gruntéw oraz maksymalnie 19,01 z/mkw. w przypad-

ku budynkéw. Przedsiebiorca bedzie zatem musiat opo-
datkowac grunty i budynki wedtug ww. stawek.

Nizsze stawki, zaréwno dla gruntéw jak i budynkow,
mozna zastosowaé¢ w przypadku spelnienia ustawo-
wych uwarunkowan oraz przeznaczenia danej nieru-
chomodci.

Przedsiebiorca powinien zaplacié podatek od naleza-
cych do niego budynkéw. Natomiast wystapienie pize-
stanek pozwalajacych zakwalifikowad budynki do whasci-
wej kategorii wplywa na zréznicowanie stawek podatku.

Budowle opodatkowujemy od wartosci poczgtkowej
wedtug stawki procentowej (2 proc.).

Warto podkresli¢ role rady gminy/rady miasta, ktéra
moze w drodze uchwaly wprowadzi¢ inne stawki podat-
kowe. Po pierwsze, moze ustali¢ nizsze od maksymalnych
stawki podatku od nieruchomodci, a po drugie — wprowa-
dzi¢ dodatkowe zwolnienia przedmiotowe dla budynkéw
i gruntéw zajetych na okresione rodzaje dziatalnosci.

Odpowiedz na to pytanie zalezy od tego, jaki rodzaj
gruntu posiada przedsiebiorca. Dopiero po okresleniu
rodzaju gruntu, a takie — co istotne — sposobu jego uzyt-
kowania, mozna zaliczy¢ grunt do whasciwych kategorii

-opodatkowania, jak rowniez ustali¢, jaki podatek jest

whasciwy.

Posiadanie przez przedsiebiorce gruntéw, budynkéw
i budowli bedzie wskazywalo, ze powinien on uiscié po-
datek od nieruchomosci, co jest zwigzane z domniema-
nym przeznaczeniem tych nieruchomosci do prowadze-
nia dziatalnosci gospodarczej.

W odniesieniu do podatku rolnego kwestie te regulu-
je art. 1 ustawy o podatku rolnym. Opodatkowaniu po-
datkiem rolnym podlegaja grunty sklasyfikowane w ewi-
dencji gruntéw i budynkow jako uzytki rolne lub jako
grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych,
z wyjatkiem gruntéw zajetych na prowadzenie dziatal-
nosci gospodarczej innej niz dziatalnosé rolnicza.

Jesli chodzi o podatek lesny, to podlegaja mu okre-
slone w ustawie lasy, z wyjatkiem laséw zajetych na wy-
konywanie innej dzialalnosci gospodarczej niz dziatal-
nosé lesna.

W obu przypadkach decyduje przeznaczenie grun-
téw. Jesli sg to grunty nalezace do przedsiebiorcy i wy-
korzystywane przez niego do prowadzenia dziatalno-
sci gospodarczej, to niezaleznie od zakwalifikowania
gruntu w ewidencji gruntéw i budynkéw bedg one
podlegaly podatkowi od nieruchomosci. Zobrazujmy
to przykiadem: przedsiebiorca produkujacy krzesta ar-
tystyczne zakupil grunt zakwalifikowany w ewidencji
gruntéw i budynkéw jako grunt lesny. Nastepnie wy-
ciat drzewa a uzyskany w ten sposéb plac postanowit
wykorzysta¢ do postawienia budynku wyrobu mate-
riatéw gotowych. W tej sytuacji mimo kwalifikacji
gruntu jako grunt lesny bedzie musiat opodatkowaé
grunt jako zwigzany z prowadzeniem dziatalnosci go-
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spodarczej. Nalezy dodad, ze przedsigbiorca powinien
przed budowa doprowadzi¢ do zmian w ewidencji
gruntéw i budynkéw, uwzglgdma;qc nowy stan fak-
tyczny.

Kluczowe w ustawach o podatku rolnym oraz o po-
datku lesnym jest wprowadzenie wytaczenia obowiaz-
ku podatkowego w przypadku zajecia gruntéw na pro-
wadzenie dzialalnosci gospodarczej. Zachowana zo-
staje spéjnosé¢ systemu podatkowego, a jednoczesnie
pozostaje utrzymane podstawowe zwigzanie podatku
od nieruchomosci z prowadzeniem dziatalnosci gospo-
darczej.
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Z punktu widzenia podatku od nieruchomosci istotna
jest nie tyle kwalifikacja danego gruntu, co jego prze-
znaczenie. Jezeli jest on zajety na prowadzenie dziatal-
noéci gospodarczej innej niz dziatalno$¢ gospodarcza
rolna lub lesna, bedzie podlegat podatkowi od nierucho-
mosci. Na podstawie ewidencji gruntéw i budynkéw mo-
zemy natomiast okregli¢, czy dany grunt jest lasem czy
gruntem rolnym.

Przynaleznos¢ do jednej z grup pozwoli okresli¢, do
jakiej kategorii zakwalifikowaé dany grunt. Jednakze je-
go wykorzystanie do prowadzenia dziatalnosci gospo-
darczej ma charakter nadrzedny i powoduje opodatko-
wanie podatkiem od nieruchomosci.
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Jesli przedsigbiorstwo ma na przyktad umowe najmu
dotyczaca gruntu, kidry jest wspdtwlasnoscia kilku pod-
miotéw, to obowiazek podatkowy ciazy na wspétwiasci-
cielach nieruchomosci.

Zgodnie z art. 3 ust. 4. ustawy o podatkach i optatach
lokalnych, jezeli nieruchomo$¢ lub obiekt budowlany
stanowi wspotwilasno$¢ lub znajduje sie w posiadaniu
dwdch lub wiecej podmiotéw, to stanowi odrebny przed- -
miot opodatkowania, a obowigzek podatkowy od nieru-
chomosci lub obiektu budowlanego cigzy solidarnie na
wszystkich wspétwlascicielach lub posiadaczach. Ozna-
cza to, ze kazdy ze wspétwlascicieli zobowigzany jest do
uiszczenia podatku, a uregulowanie go w pelnej wyso-
kosci wobec organu podatkowego przez ktéregokolwiek
z wspditwlascicieli zwalnia z niego pozostatych. Nato-
miast inni wspétwlasciciele powinni dokonacé rozliczen
co do czesci whasnosci, jaka im przypada z tym wspét-
whascicielem, ktdry uiscit podatek - sg to dziatania we-
wnetrzne wspdtwlascicieli, ktére nie majg wpltywu na
stosunki z organem podatkowym.®
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Wl Ustawa z 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opt h lo-
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(Dz.U.z 2002 r. nr 200, poz. 1682 z pdin. zm.).
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SPROSTOWANIE

W numerze 54 Tygodnika Podatkowego w tekscie Czy raje
podatkowe warto wykorzystywa¢ w planowaniu podatkowym
blednie podali$my, ze zatozenie spétki w raju podatkowym, ktg-
Ty nie jest strong zadnej umowy o unikaniu podwdjnego opo-
datkowania, spowoduje, ze nie kazda ptatnos¢ dokonana z Pol-
ski do takiej jurysdykeji zrodzi opodatkowanie takiego dochodu
spdtki z raju podatkowego, pobierane u zrédta w Polsce w wyso-
kosci 19-20 proc., w zaleznosci od tytuhu platnosci. Oczywiscie
kazda taka ptatnos¢ zrodzi konieczno$¢ opodatkowania takiego
dochodu podatkiem u Zrédta. Za blad przepraszam.
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