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INTERPRETACJA OGOLNA Nr DPL2.8401.3.2025
MINISTRA FINANSOW I GOSPODARKI
z dnia 27 listopada 2025 r.

w sprawie definicji pojecia ,,grunty, budynki i budowle zwigzane z prowadzeniem dzialalnoS$ci
gospodarczej”, zawartego w art. 1a ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach

i oplatach lokalnych.

Dziatajac na podstawie art. 14a § 1 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa®,
w celu zapewnienia jednolitego stosowania przepisOw prawa podatkowego przez organy podatkowe,

wyjasniam, co nastepuje.

I.  Opis zagadnienia, w zwiazku z ktérym dokonywana jest interpretacja przepisow prawa

podatkowego

Niniejsza interpretacja dotyczy rozumienia pojecia ,grunty, budynki i budowle zwigzane
z prowadzeniem dzialalnosci gospodarcze)” w zakresie zwigzania z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej, ktore budzi watpliwosci interpretacyjne. Konieczne jest zatem wskazanie przestanek,

ktoérych spetnienie $wiadczy o zwigzaniu przedmiotu opodatkowania z prowadzeniem tej dzialalno$ci.

Grunty, budynki i budowle zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej to pojecie
zdefiniowane w art. 1a ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych?,
oznaczajace grunty, budynki i budowle bedace w posiadaniu przedsigbiorcy lub innego podmiotu
prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza, z wyjatkami okreslonymi w ust. 2a tego przepisu. Przepisy

okreslajace te wyjatki nie stanowig przedmiotu niniejszej interpretacji.

Wyjasnienie pojecia ,,grunty, budynki i budowle zwigzane z prowadzeniem dzialalnosci

gospodarczej” jest konieczne do prawidlowego zaliczenia gruntow 1 budynkoéw do kategorii

D Dz. U.z2025r. poz. 111, z pézn. zm., dalej jako ,,0.p.”.
2 Dz. U. 22025 r. poz. 707, dalej jako ,,u.p.0.1.”
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przedmiotéw opodatkowanych najwyzszymi stawkami podatku od nieruchomosci®), a w przypadku

budowli przesadzenia o ich opodatkowaniu tym podatkiem®.

Zastosowanie podstawowej w prawie podatkowym wyktadni, jaka jest wyktadnia jezykowa przy
ustaleniu znaczenia pojecia ,,grunty, budynki i budowle zwigzane z prowadzeniem dzialalnosci
gospodarczej”, prowadzi do wniosku, ze jedyna i wystarczajaca przestanka do uznania gruntow,
budynkoéw i budowli za zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej jest ich posiadanie przez

przedsigbiorce lub inny podmiot prowadzacy dziatalnos¢ gospodarcza.

Whnioski ptynace z takiej wyktadni sg jednak nie do pogodzenia z celem, jaki przyswiecat
ustawodawcy, ktory przewidzial wyzsze opodatkowanie majatku wykorzystywanego gospodarczo,
dostrzegajac uzasadnienie dla takiego podej$cia w korzysciach, ktore wynikaja z prowadzenia

dzialalnosci gospodarczej z wykorzystaniem tego majatku.

W procesie wyktadni prawa, w tym prawa podatkowego, nie nalezy ignorowa¢ wykladni
systemowej lub funkcjonalnej przez ograniczenie si¢ wytacznie do wyktadni jezykowej pojedynczego
przepisu. Moze si¢ bowiem okazaé, tak jak w przypadku interpretowanego pojecia, ze rozumienie
przepisu zgodnie z jego wykladnig jezykowa, ktora jest jednoznaczna, okaze si¢ watpliwe przy

skonfrontowaniu wyniku tej wyktadni z innymi przepisami® lub uwzglednieniu celu regulacji prawne;.

Stosowanie wytacznie wyktadni jezykowej pojecia ,,grunty, budynki 1 budowle zwigzane
z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej” prowadzi do niewlasciwego ustalenia znaczenia
intepretowanego pojecia, czego skutkiem moze by¢ nadmierne opodatkowanie majatku podatnikow,
ktory w istocie nie jest zwigzany z dzialalno$cig gospodarcza. Skutek taki pozostaje w sprzecznos$ci
z celem ustawodawcy oraz jest nieakceptowalny z punktu widzenia ochrony wartosci konstytucyjnych,
wynikajacych m.in. z art. 64 ust. 1 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 .9,

poniewaz ogranicza prawo wlasnosci wskutek nadmiernego, nieuzasadnionego opodatkowania.

Konieczno$¢ kompleksowej wykladni przepisow przy zastosowaniu réznych metod wyktadni
zostata dostrzezona m.in. w uchwale NSA z dnia 29 wrze$nia 2021 r. sygn. akt [II FPS 1/21. W uchwale
tej NSA stwierdzit, ze ,,Sytuacja interpretatio cessat in claris nie oznacza konkurencyjnosci roznych
kontekstow wyktadni tylko obowigzek zastosowania wyktadni kompleksowej, obejmujgcej wszystkie
dostgpne typy argumentow i reguly interpretacyjne. Wystepujgcy kwalifikowany wynik
niejednoznacznosci czy nieprecyzyjnosci interpretowanych poje¢ prawnych nie jest bynajmniej

W omawianym aspekcie tylko konsekwencjq ztej jakosci legislacyjnej okreslonych regulacji prawnych,

9 Art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a) i pkt 2 lit. b) u.p.o.l.

4 Art. 2 ust. 1 pkt 3 u.p.o.l.

% Z ktorych wynika np. mozliwoé¢ niejednolitego charakteru dzialalnoéci podmiotu, przyktad: fundacja prowadzaca
dziatalno$¢ gospodarcza.

® Dz. U.z 1997 r. Nr 78, poz. 483, z p6zn. zm.
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lecz otwartej tekstowosci prawa oraz mnogosci wchodzgcych w gre sytuacji faktycznych. Uwzglednié
rowniez nalezy aspekt ekonomiczny, gospodarczy i spoteczny znajdujgcych zastosowanie instytucji oraz

interpretowanych poje¢ prawnych.”.

Dokonujac kwalifikacji gruntéw, budynkéw i budowli w celu ich opodatkowania, dla wykazania
iz sa one zwigzane z dzialalno$cig gospodarcza nie mozna poprzesta¢ na wynikajacym z wykladni
jezykowej ustaleniu faktu posiadania gruntu, budynku, budowli przez przedsiebiorce lub inny podmiot
prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza, ale konieczna jest analiza dodatkowych okolicznosci, z ktorych

jedne odnosza si¢ do podatnika, pozostate za§ dotycza majatku, a w szczegdlnosci sposobu jego

wykorzystywania.

1. Wyjasnienie sposobu stosowania interpretowanych przepiséw prawa podatkowego

Fakt posiadania gruntu, budynku lub budowli przez przedsigbiorce lub inny podmiot prowadzacy
dzialalnos$¢ gospodarcza, bez uwzglednienia jego statusu i charakteru prowadzonej dziatalno$ci, moze
nie by¢ wystarczajacy do uznania zwigzku tych przedmiotéw opodatkowania z dzialalnoscia

gospodarczg.

Oceniajac istnienie zwigzku gruntu, budynku i budowli z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej,
w celu zapobiezenia nadmiernemu, a co za tym idzie, nieuzasadnionemu opodatkowaniu majatku
przedsigbiorcow lub innego podmiotu prowadzgcego dziatalno$¢ gospodarcza, nalezy w kazdym
przypadku wzig¢ pod uwage status podatnika i charakter jego dziatalnosci lub sposob wykorzystywania

jego przedmiotéw opodatkowania.

Biorac pod uwage powyzsze 1 uwzgledniajac wyrok interpretacyjny Trybunatu Konstytucyjnego
Zdnia 12 grudnia 2017 r. w sprawie o sygn. akt SK 13/15 oraz stanowisko Naczelnego Sadu
Administracyjnego przedstawione w wyroku z dnia 15 grudnia 2021 r. sygn. akt 11l FSK 4061/217
mozna wyodrebni¢ trzy grupy przypadkow, w ktorych dochodzi do opodatkowania gruntow
I budynkéw (ich czeSci) najwyzszymi stawkami podatku od nieruchomosci lub do opodatkowania
budowli. W kazdym przypadku grunty, budynki i budowle sg zwigzane z dziatalnos$cig gospodarcza
jezeli sa w posiadaniu przedsigbiorcy lub innego podmiotu wykonujacego dziatalno$¢ gospodarcza,
stanowigc jednoczes$nie sktadnik prowadzonego przez niego przedsigbiorstwa w rozumieniu art. 55!
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny®), niezaleznie od tego czy sa aktywnie

wykorzystywane na prowadzenie dzialalnosci gospodarcze;.

Wielokrotnie cytowanym w innych wyrokach sadow administracyjnych np. w wyrokach o sygn. akt: 11l FSK 323/24
Z dnia 11 wrzeénia 2025 r., III FSK 1280/24 z dnia 23 lipca 2025 r., III FSK 58/25 z dnia 23 wrzesnia 2025 r.,
111 FSK 581/24 z dnia 21 sierpnia 2025 r., III FSK 781/25 z dnia 8 pazdziernika 2025 r.

® Dz.U.z2025r. poz. 1071.
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Dodatkowo kazda grupa przypadkow prezentuje wlasciwe jej cechy lub okoliczno$ci przesadzajace

0 zwigzaniu posiadanego przez podatnika majatku z prowadzong dziatalno$cig gospodarcza.

1) Podatnicy bedacy przedsiebiorcami i prowadzacy wylacznie dzialalno$¢ gospodarcza

Jezeli przedmiot dziatalno$ci podatnika obejmuje jedynie prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej,
to wszystkie grunty, budynki i budowle bedace w jego posiadaniu nalezy uzna¢ za zwigzane
z dziatalno$cig gospodarcza, niezaleznie od skali intensywnosci ich wykorzystywania do tej
dziatalnosci. Czasowe wylaczenie z dziatalno$ci nie wplywa na zmiang ich kwalifikacji dla celow

opodatkowania podatkiem od nieruchomosci.

Do uznania gruntéw, budynkéw i budowli za zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej,
co do zasady, wystarczajace jest w tym przypadku spelnienie przestanki posiadania ich przez
przedsigbiorce lub inny podmiot prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza. Do grupy tej naleza przede
wszystkim spotki prawa handlowego oraz inne osoby prawne, ktorych jedynym celem jest prowadzenie

dziatalnosci gospodarczej.

2) Podatnicy wystepujacy w podwdéjnej roli

a) Osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza, u ktorych mozna wyrdzni¢ grunty,
budynki i budowle zwigzane z tg dziatalnoscig oraz te, ktore stanowig ich majatek osobisty stuzacy do

realizacji innych celow niz dziatalno$¢ gospodarcza.

W odniesieniu do tej grupy podatnikdw, poprzestanie na ustaleniu ich statusu jako przedsigbiorcow
z pominigciem faktu podwojnej roli w ktorej wystepuja prowadzitoby do nadmiernego opodatkowania,
czyli objecia najwyzszymi stawkami podatku catego majatku takich osob. Uwzgledniajac wyktadnie
systemowg interpretowanego pojecia, za zwigzane z dzialalno$cig gospodarcza osoby fizycznej, uznac
mozna tylko te grunty, budynki i budowle, ktére sg wykorzystywane lub moga by¢ wykorzystywane

W prowadzonej przez nig dzialalnosci.

Zwrot ,,sa wykorzystywane lub moga by¢ wykorzystywane” dotyczy okolicznosci, w ktérych
grunty, budynki lub budowle sg funkcjonalnie powigzane z przedsigbiorstwem prowadzonym przez
osobe, w posiadaniu ktorej si¢ znajduja, nawet jezeli nie zostaly uwzglednione w ewidencji srodkow
trwalych oraz warto$ci niematerialnych i prawnych. Zwrot ,,s3 wykorzystywane” nalezy rozumie¢ jako
faktyczne wykorzystywanie do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w znaczeniu art. 1a ust. 1 pkt 4
u.p.o.l., ktory definiuje dziatalno$¢ gospodarczg jako dziatalnos¢, o ktorej mowa w ustawie z dnia
6 marca 2018 r. Prawo przedsiebiorcow®. Zgodnie z art. 3 tej ustawy, dziatalnoscia gospodarcza jest

zorganizowana dziatalno$¢ zarobkowa, wykonywana we wlasnym imieniu i w sposob ciagly.

9 Dz. U.z 2025 r. poz.1480.



Dziennik Urzedowy Ministra Finansoéw i Gospodarki —5— Poz. 40

Natomiast zwrot ,,moga by¢ wykorzystywane” nalezy rozumie¢ jako realizowanie przez
przedsiebiorc¢ dziatan majacych na celu przygotowanie, zachowanie lub zabezpieczenie gruntu,
budynku lub budowli m.in. do przysztej (planowanej) dziatalnosci gospodarczej, badz do kontynuacji
przerwanej dziatalno$ci gospodarczej, wigzacych si¢ z ponoszeniem wydatkow rozliczanych

W kosztach uzyskania przychodow prowadzonej dzialalnosci gospodarcze;j.

Istnienie tych okolicznos$ci jest wystarczajace do opodatkowania majatku najwyzszymi stawkami,
niezaleznie od intensywnos$ci jego wykorzystywania przez przedsigbiorce bedacego osobg fizyczna,

w tym takze w przypadku, gdy sktadnik przedsi¢biorstwa nie jest aktywnie wykorzystywany.

b) Osoby prawne (lub inne jednostki organizacyjne), prowadzace oprocz dziatalno$ci
gospodarczej takze inng dzialalno$¢, w ktorej wykorzystujg posiadany majatek, w tym grunty, budynki
1 budowle (np. fundacje, spotki z 0.0. prowadzace obok dziatalnosci gospodarczej réwniez dziatalno$¢

rolniczg).

Jezeli u podatnika mozna wyodrebni¢ dziatalno$¢ gospodarcza, o ktérej mowa w art. laust. 1 pkt 4
u.p.o.l., a takze dziatalno$¢, ktéra nie spetnia tej definicji, to prowadzenie przez niego dziatalnosci
gospodarczej nie uzasadnia uznania wszystkich posiadanych przez niego gruntow, budynkow i budowli
za zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu art. la ust. 1 pkt 3 u.p.o.l.,

a jedynie tych ktére w tej dzialalnosci sa wykorzystywane lub moga byé wykorzystywane!?.

3) Podatnicy, ktorych grunty, budynki i budowle sa wykorzystywane w dzialalnosSci

gospodarczej innego podmiotu

Oddanie w posiadanie przedsigbiorcy lub innemu podmiotowi prowadzacemu dziatalnos¢
gospodarczg gruntu, budynku lub budowli przez osobg, ktéra sama nie wykorzystuje tego majatku do
dziatalnosci gospodarczej, moze wywota¢ skutki u tej osoby (podatnika podatku od nieruchomosci)

W postaci zakwalifikowania ich jako zwigzanych z dziatalnos$cig gospodarcza.

W tym przypadku, dla stwierdzenia istnienia tego zwigzku, poza przestanka posiadania gruntu,
budynku lub budowli przez przedsigbiorce lub inny podmiot prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza,
nalezy podobnie jak w wyzej omowionych przypadkach uwzgledni¢ takze status posiadacza

nieruchomosci i charakter jego dziatalnosci.

Podsumowujac, pojecie ,.grunty, budynki i budowle zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej” powinno by¢ oceniane nie tylko przez pryzmat faktu posiadania gruntow, budynkow

i budowli przez przedsigbiorce lub inny podmiot prowadzacy dziatalnos¢ gospodarczg, ale takze

19 W rozumieniu przedstawionym w punkcie 2 lit. a).
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z uwzglednieniem statusu podatnika i charakteru jego dzialalno$ci oraz ich wykorzystania lub

mozliwosci wykorzystywania w ramach prowadzonej dziatalnos$ci gospodarcze;.

I11. Pouczenie o ochronie wynikajacej z zastosowania si¢ do interpretacji ogolnej

Zgodnie z art. 14k § 2 O.p., zastosowanie si¢ do interpretacji ogdlnej przed jej zmiang nie moze
szkodzi¢ temu, kto si¢ do niej zastosowal, jak réwniez w przypadku nieuwzglednienia jej

W rozstrzygnigciu sprawy podatkowej.

Szczegdlowy zakres ochrony wynikajgcej z zastosowania si¢ do interpretacji ogolnej reguluja

przepisy art. 14k—14na O.p.

Na podstawie art. 14na § 2 O.p., ochrona ta nie przystuguje, jesli w wyniku zastosowania si¢ do
interpretacji ogdlnej uzyskano korzy$¢ podatkowa stwierdzong w decyzji wydanej z zastosowaniem

art. 119a tej ustawy.

Minister Finansow i Gospodarki: z up. J. Neneman
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