1. Orzecznictwo
1.1. ,,Zwiazanie” i ,,zajecie” rozréznienie poje¢ w aktualnym orzecznictwie

Wyrok NSA z 17.04.2026 (III FSK 1206/25)

»~Zwigzanie" gruntu z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. la ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. jest
pojeciem szerszym od pojecia "zajegcie" gruntu na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, ktorym ustawodawca
postuzyt si¢ w art. 2 ust. 2 u.p.o.l. Zwigzanie gruntu z dziatalnoscia gospodarcza nie musi oznaczac¢ jego zajecia
na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej. Przez "zajecie" gruntdw na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej
nalezy rozumie¢ faktyczne wykonywanie konkretnych czynnos$ci, dziatan na gruncie, powodujacych dokonanie
zamierzonych celow lub osiagnigcie konkretnego rezultatu, zwigzanych z prowadzona dziatalnoscig gospodarcza.
O "zajgciu" uzytkéw rolnych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, a tym samym o opodatkowaniu ich
podatkiem od nieruchomosci (a nie podatkiem rolnym), nie przesadza posiadanie tych gruntdw przez
przedsigbiorcg oraz mozliwos¢ ich wykorzystania w dziatalno$ci gospodarczej tego podmiotu. O zajeciu uzytkow
rolnych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w zadnym razie nie przesadza zaprzestanie prowadzenia na
tych uzytkach dziatalno$ci rolniczej.

Wyrok NSA z 24.03.2026 (III FSK 261/25)

W orzecznictwie, jak i w doktrynie jednolicie si¢ przyjmuje, ze "zwigzanie gruntu, budynku lub budowli z
prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej" w rozumieniu art. la ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. jest pojeciem szerszym od
pojecia "zajecie gruntu (...) na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej", ktérym ustawodawca postuzyt si¢ w art.
2 ust. 2 oraz art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b i lit. ¢ u.p.o.l. Zwigzanie gruntu, budynku czy budowli z dziatalnos$cia
gospodarcza nie musi wi¢c oznaczaé jego zajecia na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej. Oznacza to, ze dla
wykazania istnienia zwigzku nieruchomosci z dziatalnos$cia gospodarcza (z zastrzezeniem ustawowych wytaczen)
nie jest konieczne jego faktyczne wykorzystywanie - zajecie do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej.

Wyrok WSA w Lublinie z 18.06.2025 (I SA/Lu 135/24)

Skoro ustawodawca postuzyl si¢ dwoma réznymi zwrotami: "zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej" i "zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej", to nalezy przyjac, ze nadat tym okre§leniom
inne znaczenie. Zwrot legislacyjny "zajety na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej", w odréznieniu od
"zwigzany" z taka aktywnos$cia, nie zostaly wypetnione trescig normatywna. W orzecznictwie przez zwrot "zajete
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej" nalezy rozumie¢ okoliczno$¢ faktyczng polegajaca na rzeczywistym
wykorzystywaniu (zaj¢ciu) gruntu na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej, to jest prowadzeniu na tym gruncie
dzialalnos$ci gospodarczej w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 4 u.p.o.l.

Wyrok WSA w Gdansku z 27.05.2025 (I SA/Gd 177/25)

Skoro ustawodawca wprowadzil dwa terminy, tj. "zwigzane" i "zajete", to niedopuszczalne jest utozsamianie ich
znaczenia przy dokonywaniu wyktadni przepisdw. Wyraz "zajete" czytany w kontekScie wystepujacym w art. 2
ust. 2 u.p.o.l. wskazuje na czynno$¢ dokonang, natomiast znaczenie tego wyrazu nalezy rozumiec¢ jako fizyczne
wykorzystanie.

Wyrok NSA z 15.12.2021 r. (III FSK 4061/21)

Skoro ustawodawca postuzyt si¢ zwrotami "zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej", a nadto w kilku
miejscach "zajete na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej" oraz "wykorzystywane do prowadzenia dziatalnos$ci
gospodarczej" nalezy przyja¢, ze nadal tym okresleniom inne znaczenie. Zwroty legislacyjne "zajety na
prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej" czy "wykorzystywany na prowadzenie dziatalnos$ci gospodarczej", w
odrdznieniu od "zwiazany" z taka aktywnoscia, nie zostaly wypetione trescia normatywna. W judykaturze przez
zwrot legislacyjny "zaj¢te na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej" nalezy rozumie¢ okoliczno$¢ faktyczna
polegajaca na rzeczywistym wykorzystywaniu (zajeciu) okreslonej czgs$ci budynku na prowadzenie dzialalnosci
gospodarczej, tj. prowadzeniu w tej czgsci budynku dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. la ust. 1 pkt 4
u.p.o.l. (por. wyrok NSA z dnia 15 stycznia 2013 r., sygn. akt II FSK 933/11). Sktad orzekajacy w niniejszej
sprawie, nawigzujac do jezykowego znaczenia okreslenia "zajety" (oznacza to tyle, co fizycznie zajmowany), jest
zdania, ze nieruchomos$¢ jest zajeta na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej przede wszystkim w przypadku,
gdy dochodzi do rzeczywistego, efektywnego wykonywania w budynku, na gruncie lub ich czg$ci zorganizowane;j
dziatalnos$ci zarobkowej przez przedsiebiorce (inny podmiot prowadzacy dziatalno$¢ gospodarczg), we wlasnym
imieniu i w sposob ciagly, a takze w przypadku podejmowania przez takiego przedsigbiorce na nieruchomosci
czynnos$ci przygotowawczych niezbednych do podjecia dziatalnosci gospodarczej (remont, modernizacja,
gromadzenie wyposazenia, rozruch, ponoszenie kosztow rozliczanych w prowadzonej dziatalnosci gospodarczej
itp.). Natomiast przez "wykorzystywana do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej" nalezy rozumieé
nieruchomos$¢, w ktorej dziatalno$¢ w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 4 u.p.o.l. jest faktycznie realizowana.
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Elementem faczacym pojecia "zajety na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej", "wykorzystywany do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej" oraz "zwiazany z prowadzeniem dziatalnoéci gospodarczej" jest
posiadanie gruntu, budynku, budowli przez przedsigbiorcg (inny podmiot prowadzacy dziatalno$é gospodarcza).

1.2. Wyroki TK — zwiazanie z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej

Wyrok TK z 12.12.2017 r. (SK 13/15) dotyczyl opodatkowania nieruchomosci wspolposiadanej przez
przedsigbiorce. Trybunat Konstytucyjny orzekt, ze art. la ust. 1 pkt 3 w zwigzku z art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a u.p.o.l.
rozumiany w ten sposob, ze wystarczajaca przestanka zakwalifikowania gruntu podlegajacego opodatkowaniu
podatkiem od nieruchomosci do kategorii gruntdéw zwiazanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej jest
prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej przez osobe fizyczna bedaca jego wspolposiadaczem, jest niezgodny z art.
2 w zwiazku z art. 64 ust. 1 12 oraz art. 84 w zwigzku z art. 32 ust. 1 Konstytucji RP. W ocenie TK zaskarzony
przepis ma zbyt szeroki zakres zastosowania i w badanym zakresie nastgpita nieproporcjonalno$¢ ingerencji w
konstytucyjne prawo wlasnosci. Nieproporcjonalno$¢ ingerencji polega na tym, ze ustawodawca nie zastosowat
bardziej precyzyjnych kryteriow, pozwalajacych ustali¢ wystepowanie zwigzku gruntu z prowadzeniem
dziatalno$ci gospodarczej. Zastosowane kryterium ,,posiadania gruntu przez przedsigbiorce” nie realizuje zatem
deklarowanego przez ustawodawce celu regulacji i prowadzi do nieuzasadnionego konstytucyjnie ograniczenia
wolnosci majatkowe;.

W wyroku TK z 24.02.2021 r. (SK 39/19) uznano, ze art. la ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. rozumiany w ten sposob, ze o
zwigzaniu gruntu, budynku lub budowli z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej decyduje wytacznie posiadanie
gruntu, budynku lub budowli przez przedsigbiorce lub inny podmiot prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza, jest
niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 i art. 84 Konstytucji RP. W ocenie TK przedsigbiorcy nie moga
by¢ obcigzani wyzsza stawka podatku jedynie z powodu posiadania nieruchomosci, ktore nie shuzg im do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Opodatkowanie wyzsza stawka podatku od nieruchomosci gruntéw lub
budynkéow - niewykorzystywanych i niemogacych by¢ potencjalnie wykorzystywanymi do prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej - wylacznie ze wzgledu na posiadanie ich przez przedsigbiorce lub inny podmiot
prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza, TK uznat za niezgodne z art. 64 ust. 1 Konstytucji RP. Trybunat
Konstytucyjny stwierdzit, ze art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. stanowi instrument stuzacy celom innym niz fiskalne,
bedacy nieproporcjonalnym obcigzeniem podatkowym polegajacym na nieodrdznianiu sytuacji podatkowej
podatnikéw posiadajacych nieruchomos$ci, ale niewykorzystujacych i niemogacych ich wykorzysta¢ do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej oraz podatnikow wykorzystujacych posiadane nieruchomosci do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Zaskarzong regulacj¢ TK uznat za sprzeczng rowniez z art. 31 ust. 3 oraz
art. 84 Konstytucji RP. Nieproporcjonalno$¢ ingerencji w konstytucyjne prawo wlasnosci TK upatruje w braku
precyzyjnych kryteriow, poza samym posiadaniem nieruchomosci przez przedsigbiorcg, pozwalajacych ustali¢
wystepowanie faktycznego lub potencjalnego zwigzku gruntu lub budynku z prowadzeniem dziatalnos$ci
gospodarczej

1.3. Wyrok NSA doprecyzowujacy szczegélowe kryteria zwigzku nieruchomosci z dzialalnoscia
gospodarcza

Wyrok NSA z 15.12.2021 r. (III FSK 4061/21)

W ocenie Naczelnego Sadu Administracyjnego, dyrektywy interpretacyjne wskazane w obu omawianych
wyrokach Sadu konstytucyjnego, w odniesieniu do znaczenia zwrotu legislacyjnego "zwiazany z dziatalnoscia
gospodarcza", "zblizaja" definicj¢ tego okreslenia do pojgcia "zajety na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej"
w przedstawionym wyzej rozumieniu, lecz jedynie w przypadku podwojnej identyfikacji podatnika, we
wskazanym wczesniej rozumieniu tego okreslenia. Jak juz zauwazono sytuacja prawnopodatkowa podatnika o
podwojnej identyfikacji, w odniesieniu do nalezacych do niego nieruchomosci, ktére nie maja powigzania z
prowadzona dziatalno$cig gospodarcza jest identyczna jak osoby, ktora przedsigbiorca nie jest. W obu tych
przypadkach, tzn. gdy podatnik sam nie zajmuje nieruchomosci na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej,
opodatkowaniu z zastosowaniem najwyzszej stawki podlega¢ beda jedynie te grunty, budynki, budowle lub ich
czesci, ktore oddane zostaty w posiadanie przedsiebiorcy lub innemu podmiotowi prowadzacemu dziatalno$é
gospodarcza (np. na podstawie umowy najmu, dzierzawy) i sg zajgte przezen na prowadzenie dzialalno$ci
gospodarczej w przedstawionym wyzej znaczeniu. Jezeli natomiast jedyng formg aktywnosci
podatnika/przedsiebiorcy, w posiadaniu ktérego znajduje si¢ nieruchomosé, jest wykonywanie dziatalno$ci
gospodarczej, uznaé nalezy, ze wylacznym przejawem jego dziatania jest prowadzenie przedsiebiorstwa. W takim
przypadku juz tylko samo posiadanie nieruchomosci oznacza, ze jest ona zwigzana z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej w rozumieniu art. la ust. 1 pkt 3 u.p.o.]l., a w konsekwencji zastosowanie znajda stawki
opodatkowania przewidziane w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a oraz art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.L

Reasumujac, za zwigzane z dziatalno$cia gospodarczg w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 12 stycznia
2021 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1170 z p6zn. zm.), mozna uzna¢ nieruchomosci
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stanowiace wlasnos¢ podatnika (znajdujace si¢ w posiadaniu samoistnym albo uzytkowaniu wieczystym), ktore
sa w posiadaniu przedsigbiorcy (innego podmiotu prowadzacego dziatalno$é gospodarcza) oraz jednoczesnie:

1) wchodza w sktad prowadzonego przez niego przedsigbiorstwa w rozumieniu art. 551 kodeksu cywilnego, w
szczegolnosci gdy podatnik ujat te sktadniki majatkowe w prowadzonej ewidencji srodkow trwatych wartosci
niematerialnych i prawnych, bez wzgledu na to, czy nieruchomos¢ jest wykorzystywana na prowadzenie
dziatalnoS$ci gospodarczej lub

2) przedmiot dziatalnosci przedsigbiorcy obejmuje jedynie prowadzenie dzialalnosci gospodarczej, bez wzgledu
na to, czy nieruchomos¢ jest wykorzystywana na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, lub

3) nieruchomosci sg funkcjonalnie powigzane z przedsigbiorstwem prowadzonym przez podmiot, w ktdrego
posiadaniu si¢ znajduja, nawet jezeli nie zostaly uwzglednione w ewidencji $rodkéw trwatych wartosci
niematerialnych i prawnych, tzn.:

- sg faktycznie wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w znaczeniu zdefiniowanym w art. la
ust. 1 pkt 4 u.p.o.l. albo

- mogg by¢ potencjalnie wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej w ww. rozumieniu, przez co
nalezy rozumie¢ sytuacje, w ktorej przedsigbiorca podejmuje i realizuje zachowania kwalifikowane w obrebie
przedmiotu opodatkowania jako czynnoéci majace na celu przygotowanie, zachowanie lub zabezpieczenie
nieruchomosci do przysztej (planowanej) dziatalnosci gospodarczej, badz do kontynuacji przerwanej dziatalnosci
gospodarczej, zwigzane z ponoszeniem wydatkéw rozliczanych w kosztach uzyskania przychodéw prowadzonej
dziatalnos$ci gospodarcze;j.

Uzyty natomiast w wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 24 lutego 2021 r., sygn. SK 39/19, zwrot "nie sa
wykorzystywane i nie moga by¢ potencjalnie wykorzystywane do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej" nalezy
thumaczy¢ w taki sposob, ze podwyzszona stawka opodatkowania nie bedzie mogla znalez¢ zastosowania w
przypadku wystgpienia obiektywnej i niezaleznej od przedsigbiorcy, a takze niedajgcej si¢ przewidzie¢ przeszkody
catkowicie uniemozliwiajacej prowadzenie lub kontynuowanie dziatalnosci gospodarczej. Nie dotyczy to sytuacji,
gdy w czasie trwania takiej przeszkody przedsigbiorca, w posiadaniu ktérego znajduje si¢ nieruchomos$é (jej
czg$C), samodzielnie podejmuje czynnoSci majace na celu jej przygotowanie do przysziej (planowanej)
dziatalno$ci gospodarczej, podnosi dla celow wykonywanej dziatalnosci gospodarczej walory uzytkowe
nieruchomosci, funkcjonalnie wiazac jg z prowadzonym przedsigbiorstwem, lub rozlicza w ramach dziatalnosci
gospodarczej inne koszty z nig zwigzane.

1.4. Interpretacja ogélna MFiG dotyczaca oceny przestanki zwiazania nieruchomosci z
prowadzeniem dzialalnos$ci gospodarczej

Interpretacja ogélna MFiG z 27.11.2025 r. (DPL2.8401.3.2025)

(...) mozna wyodrebni¢ trzy grupy przypadkéw, w ktorych dochodzi do opodatkowania gruntéw i budynkéw (ich
czgscei) najwyzszymi stawkami podatku od nieruchomoscei lub do opodatkowania budowli. W kazdym przypadku
grunty, budynki i budowle sg zwigzane z dziatalnos$cig gospodarcza jezeli sa w posiadaniu przedsi¢biorcy lub
innego podmiotu wykonujgcego dziatalnos¢ gospodarczg, stanowiac jednoczesnie sktadnik prowadzonego przez
niego przedsigbiorstwa w rozumieniu art. 551 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny, niezaleznie od
tego czy sg aktywnie wykorzystywane na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej.

Dodatkowo kazda grupa przypadkéw prezentuje whasciwe jej cechy lub okolicznosci przesadzajace o zwigzaniu
posiadanego przez podatnika majatku z prowadzong dziatalnoscia gospodarcza.

1) Podatnicy bedacy przedsigbiorcami i prowadzacy wyltacznie dziatalno$¢ gospodarcza

Jezeli przedmiot dziatalno$ci podatnika obejmuje jedynie prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, to wszystkie
grunty, budynki i budowle bedace w jego posiadaniu nalezy uzna¢ za zwiazane z dzialalnoécia gospodarcza,
niezaleznie od skali intensywnos$ci ich wykorzystywania do tej dziatalnosci. Czasowe wylaczenie z dzialalnosci
nie wptywa na zmiang ich kwalifikacji dla celow opodatkowania podatkiem od nieruchomosci.

Do uznania gruntéw, budynkow i budowli za zwigzane z prowadzeniem dziatalnos$ci gospodarczej, co do zasady,
wystarczajace jest w tym przypadku spetienie przestanki posiadania ich przez przedsigbiorce lub inny podmiot
prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza. Do grupy tej nalezg przede wszystkim spétki prawa handlowego oraz inne
osoby prawne, ktdrych jedynym celem jest prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;.

2) Podatnicy wystepujacy w podwojnej roli

a) Osoby fizyczne prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza, u ktéorych mozna wyr6zni¢ grunty, budynki i budowle
zwiazane z ta dziatalnoscig oraz te, ktore stanowia ich majatek osobisty stuzacy do realizacji innych celow niz
dziatalno$¢ gospodarcza
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W odniesieniu do tej grupy podatnikow, poprzestanie na ustaleniu ich statusu jako przedsi¢biorcéw z pominigciem
faktu podwdjne;j roli w ktorej wystepuja prowadzitoby do nadmiernego opodatkowania, czyli objecia najwyzszymi
stawkami podatku catego majatku takich osob. Uwzgledniajac wyktadni¢ systemowa interpretowanego pojecia,
za zwigzane z dziatalno$cig gospodarcza osoby fizycznej, uzna¢ mozna tylko te grunty, budynki i budowle, ktore
sa wykorzystywane lub moga by¢ wykorzystywane w prowadzonej przez nig dziatalnosci.

Zwrot "sa wykorzystywane lub moga by¢ wykorzystywane" dotyczy okolicznos$ci, w ktérych grunty, budynki lub
budowle sa funkcjonalnie powigzane z przedsigbiorstwem prowadzonym przez osobe, w posiadaniu ktorej si¢
znajduja, nawet jezeli nie zostaly uwzglednione w ewidencji srodkow trwatych oraz wartosci niematerialnych i
prawnych. Zwrot "sg wykorzystywane" nalezy rozumie¢ jako faktyczne wykorzystywanie do prowadzenia
dzialalnos$ci gospodarczej w znaczeniu art. la ust. 1 pkt 4 u.p.o.l., ktory definiuje dziatalno$¢ gospodarcza jako
dziatalno$é, o ktorej mowa w ustawie z dnia 6 marca 2018 r. - Prawo przedsigbiorcow. Zgodnie z art. 3 tej ustawy,
dziatalno$cia gospodarcza jest zorganizowana dziatalno$¢ zarobkowa, wykonywana we wlasnym imieniu i w
sposob ciagly.

Natomiast zwrot "moga by¢ wykorzystywane" nalezy rozumie¢ jako realizowanie przez przedsigbiorce dziatan
majacych na celu przygotowanie, zachowanie lub zabezpieczenie gruntu, budynku lub budowli m.in. do przysztej
(planowanej) dziatalnosci gospodarczej, badz do kontynuacji przerwanej dziatalnosci gospodarczej, wigzacych sig
z ponoszeniem wydatkoéw rozliczanych w kosztach uzyskania przychodéw prowadzonej dziatalnosci
gospodarcze;.

Istnienie tych okolicznosci jest wystarczajace do opodatkowania majatku najwyzszymi stawkami, niezaleznie od
intensywnosci jego wykorzystywania przez przedsigbiorce bedacego osobg fizyczna, w tym takze w przypadku,
gdy sktadnik przedsigbiorstwa nie jest aktywnie wykorzystywany.

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

Jezeli u podatnika mozna wyodrebni¢ dziatalnos¢ gospodarcza, o ktdrej mowa w art. la ust. 1 pkt4 u.p.o.l,, a takze
dziatalno$¢, ktora nie spetnia tej definicji, to prowadzenie przez niego dziatalnosci gospodarczej nie uzasadnia
uznania wszystkich posiadanych przez niego gruntow, budynkéw i budowli za zwigzane z prowadzeniem
dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu art. la ust. 1 pkt 3 u.p.o.l., a jedynie tych ktére w tej dziatalnosci sa
wykorzystywane lub mogg by¢ wykorzystywane).

3) Podatnicy, ktorych grunty, budynki i budowle sa wykorzystywane w dziatalno$ci gospodarczej innego podmiotu

Oddanie w posiadanie przedsigbiorcy lub innemu podmiotowi prowadzacemu dziatalno$¢ gospodarcza gruntu,
budynku Iub budowli przez osobe, ktora 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 dziatalnoscia gospodarcza.

W tym przypadku, dla stwierdzenia istnienia tego zwigzku, poza przestanka posiadania gruntu, budynku lub
budowli przez przedsigbiorce lub inny podmiot prowadzacy dziatalnos¢ gospodarcza, nalezy podobnie jak w wyzej
omoéwionych przypadkach uwzgledni¢ takze status posiadacza nieruchomosci i charakter jego dziatalnosci.

1.5. Zwiazanie nieruchomosci z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej — problemowe przypadki

1.5.1. Budynek traktowany jako przedmiot dzialalno$ci przedsi¢biorcy
Wyrok WSA w Gliwicach z 30.04.2026 r. (I SA/GI 1243/25)

Gdy nie jest realizowany cel mieszkaniowy, a budynek mieszkalny (jego czg$¢) pozostaje w dyspozycji
przedsigbiorcy (podatnika podatku od nieruchomosci), stanowigc element jego strategii gospodarcze;.
Zastosowanie stawki podatkowej przewidzianej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l. bgdzie zatem uzasadnione rowniez
w sytuacji, w ktorej podatnik - przedsigbiorca wprawdzie wzniost budynek mieszkalny albo nabyt budynek lub
jego cze$é, jednak nie dokonuje sprzedazy lokali mieszkalnych ani ich nie wynajmuje na cele zgodne z
przeznaczeniem (trwale pustostany).

Wyrok WSA w Gdansku z 2.07.2025 r. (I SA/Gd 281/25)

Wynajem krétkoterminowy domkow turystom to §wiadczenie ustug zakwaterowania i zalicza si¢ zdecydowanie
do dziatalnos$ci gospodarcze;.

Wyrok NSA z 12.11.2025 (III FSK 569/25)

Opodatkowaniu podwyzszona stawka podlegaja nie tylko nieruchomosci zaj¢te na prowadzenie $cisle okreslonej
dziatalno$ci gospodarczej (w tym przypadku dziatalnosci bankowej), ale takze nieruchomos$ci pozostajace w
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$cistym zwiazku z ta dziatalnoscia, np. przejete w celu odzyskania wierzytelnosci banku. Trudno zatem uznac aby
nabycie przez bank nieruchomosci nie byto nakierowane na uzyskanie zysku, a ujecie spornej nieruchomosci w
ksiggach rachunkowych, jako aktywa trwale przeznaczone do sprzedazy potwierdza zwiazek nieruchomosci z
prowadzong dziatalnoscia.

Uchwala NSA z21.10.2024 r. (III FPS 2/24)

Budynki, sklasyfikowane w ewidencji gruntow i budynkéw w rozumieniu art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja
1989 r. ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1151 ze zm.) jako mieszkalne,
przeznaczone do najmu, w ramach prowadzonej przez podatnika podatku od nieruchomos$ci (wynajmujacego)
dzialalnos$ci gospodarczej, w takiej czgsci, w jakiej stuza zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych najemcow, nalezy
traktowaé jako budynki mieszkalne lub ich czgsci, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 12
stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2023 r. poz. 70 ze zm.).

Realizacji podstawowych potrzeb mieszkaniowych najemcy (najemcy i jego rodziny) nie nalezy natomiast
utozsamia¢ z zakwaterowaniem majacym najczgsciej charakter krotkotrwaly i niewiazacy si¢ z podstawowa
funkcja budynku wyznaczong w ewidencji gruntow i budynkéw. Zgodzi¢ nalezy si¢ wobec tego z tezg
prezentowang w judykaturze, ze powtarzajacy si¢ (w zalozeniu) krotkotrwaty odplatny najem lokali mieszkalnych
(na dobe lub kilka dni), niezwigzany z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych najemcy i jego rodziny, zblizony
jest w istocie do $wiadczenia ustug hotelarskich (praktyka coraz bardziej popularna w kurortach oraz
miejscowosciach majacych znaczenie turystyczne) i w zwigzku z tym czynnos¢ taka skutkuje zajeciem lokalu
(budynku) mieszkalnego na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.L

odobnie traktowa¢ nalezy sytuacje, w ktorej podatnik - przedsigbiorca wprawdzie wzniést budynek mieszkalny
albo nabyl budynek lub jego czes¢, jednak nie dokonuje sprzedazy lokali mieszkalnych ani ich nie wynajmuje na
cele zgodne z przeznaczeniem (trwale pustostany).

Interpretacja indywidualna Prezydenta Miasta Wroclawia Y/ 30.04.2026 I.
(bip.um.wroc.pl/artykul/379/89297/interpretacja-z-dnia-30-04-2026-r)

Garaze wielostanowiskowe, stanowigce odrgbny przedmiot wlasnosci, znajdujace si¢ w budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych, ktére stanowig towar handlowy Wnioskodawcy przeznaczony do sprzedazy, nie zostaly
wprowadzone do ewidencji Srodkow trwatych, nie sg amortyzowane i nie sa wykorzystywane w biezacej
dziatalno$ci operacyjnej Spotki powinny by¢ opodatkowane od 1 stycznia 2025 r. wedtug stawki jak dla budynkow
mieszkalnych.

1.5.2.  Ocena przestanek zwigzania — znaczenie wpisu do ewidencji Srodkow trwalych
Wyrok WSA w Gliwicach z 16.12.2025 r. (I SA/GI 443/25)

Za niedopuszczalng nalezy uzna¢ sytuacjg¢, w ktorej podatnik z jednej strony dla celéw podatku dochodowego
rozlicza w kosztach uzyskania przychodu wydatki zwigzane z tytulu posiadania srodka trwatego w postaci odpiséw
amortyzacyjnych lub biezace wydatki zwigzane z nieruchomos$cig, a z drugiej strony zamierza skorzystaé¢ z
opodatkowania jej podatkiem o nieruchomosci z zastosowaniem stawki innej niz przewidziana dla budynkéow,
gruntéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;.

Wyrok NSA z 23.09.2025 (III FSK 58/25)

Spotka przyjeta sporne nieruchomosci do ewidencji $rodkéw trwatych i zarachowywata koszty zwigzane z
utrzymaniem tychze nieruchomosci (chociazby zwigzane z zaptatg podatku od nieruchomosci, obstuga prawna,
wyceng nieruchomosci) do kosztow swojej dziatalnosci gospodarczej. Zwigzek nieruchomosci z dziatalnoscia
gospodarcza spotki nie wynika zatem z samego faktu ich posiadania przez spotke. Nie wykazata ona przy tym
innego niz gospodarczy obszaru swej aktywnosci, z ktorym mozna byloby powiaza¢ sporne nieruchomosci.

Wyrok NSA z 11.06.2025 (IIT FSK 1337/24)

Fakt ujmowania nieruchomosci w rejestrze srodkoéw trwatych potwierdza, ze zwiagzane sg one z prowadzeniem
dziatalno$ci gospodarczej przez spotke, bowiem stanowig one element jej przedsigbiorstwa. Fakt ujmowania
przedmiotowych wydatkéw na srodki trwale w kosztach uzyskania przychodéw prowadzonej dziatalno$ci
gospodarczej §wiadczy o tym, ze aktywa te stanowig sktadniki majatku przedsigbiorstwa, ktore maja na celu
uzyskanie przychodow lub utrzymania ich zrodta i tym samym powinny by¢ opodatkowane na potrzeby podatku
od nieruchomos$ci maksymalng stawka, bowiem sg zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarcze;.

Wyrok NSA z 12.03.2025 (III FSK 361/24)

Fakt ujecia budynku w ewidencji srodkow trwatych nie moze zatem przesadzac o tym, ze powinien on by¢ uznany
za zwigzany z dziatalno$cia gospodarcza, zwlaszcza, w sytuacji gdy w latach, ktorych dotycza zaskarzone decyzje,
nie podlegat on juz amortyzacji. To samo dotyczy nieuzyskania przez skarzacych pozwolenia na uzytkowanie

5



lokalu do celéw mieszkalnych, czy tez nieustanowienia odrgbnej wiasnosci wyodrgbnionych lokali, w sytuacji gdy
w sprawach nie jest sporne, ze lokal mieszkalny shuzyt realizacji osobistych celow zyciowych corki skarzacych.

Wyrok WSA w Bydgoszczy z 8.01.2025 (I SA/Bd 714/24)

Wykreslenie nieruchomosci z ewidencji srodkow trwatych (a wigc takze nie wprowadzenie ich do tej ewidencji),
nie przesadza o niemozno$ci uznania nieruchomosci za zwigzang z dziatalnoscia gospodarcza w rozumieniu art.
la ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. O gospodarczym przeznaczeniu nieruchomosci przesadza np. jej ujecie w prowadzonej
przez osobg¢ fizyczng ewidencji srodkéw trwatych, dokonywanie odpiséw amortyzacyjnych czy zaliczanie do
kosztow uzyskania przychodéw wydatkow dotyczacych nieruchomosci. Nie sa to jednak jedyne kryteria
decydujace o takiej kwalifikacji gruntu lub budynku, bowiem do nieruchomos$ci zwigzanych z prowadzeniem
dzialalno$ci gospodarczej zaliczone winny by¢ réwniez te grunty lub budynki, ktoére przejsciowo nie sa
wykorzystywane przez osobg¢ fizyczng w prowadzonej przez nig dziatalnos$ci gospodarczej, ale ich cechy oraz
rodzaj powoduja, ze moga by¢ one wykorzystywane na ten cel.

Wyrok NSA z 17.12.2024 (I1I FSK 233/24)

Budynek kottowni znajduje si¢ w ewidencji Srodkow trwatych, ale nie byt amortyzowany po 31 grudnia 2015 . z
uwagi na wylaczenie z dziatalnosci gospodarczej. Nie zostat sporzadzony protokot likwidacji srodka trwatego, a
wydatki byly regulowane z rachunku firmowego zwiazanego z dziatalno$cia gospodarcza prowadzong przez
strong. Nie zostala wydana decyzja o rozbioérce budynku kotlowni. Podatniczka optacata podatek od
nieruchomosci z konta firmowego. Wobec tego trafnie uznano, ze nieruchomo$¢ nadal stanowi sktadnik majatku
przedsigbiorstwa strony.

Wyrok NSA z 3.07.2024 (III FSK 885/23)

Sposob rozliczania podatku dochodowego i nieujgcie wynajmowanego budynku w ewidencji §rodkdéw trwatych
nie przesadza o braku jego zwigzania z prowadzong dziatalnoscig gospodarcza w zakresie wynajmu. Przeciwnie,
w prawidlowo ustalonym stanie sprawy, uzyskanie pozwolenia na budowe, przeprowadzenie remontu, zmiana
statusu budynku, jego oznaczenie jako budynku niemieszkalnego, oferowanie na wynajem budynku, ktory sktada
si¢ z pomieszczen ustugowych, produkcyjnych i wynajmowanie go w czeSci, stanowi jeden z rodzajow
dziatalnos$ci gospodarczej i w zadnej mierze nie §wiadczy o prywatnym wykorzystywaniu budynku, dla wtasnych,
osobistych potrzeb skarzacego.

Wyrok NSA z 15.12.2021 r. (III FSK 4061/21)

Skoro zatem podatnik samodzielnie zadecydowat o zaliczeniu okreslonego obiektu do sktadnikow majatkowych
prowadzonego przedsigbiorstwa, jego zwiazek z dziatalnoscig gospodarcza nie powinien budzi¢ watpliwos$ci.
Trudno roéwniez zaaprobowac sytuacje, w ktorej podatnik z jednej strony - dla celéw podatku dochodowego -
rozlicza w kosztach uzyskania przychodéw wydatki zwigzane z nabyciem (wytworzeniem) §rodka trwatego w
postaci odpiséw amortyzacyjnych lub biezace wydatki zwigzane z nieruchomoscia, a jednoczesnie zamierza
skorzysta¢ z opodatkowania jej podatkiem od nieruchomosci z zastosowaniem stawki innej niz przewidziana dla
budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnos$ci gospodarczej. W tych okolicznosciach bez znaczenia dla
oceny prawidlowosci zastosowanej stawki opodatkowania podatkiem od nieruchomos$ci pozostaje fakt
niewykorzystania cze$ci nieruchomosci do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej oraz fakt réwnolegltego
wykonywania przez podatnika dziatalnosci rolniczej.

1.5.3. Charakter obiektu — czy wplywa na ocene przesltanki ,,zwiazania”
Wyrok NSA z 17.07.2025 (111 FSK 489/24)

Grunty, budynki i budowle, ktore cho¢by posrednio lub w ograniczonym zakresie stuzg prowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej, powinny by¢ uznane ze zwigzane z tg dziatalnoscig. W ustaleniu istnienia zwigzku nieruchomosci
z prowadzong dziatalno$cia gospodarcza przydatne moga by¢ na przyktad takie okolicznosci jak: wprowadzenie
nieruchomosci do ewidencji srodkow trwalych, ujecie wydatkow 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.

1.5.4. Charakter podatnika a zwiazanie nieruchomosci z dzialalnos$cia gospodarcza
Wyrok NSA z 1.04.2026 (ITI FSK 1020/24)

Oceniajac istnienie zwigzku nieruchomosci z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej nalezy wziaé¢ pod uwage
status podatnika i charakter jego dzialalnosci. Ale w sytuacji gdy przedmiot dziatalnosci danego przedsigbiorcy
obejmuje jedynie prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej nie ma znaczenia, czy nieruchomos$¢ jest
wykorzystywana do jej prowadzenia, w pozostatych zas przypadkach z istoty i celu okreslenia dotyczacego relacji
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zwigzania z tg dziatalno$cig konieczne staje si¢ poszukiwanie pewnych jej przejawdow w postaci okreslonych
zachowan podmiotow.

Wyrok NSA z 10.03.2026 (III FSK 876/25)

W dotychczasowym orzecznictwie wprost wskazuje si¢, ze dla prawidtowej wyktadni art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l.
istotne jest ustalenie statusu podmiotu bedacego podatnikiem, a zatem czy podatnik wystepuje w obrocie tylko
jako przedsigbiorca, czy takze w innych rolach, a zatem czy moze by¢ podwojnie identyfikowany. W przypadku
spotek prawa handlowego nie zachodzi mozliwo$¢ podwdjnej identyfikacji podmiotu. W konsekwencji tego
rodzaju podmioty nalezy uznawac za przedsi¢biorcéw, a nalezace do nich grunty, budynki i budowle, podobnie
jak inne sktadniki majatku wchodza w sktad prowadzonego przez nie przedsigbiorstwa w rozumieniu art. 551 k.c.

Wyrok WSA w Gliwicach z 27.01.2026 (I SA/G] 558/25)

Samorzadowa jednostka budzetowa z samego faktu bycia przedsi¢gbiorca wodno-kanalizacyjnym nie moze by¢
uznana za przedsigbiorce w $wietle art. la ust. 1 pkt 4 u.p.o.l. Samo ustalenie odptatnosci jest bowiem
niewystarczajace. Odptatno$¢ nie oznacza bowiem nakierowania dziatalnosci na cheé potencjalnego zysku.

Wyrok NSA z 4.06.2025 r. (III FSK 900/23)

Zestawienie norm prawnych zawartych w art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l oraz w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b tej ustawy i ich
taczna wyktadnia prowadza do wniosku, ze wolg ustawodawcy byto ograniczenie zjawiska kumulowania przez
przedsigbiorcow (inne podmioty prowadzace dziatalno$ci gospodarcza), nieruchomosci niewykorzystywanych do
prowadzonej przez nich dziatalno$ci gospodarczej lub do innych celow (np. w obszarze kultury, pomocy socjalnej
itp.) o ile oczywiscie takie pozagospodarcze funkcje mieszcza si¢ w przedmiocie aktywno$ci podmiotu
niebedacego osoba fizyczna, a nadto sg faktycznie w danej nieruchomos$ci realizowane. Bez znaczenia dla
stosowania najwyzszej stawki opodatkowania podatkiem od nieruchomosci ma okoliczno$¢, ze z perspektywy
obranej przez przedsi¢biorce strategii gospodarczej, istniejaca zabudowa nieruchomosci gruntowej jest dla niego
nieprzydatna.

Wyrok NSA z 2.08.2024 (I1I FSK 332/24)

Nieruchomos$¢ posiadana przez przedsigbiorcg bedacym osoba fizyczng, nie jest zwigzana z prowadzong
dziatalnoS$ciag gospodarcza, jezeli mozna ja powigzaé wylacznie z jego sferg prywatng. Podobnie w przypadku os6b
prawnych, ktérych dziatalnos¢ nie ma jednolitego charakteru, gdzie obok dziatalnosci gospodarczej wystepuja
réowniez inne formy aktywnosci. Jezeli w funkcjonowaniu danego podmiotu mozna wyodrebni¢ dziatalnosé
gospodarcza, o ktorej mowa art. 1a ust. 1 pkt 4 u.p.o.l,, a takze dziatalno$¢, ktora nie spetnia tej definicji, to w
swietle wyroku TK z 24 lutego 2021 r. o sygn. SK 39/19 sam fakt prowadzenia przez ten podmiot dziatalnosci
gospodarczej nie uzasadnia twierdzenia, ze wszystkie posiadane przez niego nieruchomos$ci sg zwiazane z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. la ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. Przyktadem podmiotow, ktérych
dziatalno$¢ nie ma jednolitego charakteru, moga by¢ agencje panstwowe, stowarzyszenia lub fundacje. Nie mozna
wykluczyé, ze w dziatalnosci takze innych jednostek organizacyjnych da si¢ wyodrebni¢ sfere dziatalnosci
gospodarczej oraz sferg, ktdra nie spetnia definicji dziatalnosci gospodarczej.

Wyrok NSA z 15.12.2021 r. (III FSK 4061/21)

(...) w przypadku podmiotow, ktorych jedyng forme¢ aktywnosci stanowi prowadzenie dziatalno$ci gospodarcze;j
(wskazuje na to np. przedmiot przedsi¢biorstwa wyszczegdlniony w dziale 3 rejestru przedsigbiorcow Krajowego
Rejestru Sadowego), dla zastosowania najwyzszej stawki opodatkowania wystarczy co do zasady samo posiadanie
nieruchomosci, niezaleznie od tego, czy nieruchomo$¢ jest w danym okresie faktycznie wykorzystywana na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Do takich wnioskéw prowadzi prawidlowe odczytanie celu
wprowadzonej z dniem 1 stycznia 2003 r. w art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. definicji gruntow, budynkéw i budowli
zwiazanych z dzialalnos$cia gospodarcza. Jasng intencja ustawodawcy byto ograniczenie zjawiska kumulacji przez
przedsigbiorcow nieruchomosci zbednych do realizacji ich zadan (jezeli podmiot wykonujacy wylacznie
dziatalno$¢ gospodarcza nieruchomoscia taka dysponuje, jest ona obarczona stawka podatku, wtasciwa dla
nieruchomosci gospodarczo wykorzystywanej). W art. la ust. 2a u.p.o.l. (przed 1 stycznia 2016 r. w art. 1a ust. 1
pkt 3 in fine) ustawodawca zawarl zamkniety katalog przypadkéw, w ktérych grunty, budynki i budowle, mimo
ze znajdujg si¢ w posiadaniu przedsigbiorcy, nie s3 zaliczane do zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci
gospodarczej. Zwrdci¢ jednakze nalezy uwage, ze w uzasadnieniu wyroku z dnia 24 lutego 2021 r. Trybunat
Konstytucyjny wyrazil poglad, iz "Opodatkowanie wyzsza stawka podatku od nieruchomosci gruntow lub
budynkéw - niewykorzystywanych i niemogacych by¢ potencjalnie wykorzystywanymi do prowadzenia
dziatalnos$ci gospodarczej (podkr. Sadu) - wyltacznie ze wzgledu na posiadanie ich przez przedsigbiorcg lub inny
podmiot prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza Trybunal uznaje za niezgodne z art. 64 ust. 1 Konstytucji. Artykut
la ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. stanowi instrument stuzacy celom innym niz fiskalne, bgdacy nieproporcjonalnym
obcigzeniem podatkowym polegajacym na nieodréznianiu sytuacji podatkowej podatnikow posiadajacych
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nieruchomosci, ale niewykorzystujacych i niemogacych ich wykorzysta¢c do prowadzenia dzialalnosci
gospodarczej oraz podatnikow wykorzystujacych posiadane nieruchomosci do prowadzenia dziatalnosci
gospodarcze;j.".

1.6. Zajecie nieruchomosci na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej

1.6.1. Grunty rekultywowane — ,,zajecie” oraz ,,zwiazanie”
Wyrok NSA z28.01.2026 r. (II1 841/24)

Fakt zaprzestania przyjmowania odpadow i zakonczenia rekultywacji nie wylacza nieruchomosci z zakresu
zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej. Prowadzenie sktadowiska odpadow oznacza wszystkie
dzialania dotyczace funkcjonowania skladowiska. W pojeciu tym miesci si¢ rowniez monitoring skladowiska
odpadéw po jego zamknigciu. Nalezy wigc w dalszym ciggu traktowaé grunty skladowiska odpadow jako
zwigzane z dziatalnos$cig gospodarcza.

Wyrok NSA z 14.05.2025 r. (III FSK 342/24)

Dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie wydobywania kopalin obejmuje eksploatacj¢ kopalin, jak réwniez
rekultywacje gruntow zdegradowanych lub zdewastowanych na skutek tej dziatalno$ei.

Wyrok NSA z14.01.2025 r. (III FSK 1047/24)

Do czasu zakonczenia rekultywacji stwierdzonej ostateczna decyzja wlasciwego organu administracyjnego grunty
te sa nie tylko zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, ale takze faktycznie zajgte na jej prowadzenie.
W S$wietle art. 2 ust. 1, art. 1a ust. 1 pkt 3 i 4 u.p.o.l. powoduje to, ze podlegaja opodatkowaniu podatkiem od
nieruchomosci wedtug stawek wlasciwych dla prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;.

Wyrok NSA z12.08.2025 r. (IIT FSK 12/25)

Do czasu zakonczenia rekultywacji stwierdzonej ostateczna decyzja wlasciwego organu administracyjnego grunty
objete tym obowiazkiem sa zajete lub zwiazane z prowadzeniem dziatalnos$ci gospodarcze;j.

Wyrok NSA z 11.09.2025 r. (I FSK 357/24)

W orzeczeniach NSA dotyczacych rekultywacji gruntdw poeksploatacyjnych po dziatalno$ci wydobywczej,
uznaje si¢ tego rodzaju tereny, ktore pozostajg we wladaniu przedsigbiorstwa wydobywajacego kopaliny za grunty
"zwigzane" z prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej, a nawet zajete na prowadzenie takiej dziatalno$ci i
podlegajace opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci wedtug stawek przewidzianych od gruntow zwigzanych
z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej, bez wzgledu na sposéb ich zakwalifikowania w ewidencji gruntow i
budynkow.

W przypadku nieruchomosci stuzacych dziatalnosci wydobyweczej nalezy zwroci¢ uwage, ze fakt wielkosci ztoza,
w szczegolnoscei jego zmniejszenie w wyniku czynnosci eksploatacyjnych, nie zrywa zwigzku funkcjonalnego
takiej nieruchomos$ci z dzialalno$cia gospodarcza przedsigbiorcy prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza w
zakresie wydobycia. Grunty pozostajace we wladaniu przedsigbiorstwa wydobywajacego kopaliny uznawane sa
za grunty "zwigzane" z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej i podlegaja opodatkowaniu podatkiem od
nieruchomos$ci wedlug stawek przewidzianych od gruntdéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej, bez wzgledu na sposob ich zakwalifikowania w ewidencji gruntow i budynkow.

Wyrok WSA w Gliwicach z 18.01.2024 r. (I SA/GI 1341/23)

Przedmioty w fazie poeksploatacyjnej sktadowiska odpadéw sa nie tylko zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci,
ale takze zaj¢te na jej prowadzenie.

Wyrok NSA z 8.11.2023 r. (III FSK 3018/21)

Grunty majace podlega¢ lub podlegajace aktualnie czynno$ciom rekultywacyjnym sa zwigzane z dzialalnoscia
gospodarcza przedsigbiorcy - jednakze pod warunkiem, ze rekultywacja stanowi etap aktywno$ci tego
przedsigbiorcy. Nabywca gruntu nie kontynuuje aktywnos$ci wydobywczej zbywcy gruntu przez sam fakt, ze
wlasciwy organ zobowigzal zbywce do rekultywacji terenu.

1.6.2.  Grunty strefy ochronnej
Wyrok WSA we Wroclawiu z 16.04.2024 r. (I SA/Wr 800/23)

Strefa ochronna jest immanentna, niezbedng czgscig sktadowiska odpadéw wynikajaca ze specyfiki prowadzonej
dzialalno$ci i bez jej wydzielenia nie mozna prowadzi¢ dziatalno$ci w tym zakresie. Wniosek w postaci uznania



gruntéw stanowigcych strefe¢ ochronng jako zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej jest wigc
oczywisty.

Wyrok NSA z 30.05.2017 r. (I FSK 1014/15)

(...) prawidlowa jest ocena organu interpretacyjnego i sadu I instancji, ze zwiazek terenu wchodzacego w sktad
strefy ochronnej na ktorej zlokalizowane jest nalezacego do skarzacej spotki ujgcie wody pitne;j jest $cisty. Grunty
te zostaly ogrodzone oraz ograniczony do nich zostat dostgp dla 0sob trzecich na wniosek skarzace. Jej pracownicy
jako osoby upowaznione majg za$§ mozliwo$¢ korzystania z tego terenu w celu ochrony i konserwacji ujecia wody
pitnej, usuwania awarii i remonté6w, modernizacji posadowionych na nich budowli, a takze oczyszczania ich z
ros§linnos$ci drzewiastej i krzewiastej oraz jej porzadkowania po powyzszym zabiegu, nie naruszajac zapisow
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Obowiazki te wynikaja m.in. z art. 53 ustawy Prawo wodne, w
ktérym wskazano jak nalezy korzystaé¢ z terenu ochrony bezposredniej. Nieruchomosc ta jest wige bez watpienia
wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej przez wnioskodawczyni¢. Powyzsze wywody
przesadzaja, zdaniem Naczelnego Sadu Administracyjnego, ze grunty nalezace do strefy ochrony bezposredniej
sa nie tylko zwigzane z prowadzeniem dziatalnos$ci gospodarczej, ale takze faktycznie zajgte sa na prowadzenie
dziatalnos$ci gospodarczej strony polegajacej m.in. na zaopatrzeniu w wode.

Wyrok NSA z 16.07.2010 r. (III FSK 1637/09)

Zwiazek strefy ochronnej z funkcjonowaniem zaktadu goérniczego i, co za tym idzie, z prowadzeniem przez
skarzacg dziatalnos$ci gospodarczej, jest tak Scisty, ze wniosek w postaci uznania takze gruntéw zajetych na strefe
ochronng jako zwigzanych z prowadzeniem dzialalnos$ci gospodarczej jawi si¢ jako oczywisty.

Wyrok WSA z30.10.2007 r. (I SA/Wr 819/07)

Opodatkowanie gruntéw stref ochronnych wokoét huty, wylaczonych z produkcji rolnej, podatkiem od
nieruchomosci z zastosowaniem stawek wiasciwych jak dla nieruchomosci wykorzystywanych do prowadzenia
dziatalnoS$ci gospodarczej jest mozliwe wytacznie w sytuacji ustalenia, Ze sg one na t¢ dziatalnos$¢ zajete.

1.6.3. Grunt zajety pod panele fotowoltaiczne
Wyrok WSA w Gliwicach z 26.03.2025 r. (I SA/Wr 8982/24)

Posadowienie na gruncie paneli fotowoltaicznych oraz innych urzadzen sktadajacych si¢ na farme¢ fotowoltaiczng
(stuzacych wytwarzaniu energii elektrycznej z promieni stonecznych) wpltywa na mozliwo§¢ wykorzystania
zgodnie z przeznaczeniem gruntu rolniczego. Prowadzenie dziatalno$ci rolniczej, nawet w okrojonym zakresie,
ktéry nie ingeruje w grunt nie wyklucza faktycznego zajecia nieruchomosci na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej. A jesli takie zajecie faktycznie wystepuje - spetnione sg przestanki opodatkowania gruntu podatkiem
od nieruchomosci wedlug wyzszych stawek przewidzianych dla dziatalnosci gospodarczej. Grunt pomiedzy
panelami, jak rowniez pomigdzy panelami a ogrodzeniem nalezy kwalifikowaé jako zajety na prowadzenie
dziatalnoS$ci gospodarczej, a zatem niezbedny do osiggniecia zamierzonego rezultatu, tj. instalacji i eksploatacji
farmy fotowoltaicznej w celu pozyskiwania energii elektryczne;j.

W sytuacji, kiedy dziatka rolna tylko w czgsci jest wykorzystywana w dziatalnosci gospodarczej nie podlega
opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci w catosci, lecz tylko w tej czesci. Niewykluczone jest wigc - co do
zasady - opodatkowanie czg¢$ci nieruchomosci stanowigcej grunt rolny podatkiem od nieruchomos$ci w czgséci
zajetej na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej i podatkiem rolnym w odniesieniu do czgéci nieruchomosci
niezajetej na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej (art. 1 u.p.r. i art. 2 ust. 2 u.p.o.L).

Wyrok NSA z 9.03.2023 r. (III FSK SA 385/23)

Grunt pomigdzy panelami, jak rowniez pomi¢dzy panelami a ogrodzeniem nalezy kwalifikowac jako zajety na
prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;.

1.6.4. Dzialania inwestycyjne na gruncie rolnym
Wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 18.12.2025 r. (I SA/Go 354/25)

Uzyskanie dziennika budowy oraz wytyczenie geodezyjne obiektow w terenie jest jednoznaczne z rozpoczeciem
budowy, a tym samym z wylgczeniem gruntéw z uzytkowania rolniczego. Natomiast wygasnigcie decyzji o
pozwoleniu na budowe nie musi skutkowa¢ uchyleniem celu, w jakim zakupiono grunt oraz dokonanych
czynnoSci faktycznych.

Wyrok NSA z 11.01.2022 r. (III FSK 4390/21)

O tym ze sklasyfikowane jako uzytki rolne lub grunty spetniaja przestanke¢ faktycznego zajgcia na prowadzenie
dziatalno$ci gospodarczej moga $wiadczy¢ podjete wobec tych gruntdow dzialania o charakterze prawnym
(uzyskanie pozwolenia na budowe osiedla domoéw jednorodzinnych i geodezyjny podzial dziatek), a przede
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wszystkim dziatania faktyczne obejmujace caly kompleks nieruchomosci, np. wykonanie sieci (przylaczy)
energetycznych i wodno-kanalizacyjnych.

Wyrok NSA z 15.11.2021 r. (III FSK 4103/21)

Nie ma znaczenia ilo$¢ czynnoséci prowadzonych w stosunku do gruntu, gdyz przesadzajace znaczenie ma
charakter prowadzonej dziatalnosci gospodarczej

Wyrok WSA w Szczecinie z 21.10.2021 r. (I SA/Sz 640/21)

Obowigzek podatkowy w podatku od nieruchomos$ci powstanie z momentem faktycznego wykorzystywania
gruntu rolnego na cele dziatalno$ci gospodarczej, co nie jest rownoznaczne z samym formalnym rozpoczgciem
inwestycji (np. wpis w dzienniku budowy). Moga to by¢ czynnosci o charakterze faktycznym, np. utwardzenie lub
ogrodzenie terenu, za§ samo zawarcie umowy dzierzawy nie powoduje automatycznie powstania obowiazku
podatkowego. Konieczne jest jeszcze faktyczne wykorzystywanie gruntu na potrzeby prowadzonej dziatalnosci
gospodarcze;.

Wyrok NSA z 17.04.2021 r. (III FSK 3228/21)

Decydujace dla ustalenia "zajecia" znaczenie ma faktyczne ich wykorzystywanie. Przykladowo, o tym zZe
sklasyfikowane jako uzytki rolne lub grunty spetniaja przestanke faktycznego zajg¢cia na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej moga S$wiadczy¢é podjete wobec tych gruntow dziatania o charakterze prawnym (uzyskanie
pozwolenia na budowe osiedla doméw jednorodzinnych i geodezyjny podziat dziatek), a przede wszystkim
dzialania faktyczne obejmujace caly kompleks nieruchomosci, np. wykonanie sieci (przylaczy) energetycznych i
wodno-kanalizacyjnych.

Wyrok NSA z 14.05.2015 r. (I FSK 190/15)

Swiadcza o tym (zajeciu gruntu rolnego) podjete przez nig wobec tych gruntoéw dziatania o charakterze prawnym
(uzyskanie pozwolenia na budowe osiedla doméw jednorodzinnych i geodezyjny podziatl dziatek), ale przede
wszystkim dziatania faktyczne obejmujace caly kompleks nieruchomosci np. wykonanie sieci (przylaczy)
energetycznych i wodno—kanalizacyjnych.

Wyrok NSA z 19.05.2016 r. (Il FSK 1442/14)
Uzyskanie przez przedsigbiorce pozwolenia na budowe nie oznacza przeciez, ze objete taka decyzja grunty nie sg
dalej wykorzystywane na cele rolnicze (dalej stanowig uzytki rolne).

Wyrok NSA z 3.04.2015 r. (I FSK 606/13)

Sam fakt, Zze realizowane przez skarzaca dziatlania z uwagi na etap planowanego przedsiewzigcia (etap
przygotowawczy), jak i specyfike prowadzonej dziatalnosci (zarzadzanie i wynajem nieruchomosci oraz tworzenie
farm wiatrowych) nie wiaza si¢ z bezposrednia ingerencja w grunt i tym samym nie koliduja z mozliwoscia
uprawiania dzierzawionych terendw, nie wyklucza kwalifikacji spornych gruntéw jako "zajetych na dziatalnosé
gospodarcza"

2. Propozycje tematéow do dyskusji:

1. Szczegdltowe kwestie sporne zwigzane oceng przestanek ,,zwigzania” i ,,zajecia”: krotkotrwaly najem
lokali mieszkalnych; ,,przedsi¢biorcy spoteczni” (spotdzielnie, stowarzyszenia, dziatalno$¢ non-profit);
opodatkowanie gruntow rekultywowanych; ocena dziatan inwestycyjnych na gruncie; grunty zajete na
strefy ochronne; mozliwo$¢ i potrzeba wykorzystywania nieruchomosci do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej wylacznie w ograniczonym zakresie.

2. Czy po kilku latach od wyrokéw TK, mozna uznaé, ze realnie orzecznictwo ulegto zmianie (poza
doktadniejszym prowadzeniem postgpowan)?
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