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»ZWigzanie” i ,,zajecie” — rozrdznienie pojec

Grunty, budynki i budowle zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej - grunty, budynki i budowle
bedgce w posiadaniu przedsiebiorcy lub innego podmiotu prowadzacego dziatalno$é gospodarczg (art. 1a ust. 1
pkt 3 u.p.o.l.).

Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci nie podlegajg uzytki rolne lub lasy, z wyjatkiem zajetych na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej (art. 2 ust. 2 u.p.o.l.).

Wyrok NSA z 17.04.2026 (Il FSK 1206/25)

»Zwigzanie" gruntu z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. jest
pojeciem szerszym od pojecia "zajecie" gruntu na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, ktérym ustawodawca
postuzyt sie w art. 2 ust. 2 u.p.o.l. Zwigzanie gruntu z dziatalnoscig gospodarczg nie musi oznacza¢ jego zajecia
na prowadzenie dziatalnosSci gospodarczej. Przez "zajecie" gruntdw na prowadzenie dziatalnosSci gospodarczej
nalezy rozumiec¢ faktyczne wykonywanie konkretnych czynnosci, dziatan na gruncie, powodujgcych dokonanie
zamierzonych celdéw lub osiggniecie konkretnego rezultatu, zwigzanych z prowadzong dziaftalnoscig
gospodarcza.

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

Sktad orzekajacy w niniejszej sprawie, nawigzujgc do jezykowego znaczenia okreslenia "zajety" (oznacza to tyle,
co fizycznie zajmowany), jest zdania, ze nieruchomos$¢ jest zajeta na prowadzenie dziatalnos$ci gospodarczej
przede wszystkim w przypadku, gdy dochodzi do rzeczywistego, efektywnego wykonywania w budynku, na
gruncie lub ich czesci zorganizowanej dziatalnosSci zarobkowej przez przedsiebiorce (inny podmiot prowadzacy
dziatalnos¢ gospodarczg), we witasnym imieniu i w sposdb ciggly, a takze w przypadku podejmowania przez
takiego przedsiebiorce na nieruchomosci czynnosci przygotowawczych niezbednych do podijecia dziatalnosci
gospodarczej (remont, modernizacja, gromadzenie wyposazenia, rozruch, ponoszenie kosztow rozliczanych w
prowadzonej dziatalnos$ci gospodarczej itp.).




Zwiazanie z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej — orzecznictwo TK

Wyrok TK z 12.12.2017 r. (SK 13/15)

Trybunat Konstytucyjny orzekt, ze art. 1a ust. 1 pkt 3 w zwigzku z art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a u.p.o.l.
rozumiany w ten sposob, ze wystarczajgcg przestankg zakwalifikowania gruntu podlegajgcego
opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci do kategorii gruntdw zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej jest prowadzenie dziatalnosSci gospodarczej przez osobe fizyczng bedaca
jego wspotposiadaczem, jest niezgodny z art. 2 w zwigzku z art. 64 ust. 1i 2 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 nieproporcjonalnos¢ ingerencji w konstytucyjne
prawo wfasnosci. Nieproporcjonalnos¢ ingerencji polega na tym, ze ustawodawca nie zastosowat
bardziej precyzyjnych kryteriow, pozwalajgcych ustali¢ wystepowanie zwigzku gruntu z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Zastosowane kryterium ,posiadania gruntu przez
przedsiebiorce” nie realizuje zatem deklarowanego przez ustawodawce celu regulacji i prowadzi
do nieuzasadnionego konstytucyjnie ograniczenia wolnosci majgtkowej.



Zwiazanie z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej — orzecznictwo TK

W wyroku TK z 24.02.2021 r. (SK 39/19) uznano, ze art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. rozumiany w ten
sposob, ze o zwigzaniu gruntu, budynku lub budowli z prowadzeniem dziatalnosSci gospodarczej
decyduje wytacznie posiadanie gruntu, budynku lub budowli przez przedsiebiorce lub inny
podmiot prowadzacy dziatalno$¢ gospodarczg, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 31
ust. 3 i art. 84 Konstytucji RP.

W ocenie TK przedsiebiorcy nie mogg by¢ obcigzani wyzszg stawka podatku jedynie z powodu
posiadania nieruchomosci, ktore nie stuzg im do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.
Opodatkowanie wyzszg stawka podatku od nieruchomosci gruntéw lub budynkéw -
niewykorzystywanych i niemogacych by¢ potencjalnie wykorzystywanymi do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej - wytgcznie ze wzgledu na posiadanie ich przez przedsiebiorce lub inny
podmiot prowadzgcy dziatalnosé gospodarczg, 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 stuzgcy celom
innym niz fiskalne, bedacy nieproporcjonalnym obcigzeniem podatkowym polegajgcym na
nieodrdéznianiu  sytuacji podatkowej podatnikdw posiadajacych  nieruchomosci, ale
niewykorzystujgcych i niemogacych ich wykorzysta¢ do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
oraz podatnikdw wykorzystujgcych posiadane nieruchomosci do prowadzenia dziatalnosci
gospodarcze;j.



Zwigzanie z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej

Wyrok NSA z 15.12.2021 r. (11l FSK 4061/21)

W ocenie Naczelnego Sadu Administracyjnego, dyrektywy interpretacyjne wskazane w obu omawianych wyrokach Sadu
konstytucyjnego, w odniesieniu do znaczenia zwrotu legislacyjnego "zwigzany z dziatalnoscig gospodarczg", "zblizaj3" definicje
tego okreslenia do pojecia "zajety na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej" w przedstawionym wyzej rozumieniu, lecz jedynie
w przypadku podwdjnej identyfikacji podatnika, we wskazanym wczesniej rozumieniu tego okreslenia.

Reasumujac, za zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. mozna uznaé¢ nieruchomosci
stanowigce witasnos¢ podatnika (znajdujace sie w posiadaniu samoistnym albo uzytkowaniu wieczystym), ktére sg w posiadaniu

przedsiebiorcy (innego podmiotu prowadzacego dziatalnos¢ gospodarczg) oraz jednoczesnie:

1) wchodza w sktad prowadzonego przez niego przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 55[1] kodeksu cywilnego, w szczegdlnosci
gdy podatnik ujat te sktadniki majgtkowe w prowadzonej ewidencji sSrodkéw trwatych wartosci niematerialnych i prawnych, bez
wzgledu na to, czy nieruchomos¢ jest wykorzystywana na prowadzenie dziatalnos$ci gospodarczej lub

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

3) nieruchomosci s funkcjonalnie powigzane z przedsiebiorstwem prowadzonym przez podmiot, w ktdrego posiadaniu sie
znajdujg, nawet jezeli nie zostaty uwzglednione w ewidencji srodkdéw trwatych wartosci niematerialnych i prawnych, tzn.:

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

- moga by¢ potencjalnie wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w ww. rozumieniu, przez co nalezy rozumiec
sytuacje, w ktérej przedsiebiorca podejmuje i realizuje zachowania kwalifikowane w obrebie przedmiotu opodatkowania jako
czynnosci majace na celu przygotowanie, zachowanie lub zabezpieczenie nieruchomosci do przysztej (planowanej) dziatalnosci
gospodarczej, badZz do kontynuacji przerwanej dziatalnosci gospodarczej, zwigzane z ponoszeniem wydatkéw rozliczanych w
kosztach uzyskania przychodéw prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;.

Uzyty natomiast w wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 24 lutego 2021 r., sygn. SK 39/19, zwrot "nie sg wykorzystywane i
nie mogg by¢ potencjalnie wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej" nalezy ttumaczyé w taki sposéb, ze
podwyzszona stawka opodatkowania nie bedzie mogta znalez¢ zastosowania w przypadku wystgpienia obiektywnej i niezaleznej
od przedsiebiorcy, a takze niedajgcej sie przewidzie¢ przeszkody catkowicie uniemozliwiajgcej prowadzenie lub kontynuowanie
dziatalnosci gospodarczej. Nie dotyczy to sytuacji, gdy w czasie trwania takiej przeszkody przedsiebiorca, w posiadaniu ktérego
znajduje sie nieruchomosé¢ (jej czesc), samodzielnie podejmuje czynnosci majgce na celu jej przygotowanie do przysziej
(planowanej) dziatalnosci gospodarczej, podnosi dla celéow wykonywanej dziatalnosci gospodarczej walory uzytkowe
nieruchomosci, funkcjonalnie wigzac jg z prowadzonym przedsiebiorstwem, lub rozlicza w ramach dziatalnosci gospodarczej inne
koszty z nig zwigzane.



Zwigzanie z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej

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

W kazdym przypadku grunty, budynki i budowle sg zwigzane z dziatalnos$cig gospodarczg jezeli s3 w posiadaniu przedsiebiorcy lub
innego podmiotu wykonujgcego dziatalno$¢ gospodarczg, stanowigc jednocze$nie sktadnik prowadzonego przez niego
przedsiebiorstwa. Dodatkowo kazda grupa przypadkéw prezentuje wtasciwe jej cechy lub okolicznosci przesgdzajgce o zwigzaniu
posiadanego przez podatnika majgtku z prowadzong dziatalnoscig gospodarcza.

1) Podatnicy bedacy przedsiebiorcami i prowadzgcy wytacznie dziatalnos¢ gospodarczg

Jezeli przedmiot dziatalnosci podatnika obejmuje jedynie prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, to wszystkie grunty, budynki i
budowle bedace w jego posiadaniu nalezy uzna¢ za zwigzane z dziatalnoscig gospodarcza, niezaleznie od skali intensywnosci ich
wykorzystywania do tej dziatalnosci. (...) Do grupy tej nalezg przede wszystkim spotki prawa handlowego oraz inne osoby prawne,
ktorych jedynym celem jest prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;.

2) Podatnicy wystepujacy w podwadjnej roli
a) Osoby fizyczne prowadzgce dziatalno$¢ gospodarczg, u ktérych mozna wyrdzni¢ grunty, budynki i budowle zwigzane z t3
dziatalnosScig oraz te, ktére stanowig ich majgtek osobisty stuzgcy do realizacji innych celéw niz dziatalno$é gospodarcza

Uwzgledniajgc wykfadnie systemowg interpretowanego pojecia, za zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg osoby fizycznej, uznac
mozna tylko te grunty, budynki i budowle, ktore sg wykorzystywane lub mogg by¢é wykorzystywane w prowadzonej przez nig
dziatalnosci.

b) Osoby prawne (lub inne jednostki organizacyjne), prowadzgce oprdcz dziatalnosci gospodarczej takze inng dziatalnos¢, w ktorej
wykorzystujg posiadany majatek, w tym grunty, budynki i budowle (np. fundacje, spétki z 0.0. prowadzace obok dziatalnosci
gospodarczej réwniez dziatalnos¢ rolniczg) (..) prowadzenie przez niego dziatalno$ci gospodarczej nie uzasadnia uznania
wszystkich posiadanych przez niego gruntéw, budynkéw i budowli za zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej w
rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l., a jedynie tych ktére w tej dziatalnosci sg wykorzystywane lub moga byé wykorzystywane.

3) Podatnicy, ktérych grunty, budynki i budowle s3 wykorzystywane w dziatalnosci gospodarczej innego podmiotu

Oddanie w posiadanie przedsiebiorcy lub innemu podmiotowi prowadzgcemu dziatalno$¢ gospodarczg gruntu, budynku lub
budowli przez osobe, ktéra sama nie wykorzystuje tego majatku do dziatalnosci gospodarczej, moze wywotaé skutki u tej osoby
(podatnika podatku od nieruchomosci) w postaci zakwalifikowania ich jako zwigzanych z dziatalnoscig gospodarcza.



Zwigzanie z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;j

Budynek jako przedmiot dziatalnosci przedsiebiorcy
Wyrok NSA z 13.12.2024 (11l FSK 1070/23)

To, ze w lokalu mieszkalnym, zakupionym celem dalszej odsprzedazy, prowadzony jest remont i aranzacja oraz ze nastepnie lokal
ten jest wystawiany na sprzedaz - nie pozwala za uznanie, ze jest on "zajety na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej". Jest on
przedmiotem dziatalnosci gospodarczej, jako towar handlowy, co nie wyczerpuje przestanki "zajecia na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej" w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l.

Wyrok WSA w Gliwicach z 30.04.2026 r. (1 SA/GI 1243/25)

Zastosowanie stawki podatkowej przewidzianej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l. bedzie zatem uzasadnione réwniez w sytuacji, w
ktorej podatnik - przedsiebiorca wprawdzie wznidst budynek mieszkalny albo nabyt budynek lub jego czes¢, jednak nie dokonuje
sprzedazy lokali mieszkalnych ani ich nie wynajmuje na cele zgodne z przeznaczeniem (trwate pustostany).

Ocena przestanek zwigzania — znaczenie wpisu do ewidencji Srodkéw trwatych
Wyrok NSA z 12.03.2025 (Ill FSK 361/24)

Fakt ujecia budynku w ewidencji srodkéw trwatych nie moze zatem przesadzaé o tym, ze powinien on byé uznany za zwigzany z
dziatalnoscig gospodarczg, zwtaszcza, w sytuacji gdy w latach, ktérych dotyczg zaskarzone decyzje, nie podlegat on juz amortyzacji.

Charakter obiektu — czy wptywa na ocene przestanki ,,zwigzania”
Wyrok NSA z 17.07.2025 (11l FSK 489/24)
O istnieniu takiego zwigzku moze tez swiadczy¢ charakter rzeczy (np. budowli), wskazujgcy na jej gospodarcze przeznaczenie.

Charakter podatnika a zwigzanie nieruchomosci z dziatalnoscig gospodarczg
Wyrok NSA z 10.03.2026 (11l FSK 876/25)

W dotychczasowym orzecznictwie wprost wskazuje sie, ze dla prawidtowej wyktadni art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. istotne jest
ustalenie statusu podmiotu bedgcego podatnikiem, a zatem czy podatnik wystepuje w obrocie tylko jako przedsiebiorca, czy takze
w innych rolach, a zatem czy moze by¢ podwadjnie identyfikowany. W przypadku spétek prawa handlowego nie zachodzi mozliwos$¢
podwdjnej identyfikacji podmiotu. W konsekwencji tego rodzaju podmioty nalezy uznawac za przedsiebiorcow, a nalezgce do nich
grunty, budynki i budowle, podobnie jak inne sktadniki majgtku wchodzg w sktad prowadzonego przez nie przedsiebiorstwa w
rozumieniu art. 55[1] k.c.



Zajecie gruntu na prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;j

Grunty rekultywowane — ,,zajecie” oraz ,,zwigzanie”
Wyrok NSA z14.01.2025 r. (Ill FSK 1047/24)

Do czasu zakoriczenia rekultywacji stwierdzonej ostateczng decyzjg wtasciwego organu administracyjnego grunty te sg nie tylko
zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, ale takze faktycznie zajete na jej prowadzenie.

Grunty strefy ochronnej
Wyrok WSA we Wroctawiu z 16.04.2024 r. (1 SA/Wr 800/23)

Strefa ochronna jest immanentng, niezbedng czescig sktadowiska odpaddw wynikajacg ze specyfiki prowadzonej dziatalnosci i bez
jej wydzielenia nie mozna prowadzi¢ dziatalnosci w tym zakresie. Wniosek w postaci uznania gruntow stanowigcych strefe
ochronng jako zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej jest wiec oczywisty.

Dziatania inwestycyjne na gruncie rolnym
Wyrok NSA z 11.01.2022 r. (11l FSK 4390/21)

O tym ze sklasyfikowane jako uzytki rolne lub grunty spetniajg przestanke faktycznego zajecia na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej mogg $wiadczy¢ podjete wobec tych gruntow dziatania o charakterze prawnym (uzyskanie pozwolenia na budowe
osiedla domoéw jednorodzinnych i geodezyjny podziat dziatek), a przede wszystkim dziatania faktyczne obejmujgce caty kompleks
nieruchomosci, np. wykonanie sieci (przytgczy) energetycznych i wodno-kanalizacyjnych.

Wyrok NSA z 26.09.2018 r. (Il FSK 2771/16)

Zajecie nie bedzie zatem zawsze oznaczato fizycznej ingerencji w grunt poprzez np. wzniesienie budynkéw czy budowli ale moze
takze oznacza¢ samo udostepnienie takich gruntéw. Biorgc pod uwage, ze profil dziatalno$ci gospodarczej Spétki obejmuje takze
udostepnianie terendw w celu realizowania okreslonych form aktywnosci fizycznej zasadnym byto przyjecie, ze samo
udostepnienie spornych gruntéw klientom Spétki jest rdwnoznaczne z zajeciem tych gruntdw na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej.

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

Sam fakt, ze realizowane przez skarzacg dziatania z uwagi na etap planowanego przedsiewziecia (etap przygotowawczy), jak i
specyfike prowadzonej dziatalnosci (zarzadzanie i wynajem nieruchomosci oraz tworzenie farm wiatrowych) nie wigzg sie z
bezposrednig ingerencjg w grunt i tym samym nie kolidujg z mozliwosciag uprawiania dzierzawionych terendw, nie wyklucza
kwalifikacji spornych gruntéw jako "zajetych na dziatalnos¢ gospodarcza”.



Problemy do dyskusiji

1) Pomimo uptywu 5 lat od orzeczenia TK lista szczegdétowych problemdéw nadal wydaje sie
obszerna m.in.:

e  krétkotrwaty najem;

* ,przedsiebiorcy spoteczni” (np. dziatalnos¢ not for profit);
 przeszkody w wykorzystaniu nieruchomosci do prowadzenia dziatalnosci;
 opodatkowanie gruntow rekultywowanych;

e grunty zajete na strefy ochronne;

* ocena dziatan inwestycyjnych na gruncie.

2) Czy konieczne byto wydanie interpretacji ogdélnej MF dotyczgcej oceny ,zwigzania z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej”?

3) Czy po kilku latach od wyrokdw TK, mozna uzna¢, ze nastgpita zmiana (poza doktadniejszym
prowadzeniem postepowan przez organy podatkowe)?
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