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Co w przypadkach:
a) gdy po przyjeciu GPR, uchwalono MPZP a pdZniej po jakims okresie uchwalono nowy lub
zmiane MPZP - od kiedy liczymy okres 4 letni?

Okres 4-letni liczony jest od daty wejscia w zycie MPZP lub od wejscia w zycie jego aktualizacji,
poniewaz w rozumieniu planistycznym zmiany w MPZP wprowadzajg ten sam skutek, co
wejscie w zycie MPZP, stad okres 4-letni nalezy w tym przypadku liczy¢ na nowo.

b) gdy przed przyjeciem GPR, uchwalono MPZP a po przyjeciu GPR, po jakims okresie
uchwalono nowy lub zmiane MPZP - od kiedy liczymy okres 4 letni?

W sytuacji, gdy obowigzuje MPZP, a obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji jest
wyznaczany pozniej, obydwie przestanki, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 ppkt d) ustawy
o podatkach i opfatach lokalnych, sg spetnione w momencie wejscia w zycie uchwaty o
obszarach. W tym przypadku wymagany okres 4-letni liczony jest od daty wejscia w zycie
uchwaty o obszarze zdegradowanym i obszarze rewitalizacji.

Czy dobrze rozumiem, ze 4 lata mozna stosowac obnizong stawke podatku, a po 4 latach
musimy wyzszq?

Tak, obnizona stawka podatku od nieruchomosci wynika z ogdlnych zasad podatkowych.
Po 4 latach od wejscia w zycie MPZP na ustawowym obszarze rewitalizacji lub po 4 latach od
wejscia w zycie uchwaty o obszarach - w sytuacji funkcjonujgcego na tym terenie MPZP - gmina
ma obowigzek uchwali¢ i stosowa¢ stawke wyiszg podatku od nieruchomosci
niezabudowanych. Nalezy jednak pamietaé, iz sytuacja na obszarze rewitalizacji moze
uzasadni¢ wprowadzenie obnizonych stawek — istnieje mozliwo$¢ uchwalenia przez rade gminy
stawek podatkowych nizszych, anizeli okreslone w art. 5 ust. 1 ppkt d) ustawy o podatkach i
optatach lokalnych, np. z powodu wytgczenia czesci nieruchomosci spod zabudowy
(przyktadowo dziatki drogowe).

Czy jesli gmina posiada Lokalny Program Rewitalizacji rowniez powinna stosowac to
rozroznienie dot. kwot? Informuje, ze 4 lata temu wprowadzono LPR w gminie, w tym roku
zostanie przyjety Gminny Program Rewitalizacji. Kilka lat temu wiekszos¢ gmin przyjmowata
LPR, ktory byt alternatywq dla GPR, ale czy rozumiemy te dokumenty jako toisame w
rozumieniu przepisow?

Regulacje dotyczace podwyziszonej stawki podatku od nieruchomosci niezabudowanych
dotycza wytacznie ustawowych obszaréw rewitalizacji i nie obejmujg sytuacji zwigzanej z
funkcjonowaniem w gminie Lokalnego Programu Rewitalizacji. Art. 5 ust. 1 pkt 1 ppkt d) ustawy
o podatkach i optatach lokalnych wigze stawki podatku od nieruchomosci niezabudowanych,
objetych MPZP, wytacznie z obszarem rewitalizacji, o ktérym mowa w ustawie z dnia 9
pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji.

Mowit Pan Mecenas o tym, ze wystarczy w jakikolwiek sposéb zabudowac nieruchomosé
mieszkaniowq (ustugowq lub mieszang) by nie ptaci¢ podwyzZszonej stawki podatku. Czy
przyktadem moze by¢ np. budowa garazu na dziafce wskazanej w MPZP pod zabudowe
mieszkaniowq ?
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Nieruchomos$¢ utraci status gruntu niezabudowanego wtedy, gdy zostanie on zmieniony w
ewidencji gruntow i budynkdow na tereny zabudowane (i zurbanizowane). Jest wiec mozliwe,
by w efekcie wprowadzenia posledniej zabudowy, np. w postaci garazu, zmienié¢ charakter
nieruchomosci niezabudowanej na zabudowang. Nalezy jednak wczes$niej przeprowadzié
procedure zmiany danych w ewidencji gruntéw i budynkéw zgodnie z wymogami art. 22 ust. 2
ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne. Kazdy obiekt budowlany powstaty
na niezagospodarowane]j nieruchomosci wptywa na zmiane statusu dziatki z niezabudowanej
na zabudowany.

I drugie pytanie. Czy jezeli wtasciciel takiej nieruchomosci nie podejmie Zadnej inwestycji przez
4 lata, a nastepnie, w obawie przed zwiekszonq stawkq podatkowgq, dokona sprzedazy gruntu
znajdujgcego sie na obszarze rewitalizacji, czy nowy wtasciciel ma kolejne 4 lata na zakoriczenie
zabudowania tego terenu, czy tez z automatu, tj. po uptywie 4 lat od przyjecia przez gmine GPR,
zaczyna ptacic podwyzszong stawke podatku od nieruchomosci?

Zwiekszone opodatkowanie wynika z zaistnienia dwdch przestanek - wyznaczenia obszaru
rewitalizacji, o ktérym mowa w ustawie o rewitalizacji i wejscia w zycie MPZP. Nie majg na
niego wptywu kwestie wtasnosciowe. Zmiana wtasciciela nieruchomosci nie zatrzymuje biegu
4-letniego okresu liczonego od daty wejscia w zycie MPZP na obszarze rewitalizacji lub od
wyznaczenia obszaru rewitalizacji na terenie z obowigzujgcym MPZP. Jezeli nabywca zakupi
nieruchomos¢ potozong jednoczesnie na terenie objetym MPZP, na ktérym funkcjonuje
ustawowy obszar rewitalizacji, to moze zosta¢ obcigzony wyzszg stawka podatku z tytutu
zakonczenia 4-letniego okresu obowigzywania nizszej stawki podatku.

W przypadku gruntu np. 1ha objetego obszarem rewitalizacji, gdy podatnik wybudowat sie
tylko na gruncie o powierzchni np. 0,20ha - to czy cata powierzchnia nie jest objeta stawkq od
rewitalizacji?

Pytanie dotyczy duzego obszaru, ktdrego tylko mata czes¢ jest zabudowana. Na gruncie ustawy
o rewitalizacji oraz ustawy o podatkach i optatach lokalnych nie da sie rozstrzygnaé mozliwosci
wytaczenia nieruchomosci z wyzszego opodatkowania. Odpowiedzi w tym zakresie moze
udzieli¢ analiza zatgcznika nr 1 do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy | Technologii z dnia
27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkdéw - w czesci dot. zurbanizowanych
terendéw niezabudowanych.

Przyktadowo nieruchomosé¢ moze sktadac sie z kilku dziatek, z ktérych kazda moze podlegac
innemu opodatkowaniu, gdyz w zakresie podatku lokalnego jednostky klasyfikacyjng jest
poszczegdlna dziatka. W takiej sytuacji tylko dziatka objeta zabudowg zostanie wytgczna z
wyzszego opodatkowania.

W przypadku nieruchomosci jednorodnej, ztozonej tylko z jednej dziatki — jesli jej mata czes¢
zostanie zabudowana, to cata jednostka zmieni swoje przeznaczenie i nie bedzie podlegac
temu opodatkowaniu.
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e (Czy przy rozpatrywaniu pojecia nieruchomosci nalezy braé¢ pod uwage nieruchomosci w
rozumieniu Kodeksu Cywilnego czy w rozumieniu prawa geodezyjnego? Ksiegi wieczyste mogq
obejmowac wiele dziatek geodezyjnych i czes¢ z nich moze by¢ zabudowana, a inne nie.

Odpowiedzi udzielono przy poprzednim pytaniu. Stwierdzenie charakteru uzytkéw gruntowych
nastepuje na podstawie Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju, Pracy | Technologii z dnia 27 lipca
2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkdw, przyjetego na podstawie art. 26 ust. 2 ustawy
z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne.

e Jak naleZzy postepowac w przypadku rozbieznosci pomiedzy ewidencjq GiB i stanem
faktycznym?

Opodatkowanie realizuje sie zgodnie z danymi wynikajgcymi z ewidencji gruntéw i budynkdw.
Nalezy miec¢ jednak na uwadze mozliwo$¢ wystagpienia dwdch rodzajéw czynnosci —
opodatkowanie osdb fizycznych przeprowadzane na podstawie danych z ewidencji GiB oraz
opodatkowanie oséb prawnych, ktére deklarujg przedmiot opodatkowania i na podstawie tej
deklaracji jest ustalany podatek. W przypadku oséb prawnych jst weryfikujg, czy grunt
deklarowany jest zgodny z jego przeznaczeniem w ewidencji. Natomiast na wiascicieli
nieruchomosci bedacymi osobami fizycznymi natozony jest obowigzek zgtoszenia zmian
danych objetych ewidencjg gruntéw i budynkdéw, w terminie 30 dni liczac od dnia powstania
tych zmian (art. 22 ust. 2 ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne). Organ
moze wszczg¢ postepowanie podatkowe wyjasniajagce w przypadku watpliwosci dot.
niezgodnosci miedzy faktycznym wykorzystaniem nieruchomosci, a okresleniem jej
przeznaczenia w ewidencji gruntow lub deklaracji. Jesli watpliwosci zostang potwierdzone
dowodowo organ posiada kompetencje do wydania decyzji w sprawie okreslenia zobowigzania
podatkowego w innej kwocie, anizeli wyznaczona na podstawie danych z ewidencji lub
deklaracji podatkowe;j.

e Prosze o potwierdzenie, ze 4 lata liczymy od dnia uchwalenia GPR a nie podjecia uchwaty
delimitacyjnej, w przypadku gdy MPZP byt podjety wczesniej? Doktadnie ktory przepis to
reguluje, wyjasnia?

Zgodnie z art. 5 ust 1 pkt 1 ppkt d ustawy o podatkach i optatach lokalnych prawo podatkowe
jest powigzane z wyznaczeniem w gminie ustawowego obszaru rewitalizacji. Zgodnie z art. 8
ust. 1 ustawy o rewitalizacji, wyznaczenie obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji
nastepuje w trybie odrebnej uchwaty rady gminy. Tym samym 4-letni okres skutkujgcy
podwyzszong stawkg dla nieruchomosci niezabudowanych liczony jest od dnia wejscia w zycie
uchwalenia uchwaty w sprawie wyznaczenia obszaru rewitalizacji albo dnia wejscia w zycie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla tego obszaru w zaleznosci od tego,
ktory akt wejdzie wczesniej w zycie.
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e Dzien dobry, ja jednak nie wigzatabym podwyziszonej stawki od gruntow niezabudowanych z
faktem posiadania GPR, lecz wytqcznie z faktem wyznaczenia obszaru rewitalizacji w trybie
ustawy o rewitalizacji. Rodzi to konsekwencje rowniez dla tych gmin, ktérym wygast GPR z
powodu uptywu czasu, na ktory zostat opracowany, a w obrocie prawnym nadal funkcjonuje
uchwata o obszarach, ktdra jest bezterminowa.

Ustawa przepisu podatkowego méwi o wyznaczeniu obszaru rewitalizacji. Zatem jezeli
wygasnie GPR, to nadal obowigzuje uchwata w celu wyznaczenia obszaru zdegradowanego i
obszaru rewitalizacji, dajgca skutki podatkowe dla nieruchomosci niezabudowanych. Prawo
podatkowe jest powigzane z wyznaczonym obszarem, a nie faktem posiadania GPR.

e (Czy opodatkowanie dotyczy tez MPR, czy tylko MPZP?

Na podstawie art. 5 ust. 1 pkt 1 ppkt d) ustawy o podatkach i optatach lokalnych wyzszemu
opodatkowaniu mogg podlegaé grunty niezbudowane objete obszarem rewitalizacji, o ktorym
mowa w ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. z 2021 r. poz. 485), i potozonych
na terenach, dla ktérych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje
przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowg, ustugowa albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym
obejmujgcym wytacznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia w zycie tego planu w
odniesieniu do tych gruntéw uptynat okres 4 lat, a w tym czasie nie zakoriczono budowy zgodnie z
przepisami prawa budowlanego. Wymienione warunki muszg by¢ spetnione facznie.

Zgodnie z przepisami art. 37n ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
zawsze, kiedy w przepisach tej ustawy albo przepisach odrebnych jest mowa o miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, nalezy przez to rozumiec¢ réwniez miejscowy plan
rewitalizacji. Opodatkowanie dotyczy wiec zaréwno MPZP, jak i MPR.

e W ramach projektowania/uchwalania miejscowych planéw moze zajs¢ koniecznos¢
wyznaczania terendw w oderwaniu od dziatek geodezyjnych i moze wtedy wystqpic sytuacja w
ktorej dziatka geodezyjna lezy na dwdch terenach - dla przyktadu: mieszkaniowych i
przemystowych. Zgodnie z przywotywanym przepisem stawkq podatku objete sq dziatki
wyznaczone w MPZP jako mieszkaniowe i mieszkaniowo-ustugowe. Jak takg sytuacje nalezy
rozstrzygngc?

Zdarzajg sie sytuacje, ze obreby planistyczne nie pokrywaja sie z jednostkami ewidencyjnymi.
W takiej sytuacji reguta podatkowa bedzie miata oparcie w tym systemie prawnym, na
podstawie ktdrego rozstrzyga sie zagadnienie — jezeli na gruncie planistycznym, to reguty planu
miejscowego beda miaty znaczenie, a jezeli na gruncie podatkowym, to reguty podatkowe bedg
miaty pierwszenstwo. Jesli wystgpig podstawy do zastosowania art. 5 ust. 1 pkt 1 ppkt d)
ustawy o podatkach i optatach lokalnych to nalezy go zastosowac.

e (Czy jest minimalna stawka podatku od takiego obszaru?

W uchwale o podatkach lokalnych nie powinna wystepowad stawka zerowa w zakresie podatku
od nieruchomosci, ktdra jest interpretowana jako zwolnienie z obowigzku podatkowego.
Ustawa o podatkach i optatach lokalnych wskazuje stawki maksymalne, jakie moze zastosowac
gmina. Jezeli wiec przepis okresla stawke maksymalng podatku, to wszystko, co jest uchwalane
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ponizej, jest zgodnie z prawem z zastrzezeniem, ze nie moze to by¢ stawka zerowa, bedaca
faktycznym zwolnieniem z podatku, a nie stawkg podatkowa.

Dziern dobry, a jesli mamy zbieg okolicznosci, ze stawka dotyczy dziatki gruntu
niezabudowanego pofozonego na obszarze rewitalizacji, objetego MPZP, a jednoczesnie jest
prowadzona na niej dziatalnos¢ gospodarcza, to ktérq stawke stosowac?

W tym przypadku przepis szczegdlny wyprzedza stosowanie przepisu ogélnego. Przepis z art.
5 ust 1 pkt 1 ppkt d dotyczy sytuacji, kiedy ogdlnie wystepujg grunty niezabudowane na
obszarze rewitalizacji, natomiast w przypadku zaistnienia innych przypadkéw specjalnych,
obowigzujg regulacje szczegdlne. Dlatego w odniesieniu do gruntéw zajetych pod dziatalnos¢
gospodarczg stosujemy przepisy dotyczace terendw zajetych na potrzeby dziatalnosci
gospodarczej, jako regulacje szczegdlna.



