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Wprowadzenie

Od poczatku 2025 r. zaczely obowigzywaé dawno postulowane zmiany w kon-
strukeji podatku od nieruchomosci, przede wszystkim nowe definicje budowli

ibudynku. Ale nie tylko. Okreslony zostat ustawowo trwaty zwigzek z gruntem

obiektu budowlanego, co ma duze znaczenie przy klasyfikowaniu na potrze-
by opodatkowania budynku oraz niektorych budowli. W nowych przepisach

pojawita si¢ takze definicja robot budowlanych, co jest istotne dlatego, ze za-
réwno budynki, jak i budowle podlegaja opodatkowaniu jedynie wowczas,
gdy zostaly wzniesione wlasnie w wyniku robot budowlanych. Nowoscia jest
takze zastapienie niepodlegajacych dotychczas opodatkowaniu obiektow malej

architektury wyliczanka obiektéw budowlanych (nowa definicja) wytaczonych

z opodatkowania. Bardzo mocno w nowych przepisach zmieniono opodat-
kowanie garazy, a w zasadzie — pomieszczen przeznaczonych do przechowy-
wania pojazdow. Stanowia one, pod warunkiem, ze znajduja sie w budynku
mieszkalnym, cze$¢ mieszkalng objeta najnizszymi stawkami podatku od

nieruchomosci.

Wprowadzenie tych nowosci do ustawy o podatkach i optatach lokalnych,
gdzie uregulowany jest podatek od nieruchomosci, spowodowato rewolucyjne
zmiany w dotychczasowych zasadach opodatkowania niektérych rodzajow
nieruchomosci, chociaz nie bylo to zamierzonym dziataniem ustawodawcy.
Takie obiekty jak np.: sieci elektroenergetyczne, silosy, zbiorniki, kontene-
ry, garaze blaszaki, domki turystyczne, paczkomaty, wolnostojace instalacje
przemystowe, tablice reklamowe, myjnie samochodowe, pompy ciepta i wiele
innych, podlegaja obecnie mocno zmienionym zasadom opodatkowania po-
datkiem od nieruchomosci. Sg one szczegélowo przedstawione w niniejszym
komentarzu. Zasadniczym jego celem nie jest teoretyczna analiza dokonanych
zmian i ich ocena, ale przedstawienie tego, jak sie od poczatku 2025 r. zmie-
nito naliczanie podatku od konkretnych obiektéw budowlanych, z ktérymi
zaréwno podatnicy, jak i organy podatkowe oraz sady miaty od dawna klopoty
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Wprowadzenie

(np. transformatory, hale namiotowe, elektrownie fotowoltaiczne, kominy,
ogrodzenia, $mietniki czy tez urzadzenia budowlane).

Komentarz zawiera nie tylko analize nowych definicji ze stowniczka usta-
wowego. Definicje te majg wplyw na okreslenie przedmiotu podatku (budynek
czy budowla), podstawe opodatkowania (wartos¢ czy tez powierzchnia uzytko-
wa), stawki podatkowe (garaze w budynkach mieszkalnych) oraz tryb i warun-
ki ptatnosci (sktadanie deklaracji i informacji podatkowych). W zwiazki z tym
w komentarzu nie mozna si¢ byto ograniczy¢ do oméwienia nowej definicji bu-
dowli i budynku, bez analizy pozostalych przepisow rzutujacych na wysokos¢
podatku i sposob jego oplacania. Tylko takie catosciowe podejscie daje pelen
obraz zmian w opodatkowaniu nieruchomosci. W takim ujeciu z komenta-
rza mogg korzysta¢ zarowno naukowcy zajmujacy sie prawem podatkowym,
jak i podatnicy zobligowani do corocznego ptacenia podatku od posiadanych
obiektéw budowlanych i gruntéw. Moze on tez by¢ przydatny dla pracownikéw
wymiarowych gminnych organéw podatkowych, samorzadowych kolegiow
odwotawczych oraz sagdéw administracyjnych. Mamy nadzieje, ze jego lektura
przyczyni si¢ do rozwigzania niektorych probleméw dotyczacych podatku od
nieruchomosdci, a przez to do zmniejszenia liczby sporéw pomiedzy podatni-
kami i organami podatkowymi toczonych od wielu lat.

Bialystok, 29.04.2025 r.

Leonard Etel
Rafal Dowgier



Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r.
o podatkach i optatach lokalnych’

(Dz.U. 2 2023 r. poz. 70; zm.: Dz.U. 2 2023 r. poz. 1313,
poz. 2291; z 2024 r. poz. 1572, poz. 1635, poz. 1757)

" Ninigjsza ustawa dokonuje w zakresie swojej regulacji wdrozenia nastepujacych dyrektyw Wspdlnot Europejskich:
1) dyrektywy 92/106/EWG z 7.12.1992 r. w sprawie ustanowienia wspolnych zasad dla niektorych typéw transportu
kombinowanego towaréw miedzy panstwami cztonkowskimi (Dz.Urz. WE L 368 z 17.12.1992 r.);
2) dyrektywy 1999/62/WE z 17.06.1999 r. w sprawie pobierania opfat za uzytkowanie niektérych typow infrastruktury
przez pojazdy ciezarowe (Dz.Urz. WE L 187 z 20.07.1999 r.).
Dane dotyczace ogtoszenia aktow prawa Unii Europejskiej, zamieszczone w niniejszej ustawie — z dniem uzyskania przez
Rzeczpospolitg Polskg cztonkostwa w Unii Europejskiej — dotycza ogtoszenia tych aktéw w Dzienniku Urzedowym Unii Euro-
pejskiej — wydanie specjalne.






Rozdziat 1. Przepisy ogodlne

Art. 1. [Pojecie podatkéw i optat lokalnych]

Ustawa normuje:
1) podatek od nieruchomosci;
2) podatek od srodkéw transportowych;
3) (uchylony)
4) opfate targowa;
5) opfate miejscowa;
5a) optate uzdrowiskowsa;
5b) optate reklamowa;
6) (uchylony)
7) optate od posiadania psow.

1. Podatki i oplaty lokalne

W komentowanym artykule zawarte jest enumeratywne wyliczenie Swiadczen
zaliczonych przez ustawodawce do kategorii podatkow i optat lokalnych. Jakie
cechy tych danin zadecydowaly o tym, ze zostaly one tak okreslone? O ,,lokal-
noéci” tych $wiadczen przesadzaja jedynie wzgledy formalne, tzn. uregulowane
sa one w ustawie o takiej wlasnie nazwie. Podatki i oplaty lokalne w takim
ujeciu sa konstrukeja niedostosowang do aktualnego systemu finanséw samo-
rzadowych, a zwlaszcza systemu dochodéw budzetéw gmin'.

W systemach tych obok podatkéw i oplat lokalnych funkcjonujg inne
$wiadczenia podatkowe o takich samych cechach, ktore jednak nie sg okresla-
ne tym mianem, poniewaz uregulowane sa w innych ustawach. A zatem nie
mozna do podatkéw i oplat lokalnych zaliczaé tylko tych $wiadczen, ktdre
wymienia ustawodawca w art. 1 komentowanej ustawy>.

' Zob. L. Etel, Uchwaly podatkowe samorzgdu terytorialnego, Biatystok 2004, s. 59 i n.
% Zob. M. Poplawski, Pojecie ,,podatki lokalne”, FK 2003/3.

15



Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogolne

2. Podatki samorzadowe

W literaturze przedmiotu uzywane jest pojecie podatkéw samorzadowych,
obejmujace wszystkie $wiadczenia podatkowe, ktdre charakteryzujg si¢ tym,
ze stanowig dochod budzetu gminy i moga by¢ w pewnym zakresie ksztatto-
wane przez rade gminy badz tez wojta, burmistrza, prezydenta. Zalicza si¢ do
nich, oprécz podatkow i oplat lokalnych w rozumieniu wynikajacym z ko-
mentowanego przepisu, podatek rolny, podatek lesny, podatek dochodowy
oplacany w formie karty podatkowej, podatek od spadkéow i darowizn, podatek
od czynnosci cywilnoprawnych oraz optate skarbowa. Swiadczenia te stanowia
w miare jednorodng grupe i powinny by¢ traktowane jako podatki lokalne,
gminne czy tez samorzadowe. Nazwy te powinny by¢ synonimami, poniewaz
nie ma - jak sie wydaje - racjonalnych kryteriéw wyodrebnienia z tej grupy
podatkéw i optat lokalnych w ksztalcie okreslonym w art. 1 u.p.ol. Ustawa
o podatkach i oplatach lokalnych jest anachronizmem, ktérego utrzymywanie
w systemie finanséw samorzadowych nie znajduje uzasadnienia i przyczynia
sie jedynie do niepotrzebnego, mylacego komplikowania systemu. Obowigzy-
wanie ustawy o podatkach i opfatach lokalnych moze blednie sugerowac, ze sa
to jedyne gminne Zrodfa dochodéw. Tymczasem, jesli mozna uzy¢ takiego
poréwnania, bardziej lokalny wydaje si¢ podatek rolny niz np. podatek od
srodkow transportowych.

Wydaje sie, ze uregulowanie w komentowanej ustawie tylko niektorych
$wiadczen z grupy podatkéow i oplat samorzadowych niczemu nie stuzy, lecz
jedynie gmatwa niepotrzebnie system. Te ,,szczatkowg” regulacje prawng po-
datkow lokalnych powinien zastapi¢ calosciowy akt, obejmujacy wszystkie
podatki komunalne, albo tez, i to wydaje sie bardziej realne, kazda konstrukcja
podatkowa powinna by¢ odrebnie uregulowana. Przyjecie drugiego rozwiaza-
nia nie wykluczatoby traktowania tych $wiadczen jako pewnej zorganizowanej
cafosci, np. przez okreslenie ich jako podatkow lokalnych w ustawie o charak-
terze ustrojowym. Mamy tu na mysli ustawe o samorzadzie terytorialnym lub
tez ustawe o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego. Umozliwitoby
to w razie potrzeby ustanowienie przepisow prawnych majacych zastosowa-
nie do wszystkich podatkow z tej grupy. Pozwoliloby to takze na stworzenie
autentycznego systemu podatkéw komunalnych.
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3. Czy oplaty lokalne to oplaty?

Oplata jest daning publiczng majaca wszystkie cechy podatku poza jed-
na - oplata w przeciwienstwie do nieodptatnego podatku jest daning odplatna.
Oznacza to, Ze w zamian za $wiadczenie pieni¢zne wnoszacy ja podmiot otrzy-
muje od zwigzku publicznoprawnego, na rzecz ktérego oplata jest wnoszona,
$wiadczenie wzajemne®. Jezeli w danym $wiadczeniu nie mozna wykazaé od-
platnosci i jednoczesnie mozna przypisa¢ mu wszystkie cechy podatku okre-
Slone w art. 6 o.p., czyli stwierdzi¢, ze jest to ustawowe swiadczenie pienigzne,
przymusowe, bezzwrotne, nieodptatne i ponoszone na rzecz zwigzkéw pub-
licznych, wowczas jest to podatek bez wzgledu na jego nazwe i umiejscowienie

w systemie prawa. Oplata pobierana jest w zwigzku z konkretnymi czynnoscia-
mi organdw panstwowych lub samorzadowych badz tez za konkretne ustugi.
Mozna zatem przyjac, ze jest indywidualng zaplatg za zindywidualizowane

$wiadczenie. Jej wyrdznikiem w poréwnaniu z podatkiem jest ekwiwalentno$¢
$wiadczen®!. W ujeciu teoretycznym oplate charakteryzuje wigc odplatnosé
kwalifikowana, czyli ekwiwalentnos¢ oplaty oraz §wiadczenia niepieni¢znego

otrzymywanego przez podmiot wnoszacy oplate. Rozwiazania systemowe nie

zawsze odpowiadajg teoretycznemu wzorcowi oplaty. W rzeczywistosci moze

doj$¢ do takiej sytuacji, ze Swiadczenie wzajemne nie bedzie wystepowac (badz

tez bedzie mie¢ znikoma w stosunku do $wiadczenia pienieznego wartos¢).
Woéwezas danina publiczna, nazywana w przepisach prawa oplatg, jest w swojej

istocie podatkiem®. Z takg sytuacja mamy do czynienia na gruncie opfat lo-
kalnych. Analiza ich konstrukeji prawnej pozwala przyjac, ze sa to w zasadzie

typowe podatki, gdyz trudno w nich doszuka¢ sie ekwiwalentnos$ci $wiadcze-
nia wzajemnego. W literaturze prawa podatkowego mozna spotkac si¢ réwniez
z okresleniem tego typu $wiadczen jako ,,kryptopodatkow™.

Opfata targowa jest pobierana w zwigzku z dokonywaniem sprzedazy na
targowiskach. Niezaleznie jednak od tego, czy umowa sprzedazy oferowanego
towaru dojdzie do skutku, istnieje prawny obowiazek jej zaptaty. Ustawodaw-
ca wyraznie przy tym zastrzega, ze oplate targowa pobiera sie niezaleznie od
naleznoéci przewidzianych w odrebnych przepisach za korzystanie z urzadzen
targowych oraz za inne ustugi $wiadczone przez prowadzacego targowisko.

* B. Brzezinski, Wstep do nauki prawa podatkowego, Torun 2001, s. 32.

* A. Gomutowicz, Podatek a oplata [w:] A. Gomutowicz, D. Maczynski, Podatki i prawo podatkowe,
Warszawa 2016, s. 148.

> B. Brzezinski, Wprowadzenie do prawa podatkowego, Torun 2008, s. 39.

¢ G. Liszewski, Oplaty w polskim systemie prawa [w:] Oplaty samorzgdowe w Polsce. Problemy
praktyczne, red. G. Liszewski, Bialystok 2010, s. 257.
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Trudno w konstrukeji tej oplaty doszukac si¢ jakiegokolwiek $wiadczenia
wzajemnego. Adekwatng nazwg tej daniny publicznej powinien by¢ podatek
targowy, jak byto to w okresie powojennym.

Podobny charakter majg optaty miejscowa i uzdrowiskowa. Optlate miej-
scowg pobiera si¢ od 0sob fizycznych przebywajacych dluzej niz dobe w ce-
lach turystycznych, wypoczynkowych lub szkoleniowych w miejscowo$ciach
posiadajacych korzystne wiasciwosci klimatyczne, walory krajobrazowe
oraz warunki umozliwiajgce pobyt osob w tych celach oraz w miejscowos-
ciach znajdujacych si¢ na obszarach, ktérym nadano status obszaru ochrony
uzdrowiskowej na zasadach okreslonych w ustawie z 28.07.2005 r. o leczni-
ctwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej
oraz o gminach uzdrowiskowych’. Natomiast oplate uzdrowiskowa pobiera
sie od 0sob fizycznych przebywajacych diuzej niz dobe w celach zdrowot-
nych, turystycznych, wypoczynkowych lub szkoleniowych w miejscowosciach
znajdujacych sie na obszarach, ktérym nadano status uzdrowiska na zasadach
okreslonych w ustawie o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obsza-
rach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych - za kazda
rozpoczetg dobe pobytu.

Jedyna forma ekwiwalentu (jezeli mozna to w ogdle nazwa¢é ekwiwalen-
tem) w przypadku obu wskazanych oplat jest przebywanie w miejscowosciach
spetniajacych okreslone kryteria (majacych okreslone walory). Z ich zaptata
nie wigze si¢ w zasadzie Zadna inna ustuga ze strony gminy. Sg to wiec typowe
podatki. Podatnik jest zobowigzany do zaptaty opfaty za to, ze wypoczywa,
szkoli si¢ lub leczy. Uiszczenie tych swiadczen nie zwalnia podatnikéw z za-
platy za nocleg czy wyzywienie. Gmina wigc nie daje w zasadzie nic poza
mozliwoscig przebywania na jej terytorium.

Identycznie sprawa wyglada w przypadku oplaty od posiadania psow. Od-
powiednig nazwg tego swiadczenia jest podatek od posiadania psow, jak bylo
to do konca 2007 r. W przypadku oplaty od posiadania psow istnienie obo-
wigzku podatkowego wynika z samego faktu posiadania psa. Ustawodawca,
wprowadzajac to $wiadczenie, najwyrazniej wiec przyjal, ze pies, cho¢ nie jest
rzeczg, moze stanowi¢ element majagtku podatnika. W $wiadczeniu tym nie
mozna doszuka¢ sie ekwiwalentnosci. W praktyce w zwiazku z tg optatg mozna
spotkac sie ze stusznymi zgdaniami podatnikéw kierowanymi do lokalnych
organéw podatkowych o zrealizowanie okreslonego $wiadczenia, np. zaszcze-
pienie psa przeciwko wiciekliznie czy tez jego zaczipowanie.

Dz.U. 22024 1. poz. 1420 ze zm.
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Oplatg w teoretycznym ujeciu nie jest takze optata reklamowa. Jak pozo-
stale oplaty, ma ona charakter fakultatywny - o jej wprowadzeniu na terenie
gminy decyduje rada gminy w drodze uchwaly. Oplata reklamowa moze by¢
pobierana jedynie na obszarach, dla ktérych obowigzuja zasady i warunki
sytuowania obiektow malej architektury, tablic reklamowych i urzadzen re-
klamowych oraz ogrodzen. Pobiera si¢ ja m.in. od wlascicieli nieruchomosci
lub obiektéw budowlanych, uzytkownikow wieczystych nieruchomosci grun-
towych. W oplacie tej trudno doszukac si¢ swiadczenia wzajemnego ze strony
gminy. Jest to kolejna forma podatku nalozona na wladajacych nieruchomos-
ciami z tytutu udostepnienia okreslonej powierzchni reklamowej. Pobiera si¢
ja przy tym niezaleznie od tego, czy na tablicy reklamowej lub urzadzeniu
reklamowym eksponowana jest reklama. Jest to zatem kolejny ewidentny przy-
ktad, w ktorym pod pozorem wprowadzenia optaty ustanawia sie podatek.

W kontekscie powyzszego powstaje zasadnicze pytanie: dlaczego ustawo-
dawca nie uzywa nazwy $wiadczenia adekwatnej do jego charakteru?

Nie mozna odpowiedzie¢ na to pytanie jednoznacznie. Przyczyny takiego
stanu rzeczy mogg by¢ rézne, np. tradycja nazewnicza istniejaca w odniesieniu
do niektdrych danin publicznych, wzgledy techniczno-legislacyjne, a niekiedy
chec zatarcia wrazenia, ze w panistwie obowigzuje nadmierna liczba podatkow®.
Ta ostatnia przyczyna wydaje si¢ jednak najbardziej prawdopodobna. Nadanie
poszczegdlnym oplatom odpowiednich do ich charakteru nazw skutkowatoby
tym, ze panstwo traktowane byloby przez obywateli jako fiskalne. Wiekszo$¢
parlamentarna mogtaby przy tym utraci¢ mandat spoleczny. Wprowadzanie
kolejnych podatkéw bytoby wigc niebezpieczne z politycznego punktu widze-
nia. Trudno przypuszczaé, aby suweren w kolejnych wyborach popart wladze
cechujgca sie nadmiernym fiskalizmem. Warto zwrdci¢ uwagg, ze z socjolo-
gicznego punktu widzenia optata kojarzy sie z czyms$ mniej ucigzliwym niz
podatek. Innymi stowy, w spolecznym przekonaniu oplate uwaza si¢ za co$
tagodniejszego niz podatek. W rzeczywistosci jest to ztudne, poniewaz za-
réwno podatek, jak i optata majg charakter przymusowy. Oznacza to, ze jezeli
zaistnieje obowigzek podatkowy w danej oplacie, podatnik ma obowigzek ja
zaplaci¢, organ administracji publicznej zas wobec ewentualnej jego biernosci
moze j3 wyegzekwowac’.

8 B. Brzezinski, Wprowadzenie..., s. 39.
° B. Pahl, Podatki i optaty lokalne. Teoria i praktyka, Warszawa 2017, s. 63 1 n.
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Art. 1a Rozdziat 1. Przepisy ogolne

Art. 1a. [Stowniczek ustawowy]

1. Uzyte w ustawie okreslenia oznaczaja:
1) budynek - obiekt wzniesiony w wyniku robét budowlanych, wraz z instalacjami za-
pewniajacymi mozliwos¢ jego uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem, trwale zwia-
zany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocg przegréd budowlanych oraz
ktory posiada fundamenty i dach, z wytaczeniem obiektu, w ktérym sa lub moga by¢
gromadzone materiaty sypkie, materiaty wystepujace w kawatkach albo materiaty
w postaci ciekiej lub gazowej, ktérego podstawowym parametrem technicznym
wyznaczajacym jego przeznaczenie jest pojemnos¢;
budowla:
a) obiekt niebedacy budynkiem, wymieniony w zataczniku nr 4 do ustawy, wraz
z instalacjami zapewniajacymi mozliwos¢ jego uzytkowania zgodnie z przezna-
czeniem,
elektrownie wiatrowa, elektrownie jadrowa i elektrownie fotowoltaiczna, bioga-
zownie, biogazownie rolnicza, magazyn energii, kociot, piec przemystowy, kolej
linowa, wyciag narciarski oraz skocznie, w czesci niebedacej budynkiem - wy-
tacznie w zakresie ich czesci budowlanych,
¢) urzadzenie budowlane - przytacze oraz urzadzenie instalacyjne, w tym stuzace
oczyszczaniu lub gromadzeniu Sciekéw, oraz inne urzadzenie techniczne, bezpo-
srednio zwigzane z budynkiem lub obiektem, o ktérym mowa w lit. a, niezbedne
do ich uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem,
urzadzenie techniczne inne niz wymienione w lit. a—c — wyfacznie w zakresie jego
czesci budowlanych,

e) fundamenty pod maszyny oraz pod urzadzenia techniczne, jako odrebne pod
wzgledem technicznym czesci przedmiotow skiadajacych sie na catosé uzytkowa

- wzniesione w wyniku robdt budowlanych, takze w przypadku, gdy stanowia czes¢
obiektu niewymienionego w ustawie;
2a) obiekt budowlany - budynek lub budowle, z wytaczeniem wyrobisk gdrniczych,

a takze niewielkich obiektow stanowigcych:

a) obiekty kultu religijnego — w szczegoélnosci kapliczki, krzyze przydrozne i figury,

b) obiekty architektury ogrodowej — w szczegolnosci posagi i figurki ogrodowe,
wodotryski, mostki, pergole, murowane grille i oczka wodne,

c) obiekty uzytkowe stuzace rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku - w szcze-
g6lnosci smietniki, wiaty na wozki dzieciece i rowery oraz obiekty stanowigce
wyposazenie placow zabaw dla dzieci;

2b) roboty budowlane - prace polegajace na budowie, odbudowie, rozbudowie, nad-
budowie, przebudowie lub montazu, do ktérych stosuje sie przepisy ustawy z dnia

7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725, 834 i 1222);

2c) trwate zwigzanie z gruntem - takie potaczenie obiektu budowlanego z gruntem,
ktére zapewnia temu obiektowi stabilnos¢ i mozliwos¢ przeciwdziatania czynnikom
zewnetrznym niezaleznym od dziafania cztowieka, mogacym zniszczy¢ lub spowo-
dowac przemieszczenie lub przesuniecie sie obiektu budowlanego na inne miejsce;

3)? grunty, budynki i budowle zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej -
grunty, budynki i budowle bedace w posiadaniu przedsiebiorcy lub innego podmiotu
prowadzacego dziatalnos¢ gospodarcza, z zastrzezeniem ust. 2a;

3a) reklama, tablica reklamowa, urzadzenie reklamowe, szyld - odpowiednio reklame,
tablice reklamowa, urzadzenie reklamowe, szyld w rozumieniu przepiséw ustawy

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.

22022 r. poz. 503, 1846 i 2185);

2
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Stowniczek ustawowy Art. 1a

4) dziatalnos¢ gospodarcza - dziatalnos¢, o ktdrej mowa w ustawie z dnia 6 marca
2018 r.— Prawo przedsiebiorcow (Dz. U. 22021 r. poz. 162 i 2105 oraz z 2022 r. poz. 24,
974i1570);

5) powierzchnia uzytkowa budynku lub jego czesci — powierzchnie mierzong po we-
wnetrznej diugosci Scian na wszystkich kondygnacjach, z wyjatkiem powierzchni
klatek schodowych oraz szybéw dzwigowych; za kondygnacje uwaza sie réwniez
garaze podziemne, piwnice, sutereny i poddasza uzytkowe;

6) dziatalnos¢ rolnicza — produkgcje roslinng i zwierzeca, w tym réwniez produkcje ma-
teriatu siewnego, szkétkarskiego, hodowlanego oraz reprodukcyjnego, produkcje
warzywnicza, roslin ozdobnych, grzybow uprawnych, sadownictwo, hodowle i pro-
dukcje materiafu zarodowego zwierzat, ptactwa i owadéw uzytkowych, produkcje
zwierzecq typu przemystowego fermowego oraz chéw i hodowle ryb;

7) dziatalnos¢ lesna - dziatalnos¢ wiascicieli, posiadaczy lub zarzadcow lasow w za-
kresie urzadzania, ochrony i zagospodarowania lasu, utrzymywania i powiekszania
zasobow i upraw lesnych, gospodarowania zwierzyna, pozyskiwania - z wyjatkiem
skupu - drewna, zywicy, choinek, karpiny, kory, igliwia, zwierzyny oraz ptodéw runa
lesnego, a takze sprzedaz tych produktéw w stanie nieprzerobionym.

2. Za dziatalnos¢ gospodarczg w rozumieniu ustawy nie uwaza sie:

1) dziatalnosci rolniczej lub lesnej;

2) wynajmu turystom pokoi goscinnych w budynkach mieszkalnych znajdujacych sie
na obszarach wiejskich przez osoby ze statym miejscem pobytu w gminie pofozonej
na tym terenie, jezeli liczba pokoi przeznaczonych do wynajecia nie przekracza 5;

3) dziatalnosci, o ktorej mowa w art. 6 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. - Prawo
przedsiebiorcow.
2a. Do gruntow, budynkéw i budowli zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci go-

spodarczej nie zalicza sie:

1) budynkéw mieszkalnych oraz gruntéw zwigzanych z tymi budynkami;

2) gruntoéw, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. b i d;

3) budynkéw, budowli lub ich czesci, w odniesieniu do ktérych zostata wydana decyzja
ostateczna organu nadzoru budowlanego, o ktérej mowa w art. 67 ust. 1 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351, z p6zn. zm.),
lub decyzja ostateczna organu nadzoru gdrniczego, na podstawie ktorej trwale wy-
faczono budynek, budowle lub ich czesci z uzytkowania;

4) gruntow:

a) przez ktore przebiegajq urzadzenia, o ktorych mowa w art. 49 § 1 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 r. poz. 1360), wchodzace
w skfad przedsiebiorstwa przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ telekomuni-
kacyjna, dziatalnos¢ w zakresie przesytania lub dystrybucji ptynéw, pary, gazéw
lub energii elektrycznej lub zajmujacego sie transportem wydobytego gazu ziem-
nego lub ropy naftowej,
zajetych na pasy technologiczne stanowigce grunt w otoczeniu urzadzen, o ktérych
mowa w lit. a, konieczny dla zapewnienia wtasciwej eksploatacji tych urzadzen,
¢) zajetych na strefy bezpieczenstwa oraz strefy kontrolowane urzadzen, o ktérych
mowa w lit. a, stuzacych do przesytania lub dystrybucji ropy naftowej, paliw
ciektych lub paliw gazowych, lub transportu wydobytego gazu ziemnego lub
ropy naftowej, ktdre zostaty okreslone w odrebnych przepisach
- chyba ze grunty te sg jednoczesnie zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospo-
darczej innej niz dziatalnos¢, o ktérej mowa w lit. a.
2b. Przepisu ust. 2a pkt 4 nie stosuje sie do gruntéw bedacych w posiadaniu sa-
moistnym, uzytkowaniu wieczystym lub bedacych wtasnoscig przedsiebiorcy, o ktéorym
mowa w ust. 2a pkt 4 lit. a.

b

-
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2c. Za cze$¢ mieszkalng budynku mieszkalnego uznaje sie takze pomieszczenie prze-
znaczone do przechowywania pojazdéw w tym budynku.
3. Przez uzyte w ustawie okreslenia:
1) uzytki rolne,
2) lasy,
3) nieuzytki,
4) (uchylony)
5) grunty zadrzewione i zakrzewione,
6) (uchylony)
7) grunty pod wodami powierzchniowymi stojacymi oraz grunty pod wodami po-
wierzchniowymi ptynacymi,
8) grunty pod morskimi wodami wewnetrznymi
- rozumie sie grunty sklasyfikowane w ten sposob w ewidencji gruntéw i budynkow.

! Art. 1a ust. 1 pkt 2 w brzmieniu obowigzujacym przed 10.01.2023 r. zostat uznany za niezgodny z art. 84 i art. 217 Konsty-
tucji RP, wyrokiem TK z 4.07.2023 r., SK 14/21 (Dz.U. poz. 1313). Wobec zmian wprowadzonych przez art. 2 pkt 1 lit. a tiret
pierwsze wyzej powotanej ustawy z dniem 11.01.2025 r. nie nastapi utrata mocy obowiazujacej art. 1a ust. 1 pkt 2.

2 Art. 1a ust. 1 pkt 3 zostat uznany za niezgodny z art. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 1i 2 oraz art. 84 w zwigzku z art. 32 ust. 1
Konstytucji RP wyrokiem TK z 12.12.2017 r., SK 13/15 (Dz.U. poz. 2372) z dniem 20.12.2017 r. Zgodnie z tym wyrokiem wy-
mieniony wyzej przepis traci moc w zakresie, w jakim jest rozumiany w ten sposdb, ze wystarczajaca przestanka zakwalifiko-
wania gruntu podlegajacego opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci do kategorii gruntéw zwiazanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej jest prowadzenie dziatalnosci gospodarczej przez osobe fizyczna bedaca jego wspotposiadaczem.
Art. 1a ust. 1 pkt 3 zostat uznany za niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 i art. 84 Konstytucji RP wyrokiem TK
224.01.2021 r,, SK 39/19 (Dz.U. poz. 401) z dniem 3.03.2021 r. Zgodnie z tym wyrokiem wymieniony wyzej przepis traci moc
w zakresie, w jakim jest 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.

1. Nowe definicje budynku i budowli

Nowelizacja ustawy o podatkach i oplatach lokalnych wprowadzita od poczat-
ku 2025 r. nowe definicje budowli i budynkéw, nieodsylajace do przepisow
prawa budowlanego, co bylo kwestionowane przez Trybunat Konstytucyjny™.
Nowe definicje znajdujg zastosowanie do opodatkowania budynku i budowli
0d 1.01.2025 r. Tak wigc podatek od tych obiektow za rok 2024 i lata wcze$niej-
sze powinien by¢ naliczany z uwzglednieniem ,,starych” unormowan. Nowe
definicje zostaly skonstruowane na bazie wczesniej obowiazujacych regulacji
zuwzglednieniem orzecznictwa sagdowego i po czesci pogladow doktryny. Nie
oznacza to jednak, ze stosowanie nowych definicji nie bedzie wywotywato
sporow interpretacyjnych. Niektore z nich sg przedstawione nizej.

10 Ustawa z 19.11.2024 r. o zmianie ustawy o podatku rolnym, ustawy o podatkach i optatach lo-
kalnych oraz ustawy o oplacie skarbowej (Dz.U. poz. 1757).
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2. Definicja budynku

Zgodnie z art. la ust. 1 pkt 1 u.p.o.l. budynek to:

1) obiekt wzniesiony w wyniku robot budowlanych,

2) wraz z instalacjami zapewniajgcymi mozliwos¢ jego uzytkowania zgodnie
z przeznaczeniem,

3) trwale zwigzany z gruntem,

4) wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych,

5) ktory posiada fundamenty i dach,

6) z wylaczeniem obiektu, w ktorym sa lub moga by¢ gromadzone materia-
ly sypkie, materialy wystepujace w kawatkach albo materialy w postaci
cieklej lub gazowej, ktérego podstawowym parametrem technicznym
wyznaczajacym jego funkcje jest pojemnosé.

3. Budynek jako obiekt wzniesiony w wyniku robét budowlanych

W zmodyfikowanym stowniczku do ustawy o podatkach i optatach lokalnych
zamieszczono definicje robot budowlanych (art. 1a ust. 1 pkt 2b u.p.o.l.). Sa to
prace polegajace na budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebu-
dowie lub montazu, do ktorych stosuje sie przepisy ustawy z 7.07.1994 r. - Pra-
wo budowlane'. Definicja ta pokrywa si¢ z niewielkim wyjatkiem (rozbidrki)
z pojeciem ,roboty budowlane” z art. 3 pkt 7 pr. bud. Nalezy podkresli¢,
ze zwrotu ,roboty budowlane” nie mozna utozsamia¢ z pojeciem ,,budowa”
zdefiniowanym w prawie budowlanym'. Roboty budowlane to réwniez mon-
taz. Przytwierdzenie gotowych elementéw do fundamentu poprzez zamonto-
wanie (skladanie z gotowych czeéci) spetnia powyzsza definicje. Znajduje to
potwierdzenie w orzecznictwie. Roboty, ktdre polegaja na ustawieniu obiektu
na podlozu bez wykonywania prac polaczeniowych mieszcza si¢ w pojeciu
montazu, uzytym w art. 3 pkt 7 pr. bud. (zob. wyrok NSA z 23.10.2008 r.,
IT OSK 1247/07, LEX nr 516795).

Rozumienie robot budowlanych zgodnie z prawem budowlanym umoz-
liwia korzystanie w pelni z dokumentacji budowlanej i bieglych z zakresu
budownictwa przy ustalaniu znaczenia poje¢ budynku i budowli na gruncie
ustawy o podatkach i oplatach lokalnych. Obiekty te podlegaja bowiem opodat-
kowaniu tylko wowczas, gdy zostaly wzniesione w wyniku robét budowlanych

" Dz.U.z2025r. poz. 418.
12 Budowa - ,nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie obiektu budowlanego w okreslonym miejscu,
a takze odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu budowlanego” (art. 3 pkt 6 pr. bud.).
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prowadzonych zgodnie z prawem budowlanym. To skutkuje tym, ze budynek
i budowla z ustawy podatkowej muszg by¢ obiektem budowlanym w rozumie-
niu ustawy — Prawo budowlane. Wynikiem robdt budowlanych w rozumieniu
tej ustawy moze by¢ obiekt budowlany (art. 1 pr. bud.). Taki ksztatt defini-
cji robot budowlanych z ustawy o podatkach i optatach lokalnych powoduje,
ze w dalszym ciagu Prawo budowlane ma fundamentalne znaczenie przy opo-
datkowaniu budynkow i budowli, co kwestionowat Trybunat Konstytucyjny.

4. Budynek wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwo$¢
jego uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem

Pojecie ,,instalacja” wystepuje w definicji budynku (art. 1a ust. 1 pkt 1 u.p.o.l.),
definicji budowli (art. 1a ust. 1 pkt 2 u.p.o.l.), a takze w zatgczniku nr 4, gdzie
w poz. 5 mowa jest o instalacji do odwodniania osadéw, instalacji do odgazo-
wywania oraz w poz. 25, gdzie wymienia si¢ instalacje przemystowa. W art. la
ust. 1 pkt 2 lit. ¢ u.p.o.l., zawierajagcym definicje urzadzenia budowlanego,
wskazuje sie na urzadzenia instalacyjne, a zatem pojecie zblizone do instalacji®.

W analizowanej ustawie nie ma definicji instalacji, co wymaga ustalenia
znaczenia tego pojecia w oparciu o reguly wykltadni jezykowej. Instalacja
w Wielkim sfowniku jezyka polskiego jest okreslona jako ,,zespdt urzadzen
i przewodow doprowadzajacych jakiegos rodzaj substancje lub sygnat™. War-
to podkresli¢, ze instalacje w tym rozumieniu stanowig nie tylko przewody, ale
i polaczone nimi urzadzenia stuzace okreslonemu celowi. Podobnie okresla
sie instalacje w literaturze fachowej z zakresu budownictwa®. Sg to zespoly
urzadzen i elementow technicznych, ktdre sg potaczone ze soba w sposob funk-
cjonalny i stuza do realizacji okreslonych zadan w procesach produkeyjnych.
Zadaniem instalacji jest umozliwienie procesu m.in.: transportu, destylacji,
odpylania, suszenia, mieszania, odparowywania i sktadowania mediow (wody,
pradu, gazu, powietrza, paliwa, $ciekéw oraz innych substancji), ktore sg po-
trzebne do uzytku przy wytwarzaniu lub przetwarzaniu produktow!s.

Urzadzenie instalacyjne jest odrebng budowla, a mianowicie urzadzeniem budowlanym
i w zwiazku z tym nie moze by¢ traktowane jako element skladowy instalacji zapewniajacej
mozliwos¢ uzytkowania obiektu budowlanego zgodnie z jego przeznaczeniem.

Haslo Instalacja, https://wsjp.pl/haslo/podglad/18821/instalacja/5063057/przewody (dostep:
23.04.2025 r.). Podobnie w Stowniku jezyka polskiego M. Szymczaka (red.), t. 1, Warszawa 1978,
s. 794, przez instalacje nalezy rozumie¢ zespdl urzadzen technicznych (przewodéw i sprzetu)
stuzacych do jednolitego celu.

Zob. np. http://marianosinski.com/czym-sa-instalacje-przemyslowe (dostep: 23.04.2025 r.).
Zob. https://izolwent.pl/blog/jak-brzmi-definicja-instalacji-przemyslowej (dostep: 23.04.2025.).
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Definicja instalacji zostata takze sformutowana w literaturze podatkowe;j'’.
Zgodnie z nig instalacje, ktore umozliwiaja wykorzystanie obiektu budowlane-
go zgodnie z przeznaczeniem, to zespdt wspotpracujacych ze sobg urzadzen
innych niz budowlane, ktorych celem jest prawidtowe funkcjonowanie obiektu
budowlanego zgodnie z przeznaczeniem, stanowigce jego nierozerwalng czes¢,
niebedace jednoczesnie ,wolnostojaca instalacjg przemystowq’, ktéra stanowi
samodzielny obiekt budowlany.

Aktualizujgc te definicje sformutowang przed zmianami w ustawie o po-
datkach i opfatach lokalnych, nalezaloby doda¢, Ze nie sg instalacja w tym
znaczeniu instalacje stanowigce odrebne budowle z zatgcznika nr 4 (nie tylko
wolnostojaca instalacja przemystowa, ale takze instalacje do odwodniania osa-
dow iinstalacja do odgazowywania). Sg to budowle wymienione w zalgczniku,
ktore jako ,,samodzielne” obiekty podlegaja opodatkowaniu.

Postuzenie si¢ wyzej sformutowang definicjg nie zawsze pozwoli w prak-
tyce ustali¢, co nalezy traktowa¢ jako instalacje zapewniajacg mozliwo$¢ uzyt-
kowania budynku albo budowli zgodnie z ich przeznaczeniem. Wedlug mnie
najlepszym sposobem ustalenia, ktore z instalacji stuza danemu obiektowi,
jest projekt budowlany (projekt architektoniczno-budowlany i projekt tech-
niczny). Jest on podstawg wydania decyzji - pozwolenia na budowe obiektu
budowlanego. W zwiazku z tym nalezy go traktowac jako dokument urzedo-
wy w rozumieniu art. 194 o.p. Dane wynikajace z projektu moga by¢ w po-
stepowaniu pominiete jedynie wowczas, gdy zostanie przedstawiony dowdd
je podwazajacy. W projekcie technicznym okreslone sg w wersji opisowej
i rysunkowej niezbedne instalacje danego obiektu, bez ktorych nie moze on
funkcjonowacd. Jezeli nie mozna okresli¢ statusu instalacji na podstawie do-
kumentacji budowlanej, to nalezy kwesti¢ t¢ rozstrzygna¢ poprzez uzyskanie
opinii bieglego. Sa to bowiem wiadomosci specjalne, ktore organ podatkowy —
zgodnie z art. 197 o.p. - powinien uzyska¢ od biegtego. Podatnik moze kwestie
te ustala¢ poprzez wystapienie o ekspertyze do osob majacych stosowna wiedze
w analizowanym zakresie.

5. Opodatkowanie instalacji w budynkach
Z nowej definicji budynku wynika, Ze jest nim obiekt wzniesiony w wyniku

rob6t budowlanych, wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwos¢ jego uzyt-
kowania zgodnie z przeznaczeniem (art. la ust. 1 pkt 1 u.p.o.l.). W poprzednio

17" B. Pahl, Opodatkowanie transformatorow, urzgdzeti rozdzielczych oraz baterii akumulatoréw. Glo-
sa aprobujgca do wyroku NSA z 22.07.2020 r. (sygn. akt II FSK 1064/20), PPLIiFS 2021/3.
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obowiazujacej definicji budynku nie bylo wymienionych instalacji, ale z defi-
nicji obiektu budowlanego z art. 3 pkt 1 pr. bud., do ktérego odsytata ustawa
o podatkach i oplatach lokalnych, wynikalo, ze jest nim obiekt wraz z insta-
lacjami zapewniajacymi mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z przezna-
czeniem. W nowej definicji instalacje zostaly wymienione przede wszystkim
po to, aby wskaza¢, ze sa one czescig skladowg budynku, a zatem nie mogg by¢
traktowane jako odrebny od budynku przedmiot podatku. Z uzasadnienia no-
wej ustawy wynika, Ze: ,, Analogicznie, jak w obowiazujacym stanie prawnym,
przedmiotem opodatkowania podatkiem od nieruchomosci bedzie budynek
wraz z instalacjami (o ile je posiada) zapewniajacymi mozliwo$¢ jego uzytko-
wania zgodnie z przeznaczeniem. Instalacje takie jak: instalacja elektroener-
getyczna, wodociggowa, kanalizacyjna, cieplna, telekomunikacyjna, gazowa
nie bedg stanowity odrebnego przedmiotu opodatkowania i nie bedg w kon-
sekwencji podlegaly opodatkowaniu, gdyz podstawg opodatkowania budyn-
ku jest jego powierzchnia uzytkowa. Nalezy zwroci¢ uwage, iz zakres/rodzaj
instalacji mieszczacych sie w definicji budynku bedzie zalezny od jego prze-
znaczenia, przykladowo budynek szpitala czy hali produkcyjnej ze wzgledu
na swoja specyfike wymaga innych rodzajow instalacji (np. instalacja tlenowa
w szpitalu) niz standardowy budynek”

Instalacje w budynku, co potwierdza przytoczony fragment uzasadnienia,
nie byly i nie s przedmiotem podatku od nieruchomosci. Tym przedmiotem
jest budynek (wraz z instalacjami), opodatkowany od jego powierzchni uzyt-
kowej. Typowe instalacje w budynku (elektryczna, telekomunikacyjna, kana-
lizacyjna) nie s3 opodatkowane i co do tego nie ma watpliwosci. Problemy
pojawiajg sie wowczas, gdy w budynku zlokalizowane sa instalacje stanowigce
odrebne od budynku budowle lub ich czgéci. Przykladem moze by¢ rurociag
przebiegajacy przez budynek's. W orzecznictwie stusznie podniesiono, ze taki
rurociag nie stanowi czesci budynku, a magistrali ciepfowniczej i nie moze
by¢ w zwiazku z tym wylaczony z opodatkowania jako instalacja w budynku.
Innym przyktadem moga by¢ sieci polaczonych ze sobg urzadzen stacji trans-
formatorowej zlokalizowanej w budynku. Jak celnie zauwazyt NSA w wyroku

Urzadzenia i rurociagi znajdujace si¢ w catosci wewnatrz budynkéw kotlowni i przepompowni
nie stanowig odrebnych obiektow budowlanych, lecz stanowig ciag technologiczny stuzacy do
wytwarzania energii cieplnej, w ktérej nosnikiem jest woda pod ci$nieniem. Budynek pelni role
stuzebng wobec znajdujacych sie w nich budowli w rozumieniu przepiséw ustawy o podatkach
i optatach lokalnych (chroni je przed czynnikami zewnetrznymi), za$ budowle te pelnia role
stuzebna wobec magistrali, z ktorg sg potaczone. Innymi stowy urzadzenia i rurociagi tech-
nologiczne znajdujace si¢ w budynkach nie stanowig ich czesci, lecz s3 nierozerwalng czescia
magistrali cieplowniczej — wyrok NSA z 5.04.2023 r., III FSK 2079/21, LEX nr 3564046.
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222.07.2020 r., IT FSK 1064/20, LEX nr 3049948 - transformatory, urzadzenia
rozdzielcze oraz baterie akumulatorow stanowia czes¢ sieci elektroenergetycz-
nej, a nie cze$¢ skltadowg budynku. Elementy te nalezy identyfikowa¢ jako
cze$¢ instalacji odrebnego obiektu budowlanego, ktore zapewniajg wlasnie
mozliwo$¢ uzytkowania obiektu budowlanego zgodnie z jej przeznaczeniem.

Warunkiem uznania instalacji za element skltadowy budynku jest ustale-
nie, Ze zapewniajg one jego uzytkowanie zgodnie z przeznaczeniem. Instalacje
stuzace innym obiektom niz budynek nie moga by¢ klasyfikowane jako jego
cze$¢, chociaz w budynku sie znajdujg. W takim przypadku opodatkowaniu
podlegajq te instalacje jako budowle oraz budynek, w ktorym sg zlokalizowane.
S to dwa rozne przedmioty podatku. I tutaj znowu pojawia si¢ analizowany
juz wyzej problem ustalenia, jakie instalacje zapewniajg uzytkowanie budynku
zgodnie z przeznaczeniem. Nalezy go rozwigzywaé, w kazdym indywidualnym
przypadku bazujgc na dokumentacji budowlanej obiektu, a jezeli jej nie ma
albo dalej sa watpliwosci — w oparciu o ekspertyze bieglego.

Wskazanie w ustawowej definicji budynku, ze jest nim obiekt ,wraz z in-
stalacjami” nie oznacza, Ze s3 one elementem niezbednym do uznania danego
obiektu za budynek. Obiekty bez instalacji, a majace pozostale cechy wynika-
jace z definicji, podlegajg opodatkowaniu jako budynki. W odrdznieniu od
dachu, przegrod budowlanych, fundamentow i trwatego zwiazku z gruntem,
budynki na potrzeby opodatkowania nie muszg mie¢ instalacji.

6. Budynek trwale zwigzany z gruntem

W art. 1a ust. 1 pkt 2c u.p.o.l. zawarta jest definicja trwatego zwigzku z grun-
tem. Definicja ta obowiazuje na etapie klasyfikowania budynkow" i budowli
na potrzeby opodatkowania podatkiem od nieruchomoéci. Zaréwno budyn-
ki, jak i niektére budowle podlegaja opodatkowaniu jedynie wowczas, gdy sa
trwale z gruntem zwigzane®. Definicja ta nie moze by¢ jednak stosowana przy

Zgodnie z nowym art. la ust. 1 pkt 1 u.p.ol. budynek to ,obiekt wzniesiony w wyniku ro-
bot budowlanych, wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwo$¢ jego uzytkowania zgodnie
z przeznaczeniem, trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocg przegréd
budowlanych oraz ktéry posiada fundamenty i dach, z wytaczeniem obiektu, w ktérym sa lub
moga by¢ gromadzone materialy sypkie, materialy wystepujace w kawalkach, albo materiaty
w postaci cieklej lub gazowej, ktérego podstawowym parametrem technicznym wyznaczajacym
jego przeznaczenie jest pojemnos¢”. Warunek trwatego zwigzku z gruntem wynikat z poprzednio
obowiazujacej definicji budynku.

W nowej definicji budowli, podobnie jak w poprzednio obowigzujacej, nie ma wymogu trwa-
fego jej zwiazania z gruntem. Sg jednak w zalaczniku nr 4 u.p.o.l. wymienione budowle pod-
legajace opodatkowaniu jedynie w przypadku ich trwatego zwigzania z gruntem (np. obiekty
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ustaleniu tego, kto jest podatnikiem. Wtascicielem budynkéw i budowli trwale
z gruntem zwigzanych, a zatem najczesciej podatnikiem, jest wlasciciel grun-
tu, na ktorym sg one zlokalizowane. W tym przypadku obowiazuje definicja
trwalego zwigzku z gruntem wynikajaca z Kodeksu cywilnego.

7. Trwaly zwigzek z gruntem w ustawie
o podatkach i oplatach lokalnych

Za trwale zwigzanie z gruntem - zgodnie z nowym art. la ust. 1 pkt 2c u.p.ol. -
nalezy uzna¢ ,takie pofgczenie obiektu budowlanego z gruntem, ktore za-
pewnia temu obiektowi stabilnos¢ i mozliwoé¢ przeciwdzialania czynnikom
zewnetrznym niezaleznym od dzialania cztowieka, mogacym zniszczy¢ lub
spowodowac przemieszczenie lub przesuniecie si¢ obiektu budowlanego na
inne miejsce”. Definicja ta zostala przejeta z orzecznictwa sadéw administra-
cyjnych. Mozna tu wskaza¢ np. wyrok NSA z 26.11.2020 r., IT OSK 1312/18,
LEX nr 3089396, gdzie sad stwierdzit, ze cecha ,,trwalego zwigzania z gruntem”
sprowadza si¢ do posadowienia obiektu na tyle trwale, by zapewni¢ mu sta-
bilnos¢ i mozliwo$¢ przeciwdziatania czynnikom zewnetrznym, mogacym go
zniszczy¢ lub spowodowacé przesunigcie czy przemieszczenie na inne miejsce.
Zdaniem sadu obiekt trwale zwigzany z gruntem nie musi by¢ zatem zwigzany
z gruntem klasycznym fundamentem.

Zgodnie z przytoczong definicja dany obiekt jest trwale z gruntem zwia-
zany, gdy polaczenie z gruntem jest na tyle mocne, ze zapewnia mu stabilnos¢
i odpornos¢ na dziatania sit przyrody. Istotg trwalego zwigzku z gruntem z tej
definicji jest fizyczne polaczenie z gruntem takie jak np. zakotwienie w gruncie
albo przymocowanie do gruntu lub innych elementow (fundamentéw, wyle-
wek, taw). Takie rozumienie trwalego zwigzku z gruntem znajduje potwier-
dzenie w uzasadnieniu nowelizacji: ,, Poprzez polaczenie obiektu budowlanego
z gruntem nalezy rozumie¢ wykonanie pewnych czynnosci w celu ich polacze-
nia, a nie jedynie posadowienia obiektu budowlanego na gruncie. To potacze-
nie ma wlasnie zapewni¢ obiektowi stabilno$¢ i mozliwo$¢ przeciwdziatania
czynnikom zewnetrznym niezaleznym od dziatania czlowieka, a zatem obiek-
tami trwale zwigzanymi z gruntem nie beda dowolne obiekty, ktorych masa
lub konstrukcja powoduja, ze nie ulegaja one przesunieciu przez czynniki
atmosferyczne, w tym np. kontenery mobilne, niepofaczone w zZaden sposéb
z podiozem. Reasumujac, trwale zwigzanie z gruntem nie obejmuje sytuacji,

kontenerowe - poz. 10, wieza, maszt, instalacja przemyslowa, tablica reklamowa - poz. 241 przy-
krycie namiotowe, powloka pneumatyczna, kiosk uliczny - poz. 28).
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w ktorej dany obiekt zostal jedynie posadowiony na gruncie w ten sposob,
ze stawia opor czynnikom zewnetrznym a brak jest natomiast elementu pola-
czenia (np. kontenery mobilne)”.

Jak wida¢, trwate zwigzanie z gruntem w nowej definicji sprowadza si¢
do fizycznego polaczenia obiektu z gruntem tak, aby wiatr (najcze$ciej) go nie
zniszczyl lub nie przemiescit w inne miejsce. Warunek ten wydaje sie oczywisty
przy wznoszeniu obiektow budowlanych. Komu sg potrzebne ,,fruwajace” do-
my lub budowle? Z tego powodu wymog trwatego zwigzku z gruntem spetnia
zdecydowana wigkszo$¢ obiektéw budowlanych. W zasadzie tylko budynki
ibudowle postawione na gruncie, bez Zadnego z nim polaczenia, mozna uzna¢é
za niemajace trwalego zwigzku z gruntem. Dotyczy¢ to moze najczesciej obiek-
tow kontenerowych, tablic reklamowych, pawilonéw i kioskow, ktore z uwagi
na ich konstrukgje i ciezar nie wymagaja przymocowania do gruntu.

Warto zwroci¢ uwage, ze posiadanie fundamentu nie jest warunkiem
uznania obiektu za trwale z gruntem zwigzany. Obiekty bez fundamentéw, ale
przymocowane do gruntu, zgodnie z omawiang definicja, sa trwale z gruntem
zwigzane. Oczywiscie kazdy obiekt polaczony z fundamentem albo posiada-
jacy fundament, jako element sktadowy konstrukgji, jest trwale z gruntem
Zwigzany.

8. Trwaly zwigzek z gruntem w prawie cywilnym

Wyzej zaprezentowane rozumienie trwalego zwigzania z gruntem moze by¢
stosowane jedynie na podstawie ustawy o podatkach i optatach lokalnych. Od-
biega ono od pojmowania trwalego zwiazku z gruntem w prawie cywilnym.
Pojecie wlasnosci nieruchomosci i obiektéw budowlanych, a takze ich posiada-
nia, decydujace o tym, kto jest podatnikiem podatku od nieruchomosci, nalezy
ustala¢ na podstawie przepiséw Kodeksu cywilnego. Podatnikiem jest z reguty
wlasciciel nieruchomosci, z wyjatkiem nieruchomosci Skarbu Paistwa i jed-
nostek samorzadu terytorialnego, w przypadku ktorych podatnikiem jest ich
posiadacz (art. 3 ust. 1i4 u.p.o.l.).

Obiekt budowlany trwale zwigzany z gruntem jest najczesciej jego czes-
cig skladowg w rozumieniu art. 48 k.c. Wlasnos¢ nieruchomosci rozciaga sie
na rzecz ruchoma, ktora zostala pofaczona z nieruchomoscig w taki sposob,
ze stalg sie jej czescig skladows (art. 191 k.c.) Czeécig skladowa rzeczy jest
wszystko, co nie moze by¢ od niej odtgczone bez uszkodzenia lub istotnej zmia-
ny catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odfgczonego
(art. 47 § 2 k.c.). Nie jest czescig skladowa obiekt polaczony z gruntem tylko
do przemijajacego uzytku (art. 47 § 3 k.c.).
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Z przytoczonych wyzej regulacji wynika, ze za trwale z gruntem zwigzany
obiekt budowlany mozna uzna¢ tylko taki, ktory spetnia jednocze$nie dwa
warunki:

1) jest z gruntem fizycznie mocno potaczony,

2) nie jest to obiekt wzniesiony do tzw. przemijajacego uzytku.
O ile fizyczne potaczenie z gruntem jest stosunkowo Iatwe do ustalenia, o tyle
juz wzniesienie do ,,przemijajacego uzytku” jest dyskusyjne. Pomimo sporéw
mozna przyjaé, ze o wzniesieniu obiektu do przemijajacego uzytku decyduje
zamiar budujgcego taki obiekt. Istote ,,przemijajacego uzytku” trafnie wyra-
zit SN w wyroku z 13.04.2018 r., I CSK 522/17, OSNC 2019/2, poz. 22: ,O tym,
czy polaczenie nastepuje jedynie dla przemijajacego uzytku, rozstrzyga co do
zasady zamiar istniejacy w chwili polgczenia (por. wyroki Sadu Najwyzszego
219.04.1950 1., C 441/49, PiP 1950, nr 11, 5. 161,z 16.04.1958 r., 4 CR 376/57,
RPiE 1959, nr 1, s. 334,11z 4.11.1963 r., I CR 855/62, OSNCP 1964, nr 10,
poz. 209). Polaczenie nastgpuje dla przemijajacego uzytku, jezeli w chwili
polaczenia zamierzone bylo przyszle rozlaczenie zespalanych przedmiotéw.
Powigzanie takie nie ma zatem w zalozeniu trwalego, lecz jedynie czasowy
charakter. Majac na wzgledzie charakter praw rzeczowych, przyjac¢ jednak
nalezy, ze intencja ta ma rozstrzygajace znaczenie wtedy, gdy znajduje od-
zwierciedlenie na zewnatrz i jest dostrzegalna takze z obiektywnego punktu
widzenia”

Do tej kategorii obiektow nalezy zaliczy¢ np. budynki i budowle wznie-
sione na okreslony czas wynikajacy z umowy pomiedzy wiascicielem gruntu
a budujgcym budynek lub budowle, po uplywie ktorego inwestor zobo-
wigzuje sie usungé wybudowany obiekt i ,,posprzata¢” teren. Takie umowy
(czesto analizowane przez organy podatkowe przy opodatkowaniu wiez
telekomunikacyjnych, elektrowni wiatrowych, pawilonéw handlowych)
wskazuja na zamiar wzniesienia obiektu nie na state, ale na pewien z gory
okreslony czas. O przemijajacym uzytku takiego obiektu decyduje w takich
przypadkach wola wznoszacego obiekt, co jednak powinno takze znalez¢
potwierdzenie w obiektywnych okoliczno$ciach wskazujgcych na ich tym-
czasowy charakter. Takie obiekty, wznoszone na okreslony czas, nalezy trak-
towac jako tymczasowe, a konkretnie wzniesione do przemijajacego uzytku.
W efekcie nie sg one trwale z gruntem zwigzane w rozumieniu art. 48 k.c.,
a przez to nie sg cze$cig sktadowg gruntu?'. Takze budynki (i budowle)

Za cze$¢ sktadowq gruntu nie moze by¢ uznany pawilon handlowy, postawiony na wydzier-
zawionym okresowo gruncie, ze wzgledu na polaczenie dla przemijajacego uzytku (wyrok SN
2 11.02.1999 r,, ITII CKN 178/98, LEX nr 1213468).
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fizycznie mocno polaczone z gruntem, ale wzniesione na pewien czas, nie
sg trwale z gruntem zwigzane®.

W przypadku, gdy budynek lub budowla stanowi czgs¢ sktadowa nieru-
chomos$ci gruntowej w rozumieniu art. 48 k.c., to ich wiascicielem, zgodnie
z zasadg superficies solo cedit, jest wasciciel gruntu (art. 191 k.c.). Podatnikiem
zobowigzanym do zaptacenia podatku od gruntu i wzniesionych na nim bu-
dynkow i budowli jest wlasciciel gruntu.

Inaczej bedg przedstawialy sie zasady ustalania podatnika w sytuacji, gdy
obiekt budowlany nie bedzie trwale z gruntem zwigzany. Podatnikiem od tego
obiektu bedzie jego wlasciciel, a nie wlasciciel gruntu. W tej sytuacji wlasciciel
gruntu jest zobowigzany zaplaci¢ za grunt, a wlasciciel obiektu budowlanego
za ten obiekt.

W przypadku, gdy budynki (budowle) nie s zwigzane trwale z gruntem,
a s3 umiejscowione na nieruchomosci stanowiacej wlasno$¢ Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego (j.s.t.), obowigzek ptacenia podatku za
grunt obcigza jego posiadacza (najczesciej dzierzawce). Od budynku (budowli)
placi podatek posiadacz gruntu, ale jako ich wtasciciel.

9. Budynek wydzielony z przestrzeni
za pomoc3 przegrod budowlanych

Uznanie danego obiektu budowlanego za budynek wymaga wykazania, ze po-
siada on, obok fundamentéw, trwate zwiazanie z gruntem oraz dach i przegro-
dy budowlane. Pojecie to nie zostalo zdefiniowane w ustawie podatkowej. Bez
watpienia rolg przegréd budowlanych, co mozna wyczytaé z samej definicji
uregulowanej w art. la ust. 1 pkt 1 u.p.o.l, jest wydzielenie obiektu z prze-
strzeni. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze ustawodawca w analizowanym przepisie
nie postuguje sie terminem ,,$ciana”. Wystepuje on natomiast w legalnej de-
finicji pojecia powierzchni uzytkowej budynku lub jego czesci (art. 1a ust. 1
pkt 5 w.p.o.l.). Termin ,,$ciana’, podobnie zresztg jak ,,przegroda budowlana’,
nie zostal zdefiniowany w przepisach prawa pozytywnego. Z tych tez powo-
dow, uwzgledniajac podstawowe reguly wyktadni prawa, trzeba w pierwszej
kolejnosci ustali¢ potoczne ich znaczenie®.

S. Rudnicki, Nieruchomosci. Pojecie i rodzaje [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, red. S. Rud-
nicki, Warszawa 1999, s. 18.

Zob. szerzej B. Pahl, Przegroda budowlana jako konstytutywny element budynku, PPLiFS 2018/9,
s. 12-17.
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Wedtug Stownika jezyka polskiego: ,,przegroda” - to, co przegradza, dzieli,
$cianka przedzielajaca, przepierzenie, bariera itp. Termin ten moze by¢ rozu-
miany jako miejsce odgrodzone, oddzielone, przedziat, kojec, zagroda, komo-
ra*!. Wykladnia jezykowa pozwala uzna¢, ze pojecie przegrody budowlanej
powinno by¢ rozumiane jako element odgradzajacy, wydzielajacy dany obiekt
z przestrzeni. Inne natomiast znaczenie ma sfowo ,,$ciana” W jezyku potocz-
nym rozumiane jest jako pionowa plaszczyzna ograniczajaca lub przedzielajaca
wnetrze budynku. Sciana moze by¢ zewnetrzna, frontowa lub boczna®.

Zestawienie tych dwodch poje¢ prowadzi do wniosku, Ze $ciana moze by¢
i powinna by¢ rozumiana jako forma przegrody budowlanej. Jest to jednak
pojecie nieco wezsze od przegrody budowlanej. W definicji budynku ewiden-
tnie uwypukla sie, ze jest on ,wydzielony z przestrzeni za pomocg przegrod
budowlanych” Wydaje sie, iz jest to celowe dziatanie ustawodawcy, ktory pod-
nosi kwestie wyodrebnienia budynku z przestrzeni. A to, czy przegroda bu-
dowlana bedzie $ciang (ciagna¢ sie bedzie od fundamentu do stropu) czy tez
tylko bedzie zakreslala granice budynku (np. stupy, filary, czesciowe $cianki),
jest bez znaczenia. Gdyby bylo inaczej, prawodawca wart. la ust. 1 pkt 1 u.p.o.l
nie postugiwatby sie terminem ,,przegroda budowlana’, lecz ,,$ciana”. Zwroty
te co do zasady réznig si¢. Nalezy sie zgodzi¢ z pogladem zaprezentowanym
przez NSA w wyroku z 11.05.2016 r., I FSK 1581/15, LEX nr 2032356, zgod-
nie z ktérym pojecia przegrody budowlanej, o ktorym mowa w art. 1a ust. 1
pkt 1 u.p.o.l, nie mozna zaweza¢ do Sciany w tradycyjnym rozumieniu tego
stowa, ale nalezy objac ta kategoria rowniez takie elementy struktury budynku,
jak np. filary, stupy czy kolumny, ktére w sensie konstrukcyjnym moga petnic
te samg funkcje co $ciana i ktore strukturalnie wydzielaja budynek lub jego
czes$¢ z przestrzeni.

Z uwagi na to w pelni zasadne jest przyjecie, Ze na potrzeby opodatkowa-
nia podatkiem od nieruchomosci przegroda budowlana powinna by¢ rozu-
miana jako element budowlany (drewniany, stalowy, betonowy, zelbetonowy
itp.) wyznaczajacy granice budynku. Tym samym dla spelnienia przez obiekt
budowlany przestanki wydzielenia z przestrzeni za pomocg przegrod budow-
lanych nie jest konieczne ,,zamkniecie” obiektu ze wszystkich stron. Ustalenie
podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci (powierzchni uzytko-
wej) jest mozliwe, jesli istniejace przegrody — przy uwzglednieniu wszystkich
kondygnacji - zakreslajg granice obiektu. Jezeli dany obiekt spelnia kryteria
definicji budynku wynikajacej z art. 1a ust. 1 pkt 1 u.p.o.l, nawet gdy funkeje

** Stownik jezyka polskiego, red. M. Szymczak, t. 2, Warszawa 1979, s. 973.
* Stownik jezyka polskiego, red. M. Szymczak, t. 3, Warszawa 1981, s. 438.
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przegrod budowlanych w czesci pelnia stupy, to cata jego powierzchnia na
wszystkich kondygnacjach, z wylaczeniem klatek schodowych i szybow dzwi-
gowych, stanowi powierzchnie uzytkowa, ktorg nalezy mierzy¢ po ,wewnetrz-
nej dlugosci §cian” w pewnym sensie tozsamych z przegrodami budowlanymi®.
Uznaniu okreslonych obiektéw budowlanych za budynki nie stoi na przeszko-
dzie to, ze brakuje w nich okien. Dla potrzeb podatku od nieruchomosci przy
ustalaniu, czy dany obiekt budowlany jest budynkiem, nie ma znaczenia, czy
s3 w nim okna i drzwi?.

Najwazniejsze jest to, aby rzecz (obiekt) spelniata kryteria okreslone
wart. 2 ust. 1 pkt 2 wzw. z art. la ust. 1 pkt 1 u.p.o.l. Funkgja $ciany (przegro-
dy budowlanej) to wyodrebnienie budynku z okalajacej go przestrzeni. Traf-
nie uznal NSA w wyroku z 6.10.2015 r., IT FSK 321/14, CBOSA, Zze budynek
moze mie¢ nie tylko kiepski dach, ale nawet by¢ pozbawiony $cian. Artykut
la ust. 1 pkt 1 u.p.o.l. stanowi, ze budynek musi by¢ wydzielony z przestrzeni
za pomocy przegrod budowlanych. Nie muszg to by¢ jednak $ciany w trady-
cyjnym rozumieniu. Przegrodg budowlang, co zostalo podkreslone powyzej,
moga by¢ filary, stupy i kolumny, ktére w sensie konstrukcyjnym moga pelni¢
te samg funkcje co $ciana i ktore strukturalnie wydzielaja budynek lub jego
cze$¢ z przestrzeni. ,Innymi stowy, funkcjg przegrody budowlanej obiektu
budowlanego ma by¢ wyodrebnienie tego obiektu z przestrzeni zewnetrznej
w taki sposdb, gdzie da si¢ co do zasady opisaé, ktora cze$¢ przestrzeni ogol-
nej nalezy do przestrzeni obiektu, a ktora jest przestrzenia zewnetrzng w sto-
sunku do obiektu, da si¢ okresli¢ polozenie dowolnego obiektu, ze znajduje
sie on w obiekcie lub w przestrzeni zewnetrznej poza obiektem. Przegroda
budowlana nie musi by¢ $ciang. Cho¢ $ciana (jako element budowlany) jest
niewatpliwie przegroda budowlang™.

W petni nalezy zaaprobowac¢ poglad wyrazony przez WSA w Lodzi w wy-
roku z 18.04.2017 r., I SA/Ld 5/17, LEX nr 2284533, w mysl ktorego pojecia
przegrody budowlanej, o ktéorym mowa w art. 1a ust. 1 pkt 1 u.p.o.l,, nie moz-
na zaweza¢ do $ciany w tradycyjnym rozumieniu tego stowa. Stan przegrod
pionowych i dachu, ich uszkodzenie lub czasowe usunigcie z uwagi na trwa-
jaca przebudowe nie oznacza, ze dany obiekt nie posiada przegréd pionowych
i dachu, a przez to przestaje by¢ budynkiem w rozumieniu ustawy podatko-
wej. Takze Wojewoddzki Sad Administracyjny w Bydgoszczy stwierdzil, ze nie
mozna postawi¢ znaku réwnosci pomiedzy przegroda budowlana, o ktorej

% Zob. wyrok WSA w Gdansku z 19.09.2017 r., 1 SA/Gd 820/17, LEX nr 2374105.
7 Wyrok WSA w Biatymstoku z 14.06.2017 r., I SA/Bk 43/17, LEX nr 2309307.
% Wyrok WSA w Szczecinie z 19.04.2017 1.,  SA/Sz 126/17, LEX nr 2281724.
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mowa w art. la ust. 1 pkt 1 u.p.ol, a §ciang w tradycyjnym rozumieniu tego
slowa, ale nalezy objac tg kategoria rowniez takie elementy struktury budynku,
jak np. filary, stupy czy kolumny, ktére w sensie konstrukcyjnym moga petnic
te samg funkcje co $ciana i ktore strukturalnie wydzielaja budynek lub jego
czg$¢ z przestrzeni®.

Zblizone stanowisko prezentuje Naczelny Sad Administracyjny. W wyro-
kuz21.02.2017 r., II FSK 150/15, LEX nr 2270007, sktad orzekajacy stwierdzit,
ze przestanka wydzielenia z przestrzeni za pomocg przegrod budowlanych nie
oznacza tylko takiej sytuacji, w ktorej obiekt budowlany musi by¢ zamkniety
ze wszystkich stron, przegrody musza by¢ kompletne od poziomu podfogi do
poziomu dachu. Nie wykluczajg spelnienia tego warunku zewnetrzne $ciany
parkingu ocieplone i nieostonigte elementami kamiennymi zaprojektowane
jako tynkowane oraz $ciany zewnetrzne powyzej parteru wykonane z uzyciem
siatki zbrojacej z widokna szklanego pokrytej kopolimerem, oparte na Zelbe-
towych belkach obwodowych. Przegroda budowlana to nie tylko przegroda
pelna, ale réwniez azurowa. Dodac trzeba, ze wydzielenie z przestrzeni za
pomocg przegrod budowlanych nie oznacza tylko takiej sytuacji, ze obiekt bu-
dowlany musi by¢ zamkniety ze wszystkich stron i zabezpieczony przed wply-
wem czynnikow zewnetrznych. Wystarczy bowiem, aby istniejace przegrody
zakreslily granice obiektu. Wiaty stanowiace czes¢ magazyndw, do ktdrych
przylegaja, powinny zosta¢ zaliczone do podstawy opodatkowania podatkiem
od nieruchomosci®.

Zaprezentowana wyktadnia terminu ,,przegroda budowlana” oraz orzecz-
nictwo sagdéw administracyjnych pozwalaja przyjaé, ze , przegroda budowlana”
wydzielajaca budynek z przestrzeni nie musi by¢ ,,$ciang” w tradycyjnym te-
go sfowa znaczeniu. Kazda $ciana moze by¢ w zasadzie uznana za przegrode
budowlang, nie kazda jednak przegroda budowlana musi by¢ $ciang. Funkeje
przegrody budowlanej moga petnic¢ inne elementy skladowe budynku. Istotne
jest to, aby wyznaczaly one granice obiektu w terenie. Innymi stowy, dla spel-
nienia przez obiekt budowlany przestanki wydzielenia z przestrzeni za pomoca
przegréd budowlanych nie jest konieczne zamkniecie obiektu ze wszystkich
stron. Ustalenie podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci jest
mozliwe, jesli istniejace przegrody - przy uwzglednieniu wszystkich kondygna-
cji - zakreslajg granice obiektu®. Funkcja (przeznaczenie) budynku decyduje
0 jego konstrukeji. Trzeba podkresli¢, ze instytucja ,wydzielenia z przestrzeni”

» Wyrok WSA w Bydgoszczy z 8.11.2016 r., I SA/Bd 538/16, LEX nr 2151962.
% Wyrok WSA w Warszawie z 25.10.2016 r., IIT SA/Wa 2429/15, LEX nr 2159236.
31 Wyrok WSA w Gdansku z 6.12.2017 r., I SA/Gd 1383/17, LEX nr 2441402.
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jest znana ustawodawcy i zastosowana zostata jedynie do definiowania pojecia
budynku, a nie powierzchni uzytkowe;j*.

Ze wzgledu na powyzsze, w sytuacji gdy dany obiekt nie posiada tradycyj-
nych $cian, ale z przestrzeni wyodrebniaja go stupy, filary czy inne konstrukeje
nosne, dokonanie jego obmiaru powinno nastapi¢ po wewnetrznej krawedzi
tych konstrukeji (stupow, filarow itp.). Do powierzchni uzytkowej nie powinna
by¢ zatem wliczana powierzchnia, ktorg zajmuje filar (stup), podobnie zreszta
jak na potrzeby opodatkowania podatkiem od nieruchomosci nie bierze sie
pod uwage powierzchni zajetej przez ciany budynku®.

10. Fundament

Whbrew pozorom ustalenie, czy obiekt budowlany ma fundamenty, jest w prak-
tyce niekiedy dosy¢ trudne, zwlaszcza w odniesieniu do takich obiektow jak ga-
raze blaszaki, hale namiotowe, kioski, domki turystyczne, pawilony, altany czy
tez obiekty kontenerowe. Obiekty te, gdy majg fundamenty, s3 opodatkowane
jako budynki, a w przypadku ich braku jako budowle (kioski, pawilony, hale
namiotowe) albo nie podlegaja opodatkowaniu (garaze blaszaki, altany, domki
turystyczne). Tak wiec to fundament decyduje o tym, czy i jak beda opodat-
kowane tego typu obiekty. Nie ma niestety w ustawie o podatkach i optatach
lokalnych definicji fundamentu, co w praktyce prowadzi do powstawania licz-
nych sporéw przy odkodowywaniu tego pojecia. Nie ma tez tej definicji w usta-
wie — Prawo budowlane, co przed zmiang definicji budynku i budowli mogto
by¢ przydatne przy ustalaniu tego, czy dany obiekt budowlany ma fundamen-
ty. W tej sytuacji nalezy przyja¢ stownikowe rozumienie tego pojecia, na co
wielokrotnie wskazywano w orzecznictwie i literaturze™. W Stowniku jezyka
polskiego PWN ,,fundament” to: ,,dolna cz¢$¢ budowli lub innej konstrukeji

Wyrok WSA w Kielcach z 12.10.2017 ., I SA/Ke 461/17, LEX nr 2387842.

Warto zwroci¢ uwage na wyrok WSA we Wroclawiu z 13.08.2014 r., I SA/Wr 1189/14, LEX
nr 1569541, w ktérym sad podkreslil, ze dla potrzeb obliczenia kwoty podatku od nierucho-
mosci od obiektu budowlanego bedacego budynkiem konieczne jest ustalenie jego przedmio-
tu - powierzchni uzytkowej wyrazonej w metrach kwadratowych (m?). Przegrody budowlane
wydzielajace obiekt budowlany z przestrzeni w postaci, jaka maja one w przypadku parkingu
opisanego we wniosku, o ile pozwalaja na wymierzenie powierzchni kondygnacji po wewngtrznej
dtugosci $cian (art. 1a ust. 1 pkt 5 u.p.ol), spelniaja wymog wydzielenia obiektu budowlanego
dla potrzeb jednoznacznego ustalenia jego powierzchni w celu ustalenia przedmiotu opodatko-
wania (powierzchni uzytkowej wyrazonej w jednostce m?) oraz obliczenia kwoty podatku od
nieruchomosci od budynku.

Zob. S. Babiarz, Trwate zwigzanie z gruntem oraz fundamenty jako element definicji budynku
w ustawie o podatkach i optatach lokalnych, PPLIiFS 2018/3.
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osadzona w ziemi™®. Definicja ta, z zalozenia ogélna, jest malo przydatna przy
ustalaniu, czy konkretny obiekt ma fundament. Szerzej zdefiniowat fundament
sad administracyjny w jednym z ostatnio wydanych wyrokow?. Klasyfikujac
na gruncie prawa budowlanego tzw. domek holenderski ustawiony na blocz-
kach betonowych, sad stwierdzil, ze ,zgodnie z encyklopedyczna definicja
przez pojecie «fundamentéw» nalezy rozumie¢ «osadzong w gruncie dolng
cze$¢ budowli lub podstawe konstrukeji (np. maszyny)», fundamenty moga
by¢ rozne, np. «stopowe — pod stupy, fawowe - pod Sciany, ptytowe - pod cale
obiekty, na gruntach o niedostatecznej nosnosci fundamenty opiera sie na
palach, studniach, kesonach» (Encyklopedia Popularna PWN, Warszawa 1982,
s. 223). Fundamentem bedzie zatem osadzona w ziemi dolna cze¢$¢ budynku,
przy czym dolna plaszczyzna fundamentu musi znajdowac sie pod powierzch-
nig ziemi, za$ przeniesienie fundamentu w inne miejsce musi wymaga¢ prac
ziemnych, ktory zapewnia jego stabilnos¢ i trwalo$¢ i przenosi cigzar budynku
na grunt’.

Tak sformutowana definicja pozwolita sadowi stwierdzi¢, ze ,,okolicznos¢,
ze sporny obiekt budowlany zostat posadowiony na bloczkach betonowych
ulozonych luzno na gruncie, nie uprawniata do zakwalifikowania go jako
budynku. Nie mozna bowiem bloczkéw takich uzna¢ za fundament. Samo
posadowienie obiektu budowlanego na bloczkach betonowych nie jest wy-
starczajace do przypisania mu cech fundamentu i takiego zwigzania z grun-
tem, ktore wynika z ich wystepowania i determinuje uznanie go za budynek.
Przyjmujac, ze przedmiotowy obiekt budowlany zostat posadowiony tylko
na bloczkach betonowych, ktérych wykonanie nie wymaga prac ziemnych
i samo ustawienie na nich obiektu nie ma charakteru niewzruszalnego, to
bloczki takie pelnig jedynie funkcje podpér i izolacji obiektu od podtoza, nie
za$ fundamentu trwale wigzacego obiekt z gruntem, dajacego pewnos¢ jego
zakotwiczenia’.

Poglad ten, z ktorym nalezy sie zgodzi¢, mozna odnie$¢ do innych tego
typu fundamentéw w postaci potozonych na ziemi trelinek, plytek chodniko-
wych, cegiet czy tez kostek brukowych. Nie sg to fundamenty w rozumieniu
wynikajacym z powolanego wyroku, poniewaz nie wymagaja prac ziemnych
i nie powoduja trwalego zwigzania danego obiektu z podiozem. Dodatkowo
uzasadniajgc stanowisko sadu, nalezatoby wskazac, ze takie bloczki czy tez ply-
ty chodnikowe nie zostaly wzniesione w ramach robot budowlanych, a to jest
istotna cecha wynikajaca z definicji budynku zawartej w ustawie o podatkach

Haslo Fundament, https://sjp.pwn.pl/sjp/fundament;2558704.html (dostep: 23.04.2025 r.).
Wyrok WSA w Gdanisku z 26.06.2024 r., II SA/Gd 1021/23, LEX nr 3735741.
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i oplatach lokalnych”. Ulozenie na gruncie bloczkéw lub plytek betonowych
nie wymaga wykonania prac objetych ustawg - Prawo budowlane, skladaja-
cych si¢ na roboty budowlane.

Fundamentem w postaci wylewki betonowej musial zaja¢ si¢ Naczelny Sad
Administracyjny w sprawie opodatkowania szklarni*. Zdaniem sadu: ,,obiekt
ten posiada réwniez fundament rozumiany jako element konstrukcyjny prze-
kazujacy na podloze gruntowe catos¢ obcigzen budowli i za pomoca ktérego
jest umocowany i zakotwiony w gruncie. Betonowa wylewka na jakiej posado-
wiony jest obiekt ma bowiem zapewni¢ trwalo$¢ konstrukeji, uniemozliwic jej
przesuniecie, czy zniszczenie przez dziatanie sit przyrody - a wiec pelni funkcje
fundamentu. Nie ma natomiast kluczowego znaczenia dla sprawy technologia
wykonania tegoz fundamentu, aczkolwiek wykonanie go w formie wylewki
betonowej jest typowe dla tego rodzaju elementu konstrukcyjnego, czy tez
akcentowane przez autora skargi kasacyjnej wymiary tego elementu, czy tez
brak jego usytuowania w wykopie”

Wylewka betonowa jest jednym z rodzajéow fundamentéw w rozumieniu
ustawy o podatkach i optatach lokalnych. Moze ona mie¢ rdzng forme, ale
cechg charakterystyczng jest wykonanie w wyniku robdt budowlanych i to,
Ze przenosi ona na podloze gruntowe cigzar obiektu oraz mocuje i zakotwicza
ten obiekt w gruncie.

Zblizonym do wylewki rodzajem fundamentu jest posadzka z kostki bru-
kowej, na ktorej posadowiony jest i zakotwiczony np. garaz blaszak. Posadzka
ta wzniesiona w wyniku robét budowlanych po to, aby ustawi¢ na niej garaz,
pelni role fundamentu faczacego garaz z gruntem i przenoszacego jego cigzar
na grunt. Inaczej natomiast nalezy zakwalifikowa¢ plac z kostki brukowej, na
ktérym zostat posadowiony garaz. Plac taki jest najczesciej odrebng budowla,
wzniesiong w innym celu niz fundament pod garaz. W tym przypadku garaz
nie ma fundamentu, chociaz moze by¢ trwale z takim placem potgczony. Plac
i garaz to dwa odrebne obiekty budowlane, co potwierdza poz. 24 zatgcznika
nr 4 do u.p.o.l, gdzie place (takze z kostki brukowej) sa wskazane jako odrebne
budowle.

Fundament, na co zwrdcit uwage NSA w uchwale z 29.09.2021 r., III FPS
1/21, ONSAIWSA 2021/6, poz. 89, nalezy traktowaé jako czes¢ skladowy
budynku w rozumieniu cywilistycznym. Nie mozna go zatem odlaczy¢ od
budynku bez uszkodzenia lub istotnej zmiany calosci albo bez uszkodzenia
lub istotnej zmiany przedmiotu odfaczonego (art. 47 § 2 k.c.). Rozwijajac

7 Zob. art. la ust. 1 pkt 1 u.p.o.l.
% Wyrok NSA z 10.04.2019 ., IT OSK 1327/17, LEX nr 2681541.
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ten poglad, nalezy doda¢, Ze w tym znaczeniu budynek musi by¢ zespolony
w sposob trwaly z fundamentem w sensie fizycznym. Fundament budynku
nie moze by¢ odrebnym od budynku obiektem (plac z kostki) albo stanowi¢
czesci sktadowej innego obiektu (dach innego budynku). Musi to by¢ czes¢
konstrukcyjna danego budynku wzniesiona w wyniku robot budowlanych
stuzaca solidnemu posadowieniu budynku i powigzaniu z gruntem.

W powotlanej wyzej uchwale NSA potwierdzit (powolujac sie na literature
fachowa), ze: ,,fundament stanowi budowlany element konstrukcyjny przeka-
zujacy na podloze gruntowe catos¢ obcigzen budowli lub maszyn (w przypad-
ku fundamentu pod maszyne lub urzadzenie), wykonany z betonu, zelbetu,
murowany z cegiel lub kamieni, rzadziej z drewna” Sad podkreslil rowniez,
ze fundament winien by¢ polozony ponizej plaszczyzny gruntu, a jego wyko-
nanie musi by¢ zwiazane z realizacja robét ziemnych.

Nawet najlepsza definicja fundamentu nie jest dowodem w postepowa-
niu podatkowym, gdzie kwestig sporng jest wlasnie ten element konstruk-
¢ji budynku. Najprostszym sposobem rozwigzania tego sporu jest analiza
dokumentacji budowlanej, a zwtaszcza projektu architektonicznego dane-
go obiektu. Z takiego projektu wynika, czy i jaki fundament ma budynek.
Ten sposob mozna jednak zastosowa¢ jedynie do budynkéw wymagajacych
pozwolenia na budowe. Co wéwczas, gdy budynek zostat wzniesiony bez
projektu budowlanego? W takiej sytuacji konieczne sg ogledziny dokonane
z udziatem podatnika. W ten sposob w wiekszosci typowych przypadkow
mozna ustali¢, czy dany obiekt ma fundament. Protokdt z ogledzin i stosow-
na dokumentacja fotograficzna potwierdza, ze budynek jest posadowiony
na fundamencie. Jezeli to nie wystarcza, konieczne jest powolanie bieglego
z zakresu budownictwa. Ustalenie tego, czy to jest fundament, wymaga ,wia-
domosci specjalnych’, o ktérych mowa w art. 197 o.p. Zgodnie z nim w przy-
padku, gdy w sprawie wymagane sa wiadomosci specjalne, organ podatkowy
moze powota¢ na biegtego osobe dysponujacg takimi wiadomos$ciami w celu
wydania opinii. Opinia taka jest jednym z dowoddw w postepowaniu i moze
by¢ oczywiscie kwestionowana przez podatnika, ktéry moze np. przedstawi¢
ekspertyzy podwazajace niekorzystne dla niego ustalenia wynikajace z opinii
bieglego powolanego przez organ podatkowy. Czy jednak ma sens powoly-
wanie biegtego wowczas, gdy podatek od takich budynkow (garaze blaszaki,
kioski, pawilony) jest nizszy niz koszt sporzadzenia opinii? Rozwigzaniem
problemu moze by¢ powolanie bieglego z grona pracownikéw gminy, ktérzy
majg stosowne wyksztalcenie i praktyke (a wiec wiadomosci specjalne) do
tego, aby ustali¢, co jest fundamentem. Jak sadze, nie jest to skomplikowany
i przez to kosztowny do rozwigzania problem dla inzyniera budownictwa
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pracujacego w urzedzie gminy. Moga tu sie pojawi¢ watpliwosci, czy pracow-
nik gminy moze by¢ bieglym w sprawie prowadzonej przez gminny organ
podatkowy, co swego czasu bylo podniesione w jednym z wyrokéw sadow
administracyjnych. Z art. 197 § 3 o.p. nie wynika, Ze w takiej sytuacji biegly
jest wytaczony z postepowania. W zwigzku z tym pracownik gminy moze by¢
biegtym w postepowaniu podatkowym realizowanym przez wojta, burmistrza,
prezydenta.
Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze:

- ustawa o podatkach i optatach lokalnych nie definiuje pojecia ,,funda-
ment’, a zatem trzeba przyja¢ stownikowe rozumienie tego pojecia,

- fundamentem jest dolna czes¢ obiektu budowlanego osadzona w ziemi,
przekazujaca na podloze gruntowe calos$¢ obcigzen obiektu i za pomoca
ktdrej jest on umocowany i zakotwiony w gruncie. Fundamenty musza by¢
wzniesione w wyniku robot budowlanych i sg czescig sktadowg obiektu
budowlanego;

- nie sa fundamentem w powyzszym rozumieniu ulozone na gruncie blocz-
ki betonowe, trelinki, ptyty chodnikowe, cegly czy tez kostki brukowe,

- zafundament nalezy uzna¢ wylewke betonowg (posadzke z kostki bruko-
wej), wzniesiong w wyniku robot budowlanych w celu posadowienia na
niej obiektu budowlanego,

- niejest fundamentem plac z kostki brukowej stanowigcy odrebng budow-
le, na ktdrej zostat posadowiony obiekt budowlany,

- do ustalenia, czy obiekt budowlany ma fundament, pomocne s3 dane
wynikajace z projektu budowlanego. W przypadku jego braku nalezy
przeprowadzi¢ ogledziny i ewentualnie powota¢ bieglego z zakresu bu-
downictwa.

11. Dach jako element definicji budynku

Jednym ze skladowych elementéw definicji budynku przyjmowanej na
potrzeby podatku od nieruchomosci jest dach. Ani ustawa o podatkach
i optatach lokalnych, ani tez prawo budowlane nie definiujg tego pojecia.
Z jezykowego punktu widzenia dach to ,,cz¢$¢ budowli lub pojazdu osta-
niajaca je od gory”®. Definicja ta byla jednak przedmiotem wielu orzeczen
sadow administracyjnych®.

* Internetowy sfownik jezyka polskiego, www.sjp.pwn.pl.
0 Zob. R. Dowgier, Dach jako element normatywnej definicji budynku przyjmowanej na potrzeby
podatku od nieruchomosci, PPLIiFS 2016/11.
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W pierwszej kolejnosci w orzecznictwie sadéw wskazuje sie, ze przy de-
finjowaniu pojecia dachu zasadne jest siegniecie do regut jezyka potocznego:
»Dach to nakrycie budynku, wierzchnia czgs¢ ostonietego wnetrza, czes¢ bu-
dynku ograniczajaca go od gory, niezaleznie od konstrukeji czy uzytych do
jego wybudowania materialéw™*'. To techniczna konstrukcja calego obiektu
powinna stanowi¢ miarodajne kryterium i punkt odniesienia dla ustalenia,
czy dany obiekt budowlany - dla celéw jego opodatkowania - jest czy nie jest
budynkiem®.

Na dach w rozumieniu, jakim postuguje sie art. 1a ust. 1 pkt 1 u.p.ol,
zdaniem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie® sklada sie
nie tylko poszycie, lecz takze konstrukcja wiezby dachowej. Jedynie te dwa
elementy, wystepujace facznie, moga stanowi¢ dach w rozumieniu powotane-
go przepisu. W zwigzku z tym, jak wskazat sad, nie mozna méwic o istnieniu
dachu w sytuacji, gdy obiekt budowlany posiada jedynie wigzbe bez poszycia.
Nalezy jednak zwrdci¢ uwage na to, ze w judykaturze wyraznie zarysowata sie
linia orzecznicza®, w $wietle ktdrej dopiero catkowite i trwale pozbawienie
obiektu budowlanego dachu powoduje, ze przestaje by¢ on budynkiem w ro-
zumieniu przepiséw prawa budowlanego. Z tego wywie$¢ nalezy, ze budynek
posiada dach do momentu jego catkowitego usuniecia, demontazu, rozbiorki.
Uszkodzenie lub czesciowe usuniecie nie oznacza, ze dany obiekt nie posiada
dachu®. Poglad taki prezentowany jest takze w literaturze przedmiotu, nawig-
zujac do innego elementu konstrukeji definicji budynku, jakim sg przegrody
budowlane. Podnosi si¢, ze art. 1a ust. 1 pkt 1 u.p.o.l. wskazuje na wydzielenie
budynku z przestrzeni za pomocg tychze przegrdd. Jednak w przypadku dachu
ustawodawca nie wprowadza wymogu wydzielenia, obiekt ma tylko posiada¢
dach. W efekcie nawet niewielka pozostata czes¢ dachu konstytuuje budynek*.

Istnienie dachu jest elementem niezbednym do klasyfikowania obiektu
budowlanego jako budynku dla potrzeb opodatkowania podatkiem od nieru-
chomosci. Nie ma przy tym znaczenia, z jakiej przyczyny obiekt takiego dachu

1 Wyrok WSA w Gliwicach z 10.11.2010 r., I SA/Gl 758/10, LEX nr 748340.

* Wyrok NSA z 15.01.2016 r., I FSK 2974/13, LEX nr 2033542.

 Wyrok WSA w Krakowie z 24.06.2009 1., I SA/Kr 496/09, LEX nr 507644.

# Zob. m.in. wyroki: WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 25.05.2016 r., I SA/Go 123/16, LEX
nr 2056155, orazz4.04.2013 r., ISA/Go 94/13, LEX nr 1333183; WSA w Olsztynie 2 11.12.2013 r.,
I SA/OI 671/13, LEX nr 1406119; WSA w Gliwicach z 3.04.2012 r., I SA/GI 987/11, LEX
nr 1145256, oraz wyrok NSA z 3.04.2014 r.,, I FSK 812/12, LEX nr 1485453.

# R. Dowgier, Dach...

S W. Morawski [w:] Podatek od nieruchomosci w orzecznictwie sgdéw administracyjnych. Komentarz.
Linie interpretacyjne, red. W. Morawski, Warszawa 2013, s. 28.
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nie posiada. Brak dachu moze wynika¢ w szczegdlnosci z prowadzonych prac
remontowych, co oznacza, ze juz przed definitywnym zakonczeniem rozbidrki
moze doj$¢ do wygasniecia obowigzku podatkowego®’.

W praktyce nalezy podkresli¢, ze w sprawach spornych (np. przy uszko-
dzonej konstrukeji no$nej dachu) organ podatkowy moze nie posiada¢ wy-
starczajacej, specjalistycznej wiedzy do stwierdzenia, czy obiekt budowlany
posiada jeszcze dach. W tych przypadkach, wobec tozsamo$ci definicji budyn-
ku w ustawie o podatkach i optatach lokalnych oraz w Prawie budowlanym
(art. 3 pkt 2 pr. bud.), w pierwszej kolejnosci powinno si¢ wykorzystywaé doku-
menty urzedowe, w tym majace forme decyzji administracyjnych pozwolenia
na budowe. Co do zasady, stosownie do art. 194 § 1 o.p. wigzg one organy
podatkowe. Zatem jezeli z pozwolenia na budowe i stanowigcego zaltacznik do
wniosku o jego wydanie projektu architektonicznego wynika, ze dany obiekt
jest budynkiem, za taki nalezy go uzna¢ dla potrzeb opodatkowania. Pomi-
nigcie faktu stwierdzonego w dokumencie urzedowym bez przeprowadzenia
przeciwdowodu stanowi naruszenie art. 194 § 1 0.p.*® Zwigzanie organu po-
datkowego dokumentem urzedowym jest szczegdlnie akcentowane w orzecz-
nictwie sadéw administracyjnych®.

Przy braku dokumentacji budowlanej obiektu, w przypadku zaistnienia
sporu co do istnienia dachu, organ podatkowy moze takze skorzystac z opinii
biegtego™. Biegly nie moze jednak bezposrednio klasyfikowa¢ obiektu budow-
lanego jako budynku dla potrzeb opodatkowania. Stusznie w orzecznictwie
podkrela sig, ze: ,,Przedmiotem opinii bieglego s3 co do zasady okolicznoséci
dotyczace stanu faktycznego. Opinia biegtego nie powinna dotyczy¢ stanu
prawnego. Ponadto opinia bieglego ma na celu utatwienie nalezytej oceny ze-
branego w sprawie materiatu, gdy potrzebne sa do tego wiadomosci specjal-
ne. Nie moze ona natomiast sama by¢ zrodlem materiatu stanu faktycznego
sprawy, ani tym bardziej stanowi¢ podstawy ustalenia okolicznosci bedacych
przedmiotem oceny bieglego™'. Wiegc rolg bieglego jest wskazanie, czy dany
obiekt posiada wymienione w art. 1a ust. 1 pkt 1 u.p.o.l. oraz art. 3 pkt 2 pr. bud.
elementy, w tym dach, a do organu podatkowego nalezy zastosowanie w da-
nej sprawie przepisow prawa poprzez zakwalifikowanie na podstawie opinii

7 Wyroki WSA w Poznaniu: z 26.02.2008 r., I SA/Po 1123/07, LEX nr 534588, oraz z 28.05.2010 r.,
III SA/Po 106/10, LEX nr 686825.

% Wyrok WSA w Lodziz 12.09.2012 r,, I SA/Ld 686/12, LEX nr 1225144.

* Wyrok NSA z 13.01.2012 .,  GSK 850/10, LEX nr 1113207.

%0 Zob. wyrok WSA w Poznaniu z 22.11.2013 r., ITT SA/Po 253/13, LEX nr 1395898.

! Wyrok NSA z 25.02.2016 ., I FSK 1977/14, LEX nr 2035546.
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bieglego danego obiektu budowlanego do kategorii budynkow lub stwierdze-
nie, Ze budynku on nie stanowi.

12. Obiekty o cechach budynku, ktorych podstawowym
parametrem technicznym jest pojemno$¢ (silosy, zbiorniki)

Zgodnie z nowg definicja budynku nie jest nim obiekt, w ktérym sa lub moga
by¢ gromadzone materialy sypkie, materialy wystepujace w kawatkach albo
materialy w postaci cieklej lub gazowej, ktérego podstawowym parametrem
technicznym wyznaczajacym jego przeznaczenie jest pojemnos¢. Ten nowy
fragment definicji budynku pojawil si¢ w zwiazku z problemem dotyczacym
klasyfikowania siloséw na potrzeby opodatkowania podatkiem od nierucho-
mosci. O tym, czy silos powinien by¢ opodatkowany jako budynek czy tez bu-
dowla, rozstrzygal TK w wyroku z 13.12.2017 r., SK 48/15, OTK-A 2018/2.
Pomimo sformutowanej przez TK tezy, zgodnie z ktéra kazdy obiekt budowlany
wypelniajacy kryteria wyrazonej w ustawie o podatkach i optatach lokalnych
normatywnej definicji budynku musi by¢ tak kwalifikowany dla potrzeb opo-
datkowania, juz po tym rozstrzygnieciu pojawily sie orzeczenia Naczelnego
Sadu Administracyjnego, ktore w dalszym ciggu bazowaly przy ocenie takich
obiektow na kryterium funkcjonalnym (przeznaczeniu, wyposazeniu i sposobie
wykorzystania)*’. Orzeczenia te dotyczyly m.in. silosw, a wiec obiektow, ktore
na gruncie Prawa budowlanego (art. 3 pkt 3) moga by¢ jako zbiorniki zaliczone
do budowli. Sprawa byta przedmiotem uchwaty NSA (7) 229.09.2021 r., IIT FPS
1/21, ONSAIWSA 2021/6, poz. 89, gdzie pojawita si¢ pojemnos¢ jako przestan-
ka wykluczajaca zaliczenie danego obiektu do budynkow.

Chcac definitywnie rozstrzygnac ten problem, w nowelizowanej defini-
cji budynku obiekty takie jak silosy, dla ktérych podstawowym parametrem
technicznym jest ich pojemno$¢ (a nie powierzchnia, jak przy budynkach)
zostaly wylaczone z kategorii budynku. W zwigzku z tym pojawia si¢ prob-
lem dotyczacy tego, jak ustali¢, ze podstawowym parametrem jest pojemnos¢,
a nie powierzchnia. Najlatwiej to zrobi¢, siegajac do dokumentacji budowla-
nej, a zwlaszcza projektu technicznego, gdzie funkcja i parametry techniczne
obiektu s3 okreslone. Jezeli nie ma dokumentacji budowlanej, to jedynym
sposobem ustalenia tych parametrow jest wystgpienie o opini¢ do bieglego
z zakresu budownictwa.

Zob. np. wyroki NSA z 8.05.2018 r.: IT FSK 1162/16, LEX nr 2544074; II FSK 1281/16, LEX
nr 2527686; 11 FSK 1296/16, LEX nr 2544063; II FSK 1297/16, LEX nr 2544073, oraz II FSK
331/17, LEX nr 2527688.
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Pojemnos¢ jako podstawowy parametr danego obiektu skutkuje tym,
ze nie jest to budynek. Nie przesadza to jednak o tym, jak powinien by¢ opo-
datkowany. Jezeli taki obiekt ma cechy budowli i jest zwigzany z prowadze-
niem dziatalnosci gospodarczej, to jest opodatkowany jako budowla. W poz. 6
zafgcznika nr 4 do u.p.o.l. wskazuje si¢ wprost obiekt, w ktorym sg lub moga
by¢ gromadzone materialy sypkie, materiaty wystepujace w kawatkach albo
materialy w postaci cieklej lub gazowej, ktorego podstawowym parametrem
technicznym wyznaczajacym jego przeznaczenie jest pojemnos¢, inny niz wy-
mieniony w poz. 4 i poz. 5. Tego typu obiekty podlegaja opodatkowaniu wraz
z instalacjami niezbednymi do ich uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem.

13. Jak powinny by¢ opodatkowane garaze
blaszaki w 2024 roku i wcze$niej?

Przy opodatkowaniu takiego obiektu decydujgce znaczenie ma to, czy ma
on wszystkie cechy budynku wynikajace z definicji zawartej w art. 1a ust. 1
pkt 1 w.p.ol. Zgodnie z ta definicja budynek to obiekt budowlany w rozu-
mieniu przepisow prawa budowlanego, ktory jest trwale zwigzany z gruntem,
wydzielony z przestrzeni za pomocg przegrod budowlanych oraz posiada
fundamenty i dach. Nie budzi watpliwosci, ze takie garaze majg przegrody
budowlane i dach. Problemy pojawiaja sie przy ustalaniu, czy majg one fun-
damenty oraz czy sa trwale z gruntem zwigzane. Co do fundamentéw, to naj-
wiecej watpliwosci jest zwigzanych z tzw. wylewkami, na ktorych sa te garaze
ustawiane. Czy taka wylewka betonowa jest fundamentem? W rozumieniu
potocznym betonowe podtoze wykonane po to, aby ustawi¢ na nim garaz, jest
jedng z form fundamentu. W wigkszosci przypadkow podatnicy tez nie kwe-
stionujg traktowania takiej wylewki jako fundamentu. Co jednak wowczas,
gdy podatnik upiera sie, Ze to nie jest fundament? Niestety, problemu tego nie
mozna rozwigzac inaczej, niz powolujac biegtego. Ustalenie tego, czy to jest
fundament, wymaga ,wiadomosci specjalnych’, o ktérych mowa wart. 197 o.p.
Zgodnie z nim w przypadku, gdy w sprawie wymagane sa wiadomosci spe-
cjalne, organ podatkowy moze powola¢ na bieglego osobe dysponujacg takimi
wiadomo$ciami w celu wydania opinii. Ale czy to ma sens wowczas, gdy poda-
tek od takiego garazu oscyluje w graniach kilkuset zlotych, a przeciez biegtemu
trzeba zaptaci¢? Nie ma jednak innego sposobu ustalenia, czy taka wylewka
jest fundamentem. Nie moze tego zrobi¢ skutecznie organ podatkowy, ktory
nie dysponuje z zalozenia wiadomosciami specjalnymi z zakresu budownictwa,
co niewatpliwie podniesie podatnik, wnioskujac o powolanie ,,prawdziwego”
biegtego. Wydaje sie, Ze rozwigzaniem problemu moze by¢ powolanie biegtego
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z grona pracownikéw gminy, ktorzy maja stosowne wyksztalcenie i prakty-
ke (a wiec wiadomosdci specjalne) do tego, aby ustali¢, co jest fundamentem.
Jak sadze, nie jest to skomplikowany i przez to kosztowny do rozwigzania
problem dla inzyniera budownictwa pracujacego w urzedzie gminy. Moga si¢
tu pojawi¢ watpliwosci, czy pracownik gminy moze by¢ bieglym w sprawie
prowadzonej przez gminny organ podatkowy. Z art. 197 § 3 o.p. nie wynika,
ze w takiej sytuacji biegly jest wylaczony z postepowania. Moze zatem sporzg-
dzi¢ opinig, do ktdrej bedzie mogt sie ustosunkowa¢ podatnik. Jest to jeden
z dowodéw w postepowaniu, ktory podatnik moze kwestionowa¢, przedsta-
wiajac inne (np. ekspertyzy).

Ustalenie, ze garaz blaszak ma fundament, z reguly przesadza o tym,
ze jest tez ,,trwale” z gruntem zwigzany. W orzecznictwie sgdowym podnosi
sig, zZe na trwaly zwigzek budynku z gruntem wskazuje to, ze ma fundamenty
i jego konstrukgja jest tak powigzana z tym fundamentem, Ze ,,stawia czolo
parciu wiatréw i innych czynnikéw atmosferycznych™”. Garaze blaszaki za-
wsze sg tak umocowane z podfozem (nie tylko fundamentem), Ze nie fruwaja
w powietrzu, przez co s3 trwale z gruntem zwigzane w rozumieniu prezento-
wanym w orzecznictwie sadowym. Trwaly zwigzek z gruntem nie jest w takim
rozumieniu trudny do ustalenia zwlaszcza w wietrzne dni.

W przypadku, gdy dany garaz ma dach, przegrody budowlane, funda-
menty i trwaly zwigzek z gruntem, to jest budynkiem. Podatek jest nalicza-
ny od jego powierzchni uzytkowe;j. Stawka podatku zalezy od tego, czy jego
wlascicielem (podatnikiem) jest przedsigbiorca, czy tez osoba nieprowadzaca
dziatalnosci gospodarczej. Przedsiebiorcy od tych garazy placa podatek we-
dtug stawek najwyzszych, a osoby fizyczne wedltug tzw. stawek pozostatych.

Inaczej przedstawiajg si¢ zasady opodatkowania garazu blaszaka wow-
czas, gdy nie ma on wszystkich cech budynku z przytoczonej wyzej defi-
nicji. Najczesciej nie bedzie mial fundamentow, co skutkuje tym, ze jest to
obiekt budowlany niebedacy budynkiem, a zatem w rozumieniu art. la ust. 1
pkt 2 w.p.o.l. jest to budowla. Budowle podlegaja opodatkowaniu tylko wow-
czas, gdy sa zwigzane z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej - zob. art. 2
ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. Tak wiec garaz budowla bedzie opodatkowany jedynie
w sytuacji, gdy jest w posiadaniu przedsigbiorcy lub innej osoby prowadzacej
dziatalnos¢ gospodarczg. Od takiego garazu podatek jest ptacony w wysokosci
2% jego warto$ci amortyzacyjnej brutto.

Zob. L. Etel, Podarek od budynkéw i budowli, Warszawa 2022, s. 46 oraz podane tam orzecznictwo
i literatura
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Garaz budowla bedacy w posiadaniu osoby nieprowadzacej dziatalnosci
gospodarczej nie podlega opodatkowaniu. Oznacza to, ze osoby fizyczne wy-
korzystujace garaz na wlasne potrzeby, nie muszg placi¢ podatku od garazy bu-
dowli. Oznacza to takze, Ze nie musza wykazywac garazy budowli w informacji
na podatek od nieruchomo$ci, poniewaz nie podlegaja one opodatkowaniu,
co nie moze by¢ utozsamiane ze zwolnieniem od podatku.

14. Opodatkowanie garazy blaszakow w 2025 r.

Po wprowadzeniu od poczatku roku definicji budowli i budynku zawartej
w ustawie z 19.11.2024 r. o zmianie ustawy o podatku rolnym, ustawy o po-
datkach i oplatach lokalnych oraz ustawy o oplacie skarbowej zmienily sie
zasady opodatkowania garazy blaszakow od poczatku 2025 r.** Zmiany wy-
nikaja z nowej definicji budowli, ktéra nie obejmuje juz garazy blaszakow.
Nic si¢ natomiast nie zmieni przy opodatkowaniu tego rodzaju garazy jako
budynkow.

Najpierw o garazach budynkach w 2025 r. Zgodnie z nowa definicjg bu-
dynku jest to ,,obiekt wzniesiony w wyniku robot budowlanych, wraz z instala-
cjami zapewniajacymi mozliwo$¢ jego uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem,
trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocg przegrod
budowlanych oraz ktéry posiada fundamenty i dach, z wylaczeniem obiektu,
w ktorym sg lub mogg by¢ gromadzone materialy sypkie, materialy wystepu-
jace w kawatkach albo materialy w postaci cieklej lub gazowej, ktorego pod-
stawowym parametrem technicznym wyznaczajacym jego przeznaczenie jest
pojemnos¢”

Jak wida¢, w nowej definicji zachowano podstawowe cechy decydujace
o zaliczeniu danego obiektu do budynkéw, a mianowicie trwale zwigzanie
z gruntem, przegrody budowlane, fundament i dach. Nowoscia jest warunek
wzniesienia obiektu w wyniku rob6t budowlanych. W znowelizowanej ustawie
jest tez definicja tychze robot rozumianych jako ,,prace polegajace na budowie,
odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie lub montazu, do ktérych
stosuje si¢ przepisy ustawy z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane”. Jest to wigc
bardzo szeroka definicja, obejmujaca réwniez montaz garazu z elementow
sktadowych. Pozwala to twierdzi¢, ze kazdy garaz blaszak jest - w rozumie-
niu tej definicji - wzniesiony w wyniku robét budowlanych. Potwierdza to
takze wymog posiadania przez garaz fundamentdw, a te niewatpliwie moga

* Dz.U. 22024 r. poz. 1757.
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by¢ wzniesione jedynie w wyniku ,budowy” jako podstawowej formy robot
budowlanych®. Jezeli za budynek mozna uznaé jedynie garaz majacy funda-
menty, a te musza by¢ wybudowane, to kazdy garaz budynek jest wzniesiony
w wyniku robét budowlanych.

Pewna nowoscig w ustawowej definicji budynku jest wskazanie, ze jego
elementem skfadowym sg instalacje zapewniajagce mozliwo$¢ uzytkowania
zgodnie z przeznaczeniem. Wymog ten obowigzywat i wezesniej, ale wyni-
kat z definicji obiektu budowlanego zawartej w art. 3 pkt 1 pr. bud. Oznacza
to, ze instalacje takie nie s3 opodatkowane jako budowle, poniewaz wchodza
w skfad budynku, w przypadku ktérego podstawg opodatkowania jest jego
powierzchnia. Nalezy podkresli¢, e instalacje nie sg niezbednym warunkiem
uznania danego obiektu za budynek. W garazach blaszakach z reguly ich nie
ma, co nie stoi na przeszkodzie uznania ich za budynek, pod warunkiem,
ze posiadajg pozostate cechy budynku zawarte w definicji ustawowej.

Dla prowadzonych rozwazan nie ma znaczenia fragment definicji bu-
dynku, z ktérego wynika, Ze nie sq zaliczane do budynkéw obiekty, ktorych
podstawowym parametrem technicznym wyznaczajacym ich przeznaczenie
jest pojemno$¢. Garaze blaszaki majg fatwa do ustalenia powierzchnie, bedaca
podstawa ich opodatkowania. Ich , podstawowym parametrem” nie jest na
pewno pojemnosc.

Nowa definicja w zasadzie niczego nie zmienia w sposobie klasyfikowa-
nia garazy jako budynkéw opodatkowanych podatkiem od nieruchomosci.
Garaze blaszaki trwale z gruntem zwigzane, majace fundament, Sciany i dach
byly i sg traktowane jako budynki. Definicja ta nie rzutuje takze na stawki
podatkowe. Garaze budynki bedace w posiadaniu przedsiebiorcow sg i be-
da opodatkowane stawkami najwyzszymi jako zwigzane z prowadzeniem
dzialalnosci gospodarczej. Natomiast garaze u podmiotéw nieprowadzg-
cych dziatalnosci gospodarczej to z reguly stawki pozostate®. Tak wiec garaze
blaszaki jako budynki sg od 2025 r. nadal opodatkowane na takich samych
zasadach jak wcze$nie;j.

Nie bedzie tak w przypadku uznania w 2025 r., ze dany garaz blaszak
nie ma wszystkich cech budynku. Taki obiekt nie bedzie klasyfikowany jako
budowla podlegajaca opodatkowaniu. Do konca 2024 r., jezeli garaz blaszak

Zgodnie z art. 3 pkt 6 pr. bud. przez budowe nalezy rozumie¢ ,wykonywanie obiektu budowla-
nego w okreslonym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu budowlanego”
Moga tez by¢ zwolnione z podatku, np. zob. art. 7 ust. 2 u.p.o.l. i zawarte tam zwolnienia
podmiotowe.
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nie miat np. fundamentow, to byt traktowany jako budowla i podlegat opodat-
kowaniu u przedsigbiorcow (budowla zwigzana z prowadzeniem dziatalno$ci
gospodarczej). Nie placily podatku od takiego garazu osoby nieprowadzace
dziatalnosci gospodarcze;j.

W 2025 r. nie bedzie podatku od garazu, ktdry nie ma cech budynku.
Wynika to z nowej definicji budowli. Budowlg - przytaczajac jedynie istotne
elementy definicji z uwagi na analizowana tematyke - jest ,,obiekt niebedacy
budynkiem, wymieniony w zataczniku nr 4 do ustawy, wraz z instalacjami
zapewniajacymi mozliwo$¢ jego uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem (...) -
wzniesiony w wyniku robot budowlanych, takze w przypadku, gdy stanowi
cze$¢ obiektu niewymienionego w ustawie”. A zatem garaz blaszak moze by¢
uznany za budowle jako przedmiot opodatkowania, tylko wowczas, gdy jest
wymieniony w zalgczniku nr 4 do ustawy o podatkach i optatach lokalnych.
W zalgczniku tym wymienia sie 28 rodzajow budowli, ale nie ma wsrdd nich
garazu blaszaka. Najbardziej zblizonym do takiego garazu jest ,obiekt kon-
tenerowy trwale zwigzany z gruntem”. Wedlug mnie chodzi tu o kontener
w rozumieniu potocznym, za ktory nie mozna uzna¢ garazu blaszaka. Pewna
watpliwos¢ moze powstaé, gdy wezmiemy pod uwage garaz — kontener. Jezeli
taki garaz kontener nie miatby np. fundamentéw albo nie byt trwale z gruntem
zwigzany, nalezaloby go klasyfikowac jako budowle wymieniona w zataczniku
nr 4 i opodatkowa¢, gdy bylby zwigzany z prowadzeniem dziatalnosci gospo-
darczej. Jednak konstrukcja takiego garazu kontenera odbiega zasadniczo od
typowych garazow blaszakéw, co potwierdza wezesniejsze twierdzenie, ze ga-
raze blaszaki nie s3 wymienione w zalaczniku nr 4, a przez to nie sg objete
podatkiem od nieruchomo$ci.

15. Domki rekreacyjne, szopy, przyczepy ,holenderskie”

Od poczatku 2025 r. zmienily si¢ zasady opodatkowania tak popularnych
obiektow jak domki rekreacyjne w o$rodkach wypoczynkowych niemajace
fundament6w. Nie s to budynki (brak fundamentow) i nie s3 wymienione
w zatgczniku nr 4. Nie podlegaja zatem opodatkowaniu. Do konca 2024 r. byly
u przedsiebiorcow opodatkowane jako budowle. Dotychczas obiekty takie byly
budowlami i przedsiebiorcy placili podatek od ich wartosci. W zasadzie kazdy
obiekt budowlany w ksztalcie budynku, pozbawiony jednak fundamentéw albo
niezwigzany trwale z gruntem, bedzie w 2025 r. wylaczony z opodatkowania.
Tak zwane domki holenderskie, ustawione na trelinkach, takze beda wyltgczone
z opodatkowania. Mozna mie¢ watpliwosci, dlaczego szopa bez fundamentow
nie podlega opodatkowaniu, a wiata (poz. 11 zalacznika) i zadaszenie (poz. 24
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zalgcznika)™ - takze bez fundamentow, sa uznane za budowle i opodatkowane
u przedsigbiorcow. Po wprowadzeniu nowej definicji nalezy uwaznie rozwazy¢,
jakie budowle dotychczas opodatkowane przestang nimi by¢.

16. Nowa definicja budowli

Budowla, zgodnie z nowg definicja, to:

a) obiekt niebedacy budynkiem, wymieniony w zalaczniku nr 4 do ustawy,
wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwo$¢ jego uzytkowania zgodnie
Z przeznaczeniem,

b) elektrownia wiatrowa, elektrownia jadrowa i elektrownia fotowoltaiczna,
biogazownia rolnicza, magazyn energii, kociol, piec przemystowy, kolej
linowa, wyciag narciarski oraz skocznia, w czgéci niebedacej budynkiem —
wylacznie w zakresie ich czesci budowlanych,

c) urzadzenie budowlane - przylacze oraz urzadzenie instalacyjne, w tym
stuzace oczyszczaniu lub gromadzeniu $ciekdw oraz inne urzadzenie
techniczne, bezpo$rednio zwigzane z budynkiem lub obiektem, o ktérym
mowa w lit. a, niezbedne do ich uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem,

d) urzadzenie techniczne inne niz wymienione w lit. a-c - wylacznie w za-
kresie jego czesci budowlanych,

e) fundamenty pod maszyny oraz pod urzadzenia techniczne, jako odrebne
pod wzgledem technicznym czesci przedmiotéw sktadajacych sie na ca-
tos¢ uzytkowa

- wzniesione w wyniku robdt budowlanych, takze w przypadku, gdy stanowia
cze$¢ obiektu niewymienionego w ustawie.

17. Budowla jako obiekt niebedacy budynkiem

Zgodnie z nowg definicja budowla jest obiektem niebedagcym budynkiem.
To sformulowanie wskazuje, Ze utrzymana zostala wcze$niej obowigzujaca
zasada, zgodnie z ktorg najpierw nalezy ustali¢, czy dany obiekt ma cechy bu-
dynku z definicji ustawowej. Jezeli tak — jest budynkiem na potrzeby opodatko-
wania podatkiem od nieruchomosci. Nie ma juz zatem potrzeby analizowania,
czy to moze by¢ takze budowla. Ustalenie, ze np. pawilon sprzedazy ulicznej
ma fundament, przegrody budowlane i jest trwale z gruntem zwigzany, skut-
kuje tym, Ze nalezy uzna¢ go za budynek. Nie moze by¢ opodatkowany jako

*7 Nie ma sensu si¢ zastanawiac, czym rézni si¢ wiata do zadaszenia, bo oba obiekty sa budowlami
wymienionymi w zalaczniku nr 4 i przez to podlegaja opodatkowaniu na takich samych zasadach.
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budowla, chociaz jest wymieniony w poz. 28 zalacznika nr 4 do u.p.o.l, gdzie
zostaly wyliczone budowle. Podobnie jest np. z halg namiotowg, kioskiem,
pawilonami ulicznymi tam wskazanymi jako budowla. Chcac je opodatko-
wac, nalezy zacza¢ od ustalenia, czy majg one cechy budynku. Jezeli nie majg
(np. fundamentu), to nie s budynkami. Sg one jednak wymienione w zatacz-
niku nr 4, co skutkuje tym, ze moga by¢ opodatkowane jako budowla, pod
warunkiem, Ze sg trwale zwigzane z gruntem w rozumieniu ustawy o podat-
kach i optatach lokalnych. Muszg tez by¢ - jak wszystkie budowle podlegajace
opodatkowaniu - zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej. Wska-
zane pawilony lub kioski jako budynki bedg opodatkowane u 0séb fizycznych
i przedsiebiorcow. Natomiast ich opodatkowanie jako budowli bedzie mozliwe
jedynie u przedsigbiorcow z uwagi na wymag ich zwigzania z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarcze;j.

18. Obiekt wymieniony w zalaczniku nr 4

W zalgczniku nr 4 zostato wyliczonych 28 rodzajow obiektow bedacych bu-
dowlami i podlegajacych opodatkowaniu wraz z instalacjami umozliwiajgcymi
ich uzytkowanie zgodnie z przeznaczeniem (o czym nizej). Obiekty te nie s3
zdefiniowane w ustawie o podatkach i optatach lokalnych, co pozwala przyja¢
ich stownikowe rozumienie. Warto podkresli¢, ze pomocna przy odkodowy-
waniu pojecia np. wodociag, linia elektroenergetyczna czy tez konstrukcja
oporowa lub wsporcza bedzie literatura specjalistyczna, gdzie te pojecia sg
przyblizone. Mozna takze korzysta¢ z dokumentacji budowlanej, a zwlaszcza
projektu architektoniczno-budowlanego, gdzie zawarte jest nie tylko nazwa
obiektu, ale tez w formie opisowej i graficznej jego charakterystyka pozwala-
jaca na ustalenie m.in. tego, czy ma fundamenty, czy jest wolnostojacy, trwale
z gruntem zwigzany, jakie instalacje sa niezbedne do jego funkcjonowania
oraz czy zostal wzniesiony w wyniku robot budowlanych. Wykorzystanie do-
kumentacji budowlanej umozliwia definicja rob6t budowlanych (art. 1a ust. 1
pkt 2b u.p.o.l.), z ktorej wynika, ze sg to prace, do ktorych stosuje sie przepi-
sy ustawy — Prawo budowlane. Stad tez nie ma podstaw do kwestionowania,
ze amfiteatr wymieniony w pozwoleniu na budowe jest amfiteatrem z zalacz-
nika nr 4 poz. 3 u.p.oll.

Szczegotowe rozwazania dotyczace opodatkowania poszczegélnych ro-
dzajow budowli z zatacznika sg zawarte w dalszej czesci komentarza.
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19. Budowle wraz z instalacjami

Pojecie instalacji zapewniajacej mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z je-
go przeznaczeniem zostato opisane w czesci komentarza dotyczacej budynku.
W tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage, ze tylko obiekty wymienione w zatacz-
niku nr 4 podlegaja opodatkowaniu wraz z instalacjami. Inne obiekty uznane
za budowle na mocy art. la ust. 1 pkt 2 lit. b. ¢, d, e u.p.o.l. s3 opodatkowane
bez instalacji, nawet jezeli je maja.

Instalacje tego typu wchodzg w sklad budowli i w zwigzku z tym dziela jej
»10s” podatkowy. Sprowadza si¢ to do tego, ze warto$¢ tych instalacji sktada sie
na warto$¢ amortyzacyjng budowli, stanowigcg jej podstawe opodatkowania.
Tego typu instalacje nie s3 w rozumieniu ustawy o podatkach i optatach lokal-
nych odrebnymi budowlami ani tez urzadzeniami budowlanymi.

Wspomniany juz wyzej pawilon wystawowy wskazany w zalaczniku nr 4
w poz. 28, a wiec budowla, bedzie opodatkowany wraz z instalacjg elektryczna
(od facznej wartosci). Natomiast taki pawilon wystawowy, gdy bedzie mial
fundament i inne cechy budynku, bedzie podlegat opodatkowaniu jako bu-
dynek, a instalacja elektryczna w nim zamontowana nie bedzie podlegata
opodatkowaniu.

20. Czes¢ budowlana urzadzen technicznych

Za budowle uznane zostaty cze¢sci budowlane urzadzen technicznych wy-
mienionych w art. la ust. 1 pkt 2 lit. b (elektrownia wiatrowa, elektrownia
jadrowa i elektrownia fotowoltaiczna, biogazownia rolnicza, magazyn ener-
gii, kociot, piec przemystowy, kolej linowa, wyciag narciarski oraz skocznia),
a takze wlit. d (inne urzadzenia techniczne). Mozna si¢ zastanawiac, dlaczego
podzielono urzadzenia techniczne na dwie grupy. Opodatkowanie tych urza-
dzen jest bowiem identyczne. Przedmiotem podatku jest czes¢ budowlana
zarowno elektrowni wiatrowej (lit. a), jak i innego urzadzenia technicznego
(lit. d). Jezeli urzadzenie techniczne nie jest samodzielna budowlg z zalacz-
nika nr 4, elementem instalacji ani urzadzeniem budowlanym (o czym nizej),
to podlega opodatkowaniu wylacznie w zakresie jego czesci budowlanych.
Zgodnie bowiem z art. la ust. 1 pkt 2 lit. d u.p.o.l. urzadzenie techniczne inne
niz wymienione w lit. a-c tego przepisu jest opodatkowane tylko od czesci
budowlanych. Analizowane urzadzenie techniczne mozna opodatkowaé pod
dwoma warunkami:

- ma cze$¢ budowlang i

- zostalo wzniesione w wyniku rob6t budowlanych.
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Pojecie czgsci budowlanej nie zostalo (a szkoda) zdefiniowane w ustawie
o podatkach i optatach lokalnych. Wynika to chyba stad, Ze w poszczegolnych
obiektach cze$¢ budowlana moze mie¢ rdzng forme. Na pewno nie mozna jej
utozsamia¢ tylko z fundamentem, poniewaz tym pojeciem takze postuguje
si¢ ustawodawca w definicji budowli (zob. art. 1a ust. 1 pkt 2 lit. e u.p.o.l.).
Reguly wykladni wykluczajg nadawanie tego samego znaczenia réznym po-
jeciom uzytym w ustawie. Fundament bedzie na pewno czgécia budowlang,
ale nie mozna twierdzi¢, ze jedyna. Mozna wskaza¢ urzadzenia techniczne,
ktorych czgsciag budowlana nie sg fundamenty, ale np. wsporniki, stupki, kotwy
mocujace. Ma to miejsce w przypadku paneli fotowoltaicznych, gdzie czescig
budowlang nie sg panele (urzadzenie techniczne), ale konstrukcje mocujace
te panele do gruntu (stoly) na ktdrych te panele sg ulozone®. W tym rozumie-
niu nie stanowi czesci budowlanej urzadzenie techniczne i instalacje zwigzane
z danym obiektem. Nie sg nig tez urzadzenia budowlane, poniewaz sg one
opodatkowane w calosci jako odrebna budowla wymieniona w lit. ¢ analizo-
wanego przepisu. Jezeli zatem wykluczymy z czeéci budowlanej urzadzenia
techniczne, instalacje i urzadzenia budowlane (czg$¢ techniczna), to pozostang
jedynie roznorodne elementy konstrukeji budowlanej, na ktérej umocowane
sa elementy czesci technicznej. W ich identyfikacji pomocnym jest projekt
architektoniczno-budowlany obiektu, a takze projekt techniczny.

Czesci budowlane urzgdzenia technicznego muszg by¢ wzniesione w wy-
niku robét budowlanych. To pozwala blizej okresli¢, co jest takg czescig w przy-
padku urzadzen technicznych. Jezeli np. paczkomat zostal posadowiony na
gruncie na wczeéniej wylanej w tym celu wylewce, fundamencie lub wbeto-
nowanych kotwach mocujgcych, to nastapito to w wyniku robét budowlanych
w rozumieniu ustawy — Prawo budowlane. Te czesci urzadzenia technicznego
(paczkomatu) nalezy uzna¢ za jego cze$¢ budowlana, stanowigcg z paczko-
matem calo$¢ uzytkowg. Natomiast w przypadku przykrecenia paczkomatu
do istniejacego wczesniej chodnika z kostki brukowej, nie mozna chodnika
uznac za cze$¢ budowlang paczkomatu, poniewaz jest to odrebna budowla
(poz. 8 zalacznika nr 4). W takiej sytuacji paczkomat nie ma czesci budowlanej,
a przez to nie ma czego opodatkowac.

Instalacja fotowoltaiczna sktada sie z pojedynczych paneli fotowoltaicznych potaczonych ze sobg
elektrycznie i zamontowanych na konstrukgji stalowej, ktora jest zakotwiona w gruncie przez
palowanie, system kotew lub za pomocg plyt betonowych. Sposob przytwierdzenia paneli do
konstrukeji umozliwia w razie potrzeby ich wymontowanie, np. w przypadku uszkodzenia po-
szczegolnych paneli. Konstrukcje wsporcze sg utozone w rzedach, tworzac rownolegle stoly, na
ktérych montowane beda panele z pochyleniem w kierunku poludniowym. Stan faktyczny wy-
stepujacy w sprawie rozstrzygnietej wyrokiem NSA z 6.12.2022 r., ITI FSK 740/22.
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21. Urzadzenia techniczne jako samodzielne budowle

Nie ma juz w ustawie o podatkach i opfatach lokalnych potrzeby odkodo-
wywania pojecia ,wolnostojace urzadzenia techniczne’, ktore s3 wymienione
wart. 3 pkt 3 pr. bud., jako przyktad budowli. Nie zostalo one przeniesione do
nowej definicji budowli. Nie oznacza to, ze tego typu urzadzenia nie podle-
gaja juz opodatkowaniu. Sg opodatkowane wowczas, gdy zostaly wymienione
w zalaczniku nr 4 do u.p.ol. Jako przykiad takich urzadzen mozna wskaza¢
wage samochodowg i wage kolejowg (poz. 27). Urzadzenia te w calosci (czes$¢
budowlana wraz z instalacjami) podlegaja opodatkowaniu. Urzadzenia tego
typu mozna tez odnalez¢ w innych pozycjach zalacznika (poz. 5, 12, 13, 17,
25, 26). Urzadzenia te mogg mie¢ w niektorych przypadkach cechy instala-
Gji (np. poz. 5 - instalacja do odgazowywania) albo urzadzenia budowlanego
(poz. 26 — wolnostojacy komin). Jednak ich wymienienie w zatgczniku nr 4
skutkuje tym, zZe powinny by¢ klasyfikowane jako budowle wraz z instalacja-
mi wymienionymi w art. la ust. 1 pkt 2 lit. a u.p.o.l. Oznacza to, ze w calosci
podlegaja opodatkowaniu (nie tylko czes¢ budowlana) i nie musza spetniaé
przewidzianych dla opodatkowania urzadzen budowlanych dodatkowych wa-
runkow (bezposrednio zwigzane i niezbedne).

22. Urzadzenia techniczne jako instalacje

Zaréwno w definicji budynku, jak i budowli wskazane sg instalacje zapewnia-
jace mozliwo$¢ ich uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem. Nie ma w usta-
wie definicji instalacji, co wymaga ustalenia znaczenia tego pojecia w oparciu
o reguly wyktadni jezykowe;j. Instalacja w Wielkim stowniku jezyka polskiego
jest okreslona jako ,,zesp6l urzadzen i przewodéw doprowadzajacych jakiegos
rodzaj substancje lub sygnal”®. Podobnie okresla si¢ instalacje w literaturze
fachowej z zakresu budownictwa®. Sg to zespoly urzadzen i elementow tech-
nicznych, ktore sg polaczone ze sobg w sposob funkcjonalny i stuzg do reali-
zacji okreslonych zadan w procesach produkcyjnych. Zadaniem instalacji jest
umozliwienie procesu m.in.: transportu, destylacji, odpylania, suszenia, mie-
szania, odparowywania i sktadowania mediéw (wody, pradu, gazu, powietrza,
paliwa, $ciekow oraz innych substancji), ktore sa potrzebne do uzytku przy

Haslo Instalacja, https://wsjp.pl/haslo/podglad/18821/instalacja/5063057/przewody (dostep:
23.04.2025 r.). Podobnie w Stowniku jezyka polskiego M. Szymczaka (red.), t. 1, Warszawa 1978,
s. 794 przez instalacje nalezy rozumie¢ zesp6t urzadzen technicznych (przewoddéw i sprzetu)
stuzacych do jednolitego celu.

Zob. np. http://marianosinski.com/czym-sa-instalacje-przemyslowe (dostep: 23.04.2025 r.).
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wytwarzaniu lub przetwarzaniu produktow®'. Nalezy podkresli¢, ze instalacje
w tym rozumieniu, stanowig nie tylko przewody, kable itp., ale i potgczone
z nimi urzadzenia stuzace okreslonemu celowi. Takie urzadzenia techniczne
sg elementem skladowym instalacji i dzielg ich ,,los” podatkowy.

W przypadku instalacji stuzacych funkcjonowaniu budowli sg one opodat-
kowane podatkiem od nieruchomosci razem z budowlg. Ich wartos¢ zwieksza
podstawe opodatkowania budowli. Nie sg odrebnym przedmiotem podatku,
tylko ich wartos¢ sktada si¢ na warto$¢ amortyzacyjng brutto budowli (ew.
warto$¢ rynkows, gdy budowla nie jest amortyzowana).

Inaczej jest w przypadku instalacji w budynkach. Sg one elementem skta-
dowym budynku, opodatkowanego od jego powierzchni uzytkowej. Z tego po-
wodu instalacje zapewniajace mozliwos¢ uzytkowania budynku zgodnie z jego
przeznaczeniem nie s opodatkowane. Warto$¢ instalacji nie moze zwigkszy¢
bowiem podstawy opodatkowania budynku, ktorg jest jego powierzchnia®.
A zatem instalacje stuzace budynkowi sa faktycznie wylaczone z opodatkowa-
nia. Wylgczenie nie dotyczy wszystkich instalacji znajdujacych sie w budynku,
ale tylko tych, ktore zapewniaja mozliwos¢ jego uzytkowania zgodnie z prze-
znaczeniem. Jak ustali¢, ktore to instalacje? Najprosciej jest siegnaé do projektu
architektoniczno-budowlanego, a zwlaszcza projektu technicznego obiektu,
gdzie sg wskazane instalacje zwigzane z jego funkcjonowaniem. Jezeli dalej
sg watpliwosci albo nie ma dokumentacji budowlanej, to nalezy je wyjasniac
w oparciu o opinie bieglego z zakresu budownictwa.

23. Urzadzenia budowlane

Urzadzenie budowlane jako jeden z rodzajéow budowli podlegajacych opodat-
kowaniu jest zdefiniowane w art. 1a ust. 1 pkt 2 lit. c u.p.o.l. Jest to ,,przylacze
oraz urzadzenie instalacyjne, w tym stuzace oczyszczaniu lub gromadzeniu
$ciekow, oraz inne urzadzenie techniczne, bezposrednio zwigzane z budyn-
kiem lub obiektem, o ktérym mowa w lit. a, niezbedne do ich uzytkowania
zgodnie z przeznaczeniem’”.

Zob. https://izolwent.pl/blog/jak-brzmi-definicja-instalacji-przemyslowej (dostep: 23.04.2025r.).
Znajduje to potwierdzenie w uzasadnieniu analizowanej ustawy. ,, Analogicznie, jak w obowia-
zujacym stanie prawnym, przedmiotem opodatkowania podatkiem od nieruchomosci bedzie
budynek wraz z instalacjami (o ile je posiada) zapewniajagcymi mozliwo$¢ jego uzytkowania
zgodnie z przeznaczeniem. Instalacje takie jak: instalacja elektroenergetyczna, wodociagowa,
kanalizacyjna, cieplna, telekomunikacyjna, gazowa nie beda stanowily odrebnego przedmiotu
opodatkowania i nie beda w konsekwencji podlegaly opodatkowaniu, gdyz podstawa opodat-
kowania budynku jest jego powierzchnia uzytkowa”.
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Nowa definicja nie pokrywa si¢ z definicja urzadzen budowlanych z usta-
wy — Prawo budowlane (art. 3 pkt 9). Rdznice sprowadzaja si¢ przede wszystkim
do tego, ze urzadzenia budowlane w ustawie o podatkach i optatach lokalnych
zostaly ,,mocniej” powigzane z obiektem budowlanym®. Wyraza sie to tym,
ze zgodnie z nowg definicja musza one by¢ bezposrednio zwigzane z budyn-
kiem lub budowlg oraz musza by¢ niezbedne do ich uzytkowania zgodnie
z przeznaczeniem. Z uzasadnienia ustawy wprowadzajacej nowa definicje
wynika, ze urzadzenie budowlane musi ,,pelni¢ stuzebng role” w stosunku do
budynku lub budowli i ,,tylko wtedy, gdy zwigzek uzytkowy takiego urzadze-
nia technicznego z takim budynkiem albo budowlg jest bezpo$redni oraz nie-
zbedny dla ich uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem (nie bedg urzgdzeniami
technicznymi urzadzenia jedynie usprawniajace funkcjonowanie budynku albo
budowli, np. kasa fiskalna, terminal komputerowy, ta§mociag, suwnica itp.)”.

Bardzo trudno bedzie ustali¢, na czym polega zwigzek bezposredni urza-
dzenia budowlanego z obiektem. Wydaje sig, ze chodzi tu o fizyczne polaczenie
urzadzenia z budowlg lub budynkiem. Potwierdza takie rozumienie wyrzuce-
nie z nowej definicji urzadzenia budowlanego ogrodzen i placéw postojowych,
ktore fizycznie nie muszg by¢ potaczone z budynkiem. W orzecznictwie sado-
wym takze w zblizony sposdéb rozumie si¢ bezposrednie zwigzanie urzadzenia
(dystrybutora paliwa) z budowlg (zbiornikiem paliwa)®.

Nie sg niezbedne do uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem —
co wynika z uzasadnienia ustawy - m.in. kasa fiskalna, terminal komputero-
wy, tasmociag. Nie sg to najlepsze przyklady, poniewaz zmienila si¢ definicja
urzadzenia budowlanego®. Urzadzenia te nie sg urzagdzeniami budowlanymi

Mniejsze znaczenie ma to, ze w nowej definicji urzadzenia budowlanego nie znalazly sie ,,przejaz-
dy, ogrodzenia, place postojowe i place pod $mietniki”. Sg one nadal opodatkowane jako budowle
wymienione w zalaczniku nr 4 (poz. 18, 22 i 24). Nie musza by¢ przy tym tak jak urzadzenia
budowlane bezposrednio zwigzane z obiektem budowlanym i niezbedne do jego uzytkowania
zgodnie z przeznaczeniem. W ten sposob rozszerzono mozliwosci opodatkowania tego typu
obiektow.

Wyrok NSA z 6.09.2024 r., III FSK 1523/23, LEX nr 3766776: ,Dystrybutory paliwa umozli-
wiaja wiec uzytkowanie obiektu budowlanego, czyli zbiornika podziemnego bedacego budowla,
zgodnie z celem, dla jakiego zostal on zamontowany na stacji paliw. Nie moga funkcjonowa¢
samodzielnie bez zbiornika paliw, podobnie jak bez dystrybutoréw zbiornik paliw nie moglby
by¢ gospodarczo uzytkowany. Mozna zatem méwi¢ o bezposrednim i koniecznym powigzaniu
dystrybutora ze zbiornikiem paliw”

Przyklad kas i terminali zaczerpniety z wyroku NSA z 6.09.2023 r., IIT FSK 653/23, LEX
nr 3650111, dotyczyl poprzednio obowigzujacej definicji urzadzenia budowlanego. Sad stwier-
dzit, ze ,urzadzeniem budowlanym w rozumieniu art. 3 pkt 9 u.Pb. moze by¢ wytacznie urzy-
dzenie techniczne zapewniajace mozliwo$¢ uzytkowania obiektu budowlanego (m.in. budowli
w rozumieniu art. 3 pkt 3 u.Pb.) zgodnie z jego przeznaczeniem i tylko wowczas, gdy zwigzek
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z zupehie innego powodu - nie zostaly wzniesione w wyniku robét budow-
lanych®. Takie urzadzenia nigdy nie byly opodatkowane i nie ma przy tym
znaczenia, czy s3 ,hiezbedne” do uzytkowania danego budynku lub budowli.
Kasa fiskalna w sklepie jest niezbedna, ale nie jest opodatkowana, poniewaz
jej zainstalowanie nie mialo nic wspdlnego z robotami budowlanymi. W uza-
sadnieniu tez wskazuje sie, ze suwnica nie jest urzagdzeniem budowlanym,
poniewaz nie jest niezbedna do uzytkowania budynku zgodnie z jego prze-
znaczeniem. Wszystko zalezy od tego, jaka to jest suwnica (konstrukcja) i wja-
kim budynku si¢ znajduje. Suwnice z czescig budowlang wzniesione w wyniku
robdt budowlanych (fundamenty, tory, podktady betonowe) moga by¢ urza-
dzeniem budowlanym albo urzadzeniem technicznym innym (lit. c) i wowczas
opodatkowana jest ich cz¢$¢ budowlana.

Urzadzenia budowlane sg opodatkowane jako samodzielna budowla wy-
mieniona w powolanym przepisie i tym si¢ roznig od urzadzen wchodzacych
w sklad instalacji. Rdznica ta jednak jest mato przydatna przy klasyfikowaniu
urzadzen technicznych jako urzadzen budowlanych albo urzadzen wchodza-
cych w sklad instalacji. W praktyce bardzo trudno jest odrdzni¢ te urzadze-
nia®”. W razie watpliwosci o zaliczaniu danego urzadzenia technicznego do
urzadzen budowlanych albo instalacji bedzie decydowata dokumentacja bu-
dowlana i opinia biegtego z zakresu budownictwa. O takg opini¢ mozna wystg-
pi¢ dlatego, ze urzadzenia budowlane muszg by¢ wzniesione w wyniku robot
budowlanych, do ktérych stosuje sie przepisy prawa budowlanego, co wynika

uzytkowy jest konieczny dla zapewnienia uzytkowania z obiektu budowlanego (w rozpatrywa-
nym przypadku zbiornika paliw) i bezpoéredni (nie bedg urzadzeniem budowlanym powigzane
z ww. obiektem komputery, kasy fiskalne, terminale itp.)”.

Przed 2025 r. urzadzenie budowlane, tak jak kazdy obiekt budowlany w rozumieniu prawa bu-
dowlanego, musialo by¢ wzniesione z wyroboéw budowlanych. Pojecie to bylo bardzo szerokie,
czego najlepszym dowodem bylo uznawanie przez NSA dystrybutoréw paliw czy tez transfor-
matoréw na farmach fotowoltaicznych za urzadzenia budowlane, a zatem wzniesione z uzy-
ciem wyrob6w budowlanych. Pojecie wyrobow budowlanych zdefiniowal NSA m.in. w wyroku
213.03.2024 r., ITT FSK 945/23, ONSAiWSA 2025/1, poz. 4, rozpatrujac sprawe rozdzielni w bu-
dynkach. Wprowadzony z poczatkiem 2025 r. wymog wzniesienia w wyniku rob6t budowlanych
wyklucza z kategorii urzgdzen budowlanych urzadzenia techniczne jedynie umieszczone w bu-
dynku lub budowli, bez koniecznosci wykonania rob6t budowlanych.

Piec gazowy jest urzadzeniem technicznym instalacji grzewczej budynku, ale juz zbiornik na gaz
jest urzadzeniem budowlanym, a zatem podlega opodatkowaniu, o ile jest zwigzany z prowa-
dzeniem dziatalnosci gospodarczej. Szambo jest urzadzeniem budowlanym (opodatkowanym),
arury kanalizacyjne w budynku sa elementem sktadowym instalacji wodno-kanalizacyjnej (wy-
taczone z opodatkowania). Komin w budynku jest elementem sktadowym instalacji grzewczej
budynku (nieopodatkowanym), ale komin ustawiony obok budynku jest urzadzeniem budow-
lanym (opodatkowanym).
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juz bezposrednio z nowej definicji budowli. Pozwala to wykluczy¢ z kategorii
urzadzen budowlanych urzadzenia techniczne niewymagajace ich instalacji
w wyniku robét budowlanych.

Bledy w zaklasyfikowaniu danego urzadzenia technicznego do instalacji
albo jako urzadzenie budowlane nie wywoluja znaczacych skutkoéw podatko-
wych. Podatek od obu rodzajow tych urzadzen jest taki sam — 2% ich wartosci
amortyzacyjnej (lub rynkowej, gdy nie s3 amortyzowane). Jednakze, o ile urza-
dzenia techniczne jako instalacje musza zapewnia¢ mozliwo$¢ uzytkowania
budowli zgodnie z jej przeznaczeniem, o tyle urzadzenie techniczne jako urza-
dzenie budowlane musi by¢ dodatkowo bezposrednio zwiazane z budynkiem
lub budowla oraz niezbedne do ich uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem.
Ogranicza to mozliwosci opodatkowania urzadzen technicznych, ale w nie-
wielkim zakresie.

24. Fundamenty pod maszyny i urzadzenia techniczne

Jako samodzielne budowle podatkowi od nieruchomosci podlegajg funda-
menty pod maszyny oraz urzadzenia techniczne, jako odrebne pod wzgledem
technicznym czesci przedmiotow sktadajacych si¢ na calo$¢ uzytkows (art. 1a
ust. 1 pkt 2 lit. e u.p.0.l.). Z uzasadnienia ustawy wynika, ze ,,s3 to fundamenty
dedykowane pod konkretny rodzaj maszyn oraz urzadzen technicznych w celu
przenoszenia na grunt obcigzen generowanych podczas prac tych maszyn lub
urzadzen technicznych.® Fundamenty te nie sg cze$cia sktadowa budynku lub
innej budowli (ktéra moze sktada¢ si¢ z innego fundamentu bedacego jej czes-
cig sktadowg), tylko stanowig odrebna budowle, ktora moze by¢ zlokalizowana
wewnatrz albo na zewnatrz obiektu budowlanego”. Podobne znaczenie nada-
wane jest temu pojeciu w pismiennictwie fachowym z zakresu budownictwa®.

To, ze fundament pod urzadzeniem technicznym lub maszyng podle-
ga opodatkowaniu, nie przesadza o opodatkowaniu tego urzadzenia albo

Druk sejm. nr 741, X kadencja, https://www.sejm.gov.pl/Sejm10.nsf/druk xspnr=741 (dostep:
12.05.2025 1.).

Zob. https://www.abc-budowy.com.pl/artykul/fundamenty-pod-maszyny-w-jakim-celu-sie-je-
wykonuje-169240 - ,,Fundamenty pod maszyny to oddzielne konstrukcje budowlane utrzymu-
jace konkretne urzadzenie w wyznaczonym miejscu, zapewniajac jego stabilno$¢. Wyréznia sie
nastepujace typy takich obiektéw: bezposrednie, posrednie. W sklad fundamentéw bezposred-
nich wchodza wszelkiego rodzaju skrzynie, ruszty oraz bloki fundamentowe. Typ posredni to
pale, studnie i inne, podobne konstrukcje. Wybor odpowiedniego rodzaju zalezy wyltacznie od
sit generowanych podczas pracy maszyny oraz indywidualnej charakterystyki danego zaktadu
przemystowego’”.
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maszyny. Moga one by¢ elementem instalacji albo stanowi¢ urzadzenie bu-
dowlane i wowczas sg opodatkowane na zasadach przewidzianych dla tych
obiektow.

25. Budowla wraz z instalacjami

Zgodnie z nowg definicja budowlg jest obiekt niebedacy budynkiem, wy-
mieniony w zalaczniku nr 4 do ustawy, wraz z instalacjami zapewniajacymi
mozliwos$¢ jego uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem (art. la ust. 1 pkt 2
lit. a u.p.o.l.). Z przytoczonego przepisu wynika, ze tylko obiekty wymienione
w zalgczniku nr 4 podlegaja opodatkowaniu wraz z instalacjami. Inne obiekty
uznane za budowle na mocy art. 1a ust. 1 pkt 2 lit. b. ¢, d, e s3 opodatkowane
bez instalacji, nawet jezeli je maja. Chodzi tu o:
- elektrownie wiatrowa, elektrownie jadrows i elektrownie fotowoltaiczna,
biogazownig, biogazownie rolnicza, magazyn energii, kociot, piec przemy-
stowy, kolej linowa, wyciag narciarski oraz skocznie, w czesci niebedacej
budynkiem. Sg opodatkowane wylacznie w zakresie ich czesci budowla-
nych (lit. b);
- urzadzenie budowlane - przylacze oraz urzadzenie instalacyjne, w tym
stuzace oczyszczaniu lub gromadzeniu $ciekéw, oraz inne urzadzenie
techniczne, bezposrednio zwigzane z budynkiem lub obiektem, o ktorym
mowa w lit. a, niezbedne do ich uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem
(lit. ¢),
- urzadzenie techniczne inne niz wymienione w lit. a-c, opodatkowane
wylacznie w zakresie jego czesci budowlanych (lit. d),
- fundamenty pod maszyny oraz pod urzadzenia techniczne, jako odrebne
pod wzgledem technicznym czesci przedmiotow skladajacych sie na ca-
tos¢ uzytkows (lit. e).
Obiekty zlit. b—e s opodatkowane bez wartosci instalacji z nimi powigzanych.
Z tego powodu w praktyce bedzie niezmiernie trudno ustali¢ podstawe opo-
datkowania w przypadku urzadzen budowlanych, stanowigcych srodki trwale.
Z wartosci amortyzacyjnej tych urzadzen wynikajacej z ewidencji srodkéw
trwalych nalezy wylaczy¢ wartos¢ instalacji z nimi zwigzanych. Mozna tez
przyjac, za czym sie opowiadam, Ze urzadzenia budowlane nie majg instala-
cji, przez co warto$¢ wszystkich ich elementéw sktadowych stanowi podstawe
opodatkowania.

W przypadku obiektéw wymienionych w lit. b i d opodatkowaniu podle-
ga wartos¢ ich czesci budowlanej, co takze nie bedzie fatwe do ustalenia. Nie
zdecydowano sie bowiem na ustawowe okreslenie tego, co sklada sie na czes¢
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budowlang obiektu. Na pewno nie wchodzg do niej instalacje oraz urzadze-
nia budowlane i inne urzadzenia techniczne zlokalizowane na tych obiektach.
Przy ustalaniu czesci budowlanej pomocna bedzie dokumentacja budowlana,
a zwlaszcza projekt architektoniczno-budowlany i projekt techniczny.

Ustalenie, ze dana instalacja stuzy zapewnieniu mozliwosci funkcjono-
wania budowli, przesadza o zasadach jej opodatkowania. Najczesciej podlega
ona opodatkowaniu jako cze$¢ techniczna budowli, a nie odrebny, samo-
dzielny przedmiot opodatkowania. Instalacje tego typu wchodzg w sktad
budowli i w zwigzku z tym dzielg jej ,los” podatkowy. Sprowadza si¢ to
do tego, ze wartos¢ tych instalacji sklada sie na warto$¢ amortyzacyjng bu-
dowli, stanowigcg jej podstawe opodatkowania. Tego typu instalacje nie sg
w rozumieniu ustawy o podatkach i optatach lokalnych odrebnymi budow-
lami ani tez urzadzeniami budowlanymi. Stanowig one element sktadowy
budowli w sensie fizycznym i przez to zwigkszajg jej warto$¢ na potrzeby
opodatkowania.

26. Opodatkowanie paczkomatow do konca 2024 r.

Opodatkowanie podatkiem od nieruchomosci urzadzen do odbioru i nadawa-
na przesylek, potocznie zwanych paczkomatami’, budzito i moze budzi¢ wat-
pliwosci po dokonanej z poczatkiem 2025 r. nowelizacji ustawy o podatkach
i oplatach lokalnych. Kwestie te majg istotne znaczenie praktyczne, moze nie
tyle ze wzgledu na jednostkowy wymiar tego podatku w odniesieniu do po-
jedynczego automatu do przesylek, ile z uwagi na duzg skale funkcjonowania
tego rodzaju obiektow w przestrzeni publiczne;j.

Duze znaczenie ma w analizowanej sprawie wyrok NSA z 5.05.2022 r.,
IT OSK 1376/19, ONSAIWSA 2022/6, poz. 90, w ktérym uznano automat do
przesylek za obiekt budowlany w rozumieniu ustawy — Prawo budowlane. Nie
jest to orzeczenie odosobnione, gdyz w pozniejszym czasie sklady orzekajace
Naczelnego Sagdu Administracyjnego podzielaly ten poglad”. Pomimo tego,
ze orzeczenia te nie zapadly w sprawach podatkowych, a na tle regulacji prawa
budowlanego ich znaczenia dla kwestii opodatkowania paczkomatoéw w sta-
nie prawnym obowigzujacym do konca 2024 r. nie sposéb przeceni¢. Wynika
to, o czym nizej, ze $cistych powigzan, jakie w tym czasie istniaty pomiedzy

Jest to znak towarowy marki InPost. Inni operatorzy nadaja takim urzadzeniom wlasne nazwy,
np. Pocztex AUTOMAT czy DHL BOX 24/7.

Podobne stanowisko zajal NSA w wyrokach z 7.03.2024 r., IT OSK 155/23, oraz z 16.11.2023 .,
IT OSK 1457/23, CBOSA.
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konstrukeja prawng podatku od nieruchomosci a definicjg obiektu budowla-
nego z prawa budowlanego. Sytuacja ta ulegta jednak zmianie z poczatkiem
2025 r., chociaz powigzan ustawy o podatkach i optatach lokalnych z prawem
budowlanym catkowicie nie zerwano. Uzasadnia to podzial rozwazan w dal-
szej cze$ci komentarza na te, ktore odnoszg sie do stanu prawnego sprzed i po
1.01.2025 r. W obu przypadkach istota sprawy sprowadza si¢ do odpowiedzi
na pytanie, czy paczkomat stanowi budowle podlegajaca opodatkowaniu po-
datkiem od nieruchomosci.

Pomimo tego, ze urzadzenia do przechowywania przesylek w ostatnich
latach powstawaly jak grzyby po deszczu, ciekawostka jest to, ze kwestia ich
prawidlowego opodatkowania podatkiem od nieruchomosci nie doczekata
sie merytorycznego rozstrzygniecia (przynajmniej z jego uzasadnieniem)
w orzecznictwie skladéw sadoéw administracyjnych, ktdére orzekajg w spra-
wach podatkowych. Analiza Centralnej Bazy Orzecznictwa Sadéw Admini-
stracyjnych” pozwala stwierdzi¢, ze nie zawiera ona wyrokdw ani na poziomie
sadow wojewodzkich, ani Naczelnego Sadu Administracyjnego, ktore mery-
torycznie rozstrzygatyby o dopuszczalnoéci opodatkowania automatéw do
przesylek podatkiem od nieruchomosci. Moze to dziwi¢, gdy uwzglednic sze-
roko prowadzong w tym zakresie dyskusje w literaturze przedmiotu i prezen-
towane skrajnie odmienne poglady™. Zasadniczo dywagacje przedstawicieli
doktryny dotyczyly mozliwosci kwalifikowania paczkomatéw jako obiektow
budowlanych w rozumieniu prawa budowlanego. Przypomnie¢ bowiem na-
lezy, ze do konca 2024 r., zgodnie z art. 1a ust. 1 pkt 2 u.p.o.l., budowlg byt
obiekt budowlany w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego niebedacy
budynkiem lub obiektem malej architektury, a takze urzadzenie budowlane
w rozumieniu przepisow prawa budowlanego zwigzane z obiektem budowla-
nym, ktore zapewnia mozliwos¢ uzytkowania obiektu budowlanego zgodnie
Z jego przeznaczeniem.

Na koniec IIT kwartatu 2024 r. bylo 51,4 tys. automatéw paczkowych, o blisko 3,3 tys. wie-
cej niz w IT kwartale br. (+6,8 proc.) i 0 15,6 tys. w poréwnaniu z analogicznym kwartatem
ubieglego roku. To wzrost az o 43,8 procent — wynika z danych serwisu Cashless.pl, https://
www.prawo.pl/samorzad/opodatkowanie-paczkomatow-postulat-gmin,529743 . html (dostep:
27.12.2024 1.).

https://www.orzeczenia.nsa.gov.pl (dostep: 27.12.2024 r.)

Przyktadowo za opodatkowaniem tego rodzaju urzadzen opowiadali sie L. Rogowski, Opodat-
kowanie podatkiem od nieruchomosci automatow przechowujgcych przesytki, PPLIFS 2021/4;
R. Dowgier, Jeszcze w kwestii opodatkowania paczkomatow, PPLiFS 2021/6, a poglad przeciwny
prezentowal np. A. Kalazny, Czy podatek od nieruchomosci nalezy placi¢ od urzqdzes takich
jak paczkomaty niebedgcych obiektami budowlanymi?, PPLIiFS 2021/5.
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Na tle powyzszego jako argumenty przemawiajace przeciwko opodat-
kowaniu tego rodzaju obiektow wskazywano, ze paczkomaty nie stanowig
obiektow budowlanych w $wietle przepiséw prawa budowlanego, nie sg bo-
wiem wykonane z wyrobéw budowlanych ani nie s3 wynikiem robét budow-
lanych™. Z kolei mozliwo$¢ opodatkowania wywodzono przede wszystkim
z tego, ze skoro od lutego 2020 r. w art. 29 ust. 2 pkt 28 pr. bud. wskazano,
ze nie wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe oraz zgtoszenia, o ktorym
mowa wart. 30 pr. bud., budowa m.in. automatéw przechowujacych przesytki
lub automatow stuzacych do wykonywania innego rodzaju ustug o wysokosci
do 3 m wlacznie, to muszg by¢ to obiekty budowlane, skoro sg przedmiotem
zainteresowania ustawy — Prawo budowlane.

W istocie wiec, uwzgledniajac nawet autonomie prawa podatkowego, za-
sadniczo nalezalo przyjaé, ze prawo budowlane do konca 2024 r. w szerokim
zakresie wspotksztaltowato definicje budowli dla potrzeb opodatkowania po-
datkiem od nieruchomodci. Jak wskazat Trybunat Konstytucyjny w wyroku
2 13.09.2011 r., P 33/09, OTK-A 2011/7/71, opodatkowane mogly by¢ tylko
takie budowle, ktore wskazano w art. 3 pkt 3 pr. bud., w innych przepisach tej
ustawy lub w zalaczniku do niej. Poza sporem pozostaje fakt, ze w powotanym
art. 29 ust. 2 pkt 28 pr. bud. wskazano wprost na obiekty zwane potocznie
paczkomatami. Jezeli wigc mieliémy do czynienia z obiektem budowlanym
w rozumieniu prawa budowlanego, ktory zostat w nim wprost wskazany, a nie
byl budynkiem lub obiektem malej architektury, to powinien on by¢, o ile
wystepowal jego zwigzek z dziatalnoécia gospodarczg, opodatkowany jako bu-
dowla’. Przy czym zaznaczy¢ nalezy, ze przed dodaniem do Prawa budowla-
nego art. 29 ust. 2 pkt 28, sady administracyjne rowniez uznawaty paczkomaty
za obiekty budowlane, przy czym jedne sktady orzekajace (jak Naczelny Sad
Administracyjny w analizowanym wyroku) zaliczaly je do kategorii wolno
stojacych urzadzen technicznych, a inne do tymczasowych obiektéw budow-
lanych, o ktérych mowa w art. 3 pkt 9 pr. bud.””

W naszej ocenie, aktualnie nie moze by¢ juz watpliwosci, w $wietle orzecz-
nictwa sagdow administracyjnych odnoszacego sie do regulacji prawa budowla-
nego, paczkomaty s obiektami budowlanymi w rozumieniu tej ustawy. Juz sam
art. 29 ust. 2 pr. bud. wskazuje, Ze sg one efektem budowy. Budowa, co wynika
z art. 3 pkt 6 pr. bud., to wykonywanie obiektu budowlanego w okreslonym
miejscu, a takze odbudowa, rozbudowa, nadbudowa obiektu budowlanego.

7 A. Kalazny, Czy podatek...
76 Por. wyrok TK z 13.12.2017 r., SK 48/15.
77 Zob. np. wyrok WSA w Lodzi z 17.01.2019 r., IT SA/Ld 761/18, CBOSA.
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Zkolei w art. 3 pkt 7 pr. bud. definiuje si¢ roboty budowlane - nalezy przez to
rozumie¢ budowe, a takze prace polegajace na przebudowie, montazu, remon-
cie lub rozbidrce obiektu budowlanego. Stusznie wigc wskazal WSA w Warsza-
wie w wyroku z 12.09.2017 r., VII SA/Wa 2409/16, LEX nr 2366600, Ze termin
»roboty budowlane” mozna stosowac tylko w odniesieniu do obiektéw budow-
lanych. W odniesieniu do paczkomatéw potwierdzit to WSA we Wroctawiu
wwyroku z 8.09.2022 r., I SA/Wr 599/21, LEX nr 3412005, w ktérym wskazat:
,W momencie posadowienia paczkomatu na nieruchomosci dochodzi bowiem
do powstania nowej substancji budowlanej na gruncie, co wigze si¢ z wyko-
naniem robot budowlanych. Wobec tego wymagane bylo zgloszenie, czy tez
pozwolenie na budowe. Zgodnie z art. 28 Prawa budowlanego budowa i roboty
budowlane mogg by¢ wykonywane wylacznie po uzyskaniu pozwolenia na
budowe albo, w okreslonych w ustawie wypadkach, zgloszeniu zamiaru ich
wykonania (art. 29 ust. 1 1 3 Prawa budowlanego). Przez roboty budowlane
nalezy rozumie¢ budowe, a takze prace polegajace na przebudowie, montazu,
remoncie lub rozbidrce obiektu budowlanego (art. 3 pkt 7). Roboty, ktore pole-
gaja na ustawieniu obiektu na podfozu bez wykonywania prac potgczeniowych
mieszczg sie za$ w pojeciu montazu, uzytego wart. 3 pkt 7 ustawy (patrz wyrok
Naczelny Sad Administracyjny z 23.10.2008 r., sygn. akt I OSK 1247/07)".

Oczywiste jest takze, i to juz w $wietle wyrokow sadow administracyj-
nych orzekajacych w sprawach podatkowych’, ze paczkomaty sa wzniesione
z uzyciem ,wyrobow budowlanych’, skoro jest to kazdy wyrdb badz zestaw
wyprodukowany i wprowadzony do obrotu w celu trwatego wbudowania
w obiektach budowlanych lub ich czgsciach, ktorego wlasciwosci wptywaja na
wlasciwosci uzytkowe obiektow budowlanych w stosunku do podstawowych
wymagan dotyczacych obiektéw budowlanych.

W $wietle powyzszego trudno by¢ zaskoczonym rozstrzygnieciem Naczel-
nego Sadu Administracyjnego powolanym na wstepnie niniejszego opracowa-
nia, zgodnie z ktérym paczkomat, czyli automat przechowujacy przesyiki, byt
przed nowelizacja prawa budowlanego z 13.02.2020 . i po tej dacie obiektem
budowlanym w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego. NSA podzielit
przy tym poglad sadu pierwszej instancji, wedle ktorego przez ,wybudowanie”
paczkomatu nalezy rozumie¢ dostarczenie takiego obiektu i jego usytuowa-
nie na gruncie z ewentualnym wykonaniem robot przystosowawczych, takich
jak podtgczenie do pradu lub utwardzenie podtoza. Jednoznacznie Naczelny
Sad Administracyjny stwierdzil, Ze nie jest wykluczone uznanie za obiekty
budowlane urzadzen technicznych.

78 Por. np. wyrok NSA z 14.02.2024 r., III FSK 4215/21, CBOSA.
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