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/miany w podatku od nieruchomosci:
nowe delinicje, nowe problemy

Nowelizacja ustawy o podatkach 1 optatach lokalnych miata jedynie dostosowac przepisy do orzeczen
Trybunatu Konstytucyjnego, jednak w praktyce przyniosta istothe zmiany.
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odatek od nieru-

chomosci uregulo-

wany przepisami

ustawy o podat-

kach i optatach lo-
kalnych (dalej: ,UPOL”) zostat
znaczaco zmieniony w dro-
dze ustawy z 19 listopada
2024 r. 0 Zmianie ustawy o
podatku rolnym, ustawy o
podatkach i optatach lokal-
nych oraz ustawy o optacie
skarbowej (DzU poz. 1757)
(dalej: ,ustawa nowelizuja-
ca”), ktéra weszta w zycie 1
stycznia 2025 1.

(R)ewolucja
w podatku

Zmiany w podatku od nieru-
chomosci sq konsekwencja
dwoch wyrokéw Trybunatu
Konstytucyjnego. W pierwszym
znich z 4 lipca 2023 1. (sygn. SK
14/21) TK uznat definicje bu-
dowli zawarta w UPOL za nie-
zgodna z Konstytucja RP. W
kolejnym za$ wyroku z 18 paz-
dziernika 2023 r. (sygn. SK
23/19), TK réwniez zasygnali-
zowal konieczno$¢ zmian w
obszarze UPOL.

Na podstawie ustawy nowe-
lizujacej doszto przede wszyst-
kim do przemodelowania defi-
nicji budynku oraz budowli,
prowadzac tym samym do ist-
nej (r)ewolucji podatkowej w
podatku od nieruchomosci.

Definicje ustawowe

Od 1 stycznia 2025 r. na
gruncie UPOL przez budynek
nalezy rozumiec obiekt wznie-
siony w wyniku robét budow-
lanych, wraz z instalacjami za-
pewniajacymi mozliwo$é jego
uzytkowania zgodnie z prze-
znaczeniem, trwale zwigzany z
gruntem, wydzielony z prze-
strzeni za pomoca przegrod
budowlanych oraz ktéry posia-
da fundamenty i dach, z wyla-
czeniem obiektu, w ktérym sa
lub moga by¢ gromadzone
materialy sypkie, materiaty
wystepujace w kawatkach albo
materiaty w postaci cieklej lub
gazowej, ktérego podstawo-
wym parametrem technicznym
wyznaczajacym jego przezna-
czenie jest pojemnos¢ (art. 1a
ust. 1 pkt. 1) UPOL).

Z kolei stosownie do art. 1a
ust. 1 pkt. 2 UPOL budowla to
obecnie:

a) obiekt niebedacy budyn-
kiem, wymieniony w zataczniku
nr 4 do ustawy, wraz z instala-
cjami zapewniajacymi mozli-
wo$c jego uzytkowania zgodnie
z przeznaczeniem,

b) elektrownia wiatrowa,
elektrowniajadrowaielektrow-
nia fotowoltaiczna, biogazow-
nia, biogazownia rolnicza, ma-
gazyn energii, kociol, piec
przemystowy, kolej linowa,
wyciag narciarski oraz skocznia,
w czesciniebedacej budynkiem
- wylacznie w zakresie ich cze-
$ci budowlanych,

c) urzadzenie budowlane -
przylacze oraz urzadzenie in-
stalacyjne, w tym stuzace
oczyszczaniu lub gromadzeniu
$ciekow, oraz inne urzadzenie
techniczne, bezpos$rednio
zwigzane z budynkiem lub
obiektem, o ktérym mowa w lit.
a, niezbedne do ich uzytkowa-
nia zgodnie z przeznaczeniem,

d) urzadzenie techniczne
inne niz wymienione w lit. a-c
- wylacznie w zakresie jego
cze$ci budowlanych,

e) fundamenty pod maszyny
oraz pod urzadzenia technicz-
ne, jako odrebne pod wzgle-
dem technicznym cze$ci
przedmiotéw sktadajacych sie
na cato$¢ uzytkowa

f) wzniesione w wyniku robét
budowlanych, takze w przy-
padku, gdy stanowia czes$¢
obiektu niewymienionego w
ustawie.

Z tej perspektywy zwlaszcza
rozbudowana definicja budow-
li rodzi w praktyce liczne pro-
blemy i watpliwosci.

Tajemnice zatacznika
nr4

W zalaczniku nr 4 ustawo-
dawca wprowadzil 28 pozycji
- budowli. Posréd tych pozycji
odnalez¢ mozna obiekty typo-
we (np. kontenery); specyficzne
(np. dalba) czy tez do$¢ po-
wszechne, lecz budzace watpli-
wosci oraz problemy praktycz-
ne.

Problem wystepuje m.in. w
przypadku ,nadziemnego i
podziemnego przejscia dla
pieszych, ciagu pieszego” (poz.
8 zalacznikanr 4). Pojecie ,nad-
ziemnego i podziemnego
przejscia dla pieszych” pojawia
sie w katalogu budowli w art. 3
pkt 3 ustawy z 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (dalej ,PB”),
jednak prézno doszukiwac sie
w interpretacjach czy tez
orzecznictwie, czym definicyj-
nie jest ,ciag pieszy”. Nie spo-
séb odnalez¢ wyjasnien w tym
zakresie w uzasadnieniu do
ustawy nowelizujacej. Brak
zdefiniowania ciagu pieszego
rodziryzyko naduzy¢ interpre-
tacyjnych ze strony organow
podatkowych w kontekscie
roznego typu kladek, drabin,
wynagrodzen.

To nie koniec tego typu pro-
bleméw. W przypadku czesto
wystepujacych obiektéw, takich
jakrampa czy tez dok zatadow-
czy pojawiaja sie dalsze watpli-
wosci. Rampa nie zostala

99 Brak
precyzyjnych
definicji moze
prowadzi¢
do naduzy¢
interpretacyjnych
ze strony
organow
podatkowych

wskazana jako budowla w za-
Iaczniku nr 4, jest natomiast
wskazana w zalaczniku do PB.
W zalaczniku nr 4 wskazany
zostatl ,dok”, jednakze w kate-
gorii obiektow zwiazanych z
transportem wodnym, a nie
jako dok zatadunkowy (analo-
gicznie jak w zalaczniku do PB).
Nie wydaje sie racjonalnym
zalozenie, ze brak rampy w za-
faczniku nr 4 jest celowym za-
biegiem ustawodawcy, w celu
wylaczenia z opodatkowania
takich obiektéw. Rampa moze
zosta¢ uznana np. jako: ,wjazd,
zjazd” z pozycji 16 lub ,pod-
jazd” z pozycji 24. Przy czym, to
kolejny obszar potencjalnych
naduzy¢.

Interesujacym zagadnieniem
jest réwniez wprowadzenie
sZadaszenia” do zalacznikanr 4
(poz. 24). Obiektu tego nie ma
w zalaczniku do PB. Wczesniej-
sze orzecznictwoiinterpretacje
organéw nie udzielaja odpo-
wiedzi na pytanie, kiedy zada-
szenie moze zosta¢ uznane za
cze$é budynku, a kiedy jest
odrebnym obiektem do opo-
datkowania podatkiem od nie-
ruchomosci.

Sam za$ zalqcznik nr 4 zawie-
rawiele innych pozycji enigma-
tycznych i budzacych watpli-
wosci.

Chaos z urzadzeniami

Ustawodawca zdefiniowat w
art. 1a ust. 1 pkt 2 UPOL urza-
dzenia, ktére w réznym zakre-
sie podlegaja opodatkowaniu
podatkiem od nieruchomosci.

Wyodrebni¢ mozna bowiem
na gruncie definicji budowli
kilka rodzajow urzadzen, a
mianowicie:

m urzadzenia budowlane (art.1a
ust. 1 pkt. 2 lit. c UPOL)

m urzadzenia instalacyjne (art.
1a ust. 1 pkt. 2 lit. c UPOL)

minne urzadzenia techniczne

(art.1a ust. 1 pkt. 2 lit. c UPOL)
murzadzenia techniczne inne

niz wymienione powyzej (art.
1a ust. 1 pkt. 21it. d UPOL)

Zasadniczy problem wynika
z tego, ze ustawodawca na
gruncie definicji budowli po-

stanowil wyodrebni¢ kilka ro-
dzajow urzadzen, nie ttuma-
czac zarazem wzajemnych re-
lacji migdzy innymi.
Ustawodawca jedynie po-
mocniczo zdecydowatl sie na
pewne sprecyzowania w uza-
sadnieniu do ustawy nowelizu-
jacej, wskazujac, ze nie beda
zaliczane do urzadzen tech-
nicznych z ww. art. 1a ust. 1 pkt.
2lit. c UPOL urzadzenia jedynie
usprawniajace funkcjonowanie
budynku albo budowli, jak np.
kasa fiskalna, terminal kompu-
terowy, taSmociag, suwnica.

Brak status quo

W uzasadnieniu do ustawy
nowelizujacej wskazano w od-
niesieniu do definicji budowli,
ze: ,Projektowana definicja
budowli ma na celu zachowa-
nie w jak najwiekszym stopniu
fiskalnego status quo zakresu
opodatkowania (..).” (str. 8
uzasadnienia). Tym samym
wyrazonym wprost zamiarem
ustawodawcy bylo zachowanie
status quo w odniesieniu do
opodatkowania budowli w
odniesieniu do poprzedniego
stanu prawnego.

Niemniej wykladnia przepi-
séw, poszczegblne przypadki,
watpliwosci interpretacyjne
pokazuja, ze nie udato sie usta-
wodawcy dochowac tego zalo-
zenia. Za$ uzasadnione sa
obawy, czy rzeczywistym
efektem nie bedzie radykalny
wzrost opodatkowania posia-
danego majatku i pojawienie
sie nowych sporéow podatko-
wych, na ktére podatnicy po-
winni sie przygotowywac.

Tym samym podatnicy po-
datku od nieruchomo$ci po-
winni uwaznie zwréci¢ uwage
na posiadany majatek, zwlasz-
cza w kontekscie weryfikacji
tego, czy i w jakim zakresie
majatek ten powinien by¢
opodatkowany, majac na
wzgledzie w szczegdélnosci
nowe definicje budowli. / ®

Wspdlautorem tekstu jest Tomasz
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