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WPROWADZENIE

Z poczatkiem 2025 roku weszta w zycie nowelizacja podatku od nieruchomosci, czyli zmiana ustawy
o podatkach i optatach lokalnych. Jej celem byto uporzadkowanie i doprecyzowanie definicji obiektow
budowlanych oraz zasad ich opodatkowania. Nowelizacja stanowita odpowiedz na wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego, ktory zakwestionowat zgodnos¢ dotychczasowych przepisow z Konstytucja.
Wprowadzita m.in. nowe definicje budynku, budowli i obiektu budowlanego, okreSlita przestanki
trwatego zwigzania z gruntem, a takze wskazata, Zze dla uznania obiektu za budowle kluczowe jest jego
»wzniesienie w wyniku robo6t budowlanych”.

Cho¢ deklarowanym celem zmian byto uproszczenie i ujednolicenie zasad opodatkowania, pierwsze
miesigce obowigzywania nowych regulacji przyniosty liczne watpliwosci interpretacyjne. Wydawane
interpretacje indywidualne wyraznie pokazujg profiskalne podejscie organéw podatkowych, ktére
czesto nie uwzgledniajg wyktadni celowosciowej prawa. Coraz czesciej obserwujemy rozszerzajacg
interpretacje nowych przepiséw, niekorzystng dla podatnikéw — zwlaszcza w zakresie klasyfikaciji
budowli i urzadzen technicznych.

W niniejszej broszurze prezentujemy przeglad najnowszych interpretacji podatkowych dotyczgcych
nowelizacji podatku od nieruchomosci, wraz z praktycznymi wnioskami. Kazdy z opisanych przypadkéw
ilustruje, jak literalna wyktadnia przepisow moze odbiega¢ od intencji ustawodawcy oraz realidw
prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

Zachecamy Panstwa do wykorzystania tej okazji do przeprowadzenia przegladu srodkéw
trwatych oraz ponownej oceny obowigzkéw podatkowych. Zmienione przepisy i rozbiezne
interpretacje moga wigzac sie z istotnym ryzykiem. Zespo6t Accace Poland pozostaje do Painstwa
dyspozycji — oferujemy kompleksowe wsparcie w zakresie klasyfikacji obiektow, analizy ryzyk
oraz przygotowania do ewentualnych sporéw z organami podatkowymi.
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Czy mobilne kontenery wykorzystywane
przez firme budowlang podlegaja
opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci?

Pismo z dnia 6 lutego 2025 r. Urzagd Miasta w Rzeszowie
FN-310.1.2025

Stanowisko wnioskodawcy:

= Kontenery sg mobilne, czasowo ustawiane, nietrwale zwigzane z gruntem
(stojg na bloczkach/kostce).

= Nie majg fundamentéw, nie wymagajg pozwolenia budowlanego.

= Powstajg w procesie przemystowym, nie sg wznoszone w wyniku robé6t budowlanych.

= W zwigzku z tym nie spetniajg definicji budynku ani budowli, zarébwno w stanie prawnym
do 31.12.2024 r., jak i od 1.01.2025 r.

= Zdaniem Spofki nie powinny byé opodatkowane podatkiem od nieruchomosci.

Stanowisko organu (Prezydent Miasta Rzeszowa):

=  Stanowisko Spofki jest nieprawidtowe zaréwno w stanie prawnym przed, jak i po 1 stycznia

2025r.

= Kontenery sg tymczasowymi obiektami budowlanymi zgodnie z prawem budowlanym
(art. 3 pkt 5).

= Jako takie sg obiektami budowlanymi, a wiec mogg by¢ uznane za budowle na gruncie
podatkowym.

Argumenty organu:
Do 31.12.2024 r.:

= Definicja ,budowli” w ustawie podatkowej odnosi sie do prawa budowlanego.

= Skoro prawo budowlane uznaje kontenery za tymczasowe obiekty budowlane,
sg one obiektami budowlanymi.

= Jesli kontener nie spetnia definicji budynku (np. brak fundamentu, brak trwatego zwigzku
z gruntem), moze by¢ budowlg i podlega¢ opodatkowaniu.

Od 1.01.2025 .

= Nowa definicja ,trwatego zwigzania z gruntem” = stabilno$¢ wystarczajgca do przeciwdziatania
czynnikom zewnetrznym.

= Kontenery posadowione na bloczkach/kostce Ilub  podigczone do instalaciji
(np. kanalizaciji) spetniajg wymag trwatosci.
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= Zalgcznik nr 4 do ustawy podatkowej zawiera wprost ,obiekty kontenerowe trwale zwigzane
z gruntem” jako budowle.

= Zdaniem organu, nawet mobilny charakter konteneréw nie wyklucza opodatkowania,
jesli spetniajg ww. kryteria.

Whioski:

Interpretacja budzi powazne watpliwosci i wydaje sie mocno naciggana, zwtaszcza w odniesieniu
do pojecia ,trwatego zwigzania z gruntem”. Trudno uznaé, ze mobilny kontener, ktéry jedynie stoi
na betonowych bloczkach czy kostce brukowej, spetnia wymogi ustawowej definicji. Przepisy wskazujg
wyraznie, ze obiekt musi by¢ potgczony z gruntem w sposéb zapewniajgcy mu trwatg stabilnosé
— czyli nie tylko odporny na wiatr, lecz takze realnie zwigzany z podtozem. Samo postawienie ciezkiego
elementu na ziemi nie oznacza jeszcze ,potgczenia”.

Réwnie kontrowersyjne jest stwierdzenie, ze ustawienie kontenera na budowie stanowi ,wzniesienie
w wyniku robét budowlanych”. W praktyce nie dochodzi tu do zadnego budowania — kontener
przyjezdza gotowy, bez wylewania fundamentéw czy prowadzenia prac w terenie. Takie podejscie
catkowicie ignoruje realia budowlane oraz sens pojecia ,roboty budowlane”.

Co istotne, organ catkowicie pomingt tres¢ uzasadnienia do nowelizacji podatku od nieruchomosci.
Woprost wskazano tam, ze obiektami trwale zwigzanymi z gruntem nie sg kontenery, ktére nie maja
zadnego fizycznego potgczenia z podiozem. Co wiecej, podano przykiad doktadnie tej sytuaciji
— konteneréw ustawionych jedynie na gruncie. Trudno zrozumie¢, dlaczego organ zignorowat
ten fragment, skoro jasno odzwierciedla intencje ustawodawcy.

Dodatkowo takie stanowisko jest sprzeczne =z dotychczasowym orzecznictwem sgdéw
administracyjnych oraz wczesniejszym podejsciem Ministerstwa Finanséw, zgodnie z ktérym mobilne
kontenery nie powinny podlega¢ podatkowi od nieruchomosci, jesli nie sg trwale zwigzane z gruntem.

Wszystko to pokazuje, ze interpretacja prezentowana przez Prezydenta Rzeszowa zmierza raczej
do maksymalizacji wplywow podatkowych niz do rzetelnej i zgodnej z prawem wykladni.
W efekcie przedsiebiorcy pozostajg w niepewnosci, a mobilny kontener traktowany jest jak
budowla, cho¢ trudno go za taka uzna¢. Taka praktyka rodzi powazne problemy dla biznesu
i zwieksza ryzyko kolejnych sporéw sadowych.
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Opodatkowanie dokow przetadunkowych
podatkiem od nieruchomosci jako czesci
budynku

Pismo z dnia 23 stycznia 2025 r. Urzad Miasta w Tarnowie
WPW.310.1.2024

Stanowisko wnioskodawcy:

= Doki przetadunkowe sg integralng czescig budynkéw (sg trwale zwigzane z gruntem, posiadajg
dach, przegrody itd.) i stuzg dziatalnosci logistycznej budynku.
= W zwigzku z tym powinny by¢ opodatkowane jako czes¢ budynku, a nie jako osobna budowla.

Stanowisko organu:

= Brak spetnienia definicji budynku

= Obiekt nie posiada fundamentow (jest posadowiony na konstrukcji metalowej — wspornikach).

= Mimo trwatego zwigzania z gruntem i posiadania dachu, brak fundamentéw powoduje,
ze nie spetnia definicji budynku

= Budynek musi posiada¢ fundamenty, dach, przegrody budowlane i byé¢ trwale zwigzany
z gruntem.

= Doki przetadunkowe nie sg budynkami, a zgodnie z zatgcznikiem nr 4 do ustawy o podatkach
i optatach lokalnych, doki jako takie sg wymienione jako budowle.

= W zwigzku z tym doki przetadunkowe powinny by¢ traktowane jako budowle i opodatkowane
odrebnie podatkiem od nieruchomo$ci.

Argumenty organu:

= Elementy dokéw (brama przemystowa, $luza uszczelniajgca, rampa hydrauliczna) nie
zmieniajg tej kwalifikacji.

= Definicja budynku (art. 1a ust. 1 pkt 1) wymaga m.in. fundamentéw.

=  Obiekty bez fundamentéw, mimo trwatego zwigzania z gruntem, nie sg budynkami.

*= Pierwszenstwo ma zawsze kwalifikacja jako budynek, ale jesli obiekt nie spetnia warunkéw
budynku — jest budowla.

Whnioski:

Interpretacja przepiséw dotyczgcych dokow przetadunkowych budzi obecnie istotne watpliwosci,
szczegolnie w sSwietle nowelizacji podatku od nieruchomosci oraz dotychczasowej praktyki organdow
podatkowych. W okresie obowigzywania wczesniejszych regulacji doki przetadunkowe nie byty
klasyfikowane jako urzgdzenia budowlane, co potwierdzit wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z 13 wrzesnia 2011 roku (sygn. akt P 33/09). Organy podatkowe generalnie akceptowaty takie
stanowisko, a sporadyczne préby jego kwestionowania byly oddalane juz przez wojewddzkie sgdy
administracyjne.

Cho¢ na gruncie nowych przepiséw mozna rozwazac¢ uznanie dokéw za urzadzenia budowlane,
to jednak kazdorazowa decyzja powinna by¢ poprzedzona analizg, czy dany dok nie stanowi integralnej
czesci budynku. W omawianej sprawie Prezydent Tarnowa nie przeprowadzit takiej oceny, co rodzi
powazne watpliwosci co do zasadnosci podjetego rozstrzygniecia.

5 | Nowelizacja podatku od nieruchomosci | Accace Poland



..accace

Kwalifikacja magazynu soli drogowej

jako budowli

Pismo z dnia 29 kwietnia 2025 r. Urzagd Miasta w Raciborzu
FN.310.1.2025

Stanowisko wnioskodawcy
(Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Katowicach):

Whnioskodawca zarzgdza magazynem soli drogowe;j.

Magazyn jest wolnostojacym, zamknietym i zadaszonym obiektem o konstrukcji stalowej
i drewnianej, zabezpieczonym przed wilgocig i korozjg od soli.

Pojemnos$¢ magazynu wynosi 519 m?® (okoto 700 ton), co jest jego kluczowym parametrem
technicznym.

Magazyn nie jest budynkiem, poniewaz zgodnie z ustawg, obiekt przeznaczony
do magazynowania materiatdéw sypkich, ktérego podstawowym parametrem jest pojemnosc,
nie spetnia definicji budynku.

Magazyn spetnia natomiast definicje budowli zgodnie z art. 1a ust. 1 pkt 2 lit. a) ustawy
o podatkach i optatach lokalnych.

Stanowisko organu:

Organ potwierdzit prawidtowos$¢ stanowiska przedstawionego przez Generalng Dyrekcje Drog
Krajowych i Autostrad.

Magazyn soli drogowej nalezy traktowac jako budowle, a nie budynek, zgodnie z definicjami
zawartymi w ustawie o podatkach i optatach lokalnych.

Organ wskazat, ze zgodnie z art. 1a ustawy, budynek to obiekt z fundamentami i dachem,
trwale zwigzany z gruntem i wydzielony z przestrzeni za pomocg przegrdd, przeznaczony
do uzytkowania.

Budynkiem nie jest obiekt, w ktérym sg gromadzone materiaty sypkie i ktérego podstawowym
parametrem jest pojemnosc.

Argumenty organu:

Zgodnie z ustawg o podatkach i optatach lokalnych, podatek od nieruchomosci dotyczy
gruntéw, budynkow oraz budowli zwigzanych z dziatalnoscig gospodarcza.

Definicja budynku wyklucza obiekty magazynujgce materiaty sypkie, co wyklucza magazyn soli
z tej kategorii.
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Whioski:

Cho¢ organ podatkowy w petni zaakceptowat stanowisko podatnika, trudno uzna¢ wydang interpretacje
za prawidtowg. Magazyn opisany we wniosku — wykonany z drewnianych bali i stalowej konstrukcji
oraz posadowiony na zelbetowych fundamentach tawowych — budzi uzasadnione watpliwosci
co do kwalifikacji jako budynku. Taka konstrukcja sugeruje, ze obiekt powinien by¢ klasyfikowany
wiasnie jako budynek, a nie budowla, co pozostaje w sprzecznosci zaréwno ze stanowiskiem organu,
jak i samego podatnika.

Organ nie przeprowadzit jednak szczegdétowej analizy ani nie zwrécit sie do podatnika o dodatkowe
wyjasnienia, ograniczajgc sie do petnej akceptacji przedstawionego stanowiska. Utrzymanie takiego
podejscia moze prowadzi¢ do btednego opodatkowania budynkéw magazynowych jako budowli,
co jest niezgodne z celem nowelizacji podatku od nieruchomosci, obowigzujgcej od 1 stycznia 2025
roku.
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Opodatkowanie cmentarza
podatkiem od nieruchomosci

Pismo z dnia 30 kwietnia 2025 r. Urzad Miejski
w Bialymstoku DFN-VII.3120.11.2025

Stanowisko Wnioskodawcy:

Whioskodawca to samorzgdowy zaktad budzetowy zarzgdzajgcy cmentarzem komunalnym,
dziatajgcy na podstawie przepisow prawa i statutu.

Zaktad prowadzi m.in. utrzymanie cmentarza, obstuge pogrzebéw oraz zarzgdza mieniem
komunalnym przekazanym w trwaty zarzad.

Cmentarz jest traktowany jako kompleksowy obiekt budowlany (budowla), obejmujacy grunty,
budynki i budowle, wymagajgcy pozwolenia na budowe.

Na podstawie nowelizacji przepisow dot. podatku od nieruchomosci zaktad uwaza,
ze cmentarz nie podlega opodatkowaniu podatkiem od nieruchomos$ci.

Zaktad twierdzi, ze nie musi sktada¢ deklaracji podatkowej ani pfaci¢ podatku
od nieruchomosci.

Dziatalnos¢ zaktadu, cho¢ odptatna, nie ma charakteru dziatalnosci gospodarczej, lecz stuzy
realizacji zadan uzytecznosci publicznej i zaspokajaniu potrzeb wspadinoty.

Optaty pobierane przez zaktad sg ustalane przez organ gminy i majg pokry¢ jedynie koszty
funkcjonowania, bez zamiaru osiggania zysku.

Stanowisko organu:

Whnioskodawca jako samorzgdowy zaktad budzetowy posiadajgcy nieruchomosci i obiekty
budowlane w trwalym zarzadzie, jest podatnikiem podatku od nieruchomosci.

Cmentarz komunalny jest obiektem ziozonym i podlega opodatkowaniu podatkiem
od nieruchomosci poprzez klasyfikacje poszczegdinych jego elementéow (grunty, budynki,
budowle).

Budynki oraz budowle zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej podlegajg
opodatkowaniu.

Samorzadowy zaktad budzetowy prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza, poniewaz $wiadczy
odptatne ustugi na rzecz osob trzecich, co wskazuje na zarobkowy charakter dziatalnosci.

Argumenty organu:

Cmentarz komunalny jest obiektem kompleksowym sktadajgcym sie z gruntdow, budynkow
i budowli (alejki, ogrodzenie, wodocigg, oswietlenie, kolumbaria).

Konieczne jest wyodrebnienie poszczegolinych elementéw i ich odrebna klasyfikacja
podatkowa.

Obiekty zlozone nalezy analizowaé jako zbior elementéw (np. stacja paliw).

Trwaly zarzad i zarzgdzanie nieruchomosciami przez JST czy ich zaktady jest tytutlem
do podatku.

Samorzadowy zaktad budzetowy wykonuje zadania wtasne JST, w tym administrowanie
cmentarzem, co moze by¢ dziatalnoscig gospodarcza.
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Whioski:

Cmentarz jest obiektem ztozonym; jednak na gruncie nowelizacji podatku od nieruchomo$ci nalezy
go traktowac jako zbior poszczegdlnych elementéow, ktére podlegajg odmiennym zasadom
opodatkowania. Samorzadowy zakltad budzetowy zarzadzajgcy nieruchomoscia i obiektami
znajdujgcymi sie na cmentarzu posiada trwaty zarzad nad tym majatkiem i w zwigzku z tym powinien
by¢ uznany za podatnika podatku od nieruchomosci.

Zaskakujgce jest natomiast stanowisko organu podatkowego, ktéry uznat, ze zaklad ten prowadzi
dziatalno$¢ gospodarczg o charakterze zarobkowym, poniewaz swiadczy odptatne ustugi pogrzebowe
na rzecz podmiotow zewnetrznych. Taka interpretacja jest sprzeczna z utrwalong linig orzecznicza
sgddéw administracyjnych. Sgdy wielokrotnie podkreslaty, ze samorzgdowe zaktady budzetowe realizujg
zadania wiasne gminy na rzecz spofecznosci lokalnej i nie dziatajg w celu osiggniecia zysku
— nawet jesli ich dziatalnos$¢ generuje okreslone przychody.
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Opodatkowanie wezléw cieplnych

Pismo z dnia 9 lipca 2025 r. Urzad Miejski w Lublinie
PE-OR.310.3.2025

Stanowisko Wnioskodawcy:

Whioskodawca prowadzi dziatalnos¢ opartg na dostawie ciepta do budynkéw poprzez
przytaczanie ich do sieci cieptownicze;.

W tym celu, Wnioskodawca instaluje wtasng infrastrukture grzewczg sktadajgca sie z przytagcza
i wezta cieplnego.

Kwalifikacja weziéw obejmuje wezly indywidualne — obstugujgce jeden obiekt i grupowe
— obstugujgce wiecej niz jeden obiekt.

Co do zasady wezly instalowane sg wewnatrz danego budynku, jednak w niektérych
przypadkach mogg sie one znalez¢ poza brytg budynku — w innym budynku wolnostojgcym
(podstacji) lub w obrebie bryly jednego z zasilanych budynkow.

Elementy weztéw sg produkowane w fabryce, a instalacja sprowadza sie do prostego montazu
lub ustawienia na uprzednio przygotowanym podtozu.

Whnioskodawca twierdzi, ze wezly stanowig instalacje zapewniajgce mozliwos¢ uzytkowania
budynku zgodnie z przeznaczeniem.

Wezty, zdaniem Whnioskodawcy, nie podlegajg opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci
z racji tego, ze nie powstaty w wyniku procesu budowlanego, gdyz do ich budowy nie stosuje
sie przepiséw prawa budowlanego, a co za tym idzie, nie zostaty ,wzniesione w wyniku robot
budowlanych”. Dodatkowo proces ten nie wymaga dokonania zadnego zgtoszenia
ani uzyskania pozwolenia na podstawie przepiséw Prawa budowlanego.

Stanowisko organu:

Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlega budynek wraz z instalacjami
zapewniajgcymi mozliwos¢ jego uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem (instalacja
elektroenergetyczna, wodociggowa, kanalizacyjna, cieplna, telekomunikacyjna, gazowa).
Rodzaj instalacji zapewniajgcych takg mozliwos¢ rézni sie w zaleznosci od przeznaczenia
budynku.

Ustawa nie definiuje instalacji zapewniajgcych mozliwos¢ uzytkowania budynku zgodnie
z przeznaczeniem, ale zgodnie ze znaczeniem jezykowym nalezy je rozumie¢ jako zespot
przewodow i urzgdzen stuzgcych do przesytania mediéw, takich jak prad elektryczny, gaz
ziemny, woda, scieki itp. do obstugi wnetrza budynku.

Roboty budowlane obejmujg nie tylko budowe rozumiang w potocznym znaczeniu tego stowa,
lecz obejmujg réwniez montaz.
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Argumenty organu:

= Skoro ustawodawca mowi o instalacjach zapewniajgcych mozliwos¢ uzytkowania budynku
zgodnie z przeznaczeniem”, to nalezy przyjaé, ze chodzi o instalacje wewnatrz budynku.

= Oznacza to, ze wezet znajdujgcy sie w jednym budynku nie moze by¢ elementem instalaciji
niezbednej do uzytkowania innego budynku.

= To samo w przypadku weztdéw grupowych — jesli jeden wezet obstuguje kilka budynkow,
to nie sposéb uzna¢, ze jedno urzgdzenie stanowi element instalacji kazdego z budynkow.

= Wezly cieplne nie sg zatem czescig instalacji budynkéw, zaréwno w przypadku weztéw
indywidualnych, grupowych, na zewnatrz lub wewnatrz budynkéw. Stanowig jednak oddzielne
elementy sieci przesytowej przedsiebiorcy.

= Montaz oznacza nie tylko zamontowanie — ztozenie z gotowych czesci, ale i nawet postawienie
na podtozu obiektu bez jego podigczenia.

=  Wezly zatem powstaty w wyniku procesu budowlanego, w ktérego sktad wchodzi réwniez
montaz, i podlegajg opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci jako budowle.

Whioski:

Organ podatkowy przyjat wyjgtkowo niekorzystng dla podatnikdw wyktadnie pojecia ,procesu
budowlanego”. Co prawda w jego zakresie miesci sie montaz, jednak organ uznat, ze bedzie nim nawet
samo ustawienie obiektu na podtozu — bez jakiegokolwiek podtgczenia czy dodatkowych prac. Takie
stanowisko stanowi istotne odejscie od potocznego rozumienia terminu ,montaz”, ktéry zwykle zaktada
okredlony zakres prac technicznych oraz integracje obiektu z infrastrukturg lub jego docelowym
otoczeniem. Przyjecie tak szerokiej definicji moze prowadzi¢ do rozszerzenia opodatkowania
na obiekty, ktére w rzeczywistosci nie zostaty zamontowane w sensie technicznym, lecz jedynie
ustawione w wyznaczonym miejscu bez dodatkowych czynnosci.

Kontrowersje budzi réwniez kwalifikacja weztéw cieplnych. Organ konsekwentnie uznaje je za elementy
znajdujgce sie poza instalacja, stanowigce czesc¢ sieci przesytowej spoétki. Trudno sie z tym zgodzic,
poniewaz instalacja cieptownicza jest integralnym elementem budynku, a bez weztéw cieplnych nie
mogtaby prawidiowo funkcjonowaé — brakowatoby systemu grzewczego i podstawowych warunkow
bytowych. Z tego wzgledu stanowisko organu, wedtug ktérego wezty cieplne nalezy traktowaé jako
budowle, pozostaje nieprzekonujgce. Co wiecej, nie zostalo ono nalezycie uzasadnione, co stoi
w sprzecznos$ci z celem nowelizacji podatku od nieruchomosci, ktéra miata uporzadkowaé zasady
kwalifikacji obiektéw budowlanych.
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Transformatory i rozdzielnice jako
urzadzenia budowlane
— urzgdzenia techniczne

Pismo z dnia 6 maja 2025 r. Urzad Miejski w Gogolinie
WF.11.3120.51.2025.AD

Stanowisko Wnioskodawcy:

= Dla potrzeb Wnioskodawcy konieczne jest zasilanie energig elektryczng réznorodnych
urzgdzen poprzez nalezace do niego zaktadowe sieci elektroenergetyczne i transformatory.

= W stacjach transformatorowych (budynkach) znajdujg sie transformatory i rozdzielnice.

= Transformatory majg niezbedne znaczenie dla Wnioskodawcy, poniewaz energia dostarczana
do zaktadu ma bardzo wysokie napiecie. Transformatory obnizajg napiecie, aby mozliwe byto
zasilanie urzgdzen.

= Rozdzielnice natomiast spetniajg swojg role poprzez rozdziat strumienia energii elektryczne;j
na poszczegdélne podstacje, obiekty i urzadzenia odpowiednio do ich zapotrzebowania.

= Zdaniem Whnioskodawcy, transformatory i rozdzielnice znajdujgce sie w budynkach
nie podlegajg opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci.

Stanowisko organu:

= Transformatory i rozdzielnice sg urzgdzeniami budowlanymi i podlegajg opodatkowaniu
podatkiem od nieruchomosci.

= Stuzg one obiektowi wymienionemu w zatgczniku nr 4 — linii elektroenergetyczne;.
Nie ma znaczenia, czy sg elementem sktadowym linii, sieci, wezta czy systemu.

= Nie ma znaczenia umiejscowienie transformatora czy rozdzielnicy w budynku.

Argumenty organu:

= Transformatory i rozdzielnice sg bezposrednio zwigzane z liniami elektroenergetycznymi,
ktére wg zatagcznika nr 4 sg budowla.

= Sg one niezbedne do uzytkowania tej budowli zgodnie z przeznaczeniem oraz sg wzniesione
w wyniku robot budowlanych.

= 83 zatem urzadzeniami technicznymi, podlegajgcymi opodatkowaniu jako urzgdzenia
budowlane.

= Budynki, w ktérych znajdujg sie transformatory czy rozdzielnice, powinny by¢ natomiast
opodatkowane odrebnie od urzgdzen budowlanych, ktére sie w nich znajduja.
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Whioski:

Organ podatkowy doszedt do btednej konkluzji przy kwalifikacji transformatoréw i rozdzielnic.
Przedstawione stanowisko wydaje sie sztuczne i nakierowane przede wszystkim na maksymalizacje
efektu fiskalnego. Organ uznat bowiem, ze transformatory i rozdzielnice stuzg budowli, jakg jest sie¢
elektroenergetyczna. Tymczasem sama sie¢ moze funkcjonowac zgodnie z przeznaczeniem nawet bez
konkretnych transformatoréw czy rozdzielnic. Wtasciwsze bytoby stwierdzenie, ze urzadzenia te stuzg
zapewnieniu zasilania sprzetom wykorzystywanym przez podatnika w prowadzonej dziatalnosci
gospodarcze;.

W praktyce organ arbitralnie, postugujgc sie wlasnym uznaniem zamiast przepiséw, przesgdzit
o stuzebno$ci transformatoréw i rozdzielnic nie wobec urzadzen pozostajgcych w posiadaniu podatnika,
lecz wobec obiektu liniowego — linii elektroenergetycznej. Brakuje jednak niezbitych argumentdw,
ze to wiasnie linia wymaga =zastosowania tych urzadzen. Bardziej prawdopodobne jest,
ze transformatory i rozdzielnice sg niezbedne do prawidtowego dziatania sprzetéw korzystajgcych
z energii elektrycznej o odpowiednio regulowanym napieciu. Bez dostarczonej energii urzgdzenia
te nie moglyby bowiem spetniac¢ swojej funkcji.

Takie podejscie stoi w sprzecznosci z celem nowelizacji podatku od nieruchomosci, ktérej
intencjg bylo uporzadkowanie klasyfikacji obiektéow budowlanych i uniknigcie arbitralnych,
fiskalnych interpretaciji.
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Kwalifikacja podatkowa mikroinstalaciji

fotowoltaicznej na dachu budynku

Pismo z dnia 11 czerwca 2025 r. Urzad Miejski we Wroctawiu

Stanowisko Wnioskodawcy:

Whnioskodawca jest wiascicielem 5 lokali uzytkowych znajdujgcych sie w budynku.
Kazdy z nich stanowi odrebng nieruchomos¢ — sg to lokale biurowe.

Na dachu budynku zostata zamontowana mikroinstalacja fotowoltaiczna.

Zamiarem Whnioskodawcy nie byta produkcja energii elektrycznej w celu odprowadzania
jej do sieci, a zuzywanie jej w ramach biezgcej dziatalnosci biurowej prowadzonej w lokalach.

Tylko Wnioskodawca korzysta z mikroinstalaciji.

Zdaniem Wnioskodawcy, mikroinstalacja zapewnia mozliwo$¢é uzytkowania budynku zgodnie
Z przeznaczeniem i stanowi jego czes¢.

Stanowisko organu:

Organ uznat stanowisko Wnioskodawcy za prawidiowe.

Mikroinstalacja w danym stanie faktycznym nie moze by¢ uznana za elektrownie fotowoltaiczng
w mys$l art. 1a ust. 2 lit. b ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

Przedmiotowa mikroinstalacja, jako umozliwiajgca korzystanie z lokali zgodnie
z przeznaczeniem, bedzie opodatkowana wraz z budynkiem.

Argumenty organu:

Mikroinstalacja wykorzystywana jest jedynie do potrzeb witasnych — do zasilania lokali
biurowych.

Whnioskodawca nie zamontowat jej z zamiarem zmiany profilu dziatalno$ci, lecz jedynie
w celu uzyskania oszczednosci poprzez pozyskiwanie energii ze zrédet odnawialnych.
Mikroinstalacja stanowi rozszerzenie wewnetrznej instalacji elektrycznej o urzgdzenia
pozwalajgce pobierac energie elektryczng spoza sieci energetycznej.

Z tego wzgledu mikroinstalacja fotowoltaiczna jest czesScig instalacji elektrycznej,
przez co stanowi element budynku. Nie stanowi zatem budowli w rozumieniu przepiséw ustawy.

Whioski:

Powyzsza interpretacja jest korzystna dla podatnikéw i potwierdza, ze mikroinstalacja fotowoltaiczna
wykorzystywana wytgcznie do potrzeb wtasnych bedzie opodatkowana wraz z budynkiem. Stanowisko
organu rozwiewa watpliwosci dotyczace kwalifikacji podatkowej takich instalacji, co ma znaczenie,
biorac pod uwage rozbiezne stanowiska pojawiajace sie w tym temacie po wejsciu w zycie nowych
przepisow. W efekcie, interpretacja stanowi krok w strone jednoznacznej klasyfikacji podatkowej
mikroinstalacji fotowoltaicznych. Nalezy jednak pamieta¢, ze w sytuacji mniej jednoznacznego stanu
faktycznego, wskazujacego na produkcje energii nie tylko na potrzeby wiasne, istnieje ryzyko
odmiennej kwalifikacji takiego obiektu.
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Opodatkowanie przepompowni
ze zbiornikiem ppoz oraz geotermalnych
zrodet ciepta

Pismo z dnia 28 kwietnia 2025 r. Urzad Miejski w Katowicach
EO-I11.310.2.2025.AZ

Stanowisko Wnioskodawcy:

Whnioskodawca wystapit o interpretacje dotyczacg sposobu opodatkowania przepompowni
wraz ze zbiornikiem wody, a takze geotermalnych zrédet ciepta.

Geotermalne zrédta ciepta sktadajg sie z 33 odwiertéw na $Sredniej gtebokosci 150 metrow,
instalacji poziomej usytuowanej na gtebokosci 1,2 metra i pompy.

Woda magazynowana w zbiorniku jest wykorzystywana wytgcznie w przypadku zagrozenia
pozarowego.

Zdaniem Whnioskodawcy, przepompownie ze zbiornikiem nalezy opodatkowac¢ jako budynek,
zas geotermalne Zrodta ciepta, jako grupe urzgdzen do wymiany ciepta — innych urzadzen
technicznych nieopodatkowanych podatkiem od nieruchomosci.

Stanowisko organu:

Organ nie zgodzit sie ze stanowiskiem Wnioskodawcy.

W nowym brzmieniu ustawy o podatkach i optatach lokalnych, z definicji budynku zostaty
wytgczone obiekty, w ktdrych sg lub mogg by¢ gromadzone m.in. materiaty w postaci ciektej.
Zbiorniki zostaty wprost zakwalifikowane jako budowle na mocy nowych przepisow.

W przypadku geotermalnych Zrddet ciepta, zawierajgca sie w nich instalacja pozioma stanowi
rurocigg bedgcy budowlg na gruncie podatkowym. Natomiast pompa bedaca innym
urzgdzeniem technicznym powinna podlega¢ opodatkowaniu wylgcznie w zakresie czesci
budowlanych.

Argumenty organu:

W danym przypadku, zdaniem organu nalezy dokona¢ rozdziatu pomiedzy budynek
przepompowni a przylegajgcy do niego zbiornik przeciwpozarowy, ktory powinien byc¢
zakwalifikowany jako budowla zgodnie z zatgcznikiem nr 4.

To samo podejscie organ zaprezentowat w przypadku geotermalnych Zzrodet ciepta,
wyrdzniajgc odwierty, instalacje poziomg i pompe.

W przypadku odwiertu, nie stanowi on przedmiotu opodatkowania, gdyz nie wpisuje sie w
zakres okreslony w ustawie.

W przypadku instalacji poziomej (rurociggu), jej charakterystycznym parametrem jest dtugosé,
zatem stanowi budowle na gruncie ustawy.

Ostatni element geotermalnych zrodet ciepta — pompa — jako inne urzgdzenie techniczne nie
posiada czesci budowlanych, a zatem nie podlega opodatkowaniu.
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Whioski:

Organ systematycznie dokonat rozdziatu pomiedzy przepompownig a zbiornikiem przeciwpozarowym,
kwalifikujgc je oddzielnie pod katem podatkowym. Mozna stwierdzi¢, ze takie postepowanie jest
prawidlowe. Wedtlug powszechnego podejScia, jezeli budowla stanowi odrebny od budynku
i samodzielny obiekt, to podlega opodatkowaniu samodzielnie.

W przypadku geotermalnych zrddet ciepta wyrdznit trzy elementy i przeanalizowat je pod katem
podatkowym, stosujgc spojng i metodyczng logike. Rozdzielenie $rodka trwatego na poszczegdlne
elementy moze wydawacé sie nadmierne, jednak ostateczne stanowisko nie jest catkowicie profiskalne.
W efekcie mozna stwierdzi¢, ze decyzja organu jest zasadna, cho¢ wykazuje raczej zbytnig
szczegotowosé, co nie zawsze ma sens — szczegolnie, jesli mowa o kompletnej instalacji, ktorej
elementy tworzg zwartg catos¢ i oddzielnie nie majg prawa bytu.
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Opodatkowanie podatkiem

od nieruchomosci infrastruktury
technicznej przynaleznej do budynkow
mieszkalnych

Pismo z dnia 22 maja 2025 r. - Urzad Miasta w Poznaniu
— interpretacja nr 100

Stanowisko Wnioskodawcy:

Whnioskodawca (spdtka prawa handlowego realizujgca zadania mieszkaniowe Miasta Poznania)
wskazat, ze:

= Posiada lub uzytkuje nieruchomosci o charakterze mieszkaniowym, w tym budynki mieszkalne
oraz infrastrukture techniczng im towarzyszaca: przytgcza, sieci przesytowe, parkingi, chodniki,
oSwietlenie zewnetrzne, ogrodzenia, $mietniki, wiaty, zadaszenia, tereny utwardzone
pod odpady.

*= Infrastruktura ta sluzy mieszkancom budynkéw mieszkalnych i jest niezbedna
do ich uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem.

= Nie jest ona wykorzystywana w dziatalnosci gospodarczej, lecz wytagcznie dla zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych.

= Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatkach i optatach lokalnych (u.p.o.l.), opodatkowaniu
podlegajg wytgcznie budowle Ilub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej, a zatem infrastruktura mieszkaniowa nie powinna by¢ objeta podatkiem
od nieruchomosci.

Stanowisko organu:

Prezydent Miasta Poznania uznat stanowisko Wnioskodawcy za prawidtowe.

Argumenty organu:

Organ przyjat nastepujgcg argumentacje:

Zakres opodatkowania (art. 2 ust. 1 u.p.o.l.)

— Podatkowi od nieruchomo$ci podlegajg: grunty, budynki Iub ich czesci,
oraz budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;j.

Kwalifikacja obiektow

— Wymienione przez Wnioskodawce obiekty (parkingi, chodniki, ogrodzenia, przytgcza itd.)
stanowig budowle w rozumieniu ustawy.

— Jednak nie wszystkie z nich sg ,obiektami budowlanymi” — np. $mietniki i wiaty rowerowe jako
niewielkie obiekty uzytkowe stuzgce utrzymaniu porzadku nie sg obiektami budowlanymi
w Swietle art. 1a ust. 2a lit. c u.p.o.l.

Kryterium ,zwigzania z dziatalnoscig gospodarczg”

— Sam fakt, ze wiascicielem lub uzytkownikiem budowli jest przedsiebiorca, nie przesgdza
0 zwigzku z dziatalnoscig gospodarcza.

— Trybunat Konstytucyjny (SK 13/15, SK 39/19) wskazat, ze konieczne jest rzeczywiste
powigzanie z dziatalnoscig gospodarczg, a nie tylko formalne posiadanie.
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— W niniejszej sprawie budowle stuzg wytgcznie realizacji celow mieszkaniowych — zatem brak
jest zwigzku z dziatalnoscig gospodarczg.

Whioski:
Interpretacja Prezydenta Miasta Poznania ma dla podatnikow korzystny i potwierdzajgcy charakter.

Organ jednoznacznie uznat, ze infrastruktura techniczna przynalezna do budynkéw mieszkalnych
— taka jak przytacza, parkingi, chodniki, oswietlenie zewnetrzne, ogrodzenia, $mietniki czy wiaty
— nie podlega opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci, o ile nie jest wykorzystywana
do prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;.

W praktyce oznacza to, ze podatnicy (np. spotki zarzgdzajgce zasobem mieszkaniowym, wspdinoty,
spétdzielnie) zyskali oficjalne potwierdzenie, iz obiekty te — mimo Zze formalnie stanowig budowle
— pozostajg poza zakresem opodatkowania, gdy stuzg wytgcznie celom mieszkaniowym.

Organ wprost odwotat sie do utrwalonego orzecznictwa sgadéw administracyjnych oraz wyrokéw
Trybunatu Konstytucyjnego, potwierdzajgcych, ze sam fakt posiadania przez przedsiebiorce budowli
nie przesadza o powstaniu obowigzku podatkowego.
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Opodatkowanie podatkiem

od nieruchomosci parkingow spoétdzielni
mieszkaniowej jako budowli zwigzanych
z dziatalnoscia gospodarcza

Pismo z dnia 10 kwietnia 2025 r. Urzagd Miasta w Poznaniu
— Interpretacja nr 98

Stanowisko Wnioskodawcy:

Whioskodawcg byta spotdzielnia mieszkaniowa, ktora wskazata, ze:

na terenie jej nieruchomosci znajdujg sie parkingi, chodniki, oswietlenie, ogrodzenia, wiaty
$mietnikowe oraz inne elementy infrastruktury technicznej,

infrastruktura ta stuzy wylgcznie mieszkancom i jest niezbedna do prawidtowego korzystania
z budynkéw mieszkalnych,

nie jest wykorzystywana do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej ani nie generuje zysku
— ewentualne optaty majg charakter kosztowy, pokrywajgcy wydatki eksploatacyjne.

Spoétdzielnia argumentowata, ze zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatkach i optatach lokalnych
opodatkowaniu podlegajg tylko budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej, a wiec infrastruktura mieszkaniowa powinna by¢ zwolniona z podatku od nieruchomosci.

Stanowisko organu:

Prezydent Miasta Poznania uznat stanowisko Wnioskodawcy za prawidtowe.

Organ jednoznacznie potwierdzit, ze parkingi i pozostata infrastruktura techniczna nalezgca
do zasobow mieszkaniowych nie podlegajg opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci, jezeli stuzg
wytgcznie mieszkancom i nie sg wykorzystywane w dziatalnosci gospodarczej.

Argumenty organu:

Zakres opodatkowania okres$lony w art. 2 ust. 1 u.p.o.l. obejmuje budowle tylko wtedy,
gdy sg zwigzane z prowadzeniem dziatalnos$ci gospodarcze;j.

Samo posiadanie budowli przez spoéidzielnie mieszkaniowa nie oznacza automatycznie,
ze sg one wykorzystywane gospodarczo. Decydujgce znaczenie ma rzeczywisty sposob
uzywania tych obiektow.

W analizowanym przypadku parkingi, chodniki, wiaty czy oswietlenie stuzg mieszkancom,
a nie dziatalnosci komercyjnej, dlatego nie spetniajg przestanki ,zwigzania z dziatalnoscig
gospodarczg”.

W uzasadnieniu podkreslono réwniez, ze czynnosci spoétdzielni wykonywane na rzecz jej
cztonkow nie stanowig dziatalnosci gospodarczej, a pobierane optaty majg jedynie charakter
kosztowy.
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Whioski:

Prezydent Miasta Poznania potwierdzit, ze:

parkingi, chodniki, ogrodzenia, oswietlenie i inne elementy infrastruktury osiedlowe;j
wykorzystywane wytacznie przez mieszkancéw nie sg budowlami zwigzanymi z dziatalnoscig
gospodarcza,

w konsekwencji nie podlegajg opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci na podstawie
art. 2 ust. 1 pkt 3 u.p.o.l,

interpretacja ta utrwala korzystng linie orzeczniczg i zapewnia podatnikom pewno$¢ prawa
oraz stabilnos¢ rozliczen podatkowych po zmianach przepiséw w 2025 r.

W efekcie podatnicy, zwlaszcza spdidzielnie mieszkaniowe, otrzymali jednoznaczne i korzystne
potwierdzenie, ze infrastruktura techniczna obstugujgca budynki mieszkalne, w tym parkingi
— pozostaje poza zakresem opodatkowania, o ile nie jest wykorzystywana do dziatalnosci
gospodarcze;j.
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Podatek od nieruchomosci a uchwata NSA
w sprawie budynkow mieszkalnych
zajetych na dziatalnos¢ gospodarcza

W pazdzierniku 2024 r. Naczelny Sad Administracyjny, w sktadzie siedmiu sedziow (sygn. akt Ill FPS
2/24), podjat uchwate wyjasniajgcg zasady opodatkowania budynkéw mieszkalnych lub ich czesci
w przypadku, gdy sg w posiadaniu przedsiebiorcow. Uchwata byta efektem wniosku Prokuratora
Generalnego, majacego na celu usuniecie rozbieznosci w orzecznictwie dotyczgcym art. 5 ust. 1 pkt 2
lit. b u.p.o.l.. Istotg sporu byta kwestia, kiedy lokal mieszkalny wynajmowany przez przedsiebiorce
na cele mieszkaniowe najemcéw powinien podlega¢ najwyzszej stawce podatku, a kiedy moze
korzystaé z preferencyjnej stawki niskiej, przewidzianej dla nieruchomos$ci mieszkalnych.

NSA wyjasnit, Zze kluczowe znaczenie ma rzeczywiste wykorzystanie lokalu — jego faktyczne ,zajecie
na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej”. Oznacza to, ze samo posiadanie przez przedsiebiorce
nieruchomosci mieszkalnej lub jej wynajem w ramach dziatalnosci gospodarczej nie automatycznie
powoduje opodatkowania najwyzszg stawkg. Wyjatek dotyczy sytuacji, gdy lokal nie stuzy trwatemu
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, np. w przypadku najmu krétkoterminowego, prowadzenia ustug
hotelarskich, wynajmu mieszkania w celach inwestycyjnych lub pozostawienia go jako trwaty pustostan.
Natomiast wynajem dlugoterminowy stuzgcy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych najemcy
zachowuje preferencyjng stawke podatku.

Uchwata ma zatem charakter abstrakcyjny — nie rozstrzyga konkretnej sprawy podatkowej, lecz okresla
reguly interpretacyjne majace zapewni¢ jednolitos¢ orzecznictwa i pewnos¢ prawa dla podatnikow
i organow podatkowych. Wyrazenie ,budynki mieszkalne lub ich cze$ci zajete na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej” nalezy interpretowaé dwuwymiarowo: z uwzglednieniem charakteru
budynku jako mieszkalnego (zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkoéw) oraz faktycznego wykorzystania
nieruchomosci w celu realizacji funkcji mieszkaniowej lub gospodarcze;.

Konsekwencje uchwaty NSA juz odczuwajg niektére samorzady.
Przykitadowo:

= Krakéw indywidualnie bada przypadki ,trwatych pustostanow”, tj. mieszkan nalezgcych
do deweloperéw, ktére nie sg wynajmowane ani sprzedawane, lecz traktowane jako inwestycja
oczekujgca na wzrost wartosci rynkowej.

= Katowice wprowadzity 30-krotnie wyzszg stawke podatku dla takich lokali, traktujgc je jako
element dziatalnosci gospodarczej. Podatek wzrést z 1,19 zt/m? do 34 zi/m?2.

= Poznan, Wroctaw, Biatystok, Olsztyn i Kielce analizujg mozliwos¢ zastosowania wyzszych
stawek podatkowych w zaleznosci od faktycznego wykorzystania lokali.

= }4dz dystansuje sie od tego rozwigzania, wskazujgc, ze konieczna bytaby nowelizacja ustawy,
aby podnies¢ stawke dla deweloperow.

Praktyka nadinterpretacji uchwaty NSA (np. w Katowicach) moze prowadzi¢ do sporéw sgdowych.
Kluczowe warunki stosowania preferencyjnej stawki to:

= lokal stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych najemcy,
= jest sklasyfikowany jako mieszkalny w ewidencji gruntéw i budynkow,

21 | Nowelizacja podatku od nieruchomosci | Accace Poland



..accace

= nie jest wykorzystywany w sposob komercyjny lub nie realizuje funkcji gospodarczej
(np. najmu krétkoterminowego czy dziatalnosci ustugowej).

Whioskiem ptyngcym z uchwaty jest podkreslenie znaczenia funkcji spotecznej mieszkania, ktéra
determinuje nizszg stawke podatku, oraz wyrazne oddzielenie dziatalnosci inwestycyjnej
czy komercyjnej od opodatkowania nieruchomosci mieszkalnych wedtug maksymalnej stawki.

Uchwata wprowadza wiekszg przejrzystos¢, cho¢ pozostawia organom samorzgdowym i podatnikom
obowigzek indywidualnej oceny faktycznego wykorzystania nieruchomosci.
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