Styczen 2025 .

Dwa wyroki Trybunatu Konstytucyjnego z roku
2023 i uznanie niektorych przepisow
dotyczagcych podatku od nieruchomosci za
niekonstytucyjne spowodowaty, ze konieczna
stata sie nowelizacja ustawy o podatkach
i optatach lokalnych. MF w zatozeniu chciato
status quo dotychczasowych
jednak jak wynika z tresci

zachowac
przepisow,
nowelizacji, nie do konca sie to udato. Nie

wykorzystano szansy, aby  gruntownie
i dogtebnie zmieni¢ obowigzujgce regulacje,
usuwajac wszelkie watpliwosci interpretacyjne.

DEFINICJA BUDYNKU

Istota definicji budynku co do zasady pozostata ta
sama. Budynkiem jest obiekt, ktory jest:

* trwale zwigzany z gruntem,

* wydzielony z przestrzeni za pomocga przegrod
budowlanych,

* posiada fundamenty i dach.

Definicja zakfada, Zze budynkiem jest obiekt
wzniesiony w wyniku robét budowlanych wraz
z instalacjami zapewniajgcymi mozliwos¢ jego
uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem.

Co wiecej, w nowelizacji wyraznie wskazano, ze
budynkiem nie jest:

obiekt, w ktérym s3 lub mogg by¢ gromadzone
materiaty sypkie, materiaty wystepujgce w
kawatkach albo materiaty w postaci ciektej lub
gazowej, ktérego podstawowym parametrem
technicznym wyznaczajgcym jego przeznaczenie
jest pojemnos$é — czyli np. SILOSY.

Zmiany w tym zakresie mozna potraktowac jako
majace charakter dookreslajacy, cho¢
szczegblnego znaczenia nabiera fakt, ze pojecie
yJtrwale zwigzany z gruntem” zostato po raz
pierwszy przez ustawodawce zdefiniowane.
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TRWALY ZWIAZEK Z GRUNTEM

Zgodnie z definicjg, trwate zwigzanie z gruntem
to takie potgczenie obiektu budowlanego
z gruntem, ktdére zapewnia temu obiektowi
stabilnos¢ i mozliwo$¢  przeciwdziatania
czynnikom  zewnetrznym  niezaleznym  od
dziatania cztowieka, mogacym zniszczy¢ Ilub
spowodowaé przemieszczenie lub przesuniecie
sie obiektu budowlanego na inne miejsce.

Nalezy uznaé, ze jest to niezwykle szerokie
podejscie i tak naprawde praktyka pokaze, jak
bedzie ono interpretowane. Uwazamy, ze
w kazdym stanie faktycznym, oceniajac, czy dany
obiekt jest trwale zwigzany z gruntem, nalezy
wykaza¢ jakiekolwiek ,pofgczenie z gruntem”,
o ktéorym mowa w samej definicji, a nastepnie
wskazaé¢ dalsze elementy definicji, w tym
mozliwos$é popierania sie czynnikom
zewnetrznym (np. atmosferycznym).

Trwate zwigzanie z gruntem jest na tyle istotne,
gdyz pozwala oceni¢, czy w ogdéle mamy do
czynienia z budynkiem. Jest to réwniez element
konieczny przy kwalifikacji niektérych obiektow
jako budowle.

ROBOTY BUDOWLANE

Aby mozna byto w ogdle moéwi¢ o budynku
i budowli w rozumieniu ustawy, to muszg te
obiekty zosta¢ wzniesione w wyniku robdt
budowlanych.

Przez roboty budowlane nalezy rozumiec prace
polegajgce na budowie, odbudowie,
rozbudowie, nadbudowie, przebudowie Ilub
montazu, do ktérych stosuje sie przepisy ustawy
- Prawo budowlane.

Definicja ta nie wyjasnia, w jakim zakresie prawo
budowlane ma mie¢ zastosowanie, czy
w zakresie wszystkim wymogow wynikajgcych
z prawa budowlanego, czy tylko dla potrzeb
wyjasnienia uzytych pojed.
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DEFINICJA BUDOWLI

optatach

lokalnych w najwiekszym stopniu objeta definicje
budowli — z racji uznania poprzedniej wersji za
niekonstytucyjna.

Obecnie budowla zostata zdefiniowana w oparciu
o 5 punktéw wymienionych w ustawie i dla
uznania obiektu za budowle w kazdym z nich
nalezy sprawdzi¢ nastepujgca ceche: budowlg jest
obiekt wzniesiony w wyniku robét budowlanych.

Budowlg jest zatem:

a)

b)

d)

obiekt niebedacy budynkiem, wymieniony
w zataczniku nr 4 do ustawy, wraz
z instalacjami zapewniajgcymi mozliwos$é
jego uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem,

elektrownie wiatrowg, elektrownie jgdrowa
i elektrownie fotowoltaiczng, biogazownie,
biogazownie rolniczg, magazyn energii,
kociot, piec przemystowy, kolej linowa,
wycigg narciarski oraz skocznie, w czesci
niebedacej budynkiem - wytgcznie w zakresie
ich czesci budowlanych,

urzadzenie budowlane - przytacze oraz
urzadzenie instalacyjne, w tym stuzgce
oczyszczaniu lub gromadzeniu $ciekéw, oraz
inne urzadzenie techniczne, bezposrednio
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 - wytacznie w zakresie jego czesci
budowlanych,

fundamenty pod maszyny oraz pod
urzadzenia techniczne, jako odrebne pod
wzgledem technicznym czesci przedmiotow
sktadajacych sie na catos¢ uzytkowa.

Co powyisze oznacza:

Jesli jakis obiekt nie zostat wzniesiony
w wyniku robdét budowlanych (zgodnie
z definicja ustawowa), to nie jest ani

budynkiem, ani budowla.

Jesli jakis obiekt budowlany spetni definicje
budynku, nie moze by¢ budowla.

Dokonujgc  kwalifikacji danego obiektu
budowlanego jako budowli, warto
przeprowadzi¢ analize zaczynajac od pkt a) do
e).

Zatgcznik nr 4 momentami postuguje sie
bardzo ogolnymi sformutowaniami,
niezdefiniowanymi w ustawie (np. instalacje
przemystowe, przekrycia namiotowe).
W innych punktach Zatacznik zaskakuje
bardzo szczegétowymi opisami, jaki obiekt
nalezy uznaé za budowle.

Punkt b) — jednoznacznie wskazano, ze m.in.
panele fotowoltaiczne nie stanowig budowli.
Jedynie  czesci  budowlane  podlegajg
opodatkowaniu.

Punkt c) — warto zwrdci¢ uwage, ze pojecie
urzadzen instalacyjnych nie zostato
zdefiniowane. Co wiecej, w przypadku
przytaczy, urzadzen instalacyjnych i innych
urzadzen technicznych, beda one
opodatkowane podatkiem od nieruchomosci,
gdy:
* beda bezposrednio zwigzane
z budynkiem lub obiektem
wymienionym w Zatgczniku nr 4 oraz
e gdy beda one niezbedne do ich
uzytkowania zgodnie
Z przeznaczeniem.

Punkt d) — jesli zostanie zidentyfikowane
urzagdzenie techniczne inne niz opisane
w pkt a) - ¢) — przedmiotem opodatkowania
bedg tylko czesci budowlane.

Punkt e) — jesli maszyny i urzadzenia beda
posadowione na fundamencie i beda
odrebne pod wzgledem technicznym, to za
budowle zostang uznane same fundamenty.
Nalezy jednak uwazaé¢ na poz. 25 Zatacznika,
w ktérym jest mowa o ,wolno stojgcej trwale
zwigzanej z gruntem instalacji przemystowej.”
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ZAtACZNIK NR 4 DO USTAWY

Pozycja Obiekt
1 odkryty obiekt sportowy inny niz wymieniony w poz. 2
2 ptyta stadionu, tunel dla zawodnikéw, trybuny - wchodzgce w sktad stadionu
3 amfiteatr

4 zbiornik wody surowej, hala technologiczna, zbiornik retencyjny wody uzdatnionej, odstojnik wéd poptucznych - wchodzace w
skfad stacji uzdatniania wody
stacja zlewna, przepompownia Sciekdw oczyszczonych, osadnik wstepny, osadnik wtérny, reaktor biologiczny, komora tlenowa,
komora rozdziatu, komora niedotleniona, komora beztlenowa, zageszczacz grawitacyjny, instalacja do odwadniania osadéw,

5 instalacja do odgazowywania, stacja zageszczania osadu nadmiernego, stacja dozowania kwasu octowego, zbiornik
wyrownaweczy cieczy nadosadowej, przepompownia osadu recyrkulowanego i nadmiernego, komora predenitryfikacji -
wchodzgce w sktad oczyszczalni sciekow
obiekt, w ktérym sg lub moga by¢ gromadzone materiaty sypkie, materiaty wystepujace w kawatkach albo materiaty w postaci

6 ciektej lub gazowej, ktérego podstawowym parametrem technicznym wyznaczajgcym jego przeznaczenie jest pojemnos¢, inny
niz wymieniony w poz. 4 i poz. 5

7 obiekt ochronny

8 nadziemne i podziemne przejscie dla pieszych, cigg pieszy
obiekt hydrotechniczny: zapora, prog, stopien wodny, jaz, sluza watowa, syfon, brama przeciwpowodziowa, kanat, sluza

9 7eglowna, opaska brzegowa, ostroga brzegowa, réw melioracyjny inny niz ziemny, obiekt zrzutu wody, obiekt zrzutu sciekdw,
obudowa uje¢ wdd podziemnych

10 obiekt kontenerowy trwale zwigzany z gruntem

11 wiata, z wytgczeniem wiaty wymienionej w art. 1a ust. 1 pkt 2a lit. ¢

12 podbudowa stupowa dla linii kablowej, fundament, konstrukcja wsporcza, wolno stojgcy maszt antenowy, wolno stojgca wieza,
szafa telekomunikacyjna, stupek telekomunikacyjny - wchodzace w sktad sieci telekomunikacyjne;j
wystepujace samodzielnie lub stanowigce element sieci obiekty, ktérych charakterystycznym parametrem jest dtugosc:

a) wodociag, gazociag, cieptocigg oraz inny rurociag,
b) trakcja elektroenergetyczna, linia elektroenergetyczna,
c) linia kablowa podziemna, umieszczona bezposrednio w ziemi lub nadziemna, z wytgczeniem kabli telekomunikacyjnych

13 dowieszonych do juz istniejacej linii kablowej nadziemnej,

d) kanalizacja kablowa, z wytgczeniem zainstalowanych w niej kabli,

e) kanat technologiczny, z wytaczeniem zainstalowanych w nim kabili,

f) kanat inny niz wymieniony w zatgczniku

- wraz z przewodami, fundamentem, podbudowag stupowg oraz konstrukcja wsporczg, o ile je posiadajg

14 przystan, sztuczna wyspa, basen portowy, dok, falochron, nabrzeze, molo, pirs, pomost, pochylnia, dalba, stawa

15 pas startowy, droga kotowania, ptyta lotniskowa, plac postojowy, plac manewrowy - znajdujace sie na terenach lotnisk oraz
ladowisko

16 droga, wjazd, zjazd i wyjazd z drogi, zatoka parkingowa
droga kolejowa, tj. tory kolejowe, w tym rozjazdy i skrzyzowania toréw, wchodzace w ich sktad szyny, szyny ztobkowe,

17 kierownice, odbojnice, prowadnice, zwrotnice, krzyzownice i inne elementy rozjazdéw, podktady kolejowe i przytwierdzenia,
drobne elementy nawierzchni kolejowej, podsypka, w tym ttuczen i piasek, wraz z elementami wymienionymi w pkt 2-11
zatgcznika nr 1 do ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym

18 most, wiadukt, estakada, przepust, przejazd

19 ujecie wod morskich, ujecie wéd srédlgdowych

20 konstrukcja oporowa, konstrukcja wsporcza inna niz wymieniona w zatgczniku

21 tunel

22 ogrodzenie

23 sktadowisko odpaddéw

24 parking znajdujacy sie poza budynkiem, plac postojowy, plac sktadowy, plac pod smietnik, podjazd, zadaszenie

25 wolno stojgce: wieza, maszt, oswietlenie zewnetrzne oraz wolno stojgce trwale zwigzane z gruntem: instalacja przemystowa inna
niz wymieniona w zatgczniku, tablica reklamowa, urzadzenie reklamowe

26 wolno stojgcy komin, chtodnia kominowa

27 waga samochodowa, waga kolejowa

)8 przekrycie namiotowe, powtoka pneumatyczna, strzelnica, kiosk uliczny, pawilon sprzedazy ulicznej, pawilon wystawowy -

trwale zwigzane z gruntem



DEKLARACIJE 2025

Z uwagi na stosunkowo kroétkie vacatio legis dla
podatnikbw zobowigzanych do sktadania
deklaracji na podatek od nieruchomosci

wprowadzono mozliwos¢ ztozenia deklaracji na
rok 2025 w terminie do 31 marca 2025 (zamiast
do 31 stycznia 2025 .)

Przy tym rozwigzaniu nalezy spetni¢ nastepujace
warunki:
» podatnicy sg obowigzani ztozy¢ do
wiasciwego organu podatkowego
w terminie do dnia 31 stycznia 2025 r.
pisemne zawiadomienie
o skorzystaniu z uprawnienia,
zawierajgce:

a) nazwe organu podatkowego, do
ktorego zawiadomienie jest
kierowane,

b) nazwe podatnika sktadajgcego
zawiadomienie, adres jego
siedziby oraz jego identyfikator
podatkowy,
oswiadczenie o  skorzystaniu
z uprawnienia do zfozenia
deklaracji na podatek  od
nieruchomosci na rok 2025
w terminie do dnia 31 marca
2025r,;

podatnicy s3 obowigzani bez wezwania
organu  podatkowego, wptaci¢ na
rachunek wiasciwej gminy miesieczne
raty podatku od nieruchomosci:
a) za styczen - w terminie do dnia 31
stycznia 2025 .,
b) za luty - w terminie do dnia 15
lutego 2025 r.,
c) za marzec - w terminie do dnia 15
marca 2025 r.
w wysokosci odpowiadajacej sredniej
miesiecznej kwocie naleznego podatku
za 2024 r.
W przypadku gdy wptacone raty okazg sie nizsze
niz raty wynikajgce ze ztozonej deklaracji na
2025r., brakujgcg kwote nalezy wptaci¢ bez
wezwania w terminie do 31 marca 2025 r.
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Z kolei gdy uiszczone raty bedg wyzisze, kwota
podlega zwrotowi Ilub zaliczeniu na poczet
kolejnych rat podatku.

JAK PRZYGOOWAC SIE NA ZMIANY?

Warto obecnie poswieci¢ czas, aby zweryfikowac
posiadane obiekty budowlane i sprawdzi¢, jak

zmiana przepisow wptyneta na zakres ich
opodatkowania.

Przy tej okazji uzasadnione jest zbadanie
poprawnosci  ustalenia  wartosci  poczatkowej

srodkow trwatych, ktéra czesto bedzie stanowita
podstawe opodatkowania budowli.

WYSOKOSC PODATKU OD NIERUCHOMOSCI 2025

Uwzgledniajagc  powyzsze zmiany, wysokos$é
obcigzen podatkowych w nowym roku w wielu
sytuacjach moze ulec podwyzszeniu. Zaktadane
przez Ministerstwo Finansdw status quo,
w poréwnaniu do poprzednich rozwigzan, nie do
konca zostato zrealizowane.

Jak nowelizacja wptynie na ostateczng wysokosé
opodatkowania, bedzie mozna ocenié
w momencie jak praktyka, a zwfaszcza
sgdownictwo administracyjne, wytworzg linie
interpretacyjng niedookreslonych w ustawie
pojec.

Mimo powyzszego, podatek od nieruchomosci,
jak co roku, rosnie, z uwagi na zwiekszenie
gornego limitu stawek tego podatku poprzez
coroczne obwieszczenie Ministra  Finansow.
W slad za obwieszczeniem gminy w drodze
uchwat najczesciej podnoszg stawki podatku na
nowy rok.

Jedynie podatek od garazy, znajdujgcych sie
w budynkach mieszkalnych, ktore do tej pory
byty opodatkowane jako pozostate (max stawka
wynosi obecnie 11,48 zt za m2), bedzie nizszy,
gdyz zastosowanie znajdg stawki jak za
pomieszczenia mieszkalne (max stawka wynosi
1,19 zt za m2).
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