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Czesc |. Charakterystyka podatku
od nieruchomosci






Uwagi wprowadzajace

Wtadanie majatkiem nieruchomym wiaze sie z koniecznoscia ponoszenia ciezaru o cha-
rakterze podatkowym. Pojecie podatku zostato sformutowane w OrdPU. Jest to publicz-
noprawne, nieodptatne, przymusowe oraz bezzwrotne $wiadczenie pieniezne na rzecz
Skarbu Panstwa, wojewddztwa, powiatu lub gminy, wynikajace z ustawy podatkowe;j.
W przypadku omawianej daniny obowiazek zaptaty na rzecz gminy wynika z PodLokU.
Kluczowgq cechg podatku jest nieodptatnosé. Co oznacza, ze podatnicy nie uzyskuja nic
w zamian za $wiadczenia, poniewaz ptacenie podatkéw wiaze sie z koniecznoscig pono-
szenia ciezaréw zwigzanych z organizacja spoteczenstwa. W mysl art. 84 Konstytucji RP
kazdy jest obowiazany do ponoszenia ciezaréw i Swiadczen publicznych, w tym podat-
kéw, okreslonych w ustawie.

Zupelnie innego rodzaju swiadczeniem publicznym jest oplata, ktéra w przeciwienstwie
do podatku charakteryzuje sie ekwiwalentnoscig — uiszczeniu nalezno$ci odpowiada nie-
pieniezna wzajemnos¢. Na przyktad w optacie targowej ptacgcy w zamian za swiadczenie
uzyskuje mozliwos¢ prowadzenia sprzedazy w przestrzeni publicznej.

Podatek od nieruchomosci moze znaczaco obcigzac kieszen podatnikow, z tego po-
wodu czesto kwestionujg oni stusznosc samej koncepcji opodatkowania. Dlatego na wste-
pie warto zastanowi¢ sie nad idea funkcjonowania omawianej daniny. W ten sposéb
mozna unikna¢ sytuacji, w ktdérej u kontrolujacego powstaje przeswiadczenie, ze znacz-
nie zwiekszajac zobowigzanie, krzywdza podatnikéw.

Podstawowym zadaniem gminy jest spetnianie potrzeb mieszkancéw. W zwiazku z tym
cztonkowie wspdlnoty musza ,sie zrzuca¢” na koszty ponoszone w interesie ogoétu
(np. na utrzymanie ztobkéw). Pojawia sie przy tym nastepujace pytanie: ,,Dlaczego wta-
Sciciele nieruchomosci ponosza ciezar realizacji zadan gminy w wiekszym stopniu niz
pozostali cztonkowie wspdlnoty?”. Rozwigzanie tego problemu kryje sie w konsekwen-
cjach przyznania prawa wtasnosci nieruchomosci.

Zgodnie z art. 46 § 1 KC: ,Nieruchomos$ciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowiace
odrebny przedmiot wtasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane
lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny
od gruntu przedmiot wlasnosci”. Teoretycznie punktem wyjscia dla funkcjonowania wta-
snosci nieruchomosci jest stan, w ktérym wszystkie czesci powierzchni gruntowych maja
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charakter publiczny. Pierwotng geneza uzyskania prawa wtasnosci jest umowa o charak-
terze spotecznym, w ramach ktérej wspdlnota zrzeka sie wtadania nad cze$cig gruntu,
umozliwiajac jednostce uzyskanie prawa wtasnosci. Nastepnie nieruchomosé¢ moze by¢
przedmiotem obrotu, tj. przechodzi¢ z rak do rak. Jednak bez pierwotnego ,,uwolnienia”
gruntu z przestrzeni publicznej nie dosztoby do powstania prawa wtasnosci.

Konsekwencjg wyodrebnienia prywatnej nieruchomosci jest ograniczenie mozliwosci ko-
rzystania z niej przez gmine. Grunt stanowiacy wtasnosé prywatna stuzy zaspokajaniu
potrzeb jednostki. Przy czym zaspokajana jest ona kosztem reszty spoteczenstwa lokal-
nego. Im wiekszy obszar prywatny, tym mniejsza przestrzen publiczna. Efekt ten ma cha-
rakter ciagly, dlatego zasadne jest, aby wlasnos$¢ prywatna wigzata sie ze stalym pono-
szeniem kosztéw rekompensujgcych wspoélnocie ubytek powierzchni publicznej.

Konstrukcja podatku od nieruchomo$ci na poziomie podstawowym nie odbiega od sche-
matu budowy pozostatych podatkéw polskiego systemu opodatkowania. Podstawowe
elementy daniny tego rodzaju to:

1) przedmiot opodatkowania (za co trzeba ptacié?);

2) podatnicy (kto musi ptacié?);

3) obowiazek podatkowy (w jaki sposéb dochodzi do uzyskania statusu podatnika?);

4) podstawa opodatkowania (od jakiego rodzaju wielkosci jest naliczany podatek?);

5) stawki (jak obliczy¢ kwote do zaptaty?);

6) zwolnienia (kiedy nie trzeba ptacic¢?).

Podstawowe elementy konstrukcyjne podatku powinny by¢ uregulowane w akcie rangi
ustawowej. Wynika to z zapisu konstytucyjnego (art. 217 Konstytucji RP), zgodnie z kto-
rym: ,Nakladanie podatkéow, innych danin publicznych, okreslanie podmiotéw, przed-
miotéw opodatkowania i stawek podatkowych, a takze zasad przyznawania ulg i umo-
rzen oraz kategorii podmiotéw zwolnionych od podatkdéw nastepuje w drodze ustawy”.
W zwigzku z tym wyzej przywolane elementy uregulowano w PodLokU. Pozostate (tech-
niczne) elementy zwigzane z funkcjonowaniem opodatkowania sa regulowane rozporza-
dzeniami (np. w sprawie wzoréw deklaracji). Wazna role w systemie opodatkowania nie-
ruchomosci odgrywaja uchwaty rady miasta (gminy) umozliwiajace ksztattowanie lokal-
nej polityki podatkowej w granicach wyznaczonych w ustawie.

W pierwszej cze$ci omdwione zostang kluczowe elementy konstrukeji podatku od nieru-
chomosci, co umozliwi pewniejsze poruszanie sie na gruncie obstugi weryfikacyjne;j.
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1. Informacje ogolne

Podstawg funkcjonowania kazdego podatku jest wyznaczenie zbioru elementéw, ktéry
pozwala stwierdzié, od czego nalezy go zaptaci¢. Zazwyczaj przedmiot opodatkowania
jest ogdlnie zarysowany juz w samej nazwie daniny, np.:

1) podatek od czynnosci cywilnoprawnych;

2) podatek od spadkéw i darowizn;

3) podatek od towaréw i ustug.

W przypadku podatku od nieruchomosci nazwa jest zdecydowanie niepetna, poniewaz
ogromna cze$¢ zbioru podstaw opodatkowania nie zalicza sie do nieruchomosci. Zgodnie
z art. 2 ust. 1 PodLokU opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegaja nastepu-
jace nieruchomosci lub obiekty budowlane:

1) grunty;

2) budynki lub ich czesci;

3) budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;j.

W zwigzku z tym trafniejsza bytaby nazwa: , podatek od nieruchomosci i obiektéw bu-
dowlanych”, chociaz i ona nie jest w petni adekwatna, biorac pod uwage to, jak powazny
udziat w zbiorze podstaw opodatkowania majq urzadzenia budowlane.

Zgodnie z art. 46 § 1 KC nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowiace
odrebny przedmiot wtasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwiazane
lub czesci takich budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny od
gruntu przedmiot wlasnosci. Z tego wynika, ze nieruchomosciami w kazdym wypadku
sa grunty. Moga by¢ nimi réwniez budynki, ,,jezeli na mocy przepiséw szczegélnych sta-
nowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci”. Zatem budynek zawsze jest obiektem
budowlanym, a niekiedy odrebng nieruchomoscia. Z tresci art. 48 KC wynika, ze budy-
nek moze by¢ rowniez czescig sktadowa nieruchomosci. W mysl tej regulacji do czesci
sktadowych gruntu naleza w szczegdlnosci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem
zZwigzane.
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Podatnik posiada grunt, na ktérym sa posadowione:

1)
2)
3)

wiata (bez statego zwigzania gruntem);
budynek;
plac utwardzony (urzadzenie budowlane).

W tym przypadku przedmiotem opodatkowania jest:

1)
2)
3)

4)

grunt — nieruchomosé;

budynek — obiekt budowlany bedacy czescig sktadowa nieruchomosci gruntowej;

plac utwardzony - urzadzenie budowlane bedace czescig sktadowg nieruchomosci grunto-
wej;

wiata — obiekt budowlany niestanowiacy czesci sktadowej nieruchomosci.

W mojej ocenie najbardziej adekwatna nazwa dla omawianej daniny byloby nastepujace
okreslenie: ,,podatek od gruntéw oraz obiektéw i urzadzen budowlanych”.

Na potrzeby tego opracowania, w celu przejrzystego zaprezentowania przedmiotéw opo-
datkowania, dokonano nastepujacego podziatu przedmiotow opodatkowania:

1
2)
3)
4)
5)

grunty;

budynki;

lokale (mieszkalne i niemieszkalne);
budowle;

urzadzenia budowlane.

2. Grunty

Kluczowg role w urzedowym funkcjonowaniu gruntéw peini EGiB, do prowadzenia kto-
rej sa zobowigzani starostowie na podstawie PrGeodKart. Ewidencja w zakresie dotycza-
cym gruntéw obejmuje ich:

Ly
2)
3)
4)
5)
6)

potozenie;

granice;

powierzchnie;

rodzaje;

klasy bonitacyjne;

oznaczenia ksiag wieczystych lub zbioréw dokumentdéw, jezeli zostaty zalozone dla
nieruchomosci, w sktad ktérej wchodza grunty.

Z tego wzgledu EGiB stanowi podstawe wymiaru podatku od nieruchomosci (art. 21
PrGeodKart). W odniesieniu do gruntéw wynika to réwniez z samej PodLokU, poniewaz
przez uzyte w ustawie okreslenia:

1
2)
3)
4)

uzytki rolne;

lasy;

nieuzytki;

grunty zadrzewione i zakrzewione;
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5) grunty pod wodami powierzchniowymi stojacymi oraz grunty pod wodami po-
wierzchniowymi pltynacymi;
6) grunty pod morskimi wodami wewnetrznymi

- rozumie sie grunty sklasyfikowane w ten sposéb w EGiB (art. 1a ust. 3 PodLokU).

W polskim systemie podatkowym grunt moze by¢ przedmiotem tylko jednego z nastepu-
jacych podatkéw: od nieruchomosci, leSnego lub rolnego. Z tego wzgledu PodLokU wy-
tacza ze zbioru przedmiotow opodatkowania uzytki rolne lub lasy, z wyjatkiem zajetych
na prowadzenie dziatalnos$ci gospodarcze;j.

Grunty rolne oraz lasy zasadniczo nie podlegaja opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci,
chyba ze wykonywana jest na nich dziatalnosé gospodarcza.

Grunty rolne dziela sie na:

1) wuzytkirolne, do ktérych zalicza sie:
a) grunty orne, oznaczone symbolem R,
b) sady, oznaczone symbolem S,
c) Iakitrwate, oznaczone symbolem 1,
d) pastwiska trwate, oznaczone symbolem Ps,
e) grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem Br,
f) grunty pod stawami, oznaczone symbolem Wsr,
g) grunty pod rowami, oznaczone symbolem W,
h) grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, oznaczone symbo-

lem Lzr;
2) nieuzytki, oznaczone symbolem N.

Grunty lesne dziela sie na:
1) lasy, oznaczone symbolem Ls;
2) grunty zadrzewione i zakrzewione, oznaczone symbolem Lz.

Ewidencja gruntéw i budynkéw zawiera informacje o przeznaczeniu gruntéw, brak
w niej jednak informacji o ich faktycznym wykorzystaniu. W ten sposéb powstaje ,,mar-
gines niepewnosci” wymagajacy dziatan weryfikacyjnych w celu ustalenia, czy grunt zo-
stal zgloszony do opodatkowania wtasciwym podatkiem.

Wytaczeniu z opodatkowania podatkiem od nieruchomosci podlegaja réwniez grunty
pod wodami powierzchniowymi ptynacymi, z wyjatkiem gruntéw pod wodami jezior lub
zbiornikdw sztucznych. Ponadto przedmiotem opodatkowania nie sa grunty pod mor-
skimi wodami wewnetrznymi.

Grunty pod wodami dziela sie na:
1) grunty pod morskimi wodami wewnetrznymi, oznaczone symbolem Wm;
2) grunty pod wodami powierzchniowymi ptynacymi, oznaczone symbolem Wp;
3) grunty pod wodami powierzchniowymi stojacymi, oznaczone symbolem Ws.
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Grunty oznaczone symbolem:

1
2)

3)

Wm - bezwarunkowo zostaly wylaczone ze zbioru przedmiotéw opodatkowania
podatkiem od nieruchomosci;

Wp - nie stanowig podstawy opodatkowania, chyba ze usytuowano na nich jezioro
lub zbiornik sztuczny?;

Ws —bezwzglednie stanowig przedmiot opodatkowania.

Z tego wynika, ze w przypadku gruntéw pod wodami tatwiej (niz w odniesieniu do grun-
téw rolnych i laséw) ustali¢, ktére z nich stanowia przedmiot opodatkowania. Nie wy-
maga to bowiem badania faktycznego wykorzystania tego rodzaju nieruchomosci.

Kolejny rodzaj gruntéw — grunty zabudowane i zurbanizowane — stanowi trzon zbioru
podstaw opodatkowania w dwojakim znaczeniu. Po pierwsze, sg to najczesciej opodat-
kowane grunty, poniewaz podlegajq opodatkowaniu niezaleznie od wykorzystania (z za-
strzezeniami, o ktérych za chwile bedzie mowa). Ponadto stanowig one podstawe funk-
cjonowania (posadowienie) budynkow, budowli oraz urzadzen budowlanych.

Grunty zabudowane i zurbanizowane dzielg sie na:

1
2)
3)
4)

5)
6)
7)

tereny mieszkaniowe, oznaczone symbolem B;

tereny przemystowe, oznaczone symbolem Ba;

inne tereny zabudowane, oznaczone symbolem Bi;

zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy, oznaczone symbo-

lem Bp;

tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, oznaczone symbolem Bz;

uzytki kopalne, oznaczone symbolem K;

tereny komunikacyjne, w tym:

a) drogi, oznaczone symbolem dr,

b) tereny kolejowe, oznaczone symbolem Tk,

¢) inne tereny komunikacyjne, oznaczone symbolem Ti,

d) gruntyprzeznaczone pod budowe drég publicznych lub linii kolejowych, ozna-
czone symbolem Tp.

Grunty mogg zosta¢ wytaczone z opodatkowania, poniewaz PodLokU zawiera jeszcze
nastepujace wytaczenia:

1)

2)

3)

pod warunkiem wzajemnosci — nieruchomosci bedgce wtasnoscig panstw obcych
lub organizacji miedzynarodowych albo przekazane im w uzytkowanie wieczyste,
przeznaczone na siedziby przedstawicielstw dyplomatycznych, urzedéw konsular-
nych i innych misji korzystajacych z przywilejéw i immunitetéw na mocy ustaw,
umow lub zwyczajéw miedzynarodowych (art. 2 ust. 3 pkt 1 PodLokU);
nieruchomosci lub ich czesci zajete na potrzeby organéw jednostek samorzadu te-
rytorialnego, w tym urzedéw gmin, starostw powiatowych, urzedéw zwiazkéw
metropolitalnych i urzedéw marszatkowskich (art. 2 ust. 3 pkt 3 PodLokU);
grunty zajete pod pasy drogowe drég publicznych w rozumieniu przepiséw o dro-
gach publicznych oraz zlokalizowane w nich budowle - z wyjatkiem zwigzanych

1 Zob. R. Dowgier, L. Etel, G. Liszewski, B. Pahl, Podatki i optaty lokalne. Komentarz, Lex/el. 2020, komentarz
do art. 2.
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z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej innej niz utrzymanie drég publicznych
lub eksploatacja autostrad ptatnych (art. 2 ust. 3 pkt 4 PodLokU);

4) nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa, ktore wchodza w sktad Za-
sobu Nieruchomosci, o ktérym mowa w KZNU (art. 2 ust. 4 PodLokU).

Podsumowujac, w przypadku gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych, nalezy braé
pod uwage ww. wytaczenia (wyjatki). Natomiast grunty rolne i lesne podlegaja opodat-
kowaniu na zasadzie wyjatku, w przypadku $cistego zwiazku z dziatalnoscia gospodar-
cza.

3. Budynki

Opodatkowaniu podlegaja ,,budynki lub ich czesci”. Czescia budynku stanowiacq od-
rebny przedmiot opodatkowania jest wyodrebniony lokal (tego rodzaju przedmioty opo-
datkowania zostang omdéwione osobno).

Ponadto opodatkowaniu moze podlegaé czes¢ budynku niestanowigca wyodrebnionego
lokalu, co wynika z art. 3 ust. 1 pkt 4 PodLokU. W mysl tego przepisu podatnikiem moze
by¢ posiadacz choéby czesci budynku stanowiacego wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub jed-
nostki samorzadu terytorialnego (z wyjatkiem posiadania przez osoby fizyczne lokali
mieszkalnych niestanowiacych odrebnych nieruchomosci)?2.

Ustawa o podatkach i optatach lokalnych zawiera definicje budynku na potrzeby po-
datku od nieruchomosci, co oznacza, ze na tym gruncie nie mozna definiowad inaczej
tego pojecia. Z tego powodu w podatku od nieruchomosci nie znajdzie zastosowania po-
toczne znaczenie tego stowa. Zgodnie ze Stownikiem jezyka polskiego budynek to bu-
dowla ograniczona $cianami i dachem?. Definicja ustawowa budynku jest znacznie bar-
dziej precyzyjna. Zgodnie z art. 1a ust. 1 pkt 1 PodLokU budynkiem jest obiekt budow-
lany w rozumieniu przepiséw Prawa budowlanego, ktdry jest trwale zwigzany z gruntem,
wydzielony z przestrzeni za pomoca przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty
i dach. Okreslenie to jest zbiezne z definicja zawartg w PrBud.

Zatem budynkiem jest obiekt, ktory spetnia nastepujace warunki:
1) stanowi obiekt budowlany w rozumieniu PrBud;
2) posiada fundamenty;
3) jego zwiazek z gruntem jest trwaly;
4) zostal wydzielony za pomocg przegréd budowlanych;
5) posiada dach.

Wszystkie te warunki musza zostaé spetnione tgcznie, aby mozna méwic o budynku jako
podstawie opodatkowania. Zatem brak np. trwatego zwigzku z gruntem obiektu budow-
lanego, ktéry posiada fundamenty, dach i $ciany, wyklucza mozliwos¢ opodatkowania
takiego przedmiotu jako budynku.

2 Zob. tamze, komentarz do art. 2.
3 Stownik jezyka polskiego PWN, https://sjp.pwn.pl/sjp/budynek (dostep: 15.1.2022 1.).
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Zgodnie z art. 3 pkt 1 PrBud obiekt budowlany to budynek, budowla badz obiekt mate;j
architektury, wraz z instalacjami zapewniajgcymi mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgod-
nie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobéw budowlanych. Warunek do-
tyczacy obiektu budowlanego niesie za sobg dwie istotne konsekwencje:

1) budynkiem jest obiekt wzniesiony z uzyciem wyrobéw budowlanych;

2) w sktad budynku wchodza instalacje jako integralne czesci tego obiektu.

Punktem wyjscia dla uznania funkcjonowania budynku jest rodzaj materiatu, ktéry zo-
stat wykorzystany do jego wzniesienia. Ustawa o wyrobach budowlanych odsyta w kwe-
stii zdefiniowania pojecia ,,wyroby budowlane” do regulacji unijnych. W mysl art. 2 pkt 1
rozporzadzenia Nr 305/2011 poprzez wyroby budowlane nalezy rozumie¢ kazdy wy-
r6b lub zestaw wyprodukowany i wprowadzony do obrotu w celu trwatego wbudowania
w obiektach budowlanych lub ich czesciach, ktérego wlasciwosci wptywaja na wtasciwo-
$ci uzytkowe obiektéw budowlanych w stosunku do podstawowych wymagan dotycza-
cych obiektéw budowlanych. Zatacznik Nr IV do tego aktu (grupy wyrobéw i wymaga-
nia dotyczace jednostek ds. oceny technicznej) zawiera 35 grup tego rodzaju produktow.
Naleza do nich np. kruszywa, pokrycia dachowe, cementy, wyroby gipsowe, wyroby pod-
togowe, wyroby murarskie, ale réwniez drzwi, okna, okiennice, bramy.

Integralng czescia obiektu budowlanego, w tym budynku, sg instalacje zapewniajace
mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem. Pojecie to w Stowniku
jezyka polskiego posiada nastepujace znaczenie: ,zespét przewoddw i urzadzen dopro-
wadzajacych elektrycznosé, gaz, wode itp. do jakichs$ obiektéw lub pomieszczen”+. Zatem
budynek sktada sie nie tylko z elementéw budowlanych, lecz takze z elementéw tech-
nicznych.

Budynek jest jednym z trzech rodzajéw obiektow budowlanych i charakteryzuje sie trwa-
tym zwigzkiem z gruntem, wydzieleniem z przestrzeni przegrodami budowlanymi oraz
posiadaniem fundamentu i dachu.

Fundamentem jest element konstrukcji budowlanej, w jej najnizszej czesci, majacy za za-
danie przekazanie ciezaru ze $cian, stropéw i dachu na grunt®. Fundamenty dziela sie
na dwa rodzaje:

1) bezposrednie, w ktorych obciazenie przekazuje powierzchnia podstawy (bloki fun-
damentowe, skrzynie fundamentowe, ruszty fundamentowe, ptyty fundamentowe,
stopy fundamentowe, tawy fundamentowe);

2) posrednie/gtebokie, w ktérych obcigzenie jest przekazywane przez pobocznice
fundamentu (pale fundamentowe, pale normalne, zawieszone pale, stojace pale,
studnie fundamentowe, $ciany szczelinowe, kolumny, stupy)®.

Dla przypisania podtozu cech fundamentu nie jest konieczne zagtebienie (wkopanie) go w grun-
cie. Fundamenty moga by¢ wykonywane z bardzo réznych materiatéw, takich jak: drewno, beton,

4 Stownik jezyka polskiego PWN, https https://sjp.pwn.pl/sjp/instalacja (dostep: 15.1.20221.).

5 Pismo MF z 10.2.2003 r. (LK-2443/LP/02/AP, Legalis).

6 Rodzaje fundamentéw, https://uprawnienia-budowlane.com/2020/rodzaje-fundamentow/ (dostep:
15.1.2022r.).
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kamien itd. Moga tez by¢ w rézny sposéb wykonane, np. murowane lub uktadane z elementow
prefabrykowanych, monolityczne, pltytowe (wylewka betonowa), moga by¢ réwniez posadowione
na réznych poziomach lub moga by¢ np. typu glebokiego (pale). O tym, czy dany obiekt posiada
fundament nie decyduje ani technika jego wykonania, ani sposob zaglebienia go w gruncie, ani
nawet (przy obecnym stanie techniki) mozliwos¢ przeniesienia obiektu w inne miejsce (wyr. WSA
w Gliwicach z 11.8.2020 r., I SA/GI 103/20, Legalis).

Niekiedy ustalenie, czy dany obiekt posiada fundamenty, moze wiazacé sie koniecznoscia
powotania biegtego, ktéry posiada w tej dziedzinie wiedze specjalistyczna.

Posiadanie fundamentu nie musi oznaczaé, ze obiekt budowlany jest trwale zwigzany
z gruntem (cho¢ i takich opinii nie brakuje”). W mysl art. 47 § 2 KC czescia sktadowa rze-
czy jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odtaczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odtaczonego. Natomiast
zgodnie z art. 48 KC do czesci sktadowych gruntu naleza w szczegélnosci budynki. Za-
tem trwaty zwigzek budynku z gruntem polega na ograniczeniu mozliwosci odtaczenia
go od podtoza bez uszkodzenia (tak np. wyr. WSA w Poznaniu z 30.5.2019 r., I SA/Po
218/19, Legalis). Ze wzgledu na osiagniecia nowoczesnej techniki budowlanej zupeine
wykluczenie takiej mozliwosci wydaje sie niezasadne, bowiem w praktyce zdarzaja sie
przypadki przenoszenia budynkéw trwale zwigzanych z gruntem. Ponadto we wspdtcze-
snym budownictwie do$é powszechna jest koncepcja wznoszenia obiektéw budowlanych
w sposOb umozliwiajacy szybka rozbidrke i ponowny montaz w innym miejscu. Przy czym
warto zauwazy¢, ze poprzez roboty budowlane nalezy réwniez rozumieé montaz (art. 3
pkt 7 PrBud). Zatem ,,przeniesienie” obiektu budowlanego w inne miejsce wymaga pod-
jecia robét budowlanych, czyli ponownego wzniesienia obiektu.

Pojecie trwatego zwigzku z gruntem, w mojej ocenie, zostato dobrze wyjasnione w uza-
sadnieniu uchwaty NSA z 29.9.2021 r. (Il FPS 1/21, Legalis), w mys$l ktérego: ,Pojecie
«trwatego zwiazania z gruntem» oznacza zaréwno posiadanie przez budynek fundamen-
téw, ktore sg usytuowane ponizej poziomu terenu (wkopane w grunt), jak i trwalego
(sztywnego, stabilnego, ciggltego, niezmiennego) powigzania obiektu z tymi fundamen-
tami. Nie bedzie trwale zwigzany z gruntem taki obiekt budowlany, w ktérym dolna
ptaszczyzna postumentu (podbudowy) znajduje sie na poziomie terenu, a jego przenie-
sienie lub rozebranie nie wigze sie z wykonaniem robét ziemnych. Odtaczenie obiektu
budowlanego od fundamentéw, prowadzac do istotnej zmiany catosci, a czasem réwniez
do uszkodzenia lub zniszczenia czesci budowlanej potozonej ponad fundamentami, ni-
weczy mozliwo$¢ traktowania odlaczanego fragmentu (bez fundamentu stanowigcego
czesc sktadowaq obiektu budowlanego), jako budynek”.

W mydl art. 47 § 3 KC przedmioty polaczone z rzecza tylko dla przemijajacego uzytku
nie stanowig jej czesci sktadowych. To oznacza, ze trwaly zwigzek z gruntem wyklucza
tymczasowosc¢ obiektu. W praktyce moze dojs¢ do sytuacji, w ktorej:

1) powiazanie obiektu budowlanego z podtozem wyklucza odlaczenie ,,bez uszkodze-
nia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przed-
miotu odtaczonego”;

2) obiekt budowlany zostal wzniesiony tymczasowo (dla przemijajacego uzytku).

7 Wiecej na ten temat: R. Dowgier, L. Etel, G. Liszewski, B. Pahl, Podatki..., Lex/el. 2020, komentarz do art. 1a.
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W orzecznictwie sadowym podkresla sie dwa réwnorzedne aspekty trwatosci powigzania
z podtozem:

1) techniczny;

2) czasowy.

Pierwszy dotyczy sposobu umocowania obiektu, drugi — czasu, na jaki zostal on wznie-
siony.

W interpretacji pojecia ,,tymczasowosci” uzyteczny jest art. 3 pkt 5 PrBud, zgodnie z kto-
rym poprzez tymczasowy obiekt budowlany nalezy rozumie¢ obiekt budowlany przezna-
czony do czasowego uzytkowania w okresie krétszym od jego trwatosci technicznej, prze-
widziany do przeniesienia w inne miejsce lub rozbiorki, a takze obiekt budowlany nie-
potaczony trwale z gruntem, jak: strzelnice, kioski uliczne, pawilony sprzedazy ulicznej
i wystawowe, przykrycia namiotowe i powtoki pneumatyczne, urzadzenia rozrywkowe,
barakowozy, obiekty kontenerowe, przenosne wolno stojgce maszty antenowe.

Wydzielenie za pomocg przegréd budowlanych oznacza, ze za pomoca wyrobéw budow-
lanych dokonano wyznaczenia granic obiektu budowlanego. Dzieki czemu budynek po-
siada wnetrze, co jest istotg jego funkcjonowania. Realizacja funkcji budynku nastepuje
bowiem (zasadniczo) w jego cze$ci wewnetrzne;j.

Okreslenie ,,wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych” zawiera dwie cechy: wy-
dzielenie z przestrzeni i przegroda budowlana. Funkcja przegrody budowlanej obiektu budowla-
nego ma by¢ wyodrebnienie tego obiektu z przestrzeni zewnetrznej w taki sposob, gdzie da sie, co
do zasady, opisac, ktora czesc przestrzeni ogdlnej nalezy do przestrzeni obiektu, a ktdra jest prze-
strzenia zewnetrzng w stosunku do obiektu. Przegroda budowlana nie musi by¢ przy tym $ciana,
cho¢ $ciana (jako element budowlany) jest niewatpliwie przegroda budowlana (wyr. WSA w Gli-
wicach z 11.8.2020 1., I SA/G1 114/19, Legalis).

Wyodrebnienie wnetrza nie musi nastapi¢ za pomoca $cian. W orzecznictwie sadéw ad-
ministracyjnych popularny jest poglad, ze wydzielenie nie oznacza zupelnego odciecia
wnetrza od przestrzeni zewnetrznej.

Dla spelnienia przez obiekt budowlany przestanki wydzielenia z przestrzeni za pomoca przegrod
budowlanych, nie jest konieczne zamkniecie obiektu ze wszystkich stron. Ustalenie podstawy opo-
datkowania w podatku od nieruchomosci jest mozliwe, jesli istniejace przegrody — przy uwzgled-
nieniu wszystkich kondygnacji — zakreslaja granice obiektu. Pojecia przegrody budowlanej, o kto-
rym mowa w art. la ust. 1 pkt 1 PodLokU, nie mozna zaweza¢ do $ciany w tradycyjnym rozu-
mieniu tego stowa, ale nalezy obja¢ ta kategorig rowniez takie elementy struktury budynku, jak
np. filary, stupy czy kolumny, ktére w sensie konstrukcyjnym moga pelni¢ te sama funkcje co
$cianaiktére strukturalnie wydzielaja budynek lub jego czesé z przestrzeni (wyr. NSA w Warszawie
z18.12.2019 1., I FSK 481/18, Legalis).

Ostatnim elementem konstrukeji budynku, kluczowym dla funkcjonowania tego przed-
miotu opodatkowania, jest dach. Prawo budowlane nie zawiera definicji tego pojecia.
W jezyku potocznym dach okreslono jako ,,czes¢ budowli lub pojazdu ostaniajaca je od
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gory”8. Natomiast w terminologii fachowej to pojecie zdefiniowano jako ,,wieloscian,
ktérego podstawa to wielokat wyznaczony przez rzut scian zewnetrznych danego bu-
dynku. Utrata dachu sprawia, ze obiekt budowlany przestaje by¢ budynkiem w rozu-
mieniu PodLokU. Jednak brak tego elementu musi mie¢ charakter trwaty.

Stan dachu, jego uszkodzenie lub czeSciowe usuniecie w wyniku prowadzenia prac remontowych
nie oznacza, ze dany obiekt ,nie posiada dachu”, a przez to przestaje by¢ budynkiem w rozumie-
niu ustawy podatkowej. Dopiero obiekt catkowicie i trwale pozbawiony dachu, nieostoniety, nie-
ograniczony od gory, przestaje by¢ budynkiem w rozumieniu przepiséw Prawa budowlanego. Nie
mozna uznac zas za rozbiorke i tym samym nieistnienie czesci budynku, jedynie jego adaptacji do
nowego przeznaczenia, czy nowej funkeji uzytkowej (wyr. WSA w Gliwicach z 13.7.2017 ., 1SA/Gl
1478/16, Legalis).

W praktyce niekiedy pojawia sie problem, czy dany obiekt zakwalifikowac jako budy-
nek, czy jako budowle. Jest to istotne, poniewaz obiekty te podlegajq opodatkowaniu
wedtug réznych zasad. Dla budynkéw podstawa opodatkowania jest powierzchnia uzyt-
kowa, natomiast dla budowli — warto$¢ poczatkowa lub rynkowa. Dobrym przyktadem
obrazujacym ten problem jest kontener telekomunikacyjny, ktéry spetnia wymogi zwig-
zane z zakwalifikowaniem do zbioru budynkéw. Jednak jego celem jest ostona urzadzen
technicznych, ktérymi jest wypetniony. Wyrok TK z 13.12.2017 r. (SK 48/15, Legalis)
sprzeciwia sie opodatkowaniu jako budowli obiektu, ktéry jest obiektem budowlanym
majacym wszystkie ustawowe cechy budynku.

Praktyka podatkowa przyniosta sporo zamieszania na tym polu. Niekt6re obiekty kwalifi-
kowane tradycyjnie jako budowle moga spetniaé, niejako przy okazji, warunki wskazane
w definicji budynku. Chodzi tu przede wszystkim o zbiorniki, ktére byly przedmiotem
licznych sporédw ze wzgledu na rozpoznawanie w nich przez podatnikéw budynkdéw. Dla-
tego zostata podjeta wspomniana wczesniej uchwata NSA z 29.9.2021 r. (Il FPS 1/21,
Legalis), zgodnie z ktdra: ,,Obiekt budowlany, bedacy budowlg w rozumieniu art. 3 pkt 3
PrBud w zwiazku z art. 1a ust. 1 pkt 2 PodLokU, moze by¢ dla celéw opodatkowania po-
datkiem od nieruchomosci uznany za budynek w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 1 PodLokU,
jezeli spetnia kryteria bycia budynkiem wymienione w tym przepisie, a jego wyrdzniajaca
cecha jest powierzchnia uzytkowa, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1 pkt 2 PodLokU”.

Z tego wynika, ze podatkowe pojecie budynku nalezy odczytywaé w zwigzku z definicja
powierzchni uzytkowej. Praktyczne znaczenie zabiegu NSA zostalo wyjasnione w ostat-
niej czesci opracowania.

Podsumowujac, budynek stanowi przedmiot opodatkowania, jezeli jest obiektem budow-
lanym charakteryzujacym sie trwatym zwiazkiem z gruntem, wydzielonym z przestrzeni
przegrodami budowlanymi, posiadajagcym fundamenty i dach. Brak spelnienia ktéregos
z tych warunkéw wyklucza mozliwosé zaliczenia takiego obiektu do tego rodzaju pod-
staw opodatkowania. Jednak trzeba pamietad, ze zaleznos¢ ta dziala w obie strony. Na-

8 Stownik jezyka polskiego PWN, https://sjp.pwn.pl/sjp/dach (dostep: 15.1.20221.).
9 Stownik budowlany, https://www.viessmann.edu.pl/wp-content/uploads/T3_RT__Zalacznik___Slowni-
k_budowlany__wersja_01___17_01_2017.pdf (dostep: 15.1.2022 1.).
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wet najbardziej zdewastowany, nieuzywany od wielu lat budynek, nalezy opodatkowac,
jezeli spelnia okreslone warunki.

Obiekt budowlany pozostaje budynkiem nawet wéwczas, gdy ze wzgledéw technicznych, praw-
nych czy faktycznych, nie jest i nie moze by¢ wykorzystywany zgodnie z przeznaczeniem. Brak
okien, schodéw wewnetrznych, dZwigu osobowego czy czesci dachu lub ogdélna dewastacja bu-
dynku, pozbawienie znajdujacych sie w nim lokali mediéw czy jego ,,porzucenie” lub niewykorzy-
stywanie, nie powoduje utraty przez taki obiekt cech budynku w rozumieniu PodLokU (wyr. NSA
227.8.2019 ., 1 FSK 2933/17, Legalis).

Na marginesie warto zwrdci¢ uwage na pewna niekonsekwencje, poniewaz uchwata po-
zwala w praktyce opodatkowa¢ jako budowle obiekty spelniajace wszystkie cechy bu-
dynku. Wigze sie to z niska jakoscig legislacyjng przepiséw tworzacych strukture przed-
miotowego podatku. Z drugiej strony, odmienne podejscie mogloby doprowadzi¢ do
kompletnego chaosu. Bez zabiegu dokonanego przez NSA mozliwe bytoby zaliczenie do
budynkow obiektéw, ktére w rzeczywistosci niewiele maja z nimi wspdlnego, np. wolno
stojace kominy wyposazone w dach.

4. Lokale

Lokale sa najczestszym przedmiotem zgltoszen podatkowych. Jednak podlegajq opodat-
kowaniu jako ,,czesci budynkow”, nie sa zatem wyodrebniong w ustawie podstawa opo-
datkowania. Obstuga opodatkowania mieszkan (i innych lokali), ze wzgledu na czesci
wspolne, wyglada dosé specyficznie. Dlatego warto poswieci¢ pare zdan na omdéwienie
funkcjonowania lokali bedacych osobnym przedmiotem wtasnosci.

Wyodrebnienie lokalu odbywa sie na dwdch poziomach. Po pierwsze, nastepuje na po-
ziomie budynku. Po drugie, to, co trwale zwiazane z gruntem, jest jego czescig sktadowa.
Zatem wydzielony lokal jest przedmiotem samodzielnej wiasnosci réwniez w odniesie-
niu do gruntu.

Lokale wyodrebniane sg na podstawie WiLokU, ktéra przewiduje mozliwos$¢ uzyskania
wlasno$ci mieszkania lub lokalu niemieszkalnego. Zgodnie z art. 2 ust. 1 WiLokU samo-
dzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, moga stanowi¢ odrebne
nieruchomosci. Samodzielnos¢, o ktérej tu mowa, jest mocno umowna. Jej celem jest
umozliwienie uzyskania wtasnosci lokalu, co jest osiagalne tylko w ramach wyjatku od
zasady superficies solo cedit. Wyodrebnienie lokalu wymaga jednak uwzglednienia tego,
ze czesci budynku nie funkcjonuja w prézni. Dlatego WiLokU na potrzeby uzytkowania
samodzielnych lokali wprowadza w art. 3 ust. 2 pojecie nieruchomosci wspélnej, na ktora
sktadajg sie: grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku
wiascicieli lokali.

Ponadto na podstawie art. 2 ust. 4 WiLokU do lokalu moga przynalezed, jako jego czesci
sktadowe, pomieszczenia, choéby nawet do niego bezposrednio nie przylegaty lub byly
potozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodreb-
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niono dany lokal, a w szczegdlnosci: piwnica, strych, komdrka, garaz (pomieszczenia
przynalezne).

W zwiazku z tym zglaszane do opodatkowania lokale zawsze ida w parze z innego ro-
dzaju przedmiotami opodatkowania. Dlatego deklaracje (informacje) uwzgledniajgce lo-
kal zawierajq wskazanie powierzchni:

1) uzytkowej samego lokalu;

2) uzytkowejw budynku przypadajacej na lokal (jako udzial w nieruchomosci wspdl-

nej);
3) uzytkowej pomieszczen przynaleznych (ewentualnie);
4) gruntu przypadajacego na lokal (jako udziat w nieruchomosci wspélne;j).

5. Budowle

Na gruncie podatku od nieruchomosci budowle sg najbardziej problematycznym przed-
miotem opodatkowania. Wynika to przede wszystkim ze sposobu zdefiniowania tego po-
jecia. Budowle sg jednym z trzech rodzajéw obiektéw budowlanych. Zgodnie z art. 3 pkt 3
PrBud budowla to ,kazdy obiekt budowlany niebedacy budynkiem lub obiektem matej
architektury, jak: obiekty liniowe, lotniska, mosty, wiadukty, estakady, tunele, przepu-
sty, sieci techniczne, wolno stojace maszty antenowe, wolno stojace trwale zwigzane
z gruntem tablice reklamowe i urzadzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne (forty-
fikacje), ochronne, hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojace instalacje przemystowe lub
urzadzenia techniczne, oczyszczalnie Sciekdéw, sktadowiska odpadow, stacje uzdatniania
wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przejscia dla pieszych, sieci uzbro-
jenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki, a takze cze$ci budowlane urzadzen
technicznych (kotléw, piecéw przemystowych, elektrowni jadrowych, elektrowni wia-
trowych, morskich turbin wiatrowych i innych urzadzen) oraz fundamenty pod maszyny
iurzadzenia, jako odrebne pod wzgledem technicznym cze$ci przedmiotow sktadajacych
sie na catos¢ uzytkowa”.

Juz na pierwszy rzut oka wida¢ dwie niedogodnosci zwigzane z rozumieniem tego poje-
cia (a to dopiero poczatek...):
1) budowle zdefiniowano (w istocie), jako ,,cos, co nie jest czyms innym”;
2) wskazano bardzo rozbudowany katalog przyktadowych obiektéw zaliczanych do
zbioru budowli.

Budowla jest obiektem budowlanym, ktéry nie jest budynkiem lub obiektem matej archi-
tektury. Dla przypomnienia: budynkiem jest obiekt budowlany, ktdry jest trwale zwig-
zany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocg przegréd budowlanych oraz po-
siada fundamenty i dach. Mamy tu wiec nieporéwnywalnie prostsza w obstudze defini-
cje. Wystarczy zweryfikowad cechy obiektu, zeby ustali¢, czy jest budynkiem. Natomiast
w przypadku budowli najpierw trzeba sprawdzi¢, czy obiekt budowlany nie jest budyn-
kiem lub obiektem matej architektury. W mysl art. 3 pkt 4 PrBud poprzez obiekt matej
architektury nalezy rozumiec ,niewielkie obiekty, a w szczegdlnosci:
1) kultureligijnego, jak: kapliczki, krzyze przydrozne, figury;
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