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Podsekretarz stanu

Ministerstwo Finanséw

Dotyczy: konsultacji publicznych projektu ustawy o podatku rolnym, o podatkach i optatach

lokalnych, ustawy o podatku leSnym oraz ustawy o optacie skarbowej

Szanowny Panie Ministrze!

W zwiazku z prowadzonymi przez Ministerstwo Finansdw konsultacjami publicznymi
projektu ustawy o zmianie ustawy o podatku rolnym, ustawy o podatkach i optatach
lokalnych, ustawy o podatku lesnym oraz ustawy o optacie skarbowej, numer w Wykazie prac
legislacyjnych i programowych Rady Ministrow: UD72 (dalej jako: ,Projekt”), w imieniu
Stowarzyszenia Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych (dalej jako: ,,Stowarzyszenie

PINK"), pragne przekaza¢ ponizej nasze uwagi do Projektu.

A. Uwagi ogdélne

Przed przejsciem do szczegdtowego odniesienia sie do poszczegolnych propozycji zapisow
ustawy Stowarzyszenie PINK podkresla, ze analizujac proponowang tres¢ przepisow
uwzglednita przede wszystkim dwie kwestie istotne z perspektywy podatnikdow tj.:

1. tatwosc¢ stosowania nowych regulacji, oraz

2. wptyw na przedsiebiorcow, w tym realizacje wielokrotnie deklarowanego przez

przedstawicieli Ministerstwa Finansdw — status quo w zakresie opodatkowania.



Nie sposob jest poming¢, ze tak sformutowane regulacje nie zapewniajg ani fatwosci

w stosowaniu, ani tez nie zachowuja status quo w zakresie opodatkowania.

Przede wszystkim zauwazy¢ nalezy, ze nowa definicja budynku i budowli nie
rozgranicza w jasny sposob jak nalezy kwalifikowac obiekty, ktdre z jednej strony spetniaja
kryteria bycia budynkiem, z drugiej natomiast jeden z ich elementéw zostat wymieniony jako
budowla. Problem ten moze dotyczy¢ m.in. réznego rodzaju sieci wchodzacych do budynkow
— nie jest bowiem jasne czy w przypadku gdy do budynku wchodzi przewdd
elektroenergetyczny doprowadzajacy energie do wewnetrznej rozdzielni czy transformatora
nalezy wowczas uznac go w catosci za budowle czy tez w takim przypadku bedzie on stanowit
czes¢ budynku. Przepisy nie przewiduja bowiem w tym wzgledzie ktéra kwalifikacja bedzie

wowczas miafa priorytet.

Jednoczesnie, w przepisach dostrzec mozna takze daleko idace rozszerzenie definicji
budowli na obiekty, ktére wowczas nie podlegaty opodatkowaniu — przy czym sposoéb
sformutowania nowej definicji budowli réwniez charakteryzuje sie brakiem precyzji przez co

trudno w wielu przypadkach oceni¢ ktére obiekty nalezy uznac za budynki, a ktére za budowle.

Z powyzszych wzgleddw nalezy w ocenie Stowarzyszenia PINK rozwazyc
wprowadzenie pewnych korekt do projektu, ktdre pozwolityby na zwiekszenie pewnosci prawa

oraz jednoczesnie nie spowodowatyby wzrostu obcigzen podatkowych.

B. Uwagi szczegdétowe

Zmiany w zakresie definicji budynku (art. 1a ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r.
o podatkach i optatach lokalnych (dalej: UPOL)

Zgodnie z trescig Projektu za budynek bedzie uwazany ,obiekt wraz z instalacjami
zapewniajacymi mozliwosé jego uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem, wykonany z uzyciem
wyrobow budowlanych, ktéry jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za
pomoca przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty i dach, rowniez w przypadku gdy

jest on czescig obiektu wymienionego w poz. 1-6 zatgcznika nr 4 do ustawy”.

Taki sposéb sformutowania definicji nie pozwala ustali¢ kiedy dany obiekt stanowi¢ bedzie
budynek, a kiedy budowle. Sformutowanie ,rowniez” jedynie potwierdza, ze czesci obiektow

wymienionych w poz. 1-6 zatgcznika nr 4 do ustawy moga stanowic¢ budynki, ale nie przesadza



o kwalifikacji podatkowej obiektédw wymienionych w poz. 7-28 zatgcznika nr 4 do ustawy, ktore

w wielu przypadkach rowniez moga wypetniac kryteria budynku.

Moze to dotyczy¢ obiektow takich jak m.in.:
wiaty dla palacych przy budynkach biurowych / centrach handlowych,
trwale zwigzane z gruntem kontenerowe stacje transformatorowe, czy
blaszane wiaty na smieci.

W ocenie PINK nalezy zatem rozwazy¢ doprecyzowanie definicji np. poprzez
wprowadzenie regulacji wskazujacej ktoéra kwalifikacja prawnopodatkowa ma w takim

przypadku pierwszenstwo (reguta kolizyjna).

Alternatywnie, w przypadku obiektéw budzacych najwieksze watpliwosci (m.in.
wspomnianych juz wyzej) zasadnym moze by¢ wprowadzenie odpowiedniego zastrzezenia
bezposrednio w tresci zatgcznika nr 4. W proponowanej tresci zatacznika nr 4 w podobny
sposdb rozwigzano juz bowiem kwestie opodatkowania parkingdéw, ktére spetniaja kryteria

budynku lub stanowig jego czes¢ (poz. 25 zatgcznika).

Zmiany w zakresie art. 1a ust. 1 pkt 2-2c UPOL - definicja budowli oraz definicje powigzane

W zakresie zmian dotyczacych definicji budowli watpliwosci Stowarzyszenia PINK budza

W szczegolnosci nastepujace zagadnienia:

1. Przestanka wykonania z uzyciem wyrobéw budowlanych

Obecnie obowiazujace przepisy wymagaja, by obiekt budowlany bedacy przedmiotem
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci byt wzniesiony z uzyciem wyrobdw
budowlanych. Projekt zaktada natomiast, by budowla byta ,wykonana” z uzyciem takich

wyrobdow.

~Wykonanie" jest pojeciem szerszym niz ,wzniesienie”, co w efekcie bedzie prowadzi¢ do
rozszerzenia zakresu opodatkowania (0 czym szerzej ponizej przy konkretnych przyktadach

budowli).



Wynika to z faktu, ze na gruncie Projektu budowla nie musi w jakikolwiek sposdb
powigzana z gruntem, a wrecz przeciwnie — moze by¢ wrecz catkowicie mobilna. Oznacza to,
ze budowlami moga by¢ na gruncie projektu obiekty takie jak mobilne zbiorniki réznego

rodzaju czy namioty / gotowe wiaty jeszcze przed ich ztozeniem / zamontowaniem.

W ocenie Stowarzyszenia PINK warto rozwazy¢ wprowadzenie do przepisow przestanki
wykluczajgcej z opodatkowania obiekty o charakterze mobilnym czy niezamontowane na
gruncie podatnika lub powrdt do pojecia ,wzniesienia”, ktére jest lepiej dostosowane do
specyfiki opodatkowania podatkiem od nieruchomosci. Pozwolitoby to w wiekszym stopniu
zachowac neutralnos¢ podatkowa regulacji wzgledem aktualnych przepiséw. Takie podejscie

pozwolitoby tez w wiekszym stopniu zachowac obecne status quo regulacji.

2. Budowle wskazane w zataczniku nr 4

Poz. 8 — ,,obiekt kontenerowy trwale zwigzany z gruntem”

Co do zasady kontenery trwale zwigzane z gruntem spetniaja wszystkie przestanki do
uznania ich za budynki, a jednoczesnie zostaty wymienione w poz. 8 zatacznika nr 4 jako

budowle.

Niejasnym jest wiec czy kontenery tego rodzaju nalezy uznac¢ za budynki czy tez za

budowle - spetniaja bowiem przestanki obu przedmiotdw opodatkowania.

Koniecznym jest zatem doprecyzowanie przez ustawodawce granicy pomiedzy
budynkiem lub budowla lub tez wskazanie wprost w przepisach Projektu jak nalezy traktowac

tego rodzaju obiekty dla potrzeb opodatkowania.

Poz. 10 - ,,przekrycie namiotowe i powloka pneumatyczna”

Jak juz wskazano powyzej, takie sformutowanie kategorii budowli w powigzaniu
z przestanka wykonania z uzyciem wyrobow budowlanych moze prowadzi¢ do opodatkowania
jako budowle obiektéw niezamontowanych czy tez nawet w zaden sposéb nie umocowanych

na gruncie (a nawet oczekujacych dopiero na zamontowanie czy roztozenie).



Niezbednym jest doprecyzowanie w Projekcie, ze opodatkowaniu podlegaja tylko

przekrycia i powtoki trwale zwigzane z gruntem.

Poz. 12 - ,sie¢: elektroenergetyczna, telekomunikacyjna, gazowa, cieptownicza,

wodociggowa, kanalizacyjna oraz inna sie¢ uzbrojenia terenu, rurociagg przesytowy”

Wymienione w tej pozycji zatacznika nr 4 sieci to pojecia niezwykle szerokie, a przy tym

dalece niedookreslone.

Nie wszystkie rodzaje sieci wymienione w tej pozycji mozna wyktadac jezykowo tj. nie
wszystkie zostaty opisane w stownikach jezyka polskiego. Niemniej juz analiza tych rodzajow
sieci, ktore zostaty opisane w stownikach wskazuje, ze sie¢ to uktad urzadzen i przewodow
przeznaczonych do okreslonego celu (np. przesytania energii elektrycznej, gazu etc.). Takie
rozumienie sieci jest niebywale szerokie, a co wiecej — dodatkowo poszerza je jeszcze kwestia
catosci techniczno-uzytkowej i uznania za budowle obiektéw ,wykonanych z uzyciem

wyrobéw budowlanych”, a nie ,wzniesionych” z ich uzyciem.

Wprowadzenie do ustawy takiej kategorii budowli powodowataby niezwykle daleko
idace rozszerzenie zakresu opodatkowania wzgledem aktualnie obowigzujacych przepiséw.
Powodowatoby tez olbrzymie watpliwosci czy budowla beda np. transformatory i urzadzenia
rozdzielcze zlokalizowane na terenie nieruchomosci komercyjnych czy nawet w budynkach
i wykorzystywane dla ich potrzeb. Zaden zapis Projektu nie wytacza bowiem tego rodzaju
urzadzen z opodatkowania ze wzgledu na fakt, ze znajduja sie w budynku, a jednoczesnie stuza
one przeciez w pewnym stopniu sieci elektroenergetycznej. Jednoczesnie, Projekt nie
przewiduje tez czy ktéra kwalifikacja podatkowa (budynek czy budowla) maja w tym wypadku

pierwszenstwo.

Co wiecej, powstanie wrecz watpliwos¢ czy kable elektroenergetyczne zasilajace
budynki, jak réwniez czesciinstalacji wodnych i kanalizacyjnych beda stanowity czes¢ budynku
czy tez element budowli w postaci réznego rodzaju sieci (elektroenergetycznych,

kanalizacyjnych, wodociggowych).
Zaden przepis Projektu - jak juz wspomniano wyzej — nie nadaje bowiem

pierwszenstwa kwalifikacji budynkom, a tylko w takim przypadku mozliwe bytoby uznanie, ze

czesci takich sieci stanowig czes¢ budynku, a nie budowli sieciowe).



Stowarzyszenie PINK postuluje zatem, aby catkowicie usunac ta pozycje zatacznika nr
4. Ograniczy to problemy interpretacyjne, a jednoczesnie w odrebnych pozycjach zatacznika
pojawia sie budowle takie jak linie i trakcje elektroenergetyczne, rurociagi, gazociagiiinne, co
w potaczeniu z przestanka catosci technicznoOuzytkowej powinno by¢ wystarczajgce do

zachowania aktualnego zakresu opodatkowania.

Pozostawienie tej pozycji zatacznika nr 4 w niezmienionej formie doprowadzi
natomiast niewatpliwie do niezwykle licznych sporéw, a takze znacznego wzrostu kosztéw
dziatalnosci gospodarczej, co w ostatecznym rozrachunku odbije sie przede wszystkim na

konsumentach.

Poz. 26 - ,,wolno stojace trwale zwigzane z gruntem: maszt antenowy, tablica reklamowa
i urzadzenie reklamowe, oswietlenie zewnetrzne, instalacja przemystowa oraz urzadzenie

techniczne”

Wskazana pozycja postuguje sie wyjatkowo niejasnymi okresleniami, takimi jak ,wolno
stojaca”, ,instalacja przemystowa" oraz ,urzadzenie techniczne”. Projekt ustawy nie precyzuje,
co dokfadnie nalezy rozumiec¢ pod tymi pojeciami, ani nie podaje zadnych przyktadéw tego
typu obiektéw. Takze dotychczasowe orzecznictwo sadéw administracyjnych nie
wypracowato spojnej koncepcji czym sg wolno stojace instalacje przemystowe i urzadzenia
techniczne. W praktyce, sady czesto réznie interpretuja te pojecia, co prowadzi do braku

jednolitosci i pewnosci prawa.

Dodatkowo, nie jest do konca jasnym czy obiekty posadowione na fundamentach
nalezy zakwalifikowac jako wolnostojgce urzadzenia techniczne lub instalacje przemystowe
czy uznac za budowle jedynie fundamenty pod maszyny oraz urzadzenia (projektowany art. 1a
ust. 1 pkt 2 lit. d UPOL). Takie rozwigzanie powoduje daleko idace nigejasnosci w zakresie

przedmiotu opodatkowania.

W zwigzku z powyzszym, Stowarzyszenie PINK postuluje usuniecie z zatacznika nr 4
wolnostojacych, trwale zwigzanych z gruntem” i — ewentualnie — wskazanie w nim wprost
rodzajow urzadzen i instalacji, ktére w ocenie ustawodawcy winny podlegac¢ opodatkowaniu

jako budowle.



3. Przestanka catosci techniczno-uzytkowej

Jak juz wspomniano przestanka catosci techniczno-uzytkowej wprowadzona w Projekcie
prowadzi do znaczacego rozszerzenia zakresu opodatkowania. Podczas gdy dotychczas
przepisy wskazywaty wytacznie na opodatkowanie budowli wraz z instalacjami
zapewniajacymi mozliwos¢ ich uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem (tj. jedynie
z instalacjami doprowadzajgcymi i odprowadzajacymi media — por. uchwate Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 10 pazdziernika 2022 r, sygn. lll FPS 2/22), Projekt przewiduje
opodatkowanie wszystkich tgczacych sie z budowlg instalacji i urzadzen technicznych, ktére

stuzg osiggnieciu okreslonego celu gospodarczego.

Przy jednoczesnym zastgpieniu przestanki ,wzniesienia” ,wykonanie” obiektu
budowlanego z uzyciem wyrobow budowlanych budowla — jak juz zostato wskazane przy
uwagach odnosnie pkt 12 zatgcznika nr 4 — stanie sie nieograniczona liczba urzadzen

technicznych potaczonych z sieciami czy innymi budowlami.

Nie sposdb pominac takze, ze definicja przestanki catosci techniczno-uzytkowej, zawarta w
art. 1a ust. 1 pkt 2b UPOL, zostata skonstruowana w niewtasciwy sposob. Definiens tej definicji
nie przewiduje, aby elementy tej cato$ci miaty by¢ ze sobg fizycznie / technicznie potaczone.

Zamiast tego zaakcentowany zostat wytacznie ich zwigzek gospodarczy.

Powyzsza konstrukcja przepisu pozwalataby zatem na interpretacje, zgodnie z ktora
opodatkowane jako czesci budowli bylyby wszystkie urzadzenia techniczne, ktdére w jakis
sposdb sa konieczne do jej gospodarczego wykorzystania, nawet jesli nie beda z nig fizycznie
potaczone. Przyktadowo, wspomniane w uzasadnieniu Projektu kasy fiskalne — wbrew samej
tresci uzasadnienia - mogtyby podlega¢ opodatkowaniu jako urzadzenia konieczne do
gospodarczej eksploatacji odkrytego obiektu sportowego lub rekreacyjnego chocby ze
wzgledu na fakt, ze przepisy prawa obliguja przedsiebiorce do ich posiadania i uzywania przy

obstudze tego obiektu.

Podobne watpliwosci budzi¢ moze np. kwestia znakéw pionowych i poziomych czy tez
progéw zwalniajacych na parkingach - jakkolwiek nie sg one ,niezbedne” by parking poza
budynkiem petnit swod] cel gospodarczy, to jednoczesnie obecnos¢ tych obiektdw jest
wymuszona przepisami prawa. Powstaje zatem watpliwos¢ jak nalezy kwalifikowaé tego

rodzaju obiekty oraz czy beda one podlegaty opodatkowaniu.

W ocenie Stowarzyszenia PINK nalezy rozwazy¢ zachowanie obecnej regulacji, zgodnie
z ktérag czescig budynku lub budowli moga by¢ jedynie instalacje zapewniajace mozliwose

uzytkowania danego obiektu zgodnie z przeznaczeniem.



4, Definicja trwatego zwigzania z gruntem

Projektodawca zaproponowat takze wprowadzenie do ustawy definicji trwatego
Zwigzania z gruntem, wedle ktdrej jest to ,takie zwigzanie obiektu budowlanego z gruntem,
ktére zapewnia mu stabilnos¢ i mozliwos¢ przeciwdziatania czynnikom zewnetrznym,

mMogacym go zniszczy¢, spowodowac przemieszczenie lub przesuniecie sie na inne miejsce”.

Na gruncie tak skonstruowanej definicji nie jest jednak jasne, czy trwale zwigzane
Z gruntem sg np. obiekty masywne, nieprzymocowane w zaden sposob do fundamentow, lecz
Z racji swojej wagi opierajace sie czynnikom zewnetrznym (przyktadowo - obiekty
kontenerowe). Definicja nie precyzuje, czy obiekt musi zosta¢ przymocowany do gruntu za

pomoca srub, kotew itp., czy wystarczajace jest jego osadzenie w lub na gruncie.

Projektodawca w ocenie Stowarzyszenia PINK powinien rozwazy¢ uwzglednienie
dorobku orzeczniczego sadéw administracyjnych (co wedtug uzasadnienia Projektu byto
jednym z celéw Projektu) i odwotanie sie do rozumienia trwatego zwigzania obiektu
Z gruntem, przedstawionego przez Naczelny Sad Administracyjny w uchwale z 29 wrzesnia
2021 r., sygn. Ill FPS 1/21. W tej uchwale wskazano, ze trwate zwigzanie z gruntem wymaga
trwatego  (sztywnego, stabilnego, ciagtego, niezmiennego) powigzania obiektu
z fundamentami, a mozliwos¢ jego przemieszczenia bez wykonywania robdt ziemnych

wyklucza istnienie trwatego zwigzku z gruntem.

5. Nowe rodzaje budowli

Na gruncie obecnie obowiazujacych przepiséw kategoria budowli podlegajacych
opodatkowaniu podlega zawezeniu poprzez pojecie obiektéw matej architektury, ktérymi sa
na podstawie art. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane niewielkie obiekty, a w
szczegolnosci:

a) kultu religijnego, jak: kapliczki, krzyze przydrozne, figury,
b) posagi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowsej,

c) uzytkowe stuzace rekreacji codziennegj i utrzymaniu porzadku, jak: piaskownice, hustawki,

drabinki, Smietniki.



Projekt nie odwotuje sie do obiektéw matej architektury, prowadzac tym samym do

rozszerzenia zakresu opodatkowania.

Pominiecie tej kategorii prowadzi do uznania za budowle wielu obiektéw, ktoére
dotychczas nie podlegaty opodatkowaniu w ogdle. Przyktady moga stanowi¢ place zabaw,
sitownie zewnetrzne (odkryte obiekty sportowe i obiekty rekreacji — poz. 1 zatgcznika nr 4 do
ustawy) czy fontanny i wodotryski (obiekty hydrotechniczne — poz. 6 zatgcznika nr 4 do ustawy).
Inne niewielkie obiekty mogtyby ponadto zosta¢ potencjalnie opodatkowane jako czesc
catosci techniczno-uzytkowej, np. wspomniane juz znaki drogowe w stosunku do drogi czy

parkingu.

W zwigzku z powyzszym Stowarzyszenie PINK postuluje wprowadzenie do UPOL
definicji obiektu matej architektury oraz zawezenie przez jej pryzmat Kkatalogu

opodatkowanych budowli.

6. Opodatkowanie parkingéw w budynkach mieszkalnych

Projekt przewiduje dodanie nowego art. 1a ust. 2c UPOL, zgodnie z ktérym ,Za czesc
mieszkalng budynku uznaje sie réwniez garaz wielostanowiskowy w budynku mieszkalnym
i stosuje sie do niego stawke, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. @”. Zmiana nawiazuje do

wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 18 pazdziernika 2023 r., sygn. SK 23/19.

Jednakze, tak sformutowany przepis nie realizuje w petni wytycznych Trybunatu
Konstytucyjnego. Dotyczy bowiem wytacznie garazy wielostanowiskowych w budynkach
mieszkalnych, podczas gdy w takich budynkach moga znajdowac sie takze odrebne lokale
garazowe, ktore mieszkancy posiadaja na wytacznosé, zamiast korzysta¢ wytacznie

Z przydzielonego miejsca parkingowego.

TKwskazywat w swoim wyroku, ze kazdy garaz, znajdujacy sie w budynku mieszkalnym,
niezaleznie od jego prawnego wyodrebnienia jako przedmiotu odrebnej wiasnosci, powinien
by¢ objety stawka jak dla budynkéw mieszkalnych. Ograniczenie nowelizacji jedynie do garazy

wielostanowiskowych prowadzi wiec do niepetnego uwzglednienia wytycznych Trybunatu.

Dodatkowo garaze wolnostojace, ktdre sg zwigzane z budynkami mieszkalnymi,
rowniez powinny podlega¢ opodatkowaniu jak budynki mieszkalne. Trybunat podkreslat
bowiem, ze wykorzystywanie garazu ,wiaze sie przede wszystkim z mieszkaniowa funkcja

budynku i znajdujacych sie w nim lokali mieszkalnych w ten sposéb, ze pomaga zaspokoic



potrzeby mieszkaniowe osdb tam przebywajacych”. Ponadto, zdaniem Trybunatu ,bez
wzgledu na to, czy garaz stanowi nieruchomos¢ odrebna od lokalu mieszkalnego, czy jest
jedynie do niego przynalezny, petni on te sama funkcje. Sposéb korzystania z garazu nie jest
przeciez zalezny od jego prawno-rzeczowej natury”. W ocenie Stowarzyszenia PINK oznacza
to, ze niezaleznie od konstrukcji garazu (czy jest on czescig budynku mieszkalnego, czy jest
wolnostojacym budynkiem, zwigzanym z budynkiem mieszkalnym), powinien by¢ on

w swietle wyroku TK objety stawka witasciwa dla budynkéw mieszkalnych.
Proponujemy wobec tego nastepujace brzmienie przepisu:

,Za czes¢ mieszkalng budynku uznaje sie rowniez garaze w budynkach mieszkalnych
i garaze zwigzane z budynkami mieszkalnymi, niezaleznie czy sq one przedmiotem odrebnej

wiasnosci, i stosuje sie do nich stawke o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a”.

K%k

Wierzymy, ze zgtoszone przez nas uwadgi, ptynace wprost od podmiotdw z branzy
nieruchomosci komercyjnych, na ktérych dziatalnos¢ w bezposredni sposdb oddziatuja
projektowane regulacje, spotkaja sie z Panstwa zrozumieniem. Jednoczesnie chcielibysmy
wyrazi¢ gotowos¢ Stowarzyszenia PINK do udziatu we wszelkich aktywnosciach inicjowanych
przez Ministerstwo Finanséw zwigzanych z rynkiem nieruchomosci komercyjnych,
w szczegdlnosci w zakresie réznego rodzaju dziataniach legislacyjnych podejmowanych w tym

obszarze.

Pa We+ Elektronicznie podpisany

przez Pawet Tonski
s . Data: 2024.07.09 14:00:23
Tonski 40200
Z wyrazami szacunku,

Pawet Tonski
(podpisano elektronicznie)
Prezes Zarzgdu
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