S | GWW

LEGAL & TAX




Podatek od nieruchomosci w
nieruchomosciach komercyjnych -
jak unikngC sporéw z gming i bteddw
w rozliczeniach z najemcami?

radca prawny Paula Kotodziejska




Agenda

Gdzie dzis powstajqg najwigksze ryzyka w opodatkowaniu nieruchomosci komercyjnych

* najczestsze punkty sporne w centrach handlowych, biurowcach, hotelach i centrach logistycznych,
« jak zmiany przepiséw i praktyka organéw wptywajq na witascicieli nieruchomosci komercyjnych.

Powierzchnia uzytkowa i elementy techniczne budynku

+ jak prawidtowo ustali¢ powierzchnig uzytkowq budynku,
« powierzchnie techniczne i podesty technologiczne — gdzie najczesciej pojawiajq sie btedy,
+ instalacje wewnetrzne, rampy — jak analizowac ich status podatkowy.

Opodatkowanie transformatoréw w budynku i w obiekcie kontenerowym.
| Opodatkowanie elementéw zagospodarowania terenu.

Rozliczenie podatku od nieruchomosci z najemcami.
| Stawka podatku dla strefy beauty w hotelu.

GWW

Checklista po webinarze: trzy obszary do weryfikacji w branzy nieruchomosciowej. 3 C LEGAL & TAX



PODATEK OD NIERUCHOMOSCI

Jak ustali¢ podatnika podatku od nieruchomosci?

LEGAL & TAX



Zasada ogolna

art. 3 ust.1upol

Podatnikami podatku od nieruchomosci sq osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w tym spotki nieposiadajgce
osobowoSsci prawnej, bedqgce:

wtascicielami nieruchomosci lub obiektow budowlanych, z zastrzezeniem ust. 3;
posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektéw budowlanych;
uzytkownikami wieczystymi gruntow;

Bowop o

posiadaczami nieruchomosci lub ich czesci albo obiektdw budowlanych lub ich czgsci, stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzqdu terytorialnego, jezeli posiadanie:

a) wynika z umowy zawartej z wiascicielem, Krajowym Osrodkiem Wsparcia Rolnictwa lub z innego tytutu prawnego, z wyjgtkiem
posiadania przez osoby fizyczne lokali mieszkalnych niestanowigcych odrebnych nieruchomosci,

b) jest bez tytutu prawnego, z zastrzezeniem ust. 2.
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Nieruchomosci oddane w najem lub dzierzawe

W odniesieniu do rynku nieruchomosci szczegblnej uwagi wymagajg budynki lub lokale oddane w najem lub dzierzawe.
Jak wynika z art. 3 ust. 1 pkt 4 upol, posiadacz zalezny (np. najemca, dzierzawca) staje sie podatnikiem podatku od nieruchomosci

tylko wtedy, gdy zawart umowe — w uproszczeniu — ze Skarbem Panstwa lub jednostkg samorzgdu terytorialnego.

) Wniosek: najemca lub dzierzawca moze zaptacié podatek od nieruchomosci, ale tylko w wyjgtkowych okolicznosciach.

Przykiad nr1 Przyktad nr 2

Spbétka Apartamenty na Wynajem S.A. jest wtaScicielem lokalu
mieszkalnego potozonego we Wroctawiu. Anna Kowalska zawarta ze

Gmina Krakdéw jest wiascicielem nieruchomosci gruntowej
potozonej w Krakowie, ktérg wydzierzawiono spbtce Polskie Hotele

spb6tkg umowe najmu i objeta go w posiadanie na okres od stycznia
do grudnia 2026 .

Sp.zo.o.

Podatnikiem podatku od nieruchomosci jest: Polskie Hotele Sp. z
Podatnikiem podatku od nieruchomosci jest: Apartamenty na

Wynajem S.A.
3G | GWW
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Czy postanowienia umowne w tej materii cokolwiek
Zmieniajg?

W umowach przenoszgcych posiadanie, ktére zawierajg miedzy sobg podmioty prywatne, czesto mozna spotkac sie z prébg
przeniesienia statusu podatnika na inny podmiot. Nierzadko brzmi to w nastepujqcy sposob:

Dzierzawca w okresie obowigzywania umowy jest obowiqzany do terminowego sktadania deklaracji na podatek od
nieruchomosci i optacania z tego tytutu odpowiedniej kwoty podatku.

Niemniej nie jest to prawidtowy kierunek.

W orzecznictwie wskazuje sie jednomysinie, ze w drodze umoéw cywilnoprawnych nie mozna przenosi¢ obowiqzkdw
publicznoprawnych.

Wyrok WSA w Gdainsku w wyroku z dnia 3 pazdziernika 2023 r., sygn. | SA/Gd 583/23:

przekonanie podatnika i jakiekolwiek regulacje odnosnie tej kwestii w umowie najmu nie majq
wpfywu na obowigzek podatkowy i osobe podatnika. (..) Podkresli¢ nalezy, ze postanowienia

umow cywilnoprawnych nie uchylajg ani nie modyfikujg obowigzkéw podatkowych 3( L A:-r wa

wynikajgcych z mocy ustawy. LEGAL & TAX



Skutki btednego okreslenia podatnika

W przypadku zawarcia umowy najmu/dzierzawy na powyzszych warunkach:

Po stronie wiasciciela: Po stronie najemcy/dzierzawcy:

powstaje zalegtoS¢ podatkowa wraz z odsetkami. powstaje nadptata.

LEGAL = TAX
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Przeniesienie cigzaru ekonomicznego

Mozliwe jest jednak przeniesienie ciezaru ekonomicznego podatku od nieruchomosci na osobe trzeciq. Innymi stowy, najemca/dzierzawca
moze ptacié wynajmujgcemu/wydzierzawiajgcemu réwnowartoéé podatku od nieruchomosci.

Nadal jednak, to wynajmujgcy/wydzierzawiajgcy musi ztozyé deklaracje i wptacié kwote na rachunek organu.

[J Jakto zrobié? W umowie nalezy precyzyjnie wskazag, ze elementem cenotwérczym ustugi najmu lub dzierzawy jest podatek od
nieruchomosci.

Jak zas wynika z interpretacji indywidualnych wydawanych na gruncie VAT, tak przyktadowo w interpretaciji indywidualnej z dnia 13
pazdziernika 2025 r., nr 0111-KDIB3-1.4012.697.2025.1.MSO:

Jak wynika z dokonanej wczesdniej analizy przepiséw, sam podatek od nieruchomosci, jako Zze nie moze by¢ przedmiotem odsprzedazy, nie
podlega opodatkowaniu podatkiem od towaréw i ustug.

Jezeli jednak strony umowy postanowiq, ze wydzierzawiajgcy nieruchomos$¢ “przerzuca” koszt podatku od nieruchomosci na
korzystajgcego z nieruchomosci, tj. dzierzawce, wéwczas koszt ten stanowi element cenotwérezy ustugi dzierzawy. (...)

Koszt podatku od nieruchomosci jest naleznosciq bezposrednio zwiqzanq z odptatnym swiadczeniem ustugi dzierzawy i podlega
opodatkowaniu podatkiem od towarow i usfug na zasadach witasciwych dla wigzgcego strony stosunku cywilnoprawnego, tak jak czynsz
dzierzawny.



A kto ptaci podatek za budowle?

Odpowiedz na to pytanie jest uzalezniona od tego czy budowla wzniesiona przez najemce lub dzierzawce:

« zostata wzniesiona dla przemijajgcego uzytku i zostanie zdemontowana po zakohczeniu umowy,
+ umowa nie przewiduje pdzniejszego demontazu.

Zasada ogolna

Pamietajmy, ze podatnika podatku od nieruchomosci ustalamy na bazie art. 3 upol, ale z wykorzystaniem wyktadni systemowej,
czyli siegajgc do Kodeksu cywilnego (dalej: KC), ktory reguluje kwestie wtasnosci.

Zgodnie z art. 191 KC: wiasnos$¢ nieruchomosci rozciqga sie na rzecz ruchomagq, ktéra zostata potgczona z nieruchomosciq w taki
sposoéb, Ze stata sie jej czesciq sktadowaq.

Parafrazujqgc, jesli dzierzawca wzniesienie obiekt na gruncie wydzierzawiajgcego, co do zasady, dzierzawca staje sie jego
wtascicielem, a wiec réwniez podatnikiem podatku od nieruchomosci (o ile mowa o przedmiocie opodatkowania tym podatkiem).

3G | GWW
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Przemijajgcy uzytek

Niemniej zwr6Emy uwage na art. 47 § 3 KC, zgodnie z ktérym: przedmioty potqgczone z rzeczq tylko dla przemijajgcego uzytku nie
stanowiq jej czeSci sktadowych.

W doktrynie prawa cywilnego przyjmuje sig, ze przy ocenie ,przemijajgcego uzytku" nalezy uwzgledni¢ wole podmiotu
przytqczajqcego, tj. czy chciat, aby przytqczenie byto tymczasowe, np. na okres funkcjonowania danej umowy.

Poglgd ten znajduje oparcie w orzecznictwie Sqdu Najwyzszego, np. w wyroku z dnia 4 listopada 1963 r.,, sygn. | CR 855/62, w ktorym
wyrazono poglgd, ze nawet jesli najemca wybudowat piec piekarniczy w wynajetym lokalu, ktory to piec zostat potqgczony z
budynkiem, to nie mozna uznaé go za czes¢ sktadowgq, jesli zamiarem stron umowy najmu byto wybudowanie go na czas trwania
umowy z zastrzezeniem, ze po jej wygasnieciu najemca ma piec odtgczyc.

WSA w Poznaniu w wyroku z dnia 20 kwietnia 2021 r. o sygn. | SA/Po 68/21:

Przedmioty pofgczone z rzeczq tylko dla przemijajgcego uzytku nie stanowiq jej czesci sktadowych. Co do zasady podatek od
budowli stanowiqcych cze$¢ sktadowq gruntu ptaci wiasciciel gruntu, na ktérym znajdujq sie te obiekty natomiast, jesli nie
stanowiq one czeSci sktadowej gruntu, podatnikiem jest wtasciciel tych obiektéw. Organ zas a priori, wbrew tresSci wniosku,

przyjgt ze wymienione w nim budowle stanowiq czesci sktadowe gruntu.
3C- | GWww
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Przyktad nr 3

Dzierzawca gruntu pod centrum handlowe, wzniést wokot
budynku parking. W umowie przewidziano, ze po zakohczeniu
terminu jej obowigzywania, dzierzawca nie bedzie przywracat
gruntu do stanu pierwotnego.

Podatnikiem podatku od nieruchomosci jest: wtasciciel gruntu.

Przykiad nr 4

Wtasciciel centrum handlowego zawart umowe dzierzawy gruntu
z osobq fizyczng — w celu posadowienia na nim tablicy
reklamowej. Obiekt posiada wtasny fundament. Umowe zawarto
na okres 5 lat i przewidziano w niej, ze po zakonczeniu terminu jej
obowigzywania, dzierzawca jest zobligowany do demontazu
tablicy.

Podatnikiem podatku od nieruchomosci jest: witasciciel centrum
handlowego.

3G | GWW
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Wybrane przedmioty opodatkowania



Nowa definicja budynku (nowelizacja 2025)

Na skutek nowelizaciji, ktéra weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2025 r., przedmiot opodatkowania podatkiem od nieruchomosci — nie
ulegt zmianie. Nadal, zgodnie z art. 2 ust. 1 upol sq to:

-« grunty,

« budynki lub ich czesci,
- budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;.

Wprowadzono jednak w szczegdlnosci:

nowq definicje budynku nowgq definicje budowli nowgq definicje trwatego
zwiqgzania z gruntem

LEGAL & TAX
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Nowa definicja budynku (nowelizacja 2025)

Definicja obowigzujgca do 31 grudnia 2024 r.: Definicja obowigzujgca od 1 stycznia 2025 r.
obiekt budowlany w rozumieniu przepisdw prawa obiekt wzniesiony w wyniku robot budowlanych, wraz z
budowlanego, ktory jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony instalacjami zapewniajgcymi mozliwos¢€ jego uzytkowania
zZ przestrzeni za pomocq przegroéd budowlanych oraz posiada zgodnie z przeznaczeniem, trwale zwigzany z gruntem,
fundamenty i dach wydzielony z przestrzeni za pomocq przegréd budowlanych

oraz ktéry posiada fundamenty i dach,

3GT
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Kontynuacja w definicji budowli

Jak wskazano w poz. 6 zatgcznika nr 4, budowlq moze by¢:

obiekt, w ktérym sqg lub mogqg by¢é gromadzone materiaty sypkie, materiaty wystepujace w kawatkach albo materiaty w postaci
ciektej lub gazowej, ktérego podstawowym parametrem technicznym wyznaczajgcym jego przeznaczenie jest pojemnosg, inny
niz wymieniony w poz. 4 i poz. 5

3G | GWW
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Budynki magazynowe

Czy budynki magazynowe zawierajq sie w powyzszym wytqczeniu i powinny by¢€ kwalifikowane jako budowle?

Tak orzekt WSA w Poznaniu w wyroku z dnia 28 maja 2026 r., sygn. akt | SA/Po 938/25

Stan faktyczny:

Pomiedzy stronami nie ma sporu odnosnie do tego, Zze sporne obiekty zostaty wzniesione w wyniku robot budowlanych, sq
trwale zwigzane z gruntem, wydzielone z przestrzeni za pomocq przegréd budowlanych oraz posiadajq fundamenty i dach. (...)

Skarzqgca wprost wskazata, ze funkcjq gospodarczq obiektdbw magazynowych jest sktadowanie i magazynowanie materiatdw w
postaci sypkiej, takich jak: fosforyty, sl potasowa, siarczan amonu, dolomit, magnezyt oraz niektérych nawozéw przed
zgranulowaniem lub spakowaniem. Materiaty sq przechowywane luzem na posadce obiektdw magazynowych w ten sposob, ze
wewnqtrz obiektu powstajq hatdy/kopce materiatéw. W niektérych obiektach magazynowych wystepujq $ciany o wysokosci
kilkunastu metrow, ktére wydzielajg materiaty w postaci sypkiej i zabezpieczajq przed ich niekontrolowanym rozsypywaniem sie.

3G | GWW
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Budynki magazynowe — WSA w Poznaniu cd.
Whiosek sgdu:

przeznaczenie spornych obiektéw na potrzeby sktadowania materiatéw sypkich stanowi pochodngq ich kubatury (pojemnosci),
nie zas jedynie pochodnq podjecia przez skarzgcq takiej a nie innej decyzji odnosnie ich zagospodarowania. Obiekty te nie
mogq zosta¢ uznane za klasyczne budynki magazynowe, ktére jedynie w praktyce gospodarczej sq wykorzystywane jako
zbiorniki. Nie sposob w szczegolnosci uznaé aby sporne obiekty niejako przy okazji nadawafty sie do przechowywania
materiatow sypkich lub tez zostaty one dopiero pozniej dostosowane do petfnienia tej funkcji. PowyzZzsze okolicznosci Swiadczy
o tym, Ze wykorzystanie przez skarzgcqg spornych obiektow ukierunkowane jest na maksymalizacje wykorzystania ich

kubatury. To nie powierzchnia uzytkowa spornych obiektdw ma zasadnicze znaczenie lecz ich objetos¢ rzutujgca na wielkos¢
mozliwego do zgromadzenia w nich materiatu.

[J Konkluzja sgdu: Obiekt powinien podlegaé kwalifikaciji jako budowla.
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Doki przetadunkowe

wyrok WSA w Poznaniu z dnia 16 pazdziernika 2025 r., sygn. | SA/Po 503/25

stan prawny: obowiqzujgcy od 1 stycznia 2025 r.

Stan faktyczny:

We wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej podatnik wskazat, ze jest wtascicielemn dokéw znajdujgcych sie w obrebie powierzchni uzytkowej budynkéw. Zostaty
zamontowane m.in. w budynku hali produkcyjnej, na poziomie podtogi, co umozliwia tatwy dostep do wnetrza budynku.

Poglqgd organu podatkowego:

W ocenie organu, doki nalezy zakwalifikowaé jako urzgdzenia budowlane (budowle).

Whniosek sgdu:

Na uwzglednienie zastuguje zatem argumentacja zawarta w skardze, ze dokonujqc wyktadni przepiséw u.p.o.l. organ interpretacyjny skoncentrowat sie wytqcznie na
okolicznosci, czy przedmiotowe doki stanowiq ‘instalacje zapewniajgce mozliwos¢é uzytkowania wskazanych budynkdéw zgodnie z ich przeznaczeniem®. Tymczasem,
kluczowq na gruncie niniejszej sprawy jest okolicznosé, Ze przedmiotowe doki stanowiq integralnq czesé przegréd budowlanych budynku produkcyjnego i budynku
chtodni sktadowej, co w zaskarzonej interpretacji nie tylko nie zostato uwzglednione, ale wrecz zanegowane. Jak trafnie zwrécono uwage na rozprawie, doki sq podobne
do obiektédw w centrach logistycznych i zostaty umieszczone w przegrodzie budowlanej, poprzez czeSciowe wyburzenie Scian.

® Konkluzja sgdu: Doki nalezy uznaé za element budynku, a nie za odrebng budowle. 3C wa
LAT
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Instalacje wewnetrzne — co z wentylacjg?

Tak przed nowelizacjq, jak i po nowelizacji, budynek, to obiekt budowlany wraz z instalacjami zapewniajgcymi mozliwos¢ jego
uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem. Niewatpliwie w sformutowaniu tym zawierajq sie podstawowe instalacje typu instalacja:

- elektroenergetyczna,
+ wodociggowaq,

« kanalizacyjnaq,

« gazowaq,

« cieplnq,

« telekomunikacyjna.

Czy tylko te nalezy uznac¢ za niepodlegajgce opodatkowaniu?

W uzasadnieniu projektu ustawy nowelizujgcej opowiedziano sie jednak za szerzq interpretacjq. Stwierdzono bowiem, ze rodzaj
instalacji mieszqcych sie w definicji budynku jest zdeterminowany jego przeznaczeniem:

przyktadowo budynek szpitala czy hali produkcyjnej ze wzgledu na swojq specyfike wymaga
innych rodzajéw instalacji (np. instalacja tlenowa w szpitalu) niz standardowy budynek. E BGT wa
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Pomimo tego — NSA negatywnie o instalacjach
przemystowych

wyrok NSA z dnia 20 stycznia 2026 r., sygn. lll FSK 870/25

stan prawny: obowigzujqcy do 31 grudnia 2024 r.

Wymaga wskazania, ze instalacje przemystowe mogq by¢ kwalifikowane jako budowle, odrebne od budynku, w ktérym je usytuowano. W
odrozZnieniu od instalacji budowlanych instalacje technologiczne zwigzane sq bezposrednio z konkretnymi procesami produkcyjnymi
lub technologicznymi, ktore majq miejsce wewnqtrz budynku. Sq to elementy specyficzne dla danej dziatalnosci produkcyjnej, ktére
mozna dostosowa¢ lub usung¢ w zaleznos$ci od aktualnych potrzeb zaktadu. Ich obecnos$¢ dostosowuje budynek do wymogéw danego
procesu technologicznego, ale nie ma wptywu na podstawowq funkcje budynku jako obiektu budowlanego.

Instalacje technologiczne

natomiast sq powiqzane wytqcznie z prowadzonq dziatalnosciq gospodarczq i nie sq konieczne do tego, by budynek byt funkcjonalny jako
obiekt budowlany. Mozna je usunq¢, zmodyfikowa¢ lub catkowicie wymieni€, a budynek nadal bedzie spetniat swoje podstawowe funkcje.

3G | GWW
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Instalacje wewnetrzne — Prezydent Bydgoszczy
pozytywnie

Pozytywna interpretacja indywidualna Prezydenta Miasta Bydgoszczy z dnia 19 grudnia 2025 r.

Stan faktyczny

Whioskodawca wybudowat hale produkcyjnq z cze$cig magazynowq oraz zapleczem administracyjnym. Budynek ten zostat
wyposazony, zgodnie z projektem, w instalacje wewnetrzne oraz zewnetrzne, w tym instalacje gazu, elektroenergetyczng, wody,

kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, przeciwpozarowq, wodociggowq oraz wentylacji.

W stanie faktycznym ujeto nastgpujgcy opis instalacii:

1.

wodociggowa — instalacja wodociggowa zimnej i cieptej wody uzytkowej, wykorzystywana w procesie technologicznym oraz do
celéw bytowych (wezty sanitarne, zaplecze socjalne),

kanalizacja sanitarna — instalacja stuzgca do odprowadzania Sciekdédw z pomieszczeh sanitarnych, socjalnych, WC itp.,

wentylacja — instalacja nawiewna i wywiewna w pomieszczeniach biurowych i socjalnych, a takze wentylacja technologiczna w
czesci produkcyjnej i magazynowej,

przeciwpozarowa — instalacja stuzgca do gaszenia pozaru moggcego wystgpi¢ wewnaqtrz hali,

kanalizacja deszczowa - instalacja stuzgca odprowadzeniu woéd opadowych z dachu budynkow. 3GT wa
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Instalacje wewnetrzne — Prezydent Bydgoszczy
pozytywnie cd.

Stanowisko Prezydenta Miasta Bydgoszczy:

Ponadto instalacje wewnetrzne to zespot wspotpracujgcych ze sobq urzqgdzen innych niz budowlane, ktérych celem jest
prawidtowe funkcjonowanie budynku zgodnie z przeznaczeniem. Stanowiq one elementy sktadowe budynku i jednoczesnie nie
sq obiektami wymienionymi w zatqczniku nr 4 do u.p.o.l. jako samodzielne budowle.

Natomiast zewnetrzne sieci nie stanowiq elementéw sktadowych budynku i podlegajq opodatkowaniu jako odrebne od
budynku budowle zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej.

3CG ‘ GWW
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WSA we Wroctawiu hegatywnie o wentylacji

wyrok WSA we Wroctawiu z 12 marca 2026 r., sygn. | SA/Wr 813/25
stan prawny: obowiqzujgcy od 1 stycznia 2025 r.

status orzeczenia: nieprowomocne

Stan faktyczny:

Spoétka ztozyta wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej, ktoéry dotyczyt w szczegdlnosci kwalifikacji podatkowej centrali
wentylacyjne;j.

Centrala wentylacyjna, z uwagi na uwarunkowania techniczne i przestrzenne (tj. wzgledy akustyczne oraz optymalizacje
zagospodarowania przestrzeni wewnqtrz budynku), zostata zlokalizowana na zewnqtrz budynku produkcyjnego Spofki. Jest
posadowiona na fundamencie, ktory jest deklarowany jako budowla.

Stanowisko WSA we Wroctawiu w odniesieniu do centrali wentylacyjnej:

zasadnie Burmistrz uznat, ze Centrala wentylacyjna spetnia definicje budowli,

ktérej t.1 t. 1 pkt 2 lit. c u.p.o.l.
o ktérejf mowa w art. la ust. 1 p it. c u.p.o 30‘” ‘ wa
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Swiatetko w tunelu? NSA o sieci LAN

wyrok NSA z dnia 17 kwietnia 2026 r., sygn. akt lll FSK 1212/25
stan prawny: obowiqzujgcy do 31 grudnia 2024 r.
Przedmiotem sporu byto opodatkowanie sieci LAN — w czeSci zlokalizowanej w budynkach.

W tym przypadku NSA uznat, ze:

poszukujgc odpowiedzi na pytanie, czy obiekt znajdujgcy sie wewnqtrz budynku jest budowlg (moze byé uznany za odrebng budowle),
nalezy dokona¢ oceny celu umieszczenia w budynku danych instalacji i urzqdzen.

Ta sama instalacja, ktéra w przesztosci mogtaby by¢
zakwalifikowana, jako odrebny obiekt budowlany, obecnie stanowi element bez ktérego nie da sie korzystac¢ z budynku.

W rezultacie:

© Saqd pierwszej instancji wadliwie uznat czesé sieci LAN znajdujgcq sie wewngtrz
budynkdéw za odrebny obiekt budowlany, podczas gdy jest to instalacja
techniczna stanowiqca element wyposazenia budynkdw, zapewniajgca

mozliwos¢ ich uzytkowania zgodnie z przeznaczaniem. 3( LAT wa
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Spor o transformatory — wstep

W poz. 13 zatgcznika nr 4 wskazano, ze budowlg mogq by¢ wystepujgce samodzielnie lub stanowigce element sieci obiekty, ktérych
charakterystycznym parametrem jest dtugosc¢:

1. wodociqg, gazociqg, cieptociqg oraz inny rurociqg,

2. trakcja elektroenergetyczna, linia elektroenergetyczna,

3. linia kablowa podziemna, umieszczona bezposrednio w ziemi lub nadziemna, z wytgczeniem kabli telekomunikacyjnych
dowieszonych do juz istniejqcej linii kablowej nadziemnej,

4. kanalizacja kablowa, z wytgczeniem zainstalowanych w niej kabli,

5. kanat technologiczny, z wytgczeniem zainstalowanych w nim kabli,

6. kanatinny niz wymieniony w zatqczniku

- wraz z przewodami, fundamentem, podbudowq stupowq oraz konstrukcjq wsporczq, o ile je posiadajqg

3G | GWW
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Siec¢ elektroenergetyczna a linia elektroenergetyczna

Na podstawie poz. 13 zatgcznika nr 4 do upol, ustawodawca dopuscit opodatkowanie obiektow liniowych takich jak: trakcja
elektroenergetyczna i linia elektroenergetyczna, ktére wystepujg samodzielnie lub stanowig element sieci. Jest to de facto odbicie dotychczas
obowiqgzujgcej definicji obiektu liniowego z art. 3 pkt 3a PB, w ktérej wskazano w szczegdlnosci, ze obiektem liniowym jest obiekt budowlany,
ktérego charakterystycznym parametrem jest dtugo$€, np. linia i trakcja elektroenergetyczna.

W Swietle biezgcego orzecznictwa, o ktérym mowa w dalszej czesci, konieczne jest dokonanie rozréznienia ww. trakciji i linii od sieci, ktora w
obecnym stanie prawnym wystepuje jedynie w nagtéwku poz. 13 zatqgcznika nr 4 do upol, podczas gdy w stanie prawnym obowigzujgcym do 31
grudnia 2024 r., faktycznie byta wymieniona w art. 3 pkt 3 PB pod hastem ,sieci techniczne”.

Sie€ techniczna, to potqczenie wielu, wspdtpracujgcych ze sobq instalacji i urzqgdzen, ktdére tgcznie stuzg do przesytania lub dystrybuciji réznych
substanciji. Jako przyktad takich globalnych obiektow w poz. XXVI zatqgcznika do PB wskazano sieci: elektroenergetyczne, telekomunikacyijne,
gazowe, wodorowe, cieptownicze, wodociggowe, kanalizacyjne oraz rurociggi przesytowe.

Jednq ze sktadowych sieci jest z kolei linia elektroenergetyczna, ktéra sama w sobie jest obiektem liniowym. Jest to cigg przewoddw stuzgcych
przenoszeniu energii elektrycznej na odlegtos¢€.

[J W naszej ocenie: okoliczno$g, ze linia moze technicznie stanowié element szerszego uktadu przesytowego, nie oznacza jeszcze, ze dla
potrzeb podatku od nieruchomosci przedmiotem opodatkowania staje sig sie€ jako cato$¢. Skoro ustawodawca wyraznie postrzega
ja jako obiekt liniowy, konieczne jest opodatkowanie linii per se, a nie jako catoS¢ techniczo-uzytkowq z sieciq elektroenergetyczna.



Biezgce orzecznictwo

Niezaleznie od powyzszego aktualnie w orzecznictwie przewaza poglqd, ze transformatory podlegajq opodatkowaniu.
wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 9 grudnia 2025 r., sygn. | SA/Wr 529/25

stan prawny: obowigzujgcy od 1 stycznia 2025 .

status orzeczenia: nieprawomocne

Sqd wskazat w wyroku (niekorzystnie), ze:

w pkt 13 pkt b) tego zatgcznika wskazano, ze ustawodawcy chodzi nie tylko o samodzielne linie elektroenergetyczne, ale tez takie linie
elektroenergetyczne, ktore stanowiq element sieci. Nie ulega waqtpliwosci zatem, ze transformatory, rozdzielnice i inne urzqdzenia
wymienione we wniosku o interpretacje, sq niezbedne do funkcjonowania tej sieci zgodnie z przeznaczeniem.

Komentarz:

W cytowanym wyroku WSA pomija jednak, ze nowy katalog budowli nie obejmuje sieci technicznych, jok to miato miejsce w minionym stanie
prawnym (por. art. 3 pkt 3 PB), lecz linie elektroenergetyczne. Przy ocenie transformatora lub rozdzielni jako potencjalnego urzqdzenia
budowlanego w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 2 lit. ¢ upol nie powinien decydowac jego potencjalny zwigzek z sieciq, lecz wytgcznie z obiektem
liniowym jakim jest linia elektroenergetyczna.



Wyrok dla branzy hotelarskiej

wyrok NSA z dnia 12 czerwca 2025 r., sygn. akt Il FSK 87/24
stan prawny: obowigzujqcy do 31 grudnia 2024 r.

Sqd wskazat w wyroku (niekorzystnie), ze:

Urzqdzenia te stanowiq zatem integralng czes$¢ sieci elektroenergetycznej, ktéra bedqgc
sieciq techniczng (budowlq) podlega opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci na
podstawie art. 2 ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. w zw. z art. 3 pkt 3 u.p.b. (..) Urzgdzenia energetyczne w
postaci transformatorédw nie petniq roli stuzebnej wobec budynku, lecz odwrotnie -
budynek, w ktérym znajduje sie stacja transformatorowa petni role ‘obudowy” urzqdzen
technicznych znajdujqgcych sie w jego wnetrzu, stwarza przestrzen, w ktérej mogq by¢
umiejscowione urzqdzenia energetyczne. Znajdujgce sie w tym obiekcie transformatory nie
stuzq budynkowi, w ktérym sie znajdujq, nie sq to urzgdzenia techniczne zwiqzane z pracq
instalacji "budynkowych”. (...). Transformatory nie umozliwiajq korzystania z budynku a
umozliwiajq dostarczanie energii elektrycznej. Rola transformatora nie zmienia sie w

zaleznosci od tego gdzie jest zlokalizowany. 3‘ LAT wa
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W naszej ocenie...

Transformator zlokalizowany
wewngqtrz budynku

ktory obstuguje — co do zasady
powinien by¢ traktowany jako element
instalacji energetycznej tego budynku,
a nie jako odrebny przedmiot
opodatkowania.

Transformator zlokalizowany w zewnetrznym obiekcie (np.
kontenerowym)

w pierwszej kolejnoSci nalezy ocenic kwalifikacje podatkowq samego kontenera. W
zaleznoSci od jego cech moze on stanowi¢ budynek, budowle albo, w przypadku braku
trwatego zwiqzania z gruntem, pozostawac poza zakresem opodatkowania.

« Transformator w kontenerze obstugujgcy wigcej niz jeden budynek — w naszej
ocenie nie powinien by¢ kwalifikowany jako urzgdzenie budowlane. Uznanie
urzqdzenia za urzgdzenie budowlane wymaga bowiem wykazania jego zwigzku z
konkretnym obiektem budowlanym, a nie z grupg obiektow.

« Transformator w kontenerze obstugujgcy wyitqgcznie jeden budynek - réwniez w
takim przypadku, w naszej ocenie, brak jest podstaw do jego odrgbnego
opodatkowania. Transformator nie stanowi bowiem urzgdzenia niezbednego do
zapewnienia funkcji przesytowej przez linie energetyczng, a tym samym nie
powinien by¢ kwalifikowany jako budowla z tego tytutu.



Infrastruktura towarzyszqgca — podlegajgca
opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci

Warto zwrdci¢ uwage na kategorie obiektow, ktére standardowo wystepujqg przy hotelach, biurowcach czy centrach
logistycznych. Zgodnie z zatqgcznikiem nr 4 budowlgq jest (o ile zostato wzniesione w wyniku robét budowlanych):

« poz.10: obiekt kontenerowy trwale zwigzany z gruntem,

« poz. 11: wiatg, z wytgczeniem wiaty wymienionej w art. 1a ust. 1 pkt 2a lit. ¢,

« poz.12: obiekty liniowe,

* poz.22: ogrodzenie,

« poz. 24: parking znajdujgcy sie poza budynkiem, plac postojowy, plac sktadowy, plac pod Smietnik, podjazd,
zadaszenie,

« poz. 25: wolno stojgce: wieza, maszt, oSwietlenie zewnegtrzne oraz wolno stojgce trwale zwigzane z gruntem:
instalacja przemystowa inna niz wymieniona w zatqczniku, tablica reklamowa, urzgdzenie reklamowe.

3G
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Infrastruktura towarzyszqgca -
nhiepodlegajgca opodatkowaniu
podatkiem od nieruchomosci

/A Uwaga! W praktyce spotykamy sig z opodatkowaniem réwniez tych obiektow,
ktore nie zostaty wymienione w zatgczniku nr 4.

art. 1a ust. 1 pkt 2a upol

Obiekt budowlane — budynek lub budowle, z wytgczeniem wyrobisk gérniczych, a takze
niewielkich obiektow stanowigcych:

1. obiekty kultu religijnego - w szczegdlnosci kapliczki, krzyze przydrozne i figury,

2. obiekty architektury ogrodowej - w szczegdblnosci posqgi i figurki ogrodowe, wodotryski,
mostki, pergole, murowane grille i oczka wodne,

3. obiekty uzytkowe stuzqce rekreacji codziennej i utrzymaniu porzgdku - w szczegdlnosci
Smietniki, wiaty na wozki dzieciece i rowery oraz obiekty stanowiqgce wyposazenie
placéw zabaw dla dzieci;

Nie podlegajg opodatkowaniu zatem m.in.:

« Smietniki,
« wiaty na wézki dzieciece i rowery,
+ place zabaw.




Podstawa opodatkowania — wybrane zagadnienia



Jak ustali¢ powierzchnie uzytkowg budynku?

Zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt 2 upol, budynki podlegajg opodatkowaniu od powierzchni uzytkowe.

Ta zostata zdefiniowana w art. 1a ust. 1 pkt 5 upol, zgodnie z ktérym jest to powierzchnia mierzona po wewnetrznej dtugosci cian na
wszystkich kondygnacjach, z wyjgtkiem powierzchni klatek schodowych oraz szybdw dzwigowych; za kondygnacje uwaza sig
rébwniez garaze podziemne, piwnice, sutereny i poddasza uzytkowe.

Parafrazujgc, powierzchnig uzytkowaq:

nalezy ustali¢ mierzgc obiekt . mierzqc go na wszystkich wytqczajgc z tak ustalonej

wewnaqtrz, a nie na zewnatrz, kondygnacjach, powierzchni powierzchnie szybow
dzwigowych i schodow
(powierzchnig korytarzy zalicza sie).

3G | GWW
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Czy antresola sg kondygnacjqg?

Odpowiedz na tytutowe pytanie brzmi: niekiedy tak, a niekiedy nie.

Kratownica poza zakresem opodatkowania

wyrok NSA z dnia 25 kwietnia 2024 r., sygn. Il FSK 230/22

do przyjecia czy przedmiotowe powierzchnia kratownic stanowi powierzchnie kondygnacji (..) zasadnicze znaczenie ma to czy
owe stalowe kratownice spetniajqg opisang wyzej funkcje stropu oddzielajgcego poszczegdlne czesci budynku. Istotne znaczenie
ma réwniez fakt czy kratownice sq elementem konstrukcyjnym budynku. Z przedstawionego we wniosku opisu kratownice stuzq
de facto tylko do dotarcia do wyzszych partii posadowionych na parterze budynku maszyn i urzgdzen. Nie sq rezultatem
procesu budowlanego i nie sq elementem konstrukcji budynku, ale sposobem jego wykorzystania. (...)

Tak wiec charakterystyczng cechq spornych kratownic jest to, ze ich demontaz nie
powoduje ingerencji w elementy noSne konstrukcji budynku. Wskazana konstrukcja pozwala na biezgcq obstuge maszyn.



Antresola betonowa

Jesli zas antresola:

« zostata przewidziana w projekcie budynku,
+ jest konstrukcyjnie zespolona z budynkiem,

z duzym prawdopodobienstwem powinna by€ opodatkowana podatkiem od nieruchomosci.
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Stawki podatku od nieruchomosci — wybrane
zagadnienia



Stawki podatku od nieruchomosci — wybrane
zagadnienia

Strefa beauty w hotelu

art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. d upol

W ww. przewidziano preferencyjng stawke podatku od nieruchomosci dla budynkdéw zwigzanych z udzielaniem Swiadczeh
zdrowotnych w rozumieniu przepisdw o dziatalnosci leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajgce tych Swiadczen.

Chcqgc zastosowa¢ obnizonqg stawke podatku od nieruchomosci z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. d upol, konieczne jest zatem, aby:

Warunek1 Warunek 2

budynek byt zwigzany z udzielaniem Swiadczen zdrowotnych powierzchnia budynku byta faktycznie zajeta przez podmiot
W rozumieniu ustawy o dziatalnosci leczniczej, udzielajgcy ww. Swiadczen.

() Obie przestanki muszqg by¢ spetnione tgcznie.

LEGAL & TAX

3CG ‘ GWW



Czy w strefie beauty wykonywane sq swiadczenia zdrowotne?

Zgodnie z art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 15 kwietnia 2011 r. o dziatalnosci leczniczej (dalej: ustawa o dziatalnoéci leczniczej), wiadczenia
zdrowotne, to dziatania stuzgce zachowaniu, ratowaniu, przywracaniu lub poprawie zdrowia oraz inne dziatania medyczne
wynikajqce z procesu leczenia lub przepisdw odrebnych regulujgcych zasady ich wykonywania.

Réwnolegle ww. ustawa postuguje sie definicjq ,dziatalnosci leczniczej' (art. 3 ust. 1i 2), ktéra polega na udzielaniu swiadczen
zdrowotnych, ale moze polega¢ rowniez na:

« promocji zdrowia lub
« readlizacji zadah dydaktycznych i badawczych w powigzaniu z udzielaniem Swiadczeh zdrowotnych i promocjg zdrowia, w tym
wdrazaniem nowych technologii medycznych oraz metod leczenia.

Tak tez uznat WSA w Warszawie w wyroku z dnia 30 maja 2016 r., sygn. VIl SA/Wa 385/16. Juz to stawia SPA w hotelu pod
znakiem zapytania.
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Wpis do rejestru podmiotéw prowadzqgcych dziatalnoséc
leczniczg

Kolejnym warunkiem jest szczegdlny status podmiotu udzielajgcego Swiadczen zdrowotnych.

Jakkolwiek w ramach art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. d upol nie przewidziano, ze musi on posiada¢ wpis do rejestru podmiotdw prowadzgcych
dziatalno$€ leczniczq, to koniecznoS¢ ta wynika z art. 103 ustawy o dziatalno$ci leczniczej. Przewiduje on, ze dziatalnoS¢ leczniczq,
ktéra zawiera w sobie ,$wiadczenia zdrowotne” mozna rozpoczq¢ po uzyskaniu wskazanego wpisu do rejestru.

Taki poglqd prezentowany jest rowniez w orzecznictwie odnoszgcym sie bezposrednio do podatku od nieruchomosci, czego
przyktadem jest wyrok NSA z dnia 16 marca 2022 r., sygn. lll FSK 1710/21: Wymég uzyskania wpisu do rejestru podmiotéw
wykonujgcych dziatalnos$¢ leczniczq jest konieczny dla mozliwoSci zastosowania stawki okreSlonej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. d u.p.o.l.
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Ostatnia przeszkoda

Kolejng kwestig wymagajgcq uwzglednienia jest komercyjny charakter dziatalnoSci hotelarskiej. Z dotychczasowego orzecznictwa
wynika bowiem, ze zastosowanie preferencyjnej stawki podatku od nieruchomosci jest wytgczone w odniesieniu do pomieszczef,
ktére, poza funkcjq objetqg preferencijq, sq wykorzystywane réwniez do celdw komercyjnych.

W wyroku z 1 sierpnia 2023 r., sygn. | SA/Bd 240/23, WSA w Bydgoszczy wskazat, ze pomieszczenia zwigzane z dziatalnosciq leczniczq
powinny by¢ wykorzystywane zasadniczo wytqcznie do udzielania Swiadczeh zdrowotnych, a nie do celdw komercyjnych lub
osobistych podatnika. Zblizone stanowisko zajgt WSA w Gliwicach w wyroku z 23 lipca 2020 r,, sygn. | SA/GI 75/20, podkreslajqc, ze
zastosowanie obnizonej stawki wymaga wykluczenia komercyjnego wykorzystania pomieszczeh objetych preferencjaq.
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Podatnik i umowy

Czy umowa najmu lub dzierzawy nie
jest traktowana jako podstawa do
Jprzeniesienia’ statusu podatnika na
najemce?

Czy w umowach z najemcami
prawidtowo uregulowano jedynie
ekonomiczny ciezar podatku, bez
zmiany ustawowego podatnika?

Czy w przypadku inwestycji
wykonanych przez najemce
prawidtowo ustalono, kto jest
podatnikiem wybudowanych
obiektow?

Budynek i jego elementy

Czy powierzchnia uzytkowa zostata
policzona prawidtowo?

Czy doki przetadunkowe nie zostaty
automatycznie uznane za odrebne
budowle, mimo ze sq konstrukcyjnie
zwigzane z budynkiem?

3

Infrastruktura na terenie
nieruchomosci

Czy parkingi, ogrodzenia i wigksze
wiaty zostaty prawidtowo
zakwalifikowane jako budowle?

Czy nie opodatkowano jako budowli
obiektu, ktéry nie miesSci sie w
ustawowym katalogu budowli — np.
utozsamiajgc rampe z ,podjazdem’
tylko ze wzgledu na podobnq funkcje?

Czy nie opodatkowano wiat
rowerowych i innych obiektéw mate;j
architektury?
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Wszystkie grafiki uzyte w prezentacji zostaty wygenerowane przez Al.



Sebastian Gumiela

doradca podatkowy, radca prawny, partner GWW
tel. 692 887 493, e-mail: sebastian.gumiela@gww.pl

Specjalizuje sie w biezqcym doradztwie podatkowym CIT,
VAT, podatku akcyzowym
oraz prawie celnym.

Ma wieloletnie doSwiadczenie w obstudze podatkowej
klientbw  korporacyjnych,  szczegblnie w  branzy
telekomunikacyjnej i  energetycznej.  Wspoikieruje
zespotami prawnikébw Swiadczgcymi ustugi doradztwa
podatkowego w zakresie podatkdw w  duzych
podmiotach gospodarczych. Posiada doSwiadczenie w
przeprowadzaniu audytéw podatkowych oraz badan due
dilligence.

Paula Kotodziejska

radca prawny

e-mail: paula.kolodziejska@gww.pl

Specjalizuje sig w podatku od nieruchomosci.
Wspierata w tym obszarze podmioty prowadzqce
dziatalno§¢ gospodarczg w szczegdlnosci w szeroko
rozumianej branzy produkcyjnej (m.n. hutnicze;,
automotive, spozywczej, meblarskiej czy budowlonej&
oraz m.in. przedsigbiorcéw z branzy wodociggowej,
gazowej, telekomunikacyjnej i stoczniowej.
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Zapraszamy
do kontaktu

ul. Ksigzeca 4
00-489 Warszawa
t. +48 22 212 00 00
warszawa@gww.pl

ul. Stawowa 6/17
50-018 Wroctaw
t. +48 71796 77 55
wroclaw@gww.pl

7

ul. Towarowa 37
61-896 Poznan

t. +48 61 658 00 00
poznan@gww.pl

al. Pitsudskiego 44
35-001 Rzeszbéw

t. +4817 3331010
rzeszow@gww.pl
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