13.15-16.00 Sesja II: Budowle, czyli emocje dalej gwarantowane

4) Podstawa opodatkowania budowli - Martin Wrbka (KPMG) (wprowadzenie), Daniel Panek (Crido),
Prof. dr hab. Rafat Dowgier, Piotr Kalemba (Thedy)

1. Wprowadzenie

Podstawa opodatkowania budowli nalezy do tych elementéw podatku od nieruchomosci, ktore w praktyce
generuja szczegdlnie duzo sporéw. Wynika to z samej konstrukcji przepisow. W przypadku gruntéw i budynkow
ustawodawca postuguje si¢ podstawa powierzchniowa. W przypadku budowli lub ich czg$ci zwigzanych z
prowadzeniem dzialalnos$ci gospodarczej podstawa opodatkowania jest natomiast wartosc.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatkach i optatach lokalnych podstawe opodatkowania budowli stanowi
co do zasady warto$¢, o ktérej mowa w przepisach o podatkach dochodowych, ustalona na dzien 1 stycznia roku
podatkowego, stanowigca podstawe obliczania amortyzacji w tym roku, niepomniejszona o odpisy amortyzacyjne.
W przypadku budowli catkowicie zamortyzowanych podstawa pozostaje ich warto§¢ z dnia 1 stycznia roku, w
ktérym dokonano ostatniego odpisu amortyzacyjnego.

Juz ten przepis pokazuje podstawowe napigcie systemowe. Podatek od nieruchomosci jest podatkiem
majatkowym, ale w przypadku budowli odwotuje si¢ do wartosci przyjmowanej dla celow podatkoéw
dochodowych. W rezultacie dla ustalenia podstawy opodatkowania znaczenie maja nie tylko przepisy ustawy o
podatkach i optatach lokalnych, ale rowniez sposob ujecia danego skladnika majatku w ewidencji $rodkoéw
trwalych, historia inwestycji, amortyzacja podatkowa, dokumentacja ksiegowa oraz dokumentacja techniczna.

Po wejsciu w zycie nowej definicji budowli od 2025 r. mozna spodziewac si¢ przesuni¢cia czesci sporow. Przez
wiele lat glowne pytanie brzmiato: czy dany obiekt jest budowla? Obecnie coraz czesciej rownie wazne bedzie
pytanie: jaka warto$¢ nalezy przypisa¢ budowli albo jej czesci?

Dotyczy to w szczegdlnosci sytuacji, w ktorych opodatkowaniu podlega nie caly $rodek trwaty, lecz wytacznie
jego cze$¢ budowlana. W praktyce moze to obejmowaé fundamenty pod maszyny i urzadzenia techniczne,
konstrukcje wsporcze, czgsci budowlane instalacji przemystowych, obudowy techniczne, elementy infrastruktury
technicznej albo inne sktadniki wiekszych catosci technologicznych.

1.1 Fundamenty pod maszyny i urzadzenia techniczne — problem praktyczny z ustaleniem wartosci

Jednym z najwazniejszych praktycznych problemdw po zmianie przepiséw jest ustalenie podstawy opodatkowania
m.in. fundamentéw pod maszyny i urzadzenia techniczne.

W wielu zaktadach przemystowych fundamenty takie powstaty wiele lat temu. Bardzo czesto nie byly ujmowane
jako samodzielne $rodki trwate i opodatkowywane przed 2025 rokiem. Ich warto$é byta elementem wigkszego
zadania inwestycyjnego, np. budowy linii technologicznej, montazu maszyny, instalacji produkcyjnej albo
modernizacji zaktadu. W ewidencji §rodkow trwalych moze wystgpowaé jeden sktadnik majatku obejmujacy
zardwno urzadzenie techniczne, jak i jego posadowienie, fundament, konstrukcje wsporcza lub inny element
budowlany.

W praktyce podatnik moze wigc stana¢ przed pytaniem, jakg warto$¢ przypisa¢ samemu fundamentowi, jezeli:
fundament nie jest odrgbnym S$rodkiem trwalym; nie ma dla niego wyodrebnionej wartosci poczatkowej;
dokumentacja kosztowa jest niepetna albo nie istnieje; inwestycja byta realizowana kilkanascie Iub kilkadziesiat
lat temu.

Problem ten nie jest wytacznie techniczny. Ma réwniez wymiar prawny. Jezeli opodatkowaniu podlega wylgcznie
fundament jako cz¢$¢ budowlana, to nie powinno dochodzi¢ do opodatkowania warto$ci samej maszyny lub
urzadzenia technicznego. Z drugiej strony organ podatkowy bedzie oczekiwatl, ze podatnik wykaze konkretna,
weryfikowalna warto$¢ przedmiotu opodatkowania.

Mozliwe podejScia praktyczne obejmuja odtworzenie warto$ci historycznej na podstawie dokumentacji
inwestycyjnej, kosztorysow, faktur czy wewnetrznych zestawien naktadow. Jezeli takich danych nie ma, pojawia
si¢ pytanie, czy dopuszczalne jest okreslenie np. kosztu odtworzenia fundamentu z uwzglgdnieniem jego
parametrow technicznych.

Nie jest to jednak obszar wolny od ryzyk. Jezeli podatnik sam ustali warto§¢ zbyt niska, organ moze ja
zakwestionowac. Jezeli natomiast podatnik przyjmie warto$¢ np. calego srodka trwatego obejmujacego maszyng
i fundament, moze doj$¢ do zawyzenia podstawy opodatkowania.



1.2 Budowla lub jej cz¢$¢ niewyodrebniona jako samodzielny Srodek trwaly

W praktyce przedmiot opodatkowania podatkiem od nieruchomosci nie zawsze odpowiada sposobowi ujecia
majatku w ewidencji sSrodkow trwatych. Dotyczy to w szczegolnosci ztozonych obiektéw technicznych i instalacji,
w ktorych opodatkowaniu podlega jej okreslona czesé.

Problem ten byt przedmiotem wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 12 lutego 2020 r., sygn. II FSK
796/18. Sprawa dotyczyla elektrowni wiatrowych, ktére nie figurowaly w ewidencji jako samodzielne $rodki
trwate.

NSA uznal, ze dla zastosowania wartosci amortyzacyjnej konieczna jest tozsamo$¢ pomiedzy budowla bedaca
przedmiotem opodatkowania a Srodkiem trwalym, od ktérego dokonywane sa odpisy amortyzacyjne. Jezeli takiej
tozsamosci nie ma, podstawy opodatkowania nie nalezy ustala¢ poprzez sumowanie wartosci poczatkowych
poszczegodlnych srodkdéw trwatych ani przez rachunkowe wydzielanie z nich cze$ci odpowiadajacych budowli.

W takiej sytuacji zastosowanie znajduje art. 4 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych. Podstawe
opodatkowania stanowi warto$§¢ rynkowa budowli okre$lona przez podatnika na dzien powstania obowigzku
podatkowego. Uzyte w tym przepisie sformutowanie ,,nie dokonuje si¢ odpisow amortyzacyjnych” obejmuje
réwniez przypadek, w ktorym podatnik amortyzuje poszczegolne elementy majatku, lecz zaden z tych $rodkow
trwalych nie jest tozsamy z budowla bedaca przedmiotem podatku od nieruchomosci.

Podejscie to zostato potwierdzone m.in. w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z 19
lutego 2025 r., sygn. I SA/Sz 669/24. Sad wskazal, ze jezeli elektrownia wiatrowa jako budowla nie stanowi
odrgbnego $rodka trwalego, podstawy opodatkowania nie moze stanowi¢ suma wartoSci poczatkowych jej
poszczegodlnych elementow. Nie jest rowniez prawidlowe pomniejszenie wartosci srodkéw trwatych o przyjety
procent odpowiadajacy elementom niepodlegajacym opodatkowaniu.

W takim przypadku podatnik powinien okresli¢ warto$¢ rynkowa samej budowli rozumianej jako przedmiot
opodatkowania. Wycena powinna zatem dotyczy¢ doktadnie tego obiektu lub tej czgsci obiektu, ktdra zostata
wczesniej zakwalifikowana jako budowla. Nie powinna obejmowaé np. catego przedsigbiorstwa, kompletnej
instalacji ani innych aktywow, ktore nie stanowig przedmiotu podatku od nieruchomosci.

Orzeczenia te maja znaczenie wykraczajace poza opodatkowanie elektrowni wiatrowych. Podobny problem moze
wystapi¢ w odniesieniu do fundamentow pod maszyny, konstrukcji wsporczych, estakad, sieci technicznych,
cze$ci budowlanych urzadzen, linii technologicznych oraz innych ztozonych obiektow przemystowych.

Wartos¢ te okresla zasadniczo podatnik. Jezeli jednak nie wskaze wartosci albo organ uzna, ze zadeklarowana
kwota nie odpowiada warto$ci rynkowej, organ moze powotac bieglego. Z tego wzgledu szczegdlne znaczenie ma
prawidlowe okreslenie przedmiotu wyceny, przyjetej metody, daty wyceny oraz danych, na ktorych zostata oparta.

2. Budowla amortyzowana przez inny podmiot — jak ustali¢ podstawe opodatkowania?

W praktyce podatnik podatku od nieruchomosci nie zawsze jest tym samym podmiotem, ktory posiada budowle
w ewidencji srodkoéw trwatych i dokonuje od niej odpiséw amortyzacyjnych. Taka sytuacja moze wystapi¢ m.in.
w przypadku posiadania zaleznego nieruchomos$ci nalezacej do Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego, leasingu, budowli wzniesionych na cudzym gruncie, a takze w strukturach spotek osobowych.

Powstaje wowczas pytanie, czy podatnik powinien przyjaé jako podstawe opodatkowania warto$¢ poczatkowa
wynikajaca z ewidencji innego podmiotu. Rozwigzanie takie wigze si¢ z istotnymi trudnos$ciami praktycznymi.
Podatnik moze nie mie¢ dostepu do ewidencji wtasciciela, dokumentéw OT, faktur, danych dotyczacych ulepszen
ani informacji o sposobie ustalenia wartosci poczatkowej. Podmiot dokonujacy amortyzacji moze réwniez
odmowic¢ przekazania tych informacji, powotujac si¢ na poufnos¢ danych lub tajemnice przedsi¢biorstwa.

Do problemu odniost si¢ WSA w Krakowie w wyroku z 29 pazdziernika 2025 r., sygn. I SA/Kr 570/25. Sprawa
dotyczyta spotki bedacej podatnikiem podatku od nieruchomosci od sieci wodociggowych i kanalizacyjnych
nalezacych do gmin. Budowle byly ujete w ewidencjach wtascicieli i przez nich amortyzowane. Organ uznal, ze
spotka powinna ustali¢ podstawe opodatkowania wedtug wartosci amortyzacyjnej wynikajacej z ewidencji gmin.

Sad nie podzielil tego stanowiska. Uznal, Ze mozliwos¢ zastosowania wartosci rynkowej obejmuje rowniez
przypadek, w ktérym odpisow amortyzacyjnych dokonuje podmiot inny niz podatnik podatku od nieruchomosci.
Istotne jest zatem to, czy odpisow dokonuje sam podatnik, a nie to, czy budowla jest amortyzowana przez
jakikolwiek podmiot. Sad zwrdcil rowniez uwage na praktyczne trudnosci zwigzane z pozyskaniem i
zweryfikowaniem danych znajdujacych si¢ w ewidencji osoby trzecie;j.



Stanowisko to znajduje potwierdzenie w wyrokach NSA z 15 grudnia 2025 r., sygn. III FSK 806/24 oraz III FSK
807/24. NSA przyjal, ze jezeli podatnik podatku od nieruchomos$ci nie dokonuje odpiséw amortyzacyjnych od
budowli, podstawg¢ jej opodatkowania nalezy ustali¢ zgodnie z art. 4 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach
lokalnych. Jest nig warto§¢ rynkowa budowli okreslona przez podatnika na dzien powstania obowigzku
podatkowego. Dotyczy to takze sytuacji, w ktorej odpisow amortyzacyjnych dokonuje inny podmiot.

W $wietle tych orzeczen podatnik nie powinien automatycznie przejmowac wartosci poczatkowej z ewidencji
wilasciciela, wspolnika, leasingobiorcy lub innego podmiotu. Nie ma réwniez podstaw do nakladania na niego
obowiazku uzyskania i kontrolowania danych ksiggowych, do ktorych moze nie mie¢ prawnego ani faktycznego
dostgpu. Wiasciwym rozwiazaniem jest ustalenie wartosci rynkowej samej budowli stanowiacej przedmiot
opodatkowania.

Wycena powinna doktadnie odpowiada¢ zakresowi przedmiotu opodatkowania. Nie moze obejmowac urzadzen
technicznych, wyposazenia ani innych sktadnikow majatku, ktore nie stanowia budowli. Podatnik powinien
prawidtowo okresli¢ datg¢ wyceny, zgromadzi¢ dokumentacje techniczng i przygotowac opis przyjetej metody. W
przypadku specjalistycznych obiektow zasadne moze by¢ uzyskanie opinii rzeczoznawcy lub opracowania
techniczno-kosztowego. Pozwoli to ograniczy¢ ryzyko zakwestionowania wartosci przez organ i powotlania
bieglego w postepowaniu podatkowym.

3. Likwidacja cze¢$ci budowli w trakcie roku podatkowego

W praktyce watpliwosci budzi moment, od ktdrego podatnik moze obnizy¢ podstawe opodatkowania w przypadku
fizycznej likwidacji czeSci budowli. Problem dotyczy przede wszystkim rozbudowanych obiektow
infrastrukturalnych i przemystowych, takich jak sieci, rurociagi, instalacje czy konstrukcje, ktérych czesé moze
zosta¢ zdemontowana, wytaczona lub trwale usunigta w trakcie roku.

Do zagadnienia tego odnidst si¢ Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 1 sierpnia 2023 r., sygn. III FSK
1033/22. Sprawa dotyczyla podatnika, ktéry uwazal, ze po fizycznej likwidacji cze$ci budowli obowigzek
podatkowy w odniesieniu do tej cze$ci powinien wygasng¢ z konicem miesigca, w ktorym dokonano likwidacji.

NSA nie podzielit tego stanowiska. Sad uznal, ze jezeli po zlikwidowaniu czgéci obiektu pozostata czgs¢ nadal
stanowi budowlg, to obowigzek podatkowy dotyczacy budowli jako przedmiotu opodatkowania nie wygasa.
Podstawe opodatkowania budowli ustala si¢ wedtug jej wartosci na 1 stycznia danego roku podatkowego, dlatego
czgéciowa likwidacja dokonana w trakcie roku nie wpltywa na wysokos¢ podatku naleznego za ten rok.
Zmniejszona warto$¢ moze zosta¢ uwzgledniona dopiero od 1 stycznia kolejnego roku.

NSA rozréznit zatem likwidacj¢ catej budowli od likwidacji jedynie jej czgsci. W pierwszym przypadku przestaje
istnie¢ przedmiot opodatkowania, co moze prowadzi¢ do wygasnigcia obowigzku podatkowego od nastgpnego
miesigca. W drugim budowla nadal istnieje, a zmianie ulega jedynie jej zakres lub warto$¢. Zdaniem Sadu jest to
zmiana podstawy opodatkowania, a nie wygasni¢cie obowiazku podatkowego.

Stanowisko to ma istotne konsekwencje praktyczne. Podatnik moze by¢ zobowigzany do zaptaty podatku do konca
roku od warto$ci uwzgledniajacej takze elementy budowli, ktore zostaly juz fizycznie usunigte. Dopiero w
deklaracji na kolejny rok moze wykaza¢ odpowiednio obnizong podstawe opodatkowania.

Orzeczenie nie usuwa jednak wszystkich watpliwosci. Ustawa wprost reguluje wpltyw ulepszenia budowli na jej
warto$¢, natomiast nie zawiera analogicznej, szczegotowej regulacji dotyczacej czesciowej likwidacji. Dyskusyjne
pozostaje rowniez to, czy utrzymywanie do konca roku podstawy opodatkowania obejmujacej nieistniejaca juz
cze$¢ obiektu jest zgodne z majatkowym charakterem podatku od nieruchomosci.

4. Czy stawka podatku od budowli w wysokosci 2% powinna zosta¢ zmieniona? — pytanie ogoélne

Budowle zwigzane z prowadzeniem dziatalnos$ci gospodarczej sg opodatkowane stawkg wynoszgca maksymalnie
2% ich wartos$ci. Stawka ta obowigzuje od poczatku funkcjonowania ustawy o podatkach i optatach lokalnych, a
wiec od 1991 r. W przeciwienstwie do maksymalnych stawek podatku od gruntéw i budynkoéw, ktére sa corocznie
waloryzowane odpowiednio do wskaznika cen, procentowa stawka podatku od budowli od ponad 35 lat pozostaje
niezmieniona.

Nie oznacza to jednak, ze rzeczywiste obcigzenie podatkiem od budowli nie wzrasta. Podstawg opodatkowania
nowych inwestycji stanowi co do zasady ich warto$¢ poczatkowa ustalana na potrzeby amortyzacji. Wzrost cen
materiatldw, robot budowlanych, urzadzen i ustug projektowych prowadzi wigc automatycznie do wzrostu wartosci
nowych budowli, a tym samym takze wysokos$ci podatku. Stawka pozostaje taka sama, ale jest stosowana do coraz
wyzszej wartosci inwestycji.



Dodatkowo podstawy opodatkowania nie pomniejsza si¢ o dokonywane odpisy amortyzacyjne. Podatek moze by¢
zatem naliczany przez wiele lat od historycznej wartos$ci poczatkowej, rowniez wowczas, gdy rzeczywista warto$¢
techniczna lub ekonomiczna budowli znacznie si¢ obnizyta. W przypadku obiektow catkowicie zamortyzowanych
podstawa pozostaje warto$¢ przyjeta na poczatek roku, w ktorym dokonano ostatniego odpisu amortyzacyjnego.

Argumentem przemawiajacym za podwyzszeniem stawki mogtoby by¢ to, ze 2% obowigzuje nieprzerwanie od
1991 r., podczas gdy koszty wykonywania zadan publicznych przez gminy istotnie wzrosty. Podatek od
nieruchomosci jest jednym z najwazniejszych dochodow wilasnych samorzadow, a budowle o znacznej wartosci
s3 najczgsciej zwigzane z dziatalnoscig duzych przedsigbiorstw.

Podwyzszenie stawki oznaczaloby jednak istotny wzrost kosztow przede wszystkim w sektorach
kapitatochtonnych, takich jak energetyka, cieptownictwo, przemyst, telekomunikacja, transport, gospodarka
wodno-kanalizacyjna czy infrastruktura magazynowa. Podatek jest nalezny niezaleznie od rentownosci inwestycji,
stopnia jej wykorzystania oraz osigganego przez przedsigbiorc¢ dochodu. Wyzsza stawka moglaby wigc
ogranicza¢ optacalno$¢ nowych inwestycji infrastrukturalnych, w tym inwestycji zwigzanych z transformacija
energetyczna.

Mozna rowniez postawié pytanie, czy jednolita stawka jest odpowiednia dla wszystkich kategorii budowli. Taka
samg maksymalng stawka moga by¢ objete zarowno infrastruktura wodociggowa stuzaca zaspokajaniu
podstawowych potrzeb mieszkancow, jak i instalacje przemystowe wykorzystywane w dziatalnosci komercyjne;.
Roézne moga by¢ przy tym okresy ekonomicznej uzytecznosci, rentowno$¢ oraz znaczenie poszczegoédlnych
obiektow dla lokalnej spotecznosci.

Juz obecnie rada gminy moze ustali¢ stawke nizsza niz 2% oraz rdéznicowac jej wysokos¢ dla poszczegolnych
rodzajow przedmiotow opodatkowania, uwzgledniajac w szczeg6lno$ci rodzaj prowadzonej dzialalnosci. W
praktyce niektére gminy korzystaja z tej mozliwosci.

Alternatywa dla powszechnego podwyzszenia albo obnizenia stawki mogloby by¢ zatem wigksze jej
zroéznicowanie. Ustawodawca moglby przewidzieé odrgbne maksymalne stawki dla infrastruktury krytycznej,
komunalnej, energetycznej lub stuzgcej ochronie srodowiska. Mozna réwniez rozwazy¢ preferencje dla nowych
inwestycji w pierwszych latach ich funkcjonowania albo mechanizm uwzgledniajacy stopniowe zuzywanie si¢
budowli.

II. Pytania do dyskusji
Ad 1.1

1) Jak w praktyce podatnik powinien ustali¢ podstawe opodatkowania np. fundamentu pod maszyng, jezeli
fundament nie zostat wyodrebniony jako samodzielny $rodek trwaly, a historyczna dokumentacja nie
pozwala na ustalenie jego wartosci

2) Czy dopuszczalne jest w takim przypadku okreslenie / oszacowanie wartosci fundamentu samemu, czy
jednak niezbedne jest powotanie rzeczoznawcy?

Ad 1.2

3) Czy jezeli nie ma tozsamo$ci pomigdzy $rodkiem trwalym a budowla, mozna przyjaé¢ jako podstawe
opodatkowania warto$¢ rynkowa? Czy jednak mozna twierdzi¢, ze np. budowla (jej warto$¢) jest
elementem np. wartosci budynku i tym samym amortyzowana co wskazywatoby na przyjeci wartosci
poczatkowe;.

Ad. 2

4) Czy podatnik podatku od nieruchomos$ci powinien przyja¢ wartos¢ amortyzacyjna budowli wynikajaca z
ewidencji innego podmiotu, jezeli sam nie posiada tej budowli w swojej ewidencji i nie dokonywat od
niej odpisow amortyzacyjnych? Jak podatnik ma uzyskac i zweryfikowac taka warto$¢? Czy powinien
jednak zastosowac warto$¢ rynkowa?

Ad. 3

5) Czy czesciowa likwidacja budowli powinna wplywac¢ na podstawe opodatkowania dopiero od 1 stycznia
kolejnego roku, czy tez fizyczne usunigcie mozliwej do wyodrebnienia czgsci budowli powinno
prowadzi¢ do proporcjonalnego obnizenia podatku juz od nastgpnego miesiaca?



Ad. 4 - pytanie ogélne

6) Czy obowiazujaca od 1991 r. maksymalna stawka 2% warto$ci budowli nadal odpowiada realiom
gospodarczym, czy tez powinna zosta¢ obnizona albo zréznicowana w zalezno$ci od rodzaju, wieku i
funkcji infrastruktury? A moze zamiast zmiany samej stawki nalezaloby zmieni¢ zasady ustalania
podstawy opodatkowania, tak aby uwzgledniata rzeczywiste zuzycie i ekonomiczng warto$¢ budowli?



