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Nowelizacja 2025

Przedmiot opodatkowania podatkiem od nieruchomosci — nie ulegt zmianie.
Nadal, zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach
lokalnych (upol), sq to:

Grunty Budynki lub ich czesci

Budowle lub ich czesci

zwiqzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarcze;
Wprowadzono jednak w szczegdblnoSci:

Nowgq definicje budynku

Nowgq definicje budowli

Nowq definicje trwatego zwigzania z gruntem




Nowa definicja budynku

Definicja do 31 grudnia 2024 r. Definicja od 1 stycznia 2025 r.

Obiekt budowlany w rozumieniu przepiséw prawd Obiekt wzniesiony w wyniku robot budowlanych, wraz z
budowlanego, ktéry jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony instalacjami zapewniajgcymi mozliwos¢ jego uzytkowania

Z przestrzeni za pomocgq przegrod budowlanych oraz posiada zgodnie z przeznaczeniem, trwale zwigzany z gruntem,
fundamenty i dach. wydzielony z przestrzeni za pomocgq przegrod budowlanych oraz
ktéry posiada fundamenty i dach, z wytgczeniem obiektu, w
ktorym sqg lub mogg by¢ gromadzone materiaty sypkie,
materiaty wystepujgce w kawatkach albo materiaty w postaci
ciektej lub gazowej, ktérego podstawowym parametrem
technicznym wyznaczajgcym jego przeznaczenie jest

Obiekt budowlany, to budynek, budowle bgdz obiekt matej
architektury, wraz z instalacjami zapewniajgcymi mozliwos¢
uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony
z uzyciem wyrobow budowlanych (art. 3 pkt 1PB).

pojemnosE.

@ Kluczowa zmiana: odejécie od odestania do prawa budowlanego na rzecz autonomicznej definicji podatkowe;.



Nowa definicja budowli

Definicja do 31 grudnia 2024 r.

Obiekt budowlany w rozumieniu przepisdw prawa budowlanego
niebedqgcy budynkiem lub obiektem matej architektury, a takze
urzqdzenie budowlane w rozumieniu przepisdw prawa budowlanego
zwigzane z obiektem budowlanym, ktére zapewnia mozliwos¢
uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem.

Definicja od 1 stycznia 2025 r. — budowla to:

1.

Wszystkie budowle muszq by¢ wzniesione w wyniku robét budowlanych.

obiekt niebedqgcy budynkiem, wymieniony w zatgczniku nr 4 do
ustawy, wraz z instalacjami zapewniajgcymi mozliwoS¢ jego
uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem,

elektrownia wiatrowa, jgdrowa, fotowoltaiczna, biogazownia,
magazyn energii, kociot, piec przemystowy, kolej linowa, wyciqg
narciarski — wytqcznie w zakresie czesci budowlanych,

urzgdzenie budowlane — przytqcze oraz urzqdzenie instalacyjne, w
tym stuzgce oczyszczaniu lub gromadzeniu Sciekdw, oraz inne
urzqdzenie techniczne, bezposrednio zwigzane z budynkiem lub
obiektem, o ktérym mowa w lit. g, niezbedne do ich uzytkowania
zgodnie z przeznaczeniem,

urzgdzenie techniczne inne niz wymienione w lit. a-c - wytgcznie w
zakresie jego czesSci budowlanych

fundamenty pod maszyny oraz pod urzgdzenia techniczne, jako
odrebne pod wzgledem technicznym czesci przedmiotéw
sktadajgcych sie na catos¢ uzytkowa.



Zatgcznik nr 4 — mapa ha webinar

Kluczowe pozycje zatqgcznika nr 4 do upol dla branzy telekomunikacyjnej:

Pozycja z
zatgcznika nr 4

Poz. 10

Poz. 12

Poz. 13

Kategoria obiektu

obiekt kontenerowy trwale zwigzany z gruntem

podbudowa stupowa dla linii kablowej, fundament, konstrukcja wsporcza, wolno stojgcy maszt antenowy, wolno stojgca
wiezq, szafa telekomunikacyjna, stupek telekomunikacyjny — wehodzgce w skiad sieci telekomunikacyjnej

wystepujgce samodzielnie lub stanowigce element sieci obiekty, ktorych charakterystycznym parametrem jest dtugosc:
a) wodociqg, gazociqg, cieptocigg oraz inny rurociqg,
b) trakcja elektroenergetyczna, linia elektroenergetyczna,

c) linia kablowa podziemna, umieszczona bezposrednio w ziemi lub nadziemna, z wytgczeniem kabli telekomunikacyjnych
dowieszonych do juz istniejgcej linii kablowej nadziemnej,

d) kanalizacja kablowa, z wytgczeniem zainstalowanych w niej kabli,
e) kanat technologiczny, z wytgczeniem zainstalowanych w nim kabli,
f) kanat inny niz wymieniony w zatgczniku

- wraz z przewodami, fundamentem, podbudowaq stupowq oraz konstrukcjq wsporczq, o ile je posiadajq



Siec telekomunikacyjna -
czyli co?

Zgodnie z art. 2 pkt 58 ustawy Prawo komunikaciji elektronicznej, sie
telekomunikacyjna to systemy transmisyjne, a takze urzgdzenia
telekomunikacyjne, oprécz telekomunikacyjnych urzqgdzen kohcowych, oraz
inne zasoby, w tym nieaktywne elementy sieci, ktére umozliwiajg
przekazywanie sygnatdw za pomocq przewodow, fal radiowych,
optycznych lub innych Srodkédw wykorzystujgcych energie
elektromagnetycznq, niezaleznie od rodzaju przekazywanej informaciji.

Jednak ustawa o podatkach i optatach lokalnych nie odsyta do tej
definicji. Ustawodawca mégt to zrobié (jak np. przy drodze kolejowe;
w poz. 17 zatgcznika nr 4), ale tego nie uczynit.

Konsekwencja: zakres pojecia ,sie€ telekomunikacyjna® na potrzeby podatku
od nieruchomosci musi by¢ interpretowany autonomicznie, bez siegania do
Prawa komunikacji elektroniczne;.




Jak byto do tej pory?

art. 3 pkt 3 PB

Przez budowleg, zgodnie z art. 3 pkt 3 PB nalezy rozumiec€ kazdy obiekt budowlany niebedgcy budynkiem lub obiektem matej architektury,
jak: obiekty liniowe, lotniska, mosty, wiadukty, estakady, tunele, przepusty, sieci techniczne, wolno stojgce maszty antenowe, wolno
stojqgce trwale zwigzane z gruntem tablice reklamowe i urzgdzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne (fortyfikocje), ochronne,
hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojgce instalacje przemystowe lub urzqgdzenia techniczne, oczyszczalnie Sciekdw, sktadowiska
odpadow, stacje uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przejsScia dla pieszych, sieci uzbrojenia terenu,
budowle sportowe, cmentarze, pomniki, a takze czesci budowlane urzqdzen technicznych (kottéw, piecéw przemystowych, elektrowni
jadrowych, elektrowni wiatrowych, morskich turbin wiatrowych i innych urzgdzen) oraz fundamenty pod maszyny i urzqdzenia, jako
odrebne pod wzgledem technicznym czesSci przedmiotdw sktadajqcych sie na catoS¢ uzytkowaq.

Kategoria XXVI zatgcznika do PB

sieci, jak: elektroenergetyczne, telekomunikacyjne, gazowe, wodorowe, cieptownicze, wodociggowe, kanalizacyjne oraz rurociqgi
przesytowe



Poz. 12 zatgcznika nr 4 do upol

Lp. Kategoria obiektu

12 podbudowa stupowa dla linii kablowej, fundament, konstrukcja wsporcza, wolno stojgcy maszt antenowy, wolno
stojgca wieza, szafa telekomunikacyjna, stupek telekomunikacyjny — wehodzgce w skiad sieci telekomunikacyjnej

Enumeratywne wyliczenie Uzupetnienie przez poz. 13
Ustawodawca zdecydowat sie ha zamkniety katalog Do obiektow liniowych odnosi sie natomiast poz. 13, ktéra
obiektow wchodzgcych w sktad sieci telekomunikacyjnej, zostanie omdwiona w dalszej czesci webinaru.

ktére mogq podlega¢ opodatkowaniu joko budowila.




Opodatkowanie masztow
i wiez antenowych




Co wynika z nowego zatgcznika i jak byto do tej
pory?

Stan prawny do 31 grudnia 2024 r.

Nowa regulacja jest de facto odbiciem obowiqzujgcej do 31 grudnia 2024 r.

Przez budowle, zgodnie z art. 3 pkt 3 PB nalezy rozumie€ kazdy obiekt budowlany niebedgcy budynkiem lub obiektem matej architektury,
jak: obiekty liniowe, lotniska, mosty, wiadukty, estakady, tunele, przepusty, sieci techniczne, wolno stojgce maszty antenowe, wolno
stojgce trwale zwigzane z gruntem tablice reklamowe i urzgdzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne (fortyfichje), ochronne,
hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojgce instalacje przemystowe lub urzqgdzenia techniczne, oczyszczalnie Sciekdw, sktadowiska
odpadodw, stacje uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przejsScia dla pieszych, sieci uzbrojenia terenu,
budowle sportowe, cmentarze, pomniki, a takze czesci budowlane urzqdzen technicznych (kottdw, piecéw przemystowych, elektrowni
jadrowych, elektrowni wiatrowych, morskich turbin wiatrowych i innych urzgdzen) oraz fundamenty pod maszyny i urzqdzenia, jako
odrebne pod wzgledem technicznym czesci przedmiotdw sktadajqcych sie na cato§¢ uzytkowaq.

Stan prawny od 1 stycznia 2025 r.

Poz.12 zatgcznika nr 4 do upol wymienia wprost: wolno stojgcy maszt antenowy, wolno stojgca wieza — wchodzgce w sktad sieci
telekomunikacyjne;.



Obiekt wolno stojgcy - czyli jaki?

W orzecznictwie wskazuje sig, ze przez obiekt wolno stojgcy nalezy rozumiec taki, ktéry
nie jest posadowiony na innym obiekcie budowlanym.

WSA w Gliwicach, 22 kwietnia 2024 r. (1 SA/G1 78/24)

,Pojecie wolno stojgcy rozumie sig joko niepowigzany zinnym obiektem
budowlanym.’

1
WSA w Krakowie, 12 wrzesnia 2024 r. (1 SA/Kr 569/24)

.Za wolno stojgce urzqgdzenie techniczne rozumie sie obiekty, ktore nie sqg
potgczone przestrzennie z zadnym obiektem budowlanym - ani z budynkiem,
ani z budowlg np. fundamentem.’

Cytowane orzeczenia odnoszqg sie do urzqdzehn w postaci tadowarek samochodowych,
niemniej fragmenty dotyczgce interpretaciji pojecia ,wolno stojgce” nalezy uznac za
uniwersalne.

©® Wniosek: maszty i wieze na dachach budynkéw na pewno nie bedqg
opodatkowane jako budowle - nie sqg obiektami wolno stojgcymi.
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Co z masztami ha obcych wiezach wolno stojgcych
i kominach?

Kluczowe pytanie Ocena prawna

1. Czy z perspektywy wiasciciela obiektu, maszt posadowiony na W mojej ocenie nie — maszt posadowiony na obcej wiezy lub
obcej wiezy lub kominie — jest obiektem wolno stojgcym? kominie nie jest obiektem wolno stojgcym, bo jest powigzany z

innym obiektem budowlanym.

2. Czy moze jest obiektem potqgczonym z innym obiektem
budowlanym? Organy podatkowe potwierdzajq ten tok rozumowania.

© Praktyczny skutek: maszt na obcej wiezy lub kominie nie podlega opodatkowaniu jako budowla po stronie wtasciciela
masztu.



Jak udowodnié¢ charakter obiektu?

W sporze z organem podatkowym kluczowe znaczenie majg odpowiednie dokumenty potwierdzajqce lokalizacje i charakter obiektu.

Ewidencja Srodkéw trwatych @ Dokumentacja fotograficzna
Wyciqg z ewidenciji Srodkow trwatych z adresem lokalizacji Zdjecia z lokalizaciji obiektu, choCby zrzuty z Google Maps,
obiektu — podstawowy dowdd w postepowaniu. potwierdzajqce posadowienie na obcym obiekcie.

_21/ Umowy dzierzawy a Dokumenty z przeglgdow

;—J —
Umowy na dzierzawe dachu lub miejsca na obcym Protokoty przeglgddw technicznych zawierajgce adres

maszcie — potwierdzajqg charakter posadowienia. obiektu i jego zdjecie — wiarygodny dowdd lokalizacii.



Maszt wolno stojgcy z urzqgdzeniami czy solo?

Zgodnie z definicjq, budowla to obiekt niebedgcy budynkiem, wymieniony w zatqgczniku nr 4, wraz z instalacjami zapewniajgcymi

mozliwos¢ jego uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem.

Wolno stojgcy maszt lub wieza

24 Wymienione w zatgczniku nr 4 (poz. 12)

Urzqgdzenia telekomunikacyjne

X Nie zostaty wymienione w zatgczniku nr 4

() Czy urzqdzenia telekomunikacyjne mogq by¢ postrzegane jako instalacje zapewniajgce mozliwosé uzytkowania

wiezy/masztu zgodnie z przeznaczeniem?



Stuzebna rola masztu

Logika funkcjonalna

Zadaniem masztu lub wiezy jest wyniesienie urzqgdzen
telekomunikacyjnych ,,do géry"”. Sq to obiekty, ktérych
przeznaczeniem jest wspieranie urzgdzen, ktére to z kolei stuzg
nadawaniu i odbieraniu sygnatu.

Urzgdzenia nie stuzq wiezy/masztowi — lecz odwrotnie.

Analogie z orzecznictwa

Orzecznictwo zna podobne przypadki stuzebnej roli obiektu
budowlanego:

. tadowarka samochodowa na fundamencie — fundament
petni stuzebng role wobec urzqdzenia (WSA w todzi, 6
sierpnia 2024 r., | SA[td 292/24)

. Konstrukcja wsporcza na ogniwa fotowoltaiczne —
analogiczna relacja stuzebnosci

© Wniosek: urzgdzenia telekomunikacyjne nie powinny by¢ traktowane jako instalacje obstugujgce maszt. W konsekwengciji
urzgdzenia nie powinny by€ wliczane do podstawy opodatkowania.



Instalowanie, a nie montowanie czy budowa
urzgdzen

Brak opodatkowania urzgdzeh wzmacnia fakt, ze standardowo sq one instalowane, a nie budowane.

Na skutek nowelizaciji, zardbwno budynek, jak i budowla, aby w ogdle podlegaty opodatkowaniu, muszq zosta€ wzniesione w wyniku
robot budowlanych. Te zostaty zdefiniowane w art. 1a ust. 1 pkt 2b upol i rozumie sie przez nie prace polegajgce na budowie,
odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie lub montazu, do ktérych stosuje sie przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo

budowlane.

Warto zauwazy¢, ze poza powyzszymi kategoriami robot budowlanych, w prawie budowlanym wystepuje jeszcze jedna, do ktorej
ustawodawca podatkowy nie nawiqzat: instalowanie (art. 29 ust. 3 pkt 3 i ust. 4 pkt 3 PB).

W orzecznictwie wskazuje sig, ze jest to inny typ prac niz montaz. Tak przyktadowo w wyroku NSA z dnia 17 pazdziernika 2024 r., sygn. I
OSK 1955/24, zgodnie z ktérym: Przy kwalifikowaniu danych robét do kategorii instalowania, montazu, czy budowy nie ma miejsca na
automatyzm. Instalowanie, montaz i budowa wystepujq tu jako pojecia autonomiczne pojecia.



Czym jest instalowanie?

Ustalajgc réznice pomiedzy montazem a instalowaniem, na bazie Prawa budowlanego mozna postawic teze, ze montaz czesciej
wystepuje w odniesieniu do obiektu budowlanego, zas instalowanie — w odniesieniu do urzgdzeh. Taki wniosek wynika juz z samej
definicji robét budowlanych, ktéra wskazuje m.in. na montaz obiektu budowlanego (a nie urzgdzenia).

W uproszeniu: obiekt budowlany mozna montowaé, a urzgdzenie mozna zainstalowa¢ na obiekcie budowlanym.

Tak przyktadowo w art. 29 ust. 3 pkt 3 PB:

Nie wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe, natomiast wymaga zgtoszenia, o ktérym mowa w art. 30, wykonywanie robot
budowlanych polegajgcych na instalowaniu na obiektach budowlanych stanowigcych cato$¢ techniczno-uzytkowq albo
niestanowiqcych takiej catosci urzqgdzen technicznych lub ich elementéw, w tym instalacji radiokomunikacyjnych, przez ktére
nalezy rozumie¢ niestanowigce budowli urzgdzenia techniczne, takie jak stacje bazowe telefonii komoérkowej, stacje telewizyjne,
stacje radiofoniczne, urzgdzenia tgcznosci radiowej, radionawigacyjnej i radiolokacyijnej, w ktérych sktad wchodzq urzgdzenia
radiowe, zasilajgce i inny osprzet oraz antenowe konstrukcje wsporcze, o wysokosci wigkszej niz 3 m i nie wiekszej niz 12 m.



Argument historyczny

Stan prawny do potowy 2015r.

Zgodnie z wyrokiem NSA z dnia 21 pazdziernika 2021 r. (Il FSK
379/21), urzgdzenia byly traktowane jako sktadowe sieci
telekomunikacyjnej, a catos¢ byta opodatkowana jako catosé
techniczno-uzytkowa.

Warto przy tym zauwazyc¢, ze nawet w tych warunkach urzqdzeh
nie kwalifikowano jako instalacji zapewniajgcej mozliwos¢
uzytkowania masztu.

Obecny stan prawny - kluczowe réznice

W obecnym stanie prawnym nie wystepuje kryterium
catosci techniczno-uzytkowej.

Ustawodawca wprost wskazat, ktére elementy sieci
telekomunikacyjnej nalezy opodatkowac.

Urzgdzenia telekomunikacyjne nie zostaty wymienione
w katalogu opodatkowanych obiektow.




CZESC Il

Opodatkowanie obiektow
kontenerowych

Analiza nowej definicji trwatego zwigzania z gruntem i jej skutkdw dla
kontenerdéw telekomunikacyjnych.




Obiekty kontenerowe: nowa definicja trwatego
zwigzania z gruntem

Lp. Kategoria obiektu

10 obiekt kontenerowy trwale zwigzany z gruntem

Do 31 grudnia 2024 r. Od 1stycznia 2025 r. — art. 1a ust. 1 pkt 2c upol

Brak ustawowej definicji trwatego zwiqzania z gruntem — pojecie Trwate zwigzanie z gruntem to takie potgczenie obiektu
interpretowane przez orzecznictwo i doktryne. budowlanego z gruntem, ktére zapewnia temu obiektowi
stabilnos¢ i mozliwos¢ przeciwdziatania czynnikom
zewnetrznym niezaleznym od dziatania cztowieka, moggcym
zniszczy€ lub spowodowac przemieszczenie lub przesuniecie sie
obiektu budowlanego na inne miejsce.




Nowa definicja trwatego zwigzania z gruntem

Definicja jest szeroka i w praktyce bedzie jg spetnia¢ wiele obiektédw. Niemniej nowa definicja wyraznie wskazuje na potgczenie.

@ ,Potgczenie” — zgodnie ze stownikiem jezyka polskiego - to «element tgczgcy lub sposéb tgczenia elementdw jakiejs catosci.
Konieczne jest zatem istnienie jakiego$ spoiwa/elementu tgczgcego, np. kotew lub §rub.

Z uzasadnienia projektu ustawy nowelizujgce;:

.Przez potgczenie obiektu budowlanego z gruntem nalezy rozumie¢ wykonanie pewnych czynnosci w celu ich potgczenia, a nie
jedynie posadowienia obiektu budowlanego na gruncie. (...) obiektami trwale zwigzanymi z gruntem nie bedq dowolne obiekty,
ktorych masa lub konstrukcja powodujq, ze nie ulegajq one przesunieciu przez czynniki atmosferyczne, w tym np. kontenery
mobilne, niepofgczone w zaden sposéb z podtozem.”

© Wniosek: kontener, ktory jest stabilny wytqcznie dzieki swojej masie, ale nie jest fizycznie potgczony z gruntem — nie jest trwale
zwigzany z gruntem i nie podlega opodatkowaniu jako budowla.



Interpretacja ogolna Ministra Finansow

1. Obiekt musi by¢ fizycznie
potgczony z gruntem

Obiekt, aby byt trwale zwigzany z gruntem
w rozumieniu upol, musi by¢ potqczony z
nim fizycznie, tj. zespolony z gruntem,
przymocowany do gruntu, zakotwiczony w
nim, przez zastosowanie odpowiednich
technik budowlanych, polegajgcych np. na
przymocowaniu zd pomoca:

. kotew gruntowych,
. Srub gruntowych,
. bloczkédw betonowych z

mocowaniami chemicznymi, tj. przy
uzyciu zywic chemicznych.

Przez potgczenie obiektu budowlanego z
gruntem nalezy rozumie€ zatem wykonanie
pewnych czynnoSci w celu ich potgczenia.

Interpretacja ogdlna Ministra Finanséw z dnia 5 stycznia 2026 r., nr DPL2.8401.6.2025

2. Jesli obiekt stoi na podiozu
przymocowanym do gruntu, to on
sam musi by¢ rowniez
przymocowany do tego podtoza

W rozumieniu definicji zawartej w upol nie
sq trwale zwigzane z gruntem obiekty
jedynie posadowione na podtozu
przymocowanym do gruntu (np. na tawie
fundamentowej, wylewce betonowej) i
nieprzymocowane do tego podtoza w
zaden sposob, ze wzgledu na brak
elementu potgczenia tych obiektow z
gruntem.

3.1 odwrotnie — podioze tez musi
by¢ zwigzane z gruntem

Cechy trwatego zwigzania z gruntem w
powyzszym rozumieniu nie spetniajg takze
obiekty osadzone na niezintegrowanych z
gruntem (np. za pomocq kotew stalowych):
kostce brukowej lub betonowych bloczkach
czy ptycie betonowe;.



Interpretacja ogéina - podsumowanie

Obiekt bez podioza Obiekt na podtozu Podtoze nieprzymocowane do

Obiekt bez podtoza musi by¢ Obiekt na podtozu przymocowanym G

przymocowany do gruntu. do gruntu musi by¢ przymocowany do Obiekt przymocowany do podtoza,
tego podtoza. ktore z kolei nie jest przymocowane do

gruntu — réwniez nie spetnia przestanki.

Konieczna jest petna integracja na kazdym poziomie potgczenia.



Kontenery w praktyce

Cztery typowe konfiguracje posadowienia kontenera i ich skutki podatkowe:

Kontener bez Kontener przykrecony Kontener zintegrowany Kontener na luznych
mocowania do placu z fundamentem bloczkach
© Brak trwatego /N Trwale zwiqzany z /N Trwale zwiqzany z © Brak trwatego

gruntem, bez

zwigzania — nie
fundamentu — podlega o
podlega opodatkowaniu jako opodatkowaniu jako podlega

opodatkowaniu budowla budynek opodatkowaniu

gruntem — podlega zwiqzania — nie



Kontener, ktorego stabilizujqg przytgcza

@ Interpretacja indywidualna Prezydenta Wroctawia z dnia 16 stycznia 2026 r., nr WPO-DNT.310.1.12.2025

Stan faktyczny Stanowisko organu
Przedmiotem wniosku byta kwalifikacja niekotwionego .Sam fakt, ze kontener posiada instalacje wodno-kanalizacyjng
kontenera, bez fundamentu, ale posiadajgcego instalacje i energetycznq nie przesqgdza o uznaniu go za budowile. (...)

wodno-kanalizacyjng i energetyczna. Trwate zwigzanie z gruntem nie obejmuje sytuacji, w ktérej dany
obiekt zostat jedynie posadowiony na gruncie, w ten sposob, ze

stawia opér czynnikom zewnetrznym, a brak jest natomiast
elementu technicznego potgczenia (np. z uzyciem kotew lub
srub mocujgcych do podtoza). Kontener, ktéry nie jest trwale
zwiqzany z gruntem nie podlega opodatkowaniu jako budowla.”

© Kluczowy wniosek: przytgcza instalacyjne nie zastepujq fizycznego potgczenia z gruntem. Liczy sie wytgcznie mechaniczne
zakotwiczenie.



Jak dzis ocenic stare kontenery — spory w toku

W odniesieniu do tego wqtku kluczowe znaczenie ma wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 4 lipca 2023 r., sygn. SK 14/21, w
ktérym Trybunat Konstytucyjny uznat definicje budowli, w brzmieniu obowiqzujgcym do dnia 31 grudnia 2024 r., za niekonstytucyjna.
Z wyroku tego wynika, ze:

do czasu nowelizacji, co powinno nastgpic nie pdzniej niz w terminie wskazanym w sentencji wyroku Trybunatu, przepis ustawy o
podatkach i optatach lokalnych, bedqgcy przedmiotem niniejszego rozstrzygniecia, moze by¢ nadal stosowany, a wydane na jego
podstawie decyzje w sprawach indywidualnych pozostajg w mocy.

Zatem TK wskazat wyraznie, ze art. 1a ust. 1 pkt 2 upol w brzmieniu obowigzujgcym do 31 grudnia 2024 r. nalezy stosowac do czasu
nowelizaciji, ktéra to przeciez weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2025 r. A contrario, po tej dacie nalezy stosowaé zmodyfikowane i z
zatozenia konstytucyjne definicje.

Z cytowanego wyroku TK nie wynika przy tym, aby dyspozycja ta byta zawezona do standw faktycznych powstatych po 1 stycznia
2025r.



Wariant | — decyzja wydana po 1stycznia 2025 r.

*24 czerwca 2024 . *12 lutego 2025 r.
‘przyktadowa data wszczecia postgpowania podatkowego za 2023 r. przyktadowa data wydania decyzji ws. 2023 r.

1 E‘ 3

1stycznia 2025 r.
-data wejScia w zycie nowelizaciji

Wariant Il - decyzja wydana przed 31 grudnia 2024 r.

*24 czerwca 2024 r. 1stycznia 2025r.
*przyktadowa data wszczecia postgpowania podatkowego za 2023 r. -data wejscia w zycie nowelizacji
1 q 3
*12 grudnia 2024 r.

‘przykiadowa data wydania decyzji ws. 2023 r.



Nowe przepisy do starych spraw

@  Wyroki potwierdzajgce stosowanie howych przepiséw do decyzji wydanych po 1 stycznia 2025 r.:

wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 sierpnia 2025 r., sygn. | SA/Sz 219/25
wyrok WSA w Poznaniu z dnia 6 listopada 2025 r., sygn. | SA/Po 47625

Stanowisko WSA w Poznaniu:

z chwilg zmiany stanu prawnego, tj. od 1 stycznia 2025 r., art. 1a ust. 1 pkt 2 u.p.o.l. w brzmieniu obowiqzujgcym do konca 2024 r.
utracit swojg moc obowiqzujqgcq i od 1 stycznia 2025 r. nie mdgt stanowi¢ legalnej podstawy prawnej decyzji, takze tych
dotyczqcych lat podatkowych przed 2025 r., jak bowiem wyraznie wskazat TK do czasu nowelizacji, co powinno nastgpic€ nie
pozniej niz w terminie wskazanym w sentencji wyroku Trybunatu, przepis ustawy o podatkach i optatach lokalnych, moze by¢
nadal stosowany, a wydane na jego podstawie decyzje w sprawach indywidualnych pozostajg w mocy. W niniejszej sprawie
organ, wydajqgc zaskarzonq decyzje 14 maja 2025 r.,, nie byt uprawniony siega¢ do art. la ust. 1 pkt 2 u.p.o.l. w brzmieniu, ktory z
mocy wyroku TK SK 14/21 utracit moc obowiqzujgcq z chwilg zmiany stanu prawnego, poczynajgc od 1 stycznia 2025 r,
wprowadzonej przez ustawodawce w granicach 18 miesiecy wyznaczonych przez TK, liczonych od 10 lipca 2023 r.



Nowe przepisy do starych spraw — gtos przeciwny

WSA w Gliwicach, 23 stycznia 2026 r. (1 SA/GI 902/25) - stanowisko odmienne

W niniejszej sprawie nalezy zaznaczyé, ze ustawodawca wprowadzajgc zmiany w u.p.o.l. z dniem 1 stycznia 2025 r. (art. 9 ustawy z dnia 19 listopada
2024 r. o zmianie ustawy o podatku rolnym, ustawy o podatkach i optatach lokalnych oraz ustawy o optacie skarbowej (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1757)
nie zdecydowat sie na wprowadzenie regulacji pozwalajgcych na zastosowanie nowych przepisdw do standw faktycznych zaistniatych przed tq
datq. Z art. 4-8 tej ustawy wynika wprost, ze odnoszq sie one do zdarzen majqgcych swoj skutek materialnoprawny juz w 2025 r.

Komentarz krytyczny:
Z przepisdw przejSciowych nie wynika, aby te dotyczyty kwalifikacji % Na poparcie swojej tezy sqd przytoczyt stanowisko NSA z wyroku z
przedmiotu opodatkowania podatkiem od nieruchomosci. dnia 3 wrzesnia 2025 r., sygn. lll FSK 128/24, niemniej pomingt, ze

decyzja organu | instanciji zostata w tym przypadku wydana w 2022
r, zas organu Il instancji — w 2023 r. Zadna z decyzji nie zostata
zatem wydana po 2025 r. Odstgpienie od stosowania nowych
przepisbw w sprawie lll FSK 128/24 - byto zatem uzasadnione. Nie
jest to jednak uniwersalna konkluzja, bo odregbnie nalezy ocenic
przypadki, w ktérych decyzja, cho¢ dotyczy minionych okresdw, to
zostaje wydana po 2025 ..



Opodatkowanie kabili

Analiza zasad opodatkowania infrastruktury kablowej




Kable w zatgczniku nr 4 do upol

Pozycjaw
zatgczniku
nr4

10

12

13

Kategoria obiektu

Obiekt kontenerowy trwale zwigzany z gruntem

Podbudowa stupowa dla linii kablowej, fundament, konstrukcja wsporcza, wolno stojgcy maszt antenowy, wolno stojgca
wiezq, szafa telekomunikacyjna, stupek telekomunikacyjny — wchodzqce w sktad sieci telekomunikacyjnej

wystepujgce samodzielnie lub stanowigce element sieci obiekty, ktérych charakterystycznym parametrem jest ditugos¢:
a) wodociqg, gazociqgg, cieptociqg oraz inny rurociqg,

b) trakcja elektroenergetycznaq, linia elektroenergetyczna,

c) linia kablowa podziemna, umieszczona bezposrednio w ziemi lub nadziemna, z wytgczeniem kabli
telekomunikacyjnych dowieszonych do juz istniejgcej linii kablowej nadziemnej;,

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

e) kanat technologiczny, z wytgczeniem zainstalowanych w nim kabli,f) kanat inny niz wymieniony w zatgczniku

- wraz z przewodami, fundamentem, podbudowq stupowq oraz konstrukcjg wsporczg, o ile je posiadajq



Kable przedsigbiorcy telekomunikacyjnego

W przedsigbiorstwach telekomunikacyjnych mozna spotkac sie de facto z kazdym wariantem lokalizacji kabli:

TypA TypB TypC
Linie kablowe umieszczone Linie kablowe nadziemne, dowieszone Linie kablowe zainstalowane w
bezposrednio w ziemi do istniejgcej linii kablowej nadziemnej kanalizacji kablowej lub kanale

— podlegajqg opodatkowaniu — wytgczone z opodatkowania technologicznym
— wytgczone z opodatkowania

@ Praktyczna wskazéwka: przyjmujgc okablowanie do ewidenciji sSrodkéw trwatych, kluczowe jest wiasciwe oznaczenie obiektéw

— stworzenie legendy (A/B/C). Po czasie trudno odkodowaé lokalizacje konkretnego kabla, a taki podziat znacznie usprawnia
zarzqdzanie opodatkowaniem.



Kable telekomunikacyjne w budynku

Zardwno przed, jak i po nowelizaciji, budynek to obiekt budowlany wraz z instalacjami zapewniajgcymi mozliwos¢ jego uzytkowania

zgodnie z przeznaczeniem.

% Instalacja elektroenergetyczna Q Instalacja wodociggowa
©7 Instalacja kanalizacyjna @ Instalacja gazowa
I Instalacja cieplna "= Instalacja telekomunikacyjna

© Wniosek: kable telekomunikacyjne wewngtrz budynku stanowig element instalacji budynkowej i nie podlegajg odrebnemu

opodatkowaniu.



Wewnetrzne szafy telekomunikacyjne

Lp. Kategoria obiektu

12 Podbudowa stupowa dla linii kablowej, fundament, konstrukcja wsporcza, wolno stojgcy maszt antenowy, wolno
stojgca wiezq, szafa telekomunikacyjna, stupek telekomunikacyjny — wchodzgce w sktad sieci telekomunikacyjnej

Z tego samego powodu, w odniesieniu do szaf telekomunikacyjnych, opodatkowane powinny by¢ wytgcznie te zewnetrzne. Szafy
zlokalizowane budynkach stanowiq element wewnetrznej instalaciji.



Opodatkowanie gruntow

Analiza zasad opodatkowania gruntdw uzytkowanych przez przedsigbiorcéw
telekomunikacyjnych




Najczestsze tytuty prawne

W praktyce, w dziatalnosci telekomunikacyjnej, grunty sq uzytkowane na podstawie nastepujgcych tytutow:

Wiasnosc Dzierzawa od JST Dzierzawa od Stuzebnosc przesytu
trwatego zarzqgdcy




Punkt startowy — podatnik

Zgodnie z art. 3 ust. 1 upol, podatnikami podatku od nieruchomosci sq osoby fizyczne, osoby prawne i jednostki organizacyjne
bedqce:

wtascicielami nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, z zastrzezeniem ust. 3;

posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektow budowlanych;

uzytkownikami wieczystymi gruntow;

posiadaczami nieruchomosci lub ich czesci albo obiektow budowlanych lub ich czeéci, stanowigcych witasnos¢ Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzgdu terytorialnego, jezeli posiadanie wynika z umowy zawartej z wiascicielem, Krajowym OSrodkiem
Wsparcia Rolnictwa lub z innego tytutu prawnego, z wyjgtkiem posiadania przez osoby fizyczne lokali mieszkalnych
niestanowigcych odrgbnych nieruchomosci.

AW N~



Posiadanie a korzystanie

Liczy sie wtadanie, posiadanie, a nie jedynie korzystanie.

NSA, 22 sierpnia 2024 r. (Il FSK 296/24) — na przyktadzie stuzebnosci przesytu: ,Podmiot wykonujgcy stuzebnosé korzysta z cudzej
rzeczy tylko w oznaczonym zakresie, nierzadko bardzo wqgskim, w istocie nie wiadajgc niq. (...) Korzystanie takie jest sporadyczne,
zachodzi od czasu do czasu, a co najwazniejsze, nie pozbawia wiasciciela wiadztwa nad rzeczq. (..) Wiadanie jest pojeciem

zdecydowanie szerszym od korzystania.”

(® NSA wskazuje dalej: ,Jezeli z zawartej umowy wynika, ze nie przeniesiono na taki podmiot posiadania, ktéremu mozna
przypisac ceche posiadania zaleznego, lecz ma on jedynie prawo korzystania z nieruchomosci w zakresie odpowiadajgcym

posiadaniu stuzebnosci, nie bedzie mdgt by€ uznany za podatnika tego podatku.”

Korzystanie

Posiadanie (wtadanie)

Nie pozbawia wtasciciela wiadztwa. Nie generuje obowigzku

Pozbawia inny podmiot wtadztwa nad rzeczq. Generuje
podatkowego po stronie korzystajgcego.

obowigzek podatkowy.




Posiadanie a korzystanie — wnioski

Jesli okresSlona umowa:

nie przenosi wtadztwa nad rzeczq, a przez to nie pozbawia % uprawnia jedynie do sporadycznego korzystania z rzeczy
wtadztwa innego podmiotu

to nie generuje obowigzkéw podatkowych po stronie korzystajgcego na gruncie podatku od nieruchomosci.

Stuzebnos¢ przesytu Pas drogowy

Grunty, z ktérych przedsiebiorca telekomunikacyjny korzysta Analogicznie w przypadku umieszczenia np. $wiattowodu w
wytqcznie na podstawie stuzebnosci przesytu — nie podlegajq pasie drogowym — samo korzystanie z pasa nie czyni
opodatkowaniu po jego stronie. operatora podatnikiem.




Trwaty zarzqd

Do czestych nalezq tez przypadki, kiedy to umowa nie zostaje zawarta bezposrednio ze Skarbem Pafstwa lub jednostkg samorzgdu
terytorialnego, ale Wydzierzawiajqgcy jest trwatym zarzgdcg gruntu.

W takich okoliczno$ciach w orzecznictwie wskazuje sie, ze: w przypadku, gdy nieruchomos¢ zostanie oddana w trwaty zarzqd,
podatnikiem podatku od nieruchomosci nie bedzie trwaty zarzqdca, lecz dzierzawca/ najemca nieruchomosci, a umowa dzierzawy/
najmu nie jest zawarta z kierownikiem jednostki budzetowej/ zaktadu budzetowego, lecz z wtascicielem - gming, w imieniu ktérego 6w
kierownik dziatat (wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 23 czerwca 2021r., sygn. | SA/Bk 265/21).

Podobnie NSA w wyroku z dnia 23 pazdziernika 2018 r., sygn. Il FSK 2765/16: w sytuacji wydzierzawienia lub wyndjecia rzeczy bedqgcej w
trwatym zarzqdzie, podatnikiem podatku od nieruchomosci jest dzierzawca jako posiadacz zalezny nieruchomosci.

Tak tez WSA w Olsztynie w wyroku z dnia 26 listopada 2025 r., sygn. | SA/OI 382/25: sporna nieruchomos$é jest w trwatym zarzqdzie
wykonywanym przez wynajmujgcego (spotke) w imieniu i na rzecz wtasciciela nieruchomosci - gminy. Dlatego uznaé nalezy, ze
najemca jest podatnikiem podatku od najmowanej spornej nieruchomosci gdyz umowa najmu zostata zawarta zgodnie z wymogami
art. 3 ust. 1 ust. 4 lit. a u.p.o.l.



Wysoka aktywnos¢ organdéw podatkowych

Organy podatkowe aktywnie wzywajg podatnikéw do sktadania korekt deklaraciji za lata wsteczne. Ponizej przyktadowe fragmenty
wezwan:

postanawia wezwac Podatnika
do ziozenia w terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania,

skorygowanych deklaracji na podatek od nieruchomosci za lata 2021-2026.

P'riepis ten' ma .zastoso;/vénie w sytuacji zawarcia z jednostkg oswiatowg (szkotg) np. umowy dzierzawy
czesci dziatki, co do ktorej jednostka osSwiatowa posiada tytut prawny - jest jej trwatym zarzgdcg. Oznacza to,

Zze umowa taka jest zawarta z gming, za posrednictwem trwatego zarzadcy. W tych okolicznosciach,
obowigzek podatkowych przechodzi na dzierzawce gruntu.



PODSUMOWANIE

Co po webinarze?

Trzy obszary weryfikaciji, ktére warto sprawdzi€¢ nastepnego dnia po webinarze.




Checklista dla operatora telekomunikacyjnego

Lokalizacja masztow i wiez
antenowych

Weryfikacja czy spotka nie
opodatkowuje masztdw i wiez innych
niz wolno stojgce — czesty btqgd
wynikajqcy ze skali prowadzonej
dziatalnosci telekomunikacyjne;.

Sposob opodatkowania
obiektow kontenerowych

Weryfikacja sposobu opodatkowania
konteneréw. W Swietle nowych definicji
kontenery telekomunikacyjne bedg
czesto niezwigzane trwale z gruntem,
wiec w ogble nie powinny podlegac
opodatkowaniu.

3

Analiza umoéw pod kgtem
trwatego zarzqgdu

Do weryfikaciji:

. CZy UMOWY przenoszq
posiadanie czy wytqcznie
umozliwiajg korzystanie,

. czy grunty objete stuzebnosciq
przesytu nie zostaty btednie
wykazane do opodatkowania,

. czy umowy zawadrte z trwatym
zarzqgdcq zostaty zadeklarowane
przez operatora jako podatnika.



Sebastian Gumiela
doradca podatkowy, radca prawny,
partner GWW, tel. 692 887 493,

e-mail: sebastian.gumiela@gww.pl

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

Ma wieloletnie doSwiadczenie w obstudze
podatkowej klientédw korporacyjnych, szczegdlnie
w branzy telekomunikacyjnej i energetycznej.
Wspotkieruje zespotami prawnikédw Swiadczgcymi
ustugi doradztwa podatkowego w zakresie
podatkdw w duzych podmiotach gospodarczych.
Posiada doSwiadczenie w przeprowadzaniu
audytdw  podatkowych oraz badah  due
dilligence.

Paula Kotodziejska

radca prawny

e-mail: paula.kolodziejska@gww.pl

Specjalizuje sie w podatku od nieruchomosci.
Wspierata w tym obszarze podmioty prowadzgce
dziatalno§¢ gospodarczg w szczegdlnosSci w
szeroko rozumianej branzy produkcyjnej (muin.
hutniczej, automotive, spozywcze], meblarskiej
czy budowlanej) oraz m.n. przedsiebiorcéw z
branzy wodociggowej, gazowej,
telekomunikacyjnej i stoczniowe;.

GWW

LEGAL & TAX



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

gl
o

ul. Towarowa 37
61-896 Poznah

t. +48 61658 00 00
poznan@gww.pl

al. Pitsudskiego 44
35-001 Rzeszé6w

t. +4817 3331010
rzeszow@gww.pl
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