Minister
Finansow i Gospodarki

Warszawa, 23 grudnia 2025 roku

Sprawa: opodatkowanie budynkéw gospodarczych
Znak sprawy: DPL2.055.3.2025
Kontakt: Kancelaria MF

tel.: +48 22 694 55 55
e-mail: kancelaria@mf.gov.pl

Marcin Wiacek
Rzecznik Praw Obywatelskich

Stanowisko w sprawie opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci budynkéw gospodarczych (szop, komorek,
sktadzikow)

Szanowny Panie Rzeczniku,

w zwigzku z wystgpieniem w sprawie opodatkowania budynkéw gospodarczych?
przedstawiam ponizsze wyjasnienia.

Na wstepie chciatbym przypomnieé, ze stanowisko resortu finansow w kwestii
opodatkowania budynkéw gospodarczych zostato przedstawione w pismie z 10
stycznia 2025 r.2 Pozwole sobie zatem powtorzy¢, a takze dodatkowo uzupetnié,
przedstawiong w tym pi$mie argumentacje, dotyczaca opodatkowania budynkéw
gospodarczych (szop, komérek, sktadzikow) stawka podatku od nieruchomosci dla
budynkow lub ich czesci mieszkalnych.

1. Przedstawienie przestanki opodatkowania budynkéw mieszkalnych
preferencyjna stawka podatku od nieruchomosci

Podatek od nieruchomosci unormowany w ustawie z dnia 12 stycznia 1991 r.
o podatkach i optatach lokalnych? (upol) jest podatkiem majatkowym.

Przedmiotem opodatkowania tym podatkiem s3 grunty, budynki (ich czesci) oraz
budowle (ich czesci) zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej
stanowigce wtasnosé (bedace w posiadaniu) podmiotéw wskazanych w upol. Stawki
tego podatku s3g zréznicowane, a wysokos¢ obcigzenia podatkowego zalezy od
takich czynnikéw jak sposéb sklasyfikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw czy
sposéb wykorzystywania przedmiotu opodatkowania.

1pismo z 6 grudnia 2025 r. znak: V.511.400.2024.KB data wptywu do Ministerstwa Finanséw 8 grudnia 2025 r.
2znak: DPL2.055.1.2024
3Dz.U.z2024r. poz. 707

tel.: +48 22 694 5555 ul. Swietokrzyska 12
fax: +48 22 694 36 84 00-916 Warszawa

gov.pl/finanse
e-mail: kancelaria@mf.gov.pl

1/5


file:///D:/!!!!PRACE/!!!Logosy/!!INowa%20identyfikacja/!!!Pisma/Podpisywane%20przez%20Ministra/gov.pl/finanse
mailto:kancelaria@mf.gov.pl
mailto:kancelaria@mf.gov.pl

Budynki lubich czesci mieszkalne, z wyjatkiem zajetych na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej, opodatkowane sg stawka podatku od nieruchomosci okreslong w art.
5 ust. 1 pkt 2 lit. a upol. Maksymalna stawka podatku w tym wypadku wynosi
w 2025 r. 1,19 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej tych budynkéw lub ich czesci.

Jest to preferencyjna, obnizona stawka podatku od nieruchomosci. Stosowanie tej
stawki ograniczone jest do $cisle okreslonych przedmiotéw opodatkowania, gdyz
stanowi wyraz preferencji w podatku od nieruchomosci, jakie w polskim systemie
prawa podatkowego przyznano budownictwu mieszkaniowemu izaspakajaniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli. Jest tym samym elementem polityki paristwa
sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, do czego
zobowigzuje wtadze publiczne Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej*. Przy czym
przez realizacje potrzeb mieszkaniowych nalezy rozumieé, zgodnie z utrwalonym
stanowiskiem judykatury, rodzaj pobytu osoby fizycznej w lokalu znajdujacym sie
w budynku sklasyfikowanym w tej czesci w ewidencji gruntéw i budynkéw jako
mieszkalny, jaki cechuje sie zaspokajaniem codziennych potrzeb zyciowych tej
osoby w mieszkaniu faktycznie zajmowanym w celu zaspokojenia potrzeb
domowych, rodzinnych, zawodowych i innych w danym okresie, polegajagcym m.in.
na nocowaniu, stotowaniu sie i wypoczynku?.

Jak zatem wyzej wskazano, uzasadnieniem dla zastosowania obnizonej stawki
podatku od nieruchomosci jest ich szczegdlna funkcja, jaka jest realizacja potrzeb
mieszkaniowych ludnosci, rozumiana rowniez w Scisle okreslony sposéb.

Ponadto w przepisie art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a upol ustawodawca wyraznie wskazat, ze
obnizona stawka znajduje zastosowanie do budynkéw lub ich czes$ci mieszkalnych,
przez co nalezy rozumie¢ ich klasyfikacje w ten sposdéb w ewidencji gruntéw
i budynkéw. Wynika to z art. 21 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne
i kartograficzne?, ktory stanowi, ze podstawe m.in. wymiaru podatkow i Swiadczen
stanowiag dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkdéw.

Rodzaj budynku moze by¢ mieszkalny lub niemieszkalny’. Rodzaj budynku jest jedna
z danych ewidencyjnych dotyczacych budynku. Budynki mieszkalne sg to obiekty
budowlane, ktérych co najmniej potowa catkowitej powierzchni uzytkowej jest
wykorzystywana do celéw mieszkalnych. W przypadku gdy mniej niz potowa
catkowitej powierzchni uzytkowej wykorzystywana jest na cele mieszkalne,
budynek taki klasyfikowany jest jako niemieszkalny zgodnie z jego przeznaczeniem.

Warto tez zwrécié¢ uwage na to, ze dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw
sa dla organdéw podatkowych wigzace i jedynie, gdy ewidencja budynkéw nie jest
prowadzona, podstawowym kryterium zaliczenia danego budynku do odpowiedniej
kategorii jest dokumentacja budowlana danego obiektu, np. projekt budowlany,
pozwolenie na budowe, decyzja o dopuszczeniu budynku do uzytkowania itp.,
w ktérej znajduje sie dokonane przez odpowiedni organ okreslenie rodzaju
budynku.

Podkresli¢ trzeba, ze dane wynikajace z ewidencji nie s stosowane wytacznie na
potrzeby opodatkowania podatkiem od nieruchomosci, lecz stanowig réwniez
podstawe: planowania gospodarczego, planowania przestrzennego, wymiaru

podatkow i $wiadczen, ozpaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych,

4art. 75 ust. 1 Konstytucji RP

5 uchwata z dnia 21 pazdziernika 2024 r. sygn. akt Il FPS 2/24

6Dz,U.z2024r.poz. 1151,z pdzn.zm.

7 ustalony wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (KST) zgodnie z § 18 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia rozporzadzeniu
Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U.
22024 r.poz. 219,z pdzn. zm.)
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statystyki publicznej, gospodarki nieruchomosciami oraz ewidencji gospodarstw
rolnych.

Odnoszac sie zatem do zawartego w wystapieniu pogladu, iz budynki potocznie
nazywane gospodarczymi, tj. szopy, sktadziki, komorki, ktére stuzg do
przechowywania opatu, zywnosci, narzedzi gospodarskich oraz innych przedmiotéw
potrzebnych wtascicielom danej nieruchomosci mieszkalnej do jej uzytkowania,
przez organy podatkowe kwalifikowane sg jako pozostate, nalezy stwierdzié, iz
przedmiotowe budynki nie bedac budynkami mieszkalnymi, nie mogg by¢
opodatkowane stawkga, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a upol, natomiast
zaliczenie takich budynkéw do kategorii pozostatych, o ktérych mowaw art. 5 ust. 1
pkt 1 lit. e upol, jest w swietle przedstawionych powyzej wyjasnien prawidtowe.

Ponadto chciatbym zauwazyé, ze nie jest prawda stwierdzenie o nieuzasadnionym
»odmiennym traktowaniu wtascicieli garazy i przydomowych szop, skoro obydwa
rodzaje budynkow wiazg sie z funkcjg mieszkalng”, gdyz budynki garazy podlegaja
opodatkowaniu, analogicznie jak budynki gospodarcze na takich samych zasadach,
tj. ta samg stawka podatku od nieruchomosci.

2. Omoéwienie ustawowych rozwigzan w zakresie ksztattowania wysokosci stawki
podatku od nieruchomosci od budynkéw pozostatych

Jak stusznie wskazano w wystgpieniu, uzasadnienie do ustawy z dnia 12 stycznia
1991 r. o podatkach i optatach lokalnych milczy na temat ratio legis opodatkowania
budynkdéw gospodarczych w sposdb odmienny od budynkéw mieszkalnych.

Biorac natomiast pod uwage wskazane powyzej argumenty przemawiajagce za
preferencyjnym opodatkowaniem budynkdéw lub ich czesci mieszkalnych, ktére nie
moze miec¢ zastosowania do budynkédw i ich czesci niepetnigcych funkcji
mieszkalnych i niesklasyfikowanych w ten sposéb w ewidencji gruntéw i budynkéw,
wydaje sie, ze ustawodawca kierowat sie wtasnie takimi pobudkami, kreujac nowe
rozwigzania w zakresie opodatkowania budynkéw podatkiem od nieruchomosci.

Satorozwigzania stuszne i dajgce sie uzasadni¢ w racjonalny i merytoryczny sposéb,
co nie potwierdza zarzutu o wprowadzeniu w tym zakresie rozwigzania arbitralnego.
Co wiecej, nalezy zauwazyé, ze przepisy, ktére miaty zastosowanie od roku
podatkowego 1991 wprowadzity dla rad gmin upowaznienie do rdéznicowania
wysokosci stawek tego podatku®; rozwigzanie to nie byto przewidziane
w dotychczasowych przepisach, tj. w ustawie z dnia 14 marca 1985 r. o podatkach
i optatach lokalnych®.

Rozwigzanie to wykorzystywane jest przez gminy i efektywnie wptywa na
ksztattowanie stawki podatku od budynkéw pozostatych, ktérg stosuje sie do
opodatkowania m.in. budynkéw gospodarczych w poszczegdlnych gminach.

W 2025 r. zaledwie ok. 9% gmin ogdtem (tj. 231 gmin) uchwalito stawke podatku od
nieruchomosci od budynkéw pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej
statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego
w maksymalnej wysokosci, tj. 11,48 zt i jednoczesnie nie zroznicowato tej stawki (tj.
nie uchwalito wiecej niz jednej stawki dotyczacej tej kategorii przedmiotu
opodatkowania).

Pozostate gminy obnizaty stawke podatku od budynkéw pozostatych. Przy czym
blisko 64% z tych gmin stosowato jedng obnizong stawke od budynkéw pozostatych,
a ponad 27% tych gmin zastosowato wiecej niz jedna stawke podatku od budynkéw

8art. 5 ust. 3 upol
?Dz.U.Nr 12, poz. 50, z p6zn. zm.
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pozostatych, tym samym stosujgc stawke w obnizonej wysokosci dla wszystkich lub
czesci budynkoéw z tej kategorii.

Srednia stawka dla budynkéw pozostatych w gminach, ktére nie réznicowaty tej
stawki (zaréwno obnizajacych te stawke, jak i stosujacych ja w maksymalnej
wysokosci) wynosita 8,12 zt, co stanowi 70,7% stawki maksymalne;j.

Jednoczesnie w oparciu o dane za lata 2018 - 2024 o wysokosci stawek
rzeczywistych w podatku od nieruchomosci, obliczanych z uwzglednieniem gmin
réznicujacych stawki, mozna szacowad, ze rzeczywista stawka podatku od
nieruchomosci od budynkéw pozostatych jest przecietnie nizsza o ponad 20% od
stawki maksymalne;j.

3. Odniesienie sie do zarzutu naruszenia przez ustawe o podatkach i optatach
lokalnych w zakresie opodatkowania budynkéw gospodarczych konstytucyjnych
zasad ustrojowych Rzeczypospolitej Polskiej

Zgodnie z art. 84 Konstytucji RP kazdy jest obowigzany do ponoszenia ciezaréw
i Swiadczen publicznych, w tym podatkéw, okreslonych w ustawie. Przepis ten
wyraza zasade powszechnosci opodatkowania.

Zgodnie natomiast z art. 32 ust. 1 Konstytucji RP wszyscy sg wobec prawa réwni.
Wszyscy maja prawo do réwnego traktowania przez wtadze publiczne.

Z przepisu tego wynika nakaz réwnego traktowania podmiotéw znajdujacych sie
wtej samej sytuacji prawnej oraz zakaz wprowadzania rozwigzan
uprzywilejowujacych lub dyskryminujacych grupy obywateli mogacych by¢
zakwalifikowane do podobnych klas, bez podstawy do tego w brzmieniu innych
wskazan konstytucyjnych?®. Konstytucja RP nakazuje zatem réwne traktowanie
podmiotéw prawa charakteryzujacych sie dang cechg istotng (relewantng),
natomiast podmioty réznigce sie takg cechg moga by¢ traktowane odmiennie.

Majac na uwadze powyzsze nalezy uznaé, ze zarzut naruszenia, przez analizowane
przepisy z zakresu opodatkowania podatkiem od nieruchomosci, wyrazonej w art.
32 Konstytucji RP zasady réwnosci, nie znajduje uzasadnienia.

Przyjecie rozwiazania polegajacego na opodatkowaniu w sposéb odmienny:
budynkdéw lub ich cze$ci mieszkalnych, sklasyfikowanych w ten sposéb w ewidencji
gruntéw i budynkéw, stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ludnosci
oraz budynkéw gospodarczych, ktére nie petnig takich funkcji, a tym samym
zroznicowanie na gruncie podatku od nieruchomosci dwéch grup podatnikéw,
bedacych wtascicielami (posiadaczami) budynkdéw, ktére posiadajg rozny status
faktyczny i prawny, pozostaje w zgodzie z Konstytucjg RP.

Brak jest bowiem cechy relewantnej (istotnej) w odniesieniu do tych dwdch grup
podatnikéw, ktéra zakazywataby réznego ich traktowania pod wzgledem wysokosci
ptaconego podatku od nieruchomosci. Podatnicy optacajacy podatek od budynkéw
gospodarczych mogg by¢ traktowani odmiennie od tych, ktérzy optacajg podatek od
budynkéw mieszkalnych.

Réwniez fakt, iz osoby posiadajgce garaz w budynku wielorodzinnym ptaca podatek
od nieruchomosci wedtug stawki przewidzianej dla budynkéw lub ich czesci
mieszkalnych, okreslonejw art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a upol, natomiast podatnicy podatku
od nieruchomosci od budynkéw gospodarczych uiszczajg podatek wedtug wyzszej

10 komentarz do art. 32 Konstytucji RP red. prof. dr hab. Marek Safjan, dr hab. Leszek Bosek, 2016, Zzrédto: Legalis
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stawki od budynkéw pozostatych, okreslonej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. e upol, nie
stanowi naruszenia konstytucyjnej zasady réwnosci.

Wprowadzona od 1 stycznia 2026 r. zmiana w upol polegajagca na przyjeciu, ze za
czes¢ mieszkalng budynku uznaje sie takze pomieszczenie przeznaczone do
przechowywania pojazdow!?, ujednolicita opodatkowanie pomieszczern do
przechowywania pojazdéw znajdujgcych sie w budynkach mieszkalnych.
Nowelizacja upol wyeliminowata zatem istniejagce dotychczas zréznicowanie
w opodatkowaniu garazy znajdujacych sie w budynkach mieszkalnych, tj. hal
garazowych stanowigcych element nieruchomosci wspdlnej, gdzie sposdb
okreslenia korzystania z poszczegdélnych miejsc postojowych nastepuje w ramach
podziatu quoad usum, ktére opodatkowane byty stawka od budynkéw mieszkalnych,
oraz wyodrebnionych prawnie lokali uzytkowych w budynkach mieszkalnych:
garazy jednostanowiskowych i wielostanowiskowych, ktére opodatkowane byty
stawkg od budynkoéw pozostatych.

Zmiana ta zatem doprowadzita do zréwnania na gruncie przepiséw podatkowych
sytuacji podatkowej oséb znajdujgcych sie w podobnej sytuacji faktycznej i prawne;j,
co byto zasadne z punktu widzenia konstytucyjnej zasady réwnosci, wyrazonejw art.
32.

Odnoszac sie zatem do pogladu o mozliwosci naruszenia przez wskazane przepisy
upol proporcji pomiedzy wynikajacym z art. 84 Konstytucji RP obowigzkiem
ponoszenia ciezaréw publicznoprawnych, a zasadg réwnosci, w tym réwnego
naktadania obowigzkéw podatkowych, majac na uwadze powyzsze nalezy
stwierdzi¢, ze teza ta nie znajduje potwierdzenia.

Z wyrazami szacunku

Z upowaznienia Ministra Finanséw i Gospodarki

Jarostaw Neneman
Podsekretarz Stanu

w Ministerstwie Finansow

11 art. 1a ust. 2c upol, wprowadzony ustawa z dnia 19 listopada 2024 r. o0 zmianie ustawy o podatku rolnym, ustawy
o podatkach i optatach lokalnych oraz ustawy o optacie skarbowej (Dz. U. poz. 1757)
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