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3 marca 2025 r. Sąd Apelacyjny w Warszawie, zmienił wyrok Sądu Okręgowego   
w Warszawie i prawomocnie oddalił pozew Polskiego Funduszu Rozwoju  
o zwrot 500 000 złotych subwencji od przedsiębiorcy z branży kantorowej.
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Argumentacja zaprezentowana przez Zespół Prawny Russell Bedford Dmowski i Wspólnicy S.K.A. 
oraz obecną na rozprawie r.pr. Izabelę Podleśną przekonała Sąd II instancji do zmiany wadliwego 
orzeczenia. Z satysfakcją przyjmujemy, że Sąd Apelacyjny stanął nie tylko po stronie przedsiębiorcy, 
ale przede wszystkim gwarantowanym konstytucyjnie wartościom w tym zasadzie zaufania obywa-
tela do państwa.

Powyższe orzeczenie przypomina również, jak ważne jest wykorzystywanie dostępnych środków 
odwoławczych takich jak apelacja w dochodzeniu swoich praw.
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Szanowni Czytelnicy!

W sekcji aktualności omawiamy 
kwestię zwolnienia prawników 
z VAT, analizując projektowane 
zmiany i ich potencjalny wpływ na 
rynek usług prawniczych, wska-
zujemy na rosnące wymagania 
dotyczące należytej staranności 
w transakcjach VAT ze względu na 
coraz surowsze podejście organów 
podatkowych i sądów administra-
cyjnych. Przyglądamy się również 
unijnemu AI Act, który ustanawia 
ramy regulacyjne dla sztucznej in-
teligencji – to temat kluczowy dla 
przedsiębiorców wdrażających 
innowacyjne technologie, ale tak-
że dla prawników zajmujących 
się ochroną praw podstawowych 
i  zgodnością z nowymi regulacja-
mi. Komentujemy nowe przepisy, 
które precyzują definicję mobbin-
gu, ułatwiają dochodzenie rosz-

czeń przez ofiary oraz nakładają 
surowsze obowiązki na pracodaw-
ców w zakresie monitorowania 
i zapobiegania niepożądanym 
zachowaniom w miejscu pracy. 
Nie zabraknie również refleksji 
nad przestępstwem fałszowania 
pieniędzy, czyli wykładni art. 310 
Kodeksu karnego, stanowiącego 
istotny element walki z przestęp-
czością finansową.

W części analitycznej znajdą Pań-
stwo tekst dotyczący wpływu 
nowelizacji ustawy o kształto-
waniu ustroju rolnego na prawo 
pierwokupu Krajowego Ośrod-
ka Wsparcia Rolnictwa (KOWR) 
w  przypadku przekształceń spół-
ek handlowych; komentarz na 
temat porównawczej analizy cen 
transferowych, przybliżający isto-
tę tego narzędzia i jego znacze-

nie dla rozliczeń podatkowych. 
Ponadto podejmujemy temat 
opodatkowania nieruchomo-
ści, garaży i miejsc postojowych, 
wyjaśniając najnowsze zmiany 
w przepisach i ich konsekwencje 
dla właścicieli i przedsiębiorców. 

Wierzymy, że przygotowane treści 
dostarczą Państwu cennych infor-
macji i pomogą w podejmowaniu 
świadomych decyzji w codziennej 
praktyce. Dziękujemy za zaufanie 
i zapraszamy do lektury!

Dr Andrzej Dmowski

Redaktor naczelny miesięcznika 
„Doradztwo Prawne i Podatkowe 
RB Biuletyn”

W 50. wydaniu naszego magazynu podejmujemy tradycyjnie już kluczowe zagadnienia 
prawne, podatkowe i regulacyjne, istotne zarówno dla przedsiębiorców, jak i prak-
tyków prawa. W zmieniającym się otoczeniu gospodarczym i legislacyjnym coraz więk-
szego znaczenia nabiera nie tylko analiza bieżących przepisów, ale także przewidywa-
nie ich skutków dla biznesu i życia społecznego.
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Nowelizacja Kodeksu pracy z dnia 15 stycznia 2025 r.  
– Zmiany w obszarze mobbingu w miejscu pracy

W dniu 15 stycznia 2025 roku Ministerstwo Rodziny, Pracy i Polityki Społecznej zaprezentowało projekt 
ustawy o zmianie Kodeksu pracy, który wprowadza szereg istotnych zmian w przepisach dotyczących mo-
bbingu w miejscu pracy. Nowelizacja ma na celu wzmocnienie obowiązków pracodawców w zakresie prze-
ciwdziałania mobbingowi, co stanowi odpowiedź na dotychczasowe problemy związane z realizacją tych 
obowiązków w praktyce. Projekt ustawy znajduje się obecnie na etapie konsultacji publicznych.

Marta Michałowska

Kluczowe zmiany w przepisach 
dotyczących mobbingu

Nowelizacja przewiduje, że zmiany wejdą 
w życie po upływie 21 dni od ogłoszenia 
ustawy w Dzienniku Ustaw, a pracodawcy 
będą zobowiązani do wdrożenia nowych 
regulacji w ciągu trzech miesięcy od pu-
blikacji aktu prawnego. Najistotniejsze 
zmiany dotyczą precyzyjnego określenia 
obowiązków pracodawców w zakresie 
przeciwdziałania mobbingowi.

Obowiązujące przepisy Kodeksu pracy 
w obecnej formie nakładają na pracodaw-
ców dość ogólny obowiązek przeciwdzia-
łania mobbingowi, bez wskazówek, w jaki 
sposób powinno to być realizowane. 
Nowe regulacje wprowadzają konkretne 
wytyczne, które precyzyjnie określają, jak 
pracodawcy mają działać, aby skutecznie 
zapobiegać mobbingowi.

Proaktywne podejście  
do przeciwdziałania mobbingowi

Zgodnie z nowelizacją pracodawcy będą 
zobowiązani do podejmowania działań 
prewencyjnych, takich jak organizowanie 
systematycznych szkoleń, monitorowanie 
procedur obowiązujących w organizacji 
czy budowanie szerokiej wiedzy na temat 
konsekwencji mobbingu. Pracodawcy 
będą musieli działać na przedpolu zja-
wiska mobbingu, wdrażając proaktywne 
środki zapobiegawcze, zamiast ograni-
czać się do reakcji na zgłoszenia ze strony 
pracowników. Nowe przepisy przewidują 
także obowiązek wykrywania przypadków 

mobbingu oraz odpowiedniego reagowa-
nia na nie, w tym podejmowania działań 
naprawczych, takich jak organizowanie 
mediacji między stronami czy aktualizo-
wanie procedur w celu skuteczniejszego 
reagowania na zgłoszenia o mobbingu.

Wsparcie dla ofiar mobbingu

Nowelizacja Kodeksu pracy przewiduje 
również, że pracodawcy będą zobowiązani 
do zapewnienia wsparcia dla osób, które 
doświadczyły mobbingu. Może to obejmo-
wać dostęp do pomocy psychologicznej, 
porad prawnych oraz wsparcia mentor-
skiego, które pomogą ofiarom odbudować 
zaufanie do pracodawcy i współpracowni-
ków oraz radzić sobie z trudnościami zwią-
zanymi z negatywnymi doświadczeniami 
w miejscu pracy. Takie wsparcie ma na 
celu nie tylko pomoc w przezwyciężeniu 
skutków mobbingu, ale również poprawę 
atmosfery w miejscu pracy.

Nowa definicja mobbingu

Nowelizacja wprowadza także nową de-
finicję mobbingu, w której ustawodawca 
decyduje się na otwarty katalog przykła-
dów zachowań noszących znamiona mo-
bbingu. Zgodnie z nowymi regulacjami, 
mobbing będzie obejmować m.in. takie 
zachowania jak:

•	 upokarzanie lub uwłaczanie,

•	 zastraszanie,

•	 zaniżanie oceny przydatności zawo-
dowej pracownika,

•	 utrudnianie funkcjonowania w środo-
wisku pracy,

•	 izolowanie pracownika lub wyklucza-
nie go z zespołu.

Nowością będzie również wprowadzenie 
przepisu, który uznaje nakłanianie lub za-
chęcanie innej osoby do podejmowania 
działań polegających na zastraszaniu, po-
niżaniu czy ośmieszaniu za mobbing.

Kto może być sprawcą mobbingu?

Zmiany obejmują również kwestię tego, 
kto może być sprawcą mobbingu. Zgodnie 
z nowymi przepisami, mobbing mogą sto-
sować nie tylko przełożeni czy współpra-
cownicy, ale również osoby zatrudnione 
na innych podstawach niż stosunek pracy. 
Tak szerokie ujęcie problematyki mobbin-
gu ma na celu objęcie ochroną wszystkich 
pracowników, niezależnie od ich roli w or-
ganizacji.

Podsumowanie

Proponowana nowelizacja przepisów Ko-
deksu pracy dotyczących mobbingu jest 
krokiem w stronę bardziej skutecznego 
przeciwdziałania temu zjawisku w miej-
scu pracy. Nowe regulacje jasno precyzują 
obowiązki pracodawców w zakresie prze-
ciwdziałania mobbingowi, w tym wpro-
wadzenie działań prewencyjnych, moni-
torowanie organizacyjnych procedur oraz 
zapewnienie wsparcia dla ofiar. Zmiany te 
powinny pozytywnie wpłynąć na poprawę 
atmosfery w pracy oraz zwiększenie po-
czucia bezpieczeństwa pracowników.
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Publikacja rozporządzenia w sprawie sztucznej inteligencji  
(the AI Act)

Zgodnie z pisemnych uzasadnieniem 
rozporządzenia sztuczna inteligencja 
(AI/SI) to szybko rozwijająca się gru-
pa technologii, która może przynieść 
wiele różnych korzyści społeczno-eko-
nomicznych we wszystkich branżach 
i obszarach działalności społecznej. 

Jednakże wykorzystywanie AI wraz z jej 
szczególnymi cechami (np. efekt czar-
nej skrzynki, złożoność, zależność od 
danych, autonomiczne zachowanie) 
może mieć negatywny wpływ na sze-
reg praw podstawowych zapisanych 
w Karcie praw podstawowych Unii 
Europejskiej. Akt w sprawie sztucznej 
inteligencji ma na celu zapewnienie 
wysokiego poziomu ochrony tych praw 
podstawowych i zmierza do uwzględ-
nienia różnych źródeł ryzyka poprzez 
jasno określone podejście oparte na 
analizie ryzyka.

Rozporządzenie opierać ma się na 
unijnych wartościach i prawach pod-
stawowych; ma przyczynić się do tego, 
by obywatele i inni użytkownicy obda-
rzyli zaufaniem i zaakceptowali rozwią-

zania oparte na sztucznej inteligencji, 
a przedsiębiorstwa chętniej opracowy-
wały takie rozwiązania. 

Akt o sztucznej  
inteligencji reguluje:

•	 przepisy dotyczące wprowadzania 
do obrotu, oddawania do użytku 
oraz wykorzystywania systemów 
sztucznej inteligencji w Unii;

•	 zakazy dotyczące określonych 
praktyk w zakresie sztucznej inte-
ligencji;

•	 szczególne wymogi dotyczące 
systemów sztucznej inteligencji 
wysokiego ryzyka oraz obowiązki 
spoczywające na podmiotach bę-
dących operatorami takich syste-
mów;

•	 zharmonizowane przepisy doty-
czące przejrzystości w przypadku 
systemów sztucznej inteligencji 
przeznaczonych do wchodzenia 
w interakcję z osobami fizycznymi, 
systemów rozpoznawania emo-

cji oraz systemów kategoryzacji 
biometrycznej, a także systemów 
sztucznej inteligencji wykorzysty-
wanych do generowania obrazów, 
treści dźwiękowych lub treści wi-
deo lub do manipulowania nimi.

Akt o sztucznej inteligencji dzie-
li AI na 4 grupy: 1) oprogramowa-
nie wysokiego ryzyka, 2) technologie 
ograniczonego wpływu, 3) technologie 
minimalnego wpływu oraz 4) systemy 
nieakceptowalne, które będą w UE za-
kazane.

Oprogramowania wysokiego ryzy-
ka to m.in. takie, które wykorzystują 
np. dane biometryczne, tj. dane doty-
czących cech fizycznych, fizjologicz-
nych lub behawioralnych osoby fizycz-
nej lub potwierdzające jednoznaczną 
identyfikację tych osób – wizerunek 
twarzy lub dane daktyloskopijne, 
systemy zarządzania infrastrukturą 
krytyczną i jej eksploatacją, systemy 
kształcenia i szkoleń zawodowych, sys-
tem ścigania przestępstw. 

Paweł Szalewicz

Rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady ustanawiające zharmonizowane przepisy dotyczą-
ce sztucznej inteligencji (Akt w sprawie sztucznej inteligencji / the AI Act) i zmieniające niektóre akty 
ustawodawcze Unii Europejskiej zostało opublikowane w Dzienniku Urzędowym UE 13 lipca 2024 r. Akt 
w sprawie sztucznej inteligencji wejdzie w życie 1 sierpnia 2024 r. i będzie stosowany od 2 sierpnia 2026 r.,  
 tj. 24 miesiące po jego ogłoszeniu. 
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Systemy sztucznej inteligencji wyso-
kiego ryzyka będą musiały spełniać 
szczególne wymogi określone Aktem 
w sprawie sztucznej inteligencji, w tym 
m.in. posiadać funkcję umożliwia-
jącą automatyczne rejestrowanie 
zdarzeń („rejestry zdarzeń”) podczas 
działania tych systemów lub też za-
pewniać skuteczny nadzór takiego 
systemu przez człowieka, a także 
uzyskanie wymaganego oznakowa-
nia zgodności CE.

Do systemów nieakceptowalnych, tj. 
systemów zakazanych, należeć będą 
m.in. tzw. systemy punktowania spo-
łecznego służące do oceny obywateli 
na podstawie ich zachowań społecz-
nych, techniki podprogowe będą-
ce poza świadomością danej osoby, 
systemy sztucznej inteligencji, które 
wykorzystują dowolne słabości okre-
ślonej grupy osób ze względu na ich 
wiek, niepełnosprawność ruchową lub 
zaburzenie psychiczne w celu istotne-
go zniekształcenia zachowania osoby 
należącej do tej grupy.

Zakazane mają być również systemy 
sztucznej inteligencji wykorzystywane 
przez lub w imieniu organów publicz-
nych na potrzeby oceny lub klasy-
fikacji wiarygodności osób fizycz-
nych prowadzonej przez określony 
czas na podstawie ich zachowa-
nia społecznego lub znanych bądź 
przewidywanych cech osobistych 
lub cech osobowości. Przy czym wa-
runkiem takiego zakazu jest to, by taka 
punktowa ocena społeczna prowa-

dziła m.in. do krzywdzącego lub nie-
korzystnego traktowania niektórych 
osób lub całych ich grup z celami, dla 
których pierwotnie wygenerowano lub 
zgromadzono ich dane. 

Niedopuszczalne również ma być wy-
korzystanie AI do tzw. zdalnej iden-
tyfikacji biometrycznej „w czasie 
rzeczywistym” w przestrzeni pu-
blicznej do celów egzekwowania pra-
wa, za wąskimi wyjątkami, w tym jeżeli 
jest to absolutnie niezbędne m.in. do 
zapobiegnięcia konkretnemu, poważ-
nemu i bezpośredniemu zagrożeniu 
życia lub bezpieczeństwa fizycznego 
osób fizycznych lub atakowi terrory-
stycznemu. A więc szczególnej kon-
troli zostanie poddane wykorzystanie 
AI przez sektor publiczny, w tym przez 
policję, proces wyborczy czy sądy. 

Powstać mają również tzw. „piaskow-
nice regulacyjne” w zakresie AI mają-
ce stanowić kontrolowane środowisko 
ułatwiające opracowywanie, testowa-
nie i walidację innowacyjnych syste-
mów sztucznej inteligencji przez ogra-
niczony czas przed ich wprowadzeniem 
do obrotu lub oddaniem ich do użytku 
zgodnie z określonym planem. Tego ro-
dzaju działalność musi przebiegać pod 
bezpośrednim nadzorem właściwych 
organów i zgodnie z ich wytycznymi, 
aby zapewnić zgodność z wymoga-
mi niniejszego rozporządzenia oraz – 
w  stosownych przypadkach – z  innymi 
przepisami prawa Unii i prawa państw 
członkowskich objętymi nadzorem 
w ramach piaskownicy.

Powstać ma również Europejska 
Rada ds. sztucznej inteligencji, któ-
rej celem ma być m.in. przyczynianie 
się do zapewnienia owocnej współ-
pracy między krajowymi organami 
nadzorczymi a Komisją Europejską 
w kwestiach wchodzących w zakres 
niniejszego rozporządzenia. Każde 
państwo członkowskie musi również 
ustanawiać lub wyznaczyć właściwe 
organy krajowe na potrzeby zapew-
nienia stosowania i wdrażania Aktu 
w sprawie sztucznej inteligencji. 

Za naruszenie obowiązków przestrze-
ganie zakazu praktyk AI określonych 
przez Akt w sprawie sztucznej inteli-
gencji, jak również m.in. za nieprze-
strzeganie odpowiednich warunków 
przez dane treningowe, walidacyjne 
i  testowe wykorzystywanych do tre-
nowania modeli sztucznej inteligencji 
grożą poważne kary finansowe – do 
30 mln EUR lub, jeżeli sprawca jest 
przedsiębiorcą, do 6% jego całkowi-
tego rocznego światowego obrotu 
za poprzedni rok obrotowy, przy czym 
zastosowanie ma kwota wyższa. 

W przypadku naruszenia pozosta-
łych obowiązków wynikających z Aktu 
w  sprawie sztucznej inteligencji grozi 
kara finansowa do 20 mln EUR lub, 
jeżeli sprawca jest przedsiębiorcą, 
do 4% jego całkowitego rocznego 
światowego obrotu za poprzedni rok 
obrotowy,  przy czym zastosowanie ma 
kwota wyższa.
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Przestępstwo z art. 310 kodeksu karnego

Niemal równie starym jak pieniądz jest też związane z nim przestępstwo, czyli jego fałszowanie. Powa-
gę danego przestępstwa dostrzega również polski ustawodawca. Należy wspomnieć, iż spośród prze-
stępstw przeciwko obrotowi pieniędzmi i papierami wartościowymi, to określone w art. 310 kodeksu 
karnego1 jest zbrodnią, podczas gdy przestępstwa określone w pozostałych przepisach są występkami.

Michał Zdanowski

Powyższy przepis brzmi następują-
co w obecnym stanie prawnym.

§1. Kto podrabia albo przerabia polski 
albo obcy pieniądz, polski albo obcy 
znak pieniężny, który został ustalo-
ny jako prawny środek płatniczy, jed-
nak nie został jeszcze wprowadzony 
do obiegu, inny środek płatniczy albo 
dokument uprawniający do otrzyma-
nia sumy pieniężnej albo zawierający 
obowiązek wypłaty kapitału, odsetek, 
udziału w zyskach albo stwierdzenie 
uczestnictwa w spółce lub z pieniędzy, 
innego środka płatniczego albo z takie-
go dokumentu usuwa oznakę umorze-
nia, podlega karze pozbawienia wolno-
ści od lat 5 do 25.

§2. Kto pieniądz, inny środek płatni-
czy lub znak pieniężny albo dokument 
określone w § 1 puszcza w obieg albo 
go w takim celu przyjmuje, przechowu-
je, przewozi, przenosi, przesyła albo po-
maga do jego zbycia lub ukrycia, podle-
ga karze pozbawienia wolności od roku 
do lat 10.

§3. W wypadku mniejszej wagi sąd 
może zastosować nadzwyczajne złago-
dzenie kary.

§4. Kto czyni przygotowania do popeł-
nienia przestępstwa określonego w § 1 
lub 2, podlega karze pozbawienia wol-
ności od 3 miesięcy do lat 5.

1. Podmiot przestępstwa

Przestępstwo fałszowania pieniędzy, 
innych środków płatniczych oraz papie-
rów wartościowych jest przestępstwem 
powszechnym. Oznacza to, że może ono 
zostać popełnione przez każdą osobę, 
która jest zdolna do ponoszenia odpo-
wiedzialności karnej. Bez znaczenia jest 
fakt, czy „na sprawcy ciążył szczególny 
prawny obowiązek niedopuszczenia 
(zapobiegania) do fałszowania tych wa-
lorów, czy też żaden taki obowiązek na 
sprawcy nie ciążył”2. Przy odpowiedzial-
ności karnej dla tego przestępstwa nie 
ma znaczenia, czy do podrobienia lub 
przerobienia pieniądza są niezbędne 
szczególne kwalifikacje.

2. Strona podmiotowa 
przestępstwa

Strona podmiotowa przestępstwa to 
zjawiska psychiczne, które towarzyszą 
sprawcy przy popełnianiu określone-
go czynu. Wyrażają one stosunek psy-
chiczny sprawcy do czynu.  Dlatego, 
oprócz zachowania sprawcy, należy 
mieć też na uwadze stosunek psy-
chiczny sprawcy do określonego czy-
nu, a ten może polegać na umyślności 
lub nieumyślności.

Według art. 9 §1 kodeksu karnego 
z  winą umyślną mamy do czynienia, 
jeżeli sprawca ma zamiar popełnienia 
danego czynu zabronionego. W ta-
kim wypadku zamiar może wystąpić 
w  dwóch rodzajach, tzn.: albo jako 

zamiar bezpośredni, albo jako zamiar 
ewentualny. 

Z zamiarem bezpośrednim mamy 
do czynienia w sytuacji, gdy spraw-
ca chce popełnić dane przestępstwo. 
„Określając wolę sprawcy jako chce-
nie określonego czynu zabronionego, 
zakładamy tym samym, że obejmu-
je on swoją świadomością wszystkie 
znamiona tego czynu”3. W zamiarze 
bezpośrednim wyróżnia się zamiar 
bezpośredni nagły oraz zamiar bez-
pośredni przemyślany. W przypad-
ku zamiaru bezpośredniego nagłego 
sprawca podejmuje decyzję o popeł-
nieniu przestępstwa w krótkim czasie. 
Natomiast zamiar bezpośredni prze-
myślany zachodzi, gdy sprawca długo 
zastanawia się nad podjęciem danej 
decyzji, przygotowuje plan popełnie-
nia danego czynu zabronionego.

W ramach zamiaru bezpośredniego 
nie mieści się zamiar ogólny, którego 
cechą jest to, iż sprawca nie precyzuje 
skutku, jaki chce spowodować.

Wyróżnia się jeszcze jedną formę winy, 
tzn. zamiar niby – ewentualny. Polega 
ona na tym, że sprawca „przy braku 
pewności co do jednego ze znamion 
czynu zabronionego «chce» zachowa-
nia się objętego znamieniem czasow-
nikowym”4.

Zamiar ewentualny to sytuacja, gdy 
sprawca przewiduje możliwość popeł-

1 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r., Kodeks karny, t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1138, ze zm.
2 J. Skorupka, w: Przestępstwa przeciwko mieniu i gospodarcze, pod red. R. Zawłockiego, Warszawa 2011, s. 822.
3 Ibid., s. 82.
4 L. Gardocki, Prawo karne, Warszawa 2013, s. 84.
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nienia czynu zabronionego i godzi się 
na to. Od zamiaru bezpośredniego róż-
ni się tym, iż sprawca nie jest pewien, 
czy dany czyn wypełni znamiona prze-
stępstwa. W tym przypadku sprawca 
nie tyle chce popełnić czyn zabronio-
ny, ile po prostu godzi się, że może taki 
czyn popełnić.

Według art. 9 §2 kodeksu karnego czyn 
zabroniony jest popełniany nieumyśl-
nie, jeżeli sprawca nie mając zamiaru 
jego popełnienia, popełnia go w sku-
tek niezachowania ostrożności wy-
maganej w danych okolicznościach, 
pomimo iż możliwość popełnienia 
tego czynu przewidywał albo mógł 
przewidzieć. Wina nieumyślna może 
występować jako lekkomyślność albo 
niedbalstwo.

Z lekkomyślnością mamy do czynie-
nia, gdy sprawca świadomie narusza 
zasady ostrożności, dodatkowo prze-
widując możliwość popełnienia dane-
go czynu zabronionego, ale jednocze-
śnie ma nadzieję, że tego popełnienia 
uniknie. Dlatego też lekkomyślność 
różni się od zamiaru ewentualnego 
tym, że sprawca przypuszcza, iż dane 
działanie nie wypełni znamion czynu 
zabronionego. Z kolei niedbalstwo to 
sytuacja, gdy sprawca nie przewiduje 
możliwości popełnienia czynu zabro-
nionego, mimo iż może ją przewidzieć.

Wszystkie czyny określone w art. 310 
kodeksu karnego są przestępstwami 
umyślnymi. W związku z tym sprawca 
musi chcieć je popełnić albo przewi-
dując możliwość ich popełnienia – 
godzić się na to. Zamiar bezpośredni 
występuje jedynie w art. 310 §1 ko-
deksu karnego. Należy zwrócić uwagę, 
iż w  przepisie tym nie ma znaczenia, 
w jakim celu został sfałszowany pie-
niądz, inny środek płatniczy lub papier 

wartościowy. W przypadku przestęp-
stwa określonego w art. 310 §2 kodek-
su karnego, koniecznym jest ustalenie, 
czy sprawca przyjmując podrobiony 
pieniądz, inny środek płatniczy lub pa-
pier wartościowy, zdaje sobie sprawę, 
iż są one fałszywe i przyjmuje je wła-
śnie w celu puszczenia w obieg.

3. Strona przedmiotowa 
przestępstwa.

Na stronę przedmiotową przestępstwa 
składają się:

1.	 czyn podmiotu, czyli jego zacho-
wanie,

2.	 skutek czynu,

3.	 czas i miejsce czynu,

4.	 sytuacja, w jakiej czyn popełniono,

5.	 sposób popełnienia i przedmiot 
wykonawczy czynu5.

Najważniejszym elementem każde-
go przestępstwa jest zachowanie się 
sprawcy.

W przestępstwie z art. 310 §1 kodeksu 
karnego mamy do czynienia z trzema 
karalnymi zachowaniami, tj. podrobie-
niem, przerobieniem oraz usunięciem 
oznaki umorzenia.

Podrobienie to „wytworzenie nowego 
przedmiotu mającego wygląd auten-
tycznego pieniądza, innego środka 
płatniczego lub dokumentu, o którym 
mowa w §1”6. W zależności od sposobu 
podrobienia, tak sfałszowany przed-
miot może mieć różny stopień jakości, 
tzn. od łudząco podobnego do orygi-
nału, aż do nieudolnego fałszerstwa.

W związku z tym można uznać za moż-
liwe usiłowanie nieudolne w przy-
padku podrobienia, tzn. kiedy takie 
fałszerstwo jest widoczne na pierwszy 

rzut oka.

Przerobienie to zmiana wyglądu au-
tentycznego przedmiotu, np. bankno-
tu w taki sposób, aby miał on wyższy 
nominał. „Usunięcie oznaki umorzenia 
polega na pozbyciu się takiej oznaki 
z dokumentu lub uczynieniu jej niewi-
doczną”7.

W art. 310 §2 wymieniono siedem 
karalnych zachowań, tj. puszczenie 
w  obieg, przyjęcie, przechowywanie, 
przewożenie, przenoszenie, przesyła-
nie oraz pomaganie do zbycia lub do 
ukrycia.

Puszczenie w obieg to wprowadzenie 
podrobionego, przerobionego przed-
miotu lub takiego z usuniętą oznaką 
umorzenia. Najczęstszymi postaciami 
puszczenia w obieg są zapłata sfałszo-
wanymi pieniędzmi, czy też ich rozmie-
nienie, oraz po prostu darowizna. 

Natomiast przechowywanie to zacho-
wanie przez pewien czas władztwa nad 
sfałszowanym przedmiotem. Należy 
zaznaczyć, iż ustawa nie wprowadza 
choćby ogólnego czasu takiego prze-
chowywania, nawet dolnej granicy, od 
której można już mówić o przechowy-
waniu.

Do sprecyzowania, co oznacza pomoc 
do zbycia lub ukrycia podrobionego, 
przerobionego przedmiotu lub takie-
go z usuniętą oznaką umorzenia, po-
mocny okazuje się art. 18 §3 kodeksu 
karnego. Za taką pomoc można uznać 
w  szczególności dostarczenie narzę-
dzia lub środka przewozu potrzebnego 
do popełnienia przestępstwa, udziele-
nie rady lub informacji, a także ułatwie-
nie innej osobie popełnienie danego 
przestępstwa poprzez zaniechanie.

5 Wyliczenie sporządzone na podstawie: L. Gardocki, Prawo karne, Warszawa 2013, s. 69-70.
6 G. Łabuda, w: Kodeks karny. Część szczególna. Komentarz, pod red. naukową J. Giezka, Warszawa 2014, s. 1285.
7 Ibid., s. 1285.
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Coraz trudniej udowodnić należytą staranność w karuzeli VAT

Podatnik, aby skorzystać z prawa do odliczenia podatku, musi dokonać oceny wiarygodności bizneso-
wej swoich kontrahentów. Jak wynika z orzecznictwa sądów administracyjnych oraz Trybunału Spra-
wiedliwości Unii Europejskiej, organy podatkowe coraz częściej odmawiają podatnikowi prawa do od-
liczenia VAT, jeżeli w ocenie organu podatkowego przesłanki wskazują, że wiedział on lub powinien był 
wiedzieć, iż transakcja mająca stanowić podstawę prawa do odliczenia wiązała się z przestępstwem 
lub nadużyciem w zakresie podatku VAT. 

Bożena Pawłowska

W prowadzonych przez organy po-
datkowe postępowaniach badaniu 
podlega tzw. „należytą staranność” 
podatnika, natomiast w przypadku, 
gdy podatnik nie zachowa ostrożności 
przy zawieraniu transakcji, organ po-
datkowy może zakwestionować prawo 
podatnika do odliczenia podatku nali-
czonego od takiej transakcji.

Przykładem, jak ważne jest docho-
wanie należytej staranności w kon-
taktach biznesowych, jest wyrok NSA 
z dnia 27 sierpnia 2024 r. (sygn. I FSK 
1662/20) dotyczący spółki, która doko-
nała standardowych czynności spraw-
dzających, mających na celu weryfi-
kację kontrahenta, tj. sprawdziła jego 
numer VAT-UE w systemie VIES, zwe-
ryfikowała stronę internetową oraz za-
poznała się z opiniami kontrahentów. 
Kontakt z kontrahentem odbywał się 
w formie telefonicznej, jak i mailowej. 

Sąd podkreślił, że  zakres stosowanej 
przez podatnika weryfikacji kontra-
henta, bez  wcześniejszej współpracy, 
nie był wystarczający, a brak pisemnej 
umowy świadczy o niedbalstwie. 

Warto również wskazać, iż brak spraw-
dzenia przez podatnika, skąd pocho-
dzi towar, czy kontrahenci rzeczywiście 
prowadzą działalność gospodarczą 
i gdzie, czy mają do tego warunki or-

ganizacyjne, lokalowe i ograniczenie 
się wyłącznie do gromadzenia faktur 
oraz umów z kontrahentem, nie sta-
nowią należytej staranności, co z kolei 
stwierdził WSA w Szczecinie w wyroku 
z dnia 20 czerwca 2024 r. (sygn. I SA/
Sz 129/24).

Pobieżna weryfikacja kontrahenta, 
ograniczająca się do weryfikacji zare-
jestrowania kontrahenta w KRS, tym 
bardziej nie może zostać uznana za wy-
starczającą, co potwierdza WSA w Opo-
lu w wyroku z dnia 18 lutego 2021 r. 

Również oświadczenie o legalności 
pochodzenia towaru czy nawet proto-
kół odbioru towaru nie stanowi samo 
w sobie dowodu dochowania nale-
żytej staranności na co wskazał WSA 
w L ublinie w wyroku z dnia 30 lipca 
2020 r. (sygn. I SA/Lu 718/19).

W powyższych orzeczeniach bez zna-
czenia pozostawał fakt braku ustale-
nia przez organ podatkowy źródła po-
chodzenia towaru.

Biorąc pod uwagę orzecznictwo są-
dów administracyjnych oraz Trybuna-
łu Sprawiedliwości Unii Europejskiej, 
weryfikacja kontrahenta i zawieranych 
z nim transakcji powinna obejmować 
w szczególności:

•	 sprawdzenie danych rejestracyj-
nych jego firmy (nazwy, adresu, 
NIP, numeru VAT,),

•	 sprawdzenie danych z systemu 
VIES,

•	 analizę wiarygodności kontrahen-
ta i historii jego działalności,

•	 analizę zachowań biznesowych 
kontrahenta,

•	 kontrolę dokumentacji transak-
cyjnej, w tym sprawdzenie po-
prawności formalnej dokumen-
tów źródłowych, 

•	 archiwizację dokumentacji źró-
dłowej bądź jej digitalizację.

Weryfikacja kontrahentów, staranna 
dokumentacja transakcji to podsta-
wowe kroki, które mogą pomóc w za-
bezpieczeniu firmy przed nieświado-
mym uczestnictwem w tzw. „karuzeli 
podatkowej”. 

Warto już wcześniej zabezpieczyć się 
przed negatywnymi skutkami błędne-
go fakturowania przez kontrahentów 
oraz wypracować procedurę weryfika-
cji kontrahenta, która pozwoli na ogra-
niczenie błędów do minimum i identy-
fikowanie problematycznych faktur na 
wczesnym etapie współpracy.
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Obecnie zgodnie z regulacją art. 113 
ust. 1 ustawy z 11.3.2004 r. o podatku 
od towarów i usług (dalej jako: „VATu”) 
Zwalnia się od podatku sprzedaż do-
konywaną przez podatnika posiada-
jącego siedzibę działalności gospo-
darczej na terytorium kraju, u którego 
wartość sprzedaży, z wyłączeniem po-
datku, nie przekroczyła w poprzednim 
ani bieżącym roku podatkowym kwo-
ty 200 000 zł.

Wskazane zwolnienie nie ma charak-
teru generalnego, bowiem art. 113 ust. 
13 VAT-u przewiduje szereg podmio-
tów (podatników), które nie mogą sko-
rzystać z takiego prawa, a do których 
m.in. zaliczamy podatników świadczą-
cych usługi prawnicze oraz w zakresie 
doradztwa, z wyjątkiem doradztwa 
rolniczego związanego z uprawą i ho-
dowlą roślin oraz chowem i hodowlą 
zwierząt, a także związanego ze spo-
rządzaniem planu zagospodarowania 
i modernizacji gospodarstwa rolnego. 

Założeniem proponowanej zmiany ma 
być ułatwienie (poprzez zmniejszenie 
kosztów) dostępu do usług pomocy 
prawnej zwłaszcza dla konsumentów 
czy drobnych przedsiębiorców. Sko-
rzystać mogą również prawnicy czy 
doradcy, którzy świadczą swoje usługi 
na poczet danej kancelarii w oparciu 
o  kontrakty B2B, może to też ewen-
tualnie ograniczyć koszty księgowe 
ponoszone przez takie podmioty (ko-
nieczność obliczania należnego po-
datku VAT). 

Do wad założonego pomysłu będzie 
można zaliczyć samo ograniczenie 
kwotowe – zwolnienie jedynie do kwo-
ty 200 000,00 PLN oraz fakt, że zwolnie-
nie takie objęłoby w praktyce jedynie 
małe podmioty ( jednoosobowe dzia-
łalności gospodarcze), nie miałoby 
żadnego znaczenia dla większych kan-
celarii czy biur doradczych. W przypad-
ku radców prawnych, którzy mogą być 
zatrudnieni w oparciu o umowę o pra-
cę, jak również w przypadku innych 
doradców, może to wzmocnić zjawisko 
preferowania zawierania kontraktów 
B2B. 

Nie jest również wiadome, czy krąg 
podmiotów świadczących usługi 
prawnicze czy doradcze miałby zostać 
enumeratywnie ograniczony do np. 
podmiotów profesjonalnie świadczą-
cych usługi prawne czy doradcze np. 
adwokat, radca prawny, doradca po-
datkowy, doradca restrukturyzacyjny, 
doradca finansowy, czy też zwolnienie 
takie miałoby obejmować po prostu 
wszystkie podmioty świadczące usługi 
prawnicze oraz w zakresie doradztwa 
bez posiadania stosownych upraw-
nień w tym zakresie. W tym drugim 
wariancie mogłoby to prowadzić do 
trudności interpretacyjnych „usług 
prawniczych” czy „usług doradztwa”. 
Można również spodziewać się nega-
tywnego stanowiska co do propono-
wanej zmiany ze strony Ministerstwa 
Finansów, które może to klasycznie ar-
gumentować ograniczeniem wpływów 
budżetowych. 

Propozycja rozszerzenia zwolnienia podmiotowego  
z podatku VAT o prawników i doradców
Zespół deregulacyjny prawa dla przedsiębiorców powołany przez premiera Donalda Tuska, na czele 
którego stanął Rafał Brzoska, przedstawił kolejną propozycję zmiany w sferze prawa podatkowego, 
wśród których na uwagę zasługuje pomysł rozszerzenia kręgu podmiotów zwolniony z podatku VAT 
o prawników i doradców.

Paweł Szalewicz

Do wad założonego 
pomysłu będzie 
można zaliczyć 
samo ograniczenie 
kwotowe – 
zwolnienie 
jedynie do kwoty 
200 000,00 PLN 
oraz fakt,  
że zwolnienie takie 
objęłoby  
w praktyce jedynie 
małe podmioty 
(jednoosobowe 
działalności 
gospodarcze),  
nie miałoby żadnego 
znaczenia dla 
większych kancelarii 
czy biur doradczych. 
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Słowa kluczowe: przekształce-
nie, KOWR, UKUR, reorganizacje, 
pierwokup, prawo pierwokupu, 
działki rolne, nowelizacja, ustawa 
o kształtowaniu ustroju rolnego, 
kodeks spółek handlowych

Przekształcenie spółki a prawo pierwokupu 
Krajowego Ośrodka Wsparcia Rolnictwa

I. Wprowadzenie

Prawo pierwokupu stanowi zastrzeżenie pierw-
szeństwa kupna oznaczonej rzeczy, gdyby stro-
na zobowiązana sprzedała rzecz osobie trzeciej. 
Podkreślić należy, że samo zastrzeżenie prawa 
pierwokupu nie stwarza zobowiązania do prze-
niesienia własności rzeczy. Powoduje jedynie 
powstanie po stronie osoby, na rzecz której 
prawo pierwokupu zostało zastrzeżone, pierw-
szeństwa nabycia własności oznaczonej rzeczy, 
w razie gdyby osoba zobowiązana wyzbywała 
się jej2.

Ustawa o kształtowaniu ustroju rolnego (dalej: 
UKUR)  reguluje m.in. obrót określonymi usta-
wą nieruchomościami rolnymi na rynku pry-
watnym, tj. jeśli nabycie takich nieruchomości 
rolnych następuje między osobami fizycznymi 
oraz osobami prawnymi.

Art. 461 Kodeksu cywilnego (dalej: k.c.) zawie-
ra definicję nieruchomości rolnej, zgodnie z tą 
definicją nieruchomościami rolnymi (gruntami 
rolnymi) są nieruchomości, które są lub mogą 
być wykorzystywane do prowadzenia działalno-
ści wytwórczej w rolnictwie w zakresie produkcji 
roślinnej i zwierzęcej, nie wyłączając produkcji 
ogrodniczej, sadowniczej i rybnej.

Na gruncie UKUR definicja nieruchomości rolnej 
została określona nieco inaczej. I tak UKUR nie 
stosuje się do m.in. do nieruchomości rolnych 

o powierzchni użytków rolnych mniejszej niż 0,3 
ha, do nieruchomości położonych na obszarach 
przeznaczonych w planach zagospodarowania 
przestrzennego na cele inne niż rolne.

Do nabycia nieruchomości rolnej może do-
chodzić m.in. w wyniku: sprzedaży, zamiany, 
darowizny, zniesienia współwłasności, stwier-
dzenia nabycia spadku, działu spadku, podziału 
majątku wspólnego, przysądzenia własności, 
wniesienia nieruchomości jako aport do spół-
ki handlowej, podziału spółki, przekształcenia 
przedsiębiorcy albo spółki cywilnej w spółkę 
handlową, łączenia spółek handlowych.

W określonych w UKUR sytuacjach, w wypadku 
sprzedaży nieruchomości rolnej, Krajowemu 
Ośrodkowi Wsparcia Rolnictwa działającemu na 
rzecz Skarbu Państwa przysługuje prawo pier-
wokupu nieruchomości rolnej. Natomiast Kra-
jowemu Ośrodkowi Wsparcia Rolnictwa przy-
sługuje prawo nabycia nieruchomości rolnej 
w wypadku, jeżeli nabycie danej nieruchomości 
rolnej następuje w wyniku:

a) zawarcia umowy innej niż umowa sprzedaży;

b) jednostronnej czynności prawnej;

c) orzeczenia sądu, organu administracji pu-
blicznej albo orzeczenia sądu;

d) organu egzekucyjnego wydanego na podsta-
wie przepisów o postępowaniu egzekucyjnym;

e) innej czynności prawnej lub innego zdarzenia 

Marta Michałowska

Adwokat, członek Okręgowej Izby Adwo-
kackiej w Warszawie, od 2022 r. wpisana 
jest tam na listę adwokatów. Ukończyła 
Wydział Prawa i Administracji Uczelni 
Łazarskiego w Warszawie, a także Szko-
łę Praw Własności Intelektualnej przy 
Centrum Praw Własności Intelektualnej 
im. H. Grocjusza. Specjalizuje się w spra-
wach z zakresu prawa cywilnego, w tym 
postępowaniu przed sądami powszech-
nymi oraz prawa gospodarczego

Nowelizacja ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego z dnia 5 października 2023 
r. wprowadziła zmiany ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego wprowadzone 
ustawą z  dnia 13 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu 
nieruchomościami rolnymi Skarbu Państwa oraz niektórych innych ustaw1. 
Według uzasadnienia nowelizacji, zmiany mają na celu doprecyzowanie 
i usprawnienie realizacji przepisów związanych z obrotem nieruchomościami 
rolnymi, a także zmiany dotyczące reorganizacji spółek.

1 Ustawa z dnia 13 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomościami rolnymi Skarbu Państwa oraz 
niektórych innych ustaw.
2 Kodeks cywilny. Komentarz art., red. prof. dr hab. Mariusz Załucki, 2024.
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3 Art.  551 Kodeksu Spółek Handlowych.
4 A. Kidyba [w:] Komentarz aktualizowany do art. 301-633 Kodeksu spółek handlowych, 2025, art. 553.

prawnego w szczególności:

f) zasiedzenia, dziedziczenia oraz zapisu 
windykacyjnego, którego przedmiotem 
jest nieruchomość rolna lub gospodar-
stwo rolne;

g) podziału bądź łączenia spółek handlo-
wych;

h) przekształcenia przedsiębiorcy albo 
spółki cywilnej w spółkę handlową.

Powyższe uprawnienia (tj. prawo pierwo-
kupu i prawo nabycia) polegają na tym, 
iż w  wypadkach określonych w ustawie, 
Krajowemu Ośrodkowi Wsparcia Rolnic-
twa przysługuje prawo „wejścia” w miejsce 
nabywcy i nabycia nieruchomości na wa-
runkach określonych (m.in. przez strony 
umowy) oraz za zapłatą ceny danej nieru-
chomości rolnej.

II. Przekształcenie spółki na 
podstawie Kodeksu Spółek 
Handlowych a UKUR

Na gruncie Kodeksu Spółek Handlowych 
(dalej: k.s.h.) spółka jawna, spółka partner-
ska, spółka komandytowa, spółka koman-
dytowo-akcyjna, spółka z ograniczoną 
odpowiedzialnością, prosta spółka akcyj-
na oraz spółka akcyjna (spółka przekształ-
cana) może być przekształcona w inną 
spółkę handlową (spółkę przekształconą). 
Spółka cywilna natomiast może być prze-
kształcona w spółkę handlową inną niż 
spółka jawna3.

Zgodnie z art.  553 k.s.h.:

§1. Spółce przekształconej przysługują 
wszystkie prawa i obowiązki spółki prze-
kształcanej.

§2. Spółka przekształcona pozostaje pod-
miotem w szczególności zezwoleń, konce-
sji oraz ulg, które zostały przyznane spółce 
przed jej przekształceniem, chyba że usta-

wa lub decyzja o  udzieleniu zezwolenia, 
koncesji albo ulgi stanowi inaczej.

§3. Wspólnicy spółki przekształcanej stają 
się z dniem przekształcenia wspólnikami 
spółki przekształconej.

Regulacja zawarta w powyższym przepisie 
oznacza, że mamy tożsamość podmio-
tu przekształconego i przekształcanego, 
zmienia się forma prawna tego podmio-
tu. Spółce przekształconej przysługują 
wszelkie prawa i obowiązki spółki prze-
kształcanej. Należy przyjąć, że skutki prze-
kształcenia występują w kontekście sfery: 
cywilnoprawnej, administracyjnoprawnej 
(w tym podatkowej), organizacyjnej, w sfe-
rze członkostwa i prawa pracy. Regulacja 
zawarta w przepisach kodeksu spółek 
handlowych daje podstawę, aby przyjąć, 
że mamy tożsamość podmiotu przekształ-
conego i przekształcanego, a jedynie zmie-
nia się forma prawna tego podmiotu.

Zgodnie z art. 553 k.s.h. spółce przekształ-
conej przysługują wszelkie prawa i  obo-
wiązki spółki przekształcanej. Przyjąć 
możemy, że skutki te należy rozpatrywać 
w kontekście sfery: cywilnoprawnej, admi-
nistracyjnoprawnej (w tym podatkowej), 
organizacyjnej, w sferze członkostwa i pra-
wa pracy.

W przypadku przekształcenia mowa jest o 
tym, że spółce przekształconej przysługu-
ją z mocy prawa wszystkie prawa i obo-
wiązki, co należy rozumieć w ten sposób, 
że spółka ta nie wstępuje, ale jest cały 
czas podmiotem tych praw i obowiązków. 
Przekształcenie ma nieść ze sobą ładu-
nek neutralności z punktu widzenia praw 
i obowiązków z zakresu prawa cywilnego. 
Przyjęcie zasady kontynuacji jest jedynym 
logicznym uzasadnieniem procesów prze-
kształceniowych. Jednakże brak wyraźnej 
normy, z której wynika, że przekształcenie 

nie powoduje żadnych zmian spółki prze-
kształconej w stosunku do osób trzecich. 
W przypadku kontynuacji nie ma poprzed-
nika i następcy prawnego, ale istnieje ta 
sama spółka w zmienionej formie. Skut-
kiem takiego rozwiązania jest to, że wszel-
kie poprzednio zawarte umowy wiążą 
spółki kontynuatorki bez potrzeby sporzą-
dzania jakichkolwiek aneksów4.

Na gruncie ustawy UKUR jest zupełnie 
odmiennie. Zgodnie z ustawą UKUR (w 
brzmieniu do października 2023 r.) prze-
kształcenie interpretowane było jako 
zbycie gruntu przez spółkę, która ulega 
przekształceniu, i nabycie go przez „nowo 
powstałą” spółkę przekształconą. 

Zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt 4 lit. b (w brzmie-
niu przed nowelizacją z października 2023 
r.) uprawnienia Krajowego Ośrodka Wspar-
cia Rolnictwa działającego na rzecz Skarbu 
Państwa do złożenia oświadczenie o naby-
ciu tej nieruchomości za zapłatą ceny tej 
nieruchomości występowało w przypadku 
nabycia nieruchomości na podstawie:

•	 podziału, przekształcenia bądź łącze-
nia spółek prawa handlowego.

Powyższe rozwiązanie może wydawać się 
dość zaskakujące, niemniej jednak taką  
interpretację potwierdza stanowisko Kra-
jowego Ośrodka Wsparcia Rolnictwa oraz 
m.in. orzeczenie Naczelnego Sądu Admini-
stracyjnego z 15 stycznia 2019 r., w sprawie 
o sygn. akt II OSK 306/18, który w jednym 
z orzeczeń dokonał interpretacji art. 4 ust. 
1 UKUR dot. przekształcenia spółek.

Naczelny Sąd Administracyjny w powyż-
szym wyroku stwierdził że „Nabycie nie-
ruchomości rolnej w wyniku przekształ-
cenia spółki handlowej jest nabyciem w 
wyniku zdarzenia prawnego, o którym 
mowa w  art. 2 pkt 7 ustawy z 2003 r. o 
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kształtowaniu ustroju rolnego, i uzasadnia 
wystąpienie przez spółkę przekształcaną 
jako zbywcę tej nieruchomości z wnio-
skiem o wyrażenie zgody na jej nabycie na 
podstawie art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. b ustawy 
z  2003 r. o  kształtowaniu ustroju rolnego. 
Pomimo że spółka przekształcana i spółka 
przekształcona w świetle Kodeksu spółek 
handlowych stanowią ten sam podmiot, 
na gruncie przepisów ustawy z 2003 r. 
o kształtowaniu ustroju rolnego stanowią 
sui generis zbywcę i nabywcę nierucho-
mości rolnej. Nie bez znaczenia pozostaje 
przy tym fakt, że zgodnie z art. 4 ust. 4 ust. 2 
lit. a ustawy z 2003 r. o kształtowaniu ustro-
ju rolnego uprawnienie do nabycia nieru-
chomości rolnej w drodze oświadczenia 
właściwego organu nie przysługuje, jeżeli 
nabycie nieruchomości rolnej następuje 
za zgodą, o której mowa w art. 2a ust. 4 
ustawy z 2003 r. o  kształtowaniu ustroju 
rolnego. Wyłączenie możliwości wystąpie-
nia przez spółkę przekształcaną o wyraże-
nie zgody na nabycie nieruchomości rolnej 
powodowałoby, że wbrew treści art. 4 ust. 
4 ust. 2 lit. a ustawy z 2003 r. o kształtowa-
niu ustroju rolnego spółka przekształcana 
byłaby pozbawiona ochrony przed naby-
ciem nieruchomości rolnej na podstawie 
oświadczenia organu”5.

III. Nowelizacja ustawy  
z dnia 23 października 2023 r.

Nowelizacją dokonano, zdawałoby się ko-
smetycznej zmiany art. 4 ust. 1 pkt 4 lit. b 
ustawy UKUR, gdzie w wyliczeniu zdarzeń 
prowadzących do nabycia nieruchomo-
ści rolnej „podziału, przekształcenia bądź 
łączenia spółek prawa handlowego”, wy-
kreślono słowo „przekształcenia”. Stan 
prawny się poprzez ten zabieg nie zmienił – 
nadal obowiązuje szeroka definicja naby-
cia z art. 2 ust. 7 UKUR, obejmująca każde 
zdarzenie prawne prowadzące do nabycia 
własności nieruchomości rolnej – należy 
przez to rozumieć przeniesienie własności 

nieruchomości rolnej lub nabycie własno-
ści nieruchomości rolnej w wyniku doko-
nania czynności prawnej lub orzeczenia 
sądu, albo organu administracji publicz-
nej, a także innego zdarzenia prawnego.

W praktyce jednak kwestia wątpliwa dok-
trynalnie rozstrzygnięta została przez Kra-
jowy Ośrodek Wsparcia Rolnictw   w  dro-
dze pytań i odpowiedzi opublikowanych 
na stronie internetowej. 

Krajowy Ośrodek Wsparcia Rolnictwa 
odpowiadając na pytania6, wyraźnie 
stwierdził, iż: Należy wskazać, iż jeżeli prze-
kształcenie (zarejestrowane w KRS) spółki 
handlowej będącej właścicielem nieru-
chomości rolnej w inną spółkę handlową 
(np. przekształcenie spółki z o.o. w spółkę 
akcyjną) nastąpiłoby w stanie prawnym 
przed dniem 5 października 2023 r. – to we-
dług wówczas obowiązujących przepisów 
ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego 
stanowiłoby nabycie danej nieruchomości 
rolnej.

Według zaś aktualnego brzmienia przepi-
sów UKUR – dokonane po 4 października 
2023 r. (na podstawie przepisów Kodeksu 
spółek handlowych) przekształcenie spół-
ki handlowej, będącej właścicielem nie-
ruchomości rolnej, w inną spółkę handlo-
wą (tj. gdy spółka pozostaje tym samym 
podmiotem prawa, a dochodzi jedynie do 
zmiany formy prawnej spółki) – nie stano-
wi już w rozumieniu ustawy o kształtowa-
niu ustroju rolnego nabycia nieruchomo-
ści rolnej.

W związku z powyższym w sytuacji, w której 
spółka nabyła nieruchomość rolną przed 
upływem 5 lat, a obecnie będzie przekształ-
cać się w inną spółkę handlową (na potrze-
by dokonania tej konkretnej czynności, jaką 
jest przekształcenie spółek handlowych), 
nie musi już uzyskiwać żadnej ze wskaza-
nych w pytaniu zgód, ani też zawiadamiać 

Krajowego Ośrodka Wsparcia Rolnictwa 
o  dokonanym przekształceniu.

Sankcja nieważności zachodzi wyłącznie 
w przypadku nabycia w drodze czynności 
prawnych. Ponieważ przekształcenie spół-
ki prawa handlowego następuje na skutek 
postanowienia sądu rejestrowego, uznać 
należy, iż takie postanowienie nie może 
być podważane przez KOWR, tak więc 
mimo kontrowersji co do sposobu zmiany 
przepisów UKUR, zawiadamianie o prawie 
nabycia KOWR w przypadku przekształce-
nia spółki handlowej jest niecelowe”7.

Obecnie przekształcenie zniknęło z art. 4 
ust. 1 pkt 4 lit. b UKUR, zawierającego wyli-
czenia, ale jednocześnie dodano, że prawo 
odkupu nieruchomości stosuje się w przy-
padku przekształcenia przedsiębiorcy albo 
spółki cywilnej w spółkę handlową.

W praktyce zmiana ta nie wprowadza peł-
nej pewności interpretacyjnej. Z analizy 
uzasadnienia nowelizacji wynika, że celem 
zmiany było wyłączenie przekształcenia 
spółki z listy czynności podlegających kon-
troli Krajowego Ośrodka Wsparcia Rolnic-
twa. Wynika to z  faktu, że przekształcenie 
spółki dotyczy jedynie zmiany jej formy 
prawnej, a więc nie prowadzi do nabycia 
nieruchomości przez nowy podmiot, jak 
ma to miejsce w przypadku połączenia lub 
przejęcia spółki posiadającej nierucho-
mość rolną przez inną spółkę.

Jednakże pojawiają się głosy komen-
tatorów, którzy argumentują, że skoro 
prawo odkupu dotyczy przekształcenia 
przedsiębiorcy (a nie tylko jednoosobo-
wej działalności gospodarczej), a pojęcie 
„przedsiębiorca” nie zostało jednoznacz-
nie zdefiniowane, to spółki handlowe rów-
nież powinny być traktowane jako przed-
siębiorcy. Z tego powodu prawo odkupu 
w  przypadku spółek handlowych nie zo-
stało zlikwidowane.

5 Wyrok Naczelnego Sądu Administracyjnego z 15.01.2019 r., II OSK 306/18, LEX nr 2629689, dostęp w dniu 06.02.2025.
6 Zob. https://www.gov.pl/web/kowr/czesto-zadawane-pytania2, [dostęp: 29.01.2025 r.]
7 J. Bieluk, Ustawa o kształtowaniu ustroju rolnego. Komentarz, 2024.
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8 Temat odp. na zapytanie. [online]. Do: Marta Michałowska. 07 lutego 2025 r.: 12:53 [cytowany 07 lutego 2025 r.;15;17]. Korespondencja osobista.

IV. Przekształcenie spółek  
osobowych w spółki kapitałowe  
po nowelizacji UKUR

W świetle powyższego oraz odpowiedzi 
Krajowego Ośrodka Wsparcia Rolnictwa 
zamieszczonych na stronie https://www.
gov.pl/web/kowr/czesto-zadawane-pyta-
nia2, pewne wątpliwości interpretacyjne 
budził fakt, czy wyłącznie przekształcenie 
spółki kapitałowej w  inną spółkę kapita-
łową nie stanowi w rozumieniu ustawy 
o  kształtowaniu ustroju rolnego nabycia 
nieruchomości rolnej.  

Co w sytuacji, gdy spółka osobowa po-
siadająca działkę rolną przekształca się 
w spółkę kapitałową? Czy zgodnie z nowe-
lizacją ustawy mamy również do czynienia 
z ciągłością praw, a jedynie zmianą formy 
prawnej?

W celu rozwiania wątpliwości kancelaria 
Russell Bedford Dmowski i Wspólnicy wy-
stąpiła do Krajowego Ośrodka Wsparcia 
Rolnictwa o rozstrzygnięcie wątpliwości 
w tej sprawie. 

Poniżej odpowiedź:

W nawiązaniu do Pani e-maila z dnia 
30.01.2025 r. w sprawie stosowania prze-
pisów  ustawy z dnia 11  kwietnia 2003 r. 
o kształtowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz. U 
z 2024, poz. 423) w odniesieniu do plano-
wanego przekształcenia spółki handlowej, 
która jest właścicielem gruntów rolnych, 
w  inną spółkę handlową  – Krajowy Ośro-
dek Wsparcia Rolnictwa  uprzejmie infor-
muje, że z obecnie obowiązujących prze-
pisów ww. ustawy  nie wynika obowiązek 
informowania KOWR-u o przekształceniu 
spółki handlowej (np. spółki osobowej) 
w  inną spółkę handlową (np. spółkę ka-
pitałową), nawet jeżeli spółka ta posiada 
nieruchomości rolne.

W tym miejscu należy podkreślić, że w dniu 

5 października 2023 r. weszła w życie no-
welizacja  ustawy o kształtowaniu ustroju 
rolnego, która wprowadziła istotne zmiany 
przepisów w powyższym zakresie.

I tak według nowego brzmienia przepi-
sów art. 4 ust. 1 ww. ustawy, jeżeli nabycie 
nieruchomości rolnej następuje w wyniku 
przekształcenia przedsiębiorcy albo spół-
ki cywilnej w spółkę handlową – to co do 
zasady KOWR-owi działającemu na rzecz 
Skarbu Państwa przysługiwać będzie pra-
wo nabycia danej nieruchomości rolnej.

Natomiast  dokonane po 4 października 
2023 r.  na podstawie przepisów  Kodeksu 
spółek handlowych przekształcenie spółki 
handlowej, będącej właścicielem nieru-
chomości rolnej,  w  inną spółkę handlo-
wą  (tj. gdy spółka pozostaje tym samym 
podmiotem prawa, a dochodzi jedynie do 
zmiany formy prawnej spółki) nie stanowi 
już w rozumieniu ustawy o kształtowaniu 
ustroju rolnego  nabycia danej nierucho-
mości rolnej.

W związku z powyższym w sytuacji, w któ-
rej w majątku spółki handlowej (np. spółki 
jawnej) znajdują się nieruchomości rolne, 
a obecnie spółka ta przekształci się w inną 
spółkę handlową (np. w spółkę z ograni-
czoną odpowiedzialnością) – na potrzeby 
dokonania tej konkretnej czynności jaką 
jest powyższe przekształcenie – spółka ta 
nie musi już  uzyskiwać zgody Dyrektora 
Generalnego KOWR, o której mowa w art. 
2b ust. 3 ww. ustawy (jeżeli nie minęłoby 
jeszcze 5 lat od dnia nabycia nieruchomo-
ści), czy też zawiadamiać KOWR o dokona-
nym przekształceniu.

Ponadto należy wskazać, że określony 
w art. 2b ust. 1 i 2 ww. ustawy okres 5 lat od 
dnia nabycia nieruchomości rolnej – nie bę-
dzie tu liczony „od nowa”, czyli od dnia prze-
kształcenia np. spółki jawnej w spółkę z o.o.

Więcej informacji w zakresie obrotu nie-

ruchomościami rolnymi na rynku pry-
watnym można znaleźć m. in. na stronie 
internetowej www.gov.pl/kowr w zakładce 
„UKUR – obrót gruntami rolnymi”8.

V. Podsumowanie

Podsumowując, nowelizacja UKUR wpro-
wadziła zmianę w art. 4 ust. 1 pkt 4 lit. b, 
polegającą na wykreśleniu słowa „prze-
kształcenia” w kontekście czynności pro-
wadzących do nabycia nieruchomości rol-
nej w przypadku podziału, przekształcenia 
lub łączenia spółek prawa handlowego. 
Mimo tej pozornie kosmetycznej zmia-
ny stan prawny się nie zmienił, ponieważ 
wciąż obowiązuje szeroka definicja naby-
cia nieruchomości rolnej zawarta w art. 2 
ust. 7 UKUR, obejmująca każde zdarzenie 
prawne prowadzące do nabycia nierucho-
mości rolnej.

Praktycznie rzecz biorąc, zmiana ta doty-
czy sytuacji, w której spółka handlowa, bę-
dąca właścicielem nieruchomości rolnej, 
przekształca się w inną spółkę handlową. 
Zgodnie z odpowiedzią Krajowego Ośrod-
ka Wsparcia Rolnictwa przekształcenie 
spółki handlowej, będącej właścicielem 
nieruchomości rolnej, nie stanowi obecnie 
nabycia nieruchomości rolnej. W związku 
z tym, po 4 października 2023 r., spółki nie 
muszą uzyskiwać zgód ani zawiadamiać 
KOWR o dokonanym przekształceniu, o ile 
jest ono zgodne z przepisami Kodeksu 
spółek handlowych.

Zmiana ta ma na celu wyłączenie prze-
kształcenia spółki z kontroli KOWR, trak-
tując je jako zmianę formy prawnej spółki, 
a nie czynność prowadzącą do nabycia 
nieruchomości. Jednakże w praktyce po-
jawiają się kontrowersje co do interpretacji 
tej zmiany, zwłaszcza w  kontekście prze-
kształcenia przedsiębiorcy lub spółki cy-
wilnej w spółkę handlową, do czego może 
być stosowane prawo odkupu.
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Czym jest analiza porównawcza?

1. Jaka jest historia polskich przepisów 
dotyczących analizy porównawczej?

Tak jak zostało wspomniane powyżej, przez 
jakiś czas analiza porównawcza była bardzo 
niedocenianym elementem dokumentacji 
podatkowej cen transferowych. Dość wspo-
mnieć, iż do 2013 r. polskie przepisy nie za-
wierały nawet regulacji w kwestii metodyki jej 
sporządzenia. Zmieniło to dopiero  Rozporzą-
dzenie Ministra Finansów z dnia 17 czerwca 
2013 r. zmieniające rozporządzenie w spra-
wie sposobu i trybu określania dochodów 
osób prawnych w drodze oszacowania oraz 
sposobu i trybu eliminowania podwójnego 
opodatkowania osób prawnych w przypad-
ku korekty zysków podmiotów powiązanych1 
(dalej zwane: Rozporządzeniem zmieniają-
cym rozporządzenie z 2009 r.)2. Definicja ana-
lizy wprowadzona powyższym Rozporządze-
niem zmieniającym rozporządzenie z 2009 r. 
brzmi tak:

Określenie dochodu podmiotu powiązanego 
w  drodze oszacowania poprzedza przepro-
wadzenie przez organy podatkowe i organy 
kontroli skarbowej analizy warunków ustalo-
nych pomiędzy podmiotami powiązanymi oraz 
badanie zgodności tych warunków z warun-
kami, które ustaliłyby między sobą niezależne 
podmioty, lub warunkami, które ustaliłby dany 

podmiot z podmiotem niezależnym w porów-
nywalnych okolicznościach sprawy, zwanej da-
lej „analizą porównywalności”3.

Dodatkowo, zgodnie z przepisami obowią-
zującymi do 2016 r. włącznie, analiza porów-
nawcza (lub, „analiza porównywalności”) nie 
była wymaganym elementem dokumentacji 
podatkowej cen transferowych. 

Sytuacja uległa zmianie w 2017 r., kiedy to zo-
stały wprowadzone zmiany w ustawie z dnia 
15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 
osób prawnych (Dz. U. z 1992 r., nr 21, poz. 86, 
dalej zwana: Ustawą o podatku dochodowym 
od osób prawnych). Od tamtej pory analiza 
jest wymieniana jako jeden z elementów do-
kumentacji podatkowej (i chociaż tym razem 
była elementem obowiązkowym, to jedynie 
pod warunkiem spełnienia określonych wa-
runków). Zgodnie z art. 9a ust. 2b pkt 2 Ustawy 
o podatku dochodowym od osób prawnych4:

Dokumentacja podatkowa obejmuje: (…) 
w przypadku podatników: a) których przychody 
lub koszty, w rozumieniu przepisów o  rachun-
kowości, ustalone na podstawie prowadzo-
nych ksiąg rachunkowych, przekroczyły w roku 
poprzedzającym rok podatkowy równowartość 
10  000  000 euro albo b) posiadających udzia-
ły w spółce niebędącej osobą prawną, której 
przychody lub koszty, w rozumieniu obowią-

Michał Zdanowski

Project manager. Absolwent Wydziału 
Prawa i Administracji Uniwersytetu War-
szawskiego, Podyplomowego Studium 
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Niegdyś była pomijana i nie była nawet obowiązkowym elementem lokalnej 
dokumentacji podatkowej cen transferowych. Była i nadal jest określana 
różnymi terminami: „badaniem porównawczym”, „studium porównywalności”, 
„benchmarking study / analizą benchmarkingową”, „benchmarkiem”. Obecnie 
ma kluczowe znaczenie jako jeden z obowiązkowych elementów dokumentacji 
podatkowej cen transferowych. W tym artykule zostanie przedstawiona jej 
ewolucja na tle przepisów polskich oraz dlaczego jest ona tak niebagatelną 
składową dokumentacji podatkowej cen transferowych.

1 Dz. U. z 2013 r., poz. 768.
2 Przywoływane oraz cytowane w poniższym artykule przepisy dotyczące cen transferowych w zakresie podatku docho-
dowego od osób prawnych mają swoje analogiczne odpowiedniki w ustawach oraz rozporządzeniach wykonawczych z 
zakresu cen transferowych dla podatku dochodowego od osób fizycznych. Ze względu na częste ich identyczne brzmie-
nie postanowiono je w poniższym artykule pominąć.
3 Par. 6 ust. 1 Rozporządzenia Ministra Finansów z dnia 10 września 2009 r. w sprawie sposobu i trybu określania do-
chodów osób prawnych w drodze oszacowania oraz sposobu i trybu eliminowania podwójnego opodatkowania osób 
prawnych w przypadku korekty zysków podmiotów powiązanych (Dz. U. z 2014 r., poz. 1186).
4 W brzmieniu z lat 2017-2018.
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5 Mowa o opisie transakcji lub innych zdarzeń z podmiotami powiązanymi, które zostały zdefiniowane w art. 9a ust. 1 Ustawy o podatku dochodowym od osób 
prawnych (w brzmieniu z lat 2017-2018).
6 Mowa o metodzie i sposobie kalkulacji dochodu (straty) podatnika wraz z uzasadnieniem ich wyboru, w tym algorytmu kalkulacji rozliczeń dotyczących tych 
transakcji lub innych zdarzeń (art. 9a ust. 2b pkt 1 lit. e ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych w brzmieniu z lat 2017-2018).
7 Danuta Langer-Babicz, w: Ceny transferowe. Lokalna i grupowa dokumentacja podatkowa oraz inne obowiązki sprawozdawcze; red. naukowa Ewa Ścierska, 
wydawnictwo Wolters Kluwer S.A., Warszawa 2016, s. 132.
8 W brzmieniu z 2019 r.
9 B. Rawa, 9. Analiza porównawcza [w:] Leksykon cen transferowych, red. J. F. Mika, Warszawa 2019.
10 Tamże.

zujących tę spółkę przepisów o  rachun-
kowości, ustalone na podstawie ksiąg 
rachunkowych przekroczyły w poprzed-
nim roku obrotowym w rozumieniu tych 
przepisów równowartość 10 000 000 euro 
– poza opisem, o którym mowa w pkt 15, 
także opis analizy danych podmiotów 
niezależnych lub danych ustalonych z 
podmiotem niezależnym, uznanych za 
porównywalne do warunków ustalonych 
w transakcjach lub innych zdarzeniach, 
o których mowa w ust. 1, zwanej dalej 
„analizą danych porównawczych”, wyko-
rzystanych do kalkulacji rozliczeń, o której 
mowa pkt 1 lit. e6, wraz z podaniem źró-
dła tych danych.

Jeśli podatnik spełnił podane wyżej wa-
runki, był zobowiązany do załączenia do 
dokumentacji podatkowej cen transfe-
rowych analizy danych porównawczych. 
Upraszczając powyższą definicję, analiza 
była opisem danych dotyczących warun-
ków transakcji zawartych z podmiotem 
niezależnym lub zawartych pomiędzy 
podmiotami niezależnymi, porównywal-
nych do warunków transakcji ustalonych 
pomiędzy podatnikiem a podmiotem 
z nim powiązanym. Natomiast mówiąc 
jeszcze krócej: powyższa analiza miała za 
zadanie udowodnienie, iż cena ustalona 
pomiędzy podmiotami powiązanymi zo-
stała ustalona na poziomie rynkowym. 
Jak słusznie zauważa dr  Danuta Lan-
ger-Babicz: Wobec powyższego niniejsza 
kategoria pojęciowa mieści warunki (w 
szczególności finansowe) transakcji lub 
innych zdarzeń, które zostały ustalone 
lub też które zostałyby ustalone (…) mię-
dzy niezależnymi podmiotami, wskazu-
jąc ich rynkowy charakter. Te, zgodnie z 
koncepcją, winny determinować decyzję 
o  przyjętej wysokości ceny transferowej 
w  transakcjach lub innych zdarzeniach 
objętych obowiązkiem dokumentacyj-

nym, w miejsce często przypisywanej im 
funkcji kontrolnej, w konsekwencji prze-
prowadzonej analizy danych porównaw-
czych w trybie ex post. Nadto rozliczenia 
z tytułu powyższych transakcji lub innych 
zdarzeń muszą pozostawać w  związku 
przyczynowo-skutkowym z wynikiem po-
datkowym (dochodem lub stratą) podat-
nika7. W związku z powyższym podatnik 
nie był zobowiązany do sporządzenia 
analizy danych porównawczych dla 
transakcji lub innych zdarzeń podatko-
wo neutralnych.

Zgodnie z nowymi, tj. obowiązującymi 
od stycznia 2019 r. przepisami, analiza 
porównawcza również jest integralną 
częścią dokumentacji podatkowych 
cen transferowych. Jednak tym razem 
sporządzenie jej nie wymaga spełnienia 
dodatkowych warunków. Zgodnie z art. 
11q ust. 1 pkt 3 ppkt a)8:

Lokalna dokumentacja cen transfero-
wych zawiera następujące elementy: (…) 
3) analizę cen transferowych, w tym: a) 
analizę danych podmiotów niepowiąza-
nych lub transakcji zawieranych z pod-
miotami niepowiązanymi lub pomiędzy 
podmiotami niepowiązanymi uznanych 
za porównywalne do warunków ustalo-
nych w transakcjach kontrolowanych, 
zwaną dalej „analizą porównawczą” (…).

Patrząc na powyższe definicje zawarte 
w przepisach na przestrzeni lat oraz po-
równując je, można dojść do wniosku, że 
nie ulegały one drastycznym zmianom 
co do celu samej analizy. Zaś celem ana-
lizy jest ustalenie, czy cena w transakcji 
pomiędzy podmiotami powiązanymi zo-
stała ustalona na poziomie rynkowym, 
tj. takim, który ustaliłyby pomiędzy sobą 
podmioty niezależne.

Zgodnie z Leksykonem cen transfero-
wych:

Analiza porównawcza jest kluczowym na-
rzędziem, zarówno dla podatników, jak i 
organów skarbowych, wykorzystywanym 
do zbadania, czy warunki ustalone przez 
podmioty powiązane w zawieranych mię-
dzy sobą transakcjach są zgodne z the 
arm’s length principle. Analiza porów-
nawcza stanowi element dokumentacji 
local file9.

Jednocześnie dalej można przeczytać, iż:

Stosownie do znowelizowanych przepi-
sów analiza porównawcza jest elemen-
tem obowiązkowym w sytuacji ziden-
tyfikowania obowiązku sporządzenia 
dokumentacji local file, dodatkowo w sy-
tuacji zidentyfikowania obowiązku przy-
gotowania analizy porównawczej podat-
nik ma obowiązek złożenia oświadczenia 
zarządu, CIT-8 oraz TP-R.

(…)

Przepisy rozporządzenia Ministra Finan-
sów z 21.12.2018 r. w sprawie dokumenta-
cji cen transferowych w zakresie podatku 
dochodowego od osób prawnych (Dz.U. 
poz. 2479) określają elementy składowe 
analizy porównawczej. Elementy te zosta-
ły opracowane z uwzględnieniem Wytycz-
nych OECD w sprawie cen transferowych 
dla przedsiębiorstw wielonarodowych 
oraz administracji podatkowych (rozdział 
III Wytycznych OECD)10.

2. Jakie elementy powinna  
zawierać analiza porównawcza?

Rozporządzenie zmieniające rozporzą-
dzenie z 2009 r. nie wymienia wprost 
części składowych analizy porównaw-
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czej, ale wprowadza coś równie przydat-
nego, tj. siedem etapów, które powinno 
się przejść podczas sporządzania analizy 
porównawczej. Są to:

1.	 ogólna analiza informacji dotyczą-
cych podatnika i jego otoczenia go-
spodarczego,

2.	 analiza warunków ustalonych lub 
narzuconych pomiędzy podmiota-
mi powiązanymi, w szczególności 
na podstawie wykonywanych przez 
nie funkcji, angażowanych aktywów 
i ponoszonych ryzyk, w wyniku któ-
rej należy zidentyfikować czynniki 
ekonomicznie istotne w badanych 
okolicznościach sprawy,

3.	 sprawdzenie, czy istnieje możliwość 
porównania warunków ustalonych 
lub narzuconych pomiędzy pod-
miotami powiązanymi z warunkami 
stosowanymi przez dany podmiot 
z podmiotami niezależnymi,

4.	 identyfikacja i weryfikacja porów-
nywalnych warunków ustalanych 
przez podmioty niezależne,

5.	 wybór metody najbardziej wła-
ściwej w danych okolicznościach 
sprawy, a  następnie określenie ko-
nieczności stosowania wskaźnika 
zyskowności i wybór jego rodzaju 
odpowiedniego dla danej metody,

6.	 identyfikacja danych porównaw-
czych dla wybranej metody na pod-
stawie czynników ekonomicznie 
istotnych oraz określenia koniecz-
ności dokonania poprawek,

7.	 analiza uzyskanych danych porów-
nawczych11.

Etap pierwszy był być może najprost-
szym do zrealizowania. W przypadku 
gdy podatnik posiadał już sporządzoną 

dokumentację podatkową cen transfe-
rowych, wystarczyło jedynie posłużyć 
się opisem podatnika w niej zawartym. 
W takim opisie powinny być zawarte 
głównie informacje dotyczące rodzaju 
działalności, którą prowadzi podatnik, 
opis rynku, na którym on działa oraz jego 
pozycja na tym rynku.

Z kolei, aby dobrze przeprowadzić etap 
drugi, potrzebne jest takie opisanie 
transakcji, aby możliwe było zidentyfiko-
wanie wymienionych w przepisach pięciu 
czynników porównywalności. (…) Podob-
nie jak w przypadku przedstawienia ogól-
nych informacji o podatniku i jego otocze-
niu, tak i w przypadku analizy warunków 
transakcji można skorzystać z informacji 
zawartych w dokumentacji cen transfe-
rowych przygotowanej dla analizowanej 
transakcji12. Wyżej wspomniane czynniki 
porównywalności znajdują się w par. 6 
ust. 3 Rozporządzenia Ministra Finansów 
z dnia 10 września 2009 r. w sprawie spo-
sobu i trybu określania dochodów osób 
prawnych w drodze oszacowania oraz 
sposobu i trybu eliminowania podwój-
nego opodatkowania osób prawnych 
w przypadku korekty zysków podmiotów 
powiązanych.

Etap trzeci jest, w uproszczeniu, spraw-
dzeniem możliwości zastosowania tzw. 
porównania wewnętrznego w danej 
analizie. Polega to na zbadaniu, czy 
podatnik zawiera z podmiotami nieza-
leżnymi (tj. niebędącymi podmiotami 
powiązanymi) analogiczne transakcje, 
które zawiera z podmiotem / podmiota-
mi powiązanymi, a jeśli tak, to czy zawie-
ra je również na analogicznych warun-
kach i po takiej samej cenie. Porównanie 
wewnętrzne, o ile może być zastoso-
wane, jest o tyle pomocne, że pozwala 
bez większych problemów udowodnić 
rynkowość zawieranych przez podatnika 
transakcji, zarówno z podmiotami po-
wiązanymi, jak i niezależnymi.

Etap czwarty to identyfikacja i weryfi-
kacja porównywalnych warunków usta-
lanych przez podmioty niepowiązane. 
Za właściwe należy uznać przyjęcie, że 
na tym etapie przygotowania analizy 
porównawczej niezbędne jest ustalenie 
kryteriów, które będą pomocne w wyszu-
kiwaniu danych porównawczych. Inaczej 
mówiąc, podatnik, który odpowiednio 
przeanalizował swoją transakcję (biorąc 
pod uwagę czynniki porównywalności 
(…)), powinien przygotować listę najbar-
dziej kluczowych warunków transakcji 
jako wytycznych dla wyboru danych po-
równawczych13.

Etap piąty to wybór metody określenia 
ceny. Dobre przeprowadzenie poprzed-
nich etapów było pomocne przy wybo-
rze jednej z pięciu metod pozwalających 
na ustalenie, czy dana transakcja miała 
charakter rynkowy. Dobór odpowiedniej 
metody powinien być przemyślany i nie 
może mieć charakteru dowolności, tym 
bardziej, że pewne typy transakcji nie 
pozwalają na zastosowanie niektórych 
metod.

Etap szósty polega przede wszystkim 
na zbieraniu danych porównawczych. 
Jest to prostsze, gdyż w analizie powin-
ny zostać użyte dane ogólnie dostępne. 
To  pozwala podatnikowi czerpać infor-
macje z baz danych zawierających dane 
finansowe podmiotów konkurencyj-
nych, z różnych publikacji bądź raportów 
branżowych.

Wszystkie powyższe etapy prowadzą do 
siódmego i ostatniego, tj. analizy uzyska-
nych danych porównawczych.

Już wyżej wspomniany, wprowadzo-
ny w  2013 r. przepis był pomocny. We 
wrześniu 2017 r., dzięki Rozporządze-
niu Ministra Rozwoju i Finansów z dnia 
12 września 2017 r. w sprawie informacji 
zawartych w dokumentacji podatkowej 
w zakresie podatku dochodowego od 

11 Par. 6 ust. 4 Rozporządzenia Ministra Finansów z dnia 10 września 2009 r. w sprawie sposobu i trybu określania dochodów osób prawnych w drodze oszacowa-
nia oraz sposobu i trybu eliminowania podwójnego opodatkowania osób prawnych w przypadku korekty zysków podmiotów powiązanych.
12 Tomasz Kosieradzki, Radosław Piekarz, Ceny transferowe. Nowe zasady dokumentacji, wydawnictwo Wolters Kluwer S.A., Warszawa 2016, s. 204.
13 Tamże, s. 211.
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osób prawnych14 (dalej zwany: Rozpo-
rządzeniem wykonawczym z 2017 r.) 
również został wprowadzony przepis 
mówiący, jakiego rodzaju informacje po-
winna zawierać analiza porównawcza. 
Zgodnie z powyższym rozporządzeniem 
były to:

1. strony transakcji lub innego zdarzenia, 
które podlegają analizie danych porów-
nawczych, a jeżeli wymaga tego sposób 
zastosowania metody kalkulacji docho-
dów (straty) – dwóch lub więcej stron 
transakcji lub innego zdarzenia, wraz z 
wyjaśnieniem powodów wyboru ana-
lizowanej strony transakcji lub innego 
zdarzenia,

2. założenia stanowiące podstawę anali-
zy danych porównawczych, które wpły-
wają na wartość rynkową przedmiotu 
transakcji lub innego zdarzenia, wraz 
z uzasadnieniem powodów uznania, 
że dany wybór pozwala na uzyskanie 
na podstawie dostępnych danych i in-
formacji największej porównywalności 
transakcji lub innych zdarzeń, w zakresie:

2a. cech charakterystycznych dóbr, 
usług lub innych świadczeń, które są 
przedmiotem porównywanych transak-
cji lub innych zdarzeń,

2b. przebiegu transakcji lub innego zda-
rzenia, w tym analizy funkcjonalnej,

2c. warunków określonych w porówny-
wanych transakcjach lub innych zdarze-
niach,

2d. warunków istniejących na porówny-
walnych rynkach, w tym kryteriów po-
równywalności wpływających na uzna-
nie danego obszaru geograficznego, 
krajowego lub zagranicznego, za rynek 
porównywalny,

2e. stosowanej strategii gospodarczej,

3. przyczyn zastosowania danych po-
równawczych pochodzących z jednego 
roku lub danych wieloletnich, wykorzy-
stanych do analizy sytuacji gospodar-
czej podmiotów niezależnych uznanych 
za porównywalne,

4. dane porównawcze, w tym dane finan-
sowe lub wskaźniki finansowe, odnoszą-
ce się do operacji gospodarczych z pod-
miotami niezależnymi lub zawieranych 
między podmiotami niezależnymi, które 
podatnik wykorzystał do zastosowania 
metody kalkulacji dochodów (straty) lub 
które odrzucił z powodu braku porów-
nywalności, z podaniem informacji na 
temat źródła i sposobu pozyskania tych 
danych oraz cen lub wskaźników finan-
sowych dotyczących tych transakcji lub 
innych zdarzeń,

5. zastosowane korekty, wraz z uzasad-
nieniem konieczności ich dokonania, 
eliminujące rozbieżności pomiędzy wy-
korzystanymi danymi porównawczymi 
dotyczącymi transakcji, innych zdarzeń 
lub podmiotów a analizowaną transak-
cją lub innym zdarzeniem,

6. wyznaczony punkt lub przedział ryn-
kowy wraz z opisem ewentualnego wy-
korzystania miar statystycznych do tego 
celu, wraz z uzasadnieniem przyjęcia, że 
warunki transakcji lub innego zdarzenia 
nie różnią się od warunków, które usta-
liłyby między sobą niezależne podmioty,

7. przyczyny braku którejkolwiek z infor-
macji wskazanych w punktach od 2 do 
6 – w przypadku gdy przeprowadzenie 
analizy danych porównawczych nie wy-
maga ich posiadania lub użycia15.

Poza drobnymi różnicami (chociażby 
podanie braku którejś z wymienionych 
powyżej informacji), powyższe elementy 
analizy porównawczej nie różnią się zna-
cząco od etapów sporządzania analizy, 
które obowiązywały do 2017 r.

Niecałe półtora roku później wprowa-
dzono nowe przepisy. 1 stycznia 2019 
r. weszło w życie Rozporządzenie Mini-
stra Finansów z dnia 21 grudnia 2018 r. 
w  sprawie dokumentacji cen transfero-
wych w zakresie podatku dochodowego 
od osób prawnych (dalej zwane: Roz-
porządzeniem wykonawczym z 2019 r.). 
Według najnowszych przepisów, analiza 
porównawcza powinna zawierać:

1. wskazanie metody zastosowanej do 
weryfikacji ceny transferowej, wraz ze 
zwięzłym uzasadnieniem wyboru,

2. wskazanie strony lub transakcji pod-
legającej badaniu w ramach analizy cen 
transferowych, jeżeli wynika to z wybra-
nej metody, wraz z uzasadnieniem wy-
boru,

3. opis analizy porównawczej, przepro-
wadzonej z wykorzystaniem wybranej 
zgodnie z pkt. 1 metody, zawierający:

3a. opis procesu wyszukiwania i dobo-
ru danych oraz wskazanie źródeł tych 
danych, wraz z uzasadnieniem doboru 
kryteriów wyszukiwania oraz istotnych 
założeń przyjętych na potrzeby dokona-
nia tej analizy,

3b. dane porównawcze przedstawione 
w postaci elektronicznej umożliwiają-
cej ich edycję, grupowanie, sortowanie 
i przeprowadzanie weryfikacji wykona-
nych obliczeń, w tym wskaźniki finanso-
we, przyjęte oraz odrzucone w ramach 
tej analizy, wraz z ich opisem, odnoszą-
ce się do transakcji zawieranych przez 
podmiot powiązany z podmiotem nie-
powiązanym (dane wewnętrzne) albo 
zawieranych pomiędzy podmiotami nie-
powiązanymi (dane zewnętrzne), jeżeli 
są dostępne,

3c. uzasadnienie powodów przyjęcia do 
tej analizy danych z wielu lat lub z jed-
nego roku,

14 (Dz. U. z 2017 r., poz. 1753).
15 Par. 3 pkt 4 Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Finansów z dnia 12 września 2017 r. w sprawie informacji zawartych w dokumentacji podatkowej w zakresie 
podatku dochodowego od osób prawnych.
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3d. uzasadnienie wyboru wskaźnika fi-
nansowego przyjętego do tej analizy, je-
żeli został zastosowany,

3e. opis korekty porównywalności wraz 
z uzasadnieniem, jeżeli została zastoso-
wana,

3f. wskazanie wyznaczonego w wyniku 
tej analizy punktu lub przedziału wraz 
z  opisem miar statystycznych, jeżeli zo-
stały zastosowane,

4. opis analizy zgodności, jeżeli nie jest 
sporządzany opis analizy porównaw-
czej16,

5. odniesienie ceny transferowej do wy-
niku analiz (tj. porównawczej lub zgod-
ności) wraz z uzasadnieniem odchyleń, 
jeżeli wystąpiły17.

Jak można zauważyć, powyższe elemen-
ty nie uległy znaczącej zmianie w sto-
sunku do tych, które były wymienione 
w Rozporządzeniu wykonawczym z 2017 r.

3. Jak przygotować analizę 
porównawczą i jaki jest jej cel?

W poprzedniej części artykułu była 
mowa o etapach niezbędnych do spo-
rządzenia analizy porównawczej na pod-
stawie przepisów Rozporządzenia z 2009 
r. Przede wszystkim warto jednak skupić 
się na bieżących przepisach, które mogą 
okazać się w tym zakresie pomocne.

Zgodnie z art. 11c ust. 1 ustawy o po-
datku dochodowym od osób prawnych 
(w  obecnym brzmieniu), podmioty po-
wiązane są obowiązane ustalać ceny 
transferowe na warunkach, które ustali-
łyby między sobą podmioty niepowiąza-
ne. A zatem celem analizy porównawczej 
jest ustalenie tegoż rynkowego poziomu 
ceny. Tym bardziej, że zgodnie z następ-
nymi ustępami art. 11c,  jeżeli w wyniku 

istniejących powiązań zostaną ustalone 
lub narzucone warunki różniące się od 
warunków, które ustaliłyby między sobą 
podmioty niepowiązane, i w wyniku 
tego podatnik wykazuje niższy dochód 
/ wyższą stratę od tego, jakiego należa-
łoby oczekiwać, gdyby wymienione po-
wiązania nie istniały, organ podatkowy 
określa dochód / stratę podatnika bez 
uwzględnienia warunków wynikających 
z tych powiązań. Dodatkowo określając 
wysokość dochodu / straty podatnika, 
organ podatkowy bierze pod uwagę 
faktyczny przebieg i okoliczności zawar-
cia i realizacji transakcji kontrolowanej 
oraz zachowanie stron tej transakcji. Co 
ważne, jeżeli organ podatkowy uzna, 
że w porównywalnych okolicznościach 
podmioty niepowiązane nie zawarłyby 
danej transakcji, wtedy określa dochód / 
stratę podatnika bez uwzględnienia da-
nej transakcji, a w przypadku gdy jest to 
uzasadnione, określa dochód lub stratę 
podatnika z transakcji właściwej (tj. ta-
kiej, którą zawarłyby między sobą pod-
mioty niepowiązane). Zgodnie z art. 11c 
ust. 4 ustawy o podatku dochodowym 
od osób prawnych, organ musi wziąć 
pod uwagę warunki, które ustaliły mię-
dzy sobą podmioty powiązane oraz czy 
warunki ustalone między podmiotami 
powiązanymi uniemożliwiają określenie 
ceny transferowej na takim poziomie, na 
jaki zgodziłyby się podmioty niepowią-
zane kierujące się racjonalnością ekono-
miczną, uwzględniając opcje realistycz-
nie dostępne w momencie zawarcia 
transakcji. Brzmi skomplikowanie, ale 
mówiąc krócej: jeżeli organ po zbadaniu 
transakcji uzna, iż jej cena nie została 
ustalona na poziomie rynkowym, wtedy 
sam określi jej rynkowy poziom.

Dodatkowych wskazówek dotyczących 
badania porównywalności dostarcza 
Rozporządzenie Ministra Finansów 
w sprawie cen transferowych w zakresie 

podatku dochodowego od osób praw-
nych18 (dalej zwane: Rozporządzeniem 
dotyczącym cen transferowych z 2019 
r.). W par. 3 ust. 1 powyższego Rozporzą-
dzenia dotyczącego cen transferowych 
z  2019 r. zostały wymienione kryteria 
porównywalności, które należy brać pod 
uwagę podczas badania, tj.:

•	 cechy charakterystyczne dóbr, usług 
lub innych świadczeń,

•	 przebieg transakcji, w tym funkcje, 
jakie pełnią podmioty w porówny-
wanych transakcjach, angażowane 
przez nie aktywa oraz ponoszone ry-
zyka, uwzględniając zdolność stron 
transakcji do pełnienia danej funkcji 
oraz ponoszenia danego ryzyka,

•	 warunki transakcji określone 
w umowie, porozumieniu lub innym 
dowodzie dokumentującym te wa-
runki,

•	 warunki ekonomiczne występujące 
w czasie i miejscu, w których doko-
nano transakcji,

•	 strategię gospodarczą.

Oczywiście powyższe kryteria muszą być 
badane w zakresie, w jakim mają lub 
mogą mieć istotny wpływ na warunki 
ustalone lub narzucone między podmio-
tami powiązanymi.

Dodatkowo Rozporządzenie dotyczące 
cen transferowych z 2019 r. wymienia 
etapy badania porównywalności. Są one 
następujące:

•	 określenie okresu, jaki powinien zo-
stać objęty badaniem,

•	 analiza informacji dotyczących pod-
miotu powiązanego i jego otoczenia 
gospodarczego,

•	 analiza wszelkich okoliczności ba-
danej transakcji kontrolowanej, 
jakie mogą mieć istotny wpływ 

16 W związku z tym, iż niniejszy artykuł traktuje o analizie porównawczej, postanowiono pominąć szczegółowe wymienianie elementów, które powinien zawierać 
opis analizy zgodności.
17 Por. par. 2 pkt 3 Rozporządzenia Ministra Finansów z dnia 21 grudnia 2018 r. w sprawie dokumentacji cen transferowych w zakresie podatku dochodowego 
od osób prawnych.
18 T.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1783.
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na poziom ceny transferowej, 
z uwzględnieniem pełnionych funk-
cji, angażowanych aktywów oraz 
ponoszonych ryzyk, oraz, w przy-
padku gdy wymaga tego zastosowa-
nie najbardziej odpowiedniej meto-
dy, wybór podmiotu badanego,

•	 weryfikacja, czy istnieją wewnętrz-
ne dane porównawcze, które mogą 
zostać wykorzystane na potrzeby 
badania porównywalności,

•	 identyfikacja dostępnych zewnętrz-
nych źródeł danych porównaw-
czych,

•	 wybór najbardziej odpowiedniej 
metody oraz wskaźnika finansowe-
go, w przypadku gdy analiza wskaź-
nika finansowego jest niezbędna do 
prawidłowego zastosowania naj-
bardziej odpowiedniej metody,

•	 analiza dostępnych danych porów-
nawczych, w szczególności pod ką-
tem ich porównywalności z badaną 
transakcją,

•	 dokonanie korekt porównywalno-
ści, jeżeli są one niezbędne do uzy-
skania wyższego stopnia porówny-
walności danych porównawczych 
do badanej transakcji kontrolowa-
nej,

•	 kalkulacja wyników badania porów-
nywalności oraz ich interpretacja.

W dalszej części Rozporządzenia do-
tyczącego cen transferowych z 2019 r. 
mowa jest również o tym, co można 
uznać za transakcje porównywalne oraz 
jakie dane brać pod uwagę podczas ba-
dania porównywalności. Przede porów-
nywalne są transakcje, w których żadna 
z ewentualnych różnic pomiędzy porów-
nywanymi transakcjami lub podmiotami 
nie mogłaby w sposób istotny wpłynąć 
na cenę przedmiotu danej transakcji 
(ewentualnie można dokonać racjonal-
nie dokładnych korekt eliminujących 
istotne efekty takowych różnic; należy 

brać pod uwagę jedynie takie różnice, 
które mają istotny wpływ na poziom 
ceny transferowej). Jednocześnie, do 
przeprowadzenia badania porównywal-
ności w oparciu o dane zewnętrzne, wy-
korzystuje się dane porównawcze, które 
są powszechnie dostępne; należy po-
dać ich źródło, sposób pozyskania oraz 
wszelkie inne informacje.

Jednak do każdego badania porów-
nywalności transakcji należy przyjąć 
odpowiednią metodę. Wspomniane 
we wcześniejszej części artykułu pięć 
podstawowych metod weryfikacji ceny 
transferowej wymienia art. 11d ust. 1 
ustawy o podatku dochodowym od 
osób prawnych (wszystkie zostały opi-
sane w Rozporządzeniu dotyczącego 
cen transferowych z 2019 r.). Są to odpo-
wiednio:

1.	 metoda porównywalnej ceny nie-
kontrolowanej,

2.	 metoda ceny odprzedaży,

3.	 metoda koszt plus,

4.	 metoda marży transakcyjnej netto,

5.	 metoda podziału zysku.

AD. 1. Metoda porównywalnej ceny nie-
kontrolowanej polega na porównaniu 
ceny przedmiotu transakcji kontrolo-
wanej z ceną stosowaną w porówny-
walnych transakcjach przez podmioty 
niepowiązane i ustaleniu na tej pod-
stawie wartości rynkowej przedmiotu 
transakcji kontrolowanej. Porównania 
dokonuje się na podstawie cen, jakie 
stosuje dany podmiot na porównywal-
nym rynku z podmiotami niepowią-
zanymi (tzw. Porównanie wewnętrzne 
cen), lub na podstawie cen, jakie sto-
sują w porównywalnych transakcjach 
niepowiązane podmioty (porównanie 
zewnętrzne cen)19.

AD. 2. Metoda ceny odprzedaży polega na 
kalkulacji ceny zakupu towaru lub usługi 
od podmiotu powiązanego w drodze ob-
niżenia ceny sprzedaży tego towaru lub 
tej usługi podmiotowi niepowiązanemu 
o marżę ceny odprzedaży. Marża ceny 
odprzedaży powinna zapewnić pod-
miotowi odprzedającemu pokrycie jego 
kosztów bezpośrednich i  pośrednich, 
związanych z odprzedażą przedmiotu 
transakcji oraz zapewnić zysk odpo-
wiedni do pełnionych przez ten podmiot 
funkcji, ponoszonych aktywów i ryzyka. 
Rynkową wartość marży ceny odprzeda-
ży ustala się poprzez odniesienie do po-
ziomu marży, jaką podmiot powiązany 
stosuje w porównywalnych transakcjach 
zawieranych z  podmiotami niepowią-
zanymi (porównanie wewnętrzne), lub 
marży stosowanej w porównywalnych 
transakcjach przez podmioty niepowią-
zane (porównanie zewnętrzne)20.

AD. 3. Metoda koszt plus polega na 
ustaleniu ceny przedmiotu transakcji 
kontrolowanej na poziomie sumy bazy 
kosztowej i narzutu zysku, kalkulowa-
nego w odniesieniu do bazy kosztowej. 
Baza kosztowa to suma kosztów bezpo-
średnio związanych albo suma kosztów 
bezpośrednio lub pośrednio związanych 
z wytworzeniem we własnym zakresie 
lub nabyciem przedmiotu transakcji 
kontrolowanej. Rynkową wartość na-
rzutu zysku w stosunku do określonej 
bazy kosztowej ustala się poprzez odnie-
sienie do poziomu narzutu zysku, jaki ten 
sam podmiot stosuje w porównywalnych 
transakcjach z podmiotami niepowiązany-
mi (porównanie wewnętrzne), lub narzutu 
zysku stosowanego w porównywalnych 
transakcjach przez podmioty niepowiąza-
ne (porównanie zewnętrzne)21.

AD. 4. Metoda podziału zysku polega na 
określeniu łącznego zysku, jaki w związku 
z daną transakcją osiągnęły podmioty po-
wiązane, oraz podziału tego zysku między 

19 Vide: par. 10 Rozporządzenia dotyczącego cen transferowych z 2019 r.
20 Vide: Par. 11 Rozporządzenia dotyczącego cen transferowych z 2019 r.
21 Vide: Par. 12 Rozporządzenia dotyczącego cen transferowych z 2019 r.
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dane podmioty w takiej proporcji, w ja-
kiej dokonałyby tego podziału podmioty 
niepowiązane, w szczególności uwzględ-
niając pełnione przez strony transakcji 
kontrolowanej funkcje, ponoszone aktywa 
i  ryzyka. Podziału zysku, o którym mowa 
w ust. 1, dokonuje się za pomocą analizy 
rezydualnej22 albo analizy udziału23.24

AD. 5. Metoda marży transakcyjnej netto 
polega na określeniu wskaźnika finanso-
wego odzwierciedlającego relację marży 
zysku netto, jaką uzyskuje podmiot po-
wiązany w transakcji kontrolowanej, do 
odpowiedniej bazy. Marżę zysku netto 
określa się poprzez odliczenie od przy-
chodu osiągniętego w wyniku transakcji 
kontrolowanej kosztów związanych z re-
alizacją tej transakcji. Bazę stanowić mogą 
w szczególności przychody, koszty, aktywa 
albo elementy przychodów, kosztów lub 
aktywów. Rynkową wartość wskaźnika fi-
nansowego ustala się poprzez odniesienie 
do poziomu wskaźnika finansowego:

•	 jaki uzyskuje podmiot w porówny-
walnych transakcjach z podmiotami 
niepowiązanymi w odniesieniu do tej 
samej bazy (porównanie wewnętrz-
ne) albo

•	 uzyskiwanego w porównywalnych 
transakcjach przez podmioty niepo-
wiązane w odniesieniu do porówny-
walnej bazy (porównanie zewnętrzne) 
albo

•	 uzyskiwanego przez podmioty pro-
wadzące działalność porównywalną 
do zakresu badanej transakcji w  od-
niesieniu do porównywalnej bazy 
(porównanie zewnętrzne)25.

Co w sytuacji, jeżeli podatnik ustali, iż żad-
na z powyższych metod nie jest adekwat-
na do jego transakcji, tj. nie jest możliwe 

jej zastosowanie? W takich przypadkach 
należy zastosować inną metodę, w tym 
techniki wyceny, najbardziej odpowiednią 
w danych okolicznościach. O takiej sytuacji 
mowa w par. 15 Rozporządzenia dotyczą-
cego cen transferowych z 2019 r. Zgodnie 
z danym przepisem, jeżeli za inną metodę 
została uznana technika wyceny, metodę 
tę stosuje się w następujący sposób:

•	 w przypadku gdy zastosowanie tech-
niki wyceny wymaga oparcia analizy 
o prognozy – w pierwszej kolejności 
stosuje się prognozy sporządzone dla 
celów planowania finansowego,

•	 wielkości bądź wskaźniki stosowane 
w ramach techniki wyceny powinny 
odpowiadać wartości rynkowej,

•	 w przypadku, w którym prawidłowe 
zastosowanie techniki wyceny wyma-
ga zastosowania czynnika dyskontu-
jącego,

•	 analiza uwzględnia oczekiwany przez 
każdą ze stron transakcji kontrolo-
wanej poziom wartości przedmiotu 
transakcji kontrolowanej.

Zgodnie z tym, co napisał Marcin Jamroży: 
Techniki wyceny stosuje się często w odnie-
sieniu do transakcji mających za przedmiot 
przedsiębiorstwo, zorganizowaną część 
przedsiębiorstwa, dobra niematerialne czy 
nieruchomości. Tytułem przykładu, metody 
dochodowe (DCF, ang. Discounted Cash 
Flow) opierają się na prognozowaniu przy-
szłych przepływów pieniężnych i ich dyskon-
towaniu do wartości bieżącej26.

5. A kiedy nie ma obowiązku 
sporządzania analizy porównawczej?

Tak jak art. 11n ustawy o podatku do-
chodowym od osób prawnych wymienia 
sytuacje, w których transakcje pomiędzy 

podmiotami powiązanymi są zwolnione 
z obowiązku dokumentacyjnego, tj. spo-
rządzania dokumentacji podatkowej, tak 
ustawa wymienia również sytuacje, kiedy 
nie jest koniecznym sporządzanie analizy 
porównawczej. Jednakże każda taka sytu-
acja obarczona jest warunkami. 

W pierwszej kolejności o takiej sytuacji 
mówi art. 11f ustawy o podatku docho-
dowym od osób prawnych. Zgodnie z ust. 
1 powyższego przepisu, jeżeli transakcje 
pomiędzy podmiotami powiązanymi sta-
nowią usługi o niskiej wartości dodanej, 
wtedy organ podatkowy odstępuje od 
określenia dochodu lub straty podatnika 
w zakresie wysokości narzutu na kosztach 
danych usług. Warunkiem jest spełnienie 
następujących warunków:

1.	 narzut na kosztach tych usług został 
ustalony przy wykorzystaniu metody 
koszt plus lub metody marży transak-
cyjnej netto i wynosi:

•	 nie więcej niż 5% kosztów – w przy-
padku nabycia usług,

•	 nie mniej niż 5% kosztów – w przy-
padku świadczenia usług,

2.	 usługodawca nie jest podmiotem 
mającym miejsce zamieszkania, sie-
dzibę lub zarząd na terytorium lub 
w kraju stosującym szkodliwą konku-
rencję podatkową,

3.	 usługobiorca posiada kalkulację 
obejmującą następujące informacje:

•	 rodzaj i wysokość kosztów uwzględ-
nionych w kalkulacji,

•	 sposób zastosowania i uzasadnienie 
wyboru kluczy alokacji dla wszystkich 
podmiotów powiązanych korzystają-
cych z usług,

•	 opis transakcji, w tym analizę funkcji, 
ryzyk i aktywów.

 22 Analiza rezydualna dzieli sumę zysków uzyskanych w związku z daną transakcją (transakcjami) przez podmioty powiązane uczestniczące w tej transakcji (trans-
akcjach) w dwóch etapach. W ramach pierwszego etapu każdemu uczestnikowi transakcji przypisuje się podstawowy zysk odpowiedni dla danego rodzaju trans-
akcji, jaki osiągają podmioty niezależne, pełniąc rutynowe funkcje, angażując typowe aktywa oraz ponosząc standardowe ryzyko w tego rodzaju transakcjach.  
W drugim etapie wszelkie pozostałe po podziale w pierwszym etapie zyski są dzielone pomiędzy podmioty powiązane uczestniczące w danej transakcji zgodnie z za-
sadami, jakie ustaliłyby podmioty niezależne uczestniczące w takiej transakcji, tj. z uwzględnieniem ich funkcji, ryzyk i zaangażowanych aktywów. Zob. K. Ostapiuk, 
10. Analiza rezydualna [w:] Leksykon cen transferowych, red. J. F. Mika, Warszawa 2019.
23 Analiza udziału dzieli między podmiotami powiązanymi połączony zysk z transakcji, której przedmiotem są dobra wytworzone lub ulepszone przez te podmioty, 
w oparciu o względną wartość działań podjętych przez każdy z powiązanych podmiotów. Zob. K. Ostapiuk, 13. Analiza udziału [w:] Leksykon cen transferowych, 
red. J. F. Mika, Warszawa 2019.
24 Vide: Par. 13 Rozporządzenia dotyczącego cen transferowych z 2019 r.
25 Vide: Par. 14 Rozporządzenia dotyczącego cen transferowych z 2019 r.
26 M. Jamroży, 3.2. Metoda weryfikacji cen transferowych [w:] M. Jamroży, G. Gołębiowski, M. Kopeć, A. Litwiniec, P. Szeliga, Analiza porównawcza cen transfero-
wych, Warszawa 2024.



www.rbakademia.pl

Russell Bedford Poland jest członkiem Russell Bedford International,  
międzynarodowej sieci niezależnych firm doradczych.

Nowe przepisy w zakresie 
Ochrony Danych Osobowych

Analizy i opracowania

21

Powyższe ma również zastosowanie do 
usług wymienionych w załączniku nr 6 do 
ustawy o podatku dochodowym od osób 
prawnych27, które spełniają łącznie nastę-
pujące warunki:

•	 mają charakter usług wspomagają-
cych działalność gospodarczą usłu-
gobiorcy,

•	 nie stanowią głównego przedmiotu 
działalności grupy podmiotów po-
wiązanych,

•	 wartość tych usług świadczonych 
przez usługodawcę na rzecz podmio-
tów niepowiązanych nie przekracza 
2% wartości tych usług świadczonych 
na rzecz podmiotów powiązanych i 
niepowiązanych,

•	 nie są przedmiotem dalszej odprze-
daży przez usługobiorcę, z wyłącze-
niem transakcji, o których mowa 
w  art. 11n pkt 10 ustawy o podatku 
dochodowym od osób prawnych28.

Następnie art. 11g ust. 1 ustawy o podat-
ku dochodowym od osób prawnych mówi 
o tzw. Uproszczeniu safe harbour. W przy-
padku transakcji pomiędzy podmiotami 
powiązanymi dotyczącej pożyczki, organ 
podatkowy odstępuje od określenia do-
chodu lub straty podatnika w zakresie wy-
sokości oprocentowania danej pożyczki. 
W tym przypadku muszą zostać spełnione 

następujące warunki:

1.	 oprocentowanie pożyczki w ujęciu 
rocznym na dzień zawarcia umowy 
jest usta                                               ane 
w oparciu o rodzaj bazowej stopy 
procentowej i marżę, określone w ob-
wieszczeniu ministra właściwego do 
spraw finansów publicznych aktual-
nym na dzień zawarcia tej umowy,

2.	 nie przewidziano wypłaty innych niż 
odsetki opłat związanych z udziele-
niem lub obsługą pożyczki, w tym 
prowizji lub premii,

3.	 pożyczka została udzielona na okres 
nie dłuższy niż 5 lat,

4.	 w trakcie roku podatkowego łączny 
poziom zobowiązań albo należności 
podmiotu powiązanego z tytułu ka-
pitału pożyczek z podmiotami powią-
zanymi liczony odrębnie dla udzie-
lonych oraz zaciągniętych pożyczek 
wynosi nie więcej niż 20 milionów 
PLN lub równowartość tej kwoty,

5.	 pożyczkodawca nie jest podmiotem 
mającym miejsce zamieszkania, sie-
dzibę lub zarząd na terytorium lub 
w kraju stosującym szkodliwą konku-
rencję podatkową.

Z kolei art. 11q ust. 3a ustawy o podatku 
dochodowym od osób prawnych stwier-
dza, iż w przypadku:

1) transakcji kontrolowanych zawieranych 
przez podmioty powiązane będące mi-
kroprzedsiębiorcą lub małym przedsiębior-
cą w rozumieniu odpowiednio art. 7 ust. 1 
pkt 1 i 229 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. – 
Prawo przedsiębiorców,
2) transakcji innych niż transakcje kontrolo-
wane, o których mowa w art. 11o ust. 130

– lokalna dokumentacja cen transferowych 
może nie zawierać analizy porównawczej 
lub analizy zgodności.

6. Podsumowanie

Analiza porównawcza jest jednym z klu-
czowych, zaraz obok analizy funkcjonal-
nej, elementów dokumentacji podatko-
wej cen transferowych. Wynika to przede 
wszystkim z jej funkcji, tj. udowodnienia, 
iż transakcja pomiędzy podmiotami 
powiązanymi została zawarta na pozio-
mie rynkowym. Pomimo, iż przez lata jej 
kluczowe elementy nie ulegały zmianie, 
można powiedzieć, że i tak przeszła w pol-
skim prawie dość szczególną drogę – od 
elementu fakultatywnego dokumentacji 
podatkowej, poprzez bycie jednym z obli-
gatoryjnych elementów (pod warunkiem 
spełnienia odpowiednich warunków), aż 
do obecnego stanu, kiedy jest już w pełni 
obowiązkową częścią dokumentacji po-
datkowej (nie licząc wyjątków wymienio-
nych w niniejszym artykule).

27 Tj. usług o niskiej wartości dodanej.
28 Tj. polegających wyłącznie na dokonaniu rozliczenia pomiędzy podmiotami powiązanymi wydatków poniesionych na rzecz podmiotu niepowiązanego, jeżeli 
łącznie są spełnione następujące warunki:
a) nie powstaje wartość dodana i rozliczenie następuje bez uwzględniania marży lub narzutu zysku,
b) rozliczenie nie jest związane bezpośrednio z inną transakcją kontrolowaną,
c) rozliczenie nastąpiło niezwłocznie po dokonaniu zapłaty na rzecz podmiotu niepowiązanego,
d) podmiot powiązany nie jest podmiotem mającym miejsce zamieszkania, siedzibę lub zarząd na terytorium lub w kraju stosującym szkodliwą konkurencję 
podatkową.
29 Użyte w ustawie określenia oznaczają:
1) mikroprzedsiębiorca: przedsiębiorcę, który w co najmniej jednym roku z dwóch ostatnich lat obrotowych spełniał łącznie następujące warunki:
a) zatrudniał średniorocznie mniej niż 10 pracowników oraz
b) osiągnął roczny obrót netto ze sprzedaży towarów, wyrobów i usług oraz z operacji finansowych nieprzekraczający równowartości w złotych 2 milionów euro, 
lub sumy aktywów jego bilansu sporządzonego na koniec jednego z tych lat nie przekroczyły równowartości w złotych 2 milionów euro;
2) mały przedsiębiorca – przedsiębiorcę, który w co najmniej jednym roku z dwóch ostatnich lat obrotowych spełniał łącznie następujące warunki:
a) zatrudniał średniorocznie mniej niż 50 pracowników oraz
b) osiągnął roczny obrót netto ze sprzedaży towarów, wyrobów i usług oraz z operacji finansowych nieprzekraczający równowartości w złotych 10 milionów euro, lub 
sumy aktywów jego bilansu sporządzonego na koniec jednego z tych lat nie przekroczyły równowartości w złotych 10 milionów euro– i który nie jest mikroprzedsiębiorcą;
30 Do sporządzenia lokalnej dokumentacji cen transferowych są obowiązani także podatnicy i spółki niebędące osobami prawnymi dokonujący transakcji, innej niż 
transakcja kontrolowana, z podmiotem mającym miejsce zamieszkania, siedzibę lub zarząd na terytorium lub w kraju stosującym szkodliwą konkurencję podatkową 
lub zagranicznym zakładem położonym na terytorium lub w kraju stosującym szkodliwą konkurencję podatkową, jeżeli wartość tej transakcji za rok podatkowy, a w 
przypadku spółek niebędących osobami prawnymi – za rok obrotowy, przekracza:
1) 2 500 000 zł – w przypadku transakcji finansowej,
2) 500 000 zł – w przypadku transakcji innej niż transakcja finansowa
– przy czym przepisy art. 11k ust. 1 i 3-5, art. 11l, art. 11n pkt 3 i 6-8, art. 11q ust. 1 oraz art. 11r stosuje się odpowiednio.
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Słowa kluczowe: podatek od 
nieruchomości, budynek, budowla, 
obiekt budowlany, definicja, wyrok 
TK, trwałe związanie z gruntem, 
urządzenie budowalne, urządzenie 
techniczne, nowelizacja

Opodatkowanie budynków i budowli w świetle 
nowelizacji ustawy o podatkach i opłatach 
lokalnych

Dotychczasowe wyroki TK

Kwestia rozróżnienia budynku, budow-
li oraz obiektu będącego poza zakresem 
tych dwóch definicji budziła kontrowersje 
od wejścia w życie upol. Początkowy brak 
definicji w ustawie tych pojęć został po-
prawiony poprzez dodanie w art. 1a upol 
słowniczka ustawy i przedstawienie defini-
cji zarówno budynku, jak i budowli, silnie 
odwołujących się do zapisów z zakresu pra-
wa budowlanego, zwłaszcza Ustawy Prawo 
budowlane3.  Jednakże wprowadzenie de-
finicji nie zakończyło sporu wokół zakresu 
opodatkowania poszczególnych obiektów, 
a kolejne wyroki TK podważały dotychcza-
sowe definicje.

W wyroku z 13 września 2011 r., sygn. P 
33/09 (OTK ZU nr 7/A/2011, poz. 71), Try-
bunał Konstytucyjny orzekł, że art. 2 ust. 1 
pkt 3 w związku z art. 1a ust. 1 pkt 2 upol, 
rozumiany w taki sposób, że nie odnosi się 
do podziemnych wyrobisk górniczych oraz 
może odnosić się do obiektów i urządzeń 
zlokalizowanych w tych wyrobiskach, jest 
zgodny z zasadą ustawowej określoności 

regulacji podatkowych i zasadą poprawnej 
legislacji wywodzonymi z art. 217 w związku 
z art. 84 i art. 2 Konstytucji. TK w tym orze-
czeniu wywiódł, że jeżeli nie da się jedno-
znacznie zakwalifikować danego obiektu 
jako budowli (lub budynku), to nie można 
nałożyć obowiązku podatkowego. Wszelkie 
wątpliwości w zakresie prawa podatkowego 
należy bowiem rozstrzygać na korzyść po-
datnika.

Natomiast w wyroku z 13 grudnia 2017 r., 
sygn. SK 48/15 (OTK ZU. A/2018, poz. 2), 
Trybunał orzekł, że art. 1a ust. 1 pkt 2 upol 
w zakresie, w jakim umożliwia uznanie za 
budowlę obiektu budowlanego, który speł-
nia kryteria bycia budynkiem, przewidziane 
w art. 1a ust. 1 pkt 1 upol, jest niezgodny z 
zasadą szczególnej określoności regulacji 
daninowych, wywodzoną z art. 84 w związ-
ku z art. 217, w związku z art. 64 ust. 3 Kon-
stytucji. W tym przypadku TK uznał, że jeżeli 
obiekt może być uznany za budynek, to nie 
może być uznany za budowlę. W żadnym 
wypadku bowiem w razie wątpliwości nie 
może dojść do sytuacji, kiedy to organ po-
datkowy decyduje o kwalifikacji obiektu 

Wiktor Klimiuk

Radca prawny, doktor nauk prawnych, 
wykładowca na Uniwersytecie Warszaw-
skim

Od 1 grudnia 2025 r. wchodzą w życie zapisy nowelizacji1 ustawy o podatkach 
i opłatach lokalnych2.  Nowelizacja jest w głównej mierze efektem kolejnego 
wyroku Trybunału Konstytucyjnego (dalej zwanym również TK), który kolejny 
raz podważył dotychczasową definicję budowli. W odpowiedzi na to orzeczenie 
Ministerstwo Finansów zaproponowało całkiem nowe definicję zarówno budynku, 
jak i budowli, które to miałyby zakończyć spory co do zakresu pojęciowego 
każdego z tych obiektów. Warto zatem przeanalizować, czy nowe definicje 
rzeczywiście pozostawiają mniejszy margines interpretacyjny niż wcześniejsze 
zapisy i mogą ograniczyć liczbę sporów przed organami podatkowymi oraz 
sądami administracyjnymi.

1 Ustawa z dnia 19 listopada 2024 r. o zmianie ustawy o podatku rolnym, ustawy o podatkach i opłatach lokalnych oraz 
ustawy o opłacie skarbowej Dz.U. z 2024 r. poz. 1757 (zwana dalej „Nowelizacją”.
2 Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opłatach lokalnych Dz.U. z 2023 r. poz. 70 z późn. Zm.  (dalej zwana 
„upol”).
3 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane Dz. U. z 2024 r. poz. 725 z późn. zm. (dalej zwana „Prawo budowlane”).
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i nakłada mniej korzystny dla podatni-
ka obowiązek podatkowy.

Wspomniane wyroki TK ( jak i szereg 
innych orzeczeń dotyczących np. kwe-
stii statusu prowadzenia działalności 
gospodarczej albo stawki dla miejsc 
postojowych) powodowały modyfi-
kację przepisów lub ich interpretacji, 
jednak nie zmieniły struktury defini-
cji. Ten stan rzeczy zakwestionował 
Trybunał Konstytucyjny w wyroku z 
dnia 4 lipca 2023 r. SK 14/21. W przed-
miotowym orzeczeniu TK, oceniając 
kwestię uznania za budowle silosów, 
dokonał szerszej oceny i uznał za nie-
zgodną z art. 84 i art. 217 Konstytucji 
definicję budowli z upol. TK uznał, że 
już na podstawie samego brzmienia 
przepisów ustawy podatkowej podat-
nik powinien wiedzieć, bez większych 
wątpliwości, czy podlega w danym 
stanie faktycznym opodatkowaniu, czy 
też nie. Tymczasem w wypadku bu-
dowli jako przedmiotu opodatkowania 
podatkiem od nieruchomości nie jest 
możliwe zrekonstruowanie przedmiotu 
opodatkowania wyłącznie na podsta-
wie ustawy podatkowej, jaką jest usta-
wa o podatkach i opłatach lokalnych. 
Konieczne jest bowiem odwołanie się 
do przepisów prawa budowlanego, któ-
re również nie pozwalają na precyzyjne 
ustalenie – dla celów podatkowych – 
czy dany obiekt podlega opodatkowa-
niu jako budowla, czy też nie. Konkre-
tyzując to stwierdzenie TK stwierdził, 
że dla określenia przedmiotu opodat-
kowania podatkiem od nieruchomości 
konieczne jest sięgnięcie do definicji 
legalnej budowli zawartej w  art. 1a 
ust. 1 pkt 2 upol. Przepis ten jednak 
również nie zawiera autonomicznej de-
finicji legalnej budowli na potrzeby po-
datkowe, ale odsyła aż dwukrotnie do 
przepisów prawa budowlanego, a więc 
przepisów niepodatkowych. Odesłanie 
do ogólnego pojęcia „przepisów pra-
wa budowlanego” jako dziedziny pra-
wa administracyjnego, a nie do samej 
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo 
budowlane (Dz.U. z 2023 r. poz. 682), 
powoduje, że określenie przedmiotu 
opodatkowania może nastąpić nie tyl-

ko w ustawie, lecz potencjalnie także 
w akcie rangi podustawowej, który za-
liczałby się do prawa budowlanego.  
Na gruncie obowiązujących przepisów 
nie można precyzyjnie ustalić, które 
– czy to ustawowe, czy podustawowe 
akty prawne – należą do prawa bu-
dowlanego. Co za tym idzie podatnik 
nie może mieć pewności, czy dany akt 
prawny, nawet rangi ustawowej, będzie 
przez organ podatkowy uznany, czy też 
nie za należący do prawa budowlane-
go, a przez to kształtujący przedmiot 
opodatkowania w podatku od nieru-
chomości w jego sytuacji faktycznej lub 
prawnej.

Podsumowując, TK uznał, że definicja 
przedmiotu opodatkowania powinna 
wynikać z samej ustawy opodatkowu-
jącej, a nie z odesłań do innych ustaw 
lub, co gorsza, aktów podustawowych. 
Wobec powyższego definicja budowli 
i  w pewnej mierze budynku była nie-
prawidłowa od początku funkcjonowa-
nia upol.

W związku z orzeczeniem TK koniecz-
nym stało się stworzenie definicji bu-
dynku i budowli od początku. Efektem 
podjęcia tego wyzwania jest noweliza-
cja.

Nowa definicja budynku

Zgodnie z nowym brzmieniem art. 1a 
ust. 1 pkt 1 upol budynek to obiekt 
wzniesiony w wyniku robót budowla-
nych, wraz z instalacjami zapewniający-
mi możliwość jego użytkowania zgod-
nie z przeznaczeniem, trwale związany 
z gruntem, wydzielony z  przestrzeni za 
pomocą przegród budowlanych oraz 
który posiada fundamenty i dach, z 
wyłączeniem obiektu, w którym są lub 
mogą być gromadzone materiały syp-
kie, materiały występujące w kawałkach 
albo materiały w postaci ciekłej lub ga-
zowej, którego podstawowym parame-
trem technicznym wyznaczającym jego 
przeznaczenie jest pojemność.

W nowej definicji należy wymienić trzy 
elementy.

Pierwszym z nich, wprowadzonym no-
welizacją, jest konieczność wzniesie-
nia go w wyniku robót budowlanych 
oraz włączenie do niego instalacji 
zapewniających możliwość jego użyt-
kowania zgodnie z przeznaczeniem. 
Taka specyfikacja budynku jest nowo-
ścią w upol, jednak wynika z prostego 
przesunięcia elementów definicyjnych 
obiektu budowlanego z ustawy Pra-
wo budowlane, do którego odsyłała 
uprzednio definicja budynku (obiekt 
budowlany w rozumieniu przepisów 
prawa budowlanego). Ze względu na 
jasno wyrażony przez TK zakaz odsyła-
nia do innych ustaw, tworząc definicję 
ustawową danego pojęcia ustawo-
dawca podjął wspomniany zabieg le-
gislacyjny. Wydaje się jednak, że usta-
wodawca pozostaje niekonsekwentny, 
gdyż wykluczając z definicji budynku 
pojęcie obiektu budowlanego (zastę-
puje go niezdefiniowanym pojęciem 
„obiekt”) wprowadza jednocześnie 
w art. 1a ust. 1 pkt 2a upol definicję 
obiektu budowlanego. Zabieg taki 
wydaje się w dużej mierze zbędny, 
ponieważ definicja budynku i budow-
li nie odnosi się już do pojęcia obiek-
tu budowlanego, a jedynym jego lege 
artis pozostaje wyłączenie z zakresu 
budynków i budowli obiektów kultu 
religijnego (takich jak kapliczki, krzyże 
przydrożne i figury), obiektów archi-
tektury (takich jak posągi i figurki ogro-
dowe, wodotryski, mostki, pergole, 
murowane grille i oczka wodne) oraz 
obiektów użytkowych służące rekre-
acji codziennej i utrzymaniu porządku 
(takich jak śmietniki, wiaty na wózki 
dziecięce i  rowery oraz obiekty stano-
wiące wyposażenie placów zabaw dla 
dzieci). Wyłączenie to dotyczy zatem 
sprecyzowanych obiektów należących 
do kategorii obiektów małej architek-
tury z ustawy Prawo budowlane.

Niemniej elementy te nie stanowią 
żadnego novum, gdyż już i tak obo-
wiązywały w dotychczasowym stanie 
prawnym. Warto jednak zaznaczyć, 
że początkowe zamiary ustawodaw-
cy były inne. Jak wynika z zapisu prac 
legislacyjnych zamieszczonych na 
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stronach RCL4, praktycznie aż do ostat-
niego etapu projektodawca zamierzał 
zastąpić wyraz „wzniesione” wyrazem 
„wykonane”. Zmiana taka miałaby 
fundamentalne znaczenie dla pew-
nego segmentu budynków. Oznacza-
łaby bowiem, że nie jest koniecznym 
wybudowanie danego obiektu, ale 
opodatkowanie objęłoby również róż-
nego rodzaju obiekty wyprodukowane 
gdzie indziej i przywiezione dopiero do 
miejsca docelowego. Dotyczyłoby to 
przede wszystkim tzw obiektów tym-
czasowych. Oczywiście dany obiekt 
musiałby również spełniać inne ele-
menty definicyjne budynku, stąd pro-
blematyka ta ma większe znaczenie 
w stosunku do budowli, w definicji któ-
rej również znajduje się kwestia wznie-
sienia. Niemniej w ostatecznej wersji 
nowelizacji wyraz „wzniesiony” nie 
został zmieniony, wobec czego poza 
zakresem budynku pozostaną wszelkie 
obiekty tymczasowe niezbudowane na 
miejscu.

W zakresie instalacji zapewniających 
możliwość użytkowania budynku 
zgodnie z przeznaczeniem ustawo-
dawca również powtarza zapisy z  opi-
su obiektu budowlanego z Prawa bu-
dowlanego. Element definicji się więc 
nie zmienia, jednak może spowodo-
wać trudności interpretacyjne. W  uza-
sadnieniu do ustawy projektodaw-
ca wskazuje, że takimi instalacjami 
będą: instalacja elektroenergetyczna, 
wodociągowa, kanalizacyjna, ciepl-
na, telekomunikacyjna, gazowa i jako 
takie nie będą stanowiły odrębnego 
przedmiotu opodatkowania i nie będą 
w konsekwencji podlegały opodatko-
waniu, gdyż podstawą opodatkowa-
nia budynku jest jego powierzchnia 
użytkowa. Trzeba jednak zaznaczyć, że 
zgodnie z projektem opodatkowaniu 
podlegać będą urządzenie budowla-
ne – przyłącze oraz urządzenie insta-
lacyjne, w tym służące oczyszczaniu 
lub gromadzeniu ścieków, oraz inne 
urządzenie techniczne, bezpośrednio 

związane z budynkiem lub zbiornikiem 
niezbędne do ich użytkowania zgodnie 
z przeznaczeniem (definicja budow-
li z art. 1a ust. 1 pkt 2 lit. c upol), jak 
również występujące samodzielnie 
lub stanowiące element sieci obiekty, 
których charakterystycznym parame-
trem jest długość: a) wodociąg, gazo-
ciąg, ciepłociąg oraz inny rurociąg, b) 
trakcja elektroenergetyczna, linia elek-
troenergetyczna, c) linia kablowa pod-
ziemna, umieszczona bezpośrednio 
w ziemi lub nadziemna, z wyłączeniem 
kabli telekomunikacyjnych dowieszo-
nych do już istniejącej linii kablowej 
nadziemnej, d) kanalizacja kablowa, 
z wyłączeniem zainstalowanych w niej 
kabli, e) kanał technologiczny, z wyłą-
czeniem zainstalowanych w nim kabli, 
f) kanał inny niż wymieniony w załącz-
niku – wraz z przewodami, fundamen-
tem, podbudową słupową oraz kon-
strukcją wsporczą, o ile je posiadają 
(załącznik 4 do ustawy, poz. 13). Grani-
ca pomiędzy instalacjami niepodlega-
jącymi opodatkowaniu a urządzeniami 
budowlanymi oraz sieciami będącymi 
opodatkowane jako budowla nie jest 
przejrzysta, ale często ocenna i praw-
dopodobnie stanie się przedmiotem 
sporów interpretacyjnych. Nie jest to 
problem nowy, ale ustawodawca nie 
podjął w tym zakresie wysiłku mające-
go na celu sprecyzowanie tych pojęć, 
aby w tym aspekcie zakończyć spory.

Drugim elementem definicji jest po-
wtórzenie dotychczasowych elemen-
tów definicji budynków – czyli trwa-
łe związanie z gruntem, wydzielenie 
z  przestrzeni za pomocą przegród 
budowlanych oraz posiadanie funda-
mentów i dachu. Nowością jest nato-
miast wprowadzenie definicji trwa-
łego związania z gruntem. Zgodnie 
z art. 1a ust. 1 pkt 2c upol przez trwałe 
związanie z gruntem należy rozumieć 
takie połączenie obiektu budowlane-
go z  gruntem, które zapewnia temu 
obiektowi stabilność i możliwość prze-
ciwdziałania czynnikom zewnętrznym 

niezależnym od działania człowieka, 
mogącym zniszczyć lub spowodować 
przemieszczenie lub przesunięcie się 
obiektu budowlanego na inne miejsce.

Kwestia trwałego powiązania z grun-
tem, jako niezdefiniowana, była 
przedmiotem oceny sądów admini-
stracyjnych. Np. Naczelny Sąd Admini-
stracyjny w wyroku z 17.1.2020 r., II OSK 
536/18 uznał, że definicja tego pojęcia 
sprowadza się do posadowienia obiek-
tu na tyle trwale, by zapewnić mu sta-
bilność i możliwość przeciwdziałania 
czynnikom zewnętrznym, mogącym 
go zniszczyć lub spowodować prze-
sunięcie czy przemieszczenie na inne 
miejsce. Niektóre składy sędziowskie 
uznawały, że obiekt budowlany trwale 
związany z gruntem musi co do zasady 
posiadać prefabrykowany lub muro-
wany fundament (Wyrok Naczelnego 
Sądu Administracyjnego z dnia 29 lip-
ca 2010 r. sygn. akt II OSK 1233/09), 
a  inne, że o tym, czy obiekt jest trwa-
le związany z gruntem, czy też nie, nie 
decyduje sposób i metoda związania 
z gruntem (posadowienie budynku), 
nie decyduje również technologia 
wykonania fundamentu i możliwości 
techniczne przeniesienia tego obiektu 
w inne miejsce, ale to, czy jego wiel-
kość, jego konstrukcja, przeznaczenie 
i względy bezpieczeństwa wymagają 
takiego trwałego związania (Wyrok Wo-
jewódzkiego Sądu Administracyjnego 
w Bydgoszczy z dnia 3 kwietnia 2013 r. 
sygn. akt II SA/Bd 1237/12).

Orzeczeniem mającym ujednolicić in-
terpretację była  uchwała NSA z dnia 
29 września 2021 r., sygn. III FPS 1/21. 
Zgodnie z nią pojęcie »trwałego zwią-
zania z gruntem« oznacza zarówno po-
siadanie przez budynek fundamentów, 
które są usytuowane poniżej poziomu 
terenu (wkopane w grunt), jak i trwa-
łego (sztywnego, stabilnego, ciągłego, 
niezmiennego) powiązania obiektu 
z tymi fundamentami. Nie będzie trwale 
związany z gruntem taki obiekt budow-

4 Rządowe Centrum Legislacji.
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lany, w którym dolna płaszczyzna po-
stumentu (podbudowy) znajduje się na 
poziomie terenu, a jego przeniesienie 
lub rozebranie nie wiąże się z wykona-
niem robót ziemnych.

Przyjęta przez ustawodawcę definicja 
trwałego związania z gruntem, a więc 
też definicja budynku, jest znacznie 
szersza niż wynikałoby z ostatniej linii 
orzeczniczej w tym kierunku. Ustawo-
dawca poszerza więc zakres obiektów 
mogących zostać uznanymi za budynki 
w stosunku do obecnego stanu praw-
nego. Wprawdzie musi posiadać tak-
że fundament, ale to pojęcie również 
może być szeroko rozumiane (vide 
przytoczony wyżej pogląd sądu II OSK 
536/18, gdzie NSA uznał, że nawet be-
tonowe bloczki lub ustawione cegły 
mogą być uznane za fundament).

Tak przyjęta definicja trwałego zwią-
zania z gruntem, oprócz tego, że jest 
niekorzystna dla podatników, może 
powodować wątpliwości interpretacyj-
ne. Czy wedle nowej definicji kontener 
wykonany w innym miejscu i przymo-
cowany następnie do fundamentu bę-
dzie budynkiem? Odpowiedź powinna 
być negatywna, gdyż nie został wznie-
siony w wyniku robót budowlanych 
a  wykonany. Ciekawiej prezentuje się 
kwestia takich obiektów jak obiekt 
kontenerowy, przekrycie namioto-
we, powłoka pneumatyczna, strzelni-
ca, kiosk uliczny, pawilon sprzedaży 
ulicznej, pawilon wystawowy – trwale 
związanych z gruntem. Załącznik 4 do 
upol wymienia te obiekty w poz. 10 
i  poz. 28 jako budowle. Jednocześnie 
trzeba pamiętać, że zgodnie z defini-
cją budowli z art. 1a ust. 1 pkt 2 upol, 
jak i z dotychczasowego orzecznictwa 
wynika, że za budowlę można uznać 
tylko taki obiekt, który nie spełnia ele-
mentów definicji budynku. Obiekty 
wymienione w załączniku nie są więc 
wyłączone z zakresu uznania ich za bu-
dynki, a jedynie, o ile nie zostaną uzna-
ne za budynek, mogą być uznane za 
budowlę. Elementem różniącym budy-
nek i budowlę w tym przypadku będzie 
posiadanie ścian, dachu i fundamen-

tu. Jeżeli dany obiekt, np. kiosk będzie 
posiadał te trzy elementy, to uznany 
będzie za budynek, a nie budowlę. 
Przy liberalnym podejściu do kwestii 
fundamentów może się okazać, że 
zakres definicyjny elementów wymie-
nionych w poz. 28 załącznika może się 
okazać pusty. Zapewne element ten 
będzie podlegał często ocenie sądów.

Trzecim elementem definicji budynku 
jest przesłanka wykluczająca. Zgod-
nie z przytoczoną wcześniej definicją 
za budynek nie można uznać obiektu, 
w którym są lub mogą być gromadzo-
ne materiały sypkie, materiały wystę-
pujące w kawałkach albo materiały 
w postaci ciekłej lub gazowej, którego 
podstawowym parametrem technicz-
nym wyznaczającym jego przeznacze-
nie jest pojemność. Przesłanka ta jest 
efektem chęci ostatecznego uregu-
lowania kwestii silosów i zbiorników. 
Wcześniej były uznawane czasami za 
budynki, a czasami za budowle. Obec-
na definicja, w połączeniu z powiąza-
nym przepisem w definicji budowli 
(w  poz. 6 załącznika 4 do upol) głosi, 
że za budowlę należy uznać obiekt, 
w którym są lub mogą być gromadzo-
ne materiały sypkie, materiały wystę-
pujące w kawałkach albo materiały 
w postaci ciekłej lub gazowej, którego 
podstawowym parametrem technicz-
nym wyznaczającym przeznaczenie 
jest pojemność. W efekcie niezależnie 
od tego, czy silos lub zbiornik będą 
uznane za budowlę, czy też nie, z całą 
pewnością nie będą uznane za budy-
nek. W tym zakresie ustawodawca wy-
daje się osiągnąć zamierzony cel.

Nowa definicja budowli

Nowelizacja wprowadziła również defi-
nicję budowli. Zgodnie z art. 1a ust. 1 
pkt 2 upol budowla to:

a) obiekt niebędący budynkiem, wymienio-
ny w załączniku nr 4 do ustawy, wraz z in-
stalacjami zapewniającymi możliwość jego 
użytkowania zgodnie z przeznaczeniem,

b) elektrownia wiatrowa, elektrownia 

jądrowa i elektrownia fotowoltaiczna, 
biogazownia, biogazownia rolnicza, 
magazyn energii, kocioł, piec przemy-
słowy, kolej linową, wyciąg narciarski 
oraz skocznia, w części niebędącej 
budynkiem – wyłącznie w zakresie ich 
części budowlanych,

c) urządzenie budowlane – przyłącze 
oraz urządzenie instalacyjne, w tym 
służące oczyszczaniu lub gromadze-
niu ścieków, oraz inne urządzenie 
techniczne, bezpośrednio związane 
z budynkiem lub obiektem, o którym 
mowa w lit., a niezbędne do ich użyt-
kowania zgodnie z przeznaczeniem,

d) urządzenie techniczne inne niż wy-
mienione w lit. a-c – wyłącznie w zakre-
sie jego części budowlanych,

e) fundamenty pod maszyny oraz pod 
urządzenia techniczne, jako odrębne 
pod względem technicznym części 
przedmiotów składających się na ca-
łość użytkową

– wzniesione w wyniku robót budow-
lanych, także w przypadku, gdy stano-
wią część obiektu niewymienionego 
w ustawie.

Zgodnie z wyrokiem TK ustawodaw-
ca odszedł od odesłań do prawa bu-
dowlanego, zamieszczając poszcze-
gólne rodzaje budowli bezpośrednio 
w ustawie lub w załączniku. Wspólnym 
warunkiem dla wszystkich elemen-
tów jest konieczność wzniesienia ich 
w  wyniku robót budowlanych, tak-
że w  przypadku, gdy stanowią część 
obiektu niewymienionego w ustawie. 
Także w tym przypadku ustawodawca 
planował poszerzenie zakresu poprzez 
zastąpienie wyrazu „wzniesione” przez 
wyraz „wykonane”, jednak finalnie zre-
zygnował z tej zmiany. Rozróżnieniem 
od podobnego warunku w przypadku 
budynku, w odniesieniu do budowli 
ustawodawca dodał jeszcze zastrzeże-
nie, że mogą one stanowić część obiek-
tu niewymienionego w ustawie. Należy 
tu zaznaczyć, że obiekt niewymieniony 
w ustawie nie będzie ani budynkiem, 
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ani budowlą, będzie zatem obiektem 
nieobjętym opodatkowaniem. Po-
nieważ znaczna część obiektów ma-
łej architektury również znajduje się 
w upol, mimo że nie jest opodatkowa-
na, to  warunek ten będzie się przede 
wszystkim odnosił do obiektów uzna-
wanych za budowle na gruncie ustawy 
Prawo budowlane, ale nieuznawane za 
budowlę przez upol.

Warunkiem uznania obiektu za budow-
lę w odniesieniu do punktu a (chociaż 
wydaje się, że warunek ten powinien 
się odnosić do wszystkich przypadków 
– ustawodawca uznał jednak prawdo-
podobnie, że w innych przypadkach 
ryzyko takie nie zachodzi) jest nieuzna-
nie obiektu za budynek. Wynika to 
wprost z orzecznictwa TK.

Obiekty uznawane za budowle (poza 
wymienionymi w lit. b-e) są zawarte 
w załączniku 4 do upol. Załącznik ten 
zawiera 28 pozycji i dotyczy obiek-
tów, które zdaniem ustawodawcy są 
budowlami służącymi do działalności 
gospodarczej (w uzasadnieniu pro-
jektodawca wskazuje, że celem nowej 
definicji budowli jest ograniczenie jej 
do obiektów służących do działalności 
gospodarczej, co z jednej strony jest 
kompatybilne z przepisem art. 2 ust. 
1 pkt upol, ale z drugiej strony czyni-
łoby to zbędną wzmiankę o związaniu 
z działalnością gospodarczą w art. 2 
ust. 1 pkt 3 upol). Wspomniane już 
zostało o wątpliwościach interpreta-
cyjnych dotyczących obiektów wymie-
nionych w poz. 10 i 28. Warto jeszcze 
wspomnieć o poz. 6, wliczającym do 
kategorii budowli obiekt, w którym 
są lub mogą być gromadzone mate-
riały sypkie, materiały występujące 
w  kawałkach albo materiały w posta-
ci ciekłej lub gazowej, którego pod-
stawowym parametrem technicznym 
wyznaczającym jego przeznaczenie 
jest pojemność, inny niż wymieniony 
w poz. 4 i poz. 5. Warto wspomnieć, że 
z powodu analogicznego wyłączenia 
z zakresu budynku jest to jedyny obiekt 
automatycznie włączany do opodat-
kowania jako budowla. Zmianie uległa 

też definicja tego obiektu, wcześniej 
czerpana z ustawy Prawo budowlane, 
były to: „zbiorniki przemysłowe, jak: 
silosy, elewatory, bunkry do magazy-
nowania paliw i gazów oraz innych pro-
duktów chemicznych”. Na podstawie 
tak sformułowanej definicji powstała 
linia orzecznicza, że jeżeli zbiornik jest 
używany nie tylko do magazynowania, 
ale posiada również inne funkcje, np. 
mieszanie, destylowanie itp., niezbęd-
ne w procesie przemysłowym danego 
przedsiębiorstwa, to obiekty takie nie 
wypełniają przesłanek budowli wymie-
nionych w ustawie, wobec czego nie 
podlegają opodatkowaniu. W nowym 
brzmieniu ustawy wyrazy „do magazy-
nowania” zastąpiono wyrazami „są lub 
mogą być gromadzone”, co zdaniem 
ustawodawcy włącza w zakres opo-
datkowanych budowli także te zbior-
niki, które oprócz funkcji magazynowej 
pełnią też inne funkcje. Istotne jest to, 
żeby przynajmniej jednym z celów, do 
których nawet potencjalnie można było 
ich używać, było gromadzenie (w tym 
przypadku materiału ciekłego). Zmiana 
ta pozwala na opodatkowanie również 
tego rodzaju zbiorników i silosów.

Poza obiektami wymienionymi w za-
łączniku 4 ustawa wymienia m.in. 
elektrownię wiatrową, elektrownię ją-
drową i elektrownię fotowoltaiczną, 
biogazownię, biogazownię rolniczą, 
magazyn energii, kocioł, piec przemy-
słowy, kolej linową, wyciąg narciarski 
oraz skocznię, w części niebędącej 
budynkiem – wyłącznie w zakresie ich 
części budowlanych, jak również fun-
damenty pod maszyny oraz pod urzą-
dzenia techniczne jako odrębne pod 
względem technicznym części przed-
miotów składających się na całość 
użytkową. Wymienione obiekty stano-
wią katalog zamknięty pojęć przenie-
sionych z ustawy Prawo budowlane. 

Jednakże ustawa wymienia też urzą-
dzenie budowlane – przyłącze oraz 
urządzenie instalacyjne, w tym służące 
oczyszczaniu lub gromadzeniu ście-
ków, oraz inne urządzenie techniczne, 
bezpośrednio związane z budynkiem 

lub obiektem, o którym mowa w lit. a, 
niezbędne do ich użytkowania zgod-
nie z przeznaczeniem (lit. c) oraz inne 
urządzenia techniczne (lit. d). Urzą-
dzenie budowlane nie jest zdefiniowa-
ne, wydaje się jednak, że za definicję 
można przyjąć wyliczenie obiektów 
po myślniku i uznać, że jest to katalog 
zamknięty (w rzeczywistości pozornie 
zamknięty, bo zawiera nieprecyzyjne 
określenie urządzeń technicznych, 
o  czym poniżej). Jednak nawet w tym 
przypadku niejasna pozostaje granica 
między tymi obiektami a budynka-
mi stanowiącymi instalację budynku. 
Sam projektodawca wskazuje w uza-
sadnieniu, że są to obiekty, które nie 
są uznane za instalacje zapewniające 
możliwość użytkowania budynku, czyli 
wyklucza obiekty sklasyfikowane jako 
część budynku, jednakże nie wskazuje 
na konkretną różnicę pomiędzy tymi 
dwoma rodzajami obiektów. W efekcie 
oceny takiej dokona dopiero podatnik, 
organ i ostatecznie sąd. Jeszcze bar-
dziej nieprecyzyjny jest zapis o innych 
urządzeniach technicznych, które nie 
są w żaden sposób zdefiniowane. Jako 
główny wyróżnik od instalacji będą-
cych częścią budynku (albo budowlą 
w  rozumieniu poprzedzającego prze-
pisu) jest brak cechy niezbędności do 
użytkowania budynku (lub budowli) 
zgodnie z przeznaczeniem. Także ta ce-
cha jest mocno ocenna, a brak choćby 
próby zdefiniowania tego typu obiek-
tów przez ustawodawcę jeszcze bar-
dziej komplikuje tę kwestię.

Podsumowanie

Ustawodawca, dokonując nowelizacji, 
odszedł od powiązania definicji obiek-
tów opodatkowanych podatkiem od 
nieruchomości z przepisami innych ak-
tów prawnych, w szczególności ustawy 
Prawo budowlane. Koncepcja ta jest 
zgodna z linią orzeczniczą, a zwłaszcza 
orzeczeniami TK oraz spełnia od daw-
na wyrażane postulaty w tym zakre-
sie. Pozytywnie należy ocenić również 
określenie budowli poprzez enume-
ratywne w dużej mierze wymienienie 
obiektów budowlanych, co powinno 
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zapobiec wielu sporom interpretacyj-
nym. Innym pozytywnym aspektem 
nowelizacji jest uregulowanie kon-
trowersyjnej kwestii opodatkowania 
zbiorników i silosów.

Jednakże ustawodawca nie ustrzegł 
się rozwiązań kontrowersyjnych i wy-
wołujących niejasności. Wymienić przy 
tym trzeba odejście od linii orzecz-
niczej w kwestii powiązania obiektu 

z gruntem i znacznego poszerzenia 
zakresu obiektów opodatkowanych, 
ryzykując jednocześnie rozbieżności 
interpretacyjne w zakresie uznania da-
nego obiektu za budynek i budowlę. 
Pomimo enumeratywnego wymienie-
nia znacznej części budowli, ustawo-
dawca nie wyrugował do końca dowol-
ności, wskazując jako opodatkowane 
budowle niedookreślone urządzenia 

budowlane i techniczne, co w dużej 
mierze przekreśla wysiłek włożony 
w wymienienie obiektów opodatkowa-
nych jako budowle.

Nowa ustawa pozwoli zakończyć spory 
w zakresie poszczególnych obiektów 
wywołujących kontrowersje, jednakże 
ustawodawca nie ustrzegł się rozwią-
zań, które spowodują nowe spory in-
terpretacyjne.

Dwa numery NIP to podwójne problemy! 	
 			    		   	  	  	  	  	
	  	  		   

Poważne problemy związane z posiadaniem dwóch odrębnych 
numerów NIP mają przedsiębiorcy, w tym przede wszystkim 
oddziały podmiotów zagranicznych. Od kilkunastu lat 
przyjmowało się bowiem, że tacy podatnicy są zobowiązani do 
podwójnego zgłoszenia ewidencyjnego – odrębnie na potrzeby 
rozliczeń podatkowych oraz pracowniczych.	

Rodzi to dla nich istotne trudności, bo wpływa ono na wymiar praktyczny 
ich funkcjonowania w obrocie z kontrahentami.

Bardzo często wygląda to w ten sposób, że w wykazie podatników VAT (tzw. białej 
liście podatników VAT), widnieje numer NIP ze wskazaniem oznaczenia danego 
podmiotu jako przedsiębiorcy zagranicznego bez odniesienia się do funkcjonowania 
w Polsce poprzez zarejestrowany w KRS Oddział, z kolei w rejestrze przedsiębiorców 
KRS widnieje drugi z numerów NIP z odniesieniami do funkcjonowania danego 
podmiotu poprzez Oddział.

Część kontrahentów dokonuje weryfikacji podatnika posługując się odpisem KRS, 
w którym zawarty jest inny numer NIP niż numer NIP, którym podatnik posługuje się 
chociażby w wystawianych przez siebie fakturach.

Kontrahenci wielokrotnie obawiają się, że powyższe rozbieżności mogą wywołać 
po ich stronie negatywne skutki w razie ewentualnej kontroli ze strony organów 
administracji skarbowej.

Kwestia ta ma przy tym zasadnicze znaczenie w kontekście mającego obowiązywać 
od 1 lipca 2026 r. KSeF.

Kluczowym polem w fakturze ustrukturyzowanej, pozwalającym na autoryzację 
podatnika w KSeF, jest identyfikator podatkowy NIP. Bez wskazania w polu 
NIP powyższego identyfikatora, obsługa faktury w ramach KSeF nie będzie możliwa.

Jeśli napotykają Państwo podobne problemy w bieżącej 
działalności, zachęcamy do kontaktu z naszą kancelarią 
i ekspertami: Andrzejem Dmowskim, Oliwią Kasińską, 
Mikołajem Stanisławskim, którzy na pewno znajdą 
odpowiednie rozwiązanie!
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Słowa kluczowe: parking, garaż, 
miejsce postojowe, budynek, bu-
dowla, podatek od nieruchomości, 
działalność gospodarcza, użytko-
wanie, TK, NSA, WSA, orzecznictwo 
sądowe

Opodatkowanie miejsc postojowych,  
garaży i parkingów

Definicje miejsc postojowych,  
garaży i parkingów

W prawie nie funkcjonują legalne definicje 
garażu oraz miejsca postojowego, nato-
miast w odniesieniu do parkingu istnieje 
jedynie definicja pochodząca z aktu niż-
szego niż ustawa rzędu (z rozporządzenia 
ministra). Aby określić przedmiot opodat-
kowania, należy zatem sięgnąć również do 
potocznego rozumienia tych terminów oraz 
do orzecznictwa sądów administracyjnych.

Za garaż uważa się generalnie pomiesz-
czenie lub budynek służący do przecho-
wywania pojazdów takich jak samochody, 
motocykle, rowery itp. Garaże są zwykle 
wyposażone w bramy lub drzwi umożliwia-
jące łatwy wjazd i wyjazd pojazdom oraz 
zapewniające bezpieczne przechowywanie. 
W orzecznictwie natomiast wskazuje się, że 
o trwałym związaniu obiektu budowlanego 
z gruntem przesądzają przede wszystkim 
jego cechy konstrukcyjne, wskazujące, że 
nie jest on przeznaczony do przenoszenia. 
W związku z powyższym za garaż nie będzie 
można uznać tymczasowego obiektu bu-
dowlanego, który nie jest trwale związany 
z  gruntem (vide: Naczelny Sąd Administra-
cyjny w uzasadnieniu wyroku z 12.11.2015 
r., II OSK 573/14). Garaż zatem uważa się za 
budynek lub ewentualnie część budynku. 

Definicję parkingu można znaleźć w Rozpo-
rządzeniu Ministra Infrastruktury w sprawie 
warunków technicznych, jakim powinny 
odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. 
U. z 2022 r. poz. 1225). Zgodnie z art. 3 pkt 
25 przez parking należy rozumieć wydzie-
loną powierzchnię terenu przeznaczoną do 
postoju i parkowania samochodów, składa-
jącą się ze stanowisk postojowych oraz do-

jazdów łączących te stanowiska, jeżeli takie 
dojazdy występują. 

Wspominanie rozporządzenie, mimo że re-
guluje też kwestie związane z miejscami 
postojowymi, nie ustanawia ich definicji. 
W potocznym rozumieniu miejsca postojo-
we to wydzielona powierzchnia terenu lub 
lokalu przeznaczona do postoju pojazdów 
mechanicznych. Jako taka może być czę-
ścią garażu albo parkingu. W rozporządze-
niu wspomniane jest również, że miejsca 
postojowe mogą się znajdować w zadaszo-
nych i otwartych garażach wielopoziomo-
wych (§ 19 ust. 2).

Garaż jako budynek

Niemniej warunkiem opodatkowania da-
nego obiektu podatkiem od nieruchomo-
ści jest wymienienie tego obiektu lub jego 
opisanie w ustawie z dnia 12 stycznia 1991 
r. o podatkach i opłatach lokalnych (Dz. U. 
z 2023 r., poz. 70 ze zm., dalej: „U.p.o.l.”).

W odniesieniu do garażu w U.p.o.l. wprost 
jest wymieniony jedynie garaż podziemny 
jako kondygnacja podlegająca opodatko-
waniu (art. 1a ust. 5 U.p.o.l.). Jednakże sto-
sownie do treści art. 1a ust. 1 pkt 1 U.p.o.l. 
przez budynek należy rozumieć obiekt 
wzniesiony w wyniku robót budowlanych, 
wraz z instalacjami zapewniającymi możli-
wość jego użytkowania zgodnie z  przezna-
czeniem, trwale związany z gruntem, wy-
dzielony z przestrzeni za pomocą przegród 
budowlanych oraz który posiada funda-
menty i dach, z wyłączeniem obiektu, w któ-
rym są lub mogą być gromadzone materiały 
sypkie, materiały występujące w kawałkach 
albo materiały w postaci ciekłej lub gazo-
wej, którego podstawowym parametrem 

Wiktor Klimiuk

Radca prawny, doktor nauk prawnych, 
wykładowca na Uniwersytecie Warszaw-
skim Kwestia opodatkowania parkingów, garaży i miejsc postojowych od wielu 

lat wzbudza kontrowersje i niejednokrotnie znajdowała rozstrzygnięcie 
w orzeczeniach sądów administracyjnych, a nawet Trybunału Konstytucyjnego.  
Nowelizacja ustawy o podatkach i opłatach lokalnych jest dobrym przyczynkiem 
do usystematyzowania wiedzy w tym zakresie.



www.rbakademia.pl

Russell Bedford Poland jest członkiem Russell Bedford International,  
międzynarodowej sieci niezależnych firm doradczych.

Nowe przepisy w zakresie 
Ochrony Danych Osobowych

Analizy i opracowania

29

technicznym wyznaczającym jego 
przeznaczenie jest pojemność.

Pomijając przesłanki negatywne, które 
odnoszą się do zbiorników i silosów, 
aby dany obiekt mógł być uznany za 
budynek, musi spełniać następujące 
cechy:

•	 być wzniesiony w wyniku robót 
budowlanych,

•	 być trwale związany z gruntem 
i posiadać fundament,

•	 być wydzielony z przestrzeni za 
pomocą przegród budowlanych 
oraz posiadać dach.

Pierwszy warunek należy uznać za 
spełniony, jeżeli obiekt został wybudo-
wany w miejscu przeznaczenia, a nie 
wykonany w innym miejscu i przywie-
ziony w miejsce docelowe. Generalnie 
większość garaży spełnia ten waru-
nek. Pewne wątpliwości dotyczą prak-
tycznie tylko kwestii opodatkowania 
niewielkich blaszanych garaży, które 
zdaniem podatników nie zostały wznie-
sione, ale wykonane. Sądy w spra-
wach związanych z prawem budowla-
nym, do którego odsyłała ówcześnie 
U.p.o.l., często przyjmowały stanowi-
sko, że  tzw. blaszaki stanowią obiekty 
tymczasowe, a nie budynki (np. wyrok 
NSA z 01.04.2011 r. II OSK 576/10, wy-
rok NSA z 30.06.2017 r. II OSK 1324/16). 
W obecnym stanie prawnym interpre-
tacja tego typu obiektów nie stała się 
bardziej przejrzysta. W dalszym ciągu 
w odniesieniu do tych obiektów klu-
czowe jest rozstrzygnięcie, czy został 
on wzniesiony, czy wykonany.

Powiązany z pierwszą przesłanką jest 
również drugi warunek, czyli trwa-
łe związanie z gruntem i posiadanie 
fundamentów. Zgodnie z przyjętą 
przez ustawodawcę szeroką definicją 
związanie z gruntem rozumiane jako 
takie połączenie obiektu budowlane-
go z  gruntem, które zapewnia temu 
obiektowi stabilność i możliwość prze-
ciwdziałania czynnikom zewnętrznym 

niezależnym od działania człowieka 
mogącym zniszczyć lub spowodować 
przemieszczenie lub przesunięcie się 
obiektu budowlanego na inne miejsce 
(art. 1a ust. 2c U.p.o.l.). Przesłankę tę 
spełnia zarówno garaż podziemny, ga-
raż wolnostojący oraz garaż wielopo-
ziomowy. 

Inaczej jednak należy ocenić spełnie-
nie przesłanki trzeciej, czyli posiadanie 
ścian i dachu. Przesłankę tę spełniają 
wolnostojące zadaszone garaże. Ga-
raże podziemne natomiast są opo-
datkowane jako kondygnacja, a więc 
jako część innego budynku. Garaże 
wielopoziomowe nie spełniają nato-
miast zazwyczaj definicji budynku ze 
względu na brak ścian, a czasami rów-
nież dachu. Na tym tle niejednokrotnie 
dochodziło do sporów pomiędzy po-
datnikami a organami podatkowymi, 
gdyż różnica między garażem wolno-
stojącym posiadającym ściany i dach 
a garażem wielopoziomowym często 
nie jest jednoznaczna. Jako przykład 
można podać wybudowanie w gara-
żu wielopoziomowym kilku ścian po-
krywających tylko część powierzchni 
obiektu lub wybudowanie niewyso-
kich ścian zakończonych barierkami 
i  pozostawiających przestrzeń pomię-
dzy ścianą i dachem. Orzecznictwo 
sądów administracyjnych wskazuje, że 
w tych przypadkach nie można uznać 
garażu wielopoziomowego za budynek 
(np. wyrok WSA w Kielcach z dnia 24 
maja 2012 r. I SA/Ke 172/12, wyrok WSA 
w Poznaniu z dnia 17 września 2009 r. 
III Sa/Po 46/09, wyrok WSA w Gliwicach 
z dnia 7 lutego 2012 r. I SA/GL 604/11, 
wyrok NSA z dnia 12 kwietnia 2011 r. 
II FSK 2014/09). Zaznaczyć należy, że 
przedmiotowe orzeczenia dotyczyły 
poprzedniej definicji budynku i bu-
dowli, jednakże w tym zakresie defini-
cja budynku pozostała bez zmian. 

Za budynek nie można też uznać gara-
żu usytuowanego na dachu budynku – 
ze względu na brak zarówno ścian, jak 
i dachu.

Parking jako budowla

W odniesieniu do parkingu ustawo-
dawca wymienia tego rodzaju obiekty 
jako budowle. Zgodnie z definicją za-
wartą w art. 1a ust. 1 pkt 2 U.p.o.l. bu-
dowla to:

a) obiekt niebędący budynkiem, wymie-
niony w załączniku nr 4 do ustawy, wraz 
z instalacjami zapewniającymi możli-
wość jego użytkowania zgodnie z prze-
znaczeniem,

b) elektrownia wiatrowa, elektrownia 
jądrowa i elektrownia fotowoltaiczna, 
biogazownia, biogazownia rolnicza, 
magazyn energii, kocioł, piec przemy-
słowy, kolej linowa, wyciąg narciarski 
oraz skocznia, w części niebędącej bu-
dynkiem – wyłącznie w zakresie ich czę-
ści budowlanych,

c) urządzenie budowlane – przyłącze 
oraz urządzenie instalacyjne, w tym 
służące oczyszczaniu lub gromadzeniu 
ścieków, oraz inne urządzenie tech-
niczne, bezpośrednio związane z bu-
dynkiem lub obiektem, o którym mowa 
w lit., a niezbędne do ich użytkowania 
zgodnie z przeznaczeniem,

d) urządzenie techniczne inne niż wy-
mienione w lit. a-c – wyłącznie w zakre-
sie jego części budowlanych,

e) fundamenty pod maszyny oraz pod 
urządzenia techniczne, jako odręb-
ne pod względem technicznym części 
przedmiotów składających się na ca-
łość użytkową – wzniesione w wyniku 
robót budowlanych, także w przypad-
ku, gdy stanowią część obiektu niewy-
mienionego w ustawie.

We wspomnianym załączniku nr 4 
pod pozycją 24 znajdują się : „parking 
znajdujący się poza budynkiem, plac 
postojowy, plac składowy, plac pod 
śmietnik, podjazd, zadaszenie”.

Takie zdefiniowanie parkingu wskazu-
je, że parking może istnieć poza budyn-
kiem. Należałoby wobec tego zadać py-
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tanie, czym różni się parking od garażu 
poza budynkiem. Pytanie tym trudniej-
sze, że ustawodawca nie podaje defini-
cji tych dwóch obiektów w U.p.o.l. Nie 
ułatwi rozróżnienia również praktyka. 
W rzeczywistości inwestorzy często 
zamiennie używają pojęcia „garażu” 
i „parkingu” w odniesieniu zwłaszcza 
do obiektów wolnostojących. Z treści 
ustawy i orzecznictwa można wywnio-
skować, że oba te obiekty składają się z 
miejsc postojowych (również niezdefi-
niowanych w żadnym akcie prawnym, 
a w treści U.p.o.l. w ogóle niewystę-
pujące), natomiast rozróżnienie tych 
dwóch obiektów polega na tym, że 
garaż jest budynkiem lub jego częścią 
( jako kondygnacja), natomiast parking 
jest budowlą. 

Zgodnie z takim rozróżnieniem za par-
king będący budowlą można uznać 
miejsca postojowe posadowione poza 
budynkiem, nieposiadające ścian ani 
dachu. Wprawdzie opis taki pasuje 
również do placu postojowego, jed-
nak, jako że oba obiekty są tak samo 
sklasyfikowane, nie implikuje to pro-
blemów prawnych.

Istotną kwestią jest natomiast sklasy-
fikowanie garaży lub parkingów wie-
lopoziomowych. Zgodnie z wyrokiem 
Trybunału Konstytucyjnego z 13 grud-
nia 2017 r., sygn. SK 48/15 (OTK ZU. 
A/2018, poz. 2), jeżeli coś można uznać 
za budynek, to nie można tego uznać 
za budowlę. Wyrok ten pomimo zmia-
ny ustawy zachowuje swoją moc. Gdy-
by więc taki obiekt można było uznać 
za garaż – budynek, to nie można by 
już badać, czy jest budowlą. Ponieważ 
jednak, jak było wspomniane wcze-
śniej, obiekt taki zazwyczaj nie może 
być uznany za budynek, to należy zba-
dać, czy może on zostać uznany za par-
king – budowlę w rozumieniu pozycji 
nr 24 załącznika 4 U.p.o.l.

Warunkiem uznania za budowlę jest 
wzniesienie danego obiektu za pomo-
cą robót budowlanych. Ma to rozróżnić 
rzeczywistą budowę obiektu od wyko-
nania danego obiektu w innym miejscu 

i dopiero następnie przywiezienie go 
do miejsca docelowego. W przypadku 
parkingu wielopoziomowego nie ulega 
wątpliwości, iż jest on wybudowany.  

Obiekt powinien również zapewniać 
możliwość korzystania zgodnie z prze-
znaczeniem. Ponieważ parking nie jest 
zdefiniowany w U.p.o.l., posiłkowo 
należy sięgnąć po definicję z rozpo-
rządzenia przytoczonego na początku 
artykułu. Zgodnie z tą definicją, parkin-
giem będzie wydzielona powierzchnia 
terenu przeznaczona do postoju i par-
kowania samochodów, składająca się 
ze stanowisk postojowych oraz dojaz-
dów łączących te stanowiska. Parking 
wielopoziomowy taką definicję speł-
nia. Uznać zatem należy, że tego typu 
konstrukcja, niezależnie od tego, czy 
nazywana będzie garażem, czy parkin-
giem, będzie rozpoznana jako budow-
la na gruncie U.p.o.l.

Należy poruszyć kwestię możliwości 
opodatkowania jako budowli parkin-
gów w podziemiach oraz na dachach. 
Odnośnie do pierwszego: podstawo-
wym warunkiem byłby brak możli-
wości uznania obiektu za budynek, 
tymczasem zgodnie z U.p.o.l. garaż 
podziemny jest traktowany jako kon-
dygnacja budynku. Ponownie wydaje 
się, że słowo garaż i parking są używa-
ne przemiennie. Również próba okre-
ślenia parkingu podziemnego jako bu-
dowli w budynku nie jest prawidłowa, 
gdyż prowadziłaby do wyeliminowania 
tego typu obiektów z opodatkowania 
jako budynku, co byłoby niezgodne 
z  przytoczonym wyrokiem TK oraz 
samą definicją budowli (obiekt niebę-
dący budynkiem). Parking podziemny 
będzie więc de facto traktowany jako 
garaż będący częścią budynku na 
gruncie U.p.o.l.

W odniesieniu do parkingu na dachu 
nie ulega wątpliwości, że obiekt taki 
nie jest budynkiem ze względu na brak 
ścian i dachu. Brak jest natomiast jed-
noznacznego stanowiska orzecznic-
twa w zakresie uznania tego obiektu 
za budowlę. Zgodnie np. z wyrokiem 

Wojewódzkiego Sądu Administracyj-
nego w Olsztynie z dnia 17 września 
2015 r. (sygn. akt I SA/Ol 389/15) par-
kingu takiego nie można utożsamiać 
z  dachem budynku, gdyż pełni inną 
rolę i  wymaga specjalnej nawierzchni 
i ciągów komunikacyjnych, wobec cze-
go można go uznać za budowlę. Od-
mienne stanowisko zajął Wojewódzki 
Sąd Administracyjny w Krakowie w wy-
roku z dnia 14 czerwca 2018 r. (sygn. 
akt I SA/Kr 284/18), uznając, że parking 
i plac postojowy w swojej istocie po-
winny znajdować się poza budynkiem, 
niemożliwe jest więc uznanie parkingu 
na dachu budynku za odrębną budow-
lę. Wydaje się jednak, że na gruncie 
znowelizowanej definicji budowli to 
stanowisko WSA w Krakowie wydaje 
się słuszne, gdyż ustawodawca wprost 
stanowi, że budowlą jest parking znaj-
dujący się poza budynkiem.

Zaznaczyć trzeba, że parking jako bu-
dowla będzie opodatkowany jedy-
nie w  przypadku, kiedy jest związany 
z działalnością gospodarczą.

W U.p.o.l. nie jest natomiast wspo-
mniane miejsce postojowe. Jednak-
że przedstawione powyżej warianty 
opodatkowania garażu i parkingu wy-
czerpują w sumie również pulę obiek-
tów uznawanych za miejsca postojo-
we. Będą one zatem opodatkowane 
jako parking lub garaż, w zależności 
od tego, gdzie się znajdują.

Użytkowanie zgodne 
z przeznaczeniem

Przesłanką do uznania obiektu za bu-
dynek lub budowlę jest jego użytkowa-
nie zgodnie z przeznaczeniem. W przy-
padku budowli przesłanka ta będzie 
istotna także w odniesieniu do ustale-
nia stawki.

Samo pojęcie „użytkowania zgodnie 
z przeznaczeniem” nie jest zdefiniowa-
ne i pozostawia szeroki zakres do in-
terpretacji. Jeżeli bowiem np. budowla 
w postaci parkingu wielopoziomowego 
była wykorzystywana jako magazyn, to 
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teoretycznie nie spełniałaby warunku 
uznania za budowlę. Inną kwestią po-
zostaje tu odpowiedzialność z tytułu 
nadzoru budowlanego, jeżeli zmiana 
została dokonana samowolnie. Jeżeli 
natomiast zmiana nie była samowol-
na, to obiekt może ewentualnie zostać 
sklasyfikowany jako inna budowla. Po-
dobna sytuacja może zajść, jeżeli np. 
prywatny garaż jest wykorzystywany 
jako magazyn. Zmiana taka z reguły nie 
jest nigdzie zgłaszana, jednocześnie 
pomieszczenie nie jest wykorzystywa-
ne zgodnie z przeznaczeniem. Wydaje 
się, że kluczowe znaczenie będzie mia-
ło rzeczywiste przeznaczenie tego po-
mieszczenia. Jednakże w odniesieniu 
do garażu znajdującego się w budyn-
ku, nawet w sytuacji, kiedy obiekt nie 
będzie garażem w rozumieniu U.p.o.l., 
to nadal może być budynkiem lub jego 
częścią opodatkowaną tą samą stawką 
co reszta budynku, w którym się znaj-
duje.

Garaże – jaka stawka podatku?

W odniesieniu do budowli kontrower-
sji nie budzi stawka, wynosi ona tyle 
samo dla każdej budowli. Inaczej jest 
w odniesieniu do budynku. Ustawo-
dawca uzależnia stawkę od przezna-
czenia budynku. W przepisie art. 5 ust. 
1 pkt 2 U.p.o.l. ustawodawca wskazuje, 
że stawka nie może przekroczyć rocz-
nie:

a) mieszkalnych – 0,51 zł 1920)  
od 1 m2 powierzchni użytkowej,

b) związanych z prowadzeniem działal-
ności gospodarczej oraz od budynków 
mieszkalnych lub ich części zajętych na 
prowadzenie działalności gospodarczej 
– 17,31 zł 1921) od 1 m2 powierzchni 
użytkowej,

c) zajętych na prowadzenie działalności 
gospodarczej w zakresie obrotu kwali-
fikowanym materiałem siewnym – 8,06 
zł 1922) od 1 m2 powierzchni użytkowej,

d) związanych z udzielaniem świadczeń 
zdrowotnych w rozumieniu przepisów o 

działalności leczniczej, zajętych przez 
podmioty udzielające tych świadczeń – 
4,27 zł 1923) od 1 m2 powierzchni użyt-
kowej,

e) pozostałych, w tym zajętych na pro-
wadzenie odpłatnej statutowej działal-
ności pożytku publicznego przez orga-
nizacje pożytku publicznego – 5,78 zł 
1924) od 1 m2 powierzchni użytkowej.

Najczęściej spotykane są stany fak-
tyczne z lit. a, b i e. 

Ważnym elementem wpływającym na 
opodatkowanie jest zatem położenie 
danego miejsca postojowego lub ga-
rażu. Mogą być one częścią budynku 
mieszkalnego, częścią budynku wy-
korzystywanego do działalności go-
spodarczej lub być osobną nierucho-
mością albo częścią nieruchomości 
niewykorzystywanej ani na cele miesz-
kalne, ani na potrzeby działalności go-
spodarczej.

Najmniej skomplikowana kwestia do-
tyczy garażu i miejsc postojowych w 
budynkach, w których wykonuje się 
działalność gospodarczą. Jeżeli budy-
nek lub jego część jest związany z dzia-
łalnością gospodarczą, to obłożony 
jest najwyższą stawką podatku (stawka 
od działalności gospodarczej). Jeżeli 
budynek jest związany z działalnością 
gospodarczą, to zazwyczaj znajdują-
ce w nim miejsce postojowe, parking 
lub garaż będący oddzielnym po-
mieszczeniem również będą związane 
z  działalnością gospodarczą. Wpraw-
dzie możliwe jest udowodnienie przez 
podatnika, że ta część budynku nie 
jest wykorzystywana do działalności 
gospodarczej, ale w praktyce jest to 
bardzo mało prawdopodobne, a or-
gany podatkowe przyjmują zazwyczaj, 
że położenie miejsca postojowego 
w  budynku służącym do działalności 
gospodarczej jest równoznaczne z wy-
korzystaniem miejsca postojowego do 
działalności gospodarczej.

Niezależnie od położenia garażu, je-
żeli jest on związany z wykonywaniem 

działalności gospodarczej, to będzie 
opodatkowany stawką od działalności 
gospodarczej. Jeszcze kilka lat temu 
organy podatkowe uznawały budynki 
za związanie z działalnością gospo-
darczą jedynie ze względu na sam fakt 
posiadania garażu przez osobę praw-
ną, jednakże Trybunał Konstytucyjny 
w wyroku z dnia 24.02.2021 r. (Dz.U. 
z  2021 r. poz. 401) uznał takie podej-
ście za błędne, wobec czego obecnie 
organ podatkowy winien każdorazowo 
sprawdzać, czy dany budynek jest wy-
korzystywany do działalności gospo-
darczej czy też nie.

Nowelizacja U.p.o.l. zmieniła stawkę 
opodatkowania dla garaży i miejsc po-
stojowych znajdujących się w budyn-
kach mieszkalnych. Na mocy poprzed-
niego brzmienia U.p.o.l. takie garaże 
i miejsca postojowe były de facto opo-
datkowywane stawką od budynków 
pozostałych (zwłaszcza w sytuacji, kie-
dy garaż miał odrębną księgę wieczy-
stą), co stało się kanwą odwołań skarg 
wielu podatników. Ostatecznie zaowo-
cowały one wyrokiem Trybunału Kon-
stytucyjnego z dnia 18.10.2023 r., (SK 
23/19), zgodnie z którym każde miejsce 
postojowe i garaż znajdujący się w bu-
dynku mieszkalnym jest opodatkowy-
wany na zasadzie budynku użytkowa-
nego na cele mieszkalne. W praktyce 
stosowanie tego wyroku przez organy 
podatkowe nie było jednolite, wobec 
czego przy okazji nowelizacji ustawo-
dawca zapisał zasadę ustaloną przez 
TK wprost w ustawie. Zgodnie z prze-
pisem z art. 1a ust. 2c U.p.o.l. za część 
mieszkalną budynku mieszkalnego 
uznaje się także pomieszczenie prze-
znaczone do przechowywania pojaz-
dów w tym budynku. Oznacza to rów-
nież, że oprócz garaży opodatkowane 
niższą stawką od lokali mieszkalnych 
będą też miejsca do przechowywania 
np. rowerów.

Ostatnią kategorią są garaże wolnosto-
jące. Pojęcie odnosi się oczywiście do 
garaży będących budynkami. W  obec-
nym stanie prawnym nie ma pod-
staw do opodatkowania tych obiek-
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tów podatkiem od nieruchomości 
w stawce od budynków mieszkalnych. 
Wspomniany powyżej przepis doty-
czy bowiem jedynie garaży będących 
częścią budynku mieszkalnego a  nie 
wolnostojących. Nawet jeżeli część 
mieszkańców danego bloku ma miej-
sca postojowe w garaże podziemnym, 
a część w wolnostojącym, to będą mu-
sieli zapłacić podatek w odmiennej 
wysokości. Wydaje się, że nic nie stoi 
na przeszkodzie, aby uzależnić opo-
datkowanie także tych garaży stawką 
od budynków mieszkalnych, jeżeli są 
związane z zamieszkiwaniem w da-
nym miejscu, biorąc pod uwagę, że 
ustawodawca opodatkowuje stawką 
od działalności gospodarczej garaże 
wolnostojące niezależnie od ich poło-
żenia, jeżeli tylko są związane z działal-
nością gospodarczą. Jednak pozostaje 
to jedynie postulatem de lege feren-
da, a obecne przepisy nie przewidują 
takiego rozwiązania i właściciele tego 
typu garaży muszą płacić podatek od 
nieruchomości w stawce od budynków 
pozostałych.

W odniesieniu do opodatkowania wol-
nostojących garaży warto wspomnieć 
jeszcze o kwestii opodatkowania ga-
raży umiejscowionych na działkach le-
śnych lub rolnych. Zgodnie z art. 7 ust. 
1 pkt 4 lit. a i b zwolnione z opodatko-
wania są budynki gospodarcze lub ich 
części służące działalności leśnej lub 
rybackiej albo położone na gruntach 

gospodarstw rolnych, służące wyłącz-
nie działalności rolniczej. Rozstrzygnię-
cia wymaga w tym przypadku kwestia, 
czy garaże są budynkami gospodarczy-
mi. Definicji budynku gospodarczego 
ustawodawca nie podaje ani w U.p.o.l., 
ani w ustawach o podatku rolnym, ani 
leśnym. Definicję budynku gospodar-
czego można znaleźć natomiast w pra-
wie budowlanym. Zgodnie § 3 pkt 8 po-
wołanego wcześniej Rozporządzenia 
Ministra Infrastruktury w sprawie wa-
runków technicznych, jakim powinny 
odpowiadać budynki i ich usytuowa-
nie, budynkiem gospodarczym jest bu-
dynek przeznaczony do niezawodowe-
go wykonywania prac warsztatowych 
oraz do przechowywania materiałów, 
narzędzi, sprzętu i płodów rolnych 
służących mieszkańcom budynku 
mieszkalnego, budynku zamieszka-
nia zbiorowego, budynku rekreacji 
indywidualnej, a także ich otoczenia,  
a w zabudowie zagrodowej przezna-
czony również do przechowywania 
środków produkcji rolnej i sprzętu oraz 
płodów rolnych. Pełni on wobec tego 
inną rolę niż garaż. Zgodnie z orzecz-
nictwem sądów administracyjnych 
„kwalifikacji obiektu jako gospodar-
czego funkcja gospodarcza winna być 
dominująca i podstawową. Garaż jest 
obiektem z zasady służącym przecho-
wywaniu pojazdów. W garażu, oprócz 
samochodu, może być przechowywa-
ny inny sprzęt, nie decyduje to jed-

nak o zmianie podstawowej funkcji 
obiektu jako garażu” (zob. wyrok Wo-
jewódzkiego Sądu Administracyjne-
go w G liwicach z dnia 20 maja 2009 
r., II SA/Gl 1189/08). Podobnie uznał 
Sąd Administracyjny w Białymstoku 
w orzeczeniu z dnia 18 lutego 2014 r., II 
SA/Bk 895/13, „właściciel lub zarządca 
obiektu budowlanego jest obowiąza-
ny użytkować obiekt zgodnie z zasa-
dami, o których mowa w art. 5 ust. 2 
pr. bud. Użytkowanie zaś obiektu bu-
dowlanego zgodnie z zasadami art. 5 
ust. 2 pr. bud. to użytkowanie zgodne 
z przeznaczeniem obiektu budowla-
nego. Każdego zatem rodzaju działal-
ność zmieniająca pierwotną funkcję 
(przeznaczenie) obiektu budowlanego 
będzie przejawem zmiany sposobu 
jego użytkowania”. Biorąc pod uwagę 
również zawarte w definicji budynku 
w U.p.o.l. użytkowanie obiektu zgod-
nie z przeznaczeniem należy uznać, że 
aby garaż mógł być uznany za budynek 
gospodarczy w rozumieniu U.p.o.l., 
musi przestać pełnić funkcję garażu, co 
oznacza stricte, że garaż nie może być 
na podstawie przytoczonych przepi-
sów zwolniony z opodatkowania.

Podsumowując, opodatkowanie miej-
sca postojowego zależy od jego umiej-
scowienia w garażu lub na parkingu, 
w budynku mieszkalnym lub poza nim 
oraz od tego, czy jest związane z pro-
wadzeniem działalności gospodarczej.
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cich – do tych artykułów oraz zobowiązuje się, że nie będą one naruszały 
praw osób trzecich, zwłaszcza dóbr osobistych, tajemnicy handlowej, oraz 
nie narażą Russell Bedford Poland Sp. z o.o. na odpowiedzialność cywilną 
ani karną z tytułu ich zamieszczania w miesięczniku „Doradztwo Prawne  
i Podatkowe - RB Biuletyn”.

Opinie zamieszczone w miesięczniku stanowią poglądy osobiste autorów 
i nie są oficjalnym stanowiskiem  urzędów państwowych. 

Zabronione jest – bez pisemnej zgody wydawcy – kopiowanie i zamiesz-
czanie w części bądź w całości artykułów publikowanych w miesięczniku 
„Doradztwo Prawne i Podatkowe - RB Biuletyn”.

„Doradztwo Prawne i Podatkowe - RB Biuletyn” 
Cykl ukazywania się: kwartalnik
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