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za garaz — wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
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Podatek od nieruchomosci jest jednym z kluczowych Zrédet dochodéw dla samorzgddéw lokalnych. W jego

ramach opodatkowane sg grunty, budynki oraz ich czesci, a takze budowle zwigzane z prowadzeniem dzia-
talnosci gospodarczej. W ostatnich latach coraz czesciej zwracano uwage na problem réznicowania stawek
podatkowych w zaleznosci od rodzaju i przeznaczenia nieruchomosci. Wielu podatnikow zastanawiato sie
dlaczego ich stawka podatku od nieruchomosci za garaz jest kilkukrotnie wyzsza niz stawka sgsiada. Wywo-
tywato to liczne kontrowersje i protesty ze strony wtascicieli garazy.

Otéz problem polegat na tym, ze garaze przynalezne do lokalu mieszkalnego (stanowigce prawnie czesc
tego lokalu) byty opodatkowane wedtug stawki dla budynkdéw mieszkalnych wynoszacej w 2024 roku mak-
symalnie 1,15 zt za mkw. powierzchni uzytkowej. Natomiast garaze stanowigce przedmiot odrebnej wta-
snosci byty do tej pory zaliczane do kategorii budynkdw pozostatych (nawet jesli znajdowaty sie w budynku
mieszkalnym), dla ktorych stawka podatkowa wynosi maksymalnie 11,17 zt za mkw., czyli jest az
10 razy wyzsza.

TABELA 1. KWOTA PODATKU OD NIERUCHOMOSCI OBLICZONA DLA MIESZKANIA | MIEJSCA POSTOJOWEGO
W ZALEZNOSCI OD JEGO CHARAKTERU PRAWNEGO

Powierzchnia Stawka podatku Kwota podatku
Gdy miejsce postojowe znajduje sie w garazu stanowigcym przedmiot odrebnej wtasnosci
Mieszkanie 50 mkw. 1,15 zt 57,50 zt
Miejsce postojowe 25 mkw. 11,17 zt 279,25 zt
Suma 336,75 zt
Gdy miejsce postojowe przynalezy do mieszkania

Mieszkanie 50 mkw. 1,15 zt 57,50 zt
Miejsce postojowe 25 mkw. 1,15 zt 28,75 zt
Suma 86,25 zt

Zrédto: opracowanie wtasne.

Czy to sprawiedliwe? Pewne matzenstwo, ktore nabyto mieszkanie wraz z miejscem postojowym w garazu
wielostanowiskowym wyodrebnionym jako samodzielny lokal niemieszkalny, dla ktérego prowadzona jest
oddzielna ksiega wieczysta, uznato, ze nie i ztozyto skarge do sadu. Finalnie sprawg zajat sie Trybunat Kon-
stytucyjny.

Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego

W swoim orzeczeniu Trybunat Konstytucyjny uznat, ze réznicowanie stawek podatku od nieruchomosci dla
garazy jest niezgodne z Konstytucjg RP, a konkretnie z zasadg réwnosci wobec prawa oraz zasadg sprawie-
dliwosci spotecznej.
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Trybunat argumentowat, ze z punktu widzenia przepiséw prawa podatkowego nie ma podstaw, zeby garaze

w budynkach wielomieszkaniowych byty traktowane jako kategoria niejednolita. Wedtug sedziow orzekaja-
cych stawki podatkowej nie ustala sie na podstawie charakteru prawnego przedmiotu prawa witasnosci,
ale przeznaczenia, zgodnie z ktérym jest on uzytkowany. Co wiecej, we wspodtczesnym swiecie miejsce po-
stojowe jest traktowane jako naturalny, a wrecz niezbedny element mieszkania, poniewaz zaspokaja pod-
stawowe potrzeby ludzi w zakresie zamieszkiwania. Podobnie jest w przypadku innych pomieszczen przyna-
leznych, na przykfad piwnicy, komaérki lokatorskiej czy strychu, choéby nie przylegaty bezposrednio do loka-
lu a nawet nie znajdowaty sie w budynku, a jedynie byty potozone w granicach nieruchomosci gruntowej.
Podlegajg one opodatkowaniu wedtug stawek przewidzianych dla budynkéw mieszkalnych. Ponadto, bez
wzgledu na to, czy garaz stanowi nieruchomos¢ odrebng od lokalu mieszkalnego, czy tez jest do niego przy-
nalezny, petni te sama funkcje™.

Réznicowanie stawek podatkowych dla garazy i innych rodzajéw nieruchomosci mieszkaniowych nie ma uza-
sadnienia merytorycznego i prowadzi do niesprawiedliwego obcigzenia finansowego wiascicieli garazy. Dlate-
go Trybunat nakazat likwidacje tego rodzaju réznicowania i wprowadzenie jednolitych stawek podatkowych
dla wszystkich nieruchomosci mieszkalnych, w tym garazy.

Stan prac nad zmiang przepiséw

W odpowiedzi na wystgpienie Rzecznika Praw Obywatelskich w sprawie prac nad definicjg budowli i w za-
kresie doprecyzowania zasad opodatkowania garazy 6 marca br. Ministerstwo Finansow zapewnito, ze pra-
ce w tym zakresie juz sie rozpoczety. Celem zmian legislacyjnych jest ujednolicenie zasad opodatkowania
garazy wielostanowiskowych znajdujgcych sie w budynkach wielomieszkaniowych.

Planuje sie, ze nowe regulacje zostang opublikowane najpdZniej do konca listopada br. Natomiast, jak wyni-
ka z wyroku Trybunatu, niekonstytucyjne przepisy ustawy o podatkach i opfatach lokalnych przestang obo-
wigzywac od 1 stycznia 2025 roku, zatem kolejna decyzja podatkowa za 2025 rok bedzie juz uwzgledniac
jednolite stawki dla garazy.

Warto tez podkresli¢, ze Ministerstwo Finanséw obecnie nie przewiduje przeprowadzenia systemowych
zmian w opodatkowaniu nieruchomosci (np. wprowadzenie podatku katastralnego)?.

Konsekwencje wyroku

Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego ma istotne konsekwencje dla systemu podatkowego w Polsce, zaréwno
dla witascicieli garazy, jak i dla samorzadow lokalnych. Przede wszystkim, wtasciciele garazy mogg liczy¢
na obnizenie stawek podatku od nieruchomosci, co w praktyce oznacza nizsze obcigzenia finansowe.
To z kolei moze przyczynic¢ sie do wiekszej akceptacji systemu podatkowego oraz poprawy relacji miedzy
mieszkaricami a wtadzami lokalnymi.

! https://trybunal.gov.pl/postepowanie-i-orzeczenia/wyroki/art/12434-podatek-od-nieruchomosci-wyodrebnienie-garazu-jako-
przedmiotu-odrebnej-wlasnosci
2 https://bip.brpo.gov.pl/sites/default/files/2024-03/Odpowiedz_MF_podatki_budowle_definicja_6_03_2024.pdf
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Dla samorzgddéw lokalnych wyrok Trybunatu oznacza koniecznos$¢ dostosowania lokalnych uchwat podatko-

wych do nowych wymogdéw prawnych. Gminy bedg musiaty zrezygnowac z rdznicowania stawek
podatkowych dla garazy i wprowadzi¢ jednolite stawki dla wszystkich nieruchomosci mieszkalnych. Oznacza
to koniecznos¢ zmiany budzetéw oraz przemyslenia strategii finansowych, aby zrekompensowaé spadki
dochodow z tytutu podatku od nieruchomosci.
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[ centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku
obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzgce, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikdéw makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje maja charakter wytgcznie poglagdowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
fania sie na zrodto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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