
Zmiany w podatku od nieruchomości  

za garaż – wyrok Trybunału Konstytucyjnego 

Agnieszka Pilcicka 

Starszy Analityk Rynku Nieruchomości  

ANALIZA CENTRUM AMRON 
27 maja 2024 



maj 2024 strona 2 | 4 www.amron.pl 

Podatek od nieruchomości jest jednym z kluczowych źródeł dochodów dla samorządów lokalnych. W jego 

ramach opodatkowane są grunty, budynki oraz ich części, a także budowle związane z prowadzeniem dzia-

łalności gospodarczej. W ostatnich latach coraz częściej zwracano uwagę na problem różnicowania stawek 

podatkowych w zależności od rodzaju i przeznaczenia nieruchomości. Wielu podatników zastanawiało się 

dlaczego ich stawka podatku od nieruchomości za garaż jest kilkukrotnie wyższa niż stawka sąsiada. Wywo-

ływało to liczne kontrowersje i protesty ze strony właścicieli garaży.  

Otóż problem polegał na tym, że garaże przynależne do lokalu mieszkalnego (stanowiące prawnie część 

tego lokalu) były opodatkowane według stawki dla budynków mieszkalnych wynoszącej w 2024 roku mak-

symalnie 1,15 zł za mkw. powierzchni użytkowej. Natomiast garaże stanowiące przedmiot odrębnej wła-

sności były do tej pory zaliczane do kategorii budynków pozostałych (nawet jeśli znajdowały się w budynku 

mieszkalnym), dla których stawka podatkowa wynosi maksymalnie 11,17 zł za mkw., czyli jest aż 

10 razy wyższa. 

TABELA 1. KWOTA PODATKU OD NIERUCHOMOŚCI OBLICZONA DLA MIESZKANIA I MIEJSCA POSTOJOWEGO 

W ZALEŻNOŚCI OD JEGO CHARAKTERU PRAWNEGO 

Źródło: opracowanie własne. 

  Powierzchnia Stawka podatku Kwota podatku 

Gdy miejsce postojowe znajduje się w garażu stanowiącym przedmiot odrębnej własności 

Mieszkanie 50 mkw. 1,15 zł 57,50 zł 

Miejsce postojowe 25 mkw. 11,17 zł 279,25 zł 

Suma 336,75 zł 

Gdy miejsce postojowe przynależy do mieszkania 

Mieszkanie 50 mkw. 1,15 zł 57,50 zł 

Miejsce postojowe 25 mkw. 1,15 zł 28,75 zł 

Suma 86,25 zł 

Czy to sprawiedliwe? Pewne małżeństwo, które nabyło mieszkanie wraz z miejscem postojowym w garażu 

wielostanowiskowym wyodrębnionym jako samodzielny lokal niemieszkalny, dla którego prowadzona jest 

oddzielna księga wieczysta, uznało, że nie i złożyło skargę do sądu. Finalnie sprawą zajął się Trybunał Kon-

stytucyjny. 

Wyrok Trybunału Konstytucyjnego 

W swoim orzeczeniu Trybunał Konstytucyjny uznał, że różnicowanie stawek podatku od nieruchomości dla 

garaży jest niezgodne z Konstytucją RP, a konkretnie z zasadą równości wobec prawa oraz zasadą sprawie-

dliwości społecznej. 
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Trybunał argumentował, że z punktu widzenia przepisów prawa podatkowego nie ma podstaw, żeby garaże 

w budynkach wielomieszkaniowych były traktowane jako kategoria niejednolita. Według sędziów orzekają-

cych stawki podatkowej nie ustala się na podstawie charakteru prawnego przedmiotu prawa własności, 

ale przeznaczenia, zgodnie z którym jest on użytkowany. Co więcej, we współczesnym świecie miejsce po-

stojowe jest traktowane jako naturalny, a wręcz niezbędny element mieszkania, ponieważ zaspokaja pod-

stawowe potrzeby ludzi w zakresie zamieszkiwania. Podobnie jest w przypadku innych pomieszczeń przyna-

leżnych, na przykład piwnicy, komórki lokatorskiej czy strychu, choćby nie przylegały bezpośrednio do loka-

lu a nawet nie znajdowały się w budynku, a jedynie były położone w granicach nieruchomości gruntowej. 

Podlegają one opodatkowaniu według stawek przewidzianych dla budynków mieszkalnych. Ponadto, bez 

względu na to, czy garaż stanowi nieruchomość odrębną od lokalu mieszkalnego, czy też jest do niego przy-

należny, pełni tę samą funkcję1.  

Różnicowanie stawek podatkowych dla garaży i innych rodzajów nieruchomości mieszkaniowych nie ma uza-

sadnienia merytorycznego i prowadzi do niesprawiedliwego obciążenia finansowego właścicieli garaży. Dlate-

go Trybunał nakazał likwidację tego rodzaju różnicowania i wprowadzenie jednolitych stawek podatkowych 

dla wszystkich nieruchomości mieszkalnych, w tym garaży. 

Stan prac nad zmianą przepisów 

W odpowiedzi na wystąpienie Rzecznika Praw Obywatelskich w sprawie prac nad definicją budowli i w za-

kresie doprecyzowania zasad opodatkowania garaży 6 marca br. Ministerstwo Finansów zapewniło, że pra-

ce w tym zakresie już się rozpoczęły. Celem zmian legislacyjnych jest ujednolicenie zasad opodatkowania 

garaży wielostanowiskowych znajdujących się w budynkach wielomieszkaniowych. 

Planuje się, że nowe regulacje zostaną opublikowane najpóźniej do końca listopada br. Natomiast, jak wyni-

ka z wyroku Trybunału, niekonstytucyjne przepisy ustawy o podatkach i opłatach lokalnych przestaną obo-

wiązywać od 1 stycznia 2025 roku, zatem kolejna decyzja podatkowa za 2025 rok będzie już uwzględniać 

jednolite stawki dla garaży. 

Warto też podkreślić, że Ministerstwo Finansów obecnie nie przewiduje przeprowadzenia systemowych 

zmian w opodatkowaniu nieruchomości (np. wprowadzenie podatku katastralnego)2. 

Konsekwencje wyroku 

Wyrok Trybunału Konstytucyjnego ma istotne konsekwencje dla systemu podatkowego w Polsce, zarówno 

dla właścicieli garaży, jak i dla samorządów lokalnych. Przede wszystkim, właściciele garaży mogą liczyć 

na obniżenie stawek podatku od nieruchomości, co w praktyce oznacza niższe obciążenia finansowe. 

To z kolei może przyczynić się do większej akceptacji systemu podatkowego oraz poprawy relacji między 

mieszkańcami a władzami lokalnymi. 

1 
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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NOTA PRAWNA 
Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostały z dołożeniem należytej staranności i rzetelności. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iż przedstawio-
ne informacje mają charakter wyłącznie poglądowy i nie mogą być traktowane jako usługi doradztwa ani jakiekolwiek inne usługi. Centrum AMRON nie ponosi 
jakiejkolwiek odpowiedzialności za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczególności z tytułu jakiejkolwiek decyzji lub działania podjętego 
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi – każdorazowe upowszechnienie całości lub części analizy wymaga powo-
łania się na źródło prezentowanych danych. 

Centrum AMRON działa w imieniu i na rzecz Związku Banków Polskich, właściciela Systemu AMRON.  

Centrum AMRON to profesjonalny ośrodek analityczno-badawczy, świadczący usługi w zakresie monitorowania i analiz rynku 

obrotu nieruchomościami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowaną informa-

cję o rynku nieruchomości, wyjaśniamy zjawiska na nim zachodzące, a także zapewniamy dostęp do rzetelnej informacji gospo-

darczej. Specjalizujemy się w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomości i ich wpływu na perspektywy rozwoju polskiego 

rynku mieszkaniowego – jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytów hipotecznych, dzięki uzupełnieniu 

danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odróżnieniu od innych podmiotów zajmujących się analizą rynku nieruchomości, 

nasze opracowania prezentują rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku 

nieruchomości oparty na kompleksowej analizie czynników makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym, 

uwzględniającym dane historyczne, bieżące oraz prognozy. 

Dla samorządów lokalnych wyrok Trybunału oznacza konieczność dostosowania lokalnych uchwał podatko-

wych do nowych wymogów prawnych. Gminy będą musiały zrezygnować z różnicowania stawek  

podatkowych dla garaży i wprowadzić jednolite stawki dla wszystkich nieruchomości mieszkalnych. Oznacza  

to konieczność zmiany budżetów oraz przemyślenia strategii finansowych, aby zrekompensować spadki  

dochodów z tytułu podatku od nieruchomości. 


