Definicja budynku — klasyczne problemy: dach, fundament, wydzielenie z przestrzeni
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1. Orzecznictwo
1.1. Kwestie ogolne

Wyrok WSA w Gdansku z 21.01.2026 (I SA/Gd 859/25):

Wymienione w cytowanym przepisie cechy musza zosta¢ spetnione tacznie, brak chocby jednej z nich powoduje,
ze niemozliwe jest zakwalifikowanie danego obiektu jako budynku. Nie ma przy tym znaczenia jego stan
techniczny i rodzaj materiatu, z ktérego jest wykonany (konstrukcja drewniana, betonowa, stalowa czy inna) oraz
czym jest pokryty (dachoéwka, blachodachowka, blacha trapezowa, eternit, powloka pneumatyczna itp.).

Uzasadnienie projektu ustawy z dnia 19 listopada 2024 r. o zmianie ustawy o podatku rolnym, ustawy o
podatkach i oplatach lokalnych oraz ustawy o oplacie skarbowej (Dz.U. z 2024 r. poz. 1757):

Zatem fakt, iz projektowana definicja nie bedzie odwotywata si¢ do przepisow prawa budowlanego, nie bedzie
uniemozliwial wykorzystania na potrzeby dokonania przez organ podatkowy ustalen faktycznych w sprawie,
zardwno opinii bieglych z zakresu prawa budowlanego, jak rowniez innych dokumentéw wydanych w oparciu o
te przepisy, np. dokumentacji budowlanej, w tym przyktadowo decyzji o pozwoleniu na budowe dotyczacych
konkretnych obiektow.

Konsekwencja zaproponowanej definicji budowli, tj. w oparciu o kategorie budowli, ktorych rodzaje zostang
zaczerpnigte z ustawy — Prawo budowlane, bedzie mozliwo$¢ pomocniczego czerpania z bogatego dorobku
orzeczniczego dotyczacego opodatkowania budowli, w stanie prawnym, w ktérym definicja ,,budowli” odwotuje
si¢ do przepiséw upb.

1.2. Fundament
1.2.1.  Ogdlne rozumienie poje¢cia fundamentu

Uchwatla siedmiu sedziéw NSA z 29.09.2021 (III FPS 1/21):

Fundament nalezy traktowaé jako czes$¢ sktadowa budynku w rozumieniu cywilistycznym. Podzieli¢ tez nalezy
poglad prezentowany w fachowym pi§miennictwie, ze "fundament stanowi budowlany element konstrukcyjny
przekazujacy na podloze gruntowe cato$¢ obcigzen budowli lub maszyn (w przypadku fundamentu pod maszyne
lub urzadzenie), wykonany z betonu, zelbetu, murowany z cegiel lub kamieni, rzadziej z drewna". W tym ostatnim
przypadku mowi si¢ o tzw. budowlach lekkich (por. R. Czarnota-Bojarski, J. Lewandowski, Fundamenty budowli
ladowych — przyktady obliczen, Warszawa 1978). Akcentuje si¢ rowniez to, ze fundament winien by¢ potozony
ponizej ptaszczyzny gruntu, a jego wykonanie musi by¢ zwigzane z realizacjg robot ziemnych. W zwigzku z tym
wyrdznia si¢ fundamenty ptytkie i glgbokie (por. B. Horszynska, Wykonywanie fundamentow, Radom 2005, s.
18). W judykaturze z kolei akcentowato si¢, ze "fundament, przekazujac na podtoze gruntowe cato$é obcigzen
budowli, ma zapewnia¢ trwato$¢ konstrukcji, uniemozliwi¢ jej przesunigcie czy zniszczenie przez dziatanie sit
przyrody" (por. wyrok NSA z dnia 16 grudnia 2009 r., sygn. akt II OSK 1958/09).

1.2.2. Fundament musi powsta¢ w rezultacie przeprowadzenia robét ziemnych

Wyrok NSA z 21.01.2026 (III FSK 544/25):

Wykonanie fundamentu wiaze si¢ zatem w kazdym przypadku z realizacja roboét ziemnych.
1.2.3. A co z obiektami prefabrykowanymi razem z fundamentami?

Wyrok NSA z 8.11.2023 (III FSK 3450/21):

Obiekt stacji transformatorowej w cato$ci w kazdej chwili moze by¢ przeniesiony w inne miejsce. (...) fundament
stacji Mzbl z izolacja przeciwwilgociowa jest umieszczany w gruncie na glebokos¢ ok. 50 ¢cm, na podsypce z
piasku grubego lub zwiru. Fundament jest w tym przypadku cze$cia modulu, jest z nim zintegrowany.
Potwierdzaja to wskazane przez Kolegium dane, z ktorych wynika, ze wysoko$¢ stacji bez dachu, z czescia
fundamentowa wynosi 2810 mm, a z dachem betonowym 2950 mm, od powierzchni gruntu z dachem betonowym
- 2400 mm. Oznacza to, ze fundament stanowi nieodtgczng cze$¢ stacji. Catos$¢ nie jest zatem trwale potaczona z



gruntem i stacja wraz z fundamentem moze zosta¢ przeniesiona w inne miejsce, bez wykonywania robot
budowlanych. (...)

Sposdb powigzania budynku z fundamentem réwniez pozbawiony jest istotnego znaczenia, skoro spor zostat
rozstrzygniety na niekorzysc strony skarzacej ze wzgledu na brak cechy trwatego zwigzania obiektu z gruntem.

1.2.4. Fundament rzeczywiscie musi by¢ zaglebiony w gruncie?

Wyrok WSA w Gdansku z 21.01.2026 (I SA/Gd 859/25):

Ponadto, o trwalo$ci zwigzania z gruntem nie decyduje fakt posadowienia konstrukcji fundamentowej
przynajmniej cze§ciowo ponizej poziomu gruntu. Moze by¢ ona posadowiona takze wyzej, zwlaszcza wowczas,
gdy jest ona wsparta na wylewce z betonu podktadowego zagtebionego w ziemi.

Wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 10.04.2025 (I SA/Go 32/25):

To, ze dany obiekt jest przestawny i zawiera prefabrykowany fundament powierzchniowy nie oznacza jeszcze, iz
nie jest on trwale zwigzany z gruntem, bowiem przy aktualnym stanie techniki fundament moze by¢ wykonany w
roézny sposob.

1.2.5. Nie ma znaczenia brak bezpoSredniego styku posadzki z fundamentem — obiekty na
pylonach to takze budynki

Wyrok WSA w Lublinie z 21.05.2025 (I SA/Lu 16/25):

bezspornie [obudowana ktadka dla pieszych — przyp.] jest trwale zwigzana z gruntem oraz posiada fundament —
jest oparta na dwoch pylonach za pomoca podpdr i ciegien bocznych, a pylony posiadaja fundament, do ktérego
s przytwierdzone.

1.3. Wydzielenie z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych

1.3.1. Ogolne rozumienie przestanki

Uchwala siedmiu sedziéw NSA z 29.09.2021 (IIT FPS 1/21):

10.3.3. Z kolei okre$lenie "wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych" zawiera dwie cechy:
wydzielenie z przestrzeni i przegrod¢ budowlana. Funkcja przegrody budowlanej obiektu budowlanego ma by¢
wyodrebnienie tego obiektu z przestrzeni zewngtrznej w taki sposob, ze co do zasady mozliwe byloby opisanie,
ktora czegs¢ przestrzeni ogodlnej nalezy do przestrzeni obiektu, a ktora jest przestrzenia zewnetrzng w stosunku do
obiektu. (...) Sktad orzekajacy prezentuje tu stanowisko, ze element wydzielenia z przestrzeni za pomoca przegrod
budowalnych nalezy ujmowac funkcjonalnie, przy czym trzeba takze uwzgledni¢ skutki tego funkcjonalnego
ujecia, biorgc pod uwage spoteczno-gospodarcze rozumienie przepisow. Nie mozna zatem ujmowac w kategoriach
wydzielania z przestrzeni za pomocg przegréd budowalnych takich przypadkéw, gdy to wydzielenie jest
iluzoryczne.

Wyrok WSA w Bialymstoku z 19.03.2025 (I SA/Bk 61/25):

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 5 sierpnia 2020 r. II FSK 2787/18, zapadiego na skutek skargi
kasacyjnej Spotki, wskazal, ze przegroda budowlana ma wydziela¢ obiekt z przestrzeni i zaznaczyl, ze w
orzecznictwie przyjeto, iz "wydzielenie" wskazuje na oddzielenie trojwymiarowej bryty obiektu budowlanego
(budynku) od otaczajacej go, rowniez trojwymiarowej, przestrzeni. Nie jest to tylko "oddzielenie" jednej czesci
od drugiej. Wprawdzie przegroda (Sciana) nie musi mie¢ charakteru jednolitego (np. moze by¢ z otworami
okiennymi, otworami wentylacyjnymi), jednak brakujace elementy przegrody nie moga zaburza¢ w obrysie
zewnetrznym charakteru wydzielenia bryty budynku z przestrzeni. Ponadto wskazal, Zze w orzecznictwie sagdow
administracyjnych w sprawach podatku od nieruchomosci przyjmuje si¢, ze spetnienie przestanki "wydzielenia z
przestrzeni" oznacza zakre$lenie granic obiektu poprzez istniejagce przegrody budowlane, przy uwzglednieniu
wszystkich kondygnacji budynku.

1.3.2. Forma wydzielenia nie musi przybiera¢ postaci Sciany

Uchwala siedmiu sedziow NSA z 29.09.2021 (III FPS 1/21):



Przegroda budowlana nie musi by¢ przy tym $ciang, cho¢ $ciana (jako element budowlany) jest przegroda
budowlang (por. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 5 listopada 2019 r., sygn. akt I SA/GI1 114/19).

Wyrok WSA w Gdansku z 21.01.2026 (I SA/Gd 859/25):

Budynek musi by¢ takze wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych. Nie muszg to by¢ jednak
$ciany w tradycyjnym rozumieniu. Przegroda budowlana moga by¢ filary, stupy i kolumny, ktére w sensie
konstrukcyjnym moga pelni¢ te sama funkcje co $ciana i ktore strukturalnie wydzielaja budynek lub jego
czesS¢ z przestrzeni. (...)

To, ze dany obiekt jest przestawny i zawiera prefabrykowany fundament powierzchniowy nie oznacza jeszcze, iz
nie jest on trwale zwigzany z gruntem, bowiem przy aktualnym stanie techniki fundament moze by¢ wykonany w
roézny sposob.

Wyrok WSA w Bialymstoku z 19.03.2025 (I SA/Bk 61/25):

Zgodzi¢ si¢ tez trzeba z organem, ze bez znaczenia pozostaje to, iz przegrody nie sg elementami konstrukcji wiaty
w sensie statycznym. Statyczny schemat obiektu nie ma znaczenia z perspektywy opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci. Nie ma podstaw do tego, aby przyjaé, ze tylko statyczne elementy obiektu sg elementami
konstrukeji tego obiektu i tylko one maja znaczenie dla oceny, czy obickt posiada przegrody budowlane. Taki
sposob rozumowania bylby niespéjny z przyjeta w orzecznictwie i doktrynie koncepcja rozumienia tego pojgcia.

1.3.3.  Filar to przegroda, a bariera juz nie?

Wyrok WSA w Gliwicach z 21.01.2025 (I SA/G1 753/24):

Skarzaca w odniesieniu do trybuny zachodniej wskazuje, ze wydzielenie trybun od boiska bariera, oznacza ich
wydzielenie z przestrzeni. Bariera jako rozwigzanie technologiczne, umozliwiajace widzom ogladanie widowiska
sportowego, jest elementem zastgpujacym peina przegrode budowlana, ktéra bytaby $ciana. Jest zatem swego
rodzaju otworem technicznym, niezbednym do prawidtowego funkcjonowania budynku stadionu. Nie oznacza to
jednak, ze bariera ta nie jest przez to przegroda budowlana, skoro oddziela stadion od plyty boiska i jako element
budowlany spelnia wymagania wydzielenia i bezpieczenstwa.

Tymczasem, w ocenie Sadu, przyjecie takiego stwierdzenia, jest nie do pogodzenia z ww. wykladnig przegrody.
Wskazywane bariery nie sg elementem trybuny zachodniej. Po drugie poprzez "technologiczne rozwigzanie" nie
mozna dowodzi¢ uznania ich za przegrody, bowiem prowadzitoby to do iluzorycznego wydzielenia i to czgsci
trybuny zachodniej (od strony boiska).

1.3.4. Nie ma znaczenia z czego wybudowana zostala przegroda budowlana

Wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 10.04.2025 (I SA/Go 32/25):

Budynek musi by¢ takze wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych. Nie musza to by¢ jednak
$ciany w tradycyjnym rozumieniu. Przegroda budowlang moga by¢ filary, stupy i kolumny, ktéore w sensie
konstrukcyjnym moga petni¢ t¢ samg funkcje co $ciana i ktore strukturalnie wydzielaja budynek lub jego czes¢ z
przestrzeni.

Uznaniu hali magazynowej za budynek nie stoi na przeszkodzie to, ze powloka $cian jest wykonana np. z blachy,
drewna, plandeki czy tez innych materiatéw o podobnym charakterze. Najwazniejsze jest to, aby obiekt spetniat
kryteria okre§lone w art. 2 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. la ust. 1 pkt 1 u.p.o.l.

Wyrok WSA w Bialymstoku z 19.03.2025 (I SA/Bk 61/25):

Pojecia przegrody nie zaweza si¢ przy tym do pojecia $ciany w tradycyjnym rozumieniu tego stowa, ale nalezy
obja¢ ta kategoria takze takie elementy struktury budynku, jak filary, stupy czy kolumny, ktére w sensie
konstrukcyjnym moga spehi¢ t¢ samg funkcje co $ciana i ktore strukturalnie wydzielaja budynek lub jego czgs¢ z
przestrzeni (wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego z 25 wrzesnia 2015 r., I FSK 2086/13, z 11 maja 2016
r., I FSK 1581/15, z 11 marca 2020 r., Il FSK 1043/18, publ. CBOSA).

Z przytoczonych orzeczen dotyczacych opodatkowania wiat NSA wyprowadzil wniosek, ze aby dany obiekt mogt
by¢ uznany za budynek, musi by¢ mozliwe okreslenie jego obrysu poprzez doktadne okreslenie granic przestrzeni
zajmowanej przez budynek. Takie rozumienie wydzielenia z przestrzeni za pomocg przegrod budowlanych
koresponduje z art. 4 ust. 1 pkt 2 w zw. art. laust. 1 pkt 5 u.p.o.l., okreslajacym podstawe opodatkowania budynku
podatkiem od nieruchomosci. Skoro bowiem podstawe opodatkowania stanowi powierzchnia uzytkowa budynku,



obliczana po wewngtrznej dlugosci Scian, to musza istnieé przegrody pozwalajace ustali¢ granice tej powierzchni.
Jednoczesnie Naczelny Sad Administracyjny podzielit poglad wyrazony w wyroku z 30 lipca 2020 r., II FSK
2872/18 co do tego, ze przegrody budowlane muszg stanowi¢ element konstrukcyjny obiektu budowlanego i
muszg by¢ z nim konstrukcyjnie potaczone. NSA zwrocit tez uwage, ze o ocenie, czy dana wiat¢ nalezy
zakwalifikowaé jako budynek, budowle czy obiekt matej architektury, decyduja okolicznosci faktyczne sprawy,
w szczegodlnosci wielkos¢, konstrukcja, usytuowanie, przeznaczenie spornego obiektu. Wreszcie za konieczne
NSA uznat dla rozstrzygnigcia sporu ustalenie, czy sporne wiaty spetniaja przestanki definicji budynku, a wiec
czy mozliwe jest okreslenie jego obrysu poprzez dokladne wskazanie granic przestrzeni zajmowanej przez obiekt
budowlany oraz czy przegrody budowlane obiektu budowlanego sa z nim konstrukcyjnie potaczone. (...)

Sad uznaje za prawidlowe stanowisko Kolegium, ze "$ciana" wykonana z metalowych paneli (siatka i blacha
faldowana) strukturalnie wydziela obiekt (lub jego cze$¢) z przestrzeni.

6. Sad w pelni zgadza si¢ z pogladem wyrazonym przez NSA w wyroku z 11 maja 2016 r. sygn. II FSK 1581/15,
zgodnie z ktorym pojecia przegrody budowlanej, o ktorym mowa w art. la ust. 1 pkt 1 u.p.o.l., nie mozna zawgzac
do $ciany w tradycyjnym rozumieniu tego stowa, ale nalezy obja¢ ta kategorig rowniez takie elementy struktury
budynku, jak np. filary, stupy czy kolumny, ktore w sensie konstrukcyjnym moga peti¢ t¢ sama funkcj¢ co $ciana
i ktore strukturalnie wydzielajg budynek lub jego czg$¢ z przestrzeni. Z kolei w wyroku z 21 lutego 2017 r. sygn.
IT FSK 150/15 NSA stwierdzil, ze przestanka wydzielenia z przestrzeni za pomoca przegroéd budowlanych nie
oznacza tylko takiej sytuacji, w ktorej obiekt budowlany musi by¢ zamknigty ze wszystkich stron, przegrody
musza by¢ kompletne od poziomu podlogi do poziomu dachu. Nie wykluczaja speilienia tego warunku
zewnetrzne $ciany parkingu ocieplone i nieostonicte elementami kamiennymi zaprojektowane jako tynkowane
oraz $ciany zewnetrzne powyzej parteru wykonane z uzyciem siatki zbrojacej z widkna szklanego pokrytej
kopolimerem, oparte na zelbetowych belkach obwodowych. Przegroda budowlana to nie tylko przegroda petna,
ale rowniez azurowa. Dodac¢ trzeba, ze wydzielenie z przestrzeni za pomocg przegrod budowlanych nie oznacza
tylko takiej sytuacji, ze obiekt budowlany musi by¢ zamknigty ze wszystkich stron i zabezpieczony przed
wplywem czynnikow zewngtrznych. Wystarczy bowiem, aby istniejace przegrody zakreslity granice obiektu.
Wiaty stanowigce czg¢$¢ magazynow, do ktorych przylegaja, powinny zostaé zaliczone do podstawy
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci.

W doktrynie réwniez przyjmuje si¢, ze na potrzeby opodatkowania podatkiem od nieruchomosci przegroda
budowlana powinna by¢ rozumiana jako element budowlany (drewniany, stalowy, betonowy, zelbetonowy itp.)
wyznaczajacy granice budynku. Tym samym dla spelnienia przez obiekt budowlany przestanki wydzielenia z
przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych nie jest konieczne "zamknigcie" obiektu ze wszystkich stron.
Ustalenie podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomos$ci (powierzchni uzytkowej) jest mozliwe, jesli
istniejace przegrody — przy uwzglednieniu wszystkich kondygnacji — zakre$laja granice obiektu. Jezeli dany obiekt
spelnia kryteria definicji budynku wynikajacej z art. la ust. 1 pkt 1 u.p.o.l, nawet gdy funkcje przegrod
budowlanych w cze¢sci petnig stupy, to cala jego powierzchnia na wszystkich kondygnacjach, z wylaczeniem
klatek schodowych i szyboéw dzwigowych, stanowi powierzchni¢ uzytkows, ktoéra nalezy mierzy¢ po
"wewngtrznej dlugosci $cian" w pewnym sensie tozsamych z przegrodami budowlanymi. Uznaniu okre$lonych
obiektow budowlanych za budynki nie stoi na przeszkodzie to, ze brakuje w nich okien. Dla potrzeb podatku od
nieruchomosci przy ustalaniu, czy dany obiekt budowlany jest budynkiem, nie ma znaczenia, czy sa w nim okna i
drzwi (R. Dowgier i in. Podatki i optaty lokalne. Komentarz, Lex/e, art. 1a ustawy o podatkach i optatach
lokalnych).

W istniejace, wyzej przytoczone poglady, wpisuje si¢ stanowisko Naczelnego Sadu Administracyjnego wyrazone
W niniejszej sprawie. Zasadnie zauwaza Kolegium, ze NSA nie przekreslit mozliwosci uznania paneli z siatki za
przegrody budowlane: stwierdzil natomiast, ze konieczne jest ustalenie, czy mozliwe jest okreslenie obrysu
obiektow (poprzez doktadne wskazanie granic przestrzeni zajmowanej przez obiekt budowlany) oraz czy
przegrody budowlane obiektu budowlanego sa z nim konstrukcyjnie potaczone. (...)

Sad w pelni akceptuje stanowisko Kolegium, ktore przyjeto na podstawie pelnego i wystarczajacego dla podjecia
rozstrzygnigcia materiatu dowodowego, ze wszystkie przegrody spornej wiaty (murowane, blaszane, z paneli
wypehionych siatkg) byly ze sobg konstrukcyjnie zwigzane i stanowily jedng catos$¢, a wiec tworzyly substancje
"Wiaty" i stanowity przegrody budowlane w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 1 u.p.o.l. Bez watpienia wydzielajg one
ten obiekt z przestrzeni.

1.3.5. Ma jednak znaczenie to czy przegroda jest elementem konstrukcyjnym obiektu

Wyrok WSA w Bialymstoku z 19.03.2025 (I SA/Bk 61/25):

Kolegium poddato analizie w sprawie to, czy przegrody z blachy falistej lub z paneli (z siatki) sa konstrukcyjnie
powiazane ze sporng wiatg i badato, czy nie stanowig one jedynie ogrodzenia. W tym celu analizowano sposob



mocowania poszczegdlnych elementéw konstrukcyjnych. Stusznie przyjeto przy tym, ze wskazanie przestrzeni
zajmowanej przez budynek mozliwe jest wylacznie w ramach granic wytyczonych przez elementy konstrukcyjnie
powigzane z budynkiem.

7. W ocenie Sadu, w sprawie shusznie przyjeto, ze sporne przegrody (blacha falista i panele ze stalowe;j siatki) sg
integralng czgscia (sktadnikiem) 1 w Zadnym wypadku nie mozna ich uzna¢ za oddzielne obiekty (ogrodzenie).

Zgodnie z zaleceniami organy pozyskaly dowod z uzupetniajacej opinii biegtego (biegly zostat przestuchany w
obecnosci pelnomocnika strony skarzacej). Wskazal on na konstrukcyjne powigzanie przegrdd z wiata. Z opinii
wynika, ze panele przykrecono do stalowej konstrukcji "Wiaty", tj. za pomocg ptaskownikoéw przyspawanych do
stupow oraz do elementdéw przyspawanych do obiektu, a ich demontaz wptynalby na rozktad sit no$nych "Wiaty".
Z kolei, jak wynika z zeznan biegtego, "ostony" z blachy falistej przykrgcono do rygli stanowigcych konstrukcje
"Wiaty", a ich demontaz wplynaltby na statyke catego obiektu - no$nosé, statecznos¢, rozktad sit. Biegly wskazat,
ze demontaz spornych przegrod jest ingerencja w bryle i strukturg "Wiaty" wlasnie z uwagi na zmiang parametrow
(rozktad sit no$nych, statecznosc).

Odnosnie sposobu mocowania biegly wskazal, Ze faczenie metalowych elementow za pomoca $rub w konstrukeji
obicktow budowlanych jest standardowym rozwigzaniem stosowanym w budownictwie a kotwy taczace
przegrody z konstrukcja "Wiaty" stosowane sg wylacznie wtedy, gdy projekt przewiduje instalowanie przegrod
budowlanych - jest to rozwigzanie dedykowane wlasnie przegrodom. Z opinii wynika, ze sporna wiata posiada
lawy i stopy fundamentowe - w nich trwale umocowane sg kotwy, do ktérych z kolei przymocowana jest stalowa
konstrukcja wiaty.

Wyrok WSA w Krakowie z 29.07.2025 (I SA/Kr 342/25)

W ocenie Sadu przy ponownym rozpoznaniu sprawy niezb¢dne bedzie przeanalizowanie stanu budowlanego,
konstrukcji i charakteru podtoza na ktérym posadowiona jest wiata, oraz zagadnien jego polagczenia ze Scianami
obiecktu budowlanego - w szczegodlnosci: czy Sciany stanowig techniczng - budowlang kontynuacje lawy
fundamentowe;j, czy sa w inny sposob ztaczone z tawa fundamentowa, a jezeli tak, to w jaki doktadnie techniczny
sposob, w tym - za pomocg jakich srodkow i techniki taczenia, oraz dokonanie oceny czy wymienionym zakresie
potrzebne jest skorzystanie z opinii biegltego czy tez szczegdtowych ogledzin organu podatkowego.

1.3.6. Ma tez znaczenie na ile latwo zdemontowa¢é takq przegrode

Wyrok WSA w Bialymstoku z 19.03.2025 (I SA/Bk 61/25):

W ocenie Sadu, prawidlowo przyjelty w sprawie organy, ze sporna wiata na opakowania jest budynkiem, gdyz
posiada fundamenty, dach, jest trwale zwigzana z gruntem i zostata wydzielona z przestrzeni za pomoca przegrod
budowlanych.

Stwierdzenie przez bieglego, ze demontaz paneli lub "oston" z blachy spowoduje, ze traca one funkcje przegrody,
gdyz stang si¢ "swobodnymi elementami" w zaden sposdb nie zmienia tego, ze bedac integralna/konstrukcyjna
czgsécig wiaty sa one przegroda.

Wyrok NSA z 7.10.2025 (III FSK 825/25):

Zdaniem Naczelnego Sadu Administracyjnego na uwzglednienie zastuguje zarzut btednej wyktadni art. 1a ust. 1
pkt 1 u.p.ol. poprzez uznanie, ze do kategorii budynkow mozna zakwalifikowaé obiekty budowlane
niewydzielone z przestrzeni za pomocg przegrod budowlanych, a oddzielone jedynie za pomocag siatki
ogrodzeniowej, ktdérg mozna tatwo zdemontowac. (...)

Kluczowe zatem, z punktu widzenia oceny sformutowanego zarzutu, staje si¢ stwierdzenie, jak rozumiec¢
wydzielenie z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych. Nie ma ustawowe;j definicji tego elementu, stad tez
za konieczne uzna¢ nalezy przyjgcie jego rozumienia, ktore wynika de facto z literalnego sposobu sformutowania.
Dekodujac jego znaczenie trzeba mie¢ na wzgledzie, ze to normatywne wyrazenie, odnosi si¢ w pierwszej
kolejnosci do aspektu wydzielenia z przestrzeni, ktoremu stuzy przegroda budowlana. Chodzi zatem o taka
sytuacje, gdy w wyniku zastosowania okreslonej przegrody budowlanej nastapi wydzielenie z przestrzeni w takim
znaczeniu, ze mozliwe bedzie uznanie oddzielenia od tej przestrzeni. Nalezy przy tym nadmienié, ze
sformutowanie to ma charakter kategoryczny w tym znaczeniu, ze nie sposob kwalifikowaé w obszar sytuacji
odpowiadajacych temu elementowi definicji budynku takich, ktére beda stanowi¢ jedynie o pewnym stopniu
spetnienia tego wydzielenia z przestrzeni za pomocg przegrdéd budowlanych. Inaczej mowiac, nie mozna uznaé
spetnienia tej definicji w sytuacji np. czgsciowego wydzielenia z przestrzeni. (...)

Funkcjg przegrody budowlanej obiektu budowlanego ma by¢ wyodrebnienie tego obiektu z przestrzeni
zewnetrznej w taki sposob, ze co do zasady mozliwe byloby opisanie, ktora czg$¢ przestrzeni ogodlnej nalezy do



przestrzeni obiektu, a ktora jest przestrzenig zewngtrzng w stosunku do obiektu. Mozna bowiem uznaé, ze
ustawodawca w tym wzgledzie postuzyt si¢ zalozonym uproszczeniem "wydzielenia z przestrzeni”, nie wskazujac
jednoczesnie na wydzielenie przestrzeni znajdujacej si¢ wewnatrz budynku od przestrzeni zewngtrzne;j. (...)

Dlatego tez, jak przyjmuje si¢ w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego, przegroda nie zawsze musi
by¢ lita $Sciang, jednakze musi stanowi¢ pewna barier¢ (plaszczyzng) pozwalajaca na wydzielenie budynku z
przestrzeni.

Naczelny Sad Administracyjny w sktadzie rozpoznajacym niniejsza sprawe w petni podziela stanowisko tego Sadu
zaprezentowane w wyroku z 24 pazdziernika 2024 r., sygn. akt IIl FSK 30/23, gdzie, odwotujac si¢ do stwierdzenia
wyrazonego w wyroku z 2 listopada 2022 r., sygn. akt III FSK 814/21, uznano, ze "przegroda budowlana", jako
jeden z elementoéw budynku w rozumieniu art. la ust. 1 pkt 1 u.p.o.l., musi stanowi¢ fizyczng bariere (ptaszczyzne),
pozwalajaca na wydzielenie budynku w przestrzeni. Cechg "przegrody budowlanej" jest faktyczne, a nie
iluzoryczne wydzielenie obiektu. Przegroda budowlana musi mie$¢ charakter trwaly i musi by¢ konstrukcyjne
powiazana z innymi elementami budynku (dachem i fundamentami).

1.4. Dach
1.4.1. Ogélne rozumienie pojecia dachu

Uchwatla siedmiu sedziow NSA z 29.09.2021 (III FPS 1/21):

10.3.4. W judykaturze shusznie podkresla si¢ (por. wyrok WSA w Gdansku z dnia 24 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
I SA/Gd 761/13), ze skoro ani prawo podatkowe, ani prawo budowlane (wyjatek stanowi tutaj jedynie art. 59a ust.
2 lit. ¢/ u.P.b. wskazujacy na geometri¢ dachu) nie definiuje pojecia "dachu", to oznacza, ze niezbednym staje si¢
w tym zakresie poshuzenie si¢ definicja stownikowa w celu przeprowadzenia wyktadni jezykowej, a nastgpnie
zastosowanie dalszych kontekstow wyktadni. Dachem jest "konstrukcja ostaniajaca od goéry budowle lub teren
przed opadami atmosferycznymi, gorna czgs¢ jakiegos pojazdu, wierzchnia czgs¢ ostonigtego wnetrza" (Stownik
jezyka polskiego PWN, Warszawa 1999, s. 332). W konkretnym przypadku nie ma zatem znaczenia rodzaj dachu
czy tez rodzaj materiatu, z ktdrego jest on wykonany. Przy ocenie spetnienia tego elementu definicyjnego nalezy
jednakze uwzglednia¢ jego powszechne rozumienie i eliminowaé te sytuacje, ktore z punktu widzenia
doswiadczenia zyciowego nie mozemy zakwalifikowac jako dachu.

Wyrok WSA w Lublinie z 21.05.2025 (I SA/Lu 16/25)

Pojecie "dachu" oznacza, konstrukcje¢ ostaniajacg od géry budowle lub teren przed opadami atmosferycznymi,
gorna czes¢ jakiego$ pojazdu, wierzchnia cze$¢ ostonietego wnetrza. Przy tej ocenie nalezy jednakze uwzgledniad
jego powszechne rozumienie i eliminowac takie konstrukcje, ktére z punktu widzenia do§wiadczenia zyciowego
nie mozna zakwalifikowac jako dach.

1.4.2. Dach musi byé konstrukcyjna czescia danego obiektu

Wyrok WSA w Gliwicach z 21.01.2025 (I SA/G1 753/24):

W niniejszej za$ sprawie konstrukcja zadaszenia S. jest niezalezna, od konstrukcji trybuny wschodniej i
zachodniej, bowiem nie jest ich elementem. Brak wydzielenia jej z przestrzeni za pomocg przegroéd budowlanych
powoduje, ze nie spetnia definicji budynku, a tym samym, jako odrgbny obiekt budowlany jest budowla, nie bedac
jednoczesnie obiektem matej architektury.

1.4.3. Przejsciowe pozbawienie budynku dachu nie powoduje utraty cech budynku

Wyrok NSA z 22.08.2025 (III FSK 220/25):

3.4. Niezaleznie od wadliwos$ci postawionych w skardze kasacyjnej zarzutoéw Naczelny Sad Administracyjny
podziela stanowisko zaprezentowane w zaskarzonym wyroku, ze sporny budynek nie utracit atrybutow budynku,
w szczegolnosci aby trwale zostal pozbawiony dachu. W dzienniku budowy wskazano na wymiang dachu,
obejmujaca nie tylko potozenie nowego pokrycia ale i prace rozbidorkowe. Budynek nie zostat trwale pozbawiony
dachu, a jedynie przejsciowo. Zgodzi¢ nalezy si¢ z WSA w Gliwicach, ze zty stan techniczny budynku czy tez
jego niekompletnos¢ nie §wiadczy jeszcze o tym, ze nie istniat przedmiot opodatkowania. Ponadto, na co stusznie
zwrocito uwage SKO w Katowicach, w 2018 r. obiekt bezsprzecznie posiadat dach, poniewaz 16.05.2013 r.
odnotowano zakonczenie prac pokrycia. O tym, ze budynek jako przedmiot opodatkowania istnial, §wiadczy tez
zdaniem organu drugiej instancji dokumentacja budowlana —decyzja z 3.01.2007 r. o nr [...], nie dotyczyta bowiem
pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego, lecz stanowita pozwolenie na remont i rozbudoweg istniejacego



budynku. Nie jest to zatem sytuacja tozsama z przypadkiem, w ktérym wznoszony jest zupelnie nowy obiekt
budowlany. Zasadnie zatem Kolegium odwotato si¢ do wyroku NSA z 25.08.2016 r., Il FSK 2575/14, zgodnie z
ktorym, jezeli dany budynek istnieje nieprzerwanie, to jego przebudowa majaca na celu zmiang parametrow
uzytkowych lub technicznych istniejacego o obiektu budowlanego nie powoduje wygasnigcia obowigzku
podatkowego.

Wyrok WSA w Krakowie z 10.07.2025 (I SA/Kr 250/25):

analizowany obiekt jest trwale zwigzany z gruntem, jest wydzielony z przestrzeni za pomocag przegrod
budowlanych oraz posiada fundamenty i dach (czesciowo i przejsciowo tylko rozebrane w zwigzku z realizowang
przebudowg i rozbudowg — przyp. Sadu).

1.4.4. Podobnie nie wplywa na kwalifikacje budynku czesciowe usuniecie dachu

Wyrok NSA z 31.01.2025 (III FSK 1002/23):

Dach jest jednym ze skladowych elementéow definicji budynku przyjmowanej na potrzeby podatku od
nieruchomosci. W orzecznictwie przyjmuje si¢, ze uszkodzenie lub czgsciowe usunigcie dachu nie oznacza, ze
dany obiekt dachu tego nie posiada, a przez to przestaje by¢ budynkiem w rozumieniu ustawy podatkowej. Dopiero
obiekt catkowicie i trwale pozbawiony dachu, nieostonicty, nieograniczony od gory przestaje by¢ budynkiem (por.
wyroki NSA: z 3 kwietnia 2014 r., Il FSK 812/12; z 6 pazdziernika 2015 r., I FSK 321/14; z 27 sierpnia 2017 r.,
IT FSK 2933/17).

Wyrok WSA w Poznaniu z 11.03.2025 (I SA/Po 45/25):

3.1. Istota sporu dotyczy objecia opodatkowaniem budynku magazynowego, ktéry w ocenie P., nie spelnia
warunkow uznania go za budynek, gdyz nie posiada dachu. Z kolei zdaniem organéw podatkowych orzekajacych
w sprawie, obiekt spelnia wszystkie przestanki do uznania go za budynek, w rozumieniu art. la ust. 1 pkt 1 u.p.o.L,
gdyz jest wydzielony z przestrzeni za pomocg przegroéd budowlanych i posiada fundamenty oraz dach, ktérego
wprawdzie stan techniczny jest bardzo zty, niemniej fizycznie dach w czg$ci (ok. 30%) istnieje. (...)

Zasadniczym kierunkiem argumentacji skargi jest twierdzenie, Ze istniejgce elementy stropu i pokrycia dachowego
nie powinny by¢ uznane za dach. Tymczasem z niepodwazonych ustalen organéw podatkowych, poczynionych w
oparciu o opini¢ techniczng sporzadzong przez osobe uprawniong w zakresie budownictwa wynika, ze stan
technicznych spornego budynku magazynowego w czgsci (w 70%) nalezy okresli¢ jako dopuszczalny/zty i w tej
czgsci nie posiada pokrycia dachowego. Natomiast stan pozostatych ok. 30% pokrycia dachowego okreslono jako
$redni/dopuszczalny. Ze zgromadzonego materiatu dowodowego wynika, ze uszkodzenia pokrycia dachowego sa
wynikiem korozji biologicznej powstatej w skutek braku przeprowadzania prac naprawczych i remontowych oraz
brak jest mozliwosci weryfikacji zalecen z protokotéw z kontroli okresowych obiektu. Stwierdzono takze, ze
mozliwos¢ uzytkowania budynku istnieje jedynie w czgsci stanowiacej ok. 30% catosci obiektu, po uprzednim
dokonaniu pilnych prac naprawczych i remontowych. Pozostata cz¢§¢ budynku nie nadaje si¢ do uzytkowania i
winna by¢ pilnie zabezpieczona przed dostepem 0s6b postronnych.

W oparciu o powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze wbrew twierdzeniom skarzacej zgromadzony materiat dowodowy
potwierdza jednoznacznie istnienie dachu, choé tylko zabezpiecza on ok. 30% calosci obiektu. Wprawdzie stan
techniczny dachu uznaé nalezy za zly, bo jest on czgSciowo zawalony, to jednak fizycznie dach 6w istnieje, a
zatem obiekt posiada elementy konieczne do uznania go za budynek, w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 1 u.p.o.l.
Wytknaé nalezy skarzacej, ze uszkodzenia dachu i jego czesSciowe zawalenie w wyniku korozji biologicznej
zostalo wprost powiazanie z zaniedbaniami P., polegajacymi na braku przeprowadzania prac naprawczych i
remontowych. Nie ulega watpliwosci, ze za stan techniczny budynku odpowiada jego wlasciciel (posiadacz), czyli
w niniejszej sprawie P.. Zdaniem Sadu niedopuszczalne jest, aby na skutek zaniechan czy niedbalstwa podatnika
doszto do uniknigcia opodatkowania nieruchomosci. Reasumujac w niniejszej sprawie Sad podziela poglad
organow podatkowych, ze sporny budynek magazynowy w ogole posiada pokrycie dachowe, cho¢ tylko 30% tego
pokrycia okreslono w opinii technicznej jako $redni/dopuszczalny. Wobec powyzszego w niniejszej sprawie
spetniona zostata przez obiekt budowlany przestanka "posiadania dachu" jako takiego, a ustawodawca nie okreslit
wymogu, aby zamknigcie obiektu ze wszystkich stron byto w 100%. (...)

pokrycie jakie bezspornie znajdowato si¢ na spornym budynku magazynowym, spetniatlo minimalne warunki
przyjete dla tego rodzaju elementu, cho¢ zajmowat tylko ok. 30% (...)

W ocenie Sadu catkowite pozbawienie dachu w sposob trwaty, a wiec jednego z elementow tworzacych budynek
w rozumieniu ustawy podatkowej, stanowi przeszkode do jego opodatkowania. Innymi stowy stan dachu na
spornym budynku magazynowym, polegajacy na jego cz¢sciowym zawaleniu i uszkodzeniu (w 70%) nie oznacza,
ze dany obiekt "nie posiada dachu", a przez to przestaje by¢ budynkiem w rozumieniu ustawy podatkowej. W



$wietle definicji z art. 1a ust. 1 pkt 1 u.p.o.l., obiekt budowlany pozostaje budynkiem nawet wowczas, gdy ze
wzgledow technicznych, prawnych, czy faktycznych, nie jest i nie moze by¢ wykorzystywany zgodnie z
przeznaczeniem.

1.4.5. Co w przypadku, gdy obiekt przykryty jest innym obiektem?

Wyrok NSA z 30.01.2025 (III FSK 1155/24)

We wskazanym przypadku na obiekt budowlany (kwalifikacja ta nie jest sporna) sktada si¢ zbiornik posadowiony
na betonowej podstawie, ktora - jak podata sama skarzaca - petni funkcje wsporcza. Dolna (zblizona do budynku),
posiada tez powierzchni¢ uzytkowa, jednakze w przypadku wymontowania zbiornika, ktory w gldwnej mierze
ostania ten obiekt z gory, nie posiada dachu. W ocenie NSA, w tym przypadku wystepuje jedna budowla w postaci
zbiornika zamontowanego na betonowej podstawie, ewentualnie dwie budowle — zbiornik i jego podstawa. Przy
kwalifikacji jako jednego obiektu nalezatoby wzia¢ pod uwage, stanowisko wyrazone w uchwale NSA z 29
wrzesnia 2021 r., III FPS 1/21, ze kryterium pozwalajacym na rozgraniczenie budynku od budowli (w przypadku
wykorzystywania obicktu budowlanego jako zbiornika), sg jego cechy techniczne, co wigze si¢ z koniecznos$cig
ustalenia, czy zasadniczym parametrem architektoniczno-technicznym (konstrukcyjnym) jest jego powierzchnia
uzytkowa, czy tez pojemnos$¢, przektadajaca si¢ wprost na mozliwosé Scisle okreSlonego wykorzystywania. W
cenie sktadu orzekajacego w niniejszej sprawie, kwalifikacja przedstawionego obiektu jako budowli bytaby w
sposob oczywisty mniej korzystna (ze wzglgdu na wigksze obcigzenie podatkowe), niz przyjete w sprawie
opodatkowanie dolnej cze$ci wylacznie w zakresie jej powierzchni uzytkowej. Oznacza to, ze wskazane
uchybienie nie pozwala na uchylenie zaskarzonej decyzji ze wzgledu na zakaz reformationis in peius wyrazony w
art. 134 § 2 p.p.s.a.

2. Tematy do dyskusji:

1. Czy fundament budynku rzeczywiscie musi by¢ zaglebiony w gruncie?

2. Czy naziemna czg¢$¢ obiektu musi by¢ potaczona z fundamentem w sposob uniemozliwiajacy (tatwy)
demontaz?

3. Czy obickt w calosci prefabrykowany — tacznie z fundamentem (kazus ,,gotowych” stacji
transformatorowych) moze zosta¢ uznany za budynek?

4. Naile szeroko rozumie¢ konieczno$¢ wykonania prac ziemnych przy budowie fundamentu?

5. Na ile trwale musi by¢ wydzielenie obiektu za pomoca przegréd budowlanych — czy jest mozliwe
przyjecie jakichs$ obiektywnych kryteriow?

6. Jak si¢ ma pojecie ,,przegrody budowlanej” do pojecia ,,Sciany” wystepujacej w definicji powierzchni
uzytkowej budynkow?

7. Czy brak wydzielenia obiektu z przestrzeni za pomoca przegroéd poziomych réwniez ma znaczenie dla
jego kwalifikacji? Czy brak posadzki powoduje, Zze obiekt moze by¢ budynkiem?

8. Czy wygrodzenie obiektu od gory innym obiektem (np. zbiornikiem) powoduje, ze mozemy mie¢ do
czynienia w tej sytuacji z dachem? Czy taki zbiornik powinien by¢ traktowany jako czes¢ obiektu?

9. Jakie znaczenie dla kwalifikacji obiektu jako budynek ma przejsciowe usunigcie elementu
konstrukecyjnego (dachu, §ciany albo w ogdle calej czes$ci naziemnej budynku)?

10. Na ile charakterystyka obiektu wynikajaca z jego dokumentacji technicznej moze zastgpowaé faktyczne
ustalenia wobec obiektu budowlanego (np. tymczasowe pozbawienie dachu, przerobka dokonana bez
stosownych pozwolen itp.)?

11. Czy rzeczywiscie nie ma potrzeby zdefiniowania w ustawie takich poj¢¢ jak: fundament, przegroda
budowlana czy dach?



