»Jak daleko siega budynek, a co jest odr¢bnym przedmiotem
opodatkowania?”

1. Orzecznictwo

1.1. Instalacje budynkowe — czyli jakie?
Wyrok NSA z 17.04.2026 (111 FSK 1212/25)

»Skarzaca stwierdzila (...) ze brak jest uzasadnienia do przyjecia, ze wewnetrzna sie¢ LAN zlokalizowana w
budynkach stanowi odr¢bng budowle podlegajaca opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci. Jej zdaniem, Sad
pierwszej instancji wadliwie uznat cze$¢ sieci LAN, znajdujaca si¢ wewnatrz budynkéw za odrgbny obiekt
budowlany, podczas gdy jest to instalacja techniczna, stanowigca element wyposazenia budynkdw, zapewniajaca
mozliwo$¢ ich uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem. Naczelny Sad Administracyjny poglad skarzacej podziela.

(..)

Sad zasadnie tez uznal, Ze poszukujac odpowiedzi na pytanie, czy obiekt znajdujacy si¢ wewnatrz budynku jest
budowlg (moze by¢ uznany za odrgbng budowle), nalezy dokona¢ oceny celu umieszczenia w budynku danych
instalacji 1 urzadzen. Zdaniem NSA, zastrzec przy tym nalezy, ze ocena ta musi uwzglednia¢ dynamike zmian i
rozwoju zycia gospodarczego. Ta sama instalacja, ktdéra w przesziosci mogtaby byé¢ zakwalifikowana, jako
odrgbny obiekt budowlany, obecnie stanowi element bez ktorego nie da si¢ korzysta¢ z budynku.

Ponadto, w samych definicjach budowli, budynku i urzadzenia budowlanego w prawie budowlanym znalez¢
mozna, w ocenie Naczelnego Sadu Administracyjnego, kryteria pozwalajace dokona¢ podzialu instalacji
sieciowych na t¢ cze$é, ktora stanowi budowlg, t¢ czes¢, ktora stanowi urzadzenie budowlane i t¢ czgsé, ktora
nalezy zaliczy¢ do budynku. Ustawodawca wskazuje bowiem, ze obiektem budowlanym jest budynek wraz z
instalacjami i urzadzeniami technicznymi. Budynek to zatem nie tylko fundamenty, dach, przegrody budowlane
wydzielajace go z przestrzeni, ale takze - zgodnie z definicja obiektu budowlanego - znajdujace si¢ miedzy tymi
elementami instalacje i urzadzenia techniczne.

Sie¢ techniczna pozostajaca poza budynkiem stanowi¢ bedzie zatem odrebng od budynku budowle zarowno w
rozumieniu przepisow prawa budowlanego, jak i przepiso6w ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

Z kolei ta cze$¢ sieci (instalacji), ktora znajduje si¢ wewnatrz budynku stanowi czes$é tego budynku. Nie moze
zatem stanowi¢ odrebnego od budynku przedmiotu opodatkowania jako czgs¢ budowli, ktora stanowig sieci
zewnetrzne tylko z tego powodu, ze wczesniej skarzaca traktowata sieci wewnetrzne i zewnetrzne jako jeden
srodek trwaty. (...)

W tej sytuacji nie jest zrozumiale twierdzenie sadu, przywotane na okoliczno$¢ wyodrebnienia sieci LAN, jako
odrgbnego obiektu budowlanego ze: "wskazana sie¢ shuzy zapewnieniu internetu. Polaczenie ma na celu
umozliwienie pracy pracownikom biurowym w poszczegélnych budynkach, jak i potaczenie maszyn
produkcyjnych, w przypadku ktorych dla zapewnienia prawidtowej pracy konieczne jest zapewnienie dostgpu do
sieci Internet". Zdaniem NSA argumentacja ta wspiera poglad przeciwny, zgodnie z ktdorym instalacja ta nie
stanowi odrgbnego obiektu budowlanego, a jest niezb¢dnym elementem umozliwiajagcym korzystanie z budynku.”

Wyrok NSA z 20.01.2026 (IIT FSK 870/25)

,,Wymaga wskazania, ze instalacje przemystowe moga by¢ kwalifikowane jako budowle, odrgbne od budynku, w
ktorym je usytuowano. W odrdznieniu od instalacji budowlanych instalacje technologiczne zwigzane sa
bezposrednio z konkretnymi procesami produkcyjnymi lub technologicznymi, ktore maja miejsce wewnatrz
budynku. Sg to elementy specyficzne dla danej dziatalnosci produkcyjnej, ktore mozna dostosowac lub usungé¢ w
zalezno$ci od aktualnych potrzeb zaktadu. Ich obecno$¢ dostosowuje budynek do wymogéw danego procesu
technologicznego, ale nie ma wptywu na podstawowa funkcje¢ budynku jako obiektu budowlanego. Kluczowa
réznica polega na tym, ze instalacje budowlane - takie jak systemy wodociagowe, elektryczne czy wentylacyjne
sa niezbgdne do podstawowego funkcjonowania budynku, gwarantujac bezpieczenstwo, komfort i zgodnos$¢ z
przepisami Prawa budowlanego. Instalacje technologiczne natomiast sa powiazane wylacznie z prowadzona
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dziatalno$cig gospodarcza i nie sa konieczne do tego, by budynek byt funkcjonalny jako obiekt budowlany. Mozna
je usunaé, zmodyfikowaé lub catkowicie wymieni¢, a budynek nadal bedzie spetniat swoje podstawowe funkcje.

(..)

Nie budzi watpliwosci, ze budynki przemystowe wymagaja bardziej skomplikowanych instalacji, zapewniajacych
wykorzystywanie budynku zgodnie z jego przeznaczeniem. Jednak, z zakresu art. 3 pkt 1 u.p.b. mozna
wnioskowaé, ze chodzi o instalacje stuzace wytacznie budynkowi, bez ktérych nie moglby on spetniaé¢ swoich
podstawowych funkcji, a nie o instalacje stuzace produkcji.

(..)

Jak wczesniej zostato wskazane, aby dang instalacj¢ uznaé za instalacje wewnatrzbudynkowa nie podlegajaca
odrgbnemu opodatkowaniu musi by¢ ona powigzana z mozliwoscia funkcjonowania budynku a nie
funkcjonowania procesu produkcyjnego. Instalacje technologiczne, takie jak rurociagi, zbiorniki czy systemy
sprezonego powietrza, stuza wylacznie wspieraniu okreslonych proceséw produkcyjnych. Zmiana tych procesow
moze wymaga¢ modyfikacji instalacji, ale sama struktura budynku pozostaje bez zmian. To oznacza, ze budynek
moze funkcjonowaé niezaleznie od konkretnych instalacji technologicznych. Instalacje technologiczne sa
zmiennymi elementami, ktére moga by¢ usunig¢te, wymienione lub dostosowane do nowego procesu
produkcyjnego, a sam budynek wcigz zachowa swoja funkcjonalno$¢. Sa one elementem wyposazenia
technologicznego, a nie konstrukcyjnym.”

1.2. Gdzie konczy si¢ budynek, a zaczyna infrastruktura techniczna
Wyrok NSA z 12.6.2025 (III FSK 87/24)

Naczelny Sad Administracyjny ocenit jako prawidlowe stanowisko Sadu pierwszej instancji i organdw, ze
urzadzenia (transformatory) znajdujace si¢ wewnatrz budynku hotelowego nie stanowig czgsci sktadowej tego
obiektu, a stanowig cz¢$¢ sieci elektroenergetycznej, ktora jest budowla w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 2 u.p.o.l.

(..)

Urzadzenia energetyczne w postaci transformatoréw nie petnia roli stuzebnej wobec budynku, lecz odwrotnie —
budynek, w ktorym znajduje si¢ stacja transformatorowa peini role "obudowy" urzadzen technicznych
znajdujacych si¢ w jego wnetrzu, stwarza przestrzen, w ktorej moga by¢ umiejscowione urzgdzenia energetyczne.
Znajdujace si¢ w tym obiekcie transformatory nie stuzg budynkowi, w ktdrym si¢ znajduja, nie s to urzadzenia
techniczne zwigzane z pracg instalacji "budynkowych". Przez zwrot legislacyjny "instalacje zapewniajace
mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem", nalezy rozumieé zespdt urzadzen wewnatrz
takiego obiektu, stuzacych do przesytania medidow takich jak prad elektryczny, woda, gaz ziemny, paliwo, $cieki,
czy inne substancje dla obshugi wngtrza obiektu (por. wyrok NSA z 6 grudnia 2022 r., III FSK 740/22).
Transformatory nie umozliwiajg korzystania z budynku a umozliwiaja dostarczanie energii elektrycznej. Rola
transformatora nie zmienia si¢ w zalezno$ci od tego gdzie jest zlokalizowany. Do uzytkowania budynku jest
niezbgdna wewngtrzna sie¢ elektryczna, ktora umozliwia wykorzystanie energii przesylanej i przetwarzanej przez
sie¢ elektroenergetyczng. Skarzaca nie wykazata w Zaden sposob, by charakter i przeznaczenie budynku
hotelowego uzasadniaty szczegdlne traktowanie znajdujacych si¢ w nim instalacji i urzadzen.

Sporne transformatory zapewniaja zatem mozliwo$¢ uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem sieci energetyczne;.
Stuzg sieci technicznej obejmujacej zespot urzadzen i potaczen miedzy nimi, za posrednictwem ktorych odbywa
si¢ przesylanie energii elektrycznej od producenta energii do odbiorcéw koncowych. Wspomniane urzadzenia
stanowig integralna cz¢$¢ sieci, podobnie jak przewody przesytlowe. Dzigki nim istnieje mozliwos$¢ przesytania
energii elektrycznej do odbiorcow koncowych, stanowig zatem z siecig konieczng calo$¢. Nie ma w tym przypadku
znaczenia czy mamy do czynienia z jednym czy z wieloma odbiorcami energii. Stacja transformatorowa w dalszym
ciggu petni tg samg funkcje, takze w przypadku gdy energia jest dostarczana do jednego budynku.

(..)

W orzecznictwie jednolicie przyjmuje sig, ze samo zakwalifikowanie danego obiektu jako budynku nie powoduje,
Ze automatycznie urzadzenia czy instalacje znajdujace si¢ w tym budynku nie moga stanowi¢, czy tez sktadac si¢
na budowlg. Jezeli zatem w budynku zostata usytuowana budowla lub cze¢s¢ innej budowli (np. sieciowej), ktora
stanowi odrebny od budynku, samodzielny obiekt budowlany lub urzadzenie budowlane, budowla ta stanowi
wowczas odrgbny od budynku przedmiot opodatkowania podatkiem od nieruchomoscei.”



1.3. Urzadzenia techniczne w budynku

Wyrok WSA w Rzeszowie z 6.02.2025 (I SA/Rz 604/24) — prawomocny

Zagadnieniem spornym w niniejszych sprawach jest zakres opodatkowania podatkiem od nieruchomosci instalacji
zespotu urzadzen elektrofiltru wraz z obiektami towarzyszacymi stuzacej do odpylania spalin z procesu obrobki
stluczki szklanej okreslanej ogélnym mianem elektrofiltru (elektrofiltr 1-2 i elektrofiltr 3-4).

(...) dla uznania danego urzadzenia technicznego za urzadzenie budowlane nie jest wystarczajace jakiekolwiek
polaczenie techniczne czy technologiczne, ale konieczne jest aby zwigzek funkcjonalny pomiedzy badanym
urzadzeniem technicznym a innym obiektem budowlanym byt taki, ze "zapewnia" ono mozliwo$¢ uzytkowania
powiazanego z nim obiektu budowlanego zgodnie z jego przeznaczeniem. Nie do$¢ zatem stwierdzié, ze wskutek
owego polaczenia poprawia si¢ funkcjonalno$é obiektu budowlanego, lecz trzeba nadto wykazaé, ze gwarantuje
ono mozliwo$¢ uzytkowania w ogoéle obiektu budowlanego Iub prawidtowe jego uzytkowanie.

(..)

Zwazy¢ nalezy, ze zar6wno hala produkcyjna jak tez kominy przemystowe byly posadowione i petnity swoje
funkcje zgodnie ze swoim przeznaczeniem, zanim zostaty zamontowane pomiedzy nimi sporne elektrofiltry. W
ocenie Sadu, wbrew opinii organow, obiekty te, niezaleznie od zainstalowania spornych urzadzen technicznych,
nadal mogg petni¢ swoje funkcje do ktorych zostaty zaprojektowane, to jest w hali przemystowej obiektywnie
moze si¢ odbywac si¢ proces produkcyjny wytopu szkta a kominy nadal moga odprowadzaé¢ do atmosfery spaliny.
Poprawa norm zanieczyszczen spalin nie jest determinantg procesu produkcji ani odprowadzania spalin. Gdyby
tak przyjaé, to odwracajac sytuacje nalezatloby uznaé, ze zliberalizowanie norm $rodowiskowych
dekomponowatoby kwalifikacje analizowanych urzadzen jako urzadzen budowlanych. Umiejscowienie owych
urzadzen jako ogniw posrednich pomigdzy w/w obiektami budowlanymi , tak jak wywodzi to organ, nie jest
wystarczajace do uznania ich za budowle na gruncie prawa podatkowego. Nie stanowi jeszcze o tym, ze
zachodzacy pomiedzy nimi zwigzek jest konieczny i bezposredni dla funkcjonowania obiektéw budowlanych
takich jak budynek produkcyjny i kominy.

(..)

W $wietle powyzszych rozwazan skonstatowaé przychodzi, ze powigzania pomigdzy spornymi urzgdzeniami a
wymienionymi wyzej obiektami budowlanymi nie maja charakteru koniecznego i zarazem bezposredniego, co
pozwalatoby uznac je za urzadzenia budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 9 Prawa budowlanego. Jezeli juz
upatrywacé bezposredniego zwigzku spornych elektrofiltrow z innymi obiektami, to s3a one zwigzane
technologicznie ze zlokalizowanymi w budynku produkcyjnym wannami do produkcji szkta bedacymi elementami
piecow hutniczych, z ktorych to wanien szkodliwe gazy spalinowe sa doprowadzane do tychze urzadzen, a
oczyszczone technologicznie gazy z instalacji s3 odprowadzane do istniejacych komindw przemystowych.

(..)

Sad podziela takze poglad wyrazony w wyroku NSA z dnia 19 wrzesnia 2023 r., sygn. akt III FSK 1257/22 na tle
kwalifikacji prawnopodatkowej analogicznego urzadzenia jak w niniejszych sprawach, przywotanym zresztg w
skardze, ze jezeliby uznac, a co nie jest w sprawie kwestionowane w sprawie, ze zardwno kotty, jak i elektrofiltry
sa urzadzeniami technicznymi, to nasuna¢ si¢ powinien wniosek, ze dwa powiazane ze soba urzadzenia techniczne
nie stanowia budowli w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 2 u.p.o.l. w zw. z art. 3 pkt 9 Prawa budowlanego. Tak wigc
z samego tylko potaczenia technologicznego pomigdzy elektrofiltrami a piecami, chocby zlokalizowanymi w hali
produkcyjnej, nie mozna wywodzié, ze stanowig one budowle na gruncie prawnopodatkowym.”

1.4. Fundamenty pod maszyny zlokalizowane w budynku
Wyrok WSA w Olsztynie z 20.08.2025 (I SA/O1 303/24) — prawomocny

,»3ad nie znalazt rowniez podstaw do zakwestionowania stanowiska organdw w zakresie kwalifikacji obiektow:
kottéw oraz turbozespotow, ktdre w ocenie organdow stanowia budowle. W tym zakresie organ pierwszej instancji
opart si¢ na opinii biegtego, z ktorej wynikato, Ze sa to urzadzenia techniczne, ktore posiadaja elementy budowlane



w postaci fundamentow. Przy tym fundamentéw tych nie mozna uznac za czg¢$¢ sktadowa budynku, poniewaz,
zgodnie z opinig biegltego, sa one oddzielone i niezalezne od fundamentéw budynku z powodéw technologicznych.
Sa réwniez posadowione bezposrednio na gruncie przenoszac obcigzenia na ten grunt bez udziatu fundamentow
budynku. Z opinii tej wynika, ze sporne fundamenty zostaly zaprojektowane i wykonane odrebnie od urzadzen,
jednoczesnie nie sa czgscia konstrukcji budynkéw. Powyzsze poparte zostato dokonang przez bieglego analiza
dokumentacji technicznej w tym rzutow bocznych fundamentdéw i budynkoéw. Stosownie natomiast do art. 3 pkt 3
u.p.b. ustawodawca zaliczyl do budowli m.in. cze$ci budowlane urzadzen technicznych (kottow, piecow
przemyslowych, elektrowni wiatrowych i innych urzadzen) oraz fundamenty pod maszyny i urzadzenia, jako
odrgbne pod wzgledem technicznym czgéci przedmiotow skladajacych si¢ na cato$¢ uzytkowa. Zatem czgsci
budowlane urzadzen technicznych oraz fundamenty pod maszyny i urzadzenia mimo, ze skladaja si¢c z
urzadzeniami i maszynami (czyli z czgéciami niebudowlanymi) na calos¢ uzytkowa, to stanowia budowle
samodzielnie.”

2. Uzasadnienie do projektu ustawy wprowadzajgcej nowe definicje budynku/budowli

Analogicznie jak w obowigzujacym stanie prawnym, przedmiotem opodatkowania podatkiem od nieruchomosci
bedzie budynek wraz z instalacjami (o ile je posiada) zapewniajacymi mozliwos$¢ jego uzytkowania zgodnie z
przeznaczeniem. Instalacje takie jak: instalacja elektroenergetyczna, wodociggowa, kanalizacyjna, cieplna,
telekomunikacyjna, gazowa nie beda stanowily odrebnego przedmiotu opodatkowania i nie b¢dg w konsekwencji
podlegaty opodatkowaniu, gdyz podstawa opodatkowania budynku jest jego powierzchnia uzytkowa. Nalezy
zwroéci¢ uwage, iz zakres/rodzaj instalacji mieszczacych si¢ w definicji budynku bedzie zalezny od jego
przeznaczenia, przykladowo budynek szpitala czy hali produkcyjnej ze wzgledu na swoja specyfike wymaga
innych rodzajow instalacji (np. instalacja tlenowa w szpitalu) niz standardowy budynek. Za budynek nie
beda natomiast uznawane obiekty wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwo$¢ ich uzytkowania zgodnie z
przeznaczeniem, trwale zwigzane z gruntem, wydzielone z przestrzeni za pomocg przegrod budowlanych oraz
posiadajace fundamenty i dach, w ktérych sa lub moga by¢ gromadzone materialy sypkie, materiaty wystgpujace
w kawalkach, albo materialy w postaci cieklej lub gazowej, ktorych podstawowym parametrem technicznym
wyznaczajacym ich przeznaczenie jest pojemno$¢. Rozwigzanie to ma wyeliminowaé watpliwosci zwigzane z
kwalifikowaniem na potrzeby upol obiektow spetniajagcych ustawowe kryteria budynku i jednocze$nie zaliczanych
obecnie do budowli na gruncie ustawy — Prawa budowlanego, tj. obiektow typu: zbiorniki, silosy, elewatory lub
inne zbiorniki o podobnym gospodarczo charakterze.”

3. Tematy do dyskusji:

1. Jakie instalacje stanowig element budynku zapewniajac mozliwos¢ jego uzytkowania zgodnie z
przeznaczeniem, a jakie s3 niezaleznymi od budynku budowlami?
2. Gdzie konczy si¢ obiekt liniowy a zaczyna instalacja budynkowa?

3. Czy granicg jest przytacze?

4. Jakie ,,inne urzadzenia inne urzadzenie techniczne, bezposrednio zwigzane z budynkiem” mozna uznac
za urzadzenia budowlane?

5. Czy ,niezbedny do uzytkowania budynku zgodnie z przeznaczeniem” oznacza to samo co
»zapewniajacy mozliwos¢ uzytkowania budynku zgodnie z przeznaczeniem”?

6. Jak ustali¢ czy fundament pod maszyng jest odrgbnym przedmiotem opodatkowania?

7. Czy nowa definicja budynku w jakikolwiek sposob pomogta uporzadkowac kwesti¢ ,,budowli w
budynku”?



