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Nowa (stara?) definicja budynku

Art. 1a. 1. Uzyte w ustawie okreslenia oznaczajag:

1) budynek — obiekt wzniesiony w wyniku robot budowlanych, wraz z instalacjami zapewniajgcymi
mozliwos¢ jego uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem, trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z
przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych oraz ktéry posiada fundamenty i dach, z
wytgczeniem obiektu, w ktorym sg lub mogg by¢ gromadzone materiaty sypkie, materiaty
wystepujgce w kawatkach albo materiaty w postaci ciektej lub gazowej, ktérego podstawowym

parametrem technicznym wyznaczajacym jego przeznaczenie jest pojemnosc;
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Kwestie ogolne

Konsekwencjg zaproponowanej definicji budowli, tj. w oparciu o kategorie
budowli, ktorych rodzaje zostang zaczerpniete z ustawy — Prawo budowlane,
bedzie mozliwos¢ pomocniczego czerpania z bogatego dorobku orzeczniczego
dotyczacego opodatkowania budowli, w stanie prawnym, w ktérym definicja
sbudowli” odwotuje sie do przepisow upb.

Uzasadnienie projektu ustawy z dnia 19 listopada 2024 r. o zmianie ustawy o podatku rolnym,
ustawy o podatkach i optatach lokalnych oraz ustawy o optacie skarbowej
(Dz.U.z 2024 . poz. 1757)
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Kwestie ogolne — c.d.

Wymienione w cytowanym przepisie cechy muszg zostac¢ 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 (dachowka, blachodachowka, blacha trapezowa, eternit, powtoka
pneumatyczna itp.).

Wyrok WSA w Gdansku z 21.01.2026 (I SA/Gd 859/25)
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Fundament -6 cech z uchwaty NSA

Fundament nalezy traktowac jako czesé sktadowa budynku w
rozumieniu cywilistycznym.

"fundament stanowi budowlany element konstrukcyjny
przekazujacy na podtoze gruntowe catosé obciazen (...),
wykonany z betonu, zelbetu, murowany z cegiet lub kamieni,
rzadziej zdrewna". (...)

"fundament, przekazujgc na podtoze gruntowe catosc¢ obcigzen
budowli, ma zapewniac¢ trwatos¢ konstrukcji, uniemozliwic jej
przesuniecie czy zniszczenie przez dziatanie sit przyrody".

fundament winien by¢ potozony ponizej ptaszczyzny gruntu, a
jego wykonanie musi by¢ zwigzane z realizacja robét ziemnych.

Uchwata siedmiu sedziow NSA z 29.09.2021 (Il FPS 1/21)
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Fundament rzeczywiscie musi by¢ zagtebiony w gruncie?

o trwatosci zwigzania z gruntem nie decyduje fakt posadowienia konstrukcji
fundamentowej przynajmniej czesSciowo ponizej poziomu gruntu. Moze by¢ ona
posadowiona takze wyzej (...).

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

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 rézny
Sposob.

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

(ﬂ\mpodatekod nieruchomosci.com



Obiekty na pylonach to takze budynki

bezspornie [obudowana ktadka dla
pieszych — przyp.] jest trwale zwigzana z
gruntem oraz posiada fundament —jest
oparta na dwoch pylonach za pomoca
podporiciegien bocznych, a pylony
posiadajg fundament, do ktdrego sg
przytwierdzone.

Wyrok WSA w Lublinie z21.05.2025 (I SA/Lu 16/25)

Obudowana ktadka dla pieszych oparta na dwéch pylonach z fundamentami
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Ogolne rozumienie przestanki wydzielenia z przestrzeni za
pomoca przegrod budowlanych

okreslenie "wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych" zawiera dwie
cechy: wydzielenie z przestrzeni i przegrode budowlana.

Funkcjg przegrody budowlanej obiektu budowlanego ma byc¢ wyodrebnienie tego
obiektu z przestrzeni zewnetrznej w taki sposob, ze co do zasady mozliwe bytoby
opisanie, ktora czes¢ przestrzeni ogélnej nalezy do przestrzeni obiektu, a ktéra jest
przestrzenia zewnetrzng w stosunku do obiektu.

(...) element wydzielenia z przestrzeni za pomoca przegréd budowalnych nalezy
ujmowac funkcjonalnie, przy czym trzeba takze uwzglednic¢ skutki tego

funkcjonalnego ujecia, biorgc pod uwage spoteczno-gospodarcze rozumienie
przepisow.

Nie mozna zatem ujmowac w kategoriach wydzielania z przestrzeni za pomoca
przegrod budowalnych takich przypadkoéw, gdy to wydzielenie jest iluzoryczne.

Uchwata siedmiu sedziow NSA z 29.09.2021(I1l FPS 1/21)
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Ogolne rozumienie przestanki wydzielenia z przestrzeni za
pomoca przegrod budowlanych - c.d.

Wprawdzie przegroda (Sciana) nie musi miec¢
charakteru jednolitego (np. moze by¢ z otworami
okiennymi, otworami wentylacyjnymi), jednak brakujgce
elementy przegrody nie mogag zaburzac w obrysie

zewnetrznym charakteru wydzielenia bryty budynku z
przestrzeni.

spetnienie przestanki "wydzielenia z przestrzeni" oznacza
zakreSlenie granic obiektu poprzez istniejgce przegrody

budowlane, przy uwzglednieniu wszystkich kondygnaciji
budynku.

Hala tukowa z catym bokiem przejsciowo zwinietym -

Wyrok WSA w Biatymstoku z 19.03.2025 (| SA/Bk 61 /25) otwarta z jednej strony
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Nie ma znaczenia z czego wybudowana zostata przegroda
budowlana

Uznaniu hali magazynowej za budynek nie stoi na przeszkodzie to,
ze powtoka scian jest wykonana np. z blachy, drewna, plandeki
czy tez innych materiatow o podobnym charakterze.

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

"Sciana" wykonana z metalowych paneli (siatka i blacha
fatdowana) strukturalnie wydziela obiekt (lub jego czeS¢) z
przestrzeni.

(...) wszystkie przegrody spornej wiaty (murowane, blaszane, z
paneli wypetnionych siatka) byty ze sobg konstrukcyjnie
zwigzane i stanowity jedng catosé, a wiec tworzyty substancje
"Wiaty" i stanowity przegrody budowlane w rozumieniu art. 1a ust.
1 pkt 1 u.p.o.l.

Wyrok WSA w Biatymstoku z 19.03.2025 (I SA/Bk 61/25)
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Przegroda musi by¢ elementem konstrukcyjnym obiektu

sporne przegrody (blacha falista i panele ze

stalowej siatki) sg integralng czescig

(sktadnikiem) i w zadnym wypadku nie moznaich B
uznac za oddzielne obiekty (ogrodzenie).

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

przy ponownym rozpoznaniu sprawy niezbedne
bedzie przeanalizowanie (...) zagadnien jego [t;.
fundamentu - przyp.] potaczenia ze Scianami
obiektu budowlanego - w szczegdlnosci: czy
Sciany stanowig techniczna - budowlana
kontynuacje tawy fundamentowej, czy sg w inny
sposob ztgczone z tawg fundamentowa, a jezeli
tak, to w jaki doktadnie techniczny sposdb, w tym
- za pomoca jakich srodkow i technikitgczenia
() Wiata i ogrodzenie z siatki — odrebne, niestykajace sie obiekty

Wyrok WSA w Krakowie z 29.07.2025 (I SA/Kr 342/25)
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Czy ma znaczenie na ile tatwo zdemontowac taka przegrode?

Stwierdzenie przez biegtego, ze demontaz paneli lub "oston" z blachy spowoduje, ze
tracg one funkcje przegrody, gdyz stang sie "swobodnymi elementami" w zaden sposob
nie zmienia tego, ze bedac integralng/konstrukcyjng czescig wiaty sg one przegroda.
Wyrok WSA w Biatymstoku z 19.03.2025 (I SA/Bk 61/25)

na uwzglednienie zastuguje zarzut btednej wyktadni art. 1a ust. 1 pkt 1 u.p.o.l. poprzez
uznanie, ze do kategorii budynkow mozna zakwalifikowac obiekty budowlane
niewydzielone z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych, a oddzielone jedynie za
pomocgy siatki ogrodzeniowej, ktorg mozna tatwo zdemontowac.

Przegroda budowlana musi miesS¢ charakter trwaty i musi by¢ konstrukcyjne
powigzana z innymi elementami budynku (dachem i fundamentami).

Wyrok NSA z 7.10.2025 (IIl FSK 825/25)
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Filar a bariera

Skarzgca w odniesieniu do trybuny zachodniej
wskazuje, ze wydzielenie trybun od boiska
barierg, oznacza ich wydzielenie z przestrzeni.
w ocenie Sadu, przyjecie takiego stwierdzenia,
jest nie do pogodzenia z ww. wyktadnia
przegrody. (...) poprzez "technologiczne
rozwigzanie" nie mozna dowodzi¢ uznania ich za —
przegrody, bowiem prowadzitoby to do |||
iluzorycznego wydzielenia i to czesci trybuny
zachodniej (od strony boiska).

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

Bariera (np. trybuny stadionu) Same filary (np. parking otwarty)
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Przegroda budowlana a sciana

Przegroda budowlana nie musi by¢ przy tym Sciang, choc¢ sciana (jako element budowlany) jest
przegroda budowlang (...).

Uchwata siedmiu sedzidow NSA z 29.09.2021 (Il FPS 1/21)

Budynek musi by¢ takze wydzielony z przestrzeni za pomocag przegrod budowlanych. Nie muszg to
byC jednak Sciany w tradycyjnym rozumieniu. Przegroda budowlana moga byé¢ filary, stupy i
kolumny (...).

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

Nie ma podstaw do tego, aby przyjac, ze tylko statyczne elementy obiektu sg elementami
konstrukcji tego obiektu i tylko one majg znaczenie dla oceny, czy obiekt posiada przegrody
budowlane.

Wyrok WSA w Biatymstoku z 19.03.2025 (I SA/Bk 61/25)
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Dach wedtug uchwaty NSA

skoro ani prawo podatkowe, ani prawo
budowlane (...) nie definiuje pojecia "dachu”,
to oznacza, ze niezbednym staje sie w tym
zakresie postuzenie sie definicjg stownikowa

(...).

Dachem jest "konstrukcja ostaniajaca od
gory budowle lub teren przed opadami
atmosferycznymi, gérna czesSc¢ jakiegos
pojazdu, wierzchnia czes¢ ostonietego
wnetrza" (Stownik jezyka polskiego PWN,
Warszawa 1999, s. 332).

(ﬂﬂjpodatekod nieruchomosci.com

nie ma zatem znaczenia rodzaj dachu czy tez

rodzaj materiatu, z ktérego jest on wykonany.

Przy ocenie spetnienia tego elementu
definicyjnego nalezy jednakze uwzgledniaé
jego powszechne rozumienie i eliminowac te
sytuacje, ktore z punktu widzenia
doswiadczenia zyciowego nie mozemy
zakwalifikowac jako dachu.

Uchwata siedmiu sedziow NSA z 29.09.2021
(IIFPS 1/21)
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| Dach musi by¢ konstrukcyjng czescig danego obiektu

konstrukcja zadaszenia S. jest niezalezna,
od konstrukcji trybuny wschodniej i
zachodniej, bowiem nie jest ich

elementem. | = e

Wyrok WSA w Gliwicach z21.01.2025 2N ,
(I SA/GL 753/24) - I e

e

Zadaszenie jako odrebny obiekt konstrukcyjny wzgledem trybuny

rﬂﬂjpodatekod nieruchomosci.com
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Przejsciowe pozbawienie budynku dachu

W dzienniku budowy wskazano na wymiane
dachu, obejmujgca nie tylko potozenie
nowego pokrycia ale i prace rozbiorkowe.
Budynek nie zostat trwale pozbawiony
dachu, a jedynie przejsciowo. (...) zty stan
techniczny budynku czy tez jego
niekompletnos$c¢ nie Swiadczy jeszcze o tym,
ze nie istniat przedmiot opodatkowania.

Wyrok NSA z 22.08.2025 (lll FSK 220/25)

Remont budynku z przejsciowym demontazem dachu do wymiany

rﬂ‘mpodateko@ nieruchomosci.com
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Co wazniejsze? Stan faktyczny czy dokumentacja?

O tym, ze budynek jako przedmiot opodatkowania istniat, Swiadczy tez
(...) dokumentacja budowlana - decyzja (...) stanowita pozwolenie na
remontirozbudowe istniejagcego budynku. Nie jest to zatem sytuacja

tozsama z przypadkiem, w ktdrym wznoszony jest zupetnie nowy obiekt
budowlany.

jezeli dany budynek istnieje nieprzerwanie, to jego przebudowa majgca
na celu zmiane parametrow uzytkowych lub technicznych istniejgcego o
obiektu budowlanego nie powoduje wygasniecia obowigzku
podatkowego.

Wyrok NSA z 22.08.2025 (Ill FSK 220/25)
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Czesciowe usuniecie dachu

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze uszkodzenie lub czesciowe
usuniecie dachu nie oznacza, ze dany obiekt dachu tego nie posiada,
a przez to przestaje by¢ budynkiem w rozumieniu ustawy podatkowe,;.
Dopiero obiekt catkowicie i trwale pozbawiony dachu, nieostoniety,
nieograniczony od gory przestaje byc¢ budynkiem (...).

Wyrok NSA z 31.01.2025 (Ill FSK 1002/23)

Dach nieistniejacy w 70% to w dalszym ciggu dach.
wyrok WSA w Poznaniu z 11.03.2025 (I SA/Po 45/25)
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Czy przykrycie obiektu innym obiektem to tez dach?

(...) na obiekt budowlany (...) sktada sie zbiornik
posadowiony na betonowej podstawie, ktora (...)
petni funkcje wsporczg. Dolna (zblizona do

budynku), posiada tez powierzchnie uzytkowa,

jednakze w przypadku wymontowania zbiornika,
ktory w gtéwnej 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 posadowiony na betonowej podstawie petniacej funkcje wsporcza

zbiornik i jego podstawa.

rﬂnﬂjpodatekod nieruchomaosci.com
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Czy przykrycie obiektu innym obiektem to tez dach?

W ocenie sktadu orzekajgcego w niniejszej
sprawie, kwalifikacja przedstawionego obiektu
jako budowli bytaby w sposéb oczywisty mnigj
korzystna (ze wzgledu na wieksze obcigzenie
podatkowe), niz przyjete w sprawie
opodatkowanie dolnej czesSci wytgcznie 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.
1348 2 p.p.s.a.

Whetrze zbiornika z elementami instalacyjnymi i sterownia, ze

stropem w postaci dna zbiornika Wyrok NSA z 30.01.2025 (Il FSK 1155/24)
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Obiekty prefabrykowane razem z fundamentami

Obiekt stacji transformatorowej w catosci w kazdej chwili moze
by¢ przeniesiony w inne miejsce. (...) fundament stacji Mzbl z
izolacjg przeciwwilgociowag jest umieszczany w gruncie na
gtebokos¢ ok. 50 cm, na podsypce z piasku grubego lub zwiru.
Fundament jest w tym przypadku czescig modutu, jest z nim
zintegrowany. (...) Oznacza to, ze fundament stanowi
nieodtgczng czes¢ stacji. Catosc nie jest zatem trwale
potaczona z gruntem i stacja wraz z fundamentem moze
zostacé przeniesiona winne miejsce, bez wykonywania robot
budowlanych.

Wyrok NSA z 8.11.2023 (11l FSK 3450/21)

2 AU

Obiekt kontenerowy (zintegrowany fundament)

21
rﬂ\mpodatekod nieruchomosci.com



Aleksander Jarosz

doradca podatkowy (nr wpisu 11096)
tel. 784 808 269

aleksander.jarosz@podatekodnieruchomosci.com
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