Jak daleko siega budynek, a co jest
odrebnym przedmiotem

opodatkowania?

22 czerwca 2026 r.



Co mowig nowe przepisy

Budynek

obiekt wzniesiony w wyniku robdét budowlanych, wraz z
instalacjami zapewniajgcymi mozliwos¢ jego uzytkowania
zgodnie z przeznaczeniem, trwale zwigzany z gruntem,
wydzielony z przestrzeni za pomocg przegréd budowlanych
oraz ktory posiada fundamenty i dach, z wytgczeniem
obiektu, w ktérym s3 lub mogg by¢ gromadzone materiaty
sypkie, materiaty wystepujgce w kawatkach albo materiaty
w postaci ciektej lub gazowej, ktdrego podstawowym
parametrem technicznym wyzhaczajgcym jego
przeznaczenie jest pojemnos¢;

Urzadzenie budowlane

przytagcze oraz urzadzenie instalacyjne, w tym
stfuzgce oczyszczaniu lub gromadzeniu sciekow,
oraz inne urzadzenie techniczne, bezposrednio
zwigzane z budynkiem lub obiektem, o ktorym
mowa w lit. a, niezbedne do ich uzytkowania
zgodnie z przeznaczeniem,




Co mowig nowe przepisy

Uzasadnienie do projektu nowelizacji UPOL

Wystepujace samodzielnie lub stanowigce element sieci
obiekty, ktorych charakterystycznym parametrem jest
dtugosc¢:

a) wodociag, gazociag, cieptocigg oraz inny rurociag,

b) trakcja elektroenergetyczna, linia elektroenergetyczna,

c) linia kablowa podziemna, umieszczona bezposrednio w
ziemi lub nadziemna, z wytgczeniem kabli
telekomunikacyjnych dowieszonych do juz istniejgcej linii
kablowej nadziemnej,

d) kanalizacja kablowa, z wytgczeniem zainstalowanych w
niej kabli,

e) kanat technologiczny, z wytaczeniem zainstalowanych w
nim kabli,

f) kanat inny niz wymieniony w zatgczniku

— wraz z przewodami, fundamentem, podbudowg stupowg
oraz konstrukcjg wsporczg, o ile je posiadaja.
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Obiekt liniowy (Zatgcznik nr 4 pkt 13)

»Analogicznie jak w obowigzujgcym stanie prawnym, przedmiotem opodatkowania podatkiem od nieruchomosci bedzie
budynek wraz z instalacjami (o ile je posiada) zapewniajgcymi mozliwos¢ jego uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem.
Instalacje takie jak: instalacja elektroenergetyczna, wodociggowa, kanalizacyjna, cieplna, telekomunikacyjna, gazowa nie
bedg stanowity odrebnego przedmiotu opodatkowania i nie bedg w konsekwencji podlegaty opodatkowaniu, gdyz
podstawg opodatkowania budynku jest jego powierzchnia uzytkowa. Nalezy zwrdci¢ uwage, iz zakres/rodzaj instalacji
mieszczacych sie w definicji budynku bedzie zalezny od jego przeznaczenia, przyktadowo 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 bedg natomiast uznawane obiekty wraz z instalacjami zapewniajgcymi mozliwos¢
ich uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem, trwale zwigzane z gruntem, wydzielone z przestrzeni za pomocg przegréd
budowlanych oraz posiadajgce fundamenty i dach, w ktérych sg lub moga by¢ gromadzone materiaty sypkie, materiaty
wystepujgce w kawatkach, albo materiaty w postaci ciektej lub gazowej, ktérych podstawowym parametrem technicznym
wyznaczajgcym ich przeznaczenie jest pojemnos¢. Rozwigzanie to ma wyeliminowaé watpliwosci zwigzane z
kwalifikowaniem na potrzeby upol obiektéw spetniajgcych ustawowe kryteria budynku i jednoczesnie zaliczanych obecnie
do budowli na gruncie ustawy — Prawa budowlanego, tj. obiektéw typu: zbiorniki, silosy, elewatory lub inne zbiorniki o
podobnym gospodarczo charakterze.”



Jakie instalacje stanowig element budynku
zapewhiajac mozliwosc¢ jego uzytkowania
zgodnie z przeznaczeniem, a jakie sg

niezaleznymi od budynku budowlami?



Wyrok NSA z 17.04.2026 (Ill FSK 1212/25)

Skarzaca stwierdzita (...) ze brak jest uzasadnienia do przyjecia, ze wewnetrzna sie¢ LAN zlokalizowana w
budynkach stanowi odrebng budowle podlegajacg opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci. Jej zdaniem, Sad
pierwszej instancji wadliwie uznat czesc¢ sieci LAN, znajdujaca sie wewnatrz budynkdéw za odrebny obiekt budowlany,
podczas gdy jest to instalacja techniczna, stanowigca element wyposazenia budynkdéw, zapewniajgca mozliwosc ich
uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem. Naczelny Sgd Administracyjny poglad skarzgcej podziela. {...)

Sad zasadnie tez uznat, ze poszukujgc odpowiedzi na pytanie, czy obiekt znajdujgcy sie wewnatrz budynku jest
budowlg (moze by¢ uznany za odrebng budowle), nalezy dokona¢ oceny celu umieszczenia w budynku danych
instalacji i urzagdzen. Zdaniem NSA, zastrzec przy tym nalezy, ze ocena ta musi uwzglednia¢ dynamike zmian i
rozwoju zycia gospodarczego. Ta sama instalacja, ktdra w przesztosci mogtaby by¢ zakwalifikowana, jako odrebny

obiekt budowlany, obecnie stanowi element bez ktérego nie da sie korzysta¢ z budynku.



Wyrok NSA z 20.01.2026 (Il FSK 870/25)

Nie budzi watpliwosci, ze budynki przemystowe wymagajg bardziej skomplikowanych instalacji, zapewniajgcych
wykorzystywanie budynku zgodnie z jego przeznaczeniem. Jednak, z zakresu art. 3 pkt 1 u.p.b. mozna wnioskowag, ze
chodzi o instalacje stuzgce wyfgcznie budynkowi, bez ktérych nie mégtby on spetniac¢ swoich podstawowych funkcji, a nie o
instalacje stuzgce produkgiji. (...)

Jak wczes$niej zostato wskazane, aby dang instalacje uznac za instalacje wewnatrzbudynkowa nie podlegajaca odrebnemu
opodatkowaniu musi by¢ ona powigzana z mozliwoscig funkcjonowania budynku a nie funkcjonowania procesu
produkcyjnego. Instalacje technologiczne, takie jak rurociagi, zbiorniki czy systemy sprezonego powietrza, stuza wytacznie
wspieraniu okreslonych procesow produkcyjnych. Zmiana tych proceséw moze wymagaé¢ modyfikacji instalacji, ale sama
struktura budynku pozostaje bez zmian. To oznacza, ze budynek moze funkcjonowac niezaleznie od konkretnych instalacji
technologicznych. Instalacje technologiczne sg zmiennymi elementami, ktére mogg by¢ usuniete, wymienione lub
dostosowane do nowego procesu produkcyjnego, a sam budynek wcigz zachowa swojg funkcjonalnosé. Sg one elementem

wyposazenia technologicznego, a nie konstrukcyjnym.”



Gdzie konczy sie budynek, a zaczyna

infrastruktura techniczna?



Wyrok NSA z 12.6.2025 (Il FSK 87/24)

Naczelny Sad Administracyjny ocenit jako prawidtowe stanowisko Sadu pierwszej instancji i organdw, ze urzadzenia
(transformatory) znajdujace sie wewnatrz budynku hotelowego nie stanowig czesci sktadowej tego obiektu, a
stanowig czesc sieci elektroenergetycznej, ktdra jest budowlg w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 2 u.p.o.l. (...)
Transformatory nie umozliwiajg korzystania z budynku a umozliwiajg dostarczanie energii elektrycznej. Rola
transformatora nie zmienia sie w zaleznosci od tego gdzie jest zlokalizowany. Do uzytkowania budynku jest
niezbedna wewnetrzna siec elektryczna, ktéra umozliwia wykorzystanie energii przesytanej i przetwarzanej przez siec
elektroenergetyczna. (...) Sporne transformatory zapewniajg zatem mozliwosé uzytkowania zgodnie z
przeznaczeniem sieci energetycznej. Stuzg sieci technicznej obejmujgcej zespot urzadzen i potgczen miedzy nimi, za

posrednictwem ktorych odbywa sie przesytanie energii elektrycznej od producenta energii do odbiorcéw koricowych.



Jakie ,,inne urzadzenia inne urzadzenie
techniczne, bezposrednio zwigzane z
budynkiem” mozna uznac za urzgdzenia

budowlane?



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 towarzyszgcymi stuzacej do odpylania spalin z procesu obrdbki sttuczki szklanej
okreslanej ogélnym mianem elektrofiltru (elektrofiltr 1-2 i elektrofiltr 3-4). (...)

W swietle powyzszych rozwazan skonstatowacd przychodzi, ze powigzania pomiedzy spornymi urzagdzeniami a
wymienionymi wyzej obiektami budowlanymi nie majg charakteru koniecznego i zarazem bezposredniego, co
pozwalatoby uznac je za urzagdzenia budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 9 Prawa budowlanego. Jezeli juz upatrywac
bezposredniego zwigzku spornych elektrofiltrow z innymi obiektami, to sg one zwigzane technologicznie ze zlokalizowanymi
w budynku produkcyjnym wannami do produkcji szkta bedgcymi elementami piecow hutniczych, z ktdrych to wanien
szkodliwe gazy spalinowe sg doprowadzane do tychze urzadzen, a oczyszczone technologicznie gazy z instalacji sg
odprowadzane do istniejgcych komindw przemystowych. (...)

Tak wiec z samego tylko potaczenia technologicznego pomiedzy elektrofiltrami a piecami, chocby zlokalizowanymi w hali

produkcyjnej, nie mozna wywodazi¢, ze stanowig one budowle na gruncie prawnopodatkowym.”



Czy ,niezbedny do uzytkowania budynku
zgodnie z przeznaczeniem” oznacza to samo co
~Zapewniajacy mozliwos¢ uzytkowania

budynku zgodnie z przeznaczeniem'?



Jak ustali¢ czy fundament pod maszyne jest

odrebnym przedmiotem opodatkowania?



Wyrok WSA w Olsztynie z 20.08.2025 (I SA/Ol 303/24) — prawomocny

W tym zakresie organ pierwszej instancji opart sie na opinii biegtego, z ktérej wynikato, ze sg to urzadzenia techniczne, ktore
posiadajg elementy budowlane w postaci fundamentéw. Przy tym fundamentdéw tych nie mozna uznac za czes¢ sktadowa
budynku, poniewaz, zgodnie z opinig biegtego, s3 one oddzielone i niezalezne od fundamentow budynku z powodow
technologicznych. S3 rédwniez posadowione bezposrednio na gruncie przenoszac obcigzenia na ten grunt bez udziatu
fundamentdéw budynku. Z opinii tej wynika, ze sporne fundamenty zostaty zaprojektowane i wykonane odrebnie od
urzadzen, jednoczesnie nie sg czescig konstrukcji budynkow. Powyzsze poparte zostato dokonang przez biegtego analiza
dokumentacji technicznej w tym rzutéw bocznych fundamentow i budynkdow. Stosownie natomiast do art. 3 pkt 3 u.p.b.
ustawodawca zaliczyt do budowli m.in. czesci budowlane urzadzen technicznych (kottow, piecéw przemystowych,
elektrowni wiatrowych i innych urzadzen) oraz fundamenty pod maszyny i urzgdzenia, jako odrebne pod wzgledem
technicznym czesci przedmiotdow sktadajgcych sie na catosé uzytkowg. Zatem czesci budowlane urzadzen technicznych oraz
fundamenty pod maszyny i urzadzenia mimo, ze sktadajg sie z urzadzeniami i maszynami (czyli z czesciami

niebudowlanymi) na catos¢ uzytkowg, to stanowig budowle samodzielnie.”
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