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Rozdział I. Pojęcie budynków, budowli i ich 
części w podatku VAT

1.1. Definicje ustawowe
Omówienie problematyki zwolnienia dostawy budynków, budowli 

lub ich części należy rozpocząć od zdefiniowania tych pojęć dla po-
trzeb VATU. Zanim podatnik rozpocznie analizę przepisów VATU pod 
kątem zastosowania jednego ze wskazanych w nim zwolnień, musi 
w pierwszej kolejności odpowiedzieć na pytanie – czy na nieruchomo-
ści będącej przedmiotem dostawy znajdują się budynki, budowle lub 
ich części? Wbrew pozorom, w niektórych stanach faktycznych odpo-
wiedź na to pytanie będzie niezwykle trudna, gdyż sam fakt istnienia 
na gruncie naniesień nie zawsze oznacza, że będzie można je uznać 
za budynki, budowle lub ich części w rozumieniu przepisów VATU. 

Ustawa o podatku od towarów i usług nie zawiera własnej defi-
nicji budynku, budowli lub ich części. Brak też jest w niej wyraź-
nego odwołania do przepisów innych ustaw. Stąd też pojawiają się 
zasadnicze wątpliwości dotyczące właściwej identyfikacji tych pojęć 
dla potrzeb VATU. 

W praktyce do zdefiniowania budynku lub budowli stosuje się 
przepisy PrBudU. Zgodnie z art. 3 pkt 1 PrBudU przez obiekt bu-
dowlany należy rozumieć: 
	 1)	budynek wraz z instalacjami i urządzeniami technicznymi; 
	 2)	budowlę stanowiącą całość techniczno-użytkową wraz z insta-

lacjami i urządzeniami; 
	 3)	obiekt małej architektury. 

Jednocześnie PrBudU definiuje poszczególne rodzaje obiektów 
budowlanych w następujący sposób: 
	 1)	budynek – to taki obiekt budowlany, który jest trwale związany 

z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocą przegród bu-
dowlanych oraz posiada fundamenty i dach; 
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	 2)	budowla – to każdy obiekt budowlany niebędący budynkiem 
lub obiektem małej architektury, jak np.: lotniska, drogi, linie 
kolejowe, mosty, wiadukty, tunele, estakady, przepusty, sieci 
techniczne, wolnostojące maszty antenowe, wolnostojące trwale 
związane z gruntem urządzenia reklamowe, budowle ziemne, 
obronne (fortyfikacje), ochronne, hydrotechniczne, zbiorniki, 
wolnostojące instalacje przemysłowe lub urządzenia techniczne, 
oczyszczalnie ścieków, składowiska odpadów, stacje uzdatniania 
wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przejścia 
dla pieszych, sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmen-
tarze, pomniki, a także części budowlane urządzeń technicz-
nych (kotłów, pieców przemysłowych, elektrowni wiatrowych 
i innych urządzeń) oraz fundamenty pod maszyny i urządzenia, 
jako odrębne pod względem technicznym części przedmiotów 
składających się na całość użytkową. 

Zastosowanie przepisów PrBudU dla identyfikacji pojęcia budyn-
ku i budowli jest akceptowane przez organy podatkowe. W części 
interpretacji prawa podatkowego organy podatkowe dla zdefinio-
wania budynku czy budowli odwołują się również do klasyfikacji 
statystycznych. Klasyfikacją właściwą w stosunku do obiektów bu-
dowlanych jest Polska Klasyfikacja Obiektów Budowlanych (PKOB). 
PKOB przez obiekty budowlane rozumie konstrukcje połączone 
z gruntem w sposób trwały, wykonane z materiałów budowlanych 
i elementów składowych, będące wynikiem prac budowlanych. 
PKOB dzieli obiekty budowlane na dwie podstawowe kategorie 
(sekcje): 
	 1)	budynki – zadaszone obiekty budowlane wraz z wbudowanymi 

instalacjami i urządzeniami technicznymi, wykorzystywane dla 
potrzeb stałych, przystosowane do przebywania ludzi, zwierząt 
lub ochrony przedmiotów; za szczególny rodzaj budynku uważa 
się wiatę, która stanowi pomieszczenie naziemne, nieobudowane 
ścianami ze wszystkich stron lub nawet w ogóle ścian pozba-
wione; 

	 2)	obiekty inżynierii lądowej i wodnej – wszystkie obiekty budow-
lane nieklasyfikowane jako budynki, tj. drogi kołowe, lotniskowe 
i kolejowe, mosty, autostrady, zapory wodne itp. 
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Należy zwrócić uwagę, że organy podatkowe posługują się przede 
wszystkim definicjami zaczerpniętymi z PKOB, w przypadku gdy 
przedmiotem dostawy jest budynek w trakcie budowy. Ich zdaniem 
klasyfikacje statystyczne pozwalają uznać za budynek obiekt, które-
go budowę rozpoczęto bez względu na stopień jej zaawansowania. 
Ponadto, posługiwanie się definicjami zaczerpniętymi z PKOB staje 
się przydatne, gdy organy podatkowe zamierzają zakwestionować 
charakter znajdujących się na gruncie naniesień jako budowli. Przy-
pomnimy, że przepisy PKOB przez obiekt budowlany rozumieją 
konstrukcję połączoną z gruntem w sposób trwały, wykonaną z ma-
teriałów budowlanych i elementów składowych, będącą wynikiem 
prac budowlanych. W tym ujęciu ustalenie, że znajdujący się na 
nieruchomości obiekt, nie jest wykonany z materiałów budowlanych 
lub nie jest wynikiem prac budowlanych pozwala przyjąć, iż nie jest 
on budynkiem lub budowlą w rozumieniu przepisów VATU. 

Natomiast posłużenie się wyłącznie definicjami zaczerpniętymi 
z PrBudU z reguły ma miejsce, gdy organy podatkowe zaintereso-
wane są w uznaniu za niezabudowany gruntu zabudowanego (także 
w rozumieniu PKOB) obiektami zaliczanymi do kategorii urządzeń 
budowlanych czy obiektów małej architektury. Zanim przejdziemy 
do omawiania wymienionych powyżej problemów, zwróćmy jed-
nak uwagę na praktyczne zastosowania ww. definicji dla potrzeb 
regulacji VATU.

1.2. Praktyczne zastosowanie pojęcia budynku i budowli 

Podatnik zamierzający dokonać dostawy zabudowanej nierucho-
mości, musi rozstrzygnąć dwie zasadnicze kwestie:
	 1)	czy znajdujące się na nieruchomości naniesienia będą mogły zo-

stać zaliczone do kategorii budynków lub budowli w rozumieniu 
VATU. Jak już wspomniałem na wstępie, fakt, że na nierucho-
mości znajdują się różne obiekty nie przesądza, iż w przypadku 
zbycia tej nieruchomości również one będą przedmiotem dosta-
wy, jako budynki, budowle w rozumieniu VATU. Rozstrzygnięcie 
tej kwestii decydować będzie o tym, czy dostawa będzie mogła 

1.2. Praktyczne zastosowanie pojęcia budynku i budowli 
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