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Budynek - obiekt wzniesiony w wyniku robót
budowlanych, wraz z instalacjami zapewniającymi
możliwość jego użytkowania zgodnie z
przeznaczeniem. Obiekt musi być trwale związany z
gruntem oraz wydzielony z przestrzeni za pomocą
przegród budowlanych. Dodatkowo ma posiadać
fundamenty i dach.
Definicją budynku nie będą objęte obiekty, w
których są lub mogą być gromadzone materiały
sypkie, występujące w kawałkach, postaci ciekłej lub
gazowej, których podstawowym parametrem
technicznym wyznaczającym ich funkcję jest
pojemność.
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Budowla:

- obiekt niebędący budynkiem, wymieniony w
(nowym) załączniku nr 4 do ustawy, wraz z
instalacjami zapewniającymi możliwość jego
użytkowania zgodnie z przeznaczeniem, między
innymi:

• obiekt kontenerowy trwale związany z
gruntem;

• wiata

3



RET – myjnia jako budowla

NSA w wyroku z 23 sierpnia 2022 roku (III FSK
1902/21) wskazał, że bezdotykowa myjnia
samochodowa mieści się w pojęciu budowli (a nie
budynku).

Według wspomnianego wyroku możliwość opodatkowania
podatkiem od nieruchomości jako budowli zarówno części
budowlanych, jak i technicznych myjni bezdotykowej jest
uzależniona od tego, czy instalacje zapewniają możliwość
użytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem. Chodzi
tutaj o obiekt kompletny, czyli taki, którego wykorzystanie
wszystkich fizycznie połączonych elementów pozwala na
realizowanie funkcji, dla których został stworzony.
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RET – myjnia jako budowla
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Myjni bezdotykowej nie można zatem „rozbijać” na
czynniki (elementy) i oceniać odrębnie każdy z nich
z punktu widzenia prawa budowlanego oraz
podatku od nieruchomości.

Podobnie WSA w Kielcach w wyroku z 21 lipca 2015
roku (I SA/Ke 405/15), wskazując, że myjnia
bezdotykowa to urządzenia techniczne tworzące
wraz z częścią budowlaną całość techniczno-
użytkową, która zapewnia wykorzystywanie jej
zgodnie z przeznaczeniem.
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Brak przegród budowlanych - myjnia jako budowla.

Charakteru przegród budowlanych nie podsiadają ścianki
zainstalowane po bokach obiektu, które mają na celu
wydzielenie stanowisk myjni.

Naczelny Sąd Administracyjny w wyroku z dnia 21 lutego
2023 r., sygn. akt III FSK 576/22, orzekł, że bezobsługowa
myjnia samochodowa stanowiąca obiekt wolnostojący,
parterowy, otwarty, z przelotowymi stanowiskami myjni, nie
posiada przegród budowlanych, co przesądza o braku
możliwości uznania tego rodzaju obiektu za budynek. Wobec
tego obiekt ten należy taktować jako budowlę.



RET – podstawa opodatkowania

Podstawę opodatkowania budowli stanowi
jej wartość, o której mowa w ustawie o
podatkach dochodowych (od osób
fizycznych i od osób prawnych), stanowiąca
podstawę ustalenia amortyzacji. Jest to
więc tzw. wartość początkowa budowli jako
środka trwałego, ewentualnie jej wartość
zaktualizowana;
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RET – podstawa opodatkowania

• koszt nabycia, tj. cena za którą dana budowla 
została zakupiona powiększona o koszty 
transportu, załadunku i wyładunku, ubezpieczenia 
w drodze, montażu, instalacji, opłat notarialnych, 
skarbowych i innych, odsetek, prowizji;

• koszt wytworzenia obejmujący wartość (w cenie 
nabycia) materiałów i zużycie innych rzeczowych 
składników majątku, wykorzystanych usług 
obcych, kosztów wynagrodzeń za prace wraz z 
pochodnymi i inne koszty dające się zaliczyć do 
wartości wytworzonych środków trwałych 
(budowli).
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RET – podstawa opodatkowania

• w przypadku budowli całkowicie zamortyzowanej, 
podatek nalicza się od podstawy naliczenia amortyzacji w 
ostatnim roku jej amortyzowania. Jeśli więc ostatnim rokiem 
amortyzowania był rok 2024, a amortyzację naliczano wtedy 
od wartości 200 tys. zł, to podstawą opodatkowania w 
kolejnych latach po 2024 r. będzie 200 tys. zł; (art. 4 ust. 1 
pkt 3 UoPiOL);

• jeśli dana budowla nie jest amortyzowana, podstawę 
opodatkowania stanowi wartość rynkowa

• w przypadku aktualizacji lub ulepszenia podstawę 
opodatkowania stanowi rynkowa wartość budowli 
obowiązująca na 1 stycznia roku podatkowego 
następującego po dacie aktualizacji
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RET – wartość rynkowa, czyli jaka?

art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomościami – „Wartość rynkową
nieruchomości stanowi szacunkowa kwota,
jaką w dniu wyceny można uzyskać za
nieruchomość w transakcji sprzedaży
zawieranej na warunkach rynkowych
pomiędzy kupującym a sprzedającym, którzy
mają stanowczy zamiar zawarcia umowy,
działają z rozeznaniem i postępują rozważnie
oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej.”

Stanowisko I
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RET – wartość rynkowa, czyli jaka?

art. 150 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomościami
- „Wartość odtworzeniową określa się dla
nieruchomości, które ze względu na rodzaj, obecne
użytkowanie lub przeznaczenie nie są lub nie mogą być
przedmiotem obrotu rynkowego, a także jeżeli
wymagają tego przepisy szczególne”.

Wartość odtworzeniowa nieruchomości zgodnie z art.
151 ust. 2 UGN jest równa kosztom jej odtworzenia, z
uwzględnieniem stopnia zużycia.

Stanowisko II
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Myjnia jako JDG czy sp. z o.o.
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Opodatkowania JDG:

- Liniowe 19%

- Ryczałt od przychodów ewidencjonowanych - zastosowanie 

będzie miała ogólna zasada, zgodnie z którą do przychodów 

z działalności usługowej zastosowanie ma 8,5% stawka (art. 

12 ust. 1 pkt 5 lit. a) u.z.p.d.f.) – ale brak kosztów!

- Zasady ogólne - 12% i 32% (od nadwyżki powyżej 120.000 

PLN)



Myjnia jako JDG czy sp. z o.o.
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Opodatkowanie spółki z o.o.:

- Mały podatnik (do 2.000.000 EUR) – 9% CIT

- Duży podatnik – 19% CIT
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