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ZMIANY W PODATKU OD NIERUCHOMOŚCI WCHODZĄCE W ŻYCIE 
Z DNIEM 1 STYCZNIA 2025 R. – USTAWA PODPISANA PRZEZ 
PREZYDENTA!

Ustawa z dnia 19 listopada 2024 r. o zmianie ustawy o podatku rolnym, ustawy o podatkach i opłatach 
lokalnych oraz ustawy o opłacie skarbowej została już podpisana przez Prezydenta RP i przekazana do pu-
blikacji1. Ustawa ta zawiera w szczególności nowe definicje budynku oraz budowli oraz modyfikuje przepi-
sy dotyczące terminu złożenia deklaracji na podatek od nieruchomości z 2025 r.

Nowy termin złożenia deklaracji na podatek od nieruchomości DN1 w 2025 r. i „raty 
uproszczone” na podatek w 2025 r.

Ze względu na kompleksowy charakter nowelizacji i konieczność przeprowadzenia przez podatników 
weryfikacji składników majątku pod kątem nowej definicji budynku i budowli w ustawie uregulowano in-
cydentalny przepis, obowiązujący w 2025 r., wprowadzający uprawnienie do złożenia deklaracji na podatek 
przez osoby prawne oraz jednostki organizacyjne, do 31 marca 2025 r., w miejsce terminu 31 stycznia. 
Zgodnie przepisem przejściowym W 2025 r. podatnicy, o których mowa w art. 6 ust. 9 ustawy zmienianej 
w art. 2, mogą składać deklaracje na podatek od nieruchomości na rok 2025 w terminie do dnia 31 marca 
2025 r., jeżeli spełnią warunki określone w ust. 2. Warunkiem prolongowania terminu do złożenia deklara-
cji złożyć do właściwego organu podatkowego w terminie do dnia 31 stycznia 2025 r. pisemnego zawiado-
mienia o skorzystaniu z tego uprawnienia, zawierającego:

a) nazwę organu podatkowego, do którego zawiadomienie jest kierowane,
b)  nazwę podatnika składającego zawiadomienie, adres jego siedziby oraz jego identyfikator podat-

kowy,
c) oświadczenie o skorzystaniu z uprawnienia do złożenia deklaracji na podatek od nieruchomości 

na rok 2025 w terminie do dnia 31 marca 2025 r.;
Podatnik korzystający z uprawnienia do późniejszego złożenia deklaracji, bez wezwania organu podat-

kowego, będzie musiał jednak dokonywać wpłat „zaliczkowo” w wysokości odpowiadającej średniej mie-
sięcznej kwocie należnego podatku za 2024 r. na rachunek właściwej gminy miesięczne raty podatku od 
nieruchomości:

a)  za styczeń – w terminie do dnia 31 stycznia 2025 r.,
b)  za luty – w terminie do dnia 15 lutego 2025 r.,
c)  za marzec – w terminie do dnia 15 marca 2025 r.
W przypadku gdy uiszczone raty, o których mowa, okażą się niższe niż raty podatku od nieruchomości 

wynikające ze złożonej deklaracji na podatek od nieruchomości na rok 2025 za miesiące, za które zostały 
uiszczone, brakująca kwota podatku pozostała do zapłaty podlega, bez wezwania organu podatkowego, 
wpłacie na rachunek właściwej gminy w terminie do dnia 31 marca 2025 r. („rata wynikowa”).

Nowa definicja budynku

Zgodnie z nowelizacją, budynek to obiekt wzniesiony w wyniku robót budowlanych, wraz z instala-
cjami zapewniającymi możliwość jego użytkowania zgodnie z przeznaczeniem, trwale związany z gruntem, 
wydzielony z przestrzeni za pomocą przegród budowlanych oraz który posiada fundamenty i dach, z 

1 https://www.sejm.gov.pl/Sejm10.nsf/PrzebiegProc.xsp?id=A1177DD63951138CC1258BBE003144C2, zwana dalej,,ustawą z dnia 21 li-
stopada 2024 r.’’,
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wyłączeniem obiektu, w którym są lub mogą być gromadzone materiały sypkie, materiały występujące 
w kawałkach albo materiały w postaci ciekłej lub gazowej, którego podstawowym parametrem technicz-
nym wyznaczającym jego przeznaczenie jest pojemność.

Ustawa z dnia 19 listopada 2024 r. jednoznacznie wylicza cechy, jakie powinien posiadać budynek, są 
to: wzniesienie w wyniku robót budowlanych, co obejmuje również wzniesione w wyniku robót budowla-
nych instalacje zapewniające możliwość użytkowania budynku zgodnie z przeznaczeniem. Kolejnymi cecha-
mi jest wydzielenie za pomocą przegród budowlanych oraz posiadanie fundamentów i dachu. Dwie z tych 
cech zawierają swoje definicje legalne w dalszej części ustawy, a są to roboty budowlane oraz trwałe zwią-
zanie z gruntem. Roboty budowlane to prace polegające na budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, 
przebudowie lub montażu, do których stosuje się przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.-Prawo budowlane 
(Dz.U. z 2024 r. poz. 725, 834 i 1222). Natomiast trwałe związanie z gruntem to takie połączenie obiektu 
budowlanego z gruntem, które zapewnia temu obiektowi stabilność i możliwość przeciwdziałania czynnikom 
zewnętrznym niezależnym od działania człowieka, mogącym zniszczyć lub spowodować przemieszczenie 
lub przesunięcie się obiektu budowlanego na inne miejsce. W nowej definicji budynku znajduje się również 
wyłączenie dla obiektów w których są lub mogą być gromadzone materiały sypkie, materiały występujące 
w kawałkach albo materiały w postaci ciekłej lub gazowej, którego podstawowym parametrem technicznym 
wyznaczającym jego przeznaczenie jest pojemność. Wyłączenie to pozwoli wyeliminować wątpliwości do-
tyczące obiektów takich jak zbiorniki na gaz, silosy na zboże czy elewatory, które często były trudne do 
zakwalifikowania na potrzeby opodatkowania.

Ważną zmianą, która pozwoli zmniejszyć ilość sporów jakie toczyły się dotychczas przed organami 
podatkowymi oraz sądami administracyjnymi jest wskazanie, że za część mieszkalną budynku mieszkalnego 
uznaje się także pomieszczenie przeznaczone do przechowywania pojazdów w tym budynku. Zgodnie z tym 
przepisem garaże podziemne będące częścią budynku mieszkalnego będą opodatkowane taką samą staw-
ką jak część mieszkalna, ponieważ będą uznawane na gruncie ustawy za część mieszkalną.

Nowa definicja budowli

Nie zmienia się zasada, iż budowla podlega opodatkowaniu jedynie w przypadku związania jej z dzia-
łalnością gospodarczą w rozumieniu ustawy.

Ustawa nowelizująca z dnia 21 listopada 2024 r. wprowadza następującą definicję budowli (przez bu-
dowlę rozumie się:)

a) obiekt niebędący budynkiem, wymieniony w załączniku nr 4 do ustawy2, wraz z instalacjami za-
pewniającymi możliwość jego użytkowania zgodnie z przeznaczeniem,

b) elektrownię wiatrową, elektrownię jądrową i elektrownię fotowoltaiczną, biogazownię, bioga-
zownię rolniczą, magazyn energii, kocioł, piec przemysłowy, kolej linową, wyciąg narciarski oraz 
skocznię, w części niebędącej budynkiem-wyłącznie w zakresie ich części budowlanych,

c) urządzenie budowlane – przyłącze oraz urządzenie instalacyjne, w tym służące oczyszczaniu lub 
gromadzeniu ścieków, oraz inne urządzenie techniczne, bezpośrednio związane z budynkiem lub 
obiektem, o którym mowa w lit. a, niezbędne do ich użytkowania zgodnie z przeznaczeniem,

d) urządzenie techniczne inne niż wymienione w lit. a-c-wyłącznie w zakresie jego części budowla-
nych,

e) fundamenty pod maszyny oraz pod urządzenia techniczne, jako odrębne pod względem technicz-
nym części przedmiotów składających się na całość użytkową

2 Zobacz tabela poniżej
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− wzniesione w wyniku robót budowlanych, także w przypadku, gdy stanowią część obiektu niewy-
mienionego w ustawie.

Natomiast wspomniany załącznik nr 4 do ustawy z dnia 21 listopada 2024 r. obejmuje listę 28 obiektów 
wymienionych z nazwy, do których należą między innymi:

1. odkryty obiekt sportowy inny niż wymieniony w poz. 2
2. płyta stadionu, tunel dla zawodników, trybuny – wchodzące w skład stadionu
3. amfiteatr
4. zbiornik wody surowej, hala technologiczna, zbiornik retencyjny wody uzdatnionej, odstojnik wód 

popłucznych – wchodzące w skład stacji uzdatniania wody
5. stacja zlewna, przepompownia ścieków oczyszczonych, osadnik wstępny, osadnik wtórny, reaktor 

biologiczny, komora tlenowa, komora rozdziału, komora niedotleniona, komora beztlenowa, za-
gęszczacz grawitacyjny, instalacja do odwadniania osadów, instalacja do odgazowywania, stacja 
zagęszczania osadu nadmiernego, stacja dozowania kwasu octowego, zbiornik wyrównawczy 
cieczy nadosadowej, przepompownia osadu recyrkulowanego i nadmiernego, komora predeni-
tryfikacji − wchodzące w skład oczyszczalni ścieków

6. obiekt, w którym są lub mogą być gromadzone materiały sypkie, materiały występujące w kawał-
kach albo materiały w postaci ciekłej lub gazowej, którego podstawowym parametrem technicz-
nym wyznaczającym jego przeznaczenie jest pojemność, inny niż wymieniony w poz. 4 i poz. 5

7. obiekt ochronny
8. nadziemne i podziemne przejście dla pieszych, ciąg pieszy
9. obiekt hydrotechniczny: zapora, próg, stopień wodny, jaz, śluza wałowa, syfon, brama przeciwpo-

wodziowa, kanał, śluza żeglowna, opaska brzegowa, ostroga brzegowa, rów melioracyjny inny niż 
ziemny, obiekt zrzutu wody, obiekt zrzutu ścieków, obudowa ujęć wód podziemnych

10. obiekt kontenerowy trwale związany z gruntem
Ustawodawca wskazuje, że budowla to obiekt niebędący budynkiem. Oznacza to, że w przypadku obiek-

tów o mieszanym charakterze (wielofunkcyjnych) najpierw należy rozważać, czy obiekt można zaklasyfikować 
jako budynek, a dopiero po dokonaniu takiej klasyfikacji ocenić można czy stanowi on budowlę. Zasada ta 
pozwala na uniknięcie podwójnego opodatkowania obiektów kompleksowych, w których różne części mogą 
pełnić różne funkcje (np. trybuny stadionu, które są uznawane za budowlę, oraz pomieszczenia biurowe, 
które kwalifikują się jako budynek). Nowa regulacja jasno wskazuje, że budynek i budowla nie mogą być tym 
samym obiektem, co eliminuje wątpliwości interpretacyjne i nakazuje uznać takie obiekty za budynek.

Natomiast obiekt budowlany to budynek lub budowla, z wyłączeniem wyrobisk górniczych, a także 
niewielkich obiektów stanowiących:

a) obiekty kultu religijnego-w szczególności kapliczki, krzyże przydrożne i figury,
b) obiekty architektury ogrodowej- w szczególności posągi i figurki ogrodowe, wodotryski, mostki, 

pergole, murowane grille i oczka wodne,
c) obiekty użytkowe służące rekreacji codziennej i utrzymaniu porządku- w szczególności śmietniki, 

wiaty na wózki dziecięce i rowery oraz obiekty stanowiące wyposażenie placów zabaw dla dzieci;
Powyższe niewielkie obiekty, w rodzaju wiat na wózki dziecięce i rowery, architektury ogrodowej, etc. 

nie będą opodatkowane jako budowle.
Nowelizacja ustawy o podatkach i opłatach lokalnych jest odpowiedzią na potrzebę uporządkowania 

i doprecyzowania przepisów dotyczących opodatkowania nieruchomości. Zmiana definicji budynku i bu-
dowli może doprowadzić do zmniejszenia ilości wątpliwości interpretacyjnych, które często prowadziły do 
sporów podatkowych.
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Załącznik nr 4 do ustawy (definiujący BUDOWLE)
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