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TAX

Maksymalne ceny energii dla przedsie-
biorcow z sektora MSP / podmiotow
refakturujgcych koszty energii

W listopadzie 2022 r. weszta w zycie ustawa z dnia 27 pazdziernika 2022 r. o srodkach nadzwyczajnych
majgcych na celu ograniczenie wysokosci cen energii elektrycznej oraz wsparciu niektérych odbiorcow

w 2023 roku (dalej: ,Ustawa"). Zgodnie z Ustawg, w okresie od 1 grudnia 2022 r. do 31 grudnia 2023 1.
sprzedawcy energii obowigzani sg stosowac¢ wobec wybranych kategorii podmiotow (w szczegdInosci
przedsiebiorcéw z sektora MSP) ustawowg cene maksymalng za energie elektryczng, tj. 785 z/MWh (cena

bez VAT i akcyzy).

W zwigzku z nowelizacjg Ustawy, ktéra we-
szta w zycie 1 stycznia 2023 r., uprawnienie
do cen maksymalnych energii uzyskaty
takze podmioty, ktére na okreslonych

w Ustawie zasadach refakturujg koszty
energii elektrycznej na najemcow nieru-
chomosci (powyzsze moze dotyczy¢ m.in.
wiascicieli centrow handlowych, biurowcéw
czy magazynow - dalej jako ,Podmioty
refakturujace”).

Przepisy Ustawy generujg w praktyce liczne
watpliwosci interpretacyjne - zaréwno po
stronie odbiorcéw energii elektrycznej, jak i
sprzedawcow energii.

Korzystac¢ z cen maksymalnych moga
jedynie okreslone kategorie podmiotéw,
umieszczone w zamknietym ustawowym
katalogu. Co do zasady, do skorzystania

z uprawnienia do cen maksymalnych
konieczne jest ztozenie sprzedawcy energii
odpowiedniego oswiadczenia (powyzsze
nie dotyczy m.in. odbiorcow indywidual-
nych w gospodarstwach domowych) .

Zwroci¢ nalezy uwage, ze przepisy upraw-
niajgce do cen maksymalnych Podmioty
refakturujgce zostaty wprowadzone do
Ustawy od 1 stycznia 2023 r,, przy czym

pod pewnymi warunkami mozliwe byto
wsteczne stosowanie cen maksymalnych do

energii nabytej od 1 grudnia 2022 r. Z uwagi
na wspomniane wyzej watpliwosci co do
wiasciwego sposobu interpretacji przepisow
Ustawy, ztoZenie oswiadczenia dotyczacego
uprawnienia do korzystania z cen maksy-
malnych nie byto i nie jest z perspektywy
prawnej pozbawione ryzyk (w szczegdlnosci
dla Podmiotéw refakturujacych).

W pewnych sytuacjach, ceny maksymalne
stosowane sg do energii zakupionej przez
odbiorcéw przed 1 grudnia 2022 r.

W takich okreslonych w Ustawie przy-
padkach, sprzedawca energii, ktéry po

23 lutego 2022 r. zawart z odbiorcami
uprawnionymi umowe sprzedazy / umowe
kompleksowg w zakresie dostawy energii
elektrycznej do 3 listopada 2022 r., powi-
nien dokonac z tymi odbiorcami rozliczen
wynikajacych ze stosowania ceny maksy-
malnej proporcjonalnie, w miesiecznych

ratach, w okresie do dnia 31 grudnia 2023 .

Z uwagi na wskazang wyzej regulacje,
sprzedawcy energii w praktyce czesto
proponujg odbiorcom uprawnionym rozli-
czanie cen maksymalnych (w stosunku do
energii dostarczonej do 3 listopada 2022 r.)
z biezacymi rachunkami.

W Swietle niejednoznacznych niekiedy prze-
pisow Ustawy, warto rozwazyc¢ szczegdtowg
analize prawng co do spetnienia przestanek
do korzystania z cen maksymalnych.

Dla wynajmujgcych nieruchomosci komer-
cyjne watpliwosci moze budzi¢ zaréwno to,
Czy najemcy uprawnieni sg do cen maksy-
malnych (i to w jaki sposéb powinno sie to
oceniac), jak i to, w jaki sposob sie z nimi
prawidtowo rozliczy¢. W praktyce problemy
te rzutowac moga znaczaco na relacje
wynajmujacych z najemcami.

Nie zawsze oczywiste jest takze, czy sprze-
dawca energii elektrycznej powinien roz-
liczy¢ nadpfaty wynikajace ze stosowania
cen maksymalnych jednorazowo, czy tez
moze nadptaty takie rozlicza¢ z rachunkami
biezacymi.

Dodatkowo nalezy wnikliwie przeanali-
zowac konsekwencje podatkowe w tym
zakresie, w szczegdlnosci w odniesieniu

do korekty podatku VAT oraz CIT dla faktur
korygujacych otrzymanych od sprzedawcy
energii, dla korekt refaktur bezposrednich
na najemcow, a takze rozliczen korekt cen
energii w ramach rocznych opfat eksploata-
cyjnych service chargé.
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Jesli potrzebujg Paristwo porady prawnej
lub podatkowej w zakresie wptywu sto-
sowania Ustawy na Panstwa biznes, nasz
multidyscyplinarny zespot pozostaje

w petnej gotowosci do wspétpracy.
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Inwestycje w najem instytucjonalny

w Polsce

Najem instytucjonalny zyskuje ostatnio na popularnosci wsrod inwestorow w Polsce. Z naszego
doswiadczenia wynika, ze w celu zapewnienia zwrotu z inwestydji w najem instytucjonalny,
juz na etapie planowania inwestycji nalezy rowniez uwzglednic aspekty podatkowe.

Ponizej przedstawiamy krétki przeglad
kwestii podatkowych charakterystycz-
nych dla tego segmentu rynku, ktére
nalezy uwzgledni¢ w toku podejmowa-
nia decyzji:

e Ustalenie prawidtowej stawki VAT dotycza-
cej ustug wynajmu. Brak jednolitej praktyki
rynkowej moze prowadzi¢ do sytuacji,
gdzie niewielkie réznice w strukturze
biznesu beda wptywac na zasady opodat-
kowania VAT ustug najmu. To z kolei ma
ogromne znaczenie dla odliczalnosci VAT
naliczonego na zakupie nieruchomosci,
ustug budowlanych czy innych. Przy inwe-
stycji w PRS zagadnienie to ma ogromne,
jesli nie najwazniejsze znaczenie.

¢ Zgodnie z ostatnimi informacjami praso-
wymi, rzad planuje wprowadzenie pod-
wyzszonego 6% podatku PCC od nabycia

nieruchomosci mieszkalnych. Co istotne,
podatek ten ma by¢ natozony niezaleznie
od opodatkowania transakcji VAT. Na

ten moment nie ma jeszcze oficjalnego
projektu ustawy.

e Brak amortyzacji podatkowej dla nieru-
chomosci mieszkalnych, jednakze zasada
ta nie powinna dotyczy¢ wydzielonych z
nich srodkdéw trwatych lub nieruchomosci
lub ich czesci nieprzeznaczonych na cele
mieszkalne.

¢ W zakresie podatku od nieruchomosci
- zastosowanie stawek witasciwych dla
opodatkowania nieruchomosci komercyj-
nych, bedacych niemal trzydziestokrotnie
wyzszych niz wobec nieruchomosci
mieszkalnych.

W razie zainteresowania tematem, stuzymy
pomocy przy analizie i rozwigzywaniu pro-
blemdw podatkowych dotyczgcych najmu
instytucjonalnego. Chetnie przedstawimy
swoje doswiadczenia oraz oméwimy poten-
cjalne wyzwania i mozliwosci.

Zapraszamy do kontaktu
z autorem artykutu:

Maciej Mucha
Partner Associate, Deloitte Tax
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Projekt nowelizacji ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym
- jak zmiany ustawy wptyng na proces

iInwestycyjny?

W dniu 7 marca 2023 r. Rada Ministrow przyjefa projekt nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (,Projekt”). Nowe przepisy majg na celu uproszczenie, przyspieszenie i ujednolicenie procedur
dotyczacych planowania przestrzennego w gminach. Projekt 23 marca 2023 roku wptynat do Sejmu i bedzie

przedmiotem obrad.

Jakie czekajg nas zmiany?

1. Plan Ogélny jako nowy akt plani-
styczny o charakterze prawa
powszechnie obowigzujgcego.

Zgodnie z reformg planowania przestrzen-

nego, studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego

w gminach zostanie zniesione. Zastapi je

Plan Ogdlny gminy, ktéry bedzie bardziej

zwiezty i ustandaryzowany. Plan Ogolny

bedzie sporzadzany obowigzkowo dla
catego obszaru gminy i pozwoli na fatwiejsze
uzyskanie kompleksowej informacji o mozli-
wosciach zagospodarowania terenu. Wazng
zmiang jest charakter Planu Ogdlnego,

ktéry bedzie Zrodtem prawa powszechnie

obowigzujgcego i bedzie zaliczany do aktow
prawa miejscowego. Zgodnie z Projektem,

Plan Ogdlny gminy bedzie musiat zawierac

ustalenia odnoszace sie do stref planistycz-

nych (funkgji terendw) oraz standardow
urbanistycznych. Standardy urbanistyczne
bedga roznic sie w zaleznosci od konkretnej
strefy planistycznej i bedg okresla¢ m.in.
maksymalng intensywnos¢ zabudowy,

maksymalng wysokos¢ budynkéw oraz mi-

nimalny wskaznik powierzchni biologicznie

czynnej. Uczestnicy procesu inwestycyjnego
nie beda mieli mozliwosci ingerowania

w tres¢ Planu Ogdlnego poprzez wszczecia

postepowania w sprawie uchwalenia lub

zmiany Planu Ogodlnego, jego tresc¢ oraz
warunki bedg zalezaty wyfgcznie od decyzji
danej gminy.

2. Obywatelska inicjatywa uchwato-
dawcza, Strategia Rozwoju Gminy
i Rejestr Urbanistyczny.
Projekt zapewnia tez zwiekszenie udziatu
spoteczenstwa w procedurze planistycznej
poprzez organizowanie réznorodnych form
konsultadji, a takze wdrozenie inicjatywy
uchwatodawczej. Zgodnie z Projektem
- z obywatelsk3 inicjatywa uchwatodawcza
moze wystapi¢ grupa mieszkancow gminy,
posiadajacych czynne prawa wyborcze do
rady gminy.

Zgodnie z zatozeniami Projektu, w 2026
roku zostanie uruchomiony nieodptatny

i ogélnodostepny Rejestr Urbanistyczny,
ktory bedzie prowadzony w systemie telein-
formatycznym. W Rejestrze Urbanistycznym
bedzie mozna znalez¢ raporty z konsultadji
spotecznych, wydane decyzje administra-
cyjne w toku procesu inwestycyjnego oraz
rozstrzygniecia organow nadzoru. Dodatko-
wo, od 2026 1., kazda gmina bedzie musiata
posiadac Strategie Rozwoju Gminy, ktéra
powinna zawierac kierunki polityki lokalnej,
w tym przestrzennej. Wytyczne zawarte w
Strategii Rozwoju Gminy bedg przektadane i
doprecyzowane na konkretne uregulowania
w Planie Ogélnym. Ustalenia Planu Ogodlne-
g0 beda natomiast podstawg do uchwalania
planow miejscowych oraz wydawania decyzji
o warunkach zabudowy.Najwazniejszymi
zmianami z punktu widzenia realizadji
inwestycji bedzie jednak Zintegrowany Plan
Inwestycyjny oraz nowe zasady dotyczace
wydawania decyzji o warunkach zabudowy.

3. Zintegrowany Plan Inwestycyjny,
duze zmiany dla Inwestoréw.
Zintegrowany Plan Inwestycyjny to spe-
cjalny rodzaj planu miejscowego, ktory
jest opracowywany na wniosek inwestora,
po przeprowadzeniu negocjacji i zawarciu
umowy urbanistycznej pomiedzy inwesto-
rem a gming, ktoéra okresla warunki i zasady
realizacji inwestycji, a takze zobowigzania
stron. Zintegrowany Plan Inwestycyjny
moze zostac uchwalony dla kazdego
rodzaju inwestycji, w przypadku, gdy na
danym obszarze nie obowigzuje plan
miejscowy lub w sytuacji, gdy plan miej-
scowy nie umozliwia realizacji zamierzonej
inwestydji. Uchwalenie Zintegrowanego
Planu Inwestycyjnego skutkuje utratg mocy
obowigzujacego planu miejscowego lub
jego czesci odnoszacej sie do obszary,
ktérego dotyczy Zintegrowany Plan Inwe-
stycyjny. Zatozenia Zintegrowanego Planu
Inwestycyjnego beda musiaty by¢ zgodne z
postanowieniami Planu Ogodlnego. W przy-
padku inwestycji mieszkaniowych, Zintegro-
wany Plan Inwestycyjny od 31 grudnia 2025
roku zastapi uchwaty w sprawie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej uregulowane w
specustawie mieszkaniowej (Ustawa z dnia
5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygoto-
waniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych, Dz. U. 2018
poz. 1496).

Zintegrowany Plan Inwestycyjny obejmuje
teren, na ktérym inwestor planuje zrealizo-
wac inwestycje gtowng, a takze inwestycje
uzupetniajaca, np. droge dojazdowa
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albo inng infrastrukture towarzyszaca,
ktorej realizacja bedzie oczekiwana od
inwestora przez gmine. Zintegrowany Plan
Inwestycyjny moze zaktadac przekazanie
czesci zaréwno inwestycji gtdwnej, jak i
uzupetniajacej na rzecz gminy lub pokrycie
kosztéw budowy inwestycji uzupetniajgcej
lub przekazanie innych sSwiadczen na rzecz
gminy. Dopiero po wejsciu w zycie nowych
przepiséw bedziemy dowiemy sie jednak,
czy negocjacje miedzy gminami a inwesto-
rami beda praktyczne i czy nie zniecheca
tych ostatnich do korzystania z ZPI.

4. Nowe przepisy dotyczace uzyskiwa-
nia warunkéw zabudowy. Dla jakich
terenéw zostang wydane decyzje
o warunkach zabudowy?

W przypadku wejscia w zycie proponowa-

nej reformy planowania przestrzennego,

nadal konieczne bedzie uzyskanie decyzji

o warunkach zabudowy na terenach, na

ktorych nie obowigzuje plan miejscowy.

Zgodnie z Projektem, Plan OgdIny bedzie

okreslat konkretne strefy planistyczne

w gminie, takie jak strefy mieszkalne wielo-

rodzinne, strefy mieszkalne jednorodzinne,

strefy ustugowe, strefy zieleni i rekreadji itp.

Ustalenie warunkow zabudowy nie bedzie

zalezne od zachowania funkdji istniejgcej

w otoczeniu, jak jest to obecnie. Przy

wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy,

organy administracji beda weryfikowaty, czy
funkcja planowanej inwestycji jest zgodna

z funkcja okreslong w Planie Ogdlnym,

natomiast przedmiotem ich weryfikacji nie

bedzie funkcja zabudowy sasiadujacej.

5. Termin waznosci decyzji o warun-
kach zabudowy, a istniejace juz
decyzje.

Reforma planowania przestrzennego zaktada

ponowne wprowadzenie terminu waznosci

dla decyzji o warunkach zabudowy. Zgodnie

z Projektem, decyzje o warunkach zabudowy

bedg wazne przez okres 5 lat od dnia,

w ktérym stang sie prawomocne w admini-

stracyjnym toku instancji.

Co zatem oznacza reforma planowania
przestrzennego i jej wejscie w zycie dla
istniejgcych lub procedowanych decyzji
o warunkach zabudowy?

Decyzja o warunkach zabudowy wydana
przed dniem wejscia w zycie reformy plano-
wania przestrzennego pozostanie w mocy

i na jej podstawie bedzie mozna uzyskac
pozwolenie na budowe. Po wejsciu w zycie

reformy planowania przestrzennego i do
czasu uchwalenia Planu Ogdlnego, inwe-
storzy nadal beda mogli uzyskiwac decyzje
o warunkach zabudowy. Natomiast, jesli
do 31 grudnia 2025 roku nie zostanie
uchwalony Plan Ogdlny, to od 1 stycznia
2026 roku do czasu uchwalenia Planu Ogol-
nego, nie bedzie mozna uzyskac decyzji o
warunkach zabudowy na terenie gminny,
na ktérej obszarze nie zostanie uchwalony
Plan Ogdlny. W takim przypadku inwestycje
beda mogty byc realizowane jedynie na
podstawie decyzji wydanych wczesniej

lub na podstawie obowigzujacych plandw
miejscowych. Zatem jesli inwestor ma

juz plan dotyczacy realizacji inwestycji na
nieruchomosci, ktéra nie ma uchwalonego
planu, to powinien podja¢ dziatania, aby jak
najszybciej uzyskac decyzje o warunkach
zabudowy dla planowanej inwestycji, gdyz
po nowelizacji ustawy moze napotkac sie z
duzym utrudnieniem w tym zakresie.
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Czy proponowane zmiany zostang
przyjete i wprowadzone do obowigzu-
jacego systemu prawnego?

Jednym z waznych celéw zawartych w Kra-
jowym Planie Odbudowy (,KPO"), bedacych
jego kamieniem milowym jest reforma
planowania przestrzennego. Gtéwng
zmiang wprowadzang w ramach tej reformy
jest wprowadzenie planu ogdlnego gminy
jako kluczowego elementu zmieniajgcego
filozofie podejscia do planowania prze-
strzennego w gminie. Projekt zaktada, ze
Plan Ogdlny gminy musi zostac¢ uchwalony
do konca 2025 roku, co oznacza, ze okres
przejsciowy miedzy obecnym systemem

a nowymi przepisami dotyczacymi pla-
nowania przestrzennego potrwa prawie
trzy lata od uchwalenia ustawy. Wprowa-
dzenie szerokich zmian wymaga czasu na
zapoznanie sie z przepisami przez rézne
podmioty, takie jak samorzady, inwestorzy,
urbanisci i branzowe $rodowiska.

Uczestnicy procesu inwestycyjnego planu-
jacy inwestycje powinni juz mie¢ na uwadze
nadchodzace zmiany oraz wynikajace z

nich utrudnienia zwigzane z uchwaleniem
Planu Ogodlnego, modyfikacjg przepiséw do-
tyczacych wydawania decyzji o warunkach
zabudowy. Planowana reforma planowania
przestrzennego wprowadza tez nowe moz-
liwosci dla inwestoréw takie jak Zintegrowa-
ny Plan Inwestycyjny, ktéry moze okazac sie
kuszaca opcja dla inwestoréw planujacych
nowe przedsiewziecia.



