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W związku z nowelizacją Ustawy, która we-
szła w życie 1 stycznia 2023 r., uprawnienie 
do cen maksymalnych energii uzyskały 
także podmioty, które na określonych 
w Ustawie zasadach refakturują koszty 
energii elektrycznej na najemców nieru-
chomości (powyższe może dotyczyć m.in. 
właścicieli centrów handlowych, biurowców 
czy magazynów – dalej jako „Podmioty 
refakturujące”). 

Przepisy Ustawy generują w praktyce liczne 
wątpliwości interpretacyjne – zarówno po 
stronie odbiorców energii elektrycznej, jak i 
sprzedawców energii. 

Wymogi formalne 
Korzystać z cen maksymalnych mogą 
jedynie określone kategorie podmiotów, 
umieszczone w zamkniętym ustawowym 
katalogu. Co do zasady, do skorzystania 
z uprawnienia do cen maksymalnych 
konieczne jest złożenie sprzedawcy energii 
odpowiedniego oświadczenia (powyższe 
nie dotyczy m.in. odbiorców indywidual-
nych w gospodarstwach domowych) . 

Zwrócić należy uwagę, że przepisy upraw-
niające do cen maksymalnych Podmioty 
refakturujące zostały wprowadzone do 
Ustawy od 1 stycznia 2023 r., przy czym 
pod pewnymi warunkami możliwe było 
wsteczne stosowanie cen maksymalnych do 

energii nabytej od 1 grudnia 2022 r. Z uwagi 
na wspomniane wyżej wątpliwości co do 
właściwego sposobu interpretacji przepisów 
Ustawy, złożenie oświadczenia dotyczącego 
uprawnienia do korzystania z cen maksy-
malnych nie było i nie jest z perspektywy 
prawnej pozbawione ryzyk (w szczególności 
dla Podmiotów refakturujących).

Ceny maksymalne w stosunku do ener-
gii zakupionej w 2022 r.
W pewnych sytuacjach, ceny maksymalne 
stosowane są do energii zakupionej przez 
odbiorców przed 1 grudnia 2022 r. 

W takich określonych w Ustawie przy-
padkach, sprzedawca energii, który po 
23 lutego 2022 r. zawarł z odbiorcami 
uprawnionymi umowę sprzedaży / umowę 
kompleksową w zakresie dostawy energii 
elektrycznej do 3 listopada 2022 r., powi-
nien dokonać z tymi odbiorcami rozliczeń 
wynikających ze stosowania ceny maksy-
malnej proporcjonalnie, w miesięcznych 
ratach, w okresie do dnia 31 grudnia 2023 r.

Z uwagi na wskazaną wyżej regulację, 
sprzedawcy energii w praktyce często 
proponują odbiorcom uprawnionym rozli-
czanie cen maksymalnych (w stosunku do 
energii dostarczonej do 3 listopada 2022 r.) 
z bieżącymi rachunkami.

Praktyczne problemy
W świetle niejednoznacznych niekiedy prze-
pisów Ustawy, warto rozważyć szczegółową 
analizę prawną co do spełnienia przesłanek 
do korzystania z cen maksymalnych.

Dla wynajmujących nieruchomości komer-
cyjne wątpliwości może budzić zarówno to, 
czy najemcy uprawnieni są do cen maksy-
malnych (i to w jaki sposób powinno się to 
oceniać), jak i to, w jaki sposób się z nimi 
prawidłowo rozliczyć. W praktyce problemy 
te rzutować mogą znacząco na relacje 
wynajmujących z najemcami. 

Nie zawsze oczywiste jest także, czy sprze-
dawca energii elektrycznej powinien roz-
liczyć nadpłaty wynikające ze stosowania 
cen maksymalnych jednorazowo, czy też 
może nadpłaty takie rozliczać z rachunkami 
bieżącymi.

Dodatkowo należy wnikliwie przeanali-
zować konsekwencje podatkowe w tym 
zakresie, w szczególności w odniesieniu 
do korekty podatku VAT oraz CIT dla faktur 
korygujących otrzymanych od sprzedawcy 
energii, dla korekt refaktur bezpośrednich 
na najemców, a także rozliczeń korekt cen 
energii w ramach rocznych opłat eksploata-
cyjnych service chargé.

W listopadzie 2022 r.  weszła w życie ustawa z dnia 27 października 2022 r. o środkach nadzwyczajnych 
mających na celu ograniczenie wysokości cen energii elektrycznej oraz wsparciu niektórych odbiorców 
w 2023 roku (dalej: „Ustawa”). Zgodnie z Ustawą, w okresie od 1 grudnia 2022 r. do 31 grudnia 2023 r. 
sprzedawcy energii obowiązani są stosować wobec wybranych kategorii podmiotów (w szczególności 
przedsiębiorców z sektora MŚP) ustawową cenę maksymalną za energię elektryczną, tj. 785 zł/MWh (cena 
bez VAT i akcyzy).

Maksymalne ceny energii dla przedsię-
biorców z sektora MŚP / podmiotów  
refakturujących koszty energii
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Jeśli potrzebują Państwo porady prawnej 
lub podatkowej w zakresie wpływu sto-
sowania Ustawy na Państwa biznes, nasz 
multidyscyplinarny zespół pozostaje  
w pełnej gotowości do współpracy. 
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Poniżej przedstawiamy krótki przegląd 
kwestii podatkowych charakterystycz-
nych dla tego segmentu rynku, które 
należy uwzględnić w toku podejmowa-
nia decyzji:
  Ustalenie prawidłowej stawki VAT dotyczą-
cej usług wynajmu. Brak jednolitej praktyki 
rynkowej może prowadzić do sytuacji, 
gdzie niewielkie różnice w strukturze 
biznesu będą wpływać na zasady opodat-
kowania VAT usług najmu. To z kolei ma 
ogromne znaczenie dla odliczalności VAT 
naliczonego na zakupie nieruchomości, 
usług budowlanych czy innych. Przy inwe-
stycji w PRS zagadnienie to ma ogromne, 
jeśli nie najważniejsze znaczenie. 

   Zgodnie z ostatnimi informacjami praso-
wymi, rząd planuje wprowadzenie pod-
wyższonego 6% podatku PCC od nabycia 

nieruchomości mieszkalnych. Co istotne, 
podatek ten ma być nałożony niezależnie 
od opodatkowania transakcji VAT. Na 
ten moment nie ma jeszcze oficjalnego 
projektu ustawy. 

   Brak amortyzacji podatkowej dla nieru-
chomości mieszkalnych, jednakże zasada 
ta nie powinna dotyczyć wydzielonych z 
nich środków trwałych lub nieruchomości 
lub ich części nieprzeznaczonych na cele 
mieszkalne.

   W zakresie podatku od nieruchomości 
– zastosowanie stawek właściwych dla 
opodatkowania nieruchomości komercyj-
nych, będących niemal trzydziestokrotnie 
wyższych niż wobec nieruchomości 
mieszkalnych.   

W razie zainteresowania tematem, służymy 
pomocą przy analizie i rozwiązywaniu pro-
blemów podatkowych dotyczących najmu 
instytucjonalnego. Chętnie przedstawimy 
swoje doświadczenia oraz omówimy poten-
cjalne wyzwania i możliwości. 

Najem instytucjonalny zyskuje ostatnio na popularności wśród inwestorów w Polsce. Z naszego 
doświadczenia wynika, że w celu zapewnienia zwrotu z inwestycji w najem instytucjonalny,  
już na etapie planowania inwestycji należy również uwzględnić aspekty podatkowe.  

Inwestycje w najem instytucjonalny  
w Polsce
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1.  Plan Ogólny jako nowy akt plani-
styczny o charakterze prawa  
powszechnie obowiązującego.

Zgodnie z reformą planowania przestrzen-
nego, studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego  
w gminach zostanie zniesione. Zastąpi je 
Plan Ogólny gminy, który będzie bardziej 
zwięzły i ustandaryzowany. Plan Ogólny 
będzie sporządzany obowiązkowo dla 
całego obszaru gminy i pozwoli na łatwiejsze 
uzyskanie kompleksowej informacji o możli-
wościach zagospodarowania terenu. Ważną 
zmianą jest charakter Planu Ogólnego, 
który będzie źródłem prawa powszechnie 
obowiązującego i będzie zaliczany do aktów 
prawa miejscowego. Zgodnie z Projektem, 
Plan Ogólny gminy będzie musiał zawierać 
ustalenia odnoszące się do stref planistycz-
nych (funkcji terenów) oraz standardów 
urbanistycznych. Standardy urbanistyczne 
będą różnić się w zależności od konkretnej 
strefy planistycznej i będą określać m.in. 
maksymalną intensywność zabudowy, 
maksymalną wysokość budynków oraz mi-
nimalny wskaźnik powierzchni biologicznie 
czynnej. Uczestnicy procesu inwestycyjnego 
nie będą mieli możliwości ingerowania  
w treść Planu Ogólnego poprzez wszczęcia 
postępowania w sprawie uchwalenia lub 
zmiany Planu Ogólnego, jego treść oraz 
warunki będą zależały wyłącznie od decyzji 
danej gminy.

2.  Obywatelska inicjatywa uchwało-
dawcza, Strategia Rozwoju Gminy  
i Rejestr Urbanistyczny.

Projekt zapewnia też zwiększenie udziału 
społeczeństwa w procedurze planistycznej 
poprzez organizowanie różnorodnych form 
konsultacji, a także wdrożenie inicjatywy 
uchwałodawczej. Zgodnie z Projektem  
- z obywatelską inicjatywą uchwałodawczą 
może wystąpić grupa mieszkańców gminy, 
posiadających czynne prawa wyborcze do 
rady gminy. 

Zgodnie z założeniami Projektu, w 2026 
roku zostanie uruchomiony nieodpłatny 
i ogólnodostępny Rejestr Urbanistyczny, 
który będzie prowadzony w systemie telein-
formatycznym. W Rejestrze Urbanistycznym 
będzie można znaleźć raporty z konsultacji 
społecznych, wydane decyzje administra-
cyjne w toku procesu inwestycyjnego oraz 
rozstrzygnięcia organów nadzoru. Dodatko-
wo, od 2026 r., każda gmina będzie musiała 
posiadać Strategię Rozwoju Gminy, która 
powinna zawierać kierunki polityki lokalnej, 
w tym przestrzennej. Wytyczne zawarte w 
Strategii Rozwoju Gminy będą przekładane i 
doprecyzowane na konkretne uregulowania 
w Planie Ogólnym. Ustalenia Planu Ogólne-
go będą natomiast podstawą do uchwalania 
planów miejscowych oraz wydawania decyzji 
o warunkach zabudowy.Najważniejszymi 
zmianami z punktu widzenia realizacji 
inwestycji będzie jednak Zintegrowany Plan 
Inwestycyjny oraz nowe zasady dotyczące 
wydawania decyzji o warunkach zabudowy.

3.  Zintegrowany Plan Inwestycyjny, 
duże zmiany dla Inwestorów. 

Zintegrowany Plan Inwestycyjny to spe-
cjalny rodzaj planu miejscowego, który 
jest opracowywany na wniosek inwestora, 
po przeprowadzeniu negocjacji i zawarciu 
umowy urbanistycznej pomiędzy inwesto-
rem a gminą, która określa warunki i zasady 
realizacji inwestycji, a także zobowiązania 
stron. Zintegrowany Plan Inwestycyjny 
może zostać uchwalony dla każdego 
rodzaju inwestycji, w przypadku, gdy na 
danym obszarze nie obowiązuje plan 
miejscowy lub w sytuacji, gdy plan miej-
scowy nie umożliwia realizacji zamierzonej 
inwestycji. Uchwalenie Zintegrowanego 
Planu Inwestycyjnego skutkuje utratą mocy 
obowiązującego planu miejscowego lub 
jego części odnoszącej się do obszaru, 
którego dotyczy Zintegrowany Plan Inwe-
stycyjny. Założenia Zintegrowanego Planu 
Inwestycyjnego będą musiały być zgodne z 
postanowieniami Planu Ogólnego. W przy-
padku inwestycji mieszkaniowych, Zintegro-
wany Plan Inwestycyjny od 31 grudnia 2025 
roku zastąpi uchwały w sprawie lokalizacji 
inwestycji mieszkaniowej uregulowane w 
specustawie mieszkaniowej (Ustawa z dnia 
5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygoto-
waniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych 
oraz inwestycji towarzyszących, Dz. U. 2018 
poz. 1496).

Zintegrowany Plan Inwestycyjny obejmuje 
teren, na którym inwestor planuje zrealizo-
wać inwestycję główną, a także inwestycję 
uzupełniającą, np. drogę dojazdową 

W dniu 7 marca 2023 r. Rada Ministrów przyjęła projekt nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym („Projekt”). Nowe przepisy mają na celu uproszczenie, przyspieszenie i ujednolicenie procedur 
dotyczących planowania przestrzennego w gminach. Projekt 23 marca 2023 roku wpłynął do Sejmu i będzie 
przedmiotem obrad.  

Projekt nowelizacji ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym 
- jak zmiany ustawy wpłyną na proces 
inwestycyjny?

Jakie czekają nas zmiany?

Legal



albo inną infrastrukturę towarzyszącą, 
której realizacja będzie oczekiwana od 
inwestora przez gminę. Zintegrowany Plan 
Inwestycyjny może zakładać przekazanie 
części zarówno inwestycji głównej, jak i 
uzupełniającej na rzecz gminy lub pokrycie 
kosztów budowy inwestycji uzupełniającej 
lub przekazanie innych świadczeń na rzecz 
gminy. Dopiero po wejściu w życie nowych 
przepisów będziemy dowiemy się jednak, 
czy negocjacje między gminami a inwesto-
rami będą praktyczne i czy nie zniechęcą 
tych ostatnich do korzystania z ZPI.

4.  Nowe przepisy dotyczące uzyskiwa-
nia warunków zabudowy. Dla jakich 
terenów zostaną wydane decyzje  
o warunkach zabudowy?

W przypadku wejścia w życie proponowa-
nej reformy planowania przestrzennego, 
nadal konieczne będzie uzyskanie decyzji 
o warunkach zabudowy na terenach, na 
których nie obowiązuje plan miejscowy. 
Zgodnie z Projektem, Plan Ogólny będzie 
określał konkretne strefy planistyczne  
w gminie, takie jak strefy mieszkalne wielo-
rodzinne, strefy mieszkalne jednorodzinne, 
strefy usługowe, strefy zieleni i rekreacji itp. 
Ustalenie warunków zabudowy nie będzie 
zależne od zachowania funkcji istniejącej 
w otoczeniu, jak jest to obecnie.  Przy 
wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy, 
organy administracji będą weryfikowały, czy 
funkcja planowanej inwestycji jest zgodna 
z funkcją określoną w Planie Ogólnym, 
natomiast przedmiotem ich weryfikacji nie 
będzie funkcja zabudowy sąsiadującej. 

5.  Termin ważności decyzji o warun-
kach zabudowy, a istniejące już 
decyzje.

Reforma planowania przestrzennego zakłada 
ponowne wprowadzenie terminu ważności 
dla decyzji o warunkach zabudowy. Zgodnie 
z Projektem, decyzje o warunkach zabudowy 
będą ważne przez okres 5 lat od dnia,  
w którym staną się prawomocne w admini-
stracyjnym toku instancji. 

Co zatem oznacza reforma planowania 
przestrzennego i jej wejście w życie dla 
istniejących lub procedowanych decyzji  
o warunkach zabudowy? 

Decyzja o warunkach zabudowy wydana 
przed dniem wejścia w życie reformy plano-
wania przestrzennego pozostanie w mocy 
i na jej podstawie będzie można uzyskać 
pozwolenie na budowę. Po wejściu w życie 

reformy planowania przestrzennego i do 
czasu uchwalenia Planu Ogólnego, inwe-
storzy nadal będą mogli uzyskiwać decyzje 
o warunkach zabudowy. Natomiast, jeśli 
do 31 grudnia 2025 roku nie zostanie 
uchwalony Plan Ogólny, to od 1 stycznia 
2026 roku do czasu uchwalenia Planu Ogól-
nego, nie będzie można uzyskać decyzji o 
warunkach zabudowy na terenie gminny, 
na której obszarze nie zostanie uchwalony 
Plan Ogólny. W takim przypadku inwestycje 
będą mogły być realizowane jedynie na 
podstawie decyzji wydanych wcześniej 
lub na podstawie obowiązujących planów 
miejscowych. Zatem jeśli inwestor ma 
już plan dotyczący realizacji inwestycji na 
nieruchomości, która nie ma uchwalonego 
planu, to powinien podjąć działania, aby jak 
najszybciej uzyskać decyzję o warunkach 
zabudowy dla planowanej inwestycji, gdyż 
po nowelizacji ustawy może napotkać się z 
dużym utrudnieniem w tym zakresie.

Czy proponowane zmiany zostaną 
przyjęte i wprowadzone do obowiązu-
jącego systemu prawnego?
Jednym z ważnych celów zawartych w Kra-
jowym Planie Odbudowy („KPO”), będących 
jego kamieniem milowym jest reforma 
planowania przestrzennego. Główną 
zmianą wprowadzaną w ramach tej reformy 
jest wprowadzenie planu ogólnego gminy 
jako kluczowego elementu zmieniającego 
filozofię podejścia do planowania prze-
strzennego w gminie. Projekt zakłada, że 
Plan Ogólny gminy musi zostać uchwalony 
do końca 2025 roku, co oznacza, że okres 
przejściowy między obecnym systemem  
a nowymi przepisami dotyczącymi pla-
nowania przestrzennego potrwa prawie 
trzy lata od uchwalenia ustawy. Wprowa-
dzenie szerokich zmian wymaga czasu na 
zapoznanie się z przepisami przez różne 
podmioty, takie jak samorządy, inwestorzy, 
urbaniści i branżowe środowiska. 

Uczestnicy procesu inwestycyjnego planu-
jący inwestycje powinni już mieć na uwadze 
nadchodzące zmiany oraz wynikające z 
nich utrudnienia związane z uchwaleniem 
Planu Ogólnego, modyfikacją przepisów do-
tyczących wydawania decyzji o warunkach 
zabudowy.  Planowana reforma planowania 
przestrzennego wprowadza też nowe moż-
liwości dla inwestorów takie jak Zintegrowa-
ny Plan Inwestycyjny, który może okazać się 
kuszącą opcją dla inwestorów planujących 
nowe przedsięwzięcia. 
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