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Zmiany w podatku od nieruchomosci

2025

W pazdzierniku 2024 roku opublikowano projekt ustawy z 30 wrzesnia 2024 r. wprowadzajgcy zmiany
podatkowe dotyczace m.in. podatku od nieruchomosci (tzw. ,Projekt 3.0”). Cho¢ zmiany w zakresie podatku
od nieruchomosci sg jeszcze na etapie prac legislacyjnych, warto juz teraz rozpoczac przygotowania do ich
wdrozenia, aby méc na czas dostosowac sie do nowych wymogow. W niniejszym poradniku omaéwimy, jak

najlepiej przygotowac sie do tych zmian i na co zwrdci¢ szczegding uwage.

Gtowne obszary zmian podatkowych:

=) (&

ZIN

Wprowadzenie Nowa Rozszerzenie Uregulowanie
definicji robot definicja definicii definicji urzadzenia
budowlanych budynku budowli budowlanego

)

Rezygnacja

z koncepciji catosci
techniczno-
uzytkowej



Budynek

Obiekt wzniesiony w wyniku robét budowlanych, wraz z instalacjami zapewniajgcymi mozliwos¢ jego uzytkowania
zgodnie z przeznaczeniem, trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocg przegrod
budowlanych oraz ktory posiada fundamenty i dach.

Jednoczesnie poza zakresem definicyjnym budynku znalazty sie obiekty przeznaczone do gromadzenia materiatow
sypkich, materiatdw w kawatkach, cieklych i gazowych, ktérych parametrem technicznym wyznaczajgcym ich
funkcje jest pojemnosé, nawet gdy posiadajg wszystkie cechy definicyjne budynku.

Przyktadami takich obiektow moga by¢ m.in.:

Silosy Elewatory Bunkry
(np. na oleje, zboze) (np. na zboze) (np. do magazynowania
paliw, gazéw i innych
produktéw chemicznych)

Budowla

Za budowle uznawane majg by¢ nastepujgce sktadniki majgtkowe (obiekty):

1.

obiekt niebedacy budynkiem, ktdéry jest wymieniony w zatgczniku nr 4 do ustawy wraz
Z instalacjami zapewniajgcymi mozliwos¢ jego uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem,

elektrownia wiatrowa, elektrownia jgdrowa i elektrownia fotowoltaiczna, magazyn energii, kociot, piec
przemystowy, kolej linowa, wyciag narciarski, skocznia - tylko w zakresie ich czesci budowlanych,

urzadzenie budowlane - przytacze oraz urzgdzenie instalacyjne, w tym stuzgce oczyszczaniu lub
gromadzeniu $ciekdw oraz inne urzadzenie techniczne, bezposrednio zwigzane z budynkiem
lub obiektem, o ktérym mowa w pkt 1) oraz 2), ktére sg niezbedne do ich uzytkowania zgodnie
Z przeznaczeniem,

urzgdzenia techniczne oraz wolnostojgce instalacje przemystowe inne niz  wymienione
w pkt 1) - 3), tylko w zakresie ich czesci budowlanych,

fundamenty pod maszyny oraz urzadzenia techniczne, jako odrebne pod wzgledem technicznym
czesci przedmiotow sktadajgcych sie na catos¢ uzytkowa.
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Budowla

Projekt 3.0 (wzgledem aktualnego stanu prawnego oraz wczesniejszych
projektow legislacyjnych) rozszerza definicje budowli. Budowlg sg elementy
(obiekty) wzniesione w wyniku robdt budowlanych takze wéwczas, gdy
stanowig czes¢ obiektu niewymienionego wprost ustawie (art. 2 pkt 2
Projektu 3.0). Jest to rozwigzanie niosgce za sobg duze ryzyko rozszerzenia
przedmiotu opodatkowania przez organy podatkowe.

Rozszerzeniu ma ulec rowniez ,wykaz obiektow”, o ktérym mowa w pkt 1
powyzej (zatacznik nr. 4 do ustawy). Przyktadowo, znalazty sie w nim m.in.
hale namiotowe czy wolnostojgce instalacje przemystowe. Nowosciami w
katalogu budowli bedg: wagi samochodowe i kolejowe oraz wszelkiego
typu urzagdzenio-zbiorniki. Katalog budowli rozszerzono réwniez o odkryte
obiekty sportowe, a takze obiekty wchodzace w sktad stacji uzdatniania
wody czy oczyszczalni sciekow.

Wyzej wymienione obiekty zostang zakwalifikowane jako budowle
podlegajgce opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci tylko wtedy,
gdy zostang wzniesione w wyniku robot budowlanych. Zatem przestanka
»wzniesienia w wyniku robdt budowlanych” bedzie miata istotne znaczenie
dla okreslenia przedmiotu opodatkowania podatkiem od nieruchomosci.

Roboty
budowlane

Roboty budowlane zdefiniowano jako: ,prace polegajgce na budowie,
odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie Ilub montazu,
do ktérych stosuje sie przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane”.

Ustawodawca przy tym zrezygnowat z mozliwosci postuzenia sie
definicjg robdt budowlanych wynikajaca z art. 3 pkt. 7 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 725 z pozn.
zm.).

Urzgdzenia
budowlane

Z kolei urzagdzenia budowlane majg by¢ ,bezposrednio” zwigzane
z budynkiem lub obiektem, ktéry znajduje sie w zatgczniku nr 4 (budowle)
lub obiektami energetycznymi, a dodatkowo powinny by¢ ,niezbedne do
ich uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem”.
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5 rzeczy, na ktore nalezy
ZWrocic uwage:

1. Nowa definicja budynku, podobnie jak poprzednia, opiera sie na przestance trwatego zwigzania z gruntem,
co jest zgodne z dotychczasowg praktykg podatkowa. Ustawodawca, chcgc ograniczy¢ potencjalne
spory podatkowe, zdecydowat sie jednak na precyzyjne zdefiniowanie pojecia ,trwatego zwigzania
z gruntem” w ustawie.

2. Modyfikacja definicji budowli prowadzi do poszerzenia zakresu przedmiotowego opodatkowania
podatkiem od nieruchomosci, stwarzajgc jednoczesnie ryzyko, ze okreslone elementy (obiekty), ktdre nie
zostaty wprost wskazane w ustawie, beda podlega¢ opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci jako
budowle.

3. Wprowadzenie przestanki ,wzniesienia w wyniku robdt budowlanych” w kontekscie definicji budowli jest
korzystnym rozwigzaniem dla podatnikdw, gdyz potencjalnie moze prowadzi¢ do zawezenia zakresu
opodatkowania.

4. W przypadku obiektow, ktére mogtyby by¢ klasyfikowane zardwno jako budynek, jak i budowla utrzymano
zasade pierwszenstwa kwalifikacji podatkowej obiektow jako budynkdw.

5. W przypadku definicji urzgdzenia budowlanego nie zostat doktadnie zdefiniowany ,bezposredni zwigzek”,

o ktérym mowa w przepisie. Ze wzgledu na postuzenie sie nieostrym pojeciem zachodzi ryzyko poszerzenia
zakresu opodatkowania w tym zakresie.

Budynek a budowla

Jegli dany obiekt moze by¢ uznany zarowno za budynek, jak i budowle, priorytetem bedzie zakwalifikowanie go
jako budynku. W praktyce oznacza to, ze podatnik najpierw musi sprawdzi¢, czy obiekt spetnia definicje budynku
i czy nie jest wykluczony z tej definicji na mocy ustawy. Dopiero jesli okaze sie, ze obiekt nie jest budynkiem,
podatnik bedzie analizowac, czy mozna uznac¢ go za budowle.

Przedtuzenie terminu ztozenia deklaraci

Zgodnie z tg regulacja podatnicy beda mogli ztozy¢ deklaracje na podatek od nieruchomosci za rok 2025
w terminie do 31 marca 2025 r., pod warunkiem, ze:

e Ztozg pisemne zawiadomienie o checi skorzystania z tego uprawnienia, w terminie do dnia 31 stycznia
2025r., zawiadomienie musi zawiera¢ oznaczenie organu podatkowego, a takze podatnika oraz oswiadczenie
0 skorzystaniu z przystugujgcego uprawnienia.

e Terminowo zaptaca raty podatku za styczen, luty i marzec 2025 r. tj.:
> za styczen — w terminie do dnia 31 stycznia 2025 r.,
> za luty — w terminie do dnia 15 lutego 2025 r.,

> za marzec — w terminie do dnia 15 marca 2025 r., w kwocie odpowiadajgcej sredniej miesiecznej
naleznosci z roku 2024,

Skorzystanie z tej opcji wymaga spetnienia ww. warunkow. Jesli podatnik z niej nie skorzysta, bedzie musiat
ztozy¢ deklaracje na dotychczasowych (podstawowych) zasadach, tj. w terminie 31 stycznia 2025 r.
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Podsumowanie

Podsumowujgc najwazniejsze zmiany w podatku od nieruchomosci
obejma:

zmiane definicji budynku, ktora wyklucza niektore obiekty
z definicji budynku,

nowa, bardziej rozbudowana definicje budowli, kiora okresla,
jakie obiekty podlegaja lub sg wykluczone z opodatkowania,

wprowadzenie nowych rozwigzan podatkowych, ktore
wczesniej nie byty uregulowane,

szczegolng mozliwosc rozliczenia podatku za 2025 r.

Ze wzgledu na nadchodzgce, istotne zmiany w podatku od
nieruchomosci, ktore wejdg w zycie w 2025 roku, zalecamy odpowiednie
przygotowanie. Eksperci Andersen zapewnig Panstwu skuteczne
wsparcie w tym procesie. W powyzszym zakresie oferujemy pomoc w
formie:

przeprowadzenia przegladu podatkowego Panstwa
obiektéw pod kgtem nowych zasad opodatkowania od 2025
roku, a takze

przeprowadzenia dedykowanego szkolenia dla zespotow
zarzadzajgcych, ksiegowych i osob odpowiedzialnych za
rozliczenia podatkowe.
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Oferowane
wsparcie

Przeglad podatkowy dla celow rozliczenia podatku od nieruchomosci
od 1 stycznia 2025 .

analiza sktadnikow majgtkowych podlegajgcych opodatkowaniu

Faza |
podatkiem od nieruchomosci jako budynki/budowle
[ Faza || rozstrzygniecie potencjalnych  watpliwosci co do kwalifikacji\
\ podatkowej poszczegodlnych obiektow j
[ Faza lll zmapowanie obszarow ryzyk na gruncie nowych regulacii podatku\
\ od nieruchomosci )
Faza IV wsparcie w przygotowaniu oraz ztozeniu deklaracji podatkowe;j dla\
celéw podatku od nieruchomosci za 2025 r.

\_

Szkolenie podatkowe

Segment | omowienie wprowadzanych zmian podatkowych oraz ich
konsekwencji w wymiarze podatku

\_/

J

S YSh

Segment | najistotniejsze praktyczne problemy (dotychczas powstate oraz
wykryte) j

Segment Ill omowienie wptywu zmian na sytuacje organizacji oraz sesja pytan
(Q3A)

Przedstawione formy wsparcia sg elastyczne i zalezg od Panstwa potrzeb. Jednak ze wzgledu na ryzyko
podatkowe i karnoskarbowe zwigzane z prawidtowym rozliczeniem podatku od nieruchomosci, rekomendujemy
odpowiednie przygotowanie sie na nowg rzeczywistos¢ w podatku od nieruchomosci od 2025 r.

Jesli sg Panstwo zainteresowani zabezpieczeniem ryzyk podatkowych powstatych w zakresie zmian w podatku
od nieruchomosci, prosimy o kontakt. Na tej podstawie przygotujemy oferte dostosowang do Paristwa potrzeb
i oczekiwan.
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Kontakt

Elzbieta Lis
Partner - Andersen w Polsce
elzbieta.lis@pl.andersen.com

Szymon Chyra
Senior Manager - Andersen w Polsce
szymon.chyra@pl.andersen.com

Tomasz Wichary
Manager - Andersen w Polsce
tomasz.wichary@pl.andersen.com

Andersen w Polsce swiadczy ustugi w zakresie
doradztwa prawnego, podatkowego, cen
transferowych, ochrony danych osobowych
oraz ustug ksiegowych. Informacje na temat
wszystkichnaszychustugznajdujgsienastronie:
pl.andersen.com



http://pl.andersen.com

Andersen Global

Andersen Global® zostat zatozony w 2013 roku jako miedzynarodowe

stowarzyszenie  zrzeszajgce firmy doradcze | kancelarie  prawne.
Obecnie Andersen Global® skupia ponad 17 tysiecy specjalistow
z kancelari  cztonkowskich 1 wspdfpracujgcych  w  prawie 475

lokalizacjach na Swiecie. Nasz rozwdj zawdzieczamy doskonatej obstudze
klienta swiadczonej przez najlepszych ekspertow w branzy.

Zarowno nasi eksperci, jak i poszczegoine kancelarie nalezgce do sieci
Andersen Global® podzielajg jej podstawowe wartosci, majg wspdline
doswiadczenie oraz wizje.

Nasze wartosci

Najlepsi w swojej dziedzinie

Tworzymy nowa jakosc¢ | wyznaczamy
standardy w ustugach doradztwa praw-
Nnego i podatkowego.

Madre zarzadzanie

Zatrudniamy najlepszych i inwestujemy
w ich rozwdj, aby zapewni¢ doradztwo
na najwyzszym poziomie.

Niezaleznosc

Mamy dostep do ekspertow na
catym swiecie, co pozwala nam
na kompleksowe i obiektywne
doradztwo.

@ @ (9

Globalna dostepnose
@ Doradzamy naszym klientom podczas
=/ kazdej transakdji i sprawy, niezaleznie
— od lokalizagji.

Przejrzystosc

Cenimy otwartg komunikacje, dzielenie
sig informacjami oraz wspolne podejmo-
wanie decyzji.
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Andersen w Polsce

Andersen w Polsce tworzy zespdt przeszto 160  doswiadczonych
ekspertow: adwokatow, radcow prawnych, doradcow  podatkowych,
ekonomistow | ksiegowych, oferujgcych kompleksowg obstuge prawna,
najwyzszej klasy doradztwo podatkowe, obstuge w zakresie cen
transferowych, compliance i outsourcing ksiegowy. Biura Andersen
Zlokalizowane sg w Warszawie, Katowicach, Radomiu, Poznaniu i Toruniu.

Andersen w Polsce zostat wyrdzniony jako jedna z czotowych kancelar-
i prawnych, zdobywajgc liczne nagrody, w tym drugie miejsce w rankingu
Rzeczpospolita 2024 za obstuge duzych transakcji, rekomendacje w pieciu
kategoriach od The Legal500 EMEA oraz nagrode TR EMEA Tax Awards
2024 w kategorii “Tax Advisory Firm of the Year” oraz “Transfer Pricing
Advisory Firm of the Year”.

Branze

P, Infrastruktura
. uktu
Automotive @ I sektror publiczny
Barjkpwoéé o [T i nowe
| finanse @ technologie
Fnergetyka Nieruchomoéoi
i budownictwo
Medycyna
FMCG . .
i farmacja
GOSdDOddarké} @ @ Surowce
odpadami ¢! I paliwa
b ot 4
Gormictwo m Transport
i metalurgia @ I logistyka

RET | Andersen w Polsce

11



Andersen w Polsce
KATOWICE

ul. Chorzowska 150
41-101 Katowice

T. +48 32 731 68 50
E: katowice@pl.andersen.com

TORUN

ul. Polna 7B/22
87-100 Torun

T. +48 571 270 080
E: torun@pl.andersen.com

POZNAN

ul. Wodna 15/4
61-782 Poznan

T. +48 22 690 08 88
poznan@pl.Andersen.com

WARSZAWA

ul. Putawska 2, wejscie C
02-566 Warszawa

T: +48 22 690 08 88
E. warsaw@pl.andersen.com

RADOM

ul. Szewska 28/9
26-610 Radom

T +48 22 690 08 88
E: radom@pl.andersen.com

pl.Andersen.com
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