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Podatek dla nieruchomosci komercyjnych? - lle wynosi, jak obliczy¢
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Podatek od nieruchomosci komercyjnych moze by¢ istotnym obciazeniem dla przedsiebiorcéow
posiadajacych lokale uzytkowe, biura, magazyny czy hale produkcyjne. W zaleznosci od rodzaju
nieruchomosci oraz jej powierzchni, kwota podatku moze znaczaco wptywac na finanse firmy. Ale...
jak bardzo?

W 2025 roku stawka maksymalna dla budynkéw zwiazanych z dziatalnoscia gospodarcza wynosi
34,00 zt za 1 m?, co stanowi wzrost o ok. 15% w porownaniu do roku poprzedniego. Dla gruntéw
zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej stawka ta wynosi 1,38 zt za 1 m2. W
przypadku budynkéw wynajmowanych lub dzierzawionych, obowiazuje dodatkowy podatek od
przychoddéw z nieruchomosci, liczony od wartosci poczatkowej budynkow. Wynosi on 0,035%
miesiecznie od nadwyzki ponad 10 min zt wartosci tacznej wszystkich budynkéw danego podatnika.

Czym sa nieruchomosci komercyjne i jak sa opodatkowane?

Nieruchomosci komercyjne to obiekty wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,
takie jak lokale ustugowe, handlowe, biurowe czy przemystowe. Moga to by¢ rowniez nieruchomosci
wynajmowane na cele komercyjne. Ich opodatkowanie odbywa sie na podstawie przepisow o
podatku od nieruchomosci oraz, w niektdrych przypadkach, podatku minimalnego od przychodow z
budynkdéw.

Ood 2019 roku przeplsy te dotycza wszystklch budynkow stanochych srodki trwate, ktore sa
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Jakie stawki podatku obowiazuja dla nieruchomosci komercyjnych
w 2025 roku?

W 2025 roku maksymalne stawki podatku od nieruchomosci komercyjnych przedstawiaja sie
nastepujaco:

e 34,00 zt/m? dla budynkéw zwiazanych z dziatalnoscia gospodarcza,
» 1,38 zt/m? dla gruntéw wykorzystywanych na cele komercyjne,

¢ 1,19 zt/m? dla budynkow mieszkalnych.

Stawki te moga by¢ zanizone przez gminy w lokalnych uchwatach podatkowych, jednak nie moga ich
przekroczy¢. Podatnicy posiadajacy budynki o tacznej wartosci przekraczajacej 10 min zt musza
uiszcza¢ minimalny podatek od przychodéw z nieruchomosci w wysokosci 0,035% miesiecznie.

Podatek od nieruchomosci komercyjnych - co obejmuje
powierzchnia uzytkowa?

Powierzchnia uzytkowa, bedaca podstawa opodatkowania, to suma powierzchni wszystkich
pomieszczen budynku przeznaczonych do uzytkowania, liczona po wewnetrznej dtugosci scian.
Uwzglednia sie wszystkie kondygnacje, tacznie z piwnicami i poddaszem, o ile sa wykorzystywane.
Nie uwzglednia sie natomiast klatek schodowych czy szybéw wind.

W przypadku budynkow komercyjnych, powierzchnia uzytkowa ma kluczowe znaczenie przy
ustalaniu wysokosci zobowiazania podatkowego. Zasady opodatkowania wskazuja, ze im wieksza
powierzchnia przeznaczona do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej lub oddana do uzywania na
podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej umowy o podobnym charakterze, tym wyzszy bedzie
podatek. Warto pamietad, ze w przypadku wspoétwtasnosci podatek od przychodow z budynkéw
naliczany jest proporcjonalnie do udziatu powierzchni uzytkowej oddanej do uzywania w catkowitej
powierzchni uzytkowej danego obiektu.

Wtasciwe okreslenie tej powierzchni jest rédwniez istotne dla celow obliczania podatku minimalnego.
Podstawe opodatkowania stanowi bowiem wartosc¢ poczatkowa budynku ustalona na pierwszy dzien
kazdego miesiaca, ktora wynika z prowadzonej ewidencji ksiegowej. Dlatego precyzyjna
dokumentacja oraz znajomos¢ doktadnych danych technicznych nieruchomosci to podstawa
prawidtowego wyliczenia naleznych optat.

Czy istnieja ulgi podatkowe dla nieruchomosci komercyjnych?

W niektorych przypadkach mozliwe jest skorzystanie z ulg podatkowych. Dotycza one m.in.
nieruchomosci potozonych w specjalnych strefach ekonomicznych, budynkow wykorzystywanych na
cele ochrony zdrowia lub kultury, a takze nowych inwestycji wspieranych przez lokalne samorzady.
Warto tez zweryfikowa¢ mozliwos¢ zastosowania zwolnien przewidzianych w programach rzadowych
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Co wptywa na wysokos$¢ podatku od nieruchomosci komercyjnych?

Na ostateczna kwote podatku wptywa kilka czynnikow:

e powierzchnia uzytkowa budynku,

* lokalizacja nieruchomosci (stawki ustalane przez gminy),

» forma wykorzystania nieruchomosci (czy jest wynajmowana, czy wykorzystywana we wtasnej
dziatalnosci),

» wartosc poczatkowa budynkow (dla podatku minimalnego),

e powiazania kapitatowe i wspétwilasnosc (podlegaja przepisom o proporcjonalnym
opodatkowaniu).

Podatek od nieruchomosci komercyjnych - jakie dokumenty sa
potrzebne do obliczen?

Aby obliczy¢ podatek od nieruchomosci komercyjnych, wtasciciel powinien posiada¢ dokumentacje
techniczna nieruchomosci, ktora zawiera informacje o catkowitej powierzchni uzytkowej tego
budynku. W przypadku budynkéw wynajmowanych, dzierzawionych lub uzytkowanych na podstawie
innej umowy o podobnym charakterze, podstawe opodatkowania stanowi wartos¢ poczatkowa
srodka trwatego ustalona na pierwszy dzien kazdego miesiaca. Dane te powinny wynikac z
prowadzonej ewidencji ksiegowej. W przypadku wspotwtasnosci lub udziatow, podstawe
opodatkowania ustala sie proporcjonalnie do udziatu powierzchni uzytkowej oddanej do uzywania w
catkowitej powierzchni uzytkowej budynku.

Jakie zmiany w podatkach dla nieruchomosci komercyjnych
wprowadzono w 2025 roku?

0d 2025 roku rozszerzono katalog budynkow objetych opodatkowaniem minimalnym - obecnie
przepisy obejmuja nie tylko obiekty handlowo-ustugowe, ale rowniez wszystkie budynki stanowiace
srodki trwate oddane do uzywania na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej umowy o
podobnym charakterze. Kluczowa zmiana jest takze zmodyfikowana metoda obliczania podstawy
opodatkowania za kazdy miesiac. Od teraz nie odnosi sie ona do poszczegéinych budynkow z
osobna, lecz do sumy przychodow z catej grupy budynkow nalezacych do podatnika lub grupy
kapitatowej. Wartosc¢ poczatkowa ustalana jest na pierwszy dzien kazdego miesiaca i uwzglednia
wszystkie budynki objete uzytkowaniem.

Podatek od nieruchomosci komercyjnych a dziatalnos¢
gospodarcza - jakie sa zasady?

W przypadku gdy budynek zostat oddany do uzywania na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub
innej umowy o podobnym charakterze, podlega opodatkowaniu rowniez podatkiem minimalnym.
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nalezny podatek od nieruchomosci. W przeciwnym wypadku podatek nalezy uisci¢ w petnej
wysokosci.

Jakie sa konsekwencje nieptacenia podatku od nieruchomosci
komercyjnych?

Nieuregulowanie podatku od nieruchomosci komercyjnych moze skutkowa¢ powaznymi
konsekwencjami. W pierwszej kolejnosci naliczane sa odsetki za zwioke, a w dalszym etapie moze
zostac¢ wszczeta egzekucja administracyjna. Co wiecej, w przypadku podatnikow korzystajacych z
pomniejszania CIT o podatek minimalny, zwrot nadptaty moze byc¢ poprzedzony szczegotowa
kontrola urzedu skarbowego. Organ podatkowy ma prawo zweryfikowa¢, czy przychody z najmu lub
dzierzawy nie zostaty sztucznie zanizone. Jezeli stwierdzone zostana nieprawidtowosci, podatnik
moze zostac obciazony dodatkowymi zobowiazaniami.
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