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WPROWADZENIE

W tym ebooku znajdziesz kompleksowe omdéwienie kluczowych zagadnien zwigzanych z ksiegowoscig
nieruchomosci. Przedstawimy najwazniejsze wytyczne, ktére pomogg Ci dokonywac¢ wiasciwych
wyboréw i unikng¢ btedéw, moggcych mie¢ powazne konsekwencje finansowe i prawne. Dzieki
praktycznym wskazéwkom i przyktadom, ktére znajdziesz w kolejnych rozdziatach, dowiesz sie jak
efektywnie zarzadzac¢ ksiegowoscig nieruchomosci, a procesy z nig zwigzane stang sie bardziej
przejrzyste i mniej skomplikowane.

Zyczymy owocnej lektury.

Autorka: Sylwia Stefaniuk, Accace Polska
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SRODEK TRWALY CZY INWESTYCJA?

Dylematéw, przed jakimi stojg ksiegowi w obliczu wymogéw dotyczgcych nieruchomosci, jest wiele.
Pojawiajg sie one juz od momentu rozpoczecia naktaddéw inwestycyjnych czy zakupu nieruchomosci
i dotyczg prawidtowej kwalifikacji wydatkéw, kalkulacji podatkéw czy prezentacji danych
w Sprawozdaniach Finansowych. Kazdy rok niesie zmiany podatkowe, moggce znacznie zwiekszy¢
obcigzenie finansowe spodtek, jak tez skomplikowac¢ rozliczenie podatkowe. 2025 rok przynosi nowe
wyzwania dla wielu spotek, nie tylko nieruchomosciowych, w postaci podatku minimalnego czy,
bedacego kontynuacjg zmian wprowadzonych w 2022 podatku od przerzuconych dochodoéw, jak
réwniez w podatku od nieruchomosci. O niektérych najwazniejszych aspektach prowadzenia tego typu
podmiotéw traktuje ponizsza publikacja.

Na poczatku nalezy sobie odpowiedzie¢ na pytanie: czy mamy do czynienia ze srodkiem trwatym,
czy inwestycja w nieruchomosci?

Zgodnie z Ustawa o rachunkowosci przez srodki trwale rozumie sie przeznaczone na potrzeby
witasne jednostki nieruchomosci, w tym:

= grunty,

= prawo uzytkowania wieczystego gruntu,

=  budowle i budynki,

= atakze bedace odrebng wtasnoscig lokale oraz spétdzielcze prawa do lokali.

Beda to w takim wypadku np. magazyny, hale dla firmy produkcyjnej, lokale przeznaczone na biuro,
a wiec nieruchomosci spetniajgce potrzeby operacyjne.

Natomiast inwestycja beda ,aktywa posiadane przez jednostke w celu osiggniecia z nich korzysci
ekonomicznych wynikajgcych z przyrostu warto$ci tych aktywow, uzyskania przychodéw w formie
odsetek, dywidend (udziatow w zyskach) lub innych pozytkéw, w tym réwniez z transakcji handlowej,
a w szczegolnoSci aktywa finansowe oraz te nieruchomosci i warto$ci niematerialne i prawne, ktére nie
sg uzytkowane przez jednostke, lecz sq posiadane przez nig w celu osiggniecia tych korzySci’.
Zaliczaja sie do nich np. nieruchomosci biurowe, ktére sg oddane pod wynajem lub grunt
zakupiony w celu odsprzedazy po wyzszej cenie.

W literaturze przedmiotu mozna znalez¢ stanowisko, ze jesli gtbwnym przedmiotem dziatalnosci
podmiotu jest wynajem nieruchomosci i towarzyszy temu swiadczenie innych ustug, co dotyczy
moteli, hoteli, pensjonatéw, mozemy uznaé, ze nieruchomos¢ stanowi srodek trwaty. Jest tez tak
w przypadku, gdy znaczna czes$¢ nieruchomosci przeznaczona jest na potrzeby operacyjne
jednostki, a niewielka czes¢ na wynajem. Jesli natomiast celem posiadanych nieruchomosci na
dzien bilansowy nie jest obstuga dziatalnosci operacyjnej, a uzyskanie bezposrednich korzysci,
moéwimy wtedy o inwestycjach w nieruchomosci. MSR 40 jednak wskazuje, ze ustalenie, czy dana
nieruchomo$s¢ moze zosta¢ zaliczona do nieruchomosci inwestycyjnych, wymaga subiektywnej
oceny. Podziat na Srodki trwate i inwestycje zalezy wiec gtéwnie od sposobu wykorzystania tej
nieruchomosci, a nie charakteru wtasnosci czy sposobu pozyskania nieruchomosci.
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Spotka moze sta¢ sie wiascicielem inwestycji w nieruchomosci w wyniku nabycia, wytworzenia
we wiasnym zakresie, otrzymania w postaci aportu, darowizny czy przekwalifikowania z posiadanych
wczesniej srodkow trwatych, a wiec np. lokali wykorzystywanych na potrzeby operacyjne jednostki,
stuzgcych np. jako magazyn.

Cel przeznaczenia nabytej nieruchomosci decyduje o tym, czy bedzie ujeta jako sSrodek trwaty,
czy inwestycja. W przypadku gdy jednostka przeznaczy zakupiony grunt czy budynek na sprzedaz,
powinna zakwalifikowac je do towaréw handlowych, do ktérych zastosowanie znajdzie MSR 2 Zapasy.

W nastepnych rozdziatach zostang przedstawione wyzwania, jakie niesie ze sobg ksieggowos¢
inwestycji w nieruchomosci, a wiec ksiegowos¢:

= gruntow,

= prawa uzytkowania wieczystego gruntu,

= budowli i budynkéw,

= |okali stanowigcych odrebng witasnos¢,

= spotdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego czy spotdzielczego prawa
do lokalu uzytkowego.

Nieruchomosci sg dobrem szczegélnym, a ich wartos¢ zalezy od wielu czynnikdw zaréwno
obiektywnych: ekonomicznych, prawnych, $rodowiskowych, jak i subiektywnych, takich jak
preferencje danej grupy nabywcow. Z uwagi na to, ze mamy do czynienia ze znaczgcymi kwotami,
prowadzenie ewidencji rachunkowej tych pozycji powinno opiera¢ sie na rzetelnych danych
i konsekwentnej metodologii.
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ASPEKT KSIEGOWO-RACHUNKOWY

Wycena inwestycji w nieruchomosci

Ustawa o rachunkowosci (dalej: UoR) i MSR 40 pozwalajg na stosowanie dwoch metod wyceny
nieruchomosci.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 pkt 1a) nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne zaliczane do
inwestycji wycenia sie wedlug dwéch zasad:

1. stosowanych do srodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych, okreslonych
w pkt 1 oraz w art. 31, art. 32 ust. 1-5i art. 33 ust. 1 lub
2. wedtug ceny rynkowej bagdz inaczej okreslonej wartosci godziwe|.

Zaleca sie stosowanie jednakowego sposobu wyceny dla wszystkich inwestycji, a metody te
powinny byc¢ ujete w polityce rachunkowosci. W kwestiach niezapisanych w przepisach krajowych
(w Ustawie o Rachunkowosci czy KSR), jednostki majg prawo stosowac¢ zasady opisane
w MSR/MSSF.

W zaleznosci od przyjetej metody wyceny mozemy mie¢ tu do czynienia z réznymi warto$ciami
nieruchomosci do celéw podatkowych i bilansowych. Podstawg jest wiec prawidtowe okre$lenie
wartosci poczatkowej nieruchomosci.

W sytuacji nabycia czy wytworzenia we wtasnym zakresie mamy do czynienia ze sktadowymi kosztéw
nabycia, czy kosztéw wytworzenia, do ktérych mozemy zaliczy¢: koszty ustug obcych, rzeczowych
skfadnikdw majgtku czy optaty notarialne, podatek VAT niepodlegajacy odliczeniu itp., a takze odsetki
i prowizje oraz réznice kursowe zrealizowane od dokonanych ptatnosci, poniesione do dnia przekazania
srodka trwatego do uzytkowania.
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Problemem bywa kwalifikacja wtasciwych kosztéw — nie zwiekszajg wartosci poczatkowej m.in.:

= koszty poprzedzajgce decyzje o budowie

= koszty ubezpieczenia gotowego srodka trwatego, réwniez poniesione przed wprowadzeniem
go do uzytkowania

= rezerwy na koszty wymagajgce poniesienia po zakonczeniu uzytkowania srodka trwatego

= Kkoszty wymagajgce poniesienia bez wzgledu na decyzje o budowie, np. podatek
od nieruchomosci

= koszty sporzadzenia wniosku o dofinansowanie

= optaty o charakterze sankcyjnym ponoszone w trakcie budowy

= koszty finansowania zewnetrznego ponoszone w trakcie zawieszenia budowy.

Zgodnie z MSR 40 wycena wg kosztu nabycia czy wytworzenia jest to tez poczgtkowa wycena,
po ktorej jednostka wybiera juz model stosowany konsekwentnie. Czesto jest to tez jedyna mozliwa
wycena, z uwagi na brak porownywalnych danych na rynku dla nieruchomosci, ktéra dopiero powstata.

Kolejnym sposobem nabycia jest np. objecie udziatdbw w zamian za aport w postaci nieruchomosci,
co prowadzi do koniecznosci okreslenia wartosci rynkowej wkiadu w postaci nieruchomosci; w sytuacji,
gdy okreslona w statusie, umowie lub innym dokumencie warto$¢ odbiega znacznie od wartosci
rynkowej, organ podatkowy moze jg podwazy¢ i samodzielnie oszacowac¢ wartos¢. Pomocne w tej
sytuacji moze by¢ posiadanie poswiadczonej wyceny rzeczoznawcy.

W sytuacji przekwalifikowania srodka trwalego do inwestycji wycenianej w wartosci godziwej
pojawia sie zagadnienie przeszacowania wartosci bilansowej do wartosci godziwej.

Prawidtowe ustalenia warto$ci godziwej jest tez konieczne, jesli jednostka skorzysta z drugiej metody
wyceny nieruchomosci. Aby prawidtowo ustali¢ warto§¢ godziwg, mozna skorzystaé z ustug
wykwalifilkowanego rzeczoznawcy, jednak nie ma takiego wymogu i mozna oszacowac te wartos$¢
samodzielnie (wyjgtek dotyczy tylko nieruchomosci zabezpieczajgcych ubezpieczenia na zycie, gdzie
wycena rzeczoznawcy jest wymagana raz na 5 lat — art. 28 ust. 9). Obecnie najczestszg opcjg jest
jednak korzystanie z profesjonalnej wyceny rzeczoznawcy, tym bardziej ze nieruchomosci sg
zabezpieczeniem dla finansowania zewnetrznego inwestycji.

W sytuacji, gdy nie jest mozliwe wiarygodne okreslenie wartosci godziwej, jednostka wycenia te
nieruchomos¢ inwestycyjng, stosujgc model oparty na cenie nabycia lub koszcie wytworzenia, opisany
w MSR 40 w odniesieniu do posiadanej nieruchomosci inwestycyjnej lub zgodnie z MSSF 16
w odniesieniu do nieruchomosci inwestycyjnej posiadanej przez leasingobiorce w formie sktadnika
aktywow z tytutu prawa do uzytkowania.

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane wedlug zasad stosowanych dla srodkéw trwalych
na dzien bilansowy wycenia si¢ wedlug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne
lub umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci, w przypadku np. znacznego
jej zanizenia na skutek zniszczenia czy w zaleznosci od zmiany wartosci rynkowej. Tak ustalona
wartos¢ nie powinna by¢é wyzsza od wartosci godziwej.
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Grunty

W celu utatwienia ewidencji, wyodrebnieniu od wartosci budynkéw podlega wartosé gruntu,
na ktorym sa usadowione oraz wydatki z tym zwigzane, ponoszone do dnia oddania
nieruchomosci do uzytkowania. Do gruntéw bedgcych inwestycjg stosuje sie zasady z art. 28 ust. 1
pkt 1a Ustawy o Rachunkowosci. Grunty nie podlegajg amortyzacji (z wyjgtkiem gruntéw stuzgcych do
wydobycia metodg odkrywkowg zgodnie z art. 31 ust. 2 UoR). Jesli nastgpita trwata utrata wartosci,
dokonuje sie odpiséw aktualizacyjnych nie rzadziej niz na dzien bilansowy. Jezeli grunt jest uzytkowany
wieczyscie, to nie stanowi wlasnosci jednostki. Ujmuje sie go wéwczas w ewidencji pozabilansowej.

Prawo wieczystego uzytkowania gruntu

Uzytkowanie wieczyste to forma prawna, ktéra wcigz funkcjonuje i umozliwia osobie fizycznej
lub prawnej korzystanie z nieruchomosci przez okreslony czas, zwykle na okres 99 lat, w zamian
za optlate. W tym czasie uzytkownik wieczysty ma prawo do korzystania z nieruchomosci, wigcznie
z mozliwoscig wynajmu lub sprzedazy, ale nie ma prawa wiasnosci. Zakupione lub wniesione jako aport
prawo wycenia sie wg ceny nabycia.

Prawo uzytkowania wieczystego gruntu jako srodek trwaty zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 15 jest zaliczany
do srodkéw trwatych, ktore podlegajg amortyzacji bilansowej. Dla potrzeb podatkowych prawo
wieczystego uzytkowania gruntu nie podlega amortyzaciji (por. art. 16¢ pkt 1 updop oraz art. 22¢ pkt 1
updof). Wydatki na nabycie tego prawa zostang ujete w kosztach uzyskania przychodéw dopiero
W razie jego odptatnego zbycia.

Nie stanowig kosztéw uzyskania przychodéw wydatki na nabycie gruntéw czy prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw, natomiast suma optat za uzytkowanie wieczyste moze stanowi¢ koszty
prowadzonej dziatalnosci. Dzieki Ustawie z 26 maja 2023 roku o zmianie ustawy o samorzgdzie
gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw
przedsiebiorcy zyskali mozliwo$¢ wykupienia nieruchomosci z uzytkowania wieczystego. Wykup ten byt
mozliwy jedynie na wniosek pisemny ztozony do 31 sierpnia 2024 r. i przy spetnieniu okreslonych
warunkow. Wigzato sie to z rokowaniami pomiedzy organem administracyjnym a wnioskodawca,
ostatecznie zakonczonymi protokotem i ustaleniem ceny wykupu, ktéra moze by¢ ptatna jednorazowo
lub roztozona na raty.

Uzytkownicy, ktorzy nie zdazyli ztozy¢ wystgpi¢ z wnioskiem do 31 sierpnia 2024 r. réwniez majg prawo
do wykupu nieruchomosci gruntowej na podstawie art. 32 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Powierzchnie wynajmowane

Mate i Srednie firmy niedysponujgce duzymi srodkami finansowymi, czesto decydujg sie na leasing
powierzchni biurowych.

Wartos¢ poczatkowg prawa do uzytkowania nieruchomosci bedacej przedmiotem leasingu ustala sie
zgodnie z zasadami ujmowania leasingu W MSSF 16, ktory od 1 stycznia 2019 r. zmienit stosowany
dotychczas MSR 17.
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Wobec tych zmian leasingobiorcy mogg zastosowa¢ podejscie uproszczone zamiast
retrospektywnego, zgodnie z ktérym dla leasingow sklasyfikowanych wczeséniej jako leasingi
operacyjne:

= wycenia sie zobowigzanie z tytutu leasingu w wartosci biezgcej pozostatych optat
leasingowych, zdyskontowanych poprzez zastosowanie krancowej stopy procentowej
leasingobiorcy w dniu pierwszego zastosowania;

= ujmuje sie sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania w dniu pierwszego zastosowania,
w przypadku leasingdéw wczesniej sklasyfikowanych jako leasingi operacyjne zgodnie z MSR
17 tak, jakby MSSF byt  stosowany od dnia podpisania umowy:

1. wwartosci bilansowej przy zastosowaniu stopy dyskontowej, w wysokosci krancowej stopy
procentowej leasingobiorcy w dniu wejscia standardu w zycie lub

2. w kwocie réwnej zobowigzaniu z tytutu leasingu, skorygowanej o kwoty wszelkich przedptat
lub naliczonych opfat leasingowych odnoszgcych sie do tego leasingu, ujetych
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej bezposrednio sprzed dnia pierwszego zastosowania
standardu.

Leasingobiorca nie jest zobowigzany do wprowadzania jakichkolwiek korekt przy przejsciu w przypadku
leasingdw, ktore wczesniej wykazano jako nieruchomosci inwestycyjne, stosujgc model wartosci
godziwej z MSR 40 Nieruchomosci inwestycyjne. Leasingobiorca ujmuje sktadnik aktywow z tytutu
prawa do uzytkowania i zobowigzanie z tytutu leasingu wynikajgce z tych leasingéw zgodnie z MSR 40
i niniejszym standardem od dnia pierwszego zastosowania.

Standard MSSF 16 dla leasingdw finansowych nie zmienia wiele. Warto$¢ bilansowa skfadnika
aktywow z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzania z tytutu leasingu w dniu pierwszego
zastosowania jest wartoscig bilansowg skfadnika aktywdw objetego leasingiem i zobowigzania z tytutu
leasingu bezposrednio sprzed tego dnia wyceniong zgodnie z MSR 17. W przypadku tych leasingow
leasingobiorca ujmuje sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie z tytutu leasingu,
stosujgc niniejszy standard od dnia pierwszego zastosowania.

Naktady zwiekszajace wartos¢ srodkéw trwatych

Na wycene nieruchomosci wplyw maja réwniez naktady na budowe, rozbudowe czy
modernizacje. Zgodnie z Ustawg o Rachunkowos$ci, wartos¢ srodka trwatego powiekszajg koszty
ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji i powodujgce,
ze wartos¢ uzytkowa tego srodka trwatego po zakonczeniu ulepszenia, przewyzsza posiadang przy
przyjeciu do uzywania warto$¢ uzytkowa.

Oznacza to, ze w przypadku wyceny nieruchomosci dla zasad obowigzujgcych dla srodkéw trwatych,
nakfady te zwiekszg warto$¢ nieruchomosci i bedg odnoszone w koszty poprzez odpisy amortyzacyjne.
W przypadku wyceny wg wartosci godziwej, naktady poniesione na ulepszenia mogg by¢ odnoszone
w koszty bilansowe i nie bedg wptywaty na warto$¢ nieruchomosci, bowiem wszelkie zmiany jej wartoSci
beda odzwierciedlone w zmianie wartosci godziwe;.
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ASPEKT PODATKOWY

Spétka nieruchomosciowa (SPV — ang. special purpose vehicle)

Jest to pojecie z Ustawy o podatku dochodowym od osoéb prawnych (dalej: Ustawa o CIT). Definicja
dla spotek rozpoczynajgcych dziatalnos¢ jest nieco inna niz dla spétek kontynuujacych
dziatalnosé¢. W pierwszym przypadku mamy na mysli spétke zobowigzang do sporzgdzenia bilansu wg
UoR, w ktérej min. 50% wartosci rynkowej aktywow posrednio lub bezposrednio stanowi wartos¢
rynkowa nieruchomosci potozonych na terytorium RP, lub praw do takich nieruchomos$ci, a ich wartosé
przekracza 10 min PLN. Warto$¢ ta wyliczana jest na pierwszy dzien roku podatkowego, a w przypadku,
gdy spotka nieruchomosciowa nie jest podatnikiem podatku dochodowego - na pierwszy dziehn roku
obrotowego.

W przypadku spétek kontynuujgcych dziatalnos¢é wartos¢ aktywdw jest wartoscig bilansowg wyliczang
na ostatni dzieh roku poprzedzajgcego rok podatkowy, a w przypadku gdy spétka nieruchomosciowa
nie jest podatnikiem podatku dochodowego - na ostatni dzieh roku poprzedzajgcego rok obrotowy.
Do warunkéw uznania spotki za spétke nieruchomosciowg dochodzi jeszcze warunek przychodowy:
przychody ujete w wyniku finansowym netto, z tytutu najmu, podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy,
leasingu i innych uméw o podobnym charakterze lub z przeniesienia wiasnosci, ktérych przedmiotem
sg nieruchomosci lub prawa do nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 3 ust. 3 pkt 4, oraz z tytutu
udziatow w innych spotkach nieruchomos$ciowych, stanowity co najmniej 60% ogdtu odpowiednio
przychodoéw podatkowych albo przychoddéw ujetych w wyniku finansowym netto.

Podmioty, ktére posiadajg bezposrednio lub posrednio min. 5% udziatbw w spoétkach
nieruchomosciowych, lub ogét praw i obowigzkéw dajgcy co najmniej 5% prawa do udziatu w zysku
spotki niebedacej osobg prawng albo co najmniej 5% ogdlnej liczby tytutéw uczestnictwa lub praw
o podobnym charakterze, czekajg tez dodatkowe obowigzki informacyjne. Do konca trzeciego
miesigca po zakonczeniu roku podatkowego (obrotowego w przypadku nie podatnikéw), podmioty
te majg obowigzek ztozy¢ do szefa KAS informacije:

= CIT-N1 o podmiotach posiadajgcych prawa do spotki nieruchomosciowej sktadang przez
spotke nieruchomosciowg (zatgcznikiem do tej informaciji jest formularz CIT/NW)

= CIT-N2 o prawach do spétki nieruchomosciowej oraz o podmiotach posredniczacych, ktérg
sktadajg wyzej wskazani podatnicy.
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Podatek odroczony

W zwigzku z przejSciowymi réznicami miedzy wykazywang w ksiegach rachunkowych wartoscig
aktywow i pasywow, a ich wartoscig podatkowg oraz stratg podatkowg mozliwg do odliczenia
w przysztosci, jednostka tworzy rezerwe i ustala aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego,
ktérego jest podatnikiem. Postepujac wedlug zasad stosowanych do ST i WNIP, mamy prawo
zaliczania w koszty bilansowe i podatkowe odpiséw amortyzacyjnych od wartosci poczatkowej
nieruchomosci. Moga sie pojawi¢ réznice przejsciowe w podatku biezagcym, tworzace podatek
odroczony, wynikajace z réznych okresoéw (stawek) amortyzacji bilansowej oraz amortyzacji
podatkowej, przyjetej przez podatnika.

Zgodnie z art. 15 ust. 6 Ustawy o CIT, ktéry zostat zmieniony tzw. Ustawg Polski tad w 2021 r.,
w przypadku spotek nieruchomosciowych odpisy dotyczace srodkéw trwatych zaliczonych do grupy
1 KST, nie mogg byé w roku podatkowym wyzsze niz dokonywane zgodnie z przepisami
o0 rachunkowosci odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe z tytutu zuzycia $rodkéw trwatych,
obcigzajgce w tym roku podatkowym wynik finansowy jednostki.

W przypadku spétek nieruchomosciowych odpisy podatkowe moga by¢é wiec mniejsze lub
réowne odpisom bilansowym. W przypadku gdy beda one rowne - nie wystapia réznice
przejsciowe w podatku odroczonym.

Powyzszy przepis, ograniczajgc mozliwo$¢ stosowania wyzszych odpiséw podatkowych od
bilansowych, wzbudzit watpliwosci czy w przypadku, gdy nieruchomosci wyceniane sg w wartosci
godziwej, uprawnione sg do amortyzacji podatkowej, skoro nie wystgpi w tym przypadku amortyzacja
bilansowa.

Przepis z art. 16¢c Ustawy o CIT nie wyklucza z amortyzacji podatkowej wszystkich rodzajow
nieruchomosci, a jedynie nastepujgce:

= grunty i prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

= budynki, lokale, budowle i urzgdzenia =zaliczane do spétdzielczych zasobdéw
mieszkaniowych lub stuzgcych dziatalnosci spoteczno-wychowawczej prowadzonej przez
spotdzielnie mieszkaniowe,

= budynki mieszkalne, lokale mieszkalne stanowigce odrebng nieruchomos¢, spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego oraz prawo do domu jednorodzinnego
w spotdzielni mieszkaniowe;j.

W interpretacjach indywidualnych organy podatkowe przyjmowaty, ze nieruchomosci inwestycyjne
majg rachunkowe odpisy amortyzacyjne réowne 0 PLN i w rezultacie odpowiadajgce im srodki trwate dla
celéw podatkowych nie mogg by¢ efektywnie amortyzowane (np. w interpretacji z06.09.2022 r.,
znak:0111-KDIB2-1.4010.366.2022.1.ES.).

Sady z kolei bronig amortyzacji podatkowej nieruchomosci i prezentujg inne stanowisko niz organy
podatkowe. W ocenie sgdéw spotka nieruchomosciowa, ktéra nie amortyzuje nieruchomosci dla celow
rachunkowych, ma prawo do kontynuowania amortyzacji podatkowej. Jesli bowiem na gruncie
rachunkowos$ci nieruchomosc¢ nie jest traktowana jako Srodek trwaty, to art. 15 ust. 6 CIT nie ma
zastosowania (wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu z 10 lutego 2023 r. o sygn.
akt | SA/Po 789/22).
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W 2025 r. réwniez pojawity sie korzystniejsze dla podatnikdéw wyroki:

= NSA w styczniu 2025 r. wydat wyroki (Il FSK 788/23, Il FSK 789/23, Il FSK 987/23), w
ktérych zaprezentowat wlasne stanowisko w tej sprawie, pozwalajgc ustali¢, jaka jest
hipotetyczna wartos¢ nieruchomosci wg ustawy o rachunkowosci i zastosowang
hipotetyczng amortyzacje potraktowac jako limit amortyzacji do celdéw podatkowych; jezeli
okazatoby sie, ze odpisy amortyzacyjne, ustalone na podstawie stosowanych przez spétke
dotychczas zasad, bylyby wyzsze od odpiséw ustalonych na podstawie ustawy
0 rachunkowosci.

W marcu 2025 r. NSA poszedt jeszcze dalej — w wyrokach (Il FSK 896/23 oraz 1l FSK 246/24) uznat,
ze w takich przypadkach limit amortyzacji podatkowej w ogdle nie powinien mie¢ zastosowania.
W przypadku gdy nieruchomosé¢ wyceniana w wartosci godziwej bedzie podatkowo
amortyzowana, powstana réznice przejSciowe w podatku biezacym, tworzgce podatek
odroczony miedzy wartoscig bilansowag a podatkowg nieruchomosci; skutki przeszacowania
wartosci nieruchomosci odnosi sie na wynik finansowy jednostki i nie wplywa to na wynik
podatkowy, w ktérym to naliczane sa odpisy amortyzacyjne zaliczane do kosztéw podatkowych,
majace wplyw na wartos¢ netto nieruchomosci.

Podatek od nieruchomosci

Nabycie nieruchomosci wigze sie rowniez z obowigzkami podatkowymi $cisle zwigzanymi
z przedmiotem nabycia. Zaliczy¢ do nich mozna nie tylko dos¢ prosty w konstrukcji podatek
od czynnosci cywilnoprawnych, czesto juz optacany przez notariusza, ale nieco bardziej ztozone
i czesto stwarzajgce trudnosci interpretacyjne: podatek od nieruchomosci i podatek od przychodow
z budynkow, ktory ustawodawca powotat do zycia od 2018 r.

Jak stanowi Art. 2. pkt 1. Ustawy o podatkach i optatach lokalnych (dalej: Ustawa), opodatkowaniu
podatkiem od nieruchomosci podlegajg nastepujgce nieruchomosci lub obiekty budowlane:

= grunty,

= budynki lub ich czesci,

= budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej,
=z uwzglednieniem wyjgtkéw wskazanych w ust. 2-4.

Zgodnie z art. 3 Ustawy podatnikami podatku od nieruchomosci sg osoby fizyczne, osoby prawne,
jednostki organizacyjne, w tym spétki nieposiadajgce osobowosci prawnej, bedace:

= wilascicielami nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, z zastrzezeniem ust. 3,
= posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektéw budowlanych,
= uzytkownikami wieczystymi gruntow (...).
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Budynek czy budowla: co zmienito sie w definicji?

Temat podatku od nieruchomosci jest znacznie szerszy i moze by¢ przedmiotem dtugiego opracowania,
jednakze w przypadku obstugi ksiegowej spétek nieruchomosciowych, najczesciej napotykamy problem
prawidtowego okreslenia momentu powstania obowigzku podatkowego dla gruntéw i budynkow
zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej oraz wiasciwego wyliczenia podatku od
nieruchomosci. Na gruncie przepiséw ustawy o podatkach i optatach lokalnych zakwalifikowanie
danego obiektu jako budynku lub budowli niesie ze sobg znaczace konsekwencje. Budynki
opodatkowane sg bowiem wedlug stawek przyjetych przez rady gmin przemnazanych przez ich
powierzchnie uzytkowg, natomiast budowle wedtug procentu od ich wartosci, okreslonej zgodnie z
przepisami ustaw o podatkach dochodowych (ti. od wartosci stanowigcej podstawe obliczenia
amortyzaciji).

Istniejgce wczesniej definicje budynku i budowli budzilty liczne spory interpretacyjne. Trybunat
Konstytucyjny wyrokiem z 4 lipca 2023 r. uznat niekonstytucyjno$é definicji budowli w ustawie
o podatkach i opfatach lokalnych i jasno wskazat, ze art. 1a ust. 1 pkt 2 ustawy o podatkach i optatach
lokalnych utraci moc obowigzujgca po uptywie 18 miesiecy od dnia ogtoszenia wyroku w Dzienniku
Ustaw. To zobligowato Ustawodawce do ustalenia nowej definicji budynkéw i budowli, ktéra
zaczeta obowigzywac od 2025 r.:

1. Budynek

Obiekt wzniesiony w wyniku robét budowlanych, wraz z instalacjami zapewniajgcymi mozliwosé jego
uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem, trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za
pomocg przegrod budowlanych oraz ktory posiada fundamenty i dach, z wytgczeniem obiektu, w ktérym
sg lub mogg by¢ gromadzone materiaty sypkie, materiaty wystepujace w kawatkach albo materiaty w
postaci ciektej lub gazowej, ktérego podstawowym parametrem technicznym wyznaczajgcym jego
przeznaczenie jest pojemnosc¢;

2. Budowla

a) obiekt niebedacy budynkiem, wymieniony w zatgczniku nr 4 do ustawy, wraz z instalacjami
zapewniajgcymi mozliwosc¢ jego uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem,

b) elektrownie wiatrowg, elektrownie jadrowg i elektrownie fotowoltaiczng, biogazownie, biogazownie
rolniczg, magazyn energii, kociot, piec przemystowy, kolej linowg, wycigg narciarski oraz skocznie,
w czesci niebedgcej budynkiem - wytgcznie w zakresie ich czesci budowlanych,

c) urzadzenie budowlane - przytagcze oraz urzgdzenie instalacyjne, w tym stuzgce oczyszczaniu lub
gromadzeniu Sciekdw, oraz inne urzadzenie techniczne, bezposrednio zwigzane z budynkiem lub
obiektem, o ktérym mowa w lit. a, niezbedne do ich uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem,

d) urzgdzenie techniczne inne niz wymienione w lit. a-c - wylgcznie w zakresie jego czesci
budowlanych,

e) fundamenty pod maszyny oraz pod urzgdzenia techniczne, jako odrebne pod wzgledem technicznym
czesci przedmiotéw sktadajgcych sie na catosé uzytkowg

- wzniesione w wyniku robdt budowlanych, takze w przypadku, gdy stanowig czes¢ obiektu
niewymienionego w ustawie.
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W pierwszej kolejnosci nalezy wiec, tak jak poprzednio, ustali¢ czy obiekt spetnia definicje budynku.
Jesli nie mozna go uznac¢ za budynek, analizuje sie czy mozna go zakwalifikowa¢ do budowli.

Znaczacym utatwieniem w tej analizie jest wprowadzenie katalogu w postaci wykazu obiektéw
spelniajacych definicje budowli, w zalagczniku nr 4 do ustawy i poszerzenie zakresu
przedmiotowego. Mimo to, pewne pozycje z zatgcznika wcigz bedg budzi¢ watpliwosci i pozostawiac
szerokie pole do interpretacji. Dotyczy to np. ,wolnostojacej, trwale zwigzanej z gruntem instalacji
przemystowej innej niz wymieniona w zatgczniku” czy ,innych urzadzen technicznych®.

Kolejng kategorig obiektéw zapisanych w ustawie sa:

Obiekty budowlane — budynek lub budowla, z wytgczeniem wyrobisk goérniczych, a takze niewielkich
obiektow stanowigcych:

a) obiekty kultu religijnego — w szczegoélnosci kapliczki, krzyze przydrozne i figury,

b) obiekty architektury ogrodowej — w szczegdlnosci posagi i figurki ogrodowe, wodotryski, mostki,
pergole, murowane grille i oczka wodne,

c) obiekty uzytkowe stuzgce rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku — w szczegodlnosci
Smietniki, wiaty na wozki dzieciece i rowery oraz obiekty stanowigce wyposazenie placow zabaw
dla dzieci;

oraz roboty budowlane — prace polegajgce na budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie,
przebudowie lub montazu, do ktérych stosuje sie przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725, 834 i 1222);

Co w sytuacji, gdy budynek jest wspoétwtasnoscia kilku podmiotow?

Wtedy obowigzuje odpowiedzialno$¢ solidarna za zobowigzanie podatkowe, nawet w sytuacii,
gdy jeden lub wiecej wspétwiascicieli jest zwolnionych z tego podatku. Woéwczas obowigzek
podatkowy cigzy solidarnie na wspotwtascicielach lub posiadaczach, ktoérzy podlegajg podatkowi
od nieruchomosci oraz nie sg zwolnieni od tego podatku, w zakresie odpowiadajgcym ich tgcznemu
udziatowi w prawie wtasnosci lub posiadaniu.

Pobierz darmowy e-book
“Podatek od nieruchomosci 2025”
Publikacja zawiera szczego6towe informacije

dotyczace wprowadzonych zmian,

a takze 50 pytan i odpowiedzi w formie Q&A
przygotowanych na podstawie pytan zgtaszanych
przez uczestnikdw naszych webinaréw i szkolen.
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Podatek od przychodéw z budynkéw (POPB)

Podatek dochodowy od przychodu ze srodka trwatego bedacego budynkiem, zostat wprowadzony
z dniem 01.01.2018 r., a zasady jego stosowania zapisano w art. 24b. Ustawy o CIT oraz art. 30g
Ustawy o PIT. Poczatkowo podatek zobowigzani byli rozlicza¢ wtasciciele budynkoéw okreslonego
rodzaju, m.in. centrow handlowych i budynkéw biurowych, niezaleznie od tego, czy z tytutu posiadania
budynku uzyskiwali przychod.

Opodatkowaniu od 2019 r. podlegajg nieruchomosci potozone na terytorium Polski, bedace wtasnoscig
lub wspotwiasnoscig podatnikéw, ktore zostaty oddane do uzytkowania w catosci lub czesci na
podstawie umowy najmu, dzierzawy czy innej umowy o podobnym charakterze, ktérych wartosé
w ewidencji wynosi min. 10 min PLN.

Stawka podatku to 0,035% podstawy opodatkowania, ktérg stanowi dla podatnika suma przychodéw
z poszczegolnych budynkéw pomniejszona o kwote 10 min PLN.

Poprzednio podstawa opodatkowania w relacji do limitu 10 min PLN liczona byta dla kazdego $rodka
trwatego oddzielnie. Obiekty nieprzekraczajgce 10 min PLN nie byty w ogdle opodatkowane. Przychdd,
o ktéorym mowa, stanowi ustalona na pierwszy dzien kazdego miesigca warto$¢ poczgtkowa
podlegajgcego opodatkowaniu srodka trwatego, wynikajgca z prowadzonej ewidencji, a w miesigcu,
w ktérym srodek trwaty zostat wprowadzony do ewidencji - wartos¢ poczatkowa ustalona na dzien
wprowadzenia srodka trwatego do ewidencji. Warto wskaza¢, ze jest to wartos¢ brutto, a wiec bez
pomniejszania o dokonane odpisy amortyzacyjne, uwzgledniajgca tylko dokonane aktualizacje
wartosci. W przypadku gdy budynek zostat oddany do uzywania w czesci, przychdd ustala sie
proporcjonalnie do udziatu powierzchni uzytkowej oddanej do uzywania w catkowitej powierzchni
uzytkowej tego budynku. Nie ustala sie przychodu z budynku, jesli udziat powierzchni oddane;j
do uzytkowania nie przekracza 5% w catkowitej powierzchni uzytkowej budynku.

Warto pamietaé, ze na mocy ust. 17 art. 24b Ustawy o CIT, podatnikiem bedzie tez podmiot, ktéry
amortyzuje nieruchomos¢ w leasingu finansowym, a wiec bedzie nim leasingobiorca. Natomiast
w przypadku leasingu operacyjnego, bedzie to witasciciel lub wspoétwtasciciele przedmiotu
leasingu.

W przypadku gdy podatnik posiada udziat w kapitale innego podmiotu w rozumieniu art. 11a
ust. 1 pkt 4 Ustawy o CIT, kwote przychodow ustala sie w takiej proporcji, w jakiej przychdd pozostaje
do ogolnej kwoty takich przychodéw podatnika oraz podmiotéw z nim powigzanych. Przepis ten ma za
zadanie przeciwdziataniu przenoszeniu wtasnosci miedzy podmiotami powigzanymi w celu unikniecia
opodatkowania.

POPB jest tak skonstruowany, ze nie powinien stanowi¢ finalnie obcigzenia finansowego dla
podatnikéw CIT lub PIT. Jesli wyliczony podatek jest mniejszy niz nalezna zaliczka na podatek
dochodowy, woéwczas podatnicy mogg nie wptaca¢ podatku. Kwote zaptaconego podatku podatnicy
odliczajg od zaliczki na PIT lub CIT, jesli przewyzsza ona wysokos$¢ podatku. Kwoty zaptaconego
i nieodliczonego podatku odlicza sie od podatku dochodowego wykazanego w zeznaniu rocznym,
skftadajgc formularz CIT/MIT (PIT/MI). Natomiast kwoty nieodliczone w ten sposdb, podlegajg zwrotowi
na wniosek podatnika, jesli nie budzi on zastrzezen organdéw podatkowych.
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Skontaktuj sie z nami

Publikacja, ktérg Panstwu prezentujemy, nie obejmuje catosci zagadnien, z jakimi majg
do czynienia inwestorzy. Wiele aspektéw przenika sie wzajemnie, pozostawiajgc pole
do wspotpracy interdyscyplinarnej dla wielu specjalistow  z  obszaréw ksiegowego,
finansowego, prawnego czy podatkowego. Majgc na wzgledzie ztozonosé problemow
dotyczacych  nieruchomosci, a takze . mnogosc  obowigzkéw  podatkowych
i sprawozdawczych, chetnie odpowiemy na Panstwa pytania, a takze zajmiemy sie obstugg
ksiegowo-rachunkowg, prawng czy podatkowa Panstwa spoétek. Zapraszamy do kontaktu.

Sylwia Stefaniuk Norbert Sottysiak
Accounting Supervisor Senior Accounting Manager
sylwia.stefaniuk@accace.com norbert.soltysiak@accace.com

Accace Polska

Accace to proaktywny partner zapewniajgcy kompleksowe, oparte na holistycznym podejsciu do
biznesu, wsparcie w zakresie outsourcingu i doradztwa. W ramach globalnej grupy, lidera na
rynkach Europy Srodkowo — Wschadniej, tgczymy inteligentne rozwigzania technologiczne z wiedzg
i praktycznym doswiadczeniem ponad 800 lokalnych ekspertow. Globalny potencjat i dbatosé
0 najwyzszg jakos¢ pozwala nam przetamywac standardy i oferowac innowacyjne ustugi w obszarze
podatkéw, prawa, ksiegowosci oraz obstugi kadrowo-ptacowej dla okoto 2 000 klientéw, niezaleznie
od branzy oraz skali ich biznesu.

Accace Circle

Accace dziata na arenie miedzynarodowej jako Accace Circle — spotecznos$¢ biznesowa tworzona
przez uznanych dostawcéw ustug outsourcingowych i doradczych. Oparte na wspdlinych
wartosciach podejscie zapewnia zintegrowang i profesjonalng obstuge, przewyzszajacg
obowigzujgce oczekiwania rynkowe. Dzieki zaangazowaniu ponad 7 000 specjalistow w ponad 60
krajach, przygotowujemy globalnie 800000 paskéw ptacowych dla 80000 klientow, gtéwnie
Srednich i miedzynarodowych firm z listy Fortune 500, reprezentujgcych rozne sektory gospodarki.

Wiecej o nas: www.accace.pl | www.accace.com | www.circle.accace.com
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