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Zdaniem dyrektora KIS w przypadku nieruchomosci, ktére nie sg Srodkami trwatymi i tym samym nie sg amortyzowane,

kancelariemrp

Fiskus ogranicza amorfyzacje
przez spotki nieruchomosciowe

podatnicy nie majg prawa do podatkowych odpisow.

ZAKLINA MARKOWSKA

Rok 2022 przyniost wiele zmian
w podatkach. Dotknely one
W sposob szczegolny tzw. spotki
nieruchomo$ciowe. Wielu po-
datnikéw zastanawiato sie, czy
nowe ograniczenia wynikajace
z art. 15 ust. 6 ustawy o CIT doty-
cza wszystkich nieruchomo$ci
bedacych w posiadaniu spoétek
nieruchomosciowych, czy tylko
tych, ktére zostaly zakwalifiko-
wane do $rodkéw trwatych. Od
1 stycznia br. przepis ten stanowi
bowiem, ze kosztem uzyskania
przychodéw sa odpisy z tytutu
zuzycia $Srodkéw trwatych oraz
warto$ci niematerialnych i praw-
nych (odpisy amortyzacyjne),
przy czym w przypadku spoétek
nieruchomosciowych odpisy
dotyczace $Srodkéw trwatych za-
liczonych do grupy 1 Klasyfikacji
nie mogq by¢ w roku podatko-
wym wyzsze niz dokonywane
zgodnie z przepisami o rachun-
kowosci odpisy amortyzacyjne
lub umorzeniowe z tytutu zuzy-
cia srodkéw trwatych, obcigzaja-
ce w tym roku podatkowym wy-
nik finansowy jednostki. Podat-
nicy zastanawiajq sie czy jesli ww.
przepis dotyczy takze nierucho-
mosci, ktére stanowiq inwestycje,
to co w przypadku tych, ktére
wyceniane sa w warto$ci rynko-
wej/godziwej i tym samym nie s
amortyzowane? Czy wobec ta-
kich nieruchomosci podatnicy
zachowujq prawo do podatko-
wych odpiséw amortyzacyjnych?

Trzeba dostosowac
stawki

Spotki nieruchomo$ciowe po-
siadajace nieruchomos$ci wpisane
do ewidencji $srodkéw trwalych
i spelniajace kryteria wynikajace
z art. 16a ust. 1 ustawy o CIT
(»patrz ramka), a jednocze$nie co
doktérych nie maja zastosowania
wylaczenia z kosztow uzyskania
przychodu przewidziane wart. 16
ustawy o CIT,moga w odniesieniu
do tych nieruchomosci dokony-
waé odpis6éw amortyzacyjnych.
Wysoko$¢ odpiséw okresla
art. 161 ust. 1 ww. ustawy.

Biorac pod uwage zawarte
w przepisach o rachunkowosci
definicje, nalezy zauwazy¢, ze
wedlug prawa bilansowego nie-
ruchomos$¢ moze by¢ zakwalifi-
kowana do $rodkéw trwatych lub
inwestycji/nieruchomos$ci inwe-

stycyjnych. Klasyfikacja nieru-
chomosci wynikajaca z KST jest
natomiast klasyfikacja tylko dla
celéw podatkowych, na potrzeby
ustalania podatkowej stawki od-
pis6w amortyzacyjnych. Nie na-
lezy jej zatem myli¢ z klasyfikacjq
wynikajaca z prawa bilansowego.

W przypadku nieruchomosci
zaliczanych przez podatnikow
do $rodkéw trwatych, co do
ktérych podatnicy dokonuja
opiséw amortyzacyjnych zaréw-
no dla celéw podatkowych, jak
i bilansowych, zastosowanie re-
gulacji wynikajacych z art. 15
ust. 6 ustawy o CIT nie budzi
watpliwosci. Jak bowiem wynika
z tego przepisu, do kosztéw
uzyskania przychodéw podatni-
cy nie beda mogli zaliczaé tej
czesci podatkowych odpisow
amortyzacyjnych, w ktérej prze-
wyzszaja one bilansowe odpisy
amortyzacyjne.

Cze$¢ spotek bedzie zatem
zmuszona do zmiany stawek
amortyzacyjnych na potrzeby
podatkowe i dostosowaniaich do
potrzeb bilansowych. Dla podat-
nikéw, ktérzy stosowali indywidu-
alne stawki amortyzacyjne, taka
zmiana negatywnie wplynie na
ich wynik podatkowy i beda oni
zobowiazani do zaplaty wyzszego
zobowigzania podatkowego.

Dla celéw rachunkowych

Cojednak w przypadku spétek
nieruchomos$ciowych, ktére uj-
muja posiadane nieruchomosci
dla celéow rachunkowosci jako
nieruchomosciinwestycyjne? Nie
ulega watpliwosci, ze w $§wietle
prawa bilansowego nieruchomo-
$ci inwestycyjne nie sg tym sa-
mym, co nieruchomosci zakwali-
fikowane do $§rodkow trwatych.
Co wazne, przepisy o rachunko-
wosci pozwalaja, by kazda jed-
nostka samodzielnie wybrata
metode wyceny takich nierucho-
mosci, tj. wedlug modelu wartosci
godziwej, modelu ceny nabycia
lub kosztu wytworzenia. Chociaz
jednostka moze wybra¢ metode
wyceny, to przez audytoréw
preferowany jest model wyceny
wedtlug wartosci godziwej, ktéry
odzwierciedla warunki rynkowe
na dzien bilansowy.

Przy wycenie nieruchomosci
inwestycyjnych wedlug wartosci
godziwej zysk lub strata wynika-
jaca ze zmiany warto$ci godziwej
nieruchomos$ci inwestycyjnej

DEFINICJA

Ktére srodki trwate podlegajg amortyzaciji

Zgodnie z art. 16a ust. 1 ustawy o CIT amortyzacji podlegajg srodki frwate.
Sa fo stanowigce wtasnos¢ lub wspotwtasnosé podatnika, nabyte lub
wytworzone we wtasnym zakresie, kompletne i zdatne do uzytku w dniu
przyjecia do uzywania m.in. budowle, budynki oraz lokale bedace odrebng
wtasnoscig o przewidywanym okresie uzywania dtuzszym niz rok,
wykorzystywane przez podatnika na potrzeby zwigzane z prowadzong
przez niego dziatalnoscig gospodarcza albo oddane do uzywania na
podstawie umowy najmu, dzierzawy lub umowy leasingu operacyjnego. m

wplywa na zysk lub strate
w okresie, w ktérym nastapita
zmiana. Utrata warto$ci tych
nieruchomos$ci ma odzwiercie-
dlenie w warto$ci rynkowej,
dlatego podmioty gospodarcze
w takiej sytuacji nie naliczajq
amortyzacji dla celéw bilanso-
wych ani nie dokonuja odpiséw
aktualizujacych. Wszelkie wyce-
ny nieruchomos$ci inwestycyj-
nych wedtug wartosci rynkowej
nie sq uwzgledniane dla celéw
podatkowych.

Co na to dyrektor KIS

Czy przepis art. 15 ust. 6 usta-
wy o CIT ma zatem zastosowanie
do nieruchomosci, ktére w §wie-
tle przepiséw o rachunkowosci
nie sa $Srodkami trwatymi? Zda-
niem Dyrektora Krajowej Infor-
macji skarbowej, tak.

W wydanej 25 kwietnia 2022 r.
interpretacji indywidualnej (0111-
KDIB1-1.4010.107.2022.2.MF)
dyrektor KIS wskazal, Ze wniosko-
dawca jako spétka nieruchomo-
$ciowa, o ktérej mowa w art. 4a
pkt 35 ustawy o CIT, jest adresa-
tem omawianej normy prawnej
(art. 15 ust. 6 ustawy o CIT),
w ktoérej sposédb ustalenia limitu
podlegajacych do zaliczenia
podatkowych odpis6w amorty-
zacyjnych nalezy odnosi¢ do
warto$ci umorzeniowej ustalonej
na podstawie przepiso6w o ra-
chunkowosci.

Jak wynika z przedstawionego
we wniosku o interpretacje stanu
faktycznego, wnioskodawca,
ktory sporzadza sprawozdanie
zgodnie z przepisami ustawy
o rachunkowosci, spetnia defini-
cje spoétki nieruchomos$ciowej
w rozumieniu art. 4a pkt 35 usta-
wy o CIT, ktéra posiada nierucho-
mos$¢ ujmowana w bilansie spo6tki
jako ,nieruchomos$¢ inwestycyj-
na” w rozumieniu art. 3 ust. 1
pkt 17 ustawy o rachunkowosci.

Zdaniem wnioskodawcy
»przepis art. 15 ust. 6 odnosi sie
literalnie trzy razy do terminu
»$rodka trwalego«, dwa razy
w ujeciu podatkowym, a za trze-
cim razem w ujeciu rachunko-
wym”. Dlatego, zdaniem wnio-
skodawcy, przepis ten nalezy
stosowa¢ wylacznie w odniesie-
niu do amortyzacji podatkowej
$srodkoéw trwatych, ktére réwniez
sq w ten sposéb traktowane dla
celéw rachunkowych.

Stanowiska podatnika nie
podzielit jednak organ podatko-
wy. Zdaniem organu, ww. przepis
nie tylko dotyczy nieruchomosci
zaliczanych przez sp6iki nieru-
chomos$ciowe do inwestycyj-
nych, ale takze tych, ktérych
warto$¢ ustalona jest wedlug
warto$ci godziwej. Jak wskazano
wuzasadnieniu do ww. interpre-
tacji, ,skoro zatem warto$¢ odpi-
su amortyzacyjnego (umorzenio-
wego) w przedmiotowej sprawie
osigga warto$¢ »zero«, gdyz
Spotka nie dokonuje amortyzacji
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Cata nadzieja w sadach

Miejmy jednak nadzieje, ze podatnicy zaczng wnosic skargi do sadow
administracyjnych w przedmiocie niekorzystnych interpretacji
podatkowych. Obecna interpretacja przepiséw prezentowana przez
dyrektfora Krajowej Informacji Skarbowej, pozbawia bowiem czes¢
podatnikéw prawa do zaliczenia w koszty amortyzacji podatkowej nie-
ktérych nieruchomosci. Podatnicy, ktory poniesli naktady finansowe
na wybudowanie nieruchomosci, aby czerpac zyski z jej najmu, bedg
mogli koszty jej budowy zaliczy¢ w koszty podatkowe dopiero

w momencie jej sprzedazy. Podatnicy, ktorzy dopiero stojg przed
dylematem wyboru metod wyceny nieruchomosci dla celow
bilansowych, powinni przeanalizowa¢ konsekwencje, jakie niosg
poszczegblne metody dla sporzadzanych sprawozdan finansowych,
ale takze ich konsekwencje podatkowe. /®

MAT. PRAS.

sktadnika majatkowego na pod-
stawie przepiséw o rachunkowo-
$ci, to - majac na uwadze
brzmienie omawianej normy
prawnej - Spétka nie jest upraw-
niona do rozpoznania odpisow
amortyzacyjnych od $rodkéow
trwalych zaliczonych do grupy
1 Klasyfikacji do kosztéw uzyska-
nia przychodéw na podstawie
znowelizowanego przepisu
art. 15 ust. 6 ustawy o CIT”.

W identycznym tonie wypo-
wiedzial sie dyrektor KIS w inter-
pretacji z 31 marca 2022 r. (0111-
KDIB1-1.4010.31.2022.1.JD).

Oznacza to, ze w przypadku
spotek nieruchomos$ciowych,
ktére klasyfikuja nieruchomo$é
jako inwestycje, ktérq wyceniaja
wedlug ceny rynkowej badz
inaczej okres$lonej wartosci go-
dziwej i w zwigzku z tym nie do-
konuja od niej odpis6w amorty-
zacyjnych zgodnie z przepisami
o rachunkowo$ci, nie sq upraw-
nione do dokonywania odpiséw
amortyzacyjnych w tym zakresie
na potrzeby podatku dochodo-
wego od 0s6b prawnych.

W przypadku inwestycji wyce-
nianych wedlug modelu ceny
nabyecia lub kosztu wytworzenia
podatnicy do kosztoéw uzyskania
przychodéw nie beda mogli zali-
czac tej czesci podatkowych od-
pis6w amortyzacyjnych, w ktorej
przewyzszaja one bilansowe
odpisy amortyzacyjne.

Co wynika z uzasadnienia

Z uzasadnienia do ustawy,
ktéra wprowadzita art. 15 ust. 6
ustawy CIT (rzadowy projekt
ustawy o zmianie ustawy o po-
datku dochodowym od o0séb fi-
zycznych, ustawy o podatku do-
chodowym od os6b prawnych
oraz niektérych innych ustaw,
druk nr 1532) wynika, ze ustawo-

dawca chcial dostosowaé amor-
tyzacje podatkowa do amortyza-
¢ji bilansowej srodkéw trwatych
uznajac, ze ta bilansowa bardziej
odzwierciedla ekonomiczne zu-
zycie $Srodka trwatego. W uzasad-
nieniu tym ustawodawca odnosi
sie jednak wylacznie do nieru-
chomosci, ktore stanowia $rodki
trwate w my$l ustawy o rachun-
kowosciiwskazuje, ze okre$lone
w przepisach o rachunkowosci
zasady ustalania wysokosci od-
piséw amortyzacyjnych od nie-
ruchomo$ci majq bardziej zindy-
widualizowany charakter niz
zasady ustalania wysokosci od-
pis6éw amortyzacyjnych okreslo-
ne w przepisach ustawy o CIT.
Co istotne, ustawodawca
w zadnym miejscu uzasadnienia
nie odniést sie do specyficznych
regulacji obowiazujacych dla
podmiotéw stosujacych MSR.
Takze w samym art. 15 ust. 6
ustawy o CIT ustawodawca nie
sprecyzowal, do jakich przepi-
séw o rachunkowosci nalezy sie
odnie$¢. Pomiedzy krajowymi
regulami prawa bilansowego
(ustawa o rachunkowosci) a mie-
dzynarodowymi standardami
rachunkowos$ci (MSR) istniejq
pewne réznice zarowno w zakre-
sie samych definicji, jak i p6Zniej-
szych metod wyceny aktywow.
Czy omawiane ograniczenie
bedzie zatem dotyczy¢ takze
spétek sporzadzajacych spra-
wozdanie zgodnie zMSR/MSSE?
Czas pokaze. /®

Podstawa prawna:

m art. 4a pkt 35, art. 15 ust. 6
i art. 16a ust. 1 ustawy z 15 lute-
g0 1992 r. 0 podatku dochodo-
wym od oséb prawnych (tekst
jedn. Dz.U. z 2021 r, poz. 1800
ze zm.)

m ustawa z 29 wrzesSnia 1994 .
o rachunkowosci (tekst jedn.
Dz.U.z 2021 r, poz. 217 ze zm.)



