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Wstep

Problem wyceny nieruchomosci w sprawozdaniach finansowych nalezy rozpatrywac¢ na kilku
ptaszczyznach. Po pierwsze, na poczatku XXI w. wprowadzono do sprawozdawczosci finansowe;
kategorie nieruchomosci inwestycyjnych podlegajacych specyficznej wycenie, ktéra moze by¢
odmienna niz ta przewidziana dla Srodkéw trwatych czy wartosci niematerialnych i prawnych’.

1 Kategorie nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych modelem wartosci godziwej wprowadzono przez
wydanie nowego Miedzynarodowego Standardu Rachunkowosci nr 40 ,Nieruchomosci inwestycyjne”
(dalej: MSR 40), ktéry miat zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie od 1 stycznia 2001 .,
jak réwniez przez zmiany przepiséw ustawy o rachunkowosci, ktére obowigzywaty od 1 stycznia 2002 r.
Zob. Miedzynarodowe standardy sprawozdawczosci finansowej (MSSF) 2004, t. 2, IASB, Londyn 2004 (dalej:
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Zastapienie wyceny po koszcie historycznym wycena wedtug warto$ci godziwej byto w tamtym
czasie zmiang rewolucyjng, szeroko dyskutowana, przez co nowa wycena zostata wprowadzo-
na jako opcja, a nie jako jedyne rozwigzanie®. Z czasem metoda ta byta coraz chetniej stoso-
wana, a potencjalny powrét do modelu ceny nabycia zostat okreslony w Miedzynarodowym
Standardzie Rachunkowosci nr 40 ,Nieruchomosci inwestycyjne” (MSR 40) jako niekorzystny
dla odbiorcéw sprawozdan finansowych?. Dzieki wprowadzeniu tego modelu nieruchomosci
inwestycyjne sg wyceniane na kazdy dzien bilansowy wedtug wartosci godziwej*. Juz w samej
wycenie uwzglednia sie zmiane wartosci nieruchomosci inwestycyjnej, a przez to w MSR 40
nie zaktada sie dokonywania odpiséw amortyzacyjnych od nieruchomosci inwestycyjnych, jesli
jednostka wybierze ich wycene wedtug modelu wartosci godziwej (a doktadniej: MSR 40 nie
zezwala na naliczanie amortyzacji w tym modelu)®.

Po drugie, w przepisach podatkowych® kategoria nieruchomosci inwestycyjnych nie jest
jednak w ogdle rozpoznawana, przez co nieruchomosci te dla celéw podatkowych sg ujmowa-
ne w ewidencji Srodkéw trwatych, od ktorych dokonuje sie odpiséw amortyzacyjnych. Zmiang
przepiséw podatkowych, ktéra obowigzuje od 2022 r., wprowadzono pojecie spétek nierucho-
mosciowych i okreslono dla nich limit amortyzacji podatkowej nieruchomosci do wysokosci
odpiséw amortyzacyjnych stosowanych dla celéw ksiegowych do Srodkéw trwatych’. To roz-
wigzanie wzbudza wiele kontrowersji wsréd podatnikéw, ktérzy nie godza sie z niekorzystnymi
dla nich interpretacjami organéw skarbowych. Zwrocili sie wiec w tej sprawie o rozstrzygniecie
do wojewddzkich sadéw administracyjnych i znalezli poparcie sedziéw dla ztozonej skargi®.
W artykule zwrécono uwage na watek, ktéry obok kwestii wyktadni jezykowej czy niekonsty-
tucyjnosci zmian pojawit sie w wyrokach sadéw. Mowa o prébie odejscia od autonomii prawa
podatkowego i bilansowego przez takg konstrukcje rozwigzan podatkowych, ktére odwotuja sie
do kategorii i warto$ci wynikajacych z prawa bilansowego, przez co mogg wptywac na rzetelne
wywigzywanie sie podmiotéw ze stosowania nadrzednej zasady rachunkowosci okreslanej
w literaturze jako true and fair view. Ten problem zbadano na podstawie sprawozdan finanso-

MSSF 2004), s. 804 oraz ustawa z dnia 9 listopada 2000 r. 0 zmianie ustawy o rachunkowosci (Dz.U. nr 113,
poz. 1186).

2 International GAAP, Generally Accepted Accounting Practice under International Financial Reporting Standards,
Wiley, 2019, s. 1353.

3 MSR 40, par. 31 [w:] MSSF 2004, s. 815.

4 W przypadku nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych w koszcie historycznym dodatkowo - zgodnie ze
standardem - jest wymagane podawanie informacji o ich wartosci godziwej w ramach ujawnieri w notach
objasniajacych; MSR 40, par. 79.

5 MSR 40, par. 33-35.

6 Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych (Dz.U. 2022, poz. 2587, ze zm.;
dalej: ustawa o CIT).

7 Art. 4a pkt 35 oraz art. 15 ust. 6 ustawy z dnia 29 pazdziernika 2021 r. 0 zmianie ustawy o podatku dochodo-
wym od 0s6b fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych oraz niektdrych innych ustaw
(Dz.U. 2021, poz. 2105).

8 Kwestia ta zostata szczegdtowo oméwiona w dalszej czesci artykutu. Jako pierwszy wydat wyroki Wojewddzki
Sad Administracyjny w Warszawie: wyroki z 31 stycznia 2023 r. sygn. IIl SA/Wa 1788/22, sygn. 1II SA/Wa
2356/22 oraz sygn. III SA/Wa 2355/22.
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wych wszystkich spétek nalezacych do indeksu WIG-Nieruchomosci na dzier 31 sierpnia 2023 r.
Celem badania byto sprawdzenie, czy zmiana przepiséw podatkowych moze mie¢ wptyw na
zmiane polityki rachunkowosci spétek, ktére do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych stosuja
model wartosci godziwe;j.

Prezentacja i wycena inwestycji w nieruchomosci w sprawozdaniach
finansowych wedtug MSR/MSSF®

W 2000 r. wydano standard miedzynarodowy (MSR 40 ,Nieruchomosci inwestycyjne”)™ po-
Swiecony odrebnej kategorii aktywow, dla ktérej zastosowano nowa metode wyceny okreslang
jako ,model wartosci godziwe]". Kluczowe rozwigzanie, ktdre nie byto stosowane wczes$niej do
wyceny aktywéw niefinansowych, polegato na tym, ze w modelu wartos$ci godziwej wszystkie
skutki wyceny sg odnoszone do wyniku finansowego, a nie kapitatu z aktualizacji wyceny. Po-
nadto aktywa wyceniane tym modelem nie s amortyzowane.

Dla wyjasnienia: warto$¢ godziwa stosowana do wyceny ma charakter prognozy, tj. odzwier-
ciedla warto$¢ biezacg przysztych korzysci ekonomicznych, jakie wiasciciel danego sktadnika
majgtkowego ma osiggnac z tytutu jego posiadania. Jest to zasadnicza réznica w zestawieniu
zwyceng po koszcie (cenie nabycia lub koszcie wytworzenia), ktéra jest osadzona w kontekscie
dziatan jednostki gospodarczej podejmowanych w przesztosci. Stosowanie wartosci godziwe;j
pozwala na pozyskanie jak najbardziej aktualnej informacji o stanie nieruchomosci nalezacych
do podmiotu™, a wiec na urealnienie wartosci jego aktywow™. Jest to istotne w szczeg6lnosci
dla tych jednostek, ktére posiadaja w swoim portfelu nieruchomosci o znaczacej wartosci w sto-
sunku do ogo6tu aktywow. Na skutek aktualizacji wyceny, o ile warto$¢ nieruchomosci wzros-
nie, jest wykazywany zysk, ktéry wptywa na biezacy wynik finansowy, chociaz nie stanowi on
przychodéw podatkowych, co powoduje koniecznos¢ wykazania w sprawozdaniu finansowym

9 Poczatkowo standardy okreslane jako Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR) byty wydawane
przez Komitet Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (ang. International Accounting Standards
Committee, IASC), ktory 1 kwietnia 2001 r. zostat przeksztatcony w Rade Miedzynarodowych Standarddéw Ra-
chunkowosci (ang. International Accounting Standards Board, IASB). Zaczeta ona wydawac Miedzynarodowe
Standardy Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) zamiast MSR. Nad kolejnymi wersjami MSR 40 réwniez
pracowata IASB.

10  Standard miat zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie od 1 stycznia 2001 r. Zob. MSSF
2004, s. 804. Wczesniej do wyceny nieruchomosci stosowano w ramach MSR 25, Inwestycje” model wartosci
przeszacowanej. Zob. Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci 1994, Stowarzyszenie Ksiegowych w Polsce,
Warszawa 1994 (dalej: MSR 1994), s. 496; MSR 25, par. 45.

11 A Hotda, Determinanty ustalania wartoSci godziwej w rachunkowosci w kontekscie kryzysow finansowych, ,Nie-
rownosci Spoteczne a Wzrost Gospodarczy” 2013, nr 30, s. 138.

12 S. Honko wskazuje jednak, ze ,[plrzeciwnicy wartosci godziwej twierdzg, ze wycena w wartosci godziwe]
zamiast klarowac obraz rzeczywistosci, potwierdza jedynie bezcelowos¢ wyceny w warunkach niestabilnosci
rynkéw”. Zob. S. Honko, Ustalanie wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych metodg dochodowg na
przyktadzie sprawozdan finansowych grupy kapitatowej GTC [w:] Za i przeciw wartosci godziwej w rachunkowosci.
Problemy stosowania i wykorzystania wartosci godziwej, ,Studia Ekonomiczne” 2012, nr 126, s. 81.
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podatku odroczonego'®. Mimo ze ksiegowaniu przychodéw z wyceny nie towarzyszy faktyczny
wptyw Srodkdéw pienieznych, zysk ten jest dobrze postrzegany przez inwestoréw i wptywa po-
zytywnie na biezacg ocene spotki.

Wprowadzeniu tego modelu towarzyszg kontrowersje dotyczace ustalania samej wartosci
godziwej nieruchomosci', zwigzane z niestabilno$cig wyniku finansowego, ktéry przy znacz-
nych wahaniach cen nieruchomosci, wywotanych nierzadko czynnikami zewnetrznymi (inflacja,
konflikty zbrojne, polityka kredytowa), moze negatywnie wptywac na odbidr spétki przez udzia-
towcow, w szczegolnosci jesli mowa o spoétce majacej w aktywach nieruchomosci o znacznej
wartosci, a wiec takiej, dla jakiej wahania te bedg miaty realny i zauwazalny wptyw na wynik.
Jak wskazuje K. Romanowski, do innych wad stosowania warto$ci godziwej w wycenie aktywoéw
trwatych mozna réwniez zaliczy¢: ryzyko wyboru niewtasciwej techniki wyceny, okolicznos¢, ze
dana wartos¢ jest jedynie szacunkiem (przyblizeniem rzeczywistosci), koszty i ztozono$¢ wyceny,
a takze zwiekszenie réznic miedzy dochodem podatkowym a wynikiem brutto™.

Wycena inwestycji w nieruchomosci w sprawozdaniach finansowych
wedtug ustawy o rachunkowosci

W przypadku podmiotéw, ktére nie stosuja przepiséw standardéw miedzynarodowych, ob-
ligatoryjne sg rozwigzania zapisane w ustawie o rachunkowosci (dalej: UoR), gdzie przyjeto
analogiczne zasady wyceny do tych stosowanych w MSR. Zgodnie z trescig art. 28 UoR nieru-
chomosci zaliczane do inwestycji wycenia sie na dzierh bilansowy wedtug zasad stosowanych
do $rodkéw trwatych lub wedtug ceny rynkowej badz inaczej okreslonej wartosci godziwe;j'.
Dotychczas nie wydano osobnego krajowego standardu dotyczgcego nieruchomosci in-
westycyjnych. Od wielu lat wsréd oséb zajmujacych sie rachunkowoscia méwi sie o koniecz-
nosci przygotowania takich przepiséw. Wprawdzie Komitet Standardéw Rachunkowosci (KSR)
rozpoczat w 2019 r. dyskusje na ten temat, ale na stronach KSR do tej pory nie opublikowano

projektu standardu ani zadnych szczegétéw dotyczacych prac nad standardem ,Inwestycje

w nieruchomosci i wartosci niematerialne i prawne™"”.

13 W badaniu wykorzystano kategorie podatku odroczonego do analizy rozwigzan podatkowych stosowanych
przez spotki. Problem ten oméwiono w dalszej czesci artykutu.

14 Watpliwosci dotyczyty rowniez sposobu ustalania wartosci godziwej i obowigzku dokonywania wyceny
przez niezaleznego rzeczoznawce. Szerzej ten problem zaprezentowano w dokumentach towarzyszacych
wprowadzeniu MSR 40, gdzie zebrano liczne gtosy w dyskusji. MSR 40, par. B55-56 [w:] MSSF 2004, s. 850.

15 K. Romanowski, Praktyczne problemy wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w wartosci rynkowej, ,Rachunko-
wos¢. Pismo Stowarzyszenia Ksiegowych w Polsce” 2015, nr 7, s. 2-11.

16 Art. 28 ust. 1 pkt Ta ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz.U. 2023, poz. 120) oraz S. Honko,
Inwestycje w nieruchomosci w polskim prawie bilansowym. Mafo zobowigzar, duzo swobody, ,Rachunkowosc.
Pismo Stowarzyszenia Ksiegowych w Polsce” 2015, nr 1, s. 22; R. Ignatowski, MSSF a ustawa o rachunkowosci.
Nieruchomosci inwestycyjne, ,Rachunkowos¢. Pismo Stowarzyszenia Ksiegowych w Polsce” 2014, nr 6, s. 12.

17 Na posiedzeniu KSR z 4 czerwca 2019 r. ,[p]rzedstawiono koncepcje opracowania dokumentu w sprawie
nieruchomosci inwestycyjnych”. W kolejnym roku, po posiedzeniu z 25 sierpnia 2020 r., poinformowa-
no jedynie, ze ,[u]zgodniono zakres projektu KSR »Inwestycje w nieruchomosci i wartosci niematerialne
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Spotki nieruchomosciowe w polskim prawie podatkowym

Definicja sp6tki nieruchomosciowej

Definicja sp6tki nieruchomosciowej po raz pierwszy w polskim ustawodawstwie pojawita sie
z poczatkiem 2021 r. w ustawie z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od os6b praw-
nych (Dz.U. 2022, poz. 2587, ze zm.). Zgodnie z art. 4a pkt 35 tej ustawy spétka nieruchomos-
ciowa to podmiot, ktérego aktywnos¢ biznesowa jest (lub bedzie) warunkowana w znacznym
stopniu posiadaniem nieruchomosci lub praw do nich. Wspomniany stopier na potrzeby arty-
kutu nazwano ,wspétczynnikiem udziatu nieruchomosci”. W ustawie o CIT kryteria te okreslono
nastepujgco:

dla podmiotéw rozpoczynajacych dziatalno$¢ - na pierwszy dzier roku podatkowego lub
roku obrotowego co najmniej 50% wartosci rynkowej aktywdw, bezposrednio lub posrednio,
stanowita warto$¢ rynkowa nieruchomosci potozonych w Polsce lub praw do takich nieru-
chomosci oraz warto$¢ rynkowa tych nieruchomosci przekraczata 10 min zt;

dla pozostatych podmiotéw - na ostatni dzier roku poprzedzajgcego rok podatkowy lub
rok obrotowy co najmniej 50% wartosci bilansowej aktywoéw, bezposrednio lub posrednio,
stanowita warto$¢ bilansowa nieruchomosci potozonych w Polsce lub praw do takich nie-
ruchomosci i warto$¢ bilansowa tych nieruchomosci przekraczata 10 min zt oraz gdy w roku
poprzedzajacym rok podatkowy albo rok obrotowy przychody z tytutu najmu, podnajmu,
dzierzawy, poddzierzawy, leasingu i innych uméw o podobnym charakterze lub z przenie-
sienia wasnosci nieruchomosci (lub praw do nich) oraz udziatéw w innych spétkach nie-
ruchomosciowych stanowity co najmniej 60% og6tu przychodéw podatkowych lub ujetych
w wyniku finansowym netto.

Z perspektywy powyzszej definicji kryteria uznania danego podmiotu za spétke nierucho-

mosciowg mozna podzieli¢ na trzy kategorie:

fundamentalne, tj. czy spétka jest podmiotem innym niz osoba fizyczna'® oraz czy podmiot
ten jest zobowigzany do sporzgdzania sprawozdania finansowego na podstawie przepiséw
o0 rachunkowosci,

czasu weryfikacji: pierwszy badz ostatni dzieh roku podatkowego lub obrotowego,

i prawne« oraz podjeto uchwaty w sprawie przyjecia zakresu i powierzenia opracowania projektu Standar-
du”. Natomiast posiedzenia komitetu z kolejnych lat (w 2021 r.: 91 23 lutego, 16 marca, 6 lipca, 31 sierpnia,
19 pazdziernika oraz 9 listopada; w 2022 r.: 12 kwietnia, 17 maja, 13 wrzesnia oraz 15 listopada) skutkowaty
jedynie lakoniczng informacja, ze , dyskutowano nad projektem KSR »Inwestycje w nieruchomosci i wartosci
niematerialne i prawne«”. 7 marca 2023 . na posiedzeniu komitetu przedstawiono ,informacje ze spotkania
w sprawie dokonywania wyceny nieruchomosci w swietle przepiséw ustawy o rachunkowosci w kontekscie
uregulowan zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami”. Nie napisano wprost, ze prace dotycza
tego projektu, nie wiadomo réwniez, jakie sq wnioski z tego spotkania, i do tej pory nie zamieszczono na
stronie komitetu projektu standardu. Zob. Komitet Standardéw Rachunkowosci. Prace Komitetu, Ministerstwo
Finanséw, https://www.gov.pl/web/finanse/prace-komitetu-ksr [dostep: 15 sierpnia 2023 r.].

18 Moze by¢ osoba prawng lub jednostka organizacyjna nieposiadajacg osobowosci prawnej.
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= wartosci: dotyczace minimalnego udziatu wartosci rynkowej badz bilansowej nieruchomosci

w aktywach podmiotu, a takze samej wartosci wyrazonej kwotowo oraz udziatu w przycho-

dach podatkowych.

Inng kwestig s wspomniane w definicji spétki nieruchomosciowej prawa do nieruchomosci,
za ktore nalezy raczej uznawac prawa rzeczowe (w tym ograniczone prawa rzeczowe; prawo do
konkretnej rzeczy skuteczne - erga omnes), nie za$ obligacyjne (dotyczace zobowigzania stron,
np. najem nieruchomosci). Jest to jednak wytgcznie domniemanie, brak bowiem w ustawie
o CIT szczeg6towego wyjasnienia w tym zakresie.

Spotki nieruchomosciowe w Polsce

Z zaprezentowanej definicji jasno wynika, ze o przynaleznosci spétki do spétek nieruchomos-
ciowych w szczegéInosci decyduje struktura aktywow, nie zas forma prowadzenia dziatalnosci.
Oznacza to w praktyce, ze wbrew intuicji na liscie spétek nieruchomosciowych nie znajduja sie
wytgcznie podmioty, ktére maja na celu prowadzenie dziatalnosci zwigzanej z inwestowaniem
w nieruchomosci, zarzgdzaniem nimi, z ich rozwijaniem, wynajmem, dzierzawa lub obrotem
nieruchomosciami, w szczegdlnosci deweloperzy i przedsiebiorstwa budowlane. I odwrot-
nie - duze spotki zwigzane z rynkiem deweloperskim, bedace w sktadzie indeksu gietdowego
WIG-Nieruchomosci, nie muszg by¢ spdtka nieruchomosciowa. Na podstawie szczegétowe;j
analizy podmiotéw znajdujacych sie w rejestrze spoétek nieruchomosciowych prowadzonym
przez Ministerstwo Finanséw'® mozna zauwazy¢, ze w rejestrze uwzgledniono m.in. restauracje
i inne state placéwki gastronomiczne, spétki o takich przedmiotach dziatalnosci, jak wznoszenie
kompletnych budowli lub ich czesci, inzynieria lagdowa i wodna, budownictwo ogélne i inzynieria
ladowa, roboty og6lnobudowlane, produkcja pozostatych czesci i akcesoriéw do pojazddéw silni-
kowych, z wytgczeniem motocykli, produkcja mebli, wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami
wiasnymi lub dzierzawionymi czy produkcja samochodéw osobowych, a takze dziatalno$¢ firm
centralnych (ang. head offices) i holdingdéw, z wytaczeniem holdingéw finansowych.

Sposrdd powyzszych kategorii dziatalno$ci warto przyjrzec sie blizej spétce o gtéwnym profilu
dziatalnosci: restauracje i inne state placéwki gastronomiczne, jaka jest McDonald's Polska sp.
z0.0. Podmiot ten dziata na zasadzie franczyzy, a od franczyzobiorcéw oczekuje m.in. nabycia na
wtasno$¢ wyposazenia restauracji?’. Wedtug portalu Money.pl ,[slie¢ McDonald's jest zaliczana
do najwiekszych posiadaczy nieruchomosci i gruntéw na swiecie"?', co znajduje potwierdzenie

na portalu CirrusCapital.pl, na ktérym mozna przeczyta¢, ze najwieksza z sieci fast food zarzadza

19 Indywidualne dane podatnikéw CIT, Ministerstwo Finanséw, https://www.gov.pl/web/finanse/2021-bis [do-
step: 1 wrzesnia 2023 r.].

20 Na stronie internetowej spétki mozna przeczytac: ,Nie oczekujemy od franczyzobiorcy zapewnienia lokalu
ani pomocy w pozyskiwaniu kolejnych lokalizacji. Wyszukiwaniem i nabywaniem miejsc pod restauracje
zajmuje sie dziat rozwoju McDonald's Polska. Jesli jestes wiascicielem nieruchomosci i chcesz jg sprzedac
lub wynaja¢ McDonald's, prosimy o przestanie oferty [...]". Zob. Franczyza McDonald’s, McDonald's, https://
mcdonalds.pl/o-mcdonalds/fag/ [dostep: 4 wrzesnia 2023 r.].

21 McDonald's zarabia nie tylko na sprzedazy hamburgeréw, Money.pl, 8.02.2016, https://www.money.pl/gospo-
darka/wiadomosci/artykul/mcdonalds-zarabia-nie-tylko-na-sprzedazy,29,0,2014749.html#:~:text=Sie¢%20
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jednym z najwiekszych portfeli nieruchomos$ci komercyjnych na $wiecie?, co jednocze$nie po-
zwala domniemywac o mozliwosci zakwalifikowania jej do grona spétek nieruchomosciowych,
jesli wszystkie pozostate kryteria takiej kwalifikacji zostang spetnione.

Jednym z pierwszych podmiotéw w zestawieniu spétek nieruchomosciowych sg Polskie
Koleje Panstwowe SA (PKP SA), ktére mimo ze prowadzg gtéwng dziatalnos¢ zwigzang z trans-
portem kolejowym, sg tez jednym z najwiekszych wtascicieli nieruchomosci w Polsce. Maja do
dyspozycji 100 tys. ha gruntéw, 57 tys. budynkow i prawie 30 tys. mieszkan pracowniczych?.
Pomimo zwykle przecietnego badz? ztego standardu zasobu spétki atutem jej nieruchomosci
sg lokalizacje. Wiekszos¢ z nich (zwtaszcza mieszkaniowych, stanowigcych lokale pracownicze)
jest potozona w bliskiej okolicy dworcéw badz bytych dworcdw, stad ich warto$¢ rynkowa nie
tylko jest wysoka, lecz takze - zwtaszcza w wiekszych osrodkach miejskich - dynamicznie rosnie.
Co jakis czas pojawiajg sie przetargi, w ktorych PKP SA sprzedaje posiadane lokale i grunty, by
pozyska¢ nowe Srodki na inwestycje. Spétka co roku przeprowadza ok. 400 transakcji sprze-
dazy nieruchomosci o facznej wartosci 70-80 min z?*. To réwniez pozwala domniemywac, ze
podmiot ten moze by¢ zakwalifikowany do spétek nieruchomosciowych, jesli spetnia takze
pozostate kryteria.

W grupie spétek nieruchomosciowych mozna by sie spodziewac wszystkich podmiotéw
wchodzacych w sktad indeksu gietdowego WIG-Nieruchomosci. Tak jednak nie jest, gdyz sta-
nowig one zaledwie 38% (wykres 1).

Zgodnie z interpretacjg indywidualng dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej (KIS) z 6 maja
2022 r.% przy obliczaniu wartosci bilansowej swoich aktywéw deweloper powinien uwzglednia¢
réwniez aktywa obrotowe zwigzane z nieruchomoscia, takie jak produkty, zapasy i towary, a nie
wytgcznie wartos¢ gruntéw, budynkow, srodkow trwatych w budowie i inwestycji dtugotermi-
nowych. Zwieksza to prawdopodobienstwo zakwalifikowania spétek deweloperskich jako nieru-
chomosciowych. Mimo to sposréd 21 spétek wchodzacych w sktad indeksu WIG-Nieruchomosci
jedynie 8 jest spétkami nieruchomosciowymi. Przyktadem podmiotu niespetniajgcego definicji
spotki nieruchomosciowej jest GTC SA. Jak czytamy na stronie internetowej, GTC Group to wio-
dacy inwestor i deweloper nieruchomosci w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej i Europy
Potudniowo-Wschodniej, skupiajacy sie na nieruchomosciach komercyjnych. Obecnie zarzadza

McDonald%27s%20jest%20zaliczana%20do%20najwiekszych%20posiadaczy%20nieruchomosci%20i%20
gruntéw%20na%20swiecie [dostep: 4 wrzesnia 2023 r.].
22 Nieruchomosciowe imperium McDonalda, CirrusCapital.pl, 8.09.2020, https://cirruscapital.pl/podcast-37-
-nieruchomosciowe-imperium-mcdonald/ [dostep: 4 wrze$nia 2023 r.].

23 Zakup mieszkania od PKP - jak wzig¢ udziat w przetargu i czy warto?, ListaPrzetargow.pl, 20.04.2023, https://
listaprzetargow.pl/blog/zakup-mieszkania-od-pkp-jak-wziac-udzial-w-przetargu-i-czy-warto/  [dostep:
10 wrzesnia 2023 r.].

24 A. Widera-Cichon, Dziatki, mieszkania, a nawet garaze. PKP sprzedaje nieruchomosci, PortalSamorzadowy.pl,
5.04.2023, https://www.portalsamorzadowy.pl/inwestycje/dzialki-mieszkania-a-nawet-garaze-pkp-sprze-
daje-nieruchomosci,452455.html [dostep: 10 wrzesnia 2023 r.].

25 Pismo z dnia 6 maja 2022 r. Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej. 0111-KDIB1-1.4010.523.2021.2.AW. Rozli-
czenia CIT spotki nieruchomosciowej, https://sip.lex.pl/orzeczenia-i-pisma-urzedowe/pisma-urzedowe/0111-

-kdib1-1-4010-523-2021-2-aw-rozliczenia-cit-spolki-185193712 [dostep: 14 wrzesnia 2023 1.].
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Wykres 1. Udziat spétek nieruchomosciowych w indeksie WIG-Nieruchomosci (stan na
31sierpnia 2023 r.)

9
62% 38%

B spotki nieruchomosciowe M pozostate spétki

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie WIG-Nieruchomoéci oraz wykazu spétek nieruchomosciowych za-
mieszczonego na stronie Ministerstwa Finanséw (MF): Indywidualne dane podatnikéw CIT, https://www.gov.pl/
web/finanse/2021-bis [dostep: 31 sierpnia 2023 r.].

portfelem sktadajacym sie z 45 budynkéw i oferuje ok. 740 000 m? powierzchni biurowej i han-
dlowej do wynajecia w Polsce, na Wegrzech, w Rumunii, Serbii, Chorwacji i Butgarii, z czego
37% jest potozone w Polsce®. tgczna wartos¢ ksiegowa portfela grupy przekracza 2 mld euro,
z czego 822 min euro to nieruchomosci zlokalizowane w Polsce. Przedsiebiorstwo w ramach
realizowania swoich projektéw wyznacza spétki zalezne i przenosi aktywa nieruchomosciowe
do ich zasobéw, samo za$ - zgodnie z Polska Klasyfikacjg Dziatalnosci - zajmuje sie jedynie re-
alizacjg projektéw budowlanych, robét budowlanych i wykoriczeniowych. Nie spetnia wiec kry-
teriéw definicji spétki nieruchomosciowej pomimo obecnosci w indeksie WIG-Nieruchomosci.

Wptyw zasad wyceny spétek nieruchomosciowych na wspétczynnik
udziatu nieruchomosci

Po uwzglednieniu konstrukcji wsp6tczynnika udziatu nieruchomosci juz funkcjonujacych spotek
mozna dostrzec, ze kryterium dotyczace wartosci bilansowej aktyw6w (nieruchomosci) jest
oparte na wartosci ksiegowej, ktéra w praktyce zalezy od:

= podstawy sporzadzania sprawozdania finansowego (UoR lub MSSF),

= przyjetej metody wyceny w ramach polityki rachunkowosci,

26 0 nas, GTC, https://www.gtcgroup.com/pl/about-us [dostep: 11 wrzesnia 2023 r.].
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= subiektywnych zatozen przyjetych do wyceny,
= przypisania nieruchomosci do jednej z kategorii bilansowych.

Przepisy UoR oraz MSSF dotyczace wyceny poszczeg6lnych kategorii sie réznia, a dodatkowo
s uzaleznione od wyboru jednostki (spétki akcyjnej lub spétki z 0.0.) w ramach przyjetej przez
nig polityki rachunkowosci, stad w praktyce sg mozliwe rédzne kombinacje stosowanych przez
dany podmiot zasad wyceny. Zasady te bedg wptywaty na wartos¢ poszczeg6inych kategorii
bilansowych (a tym samym licznik), jak réwniez na wysoko$¢ sumy bilansowej (mianownik
wspotczynnika), a przez to moga miec¢ znaczenie dla spetnienia warunku wynikajacego z usta-
wy o CIT. Przyktadem wptywu stosowania UoR lub MSSF na warto$¢ sumy bilansowej moze
by¢ sprawozdanie jednej ze spdtek notowanych na GPW, w ktérej po wejsciu w zycie w 2019 r.
przepiséw nowego MSSF 16, Leasing” do wartosci aktywdw trwatych doliczono prawie miliard
ztotych (990 660 tys. zt) wynikajacych z prawa do uzytkowania aktywdéw?’, co stanowito 19,26%
sumy bilansowej z dnia poprzedzajgcego wprowadzenie nowych rozwigzan (tabela 1). Na tym
przyktadzie mozna zauwazy¢ réznice w obrazie prezentowanym w sprawozdaniach finansowych
sporzadzanych wedtug UoR oraz MSSF, gdyz z duzym prawdopodobiefAstwem nalezy przyjac,
ze umowy najmu powierzchni sklepowych, ktére byty wedtug MSR 17? traktowane jako lea-
sing operacyjny i ktérych nie wykazywano w ramach aktywéw jednostki, tak samo zostatyby
zaklasyfikowane wedtug UoR.

Tabela 1. Wplyw zastosowania przepiséw MSSF 16 na wybrane pozycje w sprawozdaniu
z sytuacji finansowej LPP SA z dnia 1 stycznia 2019 r. (tys. z})

Stan na 31.12.2018 Korekta Stan na 1.01.2019
(przed korektg) MSSF 16 (po korekcie)

Rzeczowe aktywa trwate 1155114 1155114
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 0 990 660 990 660
Aktywa trwate 3067 956 990 660 4058 616
Razem aktywa 5143 266 990 660 6133926

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie informacji ze sprawozdania finansowego LPP SA na dzieri 31 stycznia
2020 1.7, 5. 90 oraz noty objasniajacej nr 9, Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci, Leasing w Sprawozdaniu
z sytuadji finansowej, s. 105, https://www.lpp.com/relacje-inwestorskie/raporty/raporty-okresowe/ [dostep:
1wrzesnia 2023 r.].

27 Zgodnie z przepisami MSSF 16 kwota ta mogtaby zosta¢ uwzgledniona réwniez w wartosci sSrodkédw trwatych,
a dopiero w informacji dodatkowej bytyby zawarte informacje o tym, Ze jest to kwota wynikajaca z zawartych
umow leasingowych (MSSF 16, par. 47).

28 MSR 17 zostat zastapiony przepisami MSSF 16 od 2019 r. Zob. Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczo-
sci Finansowej. Oficjalne dokumenty wydane wedtug stanu na dzien 13 stycznia 2076 r., ttum. Stowarzyszenie
Ksiegowych w Polsce, IFRS Foundation, 2016.

29 W przypadku LPP SA nastapita réwniez zmiana roku obrotowego, stad dane przeksztatcone w wyniku
wprowadzenia przepisdw MSSF zostaty uwzglednione w roku koriczacym sie 31 stycznia 2020 r.
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Wykres 2. Transakcyjne ceny 1 m? mieszkari na rynku wtérnym w Warszawie i 6M, korygowane
indeksem hedonicznym (hed.)*, w II kwartale 2023 r. (zt/m?)
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6M hed.

* cena korygowana indeksem hedonicznym to cena $rednia z okresu bazowego mnozona przez indeks hedo-
niczny (odzwierciedla czystg zmiane ceny, pomija réznice w jakosci mieszkania).

Zrédto: H. Augustyniak et al., Informacja o cenach mieszkari i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
i komercyjnych w Polsce w II kwartale 2023 r., Narodowy Bank Polski, s. 11, https://nbp.pl/wp-content/uplo-

ads/2023/09/Informacja-o-cenach-mieszkan-i-sytuacji-na-rynku-nieruchomosci-mieszkaniowych-i-komercyj-
nych-w-Polsce-—-II-kwartal-2023.pdf [dostep: 3 pazdziernika 2023 r.].

Zgodnie z przepisami MSSF 16 kwota ,aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania” mogtaby
zostac¢ uwzgledniona réwniez w ramach kategorii ,$rodki trwate”, wtedy dopiero w notach
objasniajacych bytyby zawarte informacje o tym, ze jest to kwota wynikajgca z zawartych uméw
leasingowych, a nie wtasne $rodki trwate®. W takim przypadku nastapitby wzrost srodkéw
trwatych o 86% (z wartosci 1155 114 tys. zt do 2 145 774 tys. z).

Dalsze roznice w zaprezentowanych w sprawozdaniach finansowych wartosciach moga
wynikac z przyjetych przez jednostke rozwigzan przewidzianych w ramach danego standardu
(lub UoR). Przyktadem mogg by¢ nieruchomosci inwestycyjne, dla ktérych mozna wybra¢ model
ceny nabycia albo model wartosci godziwej. W przypadku zastosowania pierwszego mode-
lu warto$¢ nieruchomosci (innych niz grunty) jest w sprawozdaniu finansowym sukcesywnie
zmniejszana o odpisy amortyzacyjne, podczas gdy wedtug drugiego modelu na koniec kazdego
okresu sprawozdawczego jest dokonywana wycena wedtug wartosci godziwej, co w dtugim
okresie (przy wzroscie cen nieruchomosci) powoduje znaczne rozbieznosci w kwotach, ktére
mogtyby zostac przypisane do tej samej nieruchomosci w kazdym z modeli.

30 Taka mozliwos¢ zostata przewidziana przepisami MSSF 16, par. 47.
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W tym miejscu warto sie zastanowi¢ nad faktycznymi zmianami wartosci nieruchomosci
w dtugim okresie i nad odpowiedzig na pytanie, czy ich wartos¢ godziwa mogtaby w takiej
perspektywie malec. O ile historycznie wszelkie przejSciowe kryzysy na rynku finansowym miaty
swoje odzwierciedlenie réwniez na rynku nieruchomosci, o tyle w dtugim okresie obserwujemy
raczej wzrost wartosci nieruchomosci rozumianej w kontekscie catego rynku (wykres 2).

Do czynnikdw, ktére mogtyby powodowac obnizenie wartosci rynkowej nieruchomosci, na-
lezg w szczeg6lnosci: stan prawny (w tym niekorzystne zapisy w ksiedze wieczystej, takie jak
wszelkiego rodzaju prawa, roszczenia czy ograniczenia), zmiana przeznaczenia nieruchomosci
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, zmiana warunkdw zabudowy, wpis
nieruchomosci do rejestru zabytkéw czy nawet stan nieruchomosci (w przypadku braku remon-
téw - pogarszajacy sie z kazdym rokiem). Jednakze w przypadku wycen opartych na przysztych
przeptywach pienieznych mozna jeszcze méwic o ksztattowaniu sie rynku najmu (wykres 3),
stop zwrotu i wszelkich uwarunkowaniach rynkowych, ktére na te przeptywy moga wptywac,

takich jak polityka panstwa (w tym kredytowa i podatkowa), ewentualne konflikty zbrojneiinne
czynniki, w tym katastroficzne.

Wykres 3. Srednie (ofertowe i transakcyjne) stawki najmu m? mieszkania na rynku wtérnym
na wybranych rynkach w II kwartale 2023 r. (zt/m?*/m-c)
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Zrédto: H. Augustyniak, op.cit., 5. 13.

Stabilnos¢ rynku jest szczegélinie widoczna w przypadku nieruchomosci komercyjnych, gdzie
na przestrzeni ostatnich 15 lat trudno méwic o spektakularnych wzrostach czynszéw (wykres 4),
na ktorych opiera sie przeciez wycena z zastosowaniem podejscia dochodowego.
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Wykres 4. Czynsze transakcyjne dla powierzchni biurowych klasy A w II kwartale 2023 r.
(euro/m?/m-c)
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Zrédto: H. Augustyniak, op.it, s. 26.

Kwestig rownie istotng, co model wyceny sg parametry uwzgledniane przy dokonywaniu
odpiséw amortyzacyjnych: okres i metoda amortyzacji oraz wysokos$¢ wartosci rezydualnej.
Przy ustalaniu i weryfikacji tych kryteriéw podmiot dokonuje oceny na podstawie dotychcza-
sowych doswiadczen i oszacowan. Podobnie dzieje sie przy ustalaniu odpiséw z tytutu utraty
wartosci.

W tym miejscu warto zauwazy¢, ze zaréwno wyb6r modelu wyceny nieruchomosci, jak
i przyjete przez podmiot zatozenia wyceny moga zmniejszy¢ warto$¢ bilansowg nieruchomo-
Sci. W skrajnym przypadku moze to zadecydowac o tym, ze ten podmiot przestaje by¢ spétka
nieruchomos$ciowg w rozumieniu przepiséw podatkowych.

Ograniczenie kwoty amortyzacji podatkowej nieruchomosci
w spétkach nieruchomosciowych

Zmiana ustawy o CIT, ktéra wprowadzita pojecie spétek nieruchomosciowych, narzucita réw-
niez tym podmiotom limit kwoty odpiséw amortyzacyjnych dla nieruchomosci do wysokosci
»dokonywanych zgodnie z przepisami o rachunkowosci odpiséw amortyzacyjnych z tytutu zu-
zycia $rodkéw trwatych obcigzajacych w danym roku podatkowym wynik finansowy”*". Taki

31 Art. 15 ust. 6 ustawy o CIT.
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ksztatt przepiséw podatkowych budzi wiele watpliwosci. Wyktadnia jezykowa podnoszona przez
spotki w zapytaniach o interpretacje indywidualne wskazuje na ograniczenie amortyzacji tylko
w przypadku, gdy nieruchomosci zostaty zakwalifikowane do $rodkéw trwatych w rozumieniu
przepiséw bilansowych, a nie powinna dotyczy¢ nieruchomosci prezentowanych w bilansie
w ramach kategorii nieruchomosci inwestycyjnych. Decyzje organdw skarbowych byty jednak
niekorzystne dla podatnikéw. Sposrod wielu podobnych rozstrzygnie¢ mozna zacytowac przy-
ktadowa odpowiedz dyrektora KIS z 10 sierpnia 2022 r., w ktdérej wskazano, ze w przypadku,
gdy wysokos¢ odpisu amortyzacyjnego ,,0sigga wartos¢ 0, gdyz spotka nie amortyzuje sktad-
nika majatkowego na podstawie przepiséw o rachunkowosci”, spétka nie jest uprawniona do
rozpoznania odpiséw amortyzacyjnych jako kosztéw uzyskania przychodéw®. Warto zwrdcic
uwage, ze w swojej odpowiedzi dyrektor KIS zastapit ,Srodki trwate” okresleniem ,sktadniki
majatku”, co w tym przypadku miato kluczowe znaczenie, gdyz rozszerzyto zakres znaczeniowy
i wypaczyto sens pytania.

Ta sytuacja spowodowata, ze podatnicy zaczeli rozwazac zmiane zasad stosowanych w celach
ksiegowych do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, aby nie narazac sie na ograniczenie
odpiséw amortyzacyjnych dla celéw podatkowych.

Analiza sprawozdan finansowych w zakresie nieruchomosci
inwestycyjnych

Wprowadzenie do badania

Dostrzegajac problem wptywu niekorzystnych interpretacji podatkowych na podstawe opo-
datkowania spétek, a co za tym idzie - mozliwej zmiany zasad rachunkowosci, w celu wyeli-
minowania ograniczen podatkowych w przeprowadzonym badaniu przeanalizowano kwestie
wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w latach 2021-2022 w sprawozdaniach wszystkich spé-
tek nieruchomosciowych nalezacych do WIG-Nieruchomosci. Jak wynika z wykresu 1, sposrod
wszystkich spétek z tego indeksu tylko 38% (8 spdtek) spetniato kryteria okreslone dla spétek
nieruchomosciowych. Na podstawie wynikéw badan nad strukturg aktywoéw tych podmiotéw

32 Pismo z dnia 10 sierpnia 2022 r. Dyrektor Krajowe] Informacji Skarbowej. 0113-KDIPT2-3.4011.538.2020.12.
AK. Interpretacja indywidualna, https://interpretacje.gofin.pl/25647/art/0113-kdipt2-34011538202012ak-dy-
rektor-krajowej-informacji-skarbowej-10-08-2022 [dostep: T wrzesnia 2023 r.]. Por. pismo z dnia 25 kwietnia
2022 r. Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej. 0111-KDIB1-1.4010.107.2022.2.MF. Odpisy amortyzacyjne
od nieruchomosci niestanowigcej srodka trwatego dla celdw bilansowych. Interpretacja indywidualna,
https://sip.lex.pl/orzeczenia-i-pisma-urzedowe/pisma-urzedowe/0111-kdib1-1-4010-107-2022-2-mf-odpisy-

-amortyzacyjne-0d-185193266 [dostep: 1wrzesnia 2023 r.] i pismo z dnia 31 marca 2022 r. Dyrektor Krajowej
Informacji Skarbowej. 0111-KDIB1-1.4010.31.2022.1)D. Ograniczenie amortyzacji w spétkach nieruchomos-
ciowych. Interpretacja indywidualna, https://sip.lex.pl/orzeczenia-i-pisma-urzedowe/pisma-urzedowe/0111-

-kdib1-1-4010-31-2022-1-jd-ograniczenie-amortyzacji-w-185190762 [dostep: 1 wrzesnia 2023 r.]. Niekorzystne
dla spotek decyzje organdéw skarbowych byty cytowane réwniez w artykutach dotyczacych tej tematyki:
A. Kolesnik, Amortyzacja nieruchomosci inwestycyjnych przez spétki nieruchomosciowe, ,Rachunkowos$¢. Pismo
Stowarzyszenia Ksiegowych w Polsce” 2022, nr 7.
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stwierdzono, ze tylko w przypadku 5 z nich w bilansie zostata wyodrebniona kategoria nie-
ruchomosci inwestycyjnych. Dodatkowo zasady wyceny tych nieruchomosci nie sg jednolite
(tabela 2).

Tabela 2. Zasady wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w sprawozdaniach spétek
nieruchomosciowych z WIG-Nieruchomosci w 2021i 2022 r.

Wyodrebniona Zasada Zasada

Nazwa spétki w bilansie* wyceny NI | wyceny NI
kategoria NI w 2021 w 2022

DOM DEVELOPMENT SA

Réznice przejsciowe

wynikajace z wyceny
NI wskazuja na

3. ATALSA TAK WG WG . .
to, ze dla celéw
podatkowych s3 one
amortyzowane
5. INPROSA Brak ujawnieri o WG
LOKUM DEWELOPER SA

Objasnienia: NI - nieruchomosci inwestycyjne
WG - model wartosci godziwej
CN - model ceny nabycia (lub kosztu wytworzenia)

* W sprawozdaniach finansowych sporzadzanych wedtug MSSF jest to sprawozdanie z sytuacji finansowej.
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie indeksu WIG-Nieruchomosci oraz wykazu spétek nieruchomoscio-
wych zamieszczonego na stronie Ministerstwa Finanséw: MF, op.cit. oraz sprawozdan finansowych analizowa-
nych spétek za lata 2021-2022.

W 2021 r. wszystkie sp6tki z WIG-Nieruchomosci, z wyjatkiem INPRO SA, wyodrebniajace
w bilansie nieruchomosci inwestycyjne wyceniaty je modelem wartosci godziwej (tabela 2).
W kolejnym roku, po zmianie zasad dokonanej przez RANK PROGRESS SA, w trzech spétkach
wyceniono nieruchomosci wedtug wartosci godziwej, a w dwéch - wedtug ceny nabycia (ilu-
stracja 1).
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Ilustracja 1. Udziat spétek nieruchomosciowych, ktére zmienity zasady wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych w grupie spétek nieruchomosciowych sposréd spétek z WIG-Nieruchomosci
(stan na 31 sierpnia 2023 r.)

Spotki z indeksu WIG-Nieruchomosci
(21 spotek)

Spétki nieruchomosciowe
(8 spotek)

Spotki wykazujace nieruchomosci inwestycyjne
(5 spétek)

Spotki wyceniajace
nieruchomosci inwestycyjne
modelem ceny nabycia
(2 spotki)

Zmienita zasady wyceny po wejsciu w zycie
przepiséw ograniczajgcych amortyzacje spétek
nieruchomosciowych

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie spoteksu WIG-Nieruchomosci, wykazu spétek nieruchomosciowych
zamieszczonego na stronie Ministerstwa Finanséw: MF, op.cit. oraz sprawozdan finansowych analizowanych
spotek za lata 2021-2022.

Zmiana polityki rachunkowosci w zakresie wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych

Po przeanalizowaniu sprawozdan finansowych z lat 2021-2022 wszystkich spétek nierucho-
mosciowych wchodzacych w sktad WIG-Nieruchomosci na dzieh 31 sierpnia 2023 r., ktére wy-
kazaty w sprawozdaniu nieruchomosci inwestycyjne, stwierdzono, ze jedna ze spétek (RANK
PROGRESS SA) dokonata zmiany zasad wyceny nieruchomosci inwestycyjnych (ilustracja 2).
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Ilustracja 2. Fragment sprawozdania finansowego RANK PROGRESS SA za 2022 r. dotyczacy
wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
Informacje o znaczacych zdarzeniach dotyczacych lat ubiegtych ujetych w sprawozdaniu roku obrotowego, w tym
rodzaju popetnionego btedu oraz kwocie korekty.

W 2022 roku Spétka zmienifa Polityke Rachunkowosci w zakresie obowigzujacych zasad wyceny aktywéw i pasywow.
Srodki trwate, warto$ci niematerialne i prawne, inwestycje diugoterminowe i krétkoterminowe w nieruchomosci
oraz nieruchomosci w budowie na dzien bilansowy s3 wyceniane wg cen nabycia lub kosztéw wytworzenia
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe. [...]

Wskazanie okresu objetego sprawozdaniem finansowym

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato przygotowane za okres od 1 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022 .,
natomiast dane poréwnawcze zostaty zaprezentowane na dzief 31 grudnia 2021 r. dla pozydji bilansowych oraz
za okres od 1 stycznia 2021 r. do 31 grudnia 2021 r. dla pozycji rachunku zyskéw i strat, rachunku przeptywéw
pienieznych oraz zestawienia zmian w kapitale wiasnym. W zwigzku ze zmiang polityki rachunkowosci doty-
czgcej wartosci godziwej nieruchomosci gruntowych w niniejszym sprawozdaniu ujeto przeksztatcone dane
poréwnawcze za rok 2021.

Zrédto: Sprawozdanie finansowe RANK PROGRESS SA za rok 2022, nota nr 40, s. 71 nota nr 1.5, s. 1, https://
rankprogress.pl/relacje-inwestorskie/raporty-okresowe/ [dostep: 1 wrzesnia 2023 r.].

W uzasadnieniu zmiany zasad wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w RANK PROGRESS SA
wskazano na kilka przyczyn takiej decyzji (ilustracja 3).

Ilustracja 3. Fragment sprawozdania finansowego RANK PROGRESS SA za 2022 r. prezentujacy
uzasadnienie zmiany zasad wyceny nieruchomosci inwestycyjnych

Zmiana wynikafa ze zmian na rynku nieruchomosci (wywotanymi przez inwazje Federacji Rosyjskiej na Ukraine)
oraz zmianami wprowadzonymi ustawami i tym samym uznano, ze adekwatng metoda wyceny nierucho-
mosci inwestycyjnych w sprawozdaniach Spotki jest wycena wedtug cen nabycia lub kosztow wytworzenia
[pisownia oryginalna].

Zrédto: Sprawozdanie finansowe RANK PROGRESS SA za rok 2022, nota nr 40, s. 72, https://rankprogress.pl/
relacje-inwestorskie/raporty-okresowe [dostep: T wrzesnia 2023 r.].

Spétka przyjeta ostroznosciowe podejscie i zmienita stosowang dotychczas zasade wyceny
wedtug wartosci godziwej na wycene nieruchomosci inwestycyjnych zgodnie z modelem ceny
nabycia. Zastanawiajgce sg jednak dwie kwestie. Po pierwsze, takiej samej zmiany nie doko-
nano na potrzeby skonsolidowanego sprawozdania finansowego, gdzie pozostawiono wycene
nieruchomosci inwestycyjnych wedtug wartosci godziwe;j (ilustracja 4), cho¢ nic nie wskazuje
na to, ze spotki z grupy (objete skonsolidowanym sprawozdaniem) nie bytyby narazone na to
samo ryzyko, co jednostka dominujaca.

Po drugie, w opisie tej zmiany postuzono sie pojeciem nieruchomosci gruntowych, ktére
nie podlegajg amortyzacji ani dla celéw ksiegowych, ani dla celéw podatkowych, cho¢ wsréd
przyczyn zmian wspomniano m.in. o ,zmianach wprowadzonych ustawami”, co sugerowatoby
reakcje na zmiany podatkowe dotyczace amortyzacji.

Nalezy takze zauwazy¢, ze skonsolidowane sprawozdanie grupy RANK PROGRESS SA jest
sporzgdzone wedtug przepiséw MSSF, a w MSR 40 zawarto odwotanie do tresci MSR 8 w za-
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Ilustracja 4. Zasady wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym grupy RANK PROGRESS SA za 2022 r.

Istotne zasady rachunkowosci. Podstawa sporzgdzenia

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasada kosztu historycznego, za
wyjatkiem wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych oraz pochodnych instrumentéw
finansowych. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w ztotych polskich, a wszystkie warto-
sci, 0 ile nie wskazano inaczej, podane sg w tys. ztotych polskich. [...]

Nieruchomosci inwestycyjne

[...] Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane wedtug wartosci godziwej. Zyski lub
straty wynikajace ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w skonsolidowanym
sprawozdaniu z zyskéw lub strat i innych catkowitych dochoddéw w tym okresie, w ktérym powstaty.

Zrédto: Skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy RANK PROGRESS SA za rok 2022, nota nr 7.10, 5. 191 20,
https://rankprogress.pl/relacje-inwestorskie/raporty/raporty-okresowe/ [dostep: T wrzesnia 2023 r.].

kresie zmiany zasad rachunkowosci, z ktérego wynika, ze ,dobrowolna zmiana zasad (polityki)
rachunkowos$ci moze by¢ wprowadzona tylko wtedy, jezeli sprawi ona, ze sprawozdania finanso-
we bedg dostarczaty bardziej wiarygodnych i przydatnych informacji na temat transakgji [...]"*.
Dodano réwniez, ze ,jest bardzo mato prawdopodobne, aby zmiana modelu wartosci godziwej
na model ceny nabycia uczynita prezentacje bardziej przydatng”**. Takich obostrzen nie zawar-
to w UoR, ktdra stanowi podstawe sporzadzenia jednostkowego sprawozdania finansowego
RANK PROGRESS SA, co spowodowato, ze tatwiej byto spétce dokonac takiej zmiany w jednost-
kowym sprawozdaniu. Z przepiséw UoR nie wynika réwniez wymoég podawania w informagji
dodatkowej wartosci godziwej, stad tylko w pierwszym roku, gdy spétka przedstawia wptyw
zmiany zasad rachunkowosci, bedzie widoczna ta réznica, a w kolejnych latach rozbieznos¢
miedzy wartoscig wykazywang w sprawozdaniu finansowym (warto$¢ poczatkowa pomniejszo-
na o umorzenie) a wartoscig godziwg bedzie systematycznie sie powiekszata, co niewgtpliwie
zmniejszy wartos¢ informacyjng sprawozdania. Dla zobrazowania problemu mozna pokazac
konsekwencje zmiany dokonanej przez RANK PROGRESS SA w 2022 r., gdzie wartos$¢ nierucho-
mosci inwestycyjnych z 26 849,5 tys. zt zmniejszono o 16 844,9 tys. zF** (tabela 3), czyli 0 63%
ich warto$ci z korica 2021 .3

33 MSR 40, par. 31

34 Ibidem.

35 W wyniku odwrdcenia wyceny wykorzystano réwniez utworzong wczesniej rezerwe z tytutu odroczonego
podatku dochodowego, stad wptyw tej operacji na wynik z lat ubiegtych byt mniejszy (13 644,4 tys., co jest
widoczne w tabeli 6).

36 Na problem wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w grupie RANK PROGRESS SA zwrdcono réwniez uwage
w artykule dotyczagcym zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych w latach 2013-2017. Opi-
sano ich duza zmiennos¢ oraz wplyw na wynik finansowy. Autorzy wskazali, ze ,wyjatkowy w omawianym
podmiocie byt rok 2017, w ktérym kwota przeszacowania byta ponad 15-krotnie wieksza od zysku netto”.
J. Gierusz, K. Lange, Oddziatywanie przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej na wynik
operacyjny wybranych spétek deweloperskich notowanych na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie,

,Zeszyty Teoretyczne Rachunkowosci” 2019, t. 102, nr 158, s. 82.
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Tabela 3. Wptyw zmiany zasad wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w sprawozdaniu
finansowym RANK PROGRESS SA za 2022 r. (w tys. zt)

Stan na dzien Stan na dzien
Pozycja aktywow/pasywow 31.12.2021 31.12.2021
przed korekta po korekcie

Nieruchomosci - korekta wartosci godziwe;] 26849 570 -16 844 964 10 004 606
Zysk (strata) z lat ubiegtych - korekta wartosci godziwej -142 042 455 -13 644 421 155686 876
Podatek odroczony rezerwa - korekta wartosci godziwej 6611453 -3200543 3410910

Zrédto: Sprawozdanie finansowe RANK PROGRESS SA za rok 2022, nota nr 40, s. 72, https://rankprogress.pl/
relacje-inwestorskie/raporty/raporty-okresowe/ [dostep 1 wrzesnia 2023 r.].

Whptyw polityki rachunkowosci w zakresie nieruchomosci inwestycyjnych
na wartos¢ odroczonego podatku dochodowego

Jak wspomniano, sp6tka RANK PROGRESS przy sporzadzaniu sprawozdania wedtug przepiséw
UoR nie miata obowigzku wykazywania w informacji dodatkowej wartosci godziwej nierucho-
mosci inwestycyjnych.

W przypadku pozostatych spétek z indeksu WIG-Nieruchomosci, ktére wyodrebnity w bi-
lansie nieruchomosci inwestycyjne i nadal w 2022 r. wyceniajg je wedtug wartosci godziwej,
postanowiono zbada¢, jak podmioty te poradzity sobie z problemem limitu amortyzacji podat-
kowej nieruchomosci. W tym celu przeanalizowano noty objasniajace dotyczace zmian wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych oraz noty dotyczace podatku odroczonego. Kategoria podatku
odroczonego jest wykorzystywana do zobrazowania w sprawozdaniu finansowym danego
okresu podatku dochodowego, ktéry bedzie nalezny w przysztosci w momencie realizacji ko-
rzysci z danego sktadnika aktywéw (sprzedazy nieruchomosci). Dzieki temu, ze kwota podatku
odroczonego jest wyliczana na podstawie réznicy miedzy ksiegowg i podatkowa wartoscig
nieruchomosci, mozna posrednio ustali¢, jakie byty koszty amortyzacji podatkowe;.

Nalezy zauwazy¢, ze stosowanie przez jednostki zamiast modelu ceny nabycia modelu war-
tosci godziwej, w ktérym nie nalicza sie odpiséw amortyzacyjnych dla celéw ksiegowych, powo-
duje nawarstwienie sie réznic w wartosci ksiegowej i podatkowej, a tym samym - koniecznos¢
naliczania podatku odroczonego od coraz wyzszych kwot.

W przypadku, gdy warto$¢ ksiegowa stanowigca wartos¢ godziwg w kolejnych latach rosnie
(a przynajmniej nie maleje, co odpowiada tendencji dtugookresowej), warto$¢ podatkowa jest zas
zmniejszana o podatkowe odpisy amortyzacyjne, pojawia sie dodatnia réznica przejsciowa, ktéra
powoduje konieczno$¢ naliczenia rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego. Wzrost war-
tosci rezerwy w danym roku powinien wynika¢ z przemnozenia stawki podatku przez sume wzrostu
wartosci godziwej oraz amortyzacji podatkowej, gdyz o tyle zwieksza sie réznica miedzy wartoscig
ksiegowga a wartoscig podatkowa. Po zapoznaniu sie ze sprawozdaniami spétek z WIG-Nieruchomosci
mozna wskazac rézne podejscia do problemu amortyzacji podatkowej nieruchomosci inwestycyjnych.

W przypadku spo6tki ATAL SA wartos$¢ rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego
wzrosta o kwote wyzszg, niz wynikatoby to zsamego wzrostu warto$ci godziwej nieruchomosci,
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o oznacza, ze prawdopodobnie przy ustalaniu wartosci podatkowej uwzgledniono réwniez
zmniejszenie wynikajgce z amortyzacji podatkowej. Sam wzrost wartos$ci godziwej (per saldo)
nieruchomosci inwestycyjnych za 2022 r. wynidst 713 tys. zt (tabela 4).

Tabela 4. Zestawienie zmian wartosci nieruchomosci inwestycyjnych spétki ATAL SA za 2022 .
(tys. zt)

Nieruchomosci inwestycyjne Lo At UL D
yey) 31.12.2022 | 31.12.2021

Wartos¢ brutto na poczatek okresu 68988 69 742
Zwiekszenia 5138 218
- o — Zmiany wartosci nieruchomosci
przeszacowania do wartosci godziwej 1985 218 inwestycyjnych w 2022 1.
inne 3153 Zwiekszenie wartosci: + 1 985
S Zmniejszenie wartosci: - 1272
Zmniejszenia nlieze 22 Zmiana wartosci per saldo: + 713
przeszacowania do wartosci godziwej -1272 =972
Warto$¢ brutto na koniec okresu 72 854 68988

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie sprawozdania finansowego ATAL SA za rok 2022, sprawozdanie z sy-
tuacji finansowej oraz nota nr 5, s. 4136, https://ri.atal.pl/raporty-2/#raporty-roczne [dostep: Twrzesnia 2023 r.].

Taka wycena powinna spowodowac wzrost rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodo-
wego 0 135,47 tys. zt (713 tys. zt x 19%), a tymczasem rezerwa ta w czesci wynikajacej z wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych wzrosta o 620 tys. (tabela 5), co stanowi 19% kwoty 3263 tys.,
a nie kwoty 713 tys. zt wynikajacej ze sprawozdania.

Tabela 5. Zestawienie sald koricowych oraz zmian w danym roku rezerwy z tytutu odroczonego
podatku dochodowego sp6tki ATAL SA za 2022 . (tys. zt)

Odroczony podatek . e . ..
dochodowy Sprawozdanie z sytuacji finansowej Rachunek zyskoéw i strat

Rezerwa z tytutu
odroczonego podatku
dochodowego

stan stan 1.01.2022 1.01.2021
na 31.12.2022 na 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

Wycena nieruchomosci
inwestycyjnych do wartosci 5968 5348 620 184
godziwej

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie sprawozdania finansowego ATAL SA za rok 2022, nota nr 27, s. 66,
https://ri.atal.pl/raporty-2/#raporty-roczne [dostep: 1 wrzesnia 2023 r.].

Tym samym réznica miedzy wartoscig ksiegowa i podatkowa nieruchomosci inwestycyjnych
wzrosta jeszcze o dodatkowe 2550 tys., ktére zapewne oznaczajg amortyzacje naliczong dla
celéw podatkowych®.

37 3263 tys. zt- 713 tys. zb=2550 tys. zt. Zblizong kwote réznicy mozna ustali¢ dla 2021r., gdy nie obowigzywaty
jeszcze ograniczenia w amortyzadji podatkowe;.
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Wartosci ustalone na podstawie przeprowadzonej analizy wskazujg na to, ze spétka nie
przyjeta niekorzystnej dla siebie interpretacji ani nie zaprzestata naliczania amortyzacji dla
celéw podatkowych. Z innej noty wynika jednak, ze zarzadzajacy majg Swiadomos¢ niepewnosci
podatkowej wynikajacej nie tylko ze zmian przepiséw, lecz takze ze ,,sposobu dokonywania ich
wyktadni przez organy podatkowe i sagdy administracyjne” (ilustracja 5).

Ilustracja 5. Fragmenty noty objasniajgcej dotyczacej ustalania podatku biezacego

i odroczonego spo6tki ATAL SA za 2022 r.
Polskie przepisy prawa podatkowego dotyczace miedzy innymi rozliczer w obszarze podatku od towaréw i ustug,
podatku dochodowego czy tez ubezpieczen spotecznych podlegaja czestym modyfikacjom. Zmiany dotycza nie
tylko brzmienia poszczegdlnych regulacji, lecz réwniez sposobu dokonywania ich wyktadni przez organy podat-
kowe i sady administracyjne. Na uwage zastuguje dodatkowo réwniez kwestia coraz czestszego postugiwania sie
przez ustawodawce niejednoznacznymi pojeciami i nieostrymi definicjami, ktére finalnie maja fundamentalne
znaczenie dla stosowania poszczegdlnych regulacji. Elementy te prowadza w praktyce do daleko idacych trudno-
Sci w stosowaniu regulacji prawa podatkowego, w szczegdlnosci niejednokrotnie braku mozliwosci uzyskania za-
réwno ze strony organéw podatkowych, jak i doradcéw podatkowych jednoznacznych wytycznych co do sposobu
postepowania, ktéry zapewnitby pewnos¢ co do poprawnosci dokonywanych rozliczer podatkowych. Rozliczenia
podatkowe pozostajg przy tym jednym z obszardw, ktére moga byc¢ przedmiotem kontroli organéw panstwa, kto-
re to uprawnione sg do naktadania kar i grzywien, a ewentualne dodatkowe zobowigzania podatkowe powstate
w ocenie takich organéw kontrolnych muszg byc¢ regulowane wraz z odsetkami.

Zrodto: sprawozdanie finansowe ATAL SA za rok 2022, nota 3.24, s. 30, https://ri.atal.pl/raporty-2/#raporty-
-roczne [dostep: 1 wrzesnia 2023 r.].

Sposréd spétek zindeksu WIG-Nieruchomosci, ktére wyodrebnity w bilansie nieruchomosci
inwestycyjne i wyceniajg je w 2022 r. wedtug wartosci godziwej, pozostaty do przeanalizowania
sprawozdania finansowe dwoch podmiotow: ECHO INVESTMENT SA oraz ELKOP SE.

W przypadku pierwszej spétki nie tylko nieruchomosci inwestycyjne nie miaty znaczacego
udziatu w aktywach spétki w 2022 r. (stanowity odpowiednio 0,0204% aktywéw trwatych oraz
0,0143% catkowitej kwoty aktywo6w), lecz takze w ostatnich latach nie wystapity zadne zmiany
wartosci tych nieruchomosci ani nie zmienita sie warto$¢ wynikajacego z tego tytutu podatku
odroczonego (tabela 6). Nie moze dziwi¢, ze w tej sytuacji spétka nie zajeta sie problemem
limitu amortyzacji w swoim sprawozdaniu.

W przypadku drugiej ze spdtek, ELKOP SE, udziat nieruchomosci inwestycyjnych w jej akty-
wach w 2022 r. byt ogromny (stanowity one odpowiednio 99,28% aktywdw trwatych oraz 96,70%
catkowitej kwoty aktywow).

Po dokonaniu analogicznego poréwnania zmian wartosci nieruchomosci inwestycyjnych
i réznic przejsciowych przektadajgcych sie na kwoty podatku odroczonego jak w przypadku
spotki ATAL SA rowniez mozna doj$¢ do wniosku, ze spétka ELKOP SE dokonuje odpiséw amor-
tyzacyjnych dla celéw podatkowych, gdyz zwiekszyta rezerwe z tytutu odroczonego podatku
dochodowego o wyzszg kwote niz ta, ktéra wynikataby z samej wyceny bilansowej nierucho-
mosci (tabela 7).


http://studiabas.sejm.gov.pl

STUDIA 8As  4(76) 2023 studiabas.sejm.gov.pl

Tabela 6. Fragmenty not objasniajagcych dotyczace zmian stanu wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych (w tys. zt) oraz zmian stanu aktywoéw/rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego spotki ECHO INVESTMENT SA za 2022 r. (tys. zt)

e Lo Lo

Wartos¢ inwestycji w nieruchomosci na poczatek okresu 2212
Zmniejszenia - (1767)
-z tytutu sprzedazy - (1767)
Wartos¢ inwestycji w nieruchomosci na koniec okresu 445 445
Stan aktywow/rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego (16 677) (19 534)
na poczatek okresu

instrumenty finansowe (2271) 308
nieruchomosci inwestycyjne 513 513

Zrédto: sprawozdanie finansowe ECHO INVESTMENT SA za rok 2022, noty nr 3A, s. 18 114G, s. 57, https://www.
echo.com.pl/s,44,raporty.html?year=0&cid=1 [dostep: T wrzesnia 2023 r.].

Tabela 7. Fragmenty not objasniajacych dotyczace zmian wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych oraz podatku odroczonego spétki ELKOP SE za 2022 r. (tys. zt)

inwestycyjne

Wartos¢ na poczatek okresu: 117537 111992 Zmiany wartosci NI w 2022 r.
- modernizacja 3010 1070 2wigkszenie wartosgl: + 9 348
- wycena nieruchomosci 9348 4475

das Przewidywane zwiekszenie
= EplizAsloler - - rezerwy z tytutu odroczonego
Warto$¢ na koniec okresu 129 895 117 537 podatku dochodowego:

=1776
Rezerwa z tytutu

odroczonego podatku Stan na 31.12.2022 | Stan na 31.12.2021
dochodowego

Faktyczne zwiekszenie rezerwy
z tytutu odroczonego podatku

Stan na poczatek okresu: 9 646 8488 dochodo:veg%%

Zwiekszenia odniesione

na wynik finansowy okresu R6znica: 199
z tytutu réznic przejsciowych

- zwyceny nieruchomosci 1975 1158
Zmniejszenia

-z wyceny nieruchomosci - =
Wartos¢ na koniec okresu 11621 9646

Zrédto: sprawozdanie finansowe ELKOP SE za rok 2022, noty objagniajace nr 3, s. 28 i 19%, s. 39, https://elkop.
pl/raport-roczny-rr-2022-2/ [dostep: 1 wrze$nia 2023 r.].

* W tym samym sprawozdaniu, w nocie objasniajacej dotyczacej pozostatych przychodéw operacyjnych (nota
nr 24), wskazano inng warto$¢ przychoddéw z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych: 8934 tys. zt.
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Mimo pojawiajacych sie watpliwosci co do zmienionych przepiséw podatkowych spétka nie
podjeta decyzji o zmianie metod wyceny nieruchomosci inwestycyjnych®. W tym przypadku
moze to wynikac z faktu, ze w 2012 r. zmienita metode wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
z modelu ceny nabycia na model wartosci godziwej. W tej sytuacji trudno bytoby znalez¢ uza-
sadnienie ponownej zmiany na model ceny nabycia. Spétka, pomimo tak duzego udziatu nie-
ruchomosci inwestycyjnych, nie wskazata réwniez konkretnych przepiséw podatkowych, ktére
mogtyby stanowi¢ dla niej problem. W informacji dodatkowej zawarto jedynie ogdlny zapis
wskazujacy na ryzyko wynikajace z niestabilnosci polskiego systemu podatkowego (ilustracja 6).

Ilustracja 6. Fragmenty not objasniajacych ze sprawozdania finansowego spétki ELKOP SE
za 2022r.

Ryzyko niestabilnosci polskiego systemu prawnego

Czeste nowelizacje, niespdjnosc oraz brak jednolite] interpretacji prawa, w szczegdlnosci prawa podatkowego,
niosg za sobg istotne ryzyko zwigzane z otoczeniem prawnym, w jakim Emitent dziata. Przyszte zmiany przepiséw
prawa moga mie¢ bezposredni lub posredni wptyw na dziatalnos¢ Emitenta i osiggane przez niego wyniki
finansowe.

Zrédto: sprawozdanie finansowe ELKOP SE za rok 2022, https://elkop.pl/raport-roczny-rr-2022-2/ [dostep:
1 wrze$nia 2023 r.], nota nr IV. ,Opis istotnych czynnikéw ryzyka i zagrozen z okresleniem w jakim stopniu
emitent jest na nie narazony”, s. 63.

Podsumowanie

W przeprowadzonej analizie wskazano na duze spektrum problemdw, z ktérymi mierzg sie
spotki, a w konsekwencji réwniez odbiorcy sprawozdan finansowych. W obecnej sytuacji trudno
bytoby stwierdzi¢, czy bezpieczniej zachowata sie spétka, ktéra , ostroznosciowo” zmienita model
wartos$ci godziwej na model ceny nabycia i obnizyta 0 16 min warto$¢ bilansowg nieruchomosci
inwestycyjnych, czy te podmioty, ktdre nie ulegty presji niekorzystnych interpretacji indywidu-
alnych dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej - tym bardziej ze po licznych niekorzystnych
interpretacjach indywidualnych sprawa podatkowych odpiséw amortyzacyjnych od nierucho-
mosci inwestycyjnych trafita do wojewddzkich sagdéw administracyjnych. W 2023 r. wojewddzkie
sady administracyjne w Warszawie i Poznaniu wydaty pierwsze wyroki, w ktérych przyznano
racje spétkom niezgadzajacym sie na pozbawienie ich dalszej mozliwosci naliczania odpisow
amortyzacyjnych od nieruchomosci inwestycyjnych®. Co istotne, Wojewddzki Sagd Administra-
cyjny w Warszawie w uzasadnieniach wyrokéw uchylajacych zaskarzone interpretacje powotat
sie w pierwszej kolejnosci na wyktadnie jezykowa, ktéra prowadzi do wniosku, ze ograniczenie
wprowadzone przez ustawodawce nie dotyczy nieruchomosci inwestycyjnych. Wskazat réwniez

38 Co ciekawe, w sprawozdaniu tej spotki wycena nieruchomosci jest jedyng przyczyna zmiany stanu rezerw
z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

39 Wyrok WSAw Poznaniu z 1 lutego 2023 1., sygn. I SA/PO 752/22; wyroki WSA w Poznaniu z 10 lutego 2023 1.
sygn. I SA/Po 790/22 oraz I SA/Po 795/22; wyroki WSA w Warszawie z 31 stycznia 2023 r.: sygn. III SA/Wa
1788/22, 111 SA/Wa 2356/22 i I1I SA/Wa 2355/22.
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na kwestie, ktéra zdaniem autorek jest fundamentalna, mianowicie - autonomie prawa po-
datkowego i bilansowego®. Problem ten w wyroku Wojewd6dzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie wskazano w kontekscie dokonywania odpiséw amortyzacyjnych, ale zdaniem
autorek nalezy spojrze¢ na niego szerzej.

Po pierwsze, juz w samej konstrukgji definicji spotek nieruchomosciowych - jak wskazano
w artykule - odwotano sie do wartosci bilansowych nieruchomosci i poréwnano je z sumg
bilansowa. Obie wartosci zalezg od wielu czynnikéw okreslonych w przepisach rachunkowosci
(podstawa prawna sporzadzania sprawozdania, przyjete zasady wyceny, konkretne - subiek-
tywne - zatozenia w ramach wybranego modelu wyceny oraz klasyfikacja bilansowa). Mozna
tym samym podsumowac, ze spetnienie kryteriéw okreslonych w definicji nie w petni zalezy
od obiektywnych czynnikéw. Ponadto spéfki, dla ktérych wartosci wspétczynnika sg ,bliskie
granicy”, moga rozwazac zmiane przyjetych zasad wyceny, tak by celowo uzyskiwa¢ wartosci,
ktére nie powoduja przekroczenia wspédtczynnika, co mogtoby by¢ dla nich korzystniejsze
podatkowo.

Po drugie, w przypadku podmiotéw, ktére maja wysoka warto$¢ okreslonego w przepisach
podatkowych wspétczynnika i nie moga unikna¢ zaklasyfikowania do kategorii spétek nieru-
chomosciowych, bedzie istotna przyjeta dla celdw bilansowych zasada wyceny oraz jej para-
metry, gdyz moze ona wptywac na wysokos$¢ kosztéw podatkowych. Sytuacja taka zaistnieje
zaréwno w przypadku niekorzystnych interpretacji podatkowych dotyczacych nieruchomosci
inwestycyjnych (na koniec 2023 r. wyroki wojewddzkich sagdéw administracyjnych jeszcze
sie nie uprawomocnity), jak i wéwczas, gdy limit miatby dotyczy¢ nieruchomosci zaliczonych
do $rodkéw trwatych, ktére dla celdw ksiegowych sg amortyzowane wolniej niz dla celéw
podatkowych.

W badaniu wykazano, ze jedna z 21 spétek (4,7%) wchodzacych w sktad WIG-Nieruchomosci
dokonata w 2022 r. w jednostkowym sprawozdaniu finansowym zmiany zasad wyceny nie-
ruchomosci inwestycyjnych, mimo ze rozwigzania takiego nie zastosowata w sprawozdaniu
skonsolidowanym. Na tej podstawie mozna wnioskowac, ze obecne rozwigzania podatkowe
nie tylko moga sktania¢ do odchodzenia od wyceny nieruchomosci inwestycyjnych modelem
wartosci godziwej na rzecz kosztu historycznego, lecz takze stanowig krok wstecz w zakresie
autonomii prawa bilansowego i podatkowego. Stanowienie przepiséw podatkowych odwo-
tujacych sie do wartosdci wynikajacych z prawa bilansowego jest zaskakujace, gdyz kwestia
autonomii obu praw byta od 1995 r. postrzegana jako sukces naszego prawodawstwa*'. Jak
wskazywata H. Litwinczuk, ,uchwalenie ustawy o rachunkowosci miato réwniez wptyw na wy-

40 W literaturze przedmiotu wskazuje sie, ze ,rozbieznosci interpretacyjne w zakresie przepiséw prawa po-
datkowego naleza do najczesciej wystepujacych w systemie prawa”. Pojawiaja sie zaréwno w pogladach
organdéw podatkowych, jak i w orzecznictwie sgdowym. Por. K. Kunowska, K. Kunowski, Interpretacja podatko-
wa - orez czy tarcza? [w:] Interpretacje podatkowe a finanse przedsiebiorstw, red. T. Famulska, Difin, Warszawa
2013, s. 74.

41 Por. E. Walinska, Rachunkowos¢ podatkdw odroczonych, Fundacja Rozwoju Rachunkowosci w Polsce, Warsza-
wa 2003, s. 13; 1. Olchowicz, M. Jamrozy, Rachunkowos¢ podatkowa. Analiza w zakresie podatku dochodowego
od 0s6b prawnych, Difin, Warszawa 2020, s. 41.
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razne rozgraniczenie prawa bilansowego i prawa podatkowego™?. Zaznaczyta jednoczesnie,
ze ,rachunkowos¢ nie moze by¢ podporzadkowana celom podatkowym, gdyz jej nadrzednym
zadaniem jest przedstawienie jasnego i rzetelnego obrazu sytuacji majatkowej i finansowej
podmiotéw gospodarczych™2. Po uwzglednieniu powyzszych uwag nalezy rozwazy¢ zmiane
przepiséw podatkowych, tak aby nie stwarzaty zachety do ingerowania w realizacje koncepcji
true and fair view.
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