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Wstep

Ustawa z dnia 29 pazdziernika 2021 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycz-
nych, ustawy o podatku dochodowym od o0séb prawnych oraz niektdrych innych ustaw, zwana
potocznie ,Polskim tadem
(nie zawsze korzystnych) rozwigzan podatkowych skierowanych do przedsiebiorcéw. Jednym

"' i obowigzujgca od 1 stycznia 2022 r., wprowadzita wiele nowych

z nich jest zakaz uwzgledniania w kosztach uzyskania przychodéw odpiséw amortyzacyjnych
od lokali i budynkéw mieszkalnych.

Do 31 grudnia 2021 r. podatnicy nieprowadzacy dziatalnosci gospodarczej mieli swobode
w wyborze formy opodatkowania dochoddw (przychoddw) z najmu. Mogli wybra¢ ryczatt od
przychodéw ewidencjonowanych, w ktérym przedmiotem opodatkowania byt przychéd, lub
zasady ogolne, w przypadku ktérych dla celéw podatkowych istotny byt dochdd, czyli przychéd

1 Ustawa z dnia 29 paZzdziernika 2021 r. 0 zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, ustawy
o0 podatku dochodowym od 0s6b prawnych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. 2021, poz. 2105; dalej: Polski
tad).
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pomniejszony o koszty uzyskania przychodéw. W tym drugim przypadku w ramach kosztéw
mogta by¢ odliczona amortyzacja wynajmowanych lokali.

Z kolei przedsiebiorcy opodatkowani podatkiem dochodowym od o0séb fizycznych amor-
tyzacje mogli uwzglednia¢ przy obliczaniu dochodu opodatkowanego skalg progresywna lub
stawka liniowa. Mozliwo$¢ ujmowania amortyzacji budynkéw i lokali mieszkalnych w kosztach
uzyskania przychodéw mieli takze podatnicy podatku dochodowego od 0s6b prawnych.

W zaleznosci od tego, czy taka nieruchomos¢ byta zakupiona na rynku pierwotnym czy
wtérnym, stawka amortyzacji wynosita od 1,5% do 10% wartosci poczgtkowej lokalu (budynku)
rocznie.

Celem artykutu jest analiza przepisu wprowadzajgcego wspomniane ograniczenie, tj. art. 22¢
pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych? oraz art. 16 pkt 2a ustawy o podatku
dochodowym od os6b prawnych?, i jego konsekwencji dla przedsiebiorcéw. W opracowaniu
zbadano réwniez zgodnos$¢ przepisu z Konstytucjg RP?, a takze przedstawiono mozliwo$ci op-
tymalizacji podatkowej. Zaprezentowano konsekwencje zastosowania w praktyce przepisu
ograniczajgcego amortyzacje budynkéw i lokali mieszkalnych.

Rozwazania prowadzone w artykule opieraja sie przede wszystkim na analizie przepiséw
ustaw podatkowych, interpretacji podatkowych oraz orzecznictwa sgdéw administracyjnych
dotyczacych zakazu amortyzacji budynkdw i lokali mieszkalnych wprowadzonego w Polsce
z dniem 1 stycznia 2022 .

Amortyzacja lokali mieszkalnych

Z dniem 1 stycznia 2022 r. podatnicy podatku dochodowego od oséb prawnych oraz podatnicy
podatku dochodowego od oséb fizycznych zostali pozbawieni mozliwosci ujmowania w kosz-
tach uzyskania przychodéw odpiséw amortyzacyjnych od budynkéw i lokali mieszkalnych.
Zgodnie z art. 22c¢ pkt 2 updof amortyzacji nie podlegajg m.in. budynki mieszkalne wraz ze
znajdujacymi sie w nich dZwigami, lokale mieszkalne stanowigce odrebng nieruchomos¢, spét-
dzielcze whasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego oraz prawo do domu jednorodzinnego
w spotdzielni mieszkaniowej, stuzace prowadzonej dziatalnosci gospodarczej lub wydzierza-
wiane albo wynajmowane na podstawie umowy.

Podobny przepis zostat wprowadzony w ustawie o podatku dochodowym od oséb praw-
nych. Zgodnie z art. 16¢ pkt 2a tej ustawy amortyzacji nie podlegajg budynki mieszkalne, lokale
mieszkalne stanowigce odrebng nieruchomos¢, spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego oraz prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowe;j.

Znowelizowany przepis obu ustaw wszedt w zycie 1 stycznia 2022 r. na podstawie art. 2
pkt 33 ustawy z dnia 29 pazdziernika 2021 r. o0 zmianie ustawy o podatku dochodowym od os6b

2 Ustawa z dnia 26 lipca 1991r. 0 podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (t,j. Dz.U. 2022, poz. 2647, ze zm,;
dalej: updof).

3 Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych (t.j. Dz.U. 2022, poz. 2587; dalej:
updop).

4 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 . (Dz.U. nr 78, poz. 483, ze zm.; dalej: Konstytucja RP).
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fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od osdb prawnych oraz niektdrych innych ustaw®.
Ustawodawca odroczyt jednak jego stosowanie o rok. Zgodnie z art. 71 ust. 2 tej ustawy podat-
nicy podatku dochodowego od o0s6b fizycznych i podatnicy podatku dochodowego od oséb
prawnych mogli, nie dtuzej niz do 31 grudnia 2022 r., zalicza¢ do kosztéw uzyskania przychodéw
odpisy amortyzacyjne od Srodkéw trwatych oraz warto$ci niematerialnych i prawnych beda-
cych odpowiednio budynkami mieszkalnymi, lokalami mieszkalnymi stanowigcymi odrebng
nieruchomo$¢, spétdzielczym witasnosciowym prawem do lokalu mieszkalnego lub prawem
do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej, nabytych lub wytworzonych przed
1stycznia 2022 r. Ustawodawca wprowadzit wiec roczny okres przejsciowy umozliwiajgcy dosto-
sowanie sie przedsiebiorcéw do nowej sytuacji. Mogli oni uwzglednia¢ amortyzacje w kosztach
uzyskania przychodéw przez caty 2022 r., ale tylko w odniesieniu do budynkdw i lokali nabytych
w 2021 r. i wezedniej. W tym zatem przypadku efektywne ograniczenie amortyzacji zaczeto by¢
stosowane od 1 stycznia 2023 r.

Przyczyny i konsekwencje wprowadzenia nowej regulacji

Przyczyn wprowadzenia nowej regulacji, tj. uniemozliwienia amortyzacji budynkdw i lokali
mieszkalnych, nalezy upatrywa¢ przede wszystkim w checi uszczelnienia przepiséw podatko-
wych i ograniczenia optymalizacji podatkowej stosowanej przez podatnikéw. W uzasadnieniu do
ustawy Polski kad® mozna przeczytac: ,Mozliwosc¢ zaliczania do kosztéw uzyskania przychodéw
odpiséw amortyzacyjnych od wynajmowanych mieszkan, szczegélnie z rynku wtérnego, powo-
duje, ze dochody uzyskiwane z tego tytutu s3 w obowigzujgcym stanie prawnym efektywnie bar-
dzo czesto nieopodatkowane. Odpisy amortyzacyjne dokonywane od tych sktadnikdw zmniej-
szajg dochdd do opodatkowania do takiego poziomu, ze podatek dochodowy nie wystepuje”.

I faktycznie, optymalizacja podatkowa w odniesieniu do 0séb fizycznych byta mozliwa do
korica 2022 r. w przypadku nabycia nieruchomosci na rynku zaréwno pierwotnym, jak i wtér-
nym, a takze w odniesieniu do jej sprzedazy. Ujawniata sie w sytuacji korzystania przez osoby
fizyczne z wytgczenia opodatkowania dochodu przy sprzedazy nieruchomosci. Przyktadowa
analiza korzy$ci podatkowych, jakie osiggat przedsiebiorca, ktory nabyt nieruchomosé na rynku
pierwotnym w celach zarobkowych (najem) i nastepnie jg zbyt, zostata zawarta w tabeli 1.

Z danych zamieszczonych w tabeli 1 wynika, ze w przypadku opodatkowania sprzedazy lokalu
mieszkalnego efektywna stawka podatkowa do 31 grudnia 2021 r. i od 1stycznia 2022 . jest taka
sama i wynosi 19%. Sytuacja sie zmienia, gdy dochodzi do nieopodatkowanej sprzedazy. Brak
opodatkowania dochodéw ze sprzedazy lokalu mieszkalnego jest zwigzany z zastosowaniem
art. 14 ust. 2c updof. Zgodnie z tym przepisem do przychodéw, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 1
(przychody z dziatalno$ci gospodarczej z odptatnego zbycia sktadnikéw majatkowych), ,nie
zalicza sie przychoddw z odptatnego zbycia wykorzystywanych na potrzeby zwiazane z dzia-

5 Polski tad.

6 Rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0s6éb fizycznych, ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b prawnych oraz niektérych innych ustaw, druk sejmowy nr 1532, Sejm IX kadencji,
https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/PrzebiegProc.xsp?nr=1532 [dostep: 25 wrzesnia 2023 r.].
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Tabela 1. Zakup, najem i sprzedaz lokalu mieszkalnego nabytego na rynku pierwotnym
w Polsce do 31 grudnia 2021 r. oraz od 1 stycznia 2022 r.

Zasady Zasady
obowiazujace obowiazujace
do 31.12.2021r. od 1.01.2022 r.
(z4) (z)

Podatek dochodowy

PP —"— Przychody/koszty/podatek

Koszt nabycia lokalu na rynku 1000000
pierwotnym

Zakup lokalu

Przychody ze sprzedazy lokalu 1100 000 1100 000
Koszty lokalu (koszt nabycia lokalu —
Sprzedaz lokalu amogyzacja) ¢ 955000 1000 000
po 3 latach (opcja 1)
Dochdd ze zbycia lokalu 145 000 100 000
Podatek (19%)** 27 550 19 000

Przychody ze sprzedazy lokalu

Sprzedaz lokalu (po 5 latach)
po 5 latach (opcja 2)

1100 000 1100 000

Podatek (19%)***

* W analizie przyjeto opodatkowanie dochodu z najmu jako dochodu z dziatalnosci gospodarczej przedsie-
biorcy przy zastosowaniu stawki liniowej - 19% (art. 30c updof).
** 7rédtem przychodu jest odptatne zbycie nieruchomosci (a nie dziatalno$¢ gospodarcza). Zastosowanie
znajduje art. 30e updof.
*** Zastosowanie znajduje art. 10 ust. 1 pkt 8 updof i wskazane tam wytgczenie z opodatkowania.

**** Przy obliczaniu efektywnej stawki podatkowej pominieto przychody ze sprzedazy lokalu, poniewaz sa
one wytgczone z opodatkowania. Ponadto uwzgledniono przychody, a nie dochody, z najmu ze wzgledu
na to, ze amortyzacja stanowi zasadniczo koszt uzyskania przychodu (w zasadach obowigzujacych do
31 grudnia 2021 r.), ale nie wydatek.

Zrédto: opracowanie wiasne.

talnoscig gospodarczg oraz przy prowadzeniu dziatéw specjalnych produkgji rolnej: budynku
mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu mieszkalnego stanowigcego
odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu, gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa
uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub
lokalem, spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w takim
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prawie oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udziatu w takim
prawie”. Przepis art. 30e stosuje sie odpowiednio.

Przychody ze sprzedazy takich nieruchomosci s zatem opodatkowane w ramach odrebnego
Zrddta, jakim jest odptatne zbycie m.in. nieruchomosci (art. 10 ust. 1 pkt 8 updof), o ile odptatne
zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i zostato dokonane przed uptywem
5 lat, liczac od korica roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie nie-
ruchomosci. Jezeli sprzedano nieruchomos$¢ po uptywie 5 lat od momentu wskazanego powyzej,
to podatnik nie jest zobowigzany wykazywa¢ dochodu do opodatkowania.

Przepis art. 10 ust. 1 pkt 8 updof w powigzaniu z mozliwoscig ujecia odpiséw amortyzacyjnych
w kosztach uzyskania przychodéw w trakcie wynajmowania lokalu mieszkalnego powodowat
do konca 2021 r. obnizenie efektywnej stawki podatkowej do wysokosci 14,25%.

Jeszcze wiecej oszczednosci podatkowych miat podatnik, ktéry dokonat odpiséw amortyza-
cyjnych przewidzianych dla uzywanych srodkéw trwatych. Podatnicy korzystali bowiem z moz-
liwosci wyboru amortyzacji indywidualnej dla uzywanych budynkéw i lokali mieszkalnych, czyli
takich, w przypadku ktérych podatnik byt zobowigzany wykaza¢, ze przed ich nabyciem byty
wykorzystywane przez okres co najmniej 60 miesiecy. Zakup takiego lokalu uprawniat do szyb-
szego odliczenia odpiséw amortyzacyjnych w kosztach uzyskania przychodéw. Zastosowanie
mogta mie¢ wéwczas stawka nie wieksza niz 10% zamiast standardowej stawki wynoszacej
1,5% (art. 16 ust. 1 pkt 3 i art. 16j ust. 3 pkt 1 updop oraz art. 22j ust. 1 pkt 3 i art. 22j ust. 3 pkt 1
updof). Tym sposobem w ciggu 10 lat podatnik mogt rozliczy¢ caty koszt zakupu mieszkania,
co w zestawieniu z przychodami z najmu czesto skutkowato dochodem bliskim zera i brakiem
podatku do zaptaty z tego tytutu.

W tym przypadku byto zatem mozliwe nie tylko nieopodatkowanie zbycia nieruchomosci
(o ile nastepowato ono po 5 latach od momentu nabycia nieruchomosci, liczac od korca roku,
w ktérym nieruchomos¢ zostata nabyta), lecz takze nieopodatkowanie dochodéw z najmu.

0d 1 stycznia 2022 r. efektywna stawka podatkowa dla dochod6w z najmu, mimo korzystania
z nieopodatkowanej sprzedazy nieruchomosci (po 5 latach), wynosi 19% (zob. tabela 2).

Niska efektywna stawka podatkowa w przypadku dochoddw z najmu i ze zbycia lokalu miesz-
kalnego faktycznie wymagata zmian w kierunku powszechnego i réwnego opodatkowania.
Mozna byto to jednak osiagnac inaczej, np. przez likwidacje wytaczen opodatkowania dochodéw
przy sprzedazy takich nieruchomosci. Tego typu wytaczenia, cho¢ powszechne w przypadku
opodatkowania 0sob fizycznych, nie powinny by¢ statym elementem w systemie opodatkowa-
nia przedsiebiorcéw. Poza tym nie kazdy przedsiebiorca kupuje mieszkanie po to, by je zby¢.
Przyktadowo moze traktowac je jako inwestycje dtugoterminowg, poniewaz jego celem moze
by¢ osigganie dochoddéw z najmu, a nie zarabianie na wzroscie cen na rynku nieruchomosci.
Jezeli zatem ustawodawca kwestionowat wysokos$¢ odpisu amortyzacyjnego przy zastosowaniu
amortyzacji indywidualnej, to mdgt zmieni¢ zasady amortyzacji np. przez wytaczenie mozliwo-
$ci stosowania metody indywidualnej zamiast wytaczenia tego kosztu catkowicie z rachunku
podatkowego.

Jak zwraca uwage M. Jasniewicz, zmiana uniemozliwiajaca zaliczanie do kosztéw uzyska-
nia przychodéw odpiséw amortyzacyjnych z tytutu zakupu lub wytworzenia budynkéw i lokali
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mieszkalnych powoduje, ze przedmiotem opodatkowania jest obecnie (od 2022 r.) de facto
przychaéd uzyskiwany z najmu, a nie dochéd’. Ponadto w orzecznictwie akcentuije sie, aby fak-
tyczng podstawa opodatkowania byt dochéd, a nie przychéd. W uchwale Naczelnego Sadu
Administracyjnego (NSA) z dnia 14 czerwca 2021 r. wskazano, ze ,sytuacja, w ktérej podatnik
podatku dochodowego od 0s6b fizycznych (prawnych) uzyskuje przychéd, ale nie ma moznosci
uwzglednienia kosztéw jego uzyskania, nie moze by¢ zaakceptowana. Przemawia przeciwko
temu nie tylko sama nazwa podatku (podatek dochodowy, a nie przychodowy), ale takze argu-
ment z zakresu fundamentalnych zatozen konstrukcyjnych podatku. Logika podatku dochodo-
wego jest taka, ze przychod powstaje z kosztdw jego uzyskania™®.

Poza tym warto zwréci¢ uwage, ze wytgczenie amortyzacji dotyczy budynkdw i lokali miesz-
kalnych. Lokale uzytkowe nadal podlegaja amortyzacji. Wida¢ wiec niekonsekwencje ustawo-
dawcy w zasadach rozliczenia amortyzacji sktadnikéw majatkowych przedsiebiorcéw - amor-
tyzowane mogg by¢ samochéd, hala produkcyjna, ale mieszkanie, ktére jest wynajmowane
i stuzy osigganiu przychoddéw, juz nie.

Prawa do zaliczania odpiséw amortyzacyjnych do kosztéw uzyskania przychodéw zostali
réwniez pozbawieni przedsiebiorcy opodatkowani podatkiem dochodowym od 0séb prawnych.
O ile jednak w uzasadnieniu do projektowanych zmian ustawodawca w przypadku o0s6b fizycz-
nych thumaczyt wprowadzenie nowych regulacji nizsza efektywng stawka podatkowg i wzrostem
cen na rynku nieruchomosci, o tyle w przypadku oséb prawnych poswiecit im jedno zdanie:

W podatku CIT analogicznie jak w podatku PIT wytacza sie mozliwos¢ amortyzacji nierucho-
mosci i praw o charakterze mieszkalnym” i nie uzasadnit w zaden spos6b swojego dziatania.

Przepis wytgczajacy amortyzacje lokali i budynkédw mieszkalnych (art. 22¢ pkt 2 updof oraz
art. 16¢ pkt 2a updop) niesie za sobg inne negatywne konsekwencje dla przedsiebiorcéw. Otéz
cze$¢ ponoszonych przez nich kosztéw - innych niz amortyzacja - zostata réwniez wytgczona
zrachunku podatkowego, cho¢ nie ma przepisu, ktory reguluje te kwestie wprost. Koniecznos¢
wytaczenia wynika jednak posrednio z omawianej regulacji art. 22c pkt 2 updof oraz art. 16¢
pkt 2a updop. Cze$¢ kosztéw zwigzanych z lokalem lub budynkiem mieszkalnym zwieksza war-
tos¢ poczatkowa takiej nieruchomosci. Jest to skutek przyjetego przez ustawodawce rozwigza-
nia, zgodnie z ktérym za warto$¢ poczatkowa srodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych
i prawnych uwaza sie w razie odptatnego nabycia cene ich nabycia. Z kolei za cene nabycia
uznaje sie kwote nalezng zbywcy, powiekszong o koszty zwigzane z zakupem naliczone do dnia
przekazania srodka trwatego lub wartosci niematerialnej i prawnej do uzywania, a w szczegol-
nosci o koszty transportu, zatadunku i wytadunku, ubezpieczenia w drodze, montazu, instalacji
i uruchomienia programéw oraz systeméw komputerowych, opfat notarialnych, skarbowych
i innych, odsetek, prowizji oraz pomniejszong o podatek od towaréw i ustug (art. 22g ust. 1i 3
updofiart. 16g ust. 1i 3 updop).

Wszystkie dodatkowe koszty poniesione przez podatnika przed oddaniem lokalu mieszkal-
nego do uzytkowania zwiekszaja zatem jego wartos$¢ poczatkowa. Beda to w szczegdlnosci: po-

7 M. Jasniewicz, Nowy (bez)tad w opodatkowaniu najmu nieruchomosci, ,Kwartalnik Prawa Podatkowego” 2022,

nr 1, https://doi.org/10.18778/1509-877X.2022.01.03.
8 Uchwata NSA z 14 czerwca 2021 r., sygn. IT FPS 2/21, za: M. Jasniewicz, op.cit.
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Tabela 2. Zakup, najem i sprzedaz lokalu mieszkalnego nabytego na rynku wtérnym w Polsce
do 31 grudnia 2021 r. oraz od 1 stycznia 2022 r.

Zasady Zasady
obowiazujace obowiazujace
do 31.12.2021r. od 1.01.2022 r.
(z4) (z)

Zakup lokalu Koszt nabycia lokalu na rynku wtérnym 1000 000

Podatek dochodowy

PP —"— Przychody/koszty/podatek

Przychody ze sprzedazy lokalu 1100 000 1100 000
Koszty lokalu (koszt nabycia lokalu —
Sprzedaz lokalu amo:{yzacja) ¢ 820000 1000 000
po 3 latach (opcja 1) - -
Dochéd ze zbycia lokalu 280 000 100 000
Podatek (19%)** 53200 19000

Przychody ze sprzedazy lokalu
Sprzedat lokalu oostatady 1100 000 1100000

po 5 latach (opcja 2)

Podatek (19%)***

* W analizie przyjeto opodatkowanie dochodu z najmu jako dochodu z dziatalnosci gospodarczej przedsie-
biorcy przy zastosowaniu stawki liniowej - 19% (art. 30c updof).

Zrédtem przychodu jest odpfatne zbycie nieruchomosci (a nie dziatalno$¢ gospodarcza). Zastosowanie
znajduje art. 30e updof.

*** Zastosowanie znajduje w tym przypadku art. 10 ust. 1 pkt 8 updof i wskazane tam wyfaczenie z opodat-
kowania.

Przy obliczaniu efektywnej stawki podatkowej pominieto przychody ze sprzedazy lokalu, poniewaz sg
one wytaczone z opodatkowania. Ponadto uwzgledniono przychody, a nie dochody, z najmu ze wzgledu
na to, ze amortyzacja stanowi zasadniczo koszt uzyskania przychodu (w zasadach obowigzujacych do
31 grudnia 2021r.), ale nie wydatek.

Zrédito: opracowanie wlasne.

**

*kk*k

datek od czynnosci cywilnoprawnych, optaty notarialne, odsetki od kredytu i koszty remontéw
wykonanych przed oddaniem lokalu do uzywania. Zwiekszenie wartosci poczatkowej nierucho-
mosci o wskazane koszty spowoduje, ze w rzeczywistosci nie beda one mogty by¢ odliczone od
przychodu, poniewaz amortyzacja (w ramach ktérej mogtyby by¢ rozliczone) nie stanowi obec-
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nie kosztu uzyskania przychoddw. Teoretycznie koszty te moga zostac odliczone od przychodu
ze zbycia takiej nieruchomosci, ale po uwzglednieniu wartosci pienigdza w czasie i relatywnie
wysokiej inflacji ich odliczenie po wielu latach od momentu nabycia nieruchomosci nie bedzie
miato takiego znaczenia, jakie mogtoby mie¢ obecnie. Ponadto warto zwréci¢ uwage, ze jezeli
podatnik zbedzie nieruchomos¢ po uptywie 5 lat od momentu nabycia lub wybudowania nie-
ruchomosci (liczac od konca roku, w ktérym nieruchomos¢ zostata nabyta lub wybudowana),
odliczenie rzeczonych kosztéw nie bedzie w ogdle mozliwe, jak to byto do korica 2021 r.

Amortyzacja podatkowa a status nieruchomosci

Opisane ograniczenie polegajace na uniemozliwieniu amortyzacji lokali mieszkalnych dotyczy
m.in. przedsiebiorcéw, ktérzy wykorzystuja w swojej dziatalnosci budynki i lokale mieszkalne.
Zasadniczo wiec bedg to osoby, ktére prowadza np. biuro w takim lokalu lub wynajmuja tego
typu nieruchomosci w celach zarobkowych. Przy czym nie jest istotny cel wynajmowania (cele
mieszkalne lub niemieszkalne), ale odpowiednia klasyfikacja nieruchomosci.

Zasady klasyfikacji danego $rodka trwatego zostaty unormowane w rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 3 pazdziernika 2016 r. w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (KST)®. Kla-
syfikacja ta ,jest usystematyzowanym zbiorem obiektéw majatku trwatego stuzagcym m.in. do
celéw ewidencyjnych, ustalania stawek odpisow amortyzacyjnych oraz badar statystycznych”™®.
0 zaliczeniu budynku (lokalu) do wtasciwej podgrupy i wtasciwego rodzaju decyduje jego prze-
znaczenie oraz zwigzana z tym konstrukcja i wyposazenie, a nie sposéb uzytkowania, ktéry
w praktyce bywa niezgodny z przeznaczeniem.

Z kolei podziat budynkéw na mieszkalne i niemieszkalne w KST jest oparty na Polskiej Klasy-
fikacji Obiektéw Budowlanych (PKOB). Wedtug PKOB™ budynki mieszkalne to obiekty budow-
lane, ktérych co najmniej potowa catkowitej powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do
celéw mieszkalnych. W przypadku gdy na cele mieszkalne wykorzystuje sie mniej niz potowe
catkowitej powierzchni uzytkowej, wéwczas budynek jest klasyfikowany jako niemieszkalny.

Wspomniana KST ma wiec ogromne znaczenie w kontekscie przywotanego ograniczenia
amortyzacji podatkowej. W przypadku budynkéw innych niz mieszkalne podatnicy mogg bo-
wiem nadal ujmowac ich amortyzacje w kosztach uzyskania przychodéw. Przyktadowo wedtug
KST hotele i podobne budynki krétkotrwatego zakwaterowania, z wyjatkiem hoteli robotniczych
sklasyfikowanych w rodzaju 110, mieszcza sie w grupie 10 - budynki niemieszkalne, rodzaj
109. Do budynkéw niemieszkalnych zalicza sie réwniez: motel, pensjonat, dom wypoczynkowy,
dom wycieczkowy, schronisko miodziezowe, schronisko, internat, dom studencki, budynek
koszarowy, budynek zakwaterowania na terenie zaktadu karnego, aresztu $ledczego, zaktadu

9 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 3 pazdziernika 2016 r. w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwalych
(Dz.U. 2016, poz. 1864).
10 Gléwny Urzad Statystyczny, Klasyfikacja Srodkéw Trwatych (KST), Stat.gov.pl, https://stat.gov.pl/Klasyfikacje/
doc/kst/kst.htm [dostep: 4 stycznia 2023 r.].
11 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budow-
lanych (PKOB) (Dz.U. nr 112, poz. 1316, ze zm.).
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poprawczego, schroniska dla nieletnich, a takze budynek do statego pobytu ludzi, w szczegél-
nosci dom dziecka, dom rencistéw i dom zakonny. W opisanych przypadkach uwzglednianie
amortyzacji w kosztach uzyskania przychodéw jest nadal mozliwe.

Potwierdzaja to réwniez organy podatkowe w wydawanych interpretacjach podatkowych.
Przyktadowo w interpretacji indywidualnej z 9 listopada 2022 r."? dyrektor Krajowej Informacji
Skarbowej (KIS) zgodzit sie ze stanowiskiem podatnika, ktéry twierdzit, ze przepis wytaczajacy
mozliwo$¢ amortyzacji podatkowej nie dotyczy pensjonatéw. Z kolei w interpretacji z 19 sierpnia
2022 1. dyrektor KIS uznat, ze ,w przypadku nieruchomosci niemieszkalnych opisanych we wnio-
sku jako lokale zamieszkania zbiorowego oraz budynki rekreacji indywidualnej odpisy amortyza-
cyjne od tych nieruchomosci bedg mogty zostac zaliczone do kosztéw uzyskania przychodéw [...]".

Co ciekawe, w interpretacjach podatkowych mozna znalez¢ stanowisko, zgodnie z ktérym
wylgczenie amortyzacji podatkowej nie dotyczy tych lokali, ktére sa wykorzystywane na potrze-
by wynajmu krétkoterminowego™. Warto jednak zwrdci¢ uwage, ze interpretacje te opieraja
sie na przedstawionym przez podatnika stanie faktycznym, w ktérym klasyfikuje on budynki
bedace przedmiotem tych interpretacji, na potrzeby KST, jako budynki niemieszkalne. O ile
zatem te klasyfikacje w KST sg prawidtowe, o tyle réwniez interpretacje podatkowe nalezy uzna¢
za prawidtowe. Jest to istotne z tego wzgledu, ze zasadniczg przestanka wptywajacg na sposob
amortyzacji podatkowej sSrodkdw trwatych jest wtasnie sposéb klasyfikacji danego sktadnika
majatkowego w KST.

Watpliwosci co do ograniczenia amortyzacji podatkowej dotyczg takze innych sytuacji. Przykfa-
dowo powstaje pytanie, jak powinno sie klasyfikowa¢ budynki, w ktérych cze$¢ lokali jest miesz-
kalna, a cze$¢ ma charakter niemieszkalny. Niestety w przepisach podatkowych nie sprecyzowano,
w jaki sposob nalezy traktowac budynki o charakterze mieszanym. Po uwzglednieniu jednak tego,
ze zasadniczym punktem odniesienia dla ustalenia wysokosci odpiséw amortyzacyjnych jest klasy-
fikacja danego sktadnika w KST, zasadne wydaje sie odwotanie do zasad klasyfikacji wskazanych
w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 3 pazdziernika 2016 r. w sprawie Klasyfikacji Srodkéw
Trwatych (KST). Mozna w nich przeczyta¢, ze w przypadku budynkéw (lokali) o réznym przeznacze-
niu o zaliczeniu obiektu do wtasciwej podgrupy i wtasciwego rodzaju decyduje gtéwne jego prze-
znaczenie. Podobnie podszedt do tego problemu dyrektor KIS, ktory w interpretacji podatkowe;j
228 kwietnia 2023 ." zgodzit sie ze stanowiskiem podatnika, ze jest mozliwe amortyzowanie lokali
mieszkalnych w przypadku ponad 50-procentowej przewagi powierzchni lokali uzytkowych nad
lokalami mieszkalnymi znajdujgcymi sie w tym samym budynku i zaliczenie do kosztéw uzyskania
przychodéw odpiséw amortyzacyjnych od wartosci poczatkowej catego budynku.

12 Pismo z dnia 9 listopada 2022 r. Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej. 0115-KDIT3.4011.703.2022.1.AWO.
Amortyzacja budynkéw niemieszkalnych (pensjonatéw). Interpretacja indywidualna.
13 Pismo z dnia 19 sierpnia 2022 r. Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej. 0112-KDIL2-2.4011.542.2022.1.IM.
Interpretacja indywidualna.
14 Przyktadowo pismo z dnia 22 czerwca 2023 r. Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej. 0111-KDIB2-
-1.4010.181.2023.1.AS. Interpretacja indywidualna oraz pismo z dnia 14 kwietnia 2023 r. Dyrektor Krajowej
Informacji Skarbowej. 0111-KDIB1-1.4010.69.2023.2.RH. Amortyzacja hotelu. Interpretacja indywidualna.
15 Pismo z dnia 28 kwietnia 2023 r. Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej. 0115-KDIT3.4011.278.2023.2.AD.
Amortyzacja lokali mieszkalnych i uzytkowych. Interpretacja indywidualna.
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Warto réwniez wspomnie¢, ze organem uprawnionym do orzekania w zakresie KST jest was-
ciwy urzad statystyczny. W przypadku watpliwosci mozna wiec rozwazy¢ wystgpienie z wnio-
skiem o dokonanie odpowiedniej klasyfikacji. Zakwalifikowanie nieruchomosci do odpowied-
niej grupy przez urzad statystyczny jest takze podstawg do wydania interpretacji podatkowej:

,Gdyby jednak podatnik posiadat odpowiednig opinie statystyczng potwierdzajaca, ze budynek,
ktérego dotyczy pytanie, jest budynkiem ustugowym (tj. o przewazajacej funkcji ustugowej,
uzytkowej), to wéwczas mégtby dokonywac odpiséw amortyzacyjnych od wartosci poczatkowe;
tego budynku, za$ poniesione wydatki inwestycyjne mogtyby by¢ w konsekwencji traktowane
jako ulepszenie istniejgcego srodka trwatego, ktére podlegac bedg amortyzacji podatkowej
na ogdlnych zasadach”. Potwierdzenie takiego stanowiska mozna znalez¢ np. w interpretagji
dyrektora KIS z 14 kwietnia 2023 r."®

Problematyka amortyzacji lokali mieszkalnych dotyczy nie tylko wtascicieli nieruchomosci,
lecz takze najmujacych takie nieruchomosci. Zasadniczo prawo do uwzgledniania amortyzacji
w kosztach uzyskania przychoddéw przystuguje wiascicielom, s jednak wyjatki. Warto wskazac,
ze amortyzacji podlegaja m.in. przyjete do uzywania inwestycje w obcych srodkach trwatych.
Za inwestycje takie uwaza sie og6t dziatan (naktadéw) podatnika odnoszacych sie do niesta-
nowigcego jego witasnosci Srodka trwatego, ktére zmierzajg do jego ulepszenia lub polegajg
na stworzeniu sktadnika majatku majacego cechy Srodka trwatego. Z kolei zgodnie z art. 169
ust. 13 updop i art. 22g ust. 17 updof Srodki trwate ulegajg ulepszeniu w wyniku przebudowy,
rozbudowy, rekonstrukcji, adaptacji lub modernizacji, w tym przez poniesienie wydatkéw na
nabycie ich czedci sktadowych lub peryferyjnych, ktérych jednostkowa cena nabycia przekracza
10 000 zt. Srodki trwate uwaza sie za ulepszone, gdy suma wydatkéw poniesionych na ich prze-
budowe, rozbudowe, rekonstrukcje, adaptacje lub modernizacje w danym roku podatkowym
przekracza 10 000 zt i wydatki te powodujg wzrost wartosci uzytkowej w stosunku do wartosci
z dnia przyjecia srodkdéw trwatych do uzywania, mierzonej w szczegéInosci okresem uzywania,
zdolnoscig wytwdrczg, jakoscig produktéw uzyskiwanych za pomocg ulepszonych srodkéw
trwatych i kosztami ich eksploatacji.

Jezeli zatem przedsiebiorca najmuje lokal na potrzeby swojej dziatalnosci i ponosi z tego
tytutu wydatki na dostosowanie lokalu do potrzeb tej dziatalnosci, a wydatki te stuzg ulepszeniu
lokalu, to stanowig one inwestycje w obcym srodku trwatym. Wydatki te nie stanowia zatem
kosztéw uzyskania przychodéw bezposrednio rozliczanych w rachunku podatkowym (ze wzgle-
du na art. 16a ust. 2 pkt 1 updop oraz art. 22a ust. 2 pkt 1 updof).

Na tym tle pojawia sie watpliwos¢, jak przytoczony przepis odczytywac w zwigzku z ograni-
czeniem amortyzacji podatkowej (art. 16¢ pkt 2a updop i art. 22¢ pkt 2 updof), zgodnie z ktérym
amortyzacji nie podlegajg m.in. budynki mieszkalne ani lokale mieszkalne.

W opinii autorki nic nie stoi na przeszkodzie, aby tego typu inwestycja nadal podlegata amor-
tyzacji, a odpisy z tego tytutu stanowity koszty uzyskania przychodéw, niezaleznie od tego, czy
inwestycja dotyczy lokalu mieszkalnego czy niemieszkalnego. Amortyzowany jest bowiem nie

16 Pismo z dnia 14 kwietnia 2023 r. Dyrektor Krajowe]j Informacji Skarbowej. 0111-KDIB1-1.4010.69.2023.2.RH.
Amortyzacja hotelu. Interpretacja indywidualna.
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lokal, ale inwestycja poczyniona przez podatnika w tym lokalu. Moze to by¢ montaz klimatyzacji,
postawienie $cianek dziatowych w lokalu itp. Odmiennie jednak podchodzg do tego organy po-
datkowe, ktére w swojej wyktadni daza do rozszerzania ograniczenia amortyzacyjnego réwniez
na inwestycje w obcym Srodku trwatym. Przyktadowo w interpretacji indywidualnej z 26 maja
2022 r."” dyrektor KIS stwierdzit, ze ,w zwigzku z literalnym brzmieniem art. 16¢ pkt 2a ustawy
o CIT wprowadzonym od 1 stycznia 2022 r. z prawa do amortyzacji nie moze skorzysta¢ podat-
nik bedacy wiascicielem budynku/lokalu mieszkalnego. W przypadku amortyzacji inwestycji
w obcym Srodku trwatym (bedacym budynkiem mieszkalnym) zasadne jest w tym wzgledzie
odwotanie sie do wyktadni systemowej i funkcjonalnej wskazanego powyzej przepisu. Z wyktad-
ni tej mozna wywies¢, ze skoro z prawa do amortyzacji nie moze skorzysta¢ podatnik bedacy
wiascicielem budynku/lokalu mieszkalnego, a amortyzacji w obcym $rodku trwatym dokonuje
sie na takich samych zasadach jak wtasciciel tego Srodka trwatego, to zasadnym jest przyjecie,
ze amortyzacji nie podlegaja réwniez naktady inwestycyjne poniesione przez podatnika niebe-
dacego wiascicielem takiego budynku/lokalu mieszkalnego”.

(Nie)konstytucyjnos¢ przepisu

Tematyka lokali mieszkalnych w dziatalnosci przedsiebiorcéw, szczegéinie tych, ktérych przed-
miotem dziatalnosci jest najem, wywotuje niezmiennie zainteresowanie i po czesci oburzenie.
Gdy planowali inwestycje, uwzgledniali bowiem w rachunku ekonomicznym mozliwos$¢ ujmo-
wania w kosztach uzyskania przychodéw odpiséw amortyzacyjnych. Na tej podstawie oceniali
optacalnos¢ inwestycji i przyszte dochody. Z tego wzgledu trudno jest im zaakceptowac nowg
regulacje, ktéra godzi w podstawowe zasady konstytucyjne.

Jak wskazuja J. Gluminska-Pawlic oraz J. Obidowski: ,,Obecne uksztattowanie przepiséw pra-
wa (brak przepiséw przejsciowych) jest niezgodne z zasadg ochrony praw nabytych i zasadg
ochrony intereséw w toku, wyrazonymi w art. 2 ustawy z dnia 2 kwietnia 1997 r. Konstytucja Rze-
czypospolitej Polskiej oraz art. 121 § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa
(dalejjako o.p.) w zakresie, w jakim nie przewiduja one regulacji przejsciowych niezbednych dla
zapewnienia ochrony intereséw prowadzonych przez przedsiebiorcow, ktorzy - w zaufaniu do
dotychczasowych przepiséw - rozpoczeli realizacje dlugookresowych przedsiewzie¢ majacych
na celu zabezpieczenie zrodet przychoddéw, a tym samym dochodéw budzetowych™®,

Wprawdzie w tym przypadku wprowadzono przepis przejsciowy, ale jest on niewystarcza-
jacy. Nie zezwala bowiem podatnikom, ktdrzy rozpoczeli amortyzacje przed 2022 r., na petne
zamortyzowanie lokalu. Amortyzacje umozliwiono tylko do 31 grudnia 2022 .

Brak mozliwosci petnego zamortyzowania sktadnikéw majatkowych nalezy uznac za nie-
zgodny z konstytucyjng zasada ochrony praw nabytych i intereséw w toku, wynikajacg z zasady

17 Pismo z dnia 26 maja 2022 r. Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej. 0111-KDIB1-1.4010.622.2021.2.BK.
Interpretacja indywidualna.

18 J. Gluminska-Pawlic, J. Obidowski, O potrzebie respektowania norm konstytucyjnych w przypadku braku prze-
piséw intertemporalnych w ustawach podatkowych, ,Kwartalnik Prawa Podatkowego” 2023, nr 2, https://doi.
0rg/10.18778/1509-877X.2023.02.05.
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demokratycznego paristwa prawnego w rozumieniu art. 2 Konstytucji RP oraz art. 121§ 1 0.p.™
Co wiecej, w przedmiotowej sprawie analogiczne zdanie wyrazito Biuro Legislacyjne Senatu
RP w opinii do ustawy o zmianie ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, ustawy
o podatku dochodowym od oséb prawnych oraz niektérych innych ustaw z 19 pazdziernika
2021 r.: ,art. 71 ust. 2 opiniowanej ustawy nalezy uznac za niezgodny z zasadg ochrony praw
nabytych i intereséw w toku wynikajaca z zasady demokratycznego panstwa prawnego (art. 2
konstytucji) przez to, ze przewiduje, iz podatnicy podatku dochodowego od 0séb fizycznych
i podatnicy podatku dochodowego od 0s6b prawnych moga zalicza¢ do kosztow uzyskania
przychoddéw odpisy amortyzacyjne od Srodkéw trwatych oraz warto$ci niematerialnych i praw-
nych bedacych odpowiednio budynkami mieszkalnymi, lokalami mieszkalnymi stanowigcymi
odrebng nieruchomos¢, spétdzielczym wtasnosciowym prawem do lokalu mieszkalnego lub
prawem do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej, nabytych lub wytworzonych
przed dniem wejscia w zycie opiniowanej ustawy, nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2022 r."?°,

Zacytowane stanowisko Biura Legislacyjnego Senatu RP jest zbiezne z orzecznictwem Try-
bunatu Konstytucyjnego (TK). W wyroku z 10 lutego 2015 r. TK stwierdzit, ze: ,[...] pozostaje
W sprzecznosci z zasadg ochrony praw nabytych i zasada ochrony intereséw w toku, wyrazo-
nymi w art. 2 Konstytucji, pozbawienie podatnika prawa osiggniecia celu amortyzacji, jakim
jest zaliczenie w koszty podatkowe catodci wartosci poczatkowej Srodka trwatego lub wartosci
niematerialnych i prawnych roztozonych w czasie [...]. Ustawodawca nie powinien w trakcie
trwania amortyzacji zmienia¢ zasad polegajgcych na wykluczeniu z obiektéw podlegajgcych
amortyzacji sktadnika majatku, ktérego amortyzacje rozpoczeto, ale przed tymi zmianami nie
zakonczono. Sytuacja prawna podmiotéw dotknietych nowga regulacjg powinna by¢ poddana
takim przepisom przejsciowym, by podmioty mogty dokonczy¢ swoje przedsiewzigcia podjete
na podstawie wczedniejszej regulacji w uzasadnionym przeswiadczeniu, ze regulacje te sg
i pozostana stabilne™",

Wielu przedsiebiorcdw powotuje sie na zasady konstytucyjne i sktada wnioski do dyrekto-
ra Krajowej Informacji Skarbowej z pytaniem o mozliwo$¢ kontynuowania amortyzacji lokali
mieszkalnych. Niestety prawo do ujmowania amortyzacji w kosztach uzyskania przychodéw
jestim odmawiane.

W wiekszos$ci wyrokdw sady administracyjne réwniez nie sg przychylne podatnikom. Poja-
wiajg sie jednak nieliczne orzeczenia sadéw administracyjnych? stwierdzajace, ze ograniczenie
wynikajace z art. 16¢ pkt 2a updop oraz art. 22c ust. 2 updof w odniesieniu do podatnikéw
posiadajacych lokale lub budynki mieszkalne nabyte przed dniem 1 stycznia 2022 r. jest nie-
zgodne z Konstytucja RP.

19 Ibidem.

20 Opinia do ustawy o zmianie ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, ustawy o podatku do-
chodowym od o0séb prawnych oraz niektérych innych ustaw z dnia 19 pazdziernika 2021 r., druk senacki
nr 506, Senat X kadendji, https://www.senat.gov.pl/gfx/senat/pl/senatekspertyzy/6059/plik/5060.pdf [do-
step: 4 stycznia 2024 r.].

21 Wyrok TK z 10 lutego 2015 r., sygn. P 10/11, OTK-A 2015, nr 2, poz. 13.

22 Wyrok WSA w todzi z 27 czerwca 2023 r., sygn. I SA/kd 258/23.
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Niestety Naczelny Sad Administracyjny w pierwszym wyroku® wydanym w podobnym stanie
faktycznym nie dopatrzyt sie naruszenia konstytucyjnych zasad. Zdaniem NSA podatnicy muszg
liczy¢ sie ze zmieniajacym sie prawem w zwigzku ze zmiang warunkéw spotecznych i gospo-
darczych. Naczelny Sad Administracyjny uznat obecny przepis przejsciowy za wystarczajacy, by
podatnicy mogli sie dostosowac do nowych warunkdw.

Wyrok NSA z pewnoscig rozczarowat wielu przedsiebiorcdw, ale warto zwréci¢ uwage, ze nie
konczy walki o ich prawa. Nalezy mie¢ nadzieje, ze w kolejnych wyrokach zostana uwzglednione
postulaty podatnikéw.

Czy optymalizacja podatkowa jest jeszcze mozliwa?

Pozbawienie podatnikéw, w tym przedsiebiorcéw, prawa do uwzgledniania amortyzacji budyn-
kéw i lokali mieszkalnych w kosztach uzyskania przychoddéw nie tylko spotkato sie z krytyka, lecz
takze zmobilizowato przedsiebiorcéw do poszukiwania mozliwosci optymalizacji podatkowej,
czyli rozwigzan umozliwiajacych uwzglednienie amortyzacji lokali mieszkalnych w rachunku
podatkowym. Pierwszym z takich rozwigzan jest tzw. estonski CIT jako alternatywna forma
opodatkowania podatnikéw CIT, a drugim - zakup mieszkania na podstawie umowy leasingu.
Druga forma optymalizacji jest mozliwa w odniesieniu zaréwno do oséb prawnych, jak i do
0s6b fizycznych.

Estonski CIT

Zgodnie z art. 28h updop podatnik opodatkowany ryczattem od dochodéw spotek (da-
lej: estonski CIT) nie podlega opodatkowaniu na zasadach okre$lonych w art. 19, art. 24b,
art. 24cai art. 24d updop. W przypadku ryczattu - bedacego alternatywna forma opodatko-
wania skierowang do podatnikéw podatku CIT - nie postuguje sie takimi pojeciami, jak koszty
uzyskania przychoddw czy koszty niestanowigce kosztdw uzyskania przychodéw. Przy ocenie
prawidtowosci kwalifikacji przychodéw, kosztéw, zyskéw, strat i innych kategorii rachunko-
wych uwzglednianych w wyniku finansowym netto majg znaczenie przyjete w spétce zasady
(polityka) rachunkowosci, tre$¢ ekonomiczna zdarzen oraz nadrzedne zasady rachunkowosci
(m.in. wiarygodnosci, przewagi tresci nad forma, memoriatu, wspétmiernosci przychodéw
i kosztow, ostroznosci, istotnosci, ciggtosci, kontynuacji dziatalnosci oraz indywidualnej
wyceny).

Podatnik opodatkowany ryczattem jest zobowiazany rzetelnie i jasno przedstawiac sytuacje
majatkowa i finansowg oraz wynik finansowy jednostki z zastosowaniem przyjetych zasad (po-
lityki) rachunkowosci zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci. Taki podatnik nie stosuje
zatem w rzeczywistosci klasycznych zasad opodatkowania CIT, ale zasady wynikajgce z prawa
bilansowego i na tej podstawie jest wyliczany wynik podlegajacy opodatkowaniu. Tym samym
w czasie opodatkowania ryczattem od dochoddéw spétek podatnik okresla zasady amortyzacji

23 Wyrok NSA z 13 lipca 2023 r., sygn. [T FSK 119/23.
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wynikajgce z prawa bilansowego na podstawie art. 32 ustawy o rachunkowosci®*, w ktérym
nie ma przepiséw ograniczajgcych amortyzacje budynkéw mieszkalnych. Przepisy podatkowe
dotyczace amortyzacji (art. 16¢ ust. 2a updop) nie majg wiec zastosowania w przypadku podat-
nikéw opodatkowanych ryczattem od dochodéw spétek. Stanowisko to potwierdzajg organy
podatkowe w wydawanych interpretacjach®.

Leasing lokalu mieszkalnego

Ciekawym rozwigzaniem w przypadku zakupu lokalu mieszkalnego na potrzeby dziatalnosci
gospodarczej jest podpisanie umowy leasingu, na podstawie ktérej prawo do dokonywania
odpiséw amortyzacyjnych ma leasingodawca. Wéwczas leasingobiorca moze uwzgledniac
w kosztach uzyskania przychoddw raty leasingowe, ktére w rzeczywistosci pokrywajg wy-
sokos¢ odpiséw amortyzacyjnych. Przepisy art. 16¢ ust. 2a updop oraz art. 22c ust. 2 updof
jednoznacznie wskazuja, ze do kosztéw uzyskania przychodéw nie jest zaliczana amortyzacja
lokali mieszkalnych, zatem inne koszty - zwigzane z korzystaniem, zakupem i uzytkowaniem
takiego lokalu (poza amortyzacja) - moga stanowic koszty uzyskania przychodéw. Takze koszty
zwigzane z leasingowaniem lokalu mieszkalnego bedg wiec mogty stanowi¢ koszty uzyskania
przychodu.

Sytuacja leasingodawcy moze w tym przypadku wydawac sie niekorzystna. Zasadniczo nie
bedzie miat on prawa do dokonywania odpiséw amortyzacyjnych lokalu mieszkalnego beda-
cego przedmiotem leasingu. Kazda sytuacja wymaga jednak szczeg6towej analizy. Teza ta nie
bedzie bowiem prawdziwa w przypadku leasingodawcéw opodatkowanych estoriskim CIT lub
tych, ktérzy dokonujg amortyzacji catego budynku, gdzie przewage maja lokale uzytkowe, ale
przedmiotem jednostkowej umowy leasingu jest lokal mieszkalny.

Chociaz leasing moze by¢ forma optymalizacji podatkowej dla leasingobiorcy, to warto zwré-
ci¢ uwage, ze wykorzystanie tej formy finansowania wytacznie w celach osiagniecia korzysci
podatkowych moze zosta¢ uznane za unikanie opodatkowania i objete klauzulg przeciwko uni-
kaniu opodatkowania, ktérej zasady zostaty opisane w Ordynacji podatkowe;j (art. 119a 0.p.)%.
Przyktadem takiego dziatania moze by¢ leasing zwrotny lokalu mieszkalnego. Jego istota polega
na tym, ze przedsiebiorca dokonuje sprzedazy lokalu, w odniesieniu do ktérego amortyzacja
podatkowa jest niemozliwa, na rzecz leasingodawcy. Jednoczes$nie zawiera z leasingodawca
umowe leasingu, na mocy ktérej nadal uzytkuje mieszkanie. Korzyscig podatkowg wynikajaca
z takiej umowy jest mozliwos$¢ zaliczenia do kosztéw uzyskania przychodéw raty leasingowe;.
Nastepuje zatem obnizenie podstawy opodatkowania i podatku do zaptaty.

24 Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz.U. 2023, poz. 120, ze zm.).

25 Pismozdnia6 pazdziernika 2022r. Dyrektor KrajowejInformacji Skarbowej. 0111-KDIB1-1.4010.228.2022.2.AND.
Opodatkowanie w formie ryczattu od dochodéw spétek a stosowanie przepiséw w sprawie stawek amor-
tyzacyjnych. Interpretacja indywidualna oraz pismo z dnia 15 czerwca 2023 r. Dyrektor Krajowej Informacji
Skarbowej. 0111-KDIB2-1.4010.157.2023.1.KK. CIT estoriski — niestosowanie zakazu amortyzacji budynkéw
i lokali mieszkalnych. Interpretacja indywidualna.

26 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz.U. 2022, poz. 2651).
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Takiemu dziataniu mozna jednak zarzuci¢ podstawowe cechy unikania opodatkowania, tj.:
= osiggniecie korzysci podatkowej jako gtéwny cel lub jeden z gtdwnych celéw,
= sprzecznos¢ korzysci podatkowej z przedmiotem lub celem ustawy podatkowej lub jej prze-
pisu,
= sztuczny sposdb dziatania.
W przypadku zastosowania klauzuli przeciwko unikaniu opodatkowania skutki podatkowe
czynnosci co do zasady sg okreslane na podstawie:
= takiego stanu rzeczy, jaki zaistniatby, gdyby czynnosci nie dokonano - jezeli okolicznosci
wskazuja, ze osiggniecie korzysci podatkowej byto jedynym celem dokonania czynnosci
(art.119a850.p.),
= takiego stanu rzeczy, jaki mogtby zaistnie¢, gdyby dokonano czynnosci odpowiedniej (czyn-
nos¢ taka moze polegac takze na zaniechaniu dziatania), przy czym za odpowiednig uzna-
wana ma by¢ czynnos¢, ktérej podmiot mégtby w danych okolicznosciach dokonag, jezeli
dziatatby rozsadnie i kierowat sie zgodnymi z prawem celami innymi niz osiagniecie korzysci
podatkowej sprzecznej z przedmiotem i celem ustawy podatkowej lub jej przepisu, a sposéb
dziatania nie bytby sztuczny - w pozostatych przypadkach (zob. art. 119a § 2i 3 0.p.).
Z tego wzgledu kazda forma optymalizacji podatkowej powinna by¢ analizowana pod ka-
tem zgodnosci podejmowanych dziatari nie tylko z trescig ustawy, lecz takze z celem ustawy
podatkowej?’.

Podsumowanie

Likwidacja amortyzacji lokali mieszkalnych wprowadzona ustawg Polski tad godzi w interesy
przedsiebiorcdw, ktérzy w trakcie planowania dtugookresowych przedsiewzie¢ inwestycyjnych
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych nie zaktadali az tak znacznej zmiennosci prawa podat-
kowego. Kalkulowali oni - szczegdlnie przedsiebiorcy czerpigcy dochody z najmu - optacalnos¢
inwestycji z uwzglednieniem amortyzacji, ktéra wptywa na obnizenie podatku.

Ustawodawca kolejny raz wprowadzit przepis bez poszanowania podstawowych zasad kon-
stytucyjnych. Co wiecej, problemu zdajg sie nie zauwaza¢ ani organy podatkowe, ani sady
administracyjne w wydawanych interpretacjach i orzeczeniach.

Profiskalne nastawienie organéw podatkowych jest widoczne nie tylko w unikaniu odpo-
wiedzialnosci za btedy ustawodawcy, lecz takze w przyjetej rozszerzajgcej wyktadni nowych
przepiséw. W wydawanych interpretacjach organy daza do objecia zakazem amortyzacji innych
standéw faktycznych - tj. inwestycji w obcym Srodku trwatym czy kosztéw poniesionych przez
podatnika przed wprowadzeniem lokalu do uzytkowania.

Z tego wzgledu trudno dziwi¢ sie przedsiebiorcom, ze szukajg réznych sposobéw uciecz-
ki przed nowa regulacja, gtéwnie po to, aby zachowac status quo w zakresie poczynionych
inwestycji oraz planowanych dochodéw. Do rozwigzan, ktérych wdrozenie pozwoli unikngc¢
27 P. Felis, . Szlezak-Matusewicz, Optymalizacja podatkowa - mozliwosci a realizacja [w:] Etyka, sprawiedliwosc

i racjonalnos¢ w dorobku nauki o finansach w latach 1918-2018, red. J. Ostaszewski, M. Wrzesirski, Oficyna
Wydawnicza SGH, Warszawa 2018, s. 85-112.
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negatywnych konsekwencji zakazu amortyzacji, nalezg m.in. estoriski CIT w przypadku podat-
nikdw opodatkowanych podatkiem dochodowym od os6b prawnych oraz zakup lokalu miesz-
kalnego na podstawie umowy leasingu. Ponadto przedsiebiorcy powinni rozwazy¢, jaki zakup
jest optymalny z perspektywy ich uzytecznosci oraz wielkosci podatku do zaptaty. Warto takze
przemysle¢ pomyst, szczegdlnie jesli chodzi o najem lokalu, zakupu lokali uzytkowych, a nie
mieszkalnych.
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