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/Zmiany wynikajgce z pakietu
Fit for 55 dla sektora nieruchomosciowego
- dlaczego redukcja emisji z budynkow

jest tak istotna?

Emisje zwigzane z budynkami stanowig blisko 40% wszystkich emisji CO2. Szacuje sie, ze w okresie
2020-2050 powierzchnia uzytkowanych budynkow wzrosnie o 75%. Podobnie jak w pozostatych obszarach -
rowniez tutaj potrzeba podwyzszenia ambicji celow redukcyjnych z well below 2°C na 1,5°C.

W Polsce oraz w catej Europie Srodkowe]
istniejg wyzwania zwigzane z efektywnoscig
energetyczng budynkdw. Znaczaca czesc¢
budynkdw w Polsce (75%) nie jest efektywna,
podobnie jak w catym regionie. Ponadto,
ponad 85% budynkdéw w Polsce zostato
zbudowanych przed 2001 r., co stanowi
dodatkowe wyzwanie w kontekscie
modernizacji i adaptacji do nowych
standardéw ekologicznych.

Transformacja obiektéw publicznych oraz
zabytkowych bedzie szczegdlnie trudna.
Istnieje réwniez ryzyko osieroconych akty-
wow, ktére moze prowadzi¢ do obnizenia
wartosci nieruchomosci. Jednakze juz teraz
obserwuije sie wyzszy popyt na budynki
“Zielone”.

W najblizszym czasie zapowiada sie wiele
zmian dotyczacych nowych standardéw dla
sektora nieruchomosciowego.

To nie tylko regulacje z pakietu Fit for 55, ale
takze wprowadzenie nowych wytycznych
SBTI Buildings w drugim kwartale 2024 roku

takze bedzie miato istotne konsekwencje dla
tego sektora. Wymagac¢ one bedg ustanowie-
nia ambitnych celéw redukgji emisji zaréwno
z etapu uzytkowania, jak i emisji wbudowa-
nych. Réwniez kluczowe wymagania
taksonomiczne narzucajg wysokie standardy
dla nowych budynkdéw oraz proceséw
renowacji. Budynki zgodne z taksonomia
muszg by¢ bardziej energooszczedne oraz
korzystac z materiatéw zdolnych do obiegu
zamknietego (cyrkularnego). W przypadku
renowacji musi nastgpi¢ ograniczenie
zapotrzebowania na energie pierwotng

na poziomie nie mniejszym niz 30%.

Wdrozenie nowych wymogdw wynikajgcych
z zapiséw Fit for 55 moze miec jednak
bezposredni jak i posredni istotny wptyw dla
zarzadzajacych budynkami.

Redukcja emisji z budynkdw jest kluczowym
celem, zwazywszy na ich znaczacy udziat

w emisji CO2. Regulacje wynikajace z pakietu
Fit for 55 wprowadzajg szereg przepisow
majacych na celu zwiekszenie efektywnosci
energetycznej i ograniczenie emisyjnosci

budynkdéw. Zgodnie z nowymi regulacjami,
eliminacja paliw kopalnych z budynkdw stanie
sie koniecznoscig w ciggu najblizszych 5 lat,
co moze generowac znaczne potrzeby
kapitatowe dla wiascicieli budynkdw,
zwiaszcza miedzy rokiem 2027 a 2030.
Wynajmujgcy takze mogg odczu¢ wzrost
kosztoéw, co wymaga szczegbtowej analizy
wptywu na ich budzety i inwestycje w aktywa
budynkdw.

Jakie zmiany czekajg sektor
nieruchomosciowy w zwigzku

z wprowadzeniem nowych regulacji
proponowanych przez pakiet Fit for 55?

Nowe regulacje dotyczgce nowych, jakijuz
istniejgcych budynkdw to: Nowy system
handlu emisjami (ETS2) obejmujacy budynki,
transport drogowy i maty przemyst (rewizja
dyrektywy ETS) - juz zaadaptowana

i obowigzujgca od 2027 roku; Dyrektywa

w sprawie charakterystyki energetyczne;
budynkdéw (EPBD); Dyrektywa w sprawie
efektywnosci energetycznej (EED);
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Dyrektywa w sprawie odnawialnych zrédet
energii (RED) oraz Dyrektywa w sprawie
opodatkowania energii (ETD).

Nowy system handlu emisjami

Zgodnie z najnowszymi przepisami dotycza-
cymi nowelizacji dyrektywy ETS, planowane
jest wprowadzenie nowego systemu handlu
emisjami (ETS2), obejmujgcego budynki,
transport drogowy oraz maty przemyst.
Nowy system, ktérego wejscie w zycie prze-
widziano na 2027 rok, skoncentrowany jest
na podmiotach emitujgcych paliwa kopalne
w sektorach nieobjetych obecnie unijnym
systemem EU ETS.

Kluczowym aspektem implementacji jest
wprowadzenie podwyzek cen paliw kopal-
nych, bez koniecznosci zakupu uprawnien
ETS przez wiascicieli budynkow.

System uwzglednia réwniez Rezerwe
Stabilnosci Rynkowej (MSR), majaca na celu
ograniczenie ryzyka gwattownych wzrostéw
cen. W sytuacji podwojenia ceny, planowane
jest uwolnienie dodatkowych 50 milionéw
pozwolen, a przy potrojeniu - 150 miliondw.
Ponadto, w przypadku przekroczenia ceny
pozwolen 45 EUR (skorygowanej o inflacje),
przewiduje sie dostarczenie dodatkowych
20 milionéw pozwolen. Brak jest ustalonego
limitu cenowego, co otwiera mozliwos¢
przekroczenia 45 EUR, zwtaszcza w sytuadji
istnienia wystarczajgcego popytu.
Proponowany system zaktada podniesienie
kosztow korzystania z paliw kopalnych w sek-
torze budownictwa, szczegdlnie w kontekscie
np. ogrzewania gazowego. Planowany termin
wejscia w zycie to 2027 rok, chyba ze $rednia
cena gazu w okresie styczen-czerwiec 2026

roku przekroczy 106 €/MWh, wtedy system
zostanie uruchomiony w 2028 roku.

W praktyce, taki scenariusz oznaczatby
istotne podniesienie kosztéw, podobne do
tego obserwowanego w 2022 roku, mimo
ze obecnie ceny gazu na europejskim rynku
ustabilizowaty sie ponizej 30 €/MWh.

Dyrektywa w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkéw

Proponowane zmiany wprowadzone przez
dyrektywe w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkdéw (EPBD), ktora jest
na etapie negocjadji trojstronnych, maja na
celu rewolucje ekologiczng w sektorze
budowlanym. Nowa dyrektywa proponuje
wprowadzenie kilku nowych standarddw,
ktére pomoga w ocenie energetycznej
budynkdéw i pozwolg na kontrole ich poziomu
dostosowania do nowych regulacji.

Pierwszy standard to standard budynkow
zeroemisyjnych (ZEB), ktory precyzyjnie
okresli maksymalne poziomy zuzycia

energii pierwotnej w zaleznosci od strefy
klimatycznej. Wprowadzenie tego standardu
ma na celu zminimalizowanie emisji
dwutlenku wegla i zwiekszenie wykorzystania
zrodet odnawialnych. Kolejnym standardem
wprowadzanym przez dyrektywe beda
minimalne standardy wydajnosci ener-
getycznej (MEPS) przewidujgce nowy system
klasyfikacji budynkéw na poziomie UE,

ktéry zostanie wdrozony do 2025 roku.
Budynki o zerowej emisji energii beda
przypisane do najwyzszej klasy (A), stanowigc
etykiete w krajowych certyfikatach ener-
getycznych. Nastepna nowosc¢ to certyfikaty
efektywnosci energetycznej (EPCs), ktore
wprowadza obowigzek posiadania certyfikatu

energetycznego w chwili sprzedazy lub
wynajmu budynku, a takze umieszczenie
informacji o klasie energetycznej we wszyst-
kich ogtoszeniach. Dyrektywa przewiduje
takze: wycofanie paliw kopalnych

w systemach ogrzewania i chtodzenia, ktéry
dyrektywa zakfada do 2035 roku,

z mozliwoscig przedtuzenia do 2040 roku

w wyjatkowych przypadkach; wprowadzenie
wykorzystania energii stonecznej

w budynkach, ktéra bedzie promowana
poprzez obowigzek instalacji paneli
stonecznych na dachach nowych

budynkdéw publicznych i komercyjnych,

a takze istniejgcych budynkdw podczas
znacznych remontéw oraz automatyzacje
systemow kontroli budynkdw, ktéra
przewiduje nizsze progi instalacji systemow
automatyzadji w budynkach niemieszkalnych
od 2030 roku, a takze wprowadzenie
obowigzku instalacji w nowych budynkach
mieszkalnych od 2025 roku.

Nowa regulacja przewiduje réwniez rozbu-
dowe infrastruktury tadowania w budynkach
oraz rozbudowe infrastruktury fadowania
dla samochoddw elektrycznych i rowerdw
w budynkach, obejmujac nowe obiekty

i te przechodzace znaczne remonty.

Dyrektywa w sprawie energii
odnawialnej

Zmiany wynikajace z dyrektywy w sprawie
energii odnawialnej (RED) zakfadajg
zwiekszenie udziatu energii odnawialne;

w budynkach o co najmniej 49%

do 2030 roku, przy jednoczesnym
wprowadzeniu stopniowego wzrostu udziatu
energii odnawialnej dla ogrzewania

i chtodzenia.



16. edycja REal Knowledge Newsletter

Marzec 2024

Dodatkowo przewiduje wprowadzenie
prawnie wigzgcego corocznego wzrostu
udziatu energii odnawialnej na poziomie
krajowym wynoszacego 0,8% do 2026 roku,
a nastepnie wyzszego poziomu 1,1% od
2026 do 2030 roku. Réwniez kazde panstwo
cztonkowskie bedzie miato indywidualnie
okreslone dodatkowe wskazniki wzrostu.

Dyrektywa w sprawie efektywnosci
energetycznej

Proponowana dyrektywa w sprawie
efektywnosci energetycznej (EED) datowana
na 2024 rok, wprowadza zobowigzanie

do modernizacji co najmniej 3% tacznej
powierzchni budynkdw publicznych rocznie.
Modernizacje te muszg by¢ zgodne

ze standardem nearly zero-energy lub
zero-emission. Stawka 3% obliczana jest

na podstawie ogdlnej powierzchni uzytkowej
budynkdw o tgcznej powierzchni uzytkowej
przekraczajacej 250 m2, ktére nie spetniaja
standardéw zero-energy od 1 stycznia

2024 roku.

Dyrektywa dotyczaca opodatkowania
energii

Dyrektywa dotyczgca opodatkowania energii
(ETD) aktualnie przechodzi przez proces
negocjacji. Planuje sie dostosowanie
opodatkowania paliw w zaleznosci od
poziomu emisji, wraz z unijng zmiang stawek
opodatkowania paliw do 2033 roku.

Podsumowujac, nowe dyrektywy stawiajg
przed whascicielami budynkéw i instytucjami
publicznymi ambitne cele zwigzane z efekty-
wnoscig energetyczng i redukcjg emisji.

Regulacje czesto sg szczegbtowe i wymaga-
jace pod wzgledem interpretadji.

Cho¢ wiele z nich jest wcigz w fazie negocjadji
na poziomie ustawodawczym, to juz dzis
warto zapoznac sie z proponowanymi
wymaganiami i dostosowac swoje cele
zrownowazonego rozwoju, do
proponowanych zmian. Kwestia
implementacji przepiséw do prawa
krajowego to tylko kwestia czasu, poniewaz
cele na 2030 rok Unia Europejska okreslita
jasno i bedzie starata sie, aby do tej daty
byto wida¢ wyrazng réznice w emisyjnosci
budynkdw.

Wprowadzenie tych wymogdw moze byc
wyzwaniem, ale jednoczes$nie stwarza
mozliwo$éna stworzenie bardziej
zrownowazonego srodowiska i bardziej
efektywnego sektora budowlanego. Podréz
ku zréwnowazonemu rozwojowi juz sie
rozpoczeta, a Sledzenie najnowszych
wymogow ptyngcych z regulacji unijnych jest
Szansg na sprostanie wymogom

i odpowiednie przygotowanie sie

do zblizajgcych sie zmian.

Zapraszamy do kontaktu
z autorami artykutu:

Marta Bijak-Haiduk

Partner, Head of Real Estate,
Deloitte Legal

Email: mbijakhaiduk@deloittece.com

Tomasz Gasinski

Director

Sustainability Consulting Central Europe
Deloitte Risk Advisory

Email: tgasinski@deloittece.com

Enrika Gawtowska-Nabozny
Associate, Real Estate,

Deloitte Risk Advisory

Email: egawlowska@deloittece.com
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/agadnienie podatku odroczonego
W sprawozdaniu finansowym Spotki
nieruchomosciowe]

Wraz z korcem roku finansowego warto przyjrzec sie zagadnieniu podatku odroczonego, ktory jest waznym
tematem dla jednostek dziafajgcych w branzy nieruchomosci ze wzgledu na specyfike jej dziatania, a co za
tym idzie wystepowanie zdarzen gospodarczych ujmowanych odmienne dla celéw ksiegowych

i podatkowych.

Zasada ustalania podatku odroczonego jest
regulowana ustawg o rachunkowosci oraz
Krajowym Standardem Rachunkowosci 2
,Podatek dochodowy”.

W prawie miedzynarodowym to zagad-
nienie opisuje Miedzynarodowy Standard
Rachunkowosci 12, ,Podatek dochodowy”.
Na wartos$¢ podatku dochodowego
obcigzajgcego wynik brutto sktadaja sie
pozycje:

- podatek biezacy - wynikajacy z rozliczenia
rocznego CIT, nalezny urzedowi
skarbowemu (podatek fiskalny),

- odroczony podatek dochodowy.

Podatek fiskalny (dochodowy biezacy)
i podatek ksiegowy (odroczony) staty sie
odrebnymi kategoriami w rachunkowosci.

Podatek dochodowy naliczony za dany
okres zgodnie z prawem podatkowym,
ktorego podstawg naliczenia jest dochdéd
podatkowy, wykazany w deklaradji

podatkowej lub zeznaniu podatkowym,
stanowigcy zobowigzanie podatkowe
danego okresu jest nazywany podatkiem
dochodowym biezacym.

Podatek odroczony to potencjalna kwota
podatku dochodowego wynikajaca ze
zdarzen gospodarczych okresu biezgcego,
ktéra bedzie zaptacona lub potrgcona

w przysztosci. Celem stosowania podatku
odroczonego jest ujecie w ksiegach efektu
podatkowego transakcji w tym samym
okresie, w ktérym ujeta zostata dana
transakcja. W rzeczywistosci bowiem

z powodu rozbieznosci przepiséw
podatkowych i zasad ksiegowych
obowigzek podatkowy powstaje czesto

w innym okresie niz ten, w ktérym
transakcja ujmowana jest z ksiegowego
punktu widzenia.

Z regulacji wynika, ze ustalanie podatku
odroczonego odbywa sie przy zastosowa-
niu tzw. podejscia bilansowego. Polega ono

na poréwnaniu wartosci bilansowej

z wartoscig podatkowg poszczegdinych
sktadnikéw aktywow oraz pasywow
(zobowigzan), a wraz z tym ustaleniu réznic
przejsciowych. Sa to takie przypadki przy-
chodow i kosztéw, ktére w momencie ujecia
bilansowego nie sg kategoriami podatkowy-
mi, ale po spetnieniu okreslonych warunkdéw
staja sie nimi. Bilansowo wynikajg one

w gtéwnej mierze z obowigzku stosowania
nadrzednych zasad rachunkowosci - memo-
riatu, wspotmiernosci czy ostroznej wyceny,
ktére nie majg potwierdzenia w regulacjach
podatkowych.

Wartos¢ bilansowg aktywow i pasywdéw na
dzien bilansowy ustala sie w oparciu o zasa-
dy rachunkowosci.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywdw
odzwierciedla oczekiwane przez jednostke
korzysci zwigzane z zasobem. Wartos¢
podatkowa aktywow jest to kwota wptywaja-
Ca na pomniejszenie podstawy obliczenia
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podatku dochodowego (podstawy
opodatkowania po odliczeniach)

w przypadku uzyskania z nich, w sposéb
posredni lub bezposredni, korzysci
ekonomicznych. Taki sposéb ustalania war-
tosci podatkowej stosuje sie do aktywdw,

z ktérych korzysci sa opodatkowane.

Jesli wyzej wymienione korzysci nie
spowodujg pomniejszenia podstawy
obliczenia podatku dochodowego, wartos¢
podatkowa takiego sktadnika aktywow
bedzie réwna jego wartosci bilansowej.
Przytoczona sytuacja nie rodzi zadnych
konsekwencji w odniesieniu do odroczone-
go podatku dochodowego.

Wartos¢ bilansowa sktadnika zobowigzan
reprezentuje kwote oczekiwanego
zmniejszenia przysztych korzysci.
Wartoscig podatkowg pasywow jest ich
wartos¢ bilansowa pomniejszona o kwoty,
ktore w przysztosci pomniejszg podstawe
podatku dochodowego (podstawe
opodatkowania po odliczeniach).

Jesli wskutek przesztych zdarzen rozliczenie
zobowigzan jednostki w przysztosci
spowoduje zwigkszenie podstawy
opodatkowania, wartos¢ podatkowa
zobowigzania jest rowna wartosci
bilansowej powigekszonej o kwoty, ktére

w przysztosci powiekszg podstawe
opodatkowania.

Zgodnie z MSR 12 aktywa/rezerwy z tytutu
podatku odroczonego sg rozpoznawane

w oparciu o réznice przejsciowe. Réznice
przejsciowe sg to réznice miedzy wartoscia
bilansowg danego skfadnika aktywow lub
zobowigzan jednostki a jego wartoscia
podatkowa. W sytuacji, gdy nie wystepuja

réznice w podejsciu podatkowym i ksie-
gowym co do ujecia danej transakcji, tym
samym nie wystepujg réznice przejsciowe
i nie ma podstaw do tworzenia aktywow/
rezerw z tytutu podatku odroczonego.
Wyrdzniamy nastepujgcg charakterystyke
réznic przejsciowych:

- dodatnie - zwiekszajgce dochdd
podatkowy,

- ujemne - zmniejszajgce dochdd
podatkowy.

Dodatnie réznice przejsciowe sg to réznice
pomiedzy bilansowg a podatkowa
wartoscig aktywow i pasywow, ktére
spowodujg zwiekszenie podstawy
opodatkowania w przysztosci. Bedzie miato
to miejsce wtedy, gdy wartos¢ bilansowa
sktadnika aktywow sie zrealizuje badz
wartos¢ bilansowa sktadnika pasywow
bedzie rozliczona. Ma to miejsce, gdy
wartos¢ bilansowa aktywow jest wieksza
od wartosci podatkowej aktywdw

oraz gdy wartos¢ bilansowa pasywow jest
mniejsza niz wartos¢ podatkowa pasywow.

Ujemne réznice przejsciowe, analogicznie,
to réznice pomiedzy bilansowg a podat-
kowg wartoscig aktywow i pasywow,

ktore w przysztosci spowodujg zmniejsze-
nie podstawy opodatkowania. Bedzie miato
to miejsce wtedy, gdy wartos¢ bilansowa
sktadnika aktywow sie zrealizuje badz
wartos¢ bilansowa sktadnika pasywow
bedzie rozliczona. Ma to miejsce, gdy
wartos¢ bilansowa aktywdw jest mniejsza
od wartosci podatkowej aktywdw oraz gdy
wartos¢ bilansowa pasywdw jest wieksza
niz wartos¢ podatkowa pasywow.

W przypadku wystapienia dodatnich réznic
przejsciowych jednostka jest zobowigzana
do utworzenia rezerwy z tytutu odroczone-
go podatku dochodowego. Gdy wystepuja
ujemne réznice przejsciowe jednostka
tworzy aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego. Ponadto aktywa

z tytutu odroczonego podatku docho-
dowego powstajg na skutek przeniesienia
na kolejny okres nierozliczonych strat
podatkowych lub niewykorzystanych ulg
podatkowych.

Zgodnie z ustawg o rachunkowosci
wysokos¢ rezerwy i aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego ustala
sie przy uwzglednieniu stawek podatku
dochodowego, obowigzujacych w roku
powstania obowigzku podatkowego

(tj. w przysztosci). Zgodnie z MSR 12 aktywa
z tytutu odroczonego podatku dochodowe-
g0 i rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego wycenia sie z zastosowaniem
stawek podatkowych, ktére wedtug prze-
widywan bedg stosowane, gdy skfadnik
aktywodw zostanie zrealizowany lub rezerwa
rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki
podatkowe (i przepisy podatkowe), ktére
obowigzywaty prawnie lub obowigzywaty
faktycznie na koniec okresu sprawozdaw-
czego.

Wedtug aktualnego stanu prawnego pod-
stawowa stawka podatku dochodowego od
0s6b prawnych wynosi 19%, mali podatnicy
moga skorzystac z obnizonej stawki 9%.

W zwigzku z tym mate jednostki stosujgce
obnizong stawke powinny dokona¢ analizy
przysztych zobowigzan podatkowych

i stosowanej stawki w kolejnych latach,
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gdy przejsciowe réznice podatkowe beda
sie realizowac. Ponadto aktywow i rezerw
z tytutu odroczonego podatku
dochodowego sie nie dyskontuje.

Warto wspomnie¢, ze zgodnie z ustawg

o rachunkowosci, Spdtka moze skorzystac
Z uproszczenia polegajacego na
odstgpieniu od ustalania podatku odroczo-
nego, jesli jej dane za poprzedni rok
obrotowy nie przekraczajg dwdch sposréd
trzech wielkosci w zakresie wartosci sumy
bilansowej, przychoddw ze sprzedazy
towaréw/produktéw i przychoddw finan-
sowych oraz sredniorocznego zatrudnienia.
W jednostkach, ktére nie skorzystajg ze
zwolnienia w zakresie tworzenia aktywa/
rezerwy z tytutu podatku odroczonego,
warto przeanalizowac przytoczone
przykfady, bedace czesto Zrédtem do kalku-
lacji wspomnianego podatku, a mianowicie:

Wycena bilansowa a podatkowa
nieruchomosci inwestycyjnej

Zastosowany zaréwno dla celdw ksie-
gowych jak i podatkowych model wyceny
wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia,
moze réwniez by¢ obszarem do
powstania réznic przejsciowych.
Najczesciej spotykang sytuacja jest ujecie
niezrealizowanych réznic kursowych od
zobowigzan na dzieh przyjecia Srodka
trwatego do uzywania, ktére nie moga by¢
uznane za podatkowg wartos¢ nierucho-
mosci. Wedtug prawa podatkowego réznice
kursowe bedg uznane za podatkowe

w momencie ich realizacji tj. zaptaty
zobowigzania. Wobec czego w zaleznosci

czy skapitalizowane niezrealizowane
réznice kursowe beda dodatnie czy ujemne
wartos¢ podatkowa bedzie wyzsza bad?
nizsza od wartosci poczatkowej inwestydji.

Inng sytuacja, ktéra spowoduje powstanie
réznicy pomiedzy wartoscig bilansowg

a podatkowg nieruchomosci bedzie przy-
jecie réznych stawek amortyzacyjnych dla
celéw bilansowych oraz podatkowych.
Pod pozycja bilansowg nieruchomosci
znajdziemy $rodki trwate zaliczone do
roznych grup wedtug klasyfikacji Srodkow
trwatych. Nieruchomosci w zaleznosci

od ich klasyfikacji, do celdw bilansowych
amortyzuje sie przez okres ich przewidy-
wanej ekonomicznej uzytecznosci, a do
celéw podatkowych amortyzuje sie zgodnie
z wykazem stawek zawartych w ustawie
podatkowej w zatgczniku nr 1. Okresy eko-
nomicznej uzytecznosci moga by¢ krétsze,
dtuzsze lub zbiezne z okresami dla celéw
podatkowych. W obliczu wprowadzonych
przez ustawodawce przepisdw ogranicza-
jacych podatkowe odpisy amortyzacyjne
dla budynkow, faktu ze grunty (co do
zasady) nie podlegajg amortyzacji, réznica
przejsciowa powstanie w przypadku zas-
tosowania roznych stawek dla pozostatych
Srodkow trwatych sktadajgcych sie na
nieruchomosci, takich jak np. budowle

i wyposazenie.

Na dzien bilansowy jednostki zobowigzane
sg do przeprowadzenia testow na trwatg
utrate swoich aktywdw, w tym nierucho-
mosci. Jezeli wartos¢ ksiegowa nieruch-
omosci na dzien bilansowy jest wyzsza

niz przewidywane ptynace z niej korzysci
ekonomiczne, oznacza to, ze catkowicie lub

czes$ciowo utracita ona zdolnos¢ do przyno-
szenia korzysci ekonomicznych jednostce.
Dokonuje sie wowczas odpowiedniego od-
pisu aktualizujgcego z tytutu trwatej utraty
wartosci sprowadzajgcego jego wartos¢ bi-
lansowg do wartosci realnej. Koszt z tytutu
odpisu aktualizujgcego nie jest uznawany
jako koszt uzyskania przychodu, wobec
czego wartos¢ bilansowa bedzie rézna od
wartosci podatkowe).

Wiele spotek nieruchomosciowych

zgodnie z polityka rachunkowosci kwalifiku-
je swoje nieruchomosci jako nieruchomosci
inwestycyjne wyceniane wedtug wartosci
godziwej, ktére jednoczesnie nie stanowia
Srodkéw trwatych i nie dokonuije sie od

nich odpiséw amortyzacyjnych dla celéw
rachunkowych. Do 2022 r. inwestycje

w budynek byty uznawane za srodki trwate
i amortyzowane wedtug obowigzujgcych
stawek wykazanych w zatgczniku ustawy

o podatku dochodowym od oséb prawnych
(dla budynkow ze stawkg 2,5%). W zwigzku
z ograniczeniem od stycznia 2022 .

w spoétkach nieruchomosciowych wartosci
odpiséw amortyzacyjnych dla Srodkéw
trwatych zaliczanych do 1 grupy Klasyfikacji
Srodkéw trwatych powstata watpliwos¢

czy ograniczenie dotyczy rowniez spotek
zaliczajacych nieruchomosci do inwestycji.
Urzedy skarbowe w wydawanych
interpretacjach staty na stanowisku braku
mozliwosci dokonywania odpiséw
amortyzacyjnych dla celéw podatkowych

w przypadku nieruchomosci wycenianych
w wartosci godziwej. Na poczatku 2023
roku pojawity sie korzystne dla podatnikdw
wyroki WSA, ktére uznaty, ze nowa

regulacja ograniczajaca koszty amortyzacji
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podatkowej jest nieprecyzyjna i wskazaty,
ze wytgczenie amortyzacji podatkowej

w przypadku nieruchomosci inwestycyjnych
nie powinno mie¢ zastosowania. Sprawa
nie zostata jeszcze ostatecznie przesgdzo-
na w tym zakresie i wiele podmiotow
stosuje podejscie ostroznosciowe

i nie zalicza odpiséw amortyzacyjnych

od budynku w koszty uzyskania
przychoddw.

W zwigzku z powyzszym wartos¢ podatko-
wa nieruchomosci odzwierciedla wartos¢
poczatkowg nieruchomosci pomniejszong
0 zakumulowane odpisy amortyzacyjne
innych niz budynki, srodkéw trwatych
obliczone z uwzglednieniem stawek
zawartych w zataczniku nr 1 ustawy

o podatku dochodowym od oséb
prawnych. Wartos¢ bilansowa okreslana
jest przez wartos¢ godziwg pochodzaca
przewaznie z wyceny rzeczoznawcy.

Majac powyzsze na uwadze, na dzien
bilansowy w modelu wyceny wedtug
wartosci godziwe] powstanie réznica
przejsciowa, ktéra spowoduje
skalkulowanie aktywdw lub rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego.

Okresy bezczynszowe (ang. ,.rent free
periods”)/ zachety dla najemcéw
(ang. fit-out) uwzglednione

w umowach najmu

Rozliczenie okreséw bezczynszowych czy
wszelkich zachet dla najemcoéw (fit-out)
musi by¢ rozpoznawane liniowo przez
okres trwania umowy i wobec tego jest

ujmowane jako rozliczenia miedzyokresowe
czynne. Istotng kwestig do uwzglednienia
jest odmienne ujecie rozliczen z tytutu
okreséw bezczynszowych wedtug prawa
podatkowego i bilansowego.

Kapitalizacja kosztéw u dewelopera

W przypadku kosztow kapitalizowanych na
zapasach u dewelopera zdarzajg sie
sytuacje, kiedy koszt skapitalizowany
bilansowo staje sie kosztem podatkowym
w momencie poniesienia.

Straty podatkowe

Specyfikg dziatalnosci deweloperskiej jest
ponoszenie strat podatkowych w trakcie
realizacji inwestycji, gdyz ewentualne zyski
generowane sg dopiero gdy inwestycja
zostanie ukonczona i nastepuje sprzedaz
lokali/nieruchomosci. Straty podatkowe
mogg zostac rozliczone z osiggnietymi

w przysztosci dochodami, dlatego tez
istnieje obowigzek utworzenia aktywa

z tytutu podatku odroczonego od strat
podatkowych. Spotki jednak musza
zachowac ostroznos¢ w ujmowaniu aktywa
z tytutu strat, gdyz musi istnie¢ wysokie
prawdopodobienstwo realizacji tego
aktywa w przysztosci, czyli konieczne jest
osiggniecie w przysztosci dochodu
pozwalajacego na odliczenie strat od
osiggnietego dochodu do opodatkowania.

Majac na uwadze powyzsze przyktady
widzimy, ze kalkulacja podatku odroczo-
nego jest niezwykle istotnym krokiem na
drodze ustalenia ostatecznego wyniku

netto Spotki. Jak wspomniano na wstepie
rola odroczonego podatku dochodowego
jest kluczowa i daje niezwykle istotny walor
informacyjny w ocenie sytuacji majatkowej
i finansowej spotki.

Jesli potrzebuja Panstwo pomocy

w zakresie zidentyfikowania zdarzen
gospodarczych ktére beda stanowity tytut
do kalkulacji podatku odroczonego nasz
multidyscyplinarny zesp6t pozostaje

w petnej gotowosci do wspotpracy.
Posiadamy szerokie doswiadczenie

w zakresie praktycznych aspektéw
zwigzanych z kalkulacjg podatku odroczo-
nego zaréwno dla Spoétek prowadzacych
ksiegi wedtug ustawy o rachunkowosci jak
i Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci.

Zapraszamy do kontaktu
z autorkami artykutu:

Sylwia Toczyska

Partner Associate, Head of Real
Estate in Business Process Solutions
Deloitte Tax & Legal

Email: stoczyska@deloittece.com

Marta Klincewicz

Senior Manager

Business Process Solutions
Deloitte Tax & Legal

Email: mklincewicz@deloittece.com
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Obowigzkowe terminy w sferze podatku
dochodowego od 0sob prawnych

Koniec marca wigze sie z uptywem kilku obowigzkowych terminéw w sferze podatku dochodowego od oséb
prawnych. Warto juz teraz przygotowac sie do ich nadejscia i skompletowac potrzebne dokumenty.

Deklaracje CIT-8 - czy termin na ich
ztozenie réwniez w tym roku zostanie
wydtuzony?

CIT-8 nalezy ztozy¢ do konca trzeciego
miesigca nastepujacego po zakonczeniu roku
podatkowego. Podatnicy, ktérych rok
podatkowy konczy sie wraz z kalendar-
zowym, muszg ztozy¢ deklaracje CIT o
wysokosci osiggnietego dochodu albo ponie-
sionej straty (formularz CIT-8) do 1 kwietnia
2024 r., poniewaz 31 marca wypada w tym
roku w niedziele. Mimo, ze w zesztym roku
termin ten zostat przedtuzony o 3 miesiace,
obecnie nie wydaje sie, zeby taka sytuacja
miata sie powtodrzy¢, ale warto $ledzi¢ w tym
zakresie komunikaty publikowane na stronie
Ministerstwa Finanséw, poniewaz wydtuzenia
termindw na ztozenie deklaracji CIT-8

w ostatnich latach, pojawiaty sie dop-

iero w marcu (przyktadowo w 2023 r.
rozporzgdzenie w sprawie przedtuzenia
terminéw wykonania niektérych obowigzkdw
w zakresie podatku dochodowego od oséb

prawnych zostato opublikowane w Dzienniku
Ustaw 21 marca 2023 r.). Na chwilg obecna
nie ma jednak na stronie Ministerstwa
zadnych informacji o trwajacych pracach
nad przesunieciem tego terminu, dlatego

nie nalezy zostawiac ztozenia zeznania na
ostatnig chwile.

Podatek od przerzuconych dochodéw -
wymogi dokumentacyjne dla wykazania
braku opodatkowania

Podatek rozlicza sie raz w roku i ptaci razem
z CIT-8, a wiec do 1 kwietnia 2024 .

Sa nim objeci podatnicy, ktérzy spetiaja
warunki wymienione w Ustawie o CIT.
Warto pamietac, ze od 1 stycznia 2023 roku
ciezar dowodzenia, ze dany wydatek nie
spetnia definicji przerzuconego dochodu
spoczywa na podatniku dokonujagcym
ptatnosci do zagranicznych podmiotow
powigzanych.

A zatem, jesli efektem dokonanej analizy

regulacji jest wniosek, iz podatnik nie jest
zobowigzany do zaptaty podatku od
przerzuconych dochoddw z tej przyczyny,
ze nie spetnia ktoregokolwiek z warunkow
wymienionych w ustawie, to wowczas polski
podatnik powinien dotozy¢ nalezytej staran-
nosci, aby te okolicznosci udokumentowac,
aby w razie potrzeby mac je przedstawic
organom podatkowym w Polsce.

Dotyczy to w szczegdlnosci warunkow
odnoszacych sie do zagranicznego odbiorcy
pfatnosci (np. warunku udziatu ptatnosci
pasywnych od polskich spotek powigzanych
stanowigcego co najmniej 50% ogdtu jego
przychoddw, transferu co najmniej 109% tych
pfatnosci do innego podmiotu, czy poziomu
opodatkowania stawkga réwnga lub wyzsza
niz 14,25%).

Fakty te mozna udokumentowac np.
poprzez uzyskanie oswiadczen od podmiotow
zagranicznych w tym zakresie, jak i poprzez
zgromadzenie stosownych dokumentéw
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(np. sprawozdan finansowych, deklaradji
podatkowych itd.), pozwalajgcych m.in. na
weryfikacje osigganego progu przychoddw,
czy stosowanej stawki opodatkowania.

Kolejno, majac na uwadze, ze obowigzek
zaptaty podatku od przerzuconych docho-
déw nie ma zastosowania,

gdy pfatnosci pasywne sg dokonywane na
rzecz podmiotu powigzanego podlegajacego
opodatkowaniu od catosci swoich dochodow
oraz prowadzacego istotng rzeczywista
dziatalnos¢ gospodarcza (posiadajgcego
substancje biznesowg) w jednym z panstw
Unii Europejskiej lub Europejskiego Obszaru
Gospodarczego.Warto zadbac o posiadanie
dokumentéw potwierdzajgcych weryfikacje
tzw. substandji biznesowej zagranicznego
odbiorcy pfatnosci z UE lub EOG.

W przypadku, gdy dokonane pfatnosci
pasywne stanowig np. odsetki i ubiegalismy
sie w tym zakresie dla danego podmiotu o
uzyskanie opinii 0 stosowaniu preferencji

w podatku u zrédta, to dokumentacja
zebrana w tym procesie, jak i sama wydana
opinia, moze stanowic jeden ze sposobdw
udokumentowania prowadzenia tzw. istotnej
dziatalnosci gospodarcze).

Raportowanie struktur udziatowych
spotek nieruchomosciowych -

w przypadku zmian zachodzacych

w strukturach wazne jest odpowiednio
wczesne pozyskanie informacji

Rok 2024 to dla spétek nieruchomosciowych
kolejny rok, w ktérym muszg raportowac
swoje struktury wiascicielskie. W zwigzku

z tym, do korica trzeciego miesigca po
zakonczeniu roku podatkowego nalezy

pamietac, aby przekazac informacje na
formularzach:

+ CIT-N1 - o podmiotach posiadajgcych pra-
wa do spotki nieruchomosciowej (formularz
sktadany przez spotki nieruchomosciowe),
+ CIT-N2 - o prawach do spétki nierucho-
mosciowe]j oraz o podmiotach posredniczg-
cych (formularz sktadany przez podatnikéw).

Podmiot posiadajgcy w spétce udziaty musi
zaraportowac wszelkie ewentualne zmiany
w swojej strukturze, jesli miaty miejsce
wzgledem wczesniejszego raportowania.
Weryfikadji struktur nalezy dokona¢ na
ostatni dzier roku podatkowego spotki
nieruchomosciowej. W przypadku
udziatowcow zagranicznych odpowiednio
wczesne konsultacje i pozyskanie
niezbednych informacji, w szczegdlnosci

w przypadku zaistnienia zmian w strukturze
udziatowe] lub zmian danych identyfika-
cyjnych raportowanych podmiotéw ma
kluczowe znaczenie. Nalezy rowniez
pamietac, ze aby skutecznie ztozy¢ informacje
CIT-N2, konieczne jest podsiadanie polskiego
numeru identyfikacji podatkowej (NIP) takze
przez zagranicznego podatnika, ktéry taka
informacje jest obowigzany ztozy¢.
Uzyskanie polskiego NIP dla zagranicznego
podatnika czesto okazuje sie

dtugotrwatym procesem (z uwagi na
konieczno$¢ przedtozenia wymaganych
dokumentoéw oraz ich thumaczen
przysiegtych na jezyk polski), dlatego istotne
jest, aby jak najwczesniej ta formalnos¢
zostata dopetniona.

Zapraszamy do kontaktu
z autorem artykutu:

Maciej Mucha

Partner Associate

Deloitte Tax

Email: mamucha@deloittece.com
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Minimalny podatek dochodowy
od 0sOb prawnych

Od 1 stycznia 2024 r. nie ma zastosowania wprowadzone w rozporzgdzeniu z 2022 r. zwolnienie

od stosowania nowego podatku minimalnego uregulowanego w ustawie o CIT. Podatek ten wynosi

10% podstawy opodatkowania i dotyczy podatnikéw podatku dochodowego od osob prawnych, ktorzy
poniesli strate z dziatalnosci operacyjnej albo ktérych préog rentownosci (udziat dochodow w przychodach)
z dziatalnosci operacyjnej nie wyniost wiecej niz 2%. Warto nadmieni¢, ze jest to juz kolejna danina
wycelowana w podatnikow, ktdrzy nie wykazujg dochodow lub wykazujg je w minimalnej wysokosci

(dla podatnikow z sektora nieruchomosci obowigzuje juz od kilku lat podatek od przychoddw z budynkdw,
ktory ma de facto majatkowy charakter).

Lektura przepisu wprowadzajgcego omawia-
ny podatek wigze sie z kilkoma trudnosciami
interpretacyjnymi, a pierwsza z niech jest juz
samo okreslenie, czy podmiot mu podlega.
Watpliwosci budzi sposéb obliczania
kryterium straty i progu rentownosci na
poziomie 2%, przy ktérym bardzo wielu
pozydji sie nie uwzglednia, co powoduje
konieczno$¢ przygotowania odrebnej
kalkulacji. Ponadto, aby stwierdzi¢ powstanie
obowigzku zaptaty minimalnego CIT,

po obliczeniu rentownosci za dany rok nalezy
zweryfikowac poziom rentownosci w trzech
poprzednich latach podatkowych.

Poprawne wyliczenie podstawy opodat-
kowania réwniez moze przysparzac trud-
nosci. Co do zasady skfada sie na nig (i) 1,5%
wartosci przychoddw innych niz przychody
kapitatowe, (ii) kwota kosztéw finansowania
dtuznego poniesionych na rzecz podmiotéw
powigzanych przekraczajgca limit 30%
podatkowej EBITDA oraz (i) koszty zwigzane
z nabyciem m.in. ustug doradczych czy

opfaty za korzystanie z praw autorskich lub
pokrewnych praw majgtkowych poniesione
na rzecz podmiotow powigzanych w zakresie
w jakim przekraczajg limit PLN 3m + 5%
podatkowej EBITDA. Poprawne obliczenie
wskazanych wyzej wartosci moze generowac
dodatkowe koszty administracyjne i na
pewno bedzie czasochtonne. W tym celu
ustawodawca przewidziat uproszczone
rozwigzanie dla podatnikéw, ale ceng wyboru
Uproszczonego sposobu ustalania podstawy
opodatkowania jest przyjecie jej w wysokosci
3% wartosci osiggnietych przychodow.

Po raz pierwszy nowy podatek minimalny
trzeba bedzie rozliczy¢ w 2025 r. za rok
podatkowy 2024. Nalezy pamietac, ze jest on
rownolegty do ,zwyktego” CIT, a wiec istnieje
mozliwos¢ natozenia sie na siebie obu danin.
Jezeli jednak podatek dochodowy biezacy
okaze sie wyzszy niz wyliczony minimalny,

to zgodnie z przepisem, spétka nie bedzie
zobligowana do zapfaty podatku minimal-
nego, a jesli bedzie go ptaci¢, to w kolejnych

trzech latach bedzie mogta odlicza¢ go od CIT.
Pomimo tego, ze pierwsze obowigzki

w zakresie podatku minimalnego bedg miaty
miejsce dopiero w 2025 r,, aby uniknac¢
nieprzyjemnych zaskoczen po zakorczeniu
roku podatkowego w naszej opinii nalezy
podjac probe monitorowania tematu juz

na tym etapie.

Zapraszamy do kontaktu
z autorem artykutu:

Maciej Mucha

Partner Associate

Deloitte Tax

Email: mamucha@deloittece.com
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