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PODATEK OD PRZYCHODOW Z BUDYNKOW -
PRAKTYCZNE

PODSTAWOWE ZASADY | PROBLEMY

Podatek dochodowy od przychodu ze srodka
trwatego bedacego budynkiem uregulowany
jest w art. 24b ust. 1 ustawy o CIT i 30g ustawy o
PIT. Obcigza on wtasciciela lub
wspotwtasciciela nieruchomosci, ktoéra zostata
oddana w catosci albo w czesci do uzywania na
podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej
umowy o podobnym charakterze. Stawka
podatku wynosi 0,035% podstawy za kazdy
miesigc. Podstawag opodatkowania jest suma
przychodow z poszczegolnych budynkow
pomniejszona o 10 min zt. Wartos$¢é poczatkowa
nieruchomosci jest ustalana bez pomniejszania
jej o odpisy amortyzacyjne.

Cel podatku

Danina zostata wprowadzona 1 stycznia 2018 r.
poczgtkowo w formie minimalnego podatku
dochodowego od wartosci budynkow
komercyjnych. Wobec wszczecia postepowania
przez Komisje Europejskg ostatecznie 1 stycznia
2019 r. przybrata obecng konstrukcje podatku
od przychodow z budynkéw. Miata celowac w
podmioty ktore uzyskiwaty przychody z wynajmu

powierzchni komercyjnych (np. galerie
handlowe), ale nie wykazywaty z tego tytutu
wysokiego dochodu (np. z uwagi na dokonywane
inwestycje), wobec czego odprowadzaty podatki
CIT lub PIT w niewielkiej wysokosci. Podatek
uzalezniony od wartosci nieruchomosci miat
dziatac niezaleznie od wartosci uzyskiwanego
dochodu, a wprowadzenie progu miato
wykluczyc obejmowanie nim wtascicieli
nieruchomosci o mniejszych wartosciach.

Wprowadzenie podatku zbiegto sie jednak z
wybuchem pandemii COVID-19 czego wynikiem
byto zamkniecie obiektow handlowych,
obnizenie badz zawieszenie czynszow ptaconych
przez najemcow, a w konsekwencji powazne
straty przedsiebiorstw wynajmujgcych
powierzchnie komercyjne. Z tego wzgledu pobor
podatku w czasie trwania epidemii zostat
zawieszony i wznowiony dopiero od maja 2022 r.

Problematyczne ustugi hotelowe

Problemem okazato sie rozszerzenie zakresu
stosowania podatku na skutek wyktadni
organow skarbowych.
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W interpretacjach indywidualnych wskazywano,
ze swiadczenie ustug hotelowych takze podlega
pod podatek od przychodow z budynkow,
poniewaz w ocenie organow dominujgcg czescig
ustugi hotelarskiej jest najem pokoju.

Te wyktadnie zakwestionowat jednak NSA w
wyroku z 4 lipca 2023 (sygn. Il FSK 71/21) uznajac,
ze ,(...) umowa o swiadczenie ustug hotelarskich
jest umowag nazwana, zdefiniowang i
szczegotowo uregulowang w odrebnej ustawie.
Mozna w niej dopatrywac¢ sie i znajdowac
regulacje i rozwigzania podobne do regulacji i
rozwigzan zawartych w innych umowach. Jest to
jednak petna regulacja dotyczgca okreslonej
dziedziny aktywnosci gospodarczej. Oznacza to,
ze regulacja z art. 30g ust. 1 pkt 3 ustawy o
podatku dochodowym od osob fizycznych w
zakresie odestania do umowy najmu, dzierzawy
lub innej umowy o podobnym charakterze nie
spetnia wymogu precyzyjnego, przejrzystego
okreslenia przedmiotu opodatkowania”.

Nalezy jednak zaznaczyc, ze wczesniej, w wyroku
z 7 lutego 2023 r. (sygn. Il FSK1717/20) NSA uznat,
ze ,umowa oswiadczenie ustug hotelowych
miesci sie w pojeciu umow o podobnym
charakterze jak umowa najmu lub dzierzawy.
Umowa oswiadczenie ustug hotelowych nalezy
do bowiem do umow mieszanych zawierajgcych
w sobie elementy roznych umow nazwanych
(sprzedaz, najem, dzieto, przechowanie) i
nienazwanych (ustugi podobne do zlecenia)”.

Orzecznictwo, nawet w zakresie samego NSA nie
jest wiec jednolite, wobec czego pewnosc co do
stosowania podatkow do ustug hotelowych i
podobnych moze wymagac¢ ztozenia wniosku o
wydanie interpretacji i potencjalnego jej
zaskarzenia w razie niekorzystnej wyktadni.

W  przypadku oddania do uzywania czesci

budynku, podatek powinien byc¢ obliczony
wedtug proporcji powierzchni oddanej do
uzywania do ogolnej powierzchni uzytkowej

budynku.

Szczegolnie w przypadku ustug hotelarskich
ustalenie tej powierzchni jest skomplikowane,
gdyz optata za nocleg obejmuje rowniez
korzystanie z powierzchni wspdolnych np.
basenu, a ilos¢ zajetych pokoi ulega ciggtym
zmianom. Czyni to ustalenie proporcji, a wiec
prawidtowe ustalenie wysokosci podatku bardzo
trudnym, narazajgc podatnikow na sankcje.

Majgc na uwadze powyzsze watpliwosci,
przedsiebiorcy, W szczegolnosci Ci
reprezentowani przez Konfederacje Lewiatan
postulowali uchylenie podatku ktory
prawdopodobnie nie przynosi znaczgcych
wptywu do budzetu lub zmiane stanowiska
niekorzystnego dla branzy hotelarskiej. Na razie
apele te nie przyniosty skutku.

Watpliwosci rozliczen fundacji
rodzinnych

Od 22.05.2023 r. podatkiem zostaty objete
rowniez fundacje rodzinne. Z uwagi na
wnoszenie do nich prywatnych majatkow,
czesto obejmujgcych nieruchomosci, mogg byc
one znaczgcymi ptatnikami podatku. Co
ciekawe, dotyczgcy ich art. 24b ust. 19 ustawy o
CIT pomija odwotanie do wust. 15-18, ktore
regulujg m.in. zasady zwrotu kwoty podatku
nieodliczonej w  zeznaniu rocznym  lub
obliczonego w btednej wysokosci, co stawia pod
znakiem zapytania sposob rozliczenia nadptaty
w stosunku do fundacji rodzinnych.

dotyczace

Odliczenie podatku od przychodow z budynkow
byto przedmiotem m.in. interpretacji
indywidualnej z dnia 28 marca 2024 r. sygn. O111-
KDIB1-2.4010.3.20241.MK w ktorej to Dyrektor KIS
stwierdzit, ze fundacja rodzinna nie moze od
podatku obliczanego na podstawie art. 249 ust. 1
pkt 1 ustawy o CIT (stawka 15%) odliczac
podatku, o ktérym mowa w art. 24b ustawy CIT,
gdyz Ustawa CIT nie przewiduje takiej
mozliwosci. Moze jednak odliczy¢ kwote tego
podatku od 25% podatku dochodowego od
dziatalnosci gospodarczej wykraczajgcej poza
zakres okreslony w art. 5 ustawy z dnia 26
stycznia 2023 r. o fundacji rodzinnej (art. 24r.
ust. Tustawy o CIT).
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NOWELIZACIJA PRZEPISOW USTAWY O
PODATKACH I OPI'.ATACH LOKALNYCH

17 czerwca br. Rzgdowe Centrum Legislacji
opublikowato  projekt ustawy zmieniajgcej
przepisy dotyczgce podatku rolnego, podatkow i
optat lokalnych, podatku lesnego oraz optaty
skarbowe,].

Projekt ustawy przewiduje zmiany w definicjach
pojec¢ "budowla" i "budynek". Nowelizacja ma na
celu dostosowanie przepisow do wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego, ktory uznat obecne
definicje za niezgodne z Konstytucja.

Projekt wprowadza autonomiczne definicje
"oudowli" i "budynku" bez odniesien do
przepisow pozapodatkowych. Zgodnie z nowg
definicjg budynek to obiekt, wraz z instalacjami
zapewniajgcymi mozliwos¢ jego uzytkowania
zgodnie z przeznaczeniem, wykonany z uzyciem
wyrobow budowlanych, ktéry jest trwale
zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za
pomocyg przegrod budowlanych oraz posiada
fundamenty i dach, rowniez w przypadku, gdy
fest on czescig obiektu wymienionego w poz. 1-6
zatgcznika nr 4 do ustawy.

Z kolei, przez budowle bedzie nalezato rozumiec:

a) obiekty wymienione w zatgczniku nr 4 do
ustawy, a takze instalacje i urzgdzenia, jezeli
stanowig wraz z tym obiektem catosc¢
techniczno-uzytkowsa,

b) czesci budowlane urzgdzen niestanowigcych
czesci budowli, o ktorych mowa w lit. a,

c)czesci budowlane elektrowni wiatrowych i
elektrowni jgdrowych,

d)fundamenty pod maszyny oraz urzgdzenia,
odrebne pod wzgledem technicznym od tych
maszyn i urzgdzen,

e) przytgcza do obiektu budowlanego,

- wykonane z uzyciem wyrobow budowlanych.

Jednoczesnie pojawity sie definicje takich pojec
jak:

e catos¢  techniczno-uzytkowa -  zespot
elementow, ktore sg niezbedne do realizacji
okreslonego celu gospodarczego,
powigzanych ze sobg w taki sposob, ze zaden
z nich nie moze zrealizowa¢ tego celu
samodzielnie, a brak ktéregokolwiek z tych
elementow uniemozliwia jego realizacje;

e trwate zwigzanie z gruntem - takie zwigzanie

obiektu budowlanego z gruntem, Kktore
zapewnia mu stabilnos¢ i mozliwosc
przeciwdziatania czynnikom zewnetrznym,
mogacym  go  zniszczy¢, spowodowac
przemieszczenie lub przesuniecie sie na inne
miejsce;

W celu ujednolicenia opodatkowania garazy
wielostanowiskowych W budynkach
mieszkalnych, projekt przewiduje ich
opodatkowanie stawkg stosowang do budynkow
mieszkalnych. Wspotwtasciciele tych garazy
bedg zobowigzani do ztozenia informacji o
nieruchomosciach w 2025r.

Nowe przepisy majg wejs¢ w zycie 1 stycznia
2025r.
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PROJEKT USTAWY O ZMIANIE USTAWY O VAT

Rzgd przygotowat projekt ustawy nowelizujgcej
ustawe o VAT w celu wdrozenia przepisow
dyrektywy Rady (UE) 2020/285 do polskiego
prawa. Obecnie polska ustawa o VAT nie
pozwala podatnikom bez siedziby dziatalnosci
gospodarczej w Polsce na Kkorzystanie ze
zwolnienia podmiotowego. Oznacza to, ze
muszg oni rozlicza¢ VAT od pierwszej sprzedazy
dokonanej na terytorium Polski. Projekt ustawy
zaktada, ze polskie mate przedsiebiorstwa bedg
mogty korzystac ze zwolnienia z VAT w innych
krajach UE. Rownoczesnie mate
przedsiebiorstwa z siedzibg w innym panstwie
cztonkowskim UE beda mogty korzystac ze
zwolnienia podmiotowego w Polsce.

Zmiany wprowadzg instytucje nazwang
"procedurg SME", ktora umozliwi matym
przedsiebiorcom rejestracje w kraju, w ktorym

majg siedzibe dziatalnosci gospodarczej oraz
sktadanie kwartalnych raportow o obrotach
osigganych w kazdym panstwie cztonkowskim
UE.

Podatnicy korzystajgcy z procedury SME bedg
musieli przestrzegac¢ lokalnego limitu zwolnienia
oraz ogolnego limitu unijnego wynoszgcego 100
tys. euro. Po przekroczeniu jednego z tych
limitow zwolnienie przestanie obowigzywac.
Obecnie ze zwolnienia podmiotowego w VAT
moga korzystac podatnicy z  siedzibag
dziatalnosci gospodarczej w Polsce, jesli ich
sprzedaz nie przekroczyta 200 000 zt netto w
poprzednim roku podatkowym.

Nowe przepisy majg obowigzywaé¢ od 1 stycznia
2025r.
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WYROK SADU NAJWYZSZEGO W SPRAWIE
ZORGANIZOWANEJ CZESCI PRZEDSIEBIORSTWA
(ZCP)

Mimo, ze Sad Najwyzszy nie orzeka w sprawach
podatkowych, to jednak w czerwcu wydat wyrok,
ktory moze miec¢ istotny wptyw rowniez na
obowigzki podatkowe. Spor dotyczyt pojecia
przedsiebiorstwa i jego zorganizowanej czesci w
kontekscie solidarnej odpowiedzialnosci za
zobowigzania takiego przedsiebiorstwa. Z
podatkowego punktu widzenie rowniez ma to
znaczenie - przeniesienie ZCP ma bardzigj
preferencyjne warunki niz przeniesienie samych
sktadnikow majgtkowych nie bedgcych ZCP.

Sad Najwyzszy w wyroku z 18 czerwca 2024 r.,
(sygn. akt Il CSKP 2110/22) orzekt, ze sklep
internetowy  (online-shop) moze stanowic
odrebne, samodzielne dobro majgtkowe bedagce
przedsiebiorstwem, a jako czes¢ wiekszej
catosci - zorganizowang czesc
przedsiebiorstwa.

Zbycie takiego sklepu moze skutkowac solidarng
odpowiedzialnoscig nabywcy wraz ze zbywcg za
zobowigzania zwigzane @z prowadzeniem
przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej
czesci.

Sad Il instancji uznat, ze zorganizowana czesc
przedsiebiorstwa powinna by¢ wyodrebniona
organizacyjnie, finansowo i funkcjonalnie w
istniejgcym przedsiebiorstwie, co oznacza, ze
MUSI byc zdolna do samodzielnego
funkcjonowania. Sad Najwyzszy jednak nie
zgodzit sie z tym stanowiskiem, uznajgc, ze
niematerialne sktadniki moga stanowic
wystarczajgce elementy sktadowe do uznania,
ze doszto do zbycia zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 55(1) i 55(4)
k.c.
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NASZE WSPAR

Podatkowe wsparcie KWKR nie ogranicza sie
wytgcznie do przedsiebiorcow i dziatalnosci

gospodarczej. Wspieramy rowniez  osoby
fizyczne W przygotowaniu planowania
podatkowego i optymalnego zarzadzania

majgtkiem w ramach wspolnoty majagtkowej, a
takze po jej ustaniu.

W tym miesigcu wsparlismy podatnikow, ktorzy
potrzebowali skutecznego i podatkowo
optymalnego podziatu majgtku, ze szczegolnym
uwzglednieniem nieruchomosci i wzajemnych
rozliczen ponoszonych kosztow.

Korzystajagc ze zwolnien oraz ulg podatkowe KWHKR wypracowato rozwigzanie nie tylko
zadawalajgce dla klientow, ale rowniez bezpieczne nie generujagce nadmiernych obcigzen

fiskalnych.
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RADOSLAW URBAN

DORADCA PODATKOWY, PRAWNIK
RADOSLAW.URBAN@KWKR.PL
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