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Czy amortyzacja 1m
po Polskim tadzie

J

leszkania
est mozliwa?

Nie sposob rowniez jednoznacznie ocenic, czy zakaz amortyzacji dotyczy tylko lokali mieszkalnych, czy tez inwestycji
w obcym $rodku trwatym bedacym lokalem mieszkalnym.
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Przed wprowadzeniem pakie-
tu zmian podatkowych zwa-
nego Polskim £adem podatni-
cy osiagajacy przychdd z naj-
mu, jak rowniez
przedsiebiorcy prowadzacy
dziatalno$¢ gospodarcza w
lokalu mieszkalnym mogli
uwzgledniaé w kosztach uzy-
skania przychodu odpisy
amortyzacyjne, czyli r6wno-
warto$¢ sukcesywnego zuzy-
wania sie mieszkan bedacych
$srodkami trwatymi. Biorac
pod uwage, ze amortyzacja
mieszkan nie moze trwad
krécej niz 10 lat, inwestujacy
w nieruchomosci pod wyna-
jem, a takze przedsiebiorcy
korzystajacy z mieszkan z
rynku wtérnego, ktére mozna
amortyzowacé wyzsza stawka,
przygotowywali wieloletnie
plany inwestycyjne uwzgled-
niajace sposéb oraz dlugosé
amortyzacji. Przyjete plany

pokrzyzowat Polski tad, ktéry
wylaczyt od 1 stycznia 20221,
a dla lokali w trakcie amorty-
zacji od 1 stycznia 2023 r,,
mozliwo$¢ zaliczania odpisow
amortyzacyjnych do kosztéw
uzyskania przychodow.

Powstajace
watpliwosci

Wprowadzona regulacja
spotkatla sie z krytyka ze stro-
ny wynajmujacych, ktoérzy
przewidujac wyzsze obcigze-
nie podatkowe, podnosza
czynsze, jak réwniez najem-
cow, ktorzy musza je placic.
Podobnie, brak mozliwosci
zaliczenia odpis6w amortyza-
cyjnych do kosztéw powoduje
znaczne zwiekszenie obciazen
podatkowych dla firm korzy-
stajacych z 10-procentowej
stawki amortyzacji, co wptywa
napodwyzszenie cen towarow
i ustug oferowanych przez te
podmioty.

Watpliwosci budzi przede
wszystkim konstytucyjnosé
wprowadzonej regulacji. Jak
zauwazyl Senat RP jeszcze w
trakcie prac na ustawa, nagte
odebranie prawa do uwzgled-
nienia w kosztach amortyzacji
mieszkan godzi w zasade
ochrony praw nabytychiinte-
resoOw w toku wynikajaca z
okreslonej w art. 2 Konstytucji
RP zasady demokratycznego
panstwa prawnego.

Nie spos6b rowniez jedno-
znacznie ocenié, czy zakaz
amortyzacji dotyczy tylko lo-
kali mieszkalnych, czy tez in-
westycji w obcym $rodku
trwalym bedacym lokalem
mieszkalnym. Literalne
brzmienie nowych przepiséw
nie wytacza mozliwo$ci amor-
tyzowania naktadéw na mo-
dernizacje, rozbudowe, ada-
ptacje, rekonstrukcje srodkow

trwatych niebedacych wiasno-
$ciq lub wspoétwlasnoscia po-
datnika. Inwestycja w obcym
$rodku trwalym nie zostala
bowiem wymieniona w za-
mknietym katalogu $rodkow
trwalych wylaczonych spod
amortyzacji. Mimo to w spra-
wie tego zagadnienia wydano
niedawno negatywna dla po-
datnika interpretacje indywi-
dualna (sygn. o0111-KDIB2-
-1.4010.358.2022.1.PB). Organ
wskazatl w niej, ze skoro wta-
$ciciel lokalu mieszkalnego nie
ma prawa go amortyzowag, to
stosujac wykladnie systemowa
i funkcjonalna, réwniez pod-
miot niebedacy wlascicielem,
ponoszacy naklady na ten lo-
kal nie ma prawa do amortyza-
cji podatkowej. Pozostaje nam
czekad na stanowisko WSA w
tej sprawie.

Walka frwa

Wielu podatnikéw podjeto
dziatania w celu utrzymania
prawa do amortyzacji. Dyrek-
tor KIS wydat juz dziesiatki in-
terpretacji indywidualnych
odmawiajacych mozliwosci
wliczania odpis6w amortyza-
cyjnych po 31 grudnia 2022 1.
do kosztéw uzyskania przycho-
déw. Nalezy sie spodziewaé, ze
wydane interpretacje beda
réwniez przedmiotem poste-
powan przed sadami admini-
stracyjnymi, a docelowo takze
przed Trybunalem Konstytu-
cyjnym. Réwniez organizacje
branzowe 1acza sity w walce o
zmiane wprowadzonych regu-
lacji. W tym celu Polski Zwigzek
Firm Deweloperskich i Stowa-
rzyszenie Mieszkanicznik wy-
stapily do Ministerstwa Finan-
s6w ze wspoOlnym apelem o
przywrécenie amortyzacji po-
datkowej lokali i budynkéow
mieszkalnych.

Zaprzestanie wliczania w koszty odpisow amortyzacyjnych
stanie sie na poczatku 2023 r. kolejnym powodem do
podnoszenia czynszow najmu oraz cen towarow i ustug

Dyrektor KIS
wydat juz
dziesigtki
interpretacji
odmawiajacych
mozliwosci
wliczania odpisow
amortyzacyjnych
do kosztow
uzyskania
przychodow

W sprawie skarg na negatyw-
ne interpretacje indywidualne
pojawily sie rowniez pierwsze
orzeczenia Wojewo6dzkich Sa-
dow Administracyjnych (sygn.
I SA/Ed 482/22, I SA/Kr
488/22). Sady wskazuja na
brak mozliwo$ci zweryfikowa-
nia wprowadzonych przepiséw
iwydanych interpretacji indy-
widualnych pod katem zgod-
nosci z Konstytucjq RP. Co do
zasady kontrola norm w zakre-
sie zgodnos$ci hierarchicznej
aktéw normatywnych nizszego
rzedu z aktami normatywnymi
wyzszego rzedu nalezy do
kompetencji Trybunatu Kon-
stytucyjnego. Nalezy jednak
zauwazy¢, ze kontrola Trybu-
natu Konstytucyjnego jest
mozliwa dopiero po wyczerpa-
niu drogi prawne;j.

Co mozna zaliczac
do kosztow?

Poza odpisami amortyzacyj-
nymi istotnymi kosztami uzy-
skania przychodu zwiazanymi z
wynajmem mieszkan czy pro-
wadzeniem dziatalno$ci gospo-
darczej w lokalu mieszkalnym
sq wydatki eksploatacyjne, ta-
kie jak czynsz, optaty za media,
remonty (niezwiekszajace
wartos$ci poczatkowej lokalu) i
odsetki od kredytéw hipotecz-
nych.

Przed wprowadzeniem Pol-
skiego Ladu podatnicy wynaj-
mujacy mieszkania prywatnie,
jak ré6wniez w ramach dziatal-
nosci gospodarczej, mogli po-
mniejsza¢ przychody z wynaj-
mu o wydatki poniesione na
utrzymanie mieszkania, o ile
tylko wybrali opodatkowanie
skalg podatkowa lub podat-
kiem liniowym (w przypadku
dziatalno$ci gospodarczych).
Niejednokrotnie, szczegdélnie
na poczatku inwestycji, koszty
urzadzenia i utrzymania miesz-
kania przekraczaty przychody
z wynajmu, powodujac brak
dochodu podlegajacego opo-
datkowaniu. W wyniku wpro-
wadzonych zmian, od 2023 r.
jedyna forma opodatkowania

najmu prywatnego bedzie ry-
czatt od przychodéw ewiden-
cjonowanych. W konsekwencji
podatnicy wynajmujacy miesz-
kania prywatnie od 2023 r. nie
beda mogli uwzgledniaé kosz-
tow eksploatacyjnych. Zatem
tylko ci podatnicy, ktérzy beda
wynajmowac lokal mieszkalny
w ramach dziatalnos$ci gospo-
darczej, jak rowniez ci, ktérzy
w takim lokalu maja siedzibe
firmy, beda mogli koszty eks-
ploatacyjne zalicza¢ do kosz-
tow uzyskania przychodu, oile
wybiora opodatkowanie we-
dtug skalilub podatkiem linio-
wym.

Dalsza
perspektywa

Wprowadzone zmiany na ten
moment nie osiagnety zamie-
rzonego przez ustawodawce
celu, ktérym zgodnie z uzasad-
nieniem bylo zapobiezenie
wzrostowi cen mieszkan i
zwiekszenie ich dostepnoscidla
obywateli, nie dla inwestoréw.
Niewatpliwie jednak wymusity
na wynajmujacych weryfikacje
obranych planéw inwestycyj-
nych pod katem wybrania naj-
bardziej optymalnego finanso-
wo modelu najmu, za$ na
przedsiebiorcach weryfikacje
modelu biznesowego i cenni-
kow. Mozna spodziewac sie, ze
zaprzestanie wliczania w koszty
odpis6w amortyzacyjnych sta-
nie sie na poczatku 2023 1. ko-
lejnym powodem do podnosze-
nia czynsz6w najmu oraz cen
towaréw i ustug.

Majac na uwadze toczace sie
postepowania sadowe oraz
zywe dyskusje branzowe, na-
lezy podejrzewa¢, ze obowia-
zujacy stan prawny ulegnie
jeszcze zmianie. Trudno jed-
nak okresli¢, czy ustawodawca
wycofa sie z przedstawionych
rozwigzan lub umozliwi catko-
wite zamortyzowanie jedynie
budynkow i lokali mieszkal-
nych nabytych przed 1 stycz-
nia 2022 1., czy jednak pozo-
stanie przy aktualnym stanie
prawnym. /©®



