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¥ Amortyzacja podatkowa w spotkach nieruchomosciowych

* 01.01.2022 R. - Ustawa od zmianie ustawy o podatku dochodowym od osdéb fizycznych,
ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych oraz niektérych innych ustaw z dnia 29
pazdziernika 2021 r. (Dz. U. z 2021 r. poz. 2105)

Art. 15. 6. Kosztem uzyskania przychodow sg odpisy z tytutu zuzycia srodkow trwatych
oraz wartosci niematerialnych i prawnych (odpisy amortyzacyjne) dokonywane
zgodnie z art. 16a — 16m , przy czym w przypadku spoétek nieruchomosciowych
odpisy dotyczace srodkow trwatych zaliczonych do grupy 1 Klasyfikacji nie mogg by¢
w roku podatkowym wyzsze niz dokonywane zgodnie z przepisami o rachunkowosci
odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe z tytutu zuzycia srodkow trwatych,
obcigzajgce w tym roku podatkowym wynik finansowy jednostki.
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« Uzasadnienie (druk sejmowy nr 1532)

,Celem zmiany tresci przepisow art. 15 ust. 6 PDOPrU jest zmniejszenie roznic wystepujgcych miedzy
wartosciq wykazywanego przez spotke nieruchomosciowqg w roku podatkowym dochodu przed jego
opodatkowaniem podatkiem dochodowym, a wartoscig wykazywanego - za ten sam okres (rok
podatkowy/rok obrotowy) - zysku brutto (zysku przed obcigzeniem podatkiem dochodowym).
Wskazac przy tym nalezy, iz okreslone w przepisach o rachunkowosci zasady ustalania wysokosci
odpisow amortyzacyjnych od nieruchomosci majg bardziej zindywidualizowany charakter niz zasady
ustalania wysokosci odpisow amortyzacyjnych okreslone w przepisach ustawy CIT. (...). W sytuacji
zatem, kiedy obiektywne ekonomiczne przestanki przemawiac¢ bedq za stosowaniem przez podatnika
- przy okreslaniu jego wyniku finansowego - obnizonej stawki amortyzacyjnej dla danego srodka
trwatego bedqgcego nieruchomosciqg, to rowniez - w celu okreslenia dochodu i podatku dochodowego
- podatnik zobligowany bedzie stosowac takie obnizone stawki amortyzacyjne w stosunku do tego
srodka trwatego (nieruchomosci). (...). Czesto, mimo ze ekonomicznie wartosc takich nieruchomosci
wzrasta, odpisy amortyzacyjne uimowane w kosztach odzwierciedlajg w sposob nierzeczywisty staty
spadek wartosci tych nieruchomosci”.
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* [Istota watpliwosci

Czy w Swietle przepiséw art. 15 ust. 6 u.p.d.o.p., w brzmieniu obowigzujgcym od 1
stycznia 2022 r., podatnik jest uprawniony do zaliczenia do kosztow uzyskania
przychodow odpiséow amortyzacyjnych, zgodnie z art. 15 u.p.d.o.p., od wartosci
poczatkowej $rodkéw trwatych sklasyfikowanych w grupie 1 KST w sytuacji, w ktorej
nieruchomosci dla celéw bilansowych nie stanowig srodkéw trwatych podlegajgcych
amortyzacji, a tym samym nie dokonuje sie od nich odpiséw amortyzacyjnych?

e Art. 28 ustawy o rachunkowosci

1. Aktywa i pasywa wycenia sie nie rzadziej niz na dzien bilansowy w sposob nastepujqcy:

o,

1a) nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne zaliczane do inwestycji - wedtug zasad,
stosowanych do srodkow trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych (...) lub wedfug ceny
rynkowej bqgdz inaczej okreslonej wartosci godziwej;
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* |stota argumentacji podatnikow

Skoro przewidziane w ww. przepisie ograniczenie odnosi sie do wysokosSci odpisow
amortyzacyjnych dokonywanych w celach rachunkowych, to nie ma mozliwosci jego zastosowania
w przypadku spotki, poniewaz takich odpisow nie dokonuje w ogdle i zgodnie z przyjeta polityka
rachunkowosci oraz art. 5 ust. 1 ustawy o rachunkowosci, dokonywaé ich nie moze. Brak jest w
przypadku spotki elementu pordwnawczego w postaci wysokosci odpiséw bilansowych
obcigzajgcych wynik finansowy, ktorych wystepowanie jest warunkiem koniecznym zastosowania
limitu wskazanego przepisy ustawy podatkowej.

« Stanowisko Dyrektora KIS

Art. 15 ust. 6 u.p.d.o.p w praktyce oznacza, ze podatkowe odpisy amortyzacyjne ujmowane w
kosztach uzyskania przychoddw nie mogg by¢ wyzsze od odpiséw dokonywanych na podstawie
przepisow o rachunkowosci. Skoro spétka nie dokonuje, na podstawie ustawy o rachukowosci
odpisdw amortyzacyjnych (umorzeniowych) od posiadanych nieruchomosci, nie bedzie
uprawniona do rozpoznania kosztow uzyskania przychoddéw z tytutu dokonywanych na podstawie
u.p.d.o.p. odpiséw amortyzacyjnych, gdyz w takim przypadku wartos¢ dokonywanego odpisu
wynosi "0".
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Wyroki NSA z 28.01.2026 r.: Il FSK 788/23, Il FSK 789/23, Il FSK 1086/23 i Il FSK 1652/23

O

Wyktadnia jezykowa omawianego przepisu daje jednoznaczne rezultaty, co oznacza, ze nie
uzaleznia on stosowania ograniczenia w nim przewidzianego (wzgledem podatkowych odpisow
amortyzacyjnych) od tego, czy dana spotka nieruchomosciowa dokonuje odpiséw
amortyzacyjnych lub umorzeniowych zgodnie z przepisami o rachunkowosci, czy tez tego nie
czyni.

Z brzmienia wprowadzonego ograniczenia wywies¢ mozna, ze aby spoétka nieruchomosciowa
mogta dokonywaé odpiséw amortyzacyjnych (po 1 stycznia 2022 r.), chociaz nie dokonuje ich na
podstawie przepiséw ustawy o rachunkowosci, gdyz stosuje inne standardy rachunkowosci
(np. MSR-y lub wartos¢ godziwg), powinna przeprowadzi¢ operacje porownania wysokosci
tych odpisow ustalonych wedtug stosowanych standardéw rachunkowosci (w sprawie wedtug
wartosci godziwej) do hipotetycznej wartosci tych odpisow ustalonej zgodnie z przepisami o
rachunkowosci. Jezeli taka operacja poréwnawcza wykaze, ze odpisy [ustalone] wedtug innych
standardéw rachunkowosci, w tym wedtug wartosci godziwej, bylyby wyzsze niz wedtug
hipotetycznej wartosci ustalonej zgodnie z przepisami o rachunkowosci (...), to spodtka
nieruchomosciowa zobowigzana bedzie do ich obnizenia do takiej wartosci hipotetycznej, jaka
ustalita zgodnie z przepisami o rachunkowosci.
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Wyroki NSA z 28.01.2026 r.: Il FSK 788/23, Il FSK 789/23, Il FSK 1086/23 i Il FSK 1652/23

=  Mozliwos¢ wyceny inwestycji w nieruchomosci wg wartosci godziwej wynika wprost z art. 28
ust. 1 pkt 1a uor.
= Jednostka nie dokonuje odpisdw amortyzacyjnych i umorzeniowych inwestycji w

nieruchomosci wycenianych wg modelu wartosci godziwej, lecz wzrost lub spadek ich wartosci
wykazuje, odpowiednio, jako PPO/PKO (badz jako zysk/strata z wyceny wg MSR 40).

= W przypadku inwestycji wycenianych wg modelu wartosci godziwej, jednostka powinna
stosowac procedury aktualizujgce zgodnie z KSR nr 4 ,,Utrata wartosci aktywow” nie rzadziej niz
na dzien bilansowy.
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Wyroki NSA z 28.01.2026 r.: Il FSK 788/23, Il FSK 789/23, Il FSK 1086/23 i Il FSK 1652/23

O

W znowelizowanym przepisie art. 15 ust. 6 u.p.d.o.p. ustawodawca w zadnym jego miejscu
nie przewidziat, aby warunkiem zastosowania w ogole przez spoétke nieruchomosciowg
odpisow amortyzacyjnych byto dokonywanie odpisow amortyzacyjnych (umorzeniowych) od
posiadanych nieruchomosci, na podstawie u.r., ani nie wprowadzit jakiegokolwiek limitu, w
tym w szczegdlnosci limitu wynoszgcego "0" odpisu.

Gdyby celem ustawodawcy w odniesieniu do spétek nieruchomosciowych byto catkowite
wytgczenie mozliwosci zaliczania do kosztdow uzyskania przychodow odpisow
amortyzacyjnych od $rodkéw trwatych zaliczonych do grupy 1 KST, racjonalne bytoby
zastosowanie konstrukcji prawnej przepisu tozsamej z przepisem dotyczgcym zakazu
zaliczania do kosztéw uzyskania przychodow odpiséw amortyzacyjnych od innych srodkow
trwatych, a wtasciwym miejscem tego zakazu bytby art. 16 ust. 1 u.p.d.o.p. Jednak,
dokonujgc nowelizacji art. 15 ust. 6 u.p.d.o.p., ustawodawca nie ulokowat takiego zakazu w
jednostce redakcyjnej aktu prawnego (u.p.d.o.p.), przewidzianego dla tego rodzaju
rozwigzania, tj. w art. 16 ust. 1.
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Wyroki NSA wyroki z 5.03.2026 r. Il FSK 896/23 i 3.04.2026 . || FSK 756/23

(@)

Skoro ustawodawca nakazuje poréwnywa¢ pewng kategorie kosztow podatkowych z
kosztami ksiegowymi, to moze sie to odnosi¢ wytgcznie do sytuacji, w ktérej taka kategoria
kosztow ksiegowych w ogole istnieje, zas w stanie faktycznym podanym przez Spoétke we
whniosku taka kategoria kosztow ksiegowych w postaci odpiséw amortyzacyjnych w ogdle
nie wystepuje, gdyz spotka traktuje posiadane nieruchomosci jako nieruchomosci
inwestycyjne w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 17 ustawy o rachunkowosci wyceniane wedtug
wartosci godziwej. Tym samym ograniczenie z art. 15 ust. 6 u.p.d.o.p. nie znajduje w
stosunku do Skarzgcej Spotki zastosowania

Gdyby zamiarem ustawodawcy byto wytgczenie (...) mozliwosci uwzglednienia odpisow
amortyzacyjnych dokonywanych dla celdw podatkowych przy braku dokonywania tych
odpisow dla celow bilansowych, to zastrzezenie takie zamiescitby w art. 16 u.p.d.o.p.. (...)
Zastosowanie odmiennej techniki legislacyjnej (w odniesieniu do art. 16¢ pkt 2a oraz art. 15
ust. 6 u.p.d.o.p. - przy przyjeciu wyktadni zaprezentowanej przez organ) nastgpito w ramach
jednego aktu nowelizujgcego, co sSwiadczy przeciwko mozliwosci uznania tozsamosci
skutkdw (to jest interpretowania art. 15 ust. 6 u.p.d.o.p. w taki sposdb, jakby umozliwiat on
osiggniecie skutku przewidzianego w art. 16c¢ pkt 2a u.p.d.o.p.).
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