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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.
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