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Optymalizacja Podatkowa w Nieruchomosciach

Nasze doswiadczenie w przeprowadzaniu
analiz mozliwosci uzyskania korzysci poprzez
optymalizacje podatkowa opartg na segregaciji
kosztéw pozwala nam osiggna¢ wymierne
korzysci dla naszych klientéw poprzez
przyspieszenie odpiséw amortyzaciji
podatkowe;j.

Wspotpracujemy z naszym lokalnym partnerem
firmg Blackstones Audit w celu zapewnienia
petnej zgodnosci z obowigzujacymi w Polsce
przepisami podatkowymi.

Stawki podatkowe stosowane przy amortyzacji
budynkoéw i srodkéw trwatych sg odzwierciedleniem
okresu ekonomicznej uzytecznosci ich catosci lub
czesci. O ile budynki i budowle jako jedna kategoria
majg przypisang bardzo niskg stawke amortyzacji ich
elementy takie jak wyposazenie itp. moga podlegac
szybszej amortyzacji. W celu wydzielenia elementu
musi istnie¢ mozliwo$¢ wyodrebnienia go jak rowniez
okreslenia jego wartosci.

Koncepcja wykorzystania analizy opartej na
segregacji kosztéw w celu uzyskania wyzszej stawki
amortyzacyjnej nie jest rozpowszechniona i moze
podlegac¢ weryfikacji przez polskie organy skarbowe
i inspektora podatkowego. Ostatecznie wyniki mogg
roznic sie w poszczegolnych przypadkach.
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W celu wykazania potencjalnych korzysci wynikajacych
z segregacji kosztow przy nowej inwestycji

w nieruchomos$¢ porownalismy zdyskontowang wartos$¢
netto oszczednosci podatkowych, ktére mogtyby
wynikaé z podziatu jej na elementy zamiast amortyzaciji
catych poniesionych kosztéw na poziomie 2.5%.

Przyjelismy stope dyskontowg w wysokosci 5%,
stosowanie podwojnej amortyzacji przyspieszonej

i miesiecznego odpisu amortyzacyjnego. Oszczednosci
sg wyrazone jako procent uzyskany bez poniesienia
dodatkowych naktadow:

Typ budynku po 10 po 20

latach latach
\?vl;ggEﬁrI: sbti;rzcc)ivg)r/d(i)ze 27% 12%
tororio autoanizowamym . 91%  47%
isvldﬁsgr::g;re;tie- konstrukcja 94 499
Salon samochodowy sieci 31% 6%

multifranczyzowej
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Jak to dziata w Polsce

Dochody z dziatalnosci gospodarczej podlegaja
opodatkowaniu na poziomie 19% zaréwno

w wypadku spotek prawa handlowego jak i tez spotek

osobowych. Amortyzacja jest traktowana jako koszt
uzyskania przychodu.

Gtowne kategorie aktywdw i roczne stawki

amortyzacji podatkowej sg wykazane w ponizszej
tabeli:

Grupa Wskaznik %

1 Budynki i budowle

2 Prace inzynieryjne

25 (patrz uwaga 1)
2.5t04.5 (patrz uwaga 2)
3 Kotty i urzadzenia

. . 7.0do 14.0
wytwarzajace energie
4 Maszyny ogdlne,
urzadzenia i sprzet 7.0do18.0
5 Specjalistyczne
maszyny, urzadzenia 7.0do 25.0
i sprzet
6 Urzadzenia techniczne 4.50 do 25.0
7 Srodki transportu 7.0 do 20.0
8 Majatek ruchomy i 10.0 do 25.0
osprzet ’ )

Uwaga 1:  Budynki mieszkalne 1,5%
Inne typy budynkdw od 4,5 do 10%

Uwaga 2:  Okre$lone prace od 10 do 20%

Odpisy amortyzacyjne dla grupy 1 i 2 sg obliczane
przy zastosowaniu metody liniowej. Amortyzacja
liniowa polega na rownomiernym amortyzowaniu
srodka trwatego przez caty okres jego uzytkowania.
Aby wyliczy¢ kwote amortyzacji rocznej, nalezy
podzieli¢ wartos¢ srodka trwatego przez caty
przewidywany okres jego uzytkowania.

Dla grup od 3 do 6 i 8 (plus pojazdy z wytaczeniem
samochoddw osobowych), moze by¢ zastosowana
metoda degresywna. Podstawa jej rocznego
obliczania jest wartos¢ netto srodka trwatego

(wartosci poczatkowa pomniejszona o wczesniejsze

odpisy roczne).

Dla danego s$rodka trwatego metode degresywng
stosuje sie tak dtugo, az warto$¢ rocznego odpisu
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bedzie nizsza od wartosci jednorocznego odpisu
amortyzacyjnego w przypadku wykorzystania stawki
liniowej. W tym momencie nastepuje przejscie na
metode liniowa.

Amortyzacje mozna stosowacé dla budynkoéw i budowli,
ale nie dla gruntow. Wyzsze stawki amortyzacji mozna
stosowac w przypadku srodkow trwatych, ktore nie sg
wbudowane stale w konstrukcje budynku, badz
podlegajg okresowej wymianie. Chociaz istnieje pewna
dowolnos¢ w alokacji srodkéw trwatych , podatnik nie
moze ich alokowac dowolnie.

Podziat musi by¢ dokonany zgodnie

z rozporzadzeniem Ministerstwa Finanséw odnos$nie
Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (KST) . KST zawiera

wskazowki jakie kody srodkéw trwatych powinny byc¢
stosowane, ale podziat pozycji do celow amortyzaciji
podatkowej jest w gestii podatnika.

W przypadku trudnosci podatnik powinien ztozy¢
wniosek do Urzedu Statystycznego w £odzi w celu
uzyskania urzedowej interpretacji.

Podatnik moze wybraé nizsze stawki amortyzacji niz
maksymalnie dozwolone i ma prawo do zmiany
stawki w gore i w do6t z roku na rok. W Polsce strata
podatkowa musi by¢ rozliczona w ciagu pieciu lat,
przy czym w jednym roku mozna odliczy¢ jedynie
czes$é poniesionej straty. Segregacja kosztow, ktéra
daje mozliwos¢ dodatkowych odliczen podatkowych
z tytutu amortyzacji bedzie korzystna tylko wtedy,
kiedy beda one rozliczone w tym przedziale
czasowym.

Prace aranzacyjne najemcow

Mozliwe jest amortyzowanie tych prac na zasadach
obowigzujacych w grupie 8, czyli na poziomie 20% pod
warunkiem, ze sg one konieczne ze wzgledu na
wymagania biznesowe najemcy. Z drugiej strony, jezeli
sg to po prostu prace wykonczeniowe lub zamienne
zazwyczaj wykonywane przez wtasciciela
nieruchomosci, to bedg obowigzywaty normalne zasady.
Istnieje takze mozliwos¢ odpisania w koszty podatkowe
w okresie obowigzywania danej umowy najmu.
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Nabycie nieruchomosci

Budynki niemieszkalne starsze niz 5-letnie moga by¢
amortyzowane przez okres réwny 40 lat
pomniejszony o wiek budynku. Na przyktad budynek
28-letni moze by¢ amortyzowany przez okres 12

lat. Okres amortyzacji budynkéw i budowli nie moze
by¢ krétszy niz 10 lat. Budynek nie starszy niz 5-letni
jest traktowany jak nowy i obowigzujg normalne
zasady.

Budynki mieszkalne starsze niz 5-letnie mozna
amortyzowac przy uzyciu stawki10%.

Niektore elementy budynku moga by¢ amortyzowane
przez nabywce oddzielnie w taki sam sposoéb jak
nowe budowle.

Podstawowa sprawg jest dokonanie podziatu przed
zwarciem umowy kupna sprzedazy i ujawnienie
podziatu w akcie notarialnym.

Prawidtowe dokonanie podziatu kosztow miedzy
sprzet, budynki i grunty jest niezbedne w celu
petnego wykorzystania dostepnych ulg.
Specjalistyczne doradztwo ma tutaj kluczowe
znaczenie. W Polsce wycena gruntu przed zakupem
musi by¢ przeprowadzona przez uprawnionego
rzeczoznawce. Wspotpracujemy z renomowana firmg
rzeczoznawcow majatkowych Polish Properties.

Jesli kupujacy musi zmodernizowac¢ budynek, a koszt
modernizacji bedzie wiekszy niz 30% ceny zakupu,
mozna zastosowac zasady amortyzacji takie jak dla
uzywanych budynkéw przy zatozeniu ze koszty
zostaty poniesione zanim nieruchomos$c¢ zostata po
raz pierwszy wprowadzona do ewidencji podatnika.

Kupujacy $rodek trwaty z grup od 3 do 6 i 8, kt6ry byt
uzywany przez ponad 6 miesiecy, lub
zmodernizowany kosztem ponad 20% ceny zakupu
bedzie go amortyzowat przez ponad 60 miesiecy.

Davis Langdon

Zespot do spraw Bankowosci, Podatkow i Finansow
w Davis Langdon LLP, jednej z wiodacych
miedzynarodowych firm konsultacyjnych dziatajgcych
w branzy nieruchomosci, oferuje doradztwo Klientom
inwestujacym w budownictwie, infrastrukturze

i nieruchomosciach, niezaleznie reprezentujac
interesy klienta, ograniczajac ryzyko i
maksymalizujgc wartosé.

Zespot do spraw amortyzacji podatkowej w Davis
Langdon jest oparty na specjalistycznej wiedzy

i doswiadczeniu firmy Crosher & James, wieloletnich
liderow wsrod niezaleznych konsultantow w Wielkiej
Brytanii przed potaczeniem z Davis Langdon w 2001
roku.

tax depreciation specialists

Ustugi ksiegowe i podatkowe

Blackstones Audit jest wiodaca firma doradczg
oferujaca peten zakres ustug dla $redniej wielko$ci
przedsiebiorstw w Polsce, w tym: audyt, due
diligence, doradztwo podatkowe, outsourcing
finansowy, zarzadzanie finansami przedsiebiorstw,
ustugi IPO. Blackstones Audit specjalizuje sie w
obstudze inwestorow zagranicznych, a w ciggu
ostatnich 16 lat jej zatozyciele pomogli klientom
zainwestowac ponad 1 mld € w polskg gospodarke.
Firma Blackstones Audit posiada specjalistyczng
wiedze z zakresu inwestycji w nieruchomosci

i obecnie pomaga klientom w zarzadzaniu ponad
4 mld € aktywow.

Wyceny

Polish Properties Sp. z 0.0. powstata w 2004 roku
w odpowiedzi na zapotrzebowanie ze strony
prywatnych i instytucjonalnych inwestoréw
szukajacych ustug due diligence i wyceny
nieruchomosci w Polsce swiadczonych

z zachowaniem poufnosci . Zgodnie z polskim
prawem tego typu analizy musza byé
przeprowadzane przez ,kwalifikowane” firmy. Polish
Properties przeprowadza wszystkie typy wycen dla
szerokiego zakresu nieruchomosci dla inwestoréw,
bankéw jak i tez uzytkownikow.
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