


WSTEP

Szanowni Panstwo,

niniejsza publikacja ma na celu przedstawienie wyzwan, z jakimi borykaja sie firmy dziatajgce
w branzy nieruchomosciowej, zarowno pod wzgledem bilansowym, jak i podatkowym.

Inwestycyje to - zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci - aktywa posiadane przez
jednostke w celu osiggniecia korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu wartosci tych
aktywow lub uzyskania przychodéw (np. w formie czynszow z dzierzawy, z najmu, refaktur,
odsetek, dywidend lub innych pozytkdéw).

Nieruchomosci inwestycyjne rdznig sie od nieruchomosci zaliczanych do srodkéw trwatych
przede wszystkim tym, Zze nie sg one przeznaczone na potrzeby jednostki (tj. nie stuzg realizacji
zadan operacyjnych wynikajacych z jej modelu biznesowego, nie sg uzywane w toku zwyktej
dziatalnosci gospodarczej - wtedy sg one traktowane jako $rodki trwate). Nieruchomosci
inwestycyjne maja stuzyé przede wszystkim bezposredniemu wypracowywaniu korzysci eko-
nomicznych.

Z perspektywy ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych (CIT) spétki nieruchomo-
sciowe rowniez stanowig szczegdlny rodzaj podmiotdw, na ktore ustawy naktadajg obowigzki
podatkowe i informacyjne oraz ograniczenia. Aby uzna¢ dany podmiot za spétke nieruchomo-
sciowa, musi ona spetnia¢ dodatkowe, zréznicowane w zaleznosci od stazu spétki na rynku,
kryteria dotyczace struktury majatkowej i wysokosci uzyskiwanych przychodow.

W poszczegdlnych rozdziatach zawartych w tej publikacji przedstawiono krétki przeglad klu-
czowych obszardw, ktére moga byé przydatne dla ksiegowych, aby zagwarantowac¢ zgodnosc¢
prezentacji rachunkowosci firm oraz ich sprawozdawczosci z obowigzujgcymi przepisami prawa.

Ponadto opracowanie to ma utatwi¢ wtascicielom przedsiebiorstw dziatajacych w branzy Real
Estate przeprowadzenie rzetelnej i profesjonalnej oceny wynikéw finansowych. W przypadku
spotek nieruchomosciowych sprawozdanie finansowe stanowi bardzo istotny zbiér informac;ji

dla potencjalnych inwestordw.

Zapraszamy do lektury!

Rodl & Partner




SPIS TRESCI

Polityka rachunkowosci - specyficzne zapisy

dla spotek nieruchomosciowych 4
2. Ujawnienie nieruchomosci w sprawozdaniu finansowym 5
3. Pozyczki 6
4. Wycena nieruchomosci 7
5. RMK - rozliczenie w czasie kosztow 9
6. ,Wyptaszczenie” przychoddw - rozliczenie rabatu w czasie 10
7. Fitout 1
8. Zachety cenowe - cash contribution 12
9. Podatek odroczony w spotkach nieruchomosciowych 13
10. Podatki: 15
10.1. Zasady poboru podatku u zZrédta (WHT) 16
10.2. Podatek od przychoddw z budynkdw 17
10.3. Podatek minimalny 19
10.4. Podatek od przerzuconych dochoddéw 21
10.5. KFD Koszty finansowania dtuznego 23
10.6. Podatek od nieruchomosci 25
10.7. MDR 27
10.8. Strategie podatkowe 29
10.9. Ceny transferowe 30
11.  Rynek nieruchomosci komercyjnych w Polsce 31




POLITYKA RACHUNKOWOSCI - SPECYFICZNE
ZAPISY DLA SPOLEK NIERUCHOMOSCIOWYCH

1.

Przede wszystkim

Posiadanie i aktualizowanie opisu przyjetych zasad rachunkowosci, zwanego politykg rachunkowosci,
jest obowigzkiem ustawowym dla wszystkich podmiotéw prowadzacych ksiegi rachunkowe i spoczywa
na kierownictwie jednostki.

Przyjete zasady rachunkowosci, w tym stosowane uproszczenia, metody wyceny aktywdw i pasywdw oraz
sposdb ustalania wyniku finansowego, sa przedmiotem ujawnienia we wprowadzeniu do sprawozdania
finansowego. Podstawa tych informacji powinna by¢ aktualna i kompletna polityka rachunkowosci.

W spotkach nieruchomosciowych w polityce rachunkowosci powinny sie znalezé przede wszystkim
szczegodtowe wytyczne w zakresie:

1. zasad wyceny nieruchomosci inwestycyjnej,

2. uznawania przychoddw,

3. rozliczania kosztéw FIT-OUT / OPEX / CAPEX,

4. rozliczania kosztéw za znalezienie najemcy (tzw. letting fee),

5

rozliczania cash contribution (dodatkowej ptatnosci zwigzanej najczesciej z zagwarantowaniem
oczekiwanego poziomu aranzacji najmowanej powierzchni),

rozliczenia zachet czynszowych - rézne ujecie w zaleznosci od umowy,
rozliczenia kosztéw w czasie,

testu na utrate wartosci,

sposoboéw ujecia kosztéw finansowania.

© N

Jasne okreslenie sposobu ujecia tych transakcji utatwia rozliczenia ksiegowe.
Wiekszos¢ tych zagadnien zostanie opisana szczegdtowo w niniejszej broszurze.

POZATYM

Waznym aspektem w spétkach nieruchomo-
sciowych jest skomplikowany obieg doku-
mentdw i liczba wykorzystywanych systemodw.
W obstuge zaangazowane sg rozne - dodatkowe
poza ksiegowoscig i doradcami podatkowymi
- podmioty, przyktadowo Fundusz Inwestycyjny,
Zarzadca nieruchomosci (Property Manager)
czy Asset Manager.

Gtowne zatozenia tego obiegu, wykorzysty-
wanych systemow i zwigzanej z tym kontroli
wewnetrznej w obszarze sprawozdawczosci
finansowej powinny by¢ elementem polityki
rachunkowosci (ewentualnie powinny zostac opi-
sane w odrebnym dedykowanym dokumencie).

INNE WAZNE

Przyjeta polityka rachunkowosci powinna by¢
stosowana w sposéb ciggly tak, aby dane w
sprawozdaniach finansowych za kolejne okre-
sy byly poréwnywalne. Przyjete zasady powinny
pozwoli¢ na rzetelne przygotowanie sprawoz-
dan, spetnianie wymogéw podatkowych oraz
celéw zarzadczych. Zawarte w tym dokumencie
reguly i wytyczne pozwalajg na uporzadkowanie
informacji, a w efekcie na usprawnienie syste-
mu rachunkowosci, kontroli oraz procesu za-
rzadzania przedsiebiorstwem.

PAMIETA)J

Poprzez polityke rachunkowosci jednostka gospodarcza wybiera wtasciwe rozwigzanie sposrod réznych
mozliwosci, na ktdre pozwala prawo bilansowe. Powinna by¢ ona pewnego rodzaju metryka, zawierajaca

informacje o stosowanych zasadach rachunkowosci.

Zdaniem autora

Trzeba mie¢ na uwadze, ze w przypadku kontroli podatkowych w oparciu o przekazywane pliki JPK_KR
- organ podatkowy czesto wymaga przestania aktualnej polityki rachunkowosci, choéby po to, by roze-
znac¢ sie w strukturze kont ksiegowych. Ponadto dokumentacja rachunkowosci jest wazna przy badaniu
sprawozdania przez biegtego rewidenta i stanowi przedmiot analizy, poniewaz w opinii zamieszczany jest
zapis o zgodnosci sprawozdania finansowego z przyjetymi zasadami rachunkowosci.

BEATA BOROWSKA
Associate Partner

M +48 734 218 171
beata.borowska@roedl.com




2 UJAWNIENIE NIERUCHOMOSCI
« W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

e

Przede wszystkim

Nieruchomosci inwestycyjne to aktywa posiadane przez jednostke w celu osiggania z nich korzysci
ekonomicznych. Ustalenie, czy dana nieruchomosé jest inwestycja, jest wazne z punktu widzenia spra-
wozdania finansowego, poniewaz jej wycena moze powodowac istotne zmiany zaréwno w bilansie, jak
i rachunku zyskéw i strat.

Inwestycje w nieruchomosci w bilansie prezentowane sg w Aktywach trwatych jednostki, w pozycji IV.1.
sInwestycje dtugoterminowe, Nieruchomosci”.

W rachunku zyskéw i strat wykazujemy natomiast:

- przychody z najmu oraz koszty dotyczace nieruchomosci,

- aktualizacje wartosci nieruchomosci - moze byé¢ wykazana zaréwno jako przychdd lub jako koszt
(pozostata dziatalno$é operacyjna),

- sprzedaz lub likwidacja nieruchomosci - wykazywana w pozycji zysk lub strata z tytutu rozchodu
niefinansowych $rodkéw trwatych (pozostata dziatalno$¢ operacyjna).

Jezeli chodzi o informacje dodatkowg do sprawozdania finansowego, to powinnismy przede wszystkim
ujawnié, co wptywa na warto$¢ nieruchomosci na dzien bilansowy (stan na poczatek okresu, zwiekszenia/
zmniejszenia, aktualizacja wartosci nieruchomosci, inne zmiany wartosci, np. zmiana stanu RMK, umo-
rzenia). Dodatkowo w informacji dodatkowej powinny znalezé sie dane o charakterze i formie zobowigzan
zabezpieczonych na majatku jednostki, np. hipoteka.

INNE WAZNE

Jezeli w spotce wystepujag inne szczegdtowe zapisy dotyczace nieruchomosci, ktére mogtyby miec
wptyw na ocene sytuacji majatkowe] spoétki, to mozna je wykaza¢ takze na koncu sprawozdania
w dodatkowych informacjach i objasnieniach.

PAMIETA)

To, w jaki sposdb nieruchomosé zostanie ujawniona na dzieri bilansowy w sprawozdaniu finansowym,
powinno by¢ szczegétowo okreslone w polityce rachunkowosci jednostki. W wigkszosci przypadkow
sprawozdania finansowe spétek z branzy nieruchomosci komercyjnych podlegaja badaniom audytor-
skim. Wptyw na to ma fakt, ze wtascicielami bywajg czesto Fundusze Inwestycyjne, ktére ze wzgledu
na okreslone wymogi decydujg sie na badanie fakultatywne, nawet jesli spétka nie przekracza progéow
obowigzkowego badania.

ZOBACZ TEZ
POLITYKA RACHUNKOWOSCI

Zdaniem autora

Na dzien bilansowy nieruchomosci inwestycyjne moga by¢ wyceniane wediug zasad stosowanych
dla srodkéw trwatych lub wedtug ceny rynkowej badz wartosci godziwej. Specyficzne metody wyceny
nieruchomosci powinny zostaé¢ opisane we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego. Nie ma obo-
wigzku podawania informacji, w jaki sposéb zostaty ustalone ceny rynkowe badz wartos¢ godziwa nieru-
chomosci. Natomiast, co bardzo wazne - nie mozna traktowac opisu przyjetych zasad we wprowadzeniu
do sprawozdania finansowego jako polityke rachunkowosci, powinno byé wrecz odwrotnie - w tej czesci
sprawozdania powinno znalez¢ sie odzwierciedlenie polityki rachunkowosci.

EWELINA WOLNIACZYK
starsza ksiggowa

M +48 532 439 744
ewelina.wolniaczyk@roedl.com




3 = POZYCZKI

Przede wszystkim

Dziatalno$¢ inwestycyjna niesie za sobg potrzebe korzystania z form finansowania dtuznego. Popularng
forma jest zacigganie pozyczek ztotowych oraz w walucie obcej. Te drugie wystepuja, kiedy pozyczka
jest zaciggana w innej walucie niz dochdd. Taka forma finansowania dtuznego jest obarczona ryzykiem
walutowym.

- W wyroku NSA z 10 stycznia 2024 r., sygn. akt || FSK 449/21 zostata utrwalona linia orzecznicza.
Limit kosztéw finansowania diuznego liczy sie obecnie poprzez dodanie 30% EBITDA do kwoty 3 min zt.
(Wczesniej organy skarbowe uwazaty, ze podatnicy sg obowigzani wytaczy¢ z kosztéw uzyskania
przychoddéw koszty finansowania dluznego w czesci, w jakiej nadwyzka kosztéw finansowania dtuznego
przekracza wyzszg ze wskazanych kwot.)

- Odsetki od kredytow stanowig koszty podatkowe po ich zaptacie lub kapitalizacji.

- Przy sptacie pozyczki walutowej powstajg dodatnie lub ujemne réznice kursowe, ktdre réwniez wptywaja
na wynik podatkowy.

' POZATYM INNE WAZNE
Ryzyko walutowe, zwane réwniez ryzykiem W przypadku transakcji pomiedzy podmiotami
] kursowym, ponoszone jest przez pozyczko- powigzanymi warto zwrdcié uwage, czy te
biorce i wigze sie ze zmianami kursu waluty. transakcje nie noszg znamion pozyczki. Moze
Wynika ono z tego, ze warto$¢ pozyczki walu- mieé to miejsce przy wzajemnej kompensacie
towej wyrazona w ztotych polskich na dzien zobowigzan lub ptatnosci za zobowigzania
jej otrzymania moze réznic¢ sie od jej wartosci w imieniu podmiotu powigzanego.
w dniu sptaty.

Q PAMIETA)J
|

Przy korzystaniu z finansowania dtuznego moze wystgpié¢ obowigzek z tytutu podatku u zrédta w przy-
padku zaptaty lub kapitalizacji odsetek.

Pozyczki niosag za sobg obowigzek w podatku od czynnos$ci cywilno-prawnych.

Zawarcie umowy pozyczki z podmiotem powigzanym moze nies¢ za soba obowigzek sporzadzenia
dokumentacji cen transferowych.

Zdaniem autora

Przy zacigganiu pozyczek nalezy zwrdcié uwage na ich wptyw na wynik podatkowy. Kapitat pozyczki
nie stanowi kosztu uzyskania przychoddéw, natomiast koszty finansowania dtuznego moga pomniejszaé
podstawe opodatkowania przy spetnieniu okreslonych warunkdw.

KATARZYNA ZYMON Autor tekstu: Anna Pyrkosz

Manager Osoba do kontaktu: Katarzyna Zymon
M +48 882 823 072

katarzyna.zymon@roedl.com




4. WYCENA NIERUCHOMOSCI

Przede wszystkim

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych wykorzystywanych przez jednostke w celu osiggniecia
korzysci ekonomicznych odbywa sie wediug zasad stosowanych dla srodkéw trwatych albo wedtug cen
rynkowych badz inaczej okreslonej wartosci godziwej.

Raz wybrang metode wyceny powinno sie stosowa¢ w kazdym roku w sposdb ciggty. W polityce
rachunkowosci nalezy szczegotowo okresli¢ dodatkowe zasady dotyczace:

- uznawania danej nieruchomosci za nieruchomos¢ inwestycyjna,

- wyznaczania momentu oddania nieruchomosci do uzytkowania zarowno dla celéw
podatkowych, jak i bilansowych,

- wskazania kosztow mozliwych do aktywowania,

- wskazania metodologii ustalania wartosci godziwej nieruchomosci oraz sposobu ujecia
réznicy w wycenie nieruchomosci w wyniku finansowym jednostki.

Wycena nieruchomosci wedtug wartosci godziwej jest bardziej ztozona i wymaga aktualizacji jej war-
tosci co najmniej raz na koniec roku obrotowego. Pierwszym problemem przy wycenie nieruchomosci
inwestycyjnych wedtug wartosci godziwej jest znalezienie odpowiedniej osoby, ktdéra wyceni takg nie-
ruchomos¢. Moze to by¢ albo wtasny ekspert z odpowiednig wiedza specjalistyczng z zakresu wyceny
nieruchomosci, albo zewnetrzna firma rzeczoznawcy majatkowego.

Wycena przez wtasnego eksperta moze by¢ stosowana tylko dla wewnetrznych potrzeb spétki i nie moze
by¢ udostgpniana podmiotom trzecim. Stosowanie takiej wewnetrznej wyceny dopuszcza sie tylko
w przypadku, gdy nieruchomosci inwestycyjne nie sg istotnym skifadnikiem sprawozdania finansowego
lub gdy cena sprzedazy jest juz znana i potwierdzona z nabywca.

W kazdym innym przypadku wycena nieruchomosci inwestycyjnych powinna byé sporzgdzona przez rze-
czoznawce majgtkowego. Zasady te sg zgodne z miedzynarodowym standardem rachunkowosci nr 40,
ktdry zaleca, aby ustalajac wartos$¢ godziwg nieruchomosci inwestycyjnej, jednostka korzystata z ustug
wykwalifikowanego i niezaleznego rzeczoznawcy majgtkowego.

Najwazniejszg rzecza, jaka powinien zrobi¢ gtéwny ksiegowy przed zaksiegowaniem wyceny otrzymanej
od rzeczoznawcy majgtkowego, jest sprawdzenie metodologii wyceny oraz zakresu przeptywow pienieznych,
ktére byly podstawg do sporzadzenia takiej wyceny (tzw. oérodka generujgcego korzysci ekonomiczne).
Wszelkiego typu zaptacone prowizje handlowe, udzielone wakacje czynszowe czy poniesione naktady
na rzecz najemcow sg juz czesciowo uwzglednione w sprawozdaniu finansowym przez ich rozliczenie
w czasie wedtug efektywnej stopy procentowej. Z tego wzgledu niepoprawne jest ujmowanie wyceny
nieruchomosci inwestycyjnej bezposrednio w kwocie wykazanej w operacie szacunkowym jako wartos¢
rynkowa, bez aktualizowania tej wartosci o pozycje bilansowe, ktére zostaty juz uwzglednione w wyce-
nie sporzadzonej przez rzeczoznawce majgtkowego. Taka korekta ma wykluczyé wykazanie powyzszych
aktywow w podwdjnej wysokosci w sprawozdaniu finansowym.

POZATYM

Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci réwniez przewiduja dwie mozliwosci wyceny nierucho-
mosci inwestycyjnych, tj. wedtug wartosci godziwej lub wedtug ceny nabycia (kosztu historycznego).

INNE WAZNE

Spoétki w kazdej chwili mogag zmienié¢ przeznaczanie posiadanych przez siebie nieruchomo-
sci i przekwalifikowa¢ je na nieruchomosci inwestycyjne. Btedne jest myslenie, ze rdznica
z przekwalifikowania srodkéw trwatych na nieruchomosci inwestycyjne w catej kwocie wptynie na
wynik finansowy jednostki za dany okres. Jest to niepoprawne, poniewaz poczatkowe przekwalifi-
kowanie srodkéw trwatych do nieruchomosci inwestycyjnych ujmuje sie w kapitale z aktualizacji
wyceny art. 35 pkt 4 ustawy o rachunkowosci. W zwigzku z tym skutki pierwszego przeszacowania
nie wpltywajg na wynik finansowy za dany okres, a tylko na kapitat z aktualizacji wyceny. Na wynik
finansowy jednostki za dany okres bedzie miata wptyw tylko réznica w wycenie nieruchomosci we-
dtug wartosci godziwej pomiedzy dniem przeszacowania a dniem bilansowym.




4. WYCENA NIERUCHOMOSCI

PAMIETA)

Wycena nieruchomosci wediug zasad stosowanych dla srodkdéw trwatych polega na poczatkowym
ujeciu srodkow trwatych wedtug historycznej ceny nabycia i systematycznym dokonywaniu odpiséw
amortyzacyjnych wedtug ekonomicznego okresu ich uzytkowania, z uwzglednieniem odpiséw z tytutu
trwatej utraty wartosci.

Zdaniem autora

Niezaleznie od wybranych metod wyceny nieruchomosci inwestycyjnych zawsze nalezy analizowaé
szanse i zagrozenia zwigzane z wyborem danej metody wyceny.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych wedtug zasad dla sSrodkéw trwatych jest tatwa do zastosowania
i nie wymaga duzych naktadéw finansowych. Metoda wyceny wedtug wartosci godziwej jest bardziej
kosztowna, ale tez przynosi wymierne korzysci ekonomiczne, gtdwnie przez wyzsza wartosé aktywow,
kapitatéw wiasnych i czesto lepsze wyniki finansowe jednostki. Metoda wedtug wartosci godziwej jest
tez niebezpieczna przy spadku trendu cen transakcyjnych nieruchomosci, poniewaz powoduje dodat-
kowe obcigzenie wyniku finansowego jednostki niekorzystng wycena. Metoda wyceny wedtug wartosci
godziwej jest przyktadem agresywnej wyceny bilansowej, ktérg w wiekszosci wybierajg spotki gietdowe
dazace do optymalizacji wykazywanych zyskéw i otrzymywanych dywidend.

o

PIOTR DERYLAK
Associate Partner
biegly rewident

M +48 696 140 643
piotr.derylak@roedl.com




5. RMK - ROZLICZENIE W CZASIE KOSZTOW

Przede wszystkim

Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dzielg sie na rozliczenia czynne i bierne. Istotne dla tego tema-
tu beda czynne rozliczenia miedzyokresowe, czyli wydatki i koszty ponoszone z géry, a dotyczace
przysztych okresdéw i przysztych przychoddéw. Spétki nieruchomosciowe poza udzielaniem rabatéw
i opustow decyduja sie czesto na poniesienie réznego rodzaju kosztéw, aby zdobyé nowych najemcdéw
- koszty te moga by¢ zwigzane przyktadowo z posrednictwem przy wynajmie nieruchomosci, jak row-
niez ze zwrotami kosztéw przeprowadzki najemcy badz réznego rodzaju prowizjami i premiami. Spotki
moga tez dostosowywacé przestrzenie pod nowych najemcoéw, tzw. fit-out - zagadnienie zostato szerzej
opisane w osobnym rozdziale.

PAMIETAJ

Nalezy zauwazyé, ze klasyfikacja czynnych rozliczern miedzyokresowych jako inwestycji dtugotermino-
wych musi byé uzasadniona i zgodna z zasadami rachunkowosci oraz przyjeta politykg rachunkowosci.
Dodatkowo nie wszystkie RMK dotyczace nieruchomosci beda zwiekszaly jej warto$é bilansowa.

ZOBACZ TEZ

FIT-OUT
ROZLICZENIE ZACHET CZYNSZOWYCH

Zdaniem autora

Koszty, ktore ponoszone sg w zwigzku z pozyskaniem nowych najemcoéw, powinny zostac¢ ujete jako
rozliczenia miedzyokresowe kosztéw na okres, na jaki zostata zawarta umowa najmu. Natomiast w za-
leznosci od przyjetej metody wyceny nieruchomosci, na dzieni bilansowy rozliczenia miedzyokresowe
kosztéw opisanych powyzej moga zwiekszac wartosé inwestycji dtugoterminowych (nieruchomosci) lub
zostaé zaprezentowane w aktywach bilansu jako rozliczenia miedzyokresowe.

EWELINA WOLNIACZYK
starsza ksiggowa

M +48 532 439 744
ewelina.wolniaczyk@roedl.com




6 WYPLASZCZENIE” PRZYCHODOW
« ~— ROZLICZENIE RABATU W CZASIE

Przede wszystkim

W branzy nieruchomosci komercyjnych czesé spétek decyduje sie na udzielenie réznego rodzaju rabatéw
i opustéw czy wakacji czynszowych w celu pozyskania nowych najemcéw. Rabaty moga dotyczy¢ zaréwno
czynszu, jak i optat eksploatacyjnych, co powinno zostaé¢ szczegétowo okreslone w umowie najmu.

POZATYM

W zaleznosci od przyjetej metody wyceny nieruchomosci, rozliczenie rabatu w czasie moze byé
istotne do ustalenia wyniku finansowego spétki zajmujgcej sie najmem nieruchomosci, poniewaz
moze wptywaé na wysoko$¢ przychoddéw ze sprzedazy. Dodatkowo rozliczenie miedzyokresowe
z tytutu rozliczonego rabatu moze zmieniaé bilansowg wartosé¢ nieruchomosci, jaka ujawniana jest
w rocznym sprawozdaniu finansowym. Rozliczenie rabatu w czasie potocznie nazywane jest takze
~wyptaszczeniem” lub ,ulinowieniem” przychoddw.

PRZYKLAD

Umowa najmu zostata zawarta na okres 5 lat, czynsz wynosi 5 000,00 zt miesigecznie (nie uwzglednia sie
indeksacji). Zgodnie z umowa najemca przez pierwsze 6 miesiecy nie bedzie ptacit czynszu (czynsz za te
miesigce wyniesie O zl).

Przychody w catym okresie: 5x12 x5 000 - 6 x 5 000 (udzielony rabat) = 270 000,00 zt
Srednie miesieczne przychody: 270 000 / (5 x12) = 4 500,00 z}

| rok: ksiegowanie RMK/Przychody ze sprzedazy (niepodatkowe)
Kolejne lata: ksiegowanie Przychody ze sprzedazy (niepodatkowe)/RMK

Rozliczenia migdzyokresowe powinny byé podzielone na krétko- i dtugoterminowe.

PAMIETA)

Rozliczenie rabatu w czasie powinno zosta¢ uwzglednione jedynie w przypadku udzielania znacza-
cych rabatéw dla najemcéw. W przypadku, gdy firma podlega audytowi, wazne jest, aby audytorzy byli
poinformowani o udzielanych rabatach.

Zdaniem autora

Aby odpowiednio rozliczy¢ udzielony rabat, nalezy na poczatku obowigzywania umowy wyliczy¢ sredni
przychdéd w catym okresie trwania najmu. Doktadne i jasne rozliczenia rabatéw powinny by¢ odzwier-
ciedlone w ksiggach rachunkowych. Udzielone rabaty i opusty rozlicza sie, ksiegujac roznice miedzy
czynszem bgdz optatg eksploatacyjng z faktur sprzedazy a wyliczonymi wartosciami na rozliczenia mie-
dzyokresowe.

EWELINA WOLNIACZYK
starsza ksiggowa

M +48 532 439 744
ewelina.wolniaczyk@roedl.com
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7. FIT OUT

Przede wszystkim

Nie ma jednoznacznej definicji pojecia fit-out. Terminem tym zwykle okreslane sg kompleksowe prace
aranzacyjne skfadajgce sie na tworzenie przestrzeni w budynkach w celu zaspokojenia indywidualnych
potrzeb przysztych najemcéw. Kompleksowe, a wiec rozpoczynajac od projektu, wyboru materiatéw
wykoniczeniowych i wykonawcdéw, na nadzorze konczac.

Aby poniesione naktady mozna byto uznac jako ulepszenie, musza by¢ spetnione (zgodnie z art. 16 g pkt 13)
tacznie nastepujace warunki:

- ulepszenie byto wynikiem przebudowy, rozbudowy, rekonstrukcji, adaptacji lub modernizacji,
- suma wydatkow poniesionych na ulepszenie przekroczy 10 000 zt w roku podatkowym,

- efektem ulepszenia bedzie wzrost wartos$ci Srodka trwatego w stosunku do wartosci z dnia przyjecia
srodka trwatego do uzywania.

Jezelirealizowane prace nie majg charakteru ulepszenia, a polegaty jedynie na dostosowaniu powierzchni
do indywidualnych potrzeb najemcy - wydatki bedg stanowity na ogét koszty posrednie.

POZATYM

Bioragc pod uwage zakres i charakter wykonywanych prac, wyrdznia sie fit-outy:

a) CAPEX

nowe srodki trwate

ulepszenia $rodkoéw trwatych

inwestycje w obcym srodku trwatym

budowle na cudzym gruncie

b) OPEX
- ujete jednorazowo w wyniku finansowym

- rozliczane w ramach RMK

PAMIETA)J

W przypadku rozliczenia kosztéw prac fit-out kluczowe jest ustalenie, czy prace wptywajg na ulepsze-
nie wartosci budynku, czy sg to typowe prace adaptacyjne dla konkretnego najemcy.

Zdaniem autora

Ksiegowe i podatkowe ujecie kosztéw zwigzanych z przeprowadzanymi pracami fit-out wymagaja szcze-
gotowej analizy i przegladu. W celu ich poprawnego rozpoznania powinno sie mie¢ na uwadze zapisy
umowne, zakres techniczny realizowanych prac oraz sposéb ich finansowania. Kazdy przypadek nalezy
rozpatrywac indywidualnie.

ANNA WOtrOWICZ
starsza ksiggowa

M +48 696 371 099
anna.wolowicz@roedl.com
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8. ZACHETY CENOWE - CASH CONTRIBUTION

Przede wszystkim

Zdarza sie, ze wynajmujacy w celu zwiekszenia atrakcyjnosci rynkowej swojej oferty wyptacaé bedzie tzw.
cash contribution podmiotom podpisujacym umowe lub przedtuzajgcym istniejgcg umowe najmu.

Cash contrubution moze przyjmowac rézne formy:

- zachety za zmiane dotychczasowej powierzchni komercyjnej ( réwniez jako pokrycie wydatkéw najemcy
za rozwigzanie wczesniejszej umowy najmu),

- przekazania srodkow pienieznych najemcy w celu realizacji przez niego aranzacji,

- wynagrodzenia dla najemcy tytutem odkupienia naktadéw realizowanych przez niego w ramach aranzac;ji.

PAMIETA)J

Kazde rozliczenie cash contribution powinno odbywaé sie poprzez analize specyfikacji odkupionych
nakfadéw. W tym celu wynajmujacy powinien otrzymaé od najemcy faktury oraz protokoty odbioru.

Na tej podstawie wynajmujacy zalicza wydatki do wtasnych srodkéw trwatych.

Zdaniem autora
Wystepuja dwa mozliwe sposoby rozliczania cash contribution.

Bezposrednio w wynik finansowy w sytuacji, jesli z umowy najmu nie wynika, ze wynajmujgcy nabywat
naktady (capex).

W zaleznosci od konkretnych zapiséw umownych koszt ten moze zosta¢ poniesiony jednorazowo lub
tam, gdzie koszt przekracza rok podatkowy, bedzie rozliczany poprzez RMK proporcjonalnie do czasu
trwania umowy najmu.

W sytuacji, kiedy mamy do czynienia z odkupieniem naktaddw i przeniesieniem prawa wtasnosci na
wynajmujgcego, wartos$é cash contrubution bedzie aktywowana do wartosci poczatkowej srodka trwa-
tego. Decydujg o tym zapisy w umowie, ktére wskazuja, ze odkupione naktady majg charakter staty,
sulepszeniowy” i niedemontowany.

KATARZYNA ZYMON
Manager

M +48 882 823 072
katarzyna.zymon@roedl.com
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9 PODATEK ODROCZONY ]
« W SPOtKACH NIERUCHOMOSCIOWYCH

Przede wszystkim

Podatek dochodowy jest nieodtgcznym elementem prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, w tym tak-
ze w przypadku spétek zajmujgcych sie nieruchomosciami. Odroczony podatek dochodowy to termin
czesto spotykany w ksiegowosci, ktéry odnosi sie do réznic pomiedzy wartosciag ksiegowg a podatkowa
poszczegdlnych sktadnikéw aktywdw i pasywdw.

Podatek odroczony pojawia sie, gdy jednostka rozpoznaje przychody i koszty w réznych okresach dla
celow podatkowych i bilansowych. Koncepcja podatku odroczonego wigze sie z koniecznoscia identy-
fikacji aktywow oraz tworzenia rezerw w przypadku wystgpienia ujemnych i dodatnich réznic przejscio-
wych.

Dodatnie réznice przejsciowe wystepuja, gdy przyszte okresy sprawozdawcze bedg wymagaty zwigeksze-
nia podstawy opodatkowania. Tego rodzaju réznice powstaja, gdy wartosc bilansowa aktywow przewyz-
sza ich wartos¢ podatkowa lub gdy wartos¢ bilansowa zobowigzan jest nizsza od ich wartosci podatkowe;j.

Natomiast ujemne rdéznice przejSciowe prowadza do zmniejszenia podstawy opodatkowania w przy-
sztych okresach sprawozdawczych. Tego typu réznice wystepuja, gdy wartosé bilansowa aktywow jest
nizsza od ich wartosci podatkowej lub gdy wartosé bilansowa zobowigzan przekracza ich wartosé po-
datkowa.

INNE WAZNE

Réznice przejsciowe w aktywach:

1. Srodki trwale

W przypadku srodkow trwatych moga wystapi¢ zaréwno dodatnie, jak i ujemne réznice przejsciowe.
Najczesciej sg one rezultatem réznych stawek amortyzacji bilansowej i podatkowej, réznych metod
amortyzacji, a takze utraty wartosci tych srodkow.

2. Inwestycje — wycena rynkowa (godziwa)

W przypadku wyceny nieruchomosci inwestycyjnych wedtug wartosci godziwej powstajg réznice
przejsciowe miedzy wartosciag bilansowa a podatkowa tych aktywdw.

Skutki wyceny na dzien bilansowy, niezaleznie od tego, czy oznaczajg wzrost czy spadek wartosci
inwestycji, nie sg uznawane za przychody ani koszty podatkowe w okresie aktualizacji. Staja sie one
przychodem lub kosztem podatkowym dopiero w momencie sprzedazy lub rozliczenia inwestyciji.

W wyniku aktualizacji wyceny wartos¢ ksiegowa inwestycji zmienia sie w stosunku do ceny nabycia,
podczas gdy wartos¢ podatkowa pozostaje na poziomie ceny nabycia. Powstata réznica stanowi
przejsciowg réznice, ktdra moze mieé charakter dodatni lub ujemny.

Nieruchomosci inwestycyjne (budynki biurowe) wyceniane sg zgodnie z przyjetymi do stosowania
zasadami (politykg) rachunkowosci - w wartosci godziwej (ustalonej przez rzeczoznawce).

3. Rozrachunki — naleznosci z czynszéw i zobowiazania

W momencie powstania naleznosci i zobowigzan nastepuje ich poczatkowa wycena w wartosci
nominalnej, wynikajgcej z dokumentdw zrédtowych dotyczacych danego rozrachunku.

Na dzien bilansowy dokonuje sie wyceny bilansowej, ktéra moze odbiega¢ od wartosci historycznej
(wartosci podatkowej tych rozrachunkoéw). Definicje aktywow i zobowigzarnn wymagaja, aby w bilan-
sie ujmowane byty jedynie rozrachunki niewatpliwe, sciggalne i pewne co do kwoty oraz termindw.
W zwigzku z tym jednostki muszg ocenié swoje naleznosci pod katem ryzyka zwigzanego z ich reali-
zacja. Zasada ostroznosci naktada obowigzek dokonywania odpiséw aktualizujgcych wartos¢ nalez-
nosci w przypadku ryzyka ich niesciggalnosci.

Odpisy aktualizujgce warto$é naleznosci sg zaliczane do kosztéw pozostatych operacyjnych w przy-
padku naleznosci gléwnej, natomiast cze$é odsetkowa jest zaliczana do kosztéw finansowych.

Gdy ustajg przyczyny, dla ktérych zaktualizowano warto$é naleznosci, ich poprzednia wartosé jest
przywracana poprzez zwigkszenie pozostatych przychodéw operacyjnych lub przychoddéw finansowych.
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9 PODATEK ODROCZONY ]
« W SPOtKACH NIERUCHOMOSCIOWYCH

Wycena bilansowa powinna réwniez uwzgledniaé odsetki za zwloke w zaptacie, co jest kolejng przy-
czynag powstawania réznic przej$ciowych. W odniesieniu do rozrachunkéw odroczony podatek do-
chodowy moze powstaé w wyniku nastepujgcych operaciji:

1. utraty wartosci mozliwej do odliczenia dla celéw podatkowych,

2. naliczonych, ale jeszcze niezaptaconych odsetek.

Dodatkowa przyczyna réznic przejsciowych w rozrachunkach sg réznice kursowe naliczone na dzien
bilansowy.

4. Rezerwy

Przyczyng powstawania odroczonego podatku dochodowego w przypadku rezerw (oraz biernych
rozliczen miedzyokresowych) jest fakt, ze sg one wynikiem zdarzen niezrealizowanych w rozumieniu
prawa podatkowego, co oznacza brak poniesienia kosztéw podatkowych.

Rodzaj rezerw decyduje o tym, czy powstanie réznica przejsciowa i odroczony podatek dochodowy.
Powstanie on tylko wtedy, gdy koszt zwigzany z utworzong rezerwg jest uznawany za koszt uzyskania
przychoddw, co oznacza, ze jego poniesienie pozwoli na odliczenie go od dochodu. W przypadku
rezerw powstaje jedynie ujemna réznica przejsciowa.

e
T i o

; e Eii-'-fjw.ﬂrl-il-hfﬁ!‘___ h Pl

TOMASZ BALCERAK
Partner

doradca podatkowy

M +48 602 292 720

AW tomasz.balcerak@roedl.com
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10. PODATKI - WSTEP

Przede wszystkim

O statusie spétki nieruchomosciowej decyduje struktura jej aktywdéw. Ustawa o CIT wprost definiuje
spotki nieruchomosciowe:

- w przypadku spétek rozpoczynajacych dziatalno$é - na pierwszy dzien roku podatkowego co naj-
mniej 50 % wartosci rynkowej aktywow (bezposrednio lub posrednio) stanowita warto$é rynkowa
nieruchomosci potozonych w Polsce (lub warto$é praw do takich nieruchomosci), oraz wartosé
rynkowa tych nieruchomosci przekraczata 10 min zi,

- w przypadku spotek kontynuujacych dziatalnos¢ — na ostatni dzien roku poprzedzajacego rok podat-
kowy, co najmniej 50% wartosci bilansowej aktywéw (bezposrednio lub posrednio) stanowita war-
tosé bilansowa nieruchomosci potozonych w Polsce (lub warto$é¢ praw do takich nieruchomosci), oraz
wartos¢ bilansowa tych nieruchomosci przekraczata 10 min zl, oraz w poprzednim roku podatkowym
uzyskano przychdd podatkowy z tych nieruchomosci (praw do nieruchomosci), np. z tytutu najmu, pod-
najmu, stanowigcy co najmniej 60 % ogotu uzyskanych przychoddéw podatkowych.

POZATYM

Nalezy rozréznié¢ pojecie spotki nieruchomosciowej oraz spotki, ktorej dotyczy tzw. klauzula nierucho-
mosciowa uregulowana w ustawie o CIT oraz w szeregu umow o unikaniu podwdéjnego opodatkowania,
zawartych przez Polske. W drugim przypadku chodzi o spétki, w ktdrych co najmniej 50 % wartosci
aktywow bezposrednio lub posrednio stanowig nieruchomosci potozone w Polsce. Sprzedaz udziatéw
w takich spoétkach jest opodatkowana w Polsce. Nalezy zwrdcié uwage, ze nie kazda spotka, ktorej
dotyczy klauzula nieruchomosciowa, bedzie spétka nieruchomosciowa.

PAMIETA)J

Nowe obowiazki to:

- przeniesienie obowiazku rozliczenia podatku dochodowego od zyskéw kapitatowych, m.in. z tytutu
przeniesienia wtasnosci udziatéw (akcji) w spétce nieruchomosciowej, ze zbywcy na sama spotke
nieruchomosciowa,

- raportowanie do Szefa KAS informacji o udziatowcach/wspélnikach w terminie do korica trzeciego
miesigca po zakoriczeniu roku obrotowego; obowigzek dotyczy zaréwno spétki nieruchomosciowej,
jak i podatnikéw posiadajgcych bezposrednio lub posrednio co najmniej 5% udziatéw (praw gtosu)
w spétce nieruchomosciowe;j,

- ustanowienie przedstawiciela podatkowego w przypadku braku siedziby lub zarzadu na terenie
EOG. Niewykonanie tego obowigzku grozi karg administracyjngw wysokosci do 1 min zt,

- sporzadzenie informacji z realizacji strategii podatkowej (jezeli spotka wchodzi w sktad Podatkowej
Grupy Kapitatowej lub przekroczy prég 50 min euro przychoddéw).

Zdaniem autora

Wprowadzone przepisy w zakresie spdtek nieruchomosciowych wigzg sie z dodatkowymi obowigz-
kami po stronie przedsiebiorcéw. Celem wprowadzanego przepisu jest zamiar uszczelnienia systemu
podatkowego. W praktyce problematyczne moze okazaé sie ustalenie ,rynkowej wartosci" aktywow
spotki w pierwszym roku dziatalnosci. Co roku niezbedna jest weryfikacja, czy spoétka spetnia warunki
do uznania za spotke nieruchomosciowa. Rekomendujemy zapoznanie sie z ustawowymi obowigzkami
i zachowanie czujnosci przy zawieraniu okreslonych transakcji.

AGNIESZKA GLIWINSKA
Senior Associate

doradca podatkowy

£, M+48532540 758

#a  agnieszka.gliwinska@roedl.com
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10. 1. ZASADY POBORU PODATKU U ZRODEA (WHT)

Przede wszystkim

Od dwéch lat obowigzujg odmienne zasady poboru podatku u Zrédta w zakresie tzw. naleznosci pa-
sywnych, tj. optat licencyjnych, odsetek czy dywidend. Przepisy przewiduja limit wyptat w wysoko-
sci 2 mIn zt, powyzej ktérego ptatnicy maja dodatkowe obowigzki. Obowigzuje wéwczas procedura
pay and refund - w ktérej zasadg jest pobdér podatku przez ptatnika w petnej wysokosci i mozliwosé
wystgpienia do urzedu o zwrot wptaconej kwoty.

POZATYM

Jezeli ptatnik po przekroczeniu limitu bedzie chciat korzystaé z preferencyjnych zasad i nie pobie-
ra¢ podatku w petnej wysokosci, zobowigzany bedzie do ztozenia oswiadczenia WH-OSC. Zarzad
oswiadcza, ze przy dochowaniu nalezytej starannos$ci nie posiada wiedzy o okolicznosciach wy-
kluczajgcych mozliwosé zastosowania obnizonej stawki podatku albo zwolnienia lub niepobrania
podatku. Zarzad odpowiada za zlozenie niezgodnego z prawdg oswiadczenia.

Alternatywa jest mozliwo$¢ uzyskania opinii urzedu skarbowego o stosowaniu preferencji, potwier-
dzajgcej prawo do zastosowania zwolnienia bgdz obnizonej stawki podatkowe;.

PAMIETAJ
Nalezy:

zweryfikowa¢ kwoty wyptat,

sprawdzié, jakg dokumentacjg dysponujemy,

przygotowac procedure weryfikacji kontrahentéw,

jezeli pojawiajg sie watpliwosci - wystgpié o wlasng interpretacje indywidualng badz opinie urzedu
skarbowego o stosowaniu zwolnienia badz preferencyjnej stawki podatkowe;.

Warto zweryfikowaé¢ réwniez, czy dobrze ocenilismy stan faktyczny - gtdwnie, kto jest rzeczywistym
wiascicielem odsetek, dywidend badz naleznosci licencyjnych.

Pojecie ,rzeczywisty wtasciciel” jest zdefiniowane w ustawie i przewiduje, aby taki podmiot m.in.
prowadzit rzeczywistg dziatalno$é w kraju siedziby i nie byt zobowigzany (na podstawie réznych umoéw/
uzgodnien) do przekazania otrzymywanych naleznosci innym podmiotom.

Ustalenie rzeczywistego wtasciciela jest istotne z uwagi na to, ze determinuje, ktéra umowa miedzy-
narodowa znajdzie zastosowanie oraz jaki podmiot powinien byé wskazany jako odbiorca naleznosci
w informacjach do urzedu skarbowego (IFT).

Zdaniem autora

Przepisy budzg liczne kontrowersje - naktadajg dodatkowe obowigzki na polskie spétki, np. weryfikacje
a kontrahentéw i gromadzenie dodatkowej dokumentacji. Brak jest réwniez jednoznacznej informac;ji
co do zakresu i metodologii dziatan, ktére powinien zrealizowac¢ przedsiebiorca, aby mdéc skorzystaé
z preferencji przy poborze podatku u zrédta. Licznie wydawane interpretacje indywidualne czy pojawia-
jace sie wyroki sgdéw administracyjnych nie daja jednoznacznych odpowiedzi. Dlatego tez zalecamy
przeglad i ocene obecnie stosowanych procedur, a takze biezgcg weryfikacje rodzajéw dokonywanych
ptatnosci.

AGNIESZKA GLIWINSKA
Senior Associate

doradca podatkowy

M +48 532 540 758
agnieszka.gliwinska@roedl.com
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10. 2. PODATEK OD PRZYCHODOW Z BUDYNKOW

Przede wszystkim

Podatek od przychoddéw z budynkdéw dotyczy wiascicieli lub wspdiwtascicieli budynkéw potozonych
w Polsce, oddanych do uzywania na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub leasingu, lub innej podobnej
umowy. Gdy budynek zostat oddany do uzywania na podstawie umowy leasingu, podatek ptaci podmiot
dokonujacy odpiséw amortyzacyjnych (ten, ktéry wpisat budynek do ewidencji sSrodkéw trwatych).

Podatek obejmuje zatem wszystkie budynki komercyjne: biura, budynki handlowe, magazyny, parkingi,
ktdére sg potozone na terenie Polski i wynajmowane lub oddane do uzywania w inny sposdb.

Nie dotyczy natomiast budynkow wykorzystywanych na wtasne potrzeby wtasciciela.

POZATYM

Podstawe opodatkowania stanowi suma przychoddéw z poszczegdlnych budynkdw.

Przychodem natomiast jest warto$é poczatkowa nieruchomosci ustalana w oparciu o prowadzong
przez podatnika ewidencje srodkéw trwatych. Warto$¢ ustalana jest wedtug stanu na pierwszy dzien
kazdego miesigca. Warto$é poczatkowa zasadniczo jest wartoscia statg, powinna by¢ ustalana z po-
minieciem zmniejszen z tytutu dokonanych odpiséw amortyzacyjnych (stanowisko orzecznictwa).

Natomiast warto$é moze ulec:
- podwyzszeniu w wyniku ulepszenia i modernizacji budynku (przebudowa i rozbudowa) lub

- zmniejszeniu w wyniku odtgczenia czesci sktadowej (hali, pomieszczenia).

Organy podatkowe wskazuja, ze czesci wspdlne budynkdw, takie jak np. wspdlna kuchnia, pralnia,
toalety ogélnodostepne, zaplecza czy sala rekreacyjna, jak réwniez pomieszczenia administracyjne,
ktdre ze swojej natury nie podlegajg oddaniu do uzytkowania na podstawie umowy najmu - nie po-
winny byé w ogdle brane pod uwage przy okreslaniu powierzchni uzytkowej oddanej do uzywania
ani w catkowitej powierzchni budynku.

Jezeli budynek jest wynajmowany w czesci, przychdd ustala sie proporcjonalnie do udziatu po-
wierzchni uzytkowej, oddanej w najem, w catkowitej powierzchni uzytkowej budynku. Z opodatko-
wania wytgcza sie taki budynek, w ktérym tgczny udziat oddanej do uzywania powierzchni uzytko-
wej nie przekracza 5% catkowitej powierzchni uzytkowej tego budynku.

W miesigcu, w ktédrym dokonano zbycia budynku lub oddania go do uzywania na podstawie umowy
leasingu, przychdd z tego budynku ustala wytacznie podatnik, ktéry zbyt ten budynek lub oddat go
w leasing.

Przepisy przewiduja ,,kwote wolna” od podatku w wysokosci 10 min zi.

Uwaga: kwota wolna dotyczy podatnika, a nie kazdego z budynkéw z osobna. Podatnik moze odli-
czy¢é maksymalnie 10 min zt od tgcznej wartos$ci poczgtkowej wynajmowanych budynkéw bedgcych
jego wlasnoscia.

Uwaga: podatnik, ustalajgc podstawe opodatkowania, zobowigzany jest uwzgledniaé nie tylko wta-
sne nieruchomosci, ale réwniez budynki bedace wtasnoscig podmiotéw z nim powigzanych, udo-
stepniane na podstawie uméw najmu, dzierzawy. W takim przypadku kwote wolng dla kazdego
podmiotu powigzanego ustala sie w takiej proporcji, w jakiej przychdd z budynkdéw tego podatnika
pozostaje do ogdlnej kwoty przychoddéw z budynkdéw podatnika i podmiotéw z nim powigzanych.
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10. 2. PODATEK OD PRZYCHODOW Z BUDYNKOW

POZATYM

Watpliwosci budzi zakres powigzania podatnikow.

NSA w wyroku z 15 grudnia 2022 r., sygn. akt Il FSK 1172/20, stwierdzit, ze okreslenie ,podmioty
powigzane" nalezy odnosié nie do szeroko rozumianych podmiotéw powigzanych z podatnikiem
(wymienionych w art. 11a ust. 1 pkt 4 ustawy o CIT), ale do podmiotéw, w ktérych kapitale podatnik
podatku od przychodu z budynkéw posiada (posrednio lub bezposrednio) istotny udziat (tj. udziat
w rozumieniu art. 11a ust. 1 pkt 4 ustawy o CIT w zakresie, o ktérym mowa w art. 11a ust. 4 pkt 1
ustawy o CIT).

Oznacza to, ze przy ustalaniu kregu podmiotéw powigzanych nie bierze sie pod uwage m.in. spot-
ki-matki podatnika, jak rdwniez jego spdtek-siostr, jezeli spotka bedaca podatnikiem podatku od
przychoddéw z budynkdéw nie posiada w tych podmiotach ,istotnych” udziatéw/akcji.

W przypadku podatkowe] grupy kapitatowej dla celdw ustalenia podstawy opodatkowania sumuje
sie warto$¢ wynajmowanych/wydzierzawianych budynkéw wszystkich spétek tworzacych podatko-
w3 grupe kapitatows.

Stawka podatku wynosi 0,035% od nadwyzki sumy wartosci poczatkowej wszystkich budynkéw
ponad ,kwote wolng” 10 min zt.

PAMIETA)J

Rozliczenie podatku nastepuje za kazdy miesigc, w ktérym budynki oddane sg do uzywania. Termin
ptatnosci - do 20 dnia kolejnego miesigca, tak jak zaliczka na podatek CIT.

Jezeli w danym miesigcu podatek od przychoddéw z budynkéw jest wyzszy niz zaliczka na CIT, wtedy
zaliczka na CIT jest pomniejszana o kwote podatku od przychoddéw z budynkdéw.

Jezeli w danym miesigcu podatek od przychoddw z budynkow jest nizszy niz zaliczka na CIT, wtedy
podatnicy moga nie wptacaé podatku od przychoddéw z budynkdw.

Kwote zaptaconego i nieodliczonego w roku podatkowym podatku od przychodéw z budynkdéw odlicza sie
od podatku w zeznaniu rocznym. Jezeli z zeznania rocznego wynika nieodliczony podatek od przy-
choddéw z budynkdw, wtedy podatnikowi przystuguje wniosek o zwrot nieodliczonej kwoty. Od 2023 r.
obowigzuje uproszczenie przy zwrocie podatku - jezeli wniosek o zwrot nieodliczonej czesci podat-
ku od przychoddw z budynkdéw nie budzi watpliwosci, wtedy wnioskowana kwota jest zwracana bez
wydawania decyzji.

Zdaniem autora

Podatek od przychoddéw z budynkdw, bedacy podatkiem majatkowym, jest swego rodzaju podatkiem
minimalnym. Zostat on pozostawiony w ustawie o CIT mimo wprowadzenia od 2024 r. podatku mini-
malnego dla spdtek generujgcych strate lub minimalne dochody. Podatek od przychoddéw z budynkéw
podlega bowiem odliczeniu od zaliczek ptaconych na podatek CIT. Podatnik nie poniesie rzeczywistego
ekonomicznego ciezaru tego podatku, jezeli podatek CIT zaptacony w danym roku jest wyzszy niz nalezny
podatek od przychodoéw z budynkdw.

AGNIESZKA GLIWINSKA
Senior Associate
doradca podatkowy
B, M+48532 540 758
#  agnieszka.gliwinska@roedl.com
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10. 3. PODATEK MINIMALNY

Przede wszystkim

Krajowy podatek minimalny to rodzaj opodatkowania przewidziany w art. 24ca ustawy o CIT. Jest to poda-
tek naktadany na przedsiebiorcéw wykazujgcych straty podatkowe lub bardzo niska rentownos$é. Podatek
dotyczy spotek, ktére maja siedzibe lub zarzad w Polsce, bedacych podatnikami podatku CIT i podat-
kowych grup kapitatowych; moze dotyczy¢ rédwniez nierezydentdéw prowadzacych dziatalno$é w Polsce
poprzez zaktad podatkowy.

Dotyczy on podatnikéw CIT, ktdrzy:
- poniesli strate ze zrédta przychoddw innego niz z zyskdw kapitatowych (z dziatalnosci operacyjnej) albo

- osiggneli udziat dochoddéw z dziatalno$ci operacyjnej, w przychodach z dziatalnosci operacyjne;j
w wysokosci nie wigkszej niz 2% (rentownosg).

Podatek bedzie ptacony jednorazowo, po zakoriczeniu roku podatkowego. Po raz pierwszy przedsiebiorcy
zaptaca go do 31 marca 2025 r. w rozliczeniu CIT-8 za 2024 r.

Z podatku minimalnego zostaty wylgczone niektére podmioty, m.in:

- podatnicy rozpoczynajacy dziatalnosc¢ (do 3 lat podatkowych od jej rozpoczecia), wytgczenie to nie doty-
czy spotek powstatych w wyniku przeksztatcen, potaczen, podziatdéw oraz innych restrukturyzacji,

- przedsiebiorstwa finansowe,

- podatnicy, ktérzy odnotowali spadek przychodéw o 30% wzgledem roku poprzedniego,

- mali podatnicy CIT,

- podatnicy postawieni w stan upadtosci, likwidacji lub objeci postepowaniem restrukturyzacyjnym,

- podatnicy bedacy strong umowy o wspétdziatanie,

- podatnicy, ktérzy osiggneli rentownos$é w jednym z trzech lat podatkowych bezposrednio poprzedzaja-
cych rok podatkowy, za ktéry ptacony jest podatek minimalny, w wysokosci co najmniej 2%,

- grupa co najmniej dwdch spoétek, w ktorej jedna spdtka posiada przez caly rok podatkowy, bezposrednio
lub posrednio, co najmniej 75% udziatéw w kapitale zaktadowym, kapitale akcyjnym lub udziale kapita-
towym pozostatych spdétek wchodzacych w skiad tej grupy,

- spoiki o prostej strukturze organizacyjno-prawnej, bez rozbudowanych powigzan, ktérych udziatowcami,
akcjonariuszami albo wspdlnikami sg wytgcznie osoby fizyczne.
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10- 3. PODATEK MINIMALNY

POZATYM

Ustawa przewiduje szereg wytgczen w kolejnych etapach kalkulacji podatku:

- przy ustalaniu rentownosci/straty nie uwzglednia sie m.in. pozycji takich jak: odpisy amorty-
zacyjne, koszty leasingu, niektére podatki i optaty (podatek akcyzowy, podatek od sprzedazy
detalicznej, podatek od gier, optata paliwowa oraz optata emisyjna), 20% kosztéw uzyskania
przychoddw z tytutu wynagrodzen, sktadek na ubezpieczenie spoteczne oraz wptat do pracowni-
czych planéw kapitatowych (PPK),

- przy obliczeniu podstawy opodatkowania,

- przy obliczeniu podatku.

PAMIETAJ

Minimalny podatek wynosi 10% podstawy opodatkowania. Podstawe opodatkowania oblicza sie na
dwa sposoby:

l. jako sume sktadajaca sie z trzech elementéw:

- 1,6% wartosci przychododw spétki z dziatalnosci operacyjnej,

- poniesione na rzecz podmiotdw powigzanych koszty finansowania diuznego przekraczajgce
wartos$é 30 % tzw. EBITDA podatnika,

- kwota poniesionych na rzecz podmiotéw powigzanych kosztéw ustug (m.in. doradczych, badania
rynku, reklamowych) lub praw niematerialnych - przekraczajgcych warto$¢ 3 min zt plus 5%
podatkowej EBITDA.

Il. jako 3% wartosci przychoddw z dziatalnosci operacyjnej (przychody podatkowe inne niz przychéd
z zyskow kapitatowych) osiggnietych przez podatnika w danym roku.

Podatek minimalny wystepuje obok CIT. Powstanie obowigzku w zakresie podatku minimalnego i podatku
CIT nie oznacza podwdjnego opodatkowania: kwota podatku minimalnego bedzie mogta zosta¢ pomniej-
szona o nalezny podatek CIT.

Zaptacony podatek minimalny bedzie mdgt zostaé odliczony od podatku CIT w zeznaniach sktadanych
za kolejne 3 lata podatkowe.

Zdaniem autora

Celem wprowadzenia podatku minimalnego jest uszczelnienie systemu podatkowego w Polsce. Moze
obja¢ spotki dziatajace w branzach z niska dochodowoscia lub okresowymi stratami.

Przepisy sg dosé skomplikowane, a kalkulacja jest odmienna niz przy podatku CIT. Dlatego w praktyce
kazda spétka powinna zweryfikowac, czy spetnia przestanki opodatkowania.

AGNIESZKA GLIWINSKA
Senior Associate
doradca podatkowy
B M+48532540758
#  agnieszka.gliwinska@roedl.com
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10. 4. PODATEK OD PRZERZUCONYCH DOCHODOW

Przede wszystkim

Podatnikami sg wytacznie podatnicy polskiego podatku CIT, ktérzy maja siedzibe lub zarzad w Polsce
badZ prowadzg dziatalno$é poprzez potozony w Polsce zagraniczny zaktad.

Podatek ptaci sie od okreslonych wydatkow (tj. kosztéw kwalifikowanych) zaliczonych przez podatnika
w koszty uzyskania przychodu. Wydatki takie okreslane sg wtedy przerzuconymi dochodami.

Sa to:
- ustugi doradcze, badania rynku, ustugi reklamowe, zarzadzania i kontroli, przetwarzania danych,
ubezpieczen, gwarancji i poreczen oraz ustugi o podobnym charakterze,

- wszelkiego rodzaju optaty i naleznosci za korzystanie lub prawo do korzystania z autorskich lub
pokrewnych praw majatkowych, licencji, praw okreslonych w ustawie - Prawo wiasnosci przemysto-
wej, wartosci stanowigcej rdwnowartos¢ uzyskanych informacji zwigzanych z wiedzg w dziedzinie
przemystowej, handlowej, naukowej lub organizacyjnej (know-how),

- przeniesienie ryzyka niewyptacalnosci dtuznika z tytutu pozyczek, innych niz udzielonych przez banki
i spotdzielcze kasy oszczednosciowo-kredytowe, w tym w ramach zobowigzan wynikajacych z po-
chodnych instrumentéw finansowych oraz $wiadczen o podobnym charakterze,

- koszty finansowania dtuznego zwigzane z uzyskaniem $rodkéw finansowych i korzystaniem z tych
Ssrodkéw, w szczegdlnosci odsetki, optaty, prowizje, premie, cze$¢ odsetkowa raty leasingowej, kary
i optaty za opdznienie w zaptacie zobowigzan oraz koszty zabezpieczenia zobowigzan, w tym koszty
pochodnych instrumentéw finansowych,

- oplaty i wynagrodzenia za przeniesienie funkcji, aktywow lub ryzyk.

Ustawa przewiduje tzw. save harbour.

Podatek nie ma zastosowania jezeli suma wszystkich wydatkéw podatnika z tytutu zakupu ustug kwalifiko-
wanych na rzecz podmiotéw powigzanych (polskich i zagranicznych), zaliczonych w roku podatkowym do
kosztéw podatkowych tego podatnika jest nizsza niz 3% sumy kosztéw podatkowych podatnika za ten rok.

Podatek nalezny jest od kosztéw kwalifikowanych poniesionych na rzecz zagranicznych podmiotéw

powigzanych:

- podlegajacych opodatkowaniu od cato$ci swoich dochoddéw w kraju/terytorium spoza UE lub
Europejskiego Obszaru Gospodarczego (Norwegia, Liechtenstein, Islandia) - uwaga, to sg np. spotki
brytyjskie, szwajcarskie,

- z UE lub EQOG, ktére nie prowadzg istotnej rzeczywistej dziatalnosci gospodarczej w UE lub EOG.

POZATYM

Regulacjom PPD podlegajg zaréwno transakcje z zagranicznymi podmiotami powigzanymi bezpo-
$rednio z polskim podatnikiem, ktéry nabywa od nich koszty kwalifikowane, jak i transakcje, gdzie
istnieje posrednik pomiedzy polskim podatnikiem a zagranicznymi podmiotami.

Zagraniczne podmioty z tzw. raju podatkowego powigzane z polskim podatnikiem sg uznawane za
podmioty kwalifikowane (nie trzeba badac¢ dalszych warunkdw).

Warunki kwalifikacji wydatku jako przerzuconego dochodu odnoszace sie do odbiorcy platnosci
(musza byé spetnione lacznie):

- stawka podatku od dochodu, ktéry z Polski uzyskat podmiot powigzany w kraju jego siedziby,
zarzadu lub zarejestrowania jest nizsza w niz 14,25% (efektywna stawka podatkowa),

- podmiot kwalifikowany uzyskuje co najmniej 50% przychoddw z transakcji dotyczacych kosztéw
kwalifikowanych od polskich rezydentéw podatkowych, powigzanych z tym podmiotem,

- wystepuje transfer przychodu do innego podmiotu powigzanego: podmiot kwalifikowany prze-
kazuje w jakiejkolwiek formie co najmniej 10% przychodu dotyczgcego kosztéw kwalifikowa-
nych, np. zaliczajac do kosztéw uzyskania przychodu badz odliczajac od dochodu, podstawy
opodatkowania lub od podatku , przekazujgc do wyptaty jako dywidende.
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10. 4. PODATEK OD PRZERZUCONYCH DOCHODOW

PAMIETA)J

Przerzuconych dochodéw nie tgczy sie z innymi dochodami (przychodami) podatnika.

PPD moze zostaé pomniejszony o kwote zryczattowanego WHT, ktéry zostat pobrany od wyptat z ty-
tutu kosztéw uwzglednionych w podstawie opodatkowania PPD. Kwota pomniejszenia nie moze byé
wyzsza niz kwota naleznego podatku PPD. Jesli kwota WHT jest wyzsza lub réwna PPD to podatek od
przerzuconych dochoddéw po prostu nie bedzie ptacony.

Podatek ten wykazuje sie w zeznaniu rocznym (zatgcznik do zeznania CIT-8: CIT/PD) i ptaci w terminie
ztozenia zeznania.

Stawka podatku wynosi 19%.

Zdaniem autora

Celem podatku od przerzuconych dochoddéw jest wyeliminowanie mozliwosci uzyskania korzysci po-
datkowej poprzez schematy podatkowe, ktérych dazeniem jest transfer dochodéw do jurysdykcji po-
datkowej o znikomej efektywnej stawce opodatkowania.

Weryfikacja opodatkowania jest dos¢ skomplikowana oraz kilkuetapowa.

Podatnik musi zgromadzi¢ dowody, ze zbadat, ze poniesione koszty nie stanowig przerzuconych docho-
dow. Bez dowoddéw wystepuje domniemanie, ze sg to przerzucone dochody.

Przepisy o PPD to nadmierny formalizm, graniczacy z brakiem mozliwos$ci wypetnienia zgdan organdéw
skarbowych.

PPD to koniecznos¢ dotarcia do szczegétowych informacji o rozliczeniach innych podmiotéw w grupie
i istotne zaangazowanie zagranicznych spétek powigzanych przy weryfikaciji.

AGNIESZKA GLIWINSKA
Senior Associate

doradca podatkowy

M +48 532 540 758
agnieszka.gliwinska@roedl.com
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10. 5. KFD KOSZTY FINANSOWANIA DEUZNEGO

Przede wszystkim

Spotki moga byé zobowigzane wylgczyé z kosztéw uzyskania przychoddéw koszty finansowania dtuznego
w czesci przekraczajgcej wskazany w ustawie limit.

Katalog wydatkow

Limitowaniu podlegajg wszelkiego rodzaju wydatki poniesione w zwigzku z:

- pozyskaniem srodkéw finansowych od innych podmiotéw zaréwno powigzanych, jak i niepowigzanych,
- korzystaniem z tych srodkdw.

Katalog wydatkéw uznanych za KFD jest otwarty. Nalezg do nich m.in.:
odsetki, w tym skapitalizowane i ujete w warto$ci poczatkowej ST i WNiP,
opftaty, prowizje, premie,

czes$é odsetkowa raty leasingowej,

kary i optaty za opdznienie w zaptacie zobowigzan,

koszty zabezpieczen zobowigzan, w tym koszty pochodnych instrumentéw finansowych.

POZATYM

Leasing

Majac na uwadze cel wprowadzenia przepiséw unijnych (Dyrektywa ATAD) w zakresie zaliczania
do KUP kosztéw finansowania dtuznego - nalezy stwierdzi¢, ze pojecie ,czes¢ odsetkowa raty le-
asingowej” powinno odnosi¢ sie tylko do leasingu finansowego (art. 17f ustawy o CIT), gdy odpiséw
amortyzacyjnych dokonuje korzystajacy, a normalng konsekwencjg wykonania umowy jest przenie-
sienie prawa wtasnosci. Umowa taka zblizona jest w swojej konstrukcji do sprzedazy na raty oraz
formy kredytowania zakupu skfadnikéw majatku.

Organy skarbowe rozciggaja limitowanie takze na leasing operacyjny (interpretacja indywidualna z
12 czerwca 2023 r., nr 0111-KDIB1-2.4010.165.2023.2.AW). Odmienne stanowisko prezentujg sady
administracyjne (NSA w wyroku z 26 kwietnia 2022 r., sygn. akt Il FSK 2197/19): cze$¢ odsetkowa
raty leasingowej w leasingu operacyjnym nie stanowi kosztu finansowania dtuznego i w catosci sta-
nowi koszt podatkowy leasingobiorcy.

Bez ograniczenn w KUP

- Koszty kredytéw i pozyczek wykorzystywanych do sfinansowania dtugoterminowego projektu z
zakresu infrastruktury publiczne;.

Moga by¢ za takie uznane koszty pozyczek i kredytéw zaciggnietych na budowe elektrowni wiatro-
wej (wyrok 8 lutego 2023 r. NSA w sprawie o sygn. Il FSK 1615/20). Sad uznal, ze projekt ten bedzie
~stuzyt celowi (ogélnemu interesowi) publicznemu przez zapewnienie nieograniczonemu kregowi
odbiorcéw dostepu do energii elektrycznej i to pochodzacej ze zrédet odnawialnych”.

- Koszty o charakterze odsetkowym wynikajace z uméw miedzy spdtkami z podatkowej grupy ka-
pitatowe;.
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10. 5. KFD KOSZTY FINANSOWANIA DEUZNEGO

INNE WAZNE

Zmiana przepisow

Nowelizacja ustawy o CIT z 26 pazdziernika 2022, Polski tad 3.0., doprecyzowata zasady budzace do tej
pory watpliwos$ci. Zmiana objeta wstecznie naleznosci za 2022 r.

Jak ustalié¢ limit?

Podatnicy sg obowigzani wytaczy¢ z kosztéw uzyskania przychodéw koszty finansowania diuznego w
czesci, w jakiej nadwyzka kosztéw finansowania dtuznego przewyzsza:

1. kwote 3 min zt ALBO

2. kwote obliczong wedtug nastepujgcego wzoru:

30% x podatkowa EBITDA [(suma przychoddw podlegajacych opodatkowaniu ze wszystkich zrodet MI-
NUS przychody odsetkowe) MINUS (suma KUP bez pomniejszenia o KFD MINUS odpisy amortyzacyjne
zaliczone w KUP MINUS wszystkie KFD zaliczone w KUP bez uwzgledniania limitéw)]

Kwota wyltgczenia z kosztéw nie przepada. Wytaczone w danym roku podatkowym koszty finansowania
dtuznego podlegaja zaliczeniu do takich kosztéw w nastepnych 5 latach podatkowych. Wartosé kosztu
mozna zatem uwzgledni¢ w kolejnych latach z uwzglednieniem obowigzujacych limitéw. Wyjatkiem jest
pozbawienie tego prawa spotek podlegajacych przeksztatceniu, taczeniu badz podziatowi oraz spétek
wchodzacych uprzednio w sktad podatkowej grupy kapitatowej dla KFD wytaczonych z kosztéw w czasie
funkcjonowania PGK.

Do rozliczania tych kosztéw nalezy stosowaé metode FIFO - odliczaé¢ najpierw ,najstarsze” koszty.

Uwaga na dodatkowe wylaczenie

Polski tad wprowadzit w art. 16 ustawy o CIT nowe wylgczenie z KUP: koszty finansowania dtuznego
uzyskane od podmiotu powigzanego w czesci, w jakiej zostang przeznaczone bezposrednio lub posred-
nio na transakcje kapitatowe, w szczegdélnosci:

- nabycie lub objecie udziatéw (akc;ji),

- nabycie ogétu praw i obowigzkéw w spdice niebedacej osobg prawna,

- wniesienie dopfat,

- podwyzszenie kapitatu zaktadowego lub

- wykup udziatéw wtasnych w celu ich umorzenia.

Cel ograniczenia: przeciwdziatanie sytuacjom obnizenia dochodu podatkowego w ramach grupy pod-
miotéw powigzanych na skutek przeksztatcenia finansowania diuznego (np. w formie pozyczki) na fi-
nansowanie wtasne. Nastepuje w ten sposdb erozja podstawy opodatkowania, bowiem odsetki od fi-
nansowania diuznego pomniejszajg dochdd podatnika je uzyskujacego, ale jednoczesnie podatnik ten
nie wykazuje z tego tytutu przychodu na skutek przekwalifikowania na finansowanie kapitatem.

Zdaniem autora

Nalezy pozytywnie oceni¢ wprowadzong zmiane przepisdw. Nowelizacja potozyta kres kilkuletnim spo-
rom miedzy podatnikami i organami skarbowymi. Obecnie spétki moga wytaczyé z kosztéow uzyskania
przychoddéw koszty finansowania dtuznego w czesci, w jakiej nadwyzka tych kosztow przewyzsza wyz-
szg ze wskazanych wczesniej kwot.

’ _ AGNIESZKA GLIWINSKA
= Senior Associate

doradca podatkowy

M +48 532 540 758

Bl agnieszka.gliwinska@roedl.com
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10. 6. PODATEK OD NIERUCHOMOSCI

Nie mniej istotna dla wtascicieli nieruchomosci lub obiektéw budowlanych jest kwestia podatku od
nieruchomosci.

Kto jest podatnikiem podatku od nieruchomosci?

Podatnikami podatku od nieruchomosci sg osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne,
w tym spotki nieposiadajgce osobowosci prawnej, bedace:

- wilascicielami nieruchomosci lub obiektéw budowlanych,

- posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektéw budowlanych,

- uzytkownikami wieczystymi gruntow.

Ponadto opodatkowaniu podlegaja posiadacze nieruchomosci lub ich czesci albo obiektéw budowla-
nych lub ich czesci, stanowigcych wtasnosé Skarbu Paristwa lub jednostki samorzadu terytorialnego,
jezeli posiadanie:

- wynika z umowy zawartej z wtascicielem, Agencjg Nieruchomosci Rolnych lub z innego tytutu praw-
nego, z wyjatkiem posiadania przez osoby fizyczne lokali mieszkalnych niestanowigcych odrebnych
nieruchomosci,

- jest bez tytutu prawnego.

Nalezy pamigtac: jezeli grunt, budynek lub budowla stanowi wspdétwtasnos¢ lub znajduje sie w posiadaniu
dwdch lub wiecej podmiotdw, obowigzek podatkowy cigzy solidarnie na wszystkich wspdtwtascicielach
lub posiadaczach.

Co to oznacza? W takim przypadku organ podatkowy moze domagaé sie zaptaty podatku w petnej wyso-
kosci od jednego z nich, od niektdrych lub od wszystkich posiadaczy nieruchomosci.

Co podlega opodatkowaniu?

Przedmiotem opodatkowania sa: grunty, budynki lub ich czesci, budowle, czyli obiekty, ktére nie sa
budynkami, lub ich czes$ci zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarcze;j.

Oczywiscie ustawodawca przewidziat réwniez szereg wytaczen lub zwolnien z przedmiotu opodatkowania
tym podatkiem.

Kiedy powstaje obowiazek podatkowy?

Jezeli powstaty okolicznos$ci uzasadniajgce powstanie obowigzku podatkowego, zwigzane przyktadowo
z nabyciem gruntu, budynku lub budowli - wéwczas obowigzek podatkowy powstaje od pierwszego dnia
miesigca nastepujacego po miesigcu transakcji.

Natomiast jesli okolicznos$cig uzasadniajgca zaistnienie obowigzku podatkowego bedzie powstanie budowli
albo budynku lub ich czesci - wéwczas obowigzek podatkowy powstaje od 1 stycznia roku nastepujgcego po
roku, w ktérym budowa zostata zakoriczona, albo w ktérym rozpoczeto uzytkowanie budowli albo budynku

lub ich czesci, przed ich ostatecznym wykoriczeniem.

Obowigzek podatkowy z kolei wygasa z uptywem miesigca, w ktédrym ustaty okolicznosci uzasadniajgce
ten obowiagzek.

Nalezy pamigtaé, ze jezeli obowigzek podatkowy powstat lub wygast w ciggu roku, podatek za ten rok
ustala sie proporcjonalnie do liczby miesiecy, w ktdrych istniat obowigzek.
Jakie sa stawki podatku od nieruchomosci?

Stawki podatku od gruntéw i budynkdéw lub ich czesci majg charakter kwotowy i sg uchwalane przez
rady gmin. Ich gérne granice wyznacza jednak corocznie Minister Finanséw w obwieszczeniu.

W przypadku budowli - stawka podatku ma charakter procentowy i wynosi 2% wartosci budowli.
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10. 6. PODATEK OD NIERUCHOMOSCI

Jakie sa terminy zaplaty podatku?

Osoby fizyczne ptacg podatek ratalnie w terminach do 15 marca, 15 maja, 15 wrzesnia i 15 listopada
danego roku - w wysokosci ustalonej w podstawie wydanej przez organ podatkowy decyzji.

Pozostali podatnicy podatku od nieruchomosci ptacg podatek miesigcznie, w ratach proporcjonalnych
do czasu trwania obowigzku podatkowego - do 15 dnia kazdego miesigca, a za styczen - do 31 stycznia.

Jego wysokos¢ ustalajg samodzielnie.

Zdaniem autora

Zasadniczo najwiekszym wyzwaniem dla podatnikdéw pozostaje kwestia zdefiniowania i opodatkowania
budowli dla celéw podatku od nieruchomosci. Obecna w ustawie o podatkach i optatach lokalnych de-
finicja ,budowli” jest niejednoznaczna i odsyta podatnikdéw do przepiséw prawa budowlanego. Przez co
podatnicy czy tez przyszli podatnicy nie maja zagwarantowanej stabilnosci podatkowej i sg narazeni na
liczne spory z organami podatkowymi.

Nalezy takze wskazaé, ze aktualnie w Ministerstwie Finansdw trwajg prace nad nowag autonomiczng
definicjg budowli, ktéra ma obowigzywaé od 1 stycznia 2025 r.

ADRIAN MACZURA
Associate Partner
doradca podatkowy

M +48 606 640 095
adrian.maczura@roedl.com
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10. 7. MDR

Przede wszystkim

Spoétka nieruchomosciowa, tak jak kazdy podatnik, moze byé zobowigzana do raportowania schematéw
podatkowych. Spétka moze byé korzystajacym ze schematu podmiotem, ktéremu udostepniono sche-
mat, ktéry wdraza schemat. Spdtka moze wystagpic takze w roli promotora, opracowujgc i udostepniajac
innym podmiotom uzgodnienie. Najrzadziej spdtce przypadnie rola wspomagajgcego przy opracowaniu
lub wdrazaniu uzgodnienia.

Przepisy MDR przewidujg obowigzek raportowania réznego rodzaju uzgodnien, m.in.:

- skutkujgcych powstaniem korzysci podatkowych, w tym takze bedacych korzystaniem z ustawowych
ulg i preferenciji,

- mogacych stanowié unikanie opodatkwania,

- transgranicznych ptatnosci podlegajacych podatkowi u zrddta, przewyzszajgcych 25 min zt,

- przeniesienia praw do trudnych do wyceny wartosci niematerialnych.

Nalezy wziag¢ pod uwage, ze schemat powstaje nie tylko w przypadku zaistnienia korzysci podatkowych.

Obowigzek raportowania MDR moze dotyczy¢ podatkéw dochodowych, VAT i akcyzy oraz podatkdw
lokalnych, w tym przede wszystkim podatku od nieruchomosci. Przepisami MDR nie sg objete cta.

Ministerstwo Finanséw podkresla, ze przepisy MDR majg charakter sprawozdawczy, zatem zgtoszenie
informacji o schemacie podatkowym nie musi wigza¢ sie z niekorzystnymi dla podatnika konsekwen-
cjami lub kontrolg podatkowa. Zgodnie z Objasnieniami MDR, przepisy o MDR nie maja jedynie na celu
dostarczenia administracji podatkowej informacji o uzgodnieniach, co do ktérych zachodzi zwiekszone
ryzyko agresywnej optymalizacji podatkowej lub naruszenia innych przepiséw podatkowych. Przepisy
o MDR stuza takze dostarczeniu danych do analizy funkcjonowania okreslonych ulg lub preferenciji.

POZATYM

Przyktady sytuacji stanowigcych schemat podatkowy:

- whniesienie wktadu do spoétki z wykorzystaniem tzw. agio,

- wyptata dywidendy o wartosci co najmniej 25 min zl, objetej zwolnieniem z podatku u Zrédta dla
spotek powigzanych,

- wyptata naleznosci licencyjnej na korzystanie ze znaku towarowego o tgcznej wartosci w ciggu
roku co najmniej 25 min zi;

- zaptata przez polskiego podatnika wynagrodzenia za ustugi $wiadczone przez spétke powigzang
z siedzibg w raju podatkowym,

- zawarcie umowy pozyczki z podmiotem powigzanym majgcym siedzibe w innym kraju z wykorzy-
staniem safe harbour,

- sprzedaz towaréw w formie zestawdw w celu obnizenia podstawy opodatkowania VAT,

- zawarcie umowy leasingu finansowego z podmiotem majgcym siedzibe w kraju, w ktérym ta
sama umowa bedzie uznawana za leasing operacyjny (oba podmioty bedg dokonywaty odpiséw
amortyzacyjnych w stosunku do tego samego przedmiotu leasingu),

- zawarcie umowy ze spétkg osobowa, ktérej wspdlnikami sg inne spétki osobowe - jesli niemoz-
liwe lub utrudnione jest ustalenie beneficjenta rzeczywistego.

Schemat moga stanowi¢ wszelkiego rodzaju restrukturyzacje spétek (podziaty, potaczenia, prze-
ksztatcenia), restrukturyzacja zadtuzenia, przeniesienia majatku skutkujgce znaczacym obnizeniem
EBIT podatkowego.

Jezeli chodzi o skorzystanie z ulgi podatkowej, nie powinno ono stanowi¢ schematu podatkowego,
o ile nie jest ono elementem zespotu czynnosci majacych charakter sztucznych dziatan, podjetych
w celu skorzystania z ulgi lub uzyskania wigkszej korzysci z jej tytutu. Dlatego za schemat podatkowy,
co do zasady, nie powinno si¢ uznawac¢ nastepujacych uzgodnien:

- rezygnacja ze zwolnienia podatkowego w podatku VAT przy sprzedazy nieruchomosci,

- ulga B+R i IP BOX,

- uzyskanie decyzji o wsparciu,

- rdznice dotyczgce momentu ujecia odsetek dla celdw prawa podatkowego i bilansowego,

- zastosowanie réznych stawek amortyzacyjnych dla celdw prawa podatkowego i bilansowego.

27



10. 7. MDR

INNE WAZNE - TERMINY

Termin na zaraportowanie schematu jest stosunkowo krétki i wynosi 30 dni od ponizszego zdarze-
nia (w zaleznosci od tego, ktére wystapito wczesniej):

- od dnia nastepnego po udostepnieniu schematu podatkowego,
- od nastepnego dnia po przygotowaniu do wdrozenia schematu podatkowego lub

- od dnia dokonania pierwszej czynnosci zwigzanej z wdrazaniem schematu podatkowego.

W zaleznosci od okolicznosci obowigzek zgtoszenia schematu na formularzu MDR-1 moze cigzyé na
promotorze badz / i korzystajacym (rzadko na wspomagajgcym).

Dodatkowo korzystajgcy jest zobowigzany odrebnie raportowac¢ korzysci podatkowe osiggniete
w zwigzku ze schematem bgdz samym wdrozeniem schematu. Formularz do tego przeznaczony to
MDR-3, obejmuje okres rozliczeniowy dla podatku, w ktérym rozpoznano schemat, i jest sktadany
w terminie zlozenia deklaracji podatkowe] dla tego podatku. W zakresie schematéw dotyczacych
podatkéw dochodowych termin ztozenia informacji MDR-3 moze przypadac nawet na koniec stycznia
2025 r. w przypadku raportowania korzysci za rok 2024 r.

Zdaniem autora

Zwracamy uwage, ze zawieszenie zglaszania schematéw, wprowadzone w zwigzku z pandemiag
COVID-19, ostatecznie zakonczyto sie w sierpniu 2023 r., po odwotaniu stanu zagrozenia epidemicznego.
W zwigzku z tym, ze zawieszenie obowigzywato przez ponad 3 lata, spétki powinny dokona¢ przegladu
obowigzkéw MDR, jezeli schematy nie byty raportowane na biezgco.

Ze wzgledu na szeroki katalog uzgodnien podlegajacych zgloszeniu, watpliwosci w rozpoznawaniu
schematow, diugi, trzyletni okres zawieszenia zgtaszania schematéw w okresie pandemii - rekomendu-
jemy przeprowadzenie audytu MDR. Jest to szczegdlny rodzaj przegladu podatkowego polegajacy na
analizie transakcji oraz zdarzen, ktorych strona byt klient. Zwracamy takze uwage, ze podmioty dziata-
jace w charakterze promotoréw, ktérych przychody lub koszty przekroczyty w roku poprzedzajgcym rok
obrotowy réwnowartosé¢ 8 min zit, powinny mieé na uwadze sporzadzenie oraz zaimplementowanie
wewnetrznej procedury MDR. Warto skorzystaé¢ z profesjonalnego wsparcia w zakresie raporto-
wania MDR oraz przeprowadzié szkolenia dla pracownikoéw.

Niedopetnienie obowiazkéw w zakresie raportowania MDR albo niedotrzymanie stosownych ter-
mindw moze sie wigzaé ze znaczacymi karami finansowymi naktadanymi na osoby fizyczne oraz
dodatkowymi sankcjami dla podmiotéw. W przypadku skazania za przestepstwo skarbowe w zwigzku
z niedopetnieniem obowigzkdéw raportowych sagd moze réwniez orzec o zakazie prowadzenia okreslonej
dziatalnosci.

AGNIESZKA GLIWINSKA
Senior Associate

doradca podatkowy

M +48 532 540 758
agnieszka.gliwinska@roedl.com
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10. 8. STRATEGIE PODATKOWE

Przede wszystkim

Ustawa o CIT zobowigzuje duzych przedsiebiorcéw do przygotowania dodatkowego sprawozdania obejmuja-
cego zasady podatkowe, jakie stosuje spdtka. Sprawozdanie powinno zostaé¢ podane do publicznej wiadomo-
$ci poprzez opublikowanie na stronie internetowej informaciji o realizowanej strategii podatkowej.

W sprawozdaniu nalezy uwzgledni¢ m.in. informacje:

- o procesach oraz procedurach dotyczacych zarzadzania wykonywaniem obowigzkdéw podatkowych,

- o realizacji przez podatnika obowigzkdéw podatkowych,

- o planowanych lub podejmowanych przez podatnika dziataniach restrukturyzacyjnych,

- o liczbie przekazanych informacji o schematach podatkowych,

- o wnioskach o wydanie np. interpretacji podatkowe] i wigzacej informacji stawkowej,

- dotyczace transakcji z podmiotami powigzanymi,

- dane dotyczace rozliczert podatkowych w krajach stosujacych szkodliwg konkurencje podatkowa.
Informacja ma dotyczy¢ realizowanej przez spoétke strategii podatkowej. Wedtug przepiséw powinna

ona obejmowaé¢ w szczegdlnosci procesy oraz procedury dotyczace zarzadzania wykonywaniem obo-
wigzkéw podatkowych i zapewniajgce ich prawidtowa realizacje.

POZATYM

Przepisy dotyczg podatnikow:

1) ktérych przychody w roku poprzednim przekroczyty wyrazong w ztotych kwote odpowiadajaca
rownowartosci 50 min euro;

2) dziatajgcych w formie podatkowej grupy kapitatowej (PGK), niezaleznie od wysokosci osigga-
nych przez grupe przychodow.

Termin publikacji - do korica 12 miesigca nastepujgcego po zakoriczeniu roku podatkowego.

Zdaniem autora

Celem wprowadzenia przepiséw jest zwiekszenie transparentnosci podatkowej podmiotéw odgrywaja-
cych istotng role w polskiej gospodarce, gldwnie z uwagi na wysokosé osigganych przychodow.

Jednoczesnie przepisy nie precyzuja doktadnie jakie elementy powinna zawieraé informacja o strategii oraz
jakie procedury powinien posiadac¢ podatnik. Dlatego wyzwaniem dla podatnikéw jest realizacja obowigzku
ustawowego przy jednoczesnym zachowaniu tajemnicy przedsiebiorstwa. Watpliwosci podatnikéw widac
w praktyce, poréwnujgc dostepne publicznie informacje o strategii: lakoniczne komunikaty i ogdlnie sformu-
lowane broszury publikowane sg obok wielostronicowych, szczegdétowych opracowan.

Elementy wskazane w ustawie sg jedynie przyktadowe, ale to na podatniku cigzy obowigzek wykazania
prawidtowych informacji. Obecnie brak jest wyjasnien Ministerstwa Finanséw. Pomocny moze by¢ doku-
ment przygotowany dla podatnikéw, ktdrzy podpisali Umowe o Wspodtdziatanie z szefem KAS: ,Wytyczne
w zakresie Ram Wewnetrznego Nadzoru Podatkowego”. Sg to wskazdéwki, jak przygotowac polityke podat-
kows i strategie podatkowa.

Trudno ocenia¢ wprowadzone zapisy jako pozytywne. Wigza sie z kolejnymi dodatkowymi obowigzkami po
stronie przedsiebiorcéw. Wprawdzie podatnicy nie majg obowigzku sporzadzenia samej strategii. Jednak
muszg stworzyé, utrwali¢ na pismie lub zaktualizowaé poszczegdlne procedury niezbedne do wykazania
w informacji o strategii podatkowej. Z drugiej strony sporzadzenie czy inwentaryzacja pisemnej strategii
podatkowej pozwoli zoptymalizowa¢ procesy w spoéfce i ograniczyé ryzyko podatkowe i odpowiedzialnosé
zarzadu. Zalecamy przeprowadzenie weryfikacji obowigzujgcych procedur.

AGNIESZKA GLIWINSKA
Senior Associate

doradca podatkowy

M +48 532 540 758
agnieszka.gliwinska@roedl.com
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1 O. 9. CENY TRANSFEROWE

Podatnicy realizujgcy transakcje z podmiotami powigzanymi po przekroczeniu okreslonych ustawowo
progdéw transakcyjnych sg obowigzani do przygotowania lokalnej dokumentacji podatkowe;j.

Lokalna dokumentacja cen transferowych jest sporzadzana dla transakcji kontrolowanej o charakterze
jednorodnym, ktérej warto$é netto przekracza w roku podatkowym nastepujace progi dokumentacyjne:

- transakcja towarowa: 10 min zi, - transakcja ustugowa: 2 min zi,

- transakcja finansowa: 10 min zt, - pozostate transakcje: 2 min zi.

Przede wszystkim

Obszar cen transferowych jest szczegdlne istotny w kontekscie sektora nieruchomosci, ktéry obej-
muje zaréwno spotki nieruchomosciowe, w takim znaczeniu jakie nadajg temu pojeciu przepisy
o podatkach dochodowych, a takze spétki posiadajace nieruchomosci inwestycyjne. Niezaleznie od powyz-
szych form dziatalnosci problematyka cen transferowych moze dotyczy¢ takich m.in. obszaréw jak:

Sprzedaz/najem nieruchomosci

Z uwagi na wartos$¢ przedmiotu transakcji, jakim sg nieruchomosci, sprzedaz/zakup lub ich najem moze
rodzié skutki w sferze prawa podatkowego, w tym w zakresie cen transferowych.

Finansowanie

Grupy kapitatowe charakteryzujg sie odmiennymi potrzebami w zakresie finansowania. Ze wzgledu na
wysoki poziom kapitatochtonnosci podmioty dziatajace w branzy deweloperskiej i sektorze nierucho-
mosci wymagajg statego, dtugoterminowego finansowania w celu prowadzenia dziatalnosci gospodar-
czej, co moze rodzi¢ obowigzki w zakresie cen transferowych.

Restrukturyzacje

Wydzielenie z dotychczasowej struktury grupy spétki nieruchomosciowej stanowi¢ moze restrukturyzacje,
ktdra wigze sie z szeregiem implikacji podatkowych, w szczegdlnosci w obszarze cen transferowych.
Transakcje realizowane ze spotka celowa

Szczegdlnym przypadkiem jest realizacja projektu poprzez utworzenie nieruchomosciowej spotki celowej
(SPV), ktéra powotana jest w celu realizacji projektu inwestycyjnego. Utworzenie spétki celowej wigze sie
z wystepowaniem powigzan, co rowniez moze rodzi¢ obowiazki w zakresie cen transferowych.

POZATYM

Obowigzki w zakresie cen transferowych doty-
czg réwniez podmiotéw dziatajgcych w innych
branzach, ktére realizujg transakcje, w ramach
ktérych przedmiotem jest najem lub zakup/
sprzedaz nieruchomosci na rzecz podmiotu po-
wigzanego. Obowigzki powstang réwniez w przy-
padku pozyskania finansowania od podmiotu

INNE WAZNE

Niestosowanie ceny rynkowej wigze sie z tym, ze
organy podatkowe mogg dokonaé korekty do-
chodu podlegajgcego opodatkowaniu. Dlatego
tak wazna jest weryfikacja rynkowego charak-
teru transakcji, a takze wypetnianie obowigzkéw
dokumentacyjnych i sprawozdanych w celu unik-
niecia zagrozenia zwigzanego z odpowiedzialno-

powigzanego celem nabycia nieruchomosci. e 1180 Vit
$cig karno-skarbowa za ich niedopetnienie.

PAMIETA)

Nadrzedng zasada w obszarze cen transferowych jest zasada ceny rynkowej (ang. arm’s lenght princi-
ple), zgodnie z ktérg podmioty powigzane zobowigzane sg do ustalania cen w sposdéb i na poziomie, jaki
ustalityby niezalezne podmioty konkurujace ze soba na rynku. Zasade nalezy stosowaé niezaleznie od
istotnosci transakcji i faktu powstania obowigzku dokumentacyjnego.

Zdaniem autora

Wyjatkowosé aktywow bazowych wptywa na sposdb wyceny transakcji. W konsekwencji w obszarze
cen transferowych w szeroko pojetym sektorze nieruchomosci zalecane jest odpowiednie planowanie,
identyfikacja obszaréw ryzyka, a takze stosowanie narzedzi jego minimalizacji z uwzglednieniem celéw
biznesowych.
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RYNEK NIERUCHOMOSCI
KOMERCYJNYCH W POLSCE

11.

Przede wszystkim

Ostatnie lata na rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce to okres wielu dynamicznych zmian,
ktére w istotny sposdb wptynety na sytuacje zardwno inwestoréw, jak i najemcéw. W ich efekcie wy-
pracowane zostaty nowe rozwigzania, ktére umozliwiajg dalszy rozwdj rynku nieruchomosci, co napawa
optymizmem na przyszto$é. Jednak w dtuzszej perspektywie kluczowe znaczenie w obliczu pojawiajg-

cych sie wyzwan bedg mialy inwestycje w zielone technologie i zréwnowazony rozwdj.

POZATYM

Regulacje prawne wprowadzane na szczeblu
Unii Europejskiej maja istotny wptyw na ry-
nek nieruchomosci komercyjnych w Polsce
ze wzgledu na wynikajace z nich standar-
dy i wymagania, ktére determinujg zaréwno
planowanie nowych projektéw inwestycyj-
nych, jak i sposdb zarzadzania istniejgcy-
mi nieruchomosciami. Na przykiad, zgodnie
z przeksztatcong dyrektywa w sprawie cha-
rakterystyki energetycznej budynkéw (EPBD)
wszystkie nowe budynki powstajace w UE od
2030 roku beda musiaty by¢ zeroemisyjne.
Z kolei Taksonomia UE pozwala zidentyfiko-
wac dziatania i inwestycje, ktére moga zostaé
uznane za zréwnowazone, co znaczgco utatwi
inwestorom wybor projektéw i aktywdw przy-

INNE WAZNE

Zielone klauzule, ktére coraz czesciej poja-
wiajg sie w kontekscie wynajmu nierucho-
mosci, zobowigzujg zaréwno wynajmujacego,
jak i najemce do przestrzegania okreslonych
praktyk zrownowazonego rozwoju i ekolo-
gicznych standardéw. Celem tych zapisow
jest minimalizacja negatywnego wptywu bu-
dynkéw na s$rodowisko oraz promowanie
efektywnosci energetycznej i zréwnowazo-
nego zarzgdzania nieruchomoscia. Kwestie
te nie pozostajg bez znaczenia dla podsta-
wowej dziatalnosci najemcéw, gdyz w wielu
przypadkach wspodtpracy (np. w taricuchach
dostaw) z duzymi firmami lub podmiotami
finansujgcymi beda musieli sie oni wykazaé
konkretnymi dziataniami proekologicznymi.

jaznych dla srodowiska.

PAMIETAJ

Wybor odpowiedniej nieruchomosci komercyjnej musi by¢ poprzedzony szczegdtowa analiza wielu
czynnikow, takich jak lokalizacja, standard, koszty eksploatacji, zastosowane rozwigzania techniczne
czy dostepnos$¢ pracownikéw. Przed podjeciem decyzji warto skorzysta¢ z profesjonalnego doradcy,
ktéry pomoze, doradzi i przeprowadzi ptynnie przez caty proces najmu.

Zdaniem autora

Elastycznosé i optymalizacja, w tym z uwzglednieniem zielonej transformac;ji, to terminy, ktére sg od-
mieniane na polskim rynku nieruchomosci komercyjnych przez wszystkie przypadki. Elastycznosé ozna-
cza mozliwo$¢ dostosowania powierzchni do réznych potrzeb najemcéw, co ma kluczowe znaczenie w ob-
liczu zmieniajgcych sie modeli pracy takich jak praca zdalna czy hybrydowa. Z kolei optymalizacja polega
na maksymalizacji efektywnosci kosztowej i operacyjnej przy wykorzystaniu technologii, ktére pozwalajg
obnizy¢ koszty eksploatacji i zwiekszy¢ efektywnosé energetyczng budynkdw.

Powyzsze aspekty majg decydujacy wptyw na decyzje inwestoréw i strategie deweloperéw poszuku-
jacych odpowiedzi na rosngce wymagania rynku, w tym samych najemcéw. Inwestorzy obecnie z nie-
cierpliwoscig wyczekujg obnizki stép procentowych, ktdére przetoza sie na nizsze koszty pozyskiwania
finansowania dtuznego, co z kolei przyczyni sie do wzrostu aktywnosci inwestycyjnej na polskim rynku
nieruchomosci komercyjnych.

AGNIESZKA GIERMAKOWSKA

Dyrektor Dziatu Badan Rynkowych i Doradztwa,
Lider ds. ESG

Newmark Polska

M +48 734 141 435

agnieszka.giermakowska@nmrk-global.com

31



KONTAKT

Rodl & Partner

TOMASZ BALCERAK
Partner

doradca podatkowy

T +48 22103 46 26

M +48 602 292 720
tomasz.balcerak@roedl.com

BEATA BOROWSKA

Associate Partner, kierownik dziatu
ksiegowosci finansowej we Wroctawiu
T +48 7188123 40

M +48 734 218 171
beata.borowska®@roedl.com

AGNIESZKA GLIWINSKA
Senior Associate

doradca podatkowy

T +48 718812319

M +48 532 540 758
agnieszka.gliwinska@roedl.com

PIOTR DERYLAK
Associate Partner
biegty rewident

T +4812 2132515

M +48 696 140643
piotr.derylak@roedl.com

PAULINA JANKA

doradca podatkowy

starszy konsultant podatkowy A2
T +48 7188123 96

M +48 882 824799
paulina.janka@roedl.com

ADRIAN MACZURA
Associate Partner

doradca podatkowy

T +48 7188123 41

M +48 606 640 095
adrian.maczura®@roedl.com

EWELINA WOLNIACZYK
starsza ksigegowa

T +48 7188123 47

M +48 532 439 744
ewelina.wolniaczyk@roedl.com

ANNA WOLOWICZ
starsza ksiggowa

T +48 7188123 54

M +48 696 371 099

N anna.wolowicz@roedl.com

KATARZYNA ZYMON
Manager

T +48 71 88123 26

M +48 882 823 072
katarzyna.zymon@roedl.com

Newmark Polska

AGNIESZKA GIERMAKOWSKA

Dyrektor Dziatu Badan

Rynkowych i Doradztwa

Lider ds. ESG

M +48 734 141 435
agnieszka.giermakowska@nmrk-global.com

32



Newslettery

Pozostanmy w kontakcie!

Jestes zainteresowany otrzymywaniem newsletteréw i zaproszen na wydarzenia?
Wypetnij formularz na stronie

www.roedl.pl ‘

Warto wiedzie¢ | Tax & Law News | Podcasty | Webinaria | Newsletter Polska

#weAreRoed|

® @ ®
® 0 @



https://www.roedl.pl/pl/media/nasze-publikacje/newsletter/pozostanmywkontakcie
https://www.youtube.com/watch?v=GaJx3xy9PQE
https://pl-pl.facebook.com/roedl.und.partner.polska/
https://www.youtube.com/channel/UCeiSFU_8WOe3xL32vAK3YzA
https://www.linkedin.com/
https://www.instagram.com/roedlpoland/
https://open.spotify.com/show/6w1bUCaaTTKKfWXUboyS2L
https://soundcloud.com/roedlandpartner

