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Druga potowa roku — jak zwykle — nie przyniosta wytchnienia dla podatni-
kow. Rok 2025 nie byt niestety wyjatkiem. Organy podatkowe nie zwolnity
tempa i zaprezentowaty nie tylko wiele ciekawych stanowisk w zakresie
przede wszystkim interpretacji przepiséw podatkowych, ale rowniez w za-
kresie proponowanych zmian legislacyjnych (w tym, ktore jeszcze nie zo-
staty wprowadzone).

W konsekwencji doradcy podatkowi, a przede wszystkim podatnicy, mu-
sielimierzyc sie nie tylko z dotychczasowymiwatpliwosciamiizawitosciami
systemu podatkowego, ale takze z nowymi problemami interpretacyjny-
mMi oraz niescistosciami wprowadzanych i planowanych zmian. W wyniku
powyzszego planowanie podatkowe oraz biezace rozliczenia wymagaty
ciggtego analizowania. W momencie, w ktérym podatnicy przygotowywa-
li sie i stawali z wyzwaniami wynikajacymi z wprowadzeniem do swoich
systemow informatycznych Krajowego Systemu e-Faktur, wszelkie propo-
nowane zmiany zarobwno w przepisach, jak i w zakresie interpretacji prze-
pisdw stanowity dla nich dodatkowe i niepozadane obcigzenie.

Niewatpliwie jednym z najgtosniejszym tematdw podatkowych w 2025 r.
byto opublikowanie na poczatku lipca przez Ministerstwo Finansow dtugo
oczekiwanych objasnien podatkowych w zakresie stosowania tzw. klauzu-
li rzeczywistego witasciciela. Objasnienia te zostaty sporzadzone na pod-
stawie analizy m.in uwag zgtoszonych w trakcie konsultacji podatkowych
Z przedstawicielami rynku oraz doradcoéw podatkowych. W ramach obja-
Snien poruszono m.in. mozliwos¢ stosowania koncepcji tzw. look-through
approach (dotychczas uznawanej jedynie w niektdrych orzeczeniach) czy
mozliwosc¢ stosowania koncepcji tzw. skonsolidowanego substratu majat-
kowego.

Rok 2025 przyniost rowniez szereg ciekawych orzeczen sadow admini-
stracyjnych, ktore istotnie wptynety i wptyna na praktyke stosowania prze-
pisow podatkowych. Orzeczenia te stanowiag juz wazny punkt odniesie-
nia dla doradcdow podatkowych, jak i dla podatnikdéw w zakresie wiekszej
pewnosci interpretacyjnych przepisow podatkowych.
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Dlatego tez ponizej prezentujemy najciekawsze w naszej ocenie orzecz-
nictwo w zakresie tematdw, ktore sg istotne z punktu widzenia spotek
dziatajacych na rynku nieruchomosci komercyjnych, w tym w zakresie:

¢ mozliwosci wstecznej zmiany stawek amortyzacyjnych,

¢ mozliwosci zaliczenia do kosztéw uzyskania przychodow kwoty zaptaco-
nej przez inwestora na rzecz podwykonawcy w ramach solidarnej odpo-
wiedzialnosci z gtdbwnym inwestorem,

¢ ustalania wartosci budowli dla celéw podatku od nieruchomosci we-
dtug wartosci rynkowej w przypadku dokonywania odpisow amortyza-
cyjnych przez inny podmiot,

¢ braku wykluczenia zwolnienia z VAT dla terendw niezabudowanych, na
ktorych znajduja sie urzadzenia przesytowe nalezace do innych przed-
siebiorstw,

¢ kwestii opodatkowania VAT zaliczki na nieruchomos¢ zaptaconej przed
ztozeniem oswiadczenia o rezygnacji z zwolnienia z VAT,

& braku powstania przychodu w podatku dochodowym w przypadku po-
taczenia spotek siostrzanych w procedurze uproszczonej,

¢ niezgodnosci jednorazowej neutralnej podatkowo reorganizacji z prze-
pisami Dyrektywy.
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1. Objasnienia podatkowe z 3 lipca 2025 r.
w zakresie stosowania tzw. klauzuli
rzeczywistego witasciciela dla celéw
podatku u zrédta

9 lipca 2025 r. Ministerstwo Finanséw (,MF") opublikowato dtugo oczeki-
wane objasnienia podatkowe w zakresie stosowania tzw. klauzuli rzeczy-
wistego witasciciela dla celéw podatku u zrédta (dalej: ,,Objasnienia WHT").
Objasnienia WHT zostaty opublikowane przez MF po pracach w ramach
grupy roboczej z przedstawicielami grup roboczych zrzeszajacych wie-
lu ekspertdw zajmujacych sie w praktyce zagadnieniami podatkowymi,
w tym przede wszystkim zagadnieniami z zakresu podatku u zrodta.

Ponizej prezentujemy krotkie podsumowanie najwazniejszych czesci Ob-
jasnien WHT.

1.1. Wymoég beneficjenta rzeczywistego celem
zastosowania preferencji przewidzianej
w dyrektywie PS

MF przyjmuje stanowisko, iz jednym z warunkdw do zastosowania zwolnie-
nia WHT do wyptacanych dywidend na podstawie art. 22 ust.4 Ustawy o CIT
jest posiadanie status rzeczywistego wtasciciela przez odbiorce ptatnosci.

1.2. Przestanka otrzymania naleznosci
dla wiasnej korzysci i nieistnienia
zobowigzania do przekazania w catosci
lub w czesci naleznosci

Przestanke otrzymania naleznosci dla wiasnej korzysci i nieistnienia zobo-
wigzania do przekazania w catosci lub w czesci naleznosci nalezy rozumiec
jako posiadanie nie tylko formalnego, ale rowniez ekonomicznego witadz-
twa nad naleznoscia. Rzeczywisty wiasciciel to podmiot, ktoéry faktycznie
korzysta z ptatnosci i ponosi zwigzane z nig ryzyko, nie bedac zobowigza-
nym do jej przekazania innemu podmiotowi. Podmiot, ktory dziata jedynie
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jako posrednik, nie moze by¢ uznany za rzeczywistego witasciciela. Ocena
statusu rzeczywistego wiasciciela wymaga analizy konkretnych okoliczno-
sci, w tym analizy m.in. czy podmiot realizuje marze na ptatnosciach, po-
nosi ryzyko zwigzane z dang naleznoscia, dokonuje reinwestycji srodkow
finansowych czy naleznosci sg w krotkim czasie przekazywane na rzecz
innego podmiotu

1.3. Przestanka prowadzenia rzeczywistej
dziatalnosci gospodarczej

Przestanka prowadzenia rzeczywistej dziatalnosci gospodarczej powin-
na by¢ badana w kontekscie otrzymywanej naleznosci, ale takze rodza-
ju prowadzonej dziatalnosci. O braku spetnienia przestanki prowadzenia
rzeczywistej dziatalnosci gospodarczej moga swiadczy¢ m.in. nastepu-
jace okolicznosci: cztonkami zarzadu sg osoby fizyczne/inne podmioty,
ktore petnia te funkcje w sposdb ustugowy i rownolegle dla innych klien-
tow, outsourcing wiekszosci podstawowych aspektow funkcjonowania,
w tym w szczegodlnosci korzystanie z tzw. ustug ,domicilation”, zatrud-
nienie w spdice jedynie (niemal jedynie) personelu administracyjnego.
Natomiast w przypadku spdtek holdingowych przy ocenie szczegdlnag
uwage nalezy zwroci¢ na ewentualne ograniczenia uniemozliwiajace sa-
modzielne podejmowanie decyzji co do codziennej dziatalnosci spdiki,
kwestie wydzielonych kont bankowych czy optacania srodkow z niejed-
nolitej puli Srodkow.

1.4. Wprowadzenie dzielonego substratu
osobowo-majatkowego

W obecnym brzmieniu projektu objasnien wprowadzono mozliwosc¢ spet-
nienia przestanki prowadzenia rzeczywistej dziatalnosci gospodarczej
w przypadku, gdy podatnikowi udostepniane sg srodki przez inne pod-
mioty z grupy. W przypadku zastosowania preferencji przewidzianej dy-
rektywa PS lub IR uznano za uzasadnione uwzglednienie srodkdéw udo-
stepnianych przez podmioty bedace rezydentem podatkowym jednego
Z panstw cztonkowskich UE. Natomiast w przypadku badania tej przestan-
ki na potrzeby zastosowania preferencji przewidzianej UPO uzasadnione
jest uwzglednienie srodkéw udostepnianych przez podmioty bedace rezy-
dentem podatkowym tego samego panstwa co spotka, ktorej status rze-
czywistego wiasciciela jest badany.

Jednakze zostato wskazane, iz spetnienie przestanki rzeczywistej dziatal-
nosci gospodarczej przy zastosowaniu dzielonego substratu majatkowo-
-osobowego jest wytgcznie fakultatywna opcja dla ptatnika lub podatnika
i do jej stosowania nie jest zobowigzany organ podatkowy, ze wzgledu na
brak wiedzy co do funkcjonowania catosci grupy.

str. 4



TAX FLASH / STYCZEN 2026

1.5. Ustugi niematerialne a warunek
rzeczywistego witasciciela

W Objasnieniach WHT wskazano, iz w przypadku ustug niematerialnych
(np. ustugi reklamowe czy doradcze) po stronie ptatnika nie wystepuje
obowigzek weryfikacji warunku rzeczywistego wiasciciela.

1.6. Rozréznienie okolicznosci badania spetnienia
warunku rzeczywistego wiasciciela
w stosunku do ptatnosci do podmiotu
powigzanego i niepowigzanego.

W przypadku podmiotdw powigzanych konieczne jest zbadanie wszelkich
okolicznosci skutkujacych kwalifikacja danego podmiotu jako rzeczywi-
stego wiasciciela. W przypadku wyptaty do podmiotu powigzanego nie
jest wiec wystarczajgce uzyskanie oswiadczen i certyfikatow, ale takze jest
wymagana weryfikacja innych dostepnych dokumentow.

1.7. Look-through approach

Mozliwosc¢ stosowania koncepcji look-through approch zostata potwier-
dzona w obecnym brzmieniu Objasnien WHT. Wskazano natomiast, iz
koncepcja ta jest mozliwa do zastosowania jedynie do tozsamych rodza-
jowo ptatnosci. Przyktadowo oznacza to, ze jezeli ptatnik wyptaca posred-
nikowi naleznosc¢ tytutem odsetek, to ta kwota takze w postaci odsetek
powinna zostac przekazana ich rzeczywistemu wiascicielowi.

Ponadto, warunki do spetnienia celem zastosowania preferencji na za-
sadzie koncepcji look-through approach sg zalezne od charakteru danej
ptatnosci oraz podstawy do zastosowania preferencji, tj. dyrektywy PSi IR
lub odpowiedniego UPO.

Dalej podkreslono, ze zastosowanie koncepcji look-through approach jest
fakultatywnym rozwigzaniem dla podatnika, a organy podatkowe nie s3
zobligowane do jej stosowania.

1.8. Rozszerzony zakres podmiotowy badania
warunku rzeczywistego wiasciciela

W przypadku gdy:

(i)  niejest wiadome, czy dojdzie do dalszej wyptaty naleznosci przez po-
datnika,

(i)  podmiot, do ktérego ptatnosc¢ ta miataby zostacé przekazana oraz
podmiot posredniczacy maja siedzibe na terytorium objetym jed-
nym systemem prawnym bedacym zrodtem preferenciji, tj. w przy-
padku ptatnosci objetych dyrektywa na terytorium UE, a w przypad-
ku UPO w panstwie bedacym strong UPO,
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(iii) spetnione sg pozostate warunki do zastosowania koncepcji look-thro-
ugh approach,

ptatnik moze zweryfikowac zasadnosc¢ zastosowania preferencji podatko-
wej na podstawie rozszerzonego zakresu podmiotowego badania rzeczy-
wistego witasciciela. Oznacza to, ze w przypadku, gdy podmiot, do ktérego
ptatnosc ta miataby zostac przekazana, spetnia warunek beneficjenta rze-
czywistego oraz istniejg okolicznosci wskazujace, ze podmiot do ktérego
ptatnos¢ miataby zostac¢ przekazana, mogtby zadac, aby przekaza¢ mu te
ptatnosc, mozliwe jest zastosowanie preferencji.

1.9. Domniemanie spetnienia warunku
rzeczywistego wiasciciela na gruncie
dyrektywy PS

Nie jest konieczne badanie warunku rzeczywistego wtasciciela celem za-
stosowania preferencji na podstawie dyrektywy PS w odniesieniu do wy-
ptaty podziatu zysku, ktéra podlega co najmniej jednokrotnemu opodat-
kowaniu w granicach UE.

Komentarz

Pomimo braku zaadresowania niektorych istotnych kwestii i niezgodno-
sci rynku z czesciq aspektow opisanych w Objasnieniach WHT, ich wy-
danie nalezy oceniac jako kolejny krok w adresowaniu kompleksowych
aspektow podatku u zrodta. Objasnienia WHT wprowadzajg mechanizm
dzielonego substratu osobowo-majgtkowego, co wielokrotnie podnosili
doradcy podatkowi, a sygnaty o koniecznosci akceptowania przez organy
podatkowe takiego podejscia pojawiaty sie rowniez w wielu segmentach
rynku, w tym na rynku nieruchomosciowym. Dalej potwierdzono mozli-
wosc stosowania koncepcji look-through approach.

Kwestia podatku u zrodta wymaga jeszcze pracy, w tym wielu wspol-
nych dyskusji z organami podatkowymi. Wiele tematow wymaga jesz-
cze zaadresowania, ustosunkowania sie czy doprecyzowania. Niemniej,
Objasnienia WHT stanowiq istotny krok w kierunku zwiekszenia przej-
rzystosci i ujednolicenia podejscia interpretacyjnego w zakresie podat-
ku u Zrodfa.

2. Zmiany podatkowe
w zakresie amortyzacji

W projekcie ustawy o zmianie ustawy o podatku dochodowym od osob fi-
zycznych, ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych oraz niekto-
rych innych ustaw z dnia 16 wrzesnia 2025 r. znalazty sie istotne propozycje
zmian w zakresie przepisdw dotyczacych amortyzacji.

Projekt zaktada zmiane art. 15 ust. 6 Ustawy o CIT wprowadzajac doprecy-
zowanie, iz w przypadku srodkow trwatych zaliczonych do grupy 1 Klasy-
fikacji, odpisy amortyzacyjne w danym roku podatkowym nie moga byc¢
wyzsze niz odpisy dokonywane zgodnie z przepisami o rachunkowosci,
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ktore obcigzaja wynik finansowy jednostki rowniez wtedy, gdy dla danego
sktadnika aktywow nie sg dokonywane odpisy amortyzacyjne na podsta-
wie przepisdw o rachunkowosci, zwtaszcza jesli sktadnik ten zostat zakwa-
lifikowany jako inwestycja dtugoterminowa wyceniana wedtug ceny ryn-
kowej lub innej wartosci godziwej.

Nowelizacja przewiduje rowniez zmiany w art. 16i Ustawy o CIT, dotycza-
cego zasad obnizania i podwyzszania stawek amortyzacyjnych. Ustawo-
dawca proponuje dodanie nowego ustepu, ktdry wyraznie wskazuje, ze
podatnicy moga skorzystac z powyzszego uprawnienia w odniesieniu do
danego roku podatkowego nie pdzniej niz do dnia uptywu terminu okre-
slonego do ztozenia zeznania za ten rok podatkowy.

Projekt jest obecnie na etapie opiniowania.

Komentarz

Proponowane zmiany majq zakonczyc spory i niejasnosci w zakresie sto-
sowania przepisow dotyczgcych amortyzacji dokonywanej przez spotki
nieruchomosciowe czy wsteczng zmiane stawek amortyzacji — niestety
na niekorzysc podatnikow.

Jako przedstawiciele PINK uczestniczylismy w spotkaniu z Ministerstwem
Finansow, podczas ktorego omawiano proponowane zmiany podatko-
we, w tym kwestie zwigzane z amortyzacjq, o ktorych mowa powyzej. W
trakcie rozmow wskazano, ze nie istniejg optymalizacje podatkowe, ktore
miatby ograniczac przepis dotyczgcy ograniczenia amortyzacji dla spot-
ek nieruchomosciowych.

Ministerstwo Finansow zadeklarowato rozwazenie kwestii podniesionych
przez przedstawicieli rynku oraz doradcéw podatkowych, w tym aspektu
ochrony praw nabytych.

Niezaleznie od powyzszego, nalezy poczekac na ostateczny ksztatt pro-
ponowanych zmian. Ministerstwo zapowiedziato, ze nowy projekt zmian
podatkowych zostanie opublikowany na poczgtku stycznia.

5. Przeglad najciekawszych orzeczen
i interpretacji z drugiej potowy 2025 r.
dotyczacych spétek funkcjonujacych
na rynku nieruchomosci.

3.1. Mozliwa zmiana stawek amortyzacyjnych
wstecz

Wyrok NSA z 7 sierpnia 2025 r., sygn. || FSK 1477/22

W wyroku NSA jednoznacznie stwierdzito, ze podatnicy majg prawo do
zmiany (obnizenia) stawek amortyzacyjnych nie tylko na przysztosc, ale
rowniez wstecz — za lata ubiegte, o ile nie uptynat okres przedawnienia zo-
bowigzan podatkowych.
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W uzasadnieniu NSA podkreslit, ze przepisy nie zabraniaja dokonywania
takich zmian za poprzednie lata podatkowe, a literalna wyktadnia art. 16i
ust. 5 u.p.d.o.p. nie ogranicza tego prawa. Sad zaznaczyt, ze niejasnosc
przepisdw nie powinna prowadzi¢ do ograniczenia praw podatnikow. Wy-
rok ten oznacza, ze przedsiebiorcy moga elastyczniej ksztattowac polityke
amortyzacyjng swoich srodkow trwatych, rowniez w odniesieniu do rozli-
czen za lata wczesnigjsze.

3.2. Kwota zaptacona przez inwestora na rzecz
podwykonawcy w ramach solidarnej
odpowiedzialnosci z gtéwnym inwestorem
jest kosztem podatkowym

Wyrok NSA z 5 listopada 2025 r., sygn. |l FSK 186/23

NSA potwierdzit, ze inwestor, ktory wypetnia obowigzek wynikajacy z art.
647(1) § 5 Kodeksu cywilnego, moze zaliczyc¢ takie wydatki do kosztow uzy-
skania przychoddw.

NSA podkreslit, ze odpowiedzialnos¢ inwestora wobec podwykonawcow
ma charakter gwarancyjny i wynika bezposrednio z przepisow prawa. Na-
wet jesli inwestor uregulowat juz catos¢ wynagrodzenia wobec wykonaw-
cy, nie zwalnia go to z obowigzku zaptaty podwykonawecy, jesli wykonawca
nie wywigzat sie z ptatnosci.

Coistotne, sad uznat, ze wydatek poniesiony przez inwestora jest zwigzany
z prowadzong dziatalnoscig gospodarcza i w przypadku, gdy jest wiasci-
wie udokumentowany oraz nie zostat zwrdcony przez wykonawce, stano-
wi koszt podatkowy. Ponadto, nie dojdzie do ewentualnego podwodjnego
zaliczenia wydatku do kosztow, ze wzgledu na potracenie tego wydatku
z kolejnymi zobowigzan spotki wobec generalnego wykonawecy.

3.3. Podatnicy moga ustala¢ wartos¢ budowli
dla celéw PON wedtug wartosci rynkowej
w przypadku dokonywania odpiséw
amortyzacyjnych przez inny podmiot

Wyrok WSA w Krakowie z 29 pazdziernika 2025 r., sygn. | SA/
Kr 570/25

WSA w Krakowie rozpatrywat sprawe, w ktdrej organ podatkowy uznat, ze
podatnik moze przyja¢ wartos¢ rynkowa budowli jako podstawe opodat-
kowania jedynie wtedy, gdy od budowli nie dokonuje sie odpiséw amorty-
zacyjnych. WSA nie zgodzit sie z tg interpretacja.

W uzasadnieniu sad podkreslit, ze przepis art. 4 ust. 5 ustawy o podatkach
i optatach lokalnych obejmuje réwniez sytuacje, gdy odpisdw amortyza-
cyjnych dokonuje inny podmiot niz podatnik. Ograniczanie zastosowania
tego przepisu wytacznie do przypadkow, gdy zaden podmiot nie dokonu-
je odpisdw, jest nieprawidtowe. Sad zwrdcit takze uwage na praktyczne
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trudnosci, jakie wynikatyby z odmiennej interpretacji — podatnik mogtby
nie mie¢ mozliwosci ustalenia, czy nieruchomosc jest amortyzowana, ani
uzyskania informacji o podstawie amortyzacji z powodu tajemnicy przed-
siebiorstwa.

3.4. Urzadzenia przesytowe nie wykluczaja
zwolnienia z VAT dla dostawy terenéw
niezabudowanych

Wyrok WSA w Warszawie z dnia 2025 r., sygn. Il SA/Wa
1535/25

Wojewodzki Sgd Administracyjny w Warszawie rozstrzygnat kwestie doty-
czaca opodatkowania VAT sprzedazy dziatek, na ktorych znajduja sie urza-
dzenia przesytowe nalezace do innych przedsiebiorstw. Wbrew stanowi-
sku organu podatkowego, sad uznat, ze sama obecnos¢ takich instalacji
Nna gruncie nie oznacza, iz teren traci status niezabudowanego i nie wyklu-
cza mozliwosci skorzystania ze zwolnienia z VAT przewidzianego w art. 43
ust. 1 pkt 9 Ustawy o VAT.

WSA podkreslit, ze decydujace znaczenie ma to, czy urzadzenia przesyto-
we sg wiasnoscia sprzedajacego. Jesli nie, grunt wcigz moze by¢ uznany za
niezabudowany, nawet jesli znajduja sie na nim sieci przesytowe.

3.5. Zaliczka na nieruchomos¢ zaptacona przez
ztozeniem oswiadczenia o rezygnacji
z zwolnienia z VAT

Wyrok NSA z 24 czerwca 2025 r., sygn. | FSK 540/22

Sprawa dotyczyta spotki, ktoéra zawarta umowe przedwstepna sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosciwraz z budynkami i budow-
lami. W umowie przewidziano mozliwosc rezygnacji ze zwolnienia z VAT,
jednak miato sie to odbyc¢ poprzez ztozenie odpowiedniego oswiadczenia.

Organy podatkowe uznaty, ze zaliczka wptacona przed ztozeniem tego
o$wiadczenia nie podlega opodatkowaniu VAT, poniewaz w momencie
jej otrzymania transakcja korzystata jeszcze ze zwolnienia. WSA podzielit
to stanowisko, podkreslajac, ze zarowno dostawa, jak i zaliczka moga ko-
rzysta¢ ze zwolnienia z VAT do czasu formalnego ztozenia oswiadczenia
O rezygnacji ze zwolnienia. Sad zaznaczyt, ze sama wola stron, nawet wy-
razona w umowie, nie jest wystarczajgca do zmiany statusu podatkowego
transakcji — niezbedne jest spetnienie wymogow formalnych, czyli ztozenie
oswiadczenia.

Sprawa trafita nastepnie do Naczelnego Sadu Administracyjnego, ktory
rowniez przychylit sie do stanowiska organow podatkowych i sgdu | in-
stancji. NSA podkreslit, ze dopiero ztozenie oswiadczenia o rezygnacji ze
zwolnienia z VAT skutkuje opodatkowaniem transakcji i umozliwia wysta-
wienie faktury korygujacej oraz odliczenie VAT przez nabywce. Do tego
momentu zarowno zaliczka, jak i dostawa pozostajg zwolnione z VAT.
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3.6. Pierwsze zasiedlenie nastepuje juz
w momencie oddania lokalu do uzytkowania

Wyrok NSA z dnia 18 listopada 2025 r., sygn. | FSK 1923/22

Spdr dotyczyt momentu, od ktérego nalezy liczy¢ okres pozwalajacy na za-
stosowanie zwolnienia z VAT przy sprzedazy lokali uzytkowych. WSA uznat,
ze pierwsze zasiedlenie nastepuje dopiero w chwili rozpoczecia faktyczne-
go uzytkowania lokalu, np. przy zawarciu umowy najmu. NSA nie zgodzit
sie z takim podejsciem.

NSA podkreslito, ze zgodnie z art. 2 pkt 14 Ustawy o VAT pierwsze zasie-
dlenie to oddanie lokalu do uzytkowania, a nie dopiero jego wykorzy-
stanie przez najemce. Oznacza to, ze juz przekazanie lokalu nabywcy
(np. przy odbiorze od dewelopera) i wprowadzeniu do ewidencji srod-
kow trwatych uruchamia bieg okresu wymaganego do zastosowania
zwolnienia z VAT.

NSA odwotat sie rowniez do orzecznictwa TSUE, ktdre zakwestionowato
jedynie wczesniejszy wymog, by pierwsze zasiedlenie wigzato sie z czyn-
noscig opodatkowana, ale nie podwazyto elementu ,oddania do uzytko-
wania". Wedtug sadu przyjecie odmiennej interpretacji prowadzitoby do
nielogicznych sytuacji i sporow dowodowych dotyczacych faktycznego
sposobu korzystania z lokalu.

3.7. Potaczenie spoétek siostrzanych w procedurze
uproszczonej bez przychodu w CIT

Wyrok WSA w todzi z 12 listopada 2025 r., sygn. | SA/td
345/25

Sprawa dotyczyta planowanej reorganizacji, w ramach ktorej spodtka pla-
nowata przejecie spotki siostrzanej, posiadajacej tego samego jedyne-
go udziatowca. Potgczenie miato zostac zrealizowane bez emisji nowych
udziatéw, co — zdaniem organu podatkowego — mogto generowac przy-
chod po stronie spotki przejmujacej na podstawie art. 12 ust. 1 pkt 8d Usta-
wy o CIT.

WSA nie podzielit stanowiska KIS. Sgd wskazat, ze zarowno w dotychcza-
sowym orzecznictwie, jak i w swietle zmienionych w 2023 r. przepisow,
brak emisji udziatéow i niezmieniona struktura wtascicielska wykluczaja
mozliwos¢ powstania przychodu z tytutu opisanego we wniosku pota-
czenia. Jak podkreslono, w sytuacji gdy spotki maja tego samego wspol-
nika, a majatek spotki przejmowanej przechodzi na przejmujaca z mocy
prawa, nie dochodzi do jakiegokolwiek wzbogacenia uzasadniajagcego
opodatkowanie.

Sad potwierdzit rowniez, ze wydatki ponoszone na przygotowanie i prze-
prowadzenie procedury potaczenia — w tym koszty doradztwa, analiz, do-
kumentdw czy optat — moga stanowic¢ koszty uzyskania przychodu jako
wydatki zwigzane z dziatalnoscig gospodarcza i racjonalng reorganizacja.
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3.8. Niezgodnos¢ jednorazowej neutralnej
podatkowo reorganizacji z przepisami

Dyrektywy

Wyrok WSA w Warszawie z 5 czerwca 2025 r., sygn. Ill SA/
Wa 513/25

Sprawa dotyczyta podmiotu, ktéry zakwestionowat interpretacje organu
podatkowego w zakresie opodatkowania przychoddw powstatych w wyni-
ku kolejnych czynnosci restrukturyzacyjnych, takich jak tgczenia, podziaty
czy wymiany udziatow.

Kluczowym zagadnieniem byta interpretacja art. 12 ust. 4 pkt 12 lit.
a Ustawy o CIT, ktory przewiduje neutralnos¢ podatkowa wytacznie dla
pierwszej czynnosci restrukturyzacyjnej, natomiast kazda kolejna podle-
ga juz opodatkowaniu. Sad uznat, ze takie ograniczenie jest niezgodne
z Dyrektywa 2009/133/WE, ktéra nie wprowadza limitu liczby neutral-
nych podatkowo transakcji restrukturyzacyjnych. Dyrektywa ta ma na
celu zapewnienie petnej neutralnosci podatkowej dla wszystkich ope-
racji restrukturyzacyjnych dokonywanych pomiedzy spotkami z réoznych
panstw cztonkowskich UE, niezaleznie od tego, czy sg one pierwsze, czy
kolejne w danym podmiocie.

WSA w Warszawie podkreslit koniecznos¢ prounijnej wyktadni prze-
pisow krajowych i wprost wskazat na potrzebe pominiecia krajowe-
go ograniczenia, ktére nie znajduje podstawy w prawie unijnym. Sad
stwierdzit, ze podatnicy majg prawo powotywac sie bezposrednio na
przepisy Dyrektywy 2009/133/WE, a polskie przepisy nie moga wprowa-
dzac¢ dodatkowych warunkéw czy ograniczen, ktdore nie sa przewidzia-
ne przez prawo UE.

3.9. Zaliczenie do kosztéw uzyskania przychodoéw
dodatkowego wynagrodzenia tzw. earn-out
do umowy sprzedazy udziatéw

Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 6 listopada 2025 r., sygn. |
SA/Po 285/25

Wojewoddzki Sgd Administracyjny w Poznaniu wydat wyrok dotyczacy po-
datkowego rozliczenia tzw. earn-out, czyli dodatkowego wynagrodzenia
wyptacanego sprzedajacemu udziaty w spotce, uzaleznionego od przy-
sztych wynikdéw finansowych nabywanego podmiotu.

Sad podkreslit, ze earn-out nie jest wydatkiem na nabycie udziatow
w rozumieniu art. 16 ust. 1 pkt 8 Ustawy o CIT, poniewaz nie warunkuje
skutecznosci samej transakcji. W ocenie WSA, tego typu wydatek po-
winien byc¢ traktowany jako koszt posredni uzyskania przychodu - po-
noszony w celu zabezpieczenia rozwoju i ekspansji dziatalnosci opera-
cyjnej spoiki.

str. 11



O
N
o
N
Z
11]
O
G
~
I
0
3
LL
2

3.10. Okreslenie podstawy opodatkowania
podatkiem u zrédta w przypadku stosowania
systemu cashpoolingu

Wyrok WSA w Warszawie z 30 pazdziernika 2025 r., sygn. Il
SA/Wa 1319/25

Sprawa dotyczyta stosowania przez spotke systemu cashpoolingu i jego
rozliczen. Spotka argumentowata, ze podatek powinien byc¢ naliczany wy-
tacznie od salda netto, czyli réznicy miedzy odsetkami, ktére spdtka ptaci
pool leaderowi, a tymi, ktore sama od niego otrzymuje. Spotka wskazywa-
ta, ze codzienne kalkulacje odsetek maja charakter techniczny i nie powin-
ny mie¢ wptywu na rozliczenia podatkowe.

Sad nie podzielitargumentacji spotki. W uzasadnieniu podkreslono, ze obo-
wigzek poboru podatku u zrédta powstaje zarowno w momencie fizycznej
zaptaty odsetek, jak i ich kapitalizacji. Przepisy nie przewiduja mozliwosci
pomniejszania podstawy opodatkowania o odsetki nalezne spdtce — kazda
ze stron powinna wykazac swoje przychody i koszty odsetkowe oddzielnie.
Stad tez sad stwierdzit, ze podstawg opodatkowania podatkiem u zrodta
nie moze byc¢ réznica pomiedzy odsetkami kosztowymi a przychodowymi,
lecz petna kwota odsetek naleznych.

3.11. Zaliczenie do kosztéw uzyskania przychodoéow
podatku u zrédita

Interpretacja indywidualna Dyrektora KIS z 13 listopada
2025 r., sygn. 0114-KDIP2-1.4010.558.2025.1.MR1

Wydana interpretacja indywidualna dotyczyta mozliwosci zaliczenia do
kosztdw uzyskania przychodoéw podatku u zrédta, ktéry zostat zaptacony
przez spotke w wyniku korekt rozliczen po kontrolach celno-skarbowych
za lata 2019-2023.

Spotka korzystata z pozyczek od podmiotu powigzanego i ponosita koszty
odsetek. W wyniku kontroli celno-skarbowych okazato sig, ze wczesniejsze
rozliczenia, w ktérych odsetki byty zwolnione z opodatkowania podatkiem
u zrodta, wymagaty korekty. Spotka zaptacita podatek od naleznosci odset-
kowych wedtug stawki 5% wraz z odsetkami, dokonata ubruttowienia na-
leznosci wyptacanych we wszystkich kontrolowanych okresach i poniosta
ekonomiczny ciezar podatku u zrodta od wyptaconych odsetek. Zaptata na-
stgpita z wiasnych srodkow, a spotka nie zamierzata ubiegac sie o jego zwrot
mimo braku klauzuli ubruttowienia w zawartych umowach pozyczek.

W zwigzku z ta sytuacja spotka wystapita o interpretacje indywidualng, py-
tajac, czy zaptacony podatek u zrodta moze by¢ uznany za koszt uzyskania
przychoddow.

Dyrektor KIS uznat stanowisko spotki za prawidiowe. Zdaniem organu brak
klauzuli umownej o ubruttowieniu wynikajacej z umowy tgczacej strony
nie wyklucza mozliwosci zaliczenia kwoty podatku u zrédta do kosztow
uzyskania przychodow. Jednakze w takich przypadkach konieczne jest
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wykazanie spetnienia przestanek z art. 15 ust. 1 Ustawy o CIT. Oznacza to,
ze ptatnik jest zobowigzany wykazac, ze dokonane przez niego ubrutto-
wienie stuzyto uzyskaniu przychoddw, zachowaniu albo zabezpieczeniu
zrodta przychodow.

Ponadto organ potwierdzit, iz podatek u zrodta zaptacony w wyniku ko-
rekty rozliczen jest kosztem posrednim — nie jest bezposrednio zwigzany
z konkretnym przychodem, ale pozostaje w zwiagzku z catoksztattem dzia-
talnosci gospodarczej spotki. W konsekwencji spdtka ma prawo do potra-
cenia tego kosztu w dacie jego poniesienia, zgodnie z art. 15 ust. 4d Usta-
wy o CIT.

3.12. Nieuwzglednianie odpiséw amortyzacyjnych
od wilasnych srodkéw trwatych w kalkulacji
wskaznika dochodowosci lokalnego podatku
minimalnego

Wyrok WSA w Warszawie z 24 pazdziernika 2025 r., sygn. Ill
SA/Wa 1520/25

Przedmiotem sprawy byta mozliwos¢ wytaczenia z kalkulacji wskaznika
dochodowosci dla celéw tzw. ,lokalnego podatku minimalnego” (art. 24ca
Ustawy o CIT) odpisdw amortyzacyjnych od wiasnych srodkow trwatych.

Sad przyznat racje spotce, ktdra argumentowata, ze literalna tresc przepisu
pozwala na takie wytaczenie. Kluczowe znaczenie miato tu uzycie w usta-
wie spdjnika ,lub”, co jak podkreslit WSA oznacza, ze zarowno odpisy od
wiasnych srodkow trwatych, jak i tych uzytkowanych na podstawie leasin-
gu finansowego, moga by¢ wytaczone z kalkulacji wskaznika dochodowo-
Sci, jesli zostaty zaliczone do kosztow uzyskania przychodu.

W uzasadnieniu wyroku sad powotat sie takze na intencje ustawodawcy,
ktora zostata wyraznie wskazana w uzasadnieniu nowelizacji przepisow
z 2022 roku. WSA uznat, ze stanowisko organu podatkowego byto zbyt za-
wezajace i uchylit niekorzystng dla podatnika interpretacje.

3.13. Obstuga procesu inwestycyjnego jako ustuga
ciggta dla celow VAT

Wyrok WSA w Warszawie z 10 pazdziernika 2025 r., sygn. |l
SA/Wa 1735/25

Sprawa dotyczyta spdtki, ktdra swiadczyta kompleksowe ustugi obstugi in-
westycji budowlanych i chciata rozpoznawac obowigzek podatkowy w VAT
dopiero po zakonczeniu inwestycji, czyli po uzyskaniu pozwolenia na bu-
dowe. Spotka argumentowata, ze jej ustugi maja charakter jednorazowy
i sg rozliczane dopiero po osiggnieciu okreslonego efektu koncowego.

Sad nie podzielit tej argumentacji. W uzasadnieniu wyroku WSA wskazat,
ze ustugi obstugi procesu inwestycyjnego maja charakter ustug ciagtych,
a nie jednorazowych. Oznacza to, ze sg one swiadczone przez okreslony
czas, a ich rezultat nie jest zwigzany wytacznie z osiggnieciem konkretne-
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go, koncowego efektu, lecz polega na statym wykonywaniu okreslonych
CZynnosci na rzecz inwestora przez caty okres trwania inwestycji.

Kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia miata wyktadnia art. 19a ust. 3
Ustawy o VAT. Przepis ten stanowi, ze w przypadku ustug swiadczonych
W sposob ciggty, dla ktdrych nie ustalono nastepujacych po sobie termi-
now ptatnosci lub rozliczen, ustuge uznaje sie za wykonana z uptywem
kazdego roku podatkowego, az do zakonczenia swiadczenia tej ustugi. W
praktyce oznacza to, ze obowigzek podatkowy w VAT powstaje sukcesyw-
nie — z koncem kazdego roku podatkowego — a nie dopiero po zakoncze-
niu catej inwestycji.

WSA podkreslit, ze rozliczanie VAT wytacznie po zakonczeniu inwestycji
bytoby niezgodne z przepisami Ustawy o VAT oraz z zasadg neutralnosci
podatku od towardw i ustug. Takie podejscie mogtoby prowadzi¢ do opdz-
nien w rozliczeniach podatkowych i naruszac interesy Skarbu Panstwa.
Sad zwrdcit uwage, ze dla ustug ciggtych kluczowe jest ustalenie, czy stro-
ny umowy przewidziaty terminy ptatnosci lub rozliczen. Jezeli takich ter-
mMindw nie ma, obowigzek podatkowy powstaje z koncem kazdego roku
podatkowego.

W konsekwencji WSA oddalit skarge spotki, uznajac, ze jej stanowisko nie
znajduje oparcia w przepisach prawa podatkowego.

3.14. Mozliwos¢ odliczenia VAT z tytutu wydatkow
na CSR

Wyrok WSA w Gdansku z 1 pazdziernika 2025 r., sygn. | SA/
Gd 561/25

Sad uchylit niekorzystng dla spdtki interpretacje organu podatkowego,
ktory wczesniej uznat, ze wydatki na CSR nie maja zwigzku z dziatalnoscia
opodatkowana i nie uprawniaja do odliczenia VAT.

W uzasadnieniu wyroku sad szeroko odnidst sie do charakteru dziatan
CSR, wskazujac, ze moga one byc¢ traktowane jako nowoczesna forma re-
klamy i promocji. Jest to szczegdlnie istotne w przypadku firm, dla ktérych
tradycyjne formy reklamy (np. telewizyjna, radiowa) nie sg odpowiednie
lub skuteczne. Dziatania CSR wptywaja na budowanie pozytywnego wize-
runku firmy, zwiekszaja jej rozpoznawalnos¢ oraz posrednio przyczyniaja
sie do generowania obrotu i wzrostu konkurencyjnosci.

Sad podkreslit, ze wydatki na CSR s3 Scisle zwigzane z dziatalnoscig gospo-
darcza spotki. Wskazat, ze tego typu dziatania wspieraja rozwdj firmy, po-
magaja minimalizowac¢ negatywny wptyw na srodowisko, redukuja ryzyko
regulacyjne oraz potencjalne koszty zwigzane z naprawa szkod srodowi-
skowych. Ponadto, CSR umozliwia budowanie trwatych relacji ze spotecz-
noscia lokalng, co jest zgodne ze strategig biznesowa spotki i wzmacnia jej
pozycje jako odpowiedzialnego podmiotu gospodarczego.

Waznym elementem argumentacji sadu byta takze wskazana rozbieznosc
w interpretacjach podatkowych — wydatki na CSR zostaty uznane przez
organy podatkowe za koszt uzyskania przychodu na gruncie CIT, podczas
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gdy w zakresie VAT odmowiono prawa do odliczenia. Sad uznat takie po-
dejscie za niespdjne i podkreslit, ze skoro wydatki te sg uznawane za kosz-
ty uzyskania przychodu, to powinny réwniez uprawnia¢ do odliczenia VAT,
jesli sg zwigzane z dziatalnoscig opodatkowana.

3.15. Faktoring petny a koszty finansowania
dtuznego

Wyrok WSA w Warszawie z 10 lipca 2025 r. , sygn. IIl SA/Wa
1034/25

Spdr dotyczyt tego, czy wydatki ponoszone przez przedsiebiorstwa korzy-
stajagce z faktoringu petnego nalezy traktowac jako koszty finansowania
dtuznego, ktére podlegajg limitowaniu na podstawie przepisow o tzw.
cienkiej kapitalizacji.

Sad przeanalizowat charakter umowy faktoringu petnego, podkreslajac, ze
istotg tego rozwigzania jest nie tylko uzyskanie przez faktoranta srodkéw
finansowych przed terminem wymagalnosci wierzytelnosci, ale przede
wszystkim przeniesienie na faktora ryzyka niewyptacalnosci dtuznika.
W odrdéznieniu od faktoringu niepetnego, w ktérym faktor moze zadac
zwrotu srodkow w przypadku braku zaptaty przez dtuznika, w faktoringu
petnym faktor bierze na siebie petne ryzyko niewyptacalnosci.

WSA w Warszawie nie zgodzit sie z wczesniejsza interpretacjg Dyrektora
Krajowej Informacji Skarbowej, ktéry uznat, ze koszty wynagrodzenia fak-
tora (w tym prowizje i optaty) w faktoringu petnym nalezy traktowac jako
koszty finansowania dtuznego. Sad podkreslit, ze tego typu wydatki nie
maja charakteru kosztoéw finansowania zewnetrznego, lecz sg wynagro-
dzeniem za przejecie ryzyka gospodarczego przez faktora. W konsekwen-
cji nie podlegaja one limitowaniu wedtug zasad przewidzianych w art. 15¢
u.p.d.o.p.

W uzasadnieniu wyroku sad zwrocit uwage, ze faktoring petny jest kon-
strukcyjnie blizszy cesji wierzytelnosci niz klasycznemu kredytowi czy po-
zyczce. Wynagrodzenie faktora nie jest bowiem ekwiwalentem za udo-
stepnienie kapitatu, lecz za przejecie ryzyka i obstuge wierzytelnosci.

3.16. Skutki podatkowe zachet dla najemcoéw

Interpretacja indywidualna Dyrektora KIS z 5 czerwca
2025 r., sygn. 0111-KDIB1-2.4010.183.2025.1.ANK

Interpretacja indywidualna dotyczyta skutkdw podatkowych wydatkdw
ponoszonych przez spdotke zajmujaca sie wynajmem i zarzadzaniem
nieruchomosciami komercyjnymi, w szczegolnosci tzw. zachet dla na-
jemcow, takich jak ,cash contribution” oraz ,fit-out”. Spoétka stosuje te
instrumenty w celu przyciggniecia nowych najemcdw oraz utrzymania
dotychczasowych.
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W interpretacji uznano stanowisko spo6tki za prawidtowe i potwierdzono, ze
zarowno wydatki na cash contribution, jak i na fit-out, moga byc¢ zaliczane
do kosztdéw uzyskania przychodow jednorazowo w dacie ich poniesienia.
S3a to koszty posrednie, ktdre nie sg bezposrednio zwigzane z konkretnym
przychodem, ale sg niezbedne do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
polegajacej na wynajmie powierzchni komercyjnych. Bez poniesienia tych
wydatkow spotka nie bytaby w stanie skutecznie pozyskiwac i utrzymywac
najemcow, co jest kluczowe dla jej dziatalnosci operacyjnej i generowania
przychodow.

W przypadku wydatkéw na fit-out, czyli prac adaptacyjnych wykonywa-
nych na rzecz najemcow, podkreslono, ze nie zwiekszajga one wartosci
uzytkowej budynku, lecz stuza dostosowaniu powierzchni do indywidu-
alnych potrzeb najemcdw. Wydatki te nie maja trwatego wptywu na war-
tos¢ nieruchomosci, a ich poniesienie jest warunkiem zawarcia lub prze-
dtuzenia umowy najmu.
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Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych

Stowarzyszenie Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych

Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych od 2016 roku zrzesza przedstawicieli wszystkich sekto-
row i ustug rynku nieruchomosci komercyjnych w jednej organizacji, umozliwiajgc im wywieranie
realnego wplywu na otaczajgce srodowisko gospodarcze, polityczne i spoteczne. Stowarzyszenie
PINK jest zaréwno ich reprezentantem, jak i platforma wymiany doswiadczen, wiedzy i wspotpracy.
Wspodtpracujac z innymi organizacjami, promuje dobre praktyki na rynku nieruchomosci komercyj-
nych. Do Stowarzyszenia naleza: deweloperzy, inwestorzy, tzw. asset menedzerowie zarzadzajacy
aktywami i zarzadcy nieruchomosci, firmy projektowe i konsultanci budowlani, doradcy rynku nie-
ruchomosci oraz firmy doradztwa prawnego, podatkowego oraz ustug finansowych.

Publikacje Stowarzyszenia PINK dostepne sg na stronie: https://stowarzyszeniepink.org.pl/

Sledzcie PINK na LinkedIn



https://stowarzyszeniepink.org.pl/
https://www.linkedin.com/company/pink-polska/

