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Nieruchomos$¢ w dziatalnosci leczniczej

Poprzednig ,,Pigutke prawng” poswiecili$my problematyce za-
ktadania spotek, a takze wykorzystania spotki z ograniczong od-
powiedzialnoscig i spotki komandytowej do prowadzenia dzia-
falnosci leczniczej. W aktualnym numerze chcielibySmy
przyjrze¢ sig temu, jaki wptyw na rozliczenia podatkowe ma
posiadanie wiasnej nieruchomosci, a jaki korzystanie z nieru-
chomosci wynajmowane;.

maga korzystania z nieruchomosci, w ktorej umiejscowimy

gabinet. Aby dostosowa¢ pomieszczenie do wiasnych po-
trzeb, niejednokrotnie ponosimy naktady finansowe, a takze poznej
eksploatacyjne oraz remontowe. Zdarza si¢ rowniez, ze posiadana
nieruchomos¢ wymaga ulepszenia, aby mogta spenia¢ wymogi in-
nych przepiséw lub ze wzgledu na rozszerzenie zakresu ustug ko-
nieczna jest jej przebudowa lub modernizacja. Kazdy z wymienio-
nych wydatkow jest z punktu widzenia przepisow podatkowych
inna kategoria wydatku i nie kazdy z nich moze stanowi¢ koszt po-
datkowy, czyli taki, ktory pozwoli na obnizenie podstawy opodat-
kowania. Nadrzedna zasada w przepisach podatkowych jest, ze za
koszt uzyskania przychodoéw (czyli taki, ktory uprawnia do obni-
zenia podstawy opodatkowania) uznaje si¢ koszty poniesione
w celu osiagniecia przychodow lub zachowania albo zabezpiecze-
nia zrodta przychodéw. Nalezy wskaza¢, ze przepisy podatkowe
operuja pojeciem ,.koszt”, a nie ,,wydatek”, co oznacza, ze nie kaz-
dy wydatek bedzie stanowit koszt, jak rowniez nie kazdy koszt jest
wydatkiem. Ponizej przedstawiamy mozliwosci rozliczania wy-
datkéw ponoszonych w zwiazku z uzytkowaniem wiasnej i wy-
najmowanej nieruchomosci do celow dziatalnosci leczniczej.

Prowadzenie wigkszosci typow dziatalnosci leczniczej wy-

Wykorzystanie nieruchomosci wtasnej do celow
prowadzenia w niej dziatalnosci leczniczej

Niejednokrotnie jest tak, ze aby prowadzi¢ dziatalno$¢ leczni-
cza, trzeba mie¢ odpowiednio przystosowane pomieszczenia i bar-
dzo czesto rowniez zdarza sig, ze jest si¢ whascicielem uzytkowa-
nych lokali. Jak si¢ ma sytuacja nabycia lub wybudowania lokalu do
celow prowadzenia dziatalnosci leczniczej? Na gruncie przypisow
prawa podatkowego nie uznaje si¢ za koszt uzyskania przychodow,
czyli za podstawe do zmniejszenia podstawy opodatkowania, wy-
datkéw na nabycie lub wytworzenie we wiasnym zakresie $rod-
kow trwatych. Srodkiem trwalym sa za$ m.in. nabyte lub wytwo-
rzone we wiasnym zakresie, kompletne i zdatne do uzytku budowle,
budynki oraz lokale bedace odrgbna whasnoscia o przewidywanym
okresie uzywania dtuzszym niz rok, wykorzystywane na potrzeby
dziatalnosci gospodarczej podatnika. Powyzsze oznacza, ze nie
samo nabycie nieruchomosci i wydatkowanie w zwiazku z ta czyn-
noscig srodkow pienieznych bedzie stanowito koszt. Wydatki na

nabycie lub wytworzenie we wlasnym zakresie srodkow trwatych,
w tym budynkow i lokali, beda stanowily koszt w postaci amorty-
zacji, czyli systematycznego odpisywania czg¢sci ich wartosci
w koszty, w zwiazku z ich zuzyciem. Przepisy podatkowe precy-
zuja, przez jaki okres nalezy dokonywac odpisow amortyzacyjnych
— 1 tak dla budynkow i lokali roczna stawka amortyzacji wynosi
1,5-4,5%. Stawki te moga by¢ na warunkach okreslonych w prze-
pisach podwyzszone, jednak amortyzacja budynkow i budowli
w najkrotszym mozliwym wariancie moze wynosi¢ 10 lat, czyli
10%. Amortyzacje liczy si¢ od warto$ci poczatkowej trwalego $rod-
ka trwatego, ktorg najprosciej zdefiniowac jako ogot wydatkow po-
niesionych na nabycie i doprowadzenie do uzywalnosci $rodka
trwalego.

Jesli posiadamy juz nieruchomosé, ktora jest zwigzana z prowa-
dzong dziatalnoscia leczniczej, nalezy si¢ zastanowic, w jaki sposob
rozlicza¢ kolejne naktady dotyczace remontow, ulepszania lub re-
nowacji, a takze co z biezacymi kosztami eksploatacji nierucho-
mosci. Odpowiadajac niejako od konca, nalezy wskaza¢, ze kosz-
ty ponoszone w zwigzku z eksploatacja nieruchomosci (np. prad,
czynsz, podatek od nieruchomosci) wykorzystywanej do dziatal-
nosci gospodarczej beda stanowi¢ koszt uzyskania przychodow.
Sprawa zaczyna si¢ komplikowa¢ w wypadku rozpoczgcia reno-
wacji, napraw lub przebudowy nieruchomosci. Przepisy podatko-
we odmiennie klasyfikuja wydatki dotyczace remontow nierucho-
mosci, a inaczej wydatki na ulepszenie. Wydatki na remont stanowia
koszt w dacie ich poniesienia. W zakresie wydatkow na ulepszenie
nieruchomosci ustawodawca postuguje sie definicja, ze przez ulep-
szenie nalezy rozumie¢ wydatki na przebudowe, rozbudowe, re-
konstrukcje, adaptacje lub modernizacje, ktore powoduja wzrost
warto$ci uzytkowej w stosunku do wartosci z dnia przyjgcia $rod-
kow trwatych do uzywania, mierzonej w szczegolnosci okresem
uzywania, zdoIno$cig wytworcza, jakoscig produktow uzyskiwa-
nych za pomocg ulepszonego srodka trwatego i kosztami jego eks-
ploatacji. Wydatki na ulepszenie $rodka trwalego sa doliczane do
jego wartosci poczatkowej i rozktadane w czasie w postaci amor-
tyzacji. Nalezy wskazac, ze od wielu lat ciagna si¢ spory z organa-
mi podatkowymi na gruncie interpretacji definicji wydatkow re-
montowych, a definicji ulepszenia $rodka trwatego. Niewatpliwe
korzystniejsze dla podatnika jest zaklasyfikowanie wydatku jako
wydatku remontowego, nalezy jednak by¢ ostroznym w tego typu
osadach, gdyz moze si¢ to wigza¢ z koniecznoscia pozniejszej ko-
rekty i doptaty podatku dochodowego. Koszty biezacych remon-
tow, ktore dotycza Srodkow trwatych oddanych do uzywania, sa
kosztami uzyskania przychodéw i moga by¢ ujmowane bezpo-
srednio w cigzar tych kosztow. Jednak gdy remont prowadzony jest
przed oddaniem sktadnika majatku do uzywania lub obejmuje on
naktady na ulepszenie srodka trwatego, przyjmuje sie, ze zwigzane
z tym koszty uwzglednia si¢ w warto$ci poczatkowej srodka trwa-
fego. W takim wypadku rozliczenie kosztow remontu nastepowac
bedzie poprzez amortyzacje.
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Wykorzystanie nieruchomosci ,,obcej” prowadzenia
w niej dziatalnosci leczniczej

A co w sytuacji, kiedy prowadzimy dziatalno$¢ w nie swoim
lokalu, tylko np. w najmowanym? W wypadku najmu lub dzier-
zawy lokalu nie mamy sytuacji zwigzanej z wydatkami na naby-
cie, wobec czego nie powstanie srodek trwaty, gdyz brak jest pod-
staw do ustalania warto$ci poczatkowej. Jezeli korzystamy
z obcego lokalu, kosztem bedzie czynsz najmu przedmiotu i kosz-
ty eksploatacyjne. Niejednokrotnie jednak zdarza si¢, ze pono-
szone s3 rowniez bardzo istotne naktady zwigzane z remontem
najmowanych lokali lub ich adaptacja do celow prowadzonej dzia-
falnosci. Takiej sytuacji zasada klasyfikacji wydatkow jest bardzo
zblizona do tej przedstawionej w wypadku posiadania wlasnego
lokalu, tj. wydatki remontowe bgda stanowity koszt w dacie po-
niesienia, natomiast wydatki na ulepszenie b¢da roztozone w cza-
sie 1 stang si¢ kosztem w postaci odpisow amortyzacyjnych. Na-
ktady na ulepszenie obcego $rodka trwatego definiuje si¢ jako
inwestycje w obcych $rodkach trwalych. Inwestycje w obcych
srodkach trwatych to ogot dziatan (naktadow) podatnika odno-
szacych si¢ do niestanowigcego jego wlasnosci $rodka trwatego,
ktore zmierzaja do jego ulepszenia, tzn. polegaja na jego przebu-
dowie, rozbudowie, rekonstrukc;ji, adaptacji lub modernizacji albo
polegaja na stworzeniu sktadnika majatku majacego cechy $rod-
ka trwalego. Na wartos$¢ poczatkowa inwestycji w obcym Srodku
trwatym beda si¢ sktada¢ wszelkie wydatki poniesione na ulep-
szenie obcego $rodka trwatego. Do wartosci poczatkowej inwe-
stycji w obcym $rodku trwatym nie wlicza si¢ czynszu za najem
obcego Srodka trwalego, czynsz nie wptywa bowiem w zaden spo-
sob na ulepszenie cudzego sktadnika majatku i stanowi on koszt
na zasadach ogolnych. Jezeli chodzi o amortyzacj¢ inwestycji
w obcym $rodku trwatym to na gruncie przepisow podatkowych
podatnik ma prawo do indywidualnego ustanowienia stawek
amortyzacji, jednak w wypadku inwestycji w obcych budynkach
lub budowlach okres amortyzacji nie moze by¢ krotszy niz 10 lat.
Jak wida¢, rowniez w sytuacji, kiedy nie jest si¢ wiascicielem lo-
kalu, w ktorym prowadzony jest gabinet, istnieja szerokie mozli-
wosci zaliczania dokonywanych wydatkow do kosztow bezpo-
srednio lub poprzez ich amortyzacje.

Rodzinne podwadjne rozliczenie amortyzaciji

Bywa tak, ze nieruchomosci, ktore sa wykorzystywane przy
prowadzeniu dziatalnos$ci leczniczej, byly nabyte juz lata temu,
a wartos¢ ich nabycia w zaden sposob nie przystaje do obecnych
realiow 1 w zaden sposob nie przedstawia wartosci rynkowej nie-
ruchomosci lub wartos¢ poczatkowa nieruchomosci zostata juz
skonsumowana przez wieloletnie odpisy. Ot6z pojawiajace si¢
ostatnio pozytywne interpretacje podatkowe wskazuja na ujaw-
nienie si¢ bezpiecznej Sciezki, ktora poprzez darowizne cztonko-
wi rodzinny umozliwia ponowng amortyzacj¢ zamortyzowanego
srodka trwatego lub wprowadzenie go do ewidencji wg wartosci
rynkowej. Oczywiscie, jak to zwykle bywa, diabel tkwi w szcze-
gotach, jednak nalezy wskazac, ze dla branzy medycznej moze
oznacza¢ to zupelnie legalng droge do zmniejszenia obcigzen
fiskalnych.
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