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Streszczenie: Celem badan byto wyznaczenie optymalnych rozwigzan podatkowych w zakresie kosz-
tow nieruchomosci. Ocenie zostaty poddane gospodarnosé nieruchomosciami oraz mozliwos¢ rozwoju
przedsiebiorstwa. Przeprowadzenie analizy poréwnawczej zastosowanych zrédet finansowania nieru-
chomosci wraz optymalizacjg kosztéw byto jedng z zastosowanych metod badawczych. Ustalenie naj-
lepszej metody finansowania dla wybranego srodka trwatego, by zmniejszy¢ koszty biezgcych ustug,
utrzymania oraz finansowania, wymagato doboru wskaznikdw, na podstawie ktorych stwierdzono, ze
najwieksze koszty generuje wynajem, najmniejsze za$ — dotacja. Minimalne wymagania opfacalnosci
spetnia finansowanie srodkami wtasnymi, podobnie umowa leasingu, dla ktérej wszystkie wskazniki
przyjmuja Srednie wyniki w poréwnaniu z pozostatymi opcjami. Atrakcyjng opcjg moze by¢ zaciaggnie-
cie pozyczki inwestycyjnej badz emisja papierow wartosciowych. Opcje te osiggajg dobre badz bardzo
dobre wyniki we wszystkich wskaznikach.

Stowa kluczowe: optymalizacja, nieruchomosci, koszty, finansowanie rozwoju

1. Wstep

W podmiotach gospodarczych nieruchomosci nalezg do $rodkéw trwatych lub inwe-
stycji w nieruchomosci. Mogga one by¢ pozyskiwane na rdézne sposoby, w tym wy-
twarzane przez jednostke, co wymaga rejestracji kosztéw od momentu planowane-
go ich pozyskania, czyli wyboru metody wytworzenia (wybudowania) badz zakupu
wraz z istotnymi w tym momencie decyzjami dotyczacymi przysztych kosztéw ich
uzytkowania. Istnieje wiele metod, zaréwno uzytkowania majatku, jak i ich finanso-
wania, a sposoby te w rdzny sposdb wptywajg na koszty dziatalnosci i zobowigzania
podatkowe. Odpowiednia optymalizacja kosztéw nieruchomosci moze istotnie
wptynac na zyski przedsiebiorstwa w przysztosci poprzez obnizenie kosztéw dziatal-
nosci oraz zobowigzan podatkowych. Konieczno$¢ podejmowania wyboréw pomie-
dzy alternatywnymi podejsciami do finansowania rozwoju przedsiebiorstwa a sa-
mofinansowania wymaga zastosowania wieloptaszczyznowego podejscia do zrodet
finansowania wykorzystywanych w dziatalnosci nieruchomosci.

Biorac pod uwage przedsiebiorstwa produkcyjne specjalizujgce sie w wytwarza-
niu opakowan, za cel badan obrano wyznaczenie optymalnych rozwigzan podatko-
wych w zakresie kosztéw nieruchomosci, mogacych wystgpi¢ w procesie formo-
wania sie przedsiebiorstwa i dotyczacych decyzji, jakie mozna podjg¢é w danym
momencie, by w przysztosci uzyska¢ dodatkowe korzysci ekonomiczne, powstate
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w zwigzku z miejscem siedziby bgdz forma prawng. Pod uwage wzieto takze podjete
do tej pory dziatania i wynikajace z nich dalsze mozliwosci. Przytoczone zostaty przy-
ktady metod finansowania nieruchomosci, takie jak: leasing, dzierzawa czy fakto-
ring, w poréwnaniu z ptaceniem za nabywany majgtek z wygospodarowanych nad-
wyzek pienieznych. Przeanalizowano wptyw wybranych metod finansowania na
optymalizacje kosztédw. Ocenie poddano gospodarnos¢ zwigzang z nieruchomoscia-
mi i mozliwo$é rozwoju przedsiebiorstwa. Jedng z wykorzystanych metod badaw-
czych byta analiza poréwnawcza zastosowanych zrédet finansowania z ich wptywem
na optymalizacje kosztéw wybranej nieruchomosci. W celu jej wykonania wykorzy-
stano studium przypadku. Wybrano podmiot produkujgcy opakowania przemysto-
we oraz zastosowano piecioletnig perspektywe czasowg pozwalajacg na wykrycie
tendencji w ponoszonych kosztach. Zasadnicze pytanie badawcze brzmi nastepuja-
co: jaka sciezke powinno obrac¢ przedsiebiorstwo, by optymalizowaé koszty zwigza-
ne z nieruchomosciami? Do omawianego przypadku zastosowano metode analizy,
ktdra prowadzi do poznania przedmiotu badania. Podczas analizy danych wykorzy-
stano narzedzia badawcze, jakimi sg wskazniki — indykatory: NPV, IRR, PI, oraz stopy
zwrotu inwestycji. Na podstawie jednego ze srodkéw trwatych — obiektu budowla-
nego, silosu do materiatdéw sypkich z mtynem (w skrécie: mtyn) — ukazane zostaty
koszty i wydatki zwigzane z roznymi metodami finansowania, a na podstawie wskaz-
nikéw inwestycje oceniono pod katem optacalnosci. Sposrdd inwestycji wybrano
trzy o najwiekszym powodzeniu i poddano je ocenie przez tgczne koszty, wydatki
oraz wptyw na obnizenie podatku dochodowego.

2. Nieruchomosci w swietle przepiséw prawa

Wedtug ustawy o rachunkowosci nieruchomosci nalezg do kategorii sSrodkéw trwa-
tych, a w ich sktad wchodzg grunty, w tym takze wieczyste uzytkowanie gruntéw,
budowle i budynki, do ktérych zaliczane sg takze lokale bedgce odrebng wiasnoscia,
spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego oraz do lokalu mieszkaniowego. By nosity
miano srodkéw trwatych, muszg byé kompletne, zdatne do uzytku, a ich spodziewa-
ny okres funkcjonalnosci powinien by¢ dtuzszy niz rok i powinny by¢ wykorzystywa-
ne na potrzeby jednostki. Jezeli nie spetniajg tych warunkdw, klasyfikowane sg jako
Srodki trwate w budowie (przy budowie, montazu czy ulepszeniu) lub jako inwesty-
cje, gdy posiadane sg nie na potrzeby jednostki, a w celu osiggania z nich korzysci,
np. najmu (Ustawa o rachunkowosci, 2023).

Kodeks cywilny natomiast okresla nieruchomosci jako obiekty stanowigce czes¢
ziemskiej powierzchni o odrebnym prawie wtasnosci (grunty) oraz budynki czy ich
czesci trwale zwigzane z gruntem. Za czesci sktadowe tychze nieruchomosci uwaza
zwigzane z nimi prawa. Okre$la takze sposoby pozyskania prawa wtasnosci poprzez
umowe: darowizny, sprzedazy, zamiany, przekazania czy takze inng umowe zo-
bowigzujgcg do przeniesienia wtasnosci. Wejs¢ w posiadanie mozna takze poprzez
zasiedzenie trwajgce nieprzerwanie od dwudziestu lat bad? trzydziestu, jezeli byto
ono w ztej wierze (Kodeks cywilny, 2022).
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W ustawie o podatkach i optatach lokalnych uregulowany zostat podatek od nie-
ruchomosci. Stawki ustalane sg przez rade gminy, nie mogg by¢ jednak wyzsze od
ustawowych limitéw, sg zréznicowane pod wzgledem charakterystyki nieruchomo-
$ci oraz whasnosci (dla osoby fizycznej badz dziatalnosci gospodarczej). Jest to poda-
tek bezposredni — scisle zwigzany z dang nieruchomoscig (Ustawa o podatkach
i optatach lokalnych, 2023).

Ustawa o podatku dochodowym od oséb prawnych wskazuje, iz za dochody po-
datnika mozna uzna¢ pozytki zwigzane z posiadaniem nieruchomosci czy takze pra-
wa do niej z catosciowym, czy czesciowym zbyciem. Natomiast jako koszty uzyskania
przychodu uznaje sie odpisy zwigzane ze zuzyciem tychze srodkéw w postaci amor-
tyzacji (Ustawa o podatku dochodowym od oséb prawnych, 2022).

3. Koszty wytworzenia nieruchomosci

Wytworzenie nieruchomosci jako $rodka trwatego czy nieruchomosci inwestycyjnej
zaliczane jest w prawie bilansowym do rzeczowych aktywdéw trwatych. Wigze sie
z ponoszeniem celowych naktadéw dla osiggniecia w przysztosci niepewnych, cho¢

w znacznym stopniu uprawdopodobnionych korzysci ekonomicznych. Jest to takze zre-

zygnowanie z biezgcej konsumpcji z konsekwencjami w postaci zwiekszenia sie warto-

$ci zobowigzan badz zmniejszenia wartosci aktywdéw. Wynikiem dziatan inwestycyj-
nych (rozwojowych) moze by¢ pozyskanie nowych skfadnikéw w drodze zakupu,

wytworzenia bgdz przyrost czy odtworzenie dotychczasowego majatku (Caputa, 2011).
Do kosztéw rozwojowych — zwigzanych z wytworzeniem — zaliczajg sie naktady

bezposrednie i posrednie (Tkocz-Wolny, 2016). Te bezposrednie mozna przypisac do

danego obiektu na podstawie réznego rodzaju dokumentéw zrédtowych, norm czy
standardow (sg to gtdwnie koszty materiatow, robdt budowlanych i robocizny).

Koszty posrednie nie odnoszg sie jedynie do danego obiektu, lecz do catej, kilkuele-

mentowej inwestycji, i nie mozna ich przyporzadkowac w celu rozliczenia bez wyko-

rzystania kluczy podziatowych (np. udziatem kosztéw bezposrednich).
Do kosztéw wytworzenia omawianego sktadnika zaliczy¢é mozna m.in.:

e wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z tym obiektem, np.: transport, zatadu-
nek, wytadunek, montaz, instalacje, ubezpieczenie podczas transportu elemen-
téw go tworzacych (zob. takomiak, 2012, s. 169);

e roboty montazowo-budowlane, udokumentowane fakturami oraz innymi doku-
mentami, wykonane oraz odebrane;

e wartos$¢ wykorzystanych materiatéw oraz zamontowanych w nich trwale ma-
szyn i urzadzen;

e robocizne bezposrednig wraz ze sktadkami na ubezpieczenia spoteczne oraz in-
nymi $wiadczeniami pracowniczymi;

e koszty projektdw technicznych, zatozen techniczno-ekonomicznych, dokumen-
tacji oraz jej przystosowania do wymagan inwestycji;

e ekspertyzy, prace i badania geologiczne czy geodezyjne;

e pozwolenia, zezwolenia, decyzje oraz odbiory techniczne;
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e przygotowanie terenu pod budowe, obejmujace takze likwidacje starych nieru-
chomosci, w tym niegruntownych; mozna tutaj takze zaliczy¢ ich nieumorzong
do tej pory wartos¢ poczatkowsg;

e nadzor autorski czy inny, honoraria za wykonane ustugi profesjonalne, dodatki
oraz inne swiadczenia w zamian za wykonywanie obowigzkdéw generalnego wy-
konawcy;

e jezelijest to niezbedne, takze koszty prébnego uruchomienia czy rozruchu tech-
nologicznego w celu sprawdzenia poprawnosci dziatania;

e koszty zwigzane z zatozeniem stref ochronnych, kultur wieloletnich czy zieleni
wokot obiektu, gdy sg one ponoszone podczas trwania budowy;

e ubezpieczenia majatkowe dotyczgce budowanych obiektéw (Caputa, 2011);

e koszty finansowania zewnetrznego wraz ze zwigzanymi z nimi réznicami kurso-
wymi, pomniejszone o przychody z tego tytutu;

e wszelkie inne koszty, pod warunkiem iz pozostajg w bezposrednim zwigzku
z dang budowa, poniesione, by go dostosowa¢ do miejsca i warunkdéw, a po-
trzebne do rozpoczecia jego funkcjonowania (Caputa, 2011).

Niektdre koszty ponoszone sg zarowno w trakcie procesu wytwarzania, jak i po
przyjeciu nieruchomosci do uzytkowania. Pomimo zwigzku ze sktadnikiem nie zosta-
ja zaliczone do kosztéw wytworzenia, a nalezg do nich: szkolenia pracownikéw do-
tyczgce pozyskania specjalistycznej wiedzy w zakresie obstugi zamontowanych urza-
dzen, zapewnienie ochrony oraz bezpieczenstwa podczas uzytkowania, jak np.:
montaz systemoéw alarmowych, monitoringu, zabezpieczenie od kradziezy i szkody,
koszty administracyjne dotyczgce wprowadzenia i utrzymania systemow zarzadza-
nia, kontrola i audyt, zarzadzanie dokumentacja, w szczegdlnych przypadkach reje-
stracja i nabycie licencji i jej utrzymanie, dokumentacja techniczna oraz certyfikacja.

4. Koszty utrzymania nieruchomosci

Utrzymanie nieruchomosci wigze sie z ponoszeniem réznego rodzaju kosztow. Nie-
ktdre z nich sg state i dajgce sie przewidzie¢ z miesigca na miesigc, natomiast inne
wystepujg sporadycznie, jednak czesto wywotujg wyzsze wydatki. Do kosztéw zwig-
zanych z eksploatacjg zalicza sie w szczegdlnosci: optaty za media, podatki, ochrone
obiektu, obstuge techniczng, przeglady, sprzatanie powierzchni, utrzymanie terenu,
ubezpieczenia, ustugi powigzane, remonty. W szczegdlnych przypadkach mogg by¢
takze ponoszone optaty z tytutu uzytkowania wieczystego czy koszty zarzadzania
nieruchomoscig (Nowicki, 2008).

Wymienione kategorie kosztow sg najbardziej typowymi wydatkami zwigzany-
mi z nieruchomosciami, ale w zaleznosci od ich rodzaju wystepujg takze inne, cha-
rakterystyczne dla danego obiektu: czynsze, optaty za dzierzawy, aktualizacje i mo-
dernizacje oprogramowania, jakie wykorzystuje skfadnik, np. do monitorowania
jego pracy badz sterowania, licencje na takie programy i badanie sprawnosci (zna-
kowanie urzadzen pomiarowych), gwarancje i konserwacje pogwarancyjne, koszty
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audytu energetycznego. W pewnych przypadkach mogg wystgpic takze koszty z ty-
tutu optymalizacji wptywu na srodowisko (np. wptaty na rzecz organizacji MyClima-
te) czy zwigzane bezposrednio z ochrong srodowiska (instalacje oczyszczania powie-
trza lub wody), koszty zarzgdzania cyklem zycia, czyli ocena, planowanie, instalacja,
rozbidrka i unieszkodliwienie, na koniec takze utylizacja zgodnie z przepisami o po-
stepowaniu z odpadami badz recykling, szkolenia pracownikéw w zakresie postepo-
wania i bezpieczenstwa, obstugi i kalibracji, monitorowanie i pomiar efektywnosci,
transport zwigzany z serwisem, modernizacja zgodnie ze zmieniajgcymi sie przepi-
sami prawa, a zwigzanymi gtéwnie ze spetnianiem norm dotyczacych bezpieczen-
stwa i prawidtowej eksploatacji (Nowicki, 2008). Tak licznie wystepujace koszty two-
rzenia i utrzymania nieruchomosci wymagajg optymalizacji.

5. Mozliwosci optymalizacji podatkowej kosztow

Optymalizacja podatkowa jest to dziatanie w granicach prawa, dazace do wykorzysta-
nia przystugujacych mozliwosci podczas planowania oraz wdrozenia dziatan. Poprzez
te dziatania przedsiebiorstwo minimalizuje przyszte obcigzenia podatkowe, czym
zwieksza wynik finansowy netto. Optymalizacja nie dotyczy jednak tylko zmniejszenia
kosztow i wydatkow (Lau, 2023), ale takze bezpieczenstwa, stabilnosci oraz popraw-
nosci stosowanych rozliczen. Juz podczas tworzenia przedsiebiorstwa podjg¢ mozna
strategiczne dziatania prowadzace do minimalizacji obcigzen. Sg to chociazby dziata-
nia zwigzane z podjeciem decyzji co do formy prawnej, formy opodatkowania, miejsca
prowadzenia dziatalnosci czy wykorzystania luk prawnych. W celu minimalizacji kosz-
tow jednostka moze wybrac siedzibe w obszarze o nizszych stawkach podatkéw lokal-
nych, skorzysta¢ z mozliwosci, jakie dajg inkubatory przedsiebiorczosci, specjalne stre-

fy ekonomiczne czy Polska Strefa Innowacji (Debniak, 2018).

Istniejgce mozliwosci optymalizacji kosztéw dzielg sie na takie, ktére mozna
wprowadzi¢ w momencie zaktadania przedsiebiorstwa oraz wybierania jego lokali-
zacji, ale i takie zwigzane z istniejgcg jednostkg oraz jej funkcjonowaniem na rynku.
Do mozliwosci zwigzanych z nowymi zaktadami naleza:

e dokonanie analizy mocnych i stabych stron oraz szans przedsiewziecia, ustalenie
optymalnych kryteriéw i stworzenie planu dziatania, zaplanowanie alternatyw-
nych mozliwosci w razie niepowodzenia,

e analiza kosztéw cyklu zycia nieruchomosci,

e korzystanie z ulg i zwolnien,

e wybdr obszaréw z nizszymi stawkami podatkdw (np. lokalnych),

e analiza rynku oraz potrzeb wtasnych, nawigzanie wspoétpracy z podobnymi jed-
nostkami.

Natomiast podczas funkcjonowania na rynku przedsiebiorstwo moze optymali-
zowacd swoje koszty poprzez:

e analize rentownosci danej inwestycji, jej kosztow, okresu zwrotu, alternatywne
rozwigzania dotyczace, np. finansowania;
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e zarzadzanie cyklem zycia nieruchomosci, planowanie zakupu, konserwacji, prze-
gladdw, napraw, mozliwosci sprzedazy badz utylizacji, regularne przeglady tech-
niczne, utrzymanie w nalezytym stanie, monitorowanie zuzycia oraz wydajnosci
(ogranicza zwtaszcza koszty awarii, napraw);

e zarzadzanie zapasami cze$ci zamiennych oraz materiatéw eksploatacyjnych i in-
nych niezbednych elementéw, a takze negocjacje z dostawcami (regularne do-
stawy, nizsze ceny, wydtuzony okres gwarancji, szybsze dostawy czy wydtuzone
terminy ptatnosci);

e outsourcing specjalistdw zdolnych naprawi¢ awarie;

e inwestycje w ulepszenia energetyczne obnizajgce koszty eksploatacji (np. izola-
cje termiczne czy regulatory temperatury);

e identyfikacja obszaréw, w ktérych mozna wprowadzi¢ zmiany;

e regularne szkolenia pracownikéw prowadzace do lepszego zarzadzania sktad-
nikami;

e automatyzacja procesdéw, wykorzystanie robotéw i oprogramowania do zarzg-
dzania;

e analizowanie posiadanych zasobdw oraz rezygnowanie z niewykorzystywanych
badz? przestarzatych i przekazanie ich do sprzedazy;

e podpisanie kontraktéw gotowosci serwisowej badz negocjowanie posiadanych
umow, elastyczne lub dopasowane harmonogramy serwiséw, wydtuzone okresy
gwarancji, preferencyjne warunki ptatnosci;

e wykorzystanie systemow zarzgdzania kosztami;

e przeglad polityki zakupowej, dzieki czemu umozliwione jest identyfikowanie ob-
szarow, w ktérych mozna szukac oszczednosci;

e ubezpieczanie wszystkich sktadnikéw w jednym przedsiebiorstwie, by negocjo-
wac lepsze warunki umow (nizsze sktadki, wyzsze sumy ubezpieczen czy tez lep-
sze warunki odszkodowawcze).

Na szczegdlng uwage zastuguje zarzgdzanie dozywotnim wykorzystaniem skfad-
nika (sprzedaz, wynajem czy przekazanie innym dziatom badZ organizacjom) czy
wspotdzielenie zasobdw, ktdre wystepuije, gdy dany sktadnik jest w niewielkim stopniu
wykorzystywany przez przedsiebiorstwo i moze by¢ wspétdzielony z inng jednostka.
Jest to trudne przedsiewziecie, poniewaz wymaga odpowiedniego opracowania pla-
nu pracy oraz efektywnego zarzgdzania czasem uzytkowania (Niewiadomski i Nogal-
ski, 2022).

6. Finansowanie rozwoju przedsiebiorstwa

Przedsiebiorstwa, by rozwija¢ dziatalnos¢ oraz osiggaé zamierzone cele, muszg $wia-
domie gospodarowac posiadanymi srodkami, a w wyniku ich uzycia powieksza¢ maja-
tek rzeczowy, nawet w czasie pandemii (Ngoc i in., 2022). Finansuja sie zrédfami wia-
snymiiobcymi. Istotnym elementem kosztéw ijednocze$nie wewnetrznym zrédtem



58

Paula Malewicz

Tabela 1. Charakterystyka zrédet finansowania w celu pozyskania nieruchomosci

inwestujgcego. Gwarancja sptaty dotyczy jedynie
prawidtowej ptynnosci finansowej emitenta
(Szreder, 2018).

Kategoria Charakterystyka Przyktadowe koszty

Faktoring Wykup przez wyspecjalizowane jednostki — faktora Optata za ustuge faktoringu,
badz przez banki — nieprzeterminowanych naleznosci | weryfikacje kontrahentow,
powstatych ze sprzedazy ustug oraz dostaw towaréw | obstuge, przewidywanie
(Czerwinska-Kayzer i Bieniasz, 2008). ryzyka, wczesniejszg sptate,

utrzymanie limitu.

Krétko- Wystawiane na okaziciela — traktuje sie je jako Optata rejestracyjna,

terminowe udzielenie krotkoterminowej pozyczki, a sprzedaje | notarialna, prawna, za

papiery po cenie emisyjnej nizszej od ceny nominalne;j. doradce finansowego, dla

dtuzne Powstata réznica, zwana dyskontem, to premia dla | platformy obrotu, koszty

audytu, wyceny, marketingu,
reklamy.

Ustanowienie

Inwestor staje sie wspotudziatowcem badz

Optata rejestracyjna,

z zewnetrznego rynku finansowego na okreslony
czas, za udostepnienie ktérego instytucji kredytowej
nalezg sie odsetki. Dzielg sie na wiele form ze
wzgledu na przedmiot udzielenia kredytu lub ze
wzgledu na jego forme (Rygielska i Wolska, 2015).

udziatéw wspotwiascicielem emitujacego przedsiebiorstwa, | notarialna, prawna, koszty
badZ emisja | ktére uzyskuje nowy kapitat na dalszy rozwdj. audytu i wyceny, obstugi
akgji Udziatowcy ponosza ryzyko w przypadku inwestoréw, ewentualnie
pogorszenia sie sytuacji finansowej jednostki. Jako | za ustugi agencji ratingowej
wiasciciele, jezeli dojdzie do upadku, sg zaspokajani | czy za posrednictwo
w ostatniej kolejnosci — moga wiec nie odzyskac finansowe, koszty promocji
zaangazowanego kapitatu (Szreder, 2018). i dystrybucji, ubezpieczenie
emisji.
Leasing Strona umowy, zwana leasingobiorcg, zobowigzana | Optata wstepna, miesieczne
jest do ptacenia rat, a po sptacie moze wykupic raty leasingowe, optaty
i przeja¢ na wiasnos¢ leasingowany obiekt. administracyjne,
Korzystajacy otrzymuje odptatnie sktadnik majatku, | ubezpieczenie przedmiotu
a nastepnie korzysciami ptyngcymi z jego posiadania | leasingu, optaty za
powinien pokrywac koszty finansowania. Do przedtuzenie umowy, optaty
najczesciej stosowanych form leasingu nalezg za przeksztatcenie leasingu,
operacyjny oraz finansowy, bezposredni czy posredni | zwigzane z wykupem oraz
(Biatek-Jaworska i in., 2015). zakoriczeniem umowy.
Dzierzawa Zblizony charakter do umowy najmu, podstawowg | Optaty wstepne, dzierzawcze,
réznicq jest mozliwos¢ pobierania pozytkdw. za utrzymanie (dotyczy
Przy gruntach do takich pozytkdw mogg naleze¢ konserwacji, czyszczenia
plony rolne, natomiast wydzierzawiajacy ma i utrzymania nieruchomosci),
prawo do podpisania umowy z kolejng osobg oraz | za ustugi publiczne (energia,
udostepnienia mu rzeczy czy nieruchomosci. Obie | ogrzewanie, woda),
umowy moga by¢ zawarte na czas nieokreslony za ubezpieczenia i optaty za
lub okreslony, w przypadku dzierzawy jest to odnowienie umowy (Biatek-
maksymalnie 30 dni. -Jaworska i in, 2015).
Kredyt Woptyw do przedsiebiorstwa kapitatu pochodzi Optata manipulacyjna, za

przyznanie, oprocentowanie,
wycene przedmiotu umowy,
ubezpieczeniowa, obstuge,

wczesniejszg sptate kredytu.




Optymalizacja podatkowa kosztéw wytworzenia i utrzymania nieruchomosci... 59

Dotacja

Forma pomocy publicznej ze srodkéw panstwowych
lub z funduszy Unii Europejskiej, pozwalajgca

na realizacje projektow restrukturyzacyjnych,
inwestycyjnych, niemozliwg ze Srodkéw wtasnych.
Pomoc publiczna to interwencja panstwa

w mechanizmy wolnorynkowe, przyznawana

jest bezzwrotnie lub ze zwrotem po okreslonym
czasie czy spetnionych warunkach. Ma selektywny
charakter, czyli skierowana jest do wybranych
podmiotdw, a skutkowac powinna osiggnieciem
przez nie korzysci ekonomicznych wptywajacych na
catg gospodarke (Zwolenik, 2017).

Pozyczka

Umowa pozyczki charakteryzuje sie przeniesieniem
przez pozyczkodawce wyznaczonej kwoty badz tez
rzeczy na pozyczajgcego, a osoba ta zobowigzuje
sie do zwrdcenia rzeczy takiej samej co do gatunku
badz takiej samej ilosci pieniedzy. Odsetki oraz inne
koszty nie sg konieczne, jednak co do reguty sg
stosowane (Kodeks cywilny, 2022, art. 720-724).

Marze, optaty zwigzane

z przygotowaniem,

obstuga, prowizjami,
nieterminowa sptatg lub
odroczonym terminem, za
udzielenie, ubezpieczenie,
zabezpieczenie, pozyskanie
informacji o pozyczkobiorcy.

Wynajem

Wynajmujgcy oddaje do dyspozycji rzecz drugiej
stronie, czyli najemcy, a ten zobowigzuje sie do
zapfaty wskazanego czynszu. Korzystajacy pokrywa
koszty drobnych napraw zwigzanych ze zwyktym

Kaucja bezzwrotna, czynsz oraz
optaty za zuzyte media,
ewentualnie sprzatanie badz
inne ustugi, np. konserwacyjne.

uzytkowaniem. Jezeli natomiast rzecz bedzie
wymagata wiekszej naprawy, bez ktorej nie bedzie
przydatna do uzytkowania, kosztami obcigza sie
wynajmujgcego (najemcy przystuguje obnizenie
czynszu za czas, podczas ktdrego wystepowaty
wady).

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie (Biatek-Jaworska i in., 2015; Czerwiriska-Kayzer i Bieniasz,
2008; Kodeks cywilny, 2022; Rygielska i Wolska, 2015; Szreder, 2018; Zwolenik, 2017).

finansowania jest amortyzacja sktadnika. Jako koszt niepieniezny w biezgcym okre-
sie nie pocigga za sobg wydatkow. Oprdcz niej przedsiebiorstwo moze takze ko-
rzysta¢ z ustug faktoringowych czy emitowac papiery wartosciowe w celu po-
zyskania dodatkowych srodkéw (Bem, 2007). Rézne rodzaje zrodet finansowania
wraz z generowanymi kosztami prezentuje tabela 1. Zaprezentowane w niej rodza-
je finansowania dziatalnosci przedsiebiorstwa wskazujg na ich réznorodnosé.
W czasie realizacji swoich celéw przedsiebiorstwo musi okresli¢ optymalny poziom
pomiedzy wtasnym a zewnetrznym zrédtem. Do form finansowania zewnetrznego
nalezg np. emisja akcji czy wydanie udziatéw, kredyty bankowe (Leoriski, 2015)
i kupieckie (Bereznicka, 2010), faktoring (Czerwiniska-Kayzer i Bieniasz, 2008), le-
asing oraz krétkoterminowe papiery dtuzne (Szreder, 2018). Finansowanie jedynie
kapitatem witasnym przyczynia sie do spowolnionego rozwoju potencjatu, nato-
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miast zbyt duze angazowanie kapitatéw obcych uzaleznia je od dawcy tegoz kapi-
tatu. Kazda z wymienionych form finansowania, poza dotacjami, generuje rézno-
rodne koszty.

7. Optymalizacja kosztéw nieruchomosci jako srodkow trwatych
w badanym przedsiebiorstwie

Cena zakupu czy koszt wytworzenia srodka trwatego mogg sie rézni¢ w zaleznosci
od technologii budowy nieruchomosci, rodzajow i jakosci wykorzystanych materia-
téw czy funkcji technicznych. Jezeli nie byto to przewidziane w umowie, doliczy¢
nalezy koszty dostawy oraz instalacji maszyny na miejscu czy takze ustawienia opty-
malnych funkcji po uruchomieniu. Zaréwno przy oddaniu do uzytkowania, jak i pod-
czas samego uzytkowania wystepujg koszty zwigzane ze szkoleniem pracownikow,
obejmujace zasady bezpieczeristwa i zapoznanie z prawidtowym uzytkowaniem
oraz konserwacjg sktadnika, by stuzyt jak najdiuzej. Nalezy takze odpowiednio
dostosowac miejsce, w ktérym ma znajdowac sie obiekt trwale przytwierdzony do
podtoza, wysprzatad teren, wypetni¢ wymogi zwigzane z bezpieczeristwem i higieng
pracy, odpowiednio oznakowac ciggi komunikacyjne, przygotowac instrukcje poste-
powania, oswietlenie, wzmocnienie podtoza, instalacje (bgdz dostosowanie) wenty-
lacyjne i elektryczne. Przed ostatecznym uruchomieniem nalezy takze wykonac¢ te-
sty i procesy prébne.

Do kosztéw zwigzanych z uzytkowaniem mtyna przemystowego do mielenia pa-
let i folii nalezg m.in.: dalsze szkolenia z zakresu bezpieczenstwa oraz postugiwania
sie sprzetem. Mimo ciggtego monitorowania i wykonywania drobnych prac konser-
wacyjnych oraz przeglagdéw mogg wystgpi¢ awarie oraz btedy, a w zwigzku z tym
takze wydatki na obstuge, serwis i naprawy, czesci zamienne czy materiaty eksploata-
cyjne. Obiekt wymaga takze zasilania elektrycznego i oswietlenia obszaru, w ktérym
sie znajduje. W obstuge zaangazowana jest jedna osoba ustawiajgca mtyn i monito-
rujaca prace oraz pracownik lub pracownicy umieszczajgcy materiaty do mielenia.
W zaleznosci od zapotrzebowania oraz sprawnosci obstugi w poczatkowym okresie
prace te mogg wykonywac zatrudnione osoby, a w przysztosci, jezeli bedzie wiecej
pracy, przedsiebiorstwo zastanowi sie nad rekrutacja nowego pracownika. Koszty
magazynowania wystepujg natomiast w niewielkim stopniu i zwigzane sg z pracg
operatorow waézkéw dostarczajgcych sktadniki do mielenia, a potem odbierajgcych
granulat. Monitorowanie jakosci naleze¢ bedzie do specjalisty od spraw jakosci za-
trudnionego w przedsiebiorstwie. W wyjatkowych przypadkach materiat moze by¢
takze oddawany do specjalnych instytucji potwierdzajacych jego jakos¢.

Czesc¢ mielonych palet lub folii moze sie nie nadawac do zuzycia czy sprzedazy,
dlatego powstajg koszty zwigzane z transportem oraz utylizacjg odpadkéw. W nor-
malnych przypadkach granulat jest odbierany przez kontrahenta prosto z jednostki,
wiec koszty transportu nie wystepujg, co najwyzej koszty workdéw uzytych do pako-
wania granulatu.
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Opfacalnosé finansowania mtyna przemystowego zostanie ustalona poprzez
zbadanie kosztdw na przestrzeni pieciu lat, jakie sg zwigzane z finansowaniem wta-
snym, pozyczka, kredytem, emisjg papieréw wartosciowych, uzyskaniem dotacji,
poprzez leasing badz najem. Wartosci ustalono na poziomie srednich rynkowych,
a przychdéd oszacowano na podstawie ostatnich lat. W tabeli 2 przedstawiono kosz-
ty finansowania srodka trwatego wybranymi formami na przestrzeni pieciu lat.

Tabela 2. Koszty finansowania mtyna przemystowego wybranymi formami (w zt)

Rodzajfinansowaria | Rok0 | T | 570k | w3 roku | wa ok | w. roku | kesstow
Finansowanie $rodkami
wiasnymi 900000 | 200000| 200000| 200000| 200000| 2000001900000
Pozyczka inwestycyjna 90000 | 401771| 401771| 401771| 401771| 401771|2098 855
Kredyt inwestycyjny 201600 | 363047| 363047| 363047| 363047| 3630472016835
Emisja papierow
wartosciowych 180000 | 200000| 200000| 200000| 200000 (11765002 156500
Leasing 475000 | 301400| 301400| 301400( 301400| 376400|2 057000
Wynajem 460000 | 434000| 434000| 434000( 434000| 434000|2 630000
Dotacja 450000 | 137000( 137000| 137000| 137000| 1370001135000

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych od badanego podmiotu.

W oznaczonej rokiem zerowym kolumnie tabeli 2 wyszczegdlniono wydatki, ja-
kie by poniesiono w zwigzku z zakupem mtyna przemystowego. W kolejnych kolum-
nach przedstawiono koszty planowane do poniesienia w ciggu pieciu lat uzytkowa-
nia. Na podstawie sumy wydatkow nalezy stwierdzi¢, ze najwieksze naktady
przedsiebiorstwo poniostoby, wybierajac pozyskanie srodka trwatego poprzez wy-
najem, natomiast najmniejsze — dzieki uzyskaniu dotacji. Zaprezentowane w tabeli 2
dane nie obejmujg zmiany wartosci pienigdza w czasie.

W celu przeanalizowania optacalnosci metod finansowania zakupu mtyna wy-
brano cztery wskazniki oceny; sg nimi: stopa zwrotu z inwestycji, IRR, NPV oraz PI.
Zostaty one obliczone dla wybranych sposobdéw finansowania. Wyniki dla poszcze-
gblnych metod przedstawiono w tabeli 3.

Przyjeta do analizy optacalnosci zakupu mtyna przemystowego stopa zwrotu
z inwestycji (tabela 3) to stosunek zysku do kosztéw poniesionych przy inwestycji
przedstawiony w wartosci procentowej. Im wskaznik jest wyzszy, tym zwrot z inwe-
stycji jest wiekszy, a co za tym idzie — inwestowane Srodki sg lepiej wykorzystywane.
Najwyzszg wartos$¢ wskaznik przyjmuje dla finansowania poprzez dotacje (144,85%).
Na drugiej pozycji znajduje sie finansowanie Srodkami wtasnymi (46,27%), nato-
miast najnizsza — wynajem urzadzenia (5,67%), w pozostatych przypadkach wskaz-
nik utrzymuje sie na poziomie okoto 32%.
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Tabela 3. Poréwnanie optacalnosci wybranych form finansowania mtyna przemystowego

Wskazniki
Zrédta finansowania stopa zwrotu . PV o
z inwestycji
Finansowanie srodkami wtasnymi 46,27% 22,35% 377 357,53zt | 1,4193
Pozyczka inwestycyjna 32,41% 66% 422 485,92 7t | 5,6943
Kredyt inwestycyjny 37,79% 51% 457 679,39 zt | 3,2702
Emisja papieréw wartosciowych 28,87% 115,28% | 491027,86zt | 3,7279
Leasing 35,10% 30,2% 371 402,66 zt | 1,7819
Wynajem 5,67% 6,21% 69 686,56 zt 0,8485
Dotacja 144,85% 67,54% | 1066 177,12zt | 3,3639

Zrédto: opracowanie wtasne.

Wskaznik IRR (Internal Rate of Return) wskazuje, przy jakiej stopie zdyskontowa-
ne wydatki bedg réwne zdyskontowanym wptywom, i obrazuje realng stope docho-
du przy inwestycji. Im wiekszg wartos¢ przyjmuje, tym wiekszy jest dochdd z wybra-
nej inwestycji. Najwiekszg wartos¢ przyjmuje on dla finansowania przez emisje
papieréw wartosciowych (115,28%). Jest to najbardziej korzystna opcja dla przed-
siebiorstwa, wyraznie odrézniajaca sie od pozostatych. Pozyczka inwestycyjna i do-
tacja osiagaja podobny poziom — powyzej 65%. Sg o potowe mniej atrakcyjne niz
opcja emisji. Najnizszg warto$¢ ma wynajem — jest to najmniej korzystna opcja, za-
raz po nim jest takze finansowanie wtasnymi srodkami.

Wskaznik NPV (Net Present Value) uwzglednia zmiane wartosci pienigdza w cza-
sie. Jego ogdlna interpretacja moéwi, iz inwestycja jest optacalna, jezeli obliczona za
jego pomocy wartos¢ jest wieksza od zera. Wszystkie przypadki, oprocz wynajmu
urzadzenia, spetniajg ten warunek. Najwyzszg wartoscig natomiast charakteryzuje
sie przyznanie dotacji, wyraznie odbiegajac od pozostatych opcji, ktdre ksztattuja sie
na podobnym poziomie (okoto 400 tys.).

Wskaznik PI (Profitability Index) informuje o optacalnosci inwestycji — jezeli jego
wartosc¢ przekracza 1, wtedy projekt jest korzystny. Natomiast jezeli jest nizszy od 1,
to koszty przewyzszajg potencjalne korzysci i przedsiebiorstwo powinno zrezygno-
wac z jego realizacji. Progu tego nie spetnia tylko jedna opcja, a mianowicie zawar-
cie umowy wynajmu. Leasing oraz finansowanie srodkami wtasnymi przekroczyty
wymagany proég, jednak w poréwnaniu z pozostatymi opcjami wskaznik ten przyj-
muje stosunkowo niewielkg wartos¢. Najwyzszy jest dla pozyczki inwestycyjnej.

Analizujgc przypadki wymienione w tabeli 3, nalezy stwierdzi¢, ze najbardziej
optacalne wydaje sie finansowanie zakupu poprzez dotacje — wszystkie wskazniki
mieszczg sie w widetkach i osiggajg wysokie wartosci. Najbardziej negatywne dla
przedsiebiorstwa skutki moze mie¢ pozyskanie srodka trwatego poprzez wynajem
—wszystkie wskazniki osiggaja najnizsze wartosci, takze ponizej wymaganego progu.
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Finansowanie srodkami wtasnymi nie jest najlepszym wyborem, jednak spetnia mini-
malne wymagania optacalnosci, podobnie umowa leasingu, dla ktérej wszystkie
wskazniki przyjmuja sSrednie wyniki w poréwnaniu z pozostatymi. Atrakcyjnymi opcja-
mi mogg by¢ zaciggniecie pozyczki inwestycyjnej bgdz emisja papieréw wartoscio-
wych. Opcje te osiggajg dobre badZ bardzo dobre wyniki we wszystkich wskaznikach.

W celu optymalizacji kosztow zwigzanych z zakupem i dalszym utrzymaniem
Srodka trwatego przedsiebiorstwo moze na etapie wyboru sprzetu zaopatrzy¢ sie
w energooszczedne urzadzenie o dtugim cyklu zycia. Powinno ono posiadac tatwe
do nabycia czeéci zamienne. Nalezy takze stale analizowad jego wydajnos$é, zuzycie
energii oraz czesci w celu wykrycia nieprawidtowosci, a takze zachowywa¢ odpo-
wiednie stany zapasow elementéw zamiennych i tym samym redukowac przestoje,
wykonywac regularne przeglady techniczne oraz szkoli¢ pracownikéw do wykony-
wania niewielkich konserwacji. W razie czestszych awarii mozna takze podpisaé
kontrakt gotowosci serwisowej, by zawsze otrzymywaé pomoc techniczng i efek-
tywnie zarzadza¢ czasem postoju. Przedsiebiorstwo powinno takze zastanowic sie
nad tym, jak urzadzenie wptywa na srodowisko, czy mozna je bezpiecznie utylizo-
wac, czy mozna je wykorzystac¢ do innych celdw, czy chociazby odzyskac¢ czesci za-
mienne.

Kazda metoda finansowania zakupu srodka trwatego generuje koszty wymaga-
jace pokrycia. Mimo ponoszenia duzych kosztéw nie zawsze jednoczesnie sg pono-
szone wydatki. Wptyw na wydatki, koszty oraz zmniejszenie dzieki temu podatku
dochodowego wybranych metod finansowania przedstawia tabela 4.

Tabela 4. Koszty, wydatki i wptyw na podatek dochodowy wybranych metod finansowania

Kategorie
Metoda finansowania ] zmniejszenie
koszty wydatki
podatku
Dotacja 1135 000,00 zt 820 000,00 zt 215 650,00 zt
Pozyczka inwestycyjna 2098 856,05 zt 1468 856,05 zt 398 782,65 zt
Emisja papieréow wartosciowych 2 156 500,00 zt 1526 500,00 zt 409 735,00 zt

Zrédto: opracowanie wtasne.

Tabela 4 prezentuje koszty, wydatki oraz kwote zmniejszenia podatku dochodo-
wego dzieki ponoszeniu tychze kosztéw w okresie pieciu kolejnych lat. Do kosztow
zaliczana jest amortyzacja, utrzymanie maszyny oraz koszty, jakie generuje (doty-
czace np. energii elektrycznej), ale nie sg one rdwne z wydatkami ze wzgledu na czas
ich ponoszenia. Wydatki powstajg w momencie ptatnosci za fakture, rachunek czy
inny dokument, natomiast koszty powstajg w momencie ich powstania. W przypad-
ku finansowania dotacjg koszty sg mniejsze, gdyz mozna do nich zaliczy¢ jedynie
cze$¢ finansowang przez przedsiebiorstwo, natomiast reszta pokrywana z dotacji
jest neutralna ksiegowo i podatkowo. Zmniejszenie podatku wynika z odjecia od
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przychodéw do opodatkowania kosztéw danego okresu, podatek w najwiekszym
stopniu zostatby obnizony przy emisji papieréw wartosciowych, co wynika z pono-
szenia najwiekszych kosztéw. Wydatki w tym przypadku takze sg najwieksze.

Najnizszymi kwotami charakteryzuje sie finansowanie przez dotacje; mimo ze
przedsiebiorstwo moze odliczy¢ od przychodu nizszg czes¢ kosztéw, to nie ponosi
ono tak duzych wydatkdow jak przy pozostatych formach finansowania.

8. Zakonczenie

Cel badan stanowita prezentacja zjawisk zachodzgcych w obszarze nieruchomosci
zaliczanych do srodkéw trwatych u producenta opakowan wraz ze wskazaniem moz-
liwosci optymalizacji kosztow, jakie one generujg. Pytanie badawcze miato nastepu-
jace brzmienie: jakg $ciezke powinno obrac przedsiebiorstwo, by optymalizowac
koszty zwigzane z nieruchomosciami?

Przedsiebiorstwo w celu finansowania nabycia czy tez wytworzenia srodkéw
trwatych ma wiele opcji, zarébwno w zwigzku z wtasnym finansowaniem, jak i pozy-
skaniem obcych srodkéw finansowych czy czasowym posiadaniem obcego srodka
trwatego. Wybér jednej z nich moze w znaczacy sposdb wptynac na optacalnosé in-
westycji. Mimo iz jednostka, finansujac sie wtasnymi srodkami finansowymi, moze
czud sie niezalezna, to inne srodki umozliwic jej mogg np. pozyskanie wiekszych ka-
pitatéw, da¢ mozliwos¢ przetestowania danego sktadnika (przy leasingu czy wynaj-
mie) oraz stworzy¢ mozliwosé skorzystania z dzwigni finansowej. Przed podjeciem
ostatecznej decyzji jednostka powinna przeprowadzic¢ analize rentownosci inwesty-
cji, oszacowac koszty zakupu i koszty moggce pojawic sie w przysztosci, a takze wzigé
pod uwage alternatywne rozwigzania. Co do ustug zwigzanych z utrzymaniem skfad-
nikéw, to korzystanie z outsourcingu moze dotyczy¢ jedynie wykwalifikowanych
specjalistow wykonujgcych naprawy oraz serwisy.
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Tax Optimization of the Costs of Real Estate Production
and Maintenance in a Production Entity

Abstract: The aim of the research was to determine the optimal tax solutions in the field of real estate
costs. The property management and the possibility of the company’s development were assessed.
Conducting a comparative analysis of the applied sources of real estate financing along with cost
optimization was one of the research methods used. Determining the best method of financing for the
selected fixed asset to reduce the costs of external services, maintenance and financing required the
selection of indicators based on which it was found that the highest costs are generated by rent, and
the lowest by subsidies. The minimum cost-effectiveness requirements are met by financing with own
funds, similarly to the leasing contract, for which all ratios assume average results compared to other
options. Taking out an investment loan or issuing securities may be an attractive option, these options
achieve good or very good results in all indicators.

Keywords: optimization, real estate, costs, development financing
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