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Doswiadczenie zdobyte w trakcie pracy w ,Wielkiej Czworce” i
obstudze "wielkiego biznesu” wykorzystuje przy wspieraniu
matych i srednich przedsiebiorstw.

Na portalach Instagram, Facebook, YouTube dziata jako
Twoj Doradca Podatkowy.

Sercem Gdanszczanin, z rodzing osiadt we Wroctawiu.




Handel nieruchomosciami

Dziatalnos¢ gospodarcza vs.
sprzedaz majatku prywatnego



Opodatkowanie handlu nieruchomosciami

Sprzedaz w ramach dziatalnosci

Sprzedaz majatku prywatnego eemasrmE

Brak VAT

PIT — zrédto ,,odptatne zbycie”
Sprzedajacy nie dziata jako podatnik VAT
Majatek osobisty, ktory nie jest
zwigzany z dziatalnosScig gospodarcza

* Opodatkowanie VAT

» Sprzedajgcy dziata jako podatnik VAT

e PIT —dziatalnos¢ gospodarcza

* Majatek wykorzystywany w ramach
dziatalnosci gospodarcze;j

Czy fliper prowadzi dziatalnos¢ gospodarcza?



Handel nieruchomosciami

Dostepne formy
opodatkowania dochodu



Handel nieruchomosciami — opodatkowanie dochodu

Brak PIT jesli nieruchomosc¢ jest
sprzedawana po uptywie 5 lat od
konca roku nabycia.




Handel nieruchomosciami — opodatkowanie dochodu

Pan Karol w 2023 r. kupit
mikrokawalerke za 300.000 zt.

Niestety mieszkanie okazato sie za mate
i w2024 r. sprzedat je za 450.000 zt.

Pan Karol w lutym 2025 r. znalazt promocje w sklepie
budowlanym i przeznaczyt 160.000 zt na remont wtasnego,
nowego mieszkania, w ktorym zamieszkat.

Czy pan Karol musi zaptaci¢ PIT od sprzedazy z 2024 r.?



Handel nieruchomosciami — opodatkowanie dochodu

Art. 21. ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT

Wolne od podatku dochodowego s3 dochody z
odptatnego zbycia nieruchomosci [...] w wysokosci,
ktora odpowiada

* iloczynowi tego dochodu i

e udziatu wydatkow poniesionych na wtasne cele

mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia
nieruchomosci

[...] jezeli przychdd uzyskany ze zbycia zostat wydatkowany na wtasne
cele mieszkaniowe [...]




Handel nieruchomosciami — opodatkowanie dochodu

PIT CIT
Stawka PIT: Stawka CIT: 9% lub 19%
* stawka liniowa,
e skala podatkowa, Dotyczy:
e ryczatt od przychoddéw ewid. e spotka komandytowa

e spotka z o.0.

Dotyczy: * PS.A.
* JDG, joint venture, * S.A.

spotka cywilna, spotka jawna



Handel nieruchomosciami — opodatkowanie dochodu

Ryczatt od przychoddéw ewidencjonowanych PIT
— stawka 5,5% czy 10%?



Handel nieruchomosciami — opodatkowanie dochodu

Spotka Holdingowa  zwolnienie dywidendowe CIT

finansowanie dywidenda

Spotka projektowa 1 Spotka projektowa 2



Handel nieruchomosciami — opodatkowanie dochodu

CIT estonski?

Spotka holdingowa?

Jak przeniesc biznes
do spotki?

Sprzedaz nieruchomosci
vs. udziatow



Wydatki na inwestycje

Moment rozpoznania
jako koszt uzyskania przychodu



Wydatki na inwestycje — moment rozpoznania CIT/PIT

Nieruchomos¢ jako ST Nieruchomos¢ jako towar

Oddanie do uzytkowania Osiggniecie przychodu ze sprzedazy

- poczatek amortyzacji
e projekt inwestycji

e zakup gruntu - ograniczenia w amortyzacji! * towarzyszaca inwestycja drogowa
° Odsetki Od kredytu inwestycyjnego ¢ rOZbIOFka |Stn|eJacyCh bUdOW“ IUb
° koszt podwykonawcéw naWierZChni betonowyCh

Rozliczane na biezgco:
* wydatki dot. catoksztattu przedsiebiorstwa,
e koszty ogdlne (zarzadu, administracji, sprzedazy, itd.)



Handel nieruchomosciami

Podatek od przychodéw
z budynkow



Podatek od przychodow z budynkow

Podatek od budynkéow
lub

Podatek od nieruchomosci Podatek od
komercyjnych - , .
lub nieruchomosci

Podatek od przychodow
z budynkow



Podatek od przychodow z budynkow

Podatnik: wtasciciel budynku uzyskujacy przychody z najmu

lub dzierzawy

Stawka: 0,035%
Podstawa opodatkowania: suma ,,przychodu” z budynku
pomniejszona o kwote 10 min zi

,Przychodem” jest warto$¢ poczatkowa nieruchomosci (ST)



Sprzedaz nieruchomosci




Sprzedaz nieruchomosci — stawka VAT

NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Stawka VAT: 8%
Dotyczy:
* mieszkan o powierzchni do
150 m?
e domodw jednorodzinnych o
powierzchni do 300 m?

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

e Stawka VAT: 23%
* Dotyczy:

biurowcéw

sklepow

magazynow

obiektow nie objetych
stawka 8%



Dostepne zwolnienia z VAT

Dostawa budynkow oraz budowli (art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT)

Kryteria:

a. nieruchomosc¢ zabudowana
b. dostawa poza pierwszym zasiedleniem
c. brak ulepszenia nieruchomosci w zakresie przekraczajagcym 30%

wartosci poczatkowe;j
d. dostawa po uptywie 2 lat po pierwszym zasiedleniu



AN

Dostepne zwolnienia z VAT

Rezygnacja ze zwolnienia dla dostawy budynkow lub budowli
(nie dotyczy terendw niezabudowanych!)

Mozliwos¢ dobrowolnego wyboru opodatkowania transakcji VAT

Obie strony muszg byc¢ zarejestrowanymi podatnikami VAT czynnymi

Ztozenie oswiadczenia przed transakcja (Naczelnikowi US lub w akcie
notarialnym)

Dotyczy wytgcznie zwolnienia okreslonego w art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT



Dostepne zwolnienia z VAT

Dostawa budynkow oraz budowli (art. 43 ust. 1 pkt 10a ustawy o VAT)

Kryteria:
a. nieruchomosc¢ zabudowana
b. dostawa nie jest objeta opisanym wyzej zwolnieniem z VAT (pkt. 10)
C. sprzedajagcemu nie przystugiwato prawo do odliczenia VAT w zw.
zakupem
d. brak odliczenia VAT w zwigzku z ulepszeniem nieruchomosci
e. jezeli jest odliczenie VAT - brak ulepszenia w zakresie

przekraczajgcym 30% wartosci poczgtkowej



Dostepne zwolnienia z VAT

Dostawa niezabudowanego gruntu
(Art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy o VAT)

v' grunty rolne, leSne oraz inne
niezabudowane

v’ nie sg przeznaczone pod zabudowe
zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego (MPZP) D mumd sudenrrn [
lub decyzjg o warunkach zabudowy przeznaczonych pod zabudowe
obowigzuje stawka VAT 23%.



Zakup i sprzedaz nieruchomosci - odliczenie VAT

Sprzedaz zwolniona z VAT => ryzyko
korekty uprzednio odliczonego VAT



Dostepne zwolnienia z VAT

Transakcja nie podlega

Zwolnieniez VAT +# ,
opodatkowaniu VAT



Sprzedaz zabudowanych nieruchomosci komercyjnych

Ryzyko (lub szansa?) klasyfikacji nieruchomosci jako
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa (ZCP)



Handel nieruchomosciami




VAT czy PCC - jaki podatek przy sprzedaiy / zakupie nieruchomosci?

VAT PCC
* Podatnikiem jest sprzedajacy e Podatnikiem jest kupujacy
e Stawka 8% lub 23% e Stawka 2% lub 6%
* Kupujacy moze odliczy¢ VAT * Transakcja nie podlega VAT lub
naliczony, o ile ma do tego prawo jest zwolniona z VAT

* Brak PCC e Zwolnienie - pierwsze mieszkanie



Przepisy ,, anty-flipingowe”

6% PCC

zakup 6. lub wiecej lokali
lokale mieszkalne
zlokalizowane na jednej nieruchomosci gruntowe;

sprzedaz lokali jest opodatkowana podatkiem VAT



Dziekuje za uwage )
KAMINSKI | doradztwo podatkowe

i zapraszam do kontaktu!
+48 570 750 108
biuro@kaminski-tax.pl
www.kaminski-tax.pl

Pawet K. Kaminski www.badania-rozwoj.pl

doradca podatkowy
@TwojDoradcaPodatkowy
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