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Podatkowe ujecie przychodow i kosztow u dewelopera (CIT, PIT)

Przychody

Data powstania przychodu jest data aktu notarialnego - przeniesienia wtasnosci
lokalu /budynku.

Nie ma znaczenia wplacona wczesniej kwota, jej forma czy faktu czy nabywca

nieruchomosci uzyskal mozliwosc faktycznego korzystania lokalu.

Interpretacje Indywidualne Dyrektora KIS
z dnia 30.03.2022 r. (0111-KDIB1-2.4010.41.2022.1.E], 2022),
z 21.10.2020 r. (0114-KDIP2-1.4010.221.2020.4.JS, 2020)

Koszty
W ujeciu podatku dochodowego inaczej przedstawia sig sytuacja
zakwalifikowania kosztow do kosztow bezposrednich i posrednich, co wptywa na

date ich rozliczenia.

Koszty uzyskania przychodéw bezposrednio zwigzane z przychodami,
odnoszgce si¢ do przychodow danego roku podatkowego, a poniesione po

zakonczeniu tego roku podatkowego do dnia:

1) sporzadzenia sprawozdania finansowego, zgodnie z odrebnymi przepisami, nie
pozniej jednak niz do uptywu terminu okreslonego do ztozenia zeznania, jezeli

podatnicy s3 obowigzani do sporzadzania takiego sprawozdania, albo

2) zlozenia zeznania, nie p6zniej jednak niz do uptywu terminu okreslonego do
zlozenia tego zeznania, jezeli podatnicy, zgodnie z odrebnymi przepisami, nie s3
obowigzani do sporzadzania sprawozdania finansowego

- s3 potracalne w roku podatkowym, w ktérym osiggniete zostaly odpowiadajace
im przychody.

Koszty ponoszone po tym dniu - s3 potracalne w roku podatkowym
nastepujacym po roku, za ktory sporzadzane jest sprawozdanie finansowe lub

sktadane zeznanie.
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Koszty posrednie - czyli takie ktérych nie jestesmy w stanie powigzac ze

sprzedaza towaréw/materialow/produktéw/ustug itd. np. koszty

ogolnozakladowe s3 potracalne w dacie ich poniesienia, z wyjatkiem tych ktore

dotycza wiecej niz 1 roku podatkowego.

Koszty bezposrednie (zgodnie z orzecznictwem podatkowym) - przyklady

otwarcia oraz utrzymania mieszkaniowych rachunkéw powierniczych (s3 one
niezbedne przy zawieraniu umow przedwstepnych) wraz z kosztami
ponoszonymi na kontrole zakonczenia poszczegolnych etapow
przedsiewziecia przez bank zwigzanych z procedurg wyplaty srodkow z
rachunku powierniczego;

zwigzane z wykonaniem infrastruktury technicznej i drogowej na terenie
nieruchomosci;

zwigzane z wykonaniem przylacza cieplnego, przylaczenia do sieci
elektroenergetycznej oraz instalacji wodno-kanalizacyjnej, ktore
umozliwialyby wlasciwe uzytkowanie i funkcjonowanie w budynku;
zagospodarowania terenu wokot budowy, czyli przykladowo budowy
chodnikow umozliwiajacych pelne uzytkowanie, a takze zagospodarowania
terenow zielonych wraz z placami zabaw, ktore zwigksza atrakcyjnosc
przedsiewziecia, a tym samym szanse na znalezienie nabywcy;

oplat notarialnych oraz sgdowych w postepowaniu wieczystoksiegowym ze
wzgledu na obowigzek zawierania umoéw deweloperskich, przedwstepnych
oraz przeniesienie wlasnosci nieruchomosci w formie aktu notarialnego.
ustugi kontroli technicznej projektu;

ushugi zarzadzania projektem;

koszty prospektow informacyjnych Projektu;

oplaty za zajecia pasa drogowego w zwiazku z realizacja projektu;

oplaty z tytutu dzierzawy gruntu w zwiazku z realizacja projektu;

kwoty wyplacane na podstawie porozumien dobrosgsiedzkich w zwigzku z
realizacja projektu;

koszty wybudowania lub przebudowania infrastruktury drogowej w zwigzku z

realizacja projektu;
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koszty umow deweloperskich i umow przenoszacych wiasnos¢ lokali (optaty
notarialne);

sktadki na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny,

wydatki poniesione na oplate stalg za cesje zwigzang z konkretng umowa
deweloperska, ktorej koniecznos¢ ponoszenia wynika z zapisOw umowy z
bankiem o prowadzenie rachunku powierniczego

wydatki na splate odsetek od pozyczek zaciaggnietych na finansowanie nabycia
prawa uzytkowania wieczystego dzialek, na ktérych ma by¢ realizowana
Inwestycja;

wydatki poniesione na splate odsetek od kredytow deweloperskich
zaciggnietych na finansowanie realizacji I etapu Inwestycji;

wydatki poniesione na sptate pozaodsetkowych kosztow kredytu

Koszty posrednie (zgodnie z orzecznictwem podatkowym) - przyklady

zwigzane z marketingiem, reklamg i z zarzadzaniem,

sprzedaza w postaci prowizji

oplata za poreczenie zwigzane z projektem;

koszty najmu, wyposazenia i eksploatacji biura sprzedazy Projektu;

koszty biezacego utrzymania Projektu;

koszty utrzymania nieruchomosci w okresie miedzy uzyskaniem pozwolenia
na uzytkowanie a przeniesieniem wlasnosci lokali na nabywcow;

ustugi wsparcia o charakterze administracyjnym w zwigzku z realizacja
projektu;

oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu, na ktéorym realizowany jest Projekt;
podatek od nieruchomosci, na ktorej jest realizowany Projekt;

koszty ochrony placu budowy,

podatek od nieruchomosci;
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Interpretacja

Interpretacja 25.09.2023 nr 0114-KDIP2-2.4010.399.2023.1.IN
(https://sip.lex.pl/orzeczenia-i-pisma-urzedowe/pisma-urzedowe/0114-kdip2-2-
4010-399-2023-1-in-wydatki-dewelopera-jako-185234669)

Interpretacja z 1.02.2021 nr 0111-KDIB1-1.4010.519.2020.1.NL, 2021)
Interpretacja z 26.10.2018 (0114-KDIP2-2.4010.386.2018.2.AG)

https://sip.lex.pl/orzeczenia-i-pisma-urzedowe/pisma-urzedowe/0114-kdip2-2-
4010-386-2018-2-ag-koszty-podatkowe-185030646
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