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Dziatalnos¢ deweloperska

Dostepne formy prawne
i opodatkowanie dochodu



Dziatalnosc¢ deweloperska — formy prawne

jednoosobowa dziatalnosé gospodarcza (JDG)
umowa wspolnego przedsiewziecia (joint venture)
spotka cywilna

spotka jawna (sp.j.)

spotka komandytowa (sp.k.)

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (sp. z 0.0.)
prosta spotka akcyjna (P.S.A.)
spotka akcyjna (S.A.)



»,Prywatna” dziatalnos¢ deweloperska?

Sprzedaz majatku prywatnego

Brak VAT

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

Sprzedaz w ramach dziatalnosci
gospodarczej

Opodatkowanie VAT

Sprzedajgcy dziata jako podatnik VAT
PIT — dziatalnos¢ gospodarcza
Majatek wykorzystywany w ramach
dziatalnosci gospodarcze;j



Sprzedaz nieruchomosci przez podmioty nieprowadzace
dziatalnosci gospodarczej

odprowadzajg podatek

Podmioty prywatne dochodowy: 19%

od konca roku, w ktorym
nabyto nieruchomosg, nie
uptyneto 5 lat

dochdd przeznaczony na
wtasne cele mieszkaniowe
w ciggu 3 lat

skorzysta¢ moga z ulgi,
wykazywanej w zeznaniu PIT-39



Cechy dziatalnosci gospodarczej

dziatalnos¢ gospodarcza

o w celach zarobkowych
o we wfasnym imieniu
O W sposOb zorganizowany i ciggty

() ujawnienie dziafalnosci

) deklaracja rzeczywistych podstaw opodatkowania



Dziatalnos¢ deweloperska — opodatkowanie dochodu

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

e spotka z o.0.

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

spotka cywilna, spotka jawna



Dziatalnos¢ deweloperska — opodatkowanie dochodu

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



Dziatalnos¢ deweloperska — opodatkowanie dochodu




Dziatalnos¢ deweloperska — opodatkowanie dochodu

* przeksztatcenie (w tym przeksztatcenie przedsiebiorcy), potaczenie, podziat

e aport przedsiebiorstwa / ZCP / skitadnikdbw majatku o fgcznej wartosci
pow. 10.000 EUR

e ww. aport — przez 2 lata od utworzenia podatnika

e aport sktadnikow majatku uzyskanych w wyniku likwidacji innego podatnika

e podatnik wnoszacy ww. aport

* spotka dzielona



Dziatalnos¢ deweloperska — opodatkowanie dochodu

Spotka Holdingowa  zwolnienie dywidendowe CIT

finansowanie dywidenda

Spotka projektowa 1 Spotka projektowa 2



Dziatalnos¢ deweloperska — opodatkowanie dochodu

Jak przenies¢ biznes do
spotki?




Wydatki na inwestycje

Moment rozpoznania
jako koszt uzyskania przychodu



Wydatki na inwestycje — moment rozpoznania CIT/PIT

Nieruchomosé jako ST Nieruchomos¢ jako towar

Oddanie do uzytkowania Osiggniecie przychodu ze sprzedazy

- poczatek amortyzacji
e projekt inwestycji

e zakup gruntu * towarzyszgca inwestycja drogowa
° Odsetki Od kredytu inwestycyjnego ® rOZbiérka iStniejacyCh bUdOW“ IUb
° koszt podwykonawcéw naWierZChni betonowyCh

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



Dziatalnos¢ deweloperska

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 uzyskujgcy przychody z najmu lub
dzierzawy

Stawka: 0,035%

Podstawa opodatkowania: suma ,,przychodu” z budynku
pomniejszona o kwote 10 min zt

,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 domow jednorodzinnych o
powierzchni do 300 m?

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

e Stawka VAT: 23%
* Dotyczy:

biurowcow

sklepow

magazynow

obiektow nie objetych
stawka 8%



Jaka jest stawka VAT dla dostawy lokalu mieszkalnego z udziatem w
nieruchomosci wspoélnej (np. hali garazowej), gdy wszystko obejmuje
jedna ksiega wieczysta?

O




Dostepne zwolnienia z VAT

Dostawa budynkow oraz budowli (art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT)
Kryteria:
nieruchomosc¢ zabudowana

. dostawa nie jest objeta opisanym wyzej zwolnieniem z VAT (pkt. 10)
C. sprzedajagcemu nie przystugiwato prawo do odliczenia VAT w zw.

o o

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

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) Dla gruntow budowlanych lub

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



Czy ktos miat przypadek sprzedazy
ﬂ Zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa?




Sprzedaz zabudowanych nieruchomosci komercyjnych

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



Objasnienia podatkowe: opodatkowanie podatkiem VAT zbycia
nieruchomosci komercyjnych

Zakres objasnien

Objasnienia dotyczg opodatkowania VAT sprzedazy nieruchomosci komercyjnych, ktére mogg by¢ uznane za
przedsiebiorstwo lub jego zorganizowang czes¢ (ZCP). W takich przypadkach transakcja nie podlega VAT.

Kryteria kwalifikacji

Dostawa nieruchomosci komercyjnej zazwyczaj podlega VAT, chyba ze spetnia kryteria przedsiebiorstwa lub
ZCP, m.in.:

* Nabywca kontynuuje dziatalnosc¢ zbywcy.
e Zespot sktadnikow umozliwia kontynuacje dziatalnosci bez potrzeby dodatkowych dziatan.



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

e Brak PCC



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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