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WSTEP

Rynek nieruchomosci od wielu lat pozostaje jednym z najdynamicz-
niej rozwijajacych sie obszarow dziatalno$ci gospodarczej w Polsce.
Zaréwno dziatalnos¢ deweloperska, jak i flipping nieruchomosci czy
po prostu ustugi budowlane stanowig istotny segment tego rynku,
przyciagajac inwestordw ze wzgledu na potencjalng rentownos¢ oraz
relatywnie wysoki poziom bezpieczenstwa kapitalu. Jednoczesnie
sg to obszary szczegélnie wrazliwe na bledy podatkowe, wynikajace
z wysokiej wartosci jednostkowych transakeji, ztozonosci regulacji
prawnych oraz czgstych zmian w praktyce interpretacyjnej organéow
podatkowych.

Dzialalnos¢ flipperska i deweloperska, mimo licznych podobienstw
ekonomicznych, rézni sie pod wzgledem konstrukcji prawnej, spo-
sobu organizacji oraz skutkow podatkowych. W obu przypadkach
podatnicy maja do czynienia z obrotem nieruchomosciami, jednak
odmienne cele inwestycyjne, sposéb nabycia i przygotowania nieru-
chomosci do sprzedazy oraz charakter wykonywanych czynnosci pro-
wadzg do odmiennych konsekwencji na gruncie podatku od towaréw
i ustug oraz podatkéw dochodowych. Brak prawidlowego rozrdéznie-
nia tych modeli dziatalno$ci jest jedna z najczestszych przyczyn nie-
prawidlowych rozliczen podatkowych.

Celem niniejszego opracowania jest kompleksowe przedstawie-
nie zasad opodatkowania dziatalno$ci flipperskiej i deweloperskiej
w zakresie podatku od towaréw i uslug oraz podatku dochodo-
wego, ze szczegolnym uwzglednieniem probleméw praktycznych
pojawiajacych si¢ w codziennej dzialalno$ci inwestoréw. Publikacja
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koncentruje si¢ na zagadnieniach, ktore w praktyce generuja najwiek-
sze ryzyka podatkowe, takich jak kwalifikacja nieruchomosci jako
towaru handlowego, stosowanie zwolnien i preferencyjnych stawek
VAT, moment powstania obowigzku podatkowego, dokumentowanie
transakeji oraz rozliczanie kosztéw i przychodéw w podatku docho-
dowym.

Opracowanie ma charakter praktyczny i zostalo przygotowane
z mysla o osobach prowadzacych dziatalno$¢ flipperska i deweloper-
ska, doradcach podatkowych, ksiegowych oraz wszystkich podmio-
tach uczestniczacych w obrocie nieruchomo$ciami. Celem nie jest
powielanie tre$ci ustaw, lecz wyjasnienie mechanizméw podatko-
wych w sposob umozliwiajacy ich $wiadome i bezpieczne stosowa-
nie w realnych transakcjach. Szczegdlny nacisk polozono na spéjnosé
rozliczen VAT i podatku dochodowego, poniewaz to wlasnie na styku
tych dwdch podatkéw najczesciej dochodzi do btedéw prowadzacych
do sporéw z organami podatkowymi.



Czesc |
BRANZA DEWELOPERSKA






Rozdziat 1

PODATEK DOCHODOWY

1.1. Specyfika dziatalnosci deweloperskiej
na gruncie podatku CIT

Dzialalno$¢ deweloperska charakteryzuje si¢ istotnymi odrebno-
$ciami w poréwnaniu do klasycznej dziatalnosci handlowej lub ustu-
gowej, co ma bezposrednie przetozenie na sposdb rozliczania podatku
dochodowego od 0s6b prawnych. Przede wszystkim nalezy zwrdcié
uwage na dlugotrwaly charakter procesu inwestycyjnego, rozciagnie-
tego czesto na kilka lat podatkowych, a takze na rozdzielenie w cza-
sie momentu ponoszenia kosztow od momentu uzyskania przychodu
podatkowego.

W modelu deweloperskim typowe jest, ze spotka ponosi znaczace
naklady finansowe juz na etapie nabycia gruntu, przygotowania
dokumentacji projektowej, uzyskania pozwolen administracyjnych
oraz realizacji robdt budowlanych, podczas gdy przychod podatkowy
powstaje dopiero na koncowym etapie inwestycji, tj. w momen-
cie sprzedazy lokali lub budynkéw. Z perspektywy CIT oznacza to
koniecznos$¢ prawidlowego przyporzadkowania przychodéw i kosz-
tow do wlasciwych okreséw podatkowych oraz rozréznienia kosztoéw
bezposrednich i posrednich.

Dodatkowo, dzialalnos¢ deweloperska podlega szczegdlnym regu-
lacjom prawnym, w tym przepisom ustawy deweloperskiej, ktore
wplywaja na konstrukcje uméw z nabywcami, sposéb dokonywania
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platnosci (rachunki powiernicze) oraz moment przeniesienia wlasno-
$ci nieruchomosci. Wszystkie te elementy majg kluczowe znaczenie
dla ustalenia momentu powstania przychodu podatkowego w CIT.

1.2. Pojecie przychodu podatkowego w CIT
w dziatalnosci deweloperskiej

Zgodnie z ustawg o podatku dochodowym od oséb prawnych,
w mysl art. 12 ust. 3 uw.p.d.o.p. za przychody zwigzane z dzialalno-
$cig gospodarcza i z dzialami specjalnymi produkeji rolnej, osiggniete
w roku podatkowym, a takze za przychody uzyskane z zyskow kapi-
talowych, z wylaczeniem przychodéw, o ktérych mowa w art. 7b
ust. 1 pkt 1 u.p.d.o.p., uwaza sie¢ takze nalezne przychody, cho¢by nie
zostaly jeszcze faktycznie otrzymane, po wylaczeniu wartosci zwro-
conych towardéw, udzielonych bonifikat i skont.

W dziatalno$ci deweloperskiej podstawowym zZrédtem przycho-
doéw sa przychody z odptatnego zbycia nieruchomosci, w tym lokali
mieszkalnych, lokali uzytkowych, miejsc postojowych oraz innych
skladnikéw sprzedawanych w ramach inwestycji.

Dla ksiggowych kluczowe znaczenie ma rozréznienie pomiedzy przy-
chodem naleznym a wplywami pieni¢znymi, ktore nie stanowig jesz-
cze przychodu podatkowego. W praktyce deweloperskiej bardzo czesto
wystepuja wplaty dokonywane przez klientéw na dtugo przed przenie-
sieniem wiasnosci nieruchomosci. Moga one przyjmowaé forme opfat
rezerwacyjnych, zaliczek, zadatkéw lub wptat dokonywanych na miesz-
kaniowe rachunki powiernicze. Nie kazda taka wplata bedzie jednak
skutkowata powstaniem przychodu podatkowego w CIT.

Ustawa o CIT wyraznie wskazuje, ze do przychodéw nie zalicza sig
pobranych wplat lub zarachowanych naleznosci na poczet dostaw
towarow i uslug, ktére zostang wykonane w nastepnych okresach
sprawozdawczych. Przepis ten ma fundamentalne znaczenie dla
rozliczenn deweloperdw, poniewaz pozwala na odroczenie momentu
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rozpoznania przychodu do czasu faktycznego zrealizowania dostawy,
tj. sprzedazy nieruchomosci.

1.3. Sprzedaz nieruchomosci jako dostawa
towaru w CIT

Na gruncie podatku dochodowego sprzedaz nieruchomosci przez
dewelopera traktowana jest jako odplatne zbycie rzeczy. W CIT klu-
czowe jest ustalenie momentu, w ktérym dochodzi do definitywnego
przysporzenia majatkowego po stronie podatnika.

W przypadku nieruchomos$ci moment ten jest Scisle zwigzany z prze-
niesieniem prawa wilasnoséci, ktére — zgodnie z przepisami Kodeksu
cywilnego - nastepuje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy w formie
aktu notarialnego. Artykul 158 k.c. stanowi, ze umowa zobowigzu-
jaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci powinna by¢ zawarta
w formie aktu notarialnego. To samo dotyczy umowy przenosza-
cej wlasnos¢, ktdra zostaje zawarta w celu wykonania istniejacego
uprzednio zobowigzania do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci;
zobowigzanie powinno by¢ w akcie wymienione. Dla celéw podatku
CIT oznacza to, ze przychdd z tytulu sprzedazy nieruchomosci
powstaje co do zasady w dniu podpisania aktu notarialnego przeno-
szacego wlasno$¢ na nabywece.

Moment powstania przychodu podatkowego w podatku dochodo-
wym od 0s6b prawnych ma w dzialalno$ci deweloperskiej fundamen-
talne znaczenie praktyczne. Od jego prawidtowego ustalenia zalezy
nie tylko wysokos¢ zobowigzania podatkowego w danym roku, lecz
takze poprawnos¢ rozliczen zaliczek na CIT, wynik podatkowy oraz
zgodnos¢ ewidencji podatkowej z ksiegami rachunkowymi. Specyfika
dzialalnosci deweloperskiej, polegajaca na wieloetapowym procesie
sprzedazy oraz znacznym rozciagnieciu w czasie pomiedzy pierwsza
wplatg klienta a finalnym przeniesieniem wlasnosci nieruchomodci,
sprawia, Ze zagadnienie to jest jednym z najczestszych zrodet bledow
w praktyce ksiegowej.
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Zgodnie z zasadami wynikajacymi z ustawy o CIT, przychod
z odplatnego zbycia rzeczy lub praw majatkowych powstaje w dniu
wydania rzeczy lub zbycia prawa majatkowego, nie pézniej jednak niz
w dniu wystawienia faktury albo uregulowania nalezno$ci. Wynika
to z art. 12 ust. 3a u.p.d.o.p., ktéry wskazuje, ze za dat¢ powstania
przychodu, o ktéorym mowa w ust. 3, uwaza sie¢, z zastrzezeniem
ust. 3c-3g oraz 3j-3m, dzien wydania rzeczy, zbycia prawa majatko-
wego lub wykonania ustugi, albo czg$ciowego wykonania ustugi, nie
pozniej niz dzien:

1) wystawienia faktury albo

2) uregulowania naleznosci.

Zatem najwczesniejszy moment generuje obowigzek w CIT. Nie-
mniej jednak przy sprzedazy nieruchomosci mamy do czynienia ze
specyficzng i do$¢ szczegdlng materig. Sprzedaz nieruchomosci musi
by¢ bowiem zachowana w formie aktu notarialnego i to on bezpo-
$rednio wplywa na moment uzyskania przychodu. Potwierdza to
KIS w pi$mie z 7.06.2019 r.,, 0111-KDIB1-1.4010.101.2019.1.BSA:
»Majac na wzgledzie powyzsze, odnoszac si¢ do przepisu art. 12
ust. 3a w.p.d.o.p., nalezy stwierdzi¢, Ze w opisanym zdarzeniu przy-
sztym, data powstania przychodu z odplatnego zbycia nieruchomo-
$ci jest dzien zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci definityw-
nie przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci na nabywce w formie aktu
notarialnego. W tym momencie mozna bowiem méwi¢ o wydaniu
nieruchomosci nabywcy na podstawie umowy sprzedazy. W konse-
kwencji, to z umowy przenoszacej wtasnos¢ nieruchomosci lub lokalu
sporzadzonej w formie aktu notarialnego, wynika nie tylko nie-
budzaca watpliwosci data czynnosci prawnej, lecz takze fakt wydania
(nabywcy) lokalu, bedacego przedmiotem umowy sprzedazy, we wla-
danie wraz ze wszystkimi przystugujacymi mu prawami w stosunku
do tej rzeczy (art. 12 ust. 3a ustawy o podatku dochodowym od oséb
prawnych). Odnoszac powyzsze do przedstawionego we wniosku zda-
rzenia przyszlego, nalezy stwierdzi¢, ze za dat¢ powstania przychodu
uzna¢ nalezy date przeniesienia wlasnosci nieruchomosci wynikajaca
z aktu notarialnego, na podstawie ktérego zostanie dokonana sprze-
daz nieruchomosci”
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W przypadku nieruchomosci kluczowe znaczenie ma zatem prawi-
dlowe rozumienie pojecia ,wydania rzeczy”. Organy podatkowe kon-
sekwentnie podkreslajg, ze w odniesieniu do nieruchomosci wydanie
rzeczy nie ma charakteru wylgcznie faktycznego, lecz jest nieroze-
rwalnie zwiazane z przeniesieniem prawa wlasnosci. Wszelkie zda-
rzenia poprzedzajace podpisanie aktu notarialnego, takie jak zawarcie
umowy deweloperskiej, wystawienie faktur zaliczkowych, otrzyma-
nie pelnej ceny czy fizyczne przekazanie lokalu do uzytkowania, nie
powodujg jeszcze powstania przychodu podatkowego. Dla celow CIT
decydujace znaczenie ma wylgcznie moment przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci.

Tozsame wnioski wynikajg z interpretacji indywidualnej Dyrektora
KIS z 7.06.2017 r., 0113-KDIPT2-1.4011.9.2017.2.AP: ,W tym miej-
scu wskazac nalezy, ze zgodnie z art. 8 ust. 1 ww. ustawy, przychody
z udzialu w spolce niebedacej osobg prawna, ze wspdlnej wlasno-
$ci, wspolnego przedsigwziecia, wspdlnego posiadania lub wspdl-
nego uzytkowania rzeczy lub praw majatkowych u kazdego podat-
nika okresla sie proporcjonalnie do jego prawa do udzialu w zysku
(udzialu) oraz, z zastrzezeniem ust. la, taczy sie z pozostatymi przy-
chodami ze Zrédet, z ktorych dochdd podlega opodatkowaniu wedlug
skali, o ktdrej mowa w art. 27 ust. 1. W przypadku braku przeciw-
nego dowodu przyjmuje si¢, ze prawa do udzialu w zysku (udzialu)
s3 rowne. Majac na uwadze informacje przedstawione we wniosku
oraz przytoczone przepisy prawa, wskazaé nalezy, ze w sytuacji gdy
sprzedaz lokalu mieszkalnego nastapi z chwilg podpisania w formie
aktu notarialnego umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
i przeniesienia wlasnoéci w wykonaniu umowy deweloperskiej
(tj. w momencie zawarcia umowy przyrzeczonej), to w tym momen-
cie po stronie Wnioskodawcy, jako komandytariusza Spétki koman-
dytowej, powstanie proporcjonalny do posiadanego udzialu w zysku
tej Spotki przychdd z tytutu sprzedazy lokalu mieszkalnego na grun-
cie przepiséw ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych”.

Przedstawiona linia interpretacyjna ma kluczowe znaczenie. Oznacza
ona, ze rozpoznanie przychodu podatkowego w CIT nie moze by¢ uza-
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leznione od harmonogramu platnosci, stopnia zaawansowania robot
budowlanych ani momentu faktycznego korzystania z lokalu przez
nabywce. Jedynym momentem decydujacym o powstaniu przychodu
jest data aktu notarialnego przenoszacego wlasnos$¢ nieruchomosci.

Z punktu widzenia praktyki istotne jest, ze wczesniejsze zdarzenia,
takie jak podpisanie umowy deweloperskiej, przekazanie kluczy do
lokalu na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego czy uregulowa-
nie przez nabywce pelnej ceny, nie powoduja jeszcze powstania przy-
chodu podatkowego w CIT, jezeli nie doszlo do skutecznego przenie-
sienia wlasnosci nieruchomosci.

1.4. Zaliczki, zadatki i optaty rezerwacyjne
a przychod CIT

Przepis art.12 ust. 4 pkt 1 u.p.d.o.p. wskazuje, ze do przychodéw nie
zalicza si¢ pobranych wplat lub zarachowanych naleznosci na poczet
dostaw towarow i ustug, ktore zostang wykonane w nastepnych okre-
sach sprawozdawczych, a takze otrzymanych lub zwréconych pozy-
czek (kredytow), w tym réwniez uregulowanych w naturze, z wyjat-
kiem skapitalizowanych odsetek od tych pozyczek (kredytow).

Jednym z najczestszych probleméw jest prawidlowa kwalifikacja
wplat dokonywanych przez nabywcdow lokali. Wplaty te, mimo ze cze-
sto majg znaczng warto$¢, nie zawsze stanowig przychod podatkowy
w momencie ich otrzymania.

Zaliczki i przedplaty pobierane na poczet przyszlej sprzedazy nieru-
chomosci nie stanowia przychodu podatkowego do momentu reali-
zacji dostawy. Kluczowe jest, aby z dokumentacji — w szczego6lnosci
z uméw - jednoznacznie wynikalo, ze dana wplata ma charakter
zaliczki na poczet przyszlej sprzedazy, a nie definitywnego wynagro-
dzenia.

Podobnie nalezy traktowac oplaty rezerwacyjne, ktdre czgsto sa wpla-
cane na etapie poprzedzajagcym zawarcie umowy deweloperskiej. Jezeli
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