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Streszczenie: Deweloperzy s3 odpowiedzialni za ustalenie momentu powstania przychodu oraz przy-
pisanie kosztéw do danego przychodu. Celem badan byto przedstawienie aspektéow podatkowych
w dziatalnosci deweloperskiej, co pozwolito na wskazanie kluczowych zdarzen, wymagajacych rozstrzy-
gniecia w polityce rachunkowosci podmiotu. Dotyczyly one momentu przekazania praw i ryzyka
w przypadku sprzedazy lokali i budynkéw lub ich wynajmu, zaliczek, kaucji i kar. Scharakteryzowano
moment powstania obowigzku podatkowego w podatku dochodowym oraz w podatku od towardéw
i ustug. Wskazano istote kosztow bezposrednich i posrednich uzyskania przychodéw oraz wytgczenia
z kosztow stanowigcych koszty uzyskania przychodu na tle wydawanych interpretacji podatkowych
oraz orzecznictw organéw administracji skarbowej. Do osiggniecia okreslonych celéw wykorzystano
metode badawczg, jakg jest studium przypadku.
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1. Wstep

Obecnie w Polsce zauwazalny jest znaczgcy wzrost urbanizacji (Gtéwny Urzad Staty-
styczny, 2022). Przektada sie to na rozwdj miast i obszarow wokot nich. W kraju nad
Wistg nadal dominuje przekonanie, ze najlepszg inwestycjg nadwyzki Srodkow
finansowych jest zakup nieruchomosci. Dzieki temu przedsiebiorcy dziatajgcy na
rynku nieruchomosci sg w stanie odnalezé klientow zaréwno w obszarze miejskim,
jak i na prowincji (Antczak-Stepniak, 2019).

Na jednostkach wykonujgcych dziatalnos¢ deweloperska spoczywa obowigzek
prawidtowego rozliczenia swoich przedsiewzieé. Trudnoscig, z jakg zmierzy¢ musi
sie deweloper, jest odpowiednie wskazanie momentu powstania przychodu oraz
prawidtowe przypisanie kosztdw do danego przychodu. Podmiot musi wskazaé, ktéry
koszt pozwolit na osiggniecie konkretnego przychodu, nie tylko z punktu widzenia
prawa podatkowego, ale rdwniez na gruncie prawa bilansowego.

Celem niniejszej pracy byto zwrdcenie uwagi na aspekty podatkowe dziatalnosci
deweloperskiej, co pozwoli na wskazanie kluczowych zdarzern wymagajacych roz-
strzygniecia w rachunkowosci podmiotu. W artykule przedstawione zostaty zagad-
nienia podatkowe, z ktdrymi spotka¢ sie moze przedsiebiorstwo deweloperskie.
Scharakteryzowano moment powstania obowigzku podatkowego, a takze wskazano
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niektdre wytaczenia z kosztéw stanowigcych koszty uzyskania przychodu. Zostat
réwniez poruszony temat rozliczen z tytutu podatku od towardw i ustug. Wybrane
zagadnienia, opisane w tresci, zostang przeanalizowane na tle wydawanych inter-
pretacji oraz orzecznictw przez organy podatkowe.

Podstawowa metoda badawcza, ktdra zostata wykorzystana do realizacji posta-
wionych celdw, to studium przypadku. Metoda ta w odniesieniu do podmiotow,
ktorymi sg deweloperzy, jest odpowiednia za wzgledu na réznorodny charakter
realizowanych przedsiewzie¢ deweloperskich. Kazdy projekt, nieruchomosé czy bu-
dowla posiadajg indywidualne cechy, ktére sprawiajg, ze nie ma jednego typowego
schematu ksiegowego, ktéry pozwolitby na prawidtowg ewidencje i rozliczenie.
Realizacja celéw nie bedzie mozliwa bez dokonania przegladu i analizy tresci litera-
tury. Wykorzystane zostaty opracowania z zakresu rachunkowosci, prawa bilanso-
wego, prawa podatkowego, jak réwniez prawa cywilnego. Procedura badawcza zo-
stata wsparta przeglagdem orzecznictwa organdow skarbowych w zakresie momentu
powstania obowigzku podatkowego z tytutu wptat na rachunek powierniczy, ustale-
nia momentu rozpoznania przychodu z tytutu sprzedazy nieruchomosci oraz podat-
ku od towaréw i ustug w zakresie prac budowlanych.

2. Moment osiggniecia przychodu a otrzymane zaliczki i kaucje

Za moment osiggniecia przychodu w przypadku sprzedazy przedmiotu objetego
przedsiewzieciem deweloperskim przyjmuje sie dzie zawarcia notarialnej umowy
sprzedazy nieruchomosci lub jej czesci zgodnie z art. 155 § 1 Kodeksu cywilnego.
Wystepujg jednak wyjatki od tej zasady. W szczegdlnych przypadkach, kiedy dewe-
loper przekazuje kontrole, znaczgce ryzyko i korzysci wynikajace z praw witasnosci,
za dzien osiggniecia przychodu moze zosta¢ uznany np. dzien przekazania odbiorcy
kluczy oraz dostepu do lokalu (Sadowska, 2015). Przychdd ze sprzedazy nastepuje
w chwili przeniesienia na nabywce wszelkiego ryzyka oraz korzysci zwigzanych
z uzytkowaniem przedmiotu sprzedazy, jednoczesnie deweloper przestaje byc zaan-
gazowany w zarzadzanie nim. Rdwnoczesnie prawdopodobne jest to, ze przy sprze-
dazy przedmiotu przedsiewziecia deweloperskiego deweloper uzyska korzysci eko-
nomiczne oraz ze na ten moment mozna ustali¢ kwote przychoddw, jak rowniez
kwote kosztu wytworzenia przedmiotu sprzedazy i koszty poniesione przez dewelo-
pera w sposéb wiarygodny. W przypadku deweloperéw, za moment ten mozna
uznac przekazanie prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie danego lokalu lub
budynku oraz ich przynaleznych czesci.

Moment osiggniecia przychodu, ktéry jest wczesniejszy od daty zawarcia umowy
sprzedazy w formie, jaka jest akt notarialny, moze by¢ wyznaczony w nastepujacy
sposob: w chwili podpisania przez nabywce protokotu odbioru nieruchomosci lub jej
czesci, co jest zgodne z umowa przedwstepng, oraz jednoczesnie przekazania kluczy
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do danej nieruchomosci. Kolejnym przyktadem moze by¢ przeniesienie na nabywce
catego ryzyka i korzysci zwigzanych z dang nieruchomoscia, ktére nastgpito na pod-
stawie umowy przedwstepne] z datg protokotu odbioru nieruchomosci.

Podpisanie umowy przedwstepnej — poza wyjatkiem opisanym powyzej — czy
umowy deweloperskiej nie powoduje osiggniecia przychodu ze sprzedazy, jednak
moze by¢ to forma zobowigzania nabywcy do wpfaty zaliczki na poczet zakupu danej
nieruchomosci. Wptaty zaliczek deweloper powinien potraktowac jako przychéd do-
piero w momencie faktycznego wykonania umowy, a nie w chwili otrzymania zaptaty,
nawet jesli wysokosc¢ zaliczki jest rownowartoscig catej naleznosci (Sadowska, 2015).

Nalezy zaznaczyé, ze w niektérych momentach zadatek moze sta¢ sie przycho-
dem do opodatkowania. Podatnik bedzie musiat uzna¢ zadatek jako przychdd
w przypadku, kiedy po jego zaptacie nastgpi rozwigzanie umowy pomiedzy dewelo-
perem a nabywca i nastgpi to z winy klienta, a wptacone zadatki zostang zatrzymane
przez sprzedawce. Jednoczesnie w podpisanym kontrakcie musi znalez¢ sie zapis
o tym, ze sprzedajacy w takim przypadku ma mozliwosé zatrzymania zadatku.
W tym momencie kwota ta staje sie naleznoscig podlegajacg opodatkowaniu (Sa-
dowska, 2015).

Kolejnym przyktadem na to, kiedy otrzymanie naleznosci wywotuje obowigzek
podatkowy, jest sytuacja, gdy w zawartej umowie ustalono kwoty naleznosci za
poszczegdlne etapy. W momencie zakoriczenia etapu podatnik bedzie zobowigzany
do zaliczenia otrzymanych zaliczek do przychoddéw oraz do ich opodatkowania.

Deweloper moze réwniez przekwalifikowac czes¢ danej nieruchomosci, np. lo-
kale z przeznaczeniem do najmu lub leasingu. Jesli deweloper przekwalifikuje dang
nieruchomosc¢ do inwestycji lub sSrodkdw trwatych, to zdarzenie nie powoduje u nie-
go powstania przychodu. A jesli w celu zabezpieczenia realizacji danego zobowigza-
nia przyjmie kaucje (Brzeski, 2016) i ma ona charakter zwrotny, to w momencie
otrzymania nie podlega opodatkowaniu. W zawieranych umowach deweloper po-
winien doktadnie okresli¢ moment oraz okolicznosci, ktére uprawniajg do zatrzyma-
nia kaucji lub jej zwrotu. W przypadku szkody wyrzgdzonej przez najemce dewelo-
per moze zatrzymacé kaucje w formie kary umownej. Kara ta oraz odszkodowania
wykorzystywane sg w celu zabezpieczenia sie przed catkowitym lub czesciowym
niewywigzaniem sie stron umowy rowniez w przypadku zawierania uméw z podwy-
konawcami (Jastrzebski i Pasko, 2015). Kontrahent zaptaci jednostce kare w celu
rekompensaty, np. za niewykonanie lub wykonanie z nienalezytg starannoscia swo-
jego zobowigzania. Kwestie zwigzane z karami oraz odszkodowaniami zostaty uregu-
lowane przepisami ustawy (Kodeks cywilny). Po stronie wierzyciela, czyli dewelope-
ra, otrzymane kary oraz odszkodowania stanowig przychdd z dziatalnosci, ktéry
nalezy opodatkowa¢ podatkiem dochodowym. Na gruncie podatku dochodowego
osiggniecie przychodu z otrzymanej kary lub odszkodowania, zgodnie z metoda
kasowg, wystgpi w momencie otrzymania zapfaty.
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3. Podatkowe koszty ponoszone w celu osiggania przychodéw

Koszty bilansowe nie sg jednoczes$nie kosztami podatkowymi, choé¢ w duzej mierze
pokrywaja sie (Sadowska, 2015). Istniejg wytaczenia kosztéw, ktérych nie mozna
zaliczy¢ do kosztéw uzyskania przychoddw. Zgodnie z art. 15 ust. 1 Ustawy z dnia
15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych sg nimi koszty ponie-
sione w celu osiggniecia przychoddéw lub zachowania Zrédta przychodoéw, z wyjat-
kiem kosztéw wymienionych w art. 16 ust. 1.

Podziat na koszty bezposrednie oraz posrednie na gruncie podatkowym nie
oznacza doktadnie tego samego co na gruncie bilansowym (takomiak, 2021). Dla
potrzeb bilansowych, w celu prawidtowego ustalenia kosztu wytworzenia, koszty
dzieli sie na bezposrednie oraz posrednie. Na gruncie podatku dochodowego roz-
réznia sie, ktore koszty mozna przyporzgdkowac do strumieni przychoddéw wystepu-
jacych w danym roku podatkowym. Koszty bezposrednie nalezy uznaé za koszty uzy-
skania przychodu w okresie, w ktdrym osiggnieto konkretne przychody. Jednoczes$nie
jest to widoczne i mozliwe do uargumentowania, w jaki sposéb dany koszt warun-
kuje powstanie konkretnego przychodu. Jesli koszty zostang poniesione w okresie
innym niz moment osiggniecia danego strumienia przychodu z nimi zwigzanego,
koszty te nalezy ,,zawiesi¢” do rozliczenia do czasu osiggniecia przychodu.

Natomiast koszty posrednie w przypadku rozliczania podatku dochodowego na-
lezy zaliczy¢ do kosztéw uzyskania przychoddw w okresie ich poniesienia. Nie posia-
daja one zwigzku przyczynowo-skutkowego z konkretnym przychodem. Mogg by¢
to naktady zwigzane z utrzymaniem biezgcej dziatalnosci jednostki. Wedtug inter-
pretacji wydawanej przez organy skarbowe z dnia 20 lutego 2023 r. (0114-KDIP2-
-2.4010.316.2022.2.PK, 2023) do kosztéw bezposrednich nie nalezy zalicza¢ np. po-
datku od nieruchomosci, na ktdrej realizowane jest przedsiewziecie deweloperskie,
kosztéw prac geodezyjnych lub kosztow przygotowania nieruchomosci pod realiza-
cje przedsiewziecia deweloperskiego, optat notarialnych, optat za uzytkowanie wie-
czyste czy kosztow zwigzanych z ubezpieczeniem konkretnych buddéw.

Jednakze do kosztéw bezposrednich deweloper moze zaliczyé koszty projektu
budowy i projektéw dodatkowych, koszty nadzoréw budowlanego i audytorskiego,
koszty robot wykonczeniowych, koszty finansowania, np. odsetki od kredytéow lub
pozyczek (Sadowska, 2015). Zdarza sie tak, ze jednostka osigga tylko cze$¢ przycho-
doéw z przedsiewziecia, a pozostate osiggnie w innym okresie. W takim przypadku
w celu prawidtowego rozliczenia kosztdw nalezy ustali¢ klucz, wedtug ktérego po-
datnik rozliczy odpowiednig wielkos$¢ kosztédw z osiggnietym przychodem.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych za
koszty podatkowe uznawane sg te, ktore majg zwigzek przyczynowo-skutkowy
z osigganym przychodem. Na podatniku spoczywa ciezar ustalenia i udowodnienia
przy ewentualnej kontroli ze strony urzedu skarbowego, ktdre przestanki zostaty
spetnione i na jakiej podstawie dany koszt zostat zaliczony do kosztéw podatkowych.
Przy realizacji umoéw dtugoterminowych do kosztéw uzyskania przychodéw zaliczona
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zostanie tylko ta czesc rzeczywiscie poniesionych kosztéw, ktéra odpowiada procen-
towemu udziatowi zafakturowanego przychodu w stosunku do ustalonego wyna-
grodzenia za zrealizowanie catego kontraktu. Jesli rzeczywiscie poniesione koszty
okazg sie mniejsze niz te mozliwe do przyporzadkowania zwigzane ze stopniem za-
awansowania prac i osiggnietym przychodem, jednostka rozliczy koszty podatkowe
jedynie do wysokosci kosztow faktycznie poniesionych.

4. Obowigzek podatkowy w ustawie o VAT

Podmioty gospodarcze zobowigzane sg rdwniez do rozliczania podatku posrednie-
go, jakim jest podatek od towardw i ustug, potocznie nazywany podatkiem VAT
(ang. Value Added Tax). Istnieje mozliwos¢ zwolnienia z rozliczania tego podatku.
Podmioty, ktérych przychody ze sprzedazy w danym okresie rozrachunkowym — ob-
rotowym — nie przekroczg 200 000,00 zt, zgodnie z art. 113 ustawy mogg korzystac
ze zwolnienia podmiotowego. Ustawa o podatku od towardéw i ustug przewiduje
rowniez przedmiotowe zwolnienie z podatku VAT na podstawie art. 43. Natomiast
nie obejmuje on dziatalnosci deweloperskiej, dlatego podmioty wykonujace te dzia-
falnos¢ nie majg prawa z niego skorzystaé. Mogg one zrezygnowac ze zwolnienia
ograniczonego limitem przychodu. Oprdcz tego deweloperzy przez poczatkowe eta-
py realizacji przedsiewziecia ponoszg wytgcznie wydatki, wiec takie podmioty moga
zgromadzi¢ sporg kwote VAT-u naliczonego. W momencie pierwszej sprzedazy jed-
nostka bedzie mogta pokry¢ nalezny podatek VAT zgromadzong nadwyzkg podatku
VAT naliczonego. Ponadto, po spetnieniu odpowiednich warunkéw, bedzie mogta
whnioskowac o zwrot nadwyzki VAT-u naliczonego nad naleznym (Krawczynski, 2022).

Moment obowigzku podatkowego w przypadku podatku VAT, zgodnie z art. 19a
ust. 1 ustawy, powstaje w chwili dokonania dostawy towardw lub wykonania ustugi.
Od tej zasady ustawodawca ustalit wyjgtek, a mianowicie w przypadku ustug bu-
dowlanych oraz budowlano-montazowych czas ten okresla moment wystawienia
faktury. Jezeli wystawienie faktury zostanie pominiete lub obowigzek ten zostanie
spetniony z opdznieniem, moment obowigzku podatkowego powstaje z chwilg
uptywu terminu, w ktérym nalezato jg wystawic, czyli 30 dni od dnia wykonania
ustugi budowlanej. W przypadku podatku od towardw i ustug, odmiennie do podat-
ku dochodowego, otrzymanie zaliczki powoduje powstanie obowigzku podatkowe-
go w VAT. Jezeli podatnik otrzymat catosé lub czes¢ zaptaty, np. w postaci przedptaty,
zaliczki, zadatku lub raty, przed dokonaniem dostawy towaru lub wykonaniem ustu-
gi, to obowigzek podatkowy na gruncie podatku VAT powstaje w chwili ich otrzyma-
nia w odniesieniu do otrzymanej kwoty, a nie do catosci naleznosci. W tym przypad-
ku na moment obowigzku podatkowego nie wptywa fakt wystawienia faktury lub
faktury zaliczkowej, bo zgodnie z metodg kasowg obowigzek powstaje w momencie
otrzymania wpfaty. Natomiast po otrzymaniu zaptaty nalezy wystawi¢ fakture zalicz-
kowag, nie pdzniej niz do 15. dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym
otrzymano catos¢ lub czesé naleznosci od nabywcy.
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Deweloperzy zobowigzani sg do posiadania rachunkow powierniczych. Nabyw-
cy w trakcie realizacji przedsiewziecia deweloperskiego wptacajg na rachunek po-
wierniczy zaliczki zgodnie z zawartg umowag przedwstepng, np. na poczet nabycia
lokalu w budowanym budynku wielolokalowym. Wptat tych nie nalezy rozumiec
jako zaliczki, zadatku czy przedptaty jak w ogdlnej zasadzie, zgodnie z art. 19a ust. 8
ustawy o VAT. Z istoty rachunku powierniczego wynika, ze srodki zgromadzone na
nim nie sg wtasnoscig wtasciciela rachunku, nie moze on nimi swobodnie dyspono-
wac, a wiec do momentu uwolnienia ich na rachunek biezgcy dewelopera nie stano-
wig one zaliczek, ktére nalezatoby opodatkowaé podatkiem VAT. Zatem moment
opodatkowania srodkéw wptaconych przez nabywcéw okresla moment uwolnienia
ich z rachunku powierniczego. Stanowisko to zostato potwierdzone przez Dyrektora
Krajowej Informacji Skarbowej w interpretacji indywidualnej z dnia 8 maja 2023 r.
(0114-KDIP4-2.4012.166.2023.1.AA, 2023).

Podstawowg stawkg podatku VAT, stosowang przy wystawianiu faktur sprzeda-
zy, jest stawka 23%. Jednostki zajmujgce sie dziatalnosciag budowlano-montazowa
majg mozliwos¢ zastosowania obnizonej stawki podatku od wartos$ci dodanej. Jest
to mozliwe w przypadku obiektéw objetych spotecznym programem mieszka-
niowym. Obnizona stawka wynosi 8% i jest ona stosowana do dostaw, budowy,
remontéw, modernizacji, termomodernizacji lub przebudowy obiektéw budowla-
nych lub ich czesci. Za obiekty objete spotecznym programem mieszkaniowym
zgodnie z art. 41 ust. 12a ustawy o podatku od towardw i ustug uznaje sie:

e obiekty budownictwa mieszkaniowego lub ich czesci, poza lokalami uzytkowymi,
e budynki instytucji ochrony zdrowia $wiadczgcych ustugi zakwaterowania z opie-
kg lekarska i pielegniarska, zwtaszcza dla ludzi starszych i niepetnosprawnych.

S3 to lokale mieszkalne w budynkach niemieszkalnych, ktéore zakwalifikowano

w Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych w klasie ex 1264.

Jednakze obnizonej stawki nie mozna stosowa¢ do robdt wykonywanych poza
brytg budynku, w takim przypadku nalezy zastosowa¢ podstawowg stawke VAT. Wy-
konujac roboty zwigzane z przytaczeniami, np. kanalizacji, podstawe opodatkowa-
nia nalezy podzieli¢ na te, ktéra dotyczy robdt wewnatrz bryty budynku, oraz na te,
ktéra odzwierciedla warto$¢ robdt wykonywanych na zewnatrz, oraz odpowiednio
zastosowac do nich stawke 8% i 23%. Obnizonej stawki nie mozna stosowac do bu-
dynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej
300 m? oraz lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 150 m?.
Jednak gdy sprzedaz dotyczy obiektu przekraczajgcego podane limity, podstawowg
stawke VAT 23% nalezy zastosowal jedynie do podstawy opodatkowania odpo-
wiadajgcej udziatowi powierzchni uzytkowej przekraczajgcej limit, ktéry uprawnia
do zastosowania obnizonej stawki podatku od wartosci dodanej w wysokosci 8%
(Sadowska, 2015).

Kolejnym przypadkiem, z ktérym moze sie spotkac jednostka prowadzaca dzia-
falnos¢ deweloperska, jest otrzymanie kaucji od kontrahenta. Gdy kontrahent
wywigze sie z umowy, kaucja jest mu zwracana. Kaucja nie posiada cech dostawy
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towaru lub swiadczenia ustug, nie zachodzi tutaj bezposredni zwigzek z dostarcza-
niem swiadczenia ani otrzymaniem zaptaty za nie. W chwili jej otrzymania, tak jak
w przypadku podatku dochodowego, nie powstaje obowigzek podatkowy. W przy-
padku gdy otrzymana kaucja dotyczy, np. zabezpieczenia mienia w trakcie najmu
lokalu, a wpfacona kaucja zostanie zliczona jako nalezno$¢ za swiadczong ustuge,
podmiot swiadczacy te ustuge musi wystawic fakture w kwocie kaucji oraz naliczy¢
i wptaci¢ nalezny VAT do jednostki skarbowej.

Podmiot, gdy umowa z kontrahentami przewiduje takg mozliwos¢ oraz zajda
konkretne okolicznosci, np. niewywigzanie sie przez drugg strone z warunkéw umo-
wy, ma mozliwos¢ natozenia kary umownej na drugg strone umowy. Zaptfata kary
nie jest wynikiem sptaty za wzajemne Swiadczenia, nie posiada ona bezposredniego
zwigzku z wykonywanym $wiadczeniem i nalezy jg rozumie¢ jako rekompensate za
poniesiong strate. W momencie natozenia oraz otrzymania zaptaty kary nie wystgpi
obowigzek naliczenia podatku VAT.

Deweloper ma mozliwos¢ przekazania wybudowanych lub przebudowanych lo-
kali oraz domow pod najem. Jednostka w takim przypadku za Swiadczone ustugi naj-
mu wystawia dla nabywcéw, czyli najemcéw, faktury za sprzedaz. Podmiot, sprzeda-
jac ustugi najmu, musi prawidtowo okresli¢, na jaki cel bedzie najmowany dany lokal
lub budynek (Kepisty, 2020). Fakturujgc najem lokalu dla jednostki, ktéra bedzie wy-
konywata tam dziatalnos$¢ gospodarczg, co do zasady nalezy zastosowac podstawowg
23-procentowq stawke VAT. Jednak w przypadku najmu krétkoterminowego, np. przy
najmowaniu apartamentu na kilka dni, zaliczany jest on do zakwaterowania. Nie jest
to najem, ktéry zaspokaja cele mieszkaniowe, lecz wykorzystywany jest do celdow
zwigzanych z pobytem w konkretnym miejscu, np. w celach szkoleniowych lub tury-
stycznych. Ustugi zakwaterowania zostaty okreslone w zatgczniku nr 3 do ustawy
o VAT jako ustugi opodatkowane stawkg 8%. Jezeli sprzedaz odbywataby sie dla po-
Srednika, ktdry sam nie korzysta z najmu, lecz go odsprzedaje, to nalezy zastosowac
podstawowg stawke. Gdy ustugi najmu dotyczg pracownikéw, nalezy zastanowic sie,
czy sprzedaz dokonywana jest bezposrednio dla pracownikdw, czy dla przedsiebiorcy,
ktéry nastepnie bedzie udostepniat dane pomieszczenia pracownikom. Podsumowu-
jac, nalezy stwierdzi¢, ze transakcja, ktéra w tym przypadku odbywa sie pomiedzy
dwoma podmiotami gospodarczymi, bedzie opodatkowana stawkg VAT 23%.

Jezeli przedmiotem sprzedazy ustug jest najem lokalu mieszkalnego (Czech,
2018), ktéry przeznaczony jest wytgcznie na cele mieszkaniowe oséb fizycznych,
podmiot ma mozliwos¢ zastosowania zwolnienia z opodatkowania na podstawie
art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy o VAT. Najemca poprzez najem lokalu zaspokaja wytacz-
nie swoje osobiste potrzeby mieszkaniowe. Nie prowadzi on w tym miejscu dziatal-
nosci gospodarczej ani nie podnajmuje tego lokalu innemu podmiotowi. Nierucho-
mos$¢é musi posiadad charakter mieszkalny, a Swiadczenie ustug nie odbywa sie przez
posrednikéw, ani nie sg to ustugi zwigzane z zakwaterowaniem. Gdy osoba fizyczna
prowadzi dziatalnos¢ gospodarcza, np. w postaci jednoosobowej dziatalnosci gospo-
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darczej w najmowanym lokalu, w tym momencie lokal ten traci charakter mieszkalny.
W tym przypadku, wystawiajgc fakture sprzedazy, podmiot wynajmujgcy powinien
zastosowac podstawowq stawke VAT 23%.

5. Przepisy podatkowe w swietle orzecznictwa organdéw
administracji skarbowej

Przepisy podatkowe dla polskich przedsiebiorcow nie zawsze sg tatwe do zinterpre-
towania. Polski system podatkowy wedtug rankingu , International Tax Competitive-
ness Index” (money.pl, 2021) nalezy do najbardziej skomplikowanych i zostat on
sklasyfikowany na przedostatniej pozycji. Jednostki mogg znalez¢ sie w danej sytu-
acji lub wiedzg, ze w przysztosci moze wystgpi¢ konkretne zdarzenie gospodarcze,
co do ktdrego nie sg pewne, w jaki sposéb postgpi¢ od strony prawno-podatkowej.
W takim przypadku zgodnie z art. 14b (Ordynacja podatkowa, 2022) istnieje mozli-
wos¢ wystgpienia do organu podatkowego z wnioskiem o wydanie wigzacej inter-
pretacji indywidualnej w danej sprawie przez podatnika. Gdy przepisy nie s jasne,
w celu ujednolicenia stosowania przepiséw prawa podatkowego minister wtasciwy
do spraw finanséw publicznych w zakresie prawa podatkowego moze wydac inter-
pretacje ogdlng zgodnie z art. 14a (Ordynacja podatkowa, 2022). Stosujgc rozwigza-
nia zawarte w interpretacjach, nalezy pamietaé, ze w przypadku interpretacji indy-
widualnej organy skarbowe muszg przyjgé dane rozwigzanie wytgcznie w przypadku
whnioskodawcy. Natomiast interpretacje ogdlne majg zastosowanie dla wszystkich
jednostek gospodarczych, u ktdrych wystgpito konkretne zdarzenie opisane w danej
interpretacji ogdlnej, takze zastosowanie zawartych w niej rozwigzan nie moze
zaszkodzi¢ podatnikowi.

W celu sprawdzenia, w jaki sposdb organy podatkowe postrzegajg zagadnienia
opisane w poprzednich rozdziatach, przeanalizowane zostaty interpretacje indywi-
dualne, orzecznictwa sgdowe oraz wydawane wigzgce informacje stawkowe. Dane
zostaty zebrane z baz: Gofin.pl, Systemu Eureka oraz Open LEX Orzeczenia i pisma
urzedowe na przestrzeni lat 2018-2023.

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej (KIS) w interpretacjach z dnia 26 lutego
2021 r. (0114-KDIP1-1.4012.794.2020.1.RR, 2021) oraz z dnia 17 sierpnia 2021 r.
(0114-KDIP1-1.4012.398.2021.1.J0, 2021) zgodzit sie z wnioskodawcami prowadza-
cymi dziatalnosé gospodarczg zwigzang z realizacjg projektdw budowlanych, pole-
gajgcych na wznoszeniu budynkdéw. Zdaniem obu deweloperéw wptaty na rachunek
powierniczy nie stanowig zaliczki wedtug art. 19a ust. 8 ustawy o VAT. Uzasadniajac
swoje stanowisko, przywotujg przepisy ustawy o VAT i ustawy deweloperskiej, mé-
wigce, ze obowigzek podatkowy w podatku od towardw i ustug dla wptat dokona-
nych na rachunek powierniczy powstanie w momencie zwolnienia tych srodkéw
przez bank i przelaniu ich na rachunek biezgcy dewelopera, a nie w momencie wpty-
wu srodkéw na rachunek powierniczy.
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Kolejnym zanalizowanym zagadnieniem jest moment rozpoznania przychodu
w przypadku sprzedazy nieruchomosci [Interpretacje Indywidualne Dyrektora KIS
z dnia 30 marca 2022 r. (0111-KDIB1-2.4010.41.2022.1.EJ, 2022) oraz z 21.10.2020 r.
(0114-KDIP2-1.4010.221.2020.4.]JS, 2020)]. Wnioskodawca interpretacji z dnia
30 marca 2022 r. opisat przebieg sprzedazy dla potencjalnego klienta. W pierwszej
kolejnosci podpisywana powinna zostac ,umowa rezerwacyjna”, nastepnie umowa
deweloperska w formie aktu notarialnego, ktdra potwierdza zobowigzanie dewelo-
pera do wybudowania i przeniesienia na nabywce wtasnosci okreslonych przedmio-
téw sprzedazy objetych umowa. Po zaptacie catej kwoty ceny lokalu na rachunek
powierniczy nastepuje przekazanie kluczy do lokalu na podstawie protokotu zdaw-
czo-odbiorczego. Ostatnim etapem transakcji jest podpisanie umowy ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienia wtasnosci w wykonaniu umowy dewelo-
perskiej w formie aktu notarialnego. Wnioskodawca rozwaza moment osiggniecia
przychodu w chwili podpisania protokotu odbioru lub w chwili podpisania aktu nota-
rialnego umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i przeniesienia wtasnosci
w wykonaniu umowy deweloperskiej.

Zdaniem wnioskodawcy, zgodnie z art. 12 ust. 1a ustawy o podatku dochodo-
wym od oséb prawnych, za date powstania przychodu uwaza sie dzier wydania rze-
czy, zbycia prawa majatkowego lub wykonania ustugi albo czesciowego wykonania
ustugi. Na gruncie przepisow tej ustawy przychdod w przypadku sprzedazy rzeczy
uzalezniony jest od wydania rzeczy, ktére nalezy rozumiec jako czynnos¢ zwigzang
z przeniesieniem prawa wtasnosci. Podsumowujac, przychdd z tytutu przeniesienia
wtasnosci nieruchomosci powstaje dopiero w momencie zawarcia aktu notarialnego
przenoszgcego prawo wtasnosci tej nieruchomosci. Organ wydajacy interpretacje
stanowisko wnioskodawcy uznaje za prawidtowe.

W przypadku wnioskodawcy interpretacji z dnia 21 pazdziernika 2020 r., przed-
miot sprzedazy, ktérg byta nieruchomos¢, zostat wydany nabywcy do uzytkowania
w momencie zawarcia przedwstepnej warunkowej umowy sprzedazy. Nastgpito to
na podstawie podpisanego protokotu zdawczo-odbiorczego. Z dniem podpisania
umowy przedwstepnej nabywca nieruchomosci uzyskat mozliwos¢ korzystania i po-
bierania pozytkdéw naturalnych i cywilnych z tego tytutu. Jednoczesnie od tego mo-
mentu, na podstawie odrebnego protokotu to nabywca jest odpowiedzialny za
przedmiot umowy oraz ponosi wszelkie koszty zwigzane z jego utrzymaniem i eks-
ploatacja. Watpliwos$¢ wnioskodawcy dotyczy m.in. momentu obowigzku podatko-
wego na gruncie podatku dochodowego z uwagi na charakter zawartej umowy, na
mocy ktdrej nie doszto jeszcze do definitywnego przeniesienia wtasnosci nierucho-
mosci bedacej przedmiotem umowy.

Zdaniem organu wydajgcego interpretacje transakcja, ktorej przedmiotem jest
nieruchomos¢, dochodzi do skutku w momencie podpisania aktu notarialnego.
Zatem transakcja pozostaje niedokonana do dnia podpisania aktu notarialnego bez
wzgledu na to, czy i w jakiej formie oraz wysokosci zostata wptacona kwota, a takze
bez wzgledu na to, czy nabywca nieruchomosci uzyskat mozliwos¢ faktycznego
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korzystania z lokalu. Dyrektor KIS wskazuje, ze takie postepowanie jest zgodnie
z art. 12 ustawy o CIT oraz art. 158 Kodeksu cywilnego. Dalej zostanie poruszona
kwestia wysokosci stawek podatku od towardw i ustug w zakresie stosowania 8-pro-
centowej stawki podatku VAT do prac budowlanych.

Z interpretacji indywidualnej z dnia 16 marca 2018 r. wydanej przez Dyrektora
KIS (0113-KDIPT1-1.4012.99.2018.2, 2018) wynika, ze zgodnie z art. 42 ust. 12 sta-
wy o podatku od towardw i ustug, aby moc zastosowac preferencyjng stawke VAT
8%, nalezy jednoczesnie spetni¢ dwa warunki. Zakres wykonywanych czynnosci
musi dotyczy¢: budowy, remontu, modernizacji, termomodernizacji lub przebudo-
wy budynkéw lub ich czesci, jak rowniez budynki lub ich czesci, ktére objete sg wy-
mienionymi czynno$ciami, muszg by¢ zaliczane do budownictwa objetego spotecz-
nym programem mieszkaniowym. Prace budowlane opisane we wniosku beda
dotyczyty budynku, w ktérym znajdujg sie lokale mieszkaniowe i uzytkowe, gdzie
lokale mieszkaniowe stanowig 67% tacznej powierzchni uzytkowej. Budynek zalicza
sie do obiektdw budownictwa mieszkalnego oraz jest zakwalifikowany zgodnie
z PKOB w sekcji 1, dziale 11, w grupie 112, w klasie 1122 jako budynek mieszkalny
(budynki o trzech i wiecej mieszkaniach). Powierzchnia lokali mieszkalnych nie prze-
kracza limitu 150 m?. Prace bedg polegaty na remoncie, termomodernizacji i moder-
nizacji. W interpretacji wskazano, ze obnizong stawke mozna zastosowa¢ do ustug
wykonywanych wyfgcznie w bryle budynku. Umowa na wykonanie prac budowla-
nych bedzie dotyczyta catosci budynku objetego spotecznym programem mieszka-
niowym. Tym samym stawka witasciwg dla ustug wykonywanych w takim obiekcie
bedzie preferencyjna stawka podatku 8%.

Whnioskodawca interpretacji z dnia 24 pazdziernika 2018 r. (I SA/Bk 569/18 —
Wyrok WSA w Biatymstoku, 2018), ktdra zostata zaskarzona do Wojewddzkiego
Sgdu Administracyjnego w Biatymstoku w zakresie stawki podatku VAT dla budowy
budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z wiatg garazowg wolnostojaca,
przedstawit organ wydajacy interpretacje i uznat stanowisko spotki za nieprawidto-
we. Organ stwierdzit, ze garaz wolnostojacy oraz wiata garazowa jako samodzielne
obiekty budowlane nie stanowig budynku mieszkalnego ani pomieszczenia stuzgce-
go zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Obiekty te stanowig pomieszczenia przy-
nalezne. Organ stwierdzit zatem, ze ustugi wykonywane przez wnioskodawce nie
stanowig ustugi ztozonej, do ktdrej w catosci mozna zastosowaé obnizong stawke
VAT. Swiadczenia te zdaniem organu maja charakter samoistny i moga wystepowac
niezaleznie od siebie oraz nie stanowig czesci generalnego swiadczenia ztozonego.
Wojewddzki Sqd Administracyjny w Biatymstoku potwierdzit stanowisko organu wy-
dajacego interpretacje.

Sprzedaz ustug najmu na rzecz innego podmiotu gospodarczego co do zasady
powinna zosta¢ opodatkowana przez czynnego podatnika VAT stawkg podstawowa
— potwierdzenie tego wniosku mozna znalez¢ w wigzgcej informacji stawkowej wy-
danej przez Dyrektora KIS 9 lutego 2022 r. (0112-KDSL2-2.440.389.2021.2.EZ, 2022).
Whioskodawca przedstawit stan przyszty, zgodnie z ktérym ma zamiar naby¢ aparta-
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ment, a potem go wynajmowac na rzecz innego podmiotu gospodarczego bedacego
operatorem najmu. Operator bedzie podnajmowat apartament osobom fizycznym,
np. turystom, w celu pobytu krétkoterminowego. Dyrektor KIS, wydajgc wigzaca
informacje stawkowa, wskazat, ze na podstawie art. 41 ust. 1 ustawy o podatku od
towarow i ustug w zwigzku z art. 146aa ust. 1 pkt 1 i ust. 1a okresla, ze w przedsta-
wionej we wniosku sytuacji wnioskodawca do opodatkowania sprzedazy ustug naj-

mu powinien zastosowaé podstawowa stawke VAT 23%.

Z kolei interpretacja indywidualna z dnia 1 lutego 2021 r. wydana przez Dyrekto-
ra KIS (0111-KDIB1-1.4010.519.2020.1.NL, 2021) dotyczy kosztéw podatkowych
u dewelopera. Wnioskodawca jest spétka powotang do realizacji projektéw dewelo-
perskich (budowa wieloetapowego osiedla mieszkaniowego). Ze wzgledu na specy-
fike dziatalnosci budowlanej, w ktérej projekty realizowane sg przez dtugi czas, spot-
ka ponosi wiele kosztéw, a przychdd osiggnie dopiero w momencie sprzedazy lokali.
Zgodnie z art. 15 ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych bezpo-
Srednie koszty uzyskania przychoddw zwigzane z przychodami potrgcane beda
w roku podatkowym, w ktorym osiggniety zostanie przychdéd im odpowiadajacy.
Whnioskodawca uwaza, ze ustawa o podatku dochodowym nie okresla definicji kosz-
tu bezposredniego ani kosztu posredniego. W okreslonych warunkach dane wydatki
moga by¢ bezposrednimi, a w innych posrednimi kosztami uzyskania przychodu.
Ocena, do ktérych kosztéw nalezy je zakwalifikowaé, powinna by¢ dokonana
po okresleniu sytuacji i warunkéw, w ktérych zostaty poniesione. Wydatki, aby staty
sie kosztem podatkowym, muszg zostac¢ poniesione, by¢ wtasciwie udokumentowane,
pozostawac w zwigzku z prowadzong przez podatnika dziatalnoscig oraz nie znajdo-
wac sie w grupie kosztéw wytgczonych z kosztédw uzyskania przychodu wedtug
art. 16 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych. Zdaniem organu
wydajacego interpretacje w opisanej sytuacji, dokonujgc sprzedazy lokali, po-
wierzchni przynaleznych oraz miejsc postojowych, za koszty bezposrednie nalezy
uznac koszty m.in.:

e otwarcia oraz utrzymania mieszkaniowych rachunkéw powierniczych (s3 one
niezbedne przy zawieraniu umoéw przedwstepnych) wraz z kosztami ponoszony-
mi na kontrole zakonczenia poszczegdlnych etapdw przedsiewziecia przez bank
zwigzanych z procedurg wyptaty srodkéw z rachunku powierniczego;

e zwigzane z wykonaniem infrastruktury technicznej i drogowej na terenie nieru-
chomosci;

e zwigzane z wykonaniem przyfacza cieplnego, przytaczenia do sieci elektroener-
getycznej oraz instalacji wodno-kanalizacyjnej, ktére umozliwiatyby wtasciwe
uzytkowanie i funkcjonowanie w budynku;

e zagospodarowania terenu wokdt budowy, czyli przyktadowo budowy chodni-
kéw umozliwiajgcych petne uzytkowanie, a takze zagospodarowania terenéw
zielonych wraz z placami zabaw, ktére zwiekszg atrakcyjnos¢ przedsiewziecia,
a tym samym szanse na znalezienie nabywcy;
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e optat notarialnych oraz sgdowych w postepowaniu wieczystoksiegowym ze
wzgledu na obowigzek zawierania umoéw deweloperskich, przedwstepnych oraz
przeniesienie wiasnosci nieruchomosci w formie aktu notarialnego.

Natomiast wedtug organu wydajgcego interpretacje indywidualng kosztami po-
Srednimi, ktdre nie posiadajg bezposredniego odzwierciedlenia w osigganych przy-
chodach, s3 te za zajecie pasa drogowego podczas wykonywania prac budowlanych
przedsiewziecia deweloperskiego czy zwigzane z marketingiem, reklamg i z zarza-
dzaniem sprzedazg w postaci prowizji. Wymienione koszty organ podatkowy uznaje
za koszty podatkowe, ale odnoszgce sie do catoksztattu dziatalnosci, stad nie maja
bezposredniego zwigzku z wartoscig konkretnego przychodu, nalezy je zatem za-
kwalifikowa¢ jako koszty posrednie.

6. Zakonczenie

Jednostki wykonujace dziatalno$é deweloperska muszg zmierzyc sie z obowigzkiem
prawidtowego rozliczenia swoich przedsiewzieé. Trudnosciami, z ktérymi zmagaja
sie te podmioty, sg w szczegdlnosci problemy z prawidtowym wskazaniem momen-
tu osiggniecia przychodu, jak réwniez odpowiednie przypisanie do niego kosztow
z nim zwigzanych. Jest to istotne nie tylko z punktu widzenia prawa podatkowego,
ale réwniez bilansowego. Udowodnienie postawionej tezy przeprowadzono po-
przez osiggniecie celdw szczegdtowych, co pozwolito na realizacje celu gtdwnego.

Gtéwnym zadaniem badania byto zwrdcenie uwagi na aspekty podatkowe dzia-
falnosci deweloperskiej, dzieki czemu wskazano kluczowe zdarzenia wymagajace
rozstrzygniecia w rachunkowosci podmiotu. Do osiggniecia celu gtdwnego wymaga-
ne byty cele posrednie. W podpunkcie drugim scharakteryzowano moment osigg-
niecia przychodu, w szczegdlnosci zwrdécono uwage na zatrzymane kaucje i otrzy-
mane zaliczki. Problematyke, jaka jest odpowiednie przypisanie kosztéw do kosztéw
uzyskania danego przychodu, poruszono w podpunkcie trzecim. Scharakteryzowa-
no réwniez koszty posrednie oraz bezposrednie na gruncie rozliczania podatku do-
chodowego. Réznica pomiedzy powstaniem obowigzku podatkowego na gruncie
podatku od towardw i ustug a podatkiem dochodowym zostata przedstawiona
w podpunkcie czwartym. Natomiast podpunkt pigty, w ktdrym opisano przepisy po-
datkowe w Swietle orzecznictwa organdéw administracji skarbowej, zwraca uwage
na problematyke z samodzielnym interpretowaniem przepiséw polskiego prawa po-
datkowego. Do realizacji poszczegdlnych celéw wykorzystano metode badawczg,
jaka jest studium przypadku. Metoda ta polegata na przegladzie oraz przygotowaniu
zestawien orzecznictwa dotyczgcych dziatalnosci dewelopera, ktérego obowigz-
kiem jest rozstrzygniecie kluczowych zdarzen, takich jak: moment powstania obo-
wigzku podatkowego z tytutu wptat na rachunek powierniczy, moment rozpoznania
przychodu z tytutu sprzedazy nieruchomosci w podatku od towardw i ustug z zakre-
su prac budowlanych oraz zwolnienia z ewidencji sprzedazy dla oséb fizycznych przy
uzyciu kasy rejestrujace;j.
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Tax Aspects of Development Activity

Abstract: Developers are responsible for determining the timing of revenue recognition and assigning
costs to that revenue; therefore, the aim of the research was to present tax aspects in developer
activity, which will allow to indicate key events requiring resolution in the entity’s accounting policy.
They concerned: the moment of transfer of rights and risk in the event of sale of premises and buildings
or their rental, advance payments, deposits, penalties. The moment of occurrence of the tax obligation
in the income tax and in the tax on goods and services was characterized. The essence of direct and
indirect tax-deductible costs and exclusion from tax deductible costs against the background of issued
tax interpretations and rulings of tax administration authorities was indicated. The case study method
was used to achieve these objectives.

Keywords: development activity, revenue, cost, taxes, accounting
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