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ODLICZENIE VAT

PRZY ZAKUPIE NIERUCHOMOSCI OPODATKOWANE] VAT

= Zakup nieruchomosci prywatnie - BRAK mozliwosci odliczenia VAT

= Zakup nieruchomosci na spotke — JEST mozliwos¢ odliczenia VAT. Spotka moze zrezygnowac ze
zwolnienia VAT i zarejestrowac sie na VAT jako czynny podatnik (zgtoszenie VAT-R). Gdy spotka planuje dokonac
znacznych zakupow na poczatku dziatalnosci, od ktérych mogtaby odliczy¢ VAT (np. zakup lub aport
nieruchomosci z VAT, zakup maszyn i urzadzen) warto zarejestrowac spotke na VAT.



POZNIEJSZA SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI (BADZ

WYPROWADZENIE ZE SPOtKI) NA GRUNCIE PIT/CIT/VAT

= Sprzedaz nieruchomosci przez spotke komandytowa spowoduje powstanie przychodu po stronie jej wspolnikow
(spotka komandytowa nie jest podatnikiem PIT i CIT). Sprzedaz bedzie opodatkowana 19% podatkiem
dochodowym.

= Sprzedaz nieruchomosci przez wspolnikow (nabytej prywatnie) spowoduje powstanie przychodu po stronie
wspolnikow, a sprzedaz bedzie rowniez opodatkowana 19% podatkiem dochodowym (PIT).
= Sprzedaz nieruchomosci przez spotke komandytowa (badz jej przeniesienie na wspolnikow) spowoduije

obowiazek opodatkowania tej czynnosci podatkiem VAT (spotka naliczy VAT i bedzie musiata zaptfaci¢ podatek
VAT do urzedu skarbowego).

= Sprzedaz nieruchomosci przez wspolnikow (nabytej prywatnie) nie spowoduje obowiazku opodatkowania tej
czynnosci podatkiem VAT (przy spetnieniu warunkow zwolnienia).



NAJEM NIERUCHOMOSCI

Zakup nieruchomosci na spotke — BRAK mozliwosci najmu
Zakup nieruchomosci prywatnie — JEST mozliwos¢ wynajecia nieruchomosci spétce:

- Z 0.0., 2 hastepnie podnajecia spotce komandytowej. Takie rozwiazanie umozliwi rowniez przeptyw srodkdw  finansowych na

biezace koszty spotki z o.0. (najem powierzchni, obstuga ksiegowa, prowadzenie rachunku), przy zatozeniu, ze spotka z o.o. jako
komplementariusz bedzie miata ustalony 1% udziatu w zysku spofki komandytowej;
- komandytowe;j.

Jezeli umowa najmu nie bedzie zawierana przez wiascicieli w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, podatek dochodowy z tytutu

wynagrodzenia za najem rozliczany bytby na poziomie 8,5% na podstawie ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym od niektorych
przychodow osiaganych przez osoby fizyczne.

Przy odpowiednim skonstruowaniu umowy najmu/podnajmu mozliwym bedzie, by najemca/podnajemca (spotka) przeprowadzat remont
nieruchomosci, a jesli zakup towarow badz ustug z tym zwiazanych bedzie opodatkowany VATem, to najemcy/podnajemcy (spotce) bedzie
przystugiwata mozliwosc odliczenia VATu (przy zatozeniu, ze spotka bedzie podatnikiem czynnym VAT).

Koszty zwiazane z remontem nieruchomosci beda mogty podlega¢ amortyzacji (brak mozliwosci jednorazowego ,,wrzucenia” w Koszty
Uzyskania Przychodow (KUP) i jednorazowej amortyzaciji).



APORT —WNIESIENIE WKEADOW NIEPIENIEZNYCH DO SPOLKI

= Nieruchomos¢ moze by¢ przedmiotem wkiadu niepienieznego do spotki. Takie wniesienie wktadow stanowi dostawe
towarow. Spofka staje sie wihascicielem nieruchomosci, a wspolnik otrzymuje zaptate w postaci swojego zysku w spotce.

= Jezeli wspdlnik wnoszacy nieruchomosc¢ do spotki jest podatnikiem czynnym VAT, to whniesienie nieruchomosci bedzie
opodatkowane VAT.

= Organy podatkowe moga uzna¢ wspdlnika za profesjonaliste a tym samym podatnika VAT (nawet gdy nie zarejestrowat
sie do ewidencji dziatalnosci gospodarczej) np. w sytuacji gdy wspolnik krétko przed aportem nabyt nieruchomosé, a z
okolicznosci wynika, ze zrobit to po to, by wniesc¢ ja do spotki (taka sytuacja mogtaby wystapi¢ w Waszej sytuac;ji).

" W przypadku whniesienia nieruchomosci aportem za podstawe opodatkowania VAT przyjmuje sie wartosc¢ rynkowa
pomniejszong o podatek VAT (wartos¢ wktadu jest traktowana jako kwota brutto).

= Wspdlnik wnoszacy aport musi zapfaci¢ nalezny podatek VAT do urzedu skarbowego (mimo, ze nie otrzymuje zapfaty w
formie pienieznej). Spotka zas, ktora otrzymata aport, moze VAT odliczyc.



JEDNORAZOWA AMORTYZACJA W SPOrCE KOMANDYTOWE]

=  Warunki:
|) posiadanie statusu matego podatnika (limit 1,2 min euro przychodu),
2) rozpoczecie dziatalnosci w danym roku podatkowym.

"  Mozliwosc dokonania jednorazowo odpisdw amortyzacyjnych od wartosci poczatkowej srodkow trwatych do
wysokosci nieprzekraczajace 50 tys. euro.

= Jednorazowej amortyzacji moga podlega¢ $rodki trwate zaliczone do grupy 3-8 Klasyfikacji Srodkéw Trwatych,
czyli np. maszyny, urzadzenia, narzedzia oraz srodki transportu (z wytaczeniem samochodow osobowych).

" Jednorazowej amortyzacji nie poddamy budynkow czy gruntow.



PODATEK DOCHODOWY PRZY DZIALALNOSCI ROLNICZE]

" Wspdlnicy spotki komandytowej (bedacy osobami fizycznymi, nie spotka) prowadzacej dziatalnosci rolnicza nie
ptaca podatku dochodowego od osob fizycznych. Jedynym obciazeniem jest podatek rolny ptacony przez spotke
komandytowa.

= Jezeli spotka komandytowa osiaga dochody z dziatalnosci rolniczej, oznacza to, ze takie dochody, w swietle ustawy
o PIT, uzyskuja wspolnicy. Nie beda jednak oni zobowiazani do ptacenia podatku dochodowego, poniewaz zgodnie
z art. 2 ust. | pkt | ustawy o PIT dochody z dziatalnosci rolniczej nie podlegaja w ogdle opodatkowaniu tym
podatkiem (wyjatek stanowi dziatalnosc¢ zaliczana do tzw. dziatow specjalnych produkgji rolnej).

" Inaczej bedzie w przypadku spotki z o.0. czy S.A,, ktore to spotki nie zaptaca podatku CIT z przychodow z
produkcji rolnej, jednak wspolnicy tych spotek zaptacy juz 19% podatek PIT.



PRZYKLADOWA KALKULACJA

Zakup nieruchomosci na spotke Zakup nieruchomosci prywatnie
(brak mozliwosci wynajecia nieruchomosci spotce) (mozliwos¢ wynajecia nieruchomosci spotce)
Przychéd w komandytowej 100 000 PLN/rok Przychéd w komandytowej 100 000 PLN/rok
0 PLN kosztow Koszt w wysokosci kwoty za najem

Mozliwos¢ odliczenia podatku VAT
540 000 PLN cena sprzedazy Cena najmu rynkowa np. 8500 PLN/mc (102 000 PLN/rok)
101 000 PLN wartos¢ VAT do odliczenia

Opodatkowanie 19% PIT Opodatkowanie 8,5% podatku ryczattowego
Wspdlnicy otrzymuja Wspdlnicy otrzymuja
81 000 PLN tytutem zysku 93330 PLN tytutem ceny za najem
(19 000 PLN podatku — US) (8670 PLN podatku — US)

Ml e . . - Przy najmie nieruchomosci (przy powyzszych zatozeniach)
e ACRIE S NS TG L <€4—) 0szczednosc roczna tytutem podatku wyniesie 12 330 PLN

= ZEppE WkEEe el Grivizm el (9 W - brak mozliwosci odliczenia VAT z zakupu nieruchomosci



PODSUMOWANIE

Przy zatozeniu, ze spdtka komandytowa bedzie osiagata znaczne przychody z prowadzonej przez siebie dziatalnosci
gospodarczej, warto przeprowadzic transakcje zakupu nieruchomosci na wspolnikow (prywatnie), by nastepnie moc
zdywersyfikowaé opodatkowanie otrzymywanych przez wspolnikow srodkow pienieznych (czes¢ przychodu spotki
bytaby opodatkowana 19% PlTem, natomiast czes¢ opodatkowana 8,5% ryczattem).

Przy zatozeniu, ze spdtka komandytowa nie bedzie osiagata znacznych przychodow z prowadzonej przez siebie
dziatalnosci gospodarczej, warto przeprowadzic transakcje zakupu nieruchomosci na spotke, by nastepnie moc odliczyc
VAT z zakupu nieruchomosci. Przy tym rozwiazaniu zmniejszy sie jednoczesnie mozliwos¢ dywersyfikacji opodatkowania
otrzymywanych przez wspolnikdw srodkéw pienieznych (przychod w gtownej czesci bytby opodatkowany 19% PlTem).

Zakup nieruchomosci na spotke znajduje uzasadnienie tym bardziej w przypadku gdy spotka komandytowa bedzie
osiagata dochody z dziatalnosci rolniczej i nie beda one podlega¢ opodatkowaniu PlITem. VAT z zakupu nieruchomosci
bedzie do odliczenia.

Przy zakupie nieruchomosci na spotke trzeba pamietac tylko o tym, ze w przypadku ewentualnego jej pozniejszego
zbycia (sprzedazy, darowizny) lub przeniesienia na wspolnikow, spotka bedzie musiata opodatkowac te czynnosc¢ VATem.



