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Jak spotki moga bezpiecznie dokonywa¢ transakcji
nieruchomosciami

Transakcje nieruchomosciami zazwyczaj wiagza sie z angazowaniem znacznych $rodkow. Juz
z tego powodu przeprowadzenie sprzedazy nieruchomosci w sposob bezpieczny podatkowo
uzasadnia skorzystanie z pomocy specjalistow - nawet jesli sprzedajacy nie planuje
jakichkolwiek dziatarn w celu zminimalizowania obciazen podatkowych. Dlaczego to tak wazne?

Kazda sprzedaz nieruchomos$ci powinna by¢ indywidualnie oceniona pod katem opodatkowania VAT.
W  zalezno$ci od konkretnego stanu faktycznego, sprzedaz nieruchomo$ci moze podlegac
opodatkowaniu tym podatkiem, moze tez korzysta¢ ze zwolnienia. Pod uwage nalezy bra¢ np.:
charakter nieruchomosci (zabudowana czy nie), jej stan prawny, w tym plan zagospodarowania
przestrzennego, czy moment i sposob nabycia budynkdw (w przypadku nieruchomos$ci zabudowanych).
Sprzedaz nieruchomosci jest natomiast jedng z tych transakcji, w ktérych nawet dorazne planowanie
podatkowe moze umozliwi¢ osiggniecie znacznych oszczednosci. Im wieksza skala transakgji i roznica
miedzy kosztem nabycia nieruchomosci a mozliwg ceng jej zbycia, tym wigksza szansa, ze wydatki
zwigzane z planowaniem podatkowym bedq stanowi¢ jedynie utamek podatku, ktéry bytby konieczny
do zaptacenia w przypadku niewykorzystania w petni preferencji oferowanych przez system podatkowy.
Jeszcze wigksze oszczednosci sg mozliwe, jesli juz w momencie planowania inwestycji uwzglednia sie
potencjalne scenariusze wyjscia z niej i skutki podatkowe takich dziatan. Odpowiednie planowanie
utatwia, a niekiedy jest warunkiem koniecznym, zastosowania struktur tgczacych bezpieczenstwo
podatkowe przeprowadzanych transakcji z nierzadko znacznymi korzy$ciami finansowymi. Jednym
z wielu przyktadow takich scenariuszy jest sprzedaz nieruchomo$ci z wykorzystaniem spotki
z jurysdykcji podatkowej oferujgcej korzystne opodatkowanie zyskow kapitatowych. Jesli spdtka
kapitatowa planuje nabycie nieruchomosci w celu jej odsprzedazy, moze w tym celu zaplanowac
strukture przeznaczong do tego typu transakcji w efektywny i bezpieczny podatkowo sposéb.
Centralnym elementem takiej struktury jest spdtka holdingowa zarejestrowana w panstwie,
ktore w korzystny sposdb opodatkowuje dochody kapitatowe, w szczegdinoSci zyski ze sprzedazy
udziatéw/akcji w spdtkach. Spdtka holdingowa moze by¢ wiascicielem celowych spotek operacyjnych,
ktore nabywajg poszczegoine nieruchomosci. Zamiast sprzedawac nieruchomosci, spdtka holdingowa
bedzie sprzedawata udzialy w spoétkach celowych. Poniewaz sprzedaz udziatow, moze by¢
w odpowiednio wybranej jurysdykcji zwolniona z opodatkowania, caty zysk z transakcji bedzie mogt by¢
reinwestowany. Kluczowym kryterium przy wyborze wtasciwej jurysdykcji sg przepisy uméw o unikaniu
podwojnego opodatkowania zawartych przez Polske, a konkretnie kwestia miejsca opodatkowania
dochodu z tytutu zbywania udziatow/akcji spotek, ktorych gtowny/wytaczny majatek stanowig
nieruchomosci. Umowy o unikaniu podwojnego opodatkowania czesto przewidujg, ze zysk z takiej
sprzedazy powinien by¢ opodatkowany w panstwie potoZenia nieruchomos$ci nalezacych do spotki
celowej; ale nie zawsze. Wowczas zagraniczna spotka moze by¢ elementem planowania podatkowego.
Dziatanie na podstawie przygotowanej wczesniej struktury wigze sie z licznymi korzy$ciami. Przede
wszystkim, w chwili gdy pojawia sie potencjalny nabywca, zbywca jest niemal od razu gotowy do
zawarcia transakcji i nie musi podejmowac doraznych dziatan umozliwiajgcych optymalizacje obcigzen
zwigzanych z transakcjg. Ponadto znacznie mniejsze jest ryzyko sporu z organami podatkowymi. Taki
spor zawsze niesie ze sobg wymierne ryzyko, a ponadto zwykle nie jest krotkotrwaty - a to moze
pogrzebac¢ szanse na zrealizowanie transakcji. Z tego wzgledu warto mysle¢ o planowaniu podatkowym



juz na etapie planowania konkretnej inwestycji.
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