GRZEGORZ GRABOWSKI

Rozdziat pochodzi z ksigzki Grzegorza Grabowskiego
,,ABC podatkédw w nieruchomosciach”.
Ksigzka bedzie dostepna na stronie https://abcpodatkow.pl/ w styczniu 2023 r.

9. Podatki w posrednictwie

W tym rozdziale omdwione zostang kluczowe kwestie podatkowe zwigzane ze $wiad-
czeniem ustug posrednictwa, zaréwno przez pojedynczego agenta, jak réwniez przez
agencje wspotpracujacg z wieloma agentami. Zastrzegam, ze ten rozdziat nie pokryje
z pewnoscig wszystkich przypadkdéw, ktére mogg wydarzy¢ sie w biznesie dobrego po-
srednika.

Ten rozdziat dotyczy rozliczania i optymalizacji firmy posrednika, a nie jego klientéw. Do-
brym startem do zdobycia wiedzy podatkowej, ktora bedzie przydatna posrednikowi
podczas obstugi jego klientdéw kupujacych i sprzedajgcych nieruchomosci, a takze wy-
najmujgcych te nieruchomosci, bedg pozostate rozdziaty w tej ksigzce m.in. rozdziat 7
dotyczacy najmu oraz rozdziat 8 dotyczacy prywatnej sprzedazy nieruchomosci.

WSsrdd osdb zainteresowanych handlem nieruchomosciami pojawito sie takze okresle-
nie ,sourcing”, ktére, w pewnym uproszczeniu, oznacza wyszukiwanie/dostarczanie
okazji dla inwestordéw i fliperéw. ,,Sourcer” umozliwia transakcje i pobiera za to wyna-
grodzenie/prowizje. Z podatkowego punktu widzenia jest to takze ustuga posrednictwa,
tak wiec ten rozdziat dotyczy réwniez ,,sourceréw”.

9. 1. Rézne oblicza pracy posrednika

Z podatkowego punktu widzenia mozna wyrdznié trzy sposoby wspdtpracy posrednika
i agencji:

1. Posrednik (agent freelancer) dziata samodzielnie iuzyskuje przychody z prowizji
bezposrednio od klientéw koricowych. W takim przypadku posrednik powinien by¢
przedsiebiorca.

2. Posrednik wspodtpracuje z agencjg i uzyskuje przychody od agencji, ktdra z kolei
uzyskuje przychody bezposrednio od klientéw korncowych. W tym przypadku agent
moze by¢ przedsiebiorcg (wspotpraca b2b) lub zleceniobiorcg/pracownikiem agen-
cji.

3. Posrednik wspodtpracuje z agencjg i uzyskuje przychody od agencji, ale réwnolegle
uzyskuje takze przychody bezposrednio od klientéw koncowych (ten przypadek to
potaczenie pierwszych dwdch). W tym przypadku agent powinien by¢ przedsiebior-
ca.
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Klienci m

Agent

Przedsiebiorca

1.

Agent

Przedsiebiorca lub
zleceniobiorca/pracownik

2. 3.

Przedsiebiorca

Czasami zdarza sie takze czwarty przypadek, w ktérym agent uzyskuje przychody bez-
posrednio od klientéw koricowych i ,,oddaje” ich czes¢ agencji, z ktdérg wspdtpracuije.

9.2. Formy prowadzenia biznesu posrednictwa

Dostepne w Polsce formy prowadzenia aktywnosci gospodarczej zostaty opisane w roz-

dziale 9.1.

Dokonujgc wyboru formy prowadzenia biznesu posrednictwa, nalezy wzig¢ pod uwage

m.in. takie elementy jak:

e Podatek dochodowy, ktéry zaptacimy w zaleznosci od wybranej formy;

o Skfadki ZUS, ktére zaptacimy w zaleznosci od wybranej formy;

e Mozliwosé ograniczenia naszej odpowiedzialnosci;

e Ksiegowos¢, ktérg nalezy prowadzic¢ (uproszczona lub petna);

¢ Fakt prowadzenia biznesu ze wspdlnikiem/wspdlnikami (bgdZ samodzielnie);

¢ Nasza osobista sytuacja podatkowa np. nasze zatrudnienie np. na umowie o prace,
czy prowadzimy inny biznes, czy mamy wspdélnote majgtkowa z matzonkiem itp.;

e Zrédto kapitatu, ktéry chcesz wykorzystaé do finansowania dziatalnosci;

e VAT (ktérego w przypadku posrednictwa czesto warto unikngg) i...

wiele innych.
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Do posrednictwa nie wykorzystamy spotki partnerskiej, a ze wzgledéw biznesowych
i kosztowych raczej nie bedziemy analizowac spétki akcyjne;j.

Posrednictwo moze by¢ prowadzone w ramach wszystkich pozostatych form prowadze-
nia biznesu w Polsce.

W praktyce jednak obecnie przy posrednictwie stosowane sg najczesciej nastepujace
formy:

¢ Jednoosobowa dziatalnos¢ gospodarcza (JDG), na podatku liniowym lub rozliczana
wg skali,

e Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig (sp. z 0.0.), ewentualnie jej mtodszy od-
powiednik — Prosta Spétka Akcyjna (PSA),

e Spétka komandytowa (sp.k.), jednak tylko w konfiguracji, gdzie Ty wstepujesz
w role komplementariusza (bo wtedy mozesz wykorzystaé mechanizm odliczenia
zapewniajacy Ci de facto podatek liniowy na poziomie 17%-19%).

Czasami na poczatku wykorzystuje sie dziatalnos¢ nierejestrowang, czyli taka ,firme na
probe”, ktérej przychdd nalezny nie przekracza (od 2023) w zadnym miesigcu 100% kwo-
ty minimalnego wynagrodzenia (trzeba jednak uwaza¢, bo dziatalnosé nierejestrowana
ma kilka ograniczen i niuanséw). Czasami réwniez agenci wspodtpracujacy z agencjg sg po
prostu zatrudnieni na umowie o prace lub umowe zlecenie.

Oczywiscie, w niektérych sytuacjach mozna tez pomysle¢ o innych formach prawnych,
np. o spdtce cywilnej czy jawnej, a przy wiekszej skali — sp. z 0.0./PSA na tzw. CIT eston-
skim.

W przypadku samodzielnego agenta, w bardzo duzym skrdcie, mozna do tego podejs¢
w nastepujacy sposéb:

1. Jesli dopiero zaczynam i jestem na etapie szkolenia sie i ,,prébowania”, to wybie-
ram dziatalnos¢ nierejestrowang, a w przypadku wspodtpracy z agencjg moge tez
rozlicza¢ sie np. w oparciu o umowe zlecenie. Z tej opcji stosunkowo tatwo sie
wycofac.

2. Jedli chce is¢ dalej i przekonatem sie, ze posrednictwo to moja przysztosé, to wy-
bieram jednoosobowg dziatalno$¢ gospodarcza. Jest to szczegdlnie dobra opcja,
jesli moge zmniejszy¢ swoje sktadki ZUS spoteczne poprzez: skorzystanie z ulgi na
start (6 do 7 miesiecy) oraz z tzw. preferencyjnego ZUS-u (24 miesigce) albo mam
gdzie$ jeszcze tzw. etat z pensjg co najmniej minimalng (czyli sktadki spoteczne
ptaci za mnie méj pracodawca).
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3. Jakjuz skonczy sie ,,promocja” w ZUS, to dokonuje kalkulacji i wybieram te forme
prawng i sposéb opodatkowania, ktéra zostawi w mojej kieszeni najwiece] pie-
niedzy. Bedzie to najprawdopodobniej wybdr jednoosobowej dziatalnosci gospo-
darczej badz sp. z 0.0./PSA.

Po ostatnich zmianach przepiséw podatkowych, wejsciu w zycie Polskiego tadu oraz
jego kolejnych ,modyfikacjach”, dziatalno$¢ gospodarcza mocno stracita na atrakcyj-
nosci, gtéwnie ze wzgledu na duzy wzrost jej obcigzenia sktadkami ZUS, ktérych w sp.
2 0.0./PSA mozna w duzej czesci unikngc. Wiekszosé kalkulacji, ktore robilismy dla klien-
tow, pokazywata, ze sp. z 0.0./PSA (oczywiscie, po odpowiedniej optymalizacji obnizajg-
cej tzw. podwdjne opodatkowanie) ,,zostawia w kieszeni” posrednika najwiekszg kwote,
nawet w przypadku dziatalnosci samodzielnego posrednika. By¢ moze spowoduje to po-
wstawania matych spétek wykorzystywanych przez agentéw-freelanceréw.

W przypadku agencji, ktéra uzyskuje prowizje od koricowych klientéw, a potem wypta-
ca ich czes¢ agentom obstugujgcym tych klientéw, do wyboru rodzaju prowadzonej fir-
my mozna podejsé nastepujgco.

Whtasciciel agencji ma do wyboru zaréwno jednoosobowg dziatalnos¢ gospodarczg, jak
i sp. z0.0./PSA. Ta pierwsza to moze najprostszy wybdr, ale niekoniecznie zapewniaja-
cy bezpieczenstwo oraz niskie podatki. Moim zdaniem, w przewazajacej liczbie agenc;ji
zastosowanie znajduje sp. z 0.0./PSA. Zapewnia ona ograniczenie ryzyka i mozliwos¢
sformalizowania wspotpracy ze wspdlnikiem. Trzeba jednak zaakceptowaé dodatkowe
formalnosci oraz mechanizm podwdjnego opodatkowania. Przy odpowiedniej optymali-
zacji obnizajacej te podwdjne opodatkowanie czesto daje lepsze wyniki, tj. wiecej zosta-
wia w kieszeniach wtascicieli niz dziatalnos¢ gospodarcza, gtdwnie z powodu zminimali-
zowania obcigzen sktadkami ZUS.

Bardzo czesto widze kombinacje sp. z 0.0. oraz dziatalnosci gospodarczych prowadzo-
nych przez wtascicieli. Wspdtpracujg oni wtedy ze spétkg na zasadach b2b w charakterze
agentow oraz szkoleniowcdw.

Natomiast przy wiekszej skali dziatalnosci w wielu przypadkach warto przyjrzec sie spot-
ce komandytowej (w konfiguracji, w ktdrej petnisz role komplementariusza — oznacza to
jedna koniecznos$¢ akceptacji ryzyka) lub sp. z 0.0./PSA na tzw. CIT estonskim.

Jesli chcesz dowiedzied sie wiecej, a takze policzy¢ przy pomocy kalkulatora podatkowe-
go, ktéra forma zminimalizuje Twoje obcigzenia publiczno-prawne (przede wszystkim

podatek dochodowy i sktadki ZUS), wejdz na strone:

abcpodatkow.pl/forma
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9.3. Kasa fiskalna w posrednictwie
Art. 111 ust. 1 ustawy o podatku od towardw i ustug (czyli tzw. ustawy o VAT) mowi:

Podatnicy dokonujqgcy sprzedazy na rzecz oséb fizycznych nieprowadzgcych dziatalnosci
gospodarczej oraz rolnikdw ryczattowych sq obowigzani prowadzi¢ ewidencje obrotu
i kwot podatku naleznego przy zastosowaniu kas rejestrujgcych.

W skrécie oznacza to, ze jesli Swiadczysz ustugi posrednictwa na rzecz konsumentoéw,
masz obowigzek posiadac kase fiskalng i rejestrowac na niej swoje przychody z najmu.

Istniejg jednak legalne sposoby na unikniecie tego przykrego obowigzku i wiekszos¢
posrednikéw w praktyce kasy fiskalnej nie uzywa.

Zwolnienia z obowigzku prowadzenia ewidencji przy zastosowaniu kas rejestrujacych,
na lata 2022-2023 sg okreslone przez Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 22 grud-
nia 2021 r. w sprawie zwolnien z obowigzku prowadzenia ewidencji przy zastosowaniu
kas rejestrujgcych.

Posrednicy mogg unikng¢ obowigzku posiadania kasy fiskalnej na podstawie jednego
z trzech zwolnien.

3 zwolnienia z kasy fiskalnej
dla posrednictwa

\ |

Whplaty najemcow na

konto (dobrze opisane
przelewy)

Dokumentowanie

. izei 2 "
Obrét ponizej 20 000 z obrotu faktura

Zwolnienie pierwsze: obrét roczny ponizej 20 000 zi

Art. 3 ust. 1 pkt 1 ww. rozporzgdzenia méwi, ze zwalnia sie z obowigzku ewidencjono-
wania podatnikéw, u ktérych obrét zrealizowany na rzecz oséb fizycznych nieprowadzg-
cych dziatalnosci gospodarczej oraz rolnikéw ryczattowych nie przekroczyt w poprzed-
nim roku podatkowym kwoty 20 000 zt. Jesli zas zaczeliSmy Swiadczenie ustug w trakcie
poprzedniego roku podatkowego, to limit ten zmniejsza sie proporcjonalnie do okresu
wykonywania tych czynnosci.

Na przykfad jesli zaczeliSmy swiadczenie ustug w pazdzierniku, to limit w danym roku
podatkowym bedzie wynosit 5000 zt (3/12 rocznego limitu).
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Zwolnienie drugie: dokumentowanie catosci obrotu fakturg

Zgodnie z rozporzgdzeniem zwalnia sie z obowigzku ewidencjonowania w danym roku
podatkowym czynnosci wymienione w zatgczniku do rozporzadzenia (na warunkach
tam wskazanych), w ktérym w pozycji 26 wymienione sg ustugi zwigzane z obstugg ryn-
ku nieruchomosci (PKWiU 68.3), jezeli swiadczenie tych ustug w catosci zostato udoku-
mentowane faktura.

Woystawianie faktur uchroni nas wiec przed obowigzkiem korzystania z kasy fiskalne;.
Zwolnienie trzecie: wptaty od klientéw w catosci na konto (i dobra dokumentacja)

Mozemy skorzystac ze zwolnienia na podstawie art. 2 ust. 1 oraz opisu pozycji nr 37 za-
tacznika do rozporzadzania: zwalnia sie z obowigzku ewidencjonowania w danym roku
podatkowym, nie dtuzej jednak niz do dnia 31 grudnia 2023 r., Swiadczenie ustug na
rzecz osoéb fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej oraz rolnikéw ryczat-
towych, jezeli $wiadczacy ustuge otrzyma w catosci zaptate za wykonang czynnos¢ za
posrednictwem poczty, banku lub spdétdzielczej kasy oszczednosciowo-kredytowej (od-
powiednio na rachunek bankowy podatnika lub na rachunek podatnika w spétdzielczej
kasie oszczednosciowo-kredytowej, ktdrej jest cztonkiem), a z ewidencji i dowoddw do-
kumentujgcych zaptate jednoznacznie wynika, jakiej konkretnie czynnosci dotyczyta.

Jesli wiec swoje przychody posrednik otrzymuje poprzez konto bankowe i sg one odpo-
wiednio udokumentowane, moze skorzystaé z ww. zwolnienia.

Tak wiec w skrécie — posrednik uniknie kasy fiskalnej, jesli konsumenci beda ptaci¢ za
ustugi przelewem badz na kazdg ustuge wystawiona zostanie faktura.

9.4. Posrednictwo i VAT
Stawka VAT dla ustug posrednictwa to 23% (stawka podstawowa).

Odbiorcy posrednikéw to najczesciej konsumenci, ktérych interesuje kwota brutto do
zaptaty i nie ma dla nich znaczenia VAT zawarty w cenie. Jesli wiec posrednik obstuguje
bezposrednio klientéw koricowych, by¢ moze powinien tego VAT-u unikngé¢ poprzez sko-
rzystanie ze zwolnienia. Jesli w kwocie, ktérg ptaci klient, ,,nie bedzie VAT-u”, przychody
posrednika bedg wyzsze o 23%.

Jedyne zwolnienie z VAT, ktére w praktyce moze wykorzystaé posrednik, to zwolnienie

ze wzgledu na obrdt do 200 tys. zt. Bedzie to wiec rozwigzanie bardziej dla samodziel-
nych agentdw, ktérych przychody nie przekraczajg tej kwoty. Niemniej, warto pamietac,
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ze kazdy podmiot z NIP posiada osobny limit np. sp. z 0.0. Jesli wiec mamy kilka podmio-
tow, by¢ moze uda sie nam skorzystac z kilku limitéw.

Zwolnienie ze wzgledu na obrét i jego ograniczenia zostaty opisane juz w rozdziale 7.8.2.
Warto zwrdcié¢ uwage na nastepujgce kwestie:

—do limitu nie wlicza sie sprzedazy zwolnionej przedmiotowo, z wyjgtkiem nieruchomo-
Sci (czyli np. najem czy flipy ze zwolnieniem, czesto tgczone z ustugami posrednictwa,
wliczajg sie do limitu!),

— Swiadczenie ustug prawniczych lub doradztwa powoduje utrate prawa do zwolnienia
- jesli wiec w swoim marketingu przedstawiasz sie jako doradca klienta, to mozesz miec
problem ze skorzystaniem z tego zwolnienia,

—tworzenie kolejnych podmiotdéw tylko albo przede wszystkim w celu skorzystania z ko-
lejnego limitu moze by¢ zakwestionowanie na podstawie klauzuli o unikaniu opodatko-
wania.

Podczas analizowania, czy zarejestrowac sie jako podatnik VAT czynny czy tez skorzystaé
ze zwolnienia ze wzgledu na obrdt trzeba oczywiscie wzig¢ pod uwage réwniez to, ze

status podatnika VAT czynnego pozwala nam ,,odlicza¢” VAT od naszych zakupdw.

Oczywiscie, jesli jako posrednik wspdtpracujemy z agencijg lub z klientami bedgcymi tzw.
vatowcami, skorzystanie z ww. zwolnienia traci sens.
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