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Podstawa prawna

Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb
prawnych t.j. zdnia 7 grudnia 2023 r. (Dz.U. z 2023 r. poz. 2805)

Art. 24ca [Podatek od spétek]

Przepis ten okresla zasady opodatkowania przychoddw osigganych
przez spotki opodatkowane podatkiem dochodowym od oséb prawnych,
ponoszgce strate lub osiggajgce niska rentownosc¢.



Od kiedy podatek minimalny?

Minimalny podatek dochodowy zostat wprowadzony do ustawy o CIT
od 1 stycznia 2022 r.

Od momentu wejscia przepisy te byly nowelizowane, a jedng z istotnych
zmian byto zwolnienie podatnikow obowigzanych do jego zapflaty
z obowigzkéw okreslonych w art. 24ca za okres od 1.1.2022 r. do
31.12.2023 r. - art. 38ec ustawy

W przypadku podatnikow, ktérych rok podatkowy jest inny niz
kalendarzowy i rozpoczat sie przed 1 stycznia 2024 r. a zakonczy sie po
31 grudnia 2023 r., zwolnienie stosuje sie do konca tego roku
podatkowego.

2024 rok
jest pierwszym rokiem, za ktory bedzie nalezny podatek minimalny



Kogo dotyczy?
Minimalny podatek dochodowy dotyczy:

1) spoétek bedacych podatnikami CIT, majgcymi siedzibe lub zarzad
na terytorium RP, podlagajgcych obowigzkowi podatkowemu od
catosci swoich dochodow, bez wzgledu na miejsce ich osiggania
(spotek w rozumieniu art. 3 ust. 1 ustawy),

2) podatkowych grup kapitatowych,
3) podatnikow, ktorzy nie majg na terytorium RP siedziby lub

zarzadu, prowadzgcych dziatalnos¢ poprzez potozony na terytorium
RP zagraniczny zaktad - art. 24ca ust. 17



Kogo dotyczy?

Obowigzek zaptaty podatku wystapi, jezeli wymienieni podatnicy w roku
podatkowym:;

1) poniesli strate ze zrédla przychodéw innych niz z zyskéw
kapitatowych lub

2) osiggneli udziat dochodéw ze zrodta przychoddow innych niz z zyskéw
kapitatowych, okreslonych zgodnie z art. 7 ust. 1 albo art. 7a ust.1,
w przychodach innych niz z zyskéw kapitatowych w wysokosci nie
wiekszej niz 2%.



Wytaczenia podmiotowe

Katalog podmiotdow wylgczonych z opodatkowania podatkiem
minimalnym wymieniono w art. 24ca ust. 14

Przepiséw o podatku minimalnym nie stosuje sie m.in. do:

1) podatnikdéw, ktérzy rozpoczeli dziatalnoSsC — w roku rozpoczecia
dziatalnosci i w kolejnych dwoch latach podatkowych,

2) przedsiebiorstw finansowych w rozumieniu art. 15c¢ ust. 16 ustawy
o CIT,

3) podatnikow, ktorych przychody w roku podatkowym sg nizsze 0 co
najmniej 30% od przychodéw w roku podatkowym bezposrednio go
poprzedzajgcym,

4) podatnikow funkcjonujgcych w prostej strukturze organizacyjnej,

5) podatnikbw wykonujgcych dziatalnos¢ leczniczg w rozumieniu art. 3
ustawy z 15 kwietnia 2011 r. o dziatalnosci leczniczej,



Wytaczenia podmiotowe

6) podatnikow, ktorzy osiggneli przychody w zwigzku z transakcjami,
o ktoérych mowa w ust. 2 pkt 2,

7) matych podatnikow CIT,

8) spotek prowadzgcych gospodarke komunalng, o ktérych mowa
w rozdziale 3 ustawy z 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej,

9) podatnikow, ktorych rentownos¢ w jednym z trzech ostatnich lat
podatkowych byta co najmniej na poziomie 2%,

10)podatnikow postawionych w stan upadtosci, likwidacji lub objetych
postepowaniem restrukturyzacyjnym,

11)podatnikow, bedgcych strong umowy o wspotdziatanie, o ktérej mowa
w art. 20s § 1 Ordynacji podatkowej.

Wazne
Za podatnikow rozpoczynajgcych dziatalnos¢, nie uznaje sie podatnikow
utworzonych w sposob okreslony w art. 19 ust. 1a ustawy o CIT.



Sposob obliczenia
straty oraz udziatu dochodéow w przychodach

W art. 24ca ust. 2 wymieniono czego nie nalezy uwzglednia¢ przy
obliczaniu straty oraz udziatu dochodéw w przychodach do celéw
minimalnego podatku dochodowego - przykfady:

1) zaliczonych do kup, w tym poprzez odpisy amortyzacyjne, kosztow
wynikajgcych z nabycia, wytworzenia lub ulepszenia srodkow
trwatych lub wykorzystywania srodkow trwatych na podstawie umowy
leasingu (okreslonej w art. 17a pkt 1), jezeli zgodnie z przepisami
rozdziatu 4a odpiséw amortyzacyjnych dokonuje korzystajgcy,

2) przychodow oraz kup bezposrednio lub posrednio zwigzanych z tymi
przychodami, odpowiednio osiggnietych albo poniesionych w zwigzku
z transakcja, jezeli spetnione sg wymienione w przepisie przestanki
(dotyczy transakcji dla ktérych obowigzuje cena regulowana),



Sposob obliczenia
straty oraz udziatu dochodow w przychodach

3) zaliczonych do kosztow uzyskania przychodow opfat ustalonych
w umowie leasingu (okreslonej w art. 17a pkt 1),

4) wzrostu kup z tytutu zakupu energii elektrycznej, cieplnej lub gazu
przewodowego,

5) zaptaconych przez podmiot do tego obowigzany kwot: podatku
akcyzowego, podatku od sprzedazy detalicznej, podatku od gier,
optaty paliwowej, optaty emisyjnej

6) zaliczone} odpowiednio do przychodéw Ilub kup kwoty podatku
akcyzowego zawartego w cenie wyrobow akcyzowych kupowanych
| sprzedanych przez podatnika dokonujgcego obrotu tymi wyrobami,

7) 20% kup, o ktorych mowa w art. 15 ust. 4g-4h.



Wysokos¢ podatku
| podstawa opodatkowania

Minimalny podatek dochodowy wynosi
10% podstawy opodatkowania

Podstawe opodatkowania minimalnym podatkiem dochodowym
stanowi suma okreslonych w art. 24ca ust. 3 kwot:

1) kwoty odpowiadajgcej 1,5% wartosci przychodéw ze zréodia
przychodoéw innych niz z zyskow kapitatowych osiggnietych przez
podatnika w roku podatkowym oraz



Podstawa opodatkowania

2) poniesionych na rzecz podmiotéw powigzanych w rozumieniu art.

11a ust. 1 pkt 4 (z wyjgtkami) kosztow finansowania dtuznego
w rozumieniu art. 15c ust. 12 w takiej czesci, w jakiej koszty te
przewyzszajg kwote obliczong wedtug nastepujacego wzoru:

[(P = Po0) - (K—=Am - Kfd)]x 30%

poszczegoblne symbole oznaczaja:

v

v
v
v

P - zsumowang wartos¢ przychoddéw ze wszystkich Zzrodet przychododw,
z ktorych dochody podlegajg opodatkowaniu podatkiem dochodowym,

Po - przychody o charakterze odsetkowym w rozumieniu art. 15c ust. 13,

K - sume kup bez pomniejszen wynikajgcych z art. 15c ust. 1

Am - odpisy amortyzacyjne, o ktorych mowa w art. 16a-16m, zaliczone w roku
podatkowym do kup,

Kfd - zaliczone w roku podatkowym do kup koszty finansowania dtuznego
nieuwzglednione w wartosci poczatkowej srodkow trwatych oraz wartosci
niematerialnych i prawnych, przed dokonaniem pomniejszen wynikajgcych z art.
15c ust. 1



Podstawa opodatkowania

oraz

3) kosztow:

- ustug doradczych, badania rynku, ustug reklamowych, zarzgdzania
| kontroli, przetwarzania danych, ubezpieczen, gwarancji i poreczen oraz
sSwiadczen o podobnym charakterze,

- wszelkiego rodzaju optat i naleznosci za korzystanie lub prawo do
korzystania z praw lub wartosci, o ktérych mowa w art. 16b ust. 1 pkt 4-7,

- przeniesienia ryzyka niewyptacalnosci dtuznika z tytutu pozyczek, innych
niz udzielonych przez banki i spoétdzielcze kasy oszczednosciowo-
kredytowe, w tym w ramach zobowigzan wynikajgcych z pochodnych
instrumentdéw finansowych oraz swiadczen o podobnym charakterze.



Podstawa opodatkowania

Wazne:
wymienione pkt 3 koszty stanowig sktadowg podstawy opodatkowania
minimalnym podatkiem dochodowym:

- jezeli zostaty przez podatnika poniesione bezposrednio lub posrednio na
rzecz podmiotow powigzanych w rozumieniu art. 11a ust. 1 pkt 4 lub
podmiotdbw majgcych miejsce zamieszkania, siedzibe lub zarzad na
terytorium lub w Kkraju wymienionym w przepisach wydanych na
podstawie art. 11j ust. 2, (t. stosujgcym szkodliwg konkurencje
podatkows),

- oraz wytacznie w czesci, w jakiej koszty te tgcznie w roku podatkowym
przekraczajg o 3.000.000 zt kwote obliczong wedtug nastepujgcego
WZOru:

[(P-Po) - (K- Am — O)] x 5%



Podstawa opodatkowania

poszczegolne symbole wzoru [(P — Po) — (K- Am — O)] x 5%
oznaczaja:

v P - zsumowang wartos¢ przychodow ze wszystkich zrédet przychodow,
z ktérych dochody podlegajg opodatkowaniu podatkiem dochodowym,

v' Po - przychody o charakterze odsetkowym w rozumieniu art. 15c¢ ust. 13,

v' K - sume kup bez pomniejszeh wynikajgcych z art. 15c ust. 1

v Am - odpisy amortyzacyjne, o ktérych mowa w art. 16a-16m, zaliczone
w roku podatkowym do kup,

v O - zaliczone w roku podatkowym do kup odsetki, bez pomniejszen
wynikajgcych z art. 15c ust. 1



Podstawa opodatkowania

Ponadto czescig skltadowg podstawy opodatkowania
minimalnym podatkiem dochodowym, zgodnie z art. 24ca ust. 9,
nie beda:

1) koszty ustug, o ktéorych mowa w art. 8 ust. 2a ustawy o VAT,

2) ustugi ubezpieczenia Swiadczone przez podmioty, o ktoérych
mowa w art. 15c ust. 16 pkt 61 7,

3) gwarancje i poreczenia udzielone przez podmioty, o ktérych
mowa w art. 15c ust. 16 pkt 1-3,61 7.



Podstawa opodatkowania

WAZNE

Zgodnie z art. 24ca ust. 3a ustawy podatnik moze wybrac¢ uproszczony
sposob ustalania podstawy opodatkowania.

Podstawe opodatkowania w tym przypadku stanowi kwota
odpowiadajgca 3% wartosci osiggnietych przez podatnika w roku
podatkowym przychoddéw ze zrodta przychodow innych niz z zyskow
kapitatowych.

O wyborze takiego sposobu ustalenia podstawy opodatkowania podatnik
informuje w zeznaniu CIT-8 sktadanym za rok podatkowy, za ktéry
dokonal takiego wyboru.



Pomniejszenie podstawy opodatkowania

Wylaczenia z podstawy opodatkowania - art. 24ca ust. 10:

1) wartosé¢ odliczen zmniejszajgcych w roku podatkowym podstawe

2)

3)

opodatkowania, o ktérej mowa w art. 18% z wylgczeniem
pomniejszen, o ktérych mowa w art. 18f, przy czym art. 27 ust. 4a
stosuje sie odpowiednio,

*odliczenia dotyczg m.in. darowizn okreslonych w art. 18, kosztow okreslonych
w art.: 18d, 18ea, 18eb, 18ec, 18ed, 18ee, 18ef

przychody podatnikéw prowadzacych dziatalnosé w SSE oraz w tzw.
Polskiej Strefie Inwestycji, uwzglednione przy obliczaniu dochodu
zwolnionego,

przychody, ktére nie sg uwzgledniane dla celéw wyliczenia straty
| wskaznika rentownosci (wymienione w art. 24ca ust. 2, w tym m.in.
przychody osiggane z transakcji objetych cenami regulowanymi).



Zasady rozliczenia podatku

W przypadku wystgpienia obowigzku zaptaty minimalnego podatku
dochodowego, podatnik bedzie zobowigzany w zeznaniu CIT-8 wykaza¢ -
art. 24ca ust. 11.:

1) podstawe opodatkowania,
2) pomniejszenia, o ktorych mowa w art. 24ca ust. 10, oraz
3) kwote minimalnego podatku dochodowego.

Zgodnie z art. 24ca ust. 12 podatnik bedzie obowigzany wptacié na
rachunek urzedu skarbowego nalezny minimalny podatek dochodowy
w terminie do konca 3. miesigca roku nastepujgcego po roku
podatkowym, ktérego dotyczy podatek.

Kwote minimalnego podatku dochodowego podlegajgcg wptacie
pomniejsza sie o nalezny za ten sam rok podatek obliczony zgodnie z art.
19 ustawy.



Zasady rozliczenia podatku

WAZNE - art. 24ca ust. 13.

Kwote zaptaconego za dany rok podatkowy minimalnego podatku
dochodowego odlicza sie od podatku obliczonego zgodnie z art. 19.

Odliczenia dokonuje sie w zeznaniu CIT-8, za kolejno nastepujace po
sobie 3 lata podatkowe nastepujgce bezposrednio po roku, za ktory
podatnik wptacit minimalny podatek dochodowy.



Podsumowanie

minimalny podatek dochodowy dotyczy okreslonych w ustawie CIT
podmiotow, ktére poniosty strate lub uzyskaty niskg rentownosc
Z podstawowej dziatalnosci gospodarczej,

podatek minimalny funkcjonuje rownolegle do klasycznego CIT,
jednakze jego obliczanie uwzglednia inne zasady,

naliczany jest raz do roku, podatnicy nie wptacajg zaliczek na ten
podatek,

obowigzek zapfaty podatku minimalnego nie wyklucza wystgpienia
klasycznego podatku CIT, poniewaz sg to rownolegte formy
opodatkowania, jednakze nie wystgpi ,podwojne opodatkowanie”,
kwota zobowigzania z tytutu podatku minimalnego podlega obnizeniu
0 nalezny za ten sam rok podatek z tytutu klasycznego podatku CIT,
zaptacony podatek minimalny mozna odliczy¢ od klasycznego CIT
w zeznaniach podatkowych za kolejne nastepujgce po sobie 3 lata,
pierwszy raz zostanie zaptacony w 2025 r., w terminie ztozenia
zeznania CIT- 8 za 2024 r.



1)

2)

Podstawa prawna

Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb
prawnych (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2805),

Rozporzadzenia:

Rozporzgdzenie Ministra Finanséw, Funduszy i Polityki
Regionalnej z dnia 21 stycznia 2021 r. w sprawie wzoru informacji
0 wptaconej przez ptatnika zaliczce na podatek dochodowy od
osob prawnych od dochodu ze zbycia praw do spokki
nieruchomosciowej (Dz.U. z 2021 r. poz. 172),

Rozporzgdzenie Ministra Finansow, Funduszy 1 Polityki
Regionalnej z dnia 25 stycznia 2021 r. w sprawie wzoru informacji
0 wptaconej przez ptatnika zaliczce na podatek dochodowy od
osob fizycznych od dochodu ze zbycia praw do spotki
nieruchomosciowej (Dz.U. z 2021 r. poz. 173),



Podstawa prawna

Rozporzgdzenie Ministra Finansow z dnia 29 marca 2022 r. w sprawie
przedtuzenia terminu przekazywania informacji dotyczgcych spotek
nieruchomosciowych (Dz.U. z 2022 r., poz. 709),

Rozporzgdzenie Ministra Finansow z dnia 8 kwietnia 2022 r. w sprawie
przesytania informacji dotyczgcych spotek nieruchomosciowych
w zakresie podatku dochodowego od osob prawnych (Dz.U. z 2022 r.
poz. 806),

Rozporzgdzenie Ministra Finansow z dnia 8 kwietnia 2022 r. w sprawie
przesytania informacji dotyczgcych spoétek nieruchomosciowych
w zakresie podatku dochodowego od 0s6b fizycznych (Dz.U. z 2022 r.
poz. 815),



3)

Podstawa prawna

Rozporzgdzenie Ministra Finanséw z dnia 13 lipca 2022 r. w sprawie
wyznaczenia organow Krajowe] Administracji Skarbowe] do
wykonywania zadan Szefa Krajowe] Administracji Skarbowej
w zakresie przyjmowania, obstugi oraz udostepniania innym organom
informacji, o ktérych mowa w art. 27 ust. le ustawy o podatku
dochodowym od oséb prawnych (Dz.U. z 2022 r. poz. 1508),

Rozporzgdzenie Ministra Finanséw z dnia 13 lipca 2022 r. w sprawie
wyznaczenia organow Krajowe] Administracji Skarbowej do
wykonywania zadan Szefa Krajowej Administracji Skarbowej
w zakresie przyjmowania, obstugi oraz udostepniania innym organom
informacji, o ktorych mowa w art. 45 ust. 3f ustawy o podatku
dochodowym od osoéb fizycznych (Dz.U. z 2022 r. poz. 1507),

Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (t.j. Dz.U.
z 2023 r. poz.120).



Nieograniczony i ograniczony obowigzek podatkowy

Podatnicy, jezeli majg siedzibe I|ub zarzad na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, podlegajg obowigzkowi podatkowemu od
catosci swoich dochodoéw, bez wzgledu na miejsce ich osiaggania -
art. 3 ust. 1 ustawy o CIT.

Podatnicy, jezeli nie majg na terytorium Rzeczypospolite] Polskie]
siedziby lub zarzadu, podlegaja obowigzkowi podatkowemu tylko od
dochodéw, ktére osiggajg na terytorium Rzeczypospolitej Polskigj -
art. 3 ust. 2 ustawy o CIT.



Klauzula nieruchomosciowa w ustawach
podatkowych

Od 2017 r. w ustawie o CIT do art. 3 dodano ust. 3, w ktorym
wymieniono przyktadowe dochody (przychody) osiggane na terytorium
RP przez podatnikéw, o ktérych mowa w ust. 2.

W katalogu tym, w_pkt 4 wymieniono dochody (przychody) z tytutu
przeniesienia wlasnosci udziatéw (akcji) w spobice, ogoétu praw
| obowigzkéw w spoéice niebedacej osobg prawna lub tytuldw
uczestnictwa w funduszu inwestycyjnym albo instytucji wspoélnego
iInwestowania, w ktéorych co najmniej 50% wartosci aktywoéw,
bezposrednio lub posrednio, stanowig nieruchomosci potozone na
terytorium Rzeczypospolite] Polskiej lub prawa do takich
nieruchomosci.



Klauzula nieruchomosciowa
w ustawach podatkowych

Obecne brzmienie art. 3 ust. 3 pkt 4 (...) dochody (przychody) z tytutu
przeniesienia wiasnosci udziatbw (akcji) w spotce, ogotu praw
| obowigzkdw w spotce niebedgcej osobg prawng lub tytutow
uczestnictwa w funduszu inwestycyjnym, instytucji wspolnego
iInwestowania lub innej osobie prawnej i praw o0 podobnym charakterze
lub z tytutlu naleznosci bedgcych nastepstwem posiadania tych
udziatéw (akcji), ogotu praw i obowigzkoéw, tytutdw uczestnictwa lub
praw - jezeli co najmniej 50% wartosci aktywow tej spotki, spofki
niebedgcej osobg prawng, tego funduszu inwestycyjnego, tej instytucii
wspolnego inwestowania lub osoby prawnej, bezposrednio Ilub
posrednio, stanowig nieruchomosci potozone na terytorium
Rzeczypospolite] Polskiej lub prawa do takich nieruchomosci



Klauzula nieruchomosciowa
w miedzynarodowym prawie podatkowym

Klauzule nieruchomosciowe funkcjonujg takze w miedzynarodowym prawie
podatkowym, zawarte sg w wiekszosci uméw o unikaniu podwdjnego
opodatkowania (UPO).

Zasadg przyjeta w UPO jest przyznanie prawa do opodatkowania dochodu
z tytutu sprzedazy nieruchomosci panstwu, na terytorium ktorego dana
nieruchomos¢ jest potozona.

W wielu umowach, ktérych strong jest Polska, zawarto tzw. ,klauzule
nieruchomosciowq”, zgodnie z ktérg opodatkowanie dochoddéw ze zbycia
udziatdow lub akcji spotki, ktorej majatek sktada sie gtéwnie (lub w 50%,
w zaleznosci od umowy), bezposrednio lub posrednio z nieruchomosci,
powinno nastgpi¢ w panstwie potozenia nieruchomosci.

Klauzula nieruchomosciowa zostata wprowadzona takze do Modelowej
konwencji w sprawie podatku od dochodu i majatku OECD, a nastepnie
do Konwencji wielostronnej MLI.



Klauzula nieruchomosciowa
w miedzynarodowym prawie podatkowym

Wazne:

Postanowienia czesci umow ulegty zmianie w zwigzku z wejsciem w zycie
wielostronnej Konwencji MLI (sporzgadzona 24.11.2016 r. w Paryzu,
podpisana 7.6.2017 r. w Paryzu).

Klauzula nieruchomosciowa (art. 9 MLI) przewiduje opodatkowanie zyskow
ze zbycia udziatbw w panstwie potozenia majatku, w przypadku, gdy
wartos¢ udziatbw w co najmniej 50% pochodzi z majgtku nieruchomego —
warunek ten powinien by¢ spetniony w dowolnym czasie w ciggu 365 dni
poprzedzajgcych zbycie oraz powinien mie¢ zastosowanie do udziatow lub
porownywalnych praw do udziatu w zysku. Ponadto zostato przewidziane
rozszerzenie tych regulacji w spotkach osobowych lub trustach.

Wazne:
W przypadku UPO, ktore nie zawierajg klauzuli nieruchomosciowej,
przepisy ustaw podatkowych nie wywotujg skutkow podatkowych.



SPOLKI NIERUCHOMOSCIOWE

Scavowa Klauzula nieruchomosciowa
w miedzynarodowym prawie podatkowym

WNIOSKI:

- wazne sg zapisy w UPO,

- oraz czy panstwo nierezydenta przystgpito do konwencji wielostronne;
MLI i w jakim zakresie,

- oraz nasze wewnetrzne (krajowe) regulacje

Podlaski Urzad Skarbowy
w Biatymstoku

ul. Mtynowa 21

15-404 Biatystok




Od kiedy i1 w jakim celu wprowadzono przepisy?

Od 1.1.2021 r. wprowadzono nowe zasady rozliczania w Polsce podatku
dochodowego z tytutu przeniesienia wilasnosci udziatow (akcji) w tzw.
spoétkach nieruchomosciowych.

W jakim celu wprowadzono zmiany przepisow w tym zakresie?

Z uzasadnienia projektu ustawy wprowadzajgcej zmiany [druk sejmowy
nr 642].

,Kolejnym elementem pakietu uszczelniajgcego jest wprowadzenie
rozwigzan  ufatwiajgcych  dochodzenie naleznosci  podatkowych
w przypadku dochodu ze sprzedazy udziatow (akcji) w spotkach
nieruchomosciowych przez nierezydentow (..) Takie transakcje sg trudne
do wykrycia, a jesli juz zostang zidentyfikowane, to ciezko jest dochodzic¢
naleznosci od nierezydenta. W krajach rozwinietych czesto przewiduje
sie wprowadzenie dedykowanych rozwigzan w tym zakresie”.



Obszary wprowadzonych zmian

Zmiany w zakresie opodatkowania dochodéw 1z tytutu
przeniesienia przez nierezydentéw wiasnosci udzialow (akcji)
w spoétkach nieruchomosciowych obejmuja nastepujace obszary:

1)

2)

wyodrebnienie  zrodta  przychodow  osiggnietych przez
nierezydentow na terytorium Polski w postaci dochodow
(przychodow) z tytutu przeniesienia wiasnosci udziatow (akcji),
ogotu praw | obowigzkow, tytutdw uczestnictwa Iub praw
o0 podobnym charakterze w spotce nieruchomosciowej - art. 3 ust.
3 pkt 4a ustawy o CIT,

wprowadzenie ustawowej definicji spotki nieruchomosciowej — art.
4a pkt 35 ustawy CIT,



3)

4)

S)

Obszary wprowadzonych zmian

okreslenie obowigzkow informacyjnych dla spotki nieruchomosciowej
| jej wspolnikow — art. 27 ust. 1le ustawy o CIT,

spotka nieruchomosciowa jako ptatnik zaliczki na podatek od
dochodu z tytutu zbycia - czesciowe przeniesienie obowigzkow ze
zbywajgcego na spotke nieruchomosciowg — art. 26aa ustawy o CIT,

obligatoryjny przedstawiciel podatkowy dla zagranicznych spotek
nieruchomosciowych — art. 26¢ ustawy o CIT.



Wyodrebnienie zrédia przychodow nierezydentéw

W art. 3 ust. 3 ustawy o CIT wskazane sg przykiadowe dochody
(przychody) osiggane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przez
podatnikdw o ograniczonym obowigzku podatkowym (,w szczegolnosci”).

Do art. 3 ust 3 dodano pkt 4a, zgodnie z ktérym przychodami
nierezydentow, podlegajgcych ograniczonemu obowigzkowi
podatkowemu, osigganymi na terytorium Polski (a wiec podlegajgce
opodatkowaniu w Polsce), sg dochody (przychody) z tytutu
przeniesienia wlasnosci udzialow (akcji), ogoétu praw i obowigzkow,
tytutdw uczestnictwa lub praw o podobnym charakterze w spétce
nieruchomosciowej.



Ustawowa definicja
spotki nieruchomosciowej

Spodtka nieruchomosciowa zostata zdefiniowana art. 4a pkt 35 ustawy
o CIT (,Stowniczek”).

Przez spoétke nieruchomosciowg nalezy rozumie¢ podmiot inny niz
osoba fizyczna, obowiazany do sporzadzania bilansu na podstawie
przepiséw o rachunkowosci.

Dla uznania danego podmiotu za spotke nieruchomosciowg konieczne
jest spetnienie wszystkich wskazanych w przepisie warunkéw, ktore
roznig sie w zaleznosci od tego, czy podmiot dopiero rozpoczyna
dziatalnosc, czy dziatalnosc tg kontynuuje.



SPOLKA NIERUCHOMOSCIOWA SPOLKA NIERUCHOMOSCIOWA o
ROZPOCZYNAJACA DZIALALNOSC INNA NIZ ROZPOCZYNAJACA DZIALALNOSC

Podmiot inny niz osoba fizyczna,

obowigzany do sporzadzania bilansu na podstawie przepiséw o rachunkowosci,
w ktorym:

na pierwszy dzien roku podatkowego, a w
przypadku gdy spoétka nieruchomosciowa nie jest

podatnikiem podatku dochodowego - na

pierwszy dzien roku obrotowego:

1) co namniej 50% wartosci rynkowej
aktywow, bezposrednio lub posrednio,

stanowita wartos¢ rynkowa nieruchomosci
potozonych na terytorium RP lub praw do
takich nieruchomosci oraz

2) wartos¢ rynkowa tych nieruchomosci
przekraczata 10.000.000 zt albo
rownowartos¢ tej kwoty okreslong wedtug
kursu sredniego walut obcych, ogtaszanego
przez NBP, z ostatniego dnia roboczego
poprzedzajgcego pierwszy dzien roku
podatkowego

na ostatni dzien roku poprzedzajgacego rok podatkowy, a w
przypadku gdy spoétka nieruchomosciowa nie jest podatnikiem

podatku

dochodowego - na ostatni dzien roku

poprzedzajgcego rok obrotowy:

1)

2)

3)

co najmniej 50% wartosci bilansowe] aktywow,
bezposrednio lub posrednio, stanowita wartos¢ bilansowa
nieruchomosci potozonych na terytorium RP lub praw do
takich nieruchomosci i

wartos¢ bilansowa tych nieruchomosci przekraczata
10.000.000 =zt albo réwnowartos¢ tej kwoty okreslong
wedtug kursu Sredniego walut obcych, ogtaszanego przez
NBP, z ostatniego dnia roboczego poprzedzajgcego ostatni
dzien roku podatkowego poprzedzajgcego odpowiednio rok
podatkowy albo rok obrotowy oraz

w roku poprzedzajgcym odpowiednio rok podatkowy albo
rok obrotowy przychody podatkowe, a w przypadku gdy
spotka nieruchomosciowa nie jest podatnikiem podatku
dochodowego - przychody ujete w wyniku finansowym
netto, z tytutu najmu, podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy,
leasingu i innych umow o podobnym charakterze lub z
przeniesienia  wiasnosci, ktérych  przedmiotem sg
nieruchomosci lub prawa do nieruchomosci, o ktorych
mowa w art. 3 ust. 3 pkt 4, oraz z tytutu udziatow w innych
spoétkach nieruchomosciowych, stanowity co najmniej 60%
ogotu  odpowiednio  przychoddéw  podatkowych albo
przychoddéw ujetych w wyniku finansowym netto



Ustawowa definicja
spotki nieruchomosciowej

1) Spodtka z 0.0. posiada biurowiec o wartosci 15 min. zt, bedgcy jedynym aktywem tej
spotki. Co mozemy tutaj powiedziec?

Jest spotkg z 0.0., a wiec obowigzana jest do sporzgdzenia bilansu, nie jest osobg
fizyczng, posiada nieruchomosc o wartosci > 10 min. zt.

Spotka ta moze spetniaé¢ kryteria spotki nieruchomosciowej - jezeli spefnia
rowniez pozostafe warunki z art. 4a pkt 35.

2) Spotka komandytowa prowadzgca dziatalno$¢ handlowg posiada nieruchomosci,
w tym hale magazynowe, ktérych tgczna wartos¢ stanowi 15 min. zi, przy czym
nieruchomosci te stanowig 45% wartosci bilansowej jej aktywow.

Spotka ta nie spetnia kryteriow spotki nieruchomosciowej (warunek co najmniej
50%)

3) Spoétka Akcyjna  posiada nieruchomosci o wartosci bilansowej 12 min Zzi
Nieruchomosci te stanowig ponad 60 % wartosci bilansowej aktywow. Gtowne
przychody spoétki pochodzg z dziatalnosci produkcyjnej, natomiast ok. 10 %
przychodow spoétka uzyskuje z najmu nieruchomosci.

Spotka ta nie jest spotka nieruchomosciowg (warunek co najmniej 60%
przychodow)



Warunki uznania podmiotu
za spotke nieruchomosciowg

1) Podmiot inny niz osoba fizyczna i przepisy o rachunkowosci

Regulacjami objete sg wiec wszystkie podmioty niebedgce osobami
fizycznymi.

Ponadto ma by¢ to podmiot obowigzany do sporzadzania bilansu na
podstawie przepiséw o rachunkowosci.

Bilans, zgodnie z art. 45 ust. 2 ustawy o Rachunkowosci, jest czescig
sprawozdania finansowego. Oznacza to, ze kazdy podmiot zobowigzany
do sporzgdzenia sprawozdania finansowego jest jednoczesnie
zobowigzany do sporzgdzenia bilansu.

Obowigzek sporzadzenia sprawozdania finansowego, a tym samym
sporzgdzenia bilansu dotyczy podmiotdw zobowigzanych do
prowadzenia ksigg rachunkowych.



Warunki uznania podmiotu
za spotke nieruchomosciowa

Skarbowa

2) Jak dokona¢ bilansowej wyceny nieruchomosci na potrzeby
analizy wystgpienia spotki nieruchomosciowej ?

Sposdb  wyceny Dbilansowej aktywéw  okreslono w  ustawie
0 rachunkowosci.

Art. 28 [Sposoby obliczania]
1. Aktywa i pasywa wycenia sie nie rzadzie] niz na dzien bilansowy
w sposob nastepujacy:

1) srodki trwale oraz wartosci niematerialne i prawne - wedtug cen
nabycia lub kosztéw wytworzenia, lub wartosci przeszacowane] (po
aktualizacji wyceny srodkéw trwatych), pomniejszonych o odpisy

amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci;

la) nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne zaliczane do
inwestycji - wedlug zasad, stosowanych do srodkéw trwalych oraz
wartosci niematerialnych i prawnych, okreslonych w pkt 1 oraz w art.
31, art. 32 ust. 1-51 art. 33 ust. 1 lub wedtug ceny rynkowej badz inaczej
okreslonej wartosci godziwej;



https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytgmzugq2tqltqmfyc4nbxguytsnryg4
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytgmzugq2tqltqmfyc4nbxguytsnryg4
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytgmzugq2tqltqmfyc4nbxguytsnrzgm
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytgmzugq2tqltqmfyc4nbxguytsnzqha

Warunki uznania podmiotu
za spotke nieruchomosciowg

3) Bezposrednie i posrednie posiadanie nieruchomosci

Co najmniej 50% wartosci bilansowej bgdz rynkowe] aktywow powinny
stanowi¢, bezposrednio |ub posrednio nieruchomosci potozone na
terytorium Polski lub prawa do takiej nieruchomosci.

Zatem ww. wspotczynnik procentowy powinien by¢ obliczany :

a) w przypadku podmiotéw rozpoczynajgcych dziatalnos¢ (art. 4a
pkt 35 lit. a - jako proporcja:

- sumy wartosci rynkowej nieruchomosci potozonych na terytorium
Polski (takze praw do takich nieruchomosci), posiadanych
bezposrednio przez podmiot oraz wartosci rynkowej nieruchomosci
potozonych na terytorium Polski (takze praw do takich nieruchomosci)
posiadanych posrednio przez ten podmiot, okreslonych na pierwszy
dzien roku podatkowego (obrotowego) tego podmiotu,
z uwzglednieniem wielkosci posiadanego udziatu,

- do wartosci rynkowej wszystkich aktywéw tego podmiotu;



Warunki uznania podmiotu
za spotke nieruchomosciowg

b) w przypadku podmiotéw kontynuujgcych dziatalnos¢ (art. 4a pkt
35 lit. b - jako proporcja:

- sumy wartosci bilansowe] nieruchomosci potozonych na terytorium
Polski (takze praw do takich nieruchomosci), posiadanych
bezposrednio przez podmiot oraz wartosci bilansowej nieruchomosci
potozonych na terytorium Polski (takze praw do takich nieruchomosci)
posiadanych posrednio przez ten podmiot, okreslonych na ostatni
dzien roku poprzedzajgcego rok podatkowy (obrotowy) tego podmiotu
z uwzglednieniem wielkosci posiadanego udziatu,

- do wartosci bilansowej wszystkich aktywéw tego podmiotu.



Warunki uznania podmiotu
za spotke nieruchomosciowg

4) Struktura przychodéw

Spotkg nieruchomosciowg jest podmiot, w ktorym co najmniej 60%
przychodédw ma swoje zrédto w nieruchomosciach potozonych na
terytorium Polski.

Do te] kategorii przychodow zalicza sie przychody z tytutu najmu,
podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy, leasingu i innych umoéw o podobnym
charakterze lub z przeniesienia wiasnosci, ktorych przedmiotem sg
nieruchomosci lub prawa do nieruchomosci, a takze przychody z tytutu
udziatéw w innych spdétkach nieruchomosciowych.



Obowiazki informacyjne spotki nieruchomosciowej
oraz jej wspolnikow
Zgodnie z art. 27 ust. le:
1) spotki nieruchomosciowe oraz
2) podatnicy posiadajgcy, bezposrednio lub posrednio, w spobice
nieruchomosciowej:
- udziaty (akcje) dajgce co najmniej 5% praw gtosu w spotce albo
- 0got praw i obowigzkéw dajgcy co najmniej 5% prawa do udziatu
w zysku spotki niebedgcej osobg prawng, albo
- co najmniej 5% ogolnej liczby tytutdw uczestnictwa lub praw
0 podobnym charakterze,
sg obowiazani przekazywa¢ Szefowi Krajowej Administracji
Skarbowej w terminie:
- do konca 3. miesigca po zakonczeniu roku podatkowego spoiki
nieruchomosciowej,
- a w przypadku gdy spoétka nieruchomosciowa nie jest podatnikiem
podatku dochodowego — do konca 3. miesigca po zakonczeniu roku
obrotowego spotki nieruchomosciowej,



““Obowiazki informacyjne spoétki nieruchomosciowej

informacie: oraz jej wspolnikow

- 0 podmiotach posiadajgcych, bezposrednio lub posrednio, w tej spotce
nieruchomosciowe] udziaty (akcje), ogoét praw | obowigzkow, tytuty
uczestnictwa lub prawa o podobnym charakterze, wraz z podaniem
liczby posiadanych przez kazdego z nich takich praw — w przypadku
informacji przekazywanych przez spoétki nieruchomosciowe;

- 0 liczbie posiadanych, bezposrednio lub posrednio, w tej spoétce
nieruchomosciowej udziatow (akcji), ogotu praw | obowigzkow, tytutow
uczestnictwa lub praw o podobnym charakterze — w przypadku
informacji  przekazywanych przez podatnikow bedacych
wspolnikami spétek nieruchomosciowych.

Informacje przekazuje sie:
- wedlug stanu na ostatni dzien roku podatkowego spotki
nieruchomosciowej,

- gdy spotka nieruchomosciowa nie jest podatnikiem podatku
dochodowego — na ostatni dzien jej roku obrotowego.
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Obowiazki informacyjne spétki nieruchomosciowej
oraz jej wspolnikow

Informacje sktada sie w postaci elektronicznej odpowiadajgcej strukturze
logiczne] dostepnej w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie
podmiotowe] urzedu obstugujgcego ministra wiasciwego do spraw
finansow publicznych — art. 27 ust. 1h.

W kwestii sposobu raportowania, 8 kwietnia 2022 r. zostaty wydane

rozporzadzenia Ministra Finansow:

- W sprawie przesytania informacji dotyczacych spotek
nieruchomosciowych w zakresie podatku dochodowego od osoéb
prawnych — Dz. U. z 2022 r., poz. 806,

- W sprawie przesytania informacji dotyczacych spotek
nieruchomosciowych w zakresie podatku dochodowego od oséb
fizycznych - Dz.U. z 2022 r. poz. 815.



Obowigzki informacyjne — interpretacja ogoéina MF

28 lutego 2023 r. w Dzienniku Urzedowym zostata opublikowana
interpretacja ogoélna Ministra Finanséw nr DD5.8203.7.2022,
dotyczgca obowigzkow informacyjnych spoétek nieruchomosciowych
| podatnikow posiadajgcych udziaty w tych spotkach, o ktérych mowa
w art. 27 ust. 1le ustawy o CIT i art. 45 ust. 3f ustawy o PIT.



Obowiazki informacyjne — interpretacja
ogolina MF

Co wynika z interpretacji?

1)

2)

potwierdzono, ze obowigzek raportowania dotyczy podmiotow
bedacych polskimi rezydentami podatkowymi, jak i podmiotow
niebedacych polskimi rezydentami podatkowymi;

wyjasniono rowniez pojecie ,,podatnik posiadajgcy (bezposrednio
lub posrednio) prawa do spoétki nieruchomosciowej”; przez
takiego podatnika nalezy rozumiec:
wspolnika  spotki  nieruchomosciowej, bedacego  podmiotem
wymienionym w art. 1 ustawy o CIT,
takze podmiot wymieniony w art. 1 ustawy o CIT, ktéry posiada prawa
do spotki nieruchomosciowej w sposob posredni - w przypadku gdy
takie posiadanie praw jest realizowane poprzez wspolnika lub kolejne
podmioty, tj. tzw. podmioty transparentne podatkowo,
wspolnika spoétki nieruchomosciowej bedgcego osobg fizyczng Ilub
przedsiebiorstwem w spadku,
osobe fizyczng lub przedsiebiorstwo w spadku, ktorzy posiadajg prawa
do spotki nieruchomosciowej w sposob posredni - w przypadku gdy
takie posiadanie praw realizowane jest poprzez wspolnika lub kolejne
podmioty, tj. tzw. podmioty transparentne podatkowo;



" Obowiazki informacyjne — interpretacja ogélna MF

3) wyjasniono takze, w jaki sposéb obliczy¢ minimalny prog
posiadanych praw (udziatéw, akciji, tytutdw uczestnictwa lub innych
praw) w wysokosci 5%.

W celu obliczenia progu nalezy zsumowac:
- prawa posiadane w spoéice nieruchomosciowej w sposoéb
posredni
-z prawami posiadanymi bezposrednio;

4) wskazano, ze w odniesieniu do podatnikow posiadajgcych prawa do
spotki nieruchomosciowej obowiazek informacyjny powstaje bez
wzgledu na to, czy w roku podatkowym, na koniec ktérego sktadana
jest informacja, uzyskany zostat przychod (dochdd) z tego udziatu
z jakiegokolwiek tytutu;

5) wskazano, ze obowigzek informacyjny — cigzgcy na podatnikach
posiadajgcych prawa do spotki nieruchomosciowej — nie dotyczy
podatnikéw zwolnionych z podatku CIT, o ktérych mowa w art. 6
te] ustawy.




Obowigzki informacyjne spotki nieruchomosciowej
oraz jej wspolnikow
Do kogo sktadac¢ informacje i na jakich formularzach?

Minister Finanséw rozporzgdzeniem z 13.7.2022 r. (Dz. U. poz. 1508)
wyznaczyt organy KAS do wykonywania zadan Szefa KAS w zakresie
przyjmowania, obstugi oraz udostepniania innym organom informacji,
o ktoérych mowa w art. 27 ust. 1e ustawy CIT.

Natomiast rozporzadzeniem z 13.7.2022 r. (Dz. U. poz. 1507) wyznaczyt
organy KAS do wykonywania zadan Szefa KAS w zakresie
przyjmowania, obstugi oraz udostepniania innym organom informacji,
o ktorych mowa w art. 45 ust. 3f ustawy PIT.

Rozporzagdzenia te weszlty w zycie z dniem nastepujgcym po dniu
ogtoszenia, stad od 20.7.2022 r. informacje i korekty ztozonych
informacji powinny by¢ skladane do organéw wyznaczonych w ww.
rozporzgdzeniach (a nie do Szefa KAS).
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Obowiazki informacyjne spétki nieruchomosciowej
oraz jej wspolnikow

30.8.2022 r. zostaly opublikowane formularze elektroniczne, na
ktorych spotki nieruchomosciowe oraz okreslone kategorie ich wspolnikow
majg dokonywac przekazania informacii.

Spoétka nieruchomosciowa sktada INFORMACJE O PODMIOTACH
POSIADAJACYCH PRAWA DO SPOLKI NIERUCHOMOSCIOWEJ na
formularzach:

1) CIT-N1 z =zatagcznikami CIT/NW - informacja o wspolnikach
niebedgcych osobami fizycznymi,

2) PIT-N1 z zalgcznikami PIT/NW - informacja o wspodlnikach
bedgcych osobami fizycznymi,



Ska

'Wbbowiqzki Informacyjne spotki nieruchomosciowej
oraz jej wspolnikow

W informacji (zatgcznikach) spotka nieruchomosciowa wskazuje m.in.:

- dane podmiotu posiadajgcego odpowiednia ilosé udziatow
w spoétce nieruchomosciowej,

- liczbe posiadanych bezposrednio i posrednio przez ten podmiot
praw do spotki nieruchomosciowej,

- wielkos¢ posiadanego bezposrednio i posrednio udziatu do spoftki
nieruchomosciowej



7

-...Obowigzki informacyjne spotki nieruchomosciowej
oraz jej wspolnikow

Spétka nieruchomosciowa informacje powinna ztozy¢ do naczelnika

urzedu skarbowego:

- witasciwego dla spotki nieruchomosciowej w sprawach opodatkowania
podatkiem CIT, w ostatnim dniu jej roku podatkowego - jezeli spotka
nieruchomosciowa jest podatnikiem podatku dochodowego od
oso6b prawnych,

- witasciwego w sprawach opodatkowania podatkiem CIT wedtug adresu
siedziby spotki nieruchomosciowej na terytorium RP, wynikajgcego
z odpowiedniego rejestru albo ze statutu lub umowy, jezeli adres
siedziby pomiotu nie zostat ujawniony w odpowiednim rejestrze,
ustalonego na ostatni dzien jej roku obrotowego - jezeli spoétka
nieruchomosciowa nie jest podatnikiem podatku dochodowego
od oso6b prawnych,

- Naczelnika Trzeciego Mazowieckiego Urzedu Skarbowego
w Radomiu - jezeli spotka nieruchomosciowa nie ma ustalonego
odpowiednio na ostatni dzien jej roku podatkowego albo roku
obrotowego adresu siedziby na terytorium RP, wynikajgcego
z odpowiedniego rejestru albo ze statutu lub umowy, jezeli adres
siedziby pomiotu nie zostat ujawniony w odpowiednim rejestrze.



Skarbow

a

Obowigzki informacyjne spotki nieruchomosciowej
oraz jej wspolnikow

Podatnicy, bedacy wspolnikami spétki nieruchomosciowej,
informacje o prawach do spoétki nieruchomosciowej oraz o podmiotach
posredniczgcych, sktadajg na formularzach:

1) CIT-N2 - wspélnicy spoétek nieruchomosciowych niebedacy
osobami fizycznymi

2) PIT-N2 - wspolnicy spoétek nieruchomosciowych bedacy
osobami fizycznymi



Obowigzki informacyjne spotki nieruchomosciowej
oraz jej wspolnikow

W informacji CIT/N2 / PIT/N2 nalezy wskaza¢ m.in.:

- dane identyfikacyjne podatnika i spotki nieruchomosciowej,

- informacje o wielkosci praw do spo6tki nieruchomosciowej, w tym
rodzaj spétki nieruchomosciowej oraz liczhe | wielkos¢
posiadanych bezposrednio praw do spoétki nieruchomosciowej,

- informacje o podmiotach posredniczacych, w tym dane
identyfikacyjne podmiotu posredniczacego oraz liczbe | wielkos¢
posiadanego posrednio udzialu w prawach do spéiki
nieruchomosciowej



Obowigzki informacyjne spotki nieruchomosciowej
oraz jej wspolnikow

Informacje, o ktorych mowa w art. 27 ust. 1e pkt 2 ustawy o CIT,
skiada sie:

- do naczelnika urzedu skarbowego wilasciwego w sprawach
opodatkowania podatkiem CIT wedlug adresu siedziby podatnika
bedgcego  wspdlnikiem  spotki - nieruchomosciowej  ustalonego
odpowiednio na ostatni dzien roku podatkowego  spotki
nieruchomosciowej albo jej roku obrotowego, jezeli podatnik ten ma
adres siedziby na terytorium Polski,

- do Naczelnika Trzeciego Mazowieckiego Urzedu Skarbowego
w Radomiu, jezeli podatnik bedacy wspdlnikiem  spotki
nieruchomosciowej nie ma adresu siedziby na terytorium Polski
ustalonego odpowiednio na ostatni dzien roku podatkowego spofki
nieruchomosciowej albo jej roku obrotowego



Ska

“mbbowiqzki informacyjne spotki nieruchomosciowej
oraz jej wspolnikow

Informacje, o ktérych mowa w art. 45 ust. 1f pkt 2 ustawy o PIT,
sktada sie:

- do naczelnika urzedu skarbowego wlasciwego w sprawach
opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb fizycznych (PIT)
wedlug adresu miejsca zamieszkania podatnika bedgcego
wspolnikiem spotki nieruchomosciowej ustalonego odpowiednio na
ostatni dzien roku podatkowego spotki nieruchomosciowej albo jej roku
obrotowego, jezeli podatnik ten ma adres miejsca zamieszkania na
terytorium RP,

- do Naczelnika Trzeciego Urzedu Skarbowego Warszawa -
Sréodmiescie - jezeli podatnik bedgacy wspdlnikiem  spotki
nieruchomosciowej nie ma adresu miejsca zamieszkania na
terytorium RP ustalonego odpowiednio na ostatni dzien roku
podatkowego spotki nieruchomosciowej albo jej roku obrotowego.



Skarbowa

Obowiazki informacyjne spotki nieruchomosciowej
oraz jej wspolnikow

WAZNE:

- do ziozenia formularzy (informacji) konieczne jest posiadanie
polskiego identyfikatora podatkowego NIP lub PESEL oraz
kwalifikowanego podpisu elektronicznego;

- w celu obliczenia posiadania posredniego, o ktérym mowa w ust. le,
art. 11a ust. 3 stosuje sie odpowiednio (art. 27 ust. 1g ustawy o CIT).



LB

Skarbowa

Obowigzki informacyjne spotki nieruchomosciowej
oraz jej wspolnikow

Art. 11a ust. 3 - jezeli:

1. Wartosci udziatdw na poszczegolnych etapach tancucha powigzan sg
identyczne, to wielkoSC powigzania posredniego jest rowna tej
wartosci.

2. Wartosci udziatéw na poszczegolnych etapach tancucha” powigzan sg
rozne, to wielkoS¢ powigzania posredniego jest réwna najnizszej
wartosci w tancuchu.

[Podmiot 1] 80% ) [Podmiot 2} [ Podmiot 3] 60% > [ Podmiot 4}
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LB

Skarbowa

Obowigzki informacyjne spotki nieruchomosciowej
oraz jej wspolnikow

Art.11a ust. 3 powigzania posrednie - jezeli

3. Podmioty, pomiedzy ktérymi badane jest powigzane, taczy wiecej niz
jeden fancuch powigzan — wielkoS¢ powigzania posredniego rowna
jest sumie wielkosci udziatow posiadanych posrednio poprzez kazdy
tancuch.

[ Podmiot 2 §I>\{ Podmiot 4
[Podmlot 1 ]
80% Podmlot 3 [ Podmiot 5

[ Podmiot 6]




Skarbowa

Spotka nieruchomosciowa jako ptatnik zaliczki
na podatek od dochodu z tytutu zbycia

Regulacje w tym zakresie znajdujg sie w art. 26aa ustawy o CIT

W przypadku zbycia przez nierezydenta:

- udziatow (akcji),
- 0gotu praw i obowigzkow,
- tytutdw uczestnictwa lub prawa o podobnym charakterze,

w spotce nieruchomosciowej, spotka ta jest obowigzana wpfacic na
rachunek wilasciwego urzedu skarbowego, jako ptatnik, zaliczke na
podatek od dochodu z tego tytutu w wysokosci 19% w terminie do 20.
dnia nastepujgcego po miesigcu, w ktorym powstat dochaod.




Skarbowa

Spotka nieruchomosciowa jako ptatnik zaliczki
na podatek od dochodu z tytutu zbycia

Obowigzek poboru przez spétke nieruchomosciowg zaliczki na
podatek od dochodu wystapi, jezeli:

1) zbycia dokonuje podmiot niemajgcy siedziby lub zarzadu na
terytorium Polski lub osoba fizyczna niemajgca miejsca
zamieszkania na terytorium Polski, oraz

2) przedmiotem transakcji zbycia sq:
- udziaty (akcje) dajgce co najmniej 5% praw gtosu w spoétce albo
- 0Qgot praw i obowigzkow dajgcy co najmniej 5% prawa do udziatu
w zysku spotki niebedgcej osobg prawng, albo
- €0 najmniej 5% ogolnej liczby tytutdw uczestnictwa lub praw
o0 podobnym charakterze, w spotce nieruchomosciowe;
Wazne:
zsumowaniu podlegajg wszystkie transakcje zbycia z okresu
ostatnich 12 miesiecy, liczonych poczgwszy od ostatniego dnia
miesigca, w ktorym nastgpito pierwsze ich zbycie
- art. 26aa ust. 2



Skarb

owa

Spotka nieruchomosciowa jako ptatnik zaliczki
na podatek od dochodu z tytutu zbycia

Jezeli spodtka nieruchomosciowa nie posiada informacji o kwocie
transakcji zbycia, jest zobligowana ustali¢ zaliczke na podatek
w wysokosci 19% wartosci rynkowej zbywanych udziatéw (akcji),
ogotu praw i obowigzkow, tytutdw uczestnictwa albo praw o podobnym
charakterze — art. 26aa ust. 3 ustawy o CIT



Skarbowa

Spotka nieruchomosciowa jako ptatnik zaliczki
na podatek od dochodu z tytutu zbycia

Wazne:

brak jest mozliwosci ograniczenia (wytgczenia) odpowiedzialnosci
spotki nieruchomosciowej jako ptatnika za niepobrany podatek.
ORDYNACJA PODATKOWA — art. 30 § 5a pkt 7

Art. 30 [Odpowiedzialnos¢ za podatki oséb prawnych]

§ 5. Przepisow § 1-4 nie stosuje sie, jezeli odrebne przepisy stanowiag inaczej albo
jezeli podatek nie zostat pobrany z winy podatnika; w tych przypadkach organ
podatkowy wydaje decyzje o odpowiedzialnosci podatnika. Odpowiedzialnosé
podatnika mozna orzec w decyzji okreslajacej wysokos¢é zobowigzania
podatkowego.

§ 5a. Odpowiedzialnosé ptatnika nie moze byé wylaczona ani ograniczona na
podstawie § 5, jezeli:

7) ptatnik jest spétkg nieruchomosciowa w rozumieniu art. 5a pkt 49 ustawy z dnia
26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych lub art. 4a pkt 35
ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych.



https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytkmzxgm3tgltqmfyc4njvgm3tsobzg4
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytkmzwgy3tqltqmfyc4njwgu4dkmbvgi

Skarbowa

Spotka nieruchomosciowa jako ptatnik zaliczki
na podatek od dochodu z tytutu zbycia

Podatnik jest obowigzany przed terminem wpfaty podatku przez
ptatnika (spotke nieruchomosciowg) przekaza¢ ptatnikowi kwote
zaliczki na podatek.

W terminie wptaty na rachunek wiasciwego urzedu skarbowego
zaliczki na podatek ptatnik jest obowiazany przesta¢ podatnikowi
informacje o wpfaconej zaliczce na podatek sporzgdzong wedtug
ustalonego wzoru.

art. 26aa ust. 4 ustawy o CIT



Al DOWE

Spotka nieruchomosciowa jako ptatnik zaliczki
na podatek od dochodu z tytutu zbycia

Na podstawie zawartego w ustawie o CIT upowaznienia (art. 26aa ust. 5)
zostato wydane rozporzadzenie Ministra Finansow, Funduszy i Polityki
Regionalnej z 21.1.2021 r. w sprawie wzoru informacji o wptaconej przez
ptatnika zaliczce na podatek dochodowy od oséb prawnych od
dochodu ze zbycia praw do spotki nieruchomosciowej (Dz.U. z 2021 .
poz. 172);

jest to formularz CIT-ISN

Z kolei na podstawie upowaznienia zawartego w ustawie o PIT (art. 41
ust. 4j) zostato wydane rozporzgdzenie Ministra Finansow, Funduszy
| Polityki Regionalnej z 25.1.2021 r. w sprawie wzoru informacji
0 wptaconej przez ptatnika zaliczce na podatek dochodowy od oséb
fizycznych od dochodu ze zbycia praw do spotki nieruchomosciowej
(Dz.U. z 2021 r. poz. 173);

jest to formularz PIT-ISN



Obligatoryjny przedstawiciel podatkowy
dla zagranicznych spétek nieruchomosciowych

Na spotki nieruchomosciowe, ktore nie majg siedziby lub zarzgdu na
terytorium Polski, natozono obowigzek ustanowienia przedstawiciela
podatkowego - art. 26¢ ustawy o CIT.

Nie dotyczy spotek, ktore podlegajgcg w panstwie cztonkowskim UE lub
w innym panstwie nalezgcym do EOG, opodatkowaniu podatkiem
dochodowym od catosci swoich dochodow, bez wzgledu na miejsce ich
osiggania.

Zadaniem przedstawiciela podatkowego jest wykonywanie w imieniu
| na rzecz spotki nieruchomosciowej, dla ktorej zostat ustanowiony,
obowigzkoéw ptatnika, okreslonych w art. 26aa.

Przedstawicielem podatkowym moze by¢ osoba fizyczna, osoba
prawna lub jednostka organizacyjna niemajgca osobowosci
prawnej.

Warunki jakie musi spetnia¢ przedstawiciel podatkowy okreslone
zostaty w art. 26¢ ust. 2



Obligatoryjny przedstawiciel podatkowy
dla zagranicznych spotek nieruchomosciowych

Przedstawiciel podatkowy odpowiada solidarnie ze spo6tka
nieruchomosciowg za zobowiagzanie podatkowe, ktore przedstawiciel
podatkowy rozlicza w imieniu i na rzecz spotki nieruchomosciowe.

art. 26c ust. 5 ustawy o CIT .

W przypadku niedopetnienia obowigzku ustanowienia przedstawiciela
podatkowego, spotka nieruchomosciowa podlega karze pienieznej
w wysokosci do 1.000.000 zt, ktora jest naktadana przez naczelnika
urzedu skarbowego w drodze decyzji.

art. 26¢c ust. 7 ustawy o CIT



1= -

e

e Qgraniczenie w zaliczaniu do kup odpisow
amortyzacyjnych od budynkow

Od 1.1.2022 r. zmiana tresci art. 15 ust. 6 ustawy o CIT

Kosztem uzyskania przychodéow sg odpisy z tytulu zuzycia
srodkéw trwalych oraz wartosci niematerialnych i prawnych
(odpisy amortyzacyjne) dokonywane zgodnie z art. 16a-16m, przy
czym w przypadku spoétek nieruchomosciowych odpisy dotyczace

srodkéw trwalych zaliczonych do grupy 1 Klasyfikacji nie mogq
by¢é w roku podatkowym wyzsze niz dokonywane zgodnie
z przepisami o0 rachunkowosci odpisy amortyzacyjne Ilub
umorzeniowe z tytutlu zuzycia srodkow trwatych, obcigzajgce
w tym roku podatkowym wynik finansowy jednostki.



https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytmnzqgizdkltqmfyc4nrqgq4toojtgq

Spotki deweloperskie jako spoiki
nieruchomosciowe

Dokonujgc weryfikacji, czy dany podmiot jest spotkg nieruchomosciowa,
nalezy uwzgledni¢ nie tylko nieruchomosci ujete w aktywach
trwatych, ale réwniez w aktywach obrotowych.

(...) gdy Spotka prowadzi dziatalnos¢ deweloperskg pojecie
s,hieruchomosci” uzyte w przepisie art. 4a pkt 35 lit. b obejmuje rowniez
nieruchomosci bedgce przedmiotem sprzedazy w ramach tej dziafalnosci
(produkty w ujeciu bilansowym), co oznacza, Zze oceniajgc spetnienie
warunku przekroczenia 60% udziatu przychodow z tytutu najmu,
podnajmu, dzierzawy, (...) lub z przeniesienia wfasnosSci, ktorych
przedmiotem sg nieruchomosci lub prawa do nieruchomosci, o ktorych
mowa w art. 3 ust. 3 pkt 4 w ogdle przychodow (warunek 3) nalezy brac
pod uwage przychody pochodzgce z nieruchomos$ci bedgcych
przedmiotem dziatalnosci deweloperskiej” — interpretacja indywidualna.



PODSUMOWANIE

Od 1.1.2021 r. do porzadku prawnego wprowadzono nowy typ spotki, tzw.
,Spotke nieruchomosciowg”, naktadajgc na nig jednoczesnie nowe
obowigzki podatkowe.

Istota regulacji w tym zakresie sprowadza sie do tego, ze przeniesienie
przez nierezydenta wiasnosci udziatow, akcji, ogotu praw i obowigzkow,
tytutdow uczestnictwa lub praw o podobnym charakterze w takie] spotce,
stanowi dochod osiggniety | opodatkowany na terytorium RP.

Obowigzek rozliczenia podatku dochodowego z tego rodzaju transakcji
zostat czesciowo przeniesiony ze sprzedawcy (nierezydenta) na spotke
nieruchomosciowg, ktorej udziaty (akcje) sg zbywane (w wysokosci co
najmniej] 5%). Spotka nieruchomosciowa stata sie ptatnikiem zaliczki na
podatek dochodowy (19%).

Co istotne, w przypadku nieposiadania przez spoétke nieruchomosciowg
iInformacji o kwocie transakcji, zaliczke na podatek bedzie ustalata od
wartosci rynkowej zbywanych udziatow (akcji), ogotu praw i obowigzkow,
z tytutu uczestnictwa albo praw o podobnym charakterze.



PODSUMOWANIE

W przypadku, gdy spotka nieruchomosciowa bedzie nierezydentem,
bedzie obowigzana ustanowi¢ w Polsce przedstawiciela podatkowego,
wykonujgcego w jej imieniu i na jej rzecz obowigzki ptatnika.

Przedstawiciel podatkowy bedzie odpowiadat solidarnie ze spotkg
nieruchomosciowg za zobowigzanie podatkowe, ktore przedstawiciel
podatkowy rozlicza w imieniu i na rzecz tego podmiotu.

Jednoczesnie niedopetnienie obowigzku ustanowienia przedstawiciela
podatkowego zostato obtozone karg pieniezng w wysokosci do 1 min zi.

Na spotki nieruchomosciowe 1 okreslonych wspdlnikow takich spotek
natozono obowigzki informacyjne.



Krajowa Administracia

Skarbowa

DZIEKUJE ZA UWAGE

Podlaski Urzad Skarbowy
w Biatymstoku

ul. Miynowa 21

15-404 Biatystok
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