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Spotka nieruchomosciowa

Z poczatkiem 2021 roku do polskiego systemu podatkowego zostata wprowadzona
definicja spétki nieruchomosciowej. Przepisy naktadajg na spétke nieruchomosciowa
szereg nowych obowigzkéw podatkowych oraz ewidencyjno-sprawozdawczych. Koniec
2021 roku oznacza zatem koniecznos¢ ich wypetnienia. Ponizej przedstawiamy
najwazniejsze z nowych obowigzkéw sprawozdawczych.

DEFINICJA SPOLKI Spo+kadn|erllJcr;c.>lmosmowa t(; ;iodmlot mnY n’|z osobiflziczna’, gbov‘\ilta%zany do
NIERUCHOMOSCIOWEJ sporzadzania bilansu na podstawie przepiséw o rachunkowosci, w ktérym:

B podmiot rozpoczynajacy dziatalno$¢ — na pierwszy dzien roku podatkowego,
a w przypadku gdy spotka nieruchomosciowa nie jest podatnikiem podatku
dochodowego — na pierwszy dzieh roku obrotowego, co najmniej 50%
wartosci rynkowej aktywow, bezposrednio lub posrednio, stanowita wartos¢
rynkowa nieruchomosci potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub
praw do takich nieruchomosci oraz wartos¢ rynkowa tych nieruchomosci
przekraczata 10 min zt albo rownowartos¢ tej kwoty,

B podmiot istniejgcy — na ostatni dzien roku poprzedzajgcego rok podatkowy,

a w przypadku gdy spotka nieruchomosciowa nie jest podatnikiem podatku
dochodowego — na ostatni dzien roku poprzedzajgcego rok obrotowy, co
najmniej 50% wartosci bilansowej aktywow, bezposrednio lub posrednio,
stanowita warto$¢ bilansowa nieruchomosci potozonych na terytorium Polski lub
praw do takich nieruchomosci i warto$¢ bilansowa tych nieruchomosci
przekraczata 10 min zt albo réwnowartosc¢ tej kwoty oraz w roku
poprzedzajgcym odpowiednio rok podatkowy albo rok obrotowy przychody
podatkowe, a w przypadku gdy spoétka nieruchomosciowa nie jest podatnikiem
podatku dochodowego — przychody ujete w wyniku finansowym netto, z tytutu
najmu, podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy, leasingu i innych uméw

o podobnym charakterze lub z przeniesienia wtasnosci, ktérych przedmiotem sg
nieruchomosci lub prawa do nieruchomosci oraz z tytutu udziatéw w innych
spotkach nieruchomosciowych, stanowity co najmniej 60% ogétu przychodow
podatkowych albo przychodéw ujetych w wyniku finansowym netto.
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UWAGA! Podmiot niebedacy polskim rezydentem podatkowym réwniez moze
spetnia¢ definicje spoétki nieruchomosciowe;j.

Zgodnie z nowymi regulacjami, ze sprzedawcy na spotke nieruchomosciowg zostat
przeniesiony obowigzek rozliczenia podatku od dochodéw ze zbycia udziatéw
w spotkach nieruchomosciowych.

SPOLKA
NIERUCHOMOSCIOWA
JAKO PLATNIK

PODATKU
Zgodnie z przepisami spétka nieruchomosciowa peni funkcje ptatnika w przypadku,

gdy jej udziaty (akcje), ogot praw i obowigzkdw, tytuty uczestnictwa lub prawa
0 podobnym charakterze sg zbywane, jezeli:
B strong dokonujgcg zbycia jest podmiot niemajacy siedziby lub zarzadu na
terytorium Polski, oraz
B przedmiotem transakcji zbycia jest / sg:
udziaty (akcje) dajgce co najmniej 5% praw gtosu w spotce
nieruchomosciowej,
0got praw i obowigzkow dajgcy co najmniej 5% prawa do udziatu w zysku
spofki nieruchomosciowej niebedacej osobg prawna,
co najmniej 5% ogolnej liczby tytutéw uczestnictwa lub praw o podobnym
charakterze w spétce nieruchomos$ciowe;.
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Zaliczka na podatek wynosi 19% dochodu z transakcji, a jesli spotka
nieruchomosciowa nie zna kwoty transakcji to 19% wartosci rynkowej udziatow spotki
nieruchomosciowej. Podatnik ma obowigzek przekazaé ptatnikowi (spotce
nieruchomosciowej) kwote zaliczki przed dniem jej ustawowej wplaty.

PRZEDSTAWICIEL
PODATKOWY SPOLKI
NIERUCHOMOSCIOWEJ

Spotka nieruchomosciowa niemajgca siedziby lub zarzgdu na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej jest obowigzana ustanowi¢ przedstawiciela podatkowego.
Wykonuje on w imieniu i na rzecz spotki nieruchomosciowej obowigzki ptatnika.
Przedstawiciel podatkowy odpowiada solidarnie ze spétkg nieruchomos$ciows za
zobowigzanie podatkowe, ktére przedstawiciel podatkowy rozlicza w imieniu i na
rzecz spotki nieruchomosciowe;j.

Obowigzek ustanowienia przedstawiciela podatkowego nie stosuje sie do spotek
nieruchomosciowych podlegajgcych w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub
w innym panstwie nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od catosci swoich dochodéw, bez wzgledu
na miejsce ich osiggania.

W przypadku niedopetnienia obowigzku ustanowienia przedstawiciela podatkowego
spotka nieruchomosciowg podlega karze pienieznej w wysokosci do 1 min PLN.

OBOWIAZKI
RAPORTOWANIA

O STRUKTURZE
WELASNOSCIOWEJ
SPOLKI
NIERUCHOMOSCIOWEJ

Na spotki nieruchomosciowe oraz ich bezposrednich i posrednich udziatowcéw zostat
natozony obowigzek przekazywania do Szefa KAS informacji o podmiotach
posiadajgcych bezposrednio lub posrednio udziaty, tytuty uczestnictwa, ogot praw

i obowigzkéw oraz podobne prawa w takiej spétce nieruchomosciowe;.

Podatnicy posiadajacy,
bezposrednio lub posrednio,
w spétce nieruchomosciowej

Podmiot  Spétki nieruchomosciowe co najmniej 5% udzialéw

(akcji) lub praw o podobnym
charakterze

informacja o podmiotach

posiadajgcych, bezposrednio informacja o liczbie posiadanych,
lub posrednio, w tej spotce bezposrednio lub posrednio,
Zakres nieruchomosciowej udziaty w spofce nieruchomosciowej
danych (akcje) lub inne prawa udziatéw (akciji), ogoétu praw
0 podobnym charakterze, wraz i obowigzkdw, tytutow
z podaniem liczby posiadanych uczestnictwa lub praw
przez kazdego z nich takich 0 podobnym charakterze
praw
wedtug stanu na ostatni dzieh roku podatkowego spofki
Na dzieni nieruchomosciowej, a w przypadku gdy spoétka nieruchomosciowa
nie jest podatnikiem podatku dochodowego — na ostatni dzieh jej
roku obrotowego
do konca trzeciego miesigca po zakohczeniu roku podatkowego
spotki nieruchomosciowej, a w przypadku, gdy spoétka
Termin nieruchomosciowg nie jest podatnikiem podatku dochodowego —

do konca trzeciego miesigca po zakoriczeniu roku obrotowego
spoftki nieruchomosciowej, za pomocg srodkdw komunikaciji
elektronicznej

Termin na zlozenie pierwszej informacji w przypadku spétek nieruchomosciowych,
u ktérych rok podatkowy réwny jest kalendarzowemu uptywa 31.03.2022 roku.
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INFORMACJA

O REALIZOWANEJ
STRATEGII
PODATKOWEJ

Spétki nieruchomosciowe, nalezgce do podatkowych grup kapitatowych lub
przekraczajgce wysokos¢ 50 min euro przychoddéw podatkowych w roku ubiegtym, sg
zobowigzane do publikowania na stronach internetowych rocznych informac;ji

z realizacji strategii podatkowych. Niezbedne informacje obejmujg polityke
wspotpracy z KAS, wnioski o interpretacje czy wigzace informacje taryfowe

i stawkowe, procedury zarzadzania funkcjg podatkowg, zakres raportowania MDR
czy istotne transakcje (pow. 5% sumy bilansowej) z podmiotami powigzanymi.

INDYWIDUALNE DANE
PODATNIKOW

Spoiki nieruchomosciowe, obok podatkowych grup kapitatowych oraz podmiotéw
z przychodami powyzej 50 min euro wymienione sg na liscie podmiotow,
w odniesieniu do ktorych Minister Finansow podaje do publicznej wiadomosci
indywidualne dane podatnikow. Udostepniane dane pochodzg z zeznania
podatkowego i obejmuija:
B firme (nazwe) i numer identyfikacji podatkowej podatnika;
B wskazanie roku podatkowego;
B informacje o wysoko$ci:
osiggnietego przychodu,
poniesionych kosztow uzyskania przychodéw,
osiggnietego dochodu albo poniesionej straty,
podstawy opodatkowania,
kwoty naleznego podatku.

Dane te udostepniane sg automatycznie kazdego roku w terminie do 30 wrzes$nia
w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej urzedu skarbowego.

SPRAWOZDANIE

O TERMINACH ZAPLATY
W TRANSAKCJACH
HANDLOWYCH

Na spétki nieruchomos$ciowe zostat natozony obowigzek sporzadzenia sprawozdania
o terminach zaptaty w transakcjach handlowych.

Zgodnie z przepisem w sprawozdaniu tym niezbedne jest podanie:

B wartosci sptaconych naleznosci i zaptaconych zobowigzan w poprzednim roku
kalendarzowym w terminie nieprzekraczajgcym 30 dni, od 31 do 60 dni, od 61
do 120 dni, przekraczajgcym 120 dni — liczonym od dnia wystawienia faktury lub
rachunku potwierdzajgcych dostawe towaru lub wykonanie ustugi;

B wartosci nieotrzymanych naleznosci w poprzednim roku kalendarzowym
w terminie okreslonym w umowie oraz udziatu procentowego tych swiadczen
w catkowitej wartosci $wiadczen pienieznych naleznych podmiotowi w tym roku;

B wartosci nieuregulowanych zobowigzan w poprzednim roku kalendarzowym
w terminie okreslonym w umowie oraz udziatu procentowego tych swiadczen
w catkowitej wartosci Swiadczen pienieznych, do ktérych spetnienia
zobowigzany jest ten podmiot w tym roku.

Spoiki nieruchomosciowe bedg miaty obowigzek ztozy¢ pierwsze sprawozdanie
o stosowanych terminach zaptaty za rok 2021 w terminie do 31 stycznia 2022 roku.

Na kierownikéw podmiotu, ktéry nie przekaze sprawozdania w terminie zostanie
natozona kara grzywny. Natozenie na przedsiebiorcéw obowigzku ztozenia
sprawozdania stuzy wykrywaniu podmiotéw kwalifikujgcych sie do kontroli pod
wzgledem nadmiernego opdzniania sie w spetianiu Swiadczen pienieznych

z transakcji handlowych.
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W przypadku, gdy na podstawie danych ujawnionych w Sprawozdaniu powstanie
uzasadnione przypuszczenie powstania nadmiernego opdzniania sie ze spetnianiem
Swiadczen pienieznych, moze zosta¢ wszczete przez Prezesa UOKIiK postepowanie,
w ramach ktérego zostanie natozona na dany podmiot administracyjna kara

pieniezna.
POLSKI L AD Poza szeregiem innych zmian podatkowych przewidzianych w programie Polski tad,
AMORTYZ A(; JA ustawodawca planuje ze w przypadku spétek nieruchomosciowych odpisy
W SPOLKACH amortyzacyjne od srodkéw trwatych zaliczanych do budynkéw niemieszkalnych

i mieszkalnych, a takze lokali (grupa 1 KST) nie mogg by¢ w roku podatkowym
wyzsze niz dokonywane zgodnie z przepisami o rachunkowos$ci odpisy
amortyzacyjne lub umorzeniowe z tytutu zuzycia srodkow trwatych, obcigzajgce
w tym roku podatkowym wynik finansowy jednostki. Powyzsza zmiana moze mie¢
negatywne skutki dla podatnikéw, ktérzy ze wzgledu na klasyfikacje ksiegowg
zaliczajg nieruchomosci do inwestycji i nie dokonujg odpiséw amortyzacyjnych dla
celéw rachunkowych.

NIERUCHOMOSCIOWYCH

Dodatkowo ustawa przewiduje, ze budynki mieszkalne oraz lokale mieszkalne
stanowigce odrebng nieruchomos$¢ nie podlegajg amortyzacji podatkowe;.
Wykluczenie to dotyczy wszystkich podatnikéw, nie tylko spdtek
nieruchomosciowych.

Planuje sie, ze powyzsze zmiany wejdg w zycie od poczatku 2022 roku.

Na podstawie przepiséw przejsciowych podatnicy mogag, nie dtuzej niz do dnia 31
grudnia 2022 roku, zalicza¢ do kosztow uzyskania przychodéw odpisy amortyzacyjne
od srodkow trwatych i warto$ci niematerialnych i prawnych bedgcych budynkami
mieszkalnymi nabytymi lub wytworzonymi przed dniem 1 stycznia 2022 roku.

Niniejszy dokument zostat przygotowany wylgcznie w celach informacyjnych
i ma charakter ogéliny. Kazdorazowo przed podjeciem dziatan na podstawie
prezentowanych informacji rekomendujemy uzyskanie wigzacej opinii
ekspertéw TPA Poland.

KONTAKT f.\ Lukasz Korbas Matgorzata Dankowska
e Partner, Outsourcing Partner, Dziat doradztwa
. = ksiegowosci i ptac podatkowego
‘/g,.a +48 603 558 869 +48 663 877 788
lukasz.korbas@tpa- malgorzata.dankowska
group.pl @tpa-group.pl

TPA to wiodgca miedzynarodowa grupa konsultingowa oferujgca kompleksowe ustugi doradztwa biznesowego w 12 panstwach Europy Srodkowej
i Potudniowo-Wschodnie;j.

W Polsce TPA nalezy do najwiekszych firm doradczych. Zapewniamy miedzynarodowym koncernom oraz duzym przedsiebiorstwom krajowym
efektywne rozwigzania biznesowe z zakresu doradztwa podatkowego, outsourcingu ksiegowosci i ptac, doradztwa dla sektora nieruchomosci

i doradztwa personalnego, a takze audytu i doradztwa biznesowego pod markg Baker Tilly TPA. Naturalnym uzupetnieniem naszych
interdyscyplinarnych ustug jest obstuga prawna, ktérg oferujemy pod markg Baker Tilly Legal Poland.

TPA Poland, Baker Tilly TPA oraz Baker Tilly Legal Poland sg jedynymi reprezentantami Baker Tilly International w Polsce — jednej

z najwigkszych globalnych sieci niezaleznych firm doradczych.

Jako cztonek Baker Tilly International tgczymy zalety zintegrowanej, interdyscyplinarnej obstugi ,one-stop-shop” z lokalng ekspertyzg i zasiggiem
miedzynarodowej grupy doradczej.

www.tpa-group.pl | www.bakertilly.pl
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