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Spółka nieruchomościowa 

Z początkiem 2021 roku do polskiego systemu podatkowego została wprowadzona 
definicja spółki nieruchomościowej. Przepisy nakładają na spółkę nieruchomościową 
szereg nowych obowiązków podatkowych oraz ewidencyjno-sprawozdawczych. Koniec 
2021 roku oznacza zatem konieczność ich wypełnienia. Poniżej przedstawiamy 
najważniejsze z nowych obowiązków sprawozdawczych.  

DEFINICJA SPÓŁKI 
NIERUCHOMOŚCIOWEJ 

Spółka nieruchomościowa to podmiot inny niż osoba fizyczna, obowiązany do 
sporządzania bilansu na podstawie przepisów o rachunkowości, w którym: 
 
 podmiot rozpoczynający działalność – na pierwszy dzień roku podatkowego, 

a w przypadku gdy spółka nieruchomościowa nie jest podatnikiem podatku 
dochodowego – na pierwszy dzień roku obrotowego, co najmniej 50% 
wartości rynkowej aktywów, bezpośrednio lub pośrednio, stanowiła wartość 
rynkowa nieruchomości położonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub 
praw do takich nieruchomości oraz wartość rynkowa tych nieruchomości 
przekraczała 10 mln zł albo równowartość tej kwoty, 

 podmiot istniejący – na ostatni dzień roku poprzedzającego rok podatkowy, 
a w przypadku gdy spółka nieruchomościowa nie jest podatnikiem podatku 
dochodowego – na ostatni dzień roku poprzedzającego rok obrotowy, co 
najmniej 50% wartości bilansowej aktywów, bezpośrednio lub pośrednio, 
stanowiła wartość bilansowa nieruchomości położonych na terytorium Polski lub 
praw do takich nieruchomości i wartość bilansowa tych nieruchomości 
przekraczała 10 mln zł albo równowartość tej kwoty oraz w roku 
poprzedzającym odpowiednio rok podatkowy albo rok obrotowy przychody 
podatkowe, a w przypadku gdy spółka nieruchomościowa nie jest podatnikiem 
podatku dochodowego – przychody ujęte w wyniku finansowym netto, z tytułu 
najmu, podnajmu, dzierżawy, poddzierżawy, leasingu i innych umów 
o podobnym charakterze lub z przeniesienia własności, których przedmiotem są 
nieruchomości lub prawa do nieruchomości oraz z tytułu udziałów w innych 
spółkach nieruchomościowych, stanowiły co najmniej 60% ogółu przychodów 
podatkowych albo przychodów ujętych w wyniku finansowym netto. 

 

Audyt 
Prawo 

Podatki 
Księgowość 

Doradztwo biznesowe 



 

 

Albania | Austria | Bułgaria | Chorwacja | Czarnogóra | Czechy 
Polska | Rumunia | Serbia | Słowacja | Słowenia | Węgry 

 

 

Bądź na bieżąco >>>  subskrybuj nasz newsletter! 

 

 
UWAGA! Podmiot niebędący polskim rezydentem podatkowym również może 
spełniać definicję spółki nieruchomościowej. 
 

Kryterium 
Podmiot 
rozpoczynający 
działalność  

Podmiot istniejący  

Moment 
weryfikacji 

bilans na pierwszy 
dzień roku podatkowego 
(obrotowego) 

bilans na ostatni dzień 
roku poprzedzającego rok 
podatkowy (obrotowego) 

Udział 
nieruchomości 
w aktywach 

co najmniej 50% wartości 
rynkowej aktywów, 
bezpośrednio lub 
pośrednio, stanowiła 
wartość rynkowa 
nieruchomości 
położonych na terytorium 
Rzeczypospolitej Polskiej 
lub praw do takich 
nieruchomości, oraz 

co najmniej 50% wartości 
bilansowej aktywów 
bezpośrednio lub pośrednio 
stanowiła wartość bilansowa 
nieruchomości położonych na 
terytorium Rzeczypospolitej 
Polskiej lub praw do takich 
nieruchomości, oraz 

Wartość 
nieruchomości 

wartość rynkowa tych 
nieruchomości 
przekraczała 10 mln 
PLN albo równowartość 
tej kwoty 

wartość bilansowa tych 
nieruchomości przekraczała 
10 mln PLN albo równowartość 
tej kwoty, oraz 

Udział 
przychodów 
z nieruchomości 
w przychodach 
ogółem 

- 

w roku poprzedzającym rok 
podatkowy (obrotowy) 
przychody podatkowe z tytułu 
najmu, podnajmu, leasingu i 
innych umów o podobnym 
charakterze lub z przeniesienia 
własności, których przedmiotem 
są nieruchomości lub prawa do 
nieruchomości oraz z tytułu 
udziałów w innych spółkach 
nieruchomościowych, stanowiły 
co najmniej 
60% przychodów ogółem 

SPÓŁKA 
NIERUCHOMOŚCIOWA 
JAKO PŁATNIK 
PODATKU 

Zgodnie z nowymi regulacjami, ze sprzedawcy na spółkę nieruchomościową został 
przeniesiony obowiązek rozliczenia podatku od dochodów ze zbycia udziałów 
w spółkach nieruchomościowych.  
 
Zgodnie z przepisami spółka nieruchomościowa pełni funkcję płatnika w przypadku, 
gdy jej udziały (akcje), ogół praw i obowiązków, tytuły uczestnictwa lub prawa 
o podobnym charakterze są zbywane, jeżeli: 
 stroną dokonującą zbycia jest podmiot niemający siedziby lub zarządu na 

terytorium Polski, oraz 
 przedmiotem transakcji zbycia jest / są: 

● udziały (akcje) dające co najmniej 5% praw głosu w spółce 
nieruchomościowej, 

● ogół praw i obowiązków dający co najmniej 5% prawa do udziału w zysku 
spółki nieruchomościowej niebędącej osobą prawną, 

● co najmniej 5% ogólnej liczby tytułów uczestnictwa lub praw o podobnym 
charakterze w spółce nieruchomościowej. 
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 Zaliczka na podatek wynosi 19% dochodu z transakcji, a jeśli spółka 
nieruchomościowa nie zna kwoty transakcji to 19% wartości rynkowej udziałów spółki 
nieruchomościowej. Podatnik ma obowiązek przekazać płatnikowi (spółce 
nieruchomościowej) kwotę zaliczki przed dniem jej ustawowej wpłaty. 
 

PRZEDSTAWICIEL 
PODATKOWY SPÓŁKI 
NIERUCHOMOŚCIOWEJ 

 

Spółka nieruchomościowa niemająca siedziby lub zarządu na terytorium 
Rzeczypospolitej Polskiej jest obowiązana ustanowić przedstawiciela podatkowego. 
Wykonuje on w imieniu i na rzecz spółki nieruchomościowej obowiązki płatnika. 
Przedstawiciel podatkowy odpowiada solidarnie ze spółką nieruchomościową za 
zobowiązanie podatkowe, które przedstawiciel podatkowy rozlicza w imieniu i na 
rzecz spółki nieruchomościowej. 
 
Obowiązek ustanowienia przedstawiciela podatkowego nie stosuje się do spółek 
nieruchomościowych podlegających w państwie członkowskim Unii Europejskiej lub 
w innym państwie należącym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego 
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od całości swoich dochodów, bez względu 
na miejsce ich osiągania.  
 
W przypadku niedopełnienia obowiązku ustanowienia przedstawiciela podatkowego 
spółka nieruchomościową podlega karze pieniężnej w wysokości do 1 mln PLN. 
 

OBOWIĄZKI 
RAPORTOWANIA 
O STRUKTURZE 
WŁASNOŚCIOWEJ 
SPÓŁKI 
NIERUCHOMOŚCIOWEJ 

 

Na spółki nieruchomościowe oraz ich bezpośrednich i pośrednich udziałowców został 
nałożony obowiązek przekazywania do Szefa KAS informacji o podmiotach 
posiadających bezpośrednio lub pośrednio udziały, tytuły uczestnictwa, ogół praw 
i obowiązków oraz podobne prawa w takiej spółce nieruchomościowej. 
 

Podmiot Spółki nieruchomościowe 

Podatnicy posiadający, 
bezpośrednio lub pośrednio, 
w spółce nieruchomościowej 
co najmniej 5% udziałów 
(akcji) lub praw o podobnym 
charakterze 

Zakres 
danych 

informacja o podmiotach 
posiadających, bezpośrednio 
lub pośrednio, w tej spółce 
nieruchomościowej udziały 
(akcje) lub inne prawa 
o podobnym charakterze, wraz 
z podaniem liczby posiadanych 
przez każdego z nich takich 
praw 

informacja o liczbie posiadanych, 
bezpośrednio lub pośrednio, 
w spółce nieruchomościowej 
udziałów (akcji), ogółu praw 
i obowiązków, tytułów 
uczestnictwa lub praw 
o podobnym charakterze  

Na dzień 
według stanu na ostatni dzień roku podatkowego spółki 
nieruchomościowej, a w przypadku gdy spółka nieruchomościowa 
nie jest podatnikiem podatku dochodowego – na ostatni dzień jej 
roku obrotowego 

Termin 

do końca trzeciego miesiąca po zakończeniu roku podatkowego 
spółki nieruchomościowej, a w przypadku, gdy spółka 
nieruchomościową nie jest podatnikiem podatku dochodowego – 
do końca trzeciego miesiąca po zakończeniu roku obrotowego 
spółki nieruchomościowej, za pomocą środków komunikacji 
elektronicznej 

 
Termin na złożenie pierwszej informacji w przypadku spółek nieruchomościowych, 
u których rok podatkowy równy jest kalendarzowemu upływa 31.03.2022 roku. 
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INFORMACJA 
O REALIZOWANEJ 
STRATEGII 
PODATKOWEJ 

 

Spółki nieruchomościowe, należące do podatkowych grup kapitałowych lub 
przekraczające wysokość 50 mln euro przychodów podatkowych w roku ubiegłym, są 
zobowiązane do publikowania na stronach internetowych rocznych informacji 
z realizacji strategii podatkowych. Niezbędne informacje obejmują politykę 
współpracy z KAS, wnioski o interpretacje czy wiążące informacje taryfowe 
i stawkowe, procedury zarządzania funkcją podatkową, zakres raportowania MDR 
czy istotne transakcje (pow. 5% sumy bilansowej) z podmiotami powiązanymi.  
 

INDYWIDUALNE DANE 
PODATNIKÓW 

 

Spółki nieruchomościowe, obok podatkowych grup kapitałowych oraz podmiotów 
z przychodami powyżej 50 mln euro wymienione są na liście podmiotów, 
w odniesieniu do których Minister Finansów podaje do publicznej wiadomości 
indywidualne dane podatników. Udostępniane dane pochodzą z zeznania 
podatkowego i obejmują: 
 firmę (nazwę) i numer identyfikacji podatkowej podatnika; 
 wskazanie roku podatkowego; 
 informacje o wysokości: 
 osiągniętego przychodu, 
 poniesionych kosztów uzyskania przychodów, 
 osiągniętego dochodu albo poniesionej straty, 
 podstawy opodatkowania, 
 kwoty należnego podatku. 

 
Dane te udostępniane są automatycznie każdego roku w terminie do 30 września 
w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej urzędu skarbowego. 
 

SPRAWOZDANIE 
O TERMINACH ZAPŁATY 
W TRANSAKCJACH 
HANDLOWYCH 

 

Na spółki nieruchomościowe został nałożony obowiązek sporządzenia sprawozdania 
o terminach zapłaty w transakcjach handlowych. 
 
Zgodnie z przepisem w sprawozdaniu tym niezbędne jest podanie: 
 wartości spłaconych należności i zapłaconych zobowiązań w poprzednim roku 

kalendarzowym w terminie nieprzekraczającym 30 dni, od 31 do 60 dni, od 61 
do 120 dni, przekraczającym 120 dni – liczonym od dnia wystawienia faktury lub 
rachunku potwierdzających dostawę towaru lub wykonanie usługi; 

 wartości nieotrzymanych należności w poprzednim roku kalendarzowym 
w terminie określonym w umowie oraz udziału procentowego tych świadczeń 
w całkowitej wartości świadczeń pieniężnych należnych podmiotowi w tym roku; 

 wartości nieuregulowanych zobowiązań w poprzednim roku kalendarzowym 
w terminie określonym w umowie oraz udziału procentowego tych świadczeń 
w całkowitej wartości świadczeń pieniężnych, do których spełnienia 
zobowiązany jest ten podmiot w tym roku. 

 
Spółki nieruchomościowe będą miały obowiązek złożyć pierwsze sprawozdanie 
o stosowanych terminach zapłaty za rok 2021 w terminie do 31 stycznia 2022 roku. 
 
Na kierowników podmiotu, który nie przekaże sprawozdania w terminie zostanie 
nałożona kara grzywny. Nałożenie na przedsiębiorców obowiązku złożenia 
sprawozdania służy wykrywaniu podmiotów kwalifikujących się do kontroli pod 
względem nadmiernego opóźniania się w spełnianiu świadczeń pieniężnych 
z transakcji handlowych. 
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 W przypadku, gdy na podstawie danych ujawnionych w Sprawozdaniu powstanie 
uzasadnione przypuszczenie powstania nadmiernego opóźniania się ze spełnianiem 
świadczeń pieniężnych, może zostać wszczęte przez Prezesa UOKiK postępowanie, 
w ramach którego zostanie nałożona na dany podmiot administracyjna kara 
pieniężna. 
 

POLSKI ŁAD. 
AMORTYZACJA 
W SPÓŁKACH 
NIERUCHOMOŚCIOWYCH 

 

Poza szeregiem innych zmian podatkowych przewidzianych w programie Polski Ład, 
ustawodawca planuje że w przypadku spółek nieruchomościowych odpisy 
amortyzacyjne od środków trwałych zaliczanych do budynków niemieszkalnych 
i mieszkalnych, a także lokali (grupa 1 KŚT) nie mogą być w roku podatkowym 
wyższe niż dokonywane zgodnie z przepisami o rachunkowości odpisy 
amortyzacyjne lub umorzeniowe z tytułu zużycia środków trwałych, obciążające 
w tym roku podatkowym wynik finansowy jednostki. Powyższa zmiana może mieć 
negatywne skutki dla podatników, którzy ze względu na klasyfikację księgową 
zaliczają nieruchomości do inwestycji i nie dokonują odpisów amortyzacyjnych dla 
celów rachunkowych. 
 
Dodatkowo ustawa przewiduje, że budynki mieszkalne oraz lokale mieszkalne 
stanowiące odrębną nieruchomość nie podlegają amortyzacji podatkowej. 
Wykluczenie to dotyczy wszystkich podatników, nie tylko spółek 
nieruchomościowych. 
 
Planuje się, że powyższe zmiany wejdą w życie od początku 2022 roku.  
Na podstawie przepisów przejściowych podatnicy mogą, nie dłużej niż do dnia 31 
grudnia 2022 roku, zaliczać do kosztów uzyskania przychodów odpisy amortyzacyjne 
od środków trwałych i wartości niematerialnych i prawnych będących budynkami 
mieszkalnymi nabytymi lub wytworzonymi przed dniem 1 stycznia 2022 roku. 
 

 Niniejszy dokument został przygotowany wyłącznie w celach informacyjnych 
i ma charakter ogólny. Każdorazowo przed podjęciem działań na podstawie 
prezentowanych informacji rekomendujemy uzyskanie wiążącej opinii 
ekspertów TPA Poland. 

KONTAKT 
 

Łukasz Korbas 

Partner, Outsourcing 
księgowości i płac 

+48 603 558 869 
lukasz.korbas@tpa-
group.pl 

 
 Małgorzata Dankowska 

Partner, Dział doradztwa 
podatkowego 

+48 663 877 788 
malgorzata.dankowska 
@tpa-group.pl 

 

 
 
TPA to wiodąca międzynarodowa grupa konsultingowa oferująca kompleksowe usługi doradztwa biznesowego w 12 państwach Europy Środkowej 
i Południowo-Wschodniej.  
W Polsce TPA należy do największych firm doradczych. Zapewniamy międzynarodowym koncernom oraz dużym przedsiębiorstwom krajowym 
efektywne rozwiązania biznesowe z zakresu doradztwa podatkowego, outsourcingu księgowości i płac, doradztwa dla sektora nieruchomości 
i doradztwa personalnego, a także audytu i doradztwa biznesowego pod marką Baker Tilly TPA. Naturalnym uzupełnieniem naszych 
interdyscyplinarnych usług jest obsługa prawna, którą oferujemy pod marką Baker Tilly Legal Poland.  
TPA Poland, Baker Tilly TPA oraz Baker Tilly Legal Poland są jedynymi reprezentantami Baker Tilly International w Polsce – jednej 
z największych globalnych sieci niezależnych firm doradczych. 
Jako członek Baker Tilly International łączymy zalety zintegrowanej, interdyscyplinarnej obsługi „one-stop-shop” z lokalną ekspertyzą i zasięgiem 
międzynarodowej grupy doradczej. 
 
www.tpa-group.pl | www.bakertilly.pl 
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