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Watpliwosci interpretacyjne zwigzane z wprowadzonymi
rozwigzaniami dotyczacymi spdtek nieruchomosciowych

Interpretation doubts regarding amended provisions
on real estate companies

Abstrakt

Wprowadzone do polskiego systemu podatkowego rozwigzania w zakresie
spolek nieruchomosciowych mialy za cel uszczelnienie oraz zwigkszenie
efektywnosci $ciggania podatkéw dochodowych w zakresie transakcji
z udzialem spétek posiadajacych aktywa nieruchomosciowe na terytorium
Polski. Niniejszy artykul ma za zadanie wyjasni¢ geneze koncepcji spotki
nieruchomosciowej oraz wskaza¢ na liczne watpliwosci interpretacyjne
zwigzane z wprowadzonymi obowigzkami w zakresie raportowania spotek
nieruchomosciowych oraz ich roli jako platnika w zakresie transgranicz-
nych transakcji na udziatach podmiotéw nieruchomosciowych. Obok
czysto teoretycznych rozwazan, artykul opisuje problemy praktyczne,
z ktérymi mierzg si¢ uczestnicy obrotu gospodarczego w zakresie wyzej
wskazanych obowigzkdw.

Przedstawiona analiza oparta jest na metodzie lingwistycznej, w zwigz-
ku z prymatem wykladni jezykowej prawa podatkowego, a dodatkowo
przedstawione sg w niej problemy empiryczne wynikajace z rzeczywistego
zastosowania powotywanych regulacji prawnych.

Stowa kluczowe: spotki nieruchomosciowe, obowigzek raportowania,
platnik podatku, podatek dochodowy od oséb prawnych
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Abstract

The main purpose of newly implemented provisions in Polish corporate
income tax act regarding real estate companies is to seal tax system and
provide higher efficiency of income tax collection due to transactions on
companies which assets are mainly constituted by real estate located in Po-
land. Thus, following article, aims to explain origins of real estate companies
concept and provide clarification regarding newly implemented reporting
obligation as well as their role as tax remitter due to cross-border shares
transactions. Apart from purely theoretical considerations, hereby article
underlines practical issues due to above mentioned obligations, faced by
market participants.

Hereby analysis is based on linguistic methodology, as due to the fact that
kind of interpretation should be viewed as prim interpretation should be
viewed as a main prime methodology. Moreover, following analysis en-
compass empirical application of aforementioned legal provisions.

Keywords: real estate companies, reporting obligations, tax remitter, cor-
porate income tax

1. Wprowadzenie

Problematyka rozwigzan wprowadzonych do polskiego systemu po-
datkowego w zakresie opodatkowania majgtku nieruchomego potozonego
na terytorium Polski w gtéwnej mierze zwigzana jest z koniecznoscia
uszczelnienia systemu podatkowego w sposob, ktéry pozwoli na efektywna
realizacje obowigzkéw podatkowych przez nierezydentéw z tytutu trans-
akcji zwigzanych z polskim majatkiem nieruchomym.

Wprowadzone na przestrzeni lat rozwigzania oparte s przede wszystkim
na Modelu Konwencji OECD w sprawie podatku od dochodu i majatku
(dalej: MK OECD)' oraz pézniejszej Konwencji wielostronnej implementu-
jacej srodki traktatowego prawa podatkowego majace na celu zapobieganie
' OECD, Model Tax Convention on Income and on Capital: Condensed Version 2017, https://www.

oecd.org/ctp/treaties/model-tax-convention-on-income-and-on-capital-condensed-ver-
sion-20745419.htm [dostep: 25.12.2022].
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erozji podstawy opodatkowania i przenoszeniu zysku (Dz. U. z 2018 r.
poz. 1369; dalej: Konwencja MLI), ktére bezposrednio wplynety na tres¢
podpisanych przez Polske uméw o unikaniu podwdjnego opodatkowania
(dalej: UPO). Warto zaznaczy¢, ze celem rozwigzan przewidzianych za-
réwno w powyzszych konwencjach, jak i w siatce UPO? nie jest dodatko-
we obcigzenie opodatkowaniem podmiotéw posiadajacych i czerpigcych
dochody z nieruchomosci, a raczej przyznanie danemu panstwu prawa
(oraz pozniejsze zabezpieczenie jego realizacji) do opodatkowania danej
kategorii dochoddw. Powyzsze wynika z realizacji zasady, zgodnie z ktéra
fakt posiadania nieruchomosci na danym terytorium musi zosta¢ odzwier-
ciedlony w prawie tego panstwa do jego opodatkowania’.

Funkcjonujgce w ramach UPO rozwigzania, ze wzgledu na chec za-
bezpieczenia interesu podatkowego polskiego fiskusa, zostaly rowniez
odzwierciedlone w przepisach ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku
dochodowym od 0s6b prawnych (t.j. Dz. U. 22022 r. poz. 2587, dalej: ustawa
o CIT). Mowa tutaj o wprowadzonej w art. 3 ust. 3 pkt 4 ustawy o CIT tak
zwanej klauzuli nieruchomosciowej?, ktora z zalozenia ma przyznawaé
Polsce prawo do opodatkowania dochodu uzyskanego przez nierezydentéw
ze zbycia udzialéw (i innych praw wlasnosciowych) w spétkach, ktérych
struktura majatkowa sktada si¢ z co najmniej 50% aktywow nieruchomo-
sciowych polozonych na terytorium Polski. Tozsame klauzule wystepuja
w zblizonej w formie w calej siatce UPO podpisanych przez Polske, niemniej
w rézny sposob modyfikujac warunki jej zastosowania — przyktadowo
uzalezniajac je od okresu, w jakim struktura majgtku nieruchomego musi
zosta¢ utrzymana’. Nalezy zaznaczy¢, ze nie wszystkie UPO posiadaja
tozsame klauzule (np. UPO z Cyprem), niemniej Polska ma oczywisty

2 W rozumieniu calego ,,systemu” UPO, ktérego strong jest Rzeczpospolita Polska.

* Nalezy pamietac, ze celem rozwigzan przewidzianych w MK OECD i Konwencji MLI oraz osta-
tecznie w UPO nie jest samoistne nakladanie obowigzkéw podatkowych, a jedynie wskazanie wia-
$ciwej jurysdykeji majgcej prawo do opodatkowania danej sytuacji transgraniczne;j.

* Czesto rowniez jako tzw. mata klauzula nieruchomosciowa.

> Rozwigzaniem wprowadzonym przez MK OECD jest zastosowanie klauzuli nieruchomoscio-
wej tylko w przypadku, jezeli struktura posiadania 50% aktywéw w majatku nieruchomym utrzy-
muje si¢ w okresie 12 miesigcy przed dokonaniem danej transakcji.
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interes w tym, by klauzula ta miata zastosowanie w jak najwigkszej liczbie
przypadkéw sytuacji transgranicznych.

Dostrzegajac potrzebe uporzadkowania kwestii klauzul nieruchomoscio-
wych oraz zwigkszenia efektywnosci egzekwowania podatkéw od dochodéw
zwigzanych z polskim majatkiem nieruchomym, ustawodawca w ostatnim
czasie wprowadzil szereg rozwigzan w ustawie o CI'T majacych wprowadzi¢
oraz dostosowac status polskiej spotki nieruchomosciowej do wymagan MK
OECD oraz Konwencji MLI. Niniejszy artykul traktuje o wprowadzonej
do ustawy o CIT definicji legalnej ,,sptki nieruchomosciowej” oraz dwdch
wybranych nowych obowigzkach zwigzanych z posiadaniem tego statusu:
raportowaniu spdtek nieruchomosciowych oraz funkgji ptatnika podatku
w przypadku zbycia jej udziatow.

2. Definicja legalna

Na potrzeby sp6jnosci niniejszego artykutu nalezy podkresli¢, ze pod-
miot spelniajacy kryterium ,,klauzuli nieruchomosciowe;j” przewidzianej
w art. 3 ust. 3 pkt 4 ustawy o CIT (oraz odpowiednio klauzuli nierucho-
mosciowej przewidzianej w podpisanych przez Polske UPO) nie moze by¢
automatycznie uznany za ,,sp6tke nieruchomosciows” w rozumieniu nowej
definicji przewidzianej w ustawie o CIT. Jak zostalo wskazane wczeéniej,
gltéwna przestanka zastosowania klauzuli nieruchomosciowej jest spel-
nienie kryterium odpowiedniej wartosci aktywow nieruchomosciowych
(ewentualnie uzupetnione o kryterium okreslonego okresu ich posiadania),
natomiast jak zostanie to wykazane w dalszej czesci artykulu — nowa defi-
nicja legalna spoiki nieruchomosciowej przewiduje szereg innych, dodat-
kowych wymogoéw (innymi stowy, definicja spétki nieruchomosciowej jest
zakresowo wezsza od podmiotu ,,klauzulowego”). Jakkolwiek rozréznienie
to nie ma zasadniczego znaczenia dla ponizszego wywodu, warto mie¢ na
wzgledzie to, by nie traktowa¢ automatycznie podmiotu objetego klauzulg
nieruchomos$ciowy jako spétke nieruchomosciows.

Ustawg z dnia 28 listopada 2020 r. o zmianie ustawy o podatku do-
chodowym od 0s6b fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od os6b
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prawnych, zryczaltowanym podatku dochodowym od niektérych przy-
choddéw osigganych przez osoby fizyczne oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U.z2020 poz. 2123, dalej: ustawa zmieniajgca), wprowadzona zostata
do ustawy o CIT legalna definicja pojgcia ,,spolek nieruchomosciowych™.
Definicja swym zakresem podmiotowym obejmuje kazdy podmiot inny
niz osoba fizyczna, ktéry jest zobowiagzany do sporzadzenia bilansu na
podstawie przepiséw o rachunkowosci’. Wedlug przepiséw ustawy o rachun-
kowosci bilans jest czescig sktadowa sprawozdania finansowego. Dlatego
tez za spotke nieruchomo$ciowa mogg zosta¢ uznane zaréwno podmioty
zobowigzane do prowadzenia ksigg rachunkowych, jak i te podmioty, ktére
samodzielnie podjety decyzje o ich prowadzeniu jako te, ktdre sg zobowia-
zane do sporzadzenia sprawozdania finansowego. Ustawa o rachunkowosci
w art. 2 ust. 1 wymienia szereg podmiotéw, ktére z mocy ustawy musza
prowadzi¢ ksiegi rachunkowe, niemniej ze wzgledu na fakt, ze nie kazdy
wymieniony tam podmiot ma mozliwo$¢ emitowania udziatéw, akcji lub
praw o podobnym charakterze, nie wszystkie beda miescity sie w zakresie
podmiotowym definicji spoiki nieruchomosciowe;.

Zestawiajac zatem powyzsze regulacje ustawy o rachunkowosci wraz
z zakresem podmiotowym przepiséw ustawy o CIT, mozemy wyodrebnic¢
nastepujace podmioty, ktére po spelnieniu dalszych przestanek moga zo-
sta¢ uznane za spotki nieruchomosciowe: spéiki z ograniczong odpowie-
dzialno$cia (w tym w organizacji), spotki akcyjne (w tym w organizacji),
spotki komandytowo-akeyjne, spotki komandytowe, spoiki jawne, ktorych
wspolnikiem jest podatnik podatku dochodowego od 0séb prawnych, oraz
jednostki organizacyjne dzialajace na podstawie przepiséw o funduszach
inwestycyjnych i zarzadzaniu funduszami inwestycyjnymi.

Aby méc uznacé wyzej wymienione podmioty za spétki nieruchomoscio-
we, konieczne jest réwniez spetnienie przestanek dotyczacych posiadania
odpowiedniej wartosci aktywow nieruchomosciowych potozonych na
terenie Polski. Kryteria te roznig si¢ w zaleznosci od posiadania statusu
¢ Art. 4a pkt 35 ustawy o CIT.

7 Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2021 poz. 217, dalej: ustawa o ra-
chunkowodci).
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podatnika CIT oraz tego, czy dany podmiot prowadzi juz dzialalno$¢ go-
spodarczg, czy dopiero ja zaczyna. W przypadku podmiotéw rozpoczyna-
jacych prowadzenie dzialalnosci gospodarczej za spotke nieruchomosciowa
uznaje si¢ podmiot, ktdrego co najmniej 50% wartosci rynkowej aktywow,
bezposrednio lub posrednio, stanowi warto$¢ rynkowa nieruchomosci
potozonych w Polsce, a sama ich warto$¢ rynkowa przekracza 10 mln zt
(badz réwnowartos¢ tej kwoty). Struktura majatkowa w tym przypadku
oceniana jest na pierwszy dzien roku podatkowego (odpowiednio obroto-
wego, gdy podmiot nie jest podatnikiem CIT). W przypadku podmiotow
prowadzacych juz dzialalnos¢ wyzej wskazane przestanki posiadania 50%
aktywow ulokowanych w nieruchomosciach potozonych w Polsce, ktorych
warto$¢ przekracza 10 mln zl, pozostajg takie same jak poprzednio, z tg
rdznicy, ze nalezy odniesc¢ si¢ do wartosci bilansowej ocenianej na ostatni
dzien roku poprzedzajacego rok podatkowy (odpowiednio rok obrotowy).
Ponadto konieczne jest spelnienie dodatkowego wymogu, polegajacego
na tym, by przychody podatkowe (odpowiednio finansowe netto) z uzyt-
kowania nieruchomosci stanowily co najmniej 60% catoéci przychodéw
(podatkowych badz finansowych).

W definicji spotek nieruchomosciowych uwage zwraca postuzenie si¢
przez ustawodawce pojeciem ,,posredniego” posiadania aktywéw nieru-
chomosciowych. Powyzsze znaczaco otwiera mozliwo$¢ uznania za spotke
nieruchomos$ciowa podmiotéw, ktdre przykltadowo same (bezposrednio)
tych aktywow nie maja, ale posiadajg tytuly uczestnictwa w spétkach,
ktérych majatek sklada si¢ w odpowiedniej czgsci z aktywow nierucho-
mosciowych. Konsekwencjg tego jest koniecznos¢ badania struktur wia-
snosciowych z uwzglednieniem wartosci nieruchomosci polozonych na
terytorium Polski, posiadanych przez spoiki, do ktérych dany podmiot ma
tytuly uczestnictwa w ich zyskach w proporcji do wielkosci posiadanego
udziatu w tych spétkach?®. Sytuacje te mozna w uproszczeniu poréwnac do

8 Powyzsze wynika z odpowiedzi Ministra Finansoéw, Funduszy i Polityki Regionalnej z dnia
18 marca 2021 r. na interpelacje¢ poselska Grzegorza Gazy z dnia 22 lutego 2021 r., https://www.
sejm.gov.pl/sejm9.nsf/interpelacja.xsp?typ=INT&nr=20317 [dostep: 23.12.2022].
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badania warto$ci aktywoéw w przypadku sporzadzania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego przez grupe przedsigbiorstw.

Wprowadzajac do ustawy o CIT definicje spétki nieruchomos$ciowej
(obejmujaca dos¢ szeroka kategorie podmiotow ze wzgledu na kryterium
posredniego posiadania aktywéw nieruchomych) polski ustawodawca
chce stworzy¢ ustawowy system, ktory pozwoli na efektywne kontrolo-
wanie i egzekwowanie ze strony uczestnikéw obrotu gospodarczego pra-
wa do opodatkowania z tytulu transakeji z udziatem polskiego majatku
nieruchomego. Omawiane ponizej nowe obowigzki zdajg sie stusznymi
narze¢dziami, by ten cel uzyskac, niemniej nalezy zada¢ pytanie, czy forma,
w ktorej zostaly one wprowadzone, w rzeczywistosci pozwalaja na efek-
tywne i rzetelne dostarczenie stosownej informacji z rynku, a co wigcej
- wyegzekwowanie wartosci podatku w odpowiedniej wysokosci. Aby tak
sie stalo, narzedzia te musza przede wszystkim by¢ zrozumiale i mozliwe
do wykonania z perspektywy uczestnikéw obrotu gospodarczego.

3. Wybrane problemy praktyczne
3.1. Nowe obowiazki informacyjne

Jak zostato zakomunikowane w poprzedniej czesci artykulu, ustawa
zmieniajaca wprowadzita réwniez szereg dodatkowych obowigzkéw admi-
nistracyjnych, rozszerzajac odpowiedzialno$¢ spélek nieruchomosciowych
na strefy, ktore wczesniej nie byty powszechnie stosowane w ustawie o CIT.

Pierwszym zagadnieniem, nad ktérym warto si¢ pochyli¢, jest z pozoru
prosty obowigzek polegajacy na raportowaniu przez spotke nieruchomoscio-
wa oraz jej bezposrednich i posrednich udzialowcow struktury udziatowe;.
Obowigzek ten stanowi swoistg realizacje celow, o ktorych byta mowa
w pierwszej czesci niniejszego artykulu - tj. checi pozyskania przez organy
podatkowe mozliwie jak najszerszej informacji z rynku w zakresie liczby
spotek nieruchomosciowych (oraz ich udzialowcéw), co w konsekwencji
ma doprowadzi¢ do uszczelnienia i zabezpieczenia wptywéw do budzetu
z tytulu wszelkich transakcji zwigzanych z podmiotami posiadajacymi
majatek nieruchomy polozony w Polsce.
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Ustawodawca, chcgc osiggnaé powyzsze cele, wprowadzit do art. 27
ustawy o CIT ust. le, ktéry determinuje zakres podmiotowy i przedmiotowy
oraz termin skladania stosownych informacji. Zgodnie z tym przepisem
spolki nieruchomosciowe oraz ich udzialowcy, ktérzy posiadaja udzialy
w wysokosci co najmniej 5% (posrednio lub bezposrednio), bedacy jedno-
cze$nie podatnikami, zobowigzani sg do przekazania wlasciwym urzedom
skarbowym stosownych informacji’. W przypadku raportowania dokony-
wanego przez spotke nieruchomosciows informacje te dotycza podmiotéw
posiadajacych bezposrednio lub posrednio w tej spdtce nieruchomosciowej
udzialy wraz ze wskazaniem ich liczby. Z kolei w przypadku informaciji
przekazywanej przez udzialowcow informacje te maja dotyczy¢ liczby po-
siadanych bezposrednio lub posrednio w danej spotce nieruchomosciowe;j
udzialéw. Powyzszego raportowania nalezy dokona¢ do konca trzeciego
miesigca po zakonczeniu roku podatkowego spétki nieruchomosciowe;j"™.

Z pozoru prosty obowigzek informacyjny budzi jednak wiele watpliwo-
$ci interpretacyjnych, tak po stronie organéw podatkowych, jak i samych
uczestnikow rynku. Poczatkowo nalezy zwrdci¢ uwage, ze realizacja tych
obowigzkdéw zaréwno przez spotki nieruchomosciowe, jak i ich udzia-
fowcow dostarcza dokladnie takich samych informacji. Innymi stowy,
wykonanie tego obowiazku tylko przez jeden ze zobowigzanych podmio-
tow zapewnia dostarczenie organowi podatkowemu calosci wymaganych
przez art. 27 ust. le ustawy o CIT informacji. Jak stusznie wskazuje sie
w literaturze przedmiotu, obowiazek taki nalezy uzna¢ za nadmierne
obcigzenie administracyjne dla zobowigzanych podmiotéw w zwigzku
z tym, ze w zasadzie pelne zrealizowanie powyzszego obowiazku skutkuje

° Na mocy art. 27 ust. 4c ustawy o CIT Minister Finanséw w drodze rozporzadzenia z dnia 13 lip-
ca 2022 r. (Dz. U. z 2022 poz. 1508) wyznaczyt odpowiednich naczelnikéw urzedéw skarbowych
do przyjmowania informacji, o ktérej mowa w art. 27 ust. le ustawy o CIT.

1% Do konca trzeciego miesigca po zakonczeniu roku obrotowego, w przypadku spotek nierucho-
mosciowych, ktére nie sg podatnikami na gruncie ustawy o CIT. Co wiecej, rozporzadzeniem
Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2022 r. (Dz. U. z 2022 poz. 709) termin ten zostal jednorazowo
wydtuzony do 30 wrzeénia 2022 r. w przypadku spétek nieruchomosciowych, ktérych rok podat-
kowy lub rok obrotowy zakonczyt si¢ w okresie od dnia 31 grudnia 2021 r. do dnia 31 maja 2022 r.
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powielaniem informacji, ktére organ juz posiada''. Ustawodawca mogt
przeciez zapobiec tej sytuacji, wprowadzajac prosta zasade polegajaca na
tym, ze zrealizowanie tego obowiazku przez jeden zobowigzany podmiot
automatycznie zwalnia drugi z koniecznosci jego realizacji'.

Warto réwniez zwrdci¢ uwage na to, ze zakres podmiotowy zostal
w przypadku tego obowiazku podatkowego ograniczony wymogami do-
tyczacymi posiadania statusu ,,podatnika”. Ustawa o CIT nie przewiduje
definicji legalnej tego pojecia, dlatego tez nalezy odnies¢ sie do stosowanych
odpowiednio przepiséw ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja
podatkowa (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2651; dalej: Ordynacja). Zawarta
w Ordynacji definicja przewiduje, ze podatnikiem jest osoba fizyczna,
osoba prawna lub jednostka organizacyjna niemajgca osobowosci prawne;j,
podlegajaca na mocy ustaw podatkowych obowigzkowi podatkowemu.
W tym miejscu nalezaloby zastanowi¢ si¢ nad sytuacja, czy przykladowo
zagraniczny, posredni badz bezposredni udzialowiec ma obowigzek do-
konania stosownego raportowania.

Skoro, by raportowac, nalezy posiadac status ,podatnika”, a tym samym
podlega¢ na mocy ustaw podatkowych ,,obowigzkowi podatkowemu”
(nalezy przyja¢, ze chodzi zaréwno o nieograniczony, jak i ograniczony
obowiazek podatkowy), czy w sytuacji, gdy spotka matka (ewentualnie inna
spotka, bedaca posrednim udzialowcem w spélce nieruchomosciowej) nie
posiada takiego obowigzku na terytorium RP, to czy nadal jest zobowigzana
do realizacji tego obowigzku'*? Kwestia ta nie zostala rozstrzygnieta ani
w uzasadnieniu do ustawy zmieniajacej, ani w tresci samych przepisow. Sytuacje
w pewnym stopniu wyjasnia odpowiedz Kancelarii Ministra Finanséw na
petycje w sprawie obowigzkéw notyfikacyjnych spétek nieruchomosciowych

"W. Dmoch, Podatek dochodowy od 0sob prawnych. Komentarz, C.H Beck, wyd. 10, Warszawa
2022, art. 27.

12 Kwestia ta zostala réwniez poruszona podczas konsultacji spotecznych w zwigzku z wprowa-
dzeniem ustawy zmieniajacej. Uwaga nie zostala uwzgledniona w zwigzku z tym, Ze ,,nalozenie
obowigzkéw na rézne podmioty gwarantuje wieksza rzetelnos¢ przekazywanych danych”

13 Pytanie zasadniczo sprowadza si¢ do kwestii, jak ,wysoko” w strukturze kapitalowej danej spot-
ki nieruchomosciowej wystapi obowigzek raportowania.
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z dnia 9 maja 2022 r."* Zgodnie ze wspomniang odpowiedzig ,,Przez po-
datnika, ktéry ma obowigzek przekazywania informacji, nalezy rozumie¢
podmiot (niezaleznie od formy prawnej), na ktérym ciazy obowiazek
podatkowy w podatku dochodowym od os6b fizycznych lub prawnych,
z tytutu zbycia posiadanych praw do spétki nieruchomosciowe;”. Jakkolwiek
niewigzaca, odpowiedz ta dosy¢ jednoznacznie wskazuje rozumienie tego
pojecia, nie wyjasniajac jednak, czy chodzi tylko o aktualny obowigzek
podatkowy, czy réwniez hipotetyczny — mozna sobie wyobrazi¢ sytuacje,
w ktérej spoiki posiadajace posrednio lub bezposrednio udzialy nie maja
intencji dokonywania transakcji na udziatach spétki nieruchomosciowe;j'.
Co wiecej, przytoczona wyzej odpowiedz zdaje si¢ nie dotyczy¢ sytuacji,
w ktdrej zagraniczny udzialowiec spétki nieruchomosciowej ma ogra-
niczony obowigzek podatkowy na terytorium Polski, ale przyktadowo
z tytulu otrzymanej dywidendy czy tez innych transakeji podlegajacych
pod opodatkowanie podatkiem u Zr6dta'®. Rozwigzaniem w tym zakresie
bytoby wprowadzenie prostego mechanizmu ograniczajacego obowigzek
raportowania tylko do spdtek nieruchomosciowych i ich bezposrednich
udzialowcow.

Podkredli¢ nalezy, ze warunek podmiotowy zawiera réwniez do$¢ niski
prog ilosci posiadanych udzialéw w spétce nieruchomosciowej. Skoro prog
ten jest na poziomie 5%, istnieja wicksze szanse, ze kilka posrednich badz
bezposrednich udzialowcéw musiatoby dokona¢ dokladnie takiego samego
raportowania. Przypomnijmy, ze informacje te tak czy inaczej wynikaja
ze ztozonego przez spotke nieruchomosciowg zeznania.

Nalezy zada¢ réowniez pytanie, jak szeroko nalezy analizowac strukture
wlasnosciowa danej spétki nieruchomosciowej. W przypadku pionowych,

' Dostepne pod adresem: https://www.gov.pl/attachment/de2cd96f-2103-497c-8e23-7f9f91bf
7b2 [dostep: 23.12.2022].

> W tym miejscu nalezy réwniez wskaza¢ na wyzej wspomniane klauzule nieruchomosciowe. Nie
kazda UPO podpisana przez Polske réwnoznacznie okreéla status i jurysdykcje podatnika w tym
zakresie, mogloby wiec doj$¢ do sytuacji, w ktorej w zaleznosci od rezydencji dany udzialowiec
spelniatby kryteria statusu podatnika, a inny nie. Ponadto sytuacja dodatkowo komplikuje si¢
w przypadku, gdy w danej UPO réwniez zawarta jest ,,posrednia” klauzula nieruchomosciowa.

!¢ Zgodnie z art. 21 ustawy o CIT.
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miedzynarodowych struktur kapitalowych posrednie spelnienie 5% progu
posiadania moze zosta¢ spetnione przez wielu udzialowcoéw z catej struk-
tury. Prosty obowigzek informacyjny przeradza si¢ zatem w calosciowa
analize struktury kapitatowej, ktéra w gtéwnej mierze bedzie opierala
sie na analizach przepiséw danych UPO w celu wykazania posiadania
»hipotetycznego” obowigzku podatkowego na terytorium Polski. Co wie-
cej, w pewnym sensie to na spolce nieruchomosciowej niejako wymusza
sie koordynacje calej wyzej wspomnianej analizy wraz z koniecznoscia
zapewnienia zlozenia zeznan we wlasciwy i terminowy sposéb przez po-
tencjalnie wielu zagranicznych udzialowcow'. Praktyka w przewazajacej
cze$ci pokazuje, Ze pelna realizacja tego obowiazku moze by¢ wyjatkowo
problematyczna, a czasem nawet niewykonalna.

Analizujac sposéb zlozenia tych informacji, zgodnie z dyspozycja usta-
wowa Ministerstwo Finanséw oglosito wzory formularzy interaktywnych do
dokonania raportowania (formularze: CIT-N1 dla spétki nieruchomosciowej;
CIT-N2 dla udzialowcow)'®. W zwigzku ze wskazaniem ustrukturyzowanej
formy przekazywania informacji (oraz ogloszenia rozporzadzenia Ministra
Finanséw z dnia 8 kwietnia 2022 r. w sprawie przesylania informacji doty-
czacych spolek nieruchomosciowych w zakresie podatku dochodowego od
0s6b prawnych, Dz. U. z 2022 r. poz. 806) w praktyce jedynym mozliwym
sposobem zlozenia tej informacji jest sposob elektroniczny za posrednic-
twem systemu ,,e-Deklaracje”. Powyzsze powoduje, ze w przypadku checi
ztozenia analizowanej informacji przez pelnomocnika konieczne bedzie
17 Teza ta zawiera zalozenie, ze spotka nieruchomosciowa posiada informacje na temat calej
struktury wlasnosciowej. Praktyka jednak pokazuje, ze w przypadku wielopoziomowych i mie-
dzynarodowych struktur taka wiedza nie zawsze jest dostepna (informacje te moga nie by¢ tatwo
dostepne, chociazby ze wzgledu na specyficzne przepisy danej jurysdykeji). Obecne procedury
nalezytej starannosci m.in. w zwiazku z wprowadzeniem klauzul rzeczywistego wlasciciela (ang.
beneficial owner) oraz postulaty transparentnosci w tym zakresie wymagaja, by spotka nierucho-
mosciowa taka wiedze posiadala, niemniej w przewazajacej cze$ci wiedza ta ogranicza sie tylko do
bezposredniego udziatowca.

'8 Na marginesie warto zauwazy¢, ze opublikowane formularze CIT-N1 oraz CIT-N2 dostepne sa
tylko w jezyku polskim, co znaczgco utrudnia wypelnienie ich przez podmioty zagraniczne. Po-
twierdza to teze, Ze w rzeczywisto$ci w znacznej czesci przypadkéw to na polskiej spotce nieru-

chomosciowej bedzie cigzyt obowigzek wypelnienia formularza CIT-N2.
19 Art. 27 ust. 1h ustawy o CIT.
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posiadanie pelnomocnictwa do podpisywania deklaracji skladanej za
pomocg srodkéw komunikacji elektronicznej (UPL-1)*.

Jednym z wymogoéw, by powyzsze deklaracje skutecznie uzupelnic¢
i ztozy¢, jest posiadanie polskiego numeru identyfikacji podatkowej. Po-
nownie wydawac si¢ moze, Ze jest to zbedne obcigzenie administracyjne,
w szczegdlnosci biorac pod uwage fakt bezcelowosci rejestracji na NIP
zagranicznych udziatowcéw tylko ze wzgledu na obowigzek raportowania
- wiele interaktywnych formularzy moze zosta¢ wypelnionych z wykorzy-
staniem zagranicznego numeru identyfikacji podatkowej?'.

Podsumowujac, nalezy wskaza¢, jakie ryzyka wigza sie z brakiem termi-
nowego zrealizowania tego obowiazku informacyjnego. Kwestie te reguluje
art. 80 ustawy z dnia 10 wrze$nia 1999 r. - Kodeks karny skarbowy (t.j.
Dz. U. z 2022 r. poz. 859; dalej: k.k.s.), wskazujac, ze podmiot, ktéry nie
skfada w terminie wlasciwemu organowi wymaganej informacji podat-
kowej, podlega karze grzywny do 120 stawek dziennych. Do tej pory brak
jest znanej praktyki w zakresie faktycznego egzekwowania tego obowiazku
oraz wysokosci ewentualnych kar grzywny, niemniej wydawac sie moze,
ze ze wzgledu na jego czysto informacyjny charakter (a nie fiskalny, ktory
mogtby mie¢ wplyw na wysokos¢ opodatkowania, a tym samym wplywy
budzetowe) organy beda nakltada¢ stosowne kary w minimalnych wysoko-
sciach. W przypadku nieumyslnego i niezawinionego wyzej wskazanych
terminéw mozliwe jest ztoZenie stosownych informacji po terminie wraz
z czynnym Zalem?*.

3.2. Spotka nieruchomosciowa jako pfatnik

Na mocy ustawy zmieniajacej zasadniczej zmianie ulegt sposéb poboru
podatku w przypadku transakcji zbycia udzialéw oraz innych tytulow
uczestnictwa w spolce nieruchomosciowej. Do momentu wejscia w zycie

0 Art. 80a Ordynagji.

21 Co wigcej, praktyka wskazuje, ze mialy miejsce sytuacje, w ktérych, organ po zlozeniu deklara-
¢ji CIT-N1 przez spoltke nieruchomo$ciowa domagal si¢ réwniez przekazania numeréw NIP
udzialowcow.

22 Na podstawie art. 16 k.k.s. przy rownoczesnym braku spelnienia przestanek uniemozliwiaja-
cych skuteczne jego ztozenie przewidzianych w § 5 i 6 tego artykutu.
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ustawy zmieniajgcej, a tym samym wprowadzenia przepisu art. 26aa ustawy
o CIT, zagraniczny podmiot, ktory osiggal dochody ze zbycia udzialow
w polskiej spétce nieruchomosciowej, byt jedynym zobowigzanym do
zlozenia stosownej deklaracji i zaptacenia podatku w odpowiedniej kwocie
(zar6wno na podstawie stosownych klauzul nieruchomosciowych zawartych
w poszczegdlnych UPO, jak i malej klauzuli nieruchomos$ciowej przewi-
dzianej przez ustawe o CIT). W mysl znowelizowanych przepiséw to sama
spolka nieruchomosciowa, ktorej udzialy w wysokosci co najmniej 5% sa
przedmiotem zbycia* przez nierezydenta (réwniez osobe fizyczna), bedzie
pelnifa funkcje platnika zobowigzanego do zaplaty zaliczki na podatek od
dochodu zbywcy. W tym przypadku podatek bedzie wynosit 19% dochodu
(uzyskanego przez zagranicznego udzialowca) wplacanego w terminie
do 20 dnia miesigca nastepujacego po miesigcu jego powstania. Ponadto
ustawodawca wprowadzil klauzule, ktéra ma zabezpieczy¢ realizacje tego
obowiazku przed sztucznym dzieleniem transakeji, bowiem 5% prég udzia-
fowy bedzie obejmowal transakcje zbycia w okresie nieprzekraczajacym
12 miesiecy liczonych poczawszy od ostatniego dnia miesigca, w ktérym
nastgpito pierwsze ich zbycie*’.

Uzasadnienie do ustawy zmieniajacej wskazuje, ze przedmiotowa zmiana
byta konieczna ze wzgledu na brak realnych mozliwosci egzekucyjnych po
stronie polskiego fiskusa podatku z tytutu transakcji sprzedazy udzialow
w spolce nieruchomosciowej przez zagranicznych udzialowcow. Niemniej
rozwigzania dotyczgce przeniesienia ciezaru zaplaty podatku na spotke
nieruchomosciowg z tytutu zbycia jej wlasnych udziatéw budzg liczne
problemy natury praktyczne;j.

Pierwszy z nich dotyczy samej natury i zadan platnika — zobowiazany
jest on bowiem do samodzielnego obliczenia, pobrania od podatnika od-
powiedniej kwoty podatku oraz wplacenia go we wlasciwym terminie do
organu podatkowego®. Majac to na uwadze, ustawodawca, wprowadzajac

» Warto zaznaczy¢, ze ustawodawca nie wprowadzit doktadnego katalogu czy tez form transakeji
objetych ww. przepisem - nalezy zatem odnie$¢ si¢ do szerokiego rozumienia pojecia ,,zbycia”.

# Art. 26aa ust. 2 ustawy o CIT.

» Art. 8 Ordynacji.
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ten przepis, zaklada, ze spétka nieruchomosciowa bedzie miata calosciows
wiedze na temat wartosci transakeji (ceny sprzedazy danych udzialow),
kosztéw poniesionych przez zbywajacego podlegajacych zaliczeniu w poczet
kosztow uzyskania przychodéw (w tym kosztéw historycznych) lub ewen-
tualnych stratach w zwigzku z podobnymi transakcjami z lat ubiegtych®.
Ponadto spotka nieruchomosciowa - platnik - bedzie musiata posiada¢
srodki na wyplacenie tego podatku. Praktyka pokazuje, ze polskie podmioty
czesto nie majg tak szerokiej wiedzy, a tym bardziej skutecznych narzedzi,
by otrzymac stosowne informacje od miedzynarodowych udziatowcéw
(czesto na wielu poziomach w danej strukturze kapitalowe;j).
Ustawodawca, chcac zaradzi¢ powyzszym problemom, wprowadzit
przepis, zgodnie z ktérym w przypadku nieposiadania przez spotke nie-
ruchomosciows informacji o kwocie taksacji zbycia wysokosé¢ zaliczki
nalezy ustali¢ w wysokosci 19% wartosci rynkowej zbywanych udziatéw.
Nalezy uznad, ze jest to rozwigzanie nietrafione, poniewaz, jak wskazuje
sie w literaturze przedmiotu, przepis ten ma charakter sankcyjny, gdyz
w przypadku transakcji zbycia udziatéw istnieje mozliwos¢ pomniejszenia
przychodéw o poniesione koszty z tego tytulu, a tym istnieje mozliwos¢
do odpowiedniego zmniejszenia podstawy opodatkowania®”. Omawiany
przepis z kolei poskutkowat ryczattowym opodatkowaniem przychoddw.
Warto réwniez zwrdci¢ uwage na to, ze w takiej sytuacji na platniku bedzie
ciazyl obowigzek przeprowadzenia czasochlonnych i kosztownych wycen
wartosci rynkowej przedmiotu transakeji. Aby unikna¢ tej sytuacji, ptat-
nik bedzie musial w zasadzie wdrozy¢ zagranicznego udzialowca w liczne
niuanse polskiego prawa podatkowego, tak aby przekazane informacje
o transakcji pozwolily na skuteczne potracenie podatku we wtasciwej kwo-
cie. Biorgc to pod uwage, spdtka nieruchomosciowa bedzie zmuszona do

¢ Kwestie te byly szeroko podkreslane na etapie konsultacji spotecznych w zwigzku z wprowadze-
niem ustawy zmieniajacej. Zaznaczy¢ nalezy, ze w wiekszo$ci przypadkéw sam platnik jest pod-
miotem wyplacajgcym wynagrodzenie, totez posiada stosowng wiedz¢ i narzedzia do odprowa-
dzenia odpowiedniego podatku (przyktadowo w transakcjach objetych opodatkowaniem u Zrédta
- WHT), natomiast w powyzszym przypadku musi on polega¢ na informacji przekazanych przez
zbywajacego nierezydenta.

7 Przykladowo art. 16 ust. 1 pkt 8 ustawy o CIT. W. Dmoch, Podatek dochodowy..., art. 26aa.
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przeprowadzenia szczegdlowej analizy dokumentacji transakcji (uwzglednia-
jac przykladowo historyczne jej koszty oraz specyfike prawa podatkowego
w jurysdykcji nierezydenta). Powyzsze bedzie mozliwe do zrealizowania przy
zalozeniu, ze zagraniczny udzialowiec bedzie chcial podzieli¢ si¢ wszyst-
kimi informacjami zwigzanymi z przeprowadzong transakcjg ze spotka
nieruchomos$ciows, co nie zawsze bedzie miato miejsce, w szczegdlnosci
uwzgledniajgc przypadki tajemnicy handlowej. Tej sytuacji dodatkowo nie
pomaga stosunkowo krotki termin realizacji tego obowigzku.

Co wiecej, moze dojs¢ do sytuacji, w ktorej to spotka nieruchomo-
$ciowa, chcac zrealizowa¢ powyzszy obowigzek, poniesie ekonomiczny
cigzar podatku. Aby rozwigza¢ postulowany problem zwigzany z realnym
poniesieniem kosztéw podatku przez platnika, ustawodawca wprowadzit
przepis nakladajacy na podatnika obowiazek przekazania odpowiedniej
kwoty ptatnikowi przed terminem platnosci zaliczki. Brak jest jednak prak-
tycznych rozwigzan, ktére pozwolg w jakikolwiek sposob wyegzekwowac
wlasciwie obliczong kwote zaliczki od podatnika. Nawet w przypadku po-
niesienia ci¢zaru ekonomicznego podatku przez spétke nieruchomosciowa
nie jest w dalszym ciggu jasne, czy bedzie ona mogta wnioskowac o zwrot
zaplaconej zaliczki w sytuacji wskazania nadplaty w deklaracji podatnika.

Ekspozyciji spoiki nieruchomos$ciowej na liczne ryzyka podatkowe w tym
zakresie zdaje si¢ nie zauwaza¢ ustawodawca. Zamiast w jakimkolwiek
zakresie podja¢ probe ograniczenia odpowiedzialnosci platnika, ustawo-
dawca wart. 30 § 5a Ordynacji znaczaco ja rozszerzyl, wprowadzajac brak
mozliwosci wylaczenia ogélnej odpowiedzialnosci ptatnika za podatek
niepobrany lub pobrany a niewplacony z winy podatnika?. Mozna zatem
wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktdrej spotka nieruchomosciowa, aby unikna¢
powyzszej odpowiedzialnosci, zaplaci zaliczke z wtasnych $rodkéw, co
w przypadku transakcji na udzialach spétek nieruchomosciowych moze
stanowi¢ do$¢ pokazng kwote, a w konsekwencji moze to doprowadzi¢
nawet do probleméw zwigzanych z ptynnoscig finansowg spoiki nieru-
chomosciowe;j.

2 Art. 30 § 5a pkt 7 w zw. z ust. 5 Ordynacji.
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4, Podsumowanie

Opisane powyzej nowe rozwigzania dotyczace polskich spotek nierucho-
mosciowych to jedynie wycinek nalozonych ustawg zmieniajacg licznych
nowych obowigzkéw oraz ograniczen. Jakkolwiek zrozumiate z perspektywy
fiskusa zmiany wydaja sie budzi¢ szereg watpliwosci interpretacyjnych, zas
w praktyce przekladajg si¢ na duzg niepewnos¢ podmiotdw uczestniczacych
w obrocie gospodarczym. Niepewno$¢ ta wynika przede wszystkim z nie-
jednoznacznosci wprowadzonych przepiséow przy jednoczesnej szerokiej
odpowiedzialnosci w przypadku braku ich realizacji. Obowiazki te z pozoru
moga wydawac si¢ proste, niemniej w przewazajacej czesci wymuszajg na
podmiotach nieruchomosciowych przeprowadzenie czasochonnych oraz
kosztochtonnych analiz celem poprawnego ich wypelnienia. Wydawacé
sie moze, ze powyzsze obowiazki tak naprawde nie dotycza spo6iki nieru-
chomosciowej jako strony danej transakgji, a raczej jako jej przedmiotu,
co w efekcie prowadzi do sztucznego przerzucenia ciezaru ich realizacji.

Nalezaloby si¢ zastanowi¢, czy wprowadzone zmiany rzeczywiscie stuzg
wypelnieniu pierwotnego celu efektywnego opodatkowania nierezydentéw
z tytulu transakeji, ktérych przedmiotem sg spétki nieruchomosciowe.
Bez watpienia po wprowadzeniu komentowanych zmian organy podat-
kowe bedg mialy szerokg wiedze na temat tych podmiotdw, niemniej ze
wzgledu na liczne problemy interpretacyjne nie jest pewne, czy wiedza
ta bedzie jednakowa w przypadku wszystkich podmiotéw. Dublowanie
informacji zwigzanych z obowigzkiem raportowania spétek nieruchomo-
sciowych moze doprowadzi¢ do chaosu informacyjnego w specjalnie do
tego celu wyznaczonych organach podatkowych, a natozenie obowigzkdéw
platnika na te podmioty wcale nie gwarantuje, ze wysoko$¢ pobranego
podatku bedzie wlasciwa. Jak zostalo wykazane w niniejszym artykule,
zmienione przepisy nakladajace na spotke nieruchomosciowg caty zestaw
nowych obowigzkéw doprowadzajg do nieproporcjonalnego roztozenia
odpowiedzialnosci z tytulu transakeji na ich udziatach. Bioragc pod uwage
takt, ze opisywane rozwigzania s3 stosunkowo nowe, pozostaje czekac na
pojawienie sie praktyki interpretacyjnej oraz orzeczniczej, ktéra wyjasni
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i rozstrzygnie wszystkie problemy natury interpretacyjnej, a przede wszyst-
kim natury praktyczne;j.
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poz. 2651).

Ustawa z dnia 10 wrzes$nia 1999 r. - Kodeks karny skarbowy (t.j. Dz. U. 22022 r.
poz. 859).

Ustawa z dnia 18 lipca 2002 r. o $wiadczeniu ustug droga elektroniczng (Dz. U.
2 2020 r. poz. 344).

Ustawa z dnia 28 listopada 2020 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od
0sob fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od o0séb prawnych, zryczal-
towanym podatku dochodowym od niektérych przychodéw osiaganych przez
osoby fizyczne oraz niektérych innych ustaw (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 2123).

Ustawa z dnia 29 pazdziernika 2021 r. o zmianie ustawy o podatku dochodo-
wym od o0sdb fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2021 r. poz. 2105).
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Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2022 r. w sprawie przedlu-
zenia terminu przekazywania informacji dotyczacych spotek nieruchomoscio-
wych (Dz. U. z 2022 r. poz. 709).

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 13 lipca 2022 r. w sprawie wyznacze-
nia organéw Krajowej Administracji Skarbowej do wykonywania zadan Szefa
Krajowej Administracji Skarbowej w zakresie przyjmowania, obstugi oraz udo-
stepniania innym organom informacji, o ktérych mowa w art. 27 ust. le ustawy

o podatku dochodowym od 0séb prawnych. (Dz. U. z 2022 r. poz. 1508).

Inne

Konwencja Modelowa OECD w sprawie podatku od dochodu i majgtku (ang.
OECD, Model Tax Convention on Income and on Capital: Condensed Version
2017),  https://www.oecd.org/ctp/treaties/model-tax-convention-on-income-

and-on-capital-condensed-version-20745419.htm

Odpowiedz Ministra Finanséw, Funduszy i Polityki Regionalnej z dnia 18 marca
2021 r. na interpelacje poselska Grzegorza Gazy z dnia 22 lutego 2021 r. Dostep-
na pod adresem: https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/interpelacja.xsp?typ=IN-
T&nr=20317

Odpowiedz Kancelarii Ministra Finanséw na petycje w sprawie obowigzkéw no-
tyfikacyjnych spétek nieruchomosciowych z dnia 9 maja 2022 r., https://www.
gov.pl/attachment/de2cd96f-2103-497¢-8e23-7f9f91{bf7b2

Tre$¢ uwag do projektu Ustawy zmieniajacej zgltoszonych w drodze konsultacji

spolecznych, https://www.sejm.gov.pl/Sejm9.nst/druk xsp?nr=642 (plik.pdf)

36 Kwartalnik Prawno-Finansowy « 2/2021


https://www.oecd.org/ctp/treaties/model-tax-convention-on-income-and-on-capital-condensed-version-20745419.htm
https://www.oecd.org/ctp/treaties/model-tax-convention-on-income-and-on-capital-condensed-version-20745419.htm
https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/interpelacja.xsp?typ=INT&nr=20317
https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/interpelacja.xsp?typ=INT&nr=20317
https://www.gov.pl/attachment/de2cd96f-2103-497c-8e23-7f9f91fbf7b2
https://www.gov.pl/attachment/de2cd96f-2103-497c-8e23-7f9f91fbf7b2
https://www.sejm.gov.pl/Sejm9.nsf/druk.xsp?nr=642



