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Kto musi raportowaé
i jakie podmioty wskaza¢ przy raportowaniu ,w gore”?

Maksymilian Gorka & Anna Dulewicz

Wielkimi krokami zbliza sie termin na raportowanie spétek nieruchomosciowych, ktore
stanowi dodatkowy obowigzek administracyjny dla przedsiebiorcow zwigzanych z branza
nieruchomosci. Warto juz teraz przygotowac sie do tego procesu, gdyz cho¢ przepisy sg
pozornie proste, to jednak zawierajg liczne niuanse, ktore nalezy doktadnie zrozumiec.
W ramach serii artykutow ,REportuj z Crido” postaramy sie przyblizy¢ istotne aspekty

zwigzane z tym zagadnieniem.

W tym artykule skupimy sie na samym poczatku przepisu, ktory zobowigzuje spotki
nieruchomosciowe do przekazywania informacji o podmiotach posiadajgcych w niej,
bezposrednio lub posrednio, udziaty (lub inne prawa) — czyli méwimy tutaj o raportowaniu
z dotu struktury w gére. Odpowiemy zatem na pytanie czym jest spotka nieruchomosciowa

i jakie podmioty musi zgtosic.
Definicja Spotki Nieruchomosciowej

Patrzac na przepis tatwo stwierdzic, ze raportowac bedg jedynie spotki nieruchomosciowe.
Takze aby wtasciwie podejs¢ do catego procesu nalezy w pierwszej kolejnosci wiedziec,

czy dana spotka jest spotkg nieruchomosciowa.

Ustawa dostarcza w tym zakresie definicje, zgodnie z ktdrg spotka nieruchomosciowa to
podmiot inny niz osoba fizyczna, obowigzany do sporzadzania bilansu na podstawie prze-

pisdw o rachunkowosci, w ktorym na ostatni dzien roku poprzedzajgcego rok podatkowy:

co najmniej 50% wartosci bilansowej aktywow, bezposrednio lub posrednio, stanowita

wartos¢ bilansowa nieruchomosci lub praw do takich nieruchomosci,
wartosc¢ bilansowa tych nieruchomosci przekraczata 10 000 000 zt,

w roku poprzedzajgcym rok podatkowy przychody podatkowe z tytutu najmu (lub

podobnych czynnosci) lub z przeniesienia wtasnosci nieruchomosci oraz z tytutu
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udziatow w innych spétkach nieruchomosciowych, stanowity co najmniej 60% ogoétu

przychodow

Patrzgc na powyzszg definicje podmiotem zobowigzanym do raportowania bedzie spotka,
ktora faktycznie ulokowata istotng czes¢ swojego majgtku w nieruchomosciach, przy czym
nalezy uwazac, poniewaz nie chodzi tu jedynie o bezposrednio posiadane nieruchomosci,
ale tez posrednio. Dodatkowo nieruchomosci muszg przekroczyc¢ okreslong wartosé
i wygenerowac znaczng czesc przychodow spotki. Pamietac takze nalezy o sprawdzaniu
warunkow na podstawie danych za zeszty rok podatkowy (lub obrotowy jesli spdtka nie

jest podatnikiem CIT).

Nieco inne warunki spetni¢ bedzie podmiot rozpoczynajgcy dziatalnos¢ — w takim wypadku
sprawdzac trzeba dane na pierwszy dzien roku podatkowego i porownywac czy wartosé
rynkowa nieruchomosci przekroczyta 50% wartosci rynkowej aktywow oraz czy wartosc

rynkowa tych nieruchomosci przekraczata 10 000 000 zt.

Poza momentem, na ktéry nalezy zbadac czy podmiot spetnia definicje spotki nieruchomo-
sciowej, gtowna roznica dla nowych podmiotow jest rodzaj wykorzystanych wartosci — tutaj
pod uwage brana jest wartosc rynkowa posiadanych nieruchomosci, a dla pozostatych
istotna byta wartosc¢ bilansowa. Dla nowych podmiotéw nie ma rowniez kryterium przy-

chodowego.

W konsekwencji nalezy uwaznie weryfikowac poszczegolne kryteria w odniesieniu do

danych spotek, aby okreslic, czy stanowi¢ bedg spotke nieruchomosciows.
Podmioty wskazywane przez spé6tke nieruchomosciowa

Skoro wiemy juz jaki podmiot zobowigzany bedzie do raportowania, kolejnym etapem jest

ustalenie jakie podmioty powinien zgtosi¢ w sktadanej informacii.

Przepis dosc jasno wskazuje, ze przy raportowaniu spotka nieruchomosciowa zobowigzana
jest do wskazania dos¢ szeroko pojetego grona swoich wspolnikéw, obejmujgcych podmio-
ty posiadajgce, bezposrednio lub posrednio udziaty (akcje), ogot praw i obowigzkow, tytuty
uczestnictwa lub prawa o podobnym charakterze. Innymi stowy ustawodawca chce poznac
wszystkie podmioty w jakikolwiek sposéb uczestniczgce w spotce nieruchomosciowe),

niezaleznie od jej formy prawne;.
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Drugim elementem juz nie tak jasno wskazanym w przepisie jest odpowiedz na pytanie, czy
naprawde musze raportowac absolutnie wszystkich swoich bezposrednich i posrednich

wspolnikow?

Pierwszym ograniczeniem zakresu podmiotow moze by¢ wskazany we wstepie regulacji
prog 5%. Niemniej czytajgc przepis literalnie mozna wywnioskowac, iz 5% odnosi sie jedynie
od podatnikow zobowigzanych do raportowania swojego udziatu w spotce nieruchomoscio-
wej (o czym wiecej w kolejnych artykutach), a nie mozna tego zastosowac do raportowania

,W gore struktury” przez samag spotke.

Takie podejscie powodowatoby, ze w informacji trzeba by wskazywac kazdego wspalnika,
niezaleznie czy posiada 90%, czy 0,01%, co wydaje sie niepotrzebnie duzym obcigzeniem,

sprzecznym z intencjg ustawodawcy.

Szczesliwie watpliwos¢ ta zostata rozwiana w ogolnej interpretacji Ministerstwa Finansow
z dnia 28 lutego 2023 . o nr DD5.8203.7.2022. Minister potwierdzit w niej, ze raportowaniu
podlegaé¢ majg jedynie podmioty posiadajgce bezposrednio lub posrednio udziaty (lub
podobne prawa) w spotce nieruchomosciowej dajgce odpowiednio co najmniej 5% praw
gtosu w spotce/ prawa do udziatu w zysku/ ogolnej liczby tytutéw uczestnictwa lub praw

0 podobnym charakterze.

W zwigzku z powyzszym juz na wstepie analizujgc strukture mozliwe jest odsianie drob-
niejszych wspaolnikow z puli podmiotow, ktore nalezy wykaza¢ w informacji sktadanej do

urzedu.
*k*
Raportowanie spotek nieruchomosciowych to proces, ktory wymaga nie tylko znajomosci

przepisow, ale takze precyzyjnej analizy struktury udziatowcow. Dlatego warto sie do niego

przygotowac odpowiednio wczesnie.
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Czy branza hotelarska powinna martwic¢ sie
raportowaniem spotek nieruchomosciowych?

Maksymilian Gorka & Anna Pietrzyk

W pierwszym artykule z serii dowiedzielismy sie, jakie warunki nalezy spetni¢, aby byc¢
uznawanym za spotke nieruchomosciowg podlegajgcg obowigzkowi raportowania. Tym
razem zastanowimy sie nad spotkami z branzy hotelarskiej i tym, czy muszg martwic sie

raportowaniem.

Mingt kolejny rok, kiedy spotki nieruchomosciowe sg zobowigzane do raportowania. Mimo
wydanych interpretacji indywidualnych, interpretacji ogolnych i wyrokéw, wcigz pojawiaja
sie watpliwosci ze strony podatnikow co do klasyfikacji spotek z roznych sektoréw pod

kagtem statusu spotki nieruchomosciowe;.

Jak opisywalismy to we wczesniejszym artykule, aby stac sie spotkg nieruchomosciows,
zasadniczo trzeba spetnic trzy warunki. W przypadku typowej spotki hotelowej dwa pierw-
sze z duzym prawdopodobienstwem bedg spetnione, tj. gtownym sktadnikiem ich aktywow

sg nieruchomosci i ich wartosc przekracza 10 min PLN.

W zwigzku z tym skupic¢ nalezy sie na trzecim warunku — przychodowym. Zgodnie z defi-
nicjg, aby stac sie spotkg nieruchomosciowsg, co najmniej 60% przychodow podatkowych
musi pochodzi¢ z najmu, dzierzawy itp. lub z przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
oraz z tytutu udziatow w innych spotkach nieruchomosciowych. Jezeli warunek ten nie
zostanie spetniony, spotka nie bedzie spotkg nieruchomosciowg i tym samym nie bedzie

zobowigzana do raportowania.

Powstaje zatem pytanie, czy powinno sie stawia¢ znak rownosci pomiedzy ustugami
hotelarskimi a ustugami najmu? Intuicyjnie wydaje sie, ze sg to rézne kategorie przycho-
dow z ustug, zaspokajajgce rozne potrzeby. Niemniej, potencjalnie prosta kwestia nie ma
jednoznacznej odpowiedzi i doczekata sie sporéw podatnikdw z organami, rozstrzyganych

dopiero na etapie sgdowym.
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Fiskus negatywnie...

Od momentu wprowadzenia przepisow o raportowaniu spotek nieruchomosciowych,
pojawiajg sie interpretacje indywidualne, ktére coraz bardziej sktaniajg sie ku niekorzyst-
nemu podejsciu organow wobec branzy hotelarskiej. Fiskus twierdzi, ze spotka hotelowa
jest spotkg nieruchomosciowg, gdyz swiadczy ona ustugi hotelarskie, ktore sg podobne
do ustug najmu. Jak wskazuje - umowa hotelowa to umowa nienazwana, o charakterze
mieszanym, ktdra tgczy w sobie elementy réznego rodzaju umaow (m.in. najmu czy zlecenia),
lecz gtéwnym celem pozostaje najem. Zatem, gdy spotka Swiadczy ustugi noclegowe przez
udostepnianie pokoi hotelowych swoim gosciom, mozemy sklasyfikowac to jako ustuge
najmu lub o podobnym charakterze i w zwigzku, z tym zaliczy¢ przychody z tego tytutu do

przychodow w mysl definicji spotki nieruchomosciowe).

Powyzszg argumentacje prezentujg m.in. interpretacje indywidualne z 20 lipca 2023 r.
(sygn. 0111-KDIB1-1.4010. 281.2023.1.AW) oraz z 7 lutego 2023 r. (sygn. 0111-KDIB-
1-2.4010.724.2022.2.EJ).

...a sady pozytywnie

Inaczej sprawe widzg jednak sady, ktore nie zgadzajg sie z organami podatkowymi. Nie
majg one watpliwosci, ze ustug hotelarskich i ustug najmu nie mozna mierzyc¢ jedng miarg.
Fiskus stosuje btedng, zbyt rozszerzajgca wyktadnie przepisow, co nie moze mie¢ miejsca

na gruncie prawa podatkowego.

Z koncem 2023 r. WSA w Warszawie (sygn. Il SA/Wa 2033/23) wydat przetomowy wyrok
odnoszgcy sie wprost do branzy hotelarskiej w zakresie definicji spotki nieruchomosciowe;.
Sad stusznie wskazat, ze w ramach ustug spotka hotelowa oferuje rowniez ustugi z zakresu
gastronomii i rekreacji, a ustugi hotelarskie uregulowane sg w specyficznych przepisach,
réznigcych sie od przepiséw dotyczgcych najmu. Zatem, powotany przez organ termin
,Wwynajmuje” jest wpisany w zakres ustug hotelarskich, lecz nie decyduje on, ze umowa ho-

telowa jest umowa o podobnym charakterze do umowy najmu na gruncie cywilistycznym.

Niewatpliwie, warto odwotywac sie takze do wyrokow dotyczgcych innych aspektow
podatkowych, np. podatku od przychoddéw z budynkéw — przepis ten ma zastosowanie
m.in., gdy budynek zostat oddany do uzywania na podstawie umowy najmu, w zwigzku

z czym przez analogie mozna skorzystac z nich do badania warunku przychodowego
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definicji spotki nieruchomosciowej. Spory w tym zakresie dotyczgce ustug hotelarskich
i najmu zostaty rozstrzygniete juz kilkukrotnie na poziomie NSA z korzyscig dla podatnikow
(wyrok NSA z 12 lipca 2023 r,, sygn. akt Il FSK 372/23 oraz z 4 lipca 2023 r., FSK |1 70/21
i FSK 11 71/21) — sady dostrzegty na tyle istotne réznice miedzy najmem a ustugg hotelowa,

iz wykluczone byto ich rownoznaczne traktowanie.
Czy sytuacja ulegnie zmianie?

Podsumowujgc powyzsze rozwazania, organy nie majg zamiaru utatwiac zycia spotkom
z branzy hotelarskiej, jednak coraz liczniejsze wyroki sgdow dajg nadzieje na ugruntowanie
sie jednolitej linii, zgodnie z ktorg ustugi hotelarskie nie beda traktowane jako rownowazne
ustugom najmu. Ma to istotne znaczenie w kilku obszarach CIT, ale pozostajgc w temacie

cyklu przektada sie na brak obowigzku raportowania przez spotki hotelowe.

Dziatalnos¢ PRS / R4R

Tomasz Koterbski & Julia Sulewska

Dziatalnos¢ PRS (ang. Private Rented Sector, resi for rent) zyskuje na znaczeniu, stajac
sie w ostatnich latach istotnym segmentem rynku mieszkaniowego. Podmioty dziatajgce
w sektorze PRS mogg zastanawiac sie, czy podlegajg pod te same regulacje co tradycyjne
spotki nieruchomosciowe, zwtaszcza w kontekscie obowigzku raportowania struktury wta-
snosciowej. W kolejnej czesci serii REportuj z CRIDO wyjasniamy, czy przepisy podatkowe
dotyczgce spotek nieruchomosciowych i zwigzane z tym obowigzki majg zastosowanie

do dziatalnosci PRS.

Obowigzek raportowania spoczywa na spotkach nieruchomosciowych. Niespetnienie
ustawowej definicji spotki nieruchomosciowej oznacza brak obowigzku raportowania.
Zgodnie z definicjg przedstawiong w petni w pierwszym artykule z serii, nalezy spetni¢

tgcznie 3 warunki:
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1. warunek nr 1 — struktura majatkowa: co najmniej 50% wartosci bilansowej aktywow,
bezposrednio lub posrednio, w poprzednim roku stanowita wartos¢ bilansowa nieru-

chomosci (rynkowa w pierwszym roku) lub praw do takich nieruchomosci;

2. warunek nr 2 — wartos$¢ nieruchomosci: wartosc bilansowa posiadanych przez spotke

nieruchomosci przekracza 10min zt;

3. warunek nr 3 - wysokos$¢ przychodow: w roku poprzedzajgcym rok podatkowy przy-
chody podatkowe z tytutu z tytutu najmu, podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy, leasingu
i innych umow o podobnym charakterze Iub z przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
oraz z tytutu udziatéw w innych spotkach nieruchomosciowych, stanowig co najmniej

60% 0gotu przychodow.

Uwzgledniajgc specyfike dziatalnosci PRS, w praktyce pierwszy warunek bedzie zazwyczaj
tatwy do spetnienia (nieruchomosé stanowi gtéwng pozycje majatku). Chociaz podmioty
prowadzgce dziatalnos¢ PRS moga ksiegowo traktowac posiadane nieruchomosci jako
srodki trwate, inwestycje czy nawet towar, to wedtug praktyki, w kazdym z tych przypadkow

powinny one by¢ uwzgledniane w wartosci bilansowe;.

Rozwazajgc warunek nr 2 nalezy pamietac, ze w praktyce wynajmowane i posiadane
przez spotke lokale moga by¢ prawnie wyodrebnione, dlatego nalezy mie¢ na uwadze ich
zsumowang wartosc¢. Niemniej, uwzgledniajgc wartos¢ nieruchomosci, spetnienie tego

warunku w przypadku wiekszosci podmiotow bedzie wiecej niz pewne.

Najwiecej kontrowersji wzbudza¢ moze ostatni warunek. W praktyce, to czy bedzie blizej
spetnienia przestanki przychodowej, zaleze¢ bedzie od rodzaju oferowanej przez spotke
ustugi. Na rynku PRS spotka¢ mozna zasadniczo spotkac sie z 3 modelami prowadzenia

dziatalnosci, w ramach ktorej Swiadczony jest:
1. najem typowo ,mieszkaniowy” w ramach najmu instytucjonalnego;

2. ustugatymczasowego zakwaterowania sklasyfikowana na gruncie polskiej klasyfikacji
wyrobow i ustug (PKWiU) jako pozostate ustugi obiektéw noclegowych, turystycznych

i miejsc krotkotrwatego zakwaterowania;

3. ustuga noclegowa sklasyfikowana na gruncie PKWiU jako ustugi w zakresie noclegow

i ustugi towarzyszgce swiadczone przez hotele, motele, pensjonaty i inne obiekty hotelowe.
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W przypadku najmu (najczesciej w ramach najmu instytucjonalnego), mozliwos$¢ spetnienia
warunku nr 3 nie budzi wiekszych watpliwosci. Ustugi najmu sg bowiem bezposrednio
wskazane w przepisach ustawy. Z kolei oferowanie ustug tymczasowego zakwaterowania

czy tez ustug hotelowych otwiera juz przestrzen do dyskus;ji.

Z jednej strony organy i czes¢ sgdow administracyjnych prezentuje szerokie rozumienie
pojecia ustug (umow) podobnych do najmu, w szczegdlnosci w kontekscie podlegania
hoteli pod tzw. podatek od przychoddéw z budynkow (art. 24b ustawy o CIT; przepis ten
rowniez méwi o umowie najmu, dzierzawy lub innej umowy o podobnym charakterze). To
wskazywatoby rowniez na podobng kwalifikacje ustug zakwaterowania oraz hotelarskich
(i podobnych do nich) na potrzeby definicji spotki nieruchomosciowej, a w rezultacie
obowigzek raportowania. Z drugiej strony najnowsze orzecznictwo naczelnego sadu
administracyjnego (NSA) wskazuje na brak podlegania ustug hotelowych pod podatek

minimalny, o czym szerzej piszemy w drugiej czesci cyklu.

Z najnowszego orzecznictwa wynika wniosek, ze ustuga hotelowa nie jest ustugg podobnag
do ustugi najmu, dzierzawy lub innej umowy, o ktérej mowa w art. 24b (a wiec i w art. 4a

pkt 35) ustawy o CIT. Podobna konkluzja w naszej ocenie dotyczy ustug zakwaterowania.
Czy wiec raportowac?

Podazajgc za stanowiskiem NSA, istniejg zasadne argumenty, aby podmioty z sektora
PRS oferujace i uzyskujgcy przychody z ustug zakwaterowania czy tez podobnych ustug
do hotelarskich nie byty uznawane za spoétki nieruchomosciowe (brak spetnienia warunku
z definicji), a w zwigzku z tym nie byty zobowigzane do przekazywania informacji o ich

wspolnikach.

Jednak na ten moment spor nie jest definitywnie rozstrzygniety, a organy podatkowe walczg
0 jak najszerszg wyktadnie pojecia umow podobnych do najmu i dzierzawy. Aby unikng¢
ryzyka dyskusji, bezpieczniej jest zaraportowac udziatowcow spotek operujgeych z sektorze
PRS (przy spetnieniu pozostatych przestanek), a ewentualng zmiane podejscia rozwazy¢

po uksztattowaniu sie jednolitej, stabilnej linii orzecznicze.
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Wspolnik spotki nieruchomosciowej

Tomasz Koterbski & Renata Tudrujek

W artykutach rozpoczynajgcych cykl REportuj z CRIDO przedstawilismy krotko definicje
spotki nieruchomosciowej, rodzaj informacji, ktore muszg przekazywac oraz wspolnikow,

ktérych ta informacja dotyczy.

W tej publikacji zastanowimy sie nad obowigzkiem raportowania natozonym na wspaélni-
kow spotek nieruchomosciowych, a konkretnie probg odpowiedzi, na ktorych doktadnie
podmiotach spoczywa obowigzek informacyjny i problematykg zwigzang ze sformutowa-

niem przepisu.
Co wynika z ustawy?

Ustawa o CIT nie zawiera wprost definicji wspolnika spotki nieruchomosciowej. Niemniej,
przepis naktadajgcy obowigzki informacyjne na podmioty posiadajgce udziaty w spotkach
nieruchomosciowych precyzuje, ze dotyczy to podatnikow posiadajgcych, bezposrednio
lub posrednio, w spétce nieruchomosciowej udziaty (akcje) dajgce co najmniej 5% praw
gtosu w spotce albo ogot praw i obowigzkdw dajgcy co najmniej 5% prawa do udziatu
w zysku spotki niebedacej osobg prawng, albo co najmniej 5% ogdlnej liczby tytutow
uczestnictwa lub praw o podobnym charakterze informacji o liczbie posiadanych, bez-
posrednio lub posrednio, w tej spétce nieruchomosciowej udziatéw (akcji), ogétu praw

i obowigzkodw, tytutdw uczestnictwa lub praw o podobnym charakterze.
Kwestia podatnika

Pozornie przepis powinien prowadzi¢ do prostego wniosku: zobowigzani do ztozenia rocznej
informacji sg wspolnicy spotek nieruchomosciowych posiadajgcy co najmniej 5% udziatow

(innych praw uczestnictwa) w tejze spotce.

Ustawodawca jednak postuzyt sie sformutowaniem podatnik, co budzi szereg watpliwosci
jak rozumiec ten warunek. Czy oznacza to, ze przepis dotyczy jedynie polskich spotek
kapitatowych i spotek osobowych bedgcych podatnikami CIT? Co ze wspolnikami, ktorzy

obecnie nie majg obowigzku podatkowego w Polsce, ale taki obowigzek pojawitby sie
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w sytuacji zbycia udziatéw w Polsce? Jak wéwczas zinterpretowac ustawowg powinnosg,
jezeli wspolnikiem w polskiej spotce nieruchomosciowej jest zagraniczny podatnik CIT,
przyktadowo, z rezydencjg w kraju, w ktorym w umowie o unikaniu opodatkowania nie ma

klauzuli nieruchomosciowej?

Biorgc pod uwage tres¢ przepisow nie jest to do konca jasne. Przede wszystkim, definicja
zawarta w Ordynacji Podatkowej okresla podatnika jako osobe fizyczng, osobe prawng
lub jednostke organizacyjng niemajgcg osobowosci prawnej, podlegajgcg na mocy ustaw
podatkowych obowigzkowi podatkowemu. Natomiast obowigzek podatkowy jest wynika-
jacg z ustaw podatkowych nieskonkretyzowang powinnoscig przymusowego swiadczenia

pienieznego w zwigzku z zaistnieniem zdarzenia okreslonego w ustawach.

Wigzac przepis z definicjg podatnika, wydawac by sie mogto, ze obowigzek przekazania
informacji o udziale w spotce nieruchomosciowej powinien spoczywac wytgcznie na tych
udziatowcach (posrednich lub bezposrednich), ktorzy sg podatnikami w Polsce, tj. posiadajg
w Polsce ograniczony lub nieograniczony obowigzek podatkowy. W tym ujeciu, raporto-
waniem nie powinni by¢ objeci zagraniczni wspolnicy, niebedgcy podatnikami w Polsce
z tytutu udziatu w spoétce nieruchomosciowej, np. gdy umowa o unikaniu podwojnego
opodatkowania nie zawiera tzw. klauzuli nieruchomosciowej. Takie rozumienie potwierdzat
w przesztosci rowniez Dyrektor KIS (por. interpretacja indywidualna z 1 lutego 2023 r. sygn.
0114-KDIP2-1.4010.261.2022.1.MW czy interpretacja indywidualna z dnia 24 lutego 2022 .
sygn. 0111-KDIB1-1.4010.637.2021.2.SG).

Do pojecia podatnika odnosi sie interpretacja ogolna Ministerstwa Finanséw z dnia 28
lutego 2023 r. o nr DD5.8203.7.2022 r. MF wyjasnito w niej, ze obowigzek informacyjny do-
tyczy zarowno podmiotow bedgcych polskimirezydentami podatkowymi, jak i podmiotow

nieposiadajgcych miejsca zamieszkania albo siedziby lub zarzgdu na terytorium Polski.

Ponadto, wskazano, ze jako podatnika posiadajacego (bezposrednio lub posrednio)

prawa do spoétki nieruchomosciowej, nalezy rozumie¢:
wspolnika spotki nieruchomosciowej bedgcego podatnikiem CIT,

podatnika CIT, ktory 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,
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wspolnika spotki nieruchomosciowej, bedgcego osobg fizyczng lub przedsiebiorstwem

w spadku,

osobe fizyczng lub przedsiebiorstwo w spadku, ktérzy posiadajg prawa do spofki
nieruchomosciowej w sposéb posredni — w przypadku, gdy takie posiadanie praw re-
alizowane jest poprzez wspaélnika lub kolejne podmioty, tj. tzw. podmioty transparentne

podatkowo.

Analizujac interpretacje ogélng MF, nalezy do wniosku, ze obowigzkiem raportowania

objeci sa w zasadzie:

bezposredni 5% wspolnicy spotki nieruchomosciowej, jesli sg podatnikami w Polsce
lub za granicg, a wiec réwniez te podmioty, ktore nie posiadajg w Polsce ograniczonego

obowigzku podatkowego oraz

posredni 5% wspolnicy spotki nieruchomosciowej, jesli posiadajg udziat w spotce
nieruchomosciowej poprzez podmiot, ktéry nie jest podatnikiem (jest tzw. podmiotem

transparentnym podatkowo).

Praktycznym aspektem obowigzku raportowania jest to, ze kazdy podmiot, w tym zagra-

niczny, musi mie¢ nadany numer identyfikacji podatkowej (NIP).

Warto podkresli¢, rowniez, ze w Swietle interpretacji ogdinej obowigzek informacyjny jest
niezalezny od osiggniecia przychodow z tytutu uczestnictwa w spotce nieruchomosciowe),
tj. bez wzgledu na to, czy w roku podatkowym, na koniec ktérego sktadana jest informacja,
uzyskany zostat przychod (dochdéd) z tego udziatu z jakiegokolwiek tytutu. Oznacza to, ze
powstanie obowigzku informacyjnego w omawianym przypadku determinuje sam fakt

posiadania, bezposrednio lub posrednio, udziatow w spotce nieruchomosciowe).

Udziatowcy stajg sie podatnikami poprzez sam fakt posiadania udziatow spoétce nierucho-
mosciowej, a w zwigzku z tym pojawia sie po ich stronie obowigzek podatkowy. Powstanie
obowigzku informacyjnego w omawianym przypadku determinuje sam fakt posiadania,

bezposrednio lub posrednio, udziatow w spotce nieruchomosciowe).

Wyktadnia zaprezentowana w tresci interpretacji wydaje sie wykraczac poza tresc przepi-

sOw i w nieuprawniony sposob definiuje pojecie podatnika uzyte w przepisie.
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Wylaczenia

Interpretacja ogolna MF wytgcza z obowigzku raportowania podatnikow zwolnionych
z CIT, natomiast dotyczy to jedynie podatnikéw zwolnionych podmiotowo, nie przedmiotowo.
W zwigzku z tym, zwolnione z obowigzku informacyjnego sg: Skarb Panstwa czy jednostki

budzetowe, ale nie fundusze inwestycyjne zamkniete.
Udziaty w spétce

Kolejng przestankg warunkujgcg obowigzek raportowania jest posiadanie co najmniej 5%
udziatow lub innych praw do uczestnictwa w zysku spotki nieruchomosciowej, rozumianych
szeroko i obejmujgcych nie tylko udziaty lub akcje w spotkach kapitatowych, ale takze tytuty
uczestnictwa o podobnych charakterze, przyktadowo rowniez ogotu praw obowigzkow

w spotkach osobowych, ktére spetniajg definicje spotki nieruchomosciowe;.

Spetnienie progu 5% ocenia sie na ostatni dzien roku podatkowego spoétki nieruchomo-

sciowej.

Ponadto w przepisie mowa o udziale bezposrednim lub posrednim. W kontekscie mini-
malnego progu posiadanych praw (udziatéw, akcji, tytutdw uczestnictwa lub innych praw)
w wysokosci 5%, interpretacja ogolna MF wskazuje, iz w celu jego obliczenia nalezy zsu-
mowac prawa posiadane w spotce nieruchomosciowej w sposob posredni z prawami
posiadanymi bezposrednio. Obliczanie udziatu nastepuje w oparciu o reguty wynikajgce

z przepiséw dotyczgcych cen transferowych.
Dlaczego to jest istotne?

Wrtasciwe ustalenie tego, ktore podmioty zobowigzane sg do sktadania informacji o po-
siadanych w spotce nieruchomosciowej udziatow jest niezwykle istotne, aby nie naktadac
dodatkowych obowigzkow na podatnikow, jezeli nie jest to koniecznie, ale z drugiej strony
nie narazac sie na ryzyko sankcji zwigzanych z nieztozeniem informacji w terminie, jesli

byto to niezbedne.

Obowigzek ztozenia informacji o posiadanych udziatach w terminie usankcjonowany
jest m.in. karg grzywny, o czym bedziemy informowac¢ w kolejnych artykutach z serii.
W zwigzku z tym, po stronie podmiotow zainteresowanych pozostaje analiza czy faktycznie

taki obowigzek powinien zosta¢ dopetniony.
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Zakres przekazywanej informacji oraz wlasciwos¢ US

Rafat Graczyk & Maciej Rosinski

W poprzednich artykutach z cyklu omowilismy miedzy innymi jakie podmioty moga byc¢
zobowigzane do raportowania. W tym wpisie przyblizymy natomiast jakie informacje oraz
wedtug stanu na jakg date powinny zostac zaraportowane w ramach zgtoszenia, a takze

jakie organy sg wtasciwe w zakresie raportowania.
Zakres przekazywanej informacji

Jak wskazywalismy w poprzednich artykutach, ustawa o CIT wyrdznia 2 ,kierunki” raporto-
wania, tj. tzw. raportowanie ,w gore” (raportowanie przez spotke nieruchomosciowg) oraz
raportowanie ,w dot” (raportowanie przez wspolnikéw spoétki). W zaleznosci od rodzaju

raportowania, roznic sie bedzie zakres informacji niezbednych do przekazania.
Raportowanie przez spotke nieruchomosciowa

Spotka nieruchomosciowa zobowigzana jest sktadac informacje o podmiotach posiadaja-
cych bezposrednio lub posrednio jej udziaty, akcje, 0ogot praw i obowigzkdw, tytuty uczest-
nictwa lub prawa o podobnym charakterze. Przekazywane przez spotke nieruchomosciowa
informacje o wspolnikach obejmujg w szczegolnosci petng nazwe wspolnika, jego polski
NIP (szczegdlnie istotne w przypadku podmiotéw zagranicznych), zagraniczny numer
identyfikacyjny, adres siedziby oraz liczbe posiadanych bezposrednio oraz posrednio
praw, a takze procentowa wielko$¢ posiadanego bezposrednio oraz posrednio udziatu
w prawach spétki nieruchomosciowej — wartosci te prezentuje sie zarowno tgcznie jak

i w podziale na bezposrednie oraz posrednie posiadanie.
Raportowanie przez wspolnikow spotki nieruchomosciowej

Z kolei informacje sktadane przez wspolnikow spotki nieruchomosciowej powinny
w szczegolnosci zawierac jej NIP, nazwe i rodzaj spotki nieruchomosciowej oraz liczbe
posiadanych bezposrednio oraz posrednio praw, a takze procentowg wielkos$¢ posiada-
nego bezposrednio oraz posrednio udziatu w prawach spétki nieruchomosciowej oraz

informacje o ewentualnych podmiotach posredniczacych, w tym ich dane identyfikacyjne
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oraz informacje o prawach do spoétki posiadanych za posrednictwem tego podmiotu.
Podobnie jak w przypadku raportowania zgtaszanego przez spotke nieruchomosciowa,
wartosci w zakresie posiadania prezentuje sie zarowno tacznie jak i w podziale na posia-

danie bezposrednie oraz posrednie.
Na jaki moment zaraportowaé powyzsze dane?

Przepisy okreslajg rowniez moment na jaki nalezy okreslic wysokosc posiadanego udziatu.
Podobnie jak przy oceny spetnienia progu 5% przez udziatowca spotki nieruchomosciowej,
dane zawarte w zgtoszeniu rowniez prezentuje sie wedtug stanu na ostatni dzien roku
podatkowego spotki nieruchomosciowej, ewentualnie ostatni dzien roku obrotowego

spotki, gdy nie spetnia ona definicji podatnika CIT.

Tym samym, aby dokonac¢ poprawnego raportowania, nalezy ustalic¢ liczbe praw oraz
wielkosc¢ udziatu w prawach, jakie wspaolnicy posiadajg w spotce na ostatni dzien jej roku

podatkowego lub obrotowego.
Witasciwos¢ organow podatkowych

W zakresie informowania o spétkach nieruchomosciowych, wtasciwym jest Szef Krajo-
wej Administracji Skarbowej. Jednak przepisy zastrzegajg, ze w zakresie przyjmowania
i obstugi ww. informaciji, Minister wtasciwy do spraw finanséw publicznych moze, w drodze
rozporzadzenia, wyznaczyc inny wtasciwy organ do wykonywania zadan Szefa KAS. Takie

rozporzgdzenie zostato wydane 13 lipca 2022 .

Zgodnie z wydanym rozporzgdzeniem, wtasciwymi organami w zakresie ztozenia wska-

zanych powyzej informacji sa:
w zakresie raportowania sktadanego przez spétke nieruchomosciowa (,w gore”):

1. jezeli spotka nieruchomosciowa jest podatnikiem CIT — naczelnik urzedu skarbowego
wiasciwy dla spotki nieruchomosciowej w sprawach opodatkowania CIT, w ostatnim

dniu jej roku podatkowego,

2. jezeli spétka nieruchomosciowa nie jest podatnikiem CIT — naczelnik urzedu skar-
bowego wtasciwy w sprawach opodatkowania CIT wedtug adresu siedziby spotki

nieruchomosciowej na terytorium RP, ustalonego na ostatni dzien jej roku obrotowego,
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3. jezeli spotka nieruchomosciowa nie ma ustalonego adresu siedziby na terytorium
RP (na ostatni dzien jej roku podatkowego / roku obrotowego) — Naczelnik Trzeciego

Mazowieckiego Urzedu Skarbowego w Radomiu.

w zakresie raportowania sktadanego przez wspolnikow spotki nieruchomosciowej
(,w dot”):

1. jezeli wspolnik ma adres siedziby na terytorium RP — naczelnik urzedu skarbowego
wtasciwy w sprawach opodatkowania CIT wedtug adresu siedziby wspdlnika (na ostatni

dzien roku podatkowego / roku obrotowego spétki nieruchomosciowe),

2. jezeli wspolnik nie ma adresu siedziby na terytorium RP (na ostatni dzier roku
podatkowego / roku obrotowego spotki nieruchomosciowej) — Naczelnik Trzeciego

Mazowieckiego Urzedu Skarbowego w Radomiu.

Tym samym, zasadniczo wtasciwosc¢ organu ustala sie wedtug stanu na ostatni dzien roku
podatkowego spotki nieruchomosciowej, ewentualnie jej roku obrotowego, jezeli nie jest

ona podatnikiem CIT.

Raportowanie lub jego brak w praktyce

Tomasz Koterbski & Anna Leszczynska

W poprzednich artykutach z serii REportuj z CRIDO zostaty omowione podstawowe kwestie

dotyczace zakresu raportowania wynikajacego z przepisow.

W tym artykule skupimy sie na praktycznych aspektach zwigzanych z procesem
ustalania podmiotéw wskazanych w raportowaniu. Przedstawimy takze potencjalne

konsekwencje niedopetnienia obowigzkow.
Nie czekaj do ostatniej chwili...

Tytutem przypomnienia: ujawnieniu podlegajg wszyscy wspadlnicy posiadajgcy bezpo-
Srednio lub posrednio co najmniej 5% udziatow w spotce nieruchomosciowej. Przy czym

udziaty sg rozumiane szeroko i obejmujg tez prawo gtosu w spotce, prawa do udziatu
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w zysku i inne tytuty uczestnictwa. Ani przepisy ani objasnienia MF nie przewidujg tu
zadnych wytgczen z raportowania. W zwigzku z tym, podatnicy powinni zaraportowac

wszystkich wspolnikdw spetniajgcych wskazane kryteria.

Aby przygotowac informacje o strukturze wtasnosciowej spotki nieruchomosciowej, mu-
simy zgromadzic¢ dane dotyczgce zarowno struktury udziatowej grupy az do ostatecznego
rzeczywistego wtasciciela, jak i dane dotyczgce poszczegolnych podmiotow. W praktyce
uzyskanie wszystkich niezbednych informacji moze okazac sie bardziej czasochtonne niz

nam sie wydaje.

Nawet posiadajgc potrzebne dane z poprzedniego roku, musimy zachowac czujnosc¢. Na
potrzeby raportowania uwzgledniana jest struktura udziatowcow na ostatni dzien roku
podatkowego spotki nieruchomosciowej, a pozyskane informacje powinny by¢ za kazdym

razem zweryfikowane przez podatnika.

W zwigzku z tym moze sie okazac, ze dane z ubiegtorocznego raportowania ulegty zmianie,
np. pojawit sie nowy udziatowiec wyzej w strukturze lub nastgpita zmiana wysokosci udziatu
ktoregos ze wspdlnikow (w tym np. na dalszych poziomach w strukturze), o ktérej grupa
albo osoby zajmujgce sie raportowaniem moga nie mie¢ praktycznej wiedzy. Dlatego istotne
jest podjecie procesu gromadzenia czy tez aktualizacji danych odpowiednio wczesniej aby

skonfrontowac przyjete zatozenia ze aktualnym stanem faktycznym.

Ponadto nalezy by¢ wyczulonym dodatkowo na nowych wspolnikow zagranicznych, ktorzy
w celu wypetnienia obowigzku raportowania muszg byc¢ zarejestrowani jako podatnicy
w Polsce. Jesli wystgpi koniecznosc rejestracji nalezy pamietac o uwzglednieniu czasu na

rejestracje w catym procesie.
Problem z uzyskaniem informac;ji?

W praktyce moze sie okazac, ze spotka bedzie mie¢ problem z pozyskaniem tych wszyst-
kich informacji, na skutek czego nie otrzyma niezbednych danych lub uzyska je jedynie

czesciowo. Trudnosci mogag wynikac przyktadowo z:

braku odpowiedniej komunikacji w grupie czy tez braku zrozumienia istoty obowigzku

raportowania przez centrale (dot. zagranicznych wspdlnikéw),

ograniczonego wptywu na podmiot powigzany posrednio,
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rozproszonej struktury z niskiego udziatem procentowym wspolnikow,

checi zachowania tajemnicy czy anonimowosci przez inwestorow, dotyczy to w szcze-

golnosci struktur z funduszami inwestycyjnymi, fundacjami rodzinnymi.

Wskazane sytuacje nie sg abstrakcyjne i wystepujg realiach biznesowych. Co wiec
w przypadku, gdy z przyczyn obiektywnych, tj. niezaleznych, niezwigzanych z zaniechaniem

spotki nie uda sie uzyskac petnych danych do raportowania?
Mozliwe konsekwencje...

Niedopetnienie obowigzku raportowania moze skutkowac¢ odpowiedzialnoscig cztonkow
zarzadu i 0osob odpowiedzialnych za rozliczenia finansowe spotek nieruchomosciowych

na gruncie KKS, o ktorej powiemy szerzej w kolejnych czesciach cyklu.

Z uwagi na odpowiedzialnosc¢, ktéra oparta jest na zasadzie winy, wydaje sie, ze w wersgji
minimum podatnicy powinni zaraportowac taki zakres danych o wspalnikach jaki udato
sie pozyskac. Jesli spotka nie jest w stanie pozyskac petnej informacji o udziatowcach, to
powinna byc¢ przynajmniej w stanie wykazac, ze z nalezyta starannoscig podjeta dziatania
zmierzajgce do ustalenia struktury. Dla celow dowodowych najlepiej w drodze koresponden-
cji mailowej / zapytan pisemnych. Na to wszystko trzeba tez natozy¢ mozliwosc ustalenia
struktury w oparciu o ogolnodostepne, np. rejestr beneficjentow rzeczywistych, o czym

w nastepnych wpisach.

KKKk

Raportowanie spotek nieruchomosciowych moze okazac¢ sie dtuzszym procesem, dlatego
nie warto czekac z nim do ostatniej chwili. By unikng¢ odpowiedzialnosci, spotka powinna
dochowujgc nalezytej starannosci zidentyfikowac¢ wszystkie podmioty podlegajgce rapor-
towaniu. W ostatecznosci, gdy zdobycie wszystkich informacji bedzie niemozliwe, spotka
musi udowodnic, ze poczynita wszystkie mozliwe kroki, w celu dochowania nalezytej

starannosci.
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Co wspolnego ma beneficjent rzeczywisty
z raportowaniem spotki nieruchomosciowej?

Justyna Solnica

W poprzednim artykule z serii REportuj z CRIDO wskazano na kwestie praktyczne zwigzane
z procesem ustalenia struktury wtasnosciowej spotki nieruchomosciowej w swietle obo-
Wigzujgcego jg raportowania wynikajgcego z obowigzujgcych przepisow podatkowych. Jak
podkreslono, okreslenie danych wspdlnikow posrednich lub bezposrednich moze okazac sie
niezwykle trudne w przypadku m.in. rozbudowanej struktury grupy kapitatowej (zwtaszcza

zagranicznej) lub braku odpowiedniej komunikacji w ramach organizaciji.

Ponizej wskazujemy, sposob, ktory moze okaza¢ sie przydatny w kontekscie efektyw-

nego zgromadzenia odpowiednich danych.
CRBR jako narzedzie przydatne do weryfikacji danych

0d 2020 . na gruncie przepisow AML kazda spotka wpisana do rejestru przedsiebiorcow
KRS (z wyjatkiem spoétki publicznej) zobowigzana jest do ustalenia swoich beneficjentow
rzeczywistych bedgcych osobami fizycznymi sprawujgcymi kontrole nad spotkg oraz
ujawnienia ich danych w Centralnym Rejestrze Beneficjentéw Rzeczywistych (CRBR).
W celu realizacji powyzszego obowigzku, tj. identyfikacji beneficjenta rzeczywistego
spotki, konieczne jest szczegotowe ustalenie struktury wiascicielskiej grupy kapitato-
wej na wszystkich poziomach az do osoby fizycznej na najwyzszym poziomie struktury,
w szczegolnosci: kim sg wspolnicy polskiej spofki, jakie spotki wehodzg w sktad grupy, jaki
jest ich udziat procentowy w poszczegolnych podmiotach z grupy, w tym posredni udziat

procentowy w polskiej spotce.

W zwigzku z powyzszym zarzad spotki jest zobowigzany do monitorowania zmian
w strukturze wtascicielskiej spotki, w tym réwniez na poziomie grupy (wspolnikéw bez-
posrednich lub posrednich), aby by¢ swiadomym wszelkich zmian, ktére mogg wptynaé
na status dotychczasowych beneficjentow rzeczywistych i dokonac¢ aktualizacji danych
ujawnionych w CRBR w terminie 14 dni roboczych od zaistnienia zmiany. W praktyce

oznacza to, ze na potrzeby zgtoszenia do CRBR polska spotka powinna zawsze posiadac
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aktualne dane dotyczace jej struktury, a z CRBR powinny wynikac aktualne dane dotyczgce
beneficjentow rzeczywistych. W organizacjach o skomplikowanej strukturze i posiadajgcych
kapitat zagraniczny zalecane jest wprowadzenie procedur wewnetrznych umozliwiajgcych
zarzadzenie powyzszym procesem i realizacje ustawowego obowigzku w terminie (brak

realizacji tego obowigzku moze wigzac sie z karg pieniezng do wysokosci 1 min zt).

W zwigzku z faktem, ze zakres danych wymaganych do ustalenia na potrzeby raportowania
spotek nieruchomosciowych czesciowo pokrywa sie z zakresem ustalanym na potrzeby
CRBR — w obu przypadkach jest bowiem wymagana weryfikacja struktury kapitatowej
grupy — proces niewatpliwie zostanie przeprowadzony szybciej, jesli spotka regularnie
monitoruje dane dotyczgce beneficjenta rzeczywistego. W szczegolnosci biorge pod uwage
fakt, ze raportowanie spotek nieruchomosciowych opiera sie o dane na koniec ostatniego
roku podatkowego spofki (a na potrzeby CRBR dane powinny by¢ aktualizowane od razu,

wiec w ramach organizacji odpowiednie dane powinny zosta¢ zgromadzone).
Ewentualne ograniczenia

Pomimo utatwienia w kontekscie obowigzku posiadania przez spotke aktualnych danych
dotyczgcych jej struktury wtascicielskiej, nalezy mie¢ swiadomosc¢ z istniejgcych ogra-
niczen. Dane zgromadzone na potrzeby CRBR moga stanowic punkt wyjscia do dalszej

analizy, ale niestety nie w kazdym przypadku mogg okazac sie wystarczajgce.

Najwieksza roznica wynika z tego, ze w celu identyfikacji beneficjenta rzeczywistego brane
sg pod uwage — w uproszczeniu - osoby fizyczne, ktére posiadajg wiecej niz 25% udziatow
lub gtoséw w polskiej spotce (posrednio lub bezposrednio) - przy odpowiednio co najmniej
5% udziatow w kontekscie raportowania spotek nieruchomosciowych; a takze inne osoby
sprawujgce kontrole nad spotkg lub w przypadku, gdy nie da sie z réznych wzgleddéw ustali¢
takich osob, osoby petnigce kierownicze stanowiska. Dodatkowo, nadal nie wszystkie
polskie podmioty weryfikujg regularnie strukture kapitatowg grupy i dokonujg aktualizacji
w CRBR. Przy braku odpowiednich mechanizmow wewnetrznych na poziomie polskiegj
spotki nie bedzie zatem mozliwe realizowanie obowigzkéw zwigzanych z raportowaniem,
niezaleznie od tego, czy dotyczy ono beneficjenta rzeczywistego czy spotek nieruchomo-

sciowych.
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Raportowanie - jak, kiedy oraz jakie sg sankcje?

Joanna Kiczek & Maciej Rosinski & Piotr Kaczmarek

W ramach serii artykutow ,REportuj z Crido” omowilismy juz m.in. kwestie zwigzane
z definicjg spotki nieruchomosciowej, podmiotami zobowigzanymi (lub niezobowigzanymi)

do raportowania oraz jego zakresem.

Skoro zatem wiemy juz, kto jest zobowigzany do wykonania tego obowigzku i jaki jest jego
zakres, pozostaje jeszcze pytanie: ,w jaki sposob” oraz ,kiedy” nalezy go dopetnic, na ktore
postaramy sie odpowiedzie¢ w ramach tego artykutu, wskazujgc takze podstawowe sankcje

wynikajgce z niedopetnienia tego obowigzku.

Dla przypomnienia, obowigzek raportowania dotyczy zarowno spotek nieruchomosciowych,
jak i podatnikéw posiadajgcych w takich spotkach bezposrednio lub posrednio udziat
w wysokosci co najmniej 5%. Obowigzkiem tym objeci sg nie tylko polscy podatnicy, ale

rowniez wspolnicy bedacy rezydentami zagranicznymi.
Formularze

Raportowanie spotek nieruchomosciowych dokonywane jest elektronicznie za pomoca

dedykowanych, interaktywnych formularzy opracowanych przez Ministerstwo Finansow.

Informacje przekazuje sie wedtug stanu na ostatni dzien roku podatkowego spotki nieru-
chomosciowej, a w przypadku gdy nie jest ona podatnikiem podatku dochodowego - na

ostatni dzien jej roku obrotowego.

Odrebne formularze zostaty przewidziane dla spotek nieruchomosciowych oraz dla ich

wspolnikow.

Spotka nieruchomosciowa zobowigzana jest sktadac deklaracje o podmiotach posia-
dajgcych bezposrednio lub posrednio jej udziaty, akcje, ogot praw i obowigzkow, tytuty
uczestnictwa lub prawa o podobnym charakterze na formularzach PIT-N1 w zakresie

wspolnikow bedgcych podatnikami PIT oraz CIT-N1 w zakresie pozostatych podmiotow.
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W formularzach tych prezentuje sie dane spotki nieruchomosciowej, natomiast informacje
0 poszczegolnych wspolnikach, w tym ich NIP oraz liczbie i wielkosci posiadanego udziatu,
nalezy przekaza¢ w zatgcznikach do gtéwnego formularza — odpowiednio PIT/NW oraz
CIT/NW.

Z kolei wspodlnicy spotek nieruchomosciowych powinni sktadac informacje na formularzach
PIT-N2 |ub CIT-N2, w ktérych przekazujg dane dotyczgce spotki nieruchomosciowe,

w ktorej uczestnicza.

Przy czym nalezy pamietac, ze do ztozenia formularza niezbedne jest posiadanie polskiego
identyfikatora podatkowego NIP (lub PESEL). Jezeli wiec podmiot zagraniczny nie posiada
takiego numeru, w celu ztozenia raportu powinien najpierw wystgpic¢ do polskich organow

0 jego nadanie.
Terminy

Ww. informacje, zaréwno w odniesieniu do formularzy sktadanych przez sama spotke,
jak i jej wspolnikow, nalezy ztozy¢ do konca trzeciego miesigca po zakonczeniu roku
podatkowego spoétki nieruchomosciowej (a jesli nie jest ona podatnikiem — do konca

trzeciego miesigca po zakonczeniu roku obrotowego).

W przypadku podatnikow podatku dochodowego posiadajgcych rok podatkowy pokry-
wajgcy sie z rokiem kalendarzowym nalezy ztozy¢ wspomniane formularze do 31 marca
(wyjatkowo w tym roku ze wzgledu na Swieta Wielkanocne termin bedzie przypadat

2 kwietnia 2024 r.) wedtug stanu na 31 grudnia roku poprzedniego.

Nalezy jednak miec¢ na uwadze, ze w przypadku roku podatkowego /obrotowego nie pokry-

wajgcego sie z rokiem kalendarzowym, terminy raportowania bedg przypadac w inne dni.

Zwracamy uwage, ze samo wypetnienie formularzy moze powodowac w praktyce wiele
watpliwosci (o czym opowiemy wiecej w kolejnym wpisie). Dodatkowo jak wskazywalismy
wczesnigj, dla celdw raportowania Ministerstwo Finanséw wymaga od wspolnikow (takze

zagranicznych) posiadania polskiego numeru identyfikacji podatkowej (NIP).
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Rekomendujemy wiec, aby nie zostawiac raportowania na ostatnig chwile i odpowiednio
wczesniej przygotowac sie do tego procesu, szczegolnie, gdy informacja miataby zostac

ztozona przez zagranicznych podatnikow, ktorzy nie wystepowali jeszcze o polski NIP.
Kary

Nieztozenie lub nieprawidtowe ztozenie tego typu informacji podatkowej moze skutkowac

sankcjami na gruncie Kodeksu Karnego Skarbowego.

Za nieztozenie informacji podatkowej w terminie, KKS przewiduje kare grzywny do 120
stawek dziennych, co biorgc pod uwage aktualne stawki moze przetozyc¢ sie nawet na
kwote do ok. 6,8 min PLN.

Natomiast jeszcze wyzsza kara przewidziana zostata za nieprawidtowe ztozenie informacii.
W przypadku ztozenia informacji nieprawdziwej, maksymalna kara moze by¢ nawet dwa

razy wyzsza — KKS przewiduje kare grzywny do 240 stawek dziennych.

Jezeli jednak spdznione lub nierzetelne raportowanie zostanie uznane za przewinienie
mniejszej wagi, wowczas stanowi wykroczenie skarbowe, za ktore kara grzywny wynosic

moze do ok. 85tys. PLN.

Jednoczesnie przypominamy o mozliwosci ztozenia czynnego zalu, w przypadku gdyby

raportowanie nie zostato dokonane w terminie.
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Praktycznie o niepraktycznych formularzach

Karolina Sawicka & Maksymilian Gérka

Zamykajgc cykl ,REportuj z Crido”, nie mozna omingc¢ kwestii najbardziej przyziemnej tj.
przetozenia zebranych informacji na specjalnie przygotowany do tego celu formularz.
Obowigzki naktadane na spotki nieruchomosciowe oraz ich wspdlnikow znalazty swoje
odzwierciedlenie w specjalnie przygotowanych przez Ministerstwo Finanséw formularzach.
Na pierwszy rzut oka wydajg sie one stosunkowo proste, jednak podczas ich wypetnia-
nia czesto pojawiajg sie liczne praktyczne watpliwosci, ktorym postaramy sie przyjrzec

w niniejszym artykule.

Do tej pory rzadowa strona nie opublikowata zadnej instrukcji zwigzanej z uzupetnieniem
formularzy, dlatego trzeba opierac sie jedynie na brzmieniu przepisow i ich rozumieniu
przedstawionym w interpretacjach i innych pismach. Dlatego dla podatnikow stanowi to
nie lada wyzwanie, aby niedoprecyzowane przepisy przetozyc na technicznie uzupetnienie

formularza.
Wypetnianie formularza

Jak juz wspominalismy we wczesniejszym artykule udostepnianie organom informacji
w zaleznosci od ,kierunku” i podmiotu raportujgcego powinno sie odbywac poprzez jeden
z czterech formularzy: CIT-N1 i PIT-N1 (przeznaczone dla spotek nieruchomosciowych)
lub CIT-N2 i PIT-N2 (przeznaczone dla wspdlnikdéw spétki nieruchomosciowej). Rapor-
towanie powinno odbywac sie poprzez aktualny formularz wskazany przez MF. Catkiem
niedawno udostepniono formularze interaktywne, zatem za rok 2023 obowigzek ten bedzie
realizowany na poprzez strone podtaki.gov.pl. Cho¢ moze to wydawac sie zbedne, ze te
same informacje muszg byc przekazywane dwukrotnie — zarowno przez spotke, jak i przez

wspolnika — jest to przewidziane przez ustawe, wiec trudno sie z tym dyskutowac.

Po otwarciu formularza juz jedno z pierwszych pol moze dostarczy¢ probleméw — mianowi-
cie nalezy wpisa¢ NIP lub PESEL podmiotu wypetniajgcego informacje. W przypadku spotek

nieruchomosciowych, ktore sg zasadniczo polskimi spotkami, nie powinno to stanowic
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problemu. Jednakze w przypadku wspolnikow zagranicznych, czesto nieposiadajgcych

polskiego NIP, moze to stwarzac trudnosci.

Przepisy nie nakazujg wprost posiadania takiego numeru, jednak sama konstrukcja formu-
larza (i odpowiedniego petnomocnictwa do jego ztozenia), wymusza wpisanie stosownego
polskiego numeru, bez ktorego nie bedzie mozliwe ztozenie informacji. Potwierdza to
rowniez MF na swojej stronie internetowej. Nalezy zatem miec z tytu gtowy, ze w celu
w petni poprawnego wypetnienia obowigzkéw rejestracja na NIP jest konieczna i warto

o tym pomyslec¢ zawczasu, ze wzgledu na koniecznos¢ dochowania terminow.

Kolejnym punktem zapalnym bedzie uzupetnienie informacji o wspolnikach. Dla wspolnikow
spotki RE, ktérzy sg podatnikami CIT nalezy podac petng nazwe podmiotu, identyfikacyjny
numer podatkowy (tutaj szczesliwie poda¢ mozna numer zagraniczny, a nie polski), adres
siedziby (minimum informacje o kraju i miescie, gdzie potozona jest siedziba). W przypadku
podatnikéw PIT powinnismy posiadac takie informacje, jak: imie i nazwisko, date urodzenia,
zagraniczny numer identyfikacyjny wraz ze wskazaniem rodzaju (paszport / dowdd osobisty
/ numer identyfikacji podatkowej / numer ubezpieczenia itp.), adres zamieszkania (minimum

informacje o kraju i miescie zamieszkania).

Samo uzupetnienie danych nie powinno stanowic problemu, jednak czasami uzyskanie
tych informacji od podmiotéw wskazanych w formularzu, zwtaszcza od wspdlnikéw za-

granicznych, moze by¢ czasochtonne.

W kolejnej sekeji formularza wskazac trzeba wielkosc¢ praw do spotki nieruchomosciowe)
- nie wystarczy jednak wskazanie wielkosci procentowej udziatu, nalezy rowniez podac
te wartosc w liczbie udziatow, a co wiecej w podziale na prawa posiadane bezposrednio
i posrednio. Kwestig watpliwg jest wiec w szczegolnosci jak przeliczy¢ te wielkosc¢ dla

udziatowcow posrednich.

Udziat procentowy przelicza sie zgodnie z zasadami cen transferowych — czyli przyjmuje sie
najmniejszy procent z taricucha podmiotow. Przepisy nie uwzgledniajg jednak wytycznych
ani wskazowek co do sposobu wykazania liczby udziatow. Wydaje sie, ze poprawnym
podejsciem bedzie przemnozenie ustalonego (zgodnie z powyzszym) procenta udziatu
w spotce RE przez liczbe udziatow jakg ma do rozdysponowania ta spotka nieruchomo-

Sciowa.
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Przykiad:

Spétka nieruchomosciowa (Spétka RE) ma do rozdysponowania 4350 udziatéw. Spotka
A jest bezposrednim 100%-owym udziatowcem spotki RE. Spotka B jest udziatowcem
spotki A i posiada w niej 16% udziatow. Jaka liczbe udziatow nalezy wskazac¢ dla spotki B
w Spotce RE?

ODP: W celu podania liczby udziatéw jaka posiada Spotka B w spotce RE nalezy przemnozy¢

procent udziatow z iloscig udziatow jaka ma do rozdysponowani spotka RE.
llos¢ udziatéw spotki B w Spétce RE = 4350 udziatow *16% = 696

Powyzsze w miare tatwo da sie zastosowac dla spotek z 0.0. lub akecyjnych ktére posiadajg
okreslone liczbowo udziaty/ akcje. Co jednak w przypadku spotki osobowej ktora takowych
nie posiada - 0got praw i obowigzkow nie dzieli sie na mniejsze ,0goty”? Jedyng podpowiedz
daje tu odpowiedz na interpelacje poselskg, zgodnie z ktorg nalezy wskazac jako liczbe praw
takg wartosc¢ jaka odpowiada udziatowi procentowemu — czyli np. jesli posiadamy 15% praw
do spofki, to jako liczbe praw nalezy podac 15. Mozna powiedzie¢ ,rozwigzanie dobre jak

kazde inne” i przyjgc¢ takg logike, mimo ze nie jest ona do konca spojna z realiami prawnymi.
Podpis i wysytka

Po tym jak szczesliwie uda wypetnic sie formularz, trzeba go wystac¢ do urzedu. Informacje
mogag by¢ przekazane tylko za pomocg srodkow komunikacji elektronicznej, co oznacza,

ze konieczne jest rowniez podpisanie ich w formie elektroniczne;.

Problem moze pojawic sie w przypadku sktadania informacji przez podmiot zagraniczny.
Czesto w praktyce takie podmioty nie posiadajg odpowiedniego rodzaju podpisow, ktére
pochodzg od certyfikowanych dostawcéw wskazanych przez Ministerstwo Finanséw
w Polsce. W zwigzku z tym warto wyposazyc¢ sie odpowiednio wczesnie w akceptowany

podpis, albo zadbac¢ o ustanowienie petnomocnika do ztozenia formularza.

Petnomocnika ustanawia sie na specjalnie przewidzianym do tego celu pethomocnictwie
do sktadania deklaracji elektronicznie — UPL-1. Petnomocnictwo takie moze zostac ztozone
elektronicznie lub papierowo (co powinno utatwi¢ podpisanie go przez zagranicznego

podatnika). Jednakze co istotne stosowne petnomocnictwo musi zosta¢ zarejestrowanie
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w Urzedzie przed wysytkg informacji w formie elektronicznej. Oznacza to, ze nie jest
mozliwe ztozenie zaréwno informacji z raportowaniem i petnomocnictwa tego samego
dnia. Petnomocnictwo powinno zostac ztozone odpowiednio wczesniej, aby bez problemu

mozliwe byto wystanie formularza.

*k*k

Jak widac¢ zadanie, ktére powinno byc¢ trywialne w swej istocie potrafi dostarczy¢ sporo
problemow, kreowanych w niektorych przypadkach nawet przez sam formularz, a nie
wprost przez przepisy. Kluczowym wnioskiem z tego artykutu jest wiec, zeby nie czekac
do ostatnich chwili z wypetnieniem i ztozeniem formularza, bo moze sie okazac, ze nie

bedziemy w stanie (nawet ze wzgleddw technicznych) ztozy¢ go w terminie.

Tojuz 9izarazem ostatni artykut z serii ,REportuj z CRIDO". W catym cyklu przedstawialismy
zarowno teorie niezbedng do prawidtowego raportowania, jak i praktyczne wskazowki
utatwiajgce proces. Jednakze indywidualne kwestie, a nawet czasochtonnos¢ procesu
moga wptywac na wtasciwag realizacje obowigzku przez grupy kapitatowe — zapraszamy

do kontaktu z naszymi ekspertami w przypadku pojawienia sie jakichkolwiek watpliwosci.
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