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Petycja w sprawie obowigzkéow notyfikacyjnych spélek
nieruchomos$ciowych.

Na podstawie art. 2 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach (Dz. U. z 2018 r. poz. 870) skladam petycje
zmierzajaca do doprecyzowania tresci art. 27 ust. 1e ustawy o CIT! a takze art. 45 ust. 3f ustawy PITz,
dotyczacych obowiazkéw notyfikacyjnych spélki nieruchomo$ciowej, poprzez wskazanie w tresci
wskazanych przepisbw, iz na ich podstawie zgloszeniu podlegaja jedynie ci wspdlnicy spolki
nieruchomosciowej, ktérzy byliby podatnikami w razie zbycia udzialéw spétki nieruchomosciowe;.

Uzasadnienie

Tlo problemu

W ramach nowelizacji ustawy o CIT oraz ustawy o PIT, ustawa z dnia 28 listopada 2020 r. (Dz.U. 2020
poz. 2123) obok nalozenia na spélki nieruchomosciowe obowiazkéw platnika w sytuacji zbycia ich
udzialéw (akeji), ogblu praw i obowiazkéw, tytuléw uczestnictwa lub praw o podobnym charakterze,
ustawodawca zobowigzal spolki nieruchomosciowe oraz ich udzialowcéw do wypelniania okreslonych
obowiazkéw notyfikacyjnych (sprawozdawczych).

Zgodnie z art. 27 ust. 1e ustawy o CIT (analogiczny przepis zostal dodany réwniez w ustawie o PIT tj. art.
45 ust. 3f ustawy PIT):

Spoitki nieruchomosciowe oraz podatnicy posiadajqcy, bezposrednio lub posrednio, w spoice
nieruchomosciowej udzialy (akcje) dajqce co najmniej 5% praw glosu w spolce albo ogol praw i
obowiqzkéw dajqcy co najmniej 5% prawa do udzialu w zysku spolki niebedqcej osobq prawng,
albo co najmniej 5% ogdlnej liczby tytulow uczestnictwa lub praw o podobnym charakterze sq
obowiqzani przekazywaé Szefowi Krajowej Administracji Skarbowej w terminie do
komica trzeciego miesiqca po zakorniczeniu roku podatkowego spolki nieruchomosciowej, a w
przypadku, gdy spélka nieruchomosciowa nie jest podatnikiem podatku dochodowego - do kornca
trzeciego miesiqca po zakonczeniu roku obrotowego spolki nieruchomosciowej, informacje:

1. o podmiotach posiadajqcych, bezposrednio lub posrednio, w tej spoice nieruchomosciowej
udzialy (akcje), ogdol praw i obowiqzkéw, tytuly uczestnichwa lub prawa o podobnym
charakterze, wraz z podaniem liczby posiadanych przez kazdego z nich takich praw - w
przypadku informacji przekazjwanych przez spoétki nieruchomosciowe,

2. o liczbie posiadanych, bezposrednio lub posrednio, w tej spolce nieruchomosciowej udzialow
(akcji), ogotu praw i obowiqzkow, tytuléw uczestnictwa lub praw o podobnym charakterze -

1Tj. Dz.U. z 2021 poz. 1800.
2T,j. Dz.U. z 2021 poz. 1128.



w przypadku informacji przekazywanych przez podatnikéw bedqcych wspolnikami spolek
nieruchomosciowych
- wedhig stanu na ostaini dzien roku podatkowego spotki nieruchomosciowej, a w przypadku gdy
spolka nieruchomosciowa nie jest podatnikiem podatku dochodowego - na ostaini dzien jej roku
obrotowego.

Odczytujac literalnie treéé art. 27 ust. 1e pkt 1 ustawy o CIT, raportowaniu podlega informacja o
podmiotach posiadajqcych, bezposrednio lub posrednio, w tej spéice nieruchomosciowej udzialy
(akcje), a wiec o kazdym podmiocie posiadajacym bezposrednio lub posrednio, za pomoca innych
podmiotéw, udzialy/akeje w spolce nieruchomoéciowej. Literalne odezytanie przepisu wskazuje,
ze spo6lka nieruchomosciowa powinna dokonacé zgloszenia kazdej osoby i podmiotu, ktéry
posiada, choéby posrednio, jakikolwiek udzial w spélce nieruchomosciowej.

Tak rozumiany obowiagzek w wielu przypadkach bedzie niezwykle trudny w realizacji, a w
licznych przypadkach wrecz niewykonalny. Wlascicielami licznych spélek nieruchomosciowych
sa bowiem spélki gieldowe o rozproszonym akcjonariacie czy fundusze inwestycyjne posiadajace
ogromna ilo$¢ inwestoréw. W licznych przypadkach uczestnikami takich podmiotéw moga by¢ dziesiatki
tysiecy 0s6b fizycznych. Co wiecej zaréwno spolki gieldowej jak i fundusze moga nie posiadaé¢ wiedzy kto
nalezy do ich akcjonariatu / jest ich uczestnikiem. Tym bardziej spétka nieruchomosciowa, jako jeden z
podmiotéw zobowiazanych do raportowania, nie posiada zazwyczaj takich informacji.

Nie wydaje sie przy tym, by z punktu widzenia administracji skarbowej posiadanie informacji o
wszystkich osobach bedacych akcjonariuszami spélek gieldowych czy uczestnikach zagranicznych
funduszy inwestycyjnych, ktérych posredni udzial w spélce nieruchomosciowej czesto moze byé
mikroskopijny, bylo jakkolwiek celowe lub pomocne.

Stad tez powstaje pytanie, czy odczytujac tre$é art. 27 ust. 1e ustawy o CIT, aby zrealizowaé zalozony
przez ustawodawce cel tego przepisu, nie nalezaloby postuzyé sie wykladnia celowo$ciowa. Odczytujac
wskazany przepis w korelacji z uzasadnieniem ustawy, w ktérym wskazano trudnosci w identyfikacji i
$ciagnieciu podatku w przypadku sprzedazy spélek nieruchomosciowych, sensowne wydaje sie przyjecie,
iz jego celem pozostawalo pozyskanie przez administracje skarbowa informacji o podmiotach, ktére
moga byé zobowiazane do zaplaty podatku z tytulu sprzedazy takiej spélki. Przy takiej interpretacji
podmioty zobowiazane do raportowania bylyby zobowiazane zglosi¢:

1. bezposrednich udzialowedw spédlki nieruchomosciowe;j,

2. tych udzialowcéw, kitdérzy udzial w spélce nieruchomosciowej posiadaja za posrednictwem
spétki lub spélek transparentnych podatkowo (spétki takie nie sa podatnikami, co utrudnia, jak
wskazano w uzasadnieniu ustawy, identyfikacje podmiotu zobowiazanego do zaplaty podatku
przy zbyciu spolki nieruchomosciowej).

Pragne zwroOci¢ uwage, iz tozsamy problem dotyczy ustalenia tego jakie podmioty sa
zobowiazane do przekazania Szefowi Krajowej Administracji Skarbowej informacji, o
ktérej mowa w art. 27 ust. 1e ustawy o CIT. Przepis wskazujac podmioty zobowiazane do
raportowania posluguje sie pojeciem “podatnika”. Przy szerokiej interpretacji tego terminu podmiotem
zobowigzanym do raportowania bylby kazdy podmiot, ktéry posiada w spélee nieruchomosciowej
bezposrednio lub posrednio 5% udzial. Uwzgledniajac cel przepisu wydaje sie jednak, iz i w tym
przypadku pojecie podatnika nalezy interpretowaé w ten sposéb, iz chodzi tu nie o jakiejkolwiek
podatnika, ale wylacznie o podatnika, na ktérym moze ciazy¢ obowiazek podatkowy z tytulu sprzedazy
spoltki nieruchomosciowej. Réwniez w tym zakresie przepis wymaga doprecyzowania, co postuluje.

Rozporzadzenie MF

Nastepnie, na stronie Rzadowego Centrum Legislacji zostaly opublikowane projekty rozporzadzen
Ministra Finanséw z dnia 27 grudnia 2021 r. w sprawie przesylania informacji dotyczacych spélek
nieruchomosciowych w zakresie podatku dochodowego od o0s6b fizycznych2 a takze w sprawie
przesylania informacji dotyczacych spélek nieruchomo$ciowych w zakresie podatku dochodowego od
0s6b prawnych4.

3 Dostep: https://legislacja.rcl.gov.pl/docs//502/12354854/12843790/12843791/dokument537499.pdf
4 Dostep: https://legislacja.rcl.gov.pl/docs//502/12355150/12846002/12846003/dokument538725.pdf


https://legislaqja.rcl.gov.pl/docs//502/i2355i5o/i2846oo2/i2846oo3/dokument538725.pdf

W uzasadnieniach do rozporzadzen, odnoszac sie odpowiednio do art. 27 ust. 1e ustawy o CIT oraz art.
45 ust. 3f ustawy PIT, projektodawca wskazal na prog 5% jako limitujacy, ktére podmioty zgodnie z tym
przepisem powinny zosta¢ zaraportowane. Na gruncie CIT zostalo wskazane, ze:

Zgodnie z art. 27 ust. 1e ustawy CIT spélki nieruchomosciowe sq obowiqzane przekazywaé
informacje o podmiotach posiadajqcych, bezposrednio [ub posrednio w tej spolce
nieruchomosciowej udzialy (akcje) dajqce co najmniej 5% praw glosu w spélce albo ogdl praw
1 obowiqzkéw dajqcy co najmniej 5% prawa do udzialu w zysku spélki niebedqcej osobq
prawnq, albo co najmniej 5% ogolnej liczby tytuldw uczestnictwa lub praw o podobnym
charakterze, wraz z podaniem liczby posiadanych przez kazdego z nich takich praw. Z kolei
podatnicy posiadajqcy prawa do spolek nieruchomosciowych sq obowiqzani przekazywaé
informacje o liczbie posiadanych, bezposrednio lub posrednio, w spolce nieruchomosciowej
udzialéw (akcji) dajqcych co najmniej 5% praw glosu w spélce albo ogdl praw 1 obowiqzkéw
dajqcy co najmniej 5% prawa do udzialu w zysku spotki niebedqcej osobq prawnq, albo co
najmniej 5% ogolnej liczby tytuléw uczestnictwa lub praw o podobnym charakterze.

Z uzasadnienia do rozporzadzenia wynika wiec, ze intencja Ministerstwa jest, aby podmioty zobowiazane
do raportowania informowaly Ministerstwo wylacznie o takich jednostkach, ktére posiadaja co najmniej
5% w spolce nieruchomosciowej. Powyzsza intencja nie znajduje jednak pokrycia w brzmieniu art. 277
ust. 1e ustawy o CIT a takze art. 45 ust. 3f ustawy PIT. Wykladnia literalna tych przepiséw wskazuje
bowiem, ze spétka nieruchomosciowa powinna dokonaé zgloszenia kazdej osoby i podmiotu, ktéry
posiada, choéby posérednio, jakikolwiek udzial w spélce nieruchomosciowe;.

Rozdzwiek pomiedzy brzmieniem przepisOow a uzasadnieniami do wydanych
rozporzadzen powieksza istniejace juz watpliwosei i bedzie rodzil istotne problemy
praktyczne w stosowaniu art. 45 ust. 3f ustawy PIT oraz art. 27 ust. 1e ustawy o CIT
zwigzane z zakresem raportowania.

FHR

Majac na uwadze, ze przedstawione watpliwosci interpretacyjne maja ogromny wplyw na zagranicznych
inwestoréw a brzmienie przepiséw rodzi ich liczne pytania, poglebione wydaniem wskazanych w pi$émie
rozporzadzen, zwracam sie z uprzejma prosba o zmiane treéci art. 27 ust. 1e ustawy o CIT a
takze art. 45 ust. 3f ustawy PIT, tak aby ich brzmienie ograniczalo zakres udzialowcow
spolek nieruchomoéciowych, ktorzy powinni byé raportowani przez spo6lki
nieruchomoséciowe jedynie do podmiotow, ktérzy moga byé podatnikami z tytulu zbycia
udzialéw spolki nieruchomoséciowej.

Z powazaniem,

/pismo podpisano elektronicznie/



