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REWOLUCJA W CIT 2021

DLA SEKTORA NIERUCHOMOSCI

Projekt nowelizacji ustaw o podatkach dochodowych z dnia 15 wrzesnia 2020 r. zostat
skierowany do prac sejmowych. Przewiduje on szereg, niekiedy rewolucyjnych, zmian w
opodatkowaniu podmiotéw gospodarczych. Ponizej podsumowujemy te, ktére naszym
zdaniem istotnie wptyna na sektor nieruchomosci oraz zwracamy uwage na
zaktualizowane zapisy.

Nowela przewiduje opodatkowanie podatkiem CIT spétek komandytowych (dotychczas
transparentnych podatkowo) oraz niektorych spotek jawnych. Oznacza to istotne
zwiekszenie opodatkowania dochodu wspdlnikéw tych spotek (ze standardowej 19%
stawki do poziomu ok. 34,5% przy procencie sktadanym i opodatkowaniu raz na
poziomie spotki, drugi raz na poziomie wspolnikéw). Dodatkowo w uzasadnieniu
ustawodawca powotuje sie na zidentyfikowany schemat podatkowy dotyczgcy
wykorzystywania sp.k. do dziatalno$ci deweloperskiej w celu kompensaciji strat
podatkowych z dochodami ze zbycia nieruchomosci.

Ustawodawca wprowadza definicje spotki nieruchomosciowej, do ktérej odnosic sie
bedg dalsze zmiany w prawie. Za takg spétke bedg uwazane podmioty zobowigzane do
sporzgdzania bilansu, w ktérych:

a) dla nowych podmiotéw - na pierwszy dzien roku podatkowego co najmniej
50% wartosci rynkowej aktywoéw stanowita warto$é rynkowa nieruchomosci
potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub praw do takich
nieruchomosci,

b) dla pozostatych - na ostatni dzieh roku poprzedzajgcego rok podatkowy co
najmniej 50% wartosci bilansowej aktywdw stanowita warto$¢ bilansowa
nieruchomosci potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub
praw do takich nieruchomosci.

W praktyce mogtoby to oznaczac¢ objecie regulacjami nie tylko podmiotéw z sektora
nieruchomosci, ale rowniez z innych branz, ujawniajgcych w bilansie istotne aktywa
nieruchomosciowe. Dlatego tez ustawodawca przewidziat dodatkowe kryterium dla
istniejgcych spotek — 60% przychody podatkowych powinny stanowi¢ przychody netto z
tytutu najmu, podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy, leasingu i innych uméw o podobnym
charakterze lub z przeniesienia wtasnosci, ktérych przedmiotem sg nieruchomosci lub
prawa do nieruchomosci oraz z tytutu udziatéw w innych spétkach nieruchomosciowych.
Dodatkowo spoétkami nieruchomosciowymi nie bedg te podmioty, u ktérych wartosé,
odpowiednio rynkowa lub bilansowa, nieruchomosci nie przekracza 10 min ztotych.
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Share deal — zbywana
spotka
nieruchonosciowa
platnikiem podatku

Jedna z najbardziej rewolucyjnych zmian — przewiduje konieczno$é opodatkowania
przez zbywang spotke nieruchomosciowg, w charakterze ptatnika, dochodu zbywcy
zrealizowanego na zbyciu tejze spotki nieruchomosciowej. Obecne brzmienie przepiséow
przewiduje ten rezim w przypadku, gdy zbywca jest podmiotem zagranicznym. Dla
podmiotéw spoza UE i EOG (oraz dla niektorych podmiotéw z UE i EOG) konieczne
bedzie ustanowienie przedstawiciela podatkowego

Informacja o
realizowanej strategii
podatkowej

Spotki nieruchomosciowe, nalezgce do podatkowych grup kapitatowych lub
przekraczajgce wysokos¢ 50 min euro przychodéw podatkowych w roku ubiegtym, bedg
obowigzane do publikowania na stronach internetowych rocznych informaciji z realizacji
strategii podatkowych. Niezbedne informacje obejmujg polityke wspotpracy z KAS,
whnioski o interpretacje czy wigzace informacje taryfowe i stawkowe, procedury
zarzadzania funkcjg podatkowg, zakres raportowania MDR czy istotne transakcje (pow.
5% sumy bilansowej) z podmiotami powigzanymi. Aktualizacja przepisu oznacza, ze nie
kazda spétka nieruchomosciowa bedzie obowigzana do dodatkowej sprawozdawczosci.
Za brak poinformowania organéw podatkowych o publikacji informaciji grozi kara
pieniezna do kwoty 250 tysiecy ztotych.

Indywidualne dane

Aktualizacja nowelizacji nie przyniosta zmian w zakresie publikacji indywidualnych

podatnikow danych podatnikow przez Ministra Finanséw. Spoétki nieruchomosciowe pozostajg w
zakresie tej normy, niezaleznie od poziomu obrotéw. Brzmienie definicji spotki
nieruchomosciowej oznacza jednak, ze publikacji moga podlegac réwniez dane
podmiotdéw spoza branzy nieruchomosciowe;.

Obowiazki . Poza koniecznoscig publicznego raportowania o realizacji strategii podatkowej, na

rapokrtowanla 0 spotki nieruchomosciowe oraz ich bezposrednich i posrednich udziatowcéw nowela

strukturze

wilasnosciowej

naktada dodatkowe zobowigzanie do przekazywania do Szefa KAS informacji o
podmiotach posiadajgcych bezposrednio lub posrednio udziaty, tytuty uczestnictwa,
0got praw i obowigzkéw oraz podobne prawa w takiej spotce nieruchomosciowej.

Opodatkowanie
dywidendy
likwidacyjnej w naturze

Nieruchomosci (i inne aktywa) przekazywane udziatowcowi spotki w drodze dywidendy
likwidacyjnej zostang opodatkowane dwukrotnie. Raz na poziomie spétki na zasadzie
fikcji sprzedazy takiej nieruchomosci, drugi raz z poziomu wspélnika z tytutu otrzymania
zyskow z dywidendy likwidacyjnej. Dotychczas takiej interpretaciji przepiséw
sprzeciwiaty sie sgdy administracyjne.

Przedtuzenie
zwolnienia z uiszczania
podatku CIT
minimalnego

Korzystng dla podatnikdw zmiang jest kontynuacja zwolnienia z obowigzku uiszczania
podatku minimalnego CIT (podatku dochodowego od nieruchomosci komercyjnych)
réwniez w 2021 r. do momentu odwotania stanu epidemii na terytorium kraju.

Zmiana zasad
podwyzszania i
obnizania stawek
amortyzacyjnych

Nowela ogranicza mozliwos¢ obnizania i podwyzszania stawek amortyzacyjnych dla
podatnikdw w dziatalno$ci, z ktérej dochody podlegajg zwolnieniu z opodatkowania (np.
dla dochodow strefowych). Ponadto, ograniczona zostaje mozliwos¢ stosowania stawek
indywidualnych dla nieruchomosci uzywanych, gdyz bedzie nalezato udowodnic¢ ich
wykorzystywanie przez inny podmiot niz podatnik w okresie co najmniej 60 miesiecy
przed nabyciem.
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Mozliwosé rozliczenia strat podatkowych zostanie ograniczona, jesli podatnik przejmie
inny podmiot badz nabedzie przedsiebiorstwo/jego zorganizowang czesé
przedsiebiorstwa, lub tez otrzyma wktad pieniezny na nabycie takiego przedsiebiorstwa
a w wyniku takiego nabycia zmieni sig, w cato$ci lub czesci, przedmiot podstawowe;j
dziatalnosci gospodarczej. Ograniczenie bedzie dotyczylo rowniez sytuacji wniesienia
aportu przedsiebiorstwa jesli na skutek tego nowy podmiot obejmie w spotce co
najmniej 25% udziatéw. Zmiana moze dotkng¢ zatem spotki bedgce projektami joint
venture.

JAK MOZEMY PANSTWU POMOC

Nasz zesp6t na biezgco monitoruje losy projektowanych zmian. Ze wzgledu na
dynamike procesu legislacyjnego, zachecamy do sledzenia naszych stron
internetowych https://blog-tpa.pl/ oraz https://cenytransferowe.tpa-group.pl/aktualnosci/
oraz kontakt z naszymi ekspertami.

Ograniczenia w
rozliczaniu strat
podatkowych po
nabyciu
przedsiebiorstw

Badz na biezaco

Spotki nieruchomosciowe czeka rewolucja -zaréwno w obszarze administracyjno-
sprawozdawczym, jak i opodatkowania. Mozemy wesprze¢ Panstwa w analizie wptywu
zmian na grupe kapitatowa, w zaprojektowaniu i we wdrozeniu rozwigzan bedacych
odpowiedzig na planowane zmiany.

Analizuj i przygotuj sie

Niniejszy dokument zostat przygotowany wytacznie w celach informacyjnych i ma
charakter ogélny. Kazdorazowo przed podjeciem dzialan na podstawie prezentowanych
informacji rekomendujemy uzyskanie wigzacej opinii ekspertow TPA Poland.

KONTAKT Matgorzata Dankowska
Partner, Szefowa dziatu

doradztwa dla sektora

Monika Stachurska-
Waga
Senior Manager

nieruchomosci

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

Patrycja Jefimiuk

+48 604 999 400
monika.stachurska-
waga@tpa-group.pl

Rafat Wienconek

Manager Manager

+48 604 999 380 et +48 604 999 399
patrycja.jefimiuk@tpa- rafal.wienconek@tpa-
group.pl

&
"Vui roup.pl

Magdalena Popiotek-
Cichacka

Manager

+48 882 367 204
magdalena.popiolek-
cichacka@tpa-group.pl

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

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

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

TPA Poland, Baker Tilly TPA oraz Baker Tilly Woroszylska Legal sg jedynymi reprezentantami Baker Tilly International w Polsce — jednej
z najwigkszych globalnych sieci niezaleznych firm doradczych.

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