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Zmiany podatkowe w ramach Polskiego tadu a rynek nieruchomosci

1 pazdziernika Sejm uchwalit Wejscie w zycie powyzszego o wykazujg okreslony niski
ustawe zawierajgca zmiany przepisu moze oznaczac, wskaznik dochodowosci
podatkowe w ramach programu ze podatkowa amortyzacja w ramach dziatalnosci
Polski Lad. Ustawa trafi teraz nieruchomosci nie bedzie mozliwa, operacyjnej wynikajgcy
do Senatu. Cze$¢ zmian zawartych co negatywnie wplynie na zwrot ze stosunku przychodéw
w uchwalonej wersji ustawy moze z inwestyc;ji. do kosztéw uzyskania

mie¢ negatywny wptyw na branze
nieruchomosci.

przychodéw (tj. udziat dochodow
w przychodach stanowigcy nie
wiecej niz 1proc. podstawy
opodatkowania).

Wylaczenie mozliwosci
amortyzacji podatkowej
Ponizej przedstawiamy nieruchomosci mieszkalnych
podsumowanie najwazniejszych
zmian, ktére moga mie¢ wplyw
na rynek nieruchomosci.

Zgodnie z proponowanymi
regulacjami, budynki i lokale
mieszkalne nie beda podlegaty

Nalezy jednak podkreslic, iz dla celu
okreslenia czy podmiot objety jest
podatkiem minimalnym, strate

Ogranlczen_le amgrtyzacu amqrty_zacp podatkov_vej. Wydatkl podatkowa albo dochéd podatkowy
podatkowej w spétkach poniesione na nabycie takich . . e

. L - o - nalezy skorygowac o wartosc
nieruchomosciowych nieruchomosci beda stanowic

wydatkow lub odpiséw

koszt uzyskania przychodow amortyzacyjnych na srodki trwate.

Proponowane zmiany obejmuja dopiero w momencie ich zbycia.

ograniczenie w rozpoznaniu

amortyzacji podatkowej od aktywéw  Zmiana ta bedzie miata istotny Na podstawe opodatkowania skiadac

sie bedzie kwota odpowiadajgca

nieruchomosciowych w spotkach wptyw na rentownos¢ projektéw PRS . A
nieruchomosciowych jako kosztu (Private Rental Sector). 4 procr:]. pr;yc_hodO\r/‘v z€ zrodkla( .
podatkowego. . przyc oddw innyc! niz z zyskow
Zgodnie z poprawkg wprowadzong  kapitatowych, nadwyzka
Zgodnie z projektowanymi do ustawy w trakcie prac w Sejmie,  finansowania dtuznego
przepisami, mozliwos$¢ zaliczenia w 2022 r. podatnicy bedg mogli od podmiotdéw powigzanych
do kosztow podatkowych odpisow stosowac jeszcze dotychczasowe przekraczajgca ustawowy limit
amortyzacyjnych w spotkach zasady opodatkowania najmu odliczalnosci (3 min PLN albo
nieruchomosciowych zostataby prywatnego przez osoby fizyczne 30 proc. EBITDA), kosztow ustug
ograniczona do warto$ci odpisdéw oraz amortyzacji nieruchomosci niematerialnych nabytych
amortyzacyjnych dokonywanych mieszkalnych. Zmiany w tym bezposrednio lub posrednio
zgodnie z przepisami o zakresie majg wejs¢ w zycie od podmiotdéw powigzanych
rachunkowosci i obcigzajgcymi od 1 stycznia 2023 r. lub podmiotow z siedzibg w kraju
w danym roku wynik finansowy. stosujgcym szkodliwg konkurencje

Podatek minimalny podatkowa oraz wartosé

Giownym celem tej zmiany Projekt przewiduje nowy minimalny ~ odroczonego podatku dochodowego

?g&?;j;;ﬂ;ii?ki;? Zpr:)lgatkowym podatek dochodowy w wysokosci wynlkgjacego Z ujawnienia
i rachunkowym wykazywanym przez 10 proc. podstawy opodatkowania w rozliczeniach podatkowych
spotki nieruchomosciowe w danym Beda nim objeci podatnicy CIT, mepodlegajqcej dgtycr_rczas ; ;
roku, Warto zwrécié uwage w tym réwniez podatkowe grupy amortyzacji wartosci nle_ma_terlalnej
ze zaréwno projekt ustawy , kapitatowe oraz podmioty | prawnej w zakresie, w jakim
zmieniajacej, jak i uzasadnienie zagraniczne posiadajgce zaktad skutkuje ona zwigkszeniem zysku
do ustawy i wskazuia jak w Polsce, ktére: brutto albo zmniejszeniem straty
brutto.

interpretowac te zasade w przypadku ponoszg straty ze zrédta
spotek, ktore dla celéw bilansowych przychodow innych niz

traktujg nieruchomosci jako z zyskéw kapitatowych; albo
inwestycje wyceniang do wartosci

godziwej i nie dokonujg odpiséw

amortyzacyjnych.



Projektowane przepisy przewiduja,
ze minimalny podatek dochodowy
podatnicy bedg mogli odlicza¢

w kolejnych latach podatkowych
od podatku CIT skalkulowanego
wedtug zasad ogdéinych.

Projektowane sa réwniez wylgczenia
w stosowaniu minimalnego podatku
dochodowego w odniesieniu

do podatnikéw:

e rozpoczynajgcych prowadzenie
dziatalnos$ci, w roku rozpoczecia
dziatalno$ci oraz w nastepnych
dwdch latach podatkowych
bezposrednio po roku
rozpoczecia dziatalnosé;

e bedacych przedsiebiorstwami
finansowymi;

e jezeliw danym roku podatkowym
uzyskali przychody nizsze
0 co najmniej 30 proc.
w stosunku do poprzedniego
roku podatkowego;

e ktorych udziatowcami,
akcjonariuszami lub wspdlnikami
sg osoby fizyczne i jednoczesnie
podatnik ten nie posiada
udziatéw/innych praw
majgtkowych w innym podmiocie
(tj. spofce, tytutdw uczestnictwa
w funduszu inwestycyjnym,
czy tez praw do otrzymania
Swiadczenia jako
zatozyciel/fundator fundacji
trustu lub innego podmiotu
o charakterze powierniczym).

W trakcie prac w Sejmie do projektu
ustawy dodano takze wytgczenie dla
spotek wehodzgcych w sktad grupy
co najmniej dwoch spotek, w ktorej
jedna spotka posiada przez caty rok
podatkowy bezposrednio 75 proc.
udziat w kapitale zaktadowym,
kapitale akcyjnym lub udziale
kapitatowym pozostatych spotek
wchodzgcych w sktad tej grupy,

rok podatkowy spoétek obejmuje

ten sam okres, a obliczony za rok
podatkowy udziat tgcznych
dochodow spotek w ich tgcznych
przychodach jest wiekszy niz

1 proc. — przy czym przy ustalaniu

warunkow wytgczenia uwzglednia
sie wytgcznie spotki bedgce polskimi
rezydentami podatkowymi.

Ukryta dywidenda

Projektowane zmiany przewidujg
zasade, na podstawie ktorej

za koszty uzyskania przychodow
nie uwaza sie kosztéw poniesionych
przez podatnika bedgcego spotkg
w zwigzku ze swiadczeniem
wykonanym przez podmiot
powigzany (w rozumieniu przyjetym
dla celow regulacji z zakresu cen
transferowych) z tg spétkg lub

ze wspolnikiem (akcjonariuszem)
tej spoiki, jezeli poniesienie tego
kosztu stanowi ukrytg dywidende.

Koszty stanowig ukrytg dywidende,

jezeli:

1) wysokosé tych kosztow
lub termin ich poniesienia w
jakikolwiek sposoéb sg
uzaleznione od osiggniecia
zysku przez podatnika lub
wysokosci tego zysku; lub

2) racjonalnie dziatajgcy podatnik
nie ponidstby takich kosztow
lub mogtby poniesé nizsze
koszty w przypadku wykonania
poréwnywalnego swiadczenia
przez podmiot niepowigzany
z podatnikiem; lub

3) koszty te obejmujg
wynagrodzenie za prawo do
korzystania z aktywow, ktore
stanowity wtasnos$c¢ lub
wspotwtasnos¢ wspodlnika
(akcjonariusza) lub podmiotu
powigzanego ze wspolnikiem
(akcjonariuszem) przed
utworzeniem podatnika.

Przypadkéw opisanych w punkcie
2) i 3) nie stosuje sie w sytuaciji,
gdy suma poniesionych w roku
podatkowym przez podatnika
kosztéw jest nizsza niz kwota
zysku brutto w rozumieniu
przepisdw o rachunkowosci,
uzyskanego w roku obrotowym,
w ktérym koszty te zostaty
uwzglednione w wyniku finansowym
podatnika.

Gtéwnym motywem proponowanych
zmian jest zapobieganie uznawania
za koszt uzyskania przychodu
ptatnosci, ktére moga by¢ uznane
za ukrytg dywidende.

W trakcie prac w Sejmie termin
wejscia w zycie przepisow
dotyczacych ukrytej
dywidendy zostat odroczony
do 1 stycznia 2023 r.

Ograniczenie odliczalnosci
odsetek od zadluzenia

Projekt ustawy zaktada zmiany
majace na celu doprecyzowanie,

ze nadwyzka kosztéw finansowania
dtuznego w czesci, w jakiej
przewyzsza kwote 3 min PLN albo
30 proc. podatkowej EBITDA bedzie
wytgczona z kosztow uzyskania
przychodu.

Podatek u zrédta

Projekt zaktada przedmiotowe

jak i podmiotowe zawezenie
mechanizmu ,pay and refund”

w podatku u zrodta do naleznosci
wyptacanych gtéwnie z tytutu
odsetek, dywidend i naleznosci
licencyjnych wytgcznie na rzecz
podmiotu powigzanego rozumianego
zgodnie z definicjg dla celéow cen
transferowych. Projektowana ustawa
zakfada rowniez wytgczenie

z mechanizmu ,pay and refund”
dywidend wyptacanych na rzecz
polskich rezydentéw.

Zgodnie z projektem, mechanizm
-pay and refund” miatby rowniez
zastosowanie do naleznosci,

ktére bez uzasadnionych

przyczyn ekonomicznych

nie zostaly zakwalifikowane jako
naleznosci objete tym sposobem
rozliczenia. Mozna zaktadac,

ze przepis ten miatby zastosowanie
do pfatnosci, ktdre zostaty sztucznie
ustrukturyzowane, aby nie stanowity
dywidendy.

Projektowane przepisy

zaktadaja, ze wymag
przedstawienia dokumentow
wymaganych w procedurze zwrotu
podatku u zrédta w zakresie statusu
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rzeczywistego witasciciela

i prowadzenia rzeczywistej
dziatalno$ci gospodarczej stosuje
sie gdy z przepiséw odrebnych

lub uméw o unikaniu podwdéjnego
opodatkowania wynika obowigzek
badania spetnienia przestanek,

o ktorych mowa w tych przepisach.

Dodatkowo, projekt ustawy
rozszerza rowniez zakres
przedmiotowy opinii o stosowaniu
zwolnienia rowniez na umowy

0 unikaniu podwdjnego
opodatkowania. Zaktada

on, ze organ podatkowy

na wniosek ztozony, co do zasady,
przez podatnika lub ptatnika, wydaje
opinie o stosowaniu przez ptatnika
zwolnienia z poboru
zryczattowanego podatku
dochodowego lub stosowaniu
stawki podatku wynikajgce;j

z wiasciwej umowy o unikaniu
podwadjnego opodatkowania albo
niepobraniu podatku zgodnie z takg
umowa, jezeli we wniosku zostato
wykazane spetnienie warunkow
okreslonych odpowiednich
przepisami ustawy o CIT
(wynikajgcych z przepisow
implementujgcych Dyrektywy UE)
albo warunkow zastosowania
umowy o unikaniu podwdjnego
opodatkowania. Przepis ten zaktada
réwniez zmiane nazwy samego
instrumentu na ,opinie o stosowaniu
preferencji”.

Miejsce faktycznego zarzadu

Projektowana nowelizacja zaktada
wprowadzenie do polskiej ustawy
CIT pojecie miejsca faktycznego
zarzadu (,effective place

of management”).

Zgodnie z projektowang nowelizacjg
podatnik ma zarzad na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej miedzy
innymi gdy na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej

sg prowadzone w sposdb
zorganizowany i ciggty biezgce
sprawy tego podatnika na podstawie
w szczegolnosci:

e umowy, decyzji, orzeczenia
sgdu lub innego dokumentu
regulujgcych zatozenie lub
funkcjonowanie tego podatnika;
lub

e udzielonych petnomocnictw; lub

e powigzan w rozumieniu
przepiséw o cenach
transferowych.

LProwadzenie biezgcych spraw
podatnika” nalezy rozumie¢
przede wszystkim jako faktyczne
podejmowanie najwazniejszych
decyzji zarzadczych

i gospodarczych, niezbednych

do funkcjonowania podatnika.

Dla ustalenia, gdzie istotnie
podejmowane sg te decyzje
zarzadcze liczy sie takze to, gdzie
zostaty faktycznie przygotowane
przez fachowy personel i gdzie
zostaly zebrane i przetworzone
dane lub dokonane analizy do
podjecia tych decyzji, czyli

w praktyce miejsce rzeczywistego
procesu decyzyjnego.

Gtéwnym celem proponowanych
zmian jest zapobieganie praktyce
zaktadania przez polskich
rezydentéw podmiotéw
zagranicznych, ktére sg efektywnie
zarzadzane z Polski, ale dochody
podlegajg opodatkowaniu

w panstwie siedziby podmiotu.

W przypadku, gdy spétka zostanie
uznana za polskiego rezydenta
podatkowego z uwagi na miejsce
faktycznego zarzadu, powinna
podlega¢ opodatkowaniu w Polsce
od catosci swoich dochoddéw, bez
wzgledu na miejsce ich osiggania.

Polska spotka holdingowa

Projektowana zmiana wprowadza
do polskiego prawa definicje i nowe
zasady opodatkowania spotek
holdingowych z siedzibg w Polsce.

Po spetnieniu okreslonych w ustawie
warunkéw, polska spotka holdingowa
bytaby zwolniona z podatku od:

e dywidend uzyskanych
od spotki zaleznej, w czesci
odpowiadajgcej 95 proc. kwoty
tych dywidend (tj. tylko 5 proc.
otrzymanej dywidendy bedzie
podlegato opodatkowaniu
w Polsce);

e dochodu osiggnietego z tytutu
odpfatnego zbycia udziatow
w spoice zaleznej na rzecz
podmiotu niepowigzanego.

Niestety zwolnienie z tytutu
odptatnego zbycia udziatow

nie miatoby zastosowania

do zbycia udziatdéw w spotce,

w ktdrej co najmniej 50 proc.
wartosci aktywéw (bezposrednio lub
posrednio) stanowig nieruchomosci
potozone w Polsce.

Proponowana zmiana ma stanowi¢
alternatywe dla obecnego zwolnienia
dla dywidend wprowadzonych

do ustawy o CIT na podstawie tzw.
Dyrektywy UE Parent-Subsidiary.

Oznacza to, ze w przypadku
zastosowania przez podatnika
zwolnienia podatkowego dla
dystrybucji dywidend na podstawie
Dyrektywy Parent-Subsidiary, zbycie
udziatéw w spoitce zaleznej bedzie
opodatkowane na zasadach
ogolnych.

Proponowane zmiany majg na celu
zacheci¢ zagranicznych i polskich
inwestorow do lokowania spétek
holdingowych w Polsce.

Ulga konsolidacyjna

Ulga konsolidacyjna ma na celu
zacheci¢ polskich podatnikéw

do ekspansji gospodarczej poprzez
krajowe i zagraniczne akwizycje.

Zgodnie z proponowanymi
zmianami, podatnicy bedg

mogli pomniejszy¢ podstawe
opodatkowania o tzw. ,wydatki
kwalifikowane” poniesione na
nabycie udziatéw lub akcji spotki
kapitatowej do kwoty odpowiadajgce;j
wartosci 250 tys. PLN.
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Za "wydatki kwalifikowane" nalezy
uznac koszty zwigzane z obstugg
prawna, wyceng (due diligence),
podatkami bezposrednio naliczanymi
od tej transakcji oraz optatami
notarialnymi, sgdowymi i skarbowymi
(z "wydatkow kwalifikowanych"
wytgczone sg: cena nabycia
udziatéw lub akcji oraz ponoszone

w zwigzku z transakcjg koszty
finansowania diuznego).

Ulga konsolidacyjna bytaby dostepna
tylko w przypadku, gdy:

e spotka przejmowana ma siedzibe
w Polsce lub w innym panstwie,
z ktérym Polska posiada
obowigzujgcg umowe o unikaniu
podwadjnego opodatkowania
zawierajgcg podstawe prawng
do uzyskania przez polski
organ podatkowy informaciji
podatkowych od organu
podatkowego tego innego
panstwa;

e gtéwny przedmiot dziatalnosci
takiej spotki kapitatowej bytby
tozsamy z przedmiotem
dziatalnoéci podatnika
nabywajgcego lub dziatalno$¢
takiej spotki mogtaby by¢
racjonalnie uznana za dziatalno$¢

wspierajgca dziatalnos$¢
podatnika i dziatalno$¢ taka byta
prowadzona przez obie sp&tki
przez co najmniej 24 miesigce
przed transakcja;

w okresie 2 lat przed nabyciem
spoiki nie byly uznane
za podmioty powigzane;

¢ podatnik w jednej transakcji
nabywa udziaty w ilosSci
stanowigcej bezwzgledng
wiekszo$¢ praw gtosu.

Restrukturyzacje

Zgodnie z proponowanymi
zmianami, w sposoéb istotny majac
ulec zmian przepisy w zakresie
restrukturyzacji. W szczegolnosci:

¢ tylko i wytgcznie pierwsza
wymiana udziatéw mogtaby
by¢ neutralna jesli bedg
spetnione przestanki dla
neutralnosci podatkowe;.
Nalezy nadmieni¢, iz zmiany
te mogg miec istotny wptyw
w szczegolnosci dla inwestoréw
zagranicznych, ktérych wartos¢
aktywow w istotny sposéb
posrednio lub bezposrednio

wynika z wartosci nieruchomosci

znajdujacych sie w Polsce;

e neutralno$¢ potaczenia
lub podziatu spotek ma byé
uzalezniona od faktu, czy udziaty
w podmiocie przejmowanym
lub dzielonym nie zostaty nabyte
lub objete w wyniku wymiany
udziatéw albo przydzielone
w wyniku innego taczenia
lub podziatu podmiotow.

Jezeli sg Panstwo zainteresowani
szczegotami dotyczacymi
omawianych zagadnien,

prosimy o kontakt.
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