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1. Zmiany planowania i zagospodarowania przestrzennego
Obszar / zagadnienie:

7 lipca 2023 r. Sejm uchwalit ustawe o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, ktdrej wiekszos¢ przepisdw weszia w zycie
w dniu 24 wrzesnia 2023 r. Ustawa rewolucjonizuje system planowania i zagospodarowania
przestrzennego, wprowadzajac w miejsce studidw zagospodarowania przestrzennego plany
ogdlne gminy i praktycznie eliminujac mozliwos¢ wydawania decyzji o warunkach zabudowy
po dniu 31 grudnia 2025 r. (po tym dniu decyzje o warunkach zabudowy moga by¢ wydawane
jedynie, gdy uchwalony plan ogdélny gminy przewiduje takg mozliwos¢ i to tylko na Scisle
przeznaczonym do tego terenie). Wszystkie studia zagospodarowania przestrzennego maja
ponadto wygasna¢ do dnia do 31 grudnia 2025 r, przy czym do tego czasu mato
prawdopodobne jest (biorac pod uwage dotychczasowa kilkudziesiecioletnig praktyke
organow samorzadu terytorialnego), aby nawet przy uproszczeniu procedury planistycznej
doszto do uchwalenia w ich miejsce plandw ogdlnych gminy.

Wyzwania dla biznesu:

Dane Gtownego Urzedu Statystycznego pokazuja, ze miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego obejmuja mniej niz 1/3 powierzchni kraju. W 2019 r. byto to 31,2%, a w 2021 r. —
31,7%. Na koniec 2021 r. tylko 24% gmin w kraju miato wskaznik pokrycia ich powierzchni
planami miejscowymi wynoszacy od 90% do 100%. Co wiecej, uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nastepuje na podstawie obowigzujacego w danej gminie
studium zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowego
konieczne jest uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy, aby moc starac sie o pozwolenie na
budowe inwestycji. W sytuacji wygasniecia wszystkich obowigzujacy studiow
zagospodarowania przestrzennego do dnia 31 grudnia 2025r., przy braku uchwalonych planow
ogdélnych gminy, 2/3 obszaru Polski stanie sie ,nieinwestowalne”, tj. nie bedzie co do zasady
mozliwosci uzyskania pozwolern na budowe dla tej czesci kraju, albowiem uchwalenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czy wydanie decyzji o warunkach
zabudowy nie bedzie mozliwe zanim rada danej gminy nie uchwali planu ogdlnego gminy, co
bedzie procesem wieloletnim.



Postulaty dla nowego rzadu:

Wydtuzenie  terminu wygasniecia obowigzujacych studiow  zagospodarowania
przestrzennego i mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy na bazie przepiséw
obowiazujacych przed wejsciem w zycie nowelizacji co najmniej do 31 grudnia 2029 roku.
W dalszej kolejnosci niezbedna jest pogtebiona analiza wprowadzonych nowelizacjg zmian
i przygotowanie ich korekty, albowiem wydaja sie one by¢ co najmniej nieprzemyslane biorac
pod uwage praktyke procesu inwestycyjnego w Polsce.

2. Przeksztatcenie uzytkowania wieczystego
Obszar / zagadnienie:

31 sierpnia 2023 roku weszta w zycie nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
ktéra wprowadzita nowe zasady wykupu nieruchomosci gruntowych przez ich
dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych, w tym miedzy innymi obowigzek sprzedazy
nieruchomosci gruntowej na rzecz jej uzytkownika wieczystego, gdy ten wystapi z zadaniem
0 jej wykup w terminie 12 miesiecy od wejscia w zycie ustawy.

Wyzwania dla biznesu:

Nowelizacja nie przewiduje mozliwosci zaliczenia na poczet ceny nabycia wartosci
uzytkowania wieczystego czy tez uwzglednienia uiszczonych uprzednio, nie rzadko przez
ostatnie kilkadziesiat lat, optat rocznych. Dodatkowo, w przypadku uzytkownikdw wieczystych
bedacych podmiotami gospodarczymi roznica miedzy wartoscig nieruchomosci gruntowej a
cena nabycia musi miesci¢ sie w limicie pomocy de minimis (co do zasady jedynie 200 tys. euro
w okresach trzyletnich), inaczej zachodzi koniecznos¢ doptaty. Cena nabycia to minimum 20-
krotnos¢ stawki procentowej optaty rocznej, ktéra to stawka w wiekszosci przypadkdw wynosi
3%, co przektada sie zasadniczo na min. 60% wartosci rynkowej gruntu. Powyzej wskazana
roznica do wartosci nieruchomosci gruntowej musi miescic sie w limicie pomocy de minimis
inaczej powstaje obowigzek doptaty, tj. wiekszos¢ przedsiebiorcdw bedzie musiata zaptacic
catg wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej, ktéra znaczaco nie odbiega od wartosci
nabycia samego prawa uzytkowania wieczystego. W konsekwencji duza czes¢ podmiotow
gospodarczych zaptaci dwa razy za te sama nieruchomos¢. Tym samym, dla przewazajacej
grupy przedsiebiorcoéw zmiana ta jest nieatrakcyjna. Ponadto z zgdaniem sprzedazy mozna
wystagpic jedynie przez 12 miesiecy od 31 sierpnia 2023 r., a czes¢ przedsiebiorcow moze miec
juz w tym okresie wykorzystany limit pomocy de minimis, ktdra rozliczana jest w okresie
trzyletnim.

Postulaty dla nowego rzadu:

W pierwszej kolejnosci konieczne jest wydtuzenie terminu wykonania uprawnienia do zadania
sprzedazy nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste do okresu 36 miesiecy od wejscia
w zycie nowelizacji. Ponadto, aby przewidziane przez ustawe o gospodarce nieruchomosciami
rozwigzania w mozliwie szeroki sposob zrealizowaty cel, ktory przyswiecat projektodawcom, tj.
wyeliminowanie instytucji uzytkowania wieczystego z obrotu prawnego niezbedne bytoby
wprowadzenie nastepujacych zmian:



o okreslenie terminu, w jakim winno nastgpi¢ zawarcie umowy sprzedazy
nieruchomosci, gdy uzytkownik wieczysty wystapi z zgdaniem jej sprzedazy na swoja
rzecz;

e rezygnacja z wylaczenia, zgodnie z ktérym w drodze realizacji roszczenia o nabycie
“gruntu” uzytkownik wieczysty nie moze naby¢ nieruchomosci niezabudowanych lub
takich w stosunku do ktdrych nie wykonat zobowigzania okreslonego w umowie
uzytkowania wieczystego;

e usuniecie generalnego zakazu sprzedazy nieruchomosci na rzecz jej uzytkownika
wieczystego przed uptywem 10 lat od dnia zawarcia umowy uzytkowania wieczystego,
jakirezygnacja zrozwiazania, iz zadanie sprzedazy nie przystuguje, jezeli nieruchomosé
zostata oddana w uzytkowanie wieczyste po dniu 31 grudnia 1997 r. (kwestionowane
rozwigzanie wytacza bowiem 2z uprawnienia do zadania sprzedazy wszystkie
nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczyste w ciggu ostatnich prawie 25 lat i 6
miesiecy).

e W dalszej kolejnosci konieczne wydaje sie uzyskanie zgody Komisji Europejskiej na
niestosowanie zasad pomocy de minimis do uwiaszczenia uzytkowania wieczystego,
aby moc faktycznie wyeliminowac ten relikt systemu socjalistycznego z obrotu
prawnego.

3. Uregulowanie kwestii wydawania tzw. zgéd wilascicielskich
Obszar / zagadnienie:

W Swietle obowigzujacych regulacji ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, uzytkownik
wieczysty, chcac dokona¢ podziatu albo pofaczenia nieruchomosci w znaczeniu
wieczystoksiegowym, musi uzyska¢ na to uprzednio zgode wiasciciela gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste. Oznacza, to, ze pomimo, iz uzytkownik wieczysty legitymuje sie
tytutem zblizonym do prawa wtasnosci, nie moze np. zby¢ jednej z kilku dziatek objetych ta
sama ksiega wieczysta, jak réwniez nie moze potaczy¢ w jednej ksiedze wieczystej kilku
nieruchomosci, na ktérych istnieje jeden budynek (np. w celu umozliwienia wydzielania
odrebnych wiasnosci lokali w takim budynku). Niestety, zaréwno ustawa o ksiegach
wieczystych i hipotece, kodeks cywilny czy tez ustawa o gospodarce nieruchomosciami, nie
Zawierajg przepisow, ktoére w sposdb precyzyjny okreslatyby tryb i przestanki wydania albo
odmowy udzielenia tzw. zgody wtascicielskiej, jak rowniez termindw na zatatwienie sprawy.

Wyzwania dla biznesu:

Do momentu wydania przez Sad Najwyzszy uchwaty z dnia 13 marca 2015 r. (sygn. akt Ill CZP
116/14) problem uzyskiwania tzw. zgdéd wiascicielskich nie istniat - podziat wieczystoksiegowy
i obrot prawny wydzielanymi czesciami nieruchomosci oddanymi w uzytkowanie wieczyste
byt dokonywany bez tych zgdd. W oderwaniu od kontekstu w jakim uchwata zostata wydana,
zaczeta ksztattowac sie praktyka organdw administracyjnych odmienna od dotychczasowej -
organy administracji publicznej w zakresie czynnosci dotyczacych podziatu/scalenia
geodezyjnego dziatek gruntu oddanych w uzytkowanie wieczyste zaczety zada¢ od
uzytkownikéw wieczystych przedtozenia zgody wiasciciela gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste, niejako samowolnie rozszerzajac zakres zastosowania przywotanej wyzej uchwaty.
Na tym tle, wiasciciele gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste, nierzadko, bez podania
przyczyny odmawiajg uzytkownikom wieczystym wyrazenia zgody na dokonanie podziatu lub
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potaczenia nieruchomosci albo tez nie ustosunkowujg sie do wniosku o wyrazenie zgody.
Realizacja inwestycji budowlanej wymaga czesto nabycia kilku sgsiadujacych nieruchomosci,
potaczenia je w jedna nieruchomos¢ w znaczeniu wieczystoksiegowym w celu wyodrebnienia
w budynku odrebnej witasnosci lokali. W przypadku niewielkich nieruchomosci ich potaczenie
w jedna nieruchomos¢ zwykle poprawia mozliwos¢ zagospodarowania catej nowopowstatej
nieruchomosci, a tym samym zwieksza wartos¢ nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste.

Postulaty dla nowego rzadu

Zmiana przepisdw poprzez zastosowanie do wydawania tzw. zgdd wiascicielskich rezimu
procedury administracyjnej — forma decyzji administracyjnej, w trybie okreslonym przepisami
kodeksu postepowania administracyjnego.

4. Wprowadzenie spétek inwestujacych w najem tzw. REITéw
Obszar / zagadnienie:

Real Estate Investment Trust (REIT) to specjalny podmiot dziatajacy w sektorze nieruchomosci,
ktory generuje dochody gtéwnie poprzez posiadanie i zarzadzanie nieruchomosciami. Chociaz
niektére REIT-y sg notowane publicznie na gietdach papierdéw wartosciowych, inne dziataja
poza gietda. Gtdwna cecha odrdzniajaca REIT od innych podmiotéow inwestujacych w
nieruchomosci jest to, ze jego gtébwnym celem nie jest sprzedaz nieruchomosci, ale
generowanie statego strumienia dochoddw z czynszu. Inwestujac w REIT, inwestorzy maja
mozliwosc¢ zyskiwania dochoddw z szerokiego portfela nieruchomosci, ktéry moze obejmowac
réoznorodne segmenty, takie jak biura, mieszkania, centra handlowe itd. Ta dywersyfikacja oraz
stabilnos¢ dochoddéw czyni inwestowanie w REIT atrakcyjnym rozwigzaniem dla wielu
inwestoréw, szczegdlnie, ze ich dziatalnos¢ w gitdbwnym obszarze jest objeta preferencjami
podatkowymi.

Wyzwania dla biznesu:

Nieobecnos¢ uregulowanego systemu REIT w Polsce prowadzi do:
e ograniczenia dla inwestorow indywidualnych w dostepie do inwestycji
w nieruchomosci na duza skale;
e trudnosciw pozyskiwaniu kapitatu zewnetrznego na inwestycje w hieruchomosci przez
spotki;
e braku mozliwosci skorzystania z preferencji podatkowych, co wptywa na rentownosé
inwestycji.

Postulaty dla nowego rzadu:

e Przyjecie ustawy o Real Estate Investment Trust (REIT), ktéra umozliwi tworzenie
funduszy inwestycyjnych, ktére beda umozliwiaty inwestowanie w nieruchomosci
komercyjne jako najbardziej oczekiwane przez rynek oraz umozliwienie posiadania
przez nie spdtek zaleznych.

e Wprowadzenie preferencji podatkowych dla REIT, aby zwiekszy¢ atrakcyjnosc
inwestycji w nieruchomosci w Polsce.
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e Jasne zdefiniowanie kryteridw i wymogoéw dla REIT, w tym zakresu dziatalnosci,
struktury wtasnosciowej oraz wymogow dywidendowych.

e Stworzenie systemu nadzoru nad dziatalnoscia REIT w celu zapewnienia
transparentnosci i ochrony inwestoréw.

e Organizacja konsultacji z przedstawicielami sektora nieruchomosci i inwestoréow
w celu doprecyzowania szczegdtdéw propozycji i zidentyfikowania potencjalnych
wyzwan w jej wdrozeniu.

5. Stworzenie ram prawnych dla rozwoju rynku mieszkan na wynajem (PRS)

Obszar / zagadnienie:

Rynek PRS w Polsce jest dopiero - porownujac go z krajami Europy Zachodniej -
w poczatkowej fazie rozwoju, lecz od momentu powstania systematycznie rosnie. Zasoby tego
rodzaju aktywow sg wcigz stosunkowo niewielkie, jednak przewiduje sig, ze do 2028 r. na rynku
PRS w Polsce bedzie ponad 63 tys. lokali w najmie instytucjonalnym. Obiekty PRS powstajg w
Polsce na dziatkach zaréwno o przeznaczeniu mieszkaniowym, jak i ustugowym, co powoduje,
iz w przypadku tych drugich nie dochodzi do powstania lokali mieszkalnych w rozumieniu
przepiséw prawa.

Wyzwania dla biznesu:

Brak jest aktualnie w polskim prawie kompleksowej regulacji prawnej inwestycji typu PRS,
co powoduje szereg problemdw dla inwestoréw, urzednikéw i uzytkownikow lokali
powstatych w tego typu inwestycjach z uwagi na niejasnosc przepiséw i istniejgce w nich luki.
Powyzsze z kolei prowadzi do naduzy¢ interpretacyjnych i problemoéw z inwestowaniem w
nieruchomosci przeznaczone na tego rodzaju inwestycje. W zwigzku z powstawaniem
obiektow PRS na dziatkach o przeznaczeniu ustugowym, w praktyce spotykany jest czesto
problem z uzyskiwaniem przez inwestoréw zaswiadczern o samodzielnosci lokali, ktdre
niezbedne sg do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali.

Postulaty dla nowego rzadu:
Kompleksowa regulacja prawna inwestycji typu PRS zardwno od strony przepisow planowania

przestrzennego prawa budowlanego oraz podatkowego, jak i kwestii dotyczacej wydawania
zaswiadczen o samodzielnosci lokali powstatych w tego rodzaju inwestycjach.



6. Podatek u zrédta
Obszar / zagadnienie:

Od 2022 roku obowigzuje system Pay&Refund w podatku u zrodta (WHT), natomiast od 2019
roku obowigzuja przepisy dotyczace nalezytej starannosci ptatnika w podatku u zrédfa oraz
nowa definicja tzw. rzeczywistego witasciciela ptatnosci. Wprowadzone przepisy znaczaco
komplikuja skorzystanie z preferencji w podatku u zréodta, co moze skutkowac koniecznoscig
pobierania 19% lub 20% podatku od wyptat dywidend, naleznosci licencyjnych czy odsetek
dokonywanych przez polskie spdtki. W 2023 roku Ministerstwo Finansdéw przedstawito projekt
objasnien w zakresie podatku u zrodta, ktéry dodatkowo znaczaco poteguje watpliwosci i brak
jasnosci stosowania nowych przepisow.

Wyzwania dla biznesu:

Nowe przepisy maja istotny wpltyw na stosowanie preferencji w WHT, co z kolei przektada sie
na:
e bardzo duzy wzrost ryzyka podwodjnego opodatkowania naleznosci takich jak
dywidendy, naleznosci licencyjne czy odsetki;
e brak mozliwos¢ realnej oceny zwrotu z inwestycji dla inwestora;
e percepcje Polski przez zagranicznych inwestorow jako kraju o nietransparentnym
systemie opodatkowania.

Postulaty dla nowego rzadu:

e Znaczaca rewizja projektu objasnien w podatku u zrédta i wypracowanie -
z uwzglednieniem gtosu biznesu — nowego projektu, ktéry bedzie uwzgledniat aspekty
racjonalnosci biznesowej i ekonomicznej.

e Nowelizacja przepisow w podatku u zrodta, w szczegdlnosci w aspekcie definicji
rzeczywistego witasciciela ptatnosci oraz nalezytej starannosci ptatnika.

7. Zakaz amortyzacji nieruchomosci mieszkalnych
Obszar / zagadnienie:

Na mocy Polskiego tadu od 2022 roku nastapito wytaczenie z kosztow podatkowych odpisow
amortyzacyjnych od budynkdw i lokali mieszkalnych zaréwno w podatku dochodowym od
oséb prawnych, jak i podatku dochodowym od oséb fizycznych. Efektywnie, koszty
wytworzenia lub nabycia takich nieruchomosci moga by¢ rozpoznane dopiero w chwili ich
sprzedazy i nie ma mozliwosci dokonywana sukcesywnych odpiséw amortyzacyjnych

Wyzwania dla biznesu:

Nowe przepisy maja istotny wptyw na sytuacje w branzy nieruchomosciowej, a pomimo tego
nie przedstawiono zadnego sensownego uzasadnienia ich wprowadzenia. Nieruchomosci
mieszkalne s3 normalnym srodkiem trwatym, ktory jak kazde inne aktywo moze byc
wykorzystywane w prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Pozbawienie podatnikéw prawa
do rozpoznawania kosztu wytworzenia / nabycia nieruchomosci mieszkalnej w drodze
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odpisdw amortyzacyjnych jest rozwigzaniem profiskalnym i uderzajacym w podstawowa
zasade podatku dochodowym ktdrg jest opodatkowanie rdznicy miedzy przychodem,
a kosztem jego uzyskania. Powyzsze doprowadza do skokowego wzrostu zobowigzan
podatkowych podatnikow prowadzacych taka dziatalnos¢. Dodatkowo, przepisy objety
zakresem stosowania podatnikoéw, ktdrzy dokonywali inwestycji w nieruchomosci na dtugo
przed wejscia w zycie przepisow i nie uwzgledniali w analizie optacalnosci swoich inwestycji
wprowadzonych przepisow. Wplywa to negatywnie na percepcje Polski jako kraju
Z niestabilnym systemem podatkowym i odstrasza potencjalnych inwestorow.

Postulaty dla nowego rzadu:

Zmiana przepiséw przez okreslenie nowych zasad amortyzacji nieruchomosci mieszkalnych,
uwzgledniajaca w szczegdlnosci naruszone prawa nabyte podatnikéw, traktujgca w réwny
sposéb nabywcow zaréwno nieruchomosci nowych, jak i uzywanych.

8. Amortyzacja nieruchomosci komercyjnych
Obszar / zagadnienie:

Od 2022 r. obowigzuja nowe przepisy w zakresie amortyzacji nieruchomosci komercyjnych,
ktére stanowia, ze roczne odpisy amortyzacyjne nieruchomosci na cele podatkowe
dokonywane przez spotki nieruchomosciowe nie moga przekroczy¢ rocznej wartosci odpisow
amortyzacyjnych na cele rachunkowe.

Wyzwania dla biznesu:

Nowe przepisy maja istotny wptyw na sytuacje w branzy nieruchomosciowej. Istotna czes¢
spotek nieruchomosciowych kwalifikuje nieruchomosci komercyjne w swoich bilansach jako
aktywa inwestycyjne, co oznacza, ze nie podlegajga one w ogdle amortyzacji na cele
rachunkowe. W takiej sytuacji pojawia sie watpliwose, czy spotki te maja mozliwosc
amortyzacji posiadanych nieruchomosci na cele podatkowe. Pomimo czesciowo korzystnej
dla podatnikéw linii orzeczniczej sagdéw administracyjnych, organy podatkowe twierdzg, ze w
takim przypadku podatnicy nie sg uprawnieni do rozpoznawania zadnych odpiséw
amortyzacyjnych. Tworzy to skrajnie niekorzystna sytuacje dla takich podmiotéw, gdyz
pomimo postepujacego zuzycia nieruchomosci, sg oni pozbawieni mozliwosci amortyzowania
kosztu ich wytworzenia na cele podatkowe. Prowadzi to do skokowego wzrostu ich
zobowigzan podatkowych. Dodatkowo, przepisy objety zakresem stosowania podatnikow,
ktorzy dokonywali inwestycji w nieruchomosci na dtugo przed wejsciem w zycie przepisow i
nie uwzgledniali w analizie optacalnosci swoich inwestycji wprowadzonych przepisow.
Wptywa to negatywnie na percepcje Polski jako kraju ze stablinym systemem podatkowym i
odstrasza potencjalnych inwestoréw.

Postulaty dla nowego rzadu:

Woycofanie sie z wprowadzonych przepiséw i powrdt do starych zasad opodatkowania.



9. Koszty finansowania dtuznego jako koszty podatkowe - istniejacy limit
Obszar / zagadnienie:

Od 2018 r. obowiazuja przepisy, ktoére wprowadzaja limity w zakresie zaliczania do kosztéw
uzyskania przychoddw kosztéow finansowania dtuznego przekraczajacych okreslone w ustawie
o CIT progi. Prég liczony jest jako 3M PLN lub 30% tzw. podatkowej EBITDA (ktérakolwiek
wartos¢ jest wyzsza). Koszty finansowania przekraczajace te wartos¢ w trakcie roku
podatkowego sa wytaczane z wyniku podatkowego. Polskie regulacje zostaty wprowadzone w
zycie jako implementacja regulacji tzw. Dyrektywy ATAD, przy czym dyrektywa ta jako limit
ustalita wartos¢ 3M EUR (a nie 3M PLN).

Wyzwania dla biznesu:

Jakkolwiek postulat stojacy za wprowadzeniem powyzszych regulacji jest zrozumiaty
(przeciwdziatanie zjawisku unikania opodatkowania poprzez zawyzanie kosztow finansowania
dtuznego), o tyle motywy wprowadzenia limitdw kosztowych znacznie nizszych niz tych
przewidzianych przez Dyrektywe ATAD trudno zrozumie¢ w kontekscie chociazby wysokosci
aktualnych stép procentowych. Krajowe przepisy efektywnie powodujg obnizenie
konkurencyjnosci polskich firm wzgledem unijnej konkurencji. Finansowanie dituzne jest
najpopularniejszg metoda pozyskiwania kapitatu przez przedsiebiorcow i jest to czesto
najprostsza, i Nnajszybsza opcja na uzyskanie zewnetrznych srodkdw pienieznych.

Postulaty dla nowego rzadu:

Nowelizacja przepisdw polegajaca na zwiekszeniu limitu kosztéw finansowania dtuznego,
ktére mogtyby podlegac zaliczeniu do kosztow uzyskania przychoddw do wysokosci 3M EUR
(zgodnie z Dyrektywa ATAD).

10.Podatek od przerzuconych dochodéw
Obszar / zagadnienie:

Przepisy o podatku od przerzuconych dochodéw (PPD) zaktadajg opodatkowanie
ponoszonych przez polskich podatnikdw kosztéw ustug niematerialnych, w takim zakresie w
jakim przychdd rozpoznawany przez zagranicznych odbiorcéw ptatnosci jest opodatkowany
w kraju odbiorcy z uzyciem stawki podatku dochodowego nizszej niz 14.25%. Opodatkowanie
w Polsce powstanie wtedy, gdy:
e (suma kosztéw ustug niematerialnych poniesionych przez polskiego podatnika na
rzecz zagranicznego odbiorcy przekroczy 3% ogotu kosztow,
e przychody opodatkowane sg niska stawka,
e przychody od polskiego podmiotu/podmiotdéw przekroczg 50% przychodow
zagranicznego odbiorcy,
e przynajmniej 10% przychoddw zagranicznego podmiotu jest dystrybuowana na rzecz
innego podmiotu.

Ciezar wykazania, ze nie spetnione zostaty przestanki PPD spoczywa na polskim podatniku.



Wyzwania dla biznesu:

Prawidtowe zastosowanie przepisow o PPD wymaga pozyskania informacji od zagranicznych
podmiotdw powigzanych oraz weryfikacji zasad opodatkowania przychoddw w innej niz
Polska jurysdykcji. Dokonanie takiej weryfikacji bardzo czesto okazuje sie dla polskiego
podatnika zadaniem utrudnionym, gdyz co do zasady, w takich przypadkach nie ma sie
dostepu do wymaganych danych a jednoczes$nie analiza ogdlnie dostepnych danych
finansowych moze nie da¢ odpowiedzi na niezbedne pytania. W tym kontekscie nalezy uznac,
ze obowiazki natozone przez przepisy o PPD sg nadmierne i w wielu przypadkach nie bedzie
mozliwosci weryfikacji spetnienia (lub niespetnienia) warunkéw od ktérych zalezy
opodatkowanie PPD.

Postulaty dla nowego rzadu:

Uchylenie przepiséw o PPD.

11. Podwéjna reorganizacja jako warunek neutralnosci reorganizacji
Obszar / zagadnienie:

Od poczatku 2022 r. przepisy ustawy o CIT przewiduja, ze neutralnos¢ takich reorganizacji jak
potaczenia, podziaty spodtek, a takze wymiana udziatéw, moze zosta¢ zachowana tylko
wowczas, gdy udziaty w podmiocie przejmowanym lub dzielonym oraz udziaty zbywane
w toku wymiany udziatdow nie zostaty poprzednio nabyte lub objete w wyniku innegj
reorganizacji (tj. innej wymiany udziatéw albo przydzielone w wyniku innego taczenia lub
podziatu podmiotdw). Innymi stowy, neutralnos¢ podatkowa zostata ograniczona tylko do
pierwszej reorganizacji.

Wyzwania dla biznesu:

Obecne brzmienie ustawy wywotuje uzasadnione watpliwosci, przede wszystkim w zakresie
jego zgodnosci z prawem unijnym, tj. Dyrektywy Rady 2009/133/WE. Zastrzezenie budzi
rowniez kwestia zgodnosci nowego przepisu z zasada zakazu dziatania prawa wstecz.
Regulacja wprowadzona przez ustawodawce nie przewiduje bowiem ograniczen czasowych,
co oznacza, ze kazde dziatanie reorganizacyjne (niezaleznie kiedy w przesztosci zostato
dokonane, w tym te podjete przed wejsciem w zycie omawianych przepisow) powoduje
koniecznos¢ opodatkowania biezacej wymiany udziatow, taczenia czy podziatu spotek. W tym
miejscu nalezy zauwazyc¢, ze pojawiajace sie wyroki Wojewoddzkich Sadéw Administracyjnych
zdaja sie podziela¢ obawy podnoszone przez podatnikow i uchylajg indywidulane interpretacje
prawa podatkowego powotujac sie na niezgodnosci przepisow krajowych z prawem unijnym
oraz naruszenie zasady lex retro non agit (przyktadowo wyrok WSA w Gliwicach z dnia 28
kwietnia 2023 r. sygn. | SA/Gl 14/23).

Postulaty dla nowego rzadu:

Rewizja omawianego przepisu.



12. Spétka nieruchomosciowa jako ptatnik- raportowanie spétek nieruchomosciowych
Obszar / zagadnienie:

Z poczatkiem 2021 r. wprowadzone zostaty przepisy naktadajace na spotki nieruchomosciowe
obowiazki ptatnika. Obowigzek dotyczy zbycia co najmniej 5% udziatdw spdtki przez
zagranicznego wspdlnika (art. 26aa ustawy o CIT). Roéwniez w 2021 r. na spotki
nieruchomosciowe oraz ich wspdlnikow zostaty natozone obowigzki zwigzane z corocznym
przekazywaniem informacji o udziatach posiadanych w spétkach nieruchomosciowych (art. 27
ust. le ustawy o CIT).

Wyzwania dla biznesu:

Przepisy nie sg precyzyjne oraz prowadzg do praktycznych problemdw transakcyjnych.
Po pierwsze juz sama definicja spotki nieruchomosciowe] nastrecza watpliwosci
interpretacyjnych. Nie jest jasne w jaki sposdéb w pewnych sytuacjach oblicza¢ wartos¢
majatku spotek, powodujacy uznanie za spdtke nieruchomosciowa. Systemowo btedne jest tez
uczynienie ze spotki nieruchomosciowej ptatnika podatku, w sytuacji, gdy na zadnym etapie
transakcji nie uczestniczy ona w przeptywie $rodkéw / gotéwki od zbywey do nabywecey (spdtka
jest przedmiotem, a nie podmiotem tego rodzaju transakcji). Spotki nieruchomosciowe nie
posiadajg takze czesto wiedzy oraz narzedzi aby w prawidtowy sposdb obliczy¢ czy tez
zweryfikowac podstawe obliczenia podatku (wartos¢ transakgji, historyczne koszty nabycia).
Spoétka nieruchomosciowa nie musi by¢ informowana o transakcjach zbycia udziatéw przez
podmioty znajdujgce sie wyzej w strukturze, a tym samym moze nie mie¢ swiadomosci, ze
powinna spetni¢ funkcje ptatnika podatku w odniesieniu do tych transakcji. W zakresie
przepisow nakfadajacych obowiazki z raportowaniem informacji wspdlnikdw spdtek
nieruchomosciowych, wyzwaniem dla biznesu jest niejasna tres¢ przepisdéw, bedaca
w znacznej mierze efektem niedbatosci legislacyjnej. Chociaz obowiazki sg wyrazone
w jednym przepisie, wymagat on wydania Interpretacji ogdlnej Ministra Finansdw
(DD5.8203.7.2022 z 23 lutego 2023 r.). w sprawie obowigzkdéw informacyjnych spodtek
nieruchomosciowych i podatnikéw posiadajacych udziaty w tych spétkach. Pomimo wydania
Interpretacji, przepisy nadal budza watpliwosci w zakresie raportowania wspolnikow
posrednich. Dodatkowo, przepisy nakfadajg obowigzek raportowania tej samej informacji
dwukrotnie: przez spoétek nieruchomosciowe jak i wspdlnikdow spoétek, co kreuje zbedne
i nieuzasadnione obcigzenia dla biznesu.

Postulaty dla nowego rzadu:

Rewizja omawianych przepiséw pod katem zasad prawidtowej legislacji oraz ograniczenie
zakresu ich stosowania.
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13. Regulacje z zakresu zréwnowazonego rozwoju
Obszar / zagadnienie:

W grudniu 2022 roku Parlament Europejski i Rada przyjety dyrektywe 2022/2464 w sprawie
zmiany rozporzadzenia (UE) nr 537/2014, dyrektywy 2004/109/WE, dyrektywy 2006/43/WE oraz
dyrektywy 2013/34/UE w odniesieniu do sprawozdawczosci przedsiebiorstw w zakresie
zrownowazonego rozwoju (tzw. dyrektywa CSRD). Termin implementacji tej dyrektywy przez
panstwa cztonkowskie uptywa 6 lipca 2024 r., jednakze najwazniejsze wymogi zaczna
obowiazywac juz z dniem 1 stycznia 2024 r. Wymogi sprawozdawcze wynika¢ beda z
europejskich standarddéw raportowania czynnikéw zrownowazonego rozwoju (ESRS)
przyjetych przez Komisje Europejska w lipcu 2023 r. Ponadto, Komisja Europejska prowadzi
prace nad Taksonomig UE (rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2020/852 z
dnia 18 czerwca 2020 r.), majaca na celu utatwienie identyfikacji i klasyfikacji inwestycji pod
katem oddziatywania na zrownowazony rozwaj, jak rowniez nad rewizjg dyrektywy w sprawie
charakterystyki energetycznej budynkdw, ustanawiajacej nowe cele w zakresie osiggniecia
bezemisyjnosci przez budynki. Kwestie dotyczace zréwnowazonego rozwoju regulowane
szeregiem innych aktow, co w potaczeniu z tempem wdrazania zmian, powoduje powazne
trudnosci w identyfikacji obowigzkéw. Istotne sa takze regulacje Rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady 2019/2088 z dnia 27 listopada 2019 r. (w zakresie oceny przedsiewzie¢ w
sektorze nieruchomosci pod wzgledem celéw zréwnowazonego rozwoju) oraz Dyrektywa
Parlamentu Europejskiego i Rady 2023/959 z dnia 10 maja 2023 r. (uwzgledniajaca
budownictwo w systemie EU ETS).

Wyzwania dla biznesu:

Coraz wieksza liczba przedsiebiorcow bedzie mierzy¢ sie z obowigzkiem sformalizowania
swoich dziatan w obszarze zrownowazonego rozwoju. Oczekiwania w postaci dostarczania
transparentnych i rzetelnych danych dotyczacych klimatu, informacji $rodowiskowych,
spotecznych i tadu korporacyjnego napedzane, nie tylko przez organy regulacyjne, ale takze
przez inwestordw, sa coraz wieksze. Mnogos$¢ rozmaitych regulacji w tym obszarze, poziom
ztozonosci nowych wymagan oraz fakt, iz sg to w gtéwnej mierze przepisy unijne stwarzajg po
stronie przedsiebiorcéw trudne wyzwanie, z ktérym w sposéb nieunikniony beda musieli sie
zmierzy¢. Wobec rozlegtosci regulacji z zakresu ESG, po stronie obowigzanych
przedsiebiorcéw powstaje problem nie tylko, co do witasciwej identyfikacji natozonych na nich
obowiazkdw, ale rowniez, co samej realizacji tych obowigzkdw i zwigzanych z nimi wymagan.
Zrownowazone budynki, juz teraz sg znacznie bardziej atrakcyjne dla inwestorow, na rynku
zas brakuje standardow, ktére pomogtyby rzeczoznawcom odnalez¢ sie w skomplikowanym
otoczeniu prawnym i wskazywac w jaki sposdb powinni oni uwzglednia¢ aspekty ESG w
wycenach nieruchomosci.

Postulaty dla nowego rzadu:

Podejmowanie dziatan majacych na celu informowanie o regulacjach dotyczacych
zrbwnowazonego rozwoju, w tym w szczegdlnosci poprzez publikowanie poradnikdow,
objasnien oraz dialog zzainteresowanymi podmiotami. Przeprowadzenie szerokich
konsultacji publicznych dotyczacych implementacji dyrektywy CSRD do polskiego prawa.
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