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Opodatkowanie zyskéw ze sprzedazy
polskich spotek nieruchomosciowych
— nowe ohowiazki spétek

I ich wspdlnikow

Stowa kluczowe: ograniczony obowigzek podatkowy, umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania, klauzula
nieruchomasciowa, prawo do opodatkowania, Konwencja ML/

W potowie wrzesnia 2020 r. zostat skierowany do konsultacji publicznych projekt ustawy o zmianie
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od oséb praw-
nych, ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym od niektdorych przychodow osigganych przez
osoby fizyczne oraz niektérych innych ustaw' — dalej projekt nowelizacji — przewidujacy szereg
nowych instytucji, zawierajacy m.in. definicjg spétki nieruchomosciowej oraz okreslajacy liczne
obowiazki takiej spotki i jej wspolnikdw, majace wejs¢ w zycie juz od 1.01.2021 r.

Ustawa zostata uchwalona na przedtuzanym dwukrotnie posiedzeniu Sejmu 28.11.2020 r., tego sa-
mego dnia podpisana przez Prezydenta i opublikowana 30.11.2020 r.2 Do koiica procesu legislacyjne-
go nie byto wiadomo, czy uda sie¢ dochowac¢ minimalnego 30-dniowego vacatio legis, ktore zgodnie
z ugruntowanym orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego powinno by¢ przewidziane dla prze-
pisow podatkowych w zakresie podatkdw rozliczanych rocznie. Warto nadmieni¢, ze w toku prac
nad ustawa pojawialy sig gtosy, ze proponowane rozwigzania sa zbyt restrykcyjne, wymagajace,
kosztowne i w wielu przypadkach mogq okazaé¢ sig niemozliwe do zrealizowania.

W niniejszym artykule autorka omawia nowe regulacje, ich geneze, kontekst migdzynarodowy oraz
wskazywane m.in. w toku konsultacji publicznych problemy praktyczne, ktére moga pojawic sig

podczas stosowania nowych rozwiazan.

1. Opodatkowanie zyskéw ze sprzedazy
udziatow w spétkach nieruchomosciowych
w sSwietle dotychczas obowigzujacych
przepisow ustaw podatkowych

Z uwagi na uzasadnienie zaproponowanych przepi-
sOw, dyskusje nad projektem w toku konsultacji publicz-
nych oraz w ramach prac sejmowej Komisji Finanséw
Publicznych, a takze uchwalone przez Sejm RP przepisy
wydaje si¢, ze zasadne jest przedstawienie dotychczas
obowigzujacego stanu prawnego dotyczacego przed-
miotowego zagadnienia, zmian wprowadzonych w ciggu
ostatnich kilku lat oraz kontekstu mi¢dzynarodowego,
a zwlaszcza postanowien zawartych przez Polske umow
o unikaniu podwdjnego opodatkowania.

Opodatkowanie w Polsce zyskow nierezydentOw ze zby-
cia polskich spotek od dawna budzito wiele watpliwosci.

'IX kadencja, druk sejm. nr 642, http://www.sejm.gov.pl/Sejm9.
nsf/PrzebiegProc.xsp?nr=0642 (dostgp: 25.11.2020 1.).
2Dz.U. poz. 2123.

W stanie prawnym sprzed 1.01.2017 r. w ogdle zastanawia-
no sig, czy transakcja zbycia udzialéw® w polskich spotkach
podlega opodatkowaniu w Polsce w ramach ograniczonego
obowigzku podatkowego, jezeli jej stronami sg nierezyden-
ci, oraz czy polskie przepisy w jakikolwiek sposob realizuja
przyznane przez cz¢S¢ umow o unikaniu podwdjnego opo-
datkowania prawo do opodatkowania dochodu z pos$red-
niego zbycia udzialow (gdy zbywane sa udzialy nie polskiej
spotki, tylko jej udzialowca niebgdacego polska spotka)*.
Problem ten zostal dostrzezony przez Ministerstwo Fi-
nans6éw i 1.01.2017 r. zostaly wprowadzone postanowienia

3> W niniejszym artykule w zaleznoSci od kontekstu postugiwa-
nie si¢ terminem ,,udzialy” bgdzie obejmowac réwniez inne prawa
w spotkach, procentowy udziat w spdice bedzie obejmowaé prawa
glosu, udziat w kapitale itp. Podobnie termin ,,wspolnik” czy ,,udzia-
fowiec” moze tez obejmowaé innego uprawnionego, np. posiadacza
certyfikatu inwestycyjnego. Takie uproszczenie pozwoli na uniknig-
cie wielokrotnych wyliczen.

4Zob. W. Missala, Zyski ze sprzedazy majgtku w swietle polskich
umow o unikaniu podwdjnego opodatkowania i praktyki polskich orga-
now podatkowych, ,,Przeglad Podatkowy” 2012/2, s. 23-28.



art. 3 ust. 3 ustawy z 15.02.1992 r. o podatku dochodo-
wym od os6b prawnych® — dalej u.p.d.o.p. — wskazujace-
go przyktadowe kategorie dochoddw, ktore maja Zrodio
w Polsce i nawet gdy sa osiggane przez nierezydentow,
podlegaja opodatkowaniu w $wietle tej ustawy.

W uzasadnieniu 6wczesnego projektu zmian® wskaza-
no, ze: ,,Brak normatywnej definicji tego pojecia [dochodu
osiagnigtego na terytorium RP] (lub chocby przyktadowego
katalogu rodzaju dochodéw) moze prowadzi¢ do niewyka-
zywania na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej dochodow
przez nierezydentéw, np. w przypadku zbycia udziatow/
akcji (ogotu praw i obowiazkdw) w polskiej spotce kapitato-
wej (osobowej), ktorej majatek sktada si¢ w przewazajacej
czeéei z nieruchomosci, pomimo iz prawo do opodatkowa-
nia tego rodzaju dochodu przyznawane jest Polsce na mocy
umoéw o unikaniu podwdjnego opodatkowania”.

Dalej wskazano, ze wprowadzone do ustawy o po-
datku dochodowym od 0s6b prawnych wyliczenie jest
katalogiem otwartym. Wydaje si¢ jednak, ze tres¢ pkt 4
jednoznacznie zaw¢za ograniczony obowiazek podatkowy
do dochoddw ze zbycia spotek o okreSlonej strukturze
majatku. Inaczej ustawodawca zrezygnowalby z drugiej
czescei tego przepisu (od stow ,,w ktdrych”). Tym samym
nalezy uznad, ze zaproponowanie takiego brzmienia art. 3
ust. 3 pkt 4 nie do konca osiagneto cel wskazany w uzasad-
nieniu — wciaz nie jest w catosci wykorzystany potencjat
zawartych przez Polsk¢ umdw o unikaniu podwojnego
opodatkowania, o czym szczegdtowo mowa ponize;.

W kolejnym roku dalej zmodyfikowano’ art. 3 ust. 3
pkt 4 u.p.d.o.p., obejmujac tzw. klauzula nieruchomoscio-
wa inne zdarzenia, ktérych przedmiotem sg udzialy czy
akcje spotki nieruchomosciowej (np. zyski z umorzenia
udzialéw, wystgpienia ze spotki osobowej, zmniejszenia
udziatu kapitalowego itp.). Ponadto wprowadzono ufa-
twienia dla podmiotow zbywajacych papiery wartoSciowe
w ramach obrotu regulowanego —wskazano, na podstawie
jakich informacji iz jakiego okresu nalezy ustala¢ struktu-
re majatku spotki, co wezesniej budzito wiele watpliwosci
i trudnosci praktycznych wobec nierzadko braku dostgpu
do odpowiednich danych na moment transakcji.

2. Klauzula nieruchomosciowa w polskich
umowach o unikaniu podwadjnego
opodatkowania

W zakresie opodatkowania zyskOw ze sprzedazy spo-
fek, w tym spotek nieruchomos$ciowych, funkcjonuja

3Dz.U. z 2020 1. poz. 1406 ze zm. W ustawie z 26.07.1991 r. o podat-
ku dochodowym od oséb fizycznych (Dz.U. z 2020 r. poz. 1426 ze zm.)
omawiane postanowienia majg analogiczne brzmienie. Niniejszy artykut
odnosi si¢ do przepisow ustawy o podatku dochodowym od os6b praw-
nych, ale konkluzje z niego plynace beda mialy w znakomitej wigkszosci
zastosowanie réwniez do podatku dochodowego od o0séb fizycznych.

°http://www.sejm.gov.pl/Sejm8.nsf/PrzebiegProc.xsp?nr=669 (do-
stgp: 8.12.2020 1.).

7 Ustawa z 27.10.2017 r. o zmianie ustawy o podatku docho-
dowym od osob fizycznych, ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b prawnych oraz ustawy o zryczaltowanym podatku docho-
dowym od niektorych przychodoéw osiaganych przez osoby fizyczne
(Dz.U. poz. 2175 ze zm.).
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rozmaite rozwigzania. Niektore kraje w ogole nie prze-
widuja opodatkowania zyskow ze sprzedazy udzialow,
czasem wprowadzajg okres§lone warunki (np. odno$nie
do progu posiadanych udziatdéw czy okresu ich posia-
dania), inne opodatkowuja zyski ze sprzedazy spoiek
majacych siedzibe na ich terytorium réwniez na zasadzie
ograniczonego obowiagzku podatkowego, gdy transakcja
jest realizowana pomig¢dzy nierezydentami, niekiedy
roznicujac sytuacje zbycia spotki nieruchomosciowej,
a czasem obejmujac opodatkowaniem zbycie udziatow
w kazdej spotce.

Odzwierciedlenie tych réznorodnych podejs¢ widaé
w zapisach uméw o unikaniu podwodjnego opodatkowa-
nia. Wigkszo§¢ zawartych przez Polsk¢ uméw zawiera
tzw. klauzulg nieruchomosciowa (r6znie sformulfowana)
przyznajaca prawo do opodatkowania w Polsce docho-
dow rezydenta drugiego panstwa ze zbycia spotki, ktorej
(moéwigc w uproszezeniu, bo umowy réznie formuluja ten
warunek) ponad 50% majatku stanowig bezpoSrednio
lub posrednio nieruchomosci w Polsce. Klauzula nieru-
chomosciowa jest elementem Modelu Konwencji OECD
w sprawie podatku od dochodu i majatku® — dalej MK
OECD - i zostata rowniez uwzgledniona w Konwen-
cji wielostronnej implementujacej Srodki traktatowego
prawa podatkowego majace na celu zapobieganie erozji
podstawy opodatkowania i przenoszeniu zysku, sporza-
dzonej w Paryzu 24.11.2016 r.° — dalej Konwencja MLI.

Konwencja MLI modyfikuje szereg polskich umow
o unikaniu podwojnego opodatkowania w taki sposob,
ze ocena struktury majatku na potrzeby zastosowania
klauzuli nieruchomosciowej bedzie nastgpowata w okre-
sie do 365 dni (12 miesigcy) przed dokonaniem transakeji
— takie podejscie jest rOwniez przyjete w obecnej wersji
MK OECD. Rozwigzanie to ma zapobiegaé naduzyciom
itzw. treaty shopping. Przyktadami uméw, ktdrych stoso-
wanie juz zostato w tym zakresie zmodyfikowane przez
Konwencje MLI lub co do ktorych niedtugo taka zmiana
nastapi, s umowy pomi¢dzy Polska a Izraelem, Egip-
tem, Indiami, Francja, Japonia, Malta, Kanada, Nowa
Zelandig, Portugalig, Rosja, Stowenig czy Ukraing!®.

8 OECD, Model Tax Convention on Income and on Capi-
tal: Condensed Version 2017, https://www.oecd.org/ctp/treaties/
model-tax-convention-on-income-and-on-capital-condensed-
version-20745419.htm (dostgp: 30.11.2020 1.).

°Dz.U. z 2018 r. poz. 1369 ze zm.

10Zob. umowy: migdzy Rzadem Rzeczypospolitej Polskiej a Rza-
dem Panstwa Izrael w sprawie unikania podwodjnego opodatkowania
i zapobiegania uchylaniu si¢ od opodatkowania w zakresie podatkow
od dochodu, podpisana w Jerozolimie 22.05.1991 r. (Dz.U. z 1992 r.
Nr 28, poz. 124); migdzy Rzadem Rzeczypospolitej Polskiej a Rza-
dem Arabskiej Republiki Egiptu w sprawie unikania podwojnego
opodatkowania i zapobiegania uchylaniu si¢ od opodatkowania w za-
kresie podatkéw od dochodu i majatku, sporzadzona w Warszawie
24.06.1996 r. (Dz.U. z 2003 r. Nr 78, poz. 690); mi¢dzy Rzadem Pol-
skiej Rzeczypospolitej Ludowej a Rzagdem Republiki Indii w sprawie
unikania podwdjnego opodatkowania i zapobiegania uchylaniu si¢
od opodatkowania w zakresie podatkéw od dochodu, sporzadzona
w Warszawie 21.06.1989 r. (Dz.U.z 1990 r. Nr 8, poz. 46 ze zm.); mig-
dzy Rzadem Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej a Rzadem Republi-
ki Francuskiej w sprawie zapobiezenia podwojnemu opodatkowaniu
w zakresie podatkéw od dochodu i majatku (Dz.U. z 1977 r. Nr 1,
poz. 5); migdzy Polska Rzeczapospolita Ludowa a Japonig o unika-
niu podwdjnego opodatkowania w zakresie podatkéw od dochodu,

35



36

PobATKI

Podobne rozwigzanie funkcjonuje juz w samej tresci
umowy ze Sri Lanka!'.

Polska jest réwniez strong umdw bez klauzuli nie-
ruchomosciowej (np. umowa z Cyprem, Syrig, Uzbeki-
stanem, RPA czy Bangladeszem'?), chociaz stanowisko
przyjete w zakresie stosowania Konwencji MLI oraz
np. nowo podpisana umowa z Holandig"® zdecydowanie
wskazuja, ze wprowadzenie klauzuli nieruchomosciowej
do umow jest jednym z elementdw polityki podatkowe;j
Polski.

W siatce umoéw zawartych przez Polske mozna zna-
lez¢ umowy przewidujace znacznie szerszy zakres pra-
wa pafistwa Zrodta do opodatkowania zyskow ze zbycia

podpisana w Tokio 20.02.1980 r. (Dz.U. z 1983 r. Nr 12, poz. 60); mig-
dzy Rzadem Rzeczypospolitej Polskiej a Rzadem Malty w sprawie
unikania podwdjnego opodatkowania i zapobiegania uchylaniu si¢
od opodatkowania w zakresie podatkéw od dochodu, sporzadzona
w La Valetta 7.01.1994 r. (Dz.U. z 1995 r. Nr 49, poz. 256 ze zm.);
migdzy Rzeczapospolita Polska a Kanada w sprawie unikania po-
dwdjnego opodatkowania i zapobiegania uchylaniu si¢ od opodat-
kowania w zakresie podatkéw od dochodu wraz z Protokotem, pod-
pisane w Ottawie 14.05.2012 r. (Dz.U. z 2013 r. poz. 1371); migdzy
Rzeczapospolita Polska a Nowa Zelandia w sprawie unikania po-
dwdjnego opodatkowania i zapobiegania uchylaniu si¢ od opodat-
kowania w zakresie podatkéw od dochodu, podpisana w Warszawie
21.04.2005 r. (Dz.U. z 2006 r. Nr 248, poz. 1822); mi¢dzy Rzecza-
pospolita Polska a Republikg Portugalskag w sprawie unikania po-
dwdjnego opodatkowania i zapobiegania uchylaniu si¢ od opodat-
kowania w zakresie podatkéw od dochodu, sporzadzona w Lizbonie
9.05.1995 r. (Dz.U. Nr 48, poz. 304 ze zm.); migdzy Rzadem Rzeczy-
pospolitej Polskiej a Rzadem Federacji Rosyjskiej w sprawie unika-
nia podwdjnego opodatkowania w zakresie podatkéw od dochodu
i majatku, sporzadzona w Moskwie 22.05.1992 r. (Dz.U. z 1993 r.
Nr 125, poz. 569 ze zm.); migdzy Rzeczapospolita Polska a Republi-
ka Stowenii w sprawie unikania podwdjnego opodatkowania w za-
kresie podatkéw od dochodu i majatku, sporzadzona w Lublanie
28.06.1996 r. (Dz.U. z 1998 r. Nr 35, poz. 198); mi¢dzy Rzadem
Rzeczypospolitej Polskiej a Rzadem Ukrainy w sprawie unikania
podwdjnego opodatkowania i zapobiegania uchylaniu si¢ od opodat-
kowania w zakresie podatkéw od dochodu i majatku, sporzadzona
w Kijowie 12.01.1993 r. (Dz.U. z 1994 1. Nr 63, poz. 269 ze zm.).

Zob. umowa migdzy Rzadem Polskiej Rzeczypospolitej Ludo-
wej a Rzadem Demokratyczno-Socjalistycznej Republiki Sri Lanki
o unikaniu podwojnego opodatkowania i zapobiezeniu uchylaniu si¢
od opodatkowania w zakresie podatkdéw od dochodu i majatku, pod-
pisana w Colombo 25.04.1980 r. (Dz.U. z 1988 r. Nr 5, poz. 38).

12Zob. umowy: migdzy Rzadem Rzeczypospolitej Polskiej a Rza-
dem Republiki Cypru w sprawie unikania podwojnego opodatko-
wania w zakresie podatkéw od dochodu i majatku, sporzadzona
w Warszawie 4.06.1992 r. (Dz.U. z 1993 r. Nr 117, poz. 523 ze zm.);
migdzy Rzadem Rzeczypospolitej Polskiej a Rzadem Syryjskiej Re-
publiki Arabskiej w sprawie unikania podwdjnego opodatkowania
i zapobiegania uchylaniu si¢ od opodatkowania w zakresie podatkow
od dochodu, podpisania w Damaszku 15.08.2001 r. (Dz. U. z 2004 r.
Nr 193, poz. 1972); migdzy Rzadem Rzeczypospolitej Polskiej a Rza-
dem Republiki Uzbekistanu w sprawie unikania podwojnego opo-
datkowania i zapobiegania uchylaniu si¢ od opodatkowania w za-
kresie podatkéw od dochodu i majatku, sporzadzona w Warszawie
11.01.1995 r. (Dz.U. Nr 116, poz. 559); migdzy Rzadem Rzeczypo-
spolitej Polskiej a Rzadem Republiki Potudniowej Afryki w spra-
wie unikania podwdjnego opodatkowania w zakresie podatkow
od dochodu, sporzadzona w Warszawie 10.11.1993 r. (Dz.U.z 1996 1.
Nr 28, poz. 124); migdzy Rzadem Rzeczypospolitej Polskiej a Rza-
dem Ludowej Republiki Bangladeszu w sprawie unikania podwdj-
nego opodatkowania i zapobiegania uchylaniu si¢ od opodatkowa-
nia w zakresie podatkéw od dochodu, sporzadzona w Warszawie
8.07.1997 r. (Dz.U. z 2000 r. Nr 106, poz. 1121).

13 Zob. konwencja migdzy Rzeczapospolita Polska a Krolestwem
Niderlandéw w sprawie unikania podwojnego opodatkowania i za-
pobiegania uchylaniu si¢ od opodatkowania w zakresie podatkow
od dochodu, podpisana w Warszawie 13.02.2002 r. (Dz.U. z 2003 r.
Nr 216, poz. 2120).

udziatéow niz MK OECD, czerpiace raczej z Modelu
Konwencji ONZ" — dalej MK ONZ. MK ONZ propo-
nuje opodatkowanie w panstwie Zrodta zyskdw ze sprze-
dazy udzialéw w spdtkach majacych siedzib¢ na jego
terytorium bez wzgledu na strukture ich majatku (o ile
udzial przekroczy okre§lony przez strony prog).

Takie rozwigzania (nawet bez okreS§lania minimal-
nego progu) przyjeto przyktadowo w umowie pomiedzy
Polska a Wietnamem? czy Chile'®. W umowie z Turcja!’
pelne prawo do opodatkowania ma panstwo Zrodta, o ile
transakcja nastgpi przed uptywem roku od nabycia udzia-
téow. W umowie z Meksykiem'® zapisy oparto na MK
ONZ, okreslajac prog udzialowy na poziomie 20%.

Co wazne, celem klauzuli nieruchomoS$ciowej nie
jest dodatkowe opodatkowanie podmiotow czerpiacych
dochody z nieruchomosci, tylko przyznanie pafstwu
zrodta prawa do opodatkowania okreslonej kategorii
dochodo6w, uznajac, ze fakt posiadania nieruchomosci
w danym panstwie powinien by¢ odzwierciedlony w po-
dziale prawa do opodatkowania.

3. Modyfikacja zakresu ograniczonego
obowiazku podatkowego i wprowadzenie
definicji spotki nieruchomosciowe;j

W projekcie nowelizacji przede wszystkim modyfi-
kacji miat ulec art. 3 ust. 3 pkt 4 u.p.d.o.p.", wskazujacy
jako powstaly na terytorium RP dochéd nierezydentow
z tytutu przeniesienia wiasnosci udzialéw w spotce, jezeli
co najmniej 50% wartoSci jej aktywdw, bezposrednio
lub posrednio, stanowig nieruchomosci polozone na te-
rytorium RP. W pierwszej wersji projektu rozszerzono
jego zakres w ten sposob, iz wskazano, ze istotna bedzie
warto$¢ rynkowa® aktywow oraz ze bedzie ona oceniana

Y4UN, United Nations Model Double Taxation Convention between
Developed and Developing Countries, New York 2017, https://www.
un.org/esa/ffd//wp-content/uploads/2018/05/MDT_2017.pdf (dostep:
30.11.2020 1.).

15 Zob. umowa migdzy Rzadem Rzeczypospolitej Polskiej a Rza-
dem Socjalistycznej Republiki Wietnamu w sprawie unikania po-
dwdjnego opodatkowania i zapobiegania uchylaniu si¢ od opodatko-
wania w zakresie podatkéw od dochodu, sporzadzona w Warszawie
31.08.1994 r. (Dz.U. z 1995 1. Nr 49, poz. 258).

16 Zob. konwencja migdzy Rzadem Rzeczypospolitej Polskiej
a Rzadem Republiki Chile w sprawie unikania podwojnego opodat-
kowania i zapobiegania uchylaniu si¢ od opodatkowania w zakresie
podatkéw od dochodu i od majatku, podpisana w Santiago de Chile
10.03.2000 r. (Dz.U. z 2004 r. Nr 193, poz. 1976 ze zm.).

17Zob. umowa migdzy Rzadem Rzeczypospolitej Polskiej a Rza-
dem Republiki Tureckiej w sprawie unikania podwojnego opodat-
kowania w zakresie podatkéw od dochodu i majatku, sporzadzona
w Warszawie 3.11.1993 r. (Dz.U. z 1997 r. Nr 11, poz. 58).

18 Zob. konwencja migdzy Rzadem Rzeczypospolitej Polskiej
a Rzadem Meksykanskich Stanéw Zjednoczonych w sprawie uni-
kania podwojnego opodatkowania i zapobiegania uchylaniu si¢
od opodatkowania w zakresie podatkéow od dochodu, sporzadzona
w Mexico City 30.11.1998 r. (Dz.U. z 2003 r. Nr 13, poz. 131 ze zm.).

W artykule dla uproszczenia odbioru postuzono si¢ numerami
jednostek redakcyjnych ustawy o podatku dochodowym od os6b
prawnych, a nie tych wynikajacych z projektu nowelizacji.

2 Dotychczasowa praktyka byla wartos¢ bilansowa, chociaz zda-
niem autorki w przypadku gdy dla podatnika korzystniejsze byloby
odwotanie si¢ do wartosci rynkowej, przepisy nie wykluczaly takiego
podejscia. Poprawno$¢ stosowania wartosci bilansowej mozna row-
niez wywnioskowac¢ z brzmienia art. 3 ust. 4 u.p.d.o.p.




w dowolnym momencie okresu 12 miesi¢cy poprzedza-
jacych przeniesienie wlasnoSci tych udziatow.

W art. 4a pkt 35 u.p.d.o.p. zaproponowano defini-
cje spolki nieruchomosciowej, ktora bytaby podmiotem
spetniajacym analogiczne do powyzszych warunki. Z ko-
lei na spoétke nieruchomos$ciowa natozono szereg obo-
wigzkéw (poddane analizie w dalszej czedci artykutu).

W toku konsultacji publicznych pojawily si¢ liczne
glosy kwestionujace proponowane rozwigzania w 0go-
le (zwlaszcza w kontekScie nizej opisanych obowigz-
koéw spotki nieruchomosciowej), ale rowniez wskazu-
jace, ze takie brzmienie art. 3 ust. 3 pkt 3 oraz art. 4a
pkt 35 u.p.d.o.p. moze by¢ rozumiane bardzo szeroko
i powodowa¢ szereg watpliwoSci interpretacyjnych.
Niektdre uwagi zostaly uwzglednione lub doprowadzily
do modyfikacji projektu, dlatego tez zasadne wydaje sie
poswigcenie im wigkszej uwagi.

Wskazano, ze element definicji ,,dowolny okres 12
kolejno bezposrednio nastepujacych po sobie miesiecy”
mozna rozumie¢ jako jakikolwiek okres 12-miesig¢czny
w calym okresie istnienia sp6iki, a nie jedynie w ciagu
ostatnich 12 miesigcy poprzedzajacych zbycie jej udzia-
tow. Uwagi te wydaja si¢ niezasadne, gdyz projekt no-
welizacji wyraZznie odwotywat si¢ do dowolnego momen-
tu okresu 12 miesiecy poprzedzajacych przeniesienie
wtlasnosci tych udziatéw. Podobny zapis funkcjonuje
w MK OECD (i jasno jego znaczenie jest wyjasnione
w komentarzu do niej*') oraz w Konwencji MLI. Ewen-
tualnie, zdaniem autorki, mozna by byto t¢ nie do ko1-
ca zrozumiala watpliwos¢ rozwiac, uzywajac okreSlenia
,bezposrednio poprzedzajacych”.

Zgtaszano rowniez zastrzezenia do proponowanego
odwolywania si¢ do wartosci rynkowej aktywow, co po-
ciggaloby za soba konieczno$§¢ dokonywania kosztow-
nych wycen catego majatku spétki oraz posiadanych
przez nig nieruchomodci, nawet jezeli nie dochodzito-
by do zbycia sp6tki lub w sytuacji zbycia niewielkiego
udziatu czy podmiotu niebgdacego nawet bezposrednim
udziatowcem spotki. W zwigzku z konstrukcja nowych
obowiazkéw natozonych na sp6tki nieruchomosciowe
wydaje si¢, ze to one ponosityby koszt takich wycen,
nie czerpiac jednoczesnie pozytkdw z transakcji na ich
udziatach.

W efekcie zaproponowano nieco inne rozwigza-
nie, uwzgledniajac czes¢ postulatéw. Do art. 3 ust. 3
pkt 4 u.p.d.o.p. nie wprowadzono referencji do 12-mie-
siecznego okresu, dodano pkt 4a (obejmujacy ograni-
czonym obowigzkiem podatkowym zbycie udziatow
w spOlce nieruchomosciowej) oraz zawgzono pierwot-
nie zaproponowang definicje¢ spdtki nieruchomosciowej
(art. 4a pkt 35).

Zgodnie z nowym art. 4a pkt 35 u.p.d.o.p. spotka
nieruchomos$ciowa to podmiot zobowigzany do spo-
rzadzania bilansu na podstawie przepiséw o rachun-
kowosci* (oczywiscie z wytaczeniem oso6b fizycznych)

2 OECD, Model Tax Convention..., s. 298, pkt 28.5.
2W toku dyskusji nad projektem nowelizacji podczas prac Komisji
Finanséw Publicznych wyjasniono, ze chodzi o ustawe z 29.09.1994 r.
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spelniajacy opisane ponizej kryteria, zr6znicowane w za-
leznoSci od tego, czy mamy do czynienia z podmiotem
nowo powstalym, czy prowadzacym juz jaki$ czas swoja
dziatalnosc.

W przypadku podmiotéw rozpoczynajacych dzia-
talno§¢ spoétka nieruchomos$ciowa to taki podmiot,
ktorego co najmniej 50% wartoSci rynkowej aktywow,
bezposrednio lub posrednio, stanowi warto$¢ rynkowa
nieruchomosci polozonych w Polsce i warto§¢ rynkowa
tych nieruchomodci przekracza 10 mln zt (lub réwno-
warto$¢ tej kwoty). Ocenie podlega struktura majatku
w pierwszym dniu roku podatkowego (obrotowego, gdy
nie jest podatnikiem podatku dochodowego).

Dla pozostatych podmiotow (czyli tych, ktore juz
maja za soba zamknigty rok podatkowy) kluczowym
momentem bedzie ostatni dzien poprzedniego roku
podatkowego (obrotowego). Status spotki bedzie oce-
niany odpowiednio wedtug wartosci bilansowej aktywow
i nieruchomosci (udziat co najmniej 50%). Adekwatny
bedzie rowniez prog 10 min zt (lub réwnowartos¢), ale
wedlug warto$ci bilansowej. Dodatkowo przychody po-
datkowe (lub przychody ujete w wyniku finansowym
netto dla niebedacych podatnikami podatku dochodo-
wego) z eksploatacji nieruchomosci (najem, podnajem,
dzierzawa, zbycie nieruchomosci, udziatow w spotkach
nieruchomosciowych i podobne) stanowily co najmniej
60% przychodéw podatkowych (przychodéw ujetych
w wyniku finansowym netto).

W kontekScie przytoczonych wcze$niej watpliwosci
na pewno pozytywnie nalezy odnie$¢ si¢ do powrotu
do oceny wartosci majatku wediug wartosci bilansowej
(chociaz precyzujac to podejscie, jednocze$nie wykluczo-
no wybdr podatnika). Wprowadzenie progu 10 mln zt
spowoduje wytaczenie spod dodatkowych obowigzkéw
przewidzianych dla spétek nieruchomosciowych mniej-
szych podmiotéw, jednocze$nie nie zawezajac prawa
Polski do opodatkowania dochoddw ze zbycia spoiek
posiadajacych takie nieruchomosci (wciaz beda one
podlegac regulacji art. 3 ust. 3 pkt 4 u.p.d.o.p.). Wyda-
je sie, ze wprowadzajac takie rozwigzanie, starano si¢
zachowa¢ balans pomi¢dzy ewentualnymi korzySciami
dla fiskusa z informacji o stosunkowo niewielkich trans-
akcjach a dolegliwosciami dla spolek, ktorych mialyby
dotyczy¢ nowe obowigzki.

Zawarcie w definicji spotki nieruchomosciowe;j kry-
terium przychod6éw z eksploatacji nieruchomosci jest
dalszym ograniczeniem stosowania ucigzliwych obowiaz-
kow 1 niewatpliwie wynikiem postulatdow zgtaszanych
w toku konsultacji publicznych i dalszych prac nad pro-
jektem (uwzgledniona poprawka poselska), jednakze
jest niezrozumiate jako zupelnie oderwane od koncepcji
opodatkowania zyskow ze zbycia spotek nieruchomo-
Sciowych w kraju Zrddta na gruncie uméw o unikaniu

o rachunkowodci (Dz.U. z 2019 r. poz. 351 ze zm.) i standardy mig-
dzynarodowe, jezeli takie sg stosowane przez dany podmiot. Za-
sadniczo do sporzadzenia sprawozdania finansowego zobligowane
sa podmioty zobowigzane do prowadzenia ksiag rachunkowych oraz
te, ktore wybraly prowadzenie pelnych ksiag.
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podwdjnego opodatkowania. Dla stosowania znakomi-
tej wigkszosci klauzul nieruchomosciowych w polskich
umowach o unikaniu podwdjnego opodatkowania nie
ma znaczenia sposOb wykorzystania nieruchomosci. Pra-
wo do opodatkowania powstaje niezaleznie od tego,
czy nieruchomosci sg wykorzystywane ,,na wlasne po-
trzeby”, tj. do dzialalno$ci produkcyjnej czy handlo-
wej, czy np. do komercyjnego wynajmu czy obrotu
nieruchomosciami®.

OczywiScie ograniczenie to bedzie miato tylko za-
stosowanie do dodatkowych obowigzkow nalozonych
na spdétki nieruchomosciowe w celu poprawienia egze-
kucji podatkéw, nie ograniczy faktycznego prawa Polski
do opodatkowania dochodéw z ich zbycia. Jednakze
w uzasadnieniu projektu wskazano, ze nowe regulacje
sa konieczne, gdyz brakuje mechanizmdw skutecznej
egzekucji podatkéw, gdy dochody sg osiggane przez za-
graniczny podmiot. Tym samym wydaje si¢, ze brakuje
jasnego uzasadnienia, dlaczego odstapiono od wprowa-
dzenia takich mechanizmdw, przyjmujac akurat kryte-
rium rodzaju przychodéw.

Podobnie niezrozumiale jest usuni¢cie z art. 3 ust. 3
pkt 4 u.p.d.o.p. odniesienia do 12-miesi¢cznego okresu
sprzed zbycia udzialéw w spoice. Taki zabieg wprost
zamyka mozliwo$¢ realizacji prawa do opodatkowania
w sytuacji, gdy wlasno$¢ udziatow zostanie przeniesio-
na tuz przed transakcja zbycia udziatéw. W uzasadnie-
niu projektu nowelizacji czytamy, ze ,,Zmiana ma celu
dostosowanie krajowych regulacji dotyczacych Zrodet
dochodow osiaganych przez nierezydentdw na teryto-
rium Rzeczypospolitej Polskiej do standardow umow
o unikaniu podwdjnego opodatkowania zmienianych
w drodze MLI. Konwencja MLI wprowadza okre§lony
przedzial czasowy (365 dni) poprzedzajacy zbycie po-
siadanych udziatow (...). W przypadku braku przyjecia
odpowiednich zmian w ustawie o CIT, Polsce przystugi-
waloby prawo do opodatkowania dochoddw ze sprzeda-
zy udziatéw w spoikach nieruchomoS$ciowych na mocy
stosownej umowy o unikaniu podwdjnego opodatko-
wania, jednakze opodatkowanie nierezydenta w Polsce
mogloby wigzac si¢ z trudnoSciami ze wzgledu na brak
harmonizacji pomi¢dzy postanowienia UPO zmienio-
nej przez MLI a ustawodawstwem krajowym. Nalezy
bowiem podkre§li¢, iz umowy o unikaniu podwojnego
opodatkowania nie stanowig samodzielnej podstawy
do powstania obowigzku podatkowego w prawie krajo-
wym, lecz jedynie rozgraniczaja uprawnienia poszcze-
gblnych panstw-stron UPO do opodatkowania danej
kategorii dochodu”.

Nie sposOb nie zgodzi¢ si¢ z wyzej przytoczonym
fragmentem uzasadnienia. Tym bardziej niezrozumiate
jest odejscie od takiego rozwigzania w przepisach ustawy
o podatku dochodowym od 0s6b prawnych.

% Wyjatkiem jest umowa z Belgig z 2001 r. wykluczajaca nieru-
chomosci wykorzystywane do ,,dzialalnosci zawodowej”. Podobne
wylaczenie maja niektére umowy zawierane przez Francj¢ (chociaz
Francja przystapita do Konwencji MLI w zakresie klauzuli nierucho-
mosciowej sformulowanej wedlug najnowszego standardu OECD).

Majac na uwadze przedstawione wcze$niej regulacje
poszczegOlnych umoéw zawartych przez Polske, zapisy
art. 3 ust. 3 u.p.d.o.p. nie pozwolg obja¢ opodatkowa-
niem w Polsce zyskOw nierezydentow ze zbycia udzialow
w spOtkach innych niz nieruchomosciowe (na co pozwa-
la znikoma cz¢§¢ dawno zawartych umow), ale przede
wszystkim nie umozliwia pelnej realizacji praw wyne-
gocjowanych w ramach Konwencji MLI oraz umow
opartych na najnowszym standardzie wypracowanym
w ramach OECD.

4. Spotka nieruchomosciowa , ptatnikiem”
zaliczki na podatek

Jak wskazano powyzej, przepisy dotyczace Zrodta
przychodow w konteksScie ograniczonego obowigzku
podatkowego oraz definicja sp6tki nieruchomosciowe;j
w zasadzie nie poszerzyly zakresu obowiazku podatko-
wego w Polsce.

Natomiast zasadniczej zmianie ulegl sposob poboru
podatku. Do tej pory zagraniczny podmiot osiagajacy
dochody ze sprzedazy spoiki nieruchomosciowej poto-
zonej w Polsce byl obowigzany do zarejestrowania si¢
na podatek dochodowy w Polsce i ztozenia stosownej
deklaracji. Nie mialo i wcigz nie ma znaczenia, czy na-
bywca byt podmiot polski, czy nie. Co wigcej, obowigzek
taki powstawal réwniez w sytuacji poSredniego zbycia
udzialdw, czyli np. zbycia jej zagranicznego udzialowca,
o ile polskie nieruchomosci stanowily poSrednio ponad
50% wartoSci jego aktywOw (przyktadowo gdy posiadat
100% udziatéw w polskiej spoice nieruchomosciowe;j).
W uzasadnieniu projektu wskazano, ze taki sposob po-
boru podatku byt nieefektywny i w zasadzie nie bylo
efektywnego mechanizmu do jego egzekucji. Wskazano
jurysdykcje przyjmujace rézne rozwigzania zmierzajg-
ce do poprawienia identyfikacji zdarzen podlegajacych
opodatkowaniu i $ciggalnosci podatkéw. Moze to byé
przyktadowo natozenie obowiazkéw informacyjnych
na zbywce lub nabywce (np. Australia, Kanada, Chi-
le), obowigzkdéw platnika na nabywce lub na spétke
nieruchomos$ciowa (np. Indie, Wietnam, Kazachstan),
wprowadzenie mozliwosci obcigzenia hipoteka lub zasta-
wem aktywow spotki nieruchomosciowej (np. Indie) czy
w pewnych sytuacjach obowigzek ustanowienia przed-
stawiciela ustawowego (np. Francja).

Zgodnie z nowymi przepisami spotka nierucho-
mosciowa, ktdrej udziaty sg przedmiotem zbycia,
bedzie pefnita funkcje ptatnika obowigzanego
do zaptaty zaliczki na podatek od dochodu zbyw-
cy, jezeli podmiotem zbywajgcym jest nierezy-
dent (réwniez osoba fizyczna) oraz przedmiotem
transakcji sg udzialy dajgce co najmniej 5-pro-
centowy udzial w spodtce nieruchomosciowe;.
Woprowadzono réwniez przepis przeciwdziatajacy
sztucznemu dzieleniu transakcji — prog 5% bedzie
obejmowat transakcje zbycia z 12 miesigcy.




Podstawowym problemem w tej konstrukcji, co bar-
dzo wyraznie bylo sygnalizowane w toku dyskusji nad
projektem nowelizacji, jest zarOwno brak dysponowania
przez spo6tke nieruchomosciowa wiedza o cenie sprze-
dazy jej udzialdéw, kosztach poniesionych przez zbywce
podlegajacych zaliczeniu do kosztéw uzyskania przy-
choddw, ewentualnych stratach z innych transakcji lub
z lat ubieglych, jak i przede wszystkim brak Srodkéw
na zaptate podatku. W wigkszosci bowiem sytuacji wy-
korzystania instytucji platnika to wtadnie ptatnik jest
podmiotem wyptacajacym wynagrodzenie podlegajace
opodatkowaniu na rzecz podatnika i ma w zwigzku z tym
narzedzia do potracenia podatku.

Ustawodawca zaproponowal, ze w przypadku braku
informacji o kwocie transakcji zbycia zaliczke na po-
datek ustala si¢ w wysokosci wartoSci rynkowej zbywa-
nych udziatéw. Jednoczes$nie zobowigzano podatnika
do przekazania platnikowi kwoty zaliczki na podatek
w odpowiednim terminie (wedtug wzoru, ktory zostanie
okreslony w rozporzadzeniu). Z uwagi na zakres odpo-
wiedzialnoSci platnika, czyli odpowiedzialno$¢ za obli-
czenie, pobranie i wptacenie podatku, wydaje si¢, ze na-
lezatoby wprost ograniczy¢ odpowiedzialno$¢ ptatnika
w przypadku otrzymania niepoprawnych danych od po-
datnika lub nieotrzymania kwoty zaliczki. Nalezy pamig-
ta¢, ze dane do rozliczenia podatku beda przekazywane
przez podmioty zagraniczne, ktdre niekoniecznie muszg
mie¢ wiedz¢ o niuansach polskich przepiséw podatko-
wych, co generuje dodatkowa niepewno$¢ po stronie
platnikdw. W zasadzie platnicy bgda zobligowani albo
do dokonania czgsto kosztownych wycen, zeby okresli¢
warto$¢ rynkowa przedmiotu transakcji (o ile beda mieli
na to czas przed terminem wplaty zaliczki), albo do szcze-
gbtowej analizy dokumentacji zwigzanej z transakcja lub
réwniez innymi transakcjami tego samego podatnika, je-
zeli np. podatnik bedzie zdania, Ze moze rozpoznac takze
koszty innej transakcji czy strat¢ z lat ubiegtych ponie-
siong w Polsce w ramach tego samego Zrddta przychodu.

Ustawodawca nie tylko nie zdecydowat sig
na szczegdlne ograniczenie odpowiedzialnosci
ptatnika, ale réwniez wytgczyt ogéine ogranicze-
nie odpowiedzialno$ci ptatnika, w sytuacjach
niedopetnienia obowigzkéw z winy podatnika,
przewidziane w art. 30 8 5 o.p.

Z uwagi na powyzsze wydaje si¢, ze bazowanie na in-
formacji uzyskanej od podatnika moze by¢ obarczone
w wielu sytuacjach znacznym ryzykiem.

Ministerstwo Finansow tagodzi te obawy, twierdzac,
ze spotka nieruchomoSciowa jest obowigzana do wptaty
zaliczki, a podatnik bedzie mogt skorygowac jej wysokos§¢
poprzez ztozenie zeznania, w ktorym uwzgledni np. kosz-
ty historyczne udzialdéw i innych pozycji ksztattujacych
podstawe opodatkowania zbywcy w roku podatkowym,
w ktOrym jest realizowana transakcja. Takie rozwigzanie
pozwoli rowniez na zachowanie w tajemnicy danych,
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ktérymi zbywca niekoniecznie chce si¢ dzieli€ ze spoika
nieruchomosciowa.

Zgodnie z art. 26aa ust. 4 u.p.d.o.p. podatnik bedzie
musial przekaza¢ ptatnikowi kwote zaliczki na poda-
tek. Wprowadzenie tego przepisu (nie bylo go w wer-
sji skierowanej do konsultacji publicznych) wydaje si¢
wyjasnia¢, ze kwoty otrzymane na zaplate podatku nie
beda stanowily przychodu dla spétki nieruchomoscio-
wej. Nie jest jednak jasne, czy spotka nieruchomos$ciowa
jako ptatnik moze wystapi¢ o zwrot wplaconej zaliczki /
czedci zaliczki np. w sytuacji zaplaty zaliczki z wlasnych
Srodkow spotki nieruchomosciowej i wskazania nadplaty
w deklaracji sktadanej przez podatnika.

5. Obowiazek ustanowienia przedstawiciela
podatkowego

Spoiki nieposiadajace siedziby lub zarzadu w Pol-
sce, ale spelniajace definicj¢ spotki nieruchomosciowe;,
beda zobowigzane ustanowié przedstawiciela podat-
kowego. Instytucja przedstawiciela podatkowego jest
znana w polskim systemie podatkowym, funkcjonuje
nie od dzi§ na gruncie ustawy z 11.03.2004 r. o podatku
od towardéw i ustug®. Przedstawiciel podatkowy bedzie
wykonywa¢ w imieniu spotki nieruchomosciowej obo-
wiazki pfatnika i bedzie z nig solidarnie odpowiedzialny
za zobowiazanie podatkowe, ktore rozlicza w jej imieniu.

Z obowigzku ustanowienia przedstawiciela po-
datkowego sg zwolnione podmioty bedace re-
zydentami podatkowymi Unii Europejskiej lub
Europejskiego Obszaru Gospodarczego. Nie-
ustanowienie przedstawiciela podlega karze ad-
ministracyjnej w wysokos$ci do 1 min z.

Obowigzek ustanowienia przedstawiciela podatkowe-
go jest niezalezny od tego, czy nastapita badz czy jest pla-
nowana sprzedaz udziatéw w spdtce nieruchomosciowe;.
Wydawac si¢ moze, ze jest to zbyt daleko idace obciazenie
administracyjne, zwiazane z kosztami, ktére nie maja
w zasadzie zwigzku z dziatalnoscig sp6iki nieruchomodcio-
wej (inaczej niz instytucja przedstawiciela podatkowego
w VAT). W uzasadnieniu projektu nowelizacji przywotano
instytucje¢ przedstawiciela podatkowego funkcjonujaca
we Francji, wskazujac jednak, ze w tym kraju obowiazek
jego ustanowienia materializuje si¢ w momencie sprzeda-
zy nieruchomosci. Jak wskazano w projekcie nowelizacji,
przedstawiciel podatkowy odpowiada za zobowiazanie,
ktore rozlicza w imieniu spdtki nieruchomos$ciowej, wy-
daje sie, ze nie bedzie wigc odpowiedzialny za opodatko-
wanie transakcji, o ktérych nie miat wiedzy. Watpliwe jest
roéwniez, czy mozna powiedzied, ze na spdlce nieruchomo-
Sciowej cigzy zobowigzanie podatkowe — jest ona zobo-
wigzana jako ptatnik do obliczenia, pobrania i wplacenia

#Dz.U. 22020 r. poz. 106 ze zm.
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podatku (w zasadzie pierwszych dwoch czynnosci moze
nie mie¢ jak prawidtowo wykonaé, o czym byla mowa
powyzej) — nie jest bowiem podatnikiem.

W toku konsultacji publicznych pojawily si¢ rowniez
glosy, ze obowiazek ten powinien by¢ natozony wytacznie
na podmioty z siedzibg w krajach stosujacych szkodliwa,
konkurencje podatkowa. Abstrahujac od watpliwosci doty-
czacych zasadno§ci wymogu ustanowienia przedstawiciela
podatkowego dla spotki nieruchomosciowej, wydaje sie,
ze zrOznicowanie pomi¢dzy pafistwami UE/EOG a innymi
panstwami jest uzasadnione wspOtpraca w zakresie egzekucji
podatkdw. Oczywiscie istniejg podstawy prawne do wspot-
pracy administracyjnej w tym zakresie z innymi pafistwami,
jednakze to w ramach UE ta wspdtpraca jest zdecydowanie
wzmocniona. W ramach UE szerszy jest rdwniez zakres
wymiany informacji podatkowych migdzy panstwami.

6. Nowe obowiazki informacyjne

Ustawodawca zobligowal zaréwno sp6tki nieruchomo-
Sciowe, jak iich udziatowcow posiadajacych udzial w wyso-
kosci co najmniej 5% (poSrednio lub bezposrednio), beda-
cych podatnikami, do przekazania Szefowi KAS w terminie
3 miesigcy od zakonczenia roku podatkowego, informacji
odpowiednio o udzialowcach (w przypadku informacji
przekazywanej przez spotki) lub o liczbie udziatow (w przy-
padku informacji przekazywanych przez udzialowcow).
Informacja ma by¢ przekazywana na ostatni dziefi roku
podatkowego (obrotowego) spotki nieruchomosciowe;j.

W toku konsultacji publicznych pojawily si¢ opinie,
ze polska spdtka moze nie mie¢ informacji o tym, ze zmie-
nil si¢ jej posredni udziatowiec. Z drugiej strony nalezy
mie¢ na wzgledzie obowigzki nalozone na spdétki przez
inne przepisy, np. obowiazek identyfikacji rzeczywiste-
go beneficjenta. Doglebna analiza tej problematyki wy-
kracza poza zakres niniejszego artykutu, ale wydaje sig,
ze obecnie trudno uzasadnia¢ zupelng niewiedz¢ o zmia-
nie struktury udzialowej nawet na wyzszych szczeblach.
Tym bardziej ze zgodnie z wypracowanymi standardami
mi¢dzynarodowymi w ramach prac Global Forum on
Transparency and Exchange of Information for Tax Pur-
poses® nieuprawnione sa wszelkie instytucje prawne skut-
kujace brakiem informacji o udziatowcach i rzeczywistych
beneficjentach, a wiedza o tych podmiotach powinna by¢
dostepna dla spétek i organéw podatkowych. Niemniej
jednak w praktyce moze si¢ okazad, ze nie kazda zmiana
posrednich udziatowcow bedzie zakomunikowana w od-
powiednim terminie polskim podmiotom zobowigzanym
do ich zaraportowania Szefowi KAS.

1. Podsumowanie
Reasumujac, wydaje sie, ze przede wszystkim w toku

pracnad projektem nowelizacji zabrakio czasu na rzetelng
dyskusje nad proponowanymi rozwigzaniami. W efekcie

% Wigcej o pracach Global Forum i jego czlonkach na stronie:
http://www.oecd.org/tax/transparency/ (dostgp: 30.11.2020 r.).

w niektorych miejscach przepisy budza watpliwosci i wy-
daje si¢, ze nakladajg zbyt szerokie obowiazki na spot-
ki niebedace stronami transakcji i nieczerpigce z nich
bezposrednich korzysci. Z drugiej strony nie osiagni¢to
w pelni jednego z podstawowych celow, tj. zapewnienia
mozliwosci wykorzystania potencjalu zawartych przez
Polsk¢ uméw o unikaniu podwojnego opodatkowania.
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Taxation of Capital Gains from Sale of Polish Real Estate
Companies: New Duties for Companies and Their Shareholders

In mid-September 2020, public consultations started concerning
the Bill to Amend the PIT Act, the CIT Act, the Act on Flat-Rate
Tax on Certain Income Earned by Natural Persons, and Certain
Other Acts (the "Amending Bill"), which provides for a number
of new mechanisms, introduces a definition of real estate com-
pany/partnership, and specifies many duties of such a company/
partnership and its shareholders/partners, all of which will enter
into force as soon as on 1 January 2021.

The Bill was passed at the, twice extended, session of the Polish
Parliament, on 28 November 2020, signed by the President on the
same day, and promulgated on 30 November 2020. Until the end
of the legislative process it was not known whether the minimum
30-day vacatio legis could be maintained. This is the period that,
according to well-established case law of the Constitutional Tri-
bunal, should be provided in case of provisions of tax law relating
to taxes paid on an annual basis. It is worthwhile to mention that
in the course of work on the bill, there have been voices about
the proposed solutions being too restrictive, too demanding, too
costly, and in many cases impossible to implement.

In this paper, the author discusses the new regulations, their
genesis, the international context, and practical problems that
may appear when the new solutions are applied, which prob-
lems were identified e.g. during public consultations.
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