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Krzysztof Mielech

Radca prawny w Le$nodorski Slusarek i Wspélnicy

Specjalne podmioty inwestujgce w nieruchomosci na wynajem czyli tzw. REIT (Real Estate
Investment Trust) funkcjonujg w wielu porzadkach prawnych w Europie i na Swiecie. Jako
pierwsza w Europie REIT wprowadzita do swojego ustawodawstwa Holandia, bo juz w 1969 r.
REIT funkcjonujg tez m.in. we Francji, Wielkiej Brytanii, Niemczech, Hiszpanii i w Stanach
Zjednoczonych. Pomimo rdéznic w konstrukcji REIT wystepujacych w poszczegdlnych
ustawodawstwach, jako ogdlne cechy charakterystyczne dla REIT wskaza¢ mozna:
o wiekszos¢ zyskdw REIT osiaggaja z wynajmu nieruchomosci (najczesciej komercyjnych
tj. obiektdw handlowych i biurowcéw),
e najczesciej REIT funkcjonujg jako spotki gietdowe,
e znaczng cze$¢ osiggnietego zysku (czesto ok. 80%-90%) REIT wyptacajg swoim
akcjonariuszom,
e zysk wyptacany jest akcjonariuszom w formie regularnych (rocznych, lub nawet
miesiecznych) dywidend,
e zyski osiggane przez REIT korzystajg z uprzywilejowanego opodatkowania,
e akcjonariat REIT jest rozproszony.

Trwajace od 2016 r. prace nad wprowadzeniem do polskiego porzadku prawnego spotek typu
REIT doczekaty sie nowego projektu ustawy — pod koniec kwietnia br. na stronach Rzgdowego
Centrum Legislacji ukazat sie nowy projekt ustawy o firmach inwestujgcych w najem
nieruchomosci (FINN).

Zgodnie z projektem ustawy, FINN bedga polskimi spotkami akcyjnymi, notowanymi na gietdzie,
z minimalnym kapitatem zaktadowym 50 min zt. Akcje FINN bedg wytgcznie na okaziciela, przy
czym nie bedzie dopuszczalna emisja akcji uprzywilejowanych. Co istotne, gtéwnym



przedmiotem dziatalnosci FINN bedzie najem nieruchomosci wytgcznie mieszkalnych
(budynkéw lub lokali) potozonych na terenie kraju. Dla spétek FINN prowadzony bedzie
odrebny rejestr.

Z punktu widzenia inwestordéw istotny jest ustawowy wymag, aby FINN regularnie wyptacaty
akcjonariuszom dywidende poprzez podziat zysku wynikajgcego z rocznego sprawozdania
finansowego lub w wysokosci co najmniej 90% tacznej wartosci przychodéw uzyskanych w
roku obrotowym z najmu nieruchomosci mieszkalnych lub z ich zbycia. Zysk do wyptaty
akcjonariuszom bedzie mégt byé pomniejszony wytgcznie o okreslone w ustawie wydatki
obejmujgce m.in. sptate i obstuge kredytéw zaciggnietych w celu zakupu portfela
nieruchomosci, a takze koszty zwigzane z eksploatacjg nieruchomosci (np. optaty za energie
elektryczng, gaz, wode) i koszty ich wyposazenia, remontu, czy modernizacji.

FINN korzysta¢ bedg z preferencji podatkowych, zaréwno w podatku dochodowym od oséb
prawnych (CIT), jak i podatku dochodowym od o0séb fizycznych (PIT). Preferencje podatkowe
dotyczg zaréwno samych FINN, jak réwniez oséb inwestujgcych w FINN (akcjonariuszy).
Dochdd FINN z tytutu najmu nieruchomosci mieszkalnych opodatkowany bedzie wedtug
preferencyjnej 8,5% stawki podatku CIT. Ponadto, kolejnym udogodnieniem jest odroczenie
obowigzku zaptaty podatku CIT od uzyskanych z najmu dochodéw do czasu wydatkowania ich
réwnowartosci na wyptate dywidendy na rzecz inwestoréw. Z kolei dochody osiggane przez
inwestorow (akcjonariuszy) z inwestycji kapitatowych w FINN, maja podlega¢ zwolnieniu
zaréwno w przypadku podatku PIT, jak i CIT.

FINN mogg stanowi¢ atrakcyjng oferte dla inwestoréw zaréwno instytucjonalnych, jak i
indywidualnych. Jak czytamy w uzasadnieniu projektu ustawy, wprowadzenie FINN ma
przyczyni¢ sie do pobudzenia dziatalno$ci gospodarczej w sektorze nieruchomosci na
wynajem, a takze spowodowac rozwdj rynku kapitatowego. Prace legislacyjne nad ustawg o
FINN wcigz trwajq i jej ostateczny ksztatt moze ulec zmianie.



