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BCC PROPONUJE

dotyczy: projektu ustawy o firmach inwestujgcych w najem nieruchomosci

Business Centre Club przekazat w ramach konsultacji publicznych propozycje zmian
do projektu ustawy o firmach inwestujagcych w najem nieruchomosci (finn). Majac na
uwadze cel jaki przyswiecat ustawodawcy (preferencyjne opodatkowanie dochodow
finn w nieodlgczny sposéb powigzane z dzialalnoscia obejmujaca wynajmem),
uwazamy, ze konieczna jest zmiana przepisdw polegajaca na rozszerzeniu katalogu
dochodéw, ktére podlega¢ beda zwolnieniu z opodatkowania. Poza tym proponujemy
m.in.:

e zmiane okreslenia podmiotu z firma” na ,spétka” inwestujgca w hajem
nieruchomosci,

o dopuszczenie do funkcjonowania jako spotki celowe takze spotek komandytowych,

e umozliwienie firmom (spoétkom) inwestujgcym w najem nieruchomosci dziatania
w formie przedsiewzie¢ joint-venture,

o wprowadzenie do projektu okresu przejsciowego, w trakcie ktérego dana spétka
bedzie dgzyta do spetnienia tego warunku, tj. do zmiany statutu spétki akcyjne;j,

e progi wyptaty dywidendy ze spofki zaleznej do finn oraz z finn do inwestorow —
poziom minimalnej dywidendy jest zbyt wysoki i powinien zosta¢ obnizony,

e podwyzszenie progu odliczalnosci wydatkbw na modernizacje nieruchomosci
(proponowany to 30 zt /m2),

e wylgczenie zastosowania w stosunku do finn art. 24b ustawy o CIT w celu
zachowania petnej ich atrakcyjno$ci,

e rozszerzenie zwolnienia z PIT réwniez o dochody ze zbycia akcji finn w przypadku
przeznaczenia ich na reinwestycie (np. zakup akcji innej finn Ilub nabycie
nieruchomosci mieszkaniowej na wynajem.

Z punktu widzenia przedsiebiorcy — szczeqgotowe propozycje do projektu:

Projekt przewiduje powotanie podmiotu okreslanego jako firma inwestujgca w najem
nieruchomosci [finn]. BCC proponuje zmiane okreslenia tego podmiotu na ,spétka
inwestujgca w najem nieruchomosci”. Termin ,firma” jest gteboko zakorzeniony w gatezi
prawa prywatnego jako okreslenie pod jakim funkcjonuje dany przedsiebiorca, a jedynie w
jezyku potocznym uzywane jest jako okreslenie dziatalnosci gospodarczej w szerokim tego
stowa znaczeniu. Zdaniem BCC, dla zachowania spéjnosci np. z kodeksem cywilnym, ktéry
stanowi w art. 43°, ze firmg osoby prawnej jest jej nazwa, nalezaloby dostosowaé
terminologie projektu.
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Art. 3 pkt 1) projektu zaktada, ze finn jest jedynie spotka, ktora posiada siedzibe i zarzad na
terytorium Rzeczpospolitej Polskiej. W naszej ocenie, brakuje uzasadnienia dla takiego
ograniczenia, a jednocze$nie rozwigzanie takie godzi w swobode $wiadczenia ustug w
ramach Unii Europejskiej.

Art. 4 ust. 1 projektu stanowi o spotkach zaleznych finn — autorzy postanowili ograniczy¢
mozliwosci ich dziatania jedynie do formy spoétek kapitatowych oraz spotki komandytowo-
akcyjnej. Z punktu widzenia praktyki rynkowej, BCC proponuje dopuszczenie do
funkcjonowania jako spotki celowe takze spétek komandytowych. Majgc na wzgledzie
fakt, ze ustawodawca dopuszcza mozliwos¢ powotania przez finn takiego wehikutu w formie
spotki  kapitatowo-akcyjnej, nalezatoby takze uregulowa¢ kwestie zwigzang z
komplementariuszem tej spétki tak, by inwestorzy mieli pewnos¢, ze podmiot bedacy
komplementariuszem jest w catkowitej kontroli finn.

W ocenie BCC, nalezy zwrécié uwage takze na brak umozliwienia finn dziatania
w formie przedsiewzie¢ joint-venture. Art. 4 ust. 1 pkt 2) projektu wskazuje, ze co najmniej
95% udziatu w spotce zaleznej musi posiadac finn. Literalne brzmienie tego postanowienia
zabrania funkcjonowania spoétek celowych, ktérych udziatowcami lub akcjonariuszami bytyby
2 lub wiecej finn, co na pewno zwiekszyloby atrakcyjnosé inwestycyjng takiego
przedsiewziecia, przy zachowaniu bezpieczenstwa dla inwestoréw z uwagi na specjalny
charakter wspélnikow.

Watpliwosci budzi takze zwrot ,przychdéd z najmu nieruchomosci mieszkalnych”, ktéry
znajduje sie w art. 4 ust 1 pkt 4) oraz art. 7 ust 1 pkt 2) projektu, zgodnie z ktérym finn lub
jego spétka zalezna musi osigga¢ okreslony procent przychodéw z tego rodzaju najmu.
Projekt powinien wskazywac podstawy, na jakich oblicza sie wskazany w tym postanowieniu
przychéd — tj. czy powinien to by¢ przychdd z najmu jedynie sensu stricte, tzn. z czynszu
najmu za powierzchnie mieszkalng, czy np. takze za ustugi bezposrednio z nim zwigzane
takie jak na przyktad ochrone lokali, utrzymanie w nalezytym stanie technicznym czy
utrzymanie czystosci. W ocenie BCC, to drugie, szersze rozwigzanie pozwolitoby na
odwzorowanie realidw i oczekiwan rynkowych.

BCC ma rowniez zastrzezenia do art. 8 ust 1 pkt 1) projektu, zgodnie z ktérym finn powinien
spetnia¢ warunki statusu finn wskazane w projekcie na koniec kazdego roku obrotowego. W
rzeczywistosci efektem takiego rozwigzania jest ryzyko, ze pomimo spetniania przed dany
podmiot warunkoéw do utrzymania statusu finn przez caty rok, w wyniku np. sprzedazy jednej
lub wiecej posiadanych przez siebie nieruchomosci, podmiot ten moze w tym konkretnym
momencie nie spetniaé warunkéw naktadanych przez projekt, a co za tym idzie utracic¢ status
finn. W realiach rynkowych, reinwestycja s$rodkéw uzyskanych ze sprzedazy winng
nieruchomos¢é moze trwac¢ wiele miesiecy. BCC proponuje uwzglednié to w projekcie.

Zgodnie z art. 12 ust. 1 projektu finn powinien korzysta¢ z dodatkowego oznaczenia w firmie
w postaci firma inwestujgca w najem nieruchomosci”. Finn ma nie tylko prawo do
korzystania z niego, ale takze obowigzek — dlatego BCC proponuje wprowadzenie do
projektu okresu przejSciowego, w trakcie ktorego dana spoétka bedzie dazyta do
spetnienia tego warunku, tj. do zmiany statutu spétki akcyjne;j.

Istotne zastrzezenia wzbudzajg okreslone w projekcie [art. 4 ust. 1 pkt 8 oraz art. 7 ust. 1 pkt
5] progi wyptaty dywidendy ze spotki zaleznej do finn oraz z finn do inwestoréw. Zdaniem
BCC, poziom minimalnej dywidendy jest zbyt wysoki i powinien zosta¢ obnizony. W
naszej ocenie, pomimo zastosowania alternatywnych sposobdw okreslenia progu wyptaty
dywidendy, wcigz moze w praktyce dochodzi¢ do sytuacji, w ktorej finn lub jej spotka zalezna
nie bedzie posiada¢ wystarczajgcych srodkéw na jej wyptate.



W odniesieniu do pierwszego ze sposobow wyptaty zysku okreslonego w art. 4 ust. 1 pkt 8
lit. @) oraz art. 7 ust. 1 pkt 5 lit. a) mozna wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktérej finn osiggnie
znaczne przychody z najmu nieruchomosci, ale nie bedzie posiadat wystarczajgcej iloSci
gotowki na jego wyptate. Wynika to z faktu, ze czes$¢ kategorii zysku ksiegowego tworzgcego
pule do wyptaty dywidendy wg Kodeksu spotek handlowych ma charakter niepieniezny. W
spoétce moga wystapi¢ zdarzenia, ktére beda mialy wypltyw na wynik ksiegowy (a tym
samym zdolno$¢ dywidendowg), pomimo niegotowkowego charakteru tych zdarzen (np.
rewaluacja wartosci nieruchomosci).

Z kolei, w odniesieniu do sposobu podziatu zysku okreslonego w art. 4 ust. 1 pkt 8 lit. b) oraz
art. 7 ust. 1 pkt 5 lit. b) zbyt wasko zostaty okreslone kategorie kosztéw, o ktore mozliwe
bedzie pomniejszenie progu 90% przychoddéw uzyskanych z wynajmu lub ze zbycia
nieruchomosci. Postulowane jest rozszerzenie wskazanych w tym przepisie kosztow nie
tylko o sptate kredytow, ale réwniez innych form finansowania diuznego (pozyczki, obligacje).
Ponadto, odliczeniu powinno podlega¢ nie tylko finansowanie zaciggniete na nabycie
nieruchomosci ale réwniez na ich ulepszenie oraz modernizacje.

Zdaniem BCC, zbyt nisko zostal zakreslony proég odliczalnosci wydatkéw na
modernizacje nieruchomosci w wysokosci 30 zt /m2. Tak niska kwota moze w praktyce
powodowaé, ze finn — zamiast inwestowa¢é w posiadane portfolio — bedg zbywaly
nieruchomosci i nabywaly nowe (co wydaje sie by¢ nieracjonalnym zachowaniem z
perspektywy prowadzenia biznesu).

Projekt nie uwzglednia rowniez odliczenia innych kategorii kosztow istotnie wptywajgcych na
istnienie wolnych srodkéw w spéice, takich jak optaty za uzytkowanie wieczyste, koszty
zarzadzania nieruchomoscig (ktére mogg siegaé¢ nawet 10% przychoddéw z wynajmu
nieruchomosci).

Zrozumiate jest, ze finn jest podmiotem, ktérego gtéwnym celem jest wyptata osiggnietego
zysku, jednak ustalony w projekcie poziom dywidendy do wyptaty w znaczny sposéb moze
ograniczy¢ konkurencyjnosc tego typu inwestycji na tle innych podmiotow. Bez mozliwosci
zgromadzenia srodkoéw (a takie ryzyko istnieje w oparciu o przedstawione w projekcie
zasady podziaty zysku), finn moze nie by¢ w stanie finansowaé utrzymania/poprawy jakosci
swojego portfolio nieruchomosciowego a co za tym idzie w przypadku nowych inwestyciji
zmuszony bedzie szuka¢ dodatkowego kapitatu wsréd inwestoréw (co w sytuacji spotki
gietdowej bedzie utrudnione Ilub czasochtonne) lub bankéw (ostabiajgc zwroty dla
inwestorow).

Projekt nie odnosi sie¢ w zadnym miejscu do opodatkowania finn podatkiem, o ktérym
mowa w art. 24b Ustawy o CIT, z tytulu wiasnosci srodka trwalego bedacego
budynkiem. Zgodnie z docierajgcymi do nas informacjami, [vide: projekt ustawy z 10 maja
2018 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b prawnych oraz ustawy o zryczaffowanym podatku dochodowym od
niektorych przychodow osigganych przez osoby fizyczne] poczgwszy od 1 stycznia 2019 r.
zakresem opodatkowania majg zosta¢ objete réwniez budynki mieszkaniowe. Jak bowiem
wynika z tresci projektu nowelizacji omawiany podatek miatby znalez¢ zastosowanie do
wszystkich budynkow, ktore zostaty oddane w catosci albo w czesci do uzywania na
podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej umowy o podobnym charakterze. Oznacza to,
ze finn oraz jej spoftki zalezne bytyby w takiej sytuacji podatnikami podatku minimalnego od
nieruchomosci.



BCC, w celu zachowania petnej atrakcyjnosci finn, proponuje wylaczenie
zastosowania w stosunku do nich art. 24b ustawy o CIT. W przeciwnym wypadku istnieje
ryzyko, ze finn oraz spofki zalezne bedg zobowigzane do zapfaty tego podatku pomimo:

a. braku mozliwosci amortyzacji posiadanych nieruchomosci oraz
b. braku obowigzku odprowadzania zaliczek na podatek dochodowy, ktére mogtyby
ulega¢ pomniejszeniu o podatek minimalny.

Dodatkowo, z uwagi na zwolnienie przedmiotowe, spoftki zalezne finn w ogole nie bytyby w
stanie odliczy¢ podatku minimalnego w ramach rocznego rozliczenia CIT. Z kolei na
poziomie finn obowigzek zaptaty podatku minimalnego mégtby zmniejszy¢ zwrot z inwestycji
dla inwestorow.

Nasze watpliwosci budzi tres¢ art. 7 ust 3 projektu dotyczgcego mozliwosci wytgczenia z
kwoty zysku finn przeznaczonej do podziatu, kwoty przychodéw uzyskanych w poprzednim
roku obrotowym z odptatnego zbycia nieruchomosci mieszkalnych lub z odptatnego zbycia
akcji lub udziatéw spotek zaleznych, o ile w okresie 24 miesiecy od takiego zbycia, kwota ta
zostanie wydatkowana na nabycie innych nieruchomosci mieszkalnych lub na nabycie albo
objecie udziatébw lub akcji spotki zaleznej lub spétek zaleznych. W naszej ocenie,
reinwestycja powinna by¢ mozliwa réwniez w odniesieniu do srodkéw finn
pochodzacych z najmu nieruchomosci. Proponujemy zatem zmiane art. 7 ust. 3
poprzez dookreslenie, ze wylgczeniu z kwoty zysku przeznaczonej do podziatu moga
podlegaé¢ réwniez sSrodki pochodzace bezposrednio lub posrednio z najmu
nieruchomosci.

W ocenie BCC, modyfikacji powinien ulec réwniez projektowany art. 21 ust. pkt 144 ustawy
o PIT, przewidujgcy zwolnienie z opodatkowania dywidendy wyptacanej przez finn na rzecz
inwestorow bedgcych osobami fizycznymi. W naszej ocenie przepis ten powinien zwalnia¢
Z opodatkowania PIT nie tylko dochody z dywidend, ale réwniez dochody ze zbycia akcji w
finn (obecnie w przypadku zbycia akcji finn osoba fizyczna bytaby zobowigzana do zapfaty
19% PIT). Stawia to inwestoréw w nieréwnej sytuacji z osobami inwestujgcymi bezposrednio
w nieruchomosci, ktére w przypadku zbycia nieruchomosci po uptywie 5 lat mogg co do
zasady korzystac ze zwolnienia z opodatkowania PIT. BCC proponuje zmiang
omawianego przepisu poprzez rozszerzenie zwolnienia z PIT réwniez o dochody ze
zbycia akcji finn w przypadku przeznaczenia ich na reinwestycje (np. zakup akcji innej
finn lub nabycie nieruchomosci mieszkaniowej na wynajem). Takie rozszerzenie zwolnienia
mogtoby sie niewatpliwie przyczyni¢ do zwiekszenia zainteresowania finn oraz przyczynic sie
do wzrostu popularnosci tych spétek.

Kolejng uwagg zgtaszang do projektu jest zbyt waskie okreslenie kategorii dochodow
zwolnionych z opodatkowania CIT, zaréwno na poziomie finn [art. 17 ust 1 pkt 59 ustawy
o CIT] jak i spotek zaleznych [art. 17 ust 1 pkt 60 Ustawy o CIT], o czym pisalismy juz
w uwagach do projektu ustawy o spotkach rynku wynajmu nieruchomosci [,projekt REIT”].

Zwracamy uwage, ze art. 17 ust. 1 pkt 59 ustawy o CIT w projektowanym obecnie brzmieniu
przewiduje zwolnienie z CIT wytgcznie tych dochodoéw finn, ktdre sg uzyskane z najmu/
zbycia nieruchomosci mieszkalnych oraz ze zbycia udziatéw (akcji) i z dywidend oraz innych
przychoddw z udziatu w zyskach spotek zaleznych finn.

Jesli zas chodzi o spétki zalezne finn, to zgodnie z projektowanym art. 17 ust. 1 pkt 60
ustawy o CIT zwolnieniu majg podlega¢ tylko dochody z najmu oraz ze zbycia nieruchomosci
mieszkalnych.



Wskazany katalog zwolnien zdaje sie by¢ katalogiem zamknietym. Oznacza to, ze
w proponowanym obecnie ksztatcie, zwolnieniu nie podlegajg na przyktad:

a. dochody powstate z dodatnich, zrealizowanych réznic kursowych oraz inne dochody
zwigzane ze sptatg zadluzenia przez finn oraz spotki zalezne — nalezy zauwazy¢, ze
projekt dopuszcza finansowanie tych spotek dtugiem do poziomu 50%. Prowadzenie
przez spofki nieruchomosciowe inwestycji, ktére sg czesciowo finansowane kredytem
bankowym, w tym réwniez w walutach obcych, jest typowe dla branzy. W sytuacji
znacznych wahan kursow walut, spfata kredytow, czesto udzielonych w EUR
prowadzi¢ moze do powstania znacznych réznic kursowych. Dodatnie, zrealizowane
réznice kursowe stanowi¢ bedg zatem przychod podatkowy dla tych spotek, ktéry z
racji jego powigzania z inwestycjg w nieruchomosci powinien podlegaé zwolnieniu
Z opodatkowania,

b. odsetki od obligacji wyemitowanych przez spotki zalezne na rzecz finn / pozyczek
udzielonych przez finn na rzecz spotek zaleznych (finansowanie miedzy
finna spoétkami zaleznymi jest korzystne bo pozwala na przekazanie gotowki finn
nawet bez mozliwosci wyptaty dywidendy lub po prostu wczes$niej);

c. inne dochody posrednio zwigzane z wynajmem nieruchomos$ci — najczesciej bedzie
tu chodzi¢ np. o odszkodowania/ wyptacane przez najemcow.

Majac na uwadze cel jaki przyswiecatl ustawodawcy (preferencyjne opodatkowanie
dochodéw finn w nieodigczny sposéb powigzane z dziatalnoscia obejmujaca
wynajmem), uwazamy, ze konieczna jest zmiana tych przepiséw polegajaca na
rozszerzeniu katalogu dochodow, ktére podlegaé beda zwolnieniu z opodatkowania.

Istotne zastrzezenia BCC rodzi takze brzmienie projektowanego art. 19 ust. 1 pkt 3 ustawy
o CIT. W petni aktualne pozostajg przy tym uwagi BCC zgtaszane w ramach prac nad
projektem REIT.

Czytajac literalnie tre$¢ art. 19 ust. 1 pkt 3 ustawy CIT wydaje sie, ze preferencyjna stawka
opodatkowania CIT w wysokosci 8,5% znalaztaby zastosowanie wylgcznie do dochodéw
uzyskanych bezposrednio lub posrednio z wynajmu nieruchomosci. Jak rozumiemy,
zamierzeniem ustawodawcy byto objecie preferencyjnym opodatkowaniem wszystkich zrédet
dochodéw, o ktérych mowa w projektowanym art. 17 ust. 1 pkt 59 ustawy o CIT.

Dlatego tez, zasadne wydaje sie rozszerzenie tresci tego przepisu i objecie opodatkowaniem
8,5-procentowg stawkg CIT réwniez dochoddéw okreslonych w art. 17 ust. 1 pkt 59 ustawy
CIT, a takze innych dochodoéw, ktére co prawda nie zostaty wymienione w tym przepisie,
jednak sg scisle powigzane z wynajmem oraz zbywaniem nieruchomosci (np. réznice
kursowe, odszkodowania, odsetki wyptacane przez spotki zalezne).

Kontakt dla mediow:

Emil Mucinski

rzecznik, Instytut Interwencji Gospodarczych BCC
tel. 602 571 395, 22 58 26 113

e-mail: emil.mucinski@bcc.org.pl; instytut@bcc.org.pl

Business Centre Club istnieje od 1991 roku. Jest prestizowym Klubem przedsigbiorcow i najwieksza w kraju, ustawowa
organizacjg indywidualnych pracodawcéw. Grupa BCC skiada sie z Klubu BCC, Zwigzku Pracodawcéw BCC i Studenckiego
Forum BCC. Cztonkowie BCC zatrudniajg ponad 400 tys. pracownikéw, obroty firm siegajg 20 miliardéw ztotych. Wsréd
cztonkow BCC znajdujg sie najwigksze korporacje krajowe i zagraniczne. Czionkami Klubu sg takze uczelnie wyzsze,
wydawnictwa, szpitale, prawnicy, dziennikarze, naukowcy, lekarze, wojskowi i studenci. BCC prowadzi dziatania w blisko 250
miastach i 23 lozach regionalnych na terenie catej Polski. Koncentruje sie na dziataniach na rzecz rozwoju gospodarki i pomocy
przedsiebiorcom. BCC jest cztionkiem Rady Dialogu Spotecznego. Koordynatorem wszystkich dziatan BCC jest Marek
Goliszewski. Kontakty prasowe: http://www.bcc.org.pl/Eksperci.244.0.html

Wiecej: http://www.bcc.org.pl oraz: http://www.facebook.com/pages/Business-Centre-Club/301754142096
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