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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 (F.I.N.N.). To
kolejna juz préba wdrozenia do polskiego porzadku prawnego koncepcji REIT’ 6w —
czyli podmiotéw ktore inwestuja w nieruchomosci, wyptacajac przy tym regularnie
zyski do swoich akcjonariuszy oraz korzystajg z pewnych preferencji podatkowych.
Pionierem i jednoczenie najbardziej rozwinietym rynkiem REIT sg obecnie Stany
Zjednoczone. REIT’y s obecne réwniez w wielu innych krajach.

Ministerstwo przychylilo sie do zgtaszanych, m.in. przez BCC, uwag w toku
konsultowania poprzedniego projektu ustawy i poprawito czesé regulacji. W obecnym
projekcie wciaz utrzymano jednak ograniczenia inwestycyjne i fundusze beda mogty
inwestowacé wytacznie w nieruchomosci mieszkalne. W praktyce oznacza to, ze nie jest
to rewolucja na polskim rynku nieruchomosci, na jaka sie zapowiadato.

F.LN.N. bedzie mogt dziataé wylgcznie w formie spditki akcyjnej, ktorej akcje bedg
dopuszczone do obrotu na rynku regulowanym.

W obecnym projekcie ustawy utrzymano ograniczenie inwestowania przez REITy wytgcznie
do nieruchomosci mieszkalnych potozonych w Polsce. Ograniczenie to powoduje, ze sam
projekt raczej nie spowoduje rewolucji na polskim rynku nieruchomosci, niemniej dalszym
ciggu jest to projekt o istotnym dla branzy znaczeniu.

Na uwage zastuguje ujecie w definicji nieruchomosci mieszkaniowej rowniez domow pomocy
spotecznej oraz akademikow — obserwujemy obecnie coraz wieksze zainteresowanie
inwestorow tym wiasnie segmentem rynku.

Ministerstwo przychylito sie do zgtaszanych, w toku konsultowania poprzedniego projektu
ustawy, uwag i poprawito regulacje dotyczgce obowigzku corocznej wyptaty dywidendy
akcjonariuszom — kwota do wyptaty zostata pomniejszona o np. koszty finansowania oraz
wydatki inwestycyjne (CAPEX). Niemniej aby zachowac¢ atrakcyjnos¢ aktywow inwestorzy
muszg nie tylko utrzymywac ich standard, ale takze ciggle go podnosi¢ — w tym kontekscie
wydaje sie, ze przyjete w projekcie limity obliczalno$ci wydatkow na CAPEX sg zbyt niskie.
BCC proponuje, aby katalog odliczen zostal rozszerzony réwniez o koszty
finansowania dtuznego w postaci obligacji czy tez pozyczek (a nie wytacznie kredytu)
— w praktyce bowiem te formy finansowania sg powszechne.



http://www.bcc.org.pl/

W celu zachowania przejrzystosci funkcjonowanie F.I.N.N., projekt przewiduje rozbudowane
obowigzki informacyjne tych podmiotéw, ktére zobowigzane bedg do informowania o
Srednich stawkach czynszéw w wynajmowanych nieruchomosciach, liczbie zawartych umow
najmu jak réwniez o kwocie swoich przychoddw.

F.I.N.N. bedzie miat tez obowigzek okresowo weryfikowaé spetnienie warunkéw dotyczacych
procentowanego udziatu aktywow nieruchomosciowych w aktywach spotki czy tez
przychodéw z najmu w catosci przychoddéw spdtki — obecne brzmienie projektu w tym
zakresie moze spowodowac trudnosci w spetnieniu ww. kryteriow np. w przypadku
sprzedazy aktywow w trakcie roku.

W stosunku do poprzedniego projektu ustawy resort poprawit rozwigzania zwigzane z
mozliwoscig redystrybucji zysku generowanego przez F.I.N.N. oraz jej spotki zalezne. Jak
przewiduje projekt, F.I.LN.N. bedg mogly reinwestowa¢ zysk pochodzacy ze zbycia
nieruchomosci lub udziatdbw w spotkach zaleznych na nabycie nowych nieruchomosci lub
udziatbw w spoétkach nieruchomosciowych. Uznajgc te zmiane za korzystne rozwigzanie,
postulowane byto rozszerzenie kategorii zyskbw moggcych podlegac reinwestycji o zyski
uzyskane przez F.I.N.N. z najmu nieruchomos$ci oraz dywidendy wyptacane przez spofki
zalezne.

Projekt ustawy wprowadza liczne preferencje podatkowe dla struktur F.I.LN.N. System
opodatkowania F.I.N.N. moze na pierwszy rzut oka wydawac sie atrakcyjny, przyréwnujgc go
do powszechnych zasad opodatkowania podmiotow zajmujgcych sie wynajmem
nieruchomosci, jednak gtebsza analiza projektu prowadzi do wniosku, ze przepisy dotyczace
opodatkowania F.I.N.N. wymagajg jeszcze poprawy i doprecyzowania.

Jak wynika z projektu, dochody F.I.N.N. pochodzace z najmu nieruchomosci
mieszkaniowych beda podlega¢ opodatkowaniu preferencyjng stawka 8,5%.
Jednoczesnie moment opodatkowania tych dochoddéw przesuniety zostat w czasie do
momentu dystrybucji zyskéw do inwestorow. Nalezy jednak pamietaé, ze efektywna stawka
opodatkowania dochodéw F.I.LN.N. bedzie znaczaco wyzsza z uwagi na wylaczenie z
kosztow podatkowych odpiséw amortyzacyjnych od nieruchomosci mieszkaniowych.

Ponadto, projekt w obecnym ksztatcie zbyt wasko zakresla kategorie dochodow, ktére
podlega¢ bedg opodatkowaniu wedtug obnizonej stawki CIT. 8,5-procentowg stawkg podatku
objete mogg by¢ wytgcznie dochody z wynajmu nieruchomosci, tymczasem, wydaje sig, ze
preferencyjng stawka podatku powinny byé objete wszystkie kategorie dochodéw z
inwestycji w nieruchomosci, nie zawezajac jej wylacznie do wynajmu nieruchomosci.
Poza preferencyjnym opodatkowaniem mogg znalez¢ sie takie kategorie dochoddéw jak
dochody ze zrealizowanych réznic kursowych, dochody zwigzane ze sptatg zadtuzenia przez
FINN oraz spétki zalezne czy inne dochody posrednio zwigzane z wynajmem nieruchomosci
(np. 0 odszkodowania wyptacane przez najemcow).

Jesli chodzi o dystrybucje zyskéw do Inwestorow, projekt zaktada zwolnienie z PIT oraz CIT
kwoty dywidend wyptacanych przez F.I.N.N. Takie rozwigzanie niewatpliwie moze stanowi¢
zachete dla inwestorow indywidualnych do inwestowania w akcje F.I.LN.N., albowiem w
przypadku inwestycji w inne papiery wartosciowe byliby oni zobowigzania do zaptaty 19%



PIT. BCC proponuje, aby zwolnienie z PIT dotyczyto rédwniez dochodow ze zbycia akcji
F.LLN.N. w przypadku przeznaczenia ich na zakup nieruchomosci lub akcji innej F.I.N.N.

Zdaniem BCC, projekt pomija istotne kwestie zwigzane z potencjalnym opodatkowaniem
F.I.N.N. podatkiem od przychodéw z tytutu wtasnosci srodka trwatego bedgcego budynkiem,
o ktérym mowa w art. 24b ustawy o CIT. Zgodnie bowiem z projektowanymi zmianami
ustawy o CIT, podatkiem tym majg zostaé objete rowniez nieruchomosci mieszkaniowe
bedace przedmiotem najmu, co oznacza ze FINN oraz jej spotki zalezne bylyby w takiej
sytuacji podatnikami podatku minimalnego od nieruchomosci.

Projekt nie wskazuje rowniez czy, a jesli tak — to w jaki sposdb miatyby by¢ stosowane do
F.I.N.N. przepisy wprowadzone do ustawy o CIT od 2018 r., dotyczgce alokacji dochodéw do
odpowiednich zrodet oraz uwzgledniania w kosztach podatkowych wydatkédw na ustugi
niematerialne poniesionych na rzecz podmiotéw powigzanych.

Te braki projektu, w toku dalszych prac, nalezy uzupetnic.
Kontakt:

Mateusz Stanczyk

ekspert BCC

partner w Dziale Doradztwa Podatkowego Crido Taxand
tel. 600 872 566

e-mail: mateusz.stanczyk@crido.pl

Mateusz Baran

ekspert BCC

partner w Dziale Doradztwa Prawnego Crido Legal
tel. 883 314 807

e-mail: Mateusz.Baran@crido.pl

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 przedsiebiorcéw i najwiekszg w kraju, ustawowa
organizacjg indywidualnych pracodawcéw. Grupa BCC sktada sie z Klubu BCC, Zwigzku Pracodawcéw BCC i Studenckiego
Forum BCC. Cztonkowie BCC zatrudniajg ponad 400 tys. pracownikéw, obroty firm siegajg 20 miliardéw ziotych. Wsréd
cztonkéw BCC znajdujg sie najwieksze 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 czionkiem 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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