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Szanowny Panie Ministrze,

W odpowiedzi na pismo z dnia 1 paZzdziernika 2018 r., GMS-WP-173-256/18,
dziatajac na podstawie art. 1 pkt 4 ustawy z dnia 8 grudnia 2017 r. o Sadzie Najwyzszym
(Dz.U.z 2018 r. poz. 5 ze zm.) w zataczeniu uprzejmie przesytam uwagi Sadu Najwyzszego

do rzqdowego projektu ustawy o firmach inwestujqcych w najem nieruchomosci.

Z powazaniem

WZ.
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Uwagi dotyczgce projektu ustawy o firmach inwestujgcych w najem nieruchomoéci

Przedtozony do zaopiniowania rzagdowy projekt ustawy o firmach inwestujgcych w
najem nieruchomosci (druk sejmowy nr 2855) ma na celu wprowadzenie w prawie
polskim konstrukgji ,firmy inwestujacej w najem nieruchomosci” (F.I.N.N.), korzystajgcej ze
szczegblnego statusu podatkowego, ktéry ma zacheci¢ inwestoréw do aktywnosci na
rynku najmu lokali mieszkalnych. F.I.LN.N. nawigzuje do konstrukcji Real Estate Investerment
Trust (REIT), znanej innym europejskim systemom prawnym (np. Holandia, Francja,
Niemcy, Wielka Brytania, Belgia, Wtochy). F.LN.N. ma dziata¢ w formie spétki akcy nej, z
mozliwoscig prowadzenia dziatalnodci przez spétki zalezne (akcyjne, z ograniczong
odpowiedzialnoscig i komandytowo-akcyjne). Przyjete w projekcie rozwigzania majg
uatrakcyjni¢ inwestowanie w te branze przez podmioty gospodarcze, ktérych udziatw niej
jest obecnie niedostateczny, a takze przez inwestoréw indywidualnych, ktérzy nie sg
zainteresowani zakupem nieruchomosci w celu najmu, lecz otrzymywaniem regularnych
dywidend (inwestowaniem posrednim w najem nieruchomosci). Projektowana ustawa
okre$la zasady funkcjonowania F.LN.N. i jej spdtek zaleznych, definicje nieruchomosci
mieszkalnych oraz zmiany w przepisach regulujgcych opodatkowanie podatkiem
dochodowym F.IN.N. spoétek zaleznych oraz inwestoréw. Projekt nie zaktada
koniecznosci prowadzenia dziatalno$ci w tej branzy wytgcznie w formie F.I.N.N., stwarza
jednak dla niej korzystniejsze rozwigzania podatkowe, przewidujgc preferencje w podatku
dochodowym od oséb prawnych (w podatku CIT) i podatku dochodowym od oséb
fizycznych (w podatku PIT).

Watpliwosci nasuwa podstawowe w projektowanej ustawie okreslenie ,firma

inwestujgca w najem nieruchomosci”. Zgodnie z art. 43° § 1 k.c. firma osoby prawnzj jest
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jej nazwa, tymczasem w projekcie terminu ,firma” uzywa sie - tak jak w jezyku potocznym
- dla okreslenia podmiotu, a nie jego nazwy. Zdecydowanie lepszym rozwigzaniem bytby
termin ,spétka inwestujgca w najem nieruchomosci’, zwlaszcza ze w Swietle art. 3
projektu podmiot ten ma dziata¢ w formie spdtki (akcyjnej). Wprawdzie w niektérych
ustawach ,firma"” wystepuje w znaczeniu podmiotu, a nie jego nazwy (np. ,firmy
inwestycyjne” w ustawie z dnia 15 kwietnia 2005 r. o nadzorze uzupetniajgcym nad
instytucjami kredytowymi, zaktadami ubezpieczen, zaktadami reasekuracji i firmami
inwestycyjnymi wchodzgcym w sktad konglomeratu finansowego, tekst jedn. Dz.U. z 2016
r. poz. 1252; ,firmy audytorskie” w ustawie z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, Dz.U. poz. 1089 z pdzn.
zm.), niemniej w ustawach tych ,firma” jest pojeciem zbiorczym dla okreslenia podmiotéw
dziatajgcych w réznych formach prawnych. W projektowanej ustawie nie ma ono takiego
uzasadnienia, gdyz dziatalnos¢ te bedg mogly prowadzi¢ tylko spotki. Przepisy ustawy
majg w duzym stopniu charakter cywilnoprawny i powinny by¢ spéjne terminologicznie z
kodeksem cywilnym. Dotyczy to takze wystepujgcego w projekcie terminu ,nazwa”, ktéry -
zgodnie z terminologig przyjeta w kodeksie cywilnym - nalezy zastgpi¢ okresleniem
Lfirma” (art. 9 ust. 1 pkt 5.4, art. 10 ust. 1, art. 12 ust. 1i 2, art. 20 projektu).

Projekt odnosi sie tylko do inwestowania w najem nieruchomosci
mieszkaniowych. Rozszerzenie jego zakresu o nieruchomosci komercyjne (np. handlowe,
magazynowe, biurowe, hotelowe), choéby ze wskazaniem jakiego$ ograniczenia
wartosciowego, zwiekszytoby atrakcyjnos¢ inwestowania w sektor najmu nieruchomodci,
w tym przez podmioty wyspecjalizowane w inwestowaniu w sektor nieruchomosci
komercyjnych.  Dywersyfikacja rodzajdw  nieruchomosci  zmniejszytaby  ryzyko
inwestycyjne, ktére jest wieksze w przypadku ograniczenia do nieruchomosci
mieszkaniowych. Takie rozwigzanie jest przyjete w wielu panhstwach, w ktérych istniejg
regulacje REIT i byto zgtaszane przez kilka podmiotéw opiniujgcych projekt ustawy na
etapie prac rzgdowych.

Nalezy wyraZnie okre$li¢, jak w Swietle definicji nieruchomosci mieszkalnej i budynku

mieszkalnego w art. 5 projektu traktowane bedg garaze, ktére stanowig istotny element
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nowych inwestycji i czesto decydujq o zainteresowaniu najemcow nieruchomoscig stricte
mieszkaniows.

Z ustawy powinno wynika¢, czy F.ILN.N. i spétki zalezne mogg prowadzi¢ dziatalno$¢
deweloperska, czyli budowaé mieszkania (i ewentualnie przeznaczaé je na najem).

Nie jest takze jasne, dlaczego w Swietle projektu rejestr, ktdry ma by¢ prowadzony
przez Komisje Nadzoru Finansowego dla spétek F.I.N.N., nie obejmuje spétek zaleznych,
co sprzyjatoby przejrzystosci, bezpieczeristwu obrotu, zwlaszcza w interesie inwestordéw,

oraz wykonywaniu nadzoru.
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