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REIT, czyli Real Estate Investment Trust, to uprzywilejowany pod wzgledem
podatkowym instrument do bezposrednich inwestycji w nieruchomosci. Na tle coraz to
nowszych pomysléw na optymalizacje podatkéw dochodowych (bezposrednich) na
swiecie, REIT’y zajmuja szczegolna pozycje w miedzynarodowej konkurencji
podatkowej poszczegélnych panstw, szczegolnie w ramach Unii Europejskiej.

REIT to najczesciej zwykta spotka prawa handlowego inkorporowana zgodnie wewngtrznym
prawem spotek poszczegdlnych krajow, ale moze to by¢ takze np. fundusz. Co do zasady,
dochéd REIT musi pochodzi¢ gtownie z nieruchomosci lub innych aktywoéw lub
przedsigwzie¢ zwigzanych z nieruchomos$ciami.

Celem tworzenia wehikulu typu REIT, z punktu widzenia inwestora, jest znaczgca
oszczedno$¢ podatkowa generowana w zwigzku z dochodami czerpanymi z nieruchomosci.
Poszczegodlne kraje, ktore uregulowatly korzystne podatkowo formy prawne typu REIT (m.in.
Wielka Brytania, Holandia, Wlochy, Belgia, Francja, USA, Niemcy, Hiszpania) kierowaty si¢
checig pozyskania na swoje terytorium znaczacych graczy rynku nieruchomosci, rozwijajac
ten rynek.

Generalnie, forma prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej typu REIT jest zwolniona z
opodatkowania na poziomie samego REIT (np. Wielka Brytania) lub korzysta ze stawki 0%
podatku dochodowego (np. Holandia). Dodatkowo, w ramach REIT obowigzuja zwolnienia
dot. sprzedazy udziatow w spotkach prowadzacych kwalifikowany typ dziatalnos$ci.

Spotka celowa typu REIT zobowigzuje si¢ do statej wyptaty zyskow w postaci dywidendy,
ktore na mocy prawa unijnego nie sa generalnie obcigzane podatkiem dochodowym od 0séb
prawnych.

Spotki typu REIT gromadza od inwestorow pieniagdze po to, zeby np. kupi¢ za nie
nieruchomosci lub je wybudowac. Obiekty takie przynosza regularne przychody z czynszu
lub zostaja zbyte. Pieniadze te stanowig nieopodatkowany zysk REIT przy spehieniu
warunkow regulowanych przez poszczegélne kraje. Przywilejom towarzysza wiec pewne
ograniczenia — przepisy niektorych krajow, jak Niemcy, Belgia czy Francja, przewiduja
obowigzek notowania podmiotu typu REIT na gieldzie. W innych przypadkach, np. w
Wielkiej Brytanii wprowadzono gorng granice¢ pakietu udziatow, ktore moga naleze¢ do
jednego inwestora, na poziomie 10%. Jednym z typowych warunkow jest tez warunek
dystrybucji znacznej czgsci dochodu. Przynajmniej 80-90% zysku musi zosta¢ wyptacone w
postaci dywidendy tym, ktorzy wczesniej zainwestowali kapitat.

W Polsce narzedzi typu REIT nie wprowadza si¢ pomimo, iz doswiadczenia wielu krajow to
podpowiadaja. Trudno doszuka¢ si¢ jakiejkolwiek woli do dziatania wysoko plasujacego
Polske w organizujacej si¢ od kilku lat konkurencji podatkowej w ramach Unii Europejskie;.
Polskim podatnikom pozostaje wigc wykorzystywanie typowych krajowych wehikulow jak
fundusze inwestycyjne zamkniete, mogace stanowi¢ swego rodzaju tarcz¢ podatkowa do
momentu realizacji dochodu z inwestycji przez inwestora lub uciekanie z podatkami za
granice. A przeciez, odptyw pienigdzy z podatkéw bedzie miat gorszy wptyw na budzet niz
wprowadzanie dogodnych podatkowo regulacji prawnych zatrzymujacych tym samym



maksimum dochodu podatkowego jaki si¢ da, stymulujac zarazem gospodarke. Jednym z
wielu europejskich przyktadow na zatrzymywanie cz¢$ci kwot z podatkow dochodowych jest
wlasnie wprowadzenie zwolnien dla czes$ci dochodu uzyskiwanego w zwigzku z inwestycjami
za posrednictwem REIT. W obecnych czasach pafistwo powinno i§¢ nie jako na kompromis z
podatnikiem — my zwalniamy cze$¢ twoich dochodow, ale twoj majatek zostaje u nas i z
pewnoscig po dystrybucji wygeneruje spore dochody budzetowe, przewyzszajace wartos$¢
podatku z jakiego zostate§ wczesniej zwolniony. Takie zalozenia czynig kraje o daleko
zaawansowanym mysleniu strategicznym na temat planowania podatkowego od strony
budzetowe;.

Zycie toczy sie dalej i pomimo istnienia wielu warunkéw determinujacych pelne korzystanie
z REIT, inwestorzy czerpig z tej formuly, a wiele panstw umozliwia im takie dziatanie na
chwal¢ wlasnych gospodarek, by¢ moze unikajac przewidywanej stagnacji. Zainteresowanie
tego typu narzedziem optymalizacji podatkowej dato si¢ odczu¢ na konferencji ,,Planowanie
podatkowe USA — Europa” jaka odbyta si¢ w dniach 3-4 kwietnia 2008 r. w Madrycie. Posrod
przedstawicieli wielu rzadow panstw unijnych nie byto przedstawiciela Polski.



