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W nomenklaturze zaprezentowanych 
założeń, REIT-y mają funkcjonować jako 
SINN-y, czyli spółki inwestujące w najem ni-
eruchomości, najpewniej działające w formie 
spółki akcyjnej notowanej na GPW, której 
kapitał zakładowy ma wynosić 100 mln zł. 
Wskaźnik zadłużenia (LtV), ma być 
ustanowiony na poziomie 50%. SINN-y, 
zgodnie z praktyką przyjętą na rynku 
nieruchomości będą tworzyły strukturę, 
w skład której wejdą spółki zależne posiada-
jące nieruchomości inwestycyjne na zasadzie 
jedna spółka zależna to jedna nieruchomość 
inwestycyjna.

Wstępny projekt zakłada, że do wyliczenia 
wyniku finansowego mają być brane pod 
uwagę przychody spółki pomniejszone 
o wszelkie koszty związane z prowadzeniem 
działalności, jednak nieuwzględniające 
amortyzacji. Najważniejsze założenia projektu 
obejmują kwestie związane z wypłatą zysku 
i opodatkowaniem. SINN ma być podmiotem 
regularnie wypłacającym dywidendy, 

na którą będzie przeznaczany istotny procent 
jego skonsolidowanego zysku.

Niewątpliwym uatrakcyjnieniem projektu 
jest szczególna regulacja w postaci 
jednokrotnego opodatkowania dochodu 
z najmu oraz od sprzedaży nieruchomości. 
Nie będą nim objęci akcjonariusze 
(inwestorzy) otrzymujący dywidendy, a same 
SINN-y, które w chwili wypłaty dywidend będą 
naliczać i płacić podatek w wysokości 10%. 
Korzyść będzie zauważalna przede wszyst-
kim dla indywidualnych inwestorów, którzy, 
jak wspomniano wyżej, nie zapłacą polskiego 
podatku od otrzymywanej dywidendy 
i to zarówno PIT, jak i CIT. SINNy będą zatem 
opcją wartą rozważenia dla osób fizycznych 
oraz podmiotów, które chcą zainwestować 
w nieruchomości w Polsce. Opodatkowanie 
inwestorów ma wystąpić dopiero 
w momencie sprzedaży akcji SINN według 
zasad przewidzianych w ustawach o PIT oraz 
CIT dotyczących sprzedaży akcji. Również 
spółki zależne posiadane przez SINNy, 

osiągające dochody z najmu czy sprzedaży 
nieruchomości, mogą liczyć na preferencyjne 
traktowanie. Spółkom zależnym ma przysługi-
wać zwolnienie z CIT dla dochodów z najmu 
oraz ze sprzedaży nieruchomości, 
a zapłata podatku nastąpi dopiero 
w momencie wypłaty dywidendy do SINN.

Co istotne, polski system REIT ma być spójny 
z innymi unijnymi i światowymi regulacjami. 
Jest to jedna z kwestii, które w poprzednich 
latach nie pozwalały na osiągnięcie konsen-
susu, podobnie jak pomysły ograniczenia 
możliwości inwestorskich tych spółek. Autorzy 
założeń do obecnego projektu eliminują te 
problemy, dostosowując go do globalnych 
standardów. SINN-y będą miały możliwość 
inwestowania jedynie w aktywa przynoszące 
dochód. Prawdopodobnie będą mogły 
kupować zarówno nieruchomości komercyjne, 
jak i mieszkaniowe, bez limitu ich minimalnej 
liczby. Może to bardzo korzystnie wpłynąć na 
bezpieczeństwo inwestorów oraz płynność 
rynku nieruchomości, 

Temat REIT-ów już od wielu lat powraca i znika z dyskusji nad szansami rozwoju polskiego rynku 
nieruchomości, w tym również nad możliwością zasilenia tego rynku lokalnym kapitałem. 
Przedstawione ostatnio przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii założenia do ustawy o REIT 
tym razem pozwalają z optymizmem spojrzeć na możliwość wprowadzenia instytucji REIT-ów w Polsce. 

SINN, czyli polski REIT
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przy jednoczesnym pozytywnym 
stymulowaniu polskiej giełdy. 
Dodatkowym atutem pomysłu jest szansa 
na znaczne zwiększenie ilości krajowego 
kapitału w transakcjach na rynku 
nieruchomości komercyjnych oraz rozwój 
rynku nieruchomości mieszkaniowych, 
w szczególności PRS.
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