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The purpose of the article/hypothesis. The purpose of the article is to present the concept of the
minimum tax on revenues from commercial buildings and to evaluate the regulation introduced,
including the formulation of de lege ferenda postulates.

Methodology. The regulatory evolution of the tax structure in 2018-2020 was analyzed and its
impact on taxpayers’ settlements.

Results of the research. The hypothesis that the minimum tax in the form of a tax on revenues
from commercial buildings is a non-excessive anti-abusive measure is verified. One of the purposes
of this tax is, in particular, to prevent tax avoidance and profit shifting by large real estate
companies owning commercial real estate of significant value. Only about 1/3 of taxpayers did not
fully deduct the minimum tax due on commercial buildings from the corporate income tax
calculated on general basis. The effect of the increased tax burden, at least temporarily, is
mitigated by a number of solutions securing the neutrality of this tax and a relatively low level of
the minimum tax.

Keywords: minimum tax, revenue taxation, commercial buildings, tax avoidance, real estate
companies.

JEL Class: H22, H25, H26.

* Dr hab., Prof. SGH, Instytut Finanséw, Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie; https://orcid.org/0000-0003-0536-3364.
** Mgr, Instytut Finanséw, Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie; https://orcid.org/0000-0002—-7349-5302.

61

© by the author, licensee £6dz University - £6dZ University Press, £6dZ, Poland. This article is an open access article
distributed under the terms and conditions of the Creative Commons Attribution license CC-BY-NC-ND 4.0



Marcin Jamrozy, Aleksander Lozykowski

WSTEP

Koncepcja opodatkowania minimalnego jest znana i stosowana w wielu jurysdyk-
cjach podatkowych (Shaviro, 2020: 2-21). Na poziomie mi¢dzynarodowym pro-
wadzone sg prace nad wprowadzeniem globalnej minimalnej stawki podatku do-
chodowego dla osob prawnych dla przedsigbiorstw gospodarki cyfrowej lub cy-
fryzujacej si¢. Taka minimalna stawka podatkowa ma na celu przeciwdziatanie
czerpaniu korzys$ci z podatkowo motywowanego przeniesienia dziatalnosci do ju-
rysdykeji cechujacych sie niskim poziomem opodatkowania. Na przyktad, jezeli
globalna minimalna stawka podatku wynosi 12%, a panstwo zrodta (raj podat-
kowy) stosuje stawke 5%, to panstwo rezydencji bedzie mogto natozy¢ podatek
w wysokosci 7% (OECD/G20, 2020).

W polskim ustawodawstwie podatkowym tzw. minimalny podatek docho-
dowy juz funkcjonuje w formie tzw. podatku od przychodéw z budynkow potozo-
nych na terytorium Polski i zostal wprowadzony poczawszy od 2018 roku (zob.
art. 2 pkt 27) ustawy z dnia 27 pazdziernika 2017 r.). Koncepcja polskiego podatku
minimalnego od nieruchomosci komercyjnych wigze go z posiadaniem aktywow
o relatywnie wysokiej wartoéci. Podatek ten ma w szczegolnosci zapobiegac uni-
kaniu opodatkowania poprzez niewykazywanie dochodu przez duze spoétki nieru-
chomosciowe, posiadajace nieruchomosci komercyjne o znacznej wartosci (zob.
Uzasadnienie do rzadowego projektu ustawy...: 31-33). Celem przyjetej formuty
minimalnego opodatkowania przychodoéw z nieruchomos$ci komercyjnych jest za-
pewnienie efektywnego opodatkowania uzyskiwanego przez podatnikow inwestu-
jacych w nieruchomosci komercyjne zwrotu z takiej inwestycji. W zatozeniu po-
datkiem powinni zosta¢ objeci podatnicy, ktoérzy poprzez stosowanie instrumentow
tzw. agresywnej optymalizacji podatkowej, ptaca niski podatek dochodowy (na za-
sadach ogolnych) badz w ogodle go nie uiszczajg. Podatek minimalny od nierucho-
mosci komercyjnych wyznacza zatem minimalny poziom podatku dochodowego,
ktéry podatnik jest obowigzany zaptaci¢ w ciagu roku podatkowego.

Zasadniczym celem artykutu jest przedstawienie koncepcji i mechanizmu
dziatania podatku minimalnego od nieruchomos$ci komercyjnych oraz dokonanie
oceny wprowadzonej regulacji, w tym sformutowanie postulatow de lege ferenda.
Podatek minimalny od nieruchomosci komercyjnych ptacony jest przede wszyst-
kim przez podatnikow podatku dochodowego od 0séb prawnych (CIT). Podatnicy
PIT majg relatywnie niewielkie znaczenie, odpowiadajac za nie wigcej niz 10%
wplywow z podatku minimalnego w ujeciu tacznym (PIT i CIT)'. Z tych wzgledu
uwaga autorow zostanie skupiona zasadniczo na podatnikach CIT.

Stawia si¢ hipoteze, ze podatek minimalny w formie podatku od przychodow
z budynkow jest nienadmiarowym $rodkiem antyabuzywnym.

! Zob. ponizej tabela 1: Statystyki dotyczace minimalnego podatku od nieruchomos$ci komer-
cyjnych.
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1. EWOLUCJA PODATKU MINIMALNEGO OD PRZYCHODOW Z BUDYNKOW

W pierwotnym ksztatcie podatek minimalny od nieruchomosci komercyjnych do-
tyczyl jedynie okreslonych kategorii srodkéw trwatych — budynkéw biurowych
oraz niektérych budynkéw handlowo ustugowych, w tym przede wszystkim cen-
trow handlowych. Opodatkowaniu nie podlegaly budynki biurowe wykorzysty-
wane wylacznie lub w gtdéwnym stopniu na wlasne potrzeby podatnika. Podstawe
opodatkowania stanowit przychod odpowiadajacy wartosci poczatkowej srodka
trwatego ustalanej na pierwszy dzien kazdego miesigca wynikajacej z prowadzo-
nej ewidencji, pomniejszonej o kwote 10 min zt. Kwota wolna od podatku odno-
sila si¢ do kazdej nieruchomosci podatnika odrgbnie, a nie do tacznej wartosci
wszystkich nieruchomo$ci podatnika objetych obowigzkiem podatkowym.
W konsekwencji opodatkowane byly jedynie ustawowe przychody z najwiek-
szych nieruchomosci budynkowych podatnikow. Podatnicy obowigzali byli poda-
tek oblicza¢ i wptaca¢ za kazdy miesiac, mogli go jednak odlicza¢ w ciagu roku
od zaliczek na podatek dochodowy wzglednie od naleznego podatku za caty rok
podatkowy. Podatnicy nie musieli uiszcza¢ podatku minimalnego w ogole, jesli
byt on mniejszy niz kwota wptaconych zaliczek na podatek dochodowy.

Niektore regulacje dotyczace podatku od nieruchomosci komercyjnych byly
przedmiotem postgpowania przed Komisjg Europejska ktéra badata, czy nie sta-
nowig one niedozwolonej pomocy publicznej. Podstawowym zarzutem Komisji
bylo mozliwe naruszenie zasad konkurencji poprzez objecie podatkiem jedynie
waskiej grupy podatnikéw (Banasik i in., 2018). W wyniku konsultacji Minister-
stwa Finansow z Komisja Europejska, wypracowano rozwigzania, ktoére maja za-
pewnia¢ zachowanie zasad réownej konkurencji i udzielania pomocy publicznej
(Ministerstwo Finansow, 2018).

Zmiany te polegaty na:

e rozszerzeniu zakresu przedmiotowego podatku na przychody zasadniczo
ze wszystkich budynkow,

e objeciu opodatkowaniem tylko przychodéw z budynkdéw, ktore zostaty
w catos$ci lub czeséci oddane do uzywania, bez wzgledu na kategorie budynku,

e odejéciu od pomniejszania wartosci poszczegdlnych budynkow o kwote
wolng i odniesieniu tej kwoty jednorazowo do calej podstawy opodatkowania mi-
nimalnym podatkiem od nieruchomosci komercyjnych,

e wprowadzeniu instytucji zwrotu podatku minimalnego w razie niestwier-
dzenia przez organ nieprawidtowosci w rozliczeniu podatku dochodowego,

e wprowadzeniu szczegdlnej klauzuli przeciwko unikaniu opodatkowania
podatkiem minimalnym od nieruchomos$ci komercyjnych.

Rozwigzaniom korzystnym dla podatnikéw polegajagcym na ograniczeniu
opodatkowania tylko do przychodow z czes$ci budynkéw oddanych do uzywania
(zob. art. 6 ustawy z dnia 15 czerwca 2018 r. ...) oraz mozliwo$ci wnioskowania
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o zwrot podatku (zob. art. 5 ustawy z dnia 15 czerwca 2018 r. ...) nadano moc
wsteczng (dotycza rozliczen podatkowych takze za 2018 rok). Zmiany nieko-
rzystne z punktu widzenia podatnikéw, czyli przede wszystkim rozszerzenie
przedmiotu opodatkowania na przychody z innych kategorii budynkéw oraz za-
wezenie zastosowania kwoty wolnej majg zastosowanie od rozliczenia za rok
2019. Zawezenie podstawy opodatkowania za 2018 rok w wyniku wprowadzo-
nych zmian nalezy mie¢ na uwadze przy dokonywaniu oceny wptywow sektora
finans6w publicznych z tytulu podatku minimalnego.

2. PODSTAWOWE ELEMENTY KONSTRUKCYJNE PODATKU MINIMALNEGO

Przedmiotem opodatkowania jest przychod z wszystkich budynkow (mieszkal-
nych i niemieszkalnych) bez wzgledu na ich klasyfikacje. Budynki musza spelnia¢
nastgpujace kryteria:

a) stanowi¢ wlasnos$¢ lub wspotwlasnos¢ podatnika,

b) by¢ polozone na terytorium Polski oraz

c¢) by¢ oddane do uzywania w catosci lub w czeéci na podstawie umowy
najmu, dzierzawy lub innej umowy o podobnym charakterze.

Przychod jest okreslony jako ustalona na pierwszy dzien kazdego miesigca
warto$¢ poczatkowa podlegajacego opodatkowaniu srodka trwatego wynikajaca
z prowadzonej ewidencji, a w miesigcu, w ktérym $rodek trwaty zostal wprowa-
dzony do ewidencji - warto$¢ poczatkowa ustalona na dzien wprowadzenia srodka
trwatego do ewidencji.

Zwolnieniu z podatku podlegaja budynki mieszkalne oddane do uzywania
w ramach realizacji programow rzadowych i samorzadowych dotyczacych bu-
downictwa spotecznego. Wylaczone z opodatkowania zostaly rowniez budynki,
ktérych taczny udziat oddanej do uzywania innym podmiotom powierzchni uzyt-
kowej budynku nie przekracza 5% catkowitej powierzchni uzytkowej tego bu-
dynku (zob. art. 24b ust. 7 ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. ...). Oznacza to, ze
zwolnione z podatku sg budynki wykorzystywane przynajmniej w 95% we wia-
snej dziatalnos$ci gospodarczej.

W przypadku budynkow oddanych do uzywania tylko cze$ciowo, do kalku-
lacji podstawy opodatkowania brana pod uwage jest wartos¢ budynku ustalona
proporcjonalnie do udziatu powierzchni uzytkowej oddanej do uzytku w catkowi-
tej powierzchni uzytkowej tego budynku. Podobnie postepuje si¢ w przypadku
znajdujacych si¢ w budynku lokali mieszkalnych oddanych do uzywania w ra-
mach realizacji programow rzadowych i samorzadowych dotyczacych budownic-
twa spotecznego.

Podstawe opodatkowania stanowi suma przychodéw z budynkow z poszcze-
g6lnych budynkoéw, pomniejszona o kwotg 10 mln zt (zob. art. 24b ust. 9 ustawy

64

© by the author, licensee £6dz University - £6dZ University Press, £6dZ, Poland. This article is an open access article
distributed under the terms and conditions of the Creative Commons Attribution license CC-BY-NC-ND 4.0



Doswiadczenia polskie w minimalnym opodatkowaniu...

z dnia 15 lutego 1992 r. ...). W poprzednim stanie prawnym kwota wolna w wy-
sokosci 10 min zt dotyczyta kazdego budynku odrebnie. Ocenie kazdemu podat-
nikowi przystuguje kwota wolna w tej samej wysokosci. Ustalenie jednej kwoty
wolnej dla wszystkich budynkow nalezacych do podatnika ogranicza pole do uni-
kania opodatkowania, np. poprzez dzielenie $rodka trwatego na mniejsze w celu
obnizenia jednostkowej warto$ci poczatkowej ponizej progu 10 min zt (Banasik
iin., 2018). Stawka podatku wynosi 0,035% podstawy opodatkowania za kazdy
miesigc.

Wprowadzono szczegbélny sposob okreslania podstawy opodatkowania
w przypadku podmiotéw powigzanych kapitatowo. Jezeli podatnik posiada mini-
mum 25% udzial w kapitale innego podmiotu, kwot¢ wolna, ustala si¢ w takiej
proporcji, w jakiej suma wartosci poszczego6lnych budynkéw, pozostaje do ogol-
nej kwoty sumy wartosci poszczeg6élnych budynkéw grupy kapitatowej (podatni-
kow powigzanych) (zob. art. 24b ust. 10 ustawy z dnia 15 lutego 1992 1. ...). Nie
jest mozliwe, by kwota wolna w przypadku podmiotow powigzanych przekro-
czyta 10 min zt tacznie?, co oznacza to, ze kwota 10 mln zt jest gornym limitem
dla catej grupy kapitatowej. Nalezy uznaé, ze wydzielenie z nieruchomosci bu-
dynkowych odrebnych srodkow trwatych (np. windy) wptywa minimalizujaco na
rozliczenie podatnika z tytutu podatku od przychodéw z budynkow. Nizsza war-
to$¢ poczatkowa budynku prowadzi do obnizenia naleznego minimalnego po-
datku.

Stawka podatku wynosi 0,035% podstawy opodatkowania za kazdy miesigc.

Podatek od przychodow z budynkow jest ptacony za kazdy miesiac i nie ma
charakteru zaliczki na poczet podatku dochodowego. Kwota podatku od przycho-
dow z budynkow nieodliczona od daniny ptaconej na zasadach ogélnych podlega
zwrotowi na wniosek podatnika, jezeli organ nie stwierdzi nieprawidtowosci wy-
sokosci zobowiazania podatkowego lub straty w ztozonym zeznaniu (zob. art. 24b
ust. 15 ustawy z dnia 15 lutego 1992 1. ... i art. 30g ust. 15 ustawy z dnia 26 lipca
1991 r. ...). Mozliwo$¢ ubiegania si¢ o zwrot dotyczy rowniez podatku minimal-
nego zaptaconego przed dniem 1 stycznia 2019 r. Warto zauwazy¢, ze w wyniku
kolejnych tarcz antykryzysowych (Dz.U. 2020, poz. 374; Dz.U. 2020, poz. 1086;
Dz.U. 2020, poz. 2123) poczatkowo przesuni¢to termin zaptaty podatku minimal-
nego od nieruchomosci komercyjnych, ostatecznie zwalniajac podatnikow z tego
podatku w ogole do konca miesigca, w ktérym stan epidemii zostanie odwotany.

Przepisy o podatku od przychodow z budynkoéw zostaty wzbogacone o klau-
zule antyabuzywng TAAR (Targeted Anti-Avoidance Rule). Regulacje dotyczace
podatku minimalnego stosuje si¢ rowniez w przypadku, gdy podatnik, bez uza-
sadnionych przyczyn ekonomicznych, przeniesie w catosci lub w czesci wlasnos¢
lub wspotwiasnos$¢ budynku (albo odda do uzywania w ramach umowy leasingu)

2 Podejscie takie potwierdza interpretacja indywidualna DKIS z dnia 11 marca 2019 r., [sygn.
0111-KDIB2-1.4010.512.2018.1.MJ].
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w celu unikniecia podatku od przychodow z budynkéw (zob. art. 24b ust. 18
ustawy z dnia 15 Iutego 1992 . ...).

Algorytm ustalania zobowigzania podatkowego z tytutu podatku minimal-
nego od przychodéw z budynkdéw mozna ujaé w postaci schematu sktadajacego
si¢ z czterech elementoéw (rysunek 1).

Podatnik jest wtascicielem|
budynku potozonegr w
Polsce

Podatnik oddat do
uzywania wiecej niz 5%
powierzchni bur ,nku

Suma przychodéw z
budynkdw jest wieks71 ni]
10 min zt

Podatek minimalny jest
wiekszy niz zaliczka 1a
podatek dochor’ swy

Obowigzek zaptaty
podatku minim ilnego

Rys. 1. Schemat ustalania zobowiazania z tytulu podatku od przychodéw z budynkow.

Zrodto: opracowanie wlasne.

3. STRUKTURA WPLYWOW Z TYTULU PODATKU MINIMALNEGO

Podatek minimalny od przychodéw z budynkoéw obowiazuje w Polsce juz trzeci
rok. Z uwagi na szczegodlne rozwigzania wprowadzone w roku 2020 zwigzane
z epidemig koronawirusa (w tym ostatecznie zwolnienie z podatku minimalnego),
pod uwage wziete zostaly dane na temat rozliczenia tego podatku jedynie za 2018
12019 r. Ze wzgledu na znaczne réznice w zakresie podmiotowym i przedmioto-
wym opodatkowania w 2018 1 2019 r. dane te nie s wprost porownywalne 1 wy-
razaja w wickszym stopniu wplyw zmian regulacyjnych niz sytuacji ekonomicz-
nej podatnikow na przestrzeni tych lat.
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Podatek minimalny od nieruchomos$ci komercyjnych jest podatkiem ze swo-
jej istoty ukierunkowanym na waskie grono podatnikow, ktorzy posiadaja nieru-
chomosci o znaczacej wartosci i oddaja je do uzywania innym podmiotom. Nie
dziwi wiec, ze w 2018 r. podatek od przychodu ze §rodka trwatego wykazalo za-
ledwie 2 591 podatnikéw CIT, a w 2019 r. 3 551 podatnikéw CIT. Oznacza to, ze
niecaty 1% wszystkich podatnikéw CIT zostato objetych tym podatkiem. Zdecy-
dowana wigkszo$¢ podatnikow podatku minimalnego od nieruchomos$ci komer-
cyjnych to spotki kapitatlowe, ale wérdd podatnikéw znalazto si¢ takze kilkaset
wspolnot mieszkaniowych oraz pewna reprezentacja spotdzielni, stowarzyszen,
fundacji i podobnych podmiotow?.

Podstawowe statystyki dotyczace podatku minimalnego od nieruchomosci
komercyjnych w Polsce dotyczace podatnikéw CIT w latach 2018 1 2019 zawarto
w tabeli 1 i na wykresie 1. Zebrane dane obrazuja przede wszystkim liczb¢ podat-
nikow tego podatku w poszczegdlnych latach, kwote zaplaconego podatku oraz
kwote nieodliczonego podatku.

800

700
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500

400

300

200

100

0

2018 2019
podatek minimalny odliczony od CIT  ® podatek minimalny nieodliczony od CIT
Wykres 1. Wysokos$¢ podatku minimalnego w rozliczeniach za 2018 12019 r. (w mln zt)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie baz danych Ministerstwa Finansow.

3 Prawdopodobnie czg$¢ podatnikéw ,,nieprofesjonalnych” takich jak wspolnoty mieszka-
niowe, btednie wykazata naleznosci z tytutu tego podatku.
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Tabela 1. Statystyki dotyczace minimalnego podatku od nieruchomosci komercyjnych

2018 2 591 472 204 938 241766
2019 3551 760 756 214 1334 312490 234

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie materiatdw Ministerstwa Finansow.

Podatek od przychodu ze srodka trwatego bgdacego budynkiem zostat
w 2018 r. wykazany przez podatnikow na taczna kwot¢ 472 mln zt, a w 2019 1.
na 761 mln zt. Podatek od przychodéw z budynkéw powinien by¢ w zatozeniu
dla wigkszosci podatnikéw neutralny, co wynika z mozliwosci odliczenia nalez-
nego podatku od przychodow z budynkdéw od podatku CIT wyliczonego na zasa-
dach ogodlnych. Cze$¢ podatnikow nie wykazata jednak na tyle duzego podatku
CIT aby odliczy¢ od niego w catosci nalezny podatek od przychodéw z budyn-
koéw. W 2018 r. sytuacja ta dotyczyta 36,2% podatnikow (938 na 2 591), natomiast
w 2019 1. 37,6% podatnikéw (1 334 na 3 551). Pomimo wzrostu liczby podatni-
kéw podatku od przychodéw z budynkow o 37% z roku na rok, proporcja ta po-
zostata na podobnym poziomie. Nadwyzke¢ podatku minimalnego od nieruchomo-
$ci komercyjnych nad podatkiem CIT obliczonym na zasadach ogdélnych 938 po-
datnikow wykazato w 2018 r. na taczna kwote 242 mln zt, natomiast w 2019 r.
1 334 podatnikoéw na taczng kwotg 312 min zt. W ujeciu kwotowym oznaczato to,
ze w 2018 r. az 52% naleznego podatku minimalnego nie podlegato odliczeniu od
podatku CIT obliczonego na zasadach ogdlnych (242 na 472 mln zt), a w 2019 1.
juz nieco mniej — 41% (312 na 761 min zt), co przedstawiono na wykresie 1.
Wskazuje to, ze okoto 1/3 podatnikdéw poniosta ekonomiczny cigzar podatku od-
powiadajacy ok. 40—50% wpltywow z tytutu tego podatku ogotem. Dla czgsci po-
datnikéw stanowi to jedynie przejsciowe obcigzenie, gdyz w odpowiedniej proce-
durze mozna uzyska¢ zwrot podatku minimalnego zaptaconego i nieodliczonego
od CIT.

W stosunku do 2018 r. nalezny podatek od przychodéw z budynkow wzrost
w 2019 r. znaczaco, bo az 0 61%. Dotyczy to takze wzrostu o 18% r/r przecigtnego
naleznego podatku od nieruchomosci komercyjnych. Wzrost wynikat przede
wszystkim ze zmian legislacyjnych, w tym w szczegdlnos$ci poszerzenia przed-
miotowego zakresu ustawy oraz odniesienia kwoty wolnej do wszystkich nieru-
chomosci podatnika, a nie do kazdej odrebnie. Przecietna nadwyzka podatku od
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przychodow z budynkéw nad naleznym podatkiem CIT byta jednak o 9% nizsza
w 2019 r. niz w roku poprzednim. Wigza¢ to mozna ze wzrostem $redniej kwoty
podatku CIT obliczonego na zasadach ogdlnych przez podatnikéw podatku mini-
malnego. Kwota naleznego podatku dochodowego wykazana na zasadach ogol-
nych w 2018 r. wérdd tych podatnikéw wynosita bowiem 1,9 mln ztotych a w ko-
lejnym roku juz 3,2 min ztotych, wigc o 68% wigcej (zob. tabela 1). Wyzsze do-
chody do opodatkowania na zasadach ogdlnych w 2019 r. pozwolily podatnikom
podatku minimalnego od nieruchomos$ci komercyjnych w wigkszym stopniu sko-
rzysta¢ z mozliwosci odliczenia tego podatku od podatku CIT.

Wisréd podatnikow podatku minimalnego od nieruchomosci komercyjnych
pojawiaja sie podatnicy o réznych formach prawnych, jednak pod wzgledem na-
leznego podatku minimalnego podmioty nieprowadzace zasadniczo dziatalnosci
gospodarczej (np. wspdlnoty mieszkaniowe czy stowarzyszenia) mialy margi-
nalne znacznie, odpowiadajac jedynie za ok. 1% tego podatku. Za 90% wykaza-
nego podatku minimalnego odpowiadaty spotki z 0.0. i spotki akcyjne, wigc na
tych podmiotach spoczywat faktyczny cigzar tej nowej w polskim systemie po-
datkowym daniny. Podatek minimalny od nieruchomos$ci komercyjnych dotyczy
takze podatnikéw PIT. Maja oni jednak relatywnie niewielkie znaczenie, odpo-
wiadajac jedynie za 7% podatku minimalnego w uj¢ciu tacznym (PIT i CIT).

4. OCENA POLSKIEGO ROZWIAZANIA

Przedmiotem opodatkowania podatkiem dochodowym jest dochdd. Z pozoru
oczywista konkluzja rodzi jednak w praktyce szereg watpliwo$ci, poniewaz wy-
razony ustawowo system podatku dochodowego kreuje jedynie pewng aproksy-
macj¢ dochodu. Czasami zdarza si¢, ze podatnik faktycznie nie osigga dochodu,
pomimo czego dochodd jest rozpoznawany na gruncie ustaw podatkowych. Moze
si¢ tak zdarzy¢ na przyktad w konsekwencji zastosowania memoriatowej zasady
rozpoznawania przychodéw, czy tez niemoznosci uwzglednienia w kosztach po-
datkowych pewnych wydatkow. Znacznie cze¢$ciej zdarza si¢ jednak tak, ze po-
mimo osiagniecia faktycznych dochodow, dochody te pozostaja niecopodatko-
wane. Sytuacja ta moze wynika¢ z zaplanowanego przez ustawodawceg systemu
ulg i zwolnien, czy systemowego pomini¢cia niezrealizowanych zyskow, ale cze-
sto wynika z szeroko pojetego unikania opodatkowania. Faktyczna podstawa opo-
datkowania odbiega od koncepcji dochodu najczesciej w przypadku podmiotdéw
dziatajacych migdzynarodowo i wykorzystujagcych dodatkowo réznice pomigdzy
zasadami (i szczegdtami) opodatkowania dochodu w réznych jurysdykcjach.

W tym stanie rzeczy uzasadnienie znajduje poszukiwanie rozwigzan przeciw-
dzialajacych unikaniu opodatkowania, w tym w szczegdlnosci regulacji antyabu-
zywnych. Maja one na celu zblizenie wielkosci deklarowanego dochodu do
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opodatkowania do dochodu rzeczywiscie wypracowanego przez podatnikow. Re-
gulacje antyabuzywne wynikaja wprost z koniecznosci zapewnienia sprawiedli-
wosci podatkowej. Charakter minimalnego podatku dochodowego przypisaé
mozna wielu regulacjom antyabuzywnym. W istocie nie chodzi tu o kreowanie
dodatkowych zobowigzan podatkowych, ale zapobiezenie zbytniemu oderwaniu
dochodu do opodatkowania od faktycznie osiaganego dochodu w danej jurysdyk-
cji. Zastosowanie ograniczen w zaliczaniu do kosztow podatkowych kosztow fi-
nansowania dtuznego czy uslug niematerialnych, rozciggni¢cie opodatkowania na
kontrolowane spotki zagraniczne, zastosowanie regulacji przeciwdziatajacych
rozbieznosciom w kwalifikacji struktur hybrydowych i wiele innych podobnych
regulacji prowadzi do zwigkszenia podstawy opodatkowania do pewnego arbitral-
nego ,,minimalnego” poziomu opodatkowania. Zjawisko to jest wyrazniej wi-
doczne w przypadku konstrukceji podatku od przychodow z nieruchomosci komer-
cyjnych, dlatego mechanizm taki nazywany jest minimalnym podatkiem od przy-
chodow z budynkow, jednak w istocie jego charakter nie odbiega od innych regu-
lacji antyabuzywnych. Z uwagi na mozliwo$¢ ubiegania si¢ o zwrot zaptaconego
podatku od przychodow z budynkoéw, miano ,,minimalnego” jest wrgcz nieupraw-
nione, a przynajmniej w mniejszym stopniu, niz na przyktad w przypadku ogra-
niczen potracalnosci odsetek Iub kosztéw ustug niematerialnych, gdzie wyltacze-
nie odsetek z kosztow uzyskania przychodéw moze mie¢ charakter trwaty i fak-
tycznie kreowac podatek minimalny.

Oderwanie faktycznie osigganych dochodow w Polsce od dochodu wykaza-
nego do opodatkowania jest szczegolnie widoczne w przypadku podatnikow, kto-
rzy posiadaja aktywa znacznej wartosci i oddaja je do korzystania podmiotom
trzecim za wynagrodzeniem, a jednoczesnie nie wykazuja dochodéw do opodat-
kowania lub wykazuja go na niewspotmiernie niskim poziomie. Konkurencyjnosc¢
rynku wynajmu nieruchomosci komercyjnych, pewna standaryzacja i porowny-
walno$¢ danych statystycznych dotyczacych tego rynku pozwala w miare obiek-
tywnie okresli¢ przedzialy zwrotu z zainwestowanego kapitatu. Usrednione war-
tosci zwrotu osigganego w sektorze z tytutu oddania do korzystania nieruchomo-
$ci komercyjnych* mozna porownaé z zatozeniami przyjetymi przez ustawo-
dawce. Skoro stawka podatku wynosi 0,035% podstawy opodatkowania (wartosci
poczatkowej aktywow) za kazdy miesigc, oznacza to, ze ustawodawca zatozyt mi-
nimalny zwrot z inwestycji w wysokosci okoto 2% (0,035%*12/19%) rocznie.
Relatywnie niski poziom zatozonego przez ustawodawce minimalnego dochodu
z oddawania do korzystania nieruchomos$ci komercyjnych w potaczeniu z szere-
giem rozwigzan zabezpieczajacych neutralno$¢ tego podatku (mozliwo$¢ ubiega-
nia si¢ o zwrot wplaconych kwot, wysoka kwota wolna, ograniczenie do cze¢sci

4 Aspekt ten wymaga odrebnej dodatkowej analizy $redich wartosci zwrotdéw osigganych
w sektorze.
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nieruchomosci faktycznie oddanej do korzystania itp.) sprawia, ze rozwigzanie to
mozna oceni¢ jako adekwatny i nienadmiarowy $rodek antyabuzywny.

Objecie podatkiem minimalnym od nieruchomos$ci komercyjnych réznych
kategorii podatnikow CIT, ktorzy nie prowadzg dziatalnosci gospodarczej, w tym
przede wszystkim wspolnot i1 spotdzielni mieszkaniowych, fundacji, stowarzy-
szen, zwigzkow zawodowych, gminnych osrodkow kultury, SPZOZ, uczelni, czy
cechow rzemie$lniczych nie znajduje jednak mocnego uzasadnienia. Oczywiscie
podmioty te moga ubiegac si¢ o zwrot podatku, jednak naktadanie obowigzkoéw
zwigzanych z rozliczaniem podatku minimalnego od przychodéw z budynkoéw ro-
dzi watpliwosci. Wartym rozwazenia jest takze wylaczenie z zakresu podmioto-
wego podatku minimalnego podatnikow, dla ktérych wynajem nieruchomosci jest
jedynie dziatalnoscia poboczng, uzupetniajaca. Cel ten mozna osiagnaé poprzez
dodanie do ustawy warunkéw zwalniajacych z obowiazku rozliczania podatku np.
w przypadku gdy udziat przychodéw z nieruchomosci jest marginalny w stosunku
do przychodow z dziatalnosci podstawowej. Podobnie, nalezy rozwazy¢ zrewido-
wanie zasadnosci obciazania rozliczeniami zwigzanymi z podatkami minimalnym
od przychodow z budynkéw podmiotéw obslugujacych infrastrukture publiczng.
Zwolnienie od podatku od przychodéw z budynkéw mogtoby dotyczy¢ w tym
wypadku przychodoéw ze srodka trwatego bedacego budynkiem stanowigcym
czes¢ infrastruktury publicznej (np. dworzec, czy port lotniczy). Tego typu wyta-
czenie z opodatkowania podatkiem minimalnym budynkéw wykorzystywanych
w interesie publicznym nie rodzi wigkszego ryzyka z punktu widzenia erozji bazy
opodatkowania i transferu zyskow, a takze znajduje uzasadnienie w kontekscie
prawa Unii Europejskie;j.

PODSUMOWANIE

Przedstawiona analiza prowadzi do konkluzji, ze zastosowanie w porzadku krajo-
wym rozwigzania antyabuzywnego, takiego jak minimalny podatek od przycho-
dow z budynkoéw, nalezy uzna¢ za uzasadnione. Konstrukcja podatku minimal-
nego obliguje podatnikow wykazujacych straty podatkowe badz niski dochod po-
datkowy do uiszczania podatku od przychodéw z budynkow. W zatozeniu zwrot
podatku od przychodow z budynkéw ma przyshugiwac¢ podatnikom, ktorych strata
albo niski dochdd do opodatkowania nie wynika z przerzucania zyskow (docho-
dow), w szczegolnosci w wyniku stosowania nierynkowych cen transferowych.
Niski poziom zatozonego przez ustawodawce minimalnego dochodu z odda-
wania do korzystania nieruchomosci komercyjnych w potaczeniu z rozwigza-
niami zabezpieczajgcymi neutralnos¢ tego podatku sprawia, ze rozwigzanie to na-
lezy oceni¢ jako adekwatny $rodek antyabuzywny. Zweryfikowano rdéwniez
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pozytywnie hipoteze, ze podatek minimalny w formie podatku od przychodow
z budynkow jest nienadmiarowym srodkiem antyabuzywnym.

Do dalszej analizy ewaluacyjnej pozostaje mozliwos$¢ osiggniecia podobnego
rezultatu bez konieczno$ci obarczania obowiazkami zwigzanymi z rozliczeniami
podatkowymi przedsigbiorcow, dla ktérych wynajem nieruchomos$ci komercyj-
nych stanowi jedynie marginalng lub uboczng sfer¢ dziatalnosci. Wartym rozwa-
zenia jest w szczegolnosci wprowadzenie mozliwosci zwolnienia przedsiebiorcy
z obowiazku rozliczenia podatku minimalnego od nieruchomosci komercyjnych,
jezeli w poprzednim roku podatkowym przychody z budynkow stanowity jedynie
niewielki odsetek osiaganych przez niego przychodow.
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DOSWIADCZENIA POLSKIE W MINIMALNYM OPODATKOWANIU:
PODATEK OD PRZYCHODOW Z BUDYNKOW

Streszczenie

Cel artykutu/hipoteza. Celem artykutu jest przedstawienie koncepcji podatku minimalnego od nie-
ruchomosci komercyjnych oraz dokonanie oceny wprowadzonej regulacji, w tym sformutowanie
postulatéw de lege ferenda.

Metodyka. Przenalizowana zostata ewolucja regulacyjna tego podatku w latach 2018-2020 oraz
jej wptyw na rozliczenia podatnikdw z tego tytutu.

Wyniki/Rezultaty badania. Podatek ten ma w szczegdlnosci zapobiega¢ unikaniu opodatkowania
poprzez niewykazywanie dochodu przez duze spétki nieruchomosciowe, posiadajgce nieruchomo-
Sci komercyjne o znacznej wartosci. Podatkiem minimalnym od nieruchomosci komercyjnych ob-
jety zostat niecaty 1% wszystkich podatnikdw CIT. Okoto 1/3 podatnikdw nie odliczyta w petni na-
leznego podatku minimalnego od nieruchomosci komercyjnych od podatku CIT obliczonego na za-
sadach ogdlnych. Efekt zwiekszonego obcigzenia podatkowego, przynajmniej przejSciowego, byt
dos¢ znaczacy dla tej grupy podatnikow. Zdaniem autordw, szereg rozwigzan zabezpieczajacych
neutralnos¢ tego podatku sprawia, ze rozwigzanie to nalezy oceni¢ zasadniczo jako adekwatny
i w wiekszosci przypadkow nienadmiarowy srodek antyabuzywny.

Stowa kluczowe: podatek minimalny, opodatkowanie przychodéw, budynki komercyjne, unika-
nie opodatkowania, CIT.
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