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w sprawie ustalenia kierunkéw dziatania dla Prezydenta Miasta Krakowa dotyczacych
pobierania podatku od nieruchomosci od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci
zajetych na prowadzenie dziatalnoéci gospodarczej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(Dz.U. 22025 r. poz. 1153) Rada Miasta Krakowa uchwala, co nastepuije:

§1

Ustala sie dla Prezydenta Miasta Krakowa kierunki dziatania polegajace na podjeciu wszelkich
mozliwych, koniecznych i prawnie dopuszczalnych dziatan prowadzgcych do pobierania
podatku od nieruchomosci od lokali mieszkalnych, ktére nie spefniajg funkcji mieszkalnej
(trwatych pustostanéw), nabywanych Iub realizowanych w celach inwestycyjnych,
w szczegolnosci za$ od niesprzedanych mieszkan w zasobie deweloperéw i inwestorow,
w wysokosci odpowiedniej dla budynkéw lub ich czeSci zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci zajetych na
prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;.

§2

W przypadku zaistnienia jakichkolwiek watpliwosci natury interpretacyjnej zapisy zawarte
w niniejszej uchwale nalezy rozumieé wytgcznie oraz jedynie jako wytyczng, zalecenie,
sugestie, cel, priorytet czy tez wskazéwke o charakterze ogoinym, skierowane przez Rade
Miasta Krakowa do Prezydenta Miasta Krakowa, co niezaleznie od innych form interpretac;ji
stanowi wyktadnie autentyczng, posiadajaca formalng moc wigzaca co do norm przez siebie
uchwalonych, dokonang przez Rade Miasta Krakowa jako organ stanowigcy Gminy Miejskiej
Krakéw.

§3

Wykonanie uchwaty powierza sig¢ Prezydentowi Miasta Krakowa.

§4

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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UZASADNIENIE

Na podstawie obowigzujgcej uchwaty nr X1V/348/24 Rady Miasta Krakowa z dnia 20 listopada
2024 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci, stawki podatku
nieruchomos$ci od budynkéw lub ich czesci ustalono w innej wysokosci od budynkow
mieszkalnych (1,19 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej), a w innej od budynkoéw i ich czesci
zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub
ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej (34,00 zt od 1 m2 powierzchni
uzytkowej).

Te przepisy wprost wynikajg z rozréznienia i wytycznych wprowadzonych w art. 5 ust. 1 pkt 2
ustawy o podatkach i optatach lokalnych. Kwestia zakwalifikowania lokali mieszkalnych, ktére
nie stuzg zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych do odpowiedniej kategorii byta w przesziosci
przedmiotem sporu prawnego. W tej sprawie zapadta uchwata Skiadu Siedmiu Sedziow
Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 21 pazdziernika 2024 r., sygn. akt lil FPS 2/24,
gdzie przesgdzono, Zze lokale mieszkalne, kitdre stuzg podatnikowi (wlascicielowi) do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej moga wcigz byé objete stawkg podatkowg wiasciwg
dia lokali mieszkalnych, pod warunkiem, ze sg one przeznaczone na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych. A contrario te lokale, ktére mimo klasyfikacji w ewidencji gruntdéw i budynkow
jako mieszkalne po pierwsze, nie sg przeznaczone na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
i po drugie “pozostajg w dyspozycji przedsiebiorcy (podatnika podatku od nieruchomosci),
stanowigc element jego strategii gospodarczef”, nalezy traktowac jako budynki lub ich czeé¢
zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;.

W powolywanej uchwale NSA wprost wskazal: “Podobnie traktowaé nalezy sytuacje,
w ktérej podatnik - przedsiebiorca wprawdzie wzniést budynek mieszkalny albo nabyt
budynek lub jego czesé, jednak nie dokonuje sprzedazy lokali mieszkalnych ani ich nie
wynajmuje na cele zgodne z przeznaczeniem (trwafle pustostany). Ze zjawiskiem takim
czesto spotkaé¢ sie mozina wowczas, gdy lokale mieszkaine nabywane sg (lub
realizowane) w celach inwestycyjnych jako forma diugoterminowej lokaty $rodkéw
finansowych w oczekiwaniu na wzrost cen (praktyka znana w dziafalnosci m.in.
funduszy inwestycyjnych). Budynki takie lub ich cze$ci mozna kwalifikowaé do
kategorii towaru majgcego na celu zabezpieczenie na przyszio$é z2rédia przychodéw,
ktérym jest dziataino$é gospodarcza, a brak realizacji funkcji mieszkalnych ma
charakter subiektywny, stanowigc efekt decyzji gospodarczych podatnika, element
Jjego strategii ekonomicznej™.

Whioskodawcy wskazuja, Ze z obowigzujgcego stanu prawnego, precyzyjnie wyjasnionego
przez Naczelny Sgd Administracyjny niezbicie wynika, ze wyzszg stawkg podatku, wiasciwg
dla lokali zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej, moga by¢ objete tylko te trwate
pustostany, ktére utrzymane sg w tej formie jako element strategii gospodarczej.
Podwyzszona stawka nie moze zatem obejmowa¢ lokali mieszkalnych, ktére pozostajg puste,
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bo ktos nie zamieszkuje w lokalu, ale rbwnoczesnie nie prowadzi dziatalnosci polegajacej na
wynajmowaniu lokali lub ich sprzedazy i nie uczynit z lokalu elementu spekulacyjnej inwestyc;ji
| szerszej strategii ekonomicznej. W zwigzku z tak ustalong interpretacjg obowigzujgcych
przepisow inne miasta dokonujg juz korekty w praktykach podatkowych. Przyktadem sg
Katowice, ktdre, jak donoszg media, naliczyly deweloperom od niesprzedanych mieszkan
podatek na podstawie stawki wtasciwej dla budynkéw lub ich czesci zajetych na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej®.

Podjecie przez Prezydenta dziatan zmierzajacych do naliczania podatku od nieruchomosci
zgodnie z trescig przedstawionej uchwaty bedzie wypetniato cel dostosowania praktyki miasta
do obowigzujgcych przepiséw. Przede wszystkim jednak bedzie miato zaréwno pozytywny
efekt na stanie finanséw miasta, gdyz podniesie przychéd z podatku, ktérego wptyw w catosci
trafia do gminy, a takze moze stanowié impuls ekonomiczny dla deweloperéw i inwestoréw do
wypuszczenia na rynek mieszkaniowy lokali mieszkalnych, ktérych nasze miasto tak bardzo
potrzebuje. Jak wynika z 14. edycji raportu Deloitte Property Index — Overview of European
Residential Markets opublikowanego 1 wrzeénia 2025 roku Krakéw zdobyt niechlubne
pierwsze miejsce w Europie w rankingu wzrostu cen mieszkan, ktére to ceny w 2024 roku
wzrosty 0 28,1%. Péjscie w tej sytuacji jak najszybciej za przyktadem Katowic jest stusznym
i oczekiwanym spotecznie krokiem, ktéry ma szans¢ by¢ pozytywnym impulsem na
krakowskim rynku mieszkaniowym.
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