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PREZYDENTA MIASTA KRAKOWA

do projektu uchwaty w sprawie ustalenia kierunkéw dziatania dla Prezydenta Miasta Krakowa
dotyczqcych pobierania podatku od nieruchomosci od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci
zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej - druk nr 829.

Na podstawie § 30 ust. 4 pkt 4 Statutu Miasta Krakowa stanowigcego zatacznik do uchwaty
nr XLVI111/435/96 Rady Miasta Krakowa z dnia 24 kwietnia 1996 roku w sprawie Statutu Miasta Krakowa
(tekst jednolity: Dz. Urz. Woj. Matopol. z 2019 r., poz. 7074, z 2020 r. poz. 919) postanawia sie, co
nastepuje:

Opiniuje sie pozytywnie zuwagami projekt uchwaty wniesiony przez Klub Radnych Krakéw dla
Mieszkancow w sprawie ustalenia kierunkéw dziatania dla Prezydenta Miasta Krakowa dotyczqcych
pobierania podatku od nieruchomosci od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci zajetych na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej - druk nr 829.

UZASADNIENIE

Zasady opodatkowania budynkéw mieszkalnych zostaty uregulowane w ustawie z dnia
12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych. Budynki mieszkalne lub ich czesci, co do
zasady, podlegajg opodatkowaniu niskg stawka mieszkalng, wpisujac sie w ten sposdb w polityke
panstwa sprzyjajaca zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Zasada ta doznaje ograniczenia, gdy
cel mieszkalny zostaje zastgpiony celem gospodarczym w ten sposéb, ze powierzchnie
mieszkalne (lokale, budynki) zostajg zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej (art. 5 ust.
1 pkt 2 lit b. ww. ustawy). Sady administracyjne w wydanych orzeczeniach wielokrotnie
wypowiadaty sie na temat przestanek, ktére muszg zostac spetnione, aby budynek mieszkalny
mogt zostaé opodatkowany stawka najwyzsza. Z orzeczen tych wynika jednoznacznie, ze samo
posiadanie lokalu mieszkalnego czy budynku mieszkalnego przez przedsiebiorce (w tym
dewelopera) nie jest wystarczajaca przestanka do opodatkowania takich powierzchni stawka
najwyzsza. Powierzchnie te muszg bowiem zostac zajete fizycznie na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej; potrzebne jest rzeczywiste wykorzystywanie powierzchni mieszkalnej na
dziatalnos$¢ gospodarcza, np. gabinet lekarski, biuro rachunkowe, sklep w parterze domu (NSA
uchwata z 27 lutego 2012r. Il FPS 4/11, NSA wyrok z 13 marca 2013r. Il FSK 1491/11, NSA
wyrok z 9 lutego 2017 r. Il FSK 3646/14, NSA wyrok z 26 listopada 2019 r. [l FSK 3683/17., NSA
wyrok z dnia 3 grudnia 2020 . |l FSK 2046/18 i wiele innych).

Orzecznictwo sgdowe nie pozostawia watpliwosci interpretacyjnych co do przestanek
jakie muszg towarzyszy¢ opodatkowaniu budynkéw mieszkalnych lub ich czesci. Powierzchnie
mieszkalne, aby mogty zosta¢ opodatkowane stawka najwyzsza, muszg by¢ zajete na dziatalnosé
gospodarcza w powyzszym znaczeniu. Jest to stabilne stanowisko sagdéw administracyjnych.

W powyzszym kontekscie nalezy takze odczytywaé uchwate sktadu 7 sedziéw
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 21 pazdziernika 2024 roku (Il FPS 2/24), na ktéra
powotujg sie autorzy uchwaty w sprawie ustalenia kierunkéw dziatania dla Prezydenta Miasta
Krakowa dotyczqcych pobierania podatku od nieruchomosci od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci
zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej.



Naczelny Sad Administracyjny w podjetej uchwale, ktéra dotyczyta opodatkowania
budynkéw mieszkalnych wynajmowanych w ramach prowadzonej dziatalnos$ci gospodarczej
uznat, ze wynajete mieszkania, o ile zaspokajaja potrzeby mieszkaniowe najemcdéw, nie mogg by¢
opodatkowane stawka najwyzsza pomimo tego, ze ich wtasciciele (przedsiebiorcy) czerpig
korzysci majatkowe z takiego najmu. Sad zauwazyt jednak, ze od tej reguty istniejg wyjatki takie
jak najem kroétkoterminowy oraz budowa lub nabywanie lokali mieszkalnych ,w celach
inwestycyjnych jako forma dtugotrwatej lokaty srodkéw finansowych w oczekiwaniu na wzrost
cen (praktyka znana z dziatalnosci m.in. funduszy inwestycyjnych)”.

Najem kroétkoterminowy jest zblizony do ustug hotelarskich, co pozwala organom
podatkowym zakwalifikowaé wynajmowane powierzchnie mieszkalne do zajetych na
dziatalnos¢ gospodarczg, a tym samym pozostawac w zgodzie z powszechnie przyjetg linig
wyktadnicza. Cel mieszkalny takiego budynku, poprzez jego zajecie na najem krétkoterminowy,
zostat wyraznie zastgpiony celem gospodarczym niezwigzanym z trwatym zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych.

Podobnie jest w przypadku ,trwatych pustostanéw”, o ktérych pisze Naczelny Sad
Administracyjny w ww. uchwale. Lokal mieszkalny bedacy w posiadaniu przedsiebiorcy, ktéry na
podstawie przyjetej strategii gospodarczej, wytacza funkcje mieszkalne takiego lokalu na rzecz
celu gospodarczego jakim jest jego sprzedaz w przysztosci powyzszej cenie wskazuje, ze réwniez
w tym przypadku mamy do czynienia ze specyficznym zajeciem lokalu mieszkalnego na
dziatalnos$¢ gospodarcza. Zajecie to przyjmuje postaé zajecia na cele inwestycyjne (lokal jest
aktywem do obrotu) lub, tak jak pisze Sad, na cele handlowe (lokal jest towarem handlowym).
Takich przypadkéw w rzeczywistosci nie bedzie zbyt duzo, dlatego ze z ekonomicznego punktu
widzenia wtasciciel nieruchomosci, ktory chce je w przysztosci sprzedaé po wyzszej cenie,
w okresie oczekiwania na koniunkture, bedzie takie mieszkanie wynajmowat, aby w ten sposéb
zwiekszac zyski kapitatowe z posiadanej nieruchomosci.

Reasumujagc pozytywna opinia dotyczaca przedmiotowego projektu uchwaty jest
zwigzana bezposrednio z dokonang wyzej wyktadnig prawa i jednoczesna praktyka organu
podatkowego, ktéry dla celéw wymiaru podatku od nieruchomosci stosuje powyzsze zasady
w praktyce. W tym kontekscie opiniowana uchwata jest zbiezna z dziataniami, ktére w zakresie
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci budynkéw mieszkalnych jest juz realizowana
przez Prezydenta Miasta Krakowa.

Prezydent Miasta Krakowa

Aleksander Miszalski
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