Sesja IV. 1 Budynki mieszkalne — konsekwencje uchwaly ,,mieszkaniowej” NSA

1. Wprowadzenie

Do momentu podjecia Uchwatly Naczelnego Sadu Administracyjnego 7 sedziow NSA z dnia 21 pazdziernika
2024 r. 111 FPS 2/24 rozstrzygajacej kwesti¢ jaka stawka podatku od nieruchomosci nalezy opodatkowywaé
budynki mieszkalne przeznaczone do najmu, istnialty w polskim orzecznictwie dwie konkurencyjne linie
orzecznicze w tym zakresie. Jedna linia pozwalala na stosowanie w konkretnych przypadkach stawki jak do
dziatalnoS$ci gospodarczej, druga linia nakazywata stosowacé preferencyjng stawke mieszkaniows. Podkresli¢
nalezy, ze w strukturze stawek podatku od nieruchomosci powyzsze dwie stawki roznig si¢ prawie 30-krotnie.
Roznica ta miata niebagatelne znaczenie w powstawaniu licznych sporéw migdzy organami podatkowymi
a podatnikami co do prawidlowej stawki podatkowej a co za tym idzie do wysokosci zobowigzania
podatkowego.

2. Orzecznictwo
1.1. Uchwata NSA III FPS 2/24 — teza, stanowiska uczestnikow, najwazniejsze fragmenty uzasadnienia

Uchwala Naczelnego Sadu Administracyjnego 7 sedziow NSA z dnia 21 pazdziernika 2024 r. (III FPS 2/24)
Budynki mieszkalne przeznaczone do najmu a podatek od nieruchomosci

Teza:

Budynki, sklasyfikowane w ewidencji gruntow i budynkéw w rozumieniu art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja
1989 r. ustawy - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1151 z pdzn. zm.) jako mieszkalne,
przeznaczone do najmu, w ramach prowadzonej przez podatnika podatku od nieruchomos$ci (wynajmujacego)
dzialalnos$ci gospodarczej, w takiej czgsci, w jakiej stuza zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych najemcow, nalezy
traktowaé jako budynki mieszkalne lub ich czgsci, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 12
stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2023 r. poz. 70 z pézn. zm.).

Whiosek Prokuratora Generalnego:

Whioskiem z 24 maja 2024 r. Prokurator Generalny wystapit o podjecie uchwaty wyjasniajacej w nastepujacym
zakresie: "Czy budynki mieszkalne lub ich cze$ci przeznaczone do najmu majacego stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych najemcéw w ramach prowadzenia przez podatnika podatku od nieruchomosci dziatalno$ci
gospodarczej, nalezy traktowac jako budynki mieszkalne lub ich cze$ci, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a
ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych czy jako budynki mieszkalne lub ich czesci
zajete na prowadzenie dziatalnoSci gospodarczej w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b tej ustawy?".

W uzasadnieniu wniosku Prokurator Generalny wskazat, ze zagadnienie wymagajace wyjasnienia odnosi si¢ do
kwalifikacji budynkéw mieszkalnych lub ich cze$ci stanowigcych przedmiot wlasnosci podmiotéw
gospodarczych, a udostgpnianych podmiotom trzecim w sposob zarobkowy w ramach wykonywania dziatalno$ci
gospodarczej we wlasnym imieniu w zaleznosci od uznania ich zajgcia na prowadzenie dziatalno$¢ gospodarcze;j,
jako kluczowego do ustalenia wlasciwej stawki podatku od nieruchomosci przewidzianej w ustawie o podatkach
i oplatach lokalnych. Prokurator wskazal na utrzymujaca si¢ rozbiezno$¢ stanowisk i brak jasnosci co do
normatywnego modelu ustalania i ponoszenia ci¢zaré6w podatkowych przez podmioty gospodarcze bedace
podatnikami podatku od nieruchomos$ci w postaci budynkéw mieszkalnych lub ich czgsci. Wskazal, ze przepisy
ustawy o podatkach i optatach lokalnych przewiduja rézne stawki dla budynkow i lokali mieszkalnych w
zaleznosci od tego, czy nastapito ich zajgcie na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. W sytuacji gdy lokal
mieszkalny jest wlasnoscia przedsigbiorcy oddajacego lokal w najem, a najemca zaspokaja w nim swoje potrzeby
mieszkaniowe, rozwazaniom podlega zarowno aspekt mieszkaniowy, jak i gospodarczy, albowiem najem stanowi
element dziatalno$ci gospodarczej wynajmujacego przedsigbiorcy - ptatnika podatku do nieruchomosci.
Prokurator Generalny przedstawit dwa wystepujace w tym zakresie nurty orzecznicze. Wedlug pierwszej grupy
orzeczen prowadzenie przez wynajmujacego dziatalno$ci gospodarczej w oparciu i dzigki budynkom lub lokalom
mieszkalnym przesadza, ze lokale te pozostaja zaj¢te na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, a brak realizacji
przez wynajmujacego w budynkach mieszkalnych lub ich czesci funkeji "statego zamieszkiwania" w nim osob
fizycznych dowodzi, ze nastapito jego zajecie na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, o ktérej mowa w art. 5
ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.1. Przedsigbiorca wynajmujacy budynek mieszkalny lub odpowiednio jego cze$¢ na cele
mieszkalne powinien optaca¢ podatek wedtug stawek, ktorych maksymalng warto$¢ wyznacza art. 5 ust. 1 pkt 2
lit. b u.p.o.l., gdyz jest to budynek mieszkalny lub jego cze$¢ zajety na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej



Wedlug stanowisk prezentowanych w omawianej linii orzeczniczej prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w
zakresie najmu lokali mieszkalnych przesadza, ze lokale te pozostaja zajete na prowadzenie dzialalnosci
gospodarczej. Istotne przy tym pozostaje, ze budynki mieszkalne, w ktoérych usytuowane sa wynajmowane lokale
mieszkalne, ujete zostaly w ewidencji $rodkoéw trwalych oraz podlegaja amortyzacji na gruncie podatku
dochodowego. Stanowig one zatem element przedsigbiorstwa (wyrok NSA z 25 lipca 2023 r., sygn. akt III FSK
125/23). Fakt, ze dany budynek zostat zajety na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej polegajacej na wynajmie
mieszkan, nie sprawia, iz nie sg one zajete na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej (wyrok NSA z 4 pazdziernika
2022 r., sygn. akt III FSK 967/21). Wedlug Naczelnego Sadu Administracyjnego, decydujace znaczenie ma
gospodarcze przeznaczenie budynku mieszkalnego (jego czesci) przez przedsigbiorce do realizacji okreslonego
rodzaju dziatalno$ci, o czym przesadza w szczegodlnosci ujgcie go w prowadzonej przez przedsigbiorce ewidencji
srodkow trwatych, dokonywanie odpisow amortyzacyjnych czy zaliczanie do kosztow uzyskania przychodow
wydatkow dotyczacych takiego budynku mieszkalnego / czgsci budynku (wyroki NSA z 23 stycznia 2020 r., sygn.
akt [l FSK 1511/19 i I FSK 2064/19). W wyrokach tych Naczelny Sad Administracyjny zwrocit takze uwage, ze
stawki podatku przewidziane w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.1. nie zostaly uzaleznione od faktycznego (fizycznego)
zajecia budynku mieszkalnego lub jego czesci w celu prowadzenia w nich dziatalnosci gospodarczej. Istotne jest
natomiast, czy wykorzystywane sg do realizacji gospodarczych celow przedsigbiorcy.

W odniesieniu do omawianego zagadnienia Prokurator zwrocit rowniez uwage na stanowisko przedstawione
przez Ministra Finansow w piSmie z 12 stycznia 2023 r. stanowigcym odpowiedzZ na interpelacje poselska w
sprawie stawek podatku od nieruchomosci od lokali w budynkach mieszkalnych wynajmowanych przez podatnika
prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza (interpelacja nr 37882 Sejm RP IX kadencji), w §wietle ktorej znajdujacy
si¢ w posiadaniu podmiotu prowadzacego dziatalno$¢ gospodarczg budynek mieszkalny moze zosta¢ uznany za
zajety na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej, co uzasadnia zastosowanie stawki podatkowej przewidzianej w
art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.L, jezeli stanowi element przedsigbiorstwa i jest wykorzystywany do prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej. Sama istota funkcji mieszkalnej budynku lub jego czesci nie wylacza mozliwosci
uznania, ze budynek mieszkalny lub jego czg¢é¢ zostaty zajete na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej.

Druga grupa orzeczen przywotana przez Prokuratora prezentuje stanowisko odmienne, zgodnie z ktorym dla
zastosowania w odniesieniu do budynkéw mieszkalnych Iub ich czeéci najwyzszej stawki opodatkowania
przewidzianej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l. kluczowe znaczenie ma okoliczno$¢ faktyczna polegajaca na ich
fizycznym zajeciu na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Tym samym wedtug tej linii orzeczniczej, za zajgte
na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.1. nie beda mogly by¢ uznane
te czgsci budynku mieszkalnego, ktore sg wykorzystywane (zajete) na cele mieszkalne, przez co rozumie sig trwate
(dlugotrwate) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych posiadacza lokalu nawet wowczas, gdy oddanie przez
podatnika budynku mieszkalnego lub jego czesci do korzystania osobom trzecim dla realizacji funkcji mieszkalnej
nastapito w ramach dziatalno$ci gospodarczej tego podatnika np. komercyjnego najmu

Prokurator zwrocit uwage na wyrok z 12 lipca 2023 r. o sygn. III FSK 250/23, w ktérym Naczelny Sad
Administracyjny wskazal wprost, Ze nie podziela stanowiska zawartego w cytowanym wyzej wyroku z 23 stycznia
2020 r., sygn. akt II FSK 2064/19 i prezentowanej tam koncepcji powigzania kryterium "zajecia na prowadzenie
dziatalnoS$ci gospodarczej", o ktorym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l., z okoliczno$cia, ze lokale mieszkalne
"stanowig element przedsigbiorstwa skarzacych i wykorzystywane sa do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej
poprzez ich wynajem na cele mieszkaniowe, za$ jako takie musza zosta¢ uznane za zaj¢te na prowadzenie
dzialalno$ci gospodarczej (...)". W wyroku tym wskazano takze, ze przestanka "zajecia na prowadzenie
dziatalno$ci gospodarczej" ma w tym kontek$cie autonomiczny i zakresowo wezszy charakter w stosunku do
pojecia "zwigzany z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze]" oraz stanowi okolicznos¢ faktyczna, a nie prawna.
Zaprezentowane rozwazania prowadzi¢ mialy do wniosku, ze przez zwrot legislacyjny "zaj¢te na prowadzenie
dziatalno$ci gospodarczej" nalezy rozumie¢ okoliczno$¢ faktyczna polegajaca na rzeczywistym / fizycznym
wykorzystywaniu (zajeciu) calosci albo okres§lonej czes$ci budynku mieszkalnego na prowadzenie dzialalno$ci
gospodarczej, tj. prowadzeniu w tej czgsci budynku dzialalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 4
u.p.o.l. Zdaniem NSA, za zajete na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej nie beda mogty by¢ uznane natomiast
te czgsci budynku mieszkalnego, ktore sg wykorzystywane (zajete) na cele mieszkalne, przez co nalezy rozumiec
trwate zaspokajanie podstawowych potrzeb mieszkaniowych posiadacza lokalu, nawet wowczas, gdy ich oddanie
przez podatnika (np. dewelopera, spotdzielni¢ mieszkaniowa, spotke komunalna, podmiot dziatajacy w formule
spotecznej agencji najmu albo spolecznej inicjatywy mieszkaniowej lub innego wlasciciela bedacego
przedsigbiorca) do korzystania osobom trzecim dla realizacji tej funkcji (zajgcie na cele mieszkalne) nastapito w
ramach gospodarczej dziatalnosci podatnika (np. komercyjnego najmu). Istotne jest, by w budynku (lokalu)
mieszkalnym realizowany byt cel polegajacy na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych w przedstawionym wyzej
rozumieniu. Bez znaczenia pozostaje natomiast okoliczno$¢, czy funkcja ta (tzn. mieszkaniowa) realizowana jest
przez podatnika, czy jego najemce. Przeciwny poglad nie tylko kiéci si¢ z istota regulacji dotyczacych
opodatkowania podatkiem od nieruchomos$ci budynkéw i lokali mieszkalnych, lecz jest rowniez trudny do
zaakceptowania ze wzgledéw spolecznych.



Prokurator Generalny wskazat, Zze Naczelny Sad Administracyjny w powolanym wyroku zaaprobowat
zapatrywania prezentowane w prawomocnym wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z
22 lipca 2020 r. o sygn. I SA/Sz 990/19 i w wyroku tego Sadu z 15 stycznia 2013 r. o sygn. Il FSK 933/11, a takze
zgodzit si¢ z teza, po mysli ktorej powtarzajacy si¢ (w zatozeniu) krotkotrwaty odplatny najem lokali mieszkalnych
(na dobg lub kilka dni), niezwiazany z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych podatnika i jego rodziny lub os6b
trzecich, zblizony jest w istocie do $wiadczenia ushug hotelarskich (praktyka coraz bardziej popularna w kurortach
oraz miejscowo$ciach majacych znaczenie turystyczne) i w zwigzku z tym czynno$¢ taka skutkuje zajeciem lokalu
(budynku) mieszkalnego na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.L
Majac powyzsze na uwadze, Prokurator Generalny o$wiadczyt, ze wskazane watpliwosci prawne oraz dostrzezone
rozbiezno$ci w orzecznictwie sadéw administracyjnych w odniesieniu do przedstawionego zagadnienia
uzasadniajg wystapienie do Naczelnego Sadu Administracyjnego o rozstrzygniecie zagadnienia o tresci wskazanej
w petitum wniosku. Przedstawiony problem ma bowiem znaczenie dla jednolitosci przysztego orzecznictwa w
podobnych sprawach.

Podkreslit przy tym, ze podatek od nieruchomosci jest podatkiem majatkowym cigzacym na wiascicielu,
posiadaczu i1 uzytkowniku wieczystym, w ktéorym przedmiotem opodatkowania jest okreslony majatek
nieruchomy. Wysoko$¢ obcigzenia podatkowego zalezy natomiast od stawek podatku, ktore pozostaja w zwigzku
z celami, ktérym stuzy dana nieruchomos¢ oraz rodzaju i sposobu wykorzystania tego majatku. Przyjeto przy tym,
ze wyzsza stawke podatku mozna ustalaé¢ w sytuacji, gdy majatek ten stuzy celom gospodarczym. Dodat rowniez,
ze w $wietle art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l. zastosowanie wyzszej maksymalnej stawki podatku nie jest uzaleznione
od rzeczywistego (fizycznego) zajgcia budynku mieszkalnego lub jego czgséci na bezposrednie wykonywanie w
nim dziatalno$ci gospodarczej. Za kluczowe w tym zakresie nalezatoby uznaé kryterium wykorzystywania
budynkow mieszkalnych Iub ich czgsci do osiagniecia gospodarczych celéw przedsigbiorcy, albowiem w zakresie
najmu nieruchomosci, majacych shuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych najemcéw, mieszkalny charakter
przedmiotu najmu jest warunkiem nieodzownym do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej w tym zakresie.

Stanowisko Rzecznika Malych i Srednich Przedsiebiorcow:

W pismie z 8 pazdziernika 2024 r. Rzecznik Matych i Srednich Przedsigbiorcow na podstawie art. 9 ust. 1 pkt 8 w
zw. z art. 1 ust. 1 i art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. o Rzeczniku Matych i Srednich Przedsiebiorcow
(Dz. U. 2 2023 1. poz. 1668) w zw. art. 8 § 3 p.p.s.a. wlaczyl si¢ do postgpowania, wnoszac o podjecie uchwaly
nastepujacej tresci: "Budynki mieszkalne lub ich czesci przeznaczone do najmu majacego shuzy¢ zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych najemcéw w ramach prowadzenia przez podatnika podatku od nieruchomosci
dziatalnos$ci gospodarczej, nalezy traktowac¢ jako budynki mieszkalne lub ich czgsci, o ktérych mowa w art. 5 ust.
1 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 70 z
pozn. zm.).".

Wedtug oceny Rzecznika MSP, z redakcji art. la ust. 1 pkt 3 i art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a i b u.p.o.l. nie wynika, aby
intencjag ustawodawcy bylo objecie powierzchni budynku (lokalu) mieszkalnego w rzeczywistosci
wykorzystywanego wytacznie na cel mieszkaniowy podatkiem przewidzianym dla budynkéw zwigzanych z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej tylko z tego powodu, ze budynek (lokal) taki zostat wynajety przed
podmiot prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza, nawet gdy dziatalno$¢ polega na wynajmie lokali mieszkalnych.
W opinii Rzecznika MSP, budynki mieszkalne lub ich czesci, nalezy opodatkowaé wedug stawek przewidzianych
dla budynkow mieszkalnych nawet wowczas, gdy sa przedmiotem najmu. Budynek mieszkalny, bez wzglgdu na
to, kto jest jego wilascicielem (osoba fizyczna, przedsigbiorca), zawsze powinien by¢ opodatkowany najnizszymi
stawkami podatku od nieruchomoéci. Dla zastosowania preferencyjnej stawki istotne jest, aby w budynku
mieszkalnym byt realizowany cel polegajacy na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Bez znaczenia natomiast
pozostaje, czy funkcja mieszkaniowa realizowana jest przez podatnika (przedsicbiorce), czy przez najemce.
Jedynie w przypadku prowadzenia (wykonywania) dziatalnosci gospodarczej w wynajmowanym budynku
mieszkalnym lub jego czg$ci podatek powinien by¢ naliczany wedlug stawek wlasciwych dla budynkow
zwiazanych z dziatalno$cia gospodarcza.

Stanowisko Rzecznika Praw Obywatelskich:

Rzecznik Praw Obywatelskich na podstawie art. 8 § 1 p.p.s.a. w zw. z art. 14 pkt 6 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r.
o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2024 r. poz. 1264) wystosowal pismo z 14 pazdziernika 2024 r., w
ktorym wniost o podjecie uchwaty nastgpujacej tresci: "Budynki mieszkalne lub ich czgéci przeznaczone do najmu
majace stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych najemcoéw w ramach prowadzenia przez podatnika podatku
od nieruchomosci dziatalnosci gospodarczej, nalezy traktowaé jako budynki mieszkalne lub ich czg$ci, o ktorych
mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2023
1. poz. 70 z pdzn. zm.)".

Zdaniem RPO, za "zaj¢te na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej" nie beda mogly by¢ uznane te czeéci budynku
mieszkalnego, ktore sa wykorzystywane (zajete) na cele mieszkalne, przez co nalezy rozumie¢ trwate zaspokajanie



podstawowych potrzeb mieszkaniowych posiadacza lokalu nawet wowczas, gdy ich oddanie przez podatnika do
korzystania osobom trzecim dla realizacji tej funkcji (zajecie na cele mieszkalne) nastapilo w ramach jego
gospodarczej dziatalno$ci np. komercyjnego najmu. Podstaw swojej argumentacji Rzecznik Praw Obywatelskich
upatruje w wartosciach konstytucyjnych. Wskazat przede wszystkim na konstytucyjny nakaz wspierania polityki
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli (art. 75 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej) oraz na
poglad doktryny, gdzie podkresla si¢, ze sposobem sprzyjania przez panstwo zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli jest popieranie dzialan zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania. Przez
pojecie wlasnego mieszkania nalezy rozumie¢ nie tylko mieszkanie bedace przedmiotem wlasnosci obywatela, ale
réwniez mieszkanie stanowigce wlasno$¢ innej osoby, z ktérego obywatel moze korzysta¢ na podstawie innego
tytulu prawnego niz prawo wilasno$ci. Popieranie przez panstwo dziatan obywateli moze przybraé r6zna postac -
od tanich pozyczek i kredytow po roznego rodzaju ulgi i zwolnienia podatkowe (M. Florczak-Wator (w:)
Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, wyd. 11, red. P. Tuleja, Warszawa 2023, art. 75). Podkreslono
przy tym, ze wprawdzie regulacja umozliwiajaca preferencyjne opodatkowanie budynkow i lokali mieszkalnych
podatkiem od nieruchomosci stanowi przepis o charakterze szczegdlnym, niemniej wyznacza pewne ramy dla
zasady nizszego opodatkowania, od ktorej przewidziano wyjatek w postaci mozliwosci zastosowania do
budynkow mieszkalnych lub ich czgséci najwyzszej stawki w podatku od nieruchomosci, lecz wylacznie wowczas,
gdy sa one "zajete na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej". Dlatego tez sporny zwrot nie moze podlegac
wykladni rozszerzajacej.

Zwracajac uwage na semantyke pojecia "zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej"”, Rzecznik uznat, ze
nalezy je rozumie¢ w sensie dostownym - to co stwierdzit prawodawca, jest tym co chciat faktycznie powiedzie¢
(idem dixit quam voluit). Natomiast konsekwencja zastosowania wyktadni jezykowej jest zakaz stosowania
wykladni rozszerzajacej wyjatkdw (exceptiones non sunt extendendae). Dopuszczenie za§ koncepcji tzw.
posredniego zaj¢cia budynkéw mieszkalnych lub ich czes$ci na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, ktora
forsuja organy podatkowe oraz czgs$¢ sadow administracyjnych, narusza wyzej wymieniong zasad¢. Prowadzi
takze w sposob nieuprawniony do zastosowania wyzszej stawki podatku od nieruchomo$ci wbrew literalnie
odczytywanej tresci przepisu zawartego w ustawie podatkowej oraz wbrew intencji ustawodawczej zaktadajacej
mozliwos$¢ korzystania z preferencyjnej stawki podatku dla budynkéw mieszkalnych, co z kolei wzbudza
zastrzezenia RPO z punktu widzenia art. 2 Konstytucji i ustanowionej w nim zasady zaufania obywatela do
panstwa i stanowionego przez nie prawa. W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, zastosowanie profiskalnej
wyktadni spornego zwrotu zawartego w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l. nie powinno stawacé si¢ putapka normatywna
dla podatnikow. W szczego6lnosci w sytuacji, gdy mamy do czynienia z regulacja majaca na celu udzielenie
wsparcia w realizacji potrzeb mieszkaniowych. Podatnicy nie powinni tez ponosi¢ negatywnych konsekwencji
nieprecyzyjnej legislacji, a mianowicie tego, ze ustawodawca w przepisach podatkowych nie unormowat definicji
zwrotu legislacyjnego "zajgcia na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej", ktére w praktyce okazato sig
niejednolicie rozumiane.

Najistotniejsze fragmenty uzasadnienia prawnego uchwaly NSA:

Nie ulega zatem watpliwosci, ze skoro ustawodawca w roznych fragmentach ustawy podatkowej poshuzyt si¢

réznymi zwrotami, tj. "zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej" 1 "zajete na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej", oznaczajg one inne zakresowo pojecie i nie mogg by¢ ze soba utozsamiane.

(...)

Przy okresleniu zakresu wyrazenia "budynki mieszkalne lub ich czeSci zajete na prowadzenie dzialalnosci
gospodarczej" nalezy uwzgledni¢ po pierwsze sytuacje, ze chodzi o budynki mieszkalne (tzn. tak sklasyfikowane
w ewidencji gruntdéw i budynkéw), po drugie za$ odniesienie tak okreslonego budynku do prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej. Dla zajecia budynku mieszkalnego lub jego czgsci na prowadzenie dzialalnosci
gospodarczej trzeba zatem uwzgledni¢ charakter czynnosci realizowanych zarowno w catym budynku lub jego
czgscl.

(...)

Za budynki mieszkalne uwazac nalezy co do zasady budynki sklasyfikowane w ten sposéb w ewidencji gruntéw
i budynkow (por. art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne, Dz. U. z 2021
1. poz. 1990 z p6zn. zm.).

(...)

Ustalajac zakres znaczeniowy normatywnego wyrazenia budynki mieszkalne lub ich czg¢$ci zajgte na prowadzenie
dziatalno$ci gospodarczej, nalezy z jednej strony uwzgledni¢ sktadowa tego zwrotu, a zatem odnoszaca si¢ do
zajecia na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej, z drugiej za$ t¢ skladowa, ktora wskazuje na budynek
mieszkalny lub jego cz¢s¢. Oznacza to zatem, ze przy ustalaniu zakresu mozliwych sytuacji wchodzacych w zakres
tak okreslonego zwrotu normatywnego nie mozna poprzestac jedynie na sformulowaniu odnoszacym si¢ do samej
dziatalno$ci gospodarczej, jej prowadzenia czy wykorzystywania na t¢ dzialalnos¢, lecz w rownym stopniu
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uwzgledni¢ konsekwencje przyjecia, ze w danym stanie faktycznym mamy do czynienia z budynkiem
mieszkalnym lub jego cze$cia. Stad tez wynika konieczno$¢ przyznania prymatu elementowi wykorzystania
(wykorzystywania) danego budynku mieszkalnego lub jego czeSci konkretnie na realizowanie potrzeb
mieszkaniowych, stanowiagce wyznacznik i jednocze$nie granice zastosowania stawki podatkowej okreslonej w
art. 5a ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.L

(...

Przestanka "zajecia na prowadzenie dziatalno$ci" w stosunku do pojgcia "zwigzany z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej" stanowi okeliczno$¢ faktyczna, a nie prawna. Bazujac na jezykowym znaczeniu okre$lenia
"zajety" (fizycznie zajmowany), zwrot ten nalezatloby rozumie¢ jako okoliczno$¢ faktyczna polegajaca na
rzeczywistym (fizycznym) wykorzystywaniu (zajgciu) catosci lub czesci budynku mieszkalnego na prowadzenie
dzialalnos$ci gospodarczej

(...)

Za zajete na prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej nie bedg mogly by¢ uznane natomiast te czeSci budynku
mieszkalnego, ktore sa wykorzystywane (zajete) na cele mieszkalne, przez co nalezy rozumiec trwate zaspokajanie
podstawowych potrzeb mieszkaniowych posiadacza lokalu, nawet woéwczas, gdy ich oddanie przez podatnika (np.
dewelopera, spotdzielni¢ mieszkaniows, spotke komunalng, podmiot dzialajacy w formule spolecznej agencji
najmu albo spotecznej inicjatywy mieszkaniowej lub innego wlasciciela bedacego przedsicbiorca) do korzystania
osobom trzecim dla realizacji tej funkcji (zajecie na cele mieszkalne), nastapilo w ramach gospodarczej
dzialalnoS$ci podatnika (np. komercyjnego najmu).

(..)

W pojeciu "trwale realizowanie potrzeb mieszkaniowych" nalezy uwzgledni¢ w szczegdélno$ci: miejsce
zamieszkania najemcy i jego rodziny (aspekt cywilistyczny), a nadto takie sytuacje, jak trwata realizacja w
konkretnym lokalu mieszkalnym potrzeb mieszkaniowych przez pracownika najemcy w zwigzku z
wykonywaniem zatrudnienia poza miejscem zamieszkania albo wykonywaniem innej aktywno$ci przez osobe
faktycznie zajmujaca lokal mieszkalny i realizujacg tam funkcje mieszkalne, pod warunkiem, ze nie ma to
charakteru sporadycznego / epizodycznego, a zatem od "przypadku do przypadku". Tak nalezy rozumiec
wyrazenie "trwale", co nie jest tozsame z okresleniem "stale". W efekcie przez realizacj¢ potrzeb mieszkaniowych
nalezy rozmie¢ rodzaj pobytu osoby fizycznej w lokalu znajdujgcym si¢ w budynku sklasyfikowanym w tej czesci
w ewidencji gruntow i budynkow jako mieszkalny, jaki cechuje si¢ zaspokajaniem codziennych potrzeb zyciowych
tej osoby w mieszkaniu faktycznie zajmowanym w celu zaspokojenia potrzeb domowych, tych rodzinnych,
zawodowych i innych w danym okresie, polegajacym na nocowaniu, stotowaniu si¢ i wypoczynku.

(...)

Realizacji podstawowych potrzeb mieszkaniowych najemcy (najemcy i jego rodziny) nie nalezy natomiast
utozsamiaé z zakwaterowaniem majacym najczesciej charakter krotkotrwaly i niewiazacy si¢ z podstawowg
funkcjag budynku wyznaczong w ewidencji gruntow i budynkoéw. Zgodzi¢ nalezy si¢ wobec tego z teza
prezentowana w judykaturze, ze powtarzajacy si¢ (w zalozeniu) kréotkotrwaty odplatny najem lokali mieszkalnych
(na dobeg lub kilka dni), niezwiazany z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych najemcy i jego rodziny, zblizony
jest w istocie do $wiadczenia ustug hotelarskich (praktyka coraz bardziej popularna w kurortach oraz
miejscowosciach majacych znaczenie turystyczne) i w zwigzku z tym czynnos¢ taka skutkuje zajeciem lokalu
(budynku) mieszkalnego na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej

(...)

Podobnie traktowaé nalezy sytuacje, w ktorej podatnik - przedsigbiorca wprawdzie wznidst budynek mieszkalny
albo nabyl budynek lub jego czes¢, jednak nie dokonuje sprzedazy lokali mieszkalnych ani ich nie wynajmuje na
cele zgodne z przeznaczeniem (trwale pustostany). Ze zjawiskiem takim czgsto spotkac si¢ mozna woéwczas, gdy
lokale mieszkalne nabywane sa (lub realizowane) w celach inwestycyjnych jako forma dlugoterminowej lokaty
srodkéw finansowych w oczekiwaniu na wzrost cen (praktyka znana w dzialalno$ci m.in. funduszy
inwestycyjnych). Budynki takie lub ich czg¢sci mozna kwalifikowaé do kategorii towaru majacego na celu
zabezpieczenie na przyszto$¢ zrodla przychodoéw, ktorym jest dziatalnos¢ gospodarcza, a brak realizacji funkcji
mieszkalnych ma charakter subiektywny, stanowigc efekt decyzji gospodarczych podatnika, element jego strategii
ekonomiczne;.

1.2. Konsekwencje w kolejnych orzeczeniach sadowych — czyzby uksztattowanie jednolitej linii ?

Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 21 listopada 2024 r.

(I SA/Wr 561/24), Stawka podatku od mieszkan objetych najmem krétkotrwalym

Skoro lokal mieszkalny (wraz z przynaleznym do niego gruntem oraz lokalem niemieszkalnym) nie byt
wykorzystywany do zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, lecz stuzyt celom krotkotrwatego wynajmu przez
spotke prawa handlowego, to podlega podatkowi od nieruchomosci wedtug stawki najwyzszej okreslonej
w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l.



Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 5 sierpnia 2025 r.

(I SA/Wr 141/25), Opodatkowanie lokali mieszkalnych wykorzystywanych do krotkotrwalego
zakwaterowania w ramach dzialalno$ci gospodarczej oraz ustalenie stawki podatku od nieruchomosci
w Swietle faktycznego sposobu uzywania nieruchomosci.

Zdaniem rozpatrujacego sprawe skladu siedmiu sedziow Naczelnego Sadu Administracyjnego, nalezato
podzieli¢ stanowisko Rzecznika Praw Obywatelskich, ze odwotanie si¢ do jezykowego znaczenia slowa
"zajac", od ktérego pochodzi imiestéw przymiotnikowy "zajetych", pozwala uznaé, iz zwrot ten oznacza
"zapetni¢ sobg lub czym$ jaka$ przestrzen lub powierzchni¢". Przestanka '"zajecia na prowadzenie
dzialalnosci" w stosunku do pojecia "zwigzany z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej" stanowi
okoliczno$¢ faktyczna, a nie prawng. Bazujac na jezykowym znaczeniu okreslenia "zajety" (fizycznie
zajmowany), zwrot ten nalezatoby rozumie¢ jako okolicznos¢ faktyczna polegajaca na rzeczywistym
(fizycznym) wykorzystywaniu (zajgciu) catosci lub czeSci budynku mieszkalnego na prowadzenie
dziatalnos$ci gospodarczej, tj. prowadzeniu w tej czgsci budynku dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu art.
la ust. 1 pkt 4 u.p.o.l. Dlatego tez, w sytuacji gdy mamy do czynienia z niebudzacym watpliwosci zajgciem
budynku Iub jego czg$ci na cel mieszkalny (okoliczno$¢ faktyczna potwierdzajaca fizyczne zajgcie
powierzchni, polegajace na jej zamieszkiwaniu przez najemcow), nie mozna wysuwacé dalej idacego wniosku,
jakoby automatycznie prowadzito to do zajgcia na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej (tylko z racji
posredniego zwigzku z tym, ze podmiotem wynajmujacym budynki mieszkalne lub ich czesci stuzace w
istocie do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych najemcow jest podmiot prowadzacy dzialalno$é
gospodarczg). Inaczej mowiac, z zajeciem budynku lub jego czesci na prowadzenie dziatalno$ci gospodarcze;j
wynajmujacego be¢dziemy mieli do czynienia wowczas, gdy w obrebie (wewnatrz) jego powierzchni
wykonywane sg faktycznie dziatania wypetniajace definicj¢ dziatalnosci gospodarczej z art. 1a ust. 1 pkt 4
u.p.o.l. w zwiazku z art. 3 ustawy z 6 marca 2018 r. - Prawo przedsigbiorcow (Dz. U. z 2024 r. poz. 236,
z pozn. zm.) lub nie jest realizowany cel mieszkaniowy, a budynek mieszkalny (jego cze$é) pozostaje
w dyspozycji przedsi¢biorcy (podatnika podatku od nieruchomosci), stanowigc element jego strategii
gospodarcze;.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 5 sierpnia 2025 r.

I SA/Wr 190/25), Opodatkowanie lokalu mieszkalnego wykorzystywanego do krotkotrwalego
wynajmu turystycznego jako zajetego na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej i zastosowanie
najwyzszej stawki podatku od nieruchomosci

Za zajete na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej nie beda mogly by¢ zatem uznane te czegsci budynku
mieszkalnego, ktore sa wykorzystywane (zaje¢te) na cele mieszkalne, przez co nalezy rozumie¢ trwate
zaspokajanie podstawowych potrzeb mieszkaniowych posiadacza lokalu, nawet wowczas, gdy ich oddanie
przez podatnika (np. dewelopera, spotdzielni¢ mieszkaniowa, spotke komunalng, podmiot dziatajacy
w formule spotecznej agencji najmu albo spotecznej inicjatywy mieszkaniowej lub innego wiasciciela
bedacego przedsigbiorca) do korzystania osobom trzecim dla realizacji tej funkcji (zajecie na cele
mieszkalne), nastagpito w ramach gospodarczej dziatalnos$ci podatnika (np. komercyjnego najmu). Art. 1a ust.
1 pkt 3 u.p.o.l., w brzmieniu obowigzujacym do 31 grudnia 2015 r., a po tej dacie art. la ust. 1 pkt 1 w zwigzku
z art. la ust. 2a pkt 1 u.p.o.1., nie pozwala na odnoszenie pojecia "zwiazane z dzialalnoscia gospodarcza" do
budynkow mieszkalnych oraz gruntéw zwigzanych z tymi budynkami, nawet gdyby znajdowaly si¢
w posiadaniu przedsigbiorcy, ktorego aktywnos¢ dotyczy wyltacznie prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej
w rozumieniu art. la ust. 1 pkt 4 u.p.o.l. W konsekwencji dla zastosowania w takim przypadku do budynkow
mieszkalnych lub ich czg¢$ci najwyzszej stawki opodatkowania przewidzianej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.L
przesadzajace i wylaczne znaczenie bedzie miata okolicznos$¢ ich "zajecia na prowadzenie

Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 29 maja 2025 r.

(I SA/Wr 56/25), Pojecie ,,zajecia na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej” w rozumieniu art. S ust. 1
pkt 2 lit. b u.p.o.l. Powtarzajacy si¢ krotkotrwaly odplatny najem lokali mieszkalnych a zajecie lokalu
(budynku) mieszkalnego na prowadzenie dzialalnos$ci gospodarczej w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 2 lit.
b u.p.o.l

Okoliczno$é, iz przedsigbiorca oddaje w ramach swojego przedsigbiorstwa lokal mieszkalny w powtarzajacy
si¢ (w zalozeniu) krotkotrwaty odplatny najem (na dobg lub kilka dni), niezwigzany z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych najemcy i jego rodziny, oznacza, ze najem ten zblizony jest w istocie do $wiadczenia ustug
hotelarskich (praktyka coraz bardziej popularna w kurortach oraz miejscowo$ciach majacych znaczenie
turystyczne) i w zwiazku z tym czynno$¢ taka skutkuje zajeciem lokalu (budynku) mieszkalnego na
prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l. Mozna tu raczej méwié
o rotacyjnym zakwaterowaniu, ktére nie stanowi realizacji podstawowych potrzeb mieszkaniowych
najemcow. Prowadzenie przez spotke dziatalnosci gospodarczej, w szczegodlnosci w oparciu i dzieki lokalom



mieszkalnym, przesadza, ze lokale te pozostaja zajgte na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej. Cel
gospodarczy, a wigc zarobkowy, wynajmowania przedmiotowego lokalu, nalezy odr6zni¢ od sytuacji jego
wykorzystywania do ewentualnego zaspokajania osobistych potrzeb mieszkaniowych skarzacych czy tez ich
rodziny. Lokale te stanowig bowiem element przedsi¢gbiorstwa wskazanej spotki i sg

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 22 stycznia 2025 r.

(II FSK 477/24), Zastosowanie stawek podatku od nieruchomos$ci do budynkéw mieszkalnych
wynajmowanych w ramach dzialalno$ci gospodarczej w Swietle wykladni pojecia zajecia na cele
dzialalnoS$ci gospodarczej oraz funkcji mieszkaniowej lokali.

Dla zajecia budynku mieszkalnego lub jego cze$ci na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej trzeba zatem
uwzgledni¢ charakter czynnosci realizowanych zarowno w catym budynku lub jego czgsci. Sad wskazat na
konieczno$¢ przyznania prymatu elementowi wykorzystania (wykorzystywania) danego budynku
mieszkalnego lub jego czgséci konkretnie na realizowanie potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wyznacznik
i jednoczeénie granice zastosowania stawki podatkowej okreslonej w art. 5a ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l. Zdaniem
sktadu poszerzonego NSA, w sytuacji gdy mamy do czynienia z niebudzacym watpliwosci zajgciem budynku
lub jego czegsci na cel mieszkalny (okolicznos¢ faktyczna potwierdzajaca fizyczne zajgcie powierzchni
polegajace na jej zamieszkiwaniu przez najemcoéw), nie mozna wysuwac dalej idacego wniosku, jakoby
automatycznie prowadzito to do zajecia na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej (tylko z racji posredniego
zwigzku z tym, ze podmiotem wynajmujacym budynki mieszkalne lub ich czgéci stuzace w istocie do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych najemcow jest podmiot prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza). Inacze;j
moéwiac, z zajeciem budynku lub jego czesSci na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej wynajmujacego
bedziemy mieli do czynienia wowczas, gdy w obrebie (wewnatrz) jego powierzchni wykonywane sg
faktycznie dziatania wypetniajace definicj¢ dziatalnosci gospodarczej z art. 1a ust. 1 pkt 4 u.p.o.l. w zwigzku
z art. 3 ustawy z 6 marca 2018 r. - Prawo przedsi¢biorcow (...) lub nie jest realizowany cel mieszkaniowy,
a budynek mieszkalny (jego czg$¢) pozostaje w dyspozycji przedsigbiorcy (podatnika podatku od
nieruchomosci), stanowigc element jego strategii gospodarczej. Za zajgte na prowadzenie dziatalno$ci
gospodarczej nie bgdg mogly by¢ uznane natomiast te cze$ci budynku mieszkalnego, ktére sa
wykorzystywane (zajete) na cele mieszkalne, przez co nalezy rozumieé trwale zaspokajanie podstawowych
potrzeb mieszkaniowych posiadacza lokalu, nawet wowczas, gdy ich oddanie przez podatnika (np.
dewelopera, spotdzielni¢ mieszkaniowa, spotke komunalna, podmiot dziatajacy w formule spotecznej agencji
najmu albo spolecznej inicjatywy mieszkaniowej lub innego wiasciciela bedacego przedsigbiorca) do
korzystania osobom trzecim dla realizacji tej funkcji (zajecie na cele mieszkalne), nastapito w ramach
gospodarczej dziatalno$ci podatnika (np. komercyjnego najmu).

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 14 maja 2025 r.

(III FSK 231/24), Stawka podatku od lokali mieszkalnych oddawanych w najem przez przedsi¢biorce
Budynki, sklasyfikowane w ewidencji gruntéw i budynkoéw jako mieszkalne, przeznaczone do najmu,
w ramach prowadzonej przez podatnika podatku od nieruchomosci (wynajmujacego) dziatalnosci
gospodarczej, w takiej czeSci, w jakiej stuzg zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych najemcow, nalezy
traktowac¢ jako budynki mieszkalne lub ich czesci, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a upol.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 26 czerwca 2025 r.

(I SA/Kr 225/25), Stawka podatku od lokali mieszkalnych oddawanych w najem przez przedsi¢biorce
Budynki sklasyfikowane w ewidencji gruntéw i budynkow jako mieszkalne przeznaczone do najmu w ramach
prowadzonej przez podatnika podatku od nieruchomo$ci (wynajmujacego) dziatalnosci gospodarczej, w takiej
czgsei, w jakiej stuzag zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych najemcow, nalezy traktowaé jako budynki
mieszkalne lub ich czesci, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a upol.

Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 17 grudnia 2024 r.

(I SA/Kr 824/24), Zastosowanie preferencyjnej stawki podatku od nieruchomosci dla lokali
mieszkalnych wynajmowanych przez przedsicbiorce w S$wietle uchwaly Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 2024 r. oraz konieczno$¢ ustalenia faktycznego wykorzystania lokali na cele
mieszkaniowe.

NSA podkreslit, ze w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a u.p.o.l. ustawodawca przyjat dla budynkow mieszkalnych lub ich
czesci preferencyjng, niska stawke opodatkowania. Wyjatkiem od tego rozwiazania jest opodatkowanie
budynkow mieszkalnych lub ich czesci "zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej". Powierzchnie
takie opodatkowane zostaly maksymalng stawksa, zrownang z opodatkowaniem budynkéw lub ich czesci
"zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej". Nie ulega zatem watpliwosci, ze skoro
ustawodawca w roznych fragmentach ustawy podatkowej postuzyl si¢ réznymi zwrotami, tj. "zwigzane



z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej" i "zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej", oznaczaja
one inne zakresowo pojecie i nie moga by¢ ze soba utozsamiane.

Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 19 grudnia 2025 r.

(I SA/GI 1174/25), Opodatkowanie podatkiem od nieruchomosci lokalu mieszkalnego bedacego w
posiadaniu przedsigbiorcy, w ktorym prowadzone sa prace remontowe, w kontek$cie zastosowania
stawki przewidzianej dla budynkéw zwigzanych z dzialalno$cia gospodarcza oraz preferencyjnej
stawki dla budynkéw mieszkalnych. -

Konstytucyjny nakaz wspierania polityki zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli (art. 75 ust. 1
Konstytucji RP) oznacza rowniez sprzyjanie przez panstwo zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli
jest popieranie dziatan zmierzajacych do uzyskania wtasnego mieszkania. Przez pojecie wlasnego mieszkania
nalezy rozumie¢ nie tylko mieszkanie bgdace przedmiotem wilasnosci obywatela, ale rowniez mieszkanie
stanowigce wlasno$¢ innej osoby, z ktorego obywatel moze korzysta¢ na podstawie innego tytulu prawnego
niz prawo wlasnosci. Natomiast popieranie przez panstwo dziatan obywateli moze przybrac r6zng postac - od
tanich pozyczek i kredytow po réznego rodzaju ulgi i zwolnienia podatkowego. Realizacji podstawowych
potrzeb mieszkaniowych najemcy (najemcy i jego rodziny) nie nalezy natomiast utozsamial z
zakwaterowaniem majacym najczgsciej charakter krotkotrwaly i niewigzacy sie¢ z podstawowa funkcja
budynku wyznaczona w ewidencji gruntow i budynkow.

3. Tematy do dyskusji:

1. Czy zgadzamy si¢ ze uchwata NSA III FPS 2/24 i dlaczego?
a) czy jest ono spdjne wewngtrznie (pojecia najmu - rozumiany szeroko czy tylko dlugoterminowy)?
b) czy zamyka ono dotychczasowe spory na linii organy podatkowe — podatnicy (kilka pieczeni na
jednym ogniu)?
¢) CWTON (Centralny Wykaz Turystycznych Obiektéw Noclegowych) — rola w okreslaniu ,,zajecia”
+ sezonowe przeznaczenie lokalu na najem krotki.

2. Prywatne domy studenckie a zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych.
a) wspieranie mieszkalnictwa, czy uchwala wpisuje si¢ w ten cel? kto ostatecznie skorzysta
(najemcy/studenci/przedsigbiorcy/poszukujacy mieszkania)?
b) co z wolng konkurencja gospodarcza? Czy podmioty budujace i wynajmujace takie budynki sa
w lepszej sytuacji niz np. hotele? Co z wptywem roznej klasyfikacji budynku akademika w EGIB?
¢) CWTON (Centralny Wykaz Turystycznych Obiektow Noclegowych) — rola w okreslaniu ,,zajecia”
+ sezonowe przeznaczenie lokalu na najem krotki.

3. Trwale pustostany, deweloperzy, fundusze inwestycyjne — czy uchwata NSA III FPS 2/24 rozstrzyga jak
opodatkowa¢ takie przypadki?

4. Postulaty de lege ferenda.
a) stawka mieszkaniowa w strukturze innych stawek podatku od nieruchomosci po 35 latach
obowigzywania ustawy upol,, Czy za niska? adekwatna? Dlaczego?
b) czy EGiB (ewidencja gruntéw i budynkoéw) shusznie wyznacza / powinna wyznaczaé status
mieszkalny budynku? A moze autonomiczna definicja w ustawie upol?
¢) Inne.



