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Uczestnicy panelu:

* Piotr Kalemba, Doradca podatkowy, Dyrektor w Thedy & Partners

e Rafat Kran, Doradca podatkowy, Partner w MDDP

* Wojciech Ptawiak, Radca prawny, Doradca podatkowy, Partner w LITIGATO

e Sebastian Potocki, Wydziat Podatkowy Urzedu Miasta todzi, Unia Metropolii Polskich
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Przepisy prawa jakich dotyczy zagadnienie :

e art. 1a ust. 1 pkt 1; art. 1a ust. 1 pkt 4; art. 1a ust. 2a pkt 1; art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a i b; ustawy z dnia 12
stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U.2025.707 t.j. z dnia 2025.06.02 z pézn. zm.).

e art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. ustawy - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U.2024.1151
t.j. zdnia 2024.07.31 z pdin. zm.).
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Uchwata Naczelnego Sadu Administracyjnego 7 sedziow NSA z dnia 21 pazdziernika 2024 r. (11l FPS 2/24)
Budynki mieszkalne przeznaczone do najmu a podatek od nieruchomosci

Teza:

Budynki, sklasyfikowane w ewidencji gruntdéw i budynkdow 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 nieruchomosci (wynajmujacego)
dziatalnosci gospodarczej, w takiej czesci, w jakiej stuzg zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych najemcow,
nalezy traktowac jako budynki mieszkalne lub ich czesci, o ktérych 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 pdzn. zm.).
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Uczestnicy postepowania, ich wnioski i stanowiska:

Whioskiem z 24 maja 2024 r. Prokurator Generalny wystgpit o podjecie uchwaty wyjasniajacej w nastepujgcym zakresie: "Czy budynki
mieszkalne lub ich czesci przeznaczone do najmu majgcego stuzyc zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych najemcédw w ramach
prowadzenia przez podatnika podatku od nieruchomosci dziatalnosci gospodarczej, nalezy traktowac jako budynki mieszkalne lub ich
czesci, o ktérych 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?".
stanowisko przedstawione przez Ministra Finanséw w pismie z 12 stycznia 2023 r. jako odpowiedz na interpelacje poselskg nr 37882
Sejm RP IX kadencji, w Swietle ktérej znajdujacy sie w posiadaniu podmiotu prowadzgcego dziatalno$é gospodarczg budynek mieszkalny
moze zostac uznany za zajety na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, co uzasadnia zastosowanie stawki podatkowej przewidzianej w
art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l., jezeli stanowi element przedsiebiorstwa i jest wykorzystywany do prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.
Sama istota funkcji mieszkalnej budynku lub jego czesci nie wytgcza mozliwosci uznania, ze budynek mieszkalny lub jego czes¢ zostaty
zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;j.

W piémie z 8 pazdziernika 2024 r. Rzecznik Matych i Srednich Przedsiebiorcow wiaczyt sie do postepowania, wnoszac o podjecie uchwaty
nastepujacej tresci: "Budynki mieszkalne lub ich czesci przeznaczone do najmu majacego stuzyc zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
najemcow w ramach prowadzenia przez podatnika podatku od nieruchomosci dziatalnosci gospodarczej, nalezy traktowadé jako budynki
mieszkalne lub ich czesci, 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 pdzn. zm.).".

Rzecznik Praw Obywatelskich wystosowat pismo z 14 pazdziernika 2024 r., w ktéorym wnidst o podjecie uchwaty nastepujacej tresci:
"Budynki mieszkalne lub ich czesci przeznaczone do najmu majace stuzyé zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych najemcéw w ramach
prowadzenia przez podatnika podatku od nieruchomosci dziatalnosci gospodarczej, nalezy traktowac jako budynki mieszkalne lub ich
czesci, o ktérych 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 p6éin. zm.)".
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Najistotniejsze fragmenty uzasadnienia prawnego uchwaty NSA:

* Nie ulega zatem watpliwosci, ze skoro ustawodawca w réznych fragmentach ustawy podatkowej postuzyt sie réznymi zwrotami, tj. "zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej" i "zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej", oznaczajg one inne zakresowo pojecie i nie moga by¢ ze soba utozsamiane.

* Przy okresleniu zakresu wyrazenia "budynki mieszkalne lub ich czesci zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej" nalezy uwzglednic¢ po pierwsze sytuacje, ze chodzi o
budynki mieszkalne (tzn. tak sklasyfikowane w ewidencji gruntéw i budynkow), po drugie zas odniesienie tak okreslonego budynku do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.
Dla zajecia budynku mieszkalnego lub jego czesci na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej trzeba zatem uwzglednic¢ charakter czynnosci realizowanych zaréwno w catym
budynku lub jego czesci.

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

* Ustalajac zakres znaczeniowy normatywnego wyrazenia budynki mieszkalne lub ich czesci zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, nalezy z jednej strony uwzglednié
sktadowg tego zwrotu, a zatem odnoszgcg sie do zajecia na prowadzenie dziatalnosSci gospodarczej, z drugiej zas te sktadowg, ktéra wskazuje na budynek mieszkalny lub jego
czes¢. Oznacza to zatem, ze przy ustalaniu zakresu mozliwych sytuacji wchodzgcych w zakres tak okreslonego zwrotu normatywnego nie mozna poprzestac jedynie na
sformutowaniu odnoszgacym sie do samej dziatalnosci gospodarczej, jej prowadzenia czy wykorzystywania na te dziatalnos¢, lecz w rGwnym stopniu uwzgledni¢ konsekwencje
przyjecia, ze w danym stanie faktycznym mamy do czynienia z budynkiem mieszkalnym lub jego czescia. Stad tez wynika koniecznos¢ przyznania prymatu elementowi
wykorzystania (wykorzystywania) danego budynku mieszkalnego lub jego czesci konkretnie na realizowanie potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wyznacznik i jednoczesnie
granice zastosowania stawki podatkowej okreslonej w art. 5a ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l.

* Przestanka "zajecia na prowadzenie dziatalnosci" w stosunku do pojecia "zwigzany z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej" stanowi okolicznosc¢ faktyczng, a nie prawna.
Bazujac na jezykowym znaczeniu okreslenia "zajety" (fizycznie zajmowany), zwrot ten nalezatoby rozumie¢ jako okolicznos¢ faktyczng polegajacg na rzeczywistym (fizycznym)
wykorzystywaniu (zajeciu) catosci lub czesci budynku mieszkalnego na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
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Najistotniejsze fragmenty uzasadnienia prawnego uchwaty NSA (cd.):

Za zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej nie bedg mogty by¢ uznane natomiast te czesci budynku mieszkalnego, ktére sg wykorzystywane (zajete) na cele mieszkalne,
przez co nalezy rozumiec trwate zaspokajanie podstawowych potrzeb mieszkaniowych posiadacza lokalu, nawet wéwczas, gdy ich oddanie przez podatnika (np. dewelopera,
spotdzielnie mieszkaniowg, spétke komunalng, podmiot dziatajgcy w formule spotecznej agencji najmu albo spotecznej inicjatywy mieszkaniowej lub innego wtasciciela bedacego
przedsiebiorcg) do korzystania osobom trzecim dla realizacji tej funkcji (zajecie na cele mieszkalne), nastgpito w ramach gospodarczej dziatalnosci podatnika (np. komercyjnego
najmu).

W pojeciu "trwate realizowanie potrzeb mieszkaniowych" nalezy uwzgledni¢ w szczegdlnosci: 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 aktywnosci przez osobe faktycznie zajmujgcg lokal mieszkalny i realizujgcg tam funkcje mieszkalne, pod warunkiem, ze nie ma to
charakteru sporadycznego / epizodycznego, a zatem od "przypadku do przypadku". Tak nalezy rozumieé wyrazenie "trwate", co nie jest tozsame z okresleniem "state". W efekcie
przez realizacje potrzeb mieszkaniowych nalezy rozmiec rodzaj pobytu osoby fizycznej w lokalu znajdujgcym sie w budynku sklasyfikowanym w tej czesci w ewidencji gruntow i
budynkéw jako mieszkalny, jaki cechuje sie zaspokajaniem codziennych potrzeb zyciowych tej osoby w mieszkaniu faktycznie zajmowanym w celu zaspokojenia potrzeb
domowych, tych rodzinnych, zawodowych i innych w danym okresie, polegajgcym na nocowaniu, stotowaniu sie i wypoczynku.

Realizacji podstawowych potrzeb mieszkaniowych najemcy (najemcy i jego rodziny) nie nalezy natomiast utozsamiac z zakwaterowaniem majacym najczesciej charakter
krétkotrwaly i niewigzacy sie z podstawowa funkcjg budynku wyznaczong w ewidencji gruntéw i budynkdéw. Zgodzic nalezy sie wobec tego z tezg prezentowang w judykaturze,
Ze powtarzajacy sie (w zatozeniu) krotkotrwaty odptatny najem lokali mieszkalnych (na dobe lub kilka dni), niezwigzany z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych najemcy i jego
rodziny, zblizony jest w istocie do $wiadczenia ustug hotelarskich (praktyka coraz bardziej popularna w kurortach oraz miejscowosciach majgcych znaczenie turystyczne) i w
zwigzku z tym czynnos¢ taka skutkuje zajeciem lokalu (budynku) mieszkalnego na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej

Podobnie traktowaé nalezy sytuacje, w ktérej podatnik - przedsiebiorca wprawdzie wznidst budynek mieszkalny albo nabyt budynek lub jego czes¢, jednak nie dokonuje
sprzedazy lokali mieszkalnych ani ich nie wynajmuje na cele zgodne z przeznaczeniem (trwate pustostany). Ze zjawiskiem takim czesto spotkac sie mozna wdéwczas, gdy lokale
mieszkalne nabywane s3 (lub realizowane) w celach inwestycyjnych jako forma diugoterminowej lokaty srodkéw finansowych w oczekiwaniu na wzrost cen (praktyka znana
w dziatalnosci m.in. funduszy inwestycyjnych). Budynki takie lub ich czesci mozna kwalifikowac¢ do kategorii towaru majgcego na celu zabezpieczenie na przysztosc zrédta
przychoddw, ktérym jest dziatalnos¢ gospodarcza, a brak realizacji funkcji mieszkalnych ma charakter subiektywny, stanowigc efekt decyzji gospodarczych podatnika, element
jego strategii ekonomicznej.
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Tematy do dyskusji (1):

» czy zgadzamy sie ze uchwatg NSA Il FPS 2/24 i dlaczego?

e czy jest spdjna wewnetrznie (np. pojecie najmu - rozumiane szeroko czy tylko dtugoterminowo)?

* czy zamyka dotychczasowe spory na linii organy podatkowe — podatnicy (kilka pieczeni na jednym ogniu)?
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Tematy do dyskus;ji (2)
Prywatne domy studenckie a zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych.

e wspieranie mieszkalnictwa, czy uchwala wpisuje sie w ten cel? kto ostatecznie skorzysta
(najemcy/studenci/przedsiebiorcy/poszukujgcy mieszkania)?

e co z wolng konkurencjg gospodarczg? czy podmioty budujgce i wynajmujgce takie budynki sg w lepszej
sytuacji niz np. hotele? Co z wptywem réznej klasyfikacji budynku akademika w EGIB?

e CWTON (Centralny Wykaz Turystycznych Obiektdw Noclegowych) — rola w okreslaniu ,zajecia”; sezonowe
przeznaczenie lokalu na najem krotki.
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Tematy do dyskusiji (3)

* Trwate pustostany, deweloperzy, fundusze inwestycyjne — czy uchwata NSA Il FPS 2/24 rozstrzyga jak
opodatkowac takie przypadki?
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Tematy do dyskus;ji (4)
Postulaty de lege ferenda.

* stawka mieszkaniowa w strukturze innych stawek podatku od nieruchomosci po 35 latach obowigzywania
ustawy upol,, czy za niska? adekwatna? Dlaczego?

* czy EGIiB (ewidencja gruntéw i budynkdow) stusznie wyznacza / powinna wyznaczac¢ status mieszkalny
budynku? a moze autonomiczna definicja w ustawie upol?
* inne.
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Tematy do dyskusiji (5)

Zapraszamy do dyskusji
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Tematy do dyskusiji (5)

Dziekujemy za uwage.
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