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Odpowiadajac na  petycj¢ Partii Razem, Zarzadu Okregu Podbeskidzie z dnia
14 listopada 2025 r., ktdra zwrocita si¢ z prosbag o poparcie dla podjecia przez Burmistrza
Cieszyna dziatai prowadzacych do pobierania podatku od nieruchomo$ci od lokali
mieszkalnych, ktore nie spelniajg funkcji mieszkalnej (tzw. trwaltych pustostanéw), nabywanych
lub realizowanych w celach inwestycyjnych, w szczegélnosei za$ od niesprzedanych mieszkan w
zasobie deweloperow i inwestorow, w wysokosci odpowiedniej dla budynkéw lub ich czgsci
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnoéci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich
czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej i takiego rozumienia przepiséw dot.
Podatku od nieruchomosci uchwalonych przez Rade Miejska uprzejmie informuje, ze

Zasady opodatkowania budynkéw mieszkalnych zostaly uregulowane w ustawie z dnia
12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych (tekst jednolity z 2025 r. poz. 707).
Budynki mieszkalne lub ich czgsci, co do zasady, podlegajg opodatkowaniu niskg stawkg
mieszkalng, wpisujgc sie w ten sposdéb w polityke panstwa sprzyjajacg zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych. Zasada opodatkowania zostaje zmieniona, gdy cel mieszkalny zostaje
zastgpiony celem gospodarczym w ten sposdb, 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 si¢ na temat
przestanek, ktére muszg zosta¢ spelnione, aby budynek mieszkalny mogt zosta¢ opodatkowany
stawka najwyzszg. Z orzeczeri tych wynika jednoznacznie, Ze samo posiadanie lokalu
mieszkalnego czy budynku mieszkalnego przez przedsigbiorce (w tym dewelopera) nie jest
wystarczajgca przestanka do opodatkowania takich powierzchni stawka najwyzsza.
Powierzchnie te musza bowiem zostaé zajete fizycznie na prowadzenie dzialalnosci
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. II FPS 4/11, NSA wyrok z 13 marca 2013r. II FSK 1491/11, NSA
wyrok z 9 lutego 2017 r. 1L FSK 3646/14, NSA wyrok z 26 listopada 2019 r. IT FSK 3683/17.,
NSA wyrok z dnia 3 grudnia 2020 r. II FSK 2046/18 i wiele innych). Powierzchnie mieszkalne,
aby mogly zostaé opodatkowane stawka najwyzsza, musza by¢ zaj¢te na dzialalno§é

gospodarczg.
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7a zajete na prowadzenie dzialalnesci gospodarczej nie bedg mogly by¢ uznane
natomiast te czesci budynku mieszkalnego, ktore sa wykorzystywane (zajete) na cele
mieszkalne, przez co nalezy rozumie¢ trwale zaspokajanie podstawowych potrzeb
mieszkaniowych posiadacza lokalu, nawet wowczas, gdy ich oddanie przez podatnika (np.
dewelopera, spoldzielni¢ mieszkaniows, spotke komunalna, podmiot dzialajacy w formule
spolecznej agencji najmu albo spofeczne] inicjatywy mieszkaniowej lub innego wlasciciela
bedacego przedsiebiorcg) do korzystania osobom trzecim dla realizacji tej funkcji (zajgcie na
cele mieszkalne), nastgpilo w ramach gospodarcze; dziatalno$ci podatnika (np. komercyjnego
najmu). Biorac pod uwagg preferencyjne opodatkowanie lokali mieszkalnych, istotne jest to, by
w budynku (lokalu) takim realizowany byl cel polegajacy na zaspokajaniu poirzeb
mieszkaniowych w przedstawionym wyzej rozumieniu. Bez znaczenia pozostaje natomiast
okoliczno$é, czy funkcja ta (tzn. mieszkaniowa) realizowana jest przez podatnika, czy jego
najemce. Wazne znaczenie ma natomiast wyjaénienie, w jakich przypadkach sposob
wykorzystywania lokali usytuowanych w budynkach, sklasyfikowanych w ewidencji gruntow
i budynkéw jako mieszkalne, determinuje mozliwo$é przyjecia, ze stuza one trwalemu
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,,. Oczywiscie chodzi tu o lokale wynajmowane przez
podatnika bedacego przedsigbiorca.

Interpretujac wyrazenie ntrwale zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych,,, nie nalezy
odwolywaé si¢ wylacznie do cywilistycznego pojecia miejsca zamieszkania osoby fizycznej.
Artykut 25 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2024 r. poz. 1061 ze
zm.) stanowi, ze miejscem zamieszkania osoby fizycznej jest miejscowos¢, w ktorej osoba ta
przebywa z zamiarem stalego pobytu. Niewatpliwie zamieszkanie osoby fizycznej w tym
rozumieniu, tj. przebywanie w sensie fizycznym w okreslonej miejscowosci 1 dodajmy — pod
okre$lonym adresem (corpus), oraz wola, zamiar stalego pobytu (animus), realizuja przestanki
zastosowania stawek opodatkowania przewidzianych w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a ustawy
o podatkach i optatach lokalnych.

W pojeciu ,trwale realizowanie potrzeb mieszkaniowych” nalezy uwzgledni¢
w szczegblnosci: 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 zwiazku z wykonywaniem zatrudnienia poza miejscem
zamieszkania albo wykonywaniem innej aktywnosci przez osobg faktycznie zajmujaca lokal
mieszkalny i realizujaca tam funkcje mieszkalne, pod warunkiem, ze nie ma to charakteru
sporadycznego, a zatem od ,,przypadku do przypadku”. Tak nalezy rozumie¢ wyrazenie Hirwate”,
co nie jest tozsame z okresleniem ,state”. W efekcie przez realizacje potrzeb mieszkaniowych
nalezy rozmie¢ rodzaj pobytu osoby fizycznej w lokalu znajdujacym si¢ w budynku
sklasyfikowanym w tei czesci w ewidencji gruntéw i budynkoéw 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, stolowaniu sie i wypoczynku.

Uznaé nalezy, ze budynki mieszkalne lub ich czg$ci przeznaczone do najmu shuzacego realizacji
podstawowych potrzeb mieszkaniowych danego podmiotu nie mieszcza sie w sytuacji okreslonej
wart. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy o podatkach i oplatach lokalnych.
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Realizacji podstawowych potrzeb mieszkaniowych najemcy (najemcy i jego rodziny) nie nalezy
natomiast utozsamia¢ z zakwaterowaniem majgcym najczes$ciej charakter krotkotrwaty
i niewigzacy sie z podstawowa funkcjg budynku wyznaczong w ewidencji gruntéw i budynkow.
Powtarzajacy sie (w zatozeniu) krotkotrwaly odplatny najem lokali mieszkalnych (na dobeg 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 czynnosé
taka skutkuje zajeciem lokalu (budynku) mieszkalnego na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy o podatkach i oplatach lokalnych.
Mozna tu raczej moéwié o rotacyjnym zakwaterowaniu, ktére nie stanowi realizacji
podstawowych potrzeb mieszkaniowych.

Jezeli mamy do czynienia z czg$cig budynku mieszkalnego zajeta na prowadzenie
dzialalno$ci gospodarczej, bez znaczenia jest natomiast sklasyfikowanie budynku w ewidencji
gruntow i budynkéw jako mieszkalnego. Skoro budynek (jego czg$¢) sklasyfikowany w
ewidencji gruntéw i budynkéw jako mieszkalny nie jest zajety na realizacje trwalych potrzeb
mieszkaniowych najemcy, okoliczno$¢ wynajecia pomieszczenia mieszkalnego na zasadach
komercyjnych przez przedsigbiorce potwierdza, ze spelniona zostala przestanka zajecia budynku
mieszkalnego (jego cze$ci) na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej uzasadniajgca
zastosowanie stawki podatkowej w podatku od nieruchomosci przewidzianej w art. 5 ust. 1 pkt 2
lit. b ustawy o podatkach 1 optatach lokalnych.

Podobnie traktowaé nalezy sytuacje, w ktdrej podatnik — przedsigbiorca wprawdzie
wznidst budynek mieszkalny albo nabyt budynek lub jego czgsé, jednak nie dokonuje sprzedazy
lokali mieszkalnych ani ich nie wynajmuje na cele zgodne z przeznaczeniem (trwate pustostany).
Ze zjawiskiem takim czesto spotkaé si¢ mozna wowczas, gdy lokale mieszkalne nabywane sa
(lub realizowane) w celach inwestycyjnych jako forma dlugoterminowej lokaty sSrodkow
finansowych w oczekiwaniu na wzrost cen (praktyka znana w dzialalnosci m.in. funduszy
inwestycyjnych). Budynki takie lub ich czgéci mozna kwalifikowaé do kategorii towaru
majacego na celu zabezpieczenie na przyszlo$¢ Zrédla przychodow, ktorym jest dziatalnosé
gospodarcza, a brak realizacji funkcji mieszkalnych ma charakter subiektywny, stanowigc efekt
decyzji gospodarczych podatnika, element jego strategii ekonomiczne;j.

W zwigzku z powyzszym wyjasniam rowniez, iz dzialania pracownikéw Wydzialu
Podatkéw Dochodéw Windykacji i Egzekucji podejmowane sa w oparciu o obowiazujace
przepisy prawa oraz dbato$¢ o dochody budzetu miasta. Pracownicy wymiaru podatku na
biezaco dokonujg czynnosci sprawdzajacych 1 weryfikujg sktadne formularze, w ktorych
podatnicy o$wiadczaja przedmioty opodatkowania.

W przypadku ugruntowania si¢ linii orzeczniczej lub wydania stanowiska Ministra
Finanséw i Gospodarki w sprawie opodatkowania niesprzedanych lub niewynajetych
nieruchomogci mieszkalnych deweloperéw jak i oséb fizycznych podjgte zostang wszelkie
dziatania w celu zastosowania wiasciwej stawki podatku.

Nalezy podkreslié, ze sposob opodatkowania podatkiem od nieruchomosci (zastosowanie
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whagciwej stawki podatku) wynika z przepisow ustawy o podatkach i optatach lokalnych oraz
aktualnego orzecznictwa, natomiast nie jest narzedziem shuzacym regulacji rynku nieruchomosci
(tj. ksztattowania polityki mieszkaniowej czy cenowej).

Dodatkowo wyjasniam, iz Uchwata nr XXXV1/740/25 Rady Miasta Krakowa z dnia 17
wrze¢nia 2025 r. dotyczaca ustalenia kierunkéw dziatan dla Prezydenta Miasta Krakowa
dotyczacego pobierania podatku od nieruchomosci od budynkéw mieszkalnych lub ich czescei
zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej ustala si¢ dla . Prezydenta Miasta Krakowa
kierunki dziatania polegajace na podjeciu wszelkich mozliwych, koniecznych i prawnie
dopuszczalnych dziatan prowadzacych do pobierania podatku od nieruchomosci od lokali
mieszkalnych, ktére nie spetniaja funkcji mieszkalnej (trwatych pustostanéw), nabywanych lub
realizowanych w celach inwestycyjnych, w szczegolnosci za$ od niesprzedanych mieszkafi
w zasobie deweloperéw i inwestorow, w wysokosci odpowiedniej dla budynkéw lub ich czesel
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkow mieszkalnych lub ich
czesci zajetych na prowadzenie dziatalnodci gospodarczej.” Prezydent Miasta Krakowa wydal
pozytywna opini¢ i w podsumowaniu stwierdzit, iz ,pozytywna opinia dotyczaca
przedmiotowego projektu uchwaly jest zwigzana bezposrednio z dokonang wyzej wykladnig
prawa i jednoczesna praktyka organu podatkowego, ktory dla celow 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 budynkow
mieszkalnych jest juz realizowana przez Prezydenta Miasta Krakowa.”

Z powazaniem

Sporzadzit:
Urszula Szkutek — Kierownik Referatu Podatkéw, Dochodow, Windykacii, Egzekucji
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