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Pani
Elzbieta Witek
Marszatek Sejmu RP

Szanowna Pani Marszatek,

w zwigzku z interpelacjg nr 37882 Pana Posta Czestawa Siekierskiego w sprawie
stawek podatku od nieruchomosci od lokali w budynkach mieszkalnych
wynajmowanych przez podatnika prowadzacego dziatalnos¢ gospodarcza,
przedstawiam ponizsze wyjasnienia.

Podatek od nieruchomosci jest podatkiem majatkowym, w ktérym przedmiotem
opodatkowania jest posiadanie okreslonego majatku. Wysokos$¢ obcigzenia
podatkowego zalezy od stawek podatku, ktore pozostajg w zwigzku z celami,
ktérym stuzy nieruchomos¢ oraz rodzaju i sposobu wykorzystania tego majatku.
Wyzsza stawke podatku stosuje sie w sytuacji, gdy jest to majatek stuzacy celom
gospodarczym. Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy o optatach i podatkach?
lokalnych, budynki mieszkalne lub ich czesci zajete na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej, opodatkowane sg najwyzsza stawka podatku od nieruchomosci.
Uzyte w tym przepisie pojecie dziatalnosci gospodarczej nalezy definiowac? jako
zorganizowana dziatalnos¢ zarobkowsa, wykonywang we wtasnym imieniu

i w sposéb ciaggty. Zastosowanie stawki podatku przewidzianej w art. 5 ust. 1 pkt 2
lit. b u.p.o.l. nie zostato uzaleznione od faktycznego (fizycznego) zajecia budynku
mieszkalnego lub jego czesci na prowadzenie w nim dziatalnosci gospodarcze;j.

L ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. 2022 r. poz. 1452, z pdzn. zm.), zwana
dalej jako ,u.p.o.l.”

2na podstawie art. 1a ust. 1 pkt 4 u.p.o.l., ktory zawiera odestanie do ustawy z dnia 6 marca 2018 r. Prawo
przedsiebiorcéw (Dz. U. 2021 r. poz. 162, z pdzn. zm.), zwanej dalej jako ,p.p.”
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Istotne jest wykorzystywanie budynkéw mieszkalnych do realizacji gospodarczych
celéw przedsiebiorcy.

Znajdujacy sie w posiadaniu podmiotu prowadzacego dziatalnos¢ gospodarcza
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 gospodarczej. Sama istota funkcji
mieszkalnej budynku lub jego czesci nie wytacza mozliwosci uznania, ze budynek
mieszkalny lub jego cze$¢ zostaty zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej.
Funkcja mieszkalna budynku jest wrecz niezbednym elementem prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej w zakresie najmu nieruchomosci. W przypadku opisanym
w interpelacji (na str. 3) wskazano, iz najem nieruchomosci mieszkalnych jest
niewatpliwie przedmiotem dziatalnosci firmy, na co wskazuja np. wiekszosciowy
udziat przychodéw z najmu nieruchomosci mieszkalnych w strukturze jej
przychoddéw, w zwigzku z czym lokale mieszkalne stanowia kluczowy sktadnik tego
przedsiebiorstwa.

Powyzsza interpretacja przepisow jest zgodna z linig orzeczniczg sagdéw
administracyjnych3, w tym Naczelnego Sadu Administracyjnego, ktéry m. in.

w wyroku z 23 stycznia 2020 r. (sygn. akt || FSK 2064/19) wskazat, iz ,Nie zawsze
przedsiebiorca do osiggniecia efektow swojej dziatalnosci bedzie musiat ,fizycznie”
wykorzystywac sktadniki swojego majqgtku. Jezeli rodzaj danej dziatalnosci za tym
przemawia, sktadniki takie bedg wykorzystywane przez niego w sposéb posredni, lecz
umozliwi to przedsiebiorcy prawidtowe prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;.
Decydujqgce znaczenie ma zatem gospodarcze przeznaczenie budynku mieszkalnego (jego
czesci) przez przedsiebiorce do realizacji okreslonego rodzaju dziatalnosci, o czym
przesqdza w szczegélnosci ujecie go w prowadzonej przez przedsiebiorce ewidencji
srodkéw trwatych, dokonywanie odpiséw amortyzacyjnych czy zaliczanie do kosztéw
uzyskania przychodéw wydatkow dotyczqgcych takiego budynku mieszkalnego (czesci
budynku).”. W powyzej powotanym wyroku NSA zwrécit réwniez uwage, iz ,Stawki
podatku przewidziane w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l. nie zostaty uzaleznione od
faktycznego (fizycznego) zajecia budynku mieszkalnego lub jego czesci w celu
prowadzenia w nich dziatalnosci gospodarczej. Istotne jest natomiast, czy
wykorzystywane sq one do realizacji gospodarczych celow przedsiebiorcy.”.

Odpowiadajac na pytania zawarte w interpelacji, uprzejmie wyjasniam:
Ad. 1 W podatku od nieruchomosci stosowane sg preferencje w opodatkowaniu

budynkéw mieszkalnych poprzez ustanowienie bardzo niskiej (w poréwnaniu do
innych budynkéow) maksymalnej stawki podatku od nieruchomosci - na 2023 r.

3 Zbiezny z tym wyrokiem poglad zaprezentowat Naczelny Sad Administracyjny w wyrokach z 23 stycznia 2020 .:
sygn. akt: Il FSK 2483/19, Il FSK 1252/19i 1l FSK 1511/19 oraz w wyroku z 4 pazdziernika 2022 r. sygn. akt 11 FSK
967/21.
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w wysokosci 1,00 zt od m? powierzchni uzytkowej*. Budynki mieszkalne lub ich
czesci wynajmowane w ramach wynajmu prywatnego® sa réwniez opodatkowane
preferencyjng, najnizszg stawka podatku przeznaczong dla budynkow
mieszkalnych.

Niezaleznie od powyzszego nalezy wskazaé na zagwarantowang przepisami
Konstytucji RP autonomie finansowg jednostek samorzadu terytorialnego
przejawiajaca sie m. in. prawem do ustalania wysokosci podatkéw lokalnyché.

W ramach tego uprawnienia rada gminy ma mozliwos$¢ wprowadzania preferencji
w opodatkowaniu nieruchomosci w danej gminie, jezeli jest to uzasadnione
wzgledami spotecznymi, np. realizacja polityki mieszkaniowej’. W tym celu rada
gminy moze8 na podstawie art. 5 ust. 4 u.p.o.l. wprowadzi¢ nizsze stawki podatku
od nieruchomosci dla poszczegdlnych rodzajow przedmiotéw opodatkowania,
uwzgledniajac w szczegdlnosci rodzaj prowadzonej dziatalnosci, np. dla budynkéw
mieszkalnych lub ich czesci zajetych na dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie
wynajmu.

Ad.2 Termin ,zajecie na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej” nalezy rozumiec
zgodnie z powotang linig orzeczniczg Naczelnego Sadu Administracyjnego, czyli nie
jako ,fizyczne” zajecie budynku mieszkalnego lub jego czesci na dziatalnos$¢
gospodarcza np. biuro, lecz jako wykorzystywanie do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, ktérej przedmiotem moze by¢ m. in. wynajem budynkéw
mieszkalnych.

Ad.3 Opodatkowanie nieruchomosci mieszkaniowych jest przedmiotem analizy i po
jej dokonaniu w przypadku potwierdzenia zasadnosci zostanie rozwazone podjecie
odpowiednich dziatan legislacyjnych.

Z wyrazami szacunku
Z upowaznienia Ministra Finanséw

Artur Sobon
Sekretarz Stanu

4art. 5ust. 1 pkt 2 lit. au.p.o.l.

5 wynajem prywatny rozumiany jako czerpanie korzysci z majatku osobistego niezwigzanego z dziatalnoscia
gospodarcza.

6 art. 168 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej (Dz. U.z 1997 r. Nr 78, poz. 483)

7 zgodnie z art. 7 ustawy o samorzadzie gminnym?’ do zadan wtasnych gminy nalezy zaspokajanie zbiorowych
potrzeb lokalnej wspdlnoty, w tym potrzeb mieszkaniowych.

8 z uwzglednieniem przepisdéw dotyczacych pomocy publicznej - art. 20b u.p.o.l.
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