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INTERPRETACJA INDYWIDUALNA

Prezydent Miasta L.odzi, dziatajagc na podstawie przepisu art. 14j § 1 ustawy z dnia
29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (t.j. Dz. U. z 2023 poz. 2383 z po6zn. zm.),
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 23.01.2024 r. (data wptywu 23.01.2024 r.) w sprawie wydania
indywidualnej interpretacji przepisow prawa podatkowego w zakresie podatku
od nieruchomosci,
postanawia

uznac, ze stanowisko przedstawione we wniosku w zakresie:

1) opodatkowania lokali mieszkalnych oddawanych w najem dlugoterminowy na cele
mieszkaniowe wedlug stawki dla budynku lub ich cz¢éci mieszkalnych przewidzianej
wart. 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 p6zn. zm.) — jest prawidlowe,

2) opodatkowania gruntow zwigzanych z lokalami mieszkalnymi oddawanymi w najem
dlugoterminowy na cele mieszkaniowe wedlug stawki dla gruntdw pozostatych
przewidzianej w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach
I optatach lokalnych (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 70 z p6zn. zm.) — jest prawidlowe,

3) niewykazywania do opodatkowania budowli zwigzanych z budynkami mieszkalnymi,
w ktorych znajdujg si¢ lokale mieszkalne oddawane w najem dlugoterminowy na cele
mieszkaniowe — jest prawidlowe.

UZASADNIENIE

W dniu 23 stycznia 2024 r. do Wydziatu Finansowego Urzedu Miasta Lodzi wptynat
wniosek o wydanie indywidualnej interpretacji przepisoéw prawa podatkowego, tj. art. 1a ust.
1 pkt 3, art. 1a ust. 1 pkt 4, art. 1a ust. 2a pkt 1, art. 2 ust. 1 pkt 3, art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a, art. 5
ust. 1 pkt 1 lit. c, art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a, art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy z dnia 12 stycznia
1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 70 z pézn. zm.; dalej
u.p.o.l.) oraz art. 16¢ pkt 2a ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od o0s6b
prawnych (t.j. Dz. U. 2023 poz. 2587 ze zm.; dalej u.p.d.0.p.) w sprawie stawki podatku
od nieruchomosci whasciwej dla lokali mieszkalnych oddawanych w najem dtugoterminowy
na cele mieszkaniowe, dla gruntow zwigzanych z budynkami, w ktorych znajduja si¢ te
lokale, oraz dla budowli zwigzanych z tymi budynkami.

We wniosku zostal przedstawiony nastepujacy stan faktyczny.

Whnioskodawca prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza polegajaca na dlugoterminowym
wynajmie lokali mieszkalnych na cele mieszkaniowe 0sob fizycznych.




Swoja dzialalnos¢ Wnioskodawca realizuje poprzez posiadany kompleks 4 budynkow
mieszkalnych, w ktérych sktad wchodzag m.in. lokale mieszkalne oraz garaze podziemne
[dalej: Budynki] zlokalizowane na dziatkach przy ul. ..................... w Lodzi [dale;j:
Grunty] wraz z infrastrukturg towarzyszaca, m.in. w postaci ogrodzenia, drogi wewnetrzne;j i
terenu utwardzonego przy budynkach [dalej: Budowle] [dalej: Grunty, Budynki i Budowle
lacznie jako: Nieruchomos$¢]. Wnioskodawca jest wilascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym Nieruchomosci (Grunty majg rozny status w tym zakresie). Nieruchomos$¢ (wraz
Z naniesieniami budowlanymi) zostala nabyta przez Wnioskodawce na mocy aktu
notarialnego Rep. A ................. [dalej: Akt notarialny lub Akt].

W zwigzku z powyzszym na Wnioskodawcy spoczywa obowigzek podatkowy
w podatku od nieruchomos$ci z tytutu Nieruchomosci (w tym Budynkéw) poczawszy
od stycznia 2024 r.

Poprzedni wtasciciel Nieruchomosci (inwestor w rozumieniu Prawa budowlanego)
uzyskat zaswiadczenia z 4 lipca 2023 r. stanowigce potwierdzenie przyjecia zawiadomienia
0 zakonczeniu budowy Budynkéw oraz niezgloszenia sprzeciwu do ich uzytkowania (jako
substytut pozwolenia na uzytkowanie) [dalej: Zaswiadczenia]. Zaswiadczenia potwierdzaja,
ze Budynki majg status budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.

Umowy najmu lokali mieszkalnych sa zasadniczo podpisywane na okres 12 miesigcy
z mozliwos$cig przedluzenia na kolejne okresy. Lokale mieszkalne sa wynajmowane wraz
Z pelnym umeblowaniem. W cen¢ najmu wliczone s3 optaty za cze$ci wspolne Budynkow.
Wynajmujacy oddaje najemcom do uzytkowania znajdujace si¢ na terenie Nieruchomosci
miejsca postojowe naziemne oraz zlokalizowane w garazach podziemnych. Wynajmujacy nie
wyklucza zawierania uméw najmu z osobami prawnymi, ale z zastrzezeniem umownym, ze
lokale beda stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oséb fizycznych, np. pracownikow.
Wynajmujacy nie przewiduje mozliwosci prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej przez
najemcoOw w lokalach mieszkalnych, np. prowadzenia biura, co wynika réwniez z tresci
umow najmu.

Budynki sg $rodkami trwalymi Wynajmujacego (dla celow podatkowych), z tytutu
ktorych Wnioskodawca nie zalicza do kosztow uzyskania przychodéw odpisow
amortyzacyjnych w rozumieniu przepisow u.p.d.o.p. Wynika to z art. 16¢ pkt 2a u.p.d.o.p.
Wedlug tego przepisu amortyzacji nie podlegaja m.in. budynki mieszkalne oraz lokale
mieszkalne stanowiace odrgbng nieruchomos$¢. W zwiazku z powyzszym, Wnioskodawca nie
jest uprawniony do zaliczania odpiséw amortyzacyjnych od Budynkow do kosztow uzyskania
przychodow.

Optaty eksploatacyjne zwigzane z wynajmowanymi lokalami w Budynkach stanowia
koszty uzyskania przychodow Wynajmujacego.

W deklaracji na PON poczawszy od 2024 r. Wnioskodawca bedzie stosowat
nastgpujace zasady opodatkowania:

1. do Budynkéw — stawka dla budynkéw mieszkalnych (art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a u.p.o.l.),

2. do Gruntow — stawka dla gruntéw pozostatych (art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a u.p.o.l.),

3. do Budowli — Wnioskodawca nie wykaze do opodatkowania budowli zwigzanych
z budynkami mieszkalnymi.

W zwiazku z powyzszym Wnioskodawca zadal nast¢pujace pytania dotyczace stanu
faktycznego.

1) Czy w deklaracji na PON Wnioskodawca prawidlowo stosuje stawke dla budynkow
mieszkalnych do posiadanych Budynkow?

2) Czy w deklaracji na PON Wnioskodawca prawidlowo stosuje stawke dla gruntow
pozostatych do posiadanych Gruntow?



3) Czy w deklaracji na PON Wnioskodawca prawidtowo nie wykazuje do opodatkowania
posiadanych Budowli?

Stanowisko Wnioskodawcy w sprawie oceny prawnej stanu faktycznego.

Ad.1i2)

Zdaniem Whnioskodawcy, w deklaracji na PON stawka stosowana dla Budynkow
(stawka dla budynkéw mieszkalnych) i dla Gruntow (stawka dla gruntow pozostatych) jest
prawidlowa.

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a u.p.o.l. preferencyjnej stawce PON podlegaja
budynki mieszkalne. Na podstawie art. 1a ust. 2a pkt 1 u.p.o.l. budynki mieszkalne sa
wylaczone z kategorii ,,budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej”,
0 ktorej mowa w art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l.

Analogicznie art. la ust. 2a pkt 1 u.p.o.l. dotyczy takze gruntow zwigzanych
Z budynkami mieszkalnymi, dla ktorych wtasciwa jest stawka dla gruntoéw pozostatych (art. 5
ust. 1 pkt 1 lit. ¢ upol).

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l. budynki mieszkalne lub ich cze$ci moga
podlega¢ stawce dla budynkéw zwiazanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej, jezeli
sg zajete na prowadzenie dzialalno$ci gospodarcze;.

Do tej pory nie bylo jednoznaczne w praktyce, jak nalezy rozumie¢ przestanke
»Zajecia na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej”. Zgodnie z jednym z pogladow
przestanke¢ te nalezy odnosi¢ do fizycznego sposobu wykorzystania powierzchni budynku,
np. na prowadzenie biura, a wigc z punktu widzenia faktycznego uzytkownika, np. najemcy.
Drugi poglad wskazywal, zZe jezeli budynek mieszkalny stanowi $rodek trwaty
wynajmujacego, to nalezy stosowaé stawke dla dzialalnosci gospodarczej, nawet jesli
najemca wykorzystuje lokal na potrzeby mieszkaniowe. Poglad ten jest kontrowersyjny, gdyz
w istocie prowadzi do =zatarcia przestanki ,,zwigzania z prowadzeniem dziatalnos$ci
gospodarczej” (ktéra posiada definicje legalng) 1 ,,zajecia na prowadzenie dzialalnosci
gospodarczej’.

W dniu 12 lipca 2023 r. Naczelny Sad Administracyjny [dalej: NSA] wydat wyrok
sygn. III FSK 250/23, w ktorym to wypowiedziat si¢ w sprawie opodatkowania PON
budynkéw 1 lokali mieszkalnych wynajmowanych dlugoterminowo, a doktadniej wtasciwego
rozumienia przestanki ,,zajecia na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej”.

Zdaniem NSA, stawka podatku od nieruchomosci przewidziana dla dziatalnosci
gospodarczej nie moze by¢ stosowana w stosunku do budynku czy lokalu mieszkalnego,
w ktorym zaspokajane sg potrzeby mieszkaniowe najemcow.

NSA stoi na stanowisku, iz ,,art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. (...) nie pozwala na odnoszenie
pojecia ,,zwigzane z dziatalno$cig gospodarcza” do budynkéw mieszkalnych oraz gruntow
zwigzanych z tymi budynkami, nawet gdyby znajdowaly si¢ w posiadaniu przedsigbiorcy,
ktérego aktywnos$¢ dotyczy wylacznie prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu
art. la ust. 1 pkt 4 u.p.o.l. W konsekwencji dla zastosowania w takim przypadku do
budynkéw mieszkalnych lub ich czgéci najwyzszej stawki opodatkowania przewidzianej
wart. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l.,, przesadzajagce 1 wylaczne znaczenie bedzie miata
okoliczno$¢ ich ,,zajecia na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej”.

W dalszej czesci swoich rozwazan NSA podkresla, Zze ,,za zajete na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej nie beda mogly by¢ uznane natomiast te czgsci budynku
mieszkalnego, ktore sg wykorzystywane (zajete) na cele mieszkalne, przez co nalezy
rozumie¢ trwate zaspokajanie podstawowych potrzeb mieszkaniowych posiadacza lokalu,
nawet wowczas, gdy ich oddanie przez podatnika [...] nastgpilo w ramach gospodarczej
dziatalno$ci podatnika (np. komercyjnego najmu). Istotne jest to, by w budynku (lokalu)
mieszkalnym realizowany byl cel polegajacy na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
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W przedstawionym wyzej rozumieniu. Bez znaczenia pozostaje natomiast okolicznos¢, czy
funkcja ta (tzn. mieszkaniowa) realizowana jest przez podatnika, czy jego najemce”.

Potwierdzeniem tej linii orzeczniczej saddéw s3a kolejno wyroki: wyrok NSA
z 22 listopada 2023 r. sygn. III FSK 3831/21 oraz wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 15 listopada 2023 r. sygn. Il SA/Wa 1346/23.
W uzasadnieniu wyroku NSA z 22 listopada 2023 r. wskazano, ze ,,[...] istotne jest to, by
w budynku (lokalu) mieszkalnym realizowany byt cel polegajacy na zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych w przedstawionym wyzej rozumieniu. Bez znaczenia pozostaje natomiast
okolicznos$¢, czy funkcja ta (tzn. mieszkaniowa) realizowana jest przez podatnika czy jego
najemc¢. Przeciwny poglad nie tylko ktoci si¢ z istotg regulacji dotyczacych opodatkowania
podatkiem od nieruchomosci budynkow i lokali mieszkalnych, lecz jest rowniez trudny do
zaakceptowania ze wzgledoéw spotecznych”.

W ocenie NSA stanowisko to znajduje zastosowanie takze wowczas, gdy oddanie
lokali przez podatnika do korzystania na cele mieszkalne nastgpito w ramach prowadzonej
przez niego dziatalno$ci gospodarczej (np. najmu komercyjnego). A zatem nalezy przyjac, ze
budynek mieszkalny, ktory stuzy trwalemu zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych osob
fizycznych, podlega opodatkowaniu wedlug stawki preferencyjnej PON wiasciwej dla
budynkéw mieszkalnych.

Ponadto, potwierdzenie powyzszego stanowiska mozna odnalez¢ w wyroku WSA
w Warszawie z 15 listopada 2023 r., w ktorym sad uznal, ze jesli dany budynek (lokal)
wykorzystywany jest na cele mieszkalne w ramach najmu, to powinien by¢ objety
preferencyjna stawka PON wlasciwa dla budynkow mieszkalnych niezaleznie od faktu, ze
lokale oddawane sa w najem przez spotke w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;.

Lokale mieszkalne znajdujace si¢ w Budynkach sg wynajmowane na cele mieszkalne,
na okres wynoszacy co do zasady 12 miesiecy. Spetniaja zatem warunek ,trwatego
zaspokajania podstawowych potrzeb mieszkaniowych posiadacza lokalu”. Potwierdza to
rowniez klasyfikacja Budynkow zawarta w Zaswiadczeniach — ,budynki mieszkalne
wielorodzinne”, a wigc z pierwotng funkcja Budynkow.

Majac powyzsze na uwadze, Wnioskodawca przyjmuje stanowisko, ze wilasciwg
stawkag PON dla Budynkow jest stawka dla budynkow mieszkalnych, a dla powigzanego
Gruntu stawka dla gruntoéw pozostatych.

Rowniez z wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 18 pazdziernika 2023 r. sygn.
SK 23/19 mozna wynie$¢, ze funkcjonalnie przepisy dotyczace opodatkowania budynkow
mieszkalnych oraz znajdujacych si¢ w nich garazy maja stuzy¢ preferencyjnemu
opodatkowaniu budynkéw wykorzystywanych na cele mieszkalne. W wyroku zaznaczono, ze
skoro garaze stanowia cz¢$¢ takiego budynku mieszkalnego, to niezaleznie od ich prawnego
wyodrebnienia, powierzchnia garazy powinna by¢ opodatkowana stawka dla budynkow
mieszkalnych.

Ad. 3)

Zdaniem Whnioskodawcy, w deklaracji na PON Wnioskodawca prawidtowo nie
wykazuje do opodatkowania posiadanych budowli.

Z art. la ust. 2a pkt 1 u.p.o.l. wynika, ze do gruntéw, budynkoéw 1 budowli zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej nie zalicza si¢ budynkéw mieszkalnych oraz
gruntow zwigzanych z tymi budynkami.

Zasada opisana w tym przepisie nie odnosi si¢ wprost do budowli. Niemnie]
w praktyce potwierdzonej rowniez orzecznictwem funkcjonuje podejscie, ze budowle
zwigzane z nieruchomos$ciami mieszkalnymi nie podlegaja PON.

NSA w wyroku z 9 maja 2017 r. sygn. Il FSK 978/15 orzekl, ze wylaczenie budynkow
mieszkalnych oraz gruntéw zwigzanych z tymi budynkami z gruntéw, budynkow i budowli
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zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej obejmuje takze budowle, ktoére
zwigzane s3 z budynkami mieszkalnymi.

Uzasadniajac brak zwigzania budowli z dziatalno$cig gospodarcza NSA twierdzi, ze
,podobne funkcje, tj. zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, moga spetniaé
obiekty budowlane (zaréwno obiekty matej architektury jak i budowle), potozone w obrebie
gruntow zwigzanych z budynkiem mieszkalnym, a niestanowigce przynaleznosci konkretnego
lokalu mieszkalnego, lecz stuzace zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ogétu mieszkancoéw
budynku”.

NSA wyjasnia, ze ,przez grunty zwigzane z budynkami mieszkalnymi nalezy
rozumie¢ nie tylko grunty, na ktorych taki obiekt budowlany zostat posadowiony, ale rowniez
grunty don przylegajace, zapewniajace wilasciwe korzystanie z tego budynku, niezbedng
obstuge budynku oraz jego mieszkancow, w tym w zakresie odpowiedniego skomunikowania,
zabezpieczenia porzadku, rekreacji (np. chodniki, drogi dojazdowe, skwery, place dla dzieci)
oraz zaspokojenia innych niezbednych potrzeb zwigzanych z korzystaniem z powierzchni
mieszkaniowej budynku”.

Zdaniem NSA ,,opodatkowanie podatkiem od nieruchomos$ci nie dotyczy budowli
zlokalizowanych na gruntach, ktore nalezy traktowaé jako zwigzane z budynkami
mieszkalnymi (...), nawet jezeli nie stanowig czeSci sktadowej lokali mieszkalnych, ale
ktérych przeznaczenie wigze si¢ z realizacja potrzeb mieszkaniowych i1 nie sg one
wykorzystywane dla prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej*.

Wynika stad, ze budowle, ktore sa potozone na gruntach przylegajacych do budynku
mieszkalnego 1 stuzacych jego wlasciwemu wykorzystaniu 1 ktore sa zwigzane
Z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych ogélu mieszkancow budynku, nie podlegaja
opodatkowaniu PON.

Podobne stanowisko znajduje si¢ w wyroku NSA z 28 lipca 2016 r. sygn. II FSK
1795/14 oraz w wyroku z 15 stycznia 2013 r. sygn. Il FSK 933/11. W uzasadnieniu NSA
wskazal, ze budowle przeznaczone na cele mieszkalne oraz ,budowle zlokalizowane
na gruntach, ktére nalezy traktowa¢ jako zwigzane z budynkami mieszkalnymi®,
niespelniajace przestanki zwigzania z dziatalnoScig gospodarcza a przeznaczone na realizacje
potrzeb mieszkaniowych — nie podlegaja opodatkowaniu PON. Powyzsze wyroki dotycza
spotdzielni mieszkaniowych, jednak wedlug wyroku NSA z 9 maja 2017 r. ,,dokonang w nich
interpretacj¢ art. la ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. mozna odnie$¢ réwniez do innych podmiotéw
prowadzacych dzialalno$¢ gospodarcza [...]”.

Z powyzszego orzecznictwa wynika, ze budowle zwigzane z budynkami
mieszkalnymi nie podlegaja opodatkowaniu PON, jako ze s3a czg¢$ciami skladowymi
nieruchomosci mieszkalnych.

Majac powyzsze na uwadze, Wnioskodawca przyjmuje, ze Budowle znajdujace si¢
na Gruncie zwigzane z Budynkami nie podlegaja opodatkowaniu PON, jako Ze nie sa
zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. la ust. 1 pkt 3 u.p.o.l.
w zwiagzku z art. 1a ust. 2a pkt 1 u.p.o.l.

Prezydent Miasta Lodzi uznal, ze stanowisko przedstawione we wniosku

w zakresie:

1) opodatkowania lokali mieszkalnych oddawanych w najem dlugoterminowy na cele
mieszkaniowe wedlug stawki dla budynku lub ich czeS$ci mieszkalnych przewidzianej
w art. S ust. 1 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach
lokalnych (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 70 z p6Zn. zm.) — jest prawidlowe,

2) opodatkowania gruntéw zwiazanych z lokalami mieszkalnymi oddawanymi w najem
dlugoterminowy na cele mieszkaniowe wedlug stawki dla gruntow pozostalych
przewidzianej w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach
i optatach lokalnych (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 70 z p6zn. zm.) — jest prawidlowe,
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3) niewykazywania do opodatkowania budowli zwigzanych z budynkami mieszkalnymi,
w ktorych znajduja sie¢ lokale mieszkalne oddawane w najem dlugoterminowy
na cele mieszkaniowe — jest prawidlowe.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach
lokalnych (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 70 z pézn. zm., zwanej dalej u.p.o.l.) opodatkowaniu
podatkiem od nieruchomos$ci podlegaja nastgpujace nieruchomosci lub obiekty budowlane:
1) grunty, 2) budynki lub ich cz¢éci oraz 3) budowle lub ich czg¢éci zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarcze;.

W art. 5 ust. 1 pkt 1 i 2 u.p.o.l. zostaly okreslone stawki podatku od nieruchomosci dla
poszczegolnych kategorii gruntow i budynkdéw, w tym m.in.:

— dla gruntdow zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu
na sposob zakwalifikowania w ewidencji gruntow i budynkow (pkt 1 lit. a),

— dla gruntéw pozostatych (pkt 1 lit. c),

— dla budynkow lub ich cz¢sci mieszkalnych (pkt 2 lit. a),

— dla budynkow lub ich czesci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej i
budynkéw mieszkalnych lub ich czeSci zajetych na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej (pkt 2 lit. b).

Pojecie gruntow, budynkéw i budowli zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej zostato zdefiniowane w art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. jako grunty, budynki i
budowle bedace w posiadaniu przedsigbiorcy lub innego podmiotu prowadzacego dziatalnosé
gospodarcza, z zastrzezeniem ust. 2a. W $wietle ust. 2a do budynkoéw i gruntdw zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej nie zalicza si¢ m.in. budynkow mieszkalnych oraz
gruntow zwigzanych z tymi budynkami.

Z kolei zgodnie z art. 1a ust. 1 pkt 4 u.p.o.l. poprzez dziatalno$¢ gospodarcza nalezy
rozumie¢ dziatalno$¢, o ktorej mowa w ustawie z dnia 6 marca 2018 r. Prawo
przedsiebiorcow (Dz. U. z 2019 r. poz. 1292 ze zm.), z zastrzezeniem ust. 2, czyli
zorganizowang dziatalno$¢ zarobkowa, wykonywang we wlasnym imieniu i w sposob ciagly.
W $wietle ust. 2 za dzialalno$¢ gospodarcza w rozumieniu ustawy o podatkach i1 optatach
lokalnych nie uwaza si¢: dziatalnos$ci rolnicze; lub lesnej; wynajmu turystom pokoi
goscinnych w budynkach mieszkalnych znajdujacych si¢ na obszarach wiejskich przez osoby
ze stalym miejscem pobytu w gminie potozonej na tym terenie, jezeli liczba pokoi
przeznaczonych do wynajecia nie przekracza 5; dziatalnosci, o ktérej mowa w art. 6 ust. 1 pkt
4 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. Prawo przedsigbiorcow, tj. dziatalnosci rolnikow w zakresie
sprzedazy, o ktorej mowa w art. 20 ust. Ic ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych (Dz. U. z 2018 r. poz. 1509, z p6zn. zm.).

Z tresci powyzszych przepisow wynika, ze kryterium decydujagcym o uznaniu
gruntéw, budynkow i budowli za zwigzane z prowadzeniem dziatalnoséci gospodarczej jest CO
do zasady sam fakt posiadania ich przez przedsigbiorce lub inny podmiot prowadzacy
dziatalno$¢ gospodarcza, bez wzgledu na to, czy sa zajete na prowadzenie przez niego
dziatalnosci gospodarczej. Jednoczesnie ustawodawca przewidziat kilka wyjatkow, gdy
budynkéw nie uznaje si¢ za zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej, wsrod
ktorych znajduja si¢ budynki mieszkalne, jednak z wyjatkiem budynkéw mieszkalnych lub
ich cze$ci zajetych na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej (art. 1a ust. 1 pkt 3 1 ust. 2a
w zw. z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l.).

Z aktualnego orzecznictwa sadéw administracyjnych wynika, ze w przypadku lokali
mieszkalnych oddawanych w najem dtugoterminowy na cele mieszkaniowe zastosowanie ma
stawka okreSlona w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a) u.p.ol. dla budynkéw lub ich czesci
mieszkalnych. Natomiast w przypadku lokali mieszkalnych oddawanych w najmem
krotkoterminowy mamy do czynienia z zakwaterowaniem krétkotrwalym o charakterze ustug
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hotelarskich, wigc zastosowanie ma stawka okreslona w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b) u.p.o.l. dla
budynkow lub ich czesci zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz od
budynkéw mieszkalnych lub ich czgéci zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej
(zob. m.in. wyrok NSA z dnia 7 lutego 2024 r. sygn. akt Il FSK 1473/22, wyrok NSA z dnia
22 listopada 2023 r. sygn. akt 111 FSK 3831/21, wyrok NSA z dnia 22 listopada 2023 r. sygn.
akt 111 FSK 4264/21, wyrok NSA z dnia 12 lipca 2023 r. sygn. akt 111 FSK 250/23, wyrok
NSA z dnia 15 stycznia 2013 r. sygn. akt Il FSK 933/11).

Naczelny Sad Administracyjny w uzasadnieniu wyrokow z dnia 7 lutego 2024 r. sygn.
akt 1l FSK 1473/22 oraz z dnia 22 listopada 2023 r. sygn. akt Ill FSK 3831/21 i
Il FSK 4264/21, podzielajac argumentacje zawartg w wyroku z dnia 12 lipca 2023 r. sygn.
akt IIT FSK 250/23, wskazat, ze ,,w mysl art. la ust. 2a pkt 1 u.p.o.l. (przepis dodany do
ustawy zdniem 1 stycznia 2016 r.) do gruntéw, budynkéw i budowli zwigzanych
z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej nie zalicza si¢ budynkéw mieszkalnych oraz
gruntdbw zwigzanych z tymi budynkami (...) Za budynki mieszkalne uwazaé nalezy co do
zasady budynki sklasyfikowane w ten sposob w ewidencji gruntow i budynkow (por. art. 21
ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne, Dz. U. z 2021 r. poz.
1990 ze zm.)

Art. la ust. 1 pkt 1 w zwigzku z art. 1a ust. 2a pkt 1 u.p.o.l. nie pozwala na odnoszenie
pojecia ,,zwigzane z dziatalno$cig gospodarcza” do budynkéw mieszkalnych oraz gruntow
zwigzanych z tymi budynkami, nawet gdyby znajdowaly si¢ w posiadaniu przedsigbiorcy,
ktorego aktywno$¢ dotyczy wytacznie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu
art. la ust. 1 pkt 4 u.p.o.l. W konsekwencji dla zastosowania w takim przypadku do
budynkéw mieszkalnych Iub ich czgsci najwyzszej stawki opodatkowania przewidzianej
wart. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b) u.p.o.l, przesadzajace i wylaczne znaczenie bedzie miata
okoliczno$¢ ich ,zajecia na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej”. Zdaniem sktadu
orzekajacego NSA przestanka ,,zajecia na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej:” ma w tym
konteks$cie autonomiczny i zakresowo wezszy charakter w stosunku do pojecia ,,zwigzany
Z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej” oraz stanowi ona okoliczno$¢ faktyczna, a nie
prawna.

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, Zze przez zwrot legislacyjny ,,zaj¢te na
prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej” nalezy rozumie¢ okoliczno$¢ faktyczng polegajaca
na rzeczywistym/fizycznym wykorzystywaniu (zajgciu) catosci albo okreslonej czeSci
budynku mieszkalnego na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej, tj. prowadzeniu w tej
cze¢sci budynku dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 4 u.p.o.l

Za zajete na prowadzenie dzialalnosci gospodarcze] nie bedg mogly by¢ uznane te
czesci budynku mieszkalnego, ktére sa wykorzystywane (zajete) na cele mieszkalne, przez co
nalezy rozumie¢ trwale zaspokajanie podstawowych potrzeb mieszkaniowych posiadacza
lokalu, nawet wéwczas, gdy ich oddanie przez podatnika (np. dewelopera, spéidzielnig¢
mieszkaniowg, spotke komunalng, podmiot dziatajacy w formule spolecznej agencji najmu
albo spotecznej inicjatywy mieszkaniowej lub innego wtasciciela bedacego przedsigbiorca) do
korzystania osobom trzecim dla realizacji tej funkcji (zajecie na cele mieszkalne), nastapito
w ramach gospodarczej dziatalnosci podatnika (np. komercyjnego najmu). Istotne jest to, by
w budynku (lokalu) mieszkalnym realizowany byt cel polegajacy na zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych w przedstawionym wyzej rozumieniu. Bez znaczenia pozostaje natomiast
okoliczno$é, czy funkcja ta (tzn. mieszkaniowa) realizowana jest przez podatnika, czy jego
najemce. Przeciwny poglad nie tylko ktoci si¢ z istota regulacji dotyczacych opodatkowania
podatkiem od nieruchomos$ci budynkow 1 lokali mieszkalnych, lecz jest rowniez trudny do
zaakceptowania ze wzgledow spotecznych.

W s$wietle powyzszego NSA nie podzielit stanowiska zawartego w wyroku NSA
z dnia 23 stycznia 2020 r. sygn. akt II FSK 2064/19, w ktorego uzasadnieniu powigzano
kryterium ,,zajete na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej”, o ktorym mowa w art. 5 ust. 1
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pkt 2 lit. b) u.p.o.l., z okolicznoscia, ze lokale mieszkalne ,,stanowia element przedsigbiorstwa
skarzacych 1 wykorzystywane sg do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej poprzez ich
wynajem na cele mieszkaniowe, za$ jako takie musza zosta¢ uznane za zaj¢te na prowadzenie
dziatalnos$ci gospodarczej [...]”. Wywod ten powielony zostal m.in. w wyroku NSA z dnia
15 wrzesnia 2022 r. sygn. akt III FSK 975/21. NSA w tym sktadzie aprobuje natomiast
przeciwne zapatrywania prezentowane w prawomocnym wyroku WSA w Szczecinie z dnia
22 lipca 2020 r. sygn. akt I SA/Sz 990/19, w wyroku NSA z dnia 15 stycznia 2013 r. sygn. akt
II FSK 933/11, a takze w literaturze (m.in. L.Etel, Budynki mieszkalne zajete na prowadzenie
dziatalno$ci gospodarczej, Przeglad Podatkéw Lokalnych i Finanséw Samorzadowych nr 8
22022 r., s. 30 1 nast.,, A. Kalazny, Pechowiec zaptaci (30) razy wigcej — o wplywie
stanowiska MF na opodatkowania mieszkan podatkiem od nieruchomos$ci, Przeglad
Podatkowy Nr 6/2023, s. 9 i nast.).

Natomiast powtarzajacy si¢ (w zatozeniu) krotkotrwaly odplatny najem lokali
mieszkalnych (na dobe lub kilka dni), niezwigzany z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych
podatnika i jego rodziny lub oséb trzecich, zblizony jest w istocie do $wiadczenia ustug
hotelarskich, zapewnienia krotkotrwatego zakwaterowania (praktyka coraz bardziej popularna
w_kurortach oraz miejscowos$ciach majgcych znaczenie turystyczne, atakze biznesowe)
i Wzwigzku z tym czynno§¢ taka skutkuje zajeciem lokalu (budynku) mieszkalnego
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b) u.p.o.l.

W s$wietle opisu stanu faktycznego przedstawionego we wniosku Spotka prowadzi
dziatalno$¢ gospodarcza polegajaca na dhugoterminowym wynajmie lokali mieszkalnych
na cele mieszkaniowe osob fizycznych. Umowy najmu lokali mieszkalnych sa co do zasady
podpisywane na okres 12 miesiecy z mozliwoscig przedluzenia na kolejne okresy.
Wynajmujacy nie wyklucza zawierania uméw najmu z osobami prawnymi, ale
Z zastrzezeniem umownym, ze lokale beda stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych osoéb
fizycznych, np. pracownikéw. Wynajmujacy nie przewiduje mozliwosci prowadzenia
dziatalnos$ci gospodarczej przez najemcow w lokalach mieszkalnych, np. prowadzenia biura,
co wynika rowniez z tresci umow najmu.

Z powyzszego wynika, ze podstawowym przedmiotem dziatalnosci gospodarczej
Spotki  bedzie wynajem lokali mieszkalnych polegajacy na $wiadczeniu ustug
zakwaterowania dlugoterminowego, co w $wietle powyzszego orzecznictwa sadow
administracyjnych uzasadnia stosowanie dla budynkéw mieszkalnych stawki dla budynkow
lub ich czgsci mieszkalnych okreslonej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a) u.p.o.l., a dla gruntéw
zwigzanych z tym budynkami stawki dla gruntow pozostalych okreslonej w art. 5 ust. 1 pkt 1
lit. ¢ u.p.o.l. Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci nie podlegaja rowniez budowle
zwigzane z budynkami mieszkalnymi, ktérych przeznaczenie wiaze si¢ z realizacja potrzeb
mieszkaniowych 1 nie sg wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;.

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego przedstawionego przez Wnioskodawce i stanu
prawnego obowigzujacego w dacie wydania interpretacji.

Na niniejszg interpretacje stronie przyshuguje prawo do wniesienia skargi z powodu jej
niezgodno$ci z prawem. Skarge wnosi si¢ do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Lodzi, ul. Piotrkowska 135, 90 — 434 L.6dz, w dwoch egzemplarzach, w terminie 30 dni
od dnia dorgczenia interpretacji (art. 53 § 1 i art. 47 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r.
Prawo 0 postepowaniu przed sgdami administracyjnymi; Dz. U. z 2023 r. poz. 1634 z p6zn.
zm.). Skarge wnosi si¢ za posrednictwem organu, ktérego dziatanie lub bezczynno$¢ sa
przedmiotem skargi (art. 54 § 1 ww. ustawy) na adres Urzedu Miasta todzi, Departament
Finansow Publicznych, Wydzial Finansowy, ul. Sienkiewicza 5, 90 — 113 £o6dz.



