PREZYDENT MIASTA KATOWICE
ul. Mlynska 4
40-098 Katowice Katowice, dnia 05.03.2026 r.

EO-111.310.8.2025.KL
(EO-111.KW-000004/26)

INTERPRETACJA INDYWIDUALNA

Na podstawie art. 14j § 1 oraz art. 14c ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2025 r.
poz. 111 z pézn. zm.) Prezydent Miasta Katowice stwierdza, ze stanowiska Whnioskodawcy przedstawione
we wniosku z dnia 05.12.2025 r. (data wplywu do tutejszego Urzedu w dniu 11.12.2025 r.) 0 wydanie pisemnej
interpretacji przepiséw prawa podatkowego,

sa nieprawidlowe,

gdyz lokale mieszkalne bedgce przedmiotem interpretacji podlegaja opodatkowaniu wedtug stawki podatku
od nieruchomosci, 0 ktérej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach
i optatach lokalnych (Dz. U. z 2025 r. poz. 707 z pézn. zm.).

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 05.12.2025 I .ooovviiiiiiie e ccieeeie e Z 081€AZIDE W L
(dalej: Wnioskodawca lub Fundacja Rodzinna), dziatajac przez Pelnomocnika ................ocooviviiiiiiiiiininn.n. ,
zwrdcita si¢ do Prezydenta Miasta Katowice z wnioskiem o wydanie interpretacji indywidualnej przepisow prawa
podatkowego w zakresie opodatkowania podatkiem od nieruchomos$ci budynkéw (lokali) mieszkalnych w sytuacji
gdy sg one przygotowywane i modernizowane w celu ich przeznaczenia do najmu dlugoterminowego oraz kiedy
nie s3 wynajmowane, lecz pozostaja W dyspozycji Fundacji Rodzinnej prowadzacej dziatalno$¢ gospodarcza.

Do WNIoSKU ......ccoviviiiiiinnn, dotgczyt pelnomocnictwo szczegdlne z dnia 28.11.2025 r., udzielone mu przez
............................................................................ , obejmujace , Zlozenie wniosku o wydanie
interpretacji indywidualnej na podstawie art. 14b 8 1 w zw. z art. 14j ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku
ordynacja podatkowa, wraz z prawem do skiadania srodkéw odwolawczych”, a takze wygenerowane
elektronicznie w dniu 21.11.2025 r. bankowe potwierdzenia realizacji transakcji dokonanych na rzecz innych
organéw, tj. oplaty skarbowej od pelmomocnictwa (w kwocie 17,00 z# uiszczonej na rachunek
e etteereiee s 0razZ naleznej oplaty za wydanie interpretacji (w kwocie 40,00 z#) uiszczonej na
rachunek ...........co.veiiieeec e

We wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej Wnioskodawca ztozyt réwniez stosowne o$wiadczenie,
0 ktérym mowa w art. 14b 8 4 powotanej ustawy Ordynacja podatkowa.

Po analizie przedmiotowego wniosku, zgodnie z art. 14j 8 1 ustawy Ordynacja podatkowa uznano, iz Prezydent
Miasta Katowice posiada kompetencje do wydania niniejszej interpretacji indywidualnej przepiséw prawa
podatkowego w zakresie swojej wlasciwosci rzeczowej i miejscowej.
Z uwagi na braki formalne ztozonego wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej przepiséw prawa
podatkowego, Organ podatkowy pismem z dnia 31.12.2025 r. (doreczonym petnomocnikowi poprzez e-Doreczenia
w dniu 02.01.2026 r.), wezwat Wnioskodawce o jego uzupehienie, w terminie siedmiu dni od daty dorg¢czenia
wezwania, poprzez:

— wniesienie naleznej optaty w wysokosci 40,00 zt za wydanie interpretacji indywidualnej w zakresie

zdarzenia przysztego — pytanie nr 2,



— przedlozenie statutu Fundacji Rodzinnej wraz z aktem notarialnym Rep. Anr ..........ccoooiviiiiiiiiiiiinnn
oraz odpisu z Rejestru Fundacji Rodzinnych wedtug Stanu na dzien ztozenia wniosku o interpretacje
indywidualna,

— uzupehienie opisu zdarzenia przysztego poprzez wskazanie czy w przysztosci najem lokali mieszkalnych
osobom fizycznym w celach mieszkalnych bedzie stanowit trwale zaspokajanie podstawowych potrzeb
mieszkaniowych najemcy czy tez bedzie to najem okazjonalny.

Niezaleznie od powyzszego zwrdcono si¢ rowniez o przedlozenie dowodu zaptaty optaty za wydanie interpretacji
indywidualnej w kwocie wynoszacej tacznie 80,00 zt (40,00 z{ za zaistnialy stan faktyczny i 40,00 z# za zdarzenie
przyszie) oraz optaty skarbowej od pelnomocnictwa dla ............................... w kwocie wynoszacej 17,00 zt,
uregulowanych na rzecz Urzedu Miasta Katowice.

Pismem z dnia 07.01.2026 r. (data wphywu do tutejszego Urzedu w dniu 12.01.2026 r.) Wnioskodawca uzupetnit
braki formalne wniosku wskazujac m.in., iz ,,(...) we wniosku z dnia 5 grudnia 2025 roku zostal opisany
wylqcznie jeden stan faktyczny, w ktorym to wnioskodawca, bedgcy fundacjg rodzinng, jest wiascicielem
mieszkan, ktore nie sq jeszcze wynajmowane, lecz dopiero sq przez niego przygotowywane i modernizowane
W celu ich pozniejszego wynajecia osobom fizycznym na trwale zaspokajanie podstawowych potrzeb
mieszkaniowych. We wniosku nie zostalo opisane zadne zdarzenie przyszte. Wniosek nie obejmuje w jakikolwiek
sposob swoim zakresem sytuacji, w ktorej to mieszkania bedgce wlasnosciqg wnioskodawcy zostang juz w petni
wyremontowane i bedq przez niego wynajmowane, ktora to sytuacja Stanowitaby zdarzenie przyszie”.

Ponadto Wnioskodawca wskazal, ze , Po przeprowadzeniu koniecznych modernizacji, (...) ma zamiar
wynajmowacé te mieszkania najemcom w celu trwatego zaspakajania ich podstawowych potrzeb mieszkaniowych
na podstawie umowy tzw. najmu zwyktego”.

Petnomocnik przedtozyt rowniez akt zatozycielski i statut Fundacji, sporzadzone w dniu ...................oooeeee.
w formie aktu notarialnego, a takze pelny odpis z Rejestru Fundacji Rodzinnych wedlug stanu na dzien
16 kwietnia 2025 r. informujgc przy tym, iz jest to najnowszy odpis, w ktdrego jest posiadaniu.

Ponadto w zatgczeniu Wnioskodawca przekazat do tutejszego Organu podatkowego wygenerowane elektronicznie
dnia 03.12.2025 r. bankowe potwierdzenia realizacji transakcji dokonanych na rachunek Urzedu Miasta Katowice,
tj. dowdd wniesienia optaty skarbowej od pemomocnictwa w wysokosci 17,00 zt oraz optaty za wydanie
interpretacji indywidualnej w wysokosci 40,00 zt.

Tym samym wniosek jest kompletny pod wzgledem formalnym.

Stan faktyczny przedstawiony przez Wnioskodawce:

Z opisu stanu faktycznego zawartego w zlozonym wniosku wynika, iz Wnioskodawca jest fundacja rodzinng,
dziatajaca na podstawie ustawy z dnia 26 stycznia 2023 r. o fundacji rodzinnej (dalej jako , UFR”).
Statut Fundacji Rodzinnej zostat przyjety w formie aktu notarialnego Rep. Anr................ , sporzadzonego dnia
............................. Fundacja Rodzinna zostata wpisana do rejestru fundacji rodzinnych dnia .....................
pod numerem .............

We wniosku o interpretacjc Wnioskodawca wymienit szczegdlowe cele dziatalno$ci Fundacji Rodzinnej,
ujete w § 3 Statutu, tj.:

., 1. Fundacja zostala powolana w celu gromadzenia mienia, zarzqdzania nim W interesie beneficjentéw
oraz spetniania Swiadczenn na rzecz beneficjentow a w szczegolnosci w celu zapewnienia ciggtosci
i sprawnosci  dzialania  wszystkich  podmiotow  gospodarczych i  przedsigbiorstw  utworzonych,
wspottworzonych, nabywanych uprzednio przez Fundatora, jak tez nabywanych i tworzonych przez
Fundacje, pomnazania mienia Fundacji oraz zapewniania sprawnej sukcesji w ramach rodziny Fundatora
i jego spadkobiercow.

2. W ramach realizacji powyzszego podstawowego celu Fundacja w sposob nieprzerwany, zorganizowany
i ciggly gromadzi mienie zarzqdza nim w interesie beneficjentow oraz spelnia Swiadczenia na rzecz
beneficjentow okreslone w niniejszym Statucie.

3. Calosé¢ Statutu Fundacji (zarowno zasady dziatania organow Fundacji, zasady tworzenia i powigkszania
funduszu zalozycielskiego, zasady gromadzenia dzialalnosci, jak i uzyskiwania statusu Beneficjentéw
zostaly podporzgdkowane optymalizacji procesu ww. zatozonego celu Fundacji.

4. (..)",

a takze przedstawit zasady $wiadczen na rzecz beneficjentow, ktore reguluje 8 9 Statutu.

Fundacja poinformowala, ze jest wlascicielem 27 nieruchomosci potozonych na terenie miasta Katowice (gruntu,
lokalu uzytkowego oraz lokali mieszkalnych), za ktére ztozyta deklaracje na podatek od nieruchomosci DN-1,
analezne kwoty podatku obliczyla na podstawie stawek przyjetych w uchwale nr VI111/120/24 Rady Miasta
Katowice z dnia 24 pazdziernika 2024 .

Powotujac si¢ na uchwate 7 sedzidéw Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 21 pazdziernika 2024 r.,
sygn. akt Il FPS 2/24, Fundacja Rodzinna stwierdzita, ze w przypadku lokali mieszkalnych stanowiacych



jej wlasno$¢ nie istnieja podstawy do stosowania stawki przewidzianej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b UPOL. Fundacja
zwrécita przy tym uwage na przepisy ustawy o fundacji rodzinnej, podkreslajac wyjatkowos¢ dziatalnosci
gospodarczej prowadzonej przez fundacj¢ rodzinng w 0go6le oraz fakt, iz jest ona ograniczona ustawowo, tj. moze
by¢ wykonywana wylacznie w okre§lonym przez ustawodawce zakresie, m.in. najmu lub dzierzawy posiadanego
mienia i tylko o tyle, o ile stuzy realizacji utrzymania majatku i realizacji $wiadczen na rzecz beneficjentow.

Whioskodawca uznat za niezgodne z UPOL oraz sprzeczne z sensem dziatania fundacji rodzinnej stanowisko
zgodnie z ktorym nieruchomosci bedace w jego posiadaniu uzna¢ mozna za ,,zajete na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej”, nawet gdy nieruchomodci te nie sg jeszcze zamieszkane poniewaz trwa w nich remont lub z uwagi
na fakt, iz przygotowane sa do najmu mieszkaniowego.

Pytania Wnioskodawcy:

1. ,,Czy zastosowanie stawki podatku od nieruchomosci okreslonej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b UPOL
jest prawidiowe i uzasadnione wobec gruntow i budynkéw sklasyfikowanych jako mieszkalne, jezeli
nieruchomosci te aktualnie nie sq wynajmowane przez fundacje rodzinng osobom fizycznym w celach
mieszkalnych, lecz sq dopiero przygotowywane i modernizowane w tych celach a jednoczesnie fundacja
rodzinna nie wynajmuje tych lokali innym przedsigbiorcom ani sama nie prowadzi w nich dziatalnosci
gospodarczej?”.

2. ,,Czy majgc na wzgledzie sens istnienia oraz podstawowy cel dzialalnosci kazdej fundacji rodzinnej
okreslony w art. 3 UFR, a takze szczegdlowe cele dziatalnosci Wnioskodawcy okreslone w jego statucie,
prawidtowe i uzasadnione jest zastosowanie wobec nieruchomosci mieszkalnych bedgcych wlasnoscig
fundacji rodzinnej, ktore w ewidencji gruntow i budynkow sq sklasyfikowane jako mieszkalne i majq
W przysztosci  by¢  wynajmowane osobom  fizycznym w  celach mieszkalnych, stawki podatku
od nieruchomosci okreslonej w art. 5 ust 1 pkt 2 lit. b UPOL?”.

Stanowisko Whnioskodawcy:

Ad. 1. , zastosowanie stawki podatku od nieruchomosci okreslonej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b UPOL nie moze
zosta¢ uznane za prawidlowe i uzasadnione wobec gruntéw i budynkéw sklasyfikowanych jako
mieszkalne jezeli nieruchomosci te aktualnie nie sq wynajmowane przez fundacje rodzinng osobom
fizycznym w celach mieszkalnych, lecz sq dopiero przygotowywane i modernizowane w tych celach,
ajednoczesnie fundacja rodzinna nie wynajmuje tych lokali inmym przedsiebiorcom ani sama
nie prowadzi w nich dziafalnosci gospodarczej. W takiej sytuacji nieruchomosci powinny zostaé
opodatkowane stawkq podatku okreslong w art. 5 ust. 1 pkt 2 lita UPOL;

Ad. 2. ,,majgc na wzgledzie sens istnienia oraz podstawowy cel dziatalnosci kazdej fundacji rodzinnej okreslony
w art. 3 UFR, a takze szczegolowe cele dzialalnosci Wnioskodawcy okreslone w jego statucie,
zastosowanie wobec nieruchomosci mieszkalnych bedgcych wlasnoscig fundacji rodzinnej ktére
W ewidencji gruntow i budynkow sq sklasyfikowane jako mieszkalne i majg w przysztosci byé
wynajmowane osobom fizycznym w celach mieszkalnych, stawki podatku od nieruchomosci okresionej
w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b, nalezy uznaé za dzialanie nieprawidtowe i nieuzasadnione. W takiej sytuacji,
nieruchomosci powinny zosta¢ opodatkowane stawkq podatku okreslong w art. 5 ust. 1 pkt 2
lit. a UPOL”.

Uzasadnienie stanowiska Wnioskodawcy w zakresie pytan nr 1 i 2:

Zgodnie ze stanowiskiem Wnioskodawcy ,,(...) zastosowanie stawki podatku od nieruchomosci okreslonej
wart. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b (...) jest nieuzasadnione wobec nieruchomosci mieszkalnych, ktore sq sklasyfikowane
w ewidencji gruntow i budynkéw jako mieszkalne i w przysztosci majg by¢ wynajmowane osobom fizycznym
W celach mieszkalnych, niezaleznie od tego, czy sq one aktualnie gotowe do wynajecia, czy dopiero sq do tego
przygotowywane. Budynki mieszkalne, ktére sq przeznaczone do najmu, w czesci, ktéra bedzie stuzyé zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych, nie mogq by¢ traktowane jako budynki mieszkalne zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b UPOL, lecz muszq zostaé uznane za budynki
mieszkalne w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a UPOL. Aby to bylo mozliwe, Fundacja rodzinna moze prowadzic¢
dziatalnos¢ gospodarczg tylko w ograniczonym prawem zakresie, W tym W zakresie najmu, dzierzawy
lub udostepnienia mienia (Ujawnione w statucie PKD 68.20 Z Wynajem i zarzqdzanie nieruchomosciami wlasnymi
lub dzierzawionymi)”.

Majac na uwadze tres¢ art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a i b UPOL Whnioskodawca wskazat, ze opodatkowanie budynkdéw
mieszkalnych (lub ich czesci) wedhug wyzszej stawki podatku mozliwe jest w przypadku obalenia
., (...) domniemania, iz budynki mieszkalne stuzq zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, przez co powinny byé
opodatkowane wedlug nizszej stawki podatku (...)”. Wnioskodawca stwierdzil, ze mozliwe jest to wtedy,
gdy wykaze si¢, ze w rzeczywistosci budynki te (lub ich czesci) sa zajete na prowadzenie dziatalno$ci
gospodarczej. Podat przy tym roznice, pomiedzy pojeciem budynku (lub jego czesci) ,,zwigzanego
Z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej”, a ,,zajetego na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej”, powotujac
przepisy ustawy o podatkach i optatach lokalnych oraz wykladnie jezykows.



Fundacja Rodzinna wskazala m.in., ze ,, Przestanka <<zajecia na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej>>
ma charakter wylgcznie faktyczny, a nie prawny, w przeciwienstwie do pojecia <<zwigzania z prowadzeniem
dzialalnosci gospodarczej>>. Bazujgc na jezykowym znaczeniu okreslenia <<zajety>> (fizycznie zajmowany),
IWrot ten nalezaloby rozumie¢ jako okolicznos¢ faktyczng polegajgcq na rzeczywistym (fizycznym)
wykorzystywaniu (zajeciu) catosci lub czesci budynku mieszkalnego na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej,
tj. prowadzeniu w tej czesci budynku dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. la ust. 1 pkt 4 UPOL. Jesli wigc
budynek lub jego czesé jest bezsprzecznie zajeta na cel mieszkalny i jest wynajmowana, to nie mozna z samego
faktu wynajmowania wysuwaé dalej idgcego wniosku, iz prowadzi to automatycznie do <<zajeCia na prowadzenie
dzialalnosci gospodarczej>> tylko z racji posredniego zwiqzku z tym, zZe podmiotem wynajmujgcym budynki
mieszkalne Iub ich czesci shuzgce w istocie do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych najemcéw jest podmiot
prowadzqcy dziatalnos¢ gospodarczq. Zajecie budynku mieszkalnego lub jego czesci na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej wynajmujgcego bedzie mialo miejsce wylgcznie wtedy, gdy w obrebie jego powierzchni wykonywane
sq faktyczne dziatania wypelniajqce definicje dziatalnosci gospodarczej”.

Nastepnie Whnioskodawca odniost sie do pojecia ,, trwalego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych”,
ze wskazaniem, ze ,,Za zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej nie bedg mogly by¢ uznane natomiast
te czesci budynku mieszkalnego, ktore sq wykorzystywane (zajete) na cele mieszkalne, przez co nalezy rozumiec
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), nastgpito
W ramach gospodarczej dziatalnosci podatnika (np. komercyjnego najmu). Wazne jest, aby w konkretnym
budynku, realizowany byt cel polegajgcy na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych w przedstawionym wyzej
rozumieniu. Bez znaczenia pozostaje natomiast okolicznosé, czy ta funkcja mieszkaniowa jest lub bedzie
realizowana bezposrednio przez podatnika, czy jego najemce. Realizacji celom mieszkaniowym stuzy ponadto
przeprowadzanie remontéw, modernizacji i konserwacji budynkéw mieszkalnych, w celu zagwarantowania
odpowiedniego komfortu zycia osobom, ktore w nich zamieszkujg lub bedg zamieszkiwac”.

Celem poparcia swojego stanowiska Fundacja Rodzinna powotala si¢ na uchwale 7 sedziow Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 21 pazdziernika 2024 r. sygn. akt Il FPS 2/24 stwierdzajac, ze ,,(...) sam fakt,
iz wlasciciel nieruchomosci prowadzi dziatalnos¢ gospodarczqg, nie 0znacza automatycznie, ze posiadane lokale
<<sq zajete na prowadzenie dziafalnosci gospodarczej>>, a kluczowe znaczenie ma faktyczny sposob
wykorzystania lokalu. Ponadto, lokale stuzgce celom mieszkaniowym - nawet jezeli sq przedmiotem odplatnego
najmu - powinny by¢ objete nizszq, preferencyjng stawkq podatku od nieruchomosci, wtasciwg dla budynkéw
mieszkalnych .

W dalszej cze$ci wskazano czym sg fundacje rodzinne podkreslajgc, iz ,,(...) zostaly wprowadzone przez
ustawodawce z myslg ulatwienia wielopokoleniowej sukcesji majqtku rodzinnego, zapewniajgc ochrone tego
majgtku (...). Podstawowym celem dziatania kazdej fundacji rodzinnej, ktory zostat wprost wskazany w art. 2
UFR, jest gromadzenie mienia, zarzqdzanie nim W interesie beneficjentdw oraz spefnianie Swiadczer na rzecz
beneficjentéw .

Nastepnie Wnioskodawca zwrocit uwage na fakt, iz zgodnie z uchwala 7 sedzidow Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 21 pazdziernika 2024 r., sygn. akt III FPS 2/24 oraz wyrokiem Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 24 lutego 2021 r., sygn. akt SK 39/19 rozumowanie oparte na stanowisku, iz ,, brak
faktycznego zamieszkiwania najemcow w danym momencie nie mozZe automatycznie przesqdzaé o tym,
iz nieruchomos¢ pozostaje zajeta na dziatalnos¢ gospodarczq’ jest niewlasciwe.

Odnoszac sie do poszczeg6lnych celdw dziatalnosci okreslonych w § 3 Statutu Fundacji, wspomnianej wyzej
uchwaly 7 sedziow Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 21 pazdziernika 2024 r. oraz wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 24 lutego 2021 r., Wnioskodawca stwierdzit, ze ,,Nie mozna przyjgé (...), iz samo
posiadanie nieruchomosci przez fundacje rodzinng prowadzqcq dziatalnosé¢ gospodarczq w zakresie wynajmu
i zarzadzania nieruchomosciami, nawet jesli nieruchomos¢ ta nie jest aktualnie zamieszkiwana ze wzgledu
na trwajgcy remont, oznacza zajecie jej na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej”, a takze, ze , Brak
faktycznego zamieszkiwania najemcéw W danym momencie nie moze automatycznie przesqdzaé o tym,
iz Nieruchomos¢ pozostaje zajeta na dziatalnos¢ gospodarczq”.

Odwotujagc si¢ do wskazanego wyzej orzecznictwa Fundacja Rodzinna wskazata, ze Naczelny Sad
Administracyjny uznat za niewtasciwe rozumowanie, zgodnie z ktérym ,,(...) sam fakt posiadania nieruchomosci
przez przedsigbiorce (lub inny rownowazny podmiot) jest rowny z wykorzystywaniem ich w zwigzku
Z dzialalnoscig gospodarczq” zauwazajac, ze ,, W przypadku jakiejkolwiek fundacji rodzinnych, przyjecie tego
zalozenia prowadzitoby do niedajgcego si¢ pogodzi¢ z ich naturq wniosku, jakoby posiadanie przez fundacje
rodzinng nieruchomosci, ktore nie sq aktualnie wynajmowane, lecz pozostajg w jej majqtku jako zabezpieczenie
aktualnych i przyszlych beneficjentow, udzielane im w ramach swiadczen, miato podlegaé opodatkowaniu wedtug
stawek wlasciwych dla przedsigbiorcow”.

Dalej Wnioskodawca wskazat, iz ,, Potrzeba zmiany przeznaczenia budynku poprzez zaprzestanie jego
wynajmowania i przeznaczenie go, jako swiadczenia, do uzytku beneficjentow fundacji, moze zaistnie¢ nagle,
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czego sama fundacja rodzinna czesto nie bedzie w stanie przewidzie¢”. Ponadto Wnioskodawca podkreslit,
iz istota fundacji rodzinnej nie jest dziatalno$¢ gospodarcza, a ,,(...) trwanie i zachowanie majqtku rodzinnego,
realizacja Swiadczen na rzecz beneficjentow” wskazujac, iz ,, Fundator i jego rodzina mogg wnies¢ do fundacji
rodzinnej wlasne lokale mieszkaniowe czy domy, ktorych nie zamierzajq przeznaczaé na najem - fundacja
rodzinna nie ma obowigzku prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, jej majgtek moze pozostawac
<<nieuzytkowany>> w jakikolwiek sposob, jesli nie jest to sprzeczne z interesem fundacji rodzinnej”.

Podsumowujac Fundacja Rodzinna stwierdzita, iz ,,(...) organ blednie ustalil, iz budynki mieszkalne posiadane
przez fundacje rodzinng nie sq wykorzystywane na cele mieszkaniowe i zakwalifikowal je jako lokale
niemieszkalne, ktore nalezy opodatkowacé stawkq odpowiedniq dla budynkow zwigzanych z prowadzeniem
dzialalnosci gospodarczej”.

Ocena stanowiska Wnioskodawcy:
Stanowiska Fundacji Rodzinnej w zakresie pytan nr 1 i nr 2 sg nieprawidtowe.

Uzasadnienie stanowiska Organu podatkowego w zakresie pytan nr 1 i nr 2:

Podatek od nieruchomosci nalezy do grupy podatkéw majatkowych i oznacza to, ze jest podatkiem wigzacym si¢
z posiadaniem gruntu, budynku czy budowli. Obowigzek podatkowy i zasady opodatkowania podmiotéw z tytutu
posiadania nieruchomosci normuje ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych
(Dz. U.z 2025 r. poz. 707 z pézn. zm.).

Podatnikami podatku od nieruchomos$ci sa (w mysl art. 3 ust. 1 powolanej ustawy o podatkach i oplatach
lokalnych) osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w tym spotki nieposiadajace osobowosci
prawnej, bedgce: wiascicielami nieruchomos$ci lub obiektow budowlanych, z zastrzezeniem ust. 3 (pkt 1),
posiadaczami samoistnymi nieruchomos$ci lub obiektéw budowlanych (pkt 2), uzytkownikami wieczystymi
gruntow (pkt 3), posiadaczami nieruchomosci lub ich czesci albo obiektow budowlanych lub ich czgsci,
stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego (pkt 4).

Zgodnie z art. 2 ust. 1 ww. ustawy o podatkach i optatach lokalnych opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci
podlegaja nastgpujace nieruchomosci lub obiekty budowlane: grunty, budynki Iub ich czesci, budowle lub ich
czgsci zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarcze;.

Przepis art. 4 ust. 1 pkt 2 powotanej ustawy wskazuje, iz podstawe opodatkowania stanowi dla budynkéw lub ich
czgsci powierzchnia uzytkowa. Ustawodawca uzaleznit wysoko$¢ stawki podatku od nieruchomosci
dla budynkéw lub ich czesci od rodzaju budynku i od sposobu ich wykorzystania, w zwigzku z czym
w art. 5 ust. 1 pkt 2 cytowanej ustawy zréznicowat stawki od budynkéw lub ich czesci, tj. odpowiednio:
a) mieszkalnych,
b) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich cze$ci
zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej,
C) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym materiatem
siewnym,
d) zwigzanych z udzielaniem $wiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepisow o dziatalnosci leczniczej,
zajetych przez podmioty udzielajace tych swiadczen,
e) pozostalych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego
przez organizacje pozytku publicznego.
Co do zasady budynki mieszkalne podlegaja opodatkowaniu podatkiem od nieruchomos$ci wedtug preferencyjne;j
stawki jak od budynkow lub ich czeSci mieszkalnych (zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a cytowanej ustawy
0 podatkach i oplatach lokalnych). Wyjatek od tej zasady wskazany zostat w tresci art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b
przedmiotowej ustawy, zgodnie z ktérym inna (wyzsza) stawka podatku dotyczy budynkéw mieszkalnych
lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarcze;.

Zgodnie z trescig art. la ust. 1 pkt 3 ustawy o podatkach i optatach lokalnych za grunty, budynki i budowle
zwigzane z prowadzeniem dziatalnoSci gospodarczej uznane zostaly grunty, budynki i budowle bedace
W posiadaniu przedsigbiorcy lub innego podmiotu prowadzacego dziatalno$¢é gospodarcza, z zastrzezeniem ust. 2a
gdzie wskazano, iz do gruntéw, budynkéw i budowli zwigzanych z prowadzeniem dziatalnos$ci gospodarczej
nie zalicza si¢ miedzy innymi budynkéw mieszkalnych oraz gruntow zwiazanych z tymi budynkami.

W przedmiotowej sprawie Wnioskodawca jest wiascicielem 17 lokali mieszkalnych w Katowicach. Biorac zatem
pod uwage powyzsze wskaza¢ nalezy, iz lokale te nie sg zwigzane z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej
nawet jesli s w posiadaniu przedsigbiorcy lub innego podmiotu prowadzacego dziatalno$¢ gospodarczg (zgodnie
art. 1a ust. 1 pkt 3 i art. 1a ust. 2a pkt 1 ustawy o podatkach i optatach lokalnych). A zatem co do zasady
opodatkowane powinny by¢ najnizszymi stawkami, chyba ze sg zajete na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej
(zgodnie art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy o podatkach i oplatach lokalnych).

Istota niniejszej sprawy jest zatem kwestia ustalenia prawidlowego sposobu opodatkowania podatkiem
od nieruchomosci lokali mieszkalnych opisanych we wniosku, stanowigcych wiasno$¢ Fundacji Rodzinnej,
z uwzglednieniem jej szczeg6lnego charakteru prawnego okreSlonego w art. 2 ustawy o fundacji rodzinnej,
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a takze celow dzialalno$ci przewidzianych w jej statucie. Ustalenia wymaga réwniez czy lokale te uzna¢ nalezy
za zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w sytuacji, gdy ,, aktualnie nie sq” wynajmowane przez
Fundacje Rodzinng w celach mieszkaniowych, lecz sa dopiero ,,przygotowywane i modernizowane”, a takze
w sytuacji kiedy ,, majq by¢ w przysziosci wynajmowane osobom fizycznym w celach mieszkaniowych”.

A zatem oceny wymaga czy w okoliczno$ciach przedstawionych przez Wnioskodawce prawidtowe i zasadne jest
opodatkowanie przedmiotowych nieruchomosci stawka okreslong w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit b UPOL. Niniejsza
sprawa dotyczy bowiem stanu faktycznego, w ktorym przedmiotowe nieruchomosci:
1) nie sa obecnie wynajmowane w celach mieszkaniowych z uwagi na prowadzone w nich prace
0 charakterze przygotowawczym i modernizacyjnym,
2) nie sg jeszcze oddane w najem, jednakze przeznaczone sg do wynajmu w przyszto$ci.

W celu dokonania wlasciwej oceny stanowisk Wnioskodawcy w pierwszej kolejnosci znaczenie ma ustalenie
czy Fundacja Rodzinna posiada status przedsicbiorcy w rozumieniu obowigzujacych przepiséw prawa,
a nastepnie dokonanie oceny czy dane przedmioty opodatkowania nie sg zajete na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej.

Na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy o fundacji rodzinnej fundacja rodzinna jest osoba prawng utworzong w celu
gromadzenia mienia, zarzadzania nim w interesie beneficjentOw oraz spelniania $wiadczen na rzecz
beneficjentow. Fundator okresla w statucie szczegdtowy cel fundacji rodzinnej. Zgodnie z art. 4 ust. 1 UFR
fundacja rodzinna nabywa osobowos$¢ prawng z chwila wpisu do rejestru fundacji rodzinnych. Jednoczesnie,
zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 2 UFR, fundacja rodzinna moze wykonywa¢ dziatalnos¢ gospodarcza, jednak wytacznie
w $cisle okreslonym zakresie, w tym m.in. w zakresie najmu, dzierzawy oraz udostepniania mienia do korzystania
na innej podstawie. W art. 5 ust. 1 UFR w kwestii dziatalno$ci gospodarczej ktorg moze wykonywa¢ fundacja
rodzinna ustawodawca odsyta do przepisu art. 3 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo przedsi¢biorcow
(Dz. U. 22025 r. poz. 1480 z pézn. zm.). Informacje dotyczace prowadzonej dziatalnosci gospodarczej przez
fundacje, o ile jest ona wykonywana, sg wpisane do rejestru fundacji rodzinnych.

Stosownie do art. 3 ustawy— Prawo przedsi¢biorcow dziatalnoscig gospodarcza jest zorganizowana dziatalno$é¢
zarobkowa, wykonywana we wlasnym imieniu i w sposob ciagly. Natomiast w mys$l art. 4 ust. 1 tej ustawy
przedsicbiorca jest osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg prawna, ktorej
odrgbna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna, wykonujaca dziatalno$¢ gospodarczs.

Wskaza¢ nalezy, iz co do zasady fundacja rodzinna nie jest przedsigbiorcg z mocy prawa W rozumieniu
art. 4 ust. 1 w zwiazku z art. 3 ustawy — Prawo przedsigbiorcéw, poniewaz jej zasadniczym celem, zgodnie
z UFR, jest gromadzenie mienia oraz zarzadzanie nim w interesie beneficjentdw, a nie prowadzenie dziatalno$ci
gospodarczej. Fundacja rodzinna nie musi prowadzi¢ dziatalnosci gospodarczej — jest to jej uprawnienie
a nie obowigzek, z ktorego moze lecz nie musi skorzysta¢. Fundacja rodzinna moze realizowaé swoje cele
bez aktywnego prowadzenia dzialalnosci gospodarczej np. poprzez przekazywanie sktadnikoéw majatkowych
beneficjentom, zgodnie z zasadami ustalonymi w jej statucie.

Jak wynika natomiast z treSci ztozonego wniosku Fundacja Rodzinna bedaca Wnioskodawca prowadzi
dzialalno§¢ gospodarcza m.in. w zakresie wynajmu 1 zarzadzania nieruchomos$ciami wlasnymi
lub dzierzawionymi — PKD 68.20.Z. Okoliczno$¢ ta znajduje potwierdzenie w tresci aktualnego odpisu pelnego
z Rejestru Fundacji Rodzinnych (Dziat III, Rubryka I) prowadzonego przez Sad Okregowy w Piotrkowie
Trybunalskim (stan na dzien 16 kwietnia 2025 r.), przedtozonym przez Wnioskodawce, jak rowniez w Dziale I,
Rozdziale I, § 4 statutu Fundacji Rodzinnej, w ktorym wskazano zakres jej dopuszczalnej dziatalno$ci. Sama
Fundacja we wniosku 0 interpretacje rowniez nie neguje tego, ze prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza, wielokrotnie
podkreslajac jedynie jej szczegblny charakter i fakt, ze jest ograniczona ustawowo.

Biorgc wieC pod uwage, iz Fundacja Rodzinna posiada osobowos$¢ prawng i wykonuje dziatalnos¢ gospodarcza
W sposOb zorganizowany i ciggly, spelnia ustawowe przestanki uznania jej za przedsigbiorcg — W zakresie,
W jakim dziatalno$¢ ta jest przez nig faktycznie prowadzona.

Majac na uwadze powyzsze, w dalszej kolejnosci koniecznym stato si¢ ustalenie czy lokale mieszkalne
stanowigce wlasno$¢ Fundacji Rodzinnej nie sg zajete na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej. Kwestia ta ma
istotne znaczenie dla okreslenia czy zasadnym jest opodatkowanie ich w catosci lub czgéci stawka wiasciwa
od budynkow lub ich czgséci mieszkalnych.

Zgodnie z treScia wniosku o interpretacje indywidualng decydujace znaczenie w sprawie ma fakt,
ze nieruchomodci ,, (...) sq sklasyfikowane w ewidencji gruntow i budynkéw jako mieszkalne i w przysziosci majg
by¢ wynajmowane osobom fizycznym w celach mieszkalnych (...)”. Zdaniem Whnioskodawcy nie ma przy tym
znaczenia czy nieruchomosci te ,(...) sq (...) aktualnie gotowe do Wynajecia, czy dopiero sq do tego
przygotowywane”. W konsekwencji znaczenie bedzie miala interpretacja przepisu art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a i b
UPOL.

Na przestrzeni lat w zakresie przedmiotowego zagadnienia ugruntowaty si¢ dwie rozbiezne linie orzecznicze
W orzecznictwie sgdéw administracyjnych, co spowodowato, ze Prokurator Generalny wnioskiem z dnia
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24.05.2024 r. wystgpit do Naczelnego Sadu Administracyjnego o podjecie uchwaty wyjasniajacej ,, Czy budynki
mieszkalne lub ich czesci przeznaczone do najmu majgcego stuzyé zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
najemcow w ramach prowadzenia przez podatnika podatku od nieruchomosci dziatalnosci gospodarczej,
nalezy traktowaé jako budynki mieszkalne lub ich czesci, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a u.p.o.l,
Czy jako budynki mieszkalne lub ich czesci zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 5
ust. 1 pkt 2 lit. b up.o.l?”. W uchwale siedmiu s¢dziow Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
21 pazdziernika 2024 r. sygn. akt III FPS 2/24 wskazano wprost, ze: ,, Budynki, sklasyfikowane w ewidencji
gruntéw i budynkéw w rozumieniu art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. ustawy — Prawo geodezyjne
i kartograficzne jako mieszkalne, przeznaczone do najmu, w ramach prowadzonej przez podatnika podatku
od nieruchomosci (wynajmujgcego) dziatalnosci gospodarczej, w takiej czesci, w jakiej stuzq zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych najemcow, nalezy traktowac jako budynki mieszkalne lub ich czesci, o ktorych mowa
W art. 5 ust. I pkt 2 lit. au.p.o.l.”.

Przywotana uchwata umozliwita okreslenie przestanek, ktorych spetnienie pozwala na opodatkowanie stawka
mieszkalng budynku nalezacego do przedsi¢biorcy i udostgpnianego przez niego na cele mieszkalne najemcy
ze wskazaniem, Zze musi on by¢ sklasyfikowany jako mieszkalny w ewidencji gruntéw i budynkéw, przeznaczony
do najmu 1 jemu stuzacy, tj. zajety na trwate zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych najemcow. Jednocze$nie
z powyzszej uchwaty wynika, ze cel mieszkaniowy ma by¢ ,, realizowany”, gdyz w przeciwnym przypadku lokal
mieszkalny traktuje si¢ jako zajety na prowadzenie dziatalno$ci gospodarcze;.

Co istotne, a na co réwniez zwrdcil uwage we wniosku o interpretacj¢ Pelnomocnik Fundacji Rodzinne;j,
W uzasadnieniu ww. uchwaty Naczelny Sad Administracyjny wyraznie stwierdzil, iz ,(...) odwolanie si¢
do jezykowego znaczenia stowa ‘zajqcé’, od ktérego pochodzi imiestow przymiotnikowy Zzajetych’, pozwala uznac,
iz zwrot tem oznacza ‘zapeini¢ sobq lub czym$ jakq$ przestrzen lub powierzchnie’. Przestanka ‘zajecia
na prowadzenie dziatalnosci’ w stosunku do pojecia ‘zwigzany z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej’
stanowi okolicznos¢ faktyczng, a nie prawng. Bazujgc na jezykowym znaczeniu okreslenia ‘zajety’ (fizycznie
zajmowany), zwrot ten nalezatoby rozumiec¢ jako okolicznos¢ faktyczng polegajgcq na rzeczywistym (fizycznym)
wykorzystywaniu (zajeciu) catosci lub czesci budynku mieszkalnego na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej,
tj. prowadzeniu w tej czesci budynku dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 4 u.p.o.l. Dlatego
tez, w sytuacji gdy mamy do czynienia z niebudzgcym wqtpliwosci zajeciem budynku lub jego czesci na cel
mieszkalny (okolicznosé¢ faktyczna potwierdzajgca fizyczne zajecie powierzchni polegajqgce na jej zamieszkiwaniu
przez najemcéw), nie mozna wysuwac dalej idgcego wniosku, jakoby automatycznie prowadzito to do zajecia
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej (tylko z racji posredniego zwigzku z tym, ze podmiotem wynajmujgcym
budynki mieszkalne lub ich czesci stuzgce w istocie do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych najemcow
jest podmiot prowadzqcy dziatalnosé gospodarczq). Inaczej mowigce, z zajeciem budynku lub jego czesci
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej wynajmujgcego bedziemy mieli do czynienia wowczas, gdy w obrebie
(wewngqtrz) jego powierzchni wykonywane sq faktycznie dziatania wypetniajgce definicje 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 przedsigbiorcow
(Dz. U. z 2024 r. poz. 236 z pézn. zm.) lub nie jest realizowany cel mieszkaniowy, a budynek mieszkalny
(jego czesé) pozostaje w dyspozycji przedsigbiorcy (podatnika podatku od nieruchomosci), stanowigc element
jego strategii gospodarczej”.

Zastosowany przez Naczelny Sad Administracyjny spdjnik roztaczny ,,/ub” nalezy rozumieé jako wyrazajacy
alternatywe, a zatem dopuszczajacy wystgpienie jednej z dwoch wskazanych mozliwoSci uprawniajgcy organ
a zobowigzujacy podatnika do zastosowania stawki od budynkow lub ich czeSci zajetych na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej. W przedstawionym stanie faktycznym znajduje zastosowanie druga z nich, albowiem
przedmiotowe lokale nie sg obecnie wykorzystywane na cele mieszkaniowe (,,sq dopiero przygotowywane
i modernizowane”), a takze ,,majg by¢ w przysztosci wynajmowane”, wigc pozostajg w dyspozycji Fundacji
Rodzinnej, co wyklucza przyjecie, iz realizowany jest w nich aktualnie cel mieszkaniowy.

Podkreslenia przy tym wymaga fakt, ze Pelnomocnik Fundacji Rodzinnej przywotat wskazang uchwate jedynie
w zakresie odnoszacym si¢ do pierwszej z mozliwosci przedstawionych przez Naczelny Sad Administracyjny
pomijajac druga okoliczno$¢, ktdra ma miejsce w niniejszej sprawie.

Naczelny Sad Administracyjny w powyzszej uchwale wskazatl bowiem réwniez, ze poprzez wykorzystywanie
(zajecie) na cele mieszkalne ,,(...) nalezy rozumieé trwale zaspokajanie podstawowych potrzeb mieszkaniowych
posiadacza lokalu, nawet wowczas, gdy ich oddanie przez podatnika (np. dewelopera, spoldzielnie mieszkaniowq,
spotke komunalng, podmiot dzialajgcy w formule spolecznej agencji najmu albo spolecznej inicjatywy
mieszkaniowej lub innego wiasciciela bedgcego przedsigbiorcg) do korzystania osobom trzecim dla realizacji
tej funkcji (zajecie na cele mieszkalne), nastgpito w ramach gospodarczej dziatalnosci podatnika
(np. komercyjnego najmu). Biorgc pod uwage preferencyjne opodatkowanie lokali mieszkalnych, istotne jest to, by
w  budynku (lokalu) takim realizowany byl cel polegajgcy na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
W przedstawionym wyzej rozumieniu. Bez znaczenia pozostaje natomiast okolicznosé, czy funkcja
ta (tzn. mieszkaniowa) realizowana jest przez podatnika, czy jego najemce. Wazne znaczenie ma natomiast



wyjasnienie, w jakich przypadkach sposob wykorzystywania lokali usytuowanych w budynkach, sklasyfikowanych
W ewidencji gruntow i budynkow jako mieszkalne, determinuje mozliwos¢ przyjecia, ze stuzg one ‘trwatemu
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych’. Oczywiscie chodzi tu o lokale wynajmowane przez podatnika bedgcego
przedsigbiorcq”.

Z uchwatly wynika, ze co do zasady budynki mieszkalne lub ich czesci bedace w posiadaniu przedsigbiorcy winny
by¢ traktowane jako przedmioty opodatkowania zajete na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej, a jedynie czesci
budynku mieszkalnego zajetego na trwale zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych moga korzysta¢ z preferencyjnej
stawki od budynkéw lub ich cze$ci mieszkalnych. Sad wyjasnit przy tym, ze za zajete na prowadzenie
dziatalno$ci gospodarczej nie beda mogty by¢ uznane te czesci budynku mieszkalnego, ktore sg wykorzystywane
na cele mieszkalne, przez co nalezy rozumie¢ trwale zaspokajanie podstawowych potrzeb mieszkaniowych
posiadacza budynku lub jego czgéci, nawet wowczas, gdy oddanie przez podatnika do korzystania osobom
trzecim do realizacji tej funkcji nastapi w ramach gospodarczej dzialalno$ci tegoz podatnika. Z uzasadnienia
do cytowanego wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego wywnioskowa¢ nalezy, ze biorac pod uwage
preferencyjne opodatkowanie cze$ci budynkéw mieszkalnych, istotne jest to, by realizowany byt tam cel
polegajacy na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, bez znaczenia natomiast jest czy funkcja ta realizowana jest
przez podatnika czy najemce.

W niniejszej sprawie Fundacja Rodzinna posiada lokale mieszkalne w ktorych, zgodnie z przedstawionym stanem
faktycznym, nie jest realizowany aktualnie cel mieszkaniowy polegajacy na trwalym zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, gdyz przedmiotowe lokale nie sg wynajmowane. Skoro w lokalach b¢dacych w dyspozycji
Fundacji Rodzinnej funkcja mieszkaniowa nie jest obecnie realizowana, to w $wietle uchwaty Naczelnego Sgdu
Administracyjnego w sktadzie siedmiu s¢dzidow z dnia 21 pazdziernika 2024 r. sygn. akt Il FPS 2/24,
przedmiotowe lokale nalezy uzna¢ za zajete na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej. Stwierdzenie
Whioskodawcy, ze ,, nie mozna tym samym przyjgé, iz samo posiadanie nieruchomosci przez fundacje rodzinng,
ktora prowadzi dzialalnos¢ gospodarczqg w zakresie wynajmu i zarzgdzania nieruchomosciami, nawet jesli
nieruchomos¢ ta nie jest aktualnie zamieszkiwana ze wzgledu na trwajgcy remont, oznacza <<czajecie
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej>>", jest zatem nieprawidlowe.

W $wietle stanowiska NSA wyrazonego w ww. uchwale z dnia 21 pazdziernika 2024 r. dla potrzeb ustalenia
wlasciwej stawki podatku od nieruchomosci, w tym przede wszystkim stawki o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2
lit. a ustawy o podatkach i optatach lokalnych, ktérg — zdaniem Wnioskodawcy — nalezaloby zastosowaé
w stosunku do przedmiotowych lokali, decydujace znaczenie ma faktyczny sposéb wykorzystywania (zajecia)
budynku mieszkalnego lub jego czegsci. Wynika to z tego, iz powierzchnie te majg ,, stuzyé zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych najemcow”’, a wiec majg by¢ fizycznie zajete przez tych najemcOw, a nie jedynie przeznaczone
na najem.

W tym miejscu przywota¢ nalezy ugruntowane juz w nomenklaturze podatkowej pojecie ,,zajecia’,
w tej konkretnej sytuacji na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych najemcéw. Zgodnie ze stownikiem jezyka
polskiego, stowo ,,zajgé¢” 0znacza ,,zapetnic¢ sobq lub czyms jakqs przestrzen lub powierzchnig” lUb tez ,,zaczgé
uzytkowaé jakies pomieszczenie” Iwww.sjp.pwn.pl/. Innymi stowy ,zajecie na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych” nalezy interpretowac¢ jako faktyczne wykorzystywanie na zaspokajanie tego typu potrzeb.

Podsumowujgc dla zastosowania preferencyjnej stawki podatku od nieruchomosci nie wystarczy wiec sam fakt
przeznaczenia przez Podatnika budynku lub jego czesci w przysziosci do najmu w ramach prowadzonej przez
niego dziatalnosci gospodarczej, gdyz wowcezas nie jest spelniony warunek zajecia przedmiotowego budynku
lub jego czeSci na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych najemcow. Bez znaczenia pozostaje tutaj status
Whioskodawcy bedacego fundacjg rodzinng, gdyz jak wynika z wniosku i dokumentéw Fundacje uzna¢ nalezy
za przedsigbiorce, gdyz prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie wynajmu i1 zarzadzania nieruchomo$ciami
wlasnymi lub dzierzawionymi.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia
31 stycznia 2024 r. sygn. akt | SA/GI 1363/23 wskazane zostato, ze budynek mieszkalny lub jego cze$¢ moze
zosta¢ uznana za zajeta na prowadzenie dziatalnoSci gospodarczej, co uzasadnia zastosowania stawki
przewidzianej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy o podatkach i optatach lokalnych, jezeli bezposrednio
lub pos$rednio stuzy lub moze stuzy¢ do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej.

Ustawodawca w powyzszym przepisie uzyt sformutowania ,, zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej”,
nie za$ ,, w ktdrych prowadzona jest dzialalnos¢ gospodarcza”. Nie zawsze przedsiebiorca do osiggniecia efektow
swojej dziatalnosci begdzie musiat fizycznie wykorzystywac skladniki swojego majatku. Jezeli rodzaj danej
dziatalno$ci za tym przemawia, skladniki takie beda wykorzystywane przez niego w sposob posredni
do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Tym samym zajecie nieruchomo$ci na prowadzenie dziatalno$ci
gospodarczej nie zawsze oznacza wylgcznie zajecie budynku mieszkalnego lub jego czgsci w celu prowadzenia
W nim dziatalno$ci gospodarczej. Istotnym jest natomiast, czy budynek mieszkalny lub jego czg$¢ jest
przeznaczony do realizacji celéw gospodarczych przedsigbiorcy.



Powyzsze rozwazania znajdujg pelne zastosowanie w odniesieniu do lokali mieszkalnych, ktére majg zosta¢
przeznaczone na najem, jednakze w przedstawionym stanie faktycznym pozostaja w trakcie modernizacji i sa
przygotowywane do przysztego wykorzystania. Lokale mieszkalne, w ktérych podejmowane sg rzeczywiste
i udokumentowane czynnosci adaptacyjne, tj. remont czy modernizacja, pozostajagce w bezposrednim zwigzku
z zamiarem ich odptatnego udostepnienia, majg gospodarcze przeznaczenie i pozostaja w funkcjonalnym zwiazku
z dziatalnoscig polegajaca na najmie.

Wskaza¢ nalezy, ze w uzasadnieniu wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 27 wrzesnia 2023 r.,
sygn. akt FSK 632/23 wskazano, ze nieruchomo$¢ jest zajeta na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej przede
wszystkim w przypadku, gdy dochodzi do rzeczywistego, efektywnego wykonywania w ramach obiektu,
na gruntach lub ich cze$ci, zorganizowanej dziatalnosci zarobkowej przez przedsigbiorce (inny podmiot
prowadzqcy dziatalnos¢ gospodarczg), we wlasnym imieniu, w sposob ciagly, a takze w przypadku
podejmowania przez takiego przedsicbiorcg¢ na nieruchomos$ci czynno$ci przygotowawczych niezbgdnych
do podj¢cia dziatalnoéci gospodarczej (np. uzyskiwanie zezwolen, remont, modernizacja itp.) .

W orzecznictwie konsekwentnie podkresla si¢, ze pojecie ,,zajecia na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej”
oznacza silniejsze 1 bardziej bezposrednie powigzanie przedmiotu opodatkowania z dziatalnoscig gospodarcza
niz samo jego ,,zwigzanie” z ta dziatalnoscig. Kazdy przedmiot zajety na dziatalno$¢ gospodarcza pozostaje z nig
zwigzany, nie kazdy jednak przedmiot zwigzany z dziatalno$cig moze by¢ uznany za zajgty w rozumieniu
przepisow ustawy (wyrok NSA z dnia 30 czerwca 2023 r. 11 FSK 54/23).

Zwiazek z dziatalnoscig gospodarczg musi mie¢ charakter obiektywny i realny, nie wystarcza czysto hipotetyczna
mozliwo$¢ wykorzystania nieruchomosci w blizej nicokreslonej przysziosci. Konieczne jest istnienie
funkcjonalnego powiazania z prowadzong dziatalnoscia, znajdujacego wyraz w jej faktycznym wykorzystywaniu
albo w rzeczywistym, ukierunkowanym na dziatalno$¢ gospodarcza przygotowaniu do takiego wykorzystania.
Tak wiec w sytuacji, w Kktorej Fundacja Rodzinna rozpoczeta w budynkach mieszkalnych prace przygotowawcze
oraz modernizacyjne w celu ich przyszlego najmu na cele mieszkaniowe, nieruchomosci te zostaly zajete
na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej. Pomimo faktu, iz czynnosci najmu jeszcze nie zostaly podjete,
rozpoczete prace stanowig element zorganizowanego przygotowania dziatalno$ci, CO uzasadnia przyjecie,
ze nieruchomosci sg przeznaczone do dzialalnoSci gospodarczej w rozumieniu art. 3 ustawy — Prawo
przedsigbiorcow.

Stanowisko Wnioskodawcy, ze przedmiotowe lokale mieszkalne ,,(...) powinny zostaé¢ opodatkowane stawkgq
podatku okreslong w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a UPOL” uznaé nalezy wiec za nieprawidlowe, gdyz w przypadku
podmiotu, ktorego przedmiotem dziatalnosci jest m.in. wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi
lub dzierzawionymi, lokale mieszkalne przeznaczone wytacznie do tego celu, poddane rzeczywistym pracom
modernizacyjnym i przygotowawczym nalezy uzna¢ za zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;j,
gdyz wowczas nie jest w nich realizowany cel mieszkaniowy, tj. nie stuza one jeszcze zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych najemcéw. Zasadnym i prawidlowym jest wigc opodatkowanie ich stawka okreslong w art. 5
ust. 1 pkt 2 lit. b UPOL.

W zakresie stwierdzenia Wnioskodawcy, iz ,, Potrzeba <<zmiany przeznaczenia>> budynku poprzez zaprzestanie
jego wynajmowania i przeznaczenie go, jako swiadczenia, do uzytku beneficjentow fundacji, moze zaistnie¢ nagle,
czego sama fundacja rodzinna czesto nie bedzie w stanie przewidzie¢” wskazaé nalezy, iz zgodnie z art. 6 ust. 3
ustawy o podatkach i optatach lokalnych jezeli w trakcie roku podatkowego zaistniato zdarzenie majace wpltyw
na wysokos¢ opodatkowania w tym roku, a w szczegdlnoSci zmiana sposobu wykorzystywania przedmiotu
opodatkowania lub jego cze$ci, podatek ulega obnizeniu lub podwyzszeniu, poczynajac od pierwszego dnia
miesiaca nast¢pujacego po miesiacu, w ktorym nastapito to zdarzenie.

Zgodnie z art. 6 ust. 9 ww. ustawy o podatkach i optatach lokalnych osoby prawne (...) sa obowigzane:
1) sktada¢, w terminie do dnia 31 stycznia, organowi podatkowemu wiasciwemu ze wzgledu na miejsce potozenia
przedmiotéw opodatkowania, deklaracje na podatek od nieruchomos$ci na dany rok podatkowy, sporzadzone
na formularzu wedtug ustalonego wzoru, a jezeli obowigzek podatkowy powstat po tym dniu - w terminie 14 dni
od dnia zaistnienia okoliczno$ci uzasadniajagcych powstanie tego obowigzku; 2) odpowiednio skorygowaé
deklaracje w razie zaistnienia zdarzenia, o ktérym mowa w ust. 3, w terminie 14 dni od dnia zaistnienia tego
zdarzenia; 3) wptacac obliczony w deklaracji podatek od nieruchomosci - bez wezwania - na rachunek wiasciwej
gminy, w ratach proporcjonalnych do czasu trwania obowiazku podatkowego, w terminie do dnia 15 kazdego
miesigca, a za styczen do dnia 31 stycznia.

Odnoszac si¢ natomiast do stwierdzenia Wnioskodawcy, iz jego zdaniem ,,(...) organ blednie ustalil, iz budynki
mieszkalne posiadane przez fundacje rodzinng nie sq wykorzystywane na cele mieszkaniowe i zakwalifikowat
je jako lokale niemieszkalne, ktore nalezy opodatkowaé stawkq odpowiednig dla budynkow zwigzanych
Z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej” wskaza¢ nalezy, iz Organ podatkowy nie mogt przyjac¢ takiego
stanowiska na podstawie obowigzujacych przepisbw prawa, €zego wyrazem jest przedstawiona wyzej
argumentacja, gdyz przedmiotem opodatkowania podatkiem od nieruchomosci sg lokale mieszkalne.



Podsumowujgc blednie zatem wywidédt Wnioskodawca, ze opisane we wniosku lokale mieszkalne powinny
podlega¢ opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci w mysl art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a ustawy o podatkach
i optatach lokalnych, gdyz teza ta bedzie prawdziwa dopiero wtedy gdy w lokalach bedzie realizowana przestanka
faktycznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a wigc zostang oddane najemcy na cele mieszkalne.

Reasumujac wskaza¢ nalezy, iz zgodnie z linig orzeczniczg przyjeta w uchwale siedmiu sedziow Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 21 pazdziernika 2024 r. sygn. akt Il FPS 2/24, do ktérej odnosi si¢ najnowsze
orzecznictwo, np. wyroki Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 26 czerwca 2025 r.,
sygn. akt: T SA/Kr 225/25 i w Lodzi z dnia 4 grudnia 2024 r., sygn. akt T SA/Ld 684-689/24, stanowiska
Whioskodawcy zgodnie z ktérymi:

Ad 1., zastosowanie stawki podatku od nieruchomosci okreslonej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b UPOL nie moze
zostaé uznane za prawidlowe i uzasadnione wobec gruntow i budynkow sklasyfikowanych jako
mieszkalne (...). W takiej sytuacji nieruchomosci powinny zosta¢ opodatkowane stawkq podatku
okreslong w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit a UPOL”;

Ad. 2. ,,(...) zastosowanie wobec nieruchomosci mieszkalnych bedgcych wilasnoscig fundacji rodzinnej ktore
W ewidencji gruntow i budynkow sq sklasyfikowane jako mieszkalne i majg w przyszlosci byc¢
wynajmowane osobom fizycznym w celach mieszkalnych, stawki podatku od nieruchomosci okreslonej
W art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b, nalezy uznaé za dziatanie nieprawidlowe i nieuzasadnione. W takiej sytuacji,
nieruchomosci powinny zosta¢ opodatkowane stawkq podatku okreslong w art. 5 ust. 1 pkt 2
lit. a UPOL”

uzna¢ nalezy za nieprawidlowe, gdyz budynki mieszkalne lub ich czegsci, ktére nie sa wykorzystywane
na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych najemcow i pozostaja w dyspozycji Fundacji Rodzinnej prowadzacej
dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie wynajmu oraz zarzadzania nieruchomo$ciami wlasnymi lub dzierzawionymi,
nalezy uzna¢ za zajete na prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej. W konsekwencji powinny one by¢
opodatkowane najwyzszg stawka podatku od nieruchomos$ci, okreslong w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy
0 podatkach i optatach lokalnych od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie dzialalno$ci
gospodarczej.

W zwiazku z powyzszym Organ podatkowy dzialajac w oparciu o przepisy ustawy o podatkach i oplatach
lokalnych uznaje, iz stanowiska Wnioskodawcy przedstawione we wniosku 0 wydanie niniejszej
interpretacji indywidualnej z dnia 05.12.2025 r. sg nieprawidlowe.

W tym miejscu podkreslenia wymaga fakt, iz w orzecznictwie sagdow administracyjnych ugruntowany jest poglad,
ze organ wydajac interpretacje dokonuje jedynie oceny prawnej stanu faktycznego przedstawionego przez
wnioskodawce, bez mozliwosci jego modyfikowania, czy tez prowadzenia postepowania dowodowego w trybie
przepisow dziatu IV Ordynacji podatkowej. Wobec tego interpretacja moze dotyczyé wylacznie stanu
faktycznego przedstawionego we wniosku, gdyz organ nie prowadzi zadnego postgpowania dowodowego,
nie ocenia tez wiarygodnos$ci danych przedstawionych we wniosku. Obowigzkiem wyczerpujacego przedstawienia
stanu faktycznego ustawodawca obcigzyt wnioskodawce, co oznacza, iz to wnioskodawca wskazuje elementy
stanu faktycznego jakie nalezy uwzgledni¢ przy wydawaniu interpretacji (m.in. wyrok NSA z dnia 20 czerwca
2011 r. sygn. akt | FSK 897/10).

Ponadto, nalezy zaznaczy¢, ze interpretacja dotyczy wyltacznie przepiséw prawa podatkowego, organ podatkowy
nie jest uprawniony do interpretacji przepiséw z innych dziedzin prawa.

Niniejsza interpretacja zostala wydana w oparciu o stan faktyczny przedstawiony przez Wnioskodawce,
aco zatym idzie przedmiotowe postepowanie interpretacyjne ograniczono wylgcznie do udzielenia pisemnej
interpretacji, co do zakresu i sposobu zastosowania prawa podatkowego w okolicznosciach stanu faktycznego
podanego przez Strong we wniosku. Zwigzanie organu interpretacja dotyczy jedynie dokonanej wyktadni przepisu
podatkowego wytacznie w kontekscie stanu faktycznego przedstawionego przez Wnioskodawce. Nie oznacza to,
iz W przypadku dokonania w toku postepowania podatkowego innych ustalen Organ bedzie musial zajgc
stanowisko zbiezne z dokonang wczesniej interpretacja.

Biorgc pod uwage powyzsze, tutejszy Organ postanawia jak w sentencji.

Niniejsza korespondencje kieruje si¢ zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 18 listopada 2020 r. o dor¢czeniach
elektronicznych (j.t. Dz. U. z 2024, poz. 1045) na adres do e-Doreczen, mimo iz Wnioskodawca wskazat
w przedmiotowym wniosku, jako adres do doreczen m.in. elektroniczna skrzynke nadawcza e-PUAP
a przedmiotowy wniosek zostat ztozony za posrednictwem poczty.

Niniejsza interpretacja po usunigciu danych identyfikujacych wnioskodawce oraz inne podmioty wskazane
W tresci interpretacji, zostanie niezwlocznie zamieszczona w Biuletynie Informacji Publicznej.
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POUCZENIE

Stronie przysluguje prawo do wniesienia skargi na niniejszg interpretacje przepisow prawa podatkowego
z powodu jej niezgodno$ci z prawem, w terminie trzydziestu dni od dnia dorgczenia interpretacji podatkowej
adresatowi (art. 53 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postepowaniu przed sqdami administracyjnymi
Dz. U. z 2024 r. poz. 935 t.j). Skarge wnosi sie¢ do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach,
ul. Prymasa Stefana Wyszynskiego 2, za posrednictwem Prezydenta Miasta Katowice, ktorego dziatanie,
bezczynno$é lub przewlekle prowadzenie postepowania jest przedmiotem skargi, na adres pocztowy lub na adres
elektronicznej skrzynki podawczej Urzgdu Miasta Katowice (art. 54 ww. ustawy - Prawo 0 postgpowaniu
przed sgdami administracyjnymi).

Skarga na pisemng interpretacj¢ przepisow prawa podatkowego wydang w indywidualnej sprawie, opinig¢
zabezpieczajaca, opinig, o ktorej mowa w art. 119zzl § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja
podatkowa, i odmowe wydania tych opinii, opini¢ w sprawie opodatkowania wyréwnawczego, opini¢
zabezpieczajaca w sprawie opodatkowania wyrownawczego i odmowe¢ wydania opinii zabezpieczajgcej w sprawie
opodatkowania wyréwnawczego moze by¢ oparta wylgcznie na zarzucie naruszenia przepisOw postepowania,
dopuszczeniu si¢ btedu wyktadni lub niewtasciwej oceny co do zastosowania przepisu prawa materialnego.
Sad administracyjny jest zwigzany zarzutami skargi oraz powotang podstawg prawng (art. 57a ww. ustawy
- Prawo o postgpowaniu przed sqdami administracyjnymi).

z up. Prezydenta Miasta Katowice

Mirostawa Witas
Naczelnik Wydziatu

Egzekucji i Orzecznictwa Podatkowego
/podpisano podpisem elektronicznym/
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