PREZYDENT MIASTA KATOWICE Katowice, dnia 04.03.2022r.
ul. Mlynska 4
40-098 Katowice

PISEMNA INTERPRETACJA PRZEPISOW
PRAWA PODATKOWEGO

Prezydent Miasta Katowice dziatajac na podstawie art. 14j § 11 § 3, w zwiazku z art. 14b, art. 14c, art. 14k § 1
i 14n § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021r. poz. 1540 z pozn. zm.)
oraz art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2019r. poz. 1170
z pozn. zm.)

postanawia

udzieli¢ na wniosek ................ veveen.en. Interpretacji
indywidualnej przepisow prawa podatkowego uznajqc za nlepraw1d10we stanow1sk0 Wmoskodawcy, iz ,, budynki
(lokale) mieszkalne oddawane przez Spolke operatorskg w najem na cele mieszkaniowe bedq podlegal
opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci wedtug stawki przewidzianej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a UPOL .

UZASADNIENIE

. ztozyl
wmosek 0 wydanle mterpretacll mdleduaIneJ w zakre3|e ustalenla Czy budynkz (lokale) mzeszkalne oddawane
przez Spotke operatorskq w najem na cele mieszkaniowe bedg podlegaé opodatkowaniu podatkiem
od nieruchomosci wedtug stawki przewidzianej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a UPOL?”.

W zakresie opisu zdarzenia przysztego Wnioskodawca poinformowat, i e

(dalej: ,, Wnioskodawca" lub ,,Spétka”) prowadzi dziatalnosé deweloperskq, polega]ch na wznoszeniu budynkow
wielorodzinnych i sprzedazy potozonych w nich lokali. Obecnie Wnioskodawca planuje zmiane swojego oraz
grupowego modelu biznesowego poprzez stopniowe odchodzenie od modelu deweloperskiego na rzecz modelu
oferowania mieszkann na wynajem (dalej: ,,model operatorski"). Nowy, operatorski model biznesowy
Wnioskodawcy m.in. zaktada, ze Spotka zatozy nowe spotki z ograniczong odpowiedzialnosciq, ktore bedg
wlascicielami budynkow wielorodzinnych (dalej: ,, Inwestycje"”), w ktorych znajdowac sie bedg lokale mieszkalne
na wynajem. Wnioskodawca planuje utworzenie spotki celowej, odpowiedzialnej za prowadzenie ww. dziatalnosci
na terytorium Katowic (dalej: ,,Spotka operatorska”)”. Dalej Wnioskodawca szczegdtowo opisat przedmiot
wniosku wskazujac, ze ,, Spotka operatorska bedzie oferowata lokale mieszkalne na wynajem dfugoterminowy na
cele mieszkalne (nawet na kilka lat), przede wszystkim osobom fizycznym. Mogq sie¢ jednak zdarzy¢ sytuacje,
ze Spotka operatorska wynajmie niektore lokale przedsiebiorcom, ktorzy bedq oddawaé lokale do korzystania
swoim pracownikom czy wspolpracownikom na cele mieszkaniowe tych 0sob. Niezaleznie jednak od tego,
CZy najemcq bedzie osoba fizyczna nieprowadzqca nie, zZe wynajmowany lokal mieszkalny moze by¢
wykorzystywany przez najemce wylgcznie na cele mieszkaniowe jego lub 0sob, ktorym lokal jest udostepniany
do faktycznego korzystania (np. pracownikom najemcy). Budynki i lokale nie bedq zajete na prowadzenie
dziatalnosci  gospodarczej  polegajgcej na  swiadczeniu  ustug  krotkotrwatego  zakwaterowania
(np. jako apartamenty na dni, aparthotel, itp.), czy to przez samq Spotke operatorskq czy tez przez najemcow.
Inwestycje bedq stanowic¢ srodki trwate Spotki operatorskiej, przy czym przed przyjeciem danej Inwestycji
na srodki trwate moze dojs¢ do wydzielenia w niej samodzielnych lokali, w konsekwencji czego Spotka operatorska
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moze przyjmowac na stan srodki trwale w postaci lokali, a nie w formie calego budynku. Budynki lub lokale
W budynkach bedq oznaczone w ewidencji gruntow i budynkow jako budynki mieszkalne lub lokale mieszkalne
W budynku mieszkalnym”. Ponadto jak zaznacza Wnioskodawca ,, W niektorych Inwestycjach mogq znajdowacé sig
rowniez powierzchnie lub lokale komercyjne wykorzystywane przez najemcow do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej (np. parter budynku przeznaczony na lokale uzytkowe). Nie zmieni to jednak klasyfikacji budynkow,
w ktorych powierzchnie takie bedq sie znajdowac - nadal w catkowitej powierzchni uzytkowej budynku przewazaé
bedzie powierzchnia mieszkalna, a same budynki bedq wciqz klasyfikowane w ewidencji gruntow i budynkow jako
budynki mieszkalne. W zwigzku z planowanymi Inwestycjami, Wnioskodawca jako przyszly wspolnik Spotki
operatorskiej, majqgcej by¢ wlascicielem budynkow (lub lokali mieszkalnych) powstalych w ramach Inwestycji
oraz podatnikiem podatku od nieruchomosci w tym zakresie, powzigt watpliwosci co do stawki podatku
od nieruchomosci, jaka bedzie mieé zastosowanie przy opodatkowaniu tych budynkow (lub lokali) oddawanych
pod wynajem osobom fizycznym lub przedsiebiorcom na cele mieszkalne. ”.

Podsumowujac Wnioskodawca zaznaczyl, iz ,,Dla uniknigcia wqtpliwosci przedmiotem niniejszego wniosku
jest ustalenie stawki podatku od nieruchomosci wlasciwej dla powierzchni budynkéw lub znajdujgcych sie w nich
lokali mieszkalnych:

® majgcych powsta¢ w ramach Inwestycji w m. Katowice,

e ktorych wiascicielem bedzie Spotka operatorska bedqgca jednoczesnie podatnikiem podatku od nieruchomosci

z tego tytutu,

e ktore bedg wynajmowane na cele mieszkaniowe,
i dla ktorej wlasciwym organem podatkowym bedzie Prezydent Miasta Katowice”, podkre§lajac jednoczesénie,
ze ,, Niniejszy wniosek o wydanie interpretacji nie dotyczy ustalenia stawki podatku od nieruchomosci dla lokali
lub powierzchni uzytkowych w budynkach (np. parter budynku z lokalami uzytkowymi), ktore ze swojej natury
sq najmowane przez najemcow na cele prowadzenia przez nich dziatalnosci gospodarczej”.

W ztozonym wniosku Whnioskodawca przedstawit whasne stanowisko w sprawie wskazujac: ,, (...) budynki (lokale)
mieszkalne oddawane przez Spotke operatorskq w najem na cele mieszkaniowe bedg podlegaé opodatkowaniu
podatkiem od nieruchomosci wedlug stawki przewidzianej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a UPOL.”.

Whioskodawca uzasadniajac swoje stanowisko wskazuje odpowiednio:

., Zasady opodatkowania podatkiem od nieruchomosci budynkow i lokali.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 UPOL opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegajq: grunty, budynki
lub ich czesci oraz budowle lub ich czgsci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Z kolei w mysl art.
3 ust. 1 UPOL podatnikami podatku od nieruchomosci sq osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne,
w tym spotki nieposiadajgce osobowosci prawnej, bedgce m.in. wilascicielami nieruchomosci lub obiektow
budowlanych. Ponadto, zgodnie z art. la ust. 1 pkt 3 UPOL grunty, budynki i budowle zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej, to grunty, budynki i budowle bedgce w posiadaniu przedsigbiorcy lub innego podmiotu
prowadzgcego dziatalnos¢ gospodarczq, z zastrzezeniem ust. 2a. Zastrzezenie to przewiduje, ze do gruntow,
budynkow i budowli zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej nie zalicza sie budynkow mieszkalnych
oraz gruntow zwiqgzanych z tymi budynkami. Z kolei w art. 5 ust. 1 pkt 2 UPOL ustawodawca przewiduje nizszq
stawke podatku od nieruchomosci dla budynkow (lub ich czesci) mieszkalnych, natomiast wyzszq dla budynkow
lub ich czesci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, a takze budynkéw mieszkalnych lub ich
czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Z przytoczonych powyzej przepisow wynika zatem,
ze wszelkie budynki, budowle i grunty bedgce w posiadaniu przedsiebiorcy lub innego podmiotu prowadzqcego
dzialalnos¢ gospodarczq co do zasady sq uznawane za zwigzane z prowadzeniem takiej dziatalnosci. Niemniej
jednak od zasady tej ustawodawca ustanowil istotny wyjgtek stwierdzajgc, m.in. ze do gruntow, budynkow
i budowli zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej nie zalicza si¢ budynkéw mieszkalnych
oraz gruntow zwigzanych z tymi budynkami. Jednoczesnie, o ile budynki takie (lub ich czesci) nie sq zajete
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, wowczas podlegajg opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci
wg stawki wlasciwej dla budynkow (lub ich czesci) mieszkalnych, tj. wg stawki preferencyjnej.

Ofkreslenie statusu budynku (lub jego czesci) jako mieszkalnego.

Przy ustalaniu, czy dany budynek lub jego czes¢ jest budynkiem mieszkalnym, zdaniem Whnioskodawcy, nalezy
W pierwszej kolejnosci siegng¢ do normy wynikajgcej z art. 21 ustawy z 12 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne (Dz. U. 2020 r. poz. 2052 ze zm.), w mysl ktérej podstawg wymiaru podatkéw powinny byé dane
wynikajgce z ewidencji gruntow i budynkow, co wielokrotnie byto potwierdzane w wyrokach sgdowych.
Przykiadowo Naczelny Sqd Administracyjny w wyroku z dnia 6 wrzesnia 2016 r. sygn. akt I FSK 570/16 wskazal,
ze co do zasady o sposobie klasyfikacji gruntu lub budynku dla celow podatkowych w podatku od nieruchomosci
decyduje ich funkcja wskazana w ewidencji gruntow i budynkow. Do danych bezwzglednie wigzgcych organ
podatkowy, przy wymiarze podatku od nieruchomosci, zalicza si¢ dane dotyczqce przeznaczenia, funkcji, obszaru
i granic dzialek gruntu, a takze rodzaju zabudowy i powierzchni uzytkowej potozonych na tych gruntach budynkow.
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Zajecie budynku mieszkalnego na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej.

W przepisach UPOL brak jest legalnej definicji pojecia budynkow mieszkalnych lub ich czesci , zajetych
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej". Ustawa nie odsyta tez w tym wzgledzie do innych przepisow prawa.
Dlatego, zdaniem Spotki, przy interpretacji tego pojecia zasadne jest odniesienie sie do jego znaczenia
Jjezykowego. Zgodnie ze Stownikiem Jezyka Polskiego PWN (https://sjp.pwn.pl/) pojecie ,,zajgcé” oznacza ,, zapetnié
sobq lub czyms jakqgs przestrzen lub powierzchnig".
Takie podejscie znajduje rowniez potwierdzenie w judykaturze. Jak stusznie bowiem zauwaza Naczelny Sqd
Administracyjny w wyroku z dnia 22 lipca 2009 roku sygn. akt: Il FSK 460/08: ,, Azeby budynek mieszkalny mogt
by¢ opodatkowany stawkq wiasciwg dla budynkow zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej,
musi by¢ zatem zajety na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej, a nie tylko znajdowac si¢ w posiadaniu
przedsiebiorcy”.
Whioskodawca pragnie zauwazyé¢, ze w tresci UPOL ustawodawca postuguje si¢ takze pojeciem obiektow
., Wykorzystywanych" do prowadzenia (na prowadzenie) dziatalnosci gospodarczej. Sformulowanie to wystepuje
W przepisie:
*wust. I pkt 5:, 1. Zwalnia si¢ od podatku od nieruchomosci: (...) 5) grunty, budynki lub ich czesci zajete
wylgcznie na potrzeby prowadzenia przez stowarzyszenia statutowej dzialalnosci wsrod dzieci i mlodziezy
W zakresie oswiaty, wychowania, nauki i technik, kultury fizycznej i sportu, z wyjgtkiem wykorzystywanych
do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, oraz grunty zajete trwale na obozowiska i bazy wypoczynkowe
dzieci i mlodziezy'";
e w ust. 1 pkt 13: ,,Zwalnia si¢ od podatku od nieruchomosci: 13) budynki i budowle zajete przez grupe
producentow rolnych wpisang do rejestru tych grup, wykorzystywane wylgcznie na prowadzenie dziatalnosci
w zakresie sprzedazy produktow lub grup produktow wytworzonych w gospodarstwach cztonkow grupy
lub w zakresie okreslonym w art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. o grupach producentow rolnych
i ich zwigzkach oraz o zmianie innych ustaw (Dz.U. z 2018 r., poz. 1026), zgodnie z jej aktem zatoZycielskim.
Dokonujqgc interpretacji UPOL zgodnie z domniemaniem racjonalnosci ustawodawcy oraz zasadami wykladni
Jezvkowej aktow prawnych, w szczegolnosci majgc na wzgledzie dyrektywe zakazu wykladni synonimicznej
(roznym zwrotom nie nalezy nadawaé tozsamego znaczenia), trzeba zatem przyjgé, ze ustawodawca odroznia
znaczenie pojeé ,,zajecie” oraz ,,wykorzystywanie" i pojecia te nie mogq by¢ utozsamiane.
Dla ustalenia znaczenia ostatniego pojecia, ktore nie zostalo zdefiniowane w UPOL, nalezy siggng¢ do wyktadni
leksykalnej. Zgodnie ze Stownikiem Jezyka Polskiego PWN, czasownik ,,wykorzystaé - wykorzystywaé" oznacza
m.in. ,,uzy¢ czegos dla osiggniecia jakiegos celu, zysku". W tym kontekscie, w ocenie Wnioskodawcy, uzycie
do osiggniecia jakiegos celu (np. zarobkowego) jest pojeciem szerszym od zajecia, gdyz wykorzystanie przedmiotu
do dziatalnosci nie wymaga jego fizycznego zajecia, zapetnienia powierzchni, tudziez fizycznego uzytkowania .,
Uzycie do celu zarobkowego moze rowniez odbywac sie w sposob posredni, niewymagajgcy , zajecia” przez
podatnika, np. poprzez wynajem/dzierzawe obiektu podlegajgcego opodatkowaniu (jak W opisanym zdarzeniu
przysziym).
Konsekwentnie, w ocenie Wnioskodawcy, poprzez budynek mieszkalny (lub jego czesé) zajety na prowadzenie
dzialalnosci gospodarczej nalezy rozumie¢ sytuacje, gdy dany budynek jest rzeczywiscie (fizycznie) uzytkowany
do prowadzenia dziatalnosci, w szczegdlnosci:
e w obiekcie tym zlokalizowane zostaly zasoby do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (przyktadowo
sprzety i meble biurowe, urzqdzenia teleinformatyczne);
e czynnosci podejmowane w ramach dzialalnosci gospodarczej sq faktycznie wykonywane z uzyciem
WW. zasobow przez jego faktycznych uzytkownikow (ekonomicznych posiadaczy nieruchomosci).
Wnioskodawca pragnie zwroci¢ uwage rowniez na wyrok Naczelnego Sqgdu Administracyjnego z dnia 22 lipca
2020 r. sygn. akt II FSK 1089/20, w ktorym stwierdzono, zZe , przez budynki (grunty) "zajete na prowadzenie
dzialalnosci gospodarczej" nalezy rozumieé faktyczne wykonywanie konkretnych czynnosci, dziatan w budynku
(gruncie), powodujgcych dokonanie zamierzonych celow lub osiggniecie konkretnego rezultatu, w ramach
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej”. Podobnie uznat NSA w wyroku z dnia 28 pazdziernika 2019 r., sygn. akt
1 FSK 1652/19.
W zwiqzku z tym, analizowany przepis UPOL winien by¢ rozumiany tak, ze budynki/lokale mieszkalne nalezgce
do przedsigbiorcy co do zasady opodatkowane sq stawkq nizszq, natomiast na zasadzie wyjgtku mogq podlegaé
opodatkowaniu stawkq wyzszq, gdy zostang zajete, tzn. fizycznie zagospodarowane i wykorzystane do dziatalnosci
gospodarczej przez podmiot faktycznie korzystajgcy z budynku. Tym samym, budynki/lokale mieszkalne, ktore bedq
nalezaly do przedsigbiorcy i bedg przezen wykorzystywane do celow zwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg,
ale nie bedq fizycznie zajete na prowadzenie dziatalnosci, powinny podlegaé opodatkowaniu stawkq przewidziang
dla budynkéw mieszkalnych i ich czesci. W konsekwencji, zdaniem Wnioskodawcy, wynajem lokali mieszkalnych
osobom fizycznym do celow mieszkalnych (tzn. z przeznaczeniem na uzytkowanie lokalu przez najemcow
dla zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych), przy braku dysponowania nimi przez wiasciciela w celu
prowadzenia jego dzialalnosci gospodarczej wyklucza spetnienie przestanki zajecia nieruchomosci mieszkalnej
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, zawartej w art. 5 ust. 1 pkt. 2 lit. b UPOL.
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Zatem do uznania, ze dany budynek mieszkalny Ilub jego czes¢ nalezgcy do przedsigbiorcy jest zajety
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej konieczne jest, aby rzeczywiscie wykonywano w nim czynnosci
skladajgce sie na prowadzenie takiej dziatalnosci. Natomiast, gdy jest on wykorzystywany zgodnie ze swoim
przeznaczaniem do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb w nim zamieszkujgcych, to nie mozna moéwié o jego
zajeciu na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, lecz jedynie o zajeciu na cele mieszkaniowe.

Analogiczne stanowisko przyjgt przykladowo Prezydent Miasta Gdanska w interpretacji indywidualnej z 2017 .
(brak daty dziennej), sygn. WBMiP-111.3120.2017.ZT, stwierdzajqc, Ze ,,do uznania, ze dany budynek mieszkalny
lub jego czes¢ jest zajety na dziatalnos¢ gospodarczq bedzie konieczny fakt rzeczywistego wykonywania w nim
czynnosci sktadajqcych sie na prowadzenie dzialalnosci, przy czym czynnosci te muszq by¢ wykonywane w sposob
zorganizowany i ciggly”.

Powyzsze stanowisko zostalo wyrazone w oparciu o stan faktyczny, w ktorym podatnik chcial rozpoczgé
dzialalnos¢ polegajgcq na wynajmowaniu nieruchomosci mieszkalnych, ktorych byt wilascicielem, i ktore
posiadaly oznaczenie funkcji budynku mieszkalnego w ewidencji gruntow i budynkow, na cele mieszkaniowe osob
fizycznych.

W przedmiotowej sprawie Prezydent Miasta Gdanska wydal rozstrzygniecie, zgodnie z ktorym dla budynkow
lub ich czesci wlasciwg stawkq podarku od nieruchomosci bedzie stawka przewidziana w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a)
UPOL, tj. od budynkow lub ich czesci mieszkalnych. Podkreslenia wymaga, ze sytuacja Wnioskodawcy
jest tozsama ze stanem faktycznym opisanym w przywotanej powyzej interpretacyi.

Sytuacja Spotki operatorskiej.

Odnoszqc powyzsze rozwazania do przedstawionego we wniosku opisu zdarzenia przysziego, w pierwszej
kolejnosci nalezy wskazac, ze Spotka operatorska, ktorq zatozy Wnioskodawca, bedzie przedsigbiorcg. W swietle
tej okolicznosci nalezy stwierdzic, ze co do zasady posiadane przez te spotke grunty, budynki i budowle nalezy
uznaé za bedgce w posiadaniu przedsiebiorcy, a co za tym idzie za zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej. Wyjqtek od tej zasady bedg stanowily budynki mieszkalne oraz grunty zwigzane z tymi budynkami,
ktore niezaleznie od tego, zZe pozostajq wlasnoscig Spolki operatorskiej (przedsigbiorcy) nie sq uznawane
za zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej (w swietle wylgczenia zawartego w art. 3 ust. 1 pkt 2a
UPOL).

W opisanym zdarzeniu przyszlym, rowniez nie ulega wqtpliwosci, ze Spotka operatorska bedzie wiascicielem
budynkow lub lokali mieszkalnych w Inwestycji. Okolicznosé, ze bedq to budynki (lokale) mieszkalne bedzie mieé
bowiem odzwierciedlenie w stosownych zapisach w ewidencji budynkow i gruntow.

Co wiecej budynki (lokale) stanowigce przedmiot niniejszego zapytania, i ktorych wiascicielem bedzie Spotka
operatorska, nie mogg zosta¢ uznane za ,zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej" bowiem
W przedmiotowych nieruchomosciach zadna dzialalnosé gospodarcza nie bedzie prowadzona, a nieruchomosci
te bedq , zapelnione" lokalami mieszkalnymi, ktore bedg wykorzystywane dla zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych lokatoréw - 0sob fizycznych w nich zamieszkujgcych.

O mieszkalnym charakterze budynkow (lokali) w ramach Inwestycji i wykorzystywaniu ich zgodnie z tym
przeznaczeniem (a w konsekwencji, o braku ich zajecia na dziatalnosé gospodarczq) obiektywnie Swiadczyé bedzie
tez to, zZe:

® budynki i lokale bedq wykanczane i urzqdzone w sposéb umozliwiajgcy ich dlugotrwale zamieszkanie przez
ludzi,

e Spotka operatorska bedzie wynajmowac lokale wylgcznie na potrzeby realizacji celow mieszkaniowych,

e w zawieranych przez Spotke operatorskg umowach najmu wykluczone bedzie wykorzystywanie
wynajmowanych powierzchni w sposob odmienny, w szczegolnosci do prowadzenia w nich dziatalnosci
gospodarczej przez najemcow.

Skoro zatem zarowno prawna kwalifikacja budynkow (lokali) w ramach Inwestycji oraz faktyczny sposob
ich wykorzystania wskazujq jednoznacznie na to, ze bedg to budynki (lokale) mieszkalne przeznaczone na
zaspokajanie potrzeb mieszkalnych, to brak jest podstaw do uznania, iz bedq one zwigzane lub zajete na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, a w konsekwencji, iz istniejq podstawy do obcigzenia Spotki operatorskiej
podatkiem od nieruchomosci w stawce, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b UPOL. Tym samym, zdaniem
Whnioskodawcy, w przypadku tych budynkow (lokali) wltasciwa bedzie stawka wynikajqca z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a
UPOL, tj. stawka podatku od nieruchomosci wltasciwa dla budynkow mieszkalnych.

Whnioskodawca wskazal, iz jego zdaniem podkreslenia wymaga fakt, iz ,, w analogicznym stanie faktycznym, jak w
niniejszym wniosku, uzyskat pozytywngq interpretacje z dnia 21 lipca 2020 r., znak Fn-X1V.310.4.2020, w Poznaniu.
Prezydent Miasta Poznania zgodzit si¢ z Wnioskodawcq, zZe ,,zwrot ,,budynki i ich czesci zajete na prowadzenie
dzialalnosci gospodarczej" oznacza budynki i ich czesci, na ktorych w rzeczywistosci wykonywane sq czynnosci
sktadajqce si¢ na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej". Ponadto jak zauwazyl Wnioskodawca, organ ten
stwierdzil, ze ,, opisane zdarzenie przyszte pozwala przyjgé, ze zarowno w przypadku wynajecia osobom fizycznym
Jjak i przedsiebiorcq, ktorzy z kolei bedq je udostepniaé swoim pracownikom, budynki i lokale bedg wykorzystywane
przez te podmioty wylqcznie dla realizowania ich podstawowych potrzeb mieszkaniowych, a zatem nie zajdzie
okolicznos¢ zajecia ich na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej”.
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Reasumujac Wnioskodawca podkreslit: ,,uznaé¢ nalezy, iz skoro budynki (lokale) bedgce wiasnosciqg Spotki
operatorskiej bedq budynkami (lokalami) mieszkalnymi i bedq wynajmowane wylqcznie na cele mieszkaniowe,
to w Swietle przepiséw UPOL nie mogq one zosta¢ uznane za budynki lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem
dzialalnosci gospodarczej lub zajete na prowadzenie takiej dziatalnosci. Powyzsze zatem nie daje podstaw
do obcigzenia Spotki operatorskiej stawkq podatku od nieruchomosci od tych budynkow (lokali) okreslong w art. 5
ust. 1 pkt 2 lit. b UPOL. W zwigzku z tym, Wnioskodawca stoi na stanowisku, ze bedgce przedmiotem wniosku
budynki (lokale) mieszkalne nalezgce do Spotki operatorskiej i oddawane w najem na cele mieszkaniowe powinny
by¢ opodatkowane podatkiem od nieruchomosci wedtug stawki wynikajgcej z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a UPOL, ).
,od budynkow lub ich czesci - mieszkalnych”.”, a majac na uwadze powyzsze wniost o ,, potwierdzenie
prawidlowosci przedstawionego stanowiska”

VW WNIOSKU o e ztozyt
oswiadczenie, o ktorym mowa w art. 14b ww. ustawy - Ordynacja podatkowa, a do wniosku zalaczyl kopie
pelnomocnictwa szczegdlnego udzielonego do reprezentowania Mocodawcy do zlozenia wniosku i
reprezentowania przed organami podatkowymi, wlasciwym Wojewddzkim Sadem Administracyjnym oraz
Naczelnym Sadem Administracyjnym w toku wszelkich postepowan bedacych nastepstwem ztozenia wniosku o
wydanie interpretacji indywidualnej prawa podatkowego w zakresie wlasciwej stawki opodatkowania podatkiem
od nieruchomosci budynkow/lokali potozonych w Katowicach oraz potwierdzenia realizacji przelewow z dnia

nieruchomos$ci dla ..........coooo it e

Organ podatkowy dokonujac analizy tre§ci zl0ZONEgo Przez ...........oevevriviiiiiniiiininnannns , reprezentowang
PIZEZ ettt e e e
....) w sprawie wydania indywidualnej interpretacji przepiséw prawa podatkowego stwierdzit,
iz Wmoskodawca nie przedstawil w sposdb wyczerpujacy opisu zdarzenia przysztego, tak by tut. Organ nie miat
zadnych watpliwosci co do wlasciwej interpretacji przepisdéw prawa podatkowego dotyczacej przedmiotowej
sprawy. Majac na uwadze powyzsze Prezydent Miasta Katowice wezwal Wnioskodawce do uzupehienia braku
formalnego wniosku w czesci dotyczacej opisu zdarzenia przysztego poprzez:
1. wskazanie jaki profil dziatalnosci gospodarczej (wraz z podaniem stosownego numeru PKD) bedzie miata
nowo zatozona przez Wnioskodawce spotka bedaca w przysztosci wlascicielem budynkow wielorodzinnych,
w ktorych beda znajdowac si¢ lokale na wynajem,
2. podanie warunkéw na jakich najemcy beda korzystali z budynkow / lokali mieszkalnych oraz o wskazanie
czy beda oni zobowigzani do uiszczenia oplaty lub czynszu, a w przypadku odpowiedzi twierdzacej na czyja
rzecz przedmiotowe oplaty / czynsze bgda wptacane.

Wezwanie zostato doreczone ...............ooveeiiiiiiiin. W odpowiedzi na ww. wezwanie Organu podatkowego
............................................ przestal do tut. Organu drogg elektroniczna pismo gdzie w zakresie
odpowiedzi na zapytanie nr 1 wskazal, iz ,, W budynkach wielorodzinnych zlokalizowanych na terenie miasta
Katowice nowo zatozona przez Wnioskodawce spotka nie bedzie prowadzita dziatalnosci gospodarczej. Budynki
te bedg natomiast wykorzystywane przez nowo zatozong przez Wnioskodawce spotke do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej w zakresie wynajmu lokali mieszkalnych, ktorg to dziatalnos¢ mozna sklasyfikowaé pod kodem PKD
68.20.Z - wynajem i zarzqdzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi” zaznaczajac jednoczesnie, ze
,,Rozroznienie pomiedzy prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej w budynkach (zajeciem budynku dla
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej), a wykorzystaniem budynku w dzialalnosci gospodarczej (tu: oddaniem
lokali mieszkalnych w budynku w najem) ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia ztozonego przez Wnioskodawce
wniosku o interpretacje, co Wnioskodawca szczegolowo wyjasnit we wniosku ™.

W zakresie odpowiedzi na zapytanie nr 2 poinformowal, iz ,,Spotka operatorska bedzie oferowala lokale
mieszkalne na wynajem dlugoterminowy na cele mieszkalne. W zwiqzku z tym, Spotka operatorska bedzie
zawierata z najemcami umowy najmu lokali mieszkalnych. Umowy z najemcami bedq zawierane na okresy nie
krotsze niz 1 rok (nawet na kilka lat). Za wynajem lokali najemcy bedq ptaci¢ czynszu na rzecz Spotki operatorskiej.
WysokosS¢ czynszu ustalona bedzie z uwzglednieniem warunkow rynkowych. Ponadto najemcy bedq regulowaé na
rzecz Spotki operatorskiej platnosci z tytutu zuzycia mediow (tj. m.in. z tytutu zuzycia wody, energii elektrycznej
itp.) w oparciu o odczyty licznikow”.

Majac na wzgledzie przedstawione we wniosku ..................... zdarzenie przyszle uzupetnione pismem.........
.................. oraz zaprezentowane przez Wnioskodawce wlasne stanowisko w sprawie, podstawowa kwestia,
w ocenie tutejszego Organu, bylo przeanalizowanie obowiazujacych przepisow prawa w zakresie problematyki
zawartej we wniosku.

Podatnikami podatku od nieruchomos$ci sg (w mysl art. 3 ust. 1 powolanej ustawy o podatkach i optatach
lokalnych) osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w tym spo6tki nieposiadajagce osobowosci
prawnej, bedace: wlascicielami nieruchomosci lub obiektow budowlanych, z zastrzezeniem ust. 3 (pkt 1),
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posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektéw budowlanych (pkt 2), uzytkownikami wieczystymi
gruntdow (pkt 3), posiadaczami nieruchomosci lub ich czgs$ci albo obiektow budowlanych lub ich czesci,
stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego (pkt 4).
Zgodnie z art. 2 ust. 1 ww. ustawy o podatkach i oplatach lokalnych opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci
podlegaja nastepujace nieruchomosci lub obiekty budowlane: grunty, budynki lub ich czg¢éci, budowle lub ich
czgséci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;j.
Zapis art. 4 ust. 1 pkt 2 powotanej ustawy wskazuje, iz podstaw¢ opodatkowania dla budynkow lub ich czesci
stanowi powierzchnia uzytkowa. Ustawodawca uzaleznil wysokos¢ stawki podatku od nieruchomosci
od budynkéw lub ich czesci od sposobu ich wykorzystania, w zwigzku z czym w art. 5 ust. 1 pkt 2 cytowanej
ustawy zroznicowat stawki od budynkow lub ich czgéci, tj. odpowiednio:
a) mieszkalnych,
b) zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci
zajetych na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej,
) zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym
d) materialem siewnym,
e) zwiazanych z udzielaniem $wiadczef zdrowotnych w rozumieniu przepisoéw o dziatalnosci leczniczej,
zajetych przez podmioty udzielajace tych §wiadczen,
f) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalno$ci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego.
W mysél art. 1a ust. 1 pkt 3 powotywanej ustawy o podatkach i optatach lokalnych za grunty, budynki, budowle
zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej uwaza si¢ grunty, budynki, budowle bedace w posiadaniu
przedsigbiorcy lub innego podmiotu prowadzacego dziatalno§¢ gospodarcza, z zastrzezeniem ust. 2a, gdzie do
gruntow, budynkoéw, budowli zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej nie zalicza si¢: budynkow
mieszkalnych oraz gruntéw zwigzanych z tymi budynkami.

W niniejszej sprawie problematyka dotyczy stawki podatku od nieruchomosci jaka miatyby by¢ opodatkowane
budynki mieszkalne opisane we wniosku oraz lokale mieszkalne znajdujace si¢ w tych budynkach,
ktore przeznaczone beda na wynajem dlugoterminowy, stanowigce wtasno$¢ przedsigbiorcy.

Analizujac tresci przepisu art. la ust. 1 pkt 3 ww. ustawy o podatkach i optatach lokalnych wskaza¢ nalezy,
ze z opodatkowania wyzsza stawka podatku wytaczone zostaty znajdujace si¢ we wladaniu przedsigbiorcy budynki
mieszkalne oraz grunty zwiazane z tymi budynkami. Co do zasady budynki o charakterze mieszkalnym podlegaja
opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci wedlug stawki jak dla budynkéw lub ich cze$ci mieszkalnych
zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a) cytowanej ustawy o podatkach i optatach lokalnych. Zastosowanie nizszej stawki
podatku w stosunku do budynkéw mieszkalnych lub ich czesci nie wynika tylko z faktu, ze znajduja si¢ one
we wiladaniu przedsigbiorcy wigc nie s3 zwigzane z dziatalnoscia gospodarcza. Objecie nizsza stawkg podatku
ma miejsce w sytuacji, gdy jest to budynek mieszkalny, ktory nie stuzy realizacji celow przedsigbiorcy, czyli nie
jest zwigzany z prowadzong przez niego dziatalnoscig gospodarczg (wyrok WSA z Poznania z 18 grudnia 2018r.,
sygn. akt | SA/Po 677/18). Jak zauwazyt Sad w ww. wyroku ,, dokonujgc wyktadni przedmiotowego przepisu nie
mozna bowiem zapominad, zZe podatek od nieruchomosci jest podatkiem od majqtku. Konstrukcja przepisow
ustawy wskazuje, ze ustawodawca uznal, ze majqtek, ktory zwigzany jest z dzialalnoscig gospodarczq winien by¢
opodatkowany w sposob bardziej rvestrykcyjny niz majqtek, ktory zwigzku z takq dziatalnoscig nie wykazuje.
Zroznicowanie stawek podatku od nieruchomosci pozostaje w zwigzku z celami, ktorym stuzy majqtek nieruchomy
znajdujgcy sie we wladaniu podatnika. Ustawodawca stosuje wyzszq stawke podatku w sytuacji, gdy uznaje, ze jest
to majgtek stuzgcy celom gospodarczym podatnika, a nizszq, gdy ma on zaspakajaé inne jego potrzeby,
np. mieszkaniowe”. W zwiazku z powyzszym zastosowanie nizszej stawki podatku w odniesieniu do budynku
znajdujacego si¢ we wiadaniu przedsigbiorcy nie nastepuje wylacznie z tej przyczyny, ze budynek, z uwagi
na pelniong przez niego funkcje¢ uzytkowa, tj. zaspokajanie celow mieszkalnych, moze zosta¢ zakwalifikowany
do kategorii budynku mieszkalnego. Istota zastosowania nizszej stawki podatku w odniesieniu do budynku
mieszkalnego stanowigcego sktadnik majatku przedsigbiorcy jest to, ze majac takg ceche budynek nie pozostaje
zwigzany z prowadzong przez podatnika dziatalno$cig gospodarcza i jednoczesénie stuzy zaspakajaniu potrzeb
mieszkaniowych. Natomiast kazda nieruchomo$¢ stanowigca sktadnik majatku podatnika, wykorzystywana
w prowadzonej przez niego dzialalnosci gospodarczej, opodatkowana winna by¢ wyzszg stawka podatku
od nieruchomosci zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b) przedmiotowej ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

Zgodnie bowiem z ww. przepisem ustawy o podatkach i optatach lokalnych Rada gminy, w drodze uchwaty,
okresla wprost wysokos¢ stawek podatku od nieruchomosci, w tym migdzy innymi w pkt 2 lit. b - od budynkow
lub ich czgséci zwiazanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz od budynkow mieszkalnych lub ich
czeg$ci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. W tym kontekScie nalezy wyraznie odréznia¢ dwie
kategorie z ustawy o podatkach i optatach lokalnych: budynkéw lub ich czgsci |, zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej” 1 budynkéw mieszkalnych lub ich czgdci ,,zajetych na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej”. Pierwsza kategoria budynkéw lub ich czesci ,,zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
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gospodarczej” ma definicj¢ legalng wyrazong art. la ust. 1 pkt 3 powolanej ustawy o podatkach i optatach
lokalnych. Zatem wystarczy, ze przedsigbiorca jest w posiadaniu nieruchomosci, aby uznaé ja za zwigzang
z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej i w konsekwencji stosowaé najwyzsze stawki opodatkowania,
z wyjatkiem budynkéw mieszkalnych oraz gruntow zwigzanych z tymi budynkami. Druga kategoria jest natomiast
kategorig wezsza, gdyz dotyczy nieruchomosci zajetych na wykonywanie czynnosci zwigzanych z prowadzeniem
dzialalnosci gospodarczej. Ta kategoria nie ma swojej definicji legalnej, zatem zgodzi¢ nalezy si¢
z Wnioskodawca, iz w takiej sytuacji przy interpretacji nalezy positkowac si¢ jego jezykowym znaczeniem.
Stanowisko prezentowane w judykaturze mozna odnalez¢ migdzy innymi w wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 26 czerwca 2018r. (sygn. akt | SA/Wr 330/18,) oraz cytowanym przez
Whnioskodawce wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 22 lipca 2020 r. (sygn. akt II FSK 1089/20),
w ktorych Sady stwierdzily, iz przez ,,zajecie” nieruchomosci lub ich czgsci nalezy rozumieé¢ faktyczne,
rzeczywiste wykonywanie konkretnych czynno$ci, dziatan na nieruchomosci (gruncie, budynku, lokalu)
powodujacych dokonanie zamierzonych celow lub osiagnigcie konkretnego rezultatu wynikajacego z dziatalnosci
danego podmiotu. Odnoszac si¢ jednak do problematyki objetej wnioskiem o wydanie interpretacji indywidualne;j
za Kluczowe uzna¢ nalezy stanowisko Naczelnego Sadu Administracyjnego wyartykulowane w wyroku z dnia
23.01.2020r. (sygn. akt II FSK 2064/19) w ktéorym Sad zwrdcit uwage, iz Ustawodawca w ww. przepisie uzyt
sformutowania ,, (...) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej’, nie zas ‘w ktorych prowadzona jest
dzialalnos¢ gospodarcza’. Nie zawsze przedsigbiorca do osiggniecia efektow swojej dzialalnosci bedzie musial
‘fizycznie 'wykorzystywaé sktadniki swojego majqtku. Jezeli rodzaj danej dziatalnosci za tym przemawia, skladniki
takie bedq wykorzystywane przez niego w sposob posredni, lecz umozliwi to przedsigbiorcy prawidlowe
prowadzenie dzialalnosci gospodarczej. Decydujgce znaczenie ma zatem gospodarcze przeznaczenie budynku
mieszkalnego (jego czesci) przez przedsigbiorce do realizacji okreslonego rodzaju dziatalnosci, o czym przesqdza
w szczegolnosci ujecie go w prowadzonej przez przedsigbiorce ewidencji srodkow trwalych, dokonywanie odpisow
amortyzacyjnych czy zaliczanie do kosztow uzyskania przychodow wydatkow dotyczgcych takiego budynku
mieszkalnego (czesci budynku)”.

Zgodnie z przepisami ustawy o podatkach i optatach lokalnych budynki mieszkalne, lub ich cze$ci w okolicznosci
zajecia ich na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej opodatkowane sa najwyzsza stawka podatku
od nieruchomosci. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz uzyte w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b) ustawy o podatkach i optatach
lokalnych pojecie dziatalnosci gospodarczej nalezy definiowa¢ zgodnie z przepisami ustawy z dnia 6 marca 2018r.
Prawo przedsigbiorcow (Dz. U. z 2021r. poz. 162), w mys$l ktorej dziatalnosciag gospodarcza jest zorganizowana
dziatalno$¢ zarobkowa, wykonywana we wlasnym imieniu i w sposob ciaggly (art. 3 przedmiotowej ustawy),
natomiast przedsigbiorcg jest osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg prawna,
ktorej odrebna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna, wykonujaca dziatalno$¢ gospodarczg (art. 4 ust. 1 niniejszej
ustawy). W opublikowanym w serwisie LEX komentarzu do art. 3 ustawy Prawo przedsi¢biorcow autorstwa Pana
Artura Krzysztofa Kruszewskiego (radcy prawnego, doktora nauk prawnych) wskazano, powotujac sie
na uzasadnienie do projektu ww. ustawy, iz ,,jako pierwszq ceche pozwalajgcq odroznic¢ dziatalnosé gospodarczg
od innych aktywnosci ustawodawca wskazuje zorganizowanie, ktorve (...), nalezy rozumie¢ jako wykorzystanie
konkretnych skladnikow materialnych (np. nieruchomosci Iub ruchomosci) lub skfadnikow niematerialnych
(np. know-how, dobre imig, prawa na dobrach niematerialnych), ktore sq przez dang osobe lgczone w sensie
funkcjonalno-gospodarczym w jeden uporzgdkowany kompleks, zdatny do tego, aby przy jego wykorzystaniu
mozna byto uczestniczyé w obrocie gospodarczym. Zewnetrznym przejawem zorganizowania mogq byé takze
dzialania formalizujgce dang dzialalnosé, czynigce jg widoczng i rozpoznawalng dla otoczenia (np. otwarcie
lokalu ustugowego lub zamieszczenie logo) . We wskazanym komentarzu autor odnosi si¢ rowniez do pozostatych
cech odrozniajagcych dziatalno$¢ gospodarczg od innych aktywnosci, tj.: zarobkowego charakteru
., W pismiennictwie wskazuje sig, ze aspekt subiektywny jest zwiqzany z celem podmiotu prowadzqcego dang
dziatalnos¢, 4. dziatalnoscig zarobkowq bedzie dziatalnos¢ prowadzona z zamiarem osiggnigcia zyskow. Podobnie
orzecznictwo podnosi, ze dzialalnosé jest zarobkowa, jesli jest prowadzona w celu osiggniecia dochodu (zarobku)
rozumianego jako nadwyzka przychodow nad poniesionymi kosztami. (...) Dzialalnos¢ w celu zarobkowym
powinna zaspokaja¢ na rynku cudze potrzeby niezaleznie od tego, czy bedzie to zaspokojenie cudzych potrzeb
materialnych, czy niematerialnych. Tym samym dzialalnos¢ takq mozna okreslic jako dziatalnosé prowadzong
,na zbyt”. Wobec czego dziatalnoscig w celu zarobkowym nie jest zaspokajanie wltasnych potrzeb, tj. dziatalnos¢
konsumpcyjna. (...) Do zaklasyfikowania aktywnosci jako dzialalnosci gospodarczej konieczne jest takze
wykonywanie jej we wlasnym imieniu. Jak wskazano w uzasadnieniu projektu Prawa przedsigbiorcow, oznacza to,
ze podmiot organizujgcy takq dziatalnosé czyni to na swojq rzecz i jednoczeSnie ponosi odpowiedzialnosé
za zaciggniete w zwiqzku z tym zobowigzania ”. Dziatalno$¢ gospodarcza wykonywana rowniez musi by¢ w sposéb
ciagly — ,, W orzecznictwie wskazuje sig, Ze do jej zaistnienia konieczny jest okreslony cigg dziatan, a nie tylko
pojedyncze czynnosci. Tym samym cigglos¢ wskazuje na podejmowanie czynnosci powtarzalnych i w taki sposob,
ze tworzq one pewnq calos¢, nie stanowiq zas oderwanego Swiadczenia czy swiadczen okreslonych rzeczy
lub ustug. W pismiennictwie wskazuje si¢ nawet, zZe przedsiebiorcy przystuguje domniemanie cigglosci
wykonywanej przez niego dziatalnosci gospodarczej”.
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Podsumowujac, positkujac si¢ przyjeta w wyroku Najwyzszego Sadu Administracyjnego z dnia 23 stycznia 2020r.,
sygn. akt IT FSK 2064/19 linig orzecznictwa, wskaza¢ nalezy, iz stawki podatku przewidziane w art. 5 ust. 1 pkt 2
lit. b) ustawy o podatkach i optatach lokalnych nie zostaly uzaleznione od faktycznego (fizycznego) zajgcia
budynku mieszkalnego lub jego czesci w celu prowadzenia w nich dziatalnosci gospodarczej. Ustaleniom w tym
zakresie przede wszystkim podlega rodzaj prowadzonej dziatalnosci i znaczenie budynku mieszkalnego
(czesci budynku) w osigganiu efektow tej dzialalnosci, czyli zysku. Jezeli bez wykorzystania budynku
mieszkalnego lub jego czesci, przedsigbiorca nie bedzie mogt zrealizowaé zamierzenia gospodarczego, to bedzie
to oznaczato, ze zajal je na cele prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Nie zawsze przedsi¢biorca do osiggni¢cia
efektow swojej dziatalnosci bedzie musial fizycznie wykorzystywaé sktadniki swojego majatku. Jezeli rodzaj
danej dziatalnosci za tym przemawia, sktadniki takie beda wykorzystywane przez niego w sposob posredni,
lecz umozliwi to przedsicbiorcy prawidlowe prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Decydujace znaczenie
ma zatem gospodarcze przeznaczenie budynku mieszkalnego (jego czesci) przez przedsigbiorce do realizacji
okreslonego rodzaju dziatalno$ci, o czym przesadza w szczegdlnosci ujgcie go w prowadzonej przez
przedsigbiorce ewidencji srodkéw trwatych, dokonywanie odpiséw amortyzacyjnych czy zaliczanie do kosztéw
uzyskania przychodéw wydatkow dotyczacych takiego budynku mieszkalnego (czesci budynku), co ma miejsce
w przedmiotowej sprawie.

Przenoszac powyzsze rozwazania na stan niniejszej sprawy wskaza¢ bezsprzecznie mozna, iz zalozona przez
. . nowa sp6lka operatorska bedzie prowadzita w opisywanych we wniosku budynkach
/ lokalach mleszkalnych dzialalno$¢ gospodarcza w sposob zorganizowany, zarobkowy, ciggly i w ramach
wykonywanej dziatalnosci gospodarczej we wlasnym imieniu, nakierunkowang na osiagnigcie zysku,
na co wskazuje takze klasyfikacja rodzaju planowanej dziatalno$ci gospodarczej - PKD 68.20.Z — wynajem
i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi. Opisane przez Wnioskodawce elementy zdarzenia
przysztego pozwalaja ustali¢, iz budynki mieszkalne (lokale mieszkalne), udostgpniane beda w sposob
zorganizowany, zarobkowy, ciagly oraz w ramach wykonywanej dziatalnosci gospodarczej we wtasnym imieniu,
na co wskazuje fakt, iz ,, (...) Spotka operatorska bedzie zawierata z najemcami umowy najmu lokali mieszkalnych.
Umowy z najemcami bedq zawierane na okresy nie krotsze niz 1 rok (nawet na kilka lat). Za wynajem lokali
najemcy bedq placi¢ czynszu na rzecz Spotki. Wysokos¢é czynszu ustalona bedzie z uwzglednieniem warunkow
rynkowych. Ponadto najemcy bedq regulowac na rzecz Spotki ptatnosci z tytutu zuzycia mediow (4. m.in. z tytutu
zuzycia wody, energii elektrycznej itp.) w oparciu o odczyty licznikéw”. W zwiazku z powyzszym opisany przez
Whioskodawce budynek shuzy¢ bedzie Spotce operatorskiej do prowadzonej przez nig w przysztosci dziatalnosci
gospodarczej w zakresie najmu lokali mieszkalnych, a oferowanie przez Spotke operatorska odptatnie lokali
w ramach umoéw najmu stanowi¢ bedzie istote przedmiotu prowadzonej przez Spotke operatorska (wlasciciela)
dziatalnosci gospodarczej, generujaca po jego stronie przychdd, poprzez wykorzystywanie przedmiotowych lokali
w ramach ushugi ich wynajmu. Kluczowa rolg wynajmu lokali mieszkalnych bedzie zapewnienie najemcom
mozliwosci zaspakajania ich potrzeb mieszkaniowych, natomiast realizacja celow mieszkaniowych klientow
Spotki operatorskiej, w ramach zawieranych uméw najmu, wpisywac bedzie si¢ w sposob bezposredni w jej
przedmiot dziatalnoséci gospodarczej. Fakt, Ze lokale mieszkalne beda wynajmowane na cele mieszkaniowe i beda
shuzyty zaspakajaniu potrzeb bytowych najemcow lokali, nie zmienia tego, Ze lokale te zostaly przeznaczone przez
Spotke operatorskg na cele prowadzonej przez nig dziatalnoséci gospodarczej. Jest to zatem ten sktadnik majatku
podatnika, ktory ma w zalozeniu przynosi¢ przychdd z prowadzonej dziatalnosci, a zatem zostaje zajety na taka
dzialalnos¢. Bez wynajmu poszczeg6élnych lokali mieszalnych osobom fizycznym i sporadycznie osobom
prawnym Spoétka operatorska nie bedzie mogla zrealizowa¢ gospodarczych celéw swojej dziatalnosci.
Prowadzenie przez Spotke operatorska dzialalnosci gospodarczej w oparciu i dzigki opisanym we wniosku
lokalom mieszkalnym w budynkach wielorodzinnych spowoduje, ze wskazane budynki beda zajete
na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w rozumieniu ustawy o podatkach i optatach lokalnych.
W $wietle powyzszego wskazaé nalezy, iz stanowisko Wnioskodawcy, iz ,, budynki (lokale) mieszkalne oddawane
przez Spotke operatorskq w najem na cele mieszkaniowe bedg podlegaé opodatkowaniu podatkiem
od nieruchomosci wedlug stawki przewidzianej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a UPOL ” uzna¢ nalezy za nieprawidlowe.
Opisane we wniosku zdarzenie przyszte obrazujace sposdb wykorzystania budynkow wielorodzinnych, w ktorych
znajdowac si¢ beda lokale mieszkalne, wynajmowane na cele mieszkalne powoduje, ze przedmiotowe lokale
zajete beda przez Spotke operatorska celem realizacji w nich przedmiotu jej dziatalnosci. Udostepnianie odptatnie
lokali osobom fizycznym i pracownikom o0séb prawnych, bedacymi klientami Spétki operatorskiej skutkuje tym,
iz przedmiotowe lokale zajgte beda na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 2 lit.
b) ustawy o podatkach i optatach lokalnych, zatem winny podlega¢ opodatkowaniu podwyzszong stawka podatku
od nieruchomosci, a nie wedtug stawki wskazanej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a) przywotywanej ustawy o podatkach
i optatach lokalnych. Nie ulega watpliwosci, ze elementem prowadzonej dzialalnosci przez Spotke operatorska
bedzie wynajmowanie budynkow / lokali mieszkalnych w celu zaspakajania potrzeb mieszkaniowych najemcow,
niemniej jednak okolicznos$¢ ta pozostaje bez wptywu na wysoko$¢ stawki podatku od nieruchomosci, jaka winna
zosta¢ zastosowana w odniesieniu do opisanych we wniosku budynkéw mieszkalnych (lokali mieszkalnych).
Fakt, ze budynek realizuje cele mieszkaniowe i sluzy do wykorzystywania na cele zaspakajania potrzeb
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mieszkaniowych jego mieszkancoOw nie zmienia tego, ze bedzie budynkiem przeznaczonym przez Spdike
operatorska na cele prowadzonej przez nig dziatalnos$ci gospodarczej. Bedzie to zatem ten sktadnik majatku Spotki
operatorskiej, ktory ma w zatozeniu przynosi¢ przychod z prowadzonej dziatalnosci.

W tym miejscu podkreslenia wymaga fakt, iz w orzecznictwie sadéw administracyjnych ugruntowany jest poglad,
ze organ wydajac interpretacj¢ dokonuje jedynie oceny prawnej zdarzenia przyszlego / stanu faktycznego
przedstawionego przez wnioskodawce, bez mozliwosci jego modyfikowania, czy tez prowadzenia postgpowania
dowodowego w trybie przepisow dzialu IV Ordynacji podatkowej. Wobec tego interpretacja moze dotyczy¢
wylacznie zdarzenia przyszltego / stanu faktycznego przedstawionego we wniosku, gdyz organ nie prowadzi
zadnego postepowania dowodowego, nie ocenia tez wiarygodnosci danych przedstawionych we wniosku.
Obowiazkiem wyczerpujacego przedstawienia zdarzenia przyszlego (stanu faktycznego) ustawodawca obcigzyt
wnioskodawce, co oznacza, iz to wnioskodawca wskazuje elementy zdarzenia przysziego / stanu faktycznego,
jakie nalezy uwzgledni¢ przy wydawaniu interpretacji (m.in wyrok Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 20
czerwca 2011r. sygn. akt I FSK 897/10).

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

Niniejsza interpretacja zostala wydana w oparciu o zdarzenie przyszite przedstawione przez Wnioskodawce,
a co za tym idzie przedmiotowe postgpowanie interpretacyjne ograniczono wytacznie do udzielenia pisemnej
interpretacji co do zakresu i sposobu zastosowania prawa podatkowego w okolicznosciach zdarzenia przysztego
podanego przez Stron¢ 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 zajac
stanowisko zbiezne z dokonang wcze$niej interpretacja. Powyzsze dotyczy rowniez sytuacji, gdy zastosowanie ma
art. 14n § 1 powotanej ustawy Ordynacja podatkowa.

Biorac pod uwage powyzsze tutejszy Organ postanawia jak w sentencji.

POUCZENIE

Zastosowanie si¢ do interpretacji indywidualnej przed jej zmiang lub przed dorgczeniem organowi podatkowemu
odpisu prawomocnego orzeczenia sadu administracyjnego uchylajacego interpretacje indywidualng nie moze
szkodzi¢ wnioskodawcy, jak rowniez w przypadku nieuwzglednienia jej w rozstrzygnieciu sprawy podatkowe;.
Niniejsza interpretacja po usuni¢ciu danych identyfikujacych wnioskodawce oraz inne podmioty wskazane
w tresci interpretacji, zostanie niezwlocznie zamieszczona w Biuletynie Informacji Publiczne;j.

Od niniejszej interpretacji przystuguje prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, ul. Prymasa Stefana Wyszynskiego 2, za posrednictwem Prezydenta Miasta Katowice w terminie
trzydziestu dni od dnia dorgczenia skarzgcemu interpretacji (art. 53 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002r. - Prawo
0 postgpowaniu przed sqdami administracyjnymi - Dz. U. z 2019r. poz. 2325 z pozn. zm.).

Skarge mozna wnie$¢ po wyczerpaniu srodkow zaskarzenia, jezeli stuzyly one skarzagcemu w postgpowaniu przed
organem wiasciwym w sprawie, chyba ze skarge wnosi prokurator, Rzecznik Praw Obywatelskich lub Rzecznik
Praw Dziecka. Przez wyczerpanie $rodkoéw zaskarzenia nalezy rozumie¢ sytuacjg, w ktorej stronie nie przystuguje
zaden Srodek zaskarzenia, taki jak zazalenie, odwotanie lub ponaglenie, przewidziany w ustawie. Jezeli stronie
przystuguje prawo do zwrdcenia si¢ do organu, ktory wydat decyzj¢ z wnioskiem o ponowne rozpatrzenie sprawy,
strona moze wnie$¢ skarge na t¢ decyzj¢ bez skorzystania z tego prawa (art. 52 ww. ustawy — Prawo
o postepowaniu przed sqdami administracyjnymi).

z up. Prezydenta Miasta Katowice
Naczelnik Wydziatu

Egzekucji 1 Orzecznictwa Podatkowego
/podpisane podpisem elektronicznym/
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