PREZYDENT MIASTA KATOWICE
ul. Miynska 4
40-098 Katowice
Katowice, dnia 06.11.2024r.
EO-II1.310.2.2024.KS
(EO-III.KW-000489/24)

PISEMNA INDYWIDUALNA INTERPRETACJA
PRZEPISOW PRAWA PODATKOWEGO

Prezydent Miasta Katowice dziatajagc na podstawie art. 14j § 11 § 3, w zwiazku z art. 14b, art. 14c i art. 14k § 1
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2023r, poz. 2383 z pozn. zm.) oraz art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2023r., poz. 70 z pozn. zm.)

postanawia
udzieli¢ na wniosek Spotki z siedzibg w przy , reprezentowane;j
przez Radcg¢ Prawnego — interpretacji indywidualnej przepiséw prawa podatkowego uznajac

stanowiska Wnioskodawcy za prawidtowe tj., iz:

1. budynek mieszkalny bedacy w posiadaniu Spotki podlega opodatkowaniu wedtug stawki ,, od budynkéw
lub ich czesci w oparciu o przepis art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a) ustawy o podatkach i optatach lokalnych, tj. jak
od budynkow mieszkalnych”,

2. grunt Spotki, na ktérym posadowiony jest budynek mieszkalny podlega opodatkowaniu wedtug stawki ,, od
gruntow pozostatych w oparciu o przepis art. 5 ust. 1 pkt 1 lit ¢) ustawy o podatkach i opfatach lokalnych”.

UZASADNIENIE

Na podstawie art. 170 § 1 oraz dziatajac w oparciu o art. 14j § 1 ww. ustawy Ordynacja podatkowa, Dyrektor
Krajowej Informacji Skarbowej pismem z dnia 08.08.2024r. (data wplywu do Urzedu Miasta Katowice dnia
13.08.2024r,) przekazat do tutejszego Urzgdu wniosek Spotki , reprezentowanej przez Radceg
Prawnego - o wydanie interpretacji indywidualnej przepisow prawa podatkowego
w zakresie podatku od nieruchomosci z dnia 19.07.2024r. (data wplywu wniosku do Krajowej Informacji Skarbowej
w dniu 26.07.2024r.), celem zatatwienia zgodnie z wlasciwoscig.

Z opisu stanu faktycznego zawartego w ztozonym wniosku wynika, iz jest wihascicielem
nieruchomosci potozonej w Katowicach przy ul. (dziatka nr ), zabudowanej czterema budynkami
o funkcji mieszkalnej i ustugowej. W latach 2019-2020 przedmiotowa nieruchomos¢ zostata poddana generalnemu
remontowi, w wyniku ktorego w budynku utworzono 38 niewyodrebnionych lokali mieszkalnych. Prowadzona
przez Spotke przewazajaca dziatalno$¢ gospodarcza obejmuje wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi
i dzierzawionymi. Przedmiotowa nieruchomos$¢ ujeta jest w ewidencji srodkéw trwatych Spotki. Lokale mieszkalne
przeznaczone sa na wynajem dlugoterminowy w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych najemcow, przede
wszystkim o0sob fizycznych, jednakze najmem lokali zainteresowani sg takze przedsigbiorcy, ktérzy wynajmuja
lokale od Spolki i przekazuja je do korzystania swoim pracownikom czy tez wspotpracownikom na cele
mieszkaniowe tych osob. W zawieranych umowach najmu, bez wzgledu na to czy wynajmujacym jest osoba
fizyczna czy tez przedsiebiorca, zawarta jest klauzula, ze wynajmowany lokal mieszkalny wykorzystywany bedzie
przez najemc¢ wylacznie na cele mieszkaniowe jego lub o0sob, ktorym lokal jest udostepniany do faktycznego
korzystania (np. pracownikom najemcy). Lokale mieszkalne nie sa zaj¢te na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej
w ramach krétkotrwatego zakwaterowania.



Organ podatkowy dokonujac analizy tresci zlozonego wniosku w sprawie wydania indywidualnej interpretacji
przepisow prawa podatkowego stwierdzit, iz Wnioskodawca nie przedstawit w sposdéb wyczerpujacy opisu
zaistniatego stanu faktycznego oraz nie zredagowat pytania, tak by ztozony wniosek byt kompletny. Ponadto nie
odnotowano wpltywu do tutejszego Organu oplaty za wydanie interpretacji indywidualnej. Majac na uwadze
powyzsze, pismem z dnia 22.08.2024r. znak: EO-111.310.2.2024.KS (EO-III.KW-000402/24) Prezydent Miasta
Katowice wezwat Wnioskodawce o uzupetnienie wniosku w terminie 7 dni od dnia dorgczenia wezwania poprzez:
1. przedtozenie dokumentu potwierdzajacego wniesienie na rachunek bankowy Urzgdu Miasta Katowice
naleznej optaty w wysokos$ci 40,00zt za wydanie interpretacji indywidualne;,
2. doprecyzowanie opisu stanu faktycznego znajdujacego si¢ w czesci G pkt 61 ww. wniosku, poprzez
wskazanie warunkéw na jakich najemcy korzystaja z lokali mieszkalnych, tj.:
— czy podpisywane sg umowy najmu lokali, jesli tak to na jaki okres obowigzywania,
— jaka jest grupa docelowa wynajmujaca przedmiotowe lokale mieszkalne,
— czy wynajmujacy sa zobowigzani do uiszczenia oplat lub czynszéw, a w przypadku odpowiedzi
twierdzacej na czyja rzecz przedmiotowe oplaty / czynsze sa wplacane,
3. uzupehienie wniosku w czgséci G pkt 62 poprzez zredagowanie pytania.
Powyzsze wezwanie zostato odebrane w dniu 22.08.2024r. przez Pelnomocnika Spotki — Radcg Prawnego
. W odpowiedzi na ww. wezwanie Wnioskodawca, z zachowaniem ustawowego terminu, pismem
z dnia 28.08.2024r. przestanym drogg elektroniczng (data wphwu do tutejszego Urzedu dnia 28.08.2024r.)
uzupetnit braki formalne ztozonego wniosku. Do ww. pisma ponownie zataczono formularz wniosku o wydanie
interpretacji indywidualnej przepisow prawa podatkowego uzupeliony o informacje stanowigce odpowiedz na
wezwanie tutejszego Organu.

Z wniosku oraz przestanych informacji stanowigcych jego uzupehienie w czesci dotyczacej opisu zaistniatego
stanu faktycznego wynika, iz ,W dniu 02 paZdziernika 2018r., przed notariuszem

w Kancelarii Notarialnej w , Za numerem Rep. A , spotka zIs w
zakupita na mocy umowy sprzedazy nieruchomosé potozong w Katowicach przy ul. , dziatka nr ,
o powierzchni 757 m2, zabudowang 4 budynkami o funkcji mieszkalnej i ustugowej. W latach 2019-2020
nieruchomosé zostata poddana generalnemu remontowi W nastepstwie ktorego, w budynku zostato utworzonych 38
niewyodrebnionych lokali mieszkalnych. Prowadzona przez spotke zls w przewazajgca
dzialalnos¢ gospodarcza obejmuje wynajem i zarzqdzanie nieruchomosciami wlasnymi i dzierzawionymi (co do
zasady Spotka zajmuje si¢ zarzgdzaniem wylgcznie nieruchomosciami wlasnymi, nie zarzgdza nieruchomosciami
dzierzawionymi czy tez nieruchomosciami stanowigcymi wlasnos¢ podmiotow trzecich). Lokale mieszkalne zostaty
przeznaczone na Wynajem krotko- i diugoterminowy w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych lokatoréw przede
wszystkim 0sob fizycznych. Najmem lokali zainteresowani sq takze przedsigbiorcy, ktorzy najmujq lokale od spotki
i przekazujq je do korzystania swoim pracownikom czy wspolpracownikom na cele mieszkaniowe tych o0sob.
Podatnik podkresla jednak, ze w umowach lgczqcych go z najemcami, bez wzgledu na to czy jest to osoba fizyczna
czy przedsigbiorca, zawarta jest klauzula, ze wynajmowany lokal mieszkalny wykorzystywany bedzie przez najemce
wylgcznie na cele mieszkaniowe jego lub 0sob, ktorym lokal jest udostepniany do faktycznego korzystania (np.
pracownikom najemcy). Umowy najmu zawierana sq najczesciej na okres jednego roku z mozliwoscig jego
przediuzenia na kolejny okres. Najczesciej najemcami lokali sq studenci oraz osoby fizyczne nie bedgce studentami,
w celu zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych. Najemcy zobowigzani sq do regulowania na rzecz wynajmujgcego
- wnioskodawczyni czynszu najmu oraz optat eksploatacyjnych. Optaty za media regulowane sq za posrednictwem
wynajmujgcego, co nie stanowi dochodu wynajmujqgcego i odpowiadajg rzeczywistemu zuzyciu. Nieruchomosé
budynek oraz znajdujgce si¢ w nim lokale nie sq zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej polegajgcej na
Swiadczeniu ustug krotkotrwatego zakwaterowania (np. jako apartamenty na dni, aparthotel). Nieruchomosé, na
ktorej polozony jest budynek stanowi srodek trwaly podatnika”. Wnioskodawca podkresla, ze ,, budynek stanowigcy
wlasnos¢ Spotki ma formalnie charakter mieszkalny. Znajdujq sie w nim lokale mieszkalne, brak jest recepcji czy
innych typowych dla ustug hotelowych pomieszczen czy urzqdzen”. Pelnomocnik Spétki poinformowat roéwniez,
1z na parterze przedmiotowego budynku znajduje si¢ lokal uzytkowy, ktérego powierzchnia jest wykorzystywana
przez najemce do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, natomiast ,, Podkreslenia jednak wymaga, ze okolicznosé
ta nie zmienia klasyfikacji budynku, w ktérym powierzchnie takie sie znajdujq, gdyz w catkowitej powierzchni
uzytkowej budynku bedzie przewazaé powierzchnia mieszkalna, a same budynki bedq wcigz klasyfikowane
w ewidencji gruntow i budynkéw jako budynki mieszkalne”. Wnioskodawca uwaza, iz ,,(...) nie bez znaczenia
pozostaje takze okolicznosé, ze w ewidencji gruntow i budynkow budynek objety niniejszym wnioskiem oznaczony
jest jako budynki mieszkalne lub lokale mieszkalne w budynku mieszkalnym”.

W czgéci opisowej zaistniatego stanu faktycznego Pelnomocnik Spotki powotujac si¢ na art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a ww.
ustawy o podatkach i optatach lokalnych wskazat, iz co do zasady budynki sklasyfikowane jako mieszkalne
podlegaja opodatkowaniu podatkiem od nieruchomo$ci wedlug stawki jak dla budynkéw lub ich czesci
mieszkalnych, a wyjatek od tej zasady stanowi art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b tejze ustawy, zgodnie z ktorym wyzsza stawka
podatku, dotyczy budynkow mieszkalnych lub ich czeséci zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarcze;.
Whioskodawca odniost si¢ takze do kwestii dotyczacej rdznicy w znaczeniu pojecia ,,zajecia na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej” i,,zwigzania z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej” wskazujac, iz ,, (...) zajecie na



prowadzenie dziatalnosci gospodarczej nie jest tozsame ze zdefiniowanym w art. la ust. 1 pkt 3 zwigzaniem

z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, ktore nalezy rozumieé szerzej od pojecia budynkow zajetych na

prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Podkreslenia wymaga, ze ustawa nie odsyta w tym wzgledzie do innych

przepisow prawa”. Nastepnie Pelnomocnik Spotki powotat si¢ na znaczenie jezykowe pojecia ,,zajac¢”, wskazujac
ze 0znacza to "zapetni¢ sobg lub czyms jakqs przestrzen lub powierzchnig" oraz zwrécit uwage na to, ze ,, Skoro
ustawodawca w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l. wprowadzit dwa rozne pojecia zwigzane z dziatalnosciq i zajete na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej to nalezy te pojecia rozrézniac¢”. \Wnioskodawca wskazat na roznice
pomigdzy zastosowaniem wyrazenia ,,zwigzanych z dziatalnosciqg gospodarczq” a ,,zajetych na prowadzenie
dzialalnosci gospodarczej” stwierdzajac, iz ,, Definicja nieruchomosci zwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg
ktadzie akcent na posiadanie tej nieruchomosci przez przedsiebiorce. Chociaz nie obejmuje ona lokali, to daje
wskazowke co do odczytania intencji prawodawcy. W przypadku zwigzania nieruchomosci z dziatalnoscig
gospodarczq (...) konieczne jest co najmniej posrednie wykorzystanie nieruchomosci przez przedsigbiorce.

Natomiast zwrot zajety na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej musi posiadaé inne znaczenia anizeli posrednie

wykorzystywanie dzialalnosci gospodarczej, poniewaz zgodnie z zasadq racjonalnego ustawodawcy, jezeli

w ramach jednostki redakcyjnej sq wprowadzane dwa sformutowania, to nie mogq one mie¢ tego samego znaczenia.

Sformutowanie zajety na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej nie moze oznaczac posredniego wykorzystywania

nieruchomosci przez przedsiebiorce, poniewaz to zmaczenie jeSt zarezerwowane na rzecz zwrotu zwigzany

z dziatalnoScig gospodarczg. W konsekwencji nalezy przyjgé, ze zajety musi mie¢ przypisane drugie ze znaczen

okreslone w stownikach, tj. fizyczne zajmowanie okreslonej przestrzeni”. Biorac pod uwage powyzsze, zdaniem

Pelnomocnika Spoétki ,, (...) do uznania, czy dany budynek mieszkalny lub jego czes¢ (nalezgcy do przedsigbiorcy)

jest zajeta na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej konieczne jest, aby rzeczywiscie wykonywano w nim czynnosci

sktadajqce si¢ na prowadzenie takiej dzialalnosci. W sytuacji jednak, kiedy jest on wykorzystywany zgodnie ze

Swoim przeznaczeniem do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych 0osob w nim zamieszkujgcych, to nie mozna mowic

0 jego zajeciu na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, a o zajeciu na cele mieszkaniowe”.

Whioskodawca odniost si¢ takze do kwestii opodatkowania gruntu stanowigcego wiasnos¢ Spotki wskazujac,

iz ,,Jak podnosi sie w doktrynie przez zwrot grunty zajete na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej nalezy

rozumieé grunty, na ktorych faktycznie realizuje si¢ czynnosci powodujgce osiggnigcie zamierzonych celow lub
konkretnego rezultatu, zwigzanych z prowadzong dziatalnoscig gospodarczq. Za reprezentatywny w sprawie nalezy

uznac poglgd WSA w Warszawie, ktory w wyroku z dnia 10 kwietnia 2015 r., sygn. akt Il SA/Wa 2663/14 356,

wskazal, ze [...] Zajecie gruntow na dziatalnos¢ gospodarczg oznacza rzeczywiste, obiektywne i empirycznie

weryfikowalne wykorzystywanie gruntow rolnych na te dzialalnosé, a nie tylko samo ich posiadanie albo
podejmowanie pewnych czynnosci przygotowawczych majgcych za przedmiot tenze grunt (zob. tez wyrok NSA

z dnia 28 stycznia 2021 r., sygn. akt 111 FSK 2318/21 oraz wyrok NSA z dnia 22 stycznia 2021 r., sygn. akt Il FSK

2602/2".

W czesci dotyczacej opisu zaistniatego stanu faktycznego Pelnomocnik Spotki powotlat takze rézne wyroki sgdow

administracyjnych, ktore de facto stanowia ocen¢ prawng wlasnego stanowiska w sprawie i winny zostaé

umieszczone w czescei ,,I” wniosku oraz powotat przepisy ustawy o podatkach i optatach lokalnych, w tym art. 1a

i art. 5 niniejszej ustawy.

Biorgc pod uwage opisany stan faktyczny, Pelnomocnik Spéiki zredagowat pytanie o nastepujacej tresci: ,, (...) czy

spotka , jako wiasciciel nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym

wielorodzinnym, w ktérym ponad 90% lokali stanowig lokale mieszkalne stuzgce do zaspokojenia potrzeb
mieszkalnych lokatorow, zobowigzana jest do optacania podatku od nieruchomosci:

a) od gruntow wedtug stawki przewidzianej w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy o podatkach i optatach lokalnych,
tj. jak od gruntow zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposob
zakwalifikowania w ewidencji gruntow i budynkow czy wedtug stawki przewidzianej w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit ¢
ustawy o podatkach i optatach lokalnych, tj. jak od gruntow pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie
odplatnej statutowej dzialalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego,

b) od budynkow lub ich czesci wedtug stawki przewidzianej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy o podatkach
i optatach lokalnych, tj. jak od budynkow zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz
budynkow mieszkalnych zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej czy wedtug stawki przewidzianej
w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a ustawy o podatkach i oplatach lokalnych, tj. jak od budynkow lub ich czesci
mieszkalnych”.

Przedstawiajgc swoje stanowisko w sprawie oceny prawnej Whnioskodawca wskazal, iz ,, Okolicznoscig bezsporng

jest, ze wnioskodawca jest przedsiebiorcq i wiascicielem nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem

mieszkalnym wielorodzinnym. Okolicznos¢ ta znajduje odzwierciedlenie w stosownych zapisach w ewidencji
budynkow i gruntow. Nieruchomosé bedgca przedmiotem niniejszego wniosku nie jest zajeta na prowadzenie w niej
dziatalnosci gospodarczej. Wylqcznie jeden lokal znajdujgcy sie na parterze budynku jest lokalem uzytkowym, ktory
moze zostac wynajety na prowadzenie w nim dziatalnosci gospodarczej wedtug potrzeb najemcy. W budynku zostato
wyodrebnionych az 38 lokali mieszkalnych, ktére wykorzystywane sq dla zaspokajania potrzeh mieszkaniowych
0s0b w nich zamieszkujgcych. W budynku nie jest prowadzona recepcja czy tez inne pomieszczenia Swiadczgce
o zajeciu budynku na prowadzenie w nim dziatalnosci gospodarczej”. W ocenie Pelnomocnika Spotki powyzsze
. (-..) kwestie przesqdzajq o tym, ze budynek stanowigcy wlasnos¢ podatnika to budynek mieszkalny. Tymczasem od



2021 roku podatnik reguluje na rzecz Urzedu Miasta w Katowicach podatek od nieruchomosci: a) od gruntow
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposob zakwalifikowania w ewidencji
gruntow i budynkow b) od budynkow zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz budynkow
mieszkalnych zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej”. Zdaniem Wnioskodawcy przytoczone
argumenty wskazuja na to, ze ,,(...) nie ma zadnego uzasadnienia dla obcigzania wnioskodawcy najwyzszym
podatkiem od budynkow zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz budynkow mieszkalnych
zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Skoro bowiem samo posiadanie nieruchomosci przez
przedsigbiorce nie moze stanowi¢ podstawy do obcigzania go najwyzszq stawkq podatku, a okolicznosé ta zostata
Jjuz przesgdzona W orzecznictwie sqdow administracyjnych, to dla ustalenia wysokosci stawki podatku konieczne
jest ustalenie czy nieruchomos¢ bedgca przedmiotem niniejszego wniosku jest zajeta na prowadzenie w niej
dzialalnosci gospodarczej, w szczegdlnosci, Ze az 38 lokali w nieruchomosci to lokale mieszkalne, przeznaczane na
najem w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osob ktorym zostaly one oddane do uzywania”.

W tym miejscu zauwazy¢ nalezy, iz w tej czesci wniosku Wnioskodawca nie powotat zadnych wyrokdw na poparcie
swojego stanowiska w sprawie, jednakze z uwagi na fakt, ze zostaty one zamieszczone w czesci dotyczacej opisu
zaistniatego stanu faktycznego (czes¢ G pkt 61) uznano, iz stanowisko Wnioskodawcy przedstawione zostato
w sposob kompletny. Pelnomocnik Spotki powotat wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 22 listopada
2023r., sygn. akt IIl FSK 3831/21 1z dnia 12 lipca 2023r., sygn. akt IIl FSK 250/23 oraz Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 24 lutego 2021r., sygn. akt SK 39/19.

Reasumujac, Wnioskodawca stoi na stanowisku, iz Spétka winna ponosi¢ optaty z tytutu podatku od nieruchomosci
wedlug stawek jak ,,od gruntéw pozostatych w oparciu o przepis art. 5 ust. 1 pkt 1 lit ¢) ustawy o podatkach
i optatach lokalnych oraz od budynkéw lub ich czesci w oparciu 0 przepis art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a) ustawy o podatkach
i optatach lokalnych, tj. jak od budynkéw mieszkalnych”.

We wniosku Radca Prawny - Pelnomocnik Spotki ztozyta o$wiadczenie,
o ktérym mowa w art. 14b ww. ustawy - Ordynacja podatkowa oraz zalaczyla kopie pelnomocnictwa szczegdlnego
z dnia 18.06.2024r. udzielonego do reprezentowania Mocodawcy miedzy innymi w postgpowaniu w sprawie
wydania interpretacji indywidualnej w przedmiocie okreslenia wtasciwej stawki podatku od nieruchomosci dla
budynkow 1 gruntow Mocodawcy. Pelnomocnik Spoétki przedtozyta takze potwierdzenia wykonania przelewow
z dnia 24.07.2024r. za udzielone pelnomocnictwo (w kwocie 17,00z4) i z dnia 27.08.2024r. za wydanie interpretacji
(w kwocie 40,00z4).

Majac na wzgledzie opisany stan faktyczny oraz zaprezentowane przez Wnioskodawce wilasne stanowisko
w sprawie, podstawowg kwestig, byto przeanalizowanie obowigzujacych przepisow prawa w zakresie Sposobu
opodatkowania budynkow mieszkalnych i gruntu, bedacych w posiadaniu przedsigbiorcy.

Podatek od nieruchomosci nalezy do grupy podatkéw majatkowych i1 oznacza to, Ze jest podatkiem wigzacym si¢
z posiadaniem gruntu, budynku, czy budowli. Obowiazek podatkowy i zasady opodatkowania podmiotdéw z tytutu
posiadania nieruchomosci normuje ustawa z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i oplatach lokalnych (Dz. U.
z 2023r. poz. 70 z pdzn. zm).

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 lub ich czg¢sci, budowle lub ich czesci
zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej.

Podstawe opodatkowania w mysl art. 4 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych stanowi dla gruntow
ich powierzchnia, a dla budynkow lub ich czeéci — powierzchnia uzytkowa.

Podatnikami podatku od nieruchomosci sg (w mysl art. 3 ust. I powotanej ustawy o podatkach i optatach lokalnych),
osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w tym spotki nieposiadajace osobowosci prawnej, bedace:
wlascicielami nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, z zastrzezeniem ust. 3 (pkt 1), posiadaczami samoistnymi
nieruchomosci lub obiektow budowlanych (pkt 2), uzytkownikami wieczystymi gruntow (pkt 3), posiadaczami
nieruchomosci lub ich czesci albo obiektéw budowlanych lub ich czeéci, stanowigcych wiasno§¢ Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego (pkt 4).

W pierwszej kolejnosci Organ podatkowy poddat analizie przepisy dotyczace sposobu opodatkowania budynku
mieszkalnego opisanego we wniosku, ktory w ocenie Wnioskodawcy winien by¢ opodatkowany wedtug stawki od
budynkow mieszkalnych lub ich czescei.

Art. laust. 1 pkt 1 ustawy o podatkach i optatach lokalnych zawiera definicj¢ ,, budynku . Zgodnie z tym przepisem
jest to obiekt budowlany w rozumieniu przepisow prawa budowlanego, ktory jest trwale zwigzany z gruntem,
wydzielony z przestrzeni za pomocg przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach.

Podstawe wymiaru podatkow stanowig dane zawarte w ewidencji gruntéw, ktore majg walor dokumentu
urzedowego, co wynika z art. 21 ustawy z dnia 17 maja 1989r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U.
z 2024r. poz. 1151 tj.). Przedmiotem wniosku o wydanie interpretacji jest budynek, ktory jak wskazat
Whnioskodawca jest ,, budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, w ktorym ponad 90% lokali stanowig lokale
mieszkalne stuzgce do zaspokojenia potrzeb mieszkalnych lokatorow”.



W art. 5 ust. 1 pkt 2 cytowanej ustawy Ustawodawca przewidziat rozne stawki podatku od budynkow lub ich czesci,
tj. odpowiednio:
a) mieszkalnych,
b) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci
zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej,
C) zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym materiatlem
siewnym,
d) zwigzanych z udzielaniem $wiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepiséw o dziatalno$ci leczniczej,
zajetych przez podmioty udzielajace tych swiadczen,
e) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego.
Zgodnie z art. 1a ust. 1 pkt 3 wyzej powotanej ustawy za grunty i budynki zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci
gospodarczej uwaza si¢ grunty, budynki i budowle bedace w posiadaniu przedsigbiorcy lub innego podmiotu
prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza, z zastrzezeniem ust. 2a pkt 1, gdzie do gruntéw, budynkéw i budowli
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej nie zalicza si¢: budynkéw mieszkalnych oraz gruntow
zwigzanych z tymi budynkami.
Z zacytowanych przepisow ustawy o podatkach i optatach lokalnych wprost wynika, ze budynki sklasyfikowane
jako mieszkalne nie stanowig budynkoéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej, o ktérych mowa
w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b) ustawy o podatkach i optatach lokalnych. Bioragc pod uwage norm¢ prawng zawartg
w powotanych przepisach, co do zasady, budynki mieszkalne w tym réwniez te bedgce w posiadaniu przedsigbiorcy
(jak ten opisany przez Wnioskodawce), podlegaja opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci wedtug stawki od
budynkow Iub ich czeéci mieszkalnych, zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a) cytowanej ustawy o podatkach i optatach
lokalnych. Wyjatek od tej zasady wskazany zostat w tresci art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b) przedmiotowej ustawy, zgodnie
z ktérym inna (wyzsza) stawka podatku, dotyczy budynkéw mieszkalnych Iub ich czesci zajetych na prowadzenie
dziatalno$ci gospodarcze;.
Zatem w rozpatrywanej sprawie zagadnienie bedace przedmiotem pytania pierwszego dotyczy przede wszystkim
tego czy w przypadku opisanym przez Wnioskodawce zastosowanie bedzie miala reguta podstawowa, czy tez
wyjatek wskazany powyzej wynikajacy z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b) cytowanej ustawy o podatkach i optatach
lokalnych.
Z opisu zaistniatego stanu faktycznego przedstawionego we wniosku o wydanie indywidualnej interpretacji
przepisow prawa podatkowego wynika, ze Spotka jest przedsigbiorca, ktorej dziatalnos¢
gospodarcza polega na wynajmie i zarzgdzaniu nieruchomosciami (zgodnie ze wskazanym PKD). Budynek bedacy
przedmiotem wniosku stanowi budynek mieszkalny, a znajdujace si¢ w nim lokale mieszkalne sa wynajmowane
przez Spotke na cele mieszkaniowe w ramach najmu dlugoterminowego. Okres najmu wynosi najczesciej jeden
rok, z mozliwoscig przedtuzenia. Spotka nie wynajmuje lokali mieszkalnych w ramach najmu krétkoterminowego.
Umowy najmu sg zawierane przede wszystkim z osobami fizycznymi w celu zaspokojenia ich potrzeb
mieszkaniowych (w tym ze studentami), a takze przedsi¢biorcami, ktorzy wynajmujg lokale od Spotki i przekazuja
je swoim pracownikom czy tez wspolpracownikom na cele mieszkalne. W zawieranych przez Spotke umowach
najmu zawarte sg zastrzezenia mowiace o tym, ze lokale moga by¢ wykorzystywany przez najemce¢ wylacznie na
cele mieszkaniowe. Najemcy zobowigzani sa do regulowania czynszu najmu oraz optat eksploatacyjnych (ktore nie
stanowiq dochodu Spotki). Nieruchomos$¢ zostala ujeta w ewidencji srodkow trwatych Spotki.
Bioragc pod uwage powyzsze, wskaza¢ w tym miejscu nalezy, iz na przestrzeni lat w zakresie przedmiotowego
zagadnienia ugruntowaty si¢ dwie rozbiezne linie orzecznicze w orzecznictwie sadéw administracyjnych,
co przyczynito sie¢ do ztozenia wniosku z dnia 24.05.2024r przez Prokuratora Generalnego do Izby Finansowej
Naczelnego Sadu Administracyjnego, W przedmiocie rozstrzygniecia zagadnienia prawnego: ,,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
Jjako budynki mieszkalne lub ich czesci, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 12 stycznia 1991r.
o0 podatkach i opfatach lokalnych (Dz. U. z 2023 r. poz. 70 ze zm.), czy jako budynki mieszkalne lub ich czesci zajete
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b tej ustawy? ”.
Po rozpoznaniu zagadnienia prawnego, przedstawionego przez Prokuratora Generalnego, Naczelny Sad
Administracyjny w sktadzie siedmiu s¢dziéw podjat w dniu 21.10.2024r. uchwate (sygn. akt Il FPS 2/24) w ktorej
stwierdzit, iz ,, Budynki, sklasyfikowane w ewidencji gruntow i budynkow w rozumieniu art. 21 ust. 1 ustawy z dnia
17 maja 1989 r. ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1151 ze zm.) jako mieszkalne,
przeznaczone do najmu, w ramach prowadzonej przez podatnika podatku od nieruchomosci (wynajmujgcego)
dzialalnosci gospodarczej, w takiej czesci, w jakiej stuzq zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych najemcow, nalezy
traktowac jako budynki mieszkalne lub ich czesci, o ktorych mowaw art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 12 stycznia
1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2023 r. poz. 70 ze zm.) ", tj. wedhug stawki od budynkéw Iub ich
cz¢sci mieszkalnych.
Podsumowujac wskaza¢ nalezy, iz zgodnie ze stanowiskiem zawartym w uchwale siedmiu s¢dziow Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 21.10.2025r. sygn. akt III FPS/24, stanowisko Wnioskodawcy w przedmiocie
opodatkowania podatkiem od nieruchomos$ci budynku mieszkalnego w cze¢sci w jakiej stuzy zaspokojeniu potrzeb



mieszkaniowych najemcow, tj. wedtug stawki ,, od budynkow lub ich czesci w oparciu o przepis art. 5 ust. 1 pkt 2
lit. a) ustawy o podatkach i optatach lokalnych, tj. jak od budynkéw mieszkalnych” uznaé nalezy za prawidtowe.

Jednoczesnie informuje si¢, iz tutejszy Organ podatkowy nie odnidst si¢ w wydanej interpretacji do argumentacji
Whioskodawcy dotyczacej znaczenia ewidencji gruntéw i budynkéw w ustaleniu z jakim rodzajem budynku mamy
do czynienia, gdyz przyjgto wprost kwestie opisane przez Wnioskodawce jako stan faktyczny zawarty we wniosku.

W drugiej kolejnosci Organ podatkowy poddat analizie przepisy dotyczace sposobu opodatkowania gruntu
stanowigcego wlasno$¢ Spolki, ktory w ocenie Wnioskodawcy winien byé opodatkowany wedhug stawki od
gruntdéw pozostatych.
Z czgsci wniosku dotyczacej opisu zaistniatlego stanu faktycznego wynika, iz Spoétka jest wilascicielem
nieruchomosci — gruntu, stanowigcego srodek trwaty Spotki, na ktorym posadowiony jest budynek mieszkalny.
Pelnomocnik Spotki wskazal, ze ,, Jak podnosi sie¢ w doktrynie przez zwrot grunty zajete na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej nalezy rozumieé grunty, na ktorych faktycznie realizuje si¢ czynnosci powodujgce osiggnigcie
zamierzonych celow lub konkretnego rezultatu, zwigzanych z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg.
Za reprezentatywny w sprawie nalezy uznac¢ poglgd WSA w Warszawie, ktory w wyroku z dnia 10 kwietnia 201 5r.,
sygn. akt Il SA/Wa 2663/14 356 , wskazal, ze [...] Zajecie gruntow na dziatalnos¢ gospodarczq oznacza rzeczywiste,
obiektywne i empirycznie weryfikowalne wykorzystywanie gruntow rolnych na te dzialalnosc, a nie tylko samo ich
posiadanie albo podejmowanie pewnych czynnosci przygotowawczych majgcych za przedmiot tenze grunt (zob. tez
wyrok NSA z dnia 28 stycznia 202 1r., sygn. akt 11l FSK 2318/21 oraz wyrok NSA z dnia 22 stycznia 2021r., sygn. akt
1l FSK 2602/21)".
Art. 4 ust. 1 pkt 1 ustawy o podatkach i optatach lokalnych stanowi, iz podstawa opodatkowania dla gruntow jest
ich powierzchnia, a ustawodawca w art. 5 ust. 1 pkt 1 cytowanej ustawy zréznicowat stawki od gruntow:
a) zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej, bez wzgledu na sposob zakwalifikowania
w ewidencji gruntow i budynkow,
b) pod wodami powierzchniowymi stojacymi lub wodami powierzchniowymi ptynacymi jezior i zbiornikow
sztucznych,
C) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnoéci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego oraz
d) niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktorym mowa w ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015r.
o rewitalizacji (Dz. U. z 2018r. poz. 1398 oraz z 2019r. poz. 730), i potozonych na terenach, dla ktérych
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod zabudowe
mieszkaniowa, ustugowa albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmujacym wylacznie te rodzaje
zabudowy, jezeli od dnia wejScia w zycie tego planu w odniesieniu do tych gruntow uptynat okres 4 lat,
a w tym czasie nie zakonczono budowy zgodnie z przepisami prawa budowlanego.
W mysl art. 1a ust. 1 pkt 3 w zwigzku z art. 1a ust. 2a pkt 1 powotywanej ustawy do gruntow i budynkow zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej nie zalicza si¢ budynkoéw mieszkalnych oraz gruntéw zwigzanych z tymi
budynkami. W tym wskaza¢ nalezy, iz w art. 5 powolanej ustawy nie wyroézniono odrebnej stawki dla gruntow
zwigzanych z budynkami mieszkalnymi, a jak wskazuje Wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwicach
w orzeczeniu z dnia 24 sierpnia 2020r. wydanym w sprawie | SA/GI 466/20 ,,(...) Z tych przepiséw wynika wiec,
ze jesli dany grunt jest w posiadaniu podmiotu prowadzqcego dziatalnos¢ gospodarczq, ale jednoczesnie jest
zwigzany z budynkiem mieszkalnym, to nie moze by¢ zaliczony do gruntow zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci
gospodarczej (...)".
Majac na uwadze powyzsze przyjaé nalezy, ze zwigzany z przedmiotowym budynkiem mieszkalnym grunt podlega
opodatkowaniu z zastosowaniem stawki od gruntow pozostatych.
Podsumowujac, za prawidlowe zatem nalezy uznaé stanowisko Wnioskodawcy w przedmiocie opodatkowania
podatkiem od nieruchomos$ci gruntu, na ktorym znajduje si¢ budynek mieszkalny, tj. ,,od gruntow pozostatych
w oparciu o przepis art. 5 ust. 1 pkt 1 lit ¢) ustawy o podatkach i optatach lokalnych”, gdyz 6w grunt jako zwigzany
z budynkiem mieszkalnym winien by¢ opodatkowany wedhug stawki od gruntow pozostatych.

Jednoczesnie informuje si¢, iz mimo, ze powotany przez Wnioskodawce fragment wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 10 kwietnia 2015r. sygn. akt III SA/Wa 2663/14 356 jest chybiony i nie
dotyczy stanu opisanego we wniosku, to stanowisko Wnioskodawcy w tym zakresie jest prawidtowe, gdyz wynika,
z innych przepisow. Powolany przez Wnioskodawce wyrok dotyczy bowiem gruntow rolnych opodatkowanych
podatkiem od nieruchomosci.

Rekapitulujac, Organ podatkowy dziatajac w oparciu o tres¢ przepisdw i obowigzujgce orzecznictwo uznaje,
iz stanowisko Wnioskodawcy, zgodnie z ktérymi Spotka winna ponosi¢ optaty z tytutu podatku od nieruchomosci
,»od budynkow lub ich czesci w oparciu o przepis art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a) ustawy o podatkach i oplatach lokalnych,
tj. jak od budynkéw mieszkalnych” jest prawidlowe. Rowniez stanowisko, w ktérym Wnioskodawca wskazuje,
iz grunt na ktorym posadowiony jest budynek mieszkalny podlega opodatkowaniu wedtug stawki ,,od gruntéw
pozostalych w oparciu o przepis art. 5 ust. 1 pkt 1 lit ¢) ustawy o podatkach i optatach lokalnych” jest prawidtowe.



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

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

Niniejsza interpretacja zostata wydana w oparciu o stan faktyczny przedstawiony przez Wnioskodawcg, a co za tym
idzie przedmiotowe postgpowanie interpretacyjne ograniczono wylgcznie do udzielenia pisemnej interpretacji,
co do zakresu i sposobu zastosowania prawa podatkowego w okolicznos$ciach stanu faktycznego podanego przez
Strone we wniosku. Zwigzanie organu interpretacjg dotyczy jedynie dokonanej wyktadni przepisu podatkowego
wylacznie w kontekscie stanu faktycznego przedstawionego przez Wnioskodawce. Nie oznacza to, iz w przypadku
dokonania w toku postepowania podatkowego innych ustalen Organ bedzie musial zaja¢ stanowisko zbiezne
z dokonang wczesniej interpretacja.

Biorgc 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 sgdu 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;.

Od niniejszej interpretacji przyshuguje prawo wniesienia skargi do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, ul. Prymasa Stefana Wyszynskiego 2, za posrednictwem Prezydenta Miasta Katowice w terminie
trzydziestu dni od dnia dorgczenia skarzacemu interpretacji (art. 53 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002r. — Prawo
o0 postgpowaniu przed sqdami administracyjnymi - Dz. U. z 2024r. poz. 935 t.j.).

Skarge mozna wnie$¢ po wyczerpaniu Srodkow zaskarzenia, jezeli shuzyty one skarzacemu w postgpowaniu przed
organem wilasciwym w sprawie, chyba ze skarge wnosi prokurator, Rzecznik Praw Obywatelskich lub Rzecznik
Praw Dziecka. Przez wyczerpanie Srodkdéw zaskarzenia nalezy rozumie¢ sytuacje, w ktdrej stronie nie przystuguje
zaden $rodek zaskarzenia, taki jak zazalenie, odwotanie lub ponaglenie, przewidziany w ustawie. Jezeli stronie
przystuguje prawo do zwrdcenia si¢ do organu, ktory wydat decyzje z wnioskiem o ponowne rozpatrzenie sprawy,
strona moze wnie$¢ skarge na t¢ decyzje bez skorzystania z tego prawa (art. 52 ww. ustawy — Prawo o postgpowaniu
przed sqdami administracyjnymi).

z up. Prezydenta Miasta Katowice
Mirostawa Witas
Naczelnik Wydziatu
Egzekucji 1 Orzecznictwa Podatkowego
/podpisano podpisem elektronicznym/



