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Dotyczy: interpelacji w sprawie podatku od nieruchomosci dla niesprzedanych mieszkan
deweloperskich

Szanowny Panie Radny,

w odpowiedzi na interpelacje w sprawie mozliwosci wprowadzenia podwyzszonego
podatku od nieruchomosci dla niesprzedanych mieszkan deweloperskich, informuje
jak nizej.

Na wstepie wyjasniam, ze Urzad Miejski Wroctawia w ramach miast metropolitalnych
stale konsultuje stosowanie przepiséw oraz zmiany orzecznictwa, ktére wptywajq na
dochody Gminy m.in. z tytutu podatku od nieruchomosci. Wymiana naszych
doswiadczenn potwierdza, ze zmiana podejscia do opodatkowania deweloperéw
zaszta jedynie w Katowicach. Wyktadania ta nie zostala jeszcze poparta
stanowiskiem wiasciwego organu drugiej instancji czy sadu administracyjnego.

Interpretacja przepiséw ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opfatach
lokalnych stosowana w Katowicach jest posrednio skutkiem sporu prawnego, ktéry
zaistniat w minionych latach w doktrynie i judykaturze. Spér ten dotyczyt definicji
legalnej pojecia ,budynkéw mieszkalnych zajetych na prowadzenie dziatalnodci
gospodarczej”, ktérym postuguje sie ustawa o podatkach i optatach lokalnych oraz
jego praktycznego stosowania w zmieniajacej sie rzeczywistosci gospodarczej.
Genezg pogtebionych rozwazarh na temat opodatkowania budynkéw mieszkalnych
stawkami najwyzszymi byta praktyka stosowana przez czgsS¢ deweloperéw, ktérzy w
warunkach wysokich stép procentowych zmienili strategie biznesowe oferujac

wybudowane budynki i lokale mieszkalne nie do sprzedazy lecz w modelu
profesjonalnego najmu instytucjonalnego (PRS). Préby opodatkowania tej
dziatalnosci  najwyzszymi  stawkami skutkowaty  zréznicowang oceng

W orzeczeniach sadéw administracyjnych. W 2022 . Urzad Miejski Wroctawia uzyskat
przed WSA potwierdzenie stusznodci wyzszego opodatkowania mieszkan
udostepnianych najemcom w ramach dziatalnodci gospodarczej profesjonalnych
podmiotéw. W wyroku sygn. akt I SA/Wr 621/20 WSA we Wroctawiu oddalit skarge
przedsigbiorcy na interpretacje indywidualng Prezydenta Wroctawia znak WPO-
DNT.310.5.2020.RS.

W analogicznym stanie faktycznym Naczelny Sad Administracyjny 21 pazdziernika
2024 r. na wniosek Prokuratora Generalnego wyrazit jednak odmienny poglad
i podjat uchwate o sygn. akt II FPS 2/24 rozstrzygajaca ze budynki sklasyfikowane
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w ewidencji gruntéw i budynkéw jako mieszkalne przeznaczone do najmu
w ramach dziatalnosci gospodarczej, w takiej czesci w jakiej stuzg zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych najemcéw, s3 opodatkowane preferencyjng stawka
podatkowq (stawka dla budynkéw mieszkalnych).

Skutkiem podjetej uchwaty byt powrét do nizszego opodatkowania budynkoéw
mieszkalnych wynajmowanych zawodowo na cele mieszkalne w ramach dziatalnosci
gospodarczej i zwrot nadptaconego podatku, jezeli budynki mieszkalne nadal stuzyty
realizowaniu celu mieszkalnego. Uchwata w sentencji ani
w uzasadnieniu nie odnosita sie do opodatkowania majatku przedsiebiorcow
wznoszacych budynki mieszkalne, w ktérych nastepnie wyodrebniane sg lokale
mieszkalne w celu ich sprzedazy. Status prawny takich lokali w orzecznictwie do tej
pory nie budzit watpliwosci i zgodnie z definicja ustawowga jedynie »Zajecie” takiego
lokalu na dziatalno$¢ gospodarcza umozliwiatlo jego wyzsze opodatkowanie. W
doktrynie i orzecznictwie wielokrotnie podkresla sig przy tym, ze okredlenie ,,zajac”
nalezy rozumie¢ zgodnie ze stownikowym znaczeniem tego pojecia tj. jako zapetni¢,
wypetni¢ sobg lub czym$ jaka$ przestrzen. Celowo ustawodawca postuguje sige w
ustawie o podatkach i opfatach lokalnych zaréwno terminem budynki ~zajete” na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej oraz budynki »,ZwWigzane” z prowadzeniem
dziatalnoéci gospodarczej. Intencjg ustawodawcy bylo zatem szerokie
opodatkowanie stawkami najwyzszymi majatku przedsigbiorcow, do ktérych
zastosowanie ma definicja gruntéw budynkéw i budowli ,zwigzanych”
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Z tego katalogu ustawodawca wytaczyt
budynki mieszkalne jako odrebna kategorie przedmiotow opodatkowania, dla
ktérych przewidziat stawke najnizsza. Przestanka dla takiego rozréznienia sq
wzgledy spoteczne oraz wartosci konstytucyjne, ktorymi kierowat sie ustawodawca.
Jedynie gospodarcze przeznaczenie i faktyczne wykorzystanie (,zajecie” w
rozumieniu ustawy) budynku mieszkalnego w zamysle ustawodawcy daje podstawy
do odstepstwa od stosowania stawki mieszkalnej.

Szczegbtowe uzasadnienie uchwaty spowodowato jednak watpliwosci odnosnie do
ugruntowanej wyktadni ww. poje¢. Naczelny Sad Administracyjny dopuscit bowiem
opodatkowanie budynkéw mieszkalnych stawka najwyzsza jezeli nie sg fizycznie
zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej ale istniejg obiektywne oznaki, ze
stuzg one celom zarobkowym, inwestycyjnymi itp. Przyktadowo w uzasadnieniu NSA
wskazat, ze w ten sposéb opodatkowaniu podlega¢ beda budynki, ktore
przedsiebiorca wzniést albo nabyt, jednak nie dokonuje sprzedazy lokali
mieszkalnych ani ich nie wynajmuje na cele zgodne z przeznaczeniem (trwate
pustostany). Takie stwierdzenie wynika jedynie z uzasadnienia uchwaly. Sentencja
uchwaty NSA zawiera natomiast rozstrzygniecie, ze opodatkowanie stawkami
najwyzszymi budynkow mieszkalnych jest niedopuszczalne jezeli
w rozpatrywanym stanie faktycznym zaistnieje: gospodarcze przeznaczenie
(wykorzystanie) budynku mieszkalnego i réwnolegle z powyzszym, realizacja
podstawowych potrzeb mieszkaniowych najemcy i jego rodziny.

Reasumujac, w uchwale NSA poruszyt watek pustostanéw, ktore w istocie
kwalifikuje jako budynki mieszkalne zajete na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej. Taka kwalifikacja wg NSA wymaga jednak aby przedsiebiorca, ktory
wzniést budynek mieszkalny albo nabyt budynek lub jego czes¢, nie dokonywat
jednak sprzedazy lokali mieszkalnych ani ich nie wynajmowat na cele zgodne z
przeznaczeniem (NSA kwalifikuje i okresla takie lokale jako trwate pustostany).
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W Swietle przedstawionego otoczenia prawnego, odpowiadajac na zadane pytania,
wyjasniam:

ad 1 Czy Urzad miejski Wroctawia planuje wprowadzenie podobnego rozwigzania
dotyczacego opodatkowania niesprzedanych mieszkari w zasobach deweloperskich
wg stawek jak dla dziatalnoéci gospodarczej?

Decyzja o stosowaniu stawek jak dla dziatalnosci gospodarczej w odniesieniu do
mieszkan w zasobach deweloperskich zostanie podjeta po przeprowadzeniu
niezbednych szerokich analiz z uwzglednieniem ryzyk omawianego rozwigzania
zarbwno w kontekscie braku ugruntowanej linii orzeczniczej oraz ewentualnej
kolejnej uchwaty NSA.

ad 2 Czy prowadzone sg analizy prawne mozliwosci zastosowania takiej interpretacji
przepiséw podatkowych na terenie Wroclawia?

Urzad Miejski Wroctawia mozliwoéé stosowania omawianej interpretacji analizowat
w ubieglym roku po ukazaniu si¢ uchwaty Naczelnego Sadu Administracyjnego.
Obecnie ponownie zwrocilismy sie o stosowng opinie prawng w ramach UMW.
Omawiane zagadnienie analizujemy réwniez szczegdétowo w ramach spotkan
roboczych z przedstawicielami miast zrzeszonych w Unii Metropolii Polskich.

ad 3 Jaka jest oficjalna pozycja UMW wobec opisanej interpretacji przyjetej przez
Katowice?

W ocenie Urzedu Miejskiego Wroctawia do skutecznego opodatkowania deweloperdéw
stawg najwyzszg celowe i pozadane jest wypracowanie
i ugruntowanie stanowiska wojewddzkich sqdow administracyjnych oraz Naczelnego
Sadu Administracyjnego. Zmiana sposobu opodatkowania budynkéw mieszkalnych,
ktdre przez lata nie byto  kwestionowane bez wyraznej  podstawy
w stanowisku judykatury obarczone jest duzym ryzykiem wyptacenia przez Gmine
odsetek od nienaleznie pobranego podatku, naliczonego wg profiskalnej wyktadni.
W przypadku gdyby jednak doszio do potwierdzenia zmiany zasad opodatkowania
mieszkan pozostajacych w posiadaniu deweloperéw, nalezny podatek przedsiebiorca
bedzie zobowigzany uregulowaé wraz z naleznymi odsetkami za zwioke.

Niezlezenie podkresli¢ nalezy, ze Urzad Miejski Wroctawia regularnie wnosi
w ramach Unii Metropolii Polskich o doprecyzowanie i nowelizacje przepis6w m.in.
w zakresie opodatkowania budynkéw mieszkalnych w tym opisanego najmu
instytucjonalnego aby uniknaé i zminimalizowaé ryzyko wystapienia sporéw na
drodze postepowania sgdowo-administracyjnego. Whnioski o podjecie zmian
legislacyjnych w tym zakresie kierowane sq do Ministra Finanséw i Gospodarki.

ad 4 Jakie sg szacunkowe wptywy budzetowe, ktére mogtyby wynikaé =z
ewentualnego wprowadzenia takiego systemu opodatkowania we Wroctawiu?

We Wroctawiu z danych o podstawach opodatkowania budynkéw mieszkalnych
bedacych w zasobach deweloperéw wynika, ze wg stanu na dziehd 1 wrzesnia
2025 r. zmiana zasad opodatkowania pustostanéw deweloperéw za 2025 r.
przyniostaby dodatkowo ok. 3 min zt podatku. Szacunek ten nie uwzglednia zmian
sposobu uzytkowania budynkéw w trakcie roku i wymaga szczegoétowych analiz
indywidualnych podatnikdéw.
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