Sosnowiec, dn.      .11.2025 r.

PREZYDENT MIASTA 

        SOSNOWCA

WPO.I.99.2025.MS


W odpowiedzi na Wniosek Nr 1/2025 z posiedzenia Komisji Rozwoju Miasta 
i Ochrony Środowiska z dnia 22.09.2025 r. (znak pisma BRM.0012.7.19.2025.MT) 
o przeprowadzenia analizy, przygotowanie projektu uchwały nakładającej na „DEWELOPERÓW” podwyższoną (maksymalną) stawkę podatku od nieruchomości za lokale mieszkalne będące ich własnością, a nie pełnią funkcji mieszkalnej, będącymi „TRWAŁYMI PUSTOSTANAMI” wyjaśnić należy co następuje:

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 2) ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opłatach lokalnych (t.j. z 2025 r., poz. 707 ze zm.) Rada gminy, w drodze uchwały, określa wysokość stawek podatku od nieruchomości, z tym że stawki nie mogą przekroczyć rocznie (…) od budynków lub ich części:
a) mieszkalnych - 1,19 zł 7 od 1 m2 powierzchni użytkowej,
b) związanych z prowadzeniem działalności gospodarczej oraz od budynków mieszkalnych lub ich części zajętych na prowadzenie działalności gospodarczej - 34,00 zł 8 od 1 m2 powierzchni użytkowej,
c) zajętych na prowadzenie działalności gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym materiałem siewnym - 15,92 zł 9 od 1 m2 powierzchni użytkowej,
d) związanych z udzielaniem świadczeń zdrowotnych w rozumieniu przepisów o działalności leczniczej, zajętych przez podmioty udzielające tych świadczeń - 6,95 zł 10 od 1 m2 powierzchni użytkowej,
e) pozostałych, w tym zajętych na prowadzenie odpłatnej statutowej działalności pożytku publicznego przez organizacje pożytku publicznego - 11,48 zł 11 od 1 m2 powierzchni użytkowej.
Ustęp 3 ww. przepisu stanowi, iż Przy określaniu wysokości stawek, o których mowa 
w ust. 1 pkt 2, rada gminy może różnicować ich wysokość dla poszczególnych rodzajów przedmiotów opodatkowania, uwzględniając w szczególności lokalizację, sposób wykorzystywania, rodzaj zabudowy, stan techniczny oraz wiek budynków. 
Z norm zwartych w wyżej przytoczonych przepisach wynika, iż ustawodawca dopuszcza możliwość różnicowanie stawki podatku właściwej dla budynków mieszkalnych biorąc pod uwagę różnice w zakresie podstawy opodatkowania. Ustawodawca nie przewidział możliwości rozróżnienia stawek podatku uwzględniając specyfikę podatnika podatku od nieruchomości. Oznacza to, iż dopuszczalne zgodnie z przepisami ustawy jest różnicowanie stawek podatku od nieruchomości uwzględniając zakres przedmiotowym, a nie podmiotowy. Przenosząc powyższe na kanwę sprawy będącej przedmiotem wniosku wyjaśnić należy, iż nie ma prawnie dopuszczalnej możliwości uchwalenia stawki podatku od nieruchomości właściwej dla budynków mieszkalnych będących własnością dewelopera i nie zajętej na cele mieszkaniowe, w takich bowiem okolicznościach stawka jest zróżnicowana względem konkretnego podmiotu (tj. dewelopera). Zauważyć przy tym należy, iż w sytuacji zróżnicowania stawki podatku od budynków mieszkalnych wyłącznie w zakresie cech szczególnych przedmiotu opodatkowania, tj. nie pełnienie funkcji mieszkalnych (tzw. „trwały pustostan”) bez wskazania grupy podatników, względem których stawka ta będzie właściwa, doprowadzi do sytuacji, w której podwyższoną stawkę podatku będzie należało zastosować również w odniesieniu do budynków (lokali) mieszkalnych będących własnością podatników niebędących deweloperami, a nawet osobami nie prowadzącymi działalności gospodarczej.
Reasumując wskazać należy, iż z ustawodawca nie przewidział możliwości rozróżnienia stawki podatku dla konkretnego rodzaju podatnika. Prawidłowa stawka podatku jest ustalana w każdej sprawie indywidulanie biorąc pod uwagę całokształt stanu faktycznego.

Niezależnie od powyższego wskazać należy, iż Naczelny Sąd Administracyjny dnia 
21 października 2024 r.
 podjął uchwałę rozstrzygającą wątpliwości w zakresie opodatkowania budynków mieszkalnych przeznaczonych do najmu w ramach prowadzonej przez podatnika działalności gospodarczej. Z ww. uchwały wynika, iż:

„Budynki, sklasyfikowane w ewidencji gruntów i budynków 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 z późn. zm.) jako mieszkalne, przeznaczone do najmu, w ramach prowadzonej przez podatnika podatku od nieruchomości (wynajmującego) działalności gospodarczej, w takiej części, w jakiej służą zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych najemców, należy traktować jako budynki mieszkalne lub ich części, o których mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opłatach lokalnych (Dz. U. z 2023 r. poz. 70 z późn. zm.).(…).
Podobnie traktować należy sytuację, w której podatnik - przedsiębiorca wprawdzie wzniósł budynek mieszkalny albo nabył budynek lub jego część, jednak nie dokonuje sprzedaży lokali mieszkalnych ani ich nie wynajmuje na cele zgodne z przeznaczeniem (trwałe pustostany). Ze zjawiskiem takim często spotkać się można wówczas, gdy lokale mieszkalne nabywane są (lub realizowane) w celach inwestycyjnych jako forma długoterminowej lokaty środków finansowych w oczekiwaniu na wzrost cen (praktyka znana w działalności m.in. funduszy inwestycyjnych). Budynki takie lub ich części można kwalifikować do kategorii towaru mającego na celu zabezpieczenie na przyszłość źródła przychodów, którym jest działalność gospodarcza, a brak realizacji funkcji mieszkalnych ma charakter subiektywny, stanowiąc efekt decyzji gospodarczych podatnika, element jego strategii ekonomicznej.”
W przypadku powzięcia wątpliwości, czy dana nieruchomość jest przeznaczona na cele inwestycyjne jako forma długoterminowej lokaty środków finansowych w oczekiwaniu na wzrost cen, organ podatkowy wezwie podatnika do złożenia korekty deklaracji lub informacji podatkowej lub przeprowadzi postępowanie podatkowe, i w przypadku uznania, iż zachodzą ww. okoliczności określi lub ustali podatek jak dla budynków związanych z działalnością gospodarczą.

Odnośnie lokali oferowanych przez deweloperów, ale jeszcze nie sprzedanych, wskazać należy, iż  
w glosie do powyższej uchwały NSA (zob. Przegląd podatków lokalnych i finansów samorządowych, styczeń 2025r. stwierdza, iż „Zestawienie sentencji uchwały z powołanym wyżej fragmentem jej uzasadnienia generuje także pytanie o opodatkowanie budynków mieszkalnych lub ich części przeznaczonych w prawdzie na sprzedaż lub pod wynajem, ale aktualnie nie wykorzystywanych w celach mieszkalnych. Czy np. deweloper oczekujący na nabywcę lokalu mieszkalnego lub też czekający na jego najemcę, nie powinien być do czasu faktycznego zajęcia lokalu na cele mieszkalne obciążony najwyższą stawką podatku od nieruchomości? Te lokale jedynie przejściowo są puste, ich przeznaczenie na cele mieszkalne przyszłych nabywców czy najemców wydaje się oczywiste. (…) W mojej ocenie, uzasadnienie analizowanej uchwały pozwala na stwierdzenie, że takie budynki i ich części nie powinny być opodatkowane najwyższą stawką podatku od nieruchomości. Są one przeznaczone na cele mieszkalne i służą im w tym kontekście językowym, że są one do tego rodzaju działalności użyteczne.”. Niezależnie od powyższej opinii tut. organ podatkowy będzie monitorował 
i analizował orzecznictwo sądów administracyjnych jakie będzie zapadać w tym zakresie. 
W przypadku utrwalenia odmiennego stanowiska w judykaturze, niż wyżej przywołane, tut. organ podatkowy zastosuje wówczas tą przeciwstawną linię interpretacyjną.  
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�	 Uchwała NSA(7w) z 21.10.2024 r., III FPS 2/24, ONSAiWSA 2025, nr 1, poz. 1.
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