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Podatek od nieruchomosci - Krakow ma na oku tzw. trwate pustostany

2025-09-23

Krakéw, ustalajac stawki podatku od nieruchomosci, postepuje zgodnie z najnowsza linia orzecznicza
wytyczona przez NSA - miasto indywidualnie bada kazdy przypadek, w ktéorym zachodzi
prawdopodobienstwo, ze lokale bedace w posiadaniu dewelopera nie stuza zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych, tj. nie sa wynajmowane ani sprzedawane, lecz stanowia element strategii inwestycyjnej
obliczonej na wzrost ich wartosci rynkowej.

Sposéb opodatkowania budynkdw i lokali mieszkalnych uregulowano w ustawie o podatkach i
optatach lokalnych. Powierzchnie mieszkalne - ze wzgledu na spoteczny cel zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych - sg opodatkowane niskg stawkg podatkowa, ktérej aktualna maksymalna wysokos¢
to 1,19 zt za m’ (za 50-metrowe mieszkanie w skali roku zaptacimy 60 zt).

Inaczej traktowane sa lokale uzytkowe, w tym réwniez powierzchnie mieszkalne zajete (co wazne -
fizycznie) na cele gospodarcze. Przyktadowo, jesli w mieszkaniu prowadzona jest dziatalnos¢
gospodarcza (np. gabinet terapeutyczny, zaktad krawiecki), to stawka podatku od tak
wykorzystywanej powierzchni jest wyzsza - w 2025 roku maksymalnie moze wynie$¢ 34 zt za m°.

Do wskazanych regut opodatkowania nieruchomosci odniést sie w 2024 roku Naczelny Sad
Administracyjny, wskazujac na , trwate pustostany” jako dodatkowg okolicznos¢ uzasadniajaca
stosowanie wyzszej stawki podatku od nieruchomosci w przypadku powierzchni mieszkalnych
niezbywanych przez deweloperéw, ale wykorzystywanych do celéw gospodarczo-inwestycyjnych.

W uzasadnieniu do uchwaty Naczelnego Sqdu Administracyjnego podjetej w sktadzie 7 sedziéw 21
pazdziernika 2024 roku (sygn. akt lll FPS 2/24) czytamy: ,,Podobnie traktowa¢ nalezy sytuacje [w
sensie opodatkowania budynku mieszkalnego ze stawka z dziatalnosScig gospodarcza - dopisek
witasnyl, w ktérej podatnik - przedsiebiorca wprawdzie wzniést budynek mieszkalny albo nabyt
budynek lub jego czes¢, jednak nie dokonuje sprzedazy lokali mieszkalnych ani ich nie
wynajmuje na cele zgodne z przeznaczeniem (trwate pustostany). Ze zjawiskiem takim czesto
spotkac sie mozna wéwczas, gdy lokale mieszkalne nabywane s3 (lub realizowane) w celach
inwestycyjnych jako forma dtugoterminowej lokaty srodkow finansowych w oczekiwaniu na
wzrost cen (praktyka znana w dziatalnosci m.in. funduszy inwestycyjnych). Budynki takie lub ich
czesci mozna kwalifikowac¢ do kategorii towaru majacego na celu zabezpieczenie na przysztos¢ zrédta
przychodéw, ktérym jest dziatalnos¢ gospodarcza, a brak realizacji funkcji mieszkalnych ma charakter
subiektywny, stanowigc efekt decyzji gospodarczych podatnika, element jego strategii ekonomicznej”.

Trzeba jednak miec¢ na uwadze, ze wskazana przez NSA okolicznos¢ - zgodnie z obowigzujgcym
prawem i orzecznictwem sgdowym - nie moze by¢ rozszerzana automatycznie na wszystkie lokale
mieszkalne bedgce w posiadaniu przedsiebiorcéw. Kazda taka sprawe nalezy rozpoznawac
indywidualnie w przypadku powziecia watpliwosci co do prawidtowego sposobu
opodatkowania nieruchomosci. Krakéw prowadzi obecnie dwa postepowania w sprawach, gdzie
przedsiebiorcy przetrzymujag lokale mieszkalne bez ich wynajmowania - w kierunku zweryfikowania,
czy okolicznosci faktyczne uzasadniajg zastosowanie wyzszej stawki podatkowej, zgodnej z
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interpretacjg NSA.

Dla uzupetnienia dodajmy, ze ,trwatymi pustostanami” nie sg mieszkania, ktére po oddaniu do
uzytkowania (a niekiedy nawet w trakcie ich budowy) sg sprzedawane dla celéw zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych. Nie mieszczg sie w tym pojeciu takze mieszkania przeznaczone na wynajem
dtugoterminowy, ktére nie mogg by¢ opodatkowane stawkg inng niz mieszkalna.

Zupetnie czym innym sg najem krotkoterminowy, prowadzenie hosteli czy dziatalnos¢ fliperska - tu
bezwzglednie w gre wchodzi tylko najwyzsza stawka podatku od nieruchomosci. Co do zasady zreszta,
budynki, ktére nie majg charakteru mieszkalnego, ale znajdujg sie w posiadaniu przedsiebiorcy, sa
opodatkowane najwyzszag stawkg podatku od nieruchomosci.



