* wynajmowana nieruchomos$¢ mieszkalna a zajecie na prowadzenie dzialalnosci
gospodarczej — Rafal Kran (MDDP)

Wyrok NSA z 15 wrzeSnia 2022 r., III FSK 1878/21

Znajdujacy sie w posiadaniu osoby fizycznej budynek mieszkalny (czes¢é budynku), moze
zosta¢ uznany za zajety na prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej, co uzasadnia
zastosowanie stawek podatkowych przewidzianych w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b) u.p.o.l,,
jezeli stanowi element przedsiebiorstwa takiej osoby i jest bezposrednio zwiazany z
wykorzystywaniem go w prowadzeniu dzialalnoSci gospodarczej. Ustaleniom w tym
zakresie przede wszystkim podlega rodzaj prowadzonej dzialalnoSci i znaczenie
budynku mieszkalnego (czeSci budynku) w osiaganiu efektow tej dzialalnosci, czyli
zysku. Jezeli bez wykorzystania budynku mieszkalnego lub jego czesSci, przedsiebiorca
nie bedzie moégl zrealizowaé zamierzenia gospodarczego, to bedzie to oznaczalo, ze zajal
je na cele prowadzonej dzialalnosci gospodarczej.

Najwazniejsze fragmenty uzasadnienia wyroku

(...) Na wstepie nalezy odnotowac, ze stan faktyczny sprawy istotny dla rozstrzygniecia jest
niesporny. Wynika z niego, ze skarzacy prowadza dzialalno$¢ gospodarcza w formie spétki
cywilnej w zakresie wynajmu nieruchomosci wlasnych. Budynek, w calosci, jest ujety w
ewidencji sSrodkow trwalych i jako taki podlega amortyzacji. Skarzacy wskazuja, ze w spornej
co do oceny podatkowej czesci budynku wprawdzie nie zamieszkuja najemcy, niemniej z
zawartych umoéw najmu wynika, ze beda oni realizowali cele mieszkaniowe.

Istotne dla sprawy, w kontekscie analizowanego zarzutu skargi kasacyjnej, jest ustalenie
wykladni pojecia "zajecia budynku lub jego czesci na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej",
o ktorym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l. Stawki podatku przewidziane w tym
przepisie, nie zostaly bowiem uzaleznione od faktycznego (fizycznego) zajecia budynku
mieszkalnego lub jego czesci w celu prowadzenia w nich dzialalnosci gospodarczej. Istotne jest
natomiast, czy wykorzystywane sa one do realizacji gospodarczych celow przedsiebiorcy. W
przypadku osoby fizycznej prowadzacej dziatalnos¢ gospodarcza koniecznym w tym zakresie
jest ustalenie, czy wykorzystuje ona taki budynek lub lokal na swoje cele osobiste, czy tez
wykorzystywane sa one do wykonywania dzialalnosci gospodarczej i sa niezbedne, aby
zrealizowac cel takiej dziatalnosci.

Znajdujacy sie w posiadaniu osoby fizycznej budynek mieszkalny (czes¢ budynku), moze
zostac uznany za zajety na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej, co uzasadnia zastosowanie
stawek podatkowych przewidzianych w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b) u.p.o.l., jezeli stanowi element
przedsiebiorstwa takiej osoby i jest bezposrednio zwigzany z wykorzystywaniem go w
prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej. Ustaleniom w tym zakresie przede wszystkim podlega
rodzaj prowadzonej dziatalnosci i znaczenie budynku mieszkalnego (czesci budynku) w
osiaganiu efektéow tej dziatalnosci, czyli zysku. Jezeli bez wykorzystania budynku
mieszkalnego lub jego czeSci, przedsigbiorca nie bedzie mogt zrealizowac¢ zamierzenia
gospodarczego, to bedzie to oznaczalo, ze zajal je na cele prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej.

Ustawodawca w omawianym przepisie uzyl bowiem sformulowania "zajetych na prowadzenie
dzialalnosci gospodarczej”, nie zas "w ktérych prowadzona jest dzialalno§¢ gospodarcza". Nie
zawsze przedsiebiorca do osiagniecia efektow swojej dzialalnosci bedzie musiat "fizycznie"
wykorzystywac sktadniki swojego majatku. Jezeli rodzaj danej dziatalnosci za tym przemawia,
skladniki takie beda wykorzystywane przez niego w sposéb posredni, lecz umozliwi to
przedsiebiorcy prawidlowe prowadzenie dzialalnosci gospodarczej. Decydujace znaczenie ma
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zatem gospodarcze przeznaczenie budynku mieszkalnego (jego czesci) przez przedsiebiorce do
realizacji okreslonego rodzaju dziatalnosci, o czym przesadza w szczegélnosci ujecie go w
prowadzonej przez przedsiebiorce ewidencji Srodkoéw trwatych, dokonywanie odpiséw
amortyzacyjnych czy zaliczanie do kosztow uzyskania przychodéw wydatkéw dotyczacych
takiego budynku mieszkalnego (czesci budynku).

Wyrok NSA z 23 stycznia 2020 r. II FSK 1252/19

Ustawodawca w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l. uzyl sformulowania "zajetych na
prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej", nie zas "w ktorych prowadzona jest dzialalnosé
gospodarcza". Nie zawsze przedsiebiorca do osiagniecia efektow swojej dzialalnosci
bedzie musial "fizycznie" wykorzystywac skladniki swojego majatku. Jezeli rodzaj danej
dzialalnoSci za tym przemawia, skladniki takie beda wykorzystywane przez niego w
sposob posredni, umozliwiajacy przedsiebiorcy prawidlowe prowadzenie dzialalnosci
gospodarczej. Decydujace znaczenie ma zatem gospodarcze przeznaczenie budynku
mieszkalnego (jego czesSci) przez przedsiebiorce do realizacji okreSlonego rodzaju
dzialalnosSci, o czym przesadza w szczegélnosci ujecie go w prowadzonej przez
przedsiebiorce ewidencji Srodkéw trwalych, dokonywanie odpis6w amortyzacyjnych czy
zaliczanie do kosztow uzyskania przychodow wydatkéw dotyczacych takiego budynku
mieszkalnego (czeSci budynku).

Najwazniejsze fragmenty uzasadnienia wyroku

(...) Z niespornego stanu faktycznego sprawy wynika, ze skarzacy prowadza dzialalnosc
gospodarcza w formie spotki cywilnej, polegajaca na wynajmie 1 zarzadzaniu
nieruchomosciami. Budynki co do ktorych sad pierwszej instancji przyjal, ze nie sa zajete na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, stanowia budynki mieszkalne i usytuowane w nich
lokale wynajmowane sg z przeznaczeniem na cele mieszkaniowe. W opisanych w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku lokalach mieszkalnych skarzacy oraz ich najemcy nie prowadza
dziatalnosci gospodarczej. Ze stanu faktycznego przyjetego przez sad pierwszej instancji za
podstawe rozstrzygniecia wynika rowniez, ze sporne budynki ujete sa w ewidencji Srodkow
trwatych spélki cywilnej prowadzonej przez skarzacych i podlegaja amortyzacji na gruncie
podatku dochodowego.

Spor w rozpatrywanej sprawie sprowadza sie zasS do tego, czy do uznania, ze budynki
mieszkalne zajete sa na cele prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, konieczne jest, jak przyjat
to sad pierwszej instancji, aby w takim budynku faktycznie prowadzona byla dziatalnosé
gospodarcza, czy tez - jak twierdzi organ podatkowy - wystarczajace jest, iz budynek taki
wykorzystywany jest do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej.

(...) Stawki podatku przewidziane w tym przepisie nie zostaly bowiem uzaleznione od
faktycznego (fizycznego) zajecia budynku mieszkalnego lub jego czesci w celu prowadzenia w
nich dziatalnosci gospodarczej. Istotne jest natomiast, czy wykorzystywane sa one do realizacji
gospodarczych celéw przedsiebiorcy. W przypadku osoby fizycznej prowadzacej dziatalnosc
gospodarczg koniecznym w tym zakresie jest ustalenie, czy wykorzystuje ona taki budynek
lub lokal na swoje cele osobiste, czy tez wykorzystywane sg one do wykonywania dziatalnosci
gospodarczej i sa niezbedne, aby zrealizowac cel takiej dziatalnosci.

Znajdujacy sie w posiadaniu osoby fizycznej budynek mieszkalny (czesé¢ budynku), moze
zostac uznany za zajety na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, co uzasadnia zastosowanie
stawek podatkowych przewidzianych w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b) u.p.o.l., jezeli stanowi
elementem przedsiebiorstwa takiej osoby i jest bezposSrednio zwigzany z wykorzystywaniem go
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w prowadzeniu dziatalnoSci gospodarczej. Ustaleniom w tym zakresie przede wszystkim
podlega rodzaj prowadzonej dziatalnosci i znaczenie budynku mieszkalnego (czesci budynku)
w osigganiu efektow tej dzialalnosSci, czyli zysku. Jezeli bez wykorzystania budynku
mieszkalnego lub jego czeSci, przedsiebiorca nie bedzie moégt zrealizowac zamierzenia
gospodarczego, to bedzie to oznaczalo, ze zajal je na cele prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej.

Ustawodawca w omawianym przepisie uzyt bowiem sformultowania "zajetych na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej”, nie zas "w ktérych prowadzona jest dzialalnos¢ gospodarcza". Nie
zawsze przedsiebiorca do osiagniecia efektow swojej dzialalnosci bedzie musiat "fizycznie"
wykorzystywac sktadniki swojego majatku. Jezeli rodzaj danej dziatalnosci za tym przemawia,
sktadniki takie beda wykorzystywane przez niego w sposob posredni, umozliwiajacy
przedsiebiorcy prawidlowe prowadzenie dzialalnosci gospodarczej. Decydujace znaczenie ma
zatem gospodarcze przeznaczenie budynku mieszkalnego (jego czesci) przez przedsiebiorce do
realizacji okreslonego rodzaju dzialalnosci, o czym przesadza w szczegélnosci ujecie go w
prowadzonej przez przedsiebiorce ewidencji §rodkéw trwalych, dokonywanie odpisow
amortyzacyjnych czy zaliczanie do kosztéow uzyskania przychodow wydatkéw dotyczacych
takiego budynku mieszkalnego (czesci budynku).

Biorac pod uwage powyzsze wywody, spelnione zostaly przestanki, aby budynki mieszkalne i
ich czesci, stanowiace wlasnos¢ skarzacych jako wspoélnikéw spétki cywilnej, uznacé za zajete
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w formie takiej spétki. Oferowanie lokali w ramach
umoéw najmu przez skarzacych stanowi istote przedmiotu prowadzonej przez nich dziatalnosci
gospodarczej, generujacej po ich stronie przychody, poprzez wykorzystywanie przedmiotowych
lokali w ramach ustugi ich wynajmu. Bez wynajmu lokali mieszkalnych, strona nie mogtaby
zrealizowac gospodarczych celéw swojej dziatalnosci.

Wyrok WSA we Wroclawiu z 25 maja 2022 r. I SA/Wr 248/21

(...) z tresci art. art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l. nie wynika, aby zajecie budynku
mieszkalnego lub jego czesci na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej bylo wykluczone
w kazdej sytuacji, kiedy budynek (jego czeS¢) jest zamieszkaly. W sytuacji, kiedy
wypelnianie przez budynek (jego czes¢) funkcji mieszkalnej wynika z tego, ze udzielenie
wynajmujacym zakwaterowania przez przedsiebiorce jest jednym 2z elementéw
skladajacych sie na prowadzenie przez najemce (podatnika) dzialalnosci gospodarczej,
polegajacej m.in. na wynajmie mieszkan (ogélnie zakwaterowaniu), to wowczas funkcja
mieszkalna budynku lub jego czesci, jako wynikajaca z istoty dzialalnosci gospodarczej
przedsiebiorcy, nie wylacza mozliwosci ustalenia, Zze budynek mieszkalny lub jego czesé
zostaly zajete na prowadzenie dzialalnosSci gospodarczej.

Najwazniejsze fragmenty uzasadnienia wyroku

(...)Sad podziela poglad organu, ze opisane przez wnioskodawce elementy zdarzenia przyszlego
pozwalaja ustali¢, iz czeS¢ budynku mieszkalnego - domu studenta, udostepniana bedzie
studentom w sposéb zorganizowany, zarobkowy, ciagly oraz w ramach wykonywanej
dzialalnosci gospodarczej we wlasnym imieniu, zatem wykorzystywana bedzie i zajeta przez
wnioskodawce do realizacji przez niego gospodarczych celow. Dla zastosowania wlasciwej
stawki podatku od nieruchomosci kluczowe znaczenie bedzie miat rodzaj prowadzonej przez
spotke dzialalnosci, a tym samym znaczenie budynku mieszkalnego (domu studenta) w
osiagnieciu efektow tej dziatalnosci czyli zysku. Bez wykorzystania przedmiotowego budynku
mieszkalnego lub jego czesci spotka nie bedzie mogla zrealizowaé zamierzenia gospodarczego,
a zatem opisane zdarzenie przyszle potwierdza, iz przedmiotowy budynek bedzie zajety na
prowadzenie dziatalnosci spotki (wyroki: NSA z dnia 23 stycznia 2020 r. II FSK 2064 /19 oraz
WSA w Krakowie z dnia 22 pazdziernika 2015 r. [ SA/Kr 1022/15).
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(...) W ocenie Sadu nie ulega bowiem watpliwosci, ze ww. dzialalnos§¢ generowac bedzie po
stronie spotki przychéd, ktéry bedzie wprost skutkiem zajecia czesci budynku mieszkalnego
udostepnianej studentom w ramach ustugi wynajmu. Kluczowg rola wynajmu pomieszczen
studentom bedzie zapewnienie im mozliwosci zaspakajania ich potrzeb mieszkaniowych, a
realizacja celéw mieszkaniowych klientéw Wnioskodawcy, w ramach zawieranych umow
najmu poszczegdlnych pomieszczen, wpisywaé bedzie sie w sposob bezposredni w jego
przedmiot dziatalnosci gospodarczej.

(...) Reasumujac, z perspektywy strony skarzacej, ktora nalezy przyja¢ w niniejszej sprawie,
sporna cze$¢ budynku nie stuzy do realizacji celu mieszkalnego, ale do realizacji jego
zamierzenia gospodarczego, jakim jest zarobkowe wynajmowanie powierzchni w budynku
mieszkalnym. Natomiast fakt, ze w przedstawiony powyzej sposéb skarzaca zaspokaja
potrzeby mieszkaniowe studentéw na gruncie podatku od nieruchomosci jest bez znaczenia.

(...) Zdaniem Sadu strona skarzaca niezasadnie podkresla zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych studentéw. Takie podejscie na gruncie podatku od nieruchomosci nie moze
odnies¢ zamierzonego skutku. Za przyjeciem stanowiska strony nie przemawia réwniez teza
pelnomocnika odnoszaca sie do spoéldzielni mieszkaniowych, ktére sa uwazane za
przedsiebiorcéw - co zostato potwierdzone w uchwale SN z dnia 9 marca 2017 r. w sprawie o
sygn. akt III CZP 69/16), a przedmiotem ich dzialalnosci jest zapewnienie mieszkan
lokatorom.

Wyroki powiazane
Wyrok NSA z dnia 23 stycznia 2020 r., sygn. akt II FSK 2483/19
Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 14 lipca 2021 r., sygn. akt I SA/G1 487/21

Przepisy

Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych (t.j. Dz. U. z 2010
r. Nr 95, poz. 613 z p6zn. zm.)

Art. 1a ust. 1 Uzyte w ustawie okreslenia oznaczaja:

(...) pkt 3) grunty, budynki i budowle zwiazane z prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej -
grunty, budynki i budowle bedace w posiadaniu przedsiebiorcy lub innego podmiotu
prowadzacego dzialalnos¢ gospodarcza, z wyjatkiem budynkéw mieszkalnych oraz gruntow
zwiazanych z tymi budynkami, a takze gruntow, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. b,
chyba Ze przedmiot opodatkowania nie jest i nie moze by¢ wykorzystywany do prowadzenia
tej dziatalnosci ze wzgledéw technicznych;

Art. 5 ust. 1 Rada gminy, w drodze uchwaly, okresla wysokosé¢ stawek podatku od
nieruchomosci, z tym ze stawki nie moga przekroczy¢ rocznie:

(...) pkt 2) od budynkéw lub ich czesci:

(...) lit. b) zwiazanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej oraz od budynkéow
mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej - 17,31 zt 8
od 1 m2 powierzchni uzytkowej,

Glowne problemy
1. Przestanka zajecia budynku na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej.
2. Wynajem lokali na cele mieszkalne prowadzone w ramach dziatalnosci gospodarczej a
podatek od nieruchomosci.
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