Minister
Finansow

Warszawa, 16 stycznia 2025 roku

Sprawa: Odpowied? na interpelacje poselskg nr 7109
Znak sprawy: DPL2.054.20.2024
Kontakt: Kancelaria MF

tel.: +48 22 694 55 55
e-mail: kancelaria@mf.gov.pl

Szymon Hotownia
Marszatek Sejmu RP

Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na interpelacje poselska nr 7109 poset Ewy Schadler i grupy postéw
dotyczacy opodatkowania prywatnych doméw studenckich podatkiem od
nieruchomosci oraz wprowadzenia preferencyjnej stawki optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego dla doméw studenckich, w porozumieniu z Ministrem
Rozwoju i Technologii, uprzejmie przedstawiam nastepujace informacje.

Pytanienr 1

Czy Ministerstwo Finanséw rozwaza zmiane zasad opodatkowania domoéw studenckich,
aby stosowac wobec nich stawke podatku od nieruchomosci zblizong do tej, ktérg
obowiqgzujq budynki mieszkalne ?

Podatek od nieruchomosci jest podatkiem majgtkowym. Przedmiotem
opodatkowania tym podatkiem jest okreslony majatek stanowigcy wtasnosé lub
znajdujacy sie w posiadaniu o0soéb fizycznych, prawnych oraz innych podmiotéw
wskazanych w ustawie o podatkach i optatach lokalnych! (upol). Wysokos$é
obcigzenia podatkowego zalezy od sposobu wykorzystania tego majatku.

Z uwagi na powyzsze ustawodawca w art. 5 ust. 1 pkt 2 upol, przewiduje odrebne
stawki tego podatku od budynkoéw lub ich czesci:

a) mieszkalnych,

b) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, mieszkalnych lubich
czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej,

c) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu
kwalifikowanym materiatem siewnym,

d) zwiazanych z udzielaniem $wiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepisow
o dziatalnosci leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajgce tych
Swiadczen,

1Dz.U.z2023r.poz. 70,z pdzi. zm., dalej jako ,u.p.o.l.
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e) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej
dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego
(art.5ust. 1 pkt 2 u.p.o.l.).

Zrdznicowanie stawek podatku pozostaje w zwigzku z celami, ktorym stuzy majatek
nieruchomy znajdujacy sie we wtadaniu podatnika. Ustawodawca regulujac
omawiane zagadnienie zdecydowat sie bardziej restrykcyjnie opodatkowacd
okreslony majatek, ktory scisle taczy sie z dziatalnoscig gospodarcza.

Preferencyjng, najnizsza stawke podatku od nieruchomosci ustawodawca w art. 5
ust. 1 pkt 2 lit. a u.p.o.l. przyjat do opodatkowania budynkéw mieszkalnych lub ich
czesci. Za budynki mieszkalne uwazaé nalezy budynki sklasyfikowane w ten sposéb
w ewidencji gruntéw i budynkow?2.

Wyijatkiem od stosowania stawki preferencyjnej jest zajecie budynkéw
mieszkalnych lub ich czesci na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Samo
zwigzanie budynku mieszkalnego lub jego czesci z dziatalnoscig gospodarcza nie
stanowi przestanki do stosowania innej stawki niz preferencyjnej, poniewaz w mysl
art. 1a ust. 2a pkt 1 u.p.o.l. do gruntéw, budynkdéw i budowli zwigzanych z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej nie zalicza sie budynkéw mieszkalnych
oraz gruntéw zwigzanych z tymi budynkami.

Przy wyktadni pojecia "budynki mieszkalne lub ich czesci zajete na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej" nalezy uwzglednié:

e wytacznie budynki sklasyfikowane w ewidencji gruntéw i budynkéw jako
mieszkalne;

e celemieszkalne rozumiane jako trwate zaspokajanie podstawowych potrzeb
mieszkaniowych.

Kwestia stosowania odpowiedniej stawki podatku od nieruchomosci od budynkéw
mieszkalnych lub ich czesci, ktére sg wtasnoscia podmiotéw prowadzacych
dziatalnos¢ gospodarczg byta przedmiotem uchwaty Naczelnego Sadu
Administracyjnego®. W uchwale tej NSA uznat, ze ,budynki, sklasyfikowane
w ewidencji gruntéw i budynkéw w rozumieniu art. 21 ust. 1 ustawy - Prawo geodezyjne
i kartograficzne jako mieszkalne, przeznaczone do najmu, w ramach prowadzonej przez
podatnika podatku od nieruchomosci (wynajmujgcego) dziatalnosci gospodarczej, w takiej
czesci, w jakiej stuzq zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych najemcéw, nalezy traktowacé
jako budynki mieszkalne lub ich czesci, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a u.p.o.l.”.

Odnoszac sie do pojecia ,trwatego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych”, NSA
podkreslit, iz w wyktadni tego pojecia nalezy uwzglednié¢ ,w szczegdlnosci: miejsce
zamieszkania najemcy i jego rodziny (aspekt cywilistyczny), a nadto takie sytuacje, jak
trwata realizacja w konkretnym lokalu mieszkalnym potrzeb mieszkaniowych przez
pracownika najemcy w zwigzku z wykonywaniem zatrudnienia poza miejscem
zamieszkania albo wykonywaniem innej aktywnosci przez osobe faktycznie zajmujqgcq
lokal mieszkalny i realizujgcg tam funkcje mieszkalne, pod warunkiem, ze nie ma to
charakteru sporadycznego/epizodycznego, a zatem od ,przypadku do przypadku”. Tak
nalezy rozumie¢ wyrazenie ,trwate”, co nie jest tozsame z okresleniem ,state”. W efekcie
przez realizacje potrzeb mieszkaniowych nalezy rozmie¢ rodzaj pobytu osoby fizycznej

2 Art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U.
z2024r.poz. 1151).
3 Uchwata w sktadzie 7 sedziéw NSA z dnia 21 pazdziernika 2024 r., sygn. akt |1l FPS 2/24.
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w lokalu znajdujgcym sie w budynku sklasyfikowanym w tej czesci w ewidencji gruntéw
i budynkéw jako mieszkalny, jaki cechuje sie zaspokajaniem codziennych potrzeb
zyciowych tej osoby w mieszkaniu faktycznie zajmowanym w celu zaspokojenia potrzeb
domowych, tych rodzinnych, zawodowych i innych w danym okresie, polegajgcym na
nocowaniu, stotowaniu sie i wypoczynku”.

Ze wzgledu na specyfike funkcjonowania doméw studenckich jako budynkéw
zbiorowego zamieszkiwania, w ktérych zakwaterowani sg studenci przebywajacy
poza rodzinnym miejscem zamieszkania, w celu zastosowania wtasciwej stawki
podatku od nieruchomosci od tych budynkéw, konieczne jest uwzglednienie
powyzszej uchwaty NSA.

W  kazdym indywidualnym przypadku nalezy badaé¢ przestanke trwatego
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, biorac pod uwage zréznicowang zdolnosé do
zaspokajania tych potrzeb przez poszczegdlne prywatne domy studenckie.

Wspomniana specyfika funkcjonowania doméw studenckich oraz ich zréznicowana
zdolno$¢ do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych moze powodowaé rdzne
konsekwencje prawnopodatkowe, w tym zastosowanie réznych stawek podatku od
nieruchomosci od budynkéw mieszkalnych?.

Sumujac, Ministerstwo Finanséw nie rozwaza zmiany zasad opodatkowania
prywatnych doméw studenckich.

Pytanie nr 2

Czy istnieje mozliwosé wprowadzenia dla doméw studenckich preferencyjnej stawki za
uzytkowanie wieczyste, poréwnywalnej do tej stosowanej wobec seminariéw
duchownych, tj. 0,3% ?

Zgodnie z art. 72 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku, o gospodarce
nieruchomosciami®, wysokos¢ stawek procentowych optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego uzalezniona jest od okreslonego w umowie celu, na jaki
nieruchomos$é gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wieczyste i wynosi:

e za nieruchomosci gruntowe oddane na cele obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa, w tym ochrony przeciwpozarowej - 0,3% ceny;

e za nieruchomosci gruntowe pod budowe obiektéw sakralnych wraz
zbudynkami towarzyszacymi, plebanii w parafiach diecezjalnych
i zakonnych, archiwéw i muzedw diecezjalnych, seminariéw duchownych,
domoéw zakonnych oraz siedzib naczelnych wtadz kosciotéow i zwigzkow
wyznaniowych - 0,3% ceny;

e za nieruchomosci gruntowe na dziatalnos¢ charytatywng oraz na
niezarobkowa dziatalnosé: opiekuncza, kulturalna, leczniczg, oswiatowsa,
wychowawczg, naukowg lub badawczo-rozwojows - 0,3% ceny;

e zanieruchomosci gruntowe oddane na cele rolne - 1% ceny;

4 Stawka ,preferencyjna” dla budynkow mieszkalnych (art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a u.p.o.l.) albo
stawka dla budynkéw mieszkalnych zajetych na dziatalnosé gospodarcza (art. 5 ust. 1 pkt 2
lit. bu.p.o.l.).

5Dz.U.z2024r.poz. 1145.
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e za nieruchomosci gruntowe, na ktorych potozone sg garaze lub stanowiska
postojowe niewykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
albo nieruchomosci przeznaczone nate cele - 1% ceny;

e za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje
urzadzen infrastruktury technicznej i innych celéw publicznych oraz
dziatalnosc¢ sportows - 1% ceny;

e zanieruchomosci gruntowe na dziatalnos$¢ turystyczng - 2% ceny;
e zapozostate nieruchomosci - 3% ceny.

Dom studencki zgodnie z definicja opracowana przez Ministerstwo Nauki
i Szkolnictwa Wyzszego stanowi obiekt mieszkalny prowadzony przez uczelnie (lub
inny podmiot, w tym rowniez organizacje studenckg, na podstawie zlecenia uczelni),
w ramach $wiadczen na rzecz studentéow. Nalezy przy tym zauwazyé, ze nie
w kazdym przypadku nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym bedzie
wykorzystywana na cele mieszkaniowe. Przy dokonywaniu oceny, czy na danej
nieruchomosci cel ten jest realizowany (co oznaczatoby mozliwos$¢ zastosowania
preferencyjnej stawki procentowe;j), nalezy ustali¢ w jaki sposdb nieruchomosé jest
rzeczywiscie uzytkowana.

W konsekwencji ustalenia wymaga, czy dom studencki trwale petni funkcje
mieszkalng, czy stuzy prowadzeniu dziatalnosci komercyjnej polegajacej
wszczegdlnosci na odptatnym (zarobkowym) udostepnianiu pomieszczen
studentom.

Nie mozna tracic¢ z pola widzenia, ze sposéb korzystania zdoméw studenckich, co do
zasady, zdeterminowany jest jedynie czasowa potrzeby zakwaterowania przez
okres studiéw. Nie stuzg zatem dtugoterminowemu zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, lecz realizowaniu tymczasowej potrzeby zamieszkiwania
w poblizu osrodka akademickiego. Nie wydaje sie zatem zasadne, aby grunty
zabudowane domami studenckimi korzystaty z preferencji analogicznych do
gruntéw mieszkaniowych.

Nalezy jednoczesnie zwréci¢ uwage na zréznicowany status doméw studenckich
uczelni swieckich i duchownych. W przypadku seminariéw duchownych baza
kwaterunkowa stanowi niejednokrotnie integralng czes¢ osrodkow kultu
religijnego, dla ktérych obowigzuje preferencyjna stawka optaty rocznej (0,3%).
Z kolei domy studenckie uczelni swieckich korzystajg zarowno z wtasnego zaplecza
lokalowego, jak i obiektéw oferujgcych zakwaterowanie na zasadach komercyjnych.

Z tych wzgleddéw - bez dokonania pogtebionej analizy problemu - watpliwe wydaje
sie stosowanie dla domoéw studenckich uczelni duchownych i swieckich tozsamych
preferencji w wymiarze zobowigzan z tytutu uzytkowania wieczystego.

Biorac powyzsze pod uwage resort rozwoju i technologii zwréci sie réwnolegle do
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji, wtasciwego w sprawach kosciotéw
i zwigzkéw wyznaniowych, oraz do Ministra Nauki i Szkolnictwa Wyzszego
o udzielenie informacji dotyczacej skali oraz struktury wtasnosciowej domow
studenckich.

Pytanienr 3
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Jakie dziatania planuje podjgé Ministerstwo, aby poprawié¢ warunki rozwoju inwestycji
wdomy studenckie i tym samym wspiera¢ dostepnosé miejsc zakwaterowania dla
studentéw ?

Ministerstwo Finanséw nie kreuje polityki panstwa w zakresie mieszkalnictwa, jak
réwniez w zakresie budowy prywatnych doméw studenckich.

Zagadnienia zwigzane z rozwojem i utrzymaniem domoéw studenckich nalezg do
wtasciwosci Ministra Nauki i Szkolnictwa Wyzszego.

Ponadto nalezy wskazaé, ze Ministerstwo Rozwoju i Technologii, w ramach projektu
ustawy o zmianie ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz
niektorych innych ustaw (UA7) przewidziato regulacje umozliwiajace budowe i
remonty powierzchni zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe studentow, ktére to
rozwigzanie wpisuje sie w szeroko rozumiang polityke mieszkaniowg i spoteczng,
dajac jednostkom samorzadu terytorialnego dodatkowy bodziec do rozwoju
lokalnego potencjatu (tym samym beneficjentami stana sie takze uczelnie wyzsze).

Z wyrazami szacunku
Z upowaznienia Ministra Finanséw

Jarostaw Neneman
Podsekretarz Stanu
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