PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

OR-03.0003.831.2025
Pan
tukasz Maslona
Radny Miasta Krakowa

Odpowiadajac na Pana interpelacje w sprawie stawek podatku od nieruchomosci,
przekazang przez Pana Jakuba Koska, Przewodniczacego Rady Miasta Krakowa 8 wrzesnia
2025r., uprzejmie informuje.

Ad 1.

Podmiotami odpowiedzialnymi za zagospodarowanie pustostanéw lokali mieszkalnych
sg Wydziat Mieszkalnictwa Urzedu Miasta Krakowa i Zarzad Budynkéw Komunalnych
w Krakowie. Podmioty te dziatajg na podstawie polecenia stuzbowego nr 9 Prezydenta Miasta
Krakowa z dnia 10 marca 2023 r. w sprawie procedury wewnetrznej dotyczqcej podejmowanych
dziatan oraz obiegu informacji o pustostanach lokali mieszkalnych, tymczasowych pomieszczen oraz
pracowni twoérczych przy wykorzystaniu Zintegrowanego Systemu Zarzqdzania Nieruchomosciami.

Odpowiedzialnos¢ za prawidtowe dokonywanie wpiséw w ZSZN ponosi ZBK oraz ML,
kazdy wswoim zakresie okreslonym procedurg wewnetrzng. Dziatania te nakierowane
sg haracjonalne i mozliwie szybkie ponowne zasiedlenie opréznionego mieszkania.

Powotany akt prawny wprowadza nastepujgce definicje:

e Pustostan rzeczywisty - lokal lub pomieszczenie niezamieszkate znajdujace sie
w posiadaniu ZBK (w tym takze niezajeta pracownia tworcza), ktérego stan prawny oraz
faktyczny pozwala na jego zagospodarowanie. Oznacza to w szczegélnosci, ze spetnione
sg tacznie ponizsze warunki: lokal jest wolny od oséb zameldowanych w nim na pobyt
staty lub czasowy, lokal jest oprézniony z ruchomosci, posiada uregulowany stan prawny
(brak postepowania o wstapienie w stosunek najmu). Pustostanem takim jest réwniez
lokal w nowo wybudowanym budynku, lokal pozyskany na rynku wtérnym lub lokal
powstaty w wyniku adaptacji badz przebudowy. W przypadku, gdy jedyna przeszkoda do
powstania pustostanu rzeczywistego jest zameldowanie oséb na pobyt staty lub
czasowy, w wyjatkowych przypadkach, uzasadnionych okolicznosciami - dopuszcza sie
zmiane statusu pustostanu z potencjalnego na rzeczywisty.

e Pustostan potencjalny - lokal, pomieszczenie niezamieszkate lub niezajeta pracownia
twodrcza znajdujaca sie w posiadaniu ZBK, ktérego stan prawny oraz faktyczny nie
pozwala na jego zagospodarowanie. Oznacza to w szczegdlnosci, ze w lokalu
sg zameldowane osoby na pobyt staty lub czasowy i jest on nieoprdézniony z ruchomosci.



e Pustostan archiwalny - budynek, lokal, pomieszczenie lub pracownia twércza, ktéry
zostat zagospodarowany. Oznacza to w szczegdlnosci, ze zostata zawarta umowa najmu
lokalu, lokal zostat: samowolnie zajety, sprzedany, zmieniony zostat sposéb uzytkowania
na lokal uzytkowy, lokal zostat potgczony z innym lokalem, podzielony na dwa lokale,
budynek zostat wyburzony badz przeznaczony do wyburzenia.

Informacje na temat sposobu zagospodarowania pustostanéw publikowane
sg co kwartat w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta Krakowa. Wedtug stanu na 30 czerwca
2025 roku wwykazie pustostanéw, wobec ktérych ZBK sprawuje funkcje wynajmujgcego,
bedacych witasnoscia Gminy Miejskiej Krakéw lub Skarbu Panstwa, a takze objetych
ograniczonym prawem rzeczowym przystugujacym Gminie Miejskiej Krakéw, pozostawato
1711 pustostanéw lokali mieszkalnych. Zasadnicza ich czes¢ - 1186 pustostanow - zostata juz
przeznaczona do ponownego wynajecia. 196 pustostanéw oczekiwato na ustalenie sposobu
zagospodarowania, w tym wobec 188 lokali podejmowane byty dziatania przygotowawcze
konieczne przed okresleniem sposobu zagospodarowania.

Z uwagi na podejmowane dziatania w zakresie zagospodarowania pustostanéw,
w szczegolnosci proces ich remontu i zasiedlania, trudno kwalifikowaé lokale stanowigce zaséb
Gminy Miejskiej Krakow jako trwate pustostany. Najblizej tego pojecia sg 193 lokale wytaczone
z zasiedlenia, gdyz znajdujg sie w budynkach juz wykwaterowanych badz przeznaczonych
do wykwaterowania w zwigzku z koniecznoscig ich wyburzenia, przeprowadzenia kosztownego
remontu lub modernizacji. Powyzsze okolicznos$ci decydujg o tym, ze lokale te nie zostang
przeznaczone do ponownego zasiedlenia.

Z obowigzujacych przepiséw nie wynika obowigzek gromadzenia przez jednostki gminne
danych dotyczacych pustostanéw potozonych w budynkach nalezacych do innych podmiotéw.
W Krakowie istnieje ponad 430 tysiecy mieszkan (Narodowy Spis Powszechny Ludnosci
i Mieszkan 2021 r.). Zbieranie takich informacji skutkowatoby koniecznoscig ponoszenia
dodatkowych wydatkéw finansowych, miedzy innymi zwigzanych z potrzebnym zatrudnieniem
i stworzeniem odpowiedniej ewidencji.

Ad 2.
Pustostany opisane w pkt. 1 sg potozone w nastepujgcych dzielnicach:

Dzielnice |liczba pustostanéw
1 288

2 107

3 45

4 136

5 86

6 23

7 30

8 120

9 38

10 13

11 6

12 64

13 154

14 38

15 27

16 102

17 77

18 357
Razem 1711




Ad 3.
Wydziat Mieszkalnictwa nie prowadzi ewidencji pustostanéw potozonych w budynkach,
ktére nie sg zarzadzane przez miejskg jednostke organizacyjna.

Ad 4.

Budynki mieszkalne lub ich czesci, co do zasady opodatkowane s wedtug stawki
najnizszej tj. 1,19 zt. Od tej zasady s3 jednak wyjatki. Naczelny Sad Administracyjny
w uzasadnieniu uchwaty z dnia 21 pazdziernika 2024 r. (11l FPS 2/24) dopuscit opodatkowanie
budynkéw mieszkalnych zdziatalnoscia gospodarcza, o ile zostajg spetnione nastepujace
przestanki: lokale mieszkalne sg w posiadaniu przedsiebiorcéw, zostaty wzniesione lub nabyte
dla celéw inwestycyjnych (tj.: nie s wynajmowane i sprzedawane) i s3 jednoczesnie
przetrzymywane w celu zwiekszenia ich wartosci (trwate pustostany). Wskazany przez Sad
kierunek interpretacyjny jest wykorzystywany przez Prezydenta Miasta Krakowa w toczacych
sie postepowaniach podatkowych. Obecnie prowadzone s3 dwa takie postepowania, ktére
zmierzajg do opodatkowania posiadanych przez przedsiebiorcow budynkéw stawkg najwyzsza
Z uwagi na spetnienie opisanych wyzej przestanek podatkowych.

Ad 5.

Z ewidencji obiektow noclegowych (eKON), prowadzonej przez Wydziat ds. Turystyki,
wynika, ze w Krakowie jest 2627 obiektéw noclegowych. W ewidencji tej nie ma jednak danych
na temat klasyfikacji budynku (np. Zze jest to budynek mieszkalny), w ktérym te ustugi
sg $wiadczone.

Organ podatkowy, z uwagi na jedng stawke podatkowa, ktérg stosuje dla budynkéw lub
ich czesci zajetych i zwigzanych z dzielnoscig gospodarczg nie prowadzi osobnego rejestru
podstaw opodatkowania dla powierzchni wynajmowanych krétkoterminowo.

Ad 6.

W przypadku budynkéw lub ich czesci mieszkalnych, zajnowanych na tzw. ,najem
krétkoterminowy”, stosowana jest stawka najwyzsza tj. 34 zt. Podobnie dzieje sie w przypadku
budynkoéw lub ich czesci zakwalifikowanych w ewidencji gruntéw i budynkéw jako mieszkalne,
ktére sg zajete na hostele czy ustugi hotelowe. W takich przypadkach podatek w wyzszej stawce
(34 z1) jest naliczany niezaleznie od tego czy podatnikiem jest osoba fizyczna czy osoba prawna
lub jednostka organizacyjna, w tym spétka nieposiadajgca osobowosci prawnej.

Ad7.

Przed opodatkowaniem budynkéw mieszkalnych lub ich czesci prowadzone s3 czynnosci
sprawdzajace, ktore pozwalajg ocenié czy dany budynek lub jego czes$¢ jest zajeta na dziatalnos$é
gospodarcza. W ramach tych czynnosci sprawdzane jest czy adres budynku lub lokalu widnieje
w CEIDG lub KRS jako siedziba dziatalnosci gospodarczej, czy taki budynek lub lokal jest wpisany
do bazy eKON, czy taki budynek lub jego cze$¢ jest oferowany do wynajecia na najem
krotkoterminowy na popularnych portalach. W przypadku budynkéw bedacych w posiadaniu
przedsiebiorcow badane jest takze czy jest on przeznaczony na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych.

Ad 8.
Wydziat Podatkéw i Optat nie prowadzi ewidencji wptywéw ani naliczenn podatku
od nieruchomosci wedtug podziatu na rodzaje budynkéw.



Ewidencjonowane s3 naliczenia (wymiar podatku) zgodnie z podziatem na poszczegdlne
kategorie stawek, ktére zostaty przyjete w ustawie z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i
optatach lokalnych (t.j. Dz. U.z 2025 r. poz. 707). Podziat ten przedstawia sie nastepujgco:

- wymiar podatku od nieruchomosci od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci, wyniost
w 2024 .34 142782 zt,

- wymiar podatku od nieruchomosci od budynkéw lub ich czesci zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkédw mieszkalnych lub ich
czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, wyniost w 2024 roku
422444 133 zt.

Ad 9.
Odpowiedzw ad 6.

Ad 10.

W przypadku budynkéw Iub ich czesci sklasyfikowanych w ewidencji gruntéw
i budynkéw jako inne niz mieszkalne, ktére s jednoczesnie wykorzystywanych na cele
mieszkalne to:

- jezeli s3 one w posiadaniu przedsiebiorcy lub innego podmiotu prowadzacego
dziatalnos¢ gospodarcza i sg zwigzane z prowadzong dziatalnoscig gospodarcza
to podatek naliczany jest wedtug stawki najwyzszej tj. 34 zt za m?,

- jezeli s3 one w posiadaniu przedsiebiorcy lub innego podmiotu prowadzacego
dziatalnos¢ gospodarcza i nie sg zwigzane z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg to
podatek naliczany jest wedtug stawki jak od budynkéw pozostatych tj. 11,48 zt za m?,

- jezeli s3 one w posiadaniu podmiotu nieprowadzacego dziatalnosci gospodarczej
podatek naliczany jest wedtug stawki jak od budynkéw pozostatych tj. 11,48 zt za m2.

Z wuwagi na wynikajagce z przepiséw podatkowych ograniczenia zwigzane
z koniecznos$cig zachowania tajemnicy skarbowej nie jest mozliwe udzielenie informaciji
o sposobie opodatkowania konkretnych nieruchomosci.

z up. PREZYDENTA MIASTA
Stanistaw Mazur
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