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Odpowiadajac na Pana interpelacje w sprawie aparthoteli, akademikéw i ,mieszkan na
wynajem” na terenach przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego na cel ,ustugi”’, przekazana przez Pana Jakuba Koska, Przewodniczacego Rady
Miasta Krakowa 15 pazdziernika 2024 r., uprzejmie informuje.

W ramach dziatan Prezydenta Miasta Krakowa jako organu administracji
architektoniczno-budowlanej sprawdzajgcego zgodnos¢ planowanych inwestycji z miejscowym
prawem oraz przepisami Prawa budowlanego i odrebnymi (np. ochrona przyrody, ochrona
Srodowiska i inne), Wydziat Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa dogtebnie bada
wyjasnienia projektantow zawarte w projekcie budowlanym, a w przypadku watpliwosci wzywa
o dokonanie wyjasnien. Po stwierdzeniu spetnienia warunkéw wymaganych przepisami nie ma
mozliwosci odméwienia wydania pozwolenia na budowe.

W krajowym obrocie prawnym obowigzuje rozporzadzenie Ministra Gospodarki i Pracy
z dnia 19 sierpnia 2004 r. w sprawie obiektéw hotelarskich i innych obiektéw, w ktérych
sq swiadczone ustugi hotelarskie (Dz. U. z 2017 r., poz. 2166). Kazdorazowo zatem budynek
ustugowy, o przeznaczeniu ,hotelarskim” winien spetnia¢ wymogi ww. rozporzadzenia, w tym
szereg przepiséw dotyczacych funkcji, programu obstugowego i uzytkowosci obiektu. Pojecia
takie jak ,aparthotel” i tym podobne nie istniejg w polskim systemie Prawa budowlanego, zatem
projekty zawierajace tego typu nomenklature nie sg zatwierdzane w trybie postepowania przed
organem administracji architektoniczno-budowlanej. Natomiast rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 9 czerwca 2022 r. w sprawie w warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 1225), wymienia szereg przeznaczen
(tj. hotel, motel, pensjonat), z ktérych inwestor winien wskazac to, ktére miesci sie w ramach
wnioskowanego zamierzenia budowlanego.

Organ administracji architektoniczno-budowlanej prowadzi dziatania wytacznie
na wniosek inwestora, ktéry dotyczy okreslonego w nim konkretnego, sprecyzowanego
zamierzenia budowlanego. W przypadku gdy inwestor wystepuje z wnioskiem o pozwolenie
na budowe hotelu lub innego obiektu zamieszkana zbiorowego (o funkcji ustugowej, a nie
mieszkalnej), to po spetnieniu wszystkich wymogdw ustalonych przepisami, organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie moze odméwic udzielenia pozwolenia na budowe.

Odrebng kwestig jest sprzedaz takich nieruchomosci czy tez ich wynajem, ktéra
pozostaje poza zakresem dziatalnosci organu administracji architektoniczno-budowlane;j.
Organem wtasciwym do kontroli realizacji inwestycji zgodnie z udzielonym pozwoleniem na
budowe jest Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Krakowie - Powiat Grodzki.



Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 1i 2 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach
lokalnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r., poz. 70) opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci
podlegaja grunty i budynki lub ich czesci. Podstawe opodatkowania - w mysl art. 4 ust. 1 pkt 1
i 2 ww. ustawy. - dla gruntéw stanowi powierzchnia, a dla budynkéw lub ich czesci -
powierzchnia uzytkowa.

W art. 5 ust. 1 ustawy o podatkach i optatach lokalnych ustawodawca okreslit stawki
podatku od nieruchomosci, wsréd ktérych w pkt 2 wymienit stawke od budynkéw lub ich czesci
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich
czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;j.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy o podatkach i optatach lokalnych grunty, budynki i budowle
zZwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej to grunty, budynki i budowle bedace
w posiadaniu przedsiebiorcy lub innego podmiotu prowadzacego dziatalnos¢ gospodarcza,
z zastrzezeniem ust. 2a, ktéry stanowi, ze do gruntéw, budynkéw i budowli zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej nie zalicza sie m.in. budynkéw mieszkalnych oraz
gruntéw zwigzanych z tymi budynkami. Zatem co do zasady wszystkie budynki sklasyfikowane
w ewidencji gruntéw i budynkéw jako niemieszkalne oraz zwigzane z nimi grunty bedace
w posiadaniu podmiotu prowadzacego dziatalnosé¢ gospodarcza sa opodatkowane stawka
Zwigzang z dziatalnoscig gospodarcza. W zakresie budynkéw mieszkalnych istotne znaczenia
ma ich sposéb wykorzystywania, tzn. czy jest zajety na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej.

Odnoszac sie do kwestii opodatkowania budynkow zajetych na ,,aparthotele” i akademiki
nalezy wskazag, iz w Swietle obowigzujacych norm prawnych nieruchomosci takie winny by¢
opodatkowane stawkami zwigzanymi z dziatalnoscig gospodarcza. W zakresie nieruchomosci,
w ktérych prowadzony jest wynajem mieszkah nadmieniam, ze te ktére sg przedmiotem
tzw. najmu krétkoterminowego podlegajg opodatkowaniu stawka podatkowa zwigzang
z dziatalnoscia gospodarcza, Natomiast w zakresie opodatkowywania budynkéw
mieszkalnych/lokali mieszkalnych bedacych w posiadaniu podmiotu prowadzacego dziatalnos$é
gospodarczg w zakresie tzw. najmu dtugoterminowego w celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych najemcy, na gruncie polskiego orzecznictwa pojawiaty sie dwie linie
orzecznicze. Pierwsza wskazujaca, ze nieruchomosci te winny by¢ opodatkowane stawka
Zwigzang z dziatalnoscig gospodarcza jako, ze sg zwigzane z dziatalnoscig gospodarcza przez
podmiot prowadzacy najem oraz druga, ze nieruchomosci te winny by¢ opodatkowane stawka
wtasciwg dla budynkéw mieszkalnych lub ich czesci okreslong w art. 5 ust. 2 lit. a ustawy
o podatkach i optatach lokalnych.

W zwiazku powyzszym sprawa ta bedzie przedmiotem uchwaty sedziéw Naczelnego
Sadu Administracyjnego, ktéra ma by¢ podjeta prawdopodobnie jeszcze w pazdzierniku 2024 r.
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