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Sz. Pan

Konrad Fijolek

Prezydent Miasta Rzeszowa
ul. Rynek 1

35-064 Rzeszow

Niniejszym dziatajac w imieniu Spétdzielni Mieszkaniowej ,Projektant” w Rzeszowie,
sprawujacej zarzad budynkami mieszkalnymi na terenie miasta Rzeszowa, w ktérych zlokalizowane sa
hale garazowe shuzace przechowywaniu pojazdéw lub na ktérych to nieruchomosciach zlokalizowane
sa odrebne budynki stuzace przechowywaniu pojazdéw, zwracamy uwagg, ze uchwata Rady Miasta
Rzeszowa w sprawie ustalenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na 2025 r.:

1) zrywa z dotychczasows, prawidlowg praktyka uksztaltowang w Rzeszowie, ktora ustalata
jednolite stawki podatku od nieruchomosci dla czgsci nieruchomosci stuzacej przechowywaniu
pojazdéw w analogicznej wysokosci jak dla czgsci mieszkalne;j,

2) pozostaje w sprzecznosci z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z 19 pazdziernika 2023 r.,
SK 23/19,

3) jest nieprecyzyjna i w przyjetej przez Rad¢ Miasta Rzeszowa tresci bedzie budzi¢ uzasadnione
watpliwosci w zakresie ustalenia prawidtowej stawki podatku dla garazy wielostanowiskowych,
tak przynaléZnych jaki wyodre;bnionych, ktére zlokalizowane sg pod budynkami mieszkalnymi,

4) pozostaje w sprzecznosci z trescig rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy o podatku
rolnym, ustawy o podatkach i oplatach lokalnych oraz ustawy o oplacie skarbowej (druk 741),

ktora 22 pazdziernika 2024 r. skierowano do I czytania na posiedzeniu Sejmu.

Zgodnie z trescig uchwaty Rady Miasta Rzeszowa z 21 listopada 2023 r. w sprawie wysokosci
stawek podatku od nieruchomosci (§ 1 pkt 1 lit. b tiret pierwsze uchwaty) stawki roczne podatku od
nieruchomosci na rok 2024 wynosza od budynkéw lub ich czgéci, w tym garazy wielostanowiskowych
lub ich czesci, zwigzanych z budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, z wyjqgtkiem zajetych na
prowadzenie dzialalnosci gospodarczej, 1,15 zl od Im2 pow. uzytkowej. Z powyzszego wynika, ze
wskazana stawke podatku, ktorej wysokos$é byta analogiczna, jak w przypadku czgsci mieszkalne;j,
stosuje sie do wszystkich budynkéw lub ich czg$ci, w tym garazy wielostanowiskowych, o ile sa
zwiazane z budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, zatem niezaleznie od tego czy zlokalizowane

sa w bryle budynku, czy tez poza nia, stanowiac oddzielny budynek. Decydujacy w tym zakresie jest



bowiem funkcjonalny zwiazek z budynkami mieszkalnymi i wykorzystywanie tych obiektow,
budynkéw lub czesci budynkéw do przechowywania pojazdow przez wiascicieli lokali w budynkach
mieszkalnych wielorodzinnych.

Z kolei we wspomnianym wyzej orzeczeniu TK z 19 pazdziernika 2023r.(SK 23/19) Trybunat
orzekl iz: Art. la ust. 1 pkt 1 w zwigzku z art. 2 ust. 1 pkt 2, w zwigzku z art. 5 ust. I pkt 2 lit. aie
ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych (Dz.U. z 2023 r. poz. 70):-

w zakresie. w jakim umozliwiajq, na potrzeby podatku od nieruchomosci, uznanie wyodrebnionego

oarazu znajdujgcego sie w_budynku mieszkalnym, za czes¢ budynku o odmiennym niz mieszkalny

charakterze, sq niezgodne z zasadq szczegolnej okreslonosci regulacji daninowych wywodzongq z art. 84

w zwigzku z art. 217 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej— w zakresie, w jakim uzalezniajq
zastosowanie odpowiednich stawek podatku od nieruchomosci do znajdujgcego si¢ w budynku
mieszkalnym garazu od jego wyodrebnienia lub niewyodrebnienia jako przedmiotu odrgbnej wlasnosci,
przez co do znajdujgcego si¢ w budynku mieszkalnym garazu wielostanowiskowego stanowigcego
przedmiot odrgbnej wlasnosci, zastosowanie ma stawka okreslona w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. e ustawy
o podatkach i oplatach lokalnych a nie stawka okreslona w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a tej ustawy, sq
niezgodne z art. 32 ust. 1 w zwigzku z art. 64 ust. 2 i art. 84 Konstytucji. Jednocze$nie Trybunat odroczyt
utrate mocy obowigzujacej przez te przepisy do 31 grudnia 2024r.

Przedmiotowe orzeczenie zapadlo na tle stanu faktycznego, w ramach ktérego skarzacy, byli
wilascicielami lokalu mieszkalnego oraz udziatu w garazu wielostanowiskowym z prawem wytacznego
korzystania z oznaczonego miejsca postojowego w tym samym budynku mieszkalnym. Garaz
wielostanowiskowy wyodrebniony zostat jako samodzielny lokal, dla ktérego prowadzona jest
oddzielna ksiega wieczysta. Do opodatkowania miejsca postojowego w garazu zastosowano stawke
podatkowa w wysokoéci 7,66 zt za m®powierzchni uzytkowej, przewidziang dla budynkéw
,.pozostatych” czyli ponad dziesigciokrotnie wyzsza niz przewidziang dla budynkéw mieszkalnych.

W przedmiotowej sprawie Trybunat stanat na stanowisku, ze: ,, zréznicowanie stawek podatku
od garazy w zaleznosci od tego, czy sq one lokalem stanowigcym odrebng wlasnos¢, a w konsekwencji
odrebnym przedmiotem opodatkowania, czy sq jedynie przynaleine do lokalu mieszkalnego, stoi
w sprzecznosci z przyjetym w ustawie kryterium ustalania stawek podatkowych. Nie jest nim charakter
prawny lokalu stanowigcego przedmiot prawa wlasnosci (pomieszczenie przynalezne do lokalu/odre¢bna
wlasno$é lokalu), lecz przeznaczenie, zgodnie z ktorym bedzie on uzytkowany. (...) Uwzgledniajgc
wspélczesne uwarunkowania spoleczno- gospodarcze, nalezy przyjgé, ze posiadanie miejsca
postojowego w podziemnym garazu wielostanowiskowym stanowi immanentny element «mieszkaniay.
Podobnie dzieje sie w przypadku innych rodzajow «pomieszczen przynaleznychy do budynku

mieszkalnego, o ktérych mowa w ust. 4 art. 2 WILokU, w szczegdlnosci piwnicy, strychu czy komdrki,



choéby nawet bezposrednio nie przylegaly do budynku mieszkalnego lub byly polozone w granicach
nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktdrym wyodrebniono dany lokal. Podlegajg one
klasyfikacji wedlug stawek przewidzianych dla budynkéw mieszkalnych (art. 5 ust. 1 pkt 2 lit.
a) PodLokU) albowiem zaspokajajg podstawowe potrzeby bytowe ludzi w zakresie zamieszkiwania,
mimo iz ze swej istoty nie stuzq do zamieszkiwania w nich. Ponadlto, bez wzgledu na to, czy garaz stanowi
nieruchomosé odrebng od lokalu mieszkalnego, czy jest jedynie do niego przynalezny, petni on tg¢ samgq
funkcje. Sposob korzystania z garazu nie jest przeciez zalezny od jego prawno-rzeczowej natury” Nie
mozna w tym kontekscie pomingé faktu, ze w budynku wielorodzinnym wybudowanie garazu jest, co do
zasady koniecznosciq (zob. § 18 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie; Dz.U. z 2022
r. poz. 1225) a wykorzystywanie garazu, jako czesci budynku mieszkalnego, wiqze si¢ przede wszystkim
z mieszkaniowq funkcjq budynku i znajdujgcych si¢ w nim lokali mieszkalnych w ten sposdb, ze pomaga
zaspokoié potrzeby mieszkaniowe 0sob tam przebywajgcych.

Majgc na wzgledzie powyzsze ustalenia Trybunal stwierdzil, ze brak jest w obowiqzujqcych
przepisach podatkowych uzasadnienia stanowiska, iz sytuacja podatnika moze réznic si¢ w zaleznosci
od tego, czy posiada miejsce postojowe w garazu stanowigcym odrebng nieruchomosé w budynku
wielomieszkaniowym, czy tez posiada miejsce postojowe przynalezne do lokalu mieszkalnego. Oceniane
przez Trybunal rozwigzanie skutkuje istotnym zrdznicowaniem poziomu obcigzenia majqtku podatnika,
ktére na gruncie obecnie ocenianych regulacji prawnych w $wietle Konstytucji nie znajduje
uzasadnienia.

Powyzsze doprowadzito Trybunat do stwierdzenia, ze niezgodne z Konstytucjg jest stosowanie
réznych stawek podatku od nieruchomosei od czgéci budynku stuzacego przechowywaniu pojazdow,
w zaleznoéci od tego czy jest on lokalem wyodrgbnionym, czy tez przynaleznym (czgscig
nieruchomosci wspélnej), wskazujac ze te cze$ci budynku powinny by¢ opodatkowane stawksg
przewidziang jak dla budynkow mieszkalnych, gdyz zaspokajajg podstawowe potrzeby Bytowe
ludzi w zakresie zamieszkiwania, mimo iz ze swej istoty nie stuza do zamieszkiwania w nich.

Z tego wzgledu nie znajduja uzasadnienia twierdzenia, ktére byly podnoszone w czasie
procedowania uchwaty ustalajacej stawki podatku od nieruchomosci na 2025r., jakoby za przyjeciem
przepiséw w takim ksztalcie przemawiata tres¢ w/w rozstrzygnigcia TK, ktéra rzekomo miata
nakazywaé zastosowanie jednolitej stawki podatku od nieruchomosci od hal garazowych
zlokalizowanych w budynku jak i garazy zlokalizowanych poza nim, jak dla pozostatych czgsci
budynku, ktéra to stawka jest 10 krotnie wyzsza niz w przypadku stawki podatku nieruchomosci

o funkcji mieszkalne;j.



Z przedmiotowego rozstrzygnigcia wynika bowiem wniosek wprost przeciwny do przyjgtego
w uchwale Rady Miasta Rzeszowa, ktory dla ustalenia stawki podatku od nieruchomodci lub ich czgsci
nakazuje przede wszystkim opiera¢ si¢ na funkeji jaka ta czgs¢ nieruchomosci petni i o ile funkcja ta
sprowadza sie do przechowywania pojazddw, co obecnie jest nieodzowng i podstawowa potrzeba ludzi
zamieszkujacych budynki wielorodzinne, nalezy stosowa¢ do takich czesci nieruchomosci jednolite
stawki podatku w wysokos$ci odpowiadajacej stawce jak dla czgsci mieszkalnej, niezaleznie od tego
czy lokal garazowy, jest wyodrebniony czy tez nie. Z tego punktu widzenia, uwzgledniajac przede
wszystkim funkcje, jaka dana nieruchomo$é, jej czgs¢ lub obiekt petni, brak jest takze podstaw do
réznicowania sytuacji podatnikéw w zaleznosci od tego czy wyodrebniony lokal garazowy
zlokalizowany jest w budynku mieszkalnym i miatby zosta¢ objety nizsza stawkg podatku, czy tez

stanowi odrebny budynek od zwigzanego z nim budynku mieszkalnego wielorodzinnego, w odniesieniu

do ktérego zastosowane znajdzie 10 krotnie wyzsza stawka podatku, co znalazto swéj wyraz w uchwale
Rady Miasta Rzeszowa ustalajaca stawki podatku na 2025r. (§ 1 pkt 1 lit b tiret pierwsze uchwaly).
Innymi stowy brak jest uzasadnienia dla stanowiska, by osoba, ktéra posiada garaz wolnostojacy, lub
miejsce postojowe w garazu wielostanowiskowym, tyle ze bedacym odrgbnym budynkiem od
zwiazanego z nimi budynku mieszkalnego wielorodzinnego miata ptaci¢ 10 krotnie wyzsza stawke
podatku od osoby, ktora takie miejsce postojowe posiada w wyodrgbnionym lokalu niemieszkalnym,
hali garazowej pod budynkiem mieszkalnym, badz ktéra posiada miejsce postojowe w hali garazowej,
ktéra nie zostata wyodrebniona. We wszystkich przypadkach funkcja tych czgsci nieruchomosci jest
taka sama, gdyz stuzg przechowywaniu pojazdow, co jak zwracal uwage Trybunal, jest nieodzownym
elementem szeroko pojetej funkcji mieszkaniowe;.

W tym miejscu nalezy zwrdcié uwagg na wadliwos¢ uchwaly Rady Miasta Rzeszowa w zakresie
braku wystarczajacej precyzji przy okresleniu wysokosci stawek podatku od nieruchomosci, jak rowniez
braku spdjnoéci pomigdzy trescig uchwaty, a trescig jej uzasadnienia. Jak wskazano wyzej, w obecnie
obowiazujacej uchwale, ktéra ustalita stawki podatku na rok 2024 wskazano precyzyjnie stawke
podatku w odniesieniu do garazy wielostanowiskowych lub ich czgsci, podkreslajac, ze ma ona
zastosowanie o ile s3 one zwigzane z budynkami mieszkalnymi, a wigc ma zastosowanie do kazdego

budynku lub jego czesci o ile spelniony jest funkcjonalny zwigzek z budynkiem mieszkalnym

wielorodzinnym. Z kolei w uchwale ustalajacej stawki podatku na 2025r. wskazano, ze stawka 11,48 zi
m? pow. uzytkowej ma zastosowanie dla garazy wielostanowiskowych lub ich czgsci, stanowigcych
odrebne budynki od zwigzanych z nimi budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. Jednoczesnie
w uzasadnieniu uchwaty wskazano, ze zamiarem Rady bylo zréwnanie stawki podatkowej od
wszystkich garazy, jedno, dwu, wielostanowiskowych stanowigcych odrgbne budynki, lub odrgbne

lokale w budynkach wielorodzinnych. Juz na pierwszy rzut oka dostrzegalny jest brak spéjnosci




pomiedzy trescig uchwaly oraz trescia uzasadnienia, co stawia pod znakiem zapytania prawidlowe
ustalenie stawki podatku na 2025r. w odniesieniu do garazy wielostanowiskowych w budynkach
mieszkalnych wielorodzinnych, gdyz literalnie, uchwata okresla precyzyjnie stawke podatku wylacznie

od garazy lub ich czeéci stanowigcych odrebne budynki, przy czym nieprawidlowo w 10 krotnie

podwyzszonej wysokosci, zamiast jednolicie jak dla funkcji mieszkalnej, co ma miejsce w uchwale
obowigzujacej w biezagcym roku.

W koncu nalezy zwrdcié uwage, ze w pazdzierniku 2024r. do sejmu wptynat rzadowy projekt
ustawy o zmianie ustawy o podatku rolnym, ustawy o podatkach i optatach lokalnych oraz ustawy
o oplacie skarbowej(druk 741), ktory ma poprawi¢ przepisy zakwestionowane przez Trybunat
Konstytucyjny, poprzez przyjecie, ze za czes¢ mieszkalng budynku mieszkalnego uznaje sig takze
pomieszczenie przeznaczone do przechowywania pojazdéw w tym budynku. W uzasadnieniu projektu
wskazano, ze proponowana zmiana doprowadzi do zmiany kwalifikacji wyodrebnionych prawnie lokali
uzytkowych w budynkach mieszkalnych stanowigcych garaze wielostanowiskowe oraz garaze
jednostanowiskowe na cze$¢ mieszkalng budynku i doprowadzi do zmiany podatkowego statusu takich
pomieszczen.

Majac na uwadze powyzsze watpliwosci, zachodzi¢ bgda uzasadnione podstawy do zaskarzenia
tak przyjetej uchwaty do sagdu administracyjnego.

Zwrécié nalezy przy tym uwage, ze obecnie obowigzujaca tres¢ uchwaly Rady Miasta
Rzeszowa byla pozbawiona wadliwos$ci wskazanych w cytowanym wyzej rozstrzygnigciu TK, ktore
polegaly na stosowaniu réznych stawek podatku od nieruchomosci w przypadku czgsci nieruchomosci
sluzagcych przechowywaniu pojazdéw, w zaleznosci od tego czy garaz wielostanowiskowy byt
wyodrebnionym lokalem czy tez czg$cig nieruchomosci wspélnej (przynalezng do mieszkania).
Uchwata ta uwzglednia nawet stanowisko Rzecznika Praw Obywatelskich, ktéry w licznych
wystgpieniach do Ministerstwa Finansow zwracal uwage, ze kwestia podatku od nieruchomosci
w przypadku garazy, niezaleznie od tego czy zlokalizowane sa w budynkach mieszkalnych, jako
wielostanowiskowe hale garazowe czy tez poza nimi, jako garaze wolnostojace, o ile realizujg szeroko
pojeta funkcje mieszkalng, powinny by¢ opodatkowane jednolicie, z zastosowaniem stawki jak dla
budynkéw mieszkalnych.

Z powyzszego wynika wniosek, ze Rada Miasta Rzeszowa przyjeta obecnie obowigzujace
przepisy ustalajgce stawki podatku na 2024r. w sposob zgodny z celowosciowa i funkcjonalng
wyktadnig przepiséw o podatkach i opfatach lokalnych, stosujac jednolita stawke¢ podatku dla
wszystkich miejsc postojowych, niezaleznie od tego czy zlokalizowane s3 w budynku czy poza nim,
o ile nie s3 zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, przy braku klarownego stanowisko RPO

w tym zakresie, jak rowniez jeszcze przed w/w rozstrzygnigciem TK, natomiast wskutek blgdne;j



interpretacji tegoz rozstrzygnigcia, Rada Miasta Rzeszowa ustalifa te stawki na 2025r. w sposob
nieprecyzyjny, a przy tym sprzeczny z wytycznymi tegoz rozstrzygnigcia, na podstawie przepisow,
ktére Trybunat uznat za niezgodne z Konstytucja i ktére utracg moc obowigzujacg 31 grudnia 2024 r.

Z tego wzgledu zachodzi koniecznosé zmiany przedmiotowej uchwaty, o co wnosimy, gdyz tak
drastyczna podwyzka podatku od nieruchomosci uderza w cztonkow spoldzielni i bedzie sig¢ wigzac
z koniecznoscia podniesienia oplat z tytutu utrzymania nieruchomosci, ktdre i tak systematycznie rosng

wskutek wzrostu cen energii, ustug, kosztéw remontéw oraz ptacy minimalne;j.
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