UZASADNIENIE
do projektu uchwały Rady Miasta Olsztyna w sprawie zwolnienia od podatku od nieruchomości nowo wybudowanych budynków lub ich części w ramach pomocy de minimis
Podstawowym aktem prawnym regulującym kwestie opodatkowania podatkiem od nieruchomości, w tym zwolnienia podatkowe, jest ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. 
o podatkach i opłatach lokalnych (tekst jedn. Dz. U. z 2025 r., poz. 707). Zgodnie z art. 7 ust. 3 przywołanej ustawy, rada gminy może, w drodze uchwały, wprowadzać inne zwolnienia przedmiotowe niż określone w ustawie. Z uwagi na wymóg ustawowy, projektowane zwolnienie przyjęło formę zwolnienia przedmiotowego odnoszącego się do nowo wybudowanych budynków lub ich części, a nie zwolnienia przyznawanego określonym przedsiębiorcom (zwolnienia podmiotowego). 
Zwolnienie obejmuje nowo wybudowane budynki lub ich części zajęte na prowadzenie działalności gospodarczej, położone na terenie Miasta Olsztyna. Rozwiązanie to pozwala na objęcie preferencją przedsiębiorców prowadzących różnorodną działalność gospodarczą, bez tworzenia zamkniętego katalogu branż. Przykładowo, ze zwolnienia skorzystać będą mogli przedsiębiorcy prowadzący działalność produkcyjną, przemysłową, transportową, logistyczną, magazynową, informatyczną i teleinformatyczną, badawczo-rozwojową, usługową, gastronomiczną, edukacyjną, leczniczą, sportową i rekreacyjną, działalność związaną z gospodarką odpadami, recyklingiem, nowymi technologiami i innymi sektorami gospodarki. Projektowane zwolnienie ma zatem charakter neutralny względem branż 
z zastrzeżeniem wyraźnie wskazanych wyłączeń. Takie rozwiązanie ogranicza ryzyko preferowania określonych sektorów gospodarki oraz umożliwia skorzystanie z instrumentu przedsiębiorcom podejmującym różnego rodzaju nowe inwestycje.
Wyłączenie z zakresu zwolnienia budynków lub ich części zajętych na prowadzenie działalności gospodarczej w zakresie działalności hotelarskiej, a także handlu detalicznego oraz handlu hurtowego  ma na celu ukierunkowanie instrumentu na inwestycje tworzące nową bazę gospodarczą Miasta, w szczególności inwestycje produkcyjne, usługowe, technologiczne, logistyczne, czy też magazynowe. Natomiast nieobjęcie zwolnieniem budynków mieszkalnych lub ich części zajętych na prowadzenie działalności gospodarczej,  
a także budynków lub ich części stanowiących własność Skarbu Państwa lub jednostki samorządu terytorialnego, spowodowane jest chęcią ukierunkowania preferencji podatkowej na nowe inwestycje sektora prywatnego powstałe wyłącznie w celu prowadzenia w nich działalności gospodarczej.
Zgodnie z projektem uchwały, zwolnienie dotyczy budynków lub ich części, których budowa została zakończona po dniu 1 stycznia 2027 r. i przysługuje maksymalnie przez okres trzech kolejnych lat, licząc od dnia 1 stycznia roku następującego po roku, w którym zakończono budowę. Rozwiązanie to ma na celu powiązanie preferencji podatkowej z faktycznym zakończeniem nowej inwestycji i rozpoczęciem wykorzystywania jej do prowadzenia działalności gospodarczej. Przyjęcie trzyletniego okresu zwolnienia ma na celu ograniczenie początkowych kosztów prowadzenia działalności gospodarczej związanych z realizacją nowej inwestycji. Jednocześnie okres ten pozwala przedsiębiorcy na stopniowe osiągnięcie zdolności operacyjnej i ekonomicznej nowo powstałego obiektu. Projektowane zwolnienie może mieć szczególne znaczenie dla inwestycji kapitałochłonnych, w których podatek od nieruchomości stanowi jeden z kosztów ponoszonych przez przedsiębiorcę w okresie rozpoczynania działalności. Instrument ten może tym samym zwiększyć atrakcyjność Olsztyna jako miejsca lokowania nowych przedsięwzięć gospodarczych.

Projektowana preferencja stanowi pomoc de minimis w rozumieniu rozporządzenia Komisji (UE) 2023/2831 z dnia 13 grudnia 2023 r. w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu 
o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis. Rozporządzenie to ustanawia warunki, na jakich pomoc de minimis może być udzielana przedsiębiorstwom bez obowiązku jej uprzedniej notyfikacji przez Komisję Europejską. Zgodnie z obowiązującymi zasadami całkowita kwota pomocy de minimis przyznanej jednemu przedsiębiorstwu przez państwo członkowskie nie może przekroczyć 300 000 euro w okresie trzech lat. Oznacza to, że możliwość skorzystania ze zwolnienia nie jest bezwarunkowa. Przedsiębiorca musi posiadać możliwość otrzymania pomocy de minimis z uwzględnieniem pomocy uzyskanej wcześniej oraz spełniać wszystkie wymagania wynikające z przepisów Unii Europejskiej i prawa krajowego.

Zgodnie z treścią art. 7 ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postępowaniu w sprawach dotyczących pomocy publicznej (teks jedn. Dz. U. z 2026 r., poz. 500), projekt uchwały zgłoszony został Prezesowi Urzędu Ochrony Konkurencji i Konsumentów celem przedstawienia ewentualnych zastrzeżeń dotyczących przejrzystości zasad udzielenia pomocy publicznej. Prezes UOKiK nie przedstawił zastrzeżeń do projektu uchwały. 
Proponowane zwolnienie od podatku od nieruchomości stanowić będzie instrument polityki podatkowej gminy, którego celem jest zwiększenie atrakcyjności inwestycyjnej Olsztyna, zachęcenie przedsiębiorców do realizowania nowych inwestycji oraz tworzenia nowych miejsc prowadzenia działalności gospodarczej. Preferencja podatkowa może w szczególności przyczyniać się do zwiększenia liczby i wartości inwestycji prywatnych, rozwoju lokalnej bazy gospodarczej, zwiększenia konkurencyjności miasta oraz w perspektywie do wzrostu dochodów budżetu miasta związanych z rozwojem działalności gospodarczej. Należy podkreślić, że zwolnienie jest związane z realizacją nowej inwestycji, a nie z samym faktem prowadzenia działalności gospodarczej. Dzięki temu preferencja jest ukierunkowana na zwiększenie zasobu nowych budynków i powierzchni przeznaczonych na działalność gospodarczą na terenie Miasta Olsztyna.

