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Lublin, 9 wrzes$nia 2025 r.

Pan dr Krzysztof Zuk

Prezydent Miasta Lublin

za posrednictwem:

Przewodniczacego Rady Miasta Lublin

Jarostawa Pakuty

INTERPELACJA
w sprawie mozliwo$ci wprowadzenia w Lublinie mechanizmu opodatkowania nieruchomosci
mieszkalnych stanowiacych wlasno$¢ deweloperow, w szczegélnosci tych niesprzedanych
lub niewynajetych, wyzsza stawka podatku od nieruchomosci, analogicznie do dziatan

podjetych przez Miasto Katowice.

Szanowny Panie Prezydencie,

na podstawie art. 24 ust. 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. 22023 1. poz. 40 ze zm.), kieruj¢ interpelacj¢ w sprawie mozliwosci wprowadzenia w Lublinie
mechanizmu opodatkowania nieruchomosci mieszkalnych stanowigcych wilasnos¢ deweloperow,
w szczegolnoscei tych niesprzedanych lub niewynajetych, wyzsza stawka podatku od nieruchomosci,
analogicznie do dziatan podjetych przez Miasto Katowice.

W ostatnim czasie w polskim samorzadzie terytorialnym obserwujemy rosnace
zainteresowanie narzedziami fiskalnymi majacymi na celu optymalizacje rynku mieszkaniowego,
w tym ograniczenie spekulacji nieruchomos$ciami oraz uwolnienie zasobow mieszkaniowych poprzez
zniechgcanie do dlugotrwatego przetrzymywania pustostanow. Przyktadem takich dziatan
jest inicjatywa Miasta Katowice, ktdra opiera si¢ na reinterpretacji obowiazujacych przepisow prawa
podatkowego i moze stanowi¢ wzor dla innych gmin, w tym Lublina, borykajacego si¢ z problemami

dostepnosci mieszkan oraz wysokimi cenami na rynku pierwotnym.

Szczegolowy opis mechanizmu zastosowanego w Katowicach:

Mechanizm wprowadzony w Katowicach polega na zastosowaniu wyzszej stawki podatku
od nieruchomosci do lokali mieszkalnych wybudowanych przez deweloperow, ktore zostaly oddane
do uzytku, ale nie zostaly jeszcze sprzedane lub wynajete na cele mieszkaniowe. Zgodnie z interpretacja
przepisow ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U. z 2023 r. poz. 70

ze zm.), w szczegolnosci art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a i b, takie lokale nie spetniajg funkcji mieszkaniowe;j,
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lecz sg traktowane jako element prowadzenia dziatalnosci gospodarczej przez przedsigbiorce

(dewelopera). Kluczowe jest tu pojecie “budynkéw mieszkalnych Iub ich czeSci zajetych
na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej”, gdzie decydujgce znaczenie ma gospodarcze przeznaczenie
budynku — w tym przypadku charakter lokalu jako towaru handlowego przeznaczonego do sprzedazy,
a nie do trwatego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Podstawg prawng tej interpretacji jest uchwata Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 21 pazdziernika 2024 r. (sygn. akt [II FPS 2/24), ktora podkresla, ze dla zastosowania wyzszej
stawki podatku istotne jest brak faktycznego wykorzystania nieruchomosci na cele mieszkaniowe.
Nie wymaga to minimalnego okresu, przez jaki lokal stoi pusty — wystarczy stan faktyczny,
weryfikowany na podstawie kryteriow takich jak:

e brak umow najmu mieszkaniowego,
o brak faktycznego zamieszkiwania przez osoby fizyczne,
o charakter lokalu jako aktywa gospodarczego (towaru w obrocie handlowym dewelopera).

W konsekwencji, zamiast standardowej stawki podatku dla budynkéw mieszkalnych (w 2025
r. wynoszacej maksymalnie 1,19 zt za m? powierzchni uzytkowej), stosowana jest stawka
dla nieruchomosci zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej (w Katowicach wynoszaca
34 zt za m?). Oznacza to blisko 30-krotny wzrost obcigzenia podatkowego dla deweloperow za kazdy
metr kwadratowy niesprzedanego mieszkania.

Dodatkowo, Miasto Katowice domaga si¢ od deweloperow korekt deklaracji podatkowych
wstecz, nawet do 2020 r., co obejmuje zaptate réznicy migdzy dotychczasowg a wyzsza stawka
za poprzednie lata. Inicjatywa ta jest pierwszg tego typu w Polsce 1 wynika bezposrednio z wyktadni
NSA, bez potrzeby zmiany lokalnych uchwat podatkowych — urzednicy podkreslaja, ze nie
wprowadzajg nowych zasad, lecz egzekwuja istniejace przepisy w oparciu o aktualng interpretacjg
sadowa.

Wplyw na rynek: W Katowicach, gdzie w 2024 r. rozpoczeto budowe ponad 3,8 tys. mieszkan,

mechanizm ten moze przynie$¢ miastu znaczace dodatkowe dochody (szacowane na miliony ztotych
rocznie), jednocze$nie motywujac deweloperow do szybszej sprzedazy lub wynajmu lokali, co mogloby
obnizy¢ ceny mieszkan i zwigkszy¢ ich dostgpnos¢. Branza deweloperska wyraza jednak obawy,
ze koszty te zostang przerzucone na nabywcow, co moze spowolni¢ rynek i doprowadzi¢ do sporéw
sagdowych. Podobne rozwigzania rozwazane sg w innych miastach, np. w Krakowie, gdzie radni
opozycyjni przygotowali projekt uchwaly zaktadajacy wyzsza stawke dla pustostanow (szacunkowo
70 tys. takich lokali w mie$cie), co mogtoby przynies¢ gminie dodatkowe miliony ztotych i pomoc
w rozwigzaniu kryzysu mieszkaniowego.

W kontekscie Lublina, gdzie rynek mieszkaniowy rowniez charakteryzuje si¢ wysokimi cenami

i nadpodazg gruntdow pod budownictwo (deweloperzy w Polsce przetrzymujg grunty pod ok. 500 tys.
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mieszkan, ptacac minimalne podatki), wprowadzenie analogicznego mechanizmu mogloby stanowi¢

skuteczne narzedzie anty-spekulacyjne. Wyzsza stawka podatku za niesprzedane lokale zmusitaby
deweloperow do szybszego wypuszczania nieruchomosci na rynek, aby unikng¢ rosngcych kosztow
utrzymania pustostanow. W efekcie, zwigkszona podaz mieszkan — zarowno na sprzedaz, jak i wynajem
— mogtaby prowadzi¢ do spadku cen nieruchomo$ci w Lublinie, czynigc je bardziej dostepnymi
dla mieszkancow o $rednich i nizszych dochodach. Obecnie deweloperzy czesto przetrzymuja lokale
w oczekiwaniu na wzrost cen, co sztucznie ogranicza podaz i napedza spekulacje, poglebiajac kryzys
mieszkaniowy. Mechanizm ten, poprzez ekonomiczne zniechg¢cenie do takiego postgpowania,
promowatby rotacj¢ zasobéw mieszkaniowych, potencjalnie uwalniajac tysigce lokali na lokalnym
rynku. W dtuzszej perspektywie mogloby to nie tylko obnizy¢ ceny (zgodnie z prawem podazy
1 popytu), ale takze zwigkszy¢ dostepnos¢ mieszkan dla mtodych rodzin, studentow i innych grup
spotecznych w Lublinie, przyczyniajac si¢ do zrbwnowazonego rozwoju miasta. Jednoczesnie, zgodnie
z dostgpnymi informacjami, w Lublinie planowane sa jedynie ogoélne podwyzki stawek podatku
od nieruchomosci na 2025 r. (np. wzrost do 1,19 zt/m? dla budynkow mieszkalnych), bez specyficznych

regulacji skierowanych przeciwko pustostanom deweloperow.

W zwiazku z powyzszym, zwracam sie z nastepujacymi pytaniami:

1. Czy Miasto Lublin planuje wprowadzenie podobnego mechanizmu opodatkowania wyzszg
stawka (jak dla nieruchomosci gospodarczych) niesprzedanych lub niewynajetych mieszkan
stanowigcych wiasno$¢ deweloperéw, na wzdér Katowic? Jesli tak, prosz¢ o wskazanie
harmonogramu wdrozenia, szacunkowych wplywow budzetowych oraz ewentualnych
konsultacji z branzg deweloperska.

2. Jesli takie dziatania nie sa planowane, prosz¢ o wyjasnienie powodow oraz wskazanie
alternatywnych narzedzi, jakie Miasto Lublin zamierza wykorzysta¢ w celu ograniczenia
spekulacji na rynku mieszkaniowym i1 zwickszenia dostgpnosci lokali dla mieszkancow
(np. podatek od pustostanow dla funduszy inwestycyjnych Iub inne formy regulacji).

3. Czy Urzad Miasta Lublin przeprowadzil analiz¢ liczby pustostanéw w miescie, w tym tych
nalezagcych do deweloperow, oraz ich wplywu na lokalny rynek mieszkaniowy?

Jesli tak, prosze o udostgpnienie kluczowych danych i wnioskow.

Z wyrazami szacunku,
Q)
Tomasz Gontarz

Radny Rady Miasta Lublin
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