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Odpowiedz na interpelacje nr 1549 Radnego Rady Miasta Szczecin z 30 wrze$nia
2025 r. ws. mozliwosci zastosowania w Szczecinie podwyzszonych stawek podatku
od nieruchomos$ci wobec pustych mieszkan deweloperskich.

Wystgpit Pan zinterpelacja, w ktérej podniést Pan problematyke opodatkowania
niesprzedanych mieszkan deweloperskich. '

Odpowiadajac na Panskie pytania, uprzejmie wyjasniam.

1. Czy Gmina Miasto Szczecin rozwaza zastosowanie interpretacji
umozliwiajgcej opodatkowanie pustych mieszkan deweloperskich stawkami
jak dla dziatalno$ci gospodarczej?

Miasto Szczecin podejmuje mozliwe, konieczne i prawnie dopuszczalne dziatania
zmierzajgce do opodatkowania budynkéw/lokali mieszkalnych, ktére faktycznie nie
petnig funkcji mieszkalnej (nie stuzg one trwatemu zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych) i sg zajete na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej. Aktualnie
natomiast nie podejmuje dziatan zmierzajgcych do opodatkowania niesprzedanych
mieszkan pozostajgcych w zasobie deweloperéw stawkg przeznaczong dla
dziatalnosci gospodarczej. Réwnocze$nie prowadzone s3g dziatania wcelu
zidentyfikowania mieszkan inwestycyjnych, gdzie stosuje sie stawke najwyzsza.

Zasady opodatkowania mieszkan podatkiem od nieruchomos$ci okresla ustawa
o podatkach i optatach lokalnych. Zgodnie z art. 5 tej ustawy, wysoko$é podatku od
budynkéw mieszkalnych lub ich czesci (mieszkalnych) nie moze przekroczy¢ 1,19 zt
za m? rocznie (1,25 zt w 2026 roku), a dla budynkéw lub ich czesci budynkéw
mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej nie
moze przekroczy¢ 34,00 zt za m? rocznie (35,53 zt w 2026 roku). Przepisy te nie
ulegty zmianie od 2003 roku.

Tutejszy organ podatkowy w swojej praktyce uwzglednia Uchwate Naczelnego Sadu
Administracyjnego Il FPS 2/24 z dnia 21.10.2025 r. Uchwata ta wskazywana jest
rowniez jako podstawa dziatan, majacych na celu opodatkowanie niesprzedanych



lokali deweloperéw (uznawanych za pustostany) stawkg najwyzszg, prowadzonych
w niektorych miastach Polski. Nalezy podkresli¢, ze Naczelny Sgd Administracyjny
w przywotanej uchwale wskazuje, ze w sytuacji, w ktérej podatnik - przedsiebiorca
wprawdzie wznioést budynek mieszkalny albo nabyt budynek lub jego cze$é, jednak
nie dokonuje sprzedazy lokali mieszkalnych ani ich nie wynajmuje na cele zgodne
z przeznaczeniem (trwate pustostany; lokale mieszkalne nabywane lub realizowane
w celach inwestycyjnych jako forma dtugoterminowej lokaty $rodkéw finansowych
w oczekiwaniu na wzrost cen), to sg podstawy do uznania zajecia budynku/lokalu
mieszkalnego na dziatalno$¢ gospodarcza, co skutkuje zastosowaniem stawki
najwyzszej. Odmienna sytuacja, w ktérej lokale mieszkalne sg oferowane na
sprzedaz, nie jest tozsama ze wskazang w uchwale. Wyraznie okre$lono tam
rozdzielno§¢  pomiedzy  mieszkaniami  stanowigcymi trwate  pustostany,
a mieszkaniami oferowanymi do sprzedazy.

Obecnie w stosunku do deweloperéw prowadzacych sprzedaz mieszkan stosowane
sg stawki mieszkaniowe, jednak sytuacja jest monitorowana, szczegdlnie
w odniesieniu do dziatan podejmowanych w innych miastach, w tym w Katowicach.
W omawianym zakresie nie zapadt jeszcze zaden wyrok, a wydanie decyzji, ktére
nastepnie zostatyby uchylone przez sad, powoduje wystgpienie dodatkowych
kosztéw zwigzanych z konieczno$cig zwrotu zaptaconego podatku wraz z odsetkami.
W kazdej indywidualnej sprawie, przed podjeciem decyzji, konieczne jest
przeprowadzenie szczegétowego postepowania dowodowego, ktére potwierdzi,
Zze mamy do czynienia z trwatym pustostanem.

Miasto podejmie odpowiednie dziatania w przypadku potwierdzenia interpretacji
przepisbw przez Naczelny Sad Administracyjny dotyczgcej opodatkowania
niesprzedanych lokali mieszkalnych deweloperéow stawkg przeznaczong dla
dziatalnosci gospodarczej, badz w sytuacji, gdy orzecznictwo sgdowoadministracyjne
utrwali takg wyktadnie przepiséw.

2. Czy zostaty przeprowadzone analizy dotyczgce niesprzedanych mieszkan
deweloperskich w Szczecinie i jaki jest szacowany metraz?

Sytuacja w zakresie obrotu mieszkaniami przez deweloperéw weryfikowana jest na
biezaco przez organ podatkowy. Podstawg takich dziatan sg sktadane przez
deweloperow korekty deklaracji podatkowych w zwigzku ze sprzedazg kolejnych
lokali w budynkach mieszkalnych. Ze sktadanych korekt wynika, ze w Szczecinie
deweloperzy sprzedajg wybudowane przez siebie lokale i raczej nie realizujg polityki
zarzadzania majatkiem, ktéra jest przedmiotem interpelac;ji.

3. Jakie sg przewidywane skutki finansowe dla budzetu miasta z tytutu
wprowadzenia takiego rozwigzania.

Do czasu potwierdzenia interpretacji przepiséw przez Naczelny Sad Administracyjny
dotyczacej opodatkowania niesprzedanych lokali mieszkalnych deweloperéow stawka
przeznaczong dla dziatalnosci gospodarczej szacowanie skutkéw finansowych dla



budzetu miasta wydaje sie przedwczesne. Tym bardziej, ze opodatkowanie takich
lokali stawka dla dziatalnosci gospodarczej nie zostato potwierdzone, jeszcze
zadnym wyrokiem sadowym. Nalezy wskazaé, ze pierwotnie rozpowszechniona
w mediach sprawa opodatkowania lokali mieszkalnych dotyczyta tzw. ,flipperow”,
gdzie zajecie mieszkan na dziatalno$¢ gospodarczg nie budzi watpliwosci.

4. Czy Urzad Miasta prowadzi rozmowy lub analizy we wspotpracy z innymi
samorzgdami, ktére juz stosujg podobne rozwigzania (np. Katowice), aby
oceni¢ skutecznos¢ i zgodnos¢ z obowigzujgcym prawem?

Pracownicy Wydziatu Podatkéw i Optat Lokalnych Urzedu Miasta Szczecin, ktory
wykonuje czynnos$ci organu podatkowego — Prezydenta Miasta Szczecin w sposéb
ciggty wspotpracujg z pracownikami organéw podatkowych z innych miast,
szczegolnie w ramach Unii Metropolii Polskich, skupiajgcej 12 najwiekszych polskich
miast. W ramach tej wspoipracy konsultaciom podlega takze zagadnienie
opodatkowania mieszkan, wymieniana jest wiedza oraz dos$wiadczenia oraz
tworzone strategie wspolnych dziatan.

Zidentyfikowane problemy w zakresie opodatkowania mieszkan jednoznacznie
wskazujg na koniecznos¢ nowelizacji przepiséw ustawowych, tak aby odzwierciedlaty
one spotfeczne oczekiwania wobec polityki mieszkaniowej panstwa. Miasto Szczecin
wraz z innymi cztonkami Unii Metropolii Polskich aktywnie uczestniczy
w formutowaniu kierowanych do Ministerstwa Finanséw propozycji zmian przepiséw
ustaw, w tym w szczegdlnosci ustawy o podatkach i optatach lokalnych oraz
Ordynacji podatkowe;.







