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Komunikat FOR 3/2023:
Dodatkowy podatek od mieszkan: od mitu do bardzo ztej polityki

Wedtug zdobywajacej coraz wiekszg popularnos¢ narracji mieszkania kupowane w celach
inwestycyjnych sg niemal synonimem pustostanow, czyli lokali niezamieszkanych. Ztoczyncami
sg W niej inwestorzy, zarowno instytucjonalni (fundusze mieszkaniowe), jak i indywidualni
(osoby zamozne). Majg oni rzekomo skupowaé mieszkania z rynku po to, by w oczekiwaniu na
dalszy wzrost cen nieruchomosci , spekulacyjnie” powstrzymywac sie od wprowadzania ich do
obrotu, czym pogtebiajg deficyt mieszkaniowy. Szczegdlnie gtosno o pustostanach zrobito sie
po publikacji wynikéw ostatniego spisu powszechnego. Wynika z nich, ze wedfug stanu na 31
marca 2021 roku w Polsce niezamieszkanych byto az 11,7 procent mieszkan, a w Warszawie

odsetek pustostandw siegnat 20 procent.

Skoro wiec problem — jak sie wydaje — zostat zidentyfikowany, to rzad zapowiedziat wiosng
wprowadzenie jednego z najczesciej wykorzystywanych przez siebie rozwigzan, czyli nowego
podatku, ktory tym razem ma objg¢ pustostany. Poznajemy obecnie szczegdty nowej daniny i,
jak sie okazuje, podatek od pustostandw ma by¢ w rzeczywistosci dodatkowym obcigzeniem
natozonym na osoby i firmy, ktore kupujg wiecej mieszkan.

Politycy partii rzadzacej, podobnie jak niektérzy miejscy aktywisci, wing za pustostany
obarczajg bowiem inwestoréw. W maju Mateusz Morawiecki stwierdzit: ,Nalezy sobie zadac
pytanie, co zrobi¢, jak bogata firma z Zachodu, bo to zwykle sg firmy z Zachodu, kupuje
kilkaset mieszkar i przetrzymuje te mieszkania. Ceny rosng, nikt sie do nich nie wprowadza”?®.
Kilka dni temu Jan Mencwel ze stowarzyszenia Miasto jest Nasze, oredownik progresywnego
podatku od pustostandw, powiedziat: ,Wedtug danych GUS w Polsce jest ok. 1,8 min
niezamieszkatych mieszkan. Wiekszo$¢ z nich to gotowe do zamieszkania lokale, ktoére
wiasciciele kupili jako inwestycje”?. Czy jednak istnieja jakiekolwiek dowody na poparcie ich
stéw — i to dowody na tyle mocne, by mozna byto na ich podstawie domagac sie interwencji
panstwa?

1 M. Wojtczuk, Podatek od pustych mieszkari. Premier: Tylko dla funduszy, ktdre chowajq setki mieszkari. Analityk:
Nie ma takich funduszy, wyborcza.pl, 17 maja 2022,
https://warszawa.wyborcza.pl/warszawa/7,54420,28462433,podatek-od-pustych-mieszkan-premier-tylko-dla-
funduszy-ktore.html.

2Zob. Partia Razem krytykuje program mieszkaniowy PiS. ,, Zyskajq deweloperzy i banki”, rp.pl, 23 stycznia 2023,
https://www.rp.pl/polityka/art37826271-partia-razem-krytykuje-program-mieszkaniowy-pis-zyskaja-
deweloperzy-i-banki.
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Jesli chodzi o tak chetnie przytaczane wyniki spisu powszechnego, to watpliwosci pojawiajg sie
od samego poczatku. Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze wedtug wczesniejszych danych
Gtéwnego Urzedu Statystycznego odsetek pustostandw wynosit w 2020 roku 2 procent.
Tamte dane nie obejmowaty co prawda domdw, ale to raczej nie niezamieszkane domy
odpowiadaty w 2021 roku za 20-procentowy odsetek pustostandéw w stolicy — zwtaszcza jesli
wzigé pod uwage to, ze najwyzszy odsetek pustostanow sposrod warszawskich dzielnic byt na
Srédmiesciu, gdzie dominujg mieszkania. Nalezatoby wiec zapytaé: skad nagle wzieto sie tyle
niezamieszkanych lokali?

Mozna pokusi¢ sie o pewne wyjasnienie takich, a nie innych wynikéw spisu powszechnego.
Dotycza one bowiem, jak juz wspomniano, stanu na 31 marca 2021 roku. W tym czasie sporo
mieszkan w duzych miastach faktycznie mogto sta¢ pustych, a to dlatego ze wiele firm i
uczelni prowadzito z powodu pandemii covid-19 swojg dziatalnos¢ zdalnie. W zwigzku z tym
cze$¢ pracownikéw i studentéw pochodzgcych z innych miast mogta zdecydowac sie na
powrdt w rodzinne strony, by zaoszczedzi¢ na kosztach zycia (w tym mieszkania), ktére w
duzych miastach sg zdecydowanie wyzsze.

Kolejng wazng kwestig jest to, ze bardzo wysoki (ponad 30-procentowy) odsetek pustostandow
charakteryzowat gminy turystyczne, takie jak Dziwndow, Mielno, Miedzyzdroje czy Szklarska
Poreba. Koniec marca nie jest okresem, w ktorym Polacy masowo wyjezdzajg na urlopy w
kraju, co pokazujg tez dane GUS. W przedpandemicznym 2019 roku liczba udzielonych
noclegdw byta w marcu ponad dwa razy mniejsza niz w lipcu czy sierpniu®.

Dodatkowo turystyke ograniczyta pandemia. Stopiert wykorzystania miejsc noclegowych w
marcu spadt z ponad 30 procent w 2019 roku do kilkunastu procent w 2021 roku®. Te same
czynniki mogg odpowiadaé za czes¢ pustostandw w duzych miastach, gdzie réwniez niektore
mieszkania wynajmuje sie krotkoterminowo. Ponadto w duzych miastach, ze wzgledu na
ograniczenia w przemieszczaniu sie i przekraczaniu granicy, przypuszczalnie zmniejszyta sie
liczba pobytéw biznesowych, co dodatkowo mogto wptyngé na wiekszg liczbe pustych lokali.

W  wynikach spisu powszechnego nie podano informacji na temat formy wfasnosci
niezamieszkanych mieszkan. Z danych za 2020 rok wynika, ze wiekszos$¢ pustostandéw byta w
zasobie panstwowym, gtéwnie komunalnym. Takze odsetek pustostandw byt o wiele wyzszy w

3 Zob. szczegdtowa analize danych za 2020 rok w: R. Trzeciakowski, Pustostany nie odpowiadajq za wysokie ceny
mieszkari [PDF], Komunikat 3/2022, Forum Obywatelskiego Rozwoju, 26 stycznia 2022,
https://for.org.pl/pl/a/8896.

4 Gtéwny Urzad Statystyczny, Wykorzystanie turystycznych obiektéw noclegowych w 2019 roku [PDF], 6 kwietnia
2020, s. 3, wyk. 2 https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/kultura-turystyka-sport/turystyka/wykorzystanie-
turystycznych-obiektow-noclegowych-w-2019-roku,6,15.html.

5 Zob. Gtéwny Urzad Statystyczny, Wykorzystanie turystycznych obiektow noclegowych w 2019 roku [PDF], s. 6,
wyk. 3; oraz Gtoéwny Urzad Statystyczny, Wykorzystanie turystycznych obiektéw noclegowych w 2021 roku [PDF],
6 kwietnia 2022, s. 6, wyk. 5, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/kultura-turystyka-
sport/turystyka/wykorzystanie-turystycznej-bazy-noclegowej-w-polsce-w-2021-r-,6,32.html.
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zasobie panstwowym (tutaj przodowat zaséb Skarbu Paristwa) niz w zasobie prywatnym®. Czy
pod tym wzgledem cos sie w ciggu roku zmienito? A jedli tak, to dlaczego?

Nie wiemy tez, ile z tych pustostanéw to mieszkania przygotowywane do zamieszkania. Nalezy
przypomnieé, ze w samym 2020 roku do uzytkowania przekazano ponad 220 tys. mieszkan.
Boom mieszkaniowy i pandemia mogty przyczyni¢ sie do powstawania opdZnien w ich
wykanczaniu, zwiekszajac przejsciowo odsetek niezamieszkanych lokali.

Tak wiec na podstawie wynikéw spisu powszechnego nie da sie stwierdzi¢: 1) jaka czesc
pustostandw to mieszkania, ktére sg trwale wycofane z rynku najmu — mimo ze nadawatyby
sie do natychmiastowego zamieszkania albo wymagatyby tylko urzgdzenia; oraz 2) jaka czesc
W czasie spisu byta opuszczona z ktéregos z wymienionych powyzej powoddw albo wymaga
wiekszych remontéw. Tak samo nie da sie ustali¢, ile z trwatych pustostandéw nalezy do
inwestorow posiadajgcych wiecej nieruchomosci.

Oznacza to, ze wyniki ostatniego spisu powszechnego nie dajg klarownej odpowiedzi na
podstawowe pytanie: czy w Polsce faktycznie wystepuje problem pustostandw, czy tez byto to
zjawisko przejsciowe, wynikajgce z czynnikéw sezonowych, pandemii i faktu, ze badanie
przeprowadzano w czasie boomu budowlanego? Nie wyjasniajg tez, kto w najwiekszym
stopniu za pustostany odpowiada: sektor prywatny czy panstwowy?

W rzeczywistosci niewiele przemawia za tym, ze za pustostany mieliby odpowiadac prywatni
inwestorzy posiadajgcy mieszkania w duzych miastach. Dlaczego jakikolwiek inwestor
nabywajgcy nieruchomos$¢ miatby jg na lata wycofywac z rynku najmu? Gtéwnym Zrédtem
zyskéw z dtugoterminowej inwestycji w nieruchomosé sg czynsze. Dlaczego kto$ miatby z nich
celowo rezygnowac? Co wiecej, puste mieszkanie generuje koszty w postaci statych optat
odprowadzanych do spoétdzielni albo wspdlnoty czy dostawcéw medidw. Posiadanie
mieszkania nie daje tez zadnej gwarancji osiggniecia nominalnego zysku z podzniejszej
sprzedazy ani tym bardziej zachowania czy wrecz powiekszenia sity nabywczej
zainwestowanej kwoty. Na przyktad po barnce z lat 2006—2007 ceny mieszkan w Polsce przez
wiele lat spadaty, by w Il kwartale 2013 roku osiggng¢ poziom o 17,5 procent nizszy niz w
szczycie, mimo ze w latach 2006-2013 srednia inflacja wynosita 2,9 procent. W ujeciu
realnym ceny mieszkan w Polsce sg wcigz nizsze niz kilkanascie lat temu.

®R. Trzeciakowski, Pustostany nie odpowiadajq za wysokie ceny mieszkari [PDF], s. 9—10.
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Nominalna i realna zmiana cen mieszkan w stosunku do szczytu w Ill kwartale 2007 roku
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Zrédto: opracowanie wtasne FOR na podstawie danych OECD

A co z funduszami, ktére, jak powiedziat Morawiecki, ,w celach inwestycyjnych,
spekulacyjnych skupujg z rynku mieszkania i przez to podnoszg ceny, zmniejszajg podaz i
utrudniajg dostep do mieszkan dla mieszkaricow”’? Tutaj sprawa jest oczywista. Fundusze
mieszkaniowe, ktérymi Polakow straszy PiS z Lewicg, kupujg mieszkania po to, by je
wynajmowac. Potwierdzajg to dane z ich sprawozdan finansowych. Raporty pokazujg, ze
fundusze mieszkaniowe wynajmujg ponad 95 procent posiadanych lokali. Co wiecej, nawet
gdyby fundusze ,spekulacyjnie” wycofywaty mieszkania z rynku najmu, to i tak nie mogtyby
istotnie wptyngé na liczbe pustostandéw. W ich posiadaniu znajduje sie bowiem zaledwie
niewiele ponad 8 tysiecy mieszkan, z czego co czwarte w panstwowym Funduszu Mieszkan na
Wynajem&. Odpowiada to ok. 0,05 procent catego zasobu mieszkaniowego w Polsce i ok. 0,5
procent pustostandw oszacowanych w spisie powszechnym.

7 Polska Agencja Prasowa, Opodatkowanie dodatkowych mieszkan. Premier Morawiecki o szczegdtach, 18
stycznia 2023, https://www.pap.pl/aktualnosci/news%2C1523030%2Copodatkowanie-dodatkowych-mieszkan-
premier-morawiecki-o-szczegolach.html.

8Dane na 1 wrzesnia 2022 roku. Zob. Crido, Savills, PRS Market in Poland: Business, Legal&TaxInsights, 13
pazdziernika 2022, s. 10, https://pdf.euro.savills.co.uk/poland/crido-savills-rynek-prs-raport.pdf.
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Polska juz obecnie najsilniej sposréd krajow regionu (czyli panstw dawnego bloku
wschodniego, ktore weszty do Unii Europejskiej) opodatkowuje wtasnos¢. Rzucane ad hoc
pomysty opodatkowania inwestorow nabywajgcych mieszkania — nawet jesli nie odpowiadajg
oni za problem pustostandw, o ktdorym nie wiemy, na ile jest powazny — wprowadza kolejny
legislacyjny czynnik niepewnosci, zniechecajgc do prowadzenia dziatalnosci w Polsce.

Opodatkowanie wtasnosci w krajach Unii Europejskiej w 2020 roku (jako %PKB)
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Zrédto: opracowanie wtasne FOR na podstawie danych Komisji Europejskiej

Rzecz jasna w samym pomysle opodatkowania inwestoréow chodzi nie o to, by zwiekszy¢
dostepnos¢ mieszkan dla Polakéw, lecz o to, by zdoby¢ wiecej gtoséw w nadchodzgcych
wyborach, przyciggajgc do siebie czes¢ lewicowego elektoratu, ktéry wyznaje ten sam mit
Lztych inwestorow”, rezygnujgcych z zarobku i tym samym ztosliwie pogtebiajgcych deficyt
mieszkaniowy, a przy okazji tez nieco podreperowac panstwowy budzet. Ktamstwo okraszone
przypominajgcg czasy PRL-u, a zarazem niezwykle szkodliwg retoryka walki z nikczemnymi
,spekulantami”, ktorzy mieliby by¢ winni faktycznych badZz wyobrazonych nieszczesé
dotykajgcych kraj, nie przestaje by¢ ktamstwem.
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Forum Obywatelskiego Rozwoju

FOR zostato zatozone w 2007 roku przez prof. Leszka Balcerowicza, aby skutecznie chroni¢ wolnos¢ oraz
promowac prawde i zdrowy rozsgdek w dyskursie publicznym. Naszym celem jest zmiana $wiadomosci Polakéw
oraz obowigzujgcego i planowanego prawa w kierunku wolnosciowym.

FOR realizuje swoje cele poprzez organizacje debat oraz publikacje raportéw i analiz podejmujacych wazine
tematy spoteczno-gospodarcze, a w szczegdlnosci: stan finanséw publicznych, sytuacje na rynku pracy, wolnosc
gospodarczg, wymiar sprawiedliwosci i tworzenie prawa. Z inicjatywy FOR w centrum Warszawy i w Internecie
zostat uruchomiony licznik dtugu publicznego, ktéry zwraca uwage na problem rosngcego zadtuzenia panstwa.
Dziafania FOR to takze projekty z zakresu edukacji ekonomicznej oraz udziat w kampaniach na rzecz zwiekszania
frekwencji wyborczej.

Wspieraj nas!

Zdrowy rozsadek oraz wolnosciowy punkt widzenia nie obronig sie same. Potrzebujg zaplanowanego,
wytezonego, skutecznego wysitku oraz Twojego wsparcia.

Jesli jest Ci bliski porzadek spoteczny szanujacy wolnos¢ i obawiasz sie nierozsadnych decyzji politykéw udajacych
na Twdj koszt Swietych Mikotajéw, wesprzyj finansowo nasze dziatania.

Wyslij przelew na konto FOR (w PLN): 68 1090 1883 0000 0001 0689 0629

W sprawie darowizn mozesz sie skontaktowac z:
Kinga Krolik—cztonkini zarzadu, kierownik administracyjno-finansowyFOR
tel. 691 908 904
e-mail: kinga.krolik@for.org.pl

Juz dzi§ poméz nam chronié wolnoé¢ — obdarz nas swoim wsparciem i zaufaniem.

KONTAKT DO AUTORA

Marcin Zieliriski
cztonek zarzadu i gtéwny ekonomista FOR

e-mail: marcin.zielinski@for.org.pl
Twitter:@MA Zielinski

Fundacja Forum Obywatelskiego Rozwoju — FOR
ul. Ignacego Krasickiego 9A

02-628 Warszawa

tel. 22628 8511

e-mail: info@for.org.pl
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