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Opinia w sprawie oceny skutkow regulacji poselskiego projektu ustawy
o zmianie ustawy o podatkach i oplatach lokalnych oraz niektérych innych ustaw
{druk sejmowy nr 2848}

Na podstawie art. 34 ust. 9a uchwaly Sejmu Rzeczypospalite] Polskiej z dnia 30 lipca
1892 roku — Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (Monitor Polski z 2026 r. poz. 573,
Ze zm.} sporzgdza sie nastepujaca opinie:

Problem, ktory zamierzaja rozwigzac¢ Wnioskodawcy

Z uzasadnienia projekiu i Deklarowanych Skutkéw Regulac)i (DSR) wynika,
Ze podstawowym problemem, jaki ma rozwigzywac projektowana ustawa, jest
niedostateczne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych spoleczenstwa. Jako jedng
Z przyczyn tego zjawiska wskazano gromadzenie nieruchomosci mieszkalnych
w celach komercyjnych na wynajem lub jako lokate kapitatu, co prowadzi do
nieefektywnego wykorzystywania zasobdw mieszkaniowych i utrudnia dostep do
mieszkan dia rodzin oraz oséb o nizszych dochodach. Sprzyja temu (gromadzeniu
mieszkan, ktére nie sa efektywnie wykorzystywane do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych} — jak wynika z uzasadnienia projektu — brak mechanizmow
prawnych zapobiegajacych temu zjawisku, w tym cbowigzujacy w Polsce system
podatkowy, w ktorym wszystkie _nieruchomosci mieszkalne™ opodatkowane sg w ten
sam sposob.

Rozwiazanie rekomendowane przez Wnioskodawcow

Whnioskodawcy proponujg zmiane zasad opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych oraz lokali mieszkalnych i zastgpienie dotychczasowego modelu,
w ktorym podstawe opodatkowania stanowi powierzchnia uzytkowa budynkow lub
ich czesci, modelem, w ktérym podstawe opodatkowania ma stanowic wartosc
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkow mieszkalnych wielorodzinnych
lub lokali mieszkalnych.




W tym celu projektowana ustawa zaktada nowelizacjg ustaw:

1) z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokainych (Dz. U. z 2025 r. poz.
707, ze zm.; dalej: u.p.lok.) —art. 1 projekiu;

2) z dnia B lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2025 r. poz.
341, ze zm.; dalej: u ks.wiecz.) —art. 2 projektu;

3) z dnia 17 maja 1988 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U.z 2024 r. poz.
1151, ze zm.; dalej u.pr.geod.) — art. 3 projektu;

4) z dnia 17 pazdziernika 2025 r. o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2025 r. poz. 1669; dalej:
u.zm.ochr.pr.nab.} — ari. 4 projekiu.

Ad 1)
VW zakresie nowelizacji u.p.lok. projekt:

1) wprowadza dla celéw u.p.lok. definicje budynku mieszkainego jednorodzinnego,
lokalu mieszkalnego oraz budynku mieszkalnego wielorodzinnego — nowe pkt 1a-
icwart 1aust 1 up.lok. (art. 1 pkt 1 lit. & projektu};

2)nie uznaje za dzialaino$¢ gospodarcza w rozumieniu u.p.lok wynajmu oraz
dzierzawy budynku mieszkalnego jednorodzinnego, budynku mieszkalnego
wielorodzinnego i lokalu mieszkalnego sluzacych zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych — nowy pkt 4 w art. 1a ust. 2 u.p.lok. {art. 1 pkt 1 lit. b projektu},

3) przyjmuje za podstawe opodatkowania podatkiem od nieruchomosci budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych araz
lokali mieszkalnych wartosc tych budynkow lub lokali, ustalona jako iloczyn liczby
m?2 ich powierzchni uzytkowej oraz $redniej ceny transakcyjne] m? powierzchni
uzytkowej budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych i lokali mieszkalnych na terenie gminy, w ktdre] znajduje sie
przedmiot opodatkowania, podanej na dzien 30 wrzesnia roku poprzedzajgcego
rok podatkowy, na kiory ustalana jest wysokos¢ podatku, w Portalu Danych
o Obrocie Mieszkaniami (Portal DOM), o kicrym mowa w rozdziale 8a ustawy
z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkainego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. z 2024 1.
poz. 695 ze zm.; dalej uochrpr.nab.), albo w przypadku braku dostepnych
danych w tym zakresie wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych ckreSlonego przez wojewode na
podstawie art. 2 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i © zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2023 r. poz. 725; dalej u.ochrprlok), obowigzujgcego na dzien 31 grudnia
roku poprzedzajacego rok podatkowy, na ktory ustalana jest wysokos¢ podatku,
na terenie gminy, w kidrej jest polozony przedmiot opodatkowania — nowy pkt 2a
w art. 4 ust. 1 u.p.ok. {art. 1 pkt 3 lit. b projektu);

4yustala stawki podatku od nieruchomo$ci od budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i lokali mieszkalnych
jako procent podstawy opodatkowania, uzalezniajac ich wysokoSC od liczby
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i lokali mieszkalnych bedacych
w posiadaniu podatnika. Stawka podatku ma wynosic:

a) 0,02% wartosci dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego, budynku
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mieszkalnego wielorodzinnego i iokalu mieszkalnego, ktéry jest pierwszym
albo drugim budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, budynkiem
mieszkalnym wielorodzinnym lub lokalem mieszkalnym nabytym przez
podatnika — nowy art. 5a ust. 1 pkt 1 u.p.lok. (art. 1 pkt 5 projektu);

b} w przypadku budynku mieszkalnego jednorodzinnego, budynku mieszkalnego
wielorodzinnego lub lokalu mieszkalnego stanowigcego ftrzeci albo kolejny
budynek lub lokal mieszkalny nabyty przez podatnika — 0,5% wartosci
W pierwszym roku od dnia wejscia w Zycie przepisow wprowadzajgcych
podatek od wartosci nieruchomosci, a w kazdym kolejnym roku stawka
podatku bedzie ulegaC zwiekszeniu o 02 punktu procentowego do
maksymalnie 1,5% wartosci — nowy art. 5a ust. 1 pkt 2 uplok. (art. 1 pkt 5
projektu);

5) ustanawia zasady ustalania stawki podatku od nieruchomosci w odniesieniu do
kazdego z budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych 1 lokali mieszkalnych w przypadku, gdy podatnik jest
wihascicielem lub wspoéwlascicielem wiecej niz jednego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, budynku mieszkalnego  wieloradzinnego  lub  lokalu
mieszkalnego — nowy art. 5a ust. 2-5 u.p.lok. (art. 1 pkt 5 projektu);

6) wprowadza zasade, zqgodnie z kidra przy ustalaniu liczby budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, budynkéw  mieszkalnych  wielorodzinnych oraz  lokali
mieszkainych dla celéw ustalenia wtasciwej stawki podatku od nieruchomosci nie
uwzglednia sie udziatu we wspotwlasnosct takiego budynku lub lokalu, jezeli:
a) udzial ten zostal nabyty w drodze dziedziczenia, b) udziat podatnika we
wspotwtasnosci tego budynku lub lokalu jest mniejszy niz 1/2 — nowy art. Sa ust. 6
u.plok. {(art. 1 pkt 5 projektu);

fyustala zasady odpowiedzialnosci solidarnej za podatek od nieruchomosci
w przypadku wspdolwlasnosci budynku mieszkalnego jednorodzinnego, budynku
mieszkalnego wielorodzinnego lub lokalu mieszkalnego — nowy art. Sa ust. 7
u.p lok. {(art. 1 pkt 5 projektu);

8) okresla przypadki, w kitorych zastosowanie ma stawka podatku wynikajgca
z art. 5a ust. 1 pkt 1 uplok. (0.02%), bez wzgledu na liczbe budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, budynkow mieszkalnych wielorodzinnych lub
lokali mieszkalnych nabytych przez danego podatnika — nowy art. 5a ust. 8
u.p.lok. (art. 1 pkt 5 projektu);

9) upowaznia rade gminy do zmniejszenia lub zwigkszenia, w drodze uchwaly,
podstawy opodatkowania budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkow
mieszkalnych wieloredzinnych lub lokali mieszkalnych na terenie gminy lub jej
czesci, poprzez ustalenie wspolczynnikow korygujacych w zakresie od 0,2 do 2
podstawy opodatkowania, w tym ze wzgledu na: a) rok budowy, b) lokalizacje,
c) powierzchnie dziatki, d) powierzchnie budynku, ) inne cechy wplywajace na
zmniejszenie lub zwiekszenie wartosci przedmiotu opodatkowania albo sposob
uzytkowania nieruchomosci pozadany przez wspdinote mieszkaniowa,
w szczegadlnosci wysoka efektywnost energetyczng lub posiadane obiekty
zbiorowej ochrony — nowy art. 5b w u.p lok. (art. 1 pkt 5 projektu},

10) dokonuje zmiany w upowaznieniach ustawowych dla ministra wiasciwego do
spraw finansow publicznych do okreslenia w drodze rozporzadzenia wzorow
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formularzy  (informacji} o  nieruchomosciach  stanowiacych  przedmiot
opodatkowania podatkiem od nisruchomosci (zmiana ust. 13 w art. 6 u.p.lok)
oraz zasad prowadzenia ewidencji podatkowe] nieruchomosci w systemie
informatycznym {zmiana ust. 3w art. 7a u.p.lok.) —art. 1 pkt 617 up.lok.

Pozostale zmiany u.p.lok., zawarte w: a) art. 1 pkt 2 projektu (dodanie w art. 3
ust. 4 u.plok odwotania do art. 5a ust. 7 u.p.lok.), b) art. 1 pkt 4 projektu {uchylenie
lit. a w art. 5 ust. 1 pkt 2 u.p.lok. i nadanie nowego brzmienia lit. b w art. 5 ust. 1 pkt
2 u.p.lok) maja charakter dostosowawczy do opisanych wyzej zmian w zasadach
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci budynkow oraz lokali mieszkalnych.

Ad 2)

Projekt wprowadza przepis (nowy ust 16a w art 36* u.ks.wiecz.)
zobowiazujacy Centralng Informacje Ksiag Wieczystych do umozliwiania organom
podatkowym wiasciwym dla ustalania podatku od nieruchomosci, w celu ustalenia
stawki wymiaru podatku od budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych albo lokali mieszkalnych, bezptatne pozyskiwanie, za
posrednictwem  systemu  teleinformatycznego, danych zawartych w  dziale
pierwszym, drugim i trzecim ksigg wieczystych, bez prawa udostepniania osobom
trzecim (art. 2 projektu).

Ad 3)

Zmiany w u.pr.geod. dotycza:

1) udostepniania gminom zintegrowanego systemu informacji o nieruchomosciach
w celu uzyskania informacji niezbednych do ustalenia stawki wymiaru podatku od
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych lub lokali mieszkalnych — nowy ust. 2a w art. 24b u.pr.geod.
{art. 3 pkt 1 projektu);

2) zakresu zawartego w art. 24b ust. 4 u.pr.geod. upowaznienia dia Rady Ministrow
do okreslenia, w drodze rozporzadzenia, sposobu, trybu 1 standardow
technicznych tworzenia i prowadzenia zintegrowanego systemu informacji
o nieruchomosciach; projekt: po pierwsze — rozszerza zakres tego upowaznienia
o okreslenie zakresu i sposobu udostepniania gminom informacji niezbednych do
ustalenia stawki wymiaru podatku od budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych lub lokali mieszkalnych, po drugie —
modyfikuje wytyczne dotyczgce wydania tego rozporzadzenia, wigczajac do nich
potrzebe sprawnego ustalania stawki wymiaru podatku od budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych lub
lokali mieszkalnych — nowe brzmienie ust. 4 w art. 24b u.pr.geod. (art. 3 projektu).

Ad 4)

Projekt rozszerza zakres danych upublicznianych przez Ubezpieczeniowy
Fundusz Gwarancyjny w Portalu DOM o informacje statystyczne dotyczace Srednich
cen transakcyjnych m2 powierzchni  uzytkowej budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i lokali mieszkalnych dia
obszaru gminy, na dzieri 30 wrzesnia kazdego roku — nowe brzmienie art. 56f ust. 1
w ustawie z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkainego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (art. 4
projekiu).

Jednoczesnie w projekcie zawarto przepis przejsciowy nakladajacy na osoby
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fizyczne, ktore przed dniem wejscia w Zycie projekiowanej ustawy byly podatnikami
podatku od nieruchomosci, ktorego przedmiotem opodatkowania byly wiecej niz dwa
budynki mieszkalne jednorodzinne, budynki mieszkalne wielorodzinne lub lokale
mieszkaine, obowiazek wskazania, w terminie do 31 stycznia 2027 r., wlasciwemu
organowi podatkowemu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych lub lokali mieszkalnych, w celu ustalenia
nieruchomosci podlegajgcych podwyzszone] stawce opodatkowania okreslong)
w art. 5a ust. 1 pkt 2 u.p.lok. w brzmieniu wynikajacym z projektu {art. 5 projektiu).

Zgodnie z art. 8 projektu wysokos¢ podatku naleznego od budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, budynku mieszkainego wielorodzinnego lub lokalu
mieszkainego, podlegajacego stawce, o ktérej] mowa w art. 5a ust. 1 pkt 1 u.p.lok.
{stawka podstawowa — 0,02%) w brzmieniu wynikajacym z projektu, nie moze byc
wyzsza niz wysokose podatku ustalona dla te] nieruchomosci na podstawie
przepisow dotychczasowych.

Projektowana ustawa ma wejSC w Zycie z dniem 1 czerwca 2027 r. (art. 9
projektu), z tym ze zgodnie z art. 7 projekitu podstawa wymiaru podatku od
nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 4 ust. 1 pkt 2a lit. a u.p.lok.!, w brzmieniu
nadanym projektowang ustawg, moze byC zastosowana do wymiaru podatku
naleznego od 2028 roku.

lll. Inne rozwigzania rozwazane przez Wnioskodawcow

Whioskodawcy nie rozwazali innych rozwigzan, bowiem — jak wskazano
w DSR — istotg projektu jest zmiana przepiséw podatkowych, ktora nie moze zostac
osiagnieta przy zastosowaniu instrumentow pozapodatkowych, a rozwigzania
alternatywne, w szczeqgdinosci o charakterze regulacyjnym lub programowym, nie
pozwalajg na bezposrednie oddzialywanie na decyzje podmiotow posiadajgcych
wiele nieruchomosci mieszkalnych. Zob. tez pkt Vi Opinii.

Rozwiazania przyjmowane w innych panstwach, w szczegdlnosci

panstwach czionkowskich OECD/UE

W wiekszosci panstw czionkowskich UE wystepujg podatki od nieruchomosci
(z wyjatkiem Cypru | Malty; w Stowenii nie ma odrgbnegec podatku od
nieruchomosci, ale pobiera sie oplaty za korzystanie z gruntow budowlanych oraz
podatek od majatku)}?2. W wiekszoéci paristw podstawe opodatkowania stanowi
roznie okreslona wartoS¢ nieruchomosci, ktora jednak zazwyczaj, w zaleznosci od
sposobu jej szacowania, moze znacznie rozni€ sie od rzeczywiste] wartosci
rynkowe] nieruchomosci. Wyjatek stanowia Chorwacja, Czechy (w przypadku
podatku od budynkow i lokali), Rumunia (w pewnym =zakresie) i Slowacja

1 T]. ustalona jako iloczyn liczby m?2 powierzchni uzytkowej i Sredniej ceny transakcyjnej powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych albo doméw jednorodzinnych na terenie gminy, w ktdrej znajduje sie
przedmiot opodatkowania, podanej na dzieft 30 wrzesSnia roku poprzedzajacego rok podatkowy, na ktéry
jest ustalana wysokosé podatku. w Portalu DOM.

2 PwC Worldwide Tax Summaries. hiips /



(w przypadku podatku od budynkéw oraz mieszkan i lokali uzytkowych), gdzie
podstawa opodatkowania uzalezniona jest przede wszystkim od powierzchni
nieruchomosci, przy uwzglednieniu m.n. kryteriow Iokalizacyjnych 1 cech
nieruchomosci®. W niektorych panstwach przy okresSlaniu wartoSci nieruchomosci
wykorzystuje sie szacowana warto$¢ dochodu z czynszu (np. w Belgii, Frangji i
Luksemburgu).

Ponizej] omowiono pie¢ przyktadéw panstw czionkowskich UE, w kidrych
podstawe opodatkowania stanowi roznie okreslona wartos¢ nieruchomosci: Austria
(administracyjnie ustalana warto$¢ nieruchomosci), Francia (szacowana wartosc
dochodu z czynszu), Holandia (rynkowa wartoSC nieruchomosci szacowana przez
gming), Irlandia (rynkowa wartos¢ nieruchomosci szacowana przez wiasciciela),
Niemcy (warto$¢ nieruchomosci ustalana wedtug ustawowych parametrow opartych
na cechach nieruchomosci, z odrebnymi modelami w czesSci krajow zwigzkowychy).

W Austrii kwestie podatku od nieruchomosci (Grundstever) uregulowano
w ustawie o podatku od nieruchomosci®. Podatkowi od nieruchomoéci podiega
majatek nieruchomosciowy znajdujgcy sig na ferenie  kraju.  Majatek
nieruchomosciowy to: majatek rolniczy i leSny, majatek gruntowy | majatek
przedsiebiorstwa, o ile sklada sie on z nieruchomosci przedsiebiorstwa. Ustawa o
podatku od nieruchomosci przewiduje state zwolnienia z podatku dla nieruchomosci
(np. bedacych wlasnoscia Federacji, kraju zwigzkowego, gminy, Kolei federalnych,
ktére sa wykorzystywane do celow operacyjnych lub administracyjnych; organizacji
ratowniczych i pozytku publicznego, kosciotow i zwigzkdw wyznaniowych). Ponadto
czasowe zwolnienia mogg by przyznawane przez wladze krajow zwiazkowych®.
Gmina ustala podatek od nieruchomosci w drodze decyzji. Przy obliczaniu podatku
przyimuje sie kwote podlegajacg opodatkowaniu, ktora ustala sie poprzez
zastosowanie wspolczynnika podatkowego do wartosct jednostkowej. Wartosce
jednostkowa okresla urzad skarbowy na podstawie przepisow ustawy o wycenie®
i zwykle jest ona znacznie nizsza niz wartos¢ rynkowa, gdyz opiera si@ na
historycznych wartosciach nieruchomosci” . Wspdlczynnik podatkowy jest rézny
w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci. | tak np. w przypadku nieruchomosci
jednorodzinnych stawka wynosi: 05 %o dla pierwszych rozpoczetych lub pelnych
3 650 EUR wartosci jednostkowej; 1 %o dla kolejnych rozpoczetych lub peinych
7 300 EUR wartosci jednostkowej, 2 %e od kwoty przewyzszajacej kwote objeta
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dwiema nizszymi stawkami. Natomiast dla nieruchomosci mieszkalnych Ilub
przeznaczonych pod wynajem stawki wynoszg: 1 %e dla pierwszych rozpoczetych
lub pelnych 3 650 EUR wartosci jednostkowej; 1,5 %. dla kolejnych rozpoczetych lub
peinych 3 650 EUR wartosci jednostkowe), 2 %o od kwoty przewyzszajacej kwote
objeta dwiema nizszymi stawkami. Tak uzyskane kwoty podlegajace opodatkowaniu
stuzg jako wartos¢ poczatkowa dla ustalenia podatku od nieruchomosci, ktory jest
naktadany przez gminy. Stawka podatku {mnoznik) nakladanego przez gminy nie
moze przekroczy¢ 500 % kwoty podlegajgcej opodatkowanius.

W Francji kwestie podatku od nieruchomosci uregulowano w 0golnym
kodeksie podatkowym®. We Francji obowiazuja podatki od nieruchomosci na
poziomie lokalnym oraz podatek od majatku nieruchomosciowego o znacznej
wartosci na poziomie krajowym. Podatki lckalne to: podatek od nieruchomosci
zabudowanej {taxe fonciére sur les propriétés béties, TFPB); podatek mieszkaniowy
od drugiego domu (taxe d'habifation sur les résidences secondaires), roczny
podatek od pustostanow (faxe annuelle sur les logements vacants, TLV) i podatek
mieszkaniowy od pustostandw (faxe d'habitation sur les logements vacanits, THLV)
oraz podatek od nieruchomosci niezabudowanej (faxe fonciére sur les propriéfés
non baties, TFPNB).

Podatek od nieruchomosci zabudowane] (TFPB) jest ustalany corocznie od
nieruchomosci zabudowanych potozonych we Francji, z wyjatkiem tych, ktére sg
zwolnione na mocy przepiséw ogdinego kodeksu podatkowego. Podstawa
opodatkowania jest réwna polowie katastralne] warlosci czynszowej (roczny
przychod z wynajmu, jaki nieruchomos¢ moglaby przynies¢, gdyby byla
wynajmowana), ktora jest co roku rewaloryzowana. Stawki opodatkowania ustalane
sg na poziomie lokalnym 1 wynosza od 0 % do 88,6 %. Ponadto pobierane sg stawki
ustalane przez zwigzki miedzygminne z wlasnym systemem podatkowym
(Etablissements Publics de Coopération Intercommunate (EPCI) a fiscalité propre)
w wysckosci od 0 % do 26,47 %19,

Podatek mieszkaniowy od drugiego domu nalezny jest od umeblowanych
lokali {minimalne wyposazenie umozliwiajgce zamieszkanie) przeznaczonych do
zamieszkarnia, innych niz te stanowiace gldwne miejsce zamieszkania, a takze lokali
bezposrednio przynalezacych do mieszkania (np. prywatny parking, garaz), hawet
jesh nie sg one umeblowane | przylegajace. Dla podatku mieszkaniowego od
drugich doméw podstawe opodatkowania stanowi katastraina wartoSC czynszowa,
kidra jest co roku rewaloryzowana. Stawki opodatkowania ustalane sg na poziomie
lokalnym i wynosza od 0 % do 50,09 %. Ponadto pobierane sg stawki ustalane
przez zwigzki miedzygminne z wtasnym systemem podatkowym w wysokosci od
0% do 3505 %" Niektére gminy moga stosowal takze podwyzszony podatek

& Finanzausgleichsgesetz 2024, ze zm., tekst w j. niemieckim:

® Code général des impdts, ze zm., tekst w |, francuskim:

*Informacje ze strony internetowej francuskiej administracii publicznej,

" Informacie ze strony internetowej francuskiej administracji publicznej,
fi i ¢
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mieszkaniowy od drugiego domu. Sg to gminy, w ktdrych obowigzuje roczny
podatek od pustostanéw (TLV, por. nizej). Wzrost ten moze wynosic od 5 % do
60 % stawki. W okreslonych przypadkach mozna ubiegaC sie o zwolnienie
z podwy2szonego podatku'?.

Roczny podatek od pustostanow (TLV) obowiazuje automatycznie w gminach
stanowigcych tzw. strefy presji (zones tendues) wskazanych dekretem panstwowym
(gminy charakteryzujace sie znacznag nieréwnowagg miedzy podazg a popytem na
mieszkania, co powoduje trudnosci w dostepie do mieszkan w istniejacym zasobie
mieszkaniowym), natomiast podatek mieszkaniowy od pustostandw (THLVY)
obowiazuje poza strefami presji, jesli gmina albo EPCI uchwali taki podatek. TLV
pobierany jest w przypadku nieruchomosci nieumeblowanych, ktdre pozostajg
niezamieszkate przez co najmniej 1 rok. THLY pobierany jest w przypadku
nieruchomosci nieumeblowanych, ktdre pozostaja niezamieszkate przez co najmnigj
2 lata’®. Dla TLV i THLV podstawe opodatkowania stanowi katastralna wartosc
czynszowa, ktora jest co roku rewaloryzowana. Stawki opodatkowania dia TLV
wynosza 17 % w 1. roku objecia podatkiem i 34 % od 2. roku. Natomiast stawki
THLV ustalane sa na poziomie lokalnym i sg rowne stawkom podatku
mieszkaniowego od drugiego domu™.

Podatek od nieruchomosci niezabudowane] (TFPNB)} jest nalezny od
nieruchomosci niezabudowanych. Podatek od nieruchomosci jest nalezny nawet
wtedy, gdy grunt podlegajacy opodatkowaniu nie przynosi wlascicielowi zadnego
dochodu. 7 podatku stale zwolnione sg grunty roine zaklasyfikowane do jednej
Z kategorii np. igki, pastwiska, sady, winnice, lasy i wrzosowiska, jeziora, stawy
i ogrody, grunty nalezace do niektorych stowarzyszen oraz grunty opodatkowane
TFPB. Ponadto mozliwe sa zwolnienia czasowe'. W przypadku TFPNB podstawa
opodatkowania jest rowna katastralnej wartoSci czynszowej {dochodowi netto, jaki
wlasciciel uzyskuje z gruntow rolnych w ramach dzierzawy rolnej lub jaki mogtby
uzyskac wiasciciel w przypadku, gdy sam je uzytkuje, gdyby je wynajmowat). Stawki
opodatkowania ustalane sg na poziomie lokalnym 1 wynosza od 0 % do 3225 %.
Ponadto pobierane sq stawki ustalane przez zwiazki migedzygminne z wiasnym
systemem podatkowym w wysokosci od 0 % do 107,88 %18,

Poza podatkami lokalnymi we Francji obowiazuje podatek od majgtku
nieruchomosciowego znacznej wartosci (impdét sur Ia fortune immobiliére, IF1), czyli
od majatku nieruchomosciowego, kiérego wartosc netto przekracza 1 300 000 EUR.
Podatek IFI jest obliczany na podstawie wartosci aktywow netto podlegajgcych

2 |nf0rmat:je ze strc:m‘r mternetawm francu..,kiej admm[stracn skarbowe;j,

note . goLn : e f crinnsfnusle~date-vais-ie-recavoir-man-avis-dimpot TN v,
te, goinfrfn culier/questions/quelle-date-vais-je-receve so-svis-dimpot-de-tave-

2 |nfarmacje ze strony internetowef francuskicj administracji publicznej, httpsy/ivwww.sendoe-
public.gouvfripariculiersfvosdroits/F17293.
"lnformac;e ze strony mternetowej francuskle; admlmstracn skarbowe;

e e f PR o ST P ! e ,‘;.: - N afimg e wny pom e SR i Yo P s BT | =
htips:fweawimpots. gowedriparticulier/questions/taxa-suwr les-logements-vacanis-tiv-et-taxe-dhabitation-aur-les-

¥ nformacje ze strony mternetowe; francuskiej administracji publicznej, hitps/Awww.senice-
pubtic.gouvfriparticuliers/vosdroits/F31838,

s lnformac:jeze strony |nternetow31 francuskiej administracji publicznej, https://fwww.oollectivites-
izcales. souvfrifinarces-locales wde-fiscalite-direcir-locale-votes-par-les-collectivites,
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opodatkowaniu przy zastosowaniu nastepujacej skali: do 800 000 EUR stawka 0 %,
od 800 000 EUR do 1 300 000 EUR stawka 0,5 %, od 1 300 001 EUR do
2 570 000 EUR stawka 0.7 %, od 2 570 001 EUR do 5 000 000 EUR stawka 1 %, od
5 000 001 EUR do 10 000 000 EUR stawka 1,25 %, powyzej 10 000 000 EUR
stawka 1.5 %Y.

W Holandii kwestie pedatku od nieruchomosci (onroerende-zaakbelastingen)
uregulowano w ustawie o gminie’8, ktéra upowaznia gminy do pobierania podatkow
od nieruchomosci. Przez nieruchomoes$t rozumie sie, zgodnie z ustawag o wycenie
nieruchomosci', nieruchomosci zabudowane | niezabudowane oraz czesci takich
nieruchomosci, ktore zgodnie z ich przeznaczeniem majg by¢ wykorzystywane jako
odrebne catosci. Podstawg opodatkowania podatkiem od nieruchomosci jest
wartosC nieruchomosci ustalona na podstawie ustawy o wycenie nieruchomosci.
Przy ustalaniu podstawy opodatkowania podatkiem od nieruchomosci nie
uwzglednia sie m.in.: gruntéw uprawnych wykorzystywanych do celow rolniczych lub
lesnych; nieruchomosci przeznaczonych gidwnie do publicznego kultu religijnego lub
do organizowania publicznych  spotkan  refleksyjnych o  charakierze
Swiatopogladowym; terendw przyrodniczych. Podatek od nieruchomosci pobierany
jest od wiasciciela w przypadku nieruchomosci mieszkalnych, natomiast przy
nieruchomosciach uzytkowych podatek pobierany jest od wiasciciela i uzytkownika.
Podstawe opodatkowania stanowi wartos¢ nieruchomosci okreslana przez wiadze
gminy {(WOZ-waarde). Obliczenia wartoSci nieruchomosci opierajg sie na kwocie, za
jaka nieruchomosé zostalaby sprzedana w dniu referencyjnym, czyli 1 stycznia
poprzedniego roku. Rzeczoznawcy biorg pod uwage szczegoly dotyczace gruntu
i budynku oraz inne informacje. Odwiedzaja jeden lub wiecej podobnych budynkow,
ktére zostaly sprzedane w dniu referencyjnym lub poréwnywalne nieruchomosci
transakcyjne. W przypadku lokali uzytkowych wiadze gminy stosuja rézne metody
wyceny, oparte np. na wartosci czynszowej lub wartosci odtworzeniowej??. Stawki
podatku od nieruchomosci uchwalane sg na poziomie gmin. Ich wartosS¢ dla
nieruchomosci mieszkalnych miesci sie w przedziale od 0,0323 % WGOZ do
0,1947 % WOZ?' a dla nieruchomosci niemieszkalnych od 0,1311 % WOQZ do
1,3944 % WO72.

W Irdandii kwestie podatku od nieruchomosci (focaf Property Tax, LPT)
uregulowano w ustawie o lokalnym podatku od nieruchomosci?®. Podatek LPT zostat
wprowadzony w lipcu 2013 r. i oparty jest na samowycenie wartosci nieruchomosci
przez wiasciciela. Pierwsza data wyceny dla LPT to 1 maja 2013 r., a pierwszy

¥ Informacje 2e strony internetowej francuskiej administracji  publicznej,

¥ Gemeentewet, ze zm., tekst w |, holenderskim:
® Wet wasardering onroerende zaken, ze zm., tekst w j. holenderskim:

* informacie ze strony internetowej rzadu holenderskiego,
2 Atlas COELD lokalnych obcigzen podatkowych w Holandii,
2 Atlas COELD lokalnych obcigzen podatkowyeh w Holandii,

%2 Finance  (toce!  Property Tax) Act 2012, ze zm., tekst w .  angielskim:
1 i
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okres wyceny LPT to lata 2013-2021. LPT za lata 2013-2021 zostat obliczony na
podstawie wyceny nieruchomosci na dzien 1 maja 2013 r. Druga data wyceny byt 1
listopada 2021 r., a drugi okres wyceny LPT obejmowat lata 2022-2025. LPT za lata
2022-2025 zostata obliczona na podstawie wyceny nieruchomosci na dzien
1 listopada 2021 r. Trzecia data wyceny przypadata na 1 listopada 2025 1. i okreslita
wysokosE LPT za kazdy rok w latach 2026-2030%4. Zwolnienia z podatku przystuguja
nieruchomosciom: niezamieszkanym przez dluzszy czas z powodu choroby
whasciciela; nabytym, przystosowanym lub wybudowanym do uzytku przez osoby
nispeinosprawne; wybudowanym z uzyciem wadliwych blokéw betonowych 25,
w peini  podlegajacym stawkom komercyjnym 28 | nalezacym do organizacji
charytatywnej lub podmiotu publicznego oraz zarejestrowanym jako domy opieki®
Jesli nieruchomos¢ kwalifikuje sie do zwolnienia, nadal istnieje obowigzek wyceny
nieruchomosci | przedioZzenia jej w ramach zeznania podatkowego LPT. LPT jest
naliczany wedlug przedziatow wartosci nieruchomosci. Kazdemu przedziatowi
odpowiada stala stawka podstawowa podatku, ktora wiladze lokalne mogg
korygowat o maksymalnie 15 %. Jest to tzw. lokalny wspotczynnik korygujacy
(Local Adjustment Faciory®. Na przyktad na lata 2026-2030 dla przedziatu wartosci
0-240 000 EUR stawka podstawowa LPT wynosi 95 EUR, dla przedzialu
240 001 — 315 000 stawka wynosi 235 EUR itd®. LPT dla nieruchomosci o wartosci
rynkowej powyzej 2,1 min EUR jest obliczana jako suma: 0,0906 % od pierwszych
1.26 min EUR zadeklarowanej wartosci rynkowej nieruchomosci, 0,25 % od czgsci
zadeklarowanej wartosci rynkowej miedzy 1,26 min EUR a 2,1 min EUR oraz 0,3 %
od czesci zadeklarowanej wartoscl rynkowej powyzej 2,1 min EUR.

W Niemczech kwestie podatku od nieruchomosci {Grundsteuer) na poziomie
federalnym reguluje ustawa o podatku od nieruchomosci ® . Jednoczesnie

= Informacje e strony internetowse] irtandzkiej administracii skarbowej (Revenue],
i
i Zwolnienie zwigzane z problemem wadliwych blokéw betonowych, ktdry wystapit w czgsci Irlandii, freland’s

concrete bloclk nightmare, 29.08.24, »Global Construction Review"™,

% Padatki od nieruchomosci komercyinych i preemystowych reguluje ustawa o oplatach samorzadowych i innych
sprawach z 2019 r.{ Local Govemnment Rates and Ceher Marters Act 2078,
frtnelfrevicedacts. lawreformis /e 201 Bzt 24 revised/en/himi). Stawki komercyjne oblicza sig poprzez

pomnozenie wartosci podiegajgcej opodatkowsaniu nieruchomosci przez mnoznik zwany roczng stawkg od
wartosci (Annual Rate on Valustion, ARV). Wartosci podlegajgce opodatkowaniu dla wszystkich nieruchomosci sg
ustalane przez panstwowsg agencje odpowiedzialng za rejestracje | wyceng nieruchomosci {Tailte Eireann,
htipsi{failte.isleendcesfvaluationd). ARV ustatane jest przez hrabstwa. Fitpsifin

VW BOV, igfen “‘}A”toTl t-gf-

3

1 : al-gr wment-and-heritage/publicationsflocal-authority-annual-rates-on
= Informacle ze stmm.r internetowsej |rlandzklej admmlstracu skarbowe; (Revenue),

N ¢ :
R TN Lrevenue.isfen/on

flocal-property

1tps:/i revenus.izfen/property/l 330/ =5
% | gkalne wspotczynmkl korygu;qce dla poszczegolnych hrabstwﬂ mnediwear revenuaiafens
sroperty-taxivaluing-yourpropenty/valuation-osnds-rates.aspi.

lnforrnac;e lrlandzkre; administracji ._‘karbowe} (Revenue}
rExfvasing-your-nropeny/valustion-bands-rates.ospx
- Grundsteuergesetz {GrS13), ze zm., tekst wj. niemieckim: nitos/Anvw, gessize-im-
interpededgrery T BMMETIREE0LT7 3, hvol. Podatek od nleruchomosm jest pobierany na podstawie powyzszych
przepisdw od 1 stycznia 2025 r. Reforma podatku od nieruchomosci z 2025 r. zastepuje poprzedni, niezgodny z
konstytucja system nowym modelem wyceny, ktdry uwzglednia aktualng wartosé nieruchomosci.
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art. 72 ust. 3zd. 1 pkt. 7 Ustawy Zasadniczej?' przewiduje, ze kraje zwigzkowe
{landy} mogg przyjmowac odrebne przepisy w zakresie podatku od nieruchomosci.
Odrebne regulacje w zakresie podatku od nieruchomosci przyjely kraje zwiazkowe:
Badenia-Wirtembergia, Bawaria, Hamburg, Hesja i Dolna Saksonia. Pewne
modyfikacje prawa federalnego wprowadzily tez Kraj Saary i Saksonia (inne
wspolczynniki podatkowe, por. nizej)®.

Na poziomie federalnym. zgodnie z ustawg o podatku od nieruchomosci,
opodatkowaniu podiegajg nieruchomosci roline i lesne (Grundsteuer A) oraz
pozostate nieruchomos$ci gruntowe | budynkowe {Grundsteuer B). Zwolnienia
podmiotowe obejmuje nieruchomosci uzytkowanych przez krajowe osoby prawa
publicznego do realizacji zadan publicznych, uzytkowane wylacznie do celéw
dobroczynnych, nalezace do kosciolow | zwigzkow wyznaniowych oraz
wykorzystywane przez majatek kolei federalnej do celow administracyjnych.
Zwolnienia przedmiotowe ohejmujg m.in. nieruchomosci przeznaczone na cele kultu
religijnego, cmentarze, nieruchomosci stuzace transportowi publicznemu, do celow
naukowych, dydaktycznych lub oSwiatowych.

Podatek od nieruchomosci 3 oblicza sie uwzgledniajac trzy zmienne:
1) wartos¢ nieruchomosci, 2) wspolczynnik podatkowy | 3) stawke podatkowa.
WartosC nieruchomosci ustala sie uwzgledniajgc wartosSC referencyjna gruntu oraz
wysokosC statystycznie ustalonego czynszu netto, kiora zalezy m.in. od poziomu
czynszow w danej gminie. Ponadto bierze sie pod uwage powierzchnie 1 rodzaj
nieruchomosci oraz wiek budynku. Wartosci referencyjne gruntow mozna sprawdzic
w systemach informacji o wartosciach referencyjnych gruntéw poszczegodlinych
krajow zwiazkowych3*. Natomiast klasyfikacje gmin wedlug poziomow czynszéw
dokonato Federalne Ministerstwo Finansoéw na podstawie danych Federalnego
Urzedu Statystycznego dotyczacych $rednich czynszow w16 krajach
zwigzkowych33 . Wspdlczynnik podatkowy zalezy od rodzaju nieruchomosci. Dia
gruntéw niezabudowanych wynosi 0,34 %e, dla nieruchomosci zabudowanych
mieszkalnych 0,31 %, dia nieruchomosci zabudowanych innych niz mieszkaine
0,34 %o, dla gospodarstw rolnych i lesnych 0,55 %0*®. Obnizenie wspdtczynnika jest

*' Grundgesetz fir dis Bundesrepublik Deutschiand, ze zm.. tekst w j. niemieckim:
. wer. w j. angielskim, Basic Law for the Federal Republic of Germany,

** |nformacje ze strony internetowej niemieckiego Ministerstwa Finansdw,

3% Ponizej omowiono padatek od nieruchomoéci uregutowany na poziomie federalnym w ustawie o podatku od
nieruchemosci. lak wspomniano na wstepie odrebne regutacje w zakresie podatku od nieruchomosci przyjety
kraje zwigzkowe: Badenia-Wirtembergia, Bawaria, Hamburg, Hesja i Dolna Saksonia. Na przyktad w Bawarii
podstawe opodatkowania stanowi powierzchnia nieruchomeosci, por. Informacje z oficjalnego bawarski portal
poswieconego podatkowi od nieruchomosci,

= Np. dla Nadrenii Pétnocnej-Westfalii, b
* Verardnung zur Einstufung der Gemeinden in eine Mietniveaustufe im Sinne des § 254 des Bewenungsgesetzes
{Mietniveau-Einstufungsverordnung - MietNEInV], ze zm., tekst w j. niemieckim: '

* Saksonia i Kraj Saary przyjely odrebne wspétczynniki podatkowe w wysokosci edpowiednio: 0,368%o dla
nieruchamosci niezbudowanyeh i zabudowanych mieszkalnych oraz 0,72%. dla zabudowanych innyeh niz
mieszkalne (Sdchsisches Gesetz tber die Festsetzung der Steuermesszehlen bei der Grundsteuer {Sdchsisches
Grundsteuermesszahlengesetz - S§chaGrStMG),
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mozliwe dla lokali z publiczng polityka mieszkaniowg oraz dla
komunalnych/spoidzielczych (025 %) oraz dla zabytkow (0 10 %) Stawki
podatkowe okreSlaja gminy. Stawke ustala sie na jeden roku lub wigcej lat
kalendarzowych. Maksymalne stawki moggq zostaC okreSlone w prawie
poszczegolnych krajow zwigzkowych. Kwota podatku to wynik mnozenia wartosci
nieruchomos$ci, wspdlczynnika podatkowego i stawki podatkowej. Od 1 stycznia
2025 r. gminy moga rowniez naklada¢ dodatkowy podatek od nieruchomosci C, czyli
podatek od niezabudowanych, a gotowych pod zabudowe ze wzgledow
urbanistycznych”.

W ankietach nadestanych w ramach konsultacji spolecznych w kontekscie
konstrukcji podatku od nieruchomosci i innych rozwigzan majgcych na celu
zwiekszenie dostepnosci mieszkan oraz ich skutkow odwotywano sie do przykladow
Australii, Austrii, Danii, Estonii, Finlandii, Francji, Hiszpanii, Holandii, Irlandii,
Kanady, Niemiec, Stanow Zjednoczonych, Szwedji, Wielkiej Brytanii®®.

V. Skutki prawne projekiowanej ustawy

Podstawowym skutkiem prawnym przyjecia projektowanej ustawy bedzie
zmiana zasad opodatkowania podatkiem od nieruchomosct budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych oraz lokall mieszkalnych
(dalej rowniez: budynkdéw i lokali mieszkalnych) — zastgpienie dotychczasowego
modelu, w kidrym podstawe opodatkowania stanowi powierzchnia uzytkowa
budynkéw lub ich czesci, modelem, w ktérym podstawe opodatkowania stanowicC
bedzie warto$¢ budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych lub lokali mieszkalnych, ustalana jako iloczyn liczby m? ich
powierzchni uzytkowej oraz $redniej ceny transakcyjnej tych budynkdéw lub lokali
mieszkalnych, obowiazujacej na terenie gminy, w kiorej znajduje si¢ przedmiot
opodatkowania, podanej na dziefn 30wrzesnia roku poprzedzajgcego rok
podatkowy, na ktéry ustalana jest wysokos¢ podatku, w Portalu DOM, albo
w przypadku braku dostepnych danych w tym zakresie wskaznika przeliczeniowego
kosziu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowe] budynkéw mieszkalnych
okreslonego przez wojewode (por. nowy pkt 2a w art. 4 ust. 1 up.lok. —art. 1 pkt 3
lit. b projektu). Jednoczesnie w projekcie zawarto zastrzezenie, ze Srednia cena
transakcyjna budynku lub lokalu mieszkalnego podana w Portalu DOM bedzie
przyjmowana do ustalenia wartosci nieruchomosci od 2028 r. {por. art. 7 projektu).

W projekcie proponuje sie ponadto (zob. tez pkt 1l Opinii):

po pierwsze — wyodrebnienie sposréd budynkow i ich czesci, stanowigcych
przedmiot opodatkowania podatkiem od nieruchomosci (por. art. 2 ust. 1 pkt 2

3] 2503 detpuermesszahlangesetz-#21) oraz 0,64% dla nieruchomosci niszbudowanych i
zabudowanych mnych niz mreszkalne al, 34%u d{a zabudowanych mieszkalnych {Gesetz Nr. 2040 zur Einfihrung
einer Landesgrundsteuer (Saarldndisches Grundsteusrgesstz, GrStG-Saar) Vam 15. September 2021),
hitpsl fvnwew lexaris, defboolfvarsion/documantflat! ’cad 3F§§~13]'.
¥ Grundsteuer C - alles was Sie wissen miissen, "apsiffommunsldeigrundsteuer-c-bedeuivrg-we-eingefushry;
Informacije ze strony intemetowej niemieckiego Mmlsterstwa Finansow,
https:Swwawebundesfinanzministerium.de/Content/DE/FAQHag-die-neve-grundsteuer,
3310 ankiet: 155916, 153911, 153481, 131425,
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uplok), budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych 1 lokali mieszkalnych oraz odwolanie sie w tym zakresie do definicji
z uprbud. ¥ (budynek mieszkalny jednorodzinny *® , budynek mieszkalny
wielorodzinny*') oraz u.wt.lok *2 (lokal mieszkalny*3):

po drugie — uzaleznienie wysokosci stawki podatku od nieruchomosci od
budynkéw oraz lokali mieszkalnych od liczby tych budynkéw i lokali bedacych
w posiadaniu podatnika, przy czym stawka podatku ma wynosic: w pizypadku
dwoch pierwszych budynkéw lub lokali — 0.02%, zas w przypadku kolejnych
budynkéw lub lokali — docelowo 1,5% {0,5% w pierwszym roku od dnia wejscia
W Zycie przepisow wprowadzajacych podatek od wartoSci  nieruchomosci,
a w kazdym koiejnym roku stawka podatku bedzie ulegaé zwiekszeniu o 0,2 punktu
procentowego);

po trzecie - ograniczenie wysokoscl podatku od nieruchomosci od
pierwszego i drugiego budynku i lokalu mieszkalnego do wysokosci wynikajace]
Z .przepiséw dotychczasowych” (por. art. 8 projektu);

po czwarte — nieuwzglednianie przy ustalaniu liczhy budynkow oraz lokali
mieszkalnych, dla celéw przyjecia wiasciwe] stawki podatku od nieruchomosci,
udzialu we wspolwlasnosci takiego budynku lub lokalu, jezeli udziat ten: a) zostat
nabyty w drodze dziedziczenia, b) udzial podatnika we wspdiwiasnosci tego
budynku lub lokalu jest mniejszy niz 1/2;

po piate — wylaczenie z ustalania zobowigzania podatkowego wediug
podwyzszonej stawki podatku i objecie ich stawka podstawows: a) budynkéw lub ich
czescl, budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkdw mieszkalnych
wielorodzinnych i lokali mieszkainych sluzgcych  zaspokajaniu  potrzeb
mieszkaniowych bedacych wilasnoscia, oddanych w uzytkowanie wieczyste,
wydzierzawionych lub pozostajgcych w posiadaniu paristwowej osoby prawnej,
spoldzielni mieszkaniowej, towarzystwa budowniciwa spolecznego, spolecznej
inicjatywy mieszkaniowej lub spolecznej agencji najmu, b) budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i lokali mieszkalnych
dzierzawionych przez spoleczng agencje namu lub bedgcych mieszkaniami
treningowymi lub wspomaganymi {zob. tez pkt VI Opinii);

po szoste — upowaznienie rady gminy do zmniejszenia lub zwiekszenia,
w drodze uchwaly, podstawy opodatkowania budynkéw  mieszkainych
jednorodzinnych, budynkow mieszkalnych wielorodzinnych lub lokali mieszkalnych

* Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2026 r. poz. 524, ze zm.}.

4 Uprbud za budynek mieszkalny jednoredzinny uznaje budynek wolno stojacy albo budynek w
zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy =zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,
stanowiacy konstrukcyjnie samodzielna catos¢, w kiérym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwoch
lokali mieszkainych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku {por. art. 3 pkt 2a u.pr.bud.).

1 Uprbud. za budynek mieszkalny wielorodzinny uznaje budynek stuzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych niebedacy budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym; por. art. 3 pkt 2c u.prbud., ktéry
zostat dodany do u.prbud. dodany do u.prbud. ustawa z dnia 4 grudnia 2025 r. 0 zmianie ustawy — Prawo
budowlane oraz niektérych innych ustaw {Dz. U. po. 1847), ktdéra w tym zakresie wchodzi w Zycie z dniem
20 wrzesnia 2026 1.

**Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 1. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2026 r. poz. 232, ze zm.).

4 Uwllok. za lokal mieszkalny uznaje samodzielny lokal mieszkalny, wydzielony trwalymi $cianami
w obrebie budynku izby lub zespolu izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi sluza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych (por. art. 2 ust. 2 u.wt.lok ).
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na terenie gminy lub jej czesci, poprzez ustalenie wspdiczynnikow korygujacych
w zakresie od 0,2 do 2 podstawy opodatkowania, w tym ze wzglgdu na: a) rok
budowy, b) lokalizacje, ¢} powierzchnig dziatki, d) powierzchnie budynku, e) inne
cechy wplywajace na zmniejszenie lub zwigkszenie wartosci przedmiotu
opodatkowania albo spostb uzytkowania nieruchomosci pozgdany przez wspolnote
mieszkaniowa, w szczegolnosci wysokg efektywnosc energetyczng lub posiadane
obiekty zbiorowe] ochrony;

po siodme - aby projektowane zmiany w zasadach opodatkowania
podatkiem od nieruchomosci budynkéw i lokali mieszkainych weszly w zycie
z dniem 1 czerwca 2027 1. {por. art. 9 projekiu), a wiec w trakcie roku podatkowego.

1. Analiza projektu w kontekscie jego skutkow prawnych wymaga zwrocenia uwagi,
w pierwszej kolejnosci, na niejednoznacznosC przepisow ksztaltujgcych zakres
obowiazku podatkowego w podatku od nieruchomosci w odniesieniu do
budynkow i lokali mieszkalnych jako wyodrebnionej kategorii budynkéw 1 ich
czesci objetych dyspozyciag art. 2 ust. 1 pkt 2 u.p.lok. Problemy z jednoznacznym
okresleniem zakresu obowigzku podatkowego, w odniesieniu do tych
przedmiotow opodatkowania, wynikajg z: a) przyjetego w projekcie podziatu
budynkéw na budynki mieszkalne jednorodzinne, budynki mieszkalne
wielorodzinne i lokale mieszkalne oraz pozostale budynki i ich czesci,
b) odwotania sie do definicji tych budynkéw i lokali mieszkalnych z u.prbud.
(w przypadku budynkéw mieszkalnych) 1 uwhlok. (w przypadku lokali
mieszkalnych), ktére zostaly sformutowane w tych ustawach dla celow im
whasciwych, a wiec w przypadku budynkéw mieszkalnych (jedno
i wielorodzinnych) — okreslenia wymogdw technicznych oraz formalnoprawnych
pozwolenn na budowe *, a w przypadku lokali mieszKalnych — dia celow
ustanowienia odrebnej wihasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali
o innym przeznaczeniu oraz praw i obowiazkéw wiascicieli tych lokali | zarzadu
nieruchomoscia wspolna*: c¢) okreslenia réznych zasad ustalania podstawy
opodatkowania dla budynkdw i lokali mieszkalnych oraz pozostalych budynkow
iich czesci i braku konsekwencji w redagowaniu przepisGw okreslajacych
obowiazek podatkowy dla tych budynkéw i lokali oraz pozostatych budynkow i ich
czesei; d) postugiwania sie niezdefiniowanymi odrebnie dla celdw podatku od
nieruchomosci pojeciami oderwanymi od regulacji dotyczacych powstania
i wygasniecia obowiazku podatkowego, jak np. nabycie, co — majac na wzgledzie
przepisy Kodeksu cywilnego (K.c.)* — moze by¢ interpretowane jako wylgczenie
z opodatkowania innych stanéw faktycznych 1 prawnych zwigzanych
z posiadaniem budynku, np. jego budoweg przez wiasciciela nieruchomosci
gruntowej (por. art. 6 u.p.lok.).

Zgodnie z art. 2 ust. 1 u.p.lok opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci
podiegaja: a) grunty, b) budowle lub ich czesSci zwigzane z prowadzeniem

“Zob. np. art. 29 ust. 1 pkt 1, 1a, 2ai 9. art. 57 ust. 1b, art. 60b ust. 2 pkt 1 i prbud. (dla budynkdw
mieszkalnych jednorodzinnych) oraz art. 5 pkt 4 i 4a, art. Sust. 118, art. 29 ust. 3 pkt 3 lit. b, art. 34 ust. 3
pkt 2 lit. i, art. 59a ust. 2 pkt 2 lit. f u.prbud. {dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych).
4 Por. art. 1 uwilok.
* Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2028 r. poz. 795, ze zm.).
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dziatalnosci gospodarczej, ¢) budynki lub ich czesci, przy czym w odniesieniu do
tych ostatnich, w obecnym stanie prawnym, up.lok, dla celow ustalenia
wiasciwe] stawki podatkowej, ktéra ma byC zasiosowana do podstawy
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci dokonuje podzialu budynkow (ich
czesSci) na: a)mieszkalne, b) zwiazane z prowadzeniem dzialalnosci
gospodarczej ¥ oraz mieszkalne zajete na prowadzenie dziakalnosci
gospodarczej, ) zajete na prowadzenie dzialalnosci gospodarcze] w zakresie
obrotu kwalifikowanym materialem siewnym, d) zwigzane z udzielaniem
Swiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepisow o dziatalnosci leczniczej, zajete
przez podmioty udzielajgce tych Swiadczen, e) pozostate, w tym zajete na
prowadzenie odpfatnej statutowe] dziatanoSci pozytku publicznego przez
organizacje pozyiku publicznego (por. art. 5 ust. 2 u.p.lok.). Projekt ingeruje w ten
podziat wprowadzajac w miejsce budynkow mieszkalnych i ich czesci budynki
mieszkaine jednorodzinne, budynki mieszkalne wielorodzinne oraz Iokale
mieszkalne, a w miejsce budynkéw |1 ich czesci zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej oraz budynkéw mieszkalnych lub ich czesci zajetych
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej budynki lub ich czesci zwigzane
Z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej] oraz  budynki  mieszkalne
jednorodzinne, budynki mieszkalne wielorodzinne i lokale mieszkalne lub ich
czesci zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarcze) (por. art. 1 pkt 3-5
projektu}. Ingerencje te nalezy rozwazyC w kontekscie proponowanych
w projekcie zasad opodatkowania wszystkich grup (kategorii) budynkow obletych
dyspozycig art. 2 ust. 1 pkt 2 u.p.lok., przede wszystkim budynkow, ktére — majac
na wzgledzie zakres przedmiotowy projektowanej nowelizacji u.p.lok. — moga by¢
kwalifikowane zaréwno do budynkow mieszkalnych, jak i pozostatych. Zaliczy¢ do
niz nalezy domy (budynki) letniskowe (rekreacyjne), kidre w obecnym stanie
prawnym mogg byCé opodatkowane — wzaleznosci od stanu faktycznego
ustalonego na podstawie zebranych przez organ podatkowy dowodow — jako
budynki mieszkalne lub wedlug stawki podwyzszone) z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. e
u.plok., jako budynki pozostate®. Projektowana ustawa, zmieniajac zasady

4 Za budynek zwiazany z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej u.plok. uznaje budynek bedacy
w posiadaniu przedsigbiorcy lub innego podmiotu prowadzacego dziafalneS¢ gospodarcza, z wyjatkiem
budynkéw mieszkalnych oraz budynkaw, w odniesieniu do ktérych zostala wydana decyzja ostateczna
organu nadzoru budowlanego, o ktérej mowa w art. 67 ust. 1 u.pr.bud. (nakazujaca rezbidrke budynku) lub
decyzja ostateczna organu nadzoru gomiczego, na podstawie ktorej trwale wytaczono budynek lub jego
czes¢ z uzytkowania (por. art. 1a ust. 1 pkt 3 just. 2a pkt 1i3 u.p.lok ).

8 Zgodme z §18 ust. 1 rozporzadzema Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r.
w sprawie emdencp gruntéw i budynkéw (Dz. U. z 2024 r. poz. 218, ze zm.) do danych ewidencyjnych
budynku zalicza sig m.in. rodzaj budynku wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwalych (KST). o kidrej mowa
w przepisach wydanych na podstawie art. 40 ust 2 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statyslyce
publicznej {Dz. U. z 2026 r. poz. 851, ze zm.). Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 3 paZdziernika
2016 1. w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwalych (KST) (Dz. U. poz. 1864) wyréznia w grupie 1. a) budynki
niemieszkalne {podgrupa 10); b) budynki mieszkalne (podgrupa 11), zaliczajac do nich budynki, ktérych co
najmniej polowa catkowitej powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celéw mieszkalnych, takie jak: -
budynki jednorodzinne (wolnostojace lub w zabudowie blizniaczej, szeregowej albo grupowej posiadajace
wlasne wejécie z poziomu gruntu), - budynki o dwdch mieszkaniach {wolnostojace lub w zabudowie
blizniaczej, szeregowej albo grupowej o dwéch mieszkaniach), - budynki o trzech i wigcej mieszkaniach, -
domy opieki spotecznej (bez opieki medyeznej), hotele robotnicze. domy dziecka, internaty i bursy szkolne,
domy studenckie, placowki opiekunczo-wychowawcze. domy dla bezdomnych, budynki zbiorowego
zamieszkania dla ludzi starszych, studentéw, dzieci i innych grup spotecznych. - budynki mieszkalne na



opodatkowania budynkow i lokali mieszkainych, nie tylko nie rozwigzuje
obecnego  problemu  traktowania domoéw  (budynkow)  letniskowych
(rekreacyjnych) dla celéow opodatkowania podatkiem od nieruchomosci,
a dodatkowo — z uwagi nha postanowienia nowego art. 5a ust 1 u.plok,
ustalajgcego rézne stawki podatku dla dwoch pierwszych budynkow i lokali
mieszkalnych oraz dla kolejnych budynkow i lokali mieszkalnych nabytych przez
podatnika — wprowadza niepewnosC co do stawki, jaka bedzie obowiazywatla
w stosunku do poszczegolnych przedmiotow opodatkowania w przypadku, gdy
podatnik jest wiascicielem wiece] niz dwoch budynkéw i lokali mieszkalnych,
w tym budynku {domu) letniskowego (rekreacyjnego). Co wiecej, niespewnosC ta —
Z uwagi na dyspozycje projektowanego art. Sa ust. 3 up.lok., nakazujacego
uwzglednianie dla celéw ustalenia wlasciwej stawki podatku kolejnosC nabycia
budynku lub lokalu mieszkalnego - dotyczy zaréwno samego budynku
letniskowego, jak i pozostatych budynkow i lokali mieszkalnych, ktorych
wiascicielem lub wspéiwlascicielem jest podatnik.

Ponadto nalezy zauwazy€, ze projekt okresla stawke podatku dla budynkow
i lokali mieszkalnych nabytych przez podatnika (por. art. 5a ust. 1 u.p.lok.}, nie
definiujac w tym celu pojecia ,nabycie”, co moze budzic watpliwosci
interpretacyjne w kontekscie art. 2 ust. 1 pkt 216 ust. 112 u.p.lok., ustalajgcych
granice obowiazku podatkowego w odniesieniu do budynkow i ich czgsSci. U.p lok.
wyznaczajac moment powstania cbowiazku podatkowego definiuje go w sposdb
ogodiny. Obowigzek ten powstaje od pierwszego dnia miesiaca nastepujacego po
miesigcu, w kiorym powstaly okolicznosci uzasadniajagce powstanie tego
obowigzku. Okolicznosci te obejmuja wiec kazdy stan prawny i faktyczny, ktory
prowadzi do wypetnienia dyspozycji art. 3 ust. 1-3 u.p.lok., a wigc uznania osoby
fizycznej, osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej, w tym spoiki
nieposiadajgcej osobowosci prawnej, za podatnika podatku od nieruchomosci. Ta
ogoblna zasada z art. 6 ust. 1 u.p.lok, okreslajaca moment powstania obowigzku
podatkowego w podatku od nieruchomosci, zostata zmodyfikowana w odniesieniu
do budowli oraz budynkow lub ich czesci. Zgodnie z art. 6 ust. 2 u.p.lok.; jezeli
okolicznoscia, od kidrej jest uzalezniony obowiazek podatkowy, jest istnienie
budowli albo budynku lub ich czesci, obowiazek podatkowy powstaje z dniem
1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w kiérym budowa zostata zakoriczona
albo w ktorym rozpoczeto uzytkowanie budowli albo budynku lub ich czesci przed
ich ostatecznym wykonczeniem. U.p.lok. nie postuguje sie wigc dla ustalenia
powstania i wygasniecia obowigzku podatkowego terminem ,nabycie”. Uzycie
tego terminu, bez jego zdefiniowania dla celéw u.p.lok. (np. poprzez odniesienie

terenie koszar, zakladéw karnych i poprawczych, aresztow sledczych, - budynki rezydencji prezydenckich i
biskupich; ¢} lokale spétdzielcze, prawo do lokalu uzytkowego oraz spétdzielcze wtasnoSciowe prawo do
lokaluy mieszkalnego (podgrupa 12). Budynki (domy) letniskowe (rekreacyjne) nie sa wymienione cdrebnie
w KST, a tym samym w ewidencji gruntéw i budynkéw. W ewidencji tej w zaleZnoéci od klasyfikacji terenu,
na ktorym sa postawione oraz informacji zawartych w dokumentacji projektowej beda klasyfikowane jako
budynki mieszkalne (podgrupa 11) albo jako pozostate budynki niemieszkalne (podgrupa 12). Zob. w tym
zakresie: R. Dowgier, L. Etel, Podatek od mieruchomoscl. Komentarz, WKP 2025, wyd. el Lex, pkt 20
komentarza do art. 5 u.plok. oraz P. Borszowski, K. Stelmaszczyk-Borszowska [w:] St. Bogucki i in.
Komentarz do ustawy o podatkach i opfatach lokalnych, [w:] Podatki | opfaty lokaine, Podatek rolny.
Padatek feény. Komentarz, Wyd. i, WKP 2025, wyd. el. Lex.. pkt 6 komentarza do art. 5 u.p.lok.
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do Kodeksu cywilnego, objecie nim réwniez nabycia pierwotnego) w przepisie
ustalajgcym stawke podatku od nieruchomos$ci moze by¢ uznane za modyfikacje
granic obowigzku podatkowego ustalonych przez ustawodawce w odniesieniu do
budynkow i ich czesci w art. 2 ust. 1 pkt 2 1 art. 6 ust. 11 2 u.p.lok. Watpliwosci
w tym zakresie wzmacnia brak konsekwencji autoréw projekiu w postugiwaniu sie
pojeciem _nabycie”. Termin ten uzywany jest rowniez w projektowanym art. 5a
ust. 3, 416 pkt 1 u.p.lok, natomiast w ust. 2 teqgo art. projektodawca, dla celéw
ustalenia wlasciwe] stawki podatku, nakazuje wzig¢ pod uwage wszystkie
budynki | lokale mieszkalne, kiérych wiascicielem lub wspdoiwtascicielem jest
podatnik.

Nie jest rowniez jednoznaczne to wedlug jakich zasad i czy w ogdle
opodatkowane bedg budynki 1 lokale mieszkalne zajete na prowadzenie
dziatainosci gospodarczej. Co prawda projekt w art. 1 pkt 4 lit. b przewiduje dia
tego rodzaju budynkdw | lokali oraz ich czesci stawke podatku takg samg, jak dia
budynkow i1 ich czesci zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej,
jednak w tym przypadku stawka ta odnoszona jest do podstawy opodatkowania,
ktora jest powierzchnia uZzytkowa budynku (jego czescl), a w przypadku
budynkow mieszkalnych  jednorodzinnych, budynkow mieszkalnych
wieloradzinnych oraz lokali mieszkalnych za podstawe opodatkowania uznawana
jest wartos¢ budynku (lokalu) jako catosci. Projekt nie zawiera zastrzezenia, ze
w przypadku budynkow i lokali mieszkalnych lub ich czesci zajetych na
prowadzenie dzialalnosci gospodarcze] podstawg opodatkowania  jest
powierzchnia uzytkowa takiego budynku lub lokalu, a w przypadku, gdy budynek
{lokal mieszkalny) w czesci zajety jest na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej,
a w czesci na cele mieszkalne podstawe opodatkowania ustala sie odpowiednio
do sposobu wykorzystania tego budynku lub lokalu. Budynek lub lokal mieszkalny
Zajety na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej dalej pozostaje budynkiem lub
lokalem mieszkalnym, a w zwiazku z tym nie beda do niego mialy zastosowania
postanowienia projektowanego pkt. 2 w art. 4 ust. 1 uplok (por. art. 1 pkt31lit. a
projektu), definiujgcego podstawe opodatkowania dla budynkow lub ich czesci
innych niz budynki mieszkalne jednorodzinne, budynkl mieszkalne wielorodzinne
lub lokale mieszkalne; w tym przypadku projekt rowniez nie zawiera zastrzezen,
ze przepis ten odnosi sie takze do budynkdw i lokali mieszkalnych.

Reasumujgc, analiza zmian z art. 1 pkt 3 (dot. art. 4 ust. 1 pkt 2 | nowego
pkt 2a up.lok.) oraz art. 1 pkt 4 lit. b (dot. art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b up.lok.),
w kontekscie pozostatych regulacji, przede wszystkim projektowanego art. 5a
u.p.lok., wskazuje, ze projekt pozostawia w zakresie opodatkowania budynkow
ilokali mieszkalnych i ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej luke, kidra nie moze zosta¢ wyeliminowana w drodze interpretacji.
W tym kontekscie nalezy zauwazy¢, ze przepisy podatkowe — na co wskazuje
Trybunat Konstytucyjny (TK) w swoim orzecznictwie — powinny by¢ formutowane
poprawnie zaréwno od strony jezykowej, jak i logicznej. TK niejednokrotnie
podkreslat, Ze niejasne i nieprecyzyjne formulowanie przepisu, ktore powoduje
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niepewnos¢ jego adresatéw co do ich praw i obowiazkéw, oceniaC nalezy jako
naruszenie wymagan konstytucyjnych % . Dalej TK zauwaza, ze takie
formulowanie przepisu moze prowadzi¢ do stworzenia ,nazbyt szerokich ram dla
organow stosujacych ten przepis, kidre w istocie musza zastepowat prawodawce
w zakresie tych zagadnien, kiore uregulowat on w sposob niejasny
i nieprecyzyjny. Ustawodawca nie moze przez niejasne formutowanie tekstu
przepiséw pozostawiac organom majacym je stosowacl nadmiernej swobody przy
ustalaniu w praktyce zakresu podmictowego | przedmiotowego ograniczen
konstytucyjnych wolnosci i praw jednostki”. W wyroku z 27 listopada 2007 r,
sygn. SK 30/06 0, TK stwierdza, ze nakaz precyzji i jednoznacznosci
sformulowan oraz poprawnosci legislacyjnej, wywodzony z tych zasad, ma
szczegolne znaczenie w prawie podatkowym, a zwlaszcza tam, gdzie przewiduje
ono obowiazek samoobliczenia, czyli obliczenia 1 zaplaty kwoty podatku. Tylko
bowiem uiszczenie podatku naleznego w te] kwocie prowadzi do wygasnigcia
obowiazku podatkowego. W przeciwnym razie podatnik narazony jest na
powstanie zaleglo$ci podatkowej, a nawet odpowiedzialnoS¢ karnoskarbowa™!.
Okreslonose przepisu jest wiec warunkiem jego konstytucyjnosci, aczkolwiek, jak
zauwaza TK tylko _przekroczenie pewnego poziomu niejasnosci przepisow
prawnych stanowiC moZe samoistng przestanke stwierdzenia ich niezgodnosci™?.
Jak mozna wywnioskowac z cylowanych wyrokow, TK przykiada bardzo duze
Zznaczenie do okreslonoSci przepisow prawa podatkowego, zaznaczajac
jednoczesnie, ze nie kazda niejasnos¢ moze byC uznana za niekonstytucyjna,
a tylko majaca charakter kwalifikowany. PamigtaC réwniez nalezy, ze wynikajgcy
z art. 2 w zwigzku z art. 217 Konstytucji wymadg okreslonosci przepisow prawa
podatkowego jest jednym z elementéw determinujacych konstytucyjnoprawny
status podatnika — zaweza lub rozszerza granice, w jakich moze on podejmowac
legalne dziatania zmierzajace do obnizenia swojego zobowiazania podatkowego,
a wiec unika¢ opodatkowania w granicach prawa5®. Niewatpliwie projektowana
zmiana u.p.lok. moze prowadzi¢ ze strony podatnikéw do podejmowania dziatan

@ Wyrok TK z 20 VI 2005 r, sygn. K 4/04, OTK-A ZU 2005, nr 6, poz. 64. Por. tez wyroki TK. z 30 X
2001 r., sygn. K 33/00, OTK ZU 2001, nr 7, poz. 217, oraz z 20 IV 2004 r, sygn. K 45/02, OTK-A ZU 2004,
nr 4, poz. 30.
50 OTK-AZU 2007, nr 10, poz. 127.
% Samoobliczenie zobowiazania podatkowego w podatku od nieruchomosci dotyczy osdéb prawnych,
jednostek organizacyjnych oraz spdtek niemajgcych osobowosci prawnej, jednostek organizacyjnych
Krajowego Oérodka Wsparcia Rolnictwa, jednostek organizacyjnych Panstwowego Gospodarstwa Lesnego
Lasy Pansiwowe oraz osob fizycznych. kiére sa wspéiwlascicielami albo wspdtposiadaczami
nieruchomosci lub obiektéw budowlanych wraz z osobami prawnymi. jednostkami organizacyjnymi
nieposiadajacymi osobowoéci prawnej lub spétkami niemajacymi osobowosci prawnej (por. art. 6 ust. 5i 11
u.p.lok. ).
82 Wyrok TK z 20 VI 2005 1, sygn. K 4/04, OTK-A ZU 2005, nr 6, poz. 64.
5 Unikanie opodatkowania we wspélczesnej podatkowej nomenklaturze oznacza dziatania podejmowane
w granicach prawa przez podatnika w celu obnizenia ciezaru podatkowego. Dzialanie takie nalezy odréznic
od uchylania si¢ od opodatkowania. co oznacza dziatanie niezgodne z prawem, nielegalne. Niemniej wiele
obecnych form unikania opodatkowania budzi ze strony wladz skarbowych, zardwno krajowych, jak
i miedzy narodowych, liczne kontrowersje i jest przedmiotem regulacji prawnych, kiore majg zapobiec
niezgodnej z duchem prawa ucieczce od podatku. Dotyczy to przede wszystkich tzw. agresywnych form
{technik) planowania podatkowego. Zob. m.in. komunikat Komisji do Parlamentu Europejskiego i Rady
w sprawie przejrzystosci podatkowej w celu zwalczania uchylania sie od opodatkowania i unikania
opodatkowania (COM (2015) 136 final) oraz B. Brzezinski, Anglosaskie doktryny orzecznicze dotyczace
unikania opodatkowania, TNOIK, Torur 1996.
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majacych na celu optymalizacje podatkowa, np. wykorzystujac dyspozycje art. 5a
ust 6 u.p.lok. (zob. dalej i pkt VI-Vill Opinii).

W kontekscie zakresu obowigzku podatkowego nalezy zwrécic uwage
rowniez na tres¢ ust. 2 w projektowanym art. 5a u.p.lok., zgodnie z kiérym przy
ustalaniu wlasciwej stawki podatkowe] dla opodatkowania budynkéw 1 lokali
mieszkalnych brane maja by¢ pod uwage wszystkie budynki i lokale mieszkalne
na terenie Rzeczpospolite] Polskiej, ktorych wiascicielem lub wspéiwtascicielem
jest podatnik. Tym samym pod uwage nie beda brane ani spoldzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego, ani spéidzielcze wiasnoSciowe prawo do lokalu
mieszkalnego **, co — szczegdinie w przypadku tego ostatniego — stawia
w uprzywilejowanej pozycji podatnikow posiadajacych takie prawo w stosunku do
podatnikéw posiadajgcych prawo odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego
Znajdujacego sie w budynku wybudowanym przez spdidzielnie mieszkaniowa.
Lokale mieszkalne, do ktorych czionkowi spoldzielni przystuguje lokatorskie lub
wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego majg podlegat opodatkowania
wytacznie stawka z projektowanego art. 5a ust. 1 pkt 1 u.p.lok (por. art. 5a ust. 8
pkt 1 u.p.lok).

Dla celow ustalenia wilasciwej stawki podatku od nieruchomosci nie bedg
brane pod uwage réwniez budynki i lokale mieszkaine nabyte przez podatnika
poza granicami Polski, w tym w panstwach czionkowskich UE (zob. szerzej pkt
VI Opinii).

2. Istotne watpliwosci co do zgodnosci z konstytucyjna zasadg rownosci rodzi ust. 8
w art 5a uplok (art. 1 pkt 5 projekiu i pkt Il Opinii). Jego istotg jest
preferencyjne {(wedlug stawki z art. 5a ust. 1 pkt 1 up.lok) opodatkowanie
budynkow fub ich czesci, budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych 1 lokali mieszkalnych stuzgcych zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych bedacych wiasnoscia, oddanych w uzytkowanie
wieczyste, wydzierzawionych lub pozostajacych w posiadaniu wskazanych w nim
podmiotdéw (paristwowej osoby prawnej, spoidzielni mieszkaniowej, towarzystwa
budownictwa spolecznego, spolecznej inicjatywy mieszkaniows] > oraz

3 Co do charakteru prawnego tych praw zob. ustawe z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 558, ze zm._: usp.m.).

% Zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa (Dz. U. z 2025 r. poz. 1273, ze zm ; dalej: u.sp.f.rm.) spoteczne inicjatywy mieszkaniowe
(SIM) maga byc tworzone w formie: 1) spotek z agraniczona odpowiedzialnoscig; 2) spétek akcyjnych; 3}
spdtdzielni oséb prawnych. Pod pojeciem tym rozumie sie rdwniez towarzystwo budowniciwa spolecznego
utworzone przed dniem wejScia w Zycie ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektdrych ustaw
wspierajacych rozwéj mieszkalnictwa - Dz. U. z 2021 r. poz. 11, ze zm. {por. art. 23 ust. 5 usp.frm.}.
Zgodnie z art. 27 ust. 1 u.sp.fr.m. przedmiotem dziatania SIM, w tym SIM, ktdrej udziatowcem jest gmina,
jest budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu. SIM, w tym SIM, ktdrej
udzialowcem jest gmina, moze réwniez: 1) nabywacé lokale mieszkalne i budynki mieszkalne oraz
niemieszkalne, w celu rozbudowy, nadbudowy i przebudowy, w wyniku ktérej powstang lokale mieszkaine;
2) przeprowadza¢ remonty i modemizacje obiektow przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych na zasadach najmu; 3) wynajmowac lokale uzytkowe znajdujace sie w budynkach SIM; 4)
sprawowal na podstawie umow zlecenia zarzad nieruchomoéciami mieszkalnymi i niemieszkalnymi
niestanowiacymi jego whasnosci; 5) sprawowaé zarzad nieruchomosciami wspdlnymi stanowiacymi w
utamkowej czesci jego wspdiwlasnosé; 6) prowadzic inna dzialalnos¢ zwiazana z budownictwem
mieszkaniowym i infrastrukiura towarzyszaca, w tym budowaé lub nabywacd budynki w celu sprzedazy
znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu; 7} dzierzawic
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spolecznej agencji najmu %8 ). O ile zrozumialy jest cel tej preferencii -
opodatkowanie nizsza stawka budynkoéw i Iokali stuzgcych zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych spoleczerstwa, o tyle niezrozumiate jest wylgczenie z grupy
beneficjentow tego rozwiazania osob fizycznych i innych osdb prawnych niz
wymienione w art. 5a ust. 8 u.p.lok., kidrych budynki i lokale stuzg zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych innych os6b fizycznych - sg im wynajmowane
bezposrednio przez te podmioty, a nie za posrednictwem wskazanych w tym
przepisie podmiotéw, np. spolecznej agencii najmu. W tym kontekscie nalezy
zauwazyc, ze — jak wskazuje w swoim orzecznictwie TK —wyrazona w art. 32 ust.
1 Konstytucji zasada rownosci rozumiana byC powinna jako identyczne
traktowanie podmiotéw znajdujacych sie w takiej samej lub podobnej sytuacji
prawnej i relewantnej™s”. Oczywiscie, jak wielokrotnie podkreslat TK nieréwne
traktowanie podmiotow podobnych nie musi oznaczaC dyskryminacii,
a w konsekwencji niezgodnosci z art. 32 Konstytucji RP"8. Odstapienie od
zasady rownosci ma jednak zawsze charakter wyjgtkowy | powinno byC dobrze
uzasadnione, a wiec znajdowac podstawe w odpowiednio przekonujacych
argumentach, ktére jak podkresla sie w orzecznictwie TK % : a) powinny
pozostawal w bezposrednim zwiazku z celem i treScig przepisow; b) muszg miec
charakter proporcjonalny, co oznacza, ze waga interesu, ktdremu ma stuzyC
roznicowanie  sytuacji adresatéw normy  prawnej, musi pozostawac
w odpowiedniej proporcji do wagi interesow, ktore zostang naruszone w wyniku
nierownego potraktowania podmiotow podobnych; ¢) musza pozostawac
wzZwiazku z innymi wartosciami, zasadami lub normami konstytucyjnymi
uzasadniajacymi odmienne traktowanie podmiotow podobnych. Jedna z takich
zasad jest zasada sprawiedliwosci podatkowej, co oznacza, ze roznicowanie
podmiotéw podobnych jest dopuszczalne, jezeli jest zgodne =z zasadg
sprawiedliwosci. Wylaczenie z preferencyjnego opodatkowania budynkow i lokali
mieszkalnych faktycznie wynajmowanych w celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych najemcy tylko z uwagi na to, ze nalezg one do 0séb fizycznych
lub osdb prawnych innych niz wymienione w projektowanym art. 5a ust. 8 u.p.lok.
i sg wynajmowane bez posrednictwa podmiotdw wymienionych w tym przepisie,
nie mozna uzna¢ za pozostajace w zwiazku z celem projektowanych zmian
{lepsze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych spoleczenstwa). Rozwiazania
takiego nie mozna uzna¢ za proporcjonaine w kontekscie wagi interesow,

spotecznym agencja najmu lokale mieszkalne w celu wynajmowania tych lokali esobom fizycznym
wskazanym przez gmine, na zasadach okreslonych w u.sp.f.rm. (art 27 ust. 2 u.spfrm.).

% Zgodnie z art. 22 ust. 1 uspfrm. spoteczna agencjg najmu (SAN} jest podmiot prowadzacy, w celu
tworzenia warunkéw do zaspokajania poirzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, dziatalnosé
polegajacg na dzierzawie lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych od ich
wlascicieli oraz wynajmowaniu tych lokali lub tych budynkéw osobom fizycznym wskazanym przez gming
na zasadach ckreslonych w niniejszym rozdziale. Jako SAN moZe dziataé: 1) spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoécia lub spitka akcyjna, w ktérych gmina lub gminy dysponuja odpowiednio ponad 50%
gtoséw na zgromadzeniu wspolnikow lub na walnym zgromadzeniu; 2) podmiot, o ktdrym mowa w art. 3
ust. 2 lub 3 ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie {Dz. U. z
2024 1 poz. 1491, 1761 i 1940); 3} spotdzielnia mieszkaniowa (por. art. 22 ust. 2u.spfrm.).

57 Por. wyrok TK z 29 1l 2012 r, sygn. K 27/08, publ.: OTK ZU z 2012 . nr 3A, poz. 27.

58 Por. np. Wyrok TK z 12 V 1998 1, sygn. U 17/97, publ. OTK ZU nr 3/98, poz. 34.

3 Por. wyrok TK z 27 11 2002 r.. sygn. K 47/01, publ. OTK ZU z 2002 r. Nr 1A, poz. 6.
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ktoremu ma ono sluzyC. Preferuje bowiem nie tyle optymalny w warunkach
spotecznej gospodarki rynkowej (por. art. 20 Konstytucji) model zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych spoleczernstwa, co wskazane w projektowanym art. 5a
ust. 8 u.plok podmioty tego rynku (panstwowe osoby prawne, spoldzielnie
mieszkaniowe, spoleczne agencje najmu | spoleczne inicjatywy mieszkaniowe).
Tym samym nie pozostaje w zwigzku z innymi wartoSciami, zasadami lub
normami  konstytucyjnymi, kidre takie roznicowanie podmictéw podobnych
{(prowadzacych dziatalnosc, kiorej efektem ma byC zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych spofeczenstwa) by uzasadnialy, w fym 2z przywolanym
w uzasadnieniu projektu art. 75 Konstytucji, ktéry nakazuje wladzom publicznym
prowadzenie polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli. Co prawda przepis ten wskazuje na koniecznos¢ wspierania przez
panstwo rozwoju budownictwa socjalnego, jednak nie oznacza to eliminowanie
Z rynku pozostatych podmiotow prowadzacych dziatalnosé w tym zakresie, a do
tego w istocie moze prowadzié kilkudziesieciokrotne podwyzszenie podatku
w przypadkach przewidzianych przez projekt (zob. pkt VI Opinit). Poza tym
nalezy zauwazyC, ze w podmiotowym zakresie definicji budownictwa socjalnego
nie sposéb umiescic panstwowych osob prawnych oraz  spéidzielni
mieszkaniowych, pomimo mozliwosci ustanowienia na rzecz czionkow
spoldzielczych lokatorskich praw do znajdujacych sie w tych budynkach lokali
mieszkalnych® Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze projektowany art. 5a ust 8
pkt 1 u.p.lok. swoim zakresem przedmiotowym obejmuje abok budynkow i lokali
mieszkalnych rowniez inne budynki lub ich czescl, co pozostaje w sprzecznosci 7
pozostalymi przepisami u.p.lok., kidre nakazujg takie budynki opodatkowac
stawka kwotowa stosowang do jednostki powierzchni uzytkowej budynku lub jego
czesci {por. art. 4 ust. 1 pkt 2 u.p.lok. w brzmieniu projektowanym oraz art. 5 ust.
1 pkt 2 lit. b-e up.lok.).

3. Kolejnym elementem, na kiéry nalezy zwréci¢ uwage oceniajgc skutki prawne
projektowane] ustawy, jest wymiar podatku od nieruchomosci i problemy jakie
niesie w tym zakresie projekt. Wynikajg one z: a) wejscia w zycie projektowanych
przepisOw w trakcie roku podatkowego; b) ograniczenia wysokosci podatku od
nieruchomosci od pierwszege | drugiego budynku i lokalu mieszkalnego do
wysokosci wynikajacej z ,dotychczasowych przepisow”, ¢} braku przepisow
przejsciowych regulujgcych postepowanie podatkowe w zakresie ustalenia
zobowigzania podatkowego w podatku od nieruchomosci od oséh fizycznych za
2027 r; d) uchylenia lit. a w art. 5 ust 1 pkt 2 u.p.iok, okreslajacej stawke
podatku od nieruchomosci ustalanego wedlug dotychczasowych przepisow
i braku, w kontekscie art. 8 projekiu, przepiséw przejsciowych regulujgcych
zasady posigpowania organu podatkowego przy wymiarze podatku od
pierwszego idrugiego budynku i lokalu mieszkalnego wediug projektowanej
nowelizacji.

W pierwsze] kolejnosci nalezy zwrooie uwage na date wejscia w 2ycie
projektowanej ustawy. Zgodnie z art. 9 projektu, wchodzi ona w Zycie z dniem

0 Zob. ustawe z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2026 r. poz. 889).
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1 czerwca 2027 1., a wiec w trakcie roku podatkowego, ktérym dla podatku od
nieruchomosci jest rok kalendarzowy {por. art. 11 0.p.5"). Tym samym w trakcie
roku podatkowego ulegajg zmianie zasady opodatkowania wszystkich budynkow
i lokali mieszkalnych, co w zakresie odnoszacym si¢ do opodatkowania trzeciego
i kolejnych budynkow i lokali mieszkalnych moze by¢ uznane za naruszenie art. 2
Konstytucji. Jak wskazuje TK w swoim orzecznictwie ,w zasadzie nie jest
dopuszczalne dokonywanie zmian samych obcigzen podatkowych w ciggu roku
podatkowego” 82 . Zasada ta, wprost wyrazona w odniesieniu do podatku
dochodowego od oséb fizycznych 8 ma zastosowanie réwniez do innych
podatkow, ktdrych wymiar dokonywany jest za okresy roczne®™ a wiec rowniez
podatku od nieruchomosci. Dokonywanie zmian w takich podatkach,
prowadzacych do podwyZszenia naleznego podatku w stosunku do zmienianego
stanu prawnego narusza zasady demokratycznego panstwa prawnego,
wyprowadzane przez TK z art. 2 Konstytucji. Co prawda w art. 8 projektu
postanowiono, ze wysokoSC podatku od budynku lub lokalu mieszkalnego
opodatkowanych stawka okreslong w art. 5a ust. 1 pkt 1 u.plok. nie moze by¢
wyzsza niz wysoko$C podatku ustalona dla tej nieruchomosci na podstawie
przepisow dotychczasowych, jednak ograniczenie to dotyczy wylacznie podatku
naleznego od pierwszego i drugiego budynku lub lokalu mieszkalnego, ktorego
wiascicielem, wspolwlascicielem, posiadaczem samoistnym jest podatnik. Nie
dotyczy podatku naleznego od trzeciego i Kolejnych budynkéw lub lokali
mieszkalnych, ktory — biorgc pod uwage zmienione zasady ustalania podstawy
opodatkowania oraz stawke podatku ustalong w proporcji do podstawy
opodatkowania (w pierwszym roku obowigzywania — 0,5%) — bedzie wyzszy od
podatku ustalonego wedlug zasad obecnie obowiagzujacych (zob. tez pkt VI
Opinii).

Abstrahujac od tej zasadniczej uwagi odneszacej sie do projektowanej daty
wejécia w Zzyciu nowelizacji u.plok. i innych ustaw, nalezy podniesc, ze
projektodawcy, odwotujac sie w art. 8 projektu do ,przepiséw dotychczasowych”,
nie wskazuja, jak te przepisy majg by¢ stosowane w zakresie ustalenia
naleznego od podatnika podatku. ZauwazyC bowiem nalezy, ze projekt uchyla lit
awart 5ust 1pkt2up.lok (zob. art. 1 pkt 4 lit. a projektu), w ktorej okreslono
stawki podatku od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci, stosowang pod
rzadami ,dotychczasowych przepiséw” do podstawy opodatkowania, ktorg jest
powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego (jego czgsci). Uchylenie tego
przepisu przy jednoczesnym braku przepisow przejSciowych oznacza brak
przedmiotu {stawki) waloryzacji wediug zasad okreslonych w art. 20 up.lok,
atym samym obowiazek przyjecia przez organ podatkowy dla celow
porownawczych i w konsekwencji wymiaru podatku od pierwszego lub drugiego
budynku lub lokalu mieszkalnego nalezgcego do podatnika podatku ustalonego

*' Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2026 r. poz. 622, ze zm.). Zgodnie
z art. 11 0.p. rokiem podatkowym jest rok kalendarzowy, chyba Ze ustawa podatkowa stanowi inacze|.
82 Por. wyrok TK z 15 11 2005 r, sygn. K 48/04. OTK-A ZU 2006, nr 2, poz. 25.
sz Por. wyroki TK: z 14 X11 1993 r, sygn. K 8/93, OTK 1993, nr 2, poz. 43; z 24 V 1994 r_ sygn. /84, OTK
1994, nr 1, poz. 10; z 28 X1l 1995 1, sygn. K 28/95. OTK 1995, nr 3, poz. 21; sygn. K 48/04, op.cit.
8 Ihidem.
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od te] nieruchomosci na podstawie stanu prawnego obowigzujacego przed
1 czerwca 2027 r. Co wiecej, z tre$ci art. 8 projekiu nie wynika, czy chodzi
o podatek za okres od 1 stycznia do 31 maja 2027 r., czy tez o hipotetyczny
podatek ustalony wedlug ,dotychczasowych przepisow” za caly 2027 r.

Projekt wprowadzajac nowe zasady opodatkowania budynkow i lokali
mieszkalnych w trakcie roku podatkowego nie zawiera jednoczesnie przepisow
okreslajgcych zasady postepowania organéw podatkowych przy wymiarze
podatku naleznego od oséb fizycznych za 2027 r. W tym kontekScie nalezy
Zauwazyc, ze: a) podatek od nieruchomosci jest podatkiem ustalanym za caly rok
podatkowy (por. art. 6 ust. 7 i 9 u.p.lok), kiorym w tym przypadku jest rok
kalendarzowy (por. art. 11 o.p.); b) w przypadku oséb fizycznych® wysckose
podatku ustala corocznie organ podatkowy (wojt, burmistrz, prezydent miasta®®)
w drodze decyzji, ktéra powinna by¢ wydana i doreczona zasadniczo przed
uplywem terminéw okreslonych w art. 6 ust. 7 u.p.lok 87 Co prawda przepisy o.p.
Zawieraja postanowienia dotyczace uchylenia, stwierdzenia niewaznosci decyzji,
je] zmiane lub wygasniecie (por. art. 240-258b o.p.), jednak nie reguiuja one
zasad postepowania organu podatkowego w przypadku zmiany w trakcie roku
podatkowego stanu prawnego polegajgcego na uchylenid dotychczasowych
zasad opodatkowania | wprowadzenia zasad nowych. Konieczne jest wiec,
abstrahujac od poczynione] wczesniej uwagi na temat zmiany zasad
opodatkowania w frakcie roku podatkowego, okreslenie w przepisach
przejsciowych procedury wymiaru podatku.

Kolejny problem dotyczy wymiaru podatku od trzeciego i nastepnych
budynkéw i lokali mieszkalnych w pierwszych szesciu latach podatkowych
obowigzywania nowych regulacji prawnych. Zgodnie z art. 5a ust. 1 pkt 2 u.p.lok.
w przypadku trzeciego i kolejnych budynkdw i lokali mieszkalnych nabytych przez
podatnika stawka podatku wynosi 0,5% wartoSci w plerwszym roku od dnia
wejscia w zycie przepiséw wprowadzajgcych podatek od wartosci nieruchomosci
(lit. a), a w kazdym kolejnym roku stawka podatku ulega zwiekszeniu o 0,2 pkt.
proc. do maksymainie 1,5% wartosci. Tym samym stawki te, az do osiggniecia
maksymalnej wysokosci, bedq ulegaé zmianie dwa razy w roku. Inna stawka,
przez okres 6 lat od dnia wejscia w zycie ustawy, bedzie ohowiazywac od 1.01.
do 31.051 od 1.06 do 31.12 kazdego roku podatkowego (zob. tez pkt Vil Opinii).
Tym samym projektowana requlacja, pomijajac podniesiong kwestie zgodnosci
Z Konstytucjg, komplikuje wymiar podatku od nieruchomosci. Na marginesie

% Wyjatek dotyczy oraz osdb fizycznych, ktdre sa wspotwlascicielami albo wspdlposiadaczami
nieruchomosci lub obiektow budowlanych wraz z osobami prawnymi, jednostkami organizacyjnymi
nieposiadajacymi osobowasci prawnej lub spétkami niemajacymi osobowosci prawnej (por. art. 6 ust. 9 11
u.p.lok.}.
% Por. art. 1¢ u.p.lok.
8 Zgodnie z art. 6 ust. 7 u.p.lok. podatek od nieruchomosci jest ptatny w ratach proporcjonalnych de czasu
trwania obowiazku podatkowego, w terminach: do dnia 15 marca, 15 maja. 15 wrzeénia i 15 listopada roku
podatkowego. Zgodnie z art. 47 §2 o.p.. jezeli przepisy prawa podatkowego okreslaja kalendarzowo
terminy platnosci podatku, zaliczki na podatek lub raty podatku, a decyzja ustalajgca wysokos¢
zobowiazania podatkowego nie zostala doreczona co najmniej na 14 dni przed terminem platnoSci
podatku, pierwszej zaliczki na podatek lub pierwszej raty podatku, podatek platny jest w terminie
okreslonym w art. 47 §1 o0.p., a wiec 14 dni od dnia doreczenia decyzji ustalajacej wysokos< zobowigzania
podatkowego.
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nalezy zauwazyC, ze przepisy dotyczace zasad podwyzszania stawki, az do

osiagniccia przez nig docelowej wysokoSci powinny byC uregulowane

w przepisach epizodycznych. Zgodnie z § 29 ZTP® w przepisach epizodycznych

zamieszcza sie regulacje, kiore wprowadzaja odstgpstwa od okreslonych

przepisow, a ktorych okres obowigzywania jest wyraznie okreslony.

W kontekscie wymiaru podatku od budynkdw i lokali mieszkalnych nalezy
zauwazyC rowniez, ze przyjeta w projekcie konstrukcja podstawy opodatkowania
oraz zasad ustalania ceny m2 powierzchni uzytkowe] budynkéw i lokali
mieszkalnych powoduje, ze:

1) zobowigzanie podatkowe w podatku od nieruchomosci za okres od 1 czerwca
do 31 grudnia 2027 r. bedzie ustalane w uparciu o podstawe opodatkowania
okreslona na podstawie wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkainych podanego przez wojewode na
dzien 31 grudnia 2026 r. Zgodnie z art. 9 u.zm.ochr.pr.nab. przepisy dotyczace
Portalu DOM wchodza w zycie, z pewnymi wyjatkami, niemajacymi znaczenia
dla oceny skutkdw regulacji, po uplywie 16 miesiecy od dnia ogtoszenia
ustawy, a wiec z dniem 2 kwietnia 2027 1.5 co oznacza, ze po raz pierwszy
cena 1 m? budynku i lokalu mieszkalnego podana na dzien 30 wrzesnia
w Portalu DOM bedzie mogta byt zastosowana do ustalenia podstawy
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci takiego budynku i lokalu
w odniesieniu do zobowigzania podatkowego za 2028 r. (por. rowniez art. 7
projektu, ktory w zwigzku art. 9 uzm.ochr.pr.nab. nalezy uznac za zbedny);

2) cena 1 m? powierzchni uzytkowe] budynku mieszkalnego jednorodzinnego
oraz lokalu mieszkalnego podana w Portalu DOM bedzie mogta byC brana do
celow ustalenia warto$ci nieruchomeosci wowczas, gdy na terenie gminy bedzie
przeprowadzona odpowiednia liczba transakcji, w ktorych brala udziat
odpowiednia liczba nabywcow. Zgodnie z art 56f ust. 4 u.ochrprnab.
informacje statystyczne dotyczace cen transakcyjnych nieruchomosci sa
upubliczniane w portalu DOM, jezeli dia tacznie wybranych przez uzytkownika
Portalu DOM lokalizacji {w tym przypadku gminy), okresu i charakterystyki
nieruchomosci lub transakcji sa speinione tacznie nastepujace warunki:
a) liczba lokali mieszkalnych albo doméw jednorodzinnych jest nie nizsza niz
szesct, b) liczba réznych nabywcow jest nie nizsza niz szes¢. W pozostatych
przypadkach przyjmowana bedzie cena 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych podana przez wojewode. Na marginesie nalezy zauwazyc, ze
o ile projekt dokonuje stosownych zmian w art. 56f ust. 1 u.ochr.pr.nab. {(zob.
art. 4 projektu w brzmieniu wynikajgcym z autopoprawki), rozszerzajgc
dotychczasowy zakres danych o budynki mieszkalne wielorodzinne, o tyle brak
jest stosownej zmiany w art. 56f ust. 4 u.ochr.pr.nab;

3)Ydane upublicznione w portalu DOM beda usrednionymi cenami dia calej
gminy. Zgodnie z art. 56f ust. 1 pkt 3 u.ochr.pr.nab. w brzmieniu wynikajacym
z projektowansj ustawy (zob. pkt 4) w Portalu DOM maja byC publikowane

88 Zasady techniki prawodawczej, stanowigce zatgcznik ro rozporzgdzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia
20 czerwca 2002 r. w sprawie . Zasad techniki prawodawcze|” (Dz. U. z 2026 r. poz. 300).
8 Ustawa zostata opublikowana 1 grudnia 2025 1.
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Srednie ceny transakcyjne m? powierzchni uzytkowej budynkow i lokali
mieszkalnych dla obszaru danej gminy. Zgodnie z projektowanym pkt. 2a
wart 4 ust 1 uplok do ustalania wartosci nieruchomosci ma byc
przyjmowana Srednia ceny transakcyjnej m? powierzchni uzytkowej budynkéw i
lokali mieszkalnych na terenie gminy, w kidrej znajduje sig¢ przedmiot
opodatkowania, podana na dzien 30 wrzesnia roku poprzedzajgcego rok
podatkowy. Zaden z tych przepisow nie umozliwia zawezenia Sredniej ceny
transakcyjnej do okreslonej lokalizacji. Co prawda taka mozliwosc przewiduje
art. 56f ust 4 u.ochrpr.nab., jednak z uwagi na dyspozycje projektowanego
pkt. 2a w art. 4 ust. 1 u.p.lok. takie zawezenie nie bedzie by¢ mogio brane pod
uwage dla celow ustalenia zobowiazania podatkowego w podatku od
nieruchomasci. Zob. takze pkt V1 i VI Opinii.

4. Zastrzezenia budzi rowniez tresC delegacji z projektowanego art. 5b u.p.lok.
Zgodnie z tym przepisem rada gminy bedzie mogfa, w drodze uchwaly,
Zmnigjszy¢ lub zwigkszy¢ podstawe opodatkowania budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych, budynkow mieszkalnych  wielorodzinnych  lub  lokali
mieszkalnych na terenie gminy lub jej czesci, poprzez ustalenie wspolczynnikow
korygujacych w zakresie od 0,2 do 2 podstawy opodatkowania, w tym ze wzgledu
na: a) rok budowy. b) lokalizacje; ¢) powierzchnie dziatkii d) powierzchnie
budynku; &) inne cechy wplywajace na zmniejszenie lub zwickszenie
wartosci przedmiotu opodatkowania albo sposdh uzytkowania nieruchomosci
pozadany przez wspolnote samorzadowq, w szczegqdlnosci wysokg efektywnosc
energetyczng czy posiadane obiekty zbiorowej ochrony. Nalezy zauwazyC, ze
przepis ten odwoluje sie do podstawy opodatkowania, kidra dia budynkow i lokali
mieszkalnych opodatkowanych ad vaforem zostala zdefiniowana w nowym pkt.
2awart. 4 ust. 1 up.lok. (por. art. 1 pkt 3 lit. b projekiu). Powstaje uzasadniona
watpliwos¢, czy projektowany art. 5b u.p.lok. nalezy wraz z art. 5a ust. 1 u.p.lok.
uznacC za zespodl norm, kidre reguluja podstawe opodatkowania pedatkiem od
nieruchomosci, czy tez odnosi sie do zindywidualizowanej podstawy
opodatkowania (podstawy obliczenia podatku)™, umozliwiajac jej korekte wedlug
ustalonych przez rade gminy wspdlczynnikow. Gramatyczna wykladnia tego
przepisu wskazuje na to drugie. Biorac jednak pod uwage charakter prawny
uchwaly rady gminy (akt prawa miejscowego powszechnie obowigzujacy — por.
art. 87 ust. 2 i art. 94 Konstytucji)’!. nalezatoby opowiedzie¢ sig za pierwszym
rozumieniem tego przepisu. Tym niemniej, majac na uwadze znaczenie, jakie dla
ustalenia zobowiazania podatkowego beda mialy wspdiczynniki okreslone przez
rade gminy, redakcja tej delegacji powinna w sposéb jednoznaczny przesadzac,
Ze uprawnienie dla rady gminy obejmuje badz okreslenie wspdiczynnikow
korygujacych jeden z elementéw ksztaltujgcych podstawe opodatkowania, w fym
przypadku cene m?2 powierzchni uzytkowej budynkéw i lokali mieszkalnych, badz
tez wspotczynnikow wedlug ktérych organ podatkowy (wojt, burmistrz, prezydent

70 Zob. A. Gomutowicz, D. Maczyniski, Podatki i prawo podatkowe, Wolters Kluwer, Warszawa 2016, s. 153-
154 oraz B. Brzezinski [w:] B. Brzezifiski, A. Franczak, A. Olesiriska, Polskie prewo podatkowe, Wolters
Kluwer, Warszawa?024, s. 58-59.

71 Zob. L. Etel, Uchwaly podatkowe samorzadu terytorialnego, Temida 2, Bialystok 2004, s. 11-25.
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miasta) bedzie ustalal podstawe obliczenia podatku (zindywidualizowang co do
podmiotu podstawe opodatkowania).

5. Projekt budzi rowniez inne zastrzezenia natury legislacyjnej i interpretacyjnej.

1w art. 5 ust. 3 uplok projektodawcy poslugujg sig okresleniem ,oblicza”
uzytym w kontekscie stawki podatkowej odnoszonej do podstawy
opodatkowania w przypadku trzeciego i kolejnych przedmiotow opodatkowania
(budynkow i lokali mieszkalnych). W tym przypadku wiasciwym jest uzycie
czasownika  stosowal”. Stawka jest tym elementem konstrukcyjnym podatku,
ktorego wysoko$¢ powinna by¢ okreslona w ustawie (por. art. 217 Konstytucii).
Stawka podatku jest stosowana do podstawy opodatkowania w celu ustalenia
lub okreslenia zobowiazania podatkoweqo cigzgcego na podatniku,

2} zgodnie z projektowanym art. 5a ust. 6 u.p.lok. przy ustalaniu liczby budynkow
i lokali mieszkalnych dla celéw podatku od nieruchomosci nie beda brane pod
uwage budynki i lokale nabyte w drodze dziedziczenia (pkt 1) oraz budynki
i lokale, jezeli udziat podatnika we wspdhwlasnosci tego budynku ub lokalu jest
mnigjszy niz 1/2 (pkt 2). O ile zrozumiata jest intencja projektodawcéw (takie
rozwiazanie, jak wynika z uzasadnienia autopoprawki ma wyeliminowac
przypadki, w kidrych niewielki udziat we wspdiwlasnosci nieruchomosci
wplywatby na wysokost stawki podatku), o tyle nalezy zauwazyC, ze
szczegOlnie ten drugi przypadek (z ust. 6 pkt 2) moze byC wykorzystywany
w celu unikniecia opodatkowania wyzszg stawkg podatku (zob. tez pkt Vi
Opinii);

3) zgodnie z art. 5a ust. 8 pkt 1 u.p.lok. stawka podstawowa podatku (z art. 5a
ust. 1 pkt 1 up.lok) majg podlegat zawsze mieszkania treningowe [ub
wspomagane. W projekcie brak jest wskazania, ze chodzi o mieszkania
treningowe lub wspomagane w rozumieniu ustawy z dnia 12 marca 2004 r.
o pomocy spotecznej (Dz. U. z 2026 1. poz. 639, ze zm.}, ktora zalicza je do
Swiadczen niepienieznych z zakresu pomocy spotecznej (por. art. 36 pkt 2 lit. n
tej ustawy).

6 Dodatkowo w odniesieniu do skutkéw prawnych projektowanej ustawy nalezy
zaznaczyC, ze z tresci projektu — przyjetych zasad opodatkowania budynkow
i lokali mieszkalnych — wynika, Ze opiniowane regulacje nie biorg pod uwage
faktu, iz podatek od nieruchomosci jest podatkiem lokainym, a wigc podatkiem,
Z ktdrego wplywy w calosci stanowiag dochod jednostek samorzadu terytonialnego
{gmin i miast na prawach powiatu)’2. Tym samym przy jego wymiarze pod uwage
powinny by¢ brane czynniki lokalne, a takim czynnikiem nie jest data nabycia
nieruchomosci, kiora wedlug projektu przesgdza o tym, ktére nieruchomosci
{budynki i lokale mieszkalne) bedg opodatkowane stawka nizsza, a kitore stawka
wyzsza. Takie uksztaltowanie zakresu obowigzku podatkowego, w czesc
adnoszacej sie do stawek podatkowych przyjmowanych do obliczenia podatku
przez kazdg z gmin, prowadzi do uprzywilejowania gmin Z nowszym

270b. art. 4 pkt 1 lit. a i art. 5 pkt 1 lit. @ ustawy z dnia 1 pazdziernika 2024 r. o dochodach jednostek
samorzadu terytorialnego (Dz. U. poz. 1572, ze zm.; dalej u.djst).
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budownictwem mieszkaniowym oraz gmin, w kiérych wystepuje wigkszy obrot
nieruchomosciami mieszkalnymi. Nalezy w tym kontekscie przywolac art. 167 ust.
1 Konstytucji, zgodnie z kiérym jednostkom samorzadu terytoriainego zapewnia
sie udziat w dochodach publicznych odpowiednio do przypadajgcych im zadani,
a te w jednakowym zakresie cigzg na wszystkich gminach, bez wzgledu na ich
wielkos¢ oraz wielkosC | wiek zasobdw mieszkaniowych. Projektowana ustawa
niewatpliwie réznicuje w tym zakresie poszczegéine gminy i miasta na prawach
powiatu, zapewniajgc czesci tych jednostek wyzsze dochody z podatku od
nieruchomosci od budynkdw i lokali mieszkalnych, co nie znajduje uzasadnienia
w obiektywnych kryteriach wyznaczania przedmiotu, podstawy | stawki podatku.
Co istotne, ingerencja ustawodawcy dotyczy podatkéw lokalnych, zaliczanych do
dochodow whasnych jednostek samorzadu terytorialnego’, ktdrych wysokosc
w zakresie okreslonym w ustawie ustalaja te jednostki™.

7. Projektowana regulacja, z uwagi na konstrukcje podstawy opodatkowania i stawki
podatkowe dla trzeciej i kolejnych budynkéw 1 lokali mieszkalnych oraz
wylaczenie z dziatalnosci gospodarcze] najmu i dzierzawy budynkow i lokali
mieszkalnych stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych (por. art. 1pkt 1
lit. b projekiu — nowy pkt 4 w art. 1a ust. 2 up.lok), prowadzi do wyzszego
opodatkowania, w stosunku do budynkéw i lokali mieszkalnych zajetych na
prowadzenie dzialalnosci gospodarczej. a) najmu tych budynkdw i lokali,
b) budynkow mieszkalnych znajdujacych sie na obszarach wiejskich w zakresie
pokai goscinnych przez osoby ze statym miejscem pobytu w danej gminie (por.
art. 1a ust. 2 pkt 2 u.p.lok., a takze pkt VI i VIl Opinii).

Reasumujgc, projekt zmienia zasady opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych oraz lokali mieszkalnych, wprowadzajac w migjsce modelu
opartego na opodatkowaniu powierzchni uzytkowej budynku lub lokalu modelem ad
valorem. Projekt budzi zastrzezenia co do: a) zakresu obowigzku podatkowego
w odniesieniu do budynkéw i lokali mieszkalnych: b) wymiaru podatku od tych
budynkow i lokali; c) zakresu delegacji ustawowej dla rady gminy do wprowadzenia
wspotczynnikow korekcyjnych dotyczgcych podstawy opodatkowania; d) mozliwosci
podejmowania przez podatnikéw czynnosci majacych na celu niedozwoiong
optymalizacje podatkowa; e) zmiany zasad opodatkowania budynkéw i lokali
mieszkainych w trakcie roku podatkowego, f) uksziattowania podstawy
opodatkowania 1 stawek podatkowych w sposob, ktéry prowadzi do
uprzywilejowania gmin z nowszym budownictwem mieszkaniowym oraz gmin,
w ktorych wystepuje wiekszy obrdt nieruchomosciami mieszkalnymi; @) wy2szego
opodatkowania budynkow | lokali mieszkalnych przeznaczonych na wynajem
w stosunku do budynkéw i lokali mieszkalnych zajetych na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej. Poza tym w wielu aspekiach projekt moze budzi¢ zastrzezenia co do
zgodnosci z Konstytucja: zasadami poprawnej legislacji (okreslonosé obowigzku
podatkowego), rownosci {uprzywilejowanie podmiotow wskazanych w art. 5a ust. 8

#Zab. art. 4i5udjst
¥ Zob. art. 168 Konstytucji.
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up.lok), a takze zakazu retroakcji {zmiana zasad opodatkowania w trakcie roku
podatkowego).

Projekt ustawy byt przedmiotem analiz Biura Ekspertyz i Oceny Skutkow
Regulacji Kancelarii Sejmu dotyczacych zgodnosci z prawem Unii Europejskiej’s.
Omawiany projekt byl takze przedmiotem analizy BEOS w trybie art. 95a ust. 3
regulaminu Sejmu?s.

Projekt byt przedmiotem konsultacji spotecznych, w trakcie kiorych
w licznych  odniesieniach do skutkdw prawnych podniesiono m.in. brak
transparentno$ci 1 uznaniowoSC naliczenia podatku min. poprzez uznaniowe
stosowanie przez rade gminy wspotczynnikow korekcyjnych; niezgodnosc z art. 64
Konstytucji poprzez nieréwng ochrong prawng réznych wiascicieli nieruchomosci
mieszkaniowych w zwiazku z zapewnieniem niektdrym wiascicielom posiadajacym
wiecej niz dwie nieruchomosci mieszkaniows podatku w wysokosci 0,02% wartosci
nieruchomosci 77 . Zwrocono rowniez uwage, ze projekiowane regulacje moga
zachecaé do sztucznego dzielenia wlasnosci mieszkan migdzy powigzane pedmioty,
promowac bardziej zlozone i mniej przejrzyste struktury wiasnosciowe, utrwalac
dominacje duzych graczy rynkowych Kkosztem mniejszych wiascicieli 78 = Inny
7 uczestnikow konsultacji zauwazyt, ze projekt prowadzi do powstania istotnych
watpliwosci prawnych, wprowadza dualizm podstaw opodatkowania budynkow
w ramach jednego podatku od nieruchomosci, co skutkuje naruszeniem spéjnosci
konstrukcyjnej podatku. Projekt budzi tez powazne watpliwosci co do zgodnosci
z Konstytucja RP, w szczegélnosci w zakresie okreslonosci elementoéw podatku,
zasady réwnosci oraz pewnosci prawa.’®

Vi. Skutki spoteczne projektowanej ustawy

Projektowana ustawa w zakresie zmian w u.p.ok. oddzialuje bezposrednio
na
1) podatnikéw podatku od nieruchomosci od budynkéw {jednorodzinnych
i wielorodzinnych) i lokali mieszkalnych — osoby fizyczne, osoby prawne,
jednostki organizacyjne, w tym spotki niemajgce osobowoSci prawnej,
bedgce wlascicielami lub posiadaczami samoistnymi budynkéw i lokali
mieszkalnych (por. art. 3 u.p.lok). Wediug wynikéw Narodowego Spisu
Powszechnego Ludnosci | Mieszkan z 2021 r. (NSP 2021)¥ w Polsce

¥ Opinia w sprawie zgodnosci z prawem Unii Europejskiej poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy
o podatkach i opiatach lokainych oraz niektérych innych ustaw w wersji uwzgledniajacej autopoprawke
(przedstawiciel wnioskodawcdw: poset Anna Maria Zukowska), opinia z dnia 16 czerwea 2026 r., BEOS-
WOSF/WPEIM-1361/26.

0pinia prawna w sprawie stwierdzenia, czy poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o podatkach i
oplatach lokalnych oraz niektdrych innych ustaw w wersji uwzgledniajacej autopoprawke (przedstawiciel
wnioskodawcow: poset Anna Maria Zukowska) jest projektem ustawy wykonujgcej prawo Unii Europejskie]
w rozumieniu art. 95a ust. 1 regulaminu Sejmu, opinia z dnia 16 czerwca 2026 r. nr BEOS-
WOSF/WAPEIM-1362/26.

T ID ankiety: 158489, 156913.

*8 ID ankiety: 131661,

81D ankiety: 133164

80 Zob. Warunki mieszkaniowe w Poisce w swistle wynikéw Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci
i Mieszkan 2021, GUS, s. 18; publ.; Gtéwn, Urzad Siatyzl / } Spizy Powszechns 202
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{stan na 31 marca 2021 r.) zlokalizowanych byto 6.814 3 tys. budynkdw,
w ktérych znajdowato sie co najmniej 1 mieszkanie®!, z tego 6.208.9 tys.
stanowity budynki zamieszkane (6.189,0 tys. budynki mieszkalne &
1199 tys. budynki nieustalonego rodzaju) oraz 6054 tys budynki
niezamieszkane. Najwiekszg grupe budynkdw mieszkalnych stanowity
budynki jednorodzinne®? {5.636,8 tys.); budynkéw wielomieszkaniowych®
bylo 552,1 tys. W budynkach tych bylo 14.540.6 tys. mieszkan®, z tego
57849 tys. nalezalo do osdéb fizycznych, 16,8 tys. do spdldzielni,
78 4tys. do gmin, 43 tys. do Skarbu Panstwa, 126 tys. do zakladow
pracy, 380,8 tys. do TBS-0w, 44,6 tys. do pozostalych podmiotow®. zas
8.189 5 tys. stanowily wspdiwlasno$¢® . Biorac pod uwage, ze zhaczna
czese budynkow mieszkalnych (8,7%) oraz mieszkan (56,3%) stanowi
wspohlwlasnosE oraz dyspozycje art. 6 ust. 4 u.p.lok ® nalezy uznac, ze
podatnikdw podatku od nieruchomosci od budynkdw i lokali mieszkalnych
moze by¢ wigcej niz przedmiotéw opodatkowania. Projekt z uwagi na
zmiane modelu opodatkowania budynkdw i lokali mieszkalnych dotyczyc
bedzie wszystkich podatnikéw podatku od nieruchomosci z tytulu
posiadania fakich budynkéw i lokali, a nie tylko wilascicieli
{wspotwlascicieli) wiecej niz dwdéch budynkdw i lokali mieszkainych (zob.
pkt Il i V Opinii);

2} organdw gmin i miast na prawach powiatu (2 479 gmin, z tego 302 gminy

wyniki oraz art. 1 ust. 2 wstawy z dnia 9 sierpnia 20819 r. o narodowym spisie
powszechnym ludnoscii mieszkan w 2021 1. {(Dz. U. z 2021 r. poz. 1143, ze zm.).
& Dla celow NSP mieszkanie definiowane jest jako lokal przeznaczony na staly pobyt oséb, konstrukeyjnie
wydzielony trwalymi Scianami w obrebie budynku, stanowiacy zespél izb lub jedna izbe, lacznie
Z pomocniczymi (przedpokdj, hol, tazienka, ustep, garderoba, spizarnia, schowek i inne pomieszczenia
znajdujace sie w obrebie mieszkania, stuzgce mieszkalnym i gospodarczym potrzebom mieszkarcéw],
wybudowany lub przebudowany do celdw mieszkalnych, do ktdrego to lokalu prowadzi niezaleZzne wejscie
z klatki schodowej. korytarza, wspéinej sieni, ulicy, podwérza lub ogrodu niezaleznie od tego, czy jest
zamieszkane na podstawie jednego lub wiecej niz jednego tytutu prawnego. Ibidem, s. 52.
827 tego 5.515,5 tys. stanowito wlasnosé oséb fizycznych, 10 4 tys. spétdzielni mieszkaniowych, 24.2 tys.
gmin. 3.4 tys. nalezalo do Skarbu Panstwa, 9,5 tys. do zaktadéw pracy, 21,3 tys. do TBS-ow, 41,7 tys. do
pozastatych podmiotéw, zas 537 6 tys. stanowilo wspotwlasnosc. [bidemn, s. 24.
% Dia celow NSP budynek jednorodzinny definiowany jest jako budynek mieszkalny wolnostojacy albo
budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowe] lub grupowej, sluzacy =zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng catosé, w kidrym dopuszcza sie wydzielenie nie
wigcej niz dwach lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzehni
catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku. Ibiderm, s. 49.
8 Dla celow NSP budynek wielomieszkaniowy definiowany jest jako budynek, w kidrym wydzielone sa
minimum trzy mieszkania. fhidem, s. 49.
= fhidem, s. 24.
% Tzn. stanowiacych w catosci wiasnosé (brak wydzielenia lokals stanowiacego wiasnesé innego
podmiotu): — organizacji prywatnych budujacych lub kupujacych mieszkania dla zysku: na sprzedaZ lub na
wynajem, — zwigzkéw zawodowych, stowarzyszen, fundacji, partii politycznych, samorzadéw zawodowych
i gospodarczych, — Kosciota Katolickiego i innych koscioléw i zwigzkéw wyznaniowych, w tym rowniez
uczelni katolickich i instytutéw koécielnych, — innych jednostek wezesniej nie oméwionych, np. organizacja
prywatna budujaca dla zysku, stowarzyszenie, partia polityczna, fundacja, instytucja wyznaniowa. /bidem,
s. b1,
& Dotyczy budynkéw majacych kilku prawnych wiascicieli uwidocznionych w ksiedze wieczyste]. fbidem,
s. 51
% Zgodnie z art. 3 ust. 4 u.p.lok., jezeli nieruchomosé lub obiekt budowlany stanowi wspdlwiasnosé lub
znajduje sie w posiadaniu dwoch lub wiecej podmiotéw. to stanowi odrebny przedmiot opodatkowania,
a cbowigzek podatkowy od nieruchomoéci lub obiekiu budowlanego ciazy, z pewnymi wyjatkami, solidarnie
na wszystkich wspdtwtascicielach lub posiadaczach.
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miejskie w tym 66 miast na prawach powiatu, 724 gminy miejsko-wiejskie

oraz 1.453 gminy wiejskie )3, w tym:

a) wojtow, burmistrzow, prezydentdw miast, jako samorzadowych
organow podatkowych wlasciwych w pierwszej instancji w sprawach
podatku od nieruchomosci {por. art. 1c u.p.lok. oraz art. 13 §1 pkt 1
0.p.%%) — w zakresie wymiaru, kontroli i poboru tego podatku;

b) rad gmin - w zakresie ustalenia wspdlczynnikow korygujgcych
podstawe opodatkowania {projektowany art. 5b u.p.lok; zob. pkt V
Opinit);

3) samorzadowe kolegia odwolawcze — jako organy podatkowe wlasciwe
w drugiej instancji w zakresie podatku od nieruchomosct (por. art. 13 §1
pkt 30.p.);

4) sady administracyjne (wojewodzkie | Naczeiny Sad Administracyjny) —
w zakresie skarg na decyzje organdw podatkowych oraz uchwaly rad
gmin.

Posrednio projektowana ustawa moze oddzialywac na:

1) inwestoréw — wedlug danych GUS®'w 2025 r. wydano pozwolenia na
budowe 265563 mieszkan, w tym budowa indywidulana — 85.848,

mieszkania przeznaczone na sprzedaz lub wynajem - 171.493,
mieszkania spoidzielcze — 558, mieszkania komunalne - 2.492
mieszkania spoteczne czynszowe — 5.105 oraz mieszkania zakiadowe —
69:

2) wynajmujacych budynki i lokale mieszkalne — wedlug danych Ministerstwa
Finansow za 2024 1.9 przychody z najmu prywatnego osiagaio 1.140.639
podatnikéw 9 za§ przychody z najmu okazjonalnego 85.041
podatnikéws4;

3) najemcéw budynkow i lokali mieszkalnych,

4) przedsiebiorstwa budowlane.

Z uzasadnienia projektu i DSR wynika, ze w ocenie ¥Wnioskodawcow projekt

wywola pozytywne skutki spoteczne. W tym konteksScie w DSR wskazano na:

a) lepsze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa, co
szczegolnie korzystnie wplynie na sytuacie os6b miodych, oséb
o nizszych dochodach i rodzin;

by efekt ustawy w postaci nizszych kosztow nabycia mieszkan i najmu, co
posrednio zwigkszy stopiefi zaspokajania innych potrzeb spotecznych
w zakresie edukacji czy ochrony zdrowia;

c) brak wplywu projektowanych zmian na poziom zycia inwestujgcych

8 Baza JST - Ministerstwo Spraw Wewnetznych i Administracii - Portal Gov.
0 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynaqa podatkowa {Dz. U. z 2026 r. poz 622, ze zm ]

" Glowny U o, Src

‘-L wrichyo
H

Q. OOKE 4’[?'*{7.57.&‘. :

@ Informaqa dotyczaca ryczaltu od przychodow ewndenqonowanych za 2024 rok, Ministerstwo Finansow,
Departament Podatkéw Dochodowych, Warszawa 2025, s. 7.
=W tym 1.073.192 podatnikow opodatkowanych w formie ryczattu od przychoddw ewidencjonowanych,
ktorzy te forme opodatkowania stosowali wylacznie do przychoddéw z najmu prywatnego, 67.411
podatnikéw osiggato przychody dodatkowo z dziatalnosci gospodarczej, zas 36 podatnikéw dodatkowo ze
sprzedazy przetworzonych w sposob inny niz przemystowy produktow roslinnych i zwierzecych.
# thidem, s. 8
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w mieszkania w celu lokowania kapitalu;

d) koniecznos¢ dostosowania sie czesci podatnikow do nowych obciazen
fiskalnych, co w $rednim okresie moze wplynac na ich decyzje
inwestycyjne oraz strukture posiadanych aktywow.

Whnioskodawcy, przedstawiajgc skutki spoteczne, réwniez gospodarcze,

ograniczajg sie do ich opisu, bez ujecia tych skutkéw w wartosciach pienigznych.

Ocene skutkéw spotecznych projektu nalezy w pierwszej kolejnosci odniesc
do problemu, jaki ma on rozwigzywac. Jak wynika z DSR podstawowym problemem,
na ktéry wskazuja Whnioskodawcy jest niedostateczne zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych spofeczenstwa, a jako jedng z przyczyn tego zjawiska wskazano
gromadzenie nieruchomosci mieszkalnych w celach komercyjnych na wynajem lub
jako lokate kapitalu. Sprzyja¢ temu ma, zdaniem Wnioskodawcow, brak
mechanizméw prawnych zapobiegajacych temu zjawisku, w tym obowiazujacy
w Polsce system podatkowy, w kiorym wszysikie  nieruchomosci mieszkalne”
opodatkowane sg w ten sam sposob. (zob. pkt | Opinii) Jednoczesnie w DSR
Zaznaczono, Ze nie rozwazano innych rozwigzan, bowiem istotg projekiu jest
Zmiana przepisow podatkowych, kitéra nie moze zostat osiagnigta przy
zastosowaniu instrumentéw pozapodatkowych, a rozwiazania alternatywne,
w szczegolnoscl o charakterze regulacyjnym lub programowym, nie pozwalaja na
bezposrednie oddziatywanie na decyzje podmiotow posiadajacych wiele
nieruchomosci mieszkalnych.

O ile niewatpliwie nalezy zgodzi¢ sie z pierwszym czionem tezy {(zmiana
przepiséw podatkowych niemozliwa jest poprzez zastosowanie instrumentow
pozapodatkowych), o tyle drugi czion tej tezy, w kontekScie celu projektowane;
regulacji, jest mocno dyskusyjny.

Z projektu ustawy oraz jego uzasadnienia wynika, ze pomocg w zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych spoleczenstwa ma byc:

1) znaczne (poczatkowo dwudziesto- | wiecej krotne — zob. tabele na s. 36-

37) podwyzszenie podatku od nieruchomosci dla  podatnikow
posiadajacych wiecej niz dwa budynku i lokale mieszkalne, przy czym
wyzsza stawka ma dotyczy¢ trzeciej | kolejnej nieruchomosct mieszkalngj;

2) preferencyjne opodatkowanie budynkéw i lokali mieszkalnych stuzacych
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych bedacych wiasnoscia, oddanych
w uzytkowanie wieczyste, wydzierzawionych Ilub  pozostajgcych
w posiadaniu panstwowe] osoby prawnej, spoidzielni mieszkaniowey,
towarzystwa  budownictwa  spoleczneqgo,  spoleczne]  inicjatywy
mieszkaniowej lub spolecznej agencji najmu (por. projektowany art. 5a
ust. 8 pkt 1 u.p.lok. — zob. tez pkt V Opinii);

3) opodatkowanie stawkg podwyzszong (z projektowanego art. 5a ust. 1 pkt
2 u.plok ) budynkdw i lokali mieszkalnych (trzeciego i kolejnych nabytych
przez podatnika) wynajmowanych przez osoby fizyczne, oraz inne niz
wskazano w projektowanym art. 5a ust. 8 pkt 1 u.p.lok. osoby prawne
i jednostki organizacyjne niemajace 0sobowoscl prawne;.

W tym kontekscie nalezy zauwazyc, ze:

po pierwsze — w Polsce gtdéwnym inwestorem w zakresie budownictwa
mieszkaniowego sg osoby fizyczne. 7 danych z NSP 2021 wynika, ze wediug stanu
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na 31 marca 2021 r. wsrod podmiotdw bedacych wiascicielami mieszkan
najliczniejsza grupa byly osoby fizyczne, kidre dysponowatly (w formie wlasnosci lub
wspoGhwtasnosci) ponad 10 min mieszkan, co stanowito 76,3% ogotu mieszkan
zamieszkanych (w 2011 1. — 64, 1%)%; w posiadaniu pozostatych podmiotow bylo
23.7% mieszkan (w dyspozycji TBS-6w pozostawalo jedynie 380,8 tys. mieszkan, co
stanowito 2,6% wszystkich mieszkan). Relacje te nie ulegly zmianie w ostatnich
latach. W okresie styczefi-grudzien 2025 r.% oddano do uzytkowania 208.792
mieszkan, z tego w budownictwie spolecznym czynszowym 4.299 (2,1% oddanych
mieszkan), za$ trybie indywidualnym 67 618 (32,4% oddanych mieszkan), najwigcej
oddano mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem — 134.149 (64 3%),
z tego na wynajem 847 mieszkarn (0,4%). Podobne relacje wystepujg w przypadku
pozwolern na budowe oraz mieszkan, kitérych budowe rozpoczeto. W 2025 r.
wydano pozwolert na budowe lgcznie 265.563 mieszkan, z tego w trybie
indywidulanym — 85.848 (32,3% wszystkich mieszkan), z przeznaczeniem na
sprzedaz lub wynajem — 171.493 (64.6%), zas na mieszkania spoteczne czynszowe
- 5.105 (1,9%). W 2025 r. rozpoczeto budowe 212.424 mieszkan, z tego w trybie
indywidualnym 78.778 mieszkan {37,1% rozpoczetych budow), z przeznaczeniem
na sprzedaz lub wynajem - 129714 (61,1%), za$ mieszkan spolecznych
czynszowych — 2.525 (1,2%). Dane te jednoznacznie wskazuja, ze preferowang
forma prawng uzytkowania mieszkania w Polsce jest wiasnos$c (wspoiwtasnosc), zas
budownictwo czynszowe spoteczne, cho¢ zwigkszylo stan posiadania (w 2021 r.
w stosunku do 2011 r. prawie dziewieciokrotnie¥ ) pozostaje marginalna formag
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych rodzin. Stanu tego nie zmiendy regulacje
prawne w zakresie spotecznych form rozwoju mieszkalnictwa®, co oznacza, ze nie
zawieraja one rozwiazan, kitre sprzyjatyby tej formule zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych spoleczenstwa. Za wilasnoscia jako pozadang forme prawng
uzytkowania mieszkania opowiada sie, wedlug badan przeprowadzonych przez
NBP® prawie 70% osob najmujgcych lub planujacych w najblizszej przysziosci
naja¢ mieszkanie. Badanie NBP pozwolilo rowniez zdefiniowal podstawowe
przyczyny najmu. Sa to aspekty finansowe (duza czeS¢ polskich najemcow to
gospodarstwa domowe, ktorych nie staC na zakup wlasnego mieszkaniaj,
zatrudnienie jako przyczyna najmowania mieszkania oraz podjgcie studiow
i wyprowadzka z domu rodzinnego®?,

po drugie — ani w uzasadnieniu projektu, ani w DSR nie zostato wyjasnione
w jaki sposob i w jakim zakresie tak drastyczne zwigkszenie obciazen podatkowych
(zob. nizej} dia podatnikéw majacych wigce] niz dwie nieruchomosci mieszkaniowe

% Warunki mieszkaniowe w Polsce w Swietle wynikéw MNarodowego Spisu Powszechnego Ludnodci
i Mieszkan 2021, 5. 15.

96
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Gtowny  Urzad Statvsteczny ! Obzzary  tematvczne ! Przemyst  Budownictwo. Srodki trwate
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T W 2011 . w posiadaniu TBS -ow b},rio 43,1 tys. mieszkan, zas w 2021 1. — 380 8 tys. mieszkan. Warunki
mieszkaniowe w Polsce w $wielle wynikow Narodowego Spisu Powszechnego LudnoSci i Mieszkan 2021,

op.cit., 5. 24.

% Zob. ustawe z dnia 26 pazdziernika 1395 r. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U.

z 2025 1. poz. 1273, ze zm.).

# Raport o sytuacji na rynku meruchomosc: mreszkamowych i komem}ynych w Polsce w 2024 r., Narodowy
Bank Polski, Warszawa 2025, s. 44; Faport roczny | Hynek nleruchomosel | NEP

100 fhidem.
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wplynie na lepsze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych spoleczenstwa, nizsze
koszty nabycia mieszkan i ich najmu. Wnioskodawcy nie dokonali zadne] analizy
korelacji pomiedzy wysokoscig podatku od nieruchomosci a cenami najmu,
aktualnymi | prognozowanymi, czy tez decyzjami inwestycyjnymi dotyczacymi
nabycia lub budowy nieruchomosci mieszkaniowej. Podstawowy argument
uzasadniajacy wprowadzenie podatku ad valorem od  nieruchomosci
mieszkaniowych oraz wyzsze opodatkowanie trzeciej i kolejnych nieruchomosci
odnosit sie do systemow podatkowych obowiazujgcych w niektérych parstwach
czlonkowskich UE i postawionej w opinii BEOS tezie, ze wprowadzenie podatku od
nieruchomos$ci opartego © wartos¢ przedmiotu opodatkowania przy wprowadzeniu
jego progresywnosci realnie wplywa na redukcje cen nieruchomosci mieszkalnych,
zmniejsza popyt spekulacyjny oraz liczbe pustostanow 1 sprzyja efektywniejszemu
wykorzystaniu zasobow mieszkaniowych'®. W tym kontekscie nalezy zauwazy€, ze
teza ta zostala postawiona w odniesieniu do wybranych rynkéw rozwinietych
ipowinna zosta¢ zweryfikowana przed wprowadzeniem podobnego modelu
opodatkowania w warunkach polskich. Wedlug danych OECD przywolanych
w raporcie NBP12 w 2021 r. w Polsce przypadaly zaledwie 402 mieszkania na 1.000
ludnosci, a w 2024 r. 426 przy Sredniej unijne] na poziomie 514 lokali (w 1985 r.
wskaznik nasycenia wynosit w Polsce 286 mieszkar na 1.000 ludnosci). Wskaznik
nasycenia jest nieco nizszy niz w niektorych innych panstwach o podobnej historii
rynku mieszkanioweqo co Polska (kraje nadbaltyckie, Czechy, Stowacja, Weary,
Rumunia i Stowenia) | znacznie nizszy niz np. we Francji, Portugalii, Hiszpanii,
Wioszech, Austrii, Finlandii. Jednoczesnie w raporcie tym podkresiono, ze zasab
mieszkaniowy nie jest w petni wykorzystany przez populacje poszczegoinych krajow
1 zazwyczaj wickszy zasob wigze sie z wieksza liczba pustostanow. Wedlug danych
OECD najwyzszy odsetek niezamieszkalych lokali odnotowano w Portugal,
Hiszpanii i na Malcie. W Polsce w 2022 r. pustostany stanowily 12,1%'93, przy czym
— jak wskazano w raporcie NBP — powstaly one m. in. w wyniku niedopasowania
zasobu pod wzgledem lokalizacji w stosunku do potrzeb spoleczeristwa. Dotyczy to
giownie pozostawionych opuszczonych nieruchomosci na terenach uznanych za
mnigj atrakcyjne z punktu widzenia spolecznego i gospodarczego np. po bylych
panstwowych gospodarstwach rolnych. Ponadto pustostany wynikaja ze zlego stanu
technicznego zasobu i braku wystarczajgcych Srodkéw na ich remont (np. zascb
gminny} badz kupowania kolejnych domoéw lub mieszkan w celach inwestycyinych
lub rekreacyjnych na terenach turystycznych. Czynnikiem zwigkszajgcym poziom
pustostanow w miastach sg tez przepisy dotyczace ochrony lokatordw | zwigzane
ztym ryzyko najmu. "4 Przyczyny istnienia pustostanéw sa wiec roznorodne,
podobnie jak i charakier nieruchomosci uznanych dla celow statystycznych za
pustostan. Z danych GUS zebranych w trakcie NSP 202119 wynika, e budynki

111 Opinia BEOS-WQSR-2158/25 z 8 listopada 2025 r. — Wplyw podatku katastralnego na rynek
nieruchomosci mieszkaniowych w panstwach UE — analiza skutkéw, studia przypadkéw. )
102 Raport o syluacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2024 1., op.cit., s.

103 Brak nowszych danych.
5+ Raport o sytuacji na rynku nieruchomasci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2024 1. op.cit,, 5. 23,
= Warunki mieszkaniowe w Poisce w $wietle wymkow Narodowego Spisu Powszechnego Ludnasct
i Mieszkan 2021, ap.cit., 5. 18.
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niezamieszkane stanowily w 2021 r. §9% wszystkich budynkow, w ktdrych
znajdowalo sie co najmniej jedno mieszkanie (6054 tys. wobec 6.814.3 tys ), przy
czym wiekszos¢ tych budynkow (437,5 tys.) znajdowato sig na wsi, za$ w miescie
167.9 tys., co moze Swiadczyt o tym, ze w wigkszosci sg to budynki o charakterze
rekreacyjnym (letniskowym). Sposrod 145406 tys. mieszkan w budynkach
mieszkalnych zamieszkanych bylo 13.406,0 mieszkan, a wigc 92 2% mieszkan.
Niezamieszkatych bylo wigc 1.1346 tys. mieszkan w budynkach mieszkalnych
zamieszkanych (7,8%),

po trzecie — obecnie (2026 r.} maksymalna stawka podatku od budynku
mieszkalnego lub jego czesci wynosi 1,25 zt za 1 m? powierzchni uzytkowej1%.
Maksymalny podatek od nieruchomosci od lokalu mieszkalnego o pow. 70 m2
wynosi wiec 87,5 zt i jest taki sam we wszystkich gminach, o ile rada gminy nie
zdecyduje sig ustali¢ nizszej stawki podatku, bez wzgledu na liczbe posiadanych
przez podatnika nieruchomosci mieszkainych. W  przypadku  przyjgcia
projektowanych regulacji podatek w odniesieniu do dwoch pierwszych
nieruchomosci mieszkalnych nie ulegnie zmianie (zob. pkt V Opinii), a w stosunku
do kolejnych bedzie ustalany od wartosci nieruchomosSci wediug stawki 0.5%
w pierwszym roku obowigzywania nowej regulacii, ktora bedzie rosta o 0,2 pkt. proc.
w kazdym nastepnym roku do wysckosci 1,5%. Przyjmujac dla ustalenia podstawy
opodatkowania wskaznik przeliczeniowy odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych okreslony dla poszczegdlnych wojewtdztw i miast 197
o ktorym mowa w projektowanym pkt 2a lit. b w art. 4 ust. 1 u.p.lok. (zob. art. 1 pkt 3
lit. b projektu) podatek od trzeciego i kolejnych mieszkan o pow. 70 m? bedacych
w posiadaniu podatnika'®® bedzie wynosit przy stawce podatku 0,5% od 2.073 zt
w wojewodziwie todzkim (2494 zt w Lodzi) do 274000 zi w wojewddziwie
mazowieckim (4.252 zt w Warszawig) i 2.792 zt w wojewodziwie lubuskim
{(w Gorzowie WIk. i Zielongj Gérze — 3.104 z); przy stawce 1,5% podatek bedzie
wynosit od 6.219 zt w wojewodziwie f6dzkim (w todzi — 7.481 zi) do 8.220 z
w wojewodziwie mazowieckim (w Warszawie — 12.757 zi) 1 8.376 zt w wojewodztwie
lubuskim (w Gorzowie WIk. i Zielongj Gorze — 9312 zi). Dla mieszKania
o powierzchni uzytkowe] 50 m? podatek przy tych samych wspotczynnikach bedzie
wynosit {przy stawce 0,5%) od 1.481 zt w wojewodztwie todzkim (1.781 zt w todzi)
do 1.957.14 zt w wojewodziwie mazowieckim (w Warszawie — 3.037 zt) i 1994 z
w wojewodziwie lubuskim (w Zielonej Gorze i Gorzowie Wik. — 2.217 zi), przy
stawce 1,5% podatek bedzie wynosit od 4.442 zI w wojewodziwie todzkim (w todzi -
5344 zb) do 54.871 zt w wojewddztwie mazowieckim (w Warszawie — 9.112 zi)
i 5.983 zt w wojewodztwie lubuskim (w Zielonej Gorze | Gorzowie Wik — 6.652 z§)1%%.

Z danych Ministerstwa Finanséw dotyczacych rozliczenia ryczaltu od
przychoddw ewidencjonowanych za 2024 r. wynika, ze - biorgc pod uwage

105 7Zob. art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a u.p.lok. oraz pkt 1 lit. b tiret pierwsze obwieszczenia Ministra Finanséw
i Gospodarki z dnia 1 sierpnia 2025 r. w sprawie gdmych granic stawek kwotowych podatkow i optat
lokalnych na rok 2026 (Mon. Pol. z 2025 1. poz. 726).
107 Wskaznik obowiazujacy od 1 kwietnia do 30 wrzenia 2026 r. Bedzie on wigc brany pod uwage przy
ustalaniu podatku na okres od 1 czerwca 2027 r. {por. art. 1 pkt 3 lit. b projektu}.
102 Przecietna powierzchnia mieszkania w Polsce wynosita wedlug NSP 2021 -765m 2.
108 Zoh. tabelg nr 1 na s. 35-36.
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przychody 0s6b rozliczajacych sie w formie ryczaltu ewidencjonowanego wylacznie
z tytulu najmu prywatnego'1® — przecietny przychod u podatnikéw opodatkowanych
wedlug stawki 12,5% (dla przychodow pow. 100.000 zh) "' wynidst w 2024 r.
2092 tys. zl, za$ u podatnikdw opodatkowanych wylacznie wedlug stawki 8,5% -
253 tys. zt"2  (zob. tez pkt Vil Opini) W przypadku najmu okazjonalnego
przecietny przychod wynidst w 2024 1. 29,0 tys. zi'13.
Tabela nr 1
Prognozowana wysokos¢ podatku wedtug projektowanych przepisow dla
mieszkan o pow. 50 m? i 70 m?, stanowigcych trzecie i kolejne mieszkanie

podatnika
Ip | wojewddz- | przelicz- | podstawa T podatek wedlug " p ..atek wedl 4
twofmiasto | nik dlam? | opodatkowania dla stawki 0,5% stawki “,5%
' powierz- mieszkania o {kol 4.5 x siawka) (kol. 4.5 x stawka)
chni powierzchni
uzytko- uZytkowej
wejw 2" | (kol. 3x
powierzchnia)
wm” | sem’ | Fom? | som? | Aom | s0me |
1 2 3 4 5 8 7 3 2
Lnos.ask & V. 4800 h4s 300 387 400 2.2 1937 8135 5811 |

110 Podatnikdw prowadzacych pozarolnicza dziatalnosé gospodarcza opodatkowanych w formie ryczaltu
ewidencjonowanego i osiggajacych przychody z najmu prywatnego bylo w 2024 r. 67.246, przy czym
przychody wedlug stawki 12,5% wykazato 5.220 podatnikéw, zas 62.026 podatnikéw wykazato przychody
opodatkowane wylacznie stawka 8,5%. Przychody z tego tytutu wyniosly: a) u podatnikéw opodatkowanych
wylacznie stawka 8,5% - 1.857.021 tys. zi (przecietnie — 29.939 4 i), b} u podatnikéw opodatkowanych
rownieZ stawka 12.5% - 1.218.183 tys. zf (przecietnie — 233.368.4 zi). Zob. Informacje dotyczacg ryczaftu
od przychodaw ewidencjonowanych za 2024 rok, op.cit, s. 11.
11 Zob. art. 12 ust. 1 pkt 4 lit. a ustawy z dnia z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczaliowanym podatku
dochodowym od niektérych przychoddéw osiaganych przez oscby fizyczne (Dz. U. z 2025 r. poz. 843, ze
zZm.).
"2 Do obliczenia przecietnego przychodu przyjeto nastepujace dane: 1) liczba podatnikéw osiagajacych
przychody wylgcznie z najmu prywatnego {1.072.907): a) opadatkowanych wytacznie wediug stawki 8.5% -
1.025.522 (1.072.907 — 47.385), b) opodatkowanych rdwnieZz stawka 12,5% - 47.385; 2} przychody
podatnikéw  osiggajacych przychody wylacznie z najmu prywatnego (35819692 tys. =zi):
a) opodatkowanych wylacznie wedtug stawki 8,5% - 25.907 677 tys. zi [30.646.177 tys. zt — (47.385 x 100
tys. zt}]. b) opodatkowanych rowniez stawkg 12,5% - 9.912.015 tys. zt [5.173.515 tys. 2t + (47.385 x 100
tys. zi)]. Przecietny przychéd wynigst wiec u podatnikdow opodatkowanych: a) wylgcznie stawka 8.5% -
25.526,29 zt {25.907.677 tys. zt . 1.025522); b) réwniez stawkg 12,5% - 209.180,44 zt (5.912.015 tys. z&
47 385). Zob. Informacja dotyczaca ryczattu od przychodéw ewidencjonowanych za 2024 rok, op.ait . s. 12.
113 2.466 971 tys. zt (przychedy tej grupy podatnikéw) : 85.041 {liczba podatnikéw) = 29.009,19 zt. fbidem,
s. B
114 WskaZnik przeliczeniowy kosztu odiworzenia 1 m?2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
ogloszony przez wojewode, obowiazujacy od 1 kwistnia do 30 wrzesdnia 2026 r., przyjeto z obwieszczen
poszczegdlnych wojewoddéw publikowanych w dziennikach urzedowych wojewddztw: dolnoslaskiege —
z 2026 r. poz. 1625, kujawsko-pomorskiego — z 2026 r. poz. 1544, lubelskiego — z 2026 r. poz. 1595,
lubuskiego — z 2026 r. — poz. 686, mazowieckiego — z 2026 r. poz. 2889, malopolskiego — z 2026 r. poz.
1761, opolskiego — z 2026 r. poz. 838, podkarpackiego — z 2026 r. poz. 1215, pedlaskiego — z 2026 r. poz.
1378, pomorskiego — z 2026 r. poz. 1342, slaskiego — z 2026 r. poz. 1985, Swietokrzyskiego —z 2026 r.
poz. 1024, warminisko-mazurskiego ~ 2z 2026 r. poz. 1274, wielkopolskiego — z 2026 r. poz 2660
zachodmopomorsknego - z 2026 r. poz. 1281. Dla woj. bdzktego zob iodzklego — Obwieszczer

z dnia 23 marca 2026

D ¥ { ¥ ¥ =

id

Zgodme z pro;ektowanym art. 4 ust 1 pkt 2a It b uplok do ustalenia
zobowiazania podatkowego w 2027 1. bedzie przyjmowany wskaznik z 31 grudnia 2026 1.
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! ; ! |
‘Wroclaw 1034200 723040 | T 5171007 3620 258671 10859 | 7757
2 | kujawsko- 6.685.00 467950 | 334250 2.340 1671 7019 5014
- pomorskie | _ | | | 1
Bydgoszcz 7.759.00 543130 | 387.950 2716 1.940 8147 | 5819
[ Torui__ 777400 544180 388700] 2721 1944 8163 5831 |
3 | lubelskie 6.115.30 428071 | 305765 2.140 1529 6.421 4586
Lubiin 8.394.82 587.637 | 419741} 2938 2.099 8315 6.296 |
4| ubuskie ~ | 707700 558300 | 398850} 2792 1994 8376 5983 '
Zielona Gora | 8.869.00 620830 | 443.430 - 3104 2217, 9312 6.652
| Gorzow Wik. 8.269.00 620.830 | 443.430 3.104 22971 9312 6.652
5 | ibdzkie 5.8923,00 414610 | 2061501 2073 | 1481 6219 4442
"Eedz ~ 7| 712500 498750 | 356.250 2.494 17611 ~ 7481 5344
6 | mazowieckie | 7.82857 |  548.000 | 391429 2740 | 1957 8220 | N 3;53.31;
| Warszawa 12.149,38 850.457 | 607.469 4252 3.037 12.757 9112
7 | matopolskie 715800  503.860 | 350900 2519 1800 7558 | 5399
- Krakow 10.003,00 700210 | 500.150 3.501 2.501 10503 | 7502
8 | opolskie 539736 377815 | 269868} 1889 1340 5667 2 4043
“Opole 6.68437 467906 | 234219,  2.340 1671 7019 | 5013
5 podkampac- | 7A70.00 501900 | 358500 2510 | 1793 75297 5378
| kie
| Rzeszow 203500 625450 | 4467501 3127 | 2234 9382 6701
| "10°| podiaskie TT7091.00 7 T496370| 354550 0 @ 2482 | T1773( 7446 ‘5318
| Bialystok 747000 | 522900 | 373500 _ 2615| 1868| 7844 | 5603
11 | pomorskie 820600 | 574420 | 410300 2872 2.052 23616 6.155 '
Gdarisk 9.914.00 693980 | 495700 | 3470 2479 10.410 7.436 |
12 | $laskie T 705400 493780 | 352700 2460 | 1764 7407 5261
,,,,, Katowice | 790200, 553140 305100 2766 | 1976, 8297 | 5927
13 | Swietokrzys- 6.561.76 | 458323 | 328.088 2297 1.640 6.890 4921
kie |
| Kielce ?.699,?0? 536970 | 264985) 2695| 1825, 8085 | 5775
14 | wielkopols- 7.310.,00 511700 | 3655001  2.559 1828, 7676 5.483
e I I N S .
Poznan 10.333.00 723310 | 516650 3617 25331 10850 7.750
15 | warminsko- 724700 507280 | 362350| 2536 1812 7609 | 5435
| mazurskie —— S S — I
| Olsztyn 8.741.00 611.870 | 437.050 3.059 2.185 9178 | 6556
16 | zachodnio- | 7.718.00 540.260 | 385.500 2701 1.930 8104 | 5789
pomorskie | i - ) | w} .
Szczecin | 8723007 610510 | 436.150 3053 | 21811 9159 6.542

Opracowanie wiasne na podstawie wskazanych w przypisie 116 zrodet
Podstawa opodatkowania oraz kwota zobowiazania podatkowego zaockraglona zgodnie z dyspozycja
art. 63 §1 o.p. (zgodnie z art. 63 §2 o.p. zasad zaokraglania z art. 63 §1 o.p. nie stosuje sig do optat,
o ktérych mowa wu.p.ok.).

Powierzchnie uzytkowa 50 m? przyjeto w wysokosci zblizone] do przecietnej powierzchni mieszkania
wynajmowanego z zasobu gminnego (w 2024 r. wynosita 44,6 m?)'15, za$ powierzchnig 70 m?
przyjeto w wysokosci zblizonej do przecietnej powierzchni mieszkania w Polsce (wediug NSP 2021
wynosita ona 76,5 m?).

Jezeli uznaé, ze w przypadku podatnikdw opodatkowanych wylgcznie wediug
stawki 8,5% przychdd dotyczy jednego mieszkania, to zaktadajgc rownomiernosc
przychodow, w przypadku podatnikdw opodatkowanych rowniez wediug stawki
12,5% przychod osiagnisty przez nich odnosi sie do przecigtnie 8,3 mieszkania
u kazdego z tych podatnikéw. Liczba wynajmowanych mieszkan przez osoby
rozliczajace sie w formie ryczaltu ewidencjonowanego wwylgcznie z najmu
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Sospodarka mieszkaniowa w 2044
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prywatnego, majace wiece] niz dwa budynki i lokale mieszkalne waha sig wiec
w granicach 400 tys. 16 natomiast pozostali podatnicy, wynajmujacy tylko jeden
lokal mieszkalny, dysponuja ok. 600 tys. mieszkan. Swiadczy to o w miare réwnym
potencjale obu grup wynajmujacych, z niewielka przewaga — uwzgledniajac rowniez
prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza | wynajmujacych mieszkanie -
wynajmujacych tylko jeden lokal mieszkalny.

Poréwnujac przychody podatnikéw z tytutu najmu prywatnego z obcigzeniami
podatkowymi wynikajgcymi z nowych przepisow, mozna wyciagna nastepujacy
wniosek: zmiana zasad opodatkowania budynkow i lokali mieszkalnych moze
spowodowac wzrost kosztow najmu z uwagi na mozliwos¢ przerzucenia czesci lub
catosci kosztow podatku na najemcow. Biorac pod uwage porownywalny potencijat
obu grup wynajmujacych — dysponujacych wiecej niz jednym lokalem {ck. 600 tys.)
I dysponujgcych wiecej niz jednym lokalem do wynajecia (ok. 400 — 450 tys.), przy
zatozeniu, ze pierwsza z tych grup posiada prawo wilasnosci nie wiecej niz dwoch
budynkow lub Iokali mieszkalnych — mozna zatozyC, ze koszty wyzszego podatku
nie beda mogly by w catosci przerzucone na najemcéw. Jaka czesc tych kosziow
bedzie mogia | zostanie przerzucona na najemcow, a jakg beda zmuszeni pokryc
wynajmujacy zalezy od liczby potengalnych najemcow, sytuacji finansowej
najemcow i wynajmujacych, sposobu finansowania inwestycji mieszkaniowych na
najem (kredyt bankowy, Srodki wlasne), a takze rozwoju innych form budownictwa
mieszkaniowego, w tym przede wszystkim preferowanych przez Wnioskodawcow
inicjatyw spotecznych (spolecznej inicjatywy mieszkaniowej, spotecznej agencji
najmu, spdidzielni mieszkaniowych, budownictwa komunalnego i zakladowego), cen
nieruchomosci oferowanych na sprzedaz, zdolnosci finansowej, w tym kredytowej
ewentualnych chetnych do zakupu mieszkania. W tym kontekscie nalezy bra¢ pod
uwage fakt, ze budownictwo spofeczne stanowi niewielkg czes¢ zasobow
mieszkaniowych, a gros mieszkan znajduje sie w rekach osob fizycznych (zob.
wyze|). Podatek wedlug nowych zasad w pierwszym roku obowigzywania ustawy
stanowi¢ bedzie — w zaleznosci od regionu — od 5 do 10% wykazywanego przez
podatnikow czynszu najmu mieszkania, w kolejnych latach udziat podatku w
czynszu najmu bedzie wzrastat 1 moze stanowiC nawet 50% czynszu. O ile wiec w
poczatkowym okresie mozZliwe jest pokrycie kosztow podatkow w calosci przez
wynajmujacego, o tyle w nastepnych latach jest to malo prawdopodobne. Tym
bardziej, ze — biorgc pod uwage dane dotyczgce strukiury wiasnosciowej mieszkan
w Polsce oraz biezacego budownictwa — w najblizszych budownictwo spoleczne, a
wiec preferowane przez Whnioskodawcow forma nie zaspokoi  potrzeb
mieszkaniowych ludnosci.

Ze spotecznego punktu widzenia istotne jest, aby czynniki pozarynkowe —
a do takich nalezg podatki — nie zakidcaly rozwoju wszystkich mozliwych form
Zaspokajania potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa i w sposob nieuprawniony,
w tym naruszajacy Konstytucje (zob. pkt V Opinii), §j. nie dyskryminowaly jednych

118 47 385 podatnikdw x 8,3 mieszkania = 393.295.5. Dodatkowo nalezy uwzgledni¢ podatnikdw, ktdrzy
osiagaja przychody z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej: takich jest 5220 (ok. 40.000 mieszkan).



form uprzywilejowujac inne. Podstawows funkcjg podatkow jest funkcja
dochodowa 17 {podatek stanowi giéwne zrodio dochodow publicznych, przede
wszystkim budzetu panstwa i budzetdw jednostek samorzadu terytorialnego), na
kiérej nota bene skupiaja sie w DSR Wnioskodawcy, kwantyfikujgc skutki
projektowanej ustawy. Funkcje pozafiskalne, jak np. redystrybucyjna, prowadzaca
do przesunigcia czgsci dochodu narodowego badz majatku narodowego od jednej
grupy spolecznej do innych grup, oraz stymulacyjna, oddziatujgca na strukture
gospodarki narodowej, sg pochodng funkcji fiskalnej. Jak wskazuje sig¢ w literaturze
przedmiotu, chot ustawodawca ma prawng swobode dziafania wedtug wiasnej woli,
to jednak po pierwsze — obowiazany jest stanowiC prawo zgodnie z wymogami
Konstytucji 18 , po drugie — jest zmuszony uwzgledniac wymogi Srodowiska
spolecznego, w kiorym system podatkowy ma byC zastosowany, a wiec struktury
spoleczne charakteryzujace dany kraj i epoke'®. W Polsce preferowana formg
uzytkowania nieruchomosci mieszkalnej jest wlasnosc '?, jednoczesnie system
opodatkowania nieruchomosci jest silnie powiazany z ta forma posiadania i
dysponowania nieruchomoscig. Projekt wprowadza w tym zakresie isiotne
modyfikacje, preferujgc inne niz klasyczna wiasnosc formy prawne uzytkowania
nieruchomosci mieszkalnych stawia sobie za cel zmiane zachowan inwestycyjnych
przede wszystkim osdb fizycznych nie poprzez system zachet, lecz restrykcii
podatkowych (kilkudziesigciokrotne zwigkszenie obcigzenn podatkowych dla
wiascicieli wiekszej liczby budynkow i lokali mieszkalnych, co oznacza wyZzszy
podatek niz dla nieruchomosci wykorzystywanych do dziatalnosci gospodarcze] —
Zob. dalej). Ze spolecznego punku widzenia, majgc na wzgledzie uwarunkowania
historyczne moze by to odebrane negatywnie i prowadziC do wykorzystywania
projektowanych przepisow do optymalizacji podatkowej, a wigec dziatan
niepozadanych ze spolecznego | gospodarczego punkiu widzenia, stanowigcych
ucieczke od podatku (zob. pkt VIl Opinii);

po czwarte — projektowana regulacja prowadzi do wyzszego opodatkowania
budynkéw i lokali mieszkalnych bedacych w posiadaniu innych podmiotow niz
okreslone w projektowanym art. 5a ust. 8 u.p.lok. (panstwowych oséb prawnych,
spoldzielni mieszkaniowych, towarzystw budownictwa spolecznego, spolecznych
agencji najmu, spolecznych inicjatyw mieszkaniowych) niz budynki i lokale zwigzane
z prowadzona dzialalnoscig gospodarczg lub zajgte na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej, co ze spotecznego punktu widzenia moze byl nieakceptowalne.
W obecnym stanie prawnym, niezmienianym przez projekt, maksymalna stawka
podatku od tego rodzaju budynkéw i lokali wynosi 3553 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowej. Jest ona corocznie waloryzowana o wskaznik cen towarow i ustug
konsumpcyjnych w okresie pierwszego polrocza roku, w ktorym stawki ulegajg

117 Zob. m.in. C. Kosikowski, E. Ruskowski {red), Finanse publiczne i prawo finansowe, Dom Wydawniczy

ABC. Warszawa. 2003, s. 476-477 oraz A. Gomutowicz, D. Maczyriski, Podatki i prawo podatkowe, Wolters
Kluwer, Warszawa 2016, s. 350-356.

118 Zob. réwniez orzecznictwo TK, np. wyrek TK z 187 lipca 2013 r., sygn. SK 18/09; publ: OTK ZU z 2013
. nr 6A, poz. 80.

119 Por. PM. Gaudemet, J. Molinier, Finanse publiczne, PWE, Warszawa 2000, s. 444 in.

120 Por. Raport o syltuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych | komercyjnych w Polsce w 2024 r.,
op.cit, 5. 44; zob. takze Warunki mieszkaniowe w Polsce w Swietle wynikdw Narodowego Spisu
Powszechnege Ludnosci | Mieszkan 2021, op.cit.
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Zmianie, w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego (por. art. 20 ust. 1
u.p.lok) Za lokal o pow. 70 m? wykorzystywany w dziatalnosci gospodarcze
maksymalny podatek wynosi wiec 2. 487 zt za rok podatkowy (70 m? x 35,53 zh.
W przypadku projektowanej regulacji podatek za taki sam lokal mieszkalny, bedacy
trzecim i kolejnym lokalem nalezagcym do podatnika bedzie wynosit w warunkach
2027 r. w Warszawie — 4252 7z} (przy stawce 1,5% - 12.757 zi), w wojewodziwie
mazowieckim — 2740 zt (przy stawce 1,5% - 8220 z). O ile tak znaczne
zZroznicowanie podatku moze by¢ uzasadnione spotecznie w odniesieniu do lokali
niezamieszkanych (tzw. pustostandw), o tyle jest niezrozumiale w odniesieniu do
budynkéw 1 lokali mieszkalnych, stanowiacych co prawda inwestycje, jednak
przeznaczonych na wynajem osobom fizycznym w celu zaspokojenia ich potrzeb
mieszkaniowych. Koszt tego podatku przy stawce 0,5% przekracza w Warszawie
1,7 krotnie wysokos¢ podatku dla lokali zajgtych na dziatalno$¢ gospodarcza,
natomiast przy stawce 1,5% (12.757 z1) jest ponad pieciokrotnie wyzszy. W todzi,
w kiore) koszt odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego (7.125
zh jest najnizszy ze wszystkich miast wojewodzkich, tylko przy stawce 0,5%
wysokosE podatku (2.494 z1) bedzie pordwnywalna z obecnym podatkiem od lokali
zajmowanych na dzialalnoS¢ gospodarcza, przy stawce 1,5% podatek (7.481 zi)
bedzie trzykrotnie wyzszy od podatku dla lokalu zajmowanych na prowadzenie
dziatalnosci gospodarcze). Jednoczesnie projekt stanowi, ze wynajmu lub dzierzawy
budynku lub lokalu mieszkalnego stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
nie uznaje sie za dzialalnos¢ gospodarcza w rozumieniu u.p.lok. {por. nowy pkt 4
wart. 1a ust. 2 up.leok.). Tym samym budynki i lokale mieszkalne przeznaczone na
wynajem dla osdb fizycznych w celu zaspokejenia ich potrzeb mieszkaniowych. o ile
bedzie to trzeci i kolejny budynek i lokal mieszkalny nalezacy do podatnika, zawsze
beda opodatkowany wedlug wyzszej stawki podatku. Takie rozwigzanie, majac na
uwadze cel ustawy, jest ze spolecznego punktu niezrozumialte. Co istotne, takie
same zasady opodatkowania beds dotyczyly budynkdow mieszkalnych znajdujacych
sie¢ na obszarach wiejskich, w ktérych wynajmowane sg pokoje przez osoby ze
stalym miejscem pobytu w gminie potozone] na tym terenie, jezeli liczba pokoi
przeznaczonych do wynajecia nie przekracza 5, kiGra to dziatalnosSC nie jest
uznawana za dziatalnoS¢ gospodarczg dla celow u.p.lok. {por. art. 1a ust. 2 pkt 2
up.lok} O ile w obecnym stanie prawnym (wyZsze stawki podatku dla budynkow
I ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej) jest uzasadnione
{opodatkowanie na zasadach dla budynkow mieszkalnych i ich czesci), o tyle
w przypadku w przypadku projektowanych requlacji takie wylgczenie powoduje,
w odniesieniu do trzeciego i kolejnych budynkow i lokali mieszkalnych bedgcych
wiasnoscig podatnika, bez wzgledu na ich przeznaczenie, wyzsze opodatkowanie
podatkiem od nieruchomosci niz w przypadku dziatalnosci gospodarcze). Moze to
podwyzszyC koszly takiego wynajmu, a co za tym idzie podnieSc Kkoszty
wypoczynku, ktory obecnie postrzegany jest jako jedna z tanszych form spedzania
urlopow, lub tez doprowadzic do likwidacj takiej dziatalnosci;

po piate — w kontekScie rozwigzan alternatywnych nalezy dodatkowo
zauwazyC, ze mozliwa jest réwniez zmiana zasad opodatkowania budynkow 1 lokali
mieszkalnych bez zmiany modelu opodatkowania na model oparty o wartosc¢
nieruchomosci {ad valorem). Mozliwe jest bowiem ustalenie wprost w ustawie
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wyzszych stawek podatku od nieruchomosci dia budynkow i lokali mieszkalnych
niezamieszkanych {niestuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych), jak tez
umocowanie rad gmin do ustalania stawek wyzszych dla tego rodzaju
nieruchomosci (oczywiscie w granicach wskazanych w ustawie).

W kontekscie mozliwej optymalizacji podatkowe] oraz skutkéw spoftecznych
takich dziatan nalezy zwrécic uwage przede wszystkim na dyspozycje
projektowanego art. 5a ust. 6 pkt 2 u.p.lok., zgodnie z ktérym przy ustalaniu liczby
budynkow i lokali mieszkalnych dla celow ustalenia wiasciwe] stawki podatku od
nieruchomosci nie uwzglednia sie udziatlu we wspdélwlasnosci takiego budynku lub
lokalu, jezeli udziat podatnika we wspoiwlasnosci jest mniejszy niz 1/2. Oznacza to,
7ze bedzie istniala prawna mozliwoSC takiego uksztattowania stosunkow
whasnosciowych, kire pozwolg na uniknigcie wyzszego opodatkowania.
Abstrahujac od uprawnieri organéw podatkowych do pomijania przy ustalaniu
zobowigzan podatkowych czynnosci, ktora zostala dokonana wylgcznie w celu
osiagnigcia korzysci podatkowej (zob. dziat 1A o.p.), co moze rodziC skutki
finansowe dla sektora finansow publicznych (zob. pkt VIl Opinii), samo
uksztaltowanie stosunkow wlasnosciowych ze wzgledu na dyspozycje art. da ust. 6
pkt 2 uplok, moze w perspektywie diugoterminowej prowadzic do konfliktow
rodzinnych, np. przy podziale majatku (spadku) i prowadziC do rozpadu wiezow
rodzinnych.

Reasumujgc, w kontekscie skutkow spolecznych projektu nalezy zwrécic
uwage na: a) znaczne (poczatkowo dwudziesto- | wigce] krotne) podwyzszenie
podatku od nieruchomosci dla podatnikoéw posiadajacych wiecej niz dwa budynki
i lokale mieszkaine, przy czym poczawszy od trzeciego budynku i lokalu majg one
by¢ opodatkowane podwyzszong stawka bez wzgledu na to, czy stanowig pustostan
(s faktycznie niezamieszkane), czy tez sa wynajmowane innym osobom w celu
zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych; b) wyzsze opodatkowanie budynkow
i lokali mieszkalnych przeznaczenych na wynajem niz budynkow i ich czesci
zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej, c) preferencyjne
opodatkowanie budynkéw i lokali mieszkalnych pozostajacych w  dyspozycj
panstwowych o0sob prawnych, spoldzielni mieszkaniowych, spolecznych agencii
najmu, spotecznych inicjatyw mieszkaniowych; d) regulacje dajace mozliwosc
optymalizacji podatkowej, kidrych wykorzystanie przez podatnikow moze nie tylko
wplywaC na wysokost dochodow podatkowych z podatku od nieruchomoscl, lecz
rowniez prowadzic w perspektywie dlugoterminowej do konfliktdw majatkowych
(spadkowych) i rozpadu wigzi rodzinnych;, ) mozliwos¢ przerzucenia czesci lub
calosci kosztow podatku na najemcow, co zwigkszy koszty najmu i wplynie
negatywnie na sytuacje finansowa rodzin, ktérych nie sta¢ na zakup mieszkania.

W licznych komentarzach zglaszanych w toku konsultacji spofecznych
Zwracano uwage, w odniesieniu do skutkow spotecznych, m.in. na to, Zze projekt
uderza w osoby zabezpieczajace swojg staro$¢ pod katem ekonomicznym 121,
prowadzi do zubozenia spoleczenstwa 1 obniza zaufanie obywateli do

12140 ankiety: 157358.
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praworzadnosci panstwa oraz kreuje poczucie niepewnosci na rynku co przeklada
si¢ negatywnie na ogot polskiej gospodarki'2. Zwracano réwniez uwage na mozliwy
wzrost cen najmu'®. W innym z komentarzy zwrdcono uwage na to, ze projekt _nie
Zostat poprzedzony poglebiong analizg zjawiska posiadania co najmniej trzech
nieruchomosci mieszkainych przez poszczegoélne podmioty. W szczegolnosci brak
jest danych pozwalajacych ustalic: strukture wiascicielska (osoby fizyczne czy
prawne), charakter prawa do nieruchomosci (wlasnos¢, wspolwlasnosc),
rozmieszczenie geograficzne nieruchomosci, sposob ich wykorzystania {(wynajem,
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych czlonkéw rodziny), rzeczywistg zdolnosé
ptatnicza wiascicieli. Brak tych informacji utrudnia ocene czy projekt rzeczywiscie
adresuje zjawiska o charakterze spekulacylnym, czy tez obejmuje szeroka grupe
podmiotow  wykorzystujgcych  nieruchomosci w  celach  mieszkaniowych.
W szczegoéinosci watpliwosci budzi sytuacja wspoéiwlascicieli, kidrzy mogg nie miec
faktycznej mozliwosci zmiany struktury wlasnosci (np. poprzez sptate udziatow), co
moze prowadzié do nieproporcjonalnego obciazenia podatkowego”™ '2* | Inny
Z uczestnikow konsultacji wskazal, ze ocena dokonana w ramach DSR
1 uzasadnienia projekiu ,wydaje sig jednostronna i nie uwzglednia realnych
konsekwencji dia prywatnych wiascicieli mieszkan, kitérzy czesto traktujg
nieruchomosci jako forme zabezpieczenia finansowego, a nie dzialainosc
spekulacyjna. Projekt pomija ryzyko ograniczenia pedazy mieszkan na rynku najmu
oraz wzrostu czynszow, kitre mogq zostac przerzucone na najemcow. Ponadto nie
przedstawiono przekonujgcych analiz  potwierdzajacych, Zze proponowane
rozwiazania rzeczywiscie poprawig dostepnosE mieszkan, co podwaza
wiarygodnosSt zaprezentowanej oceny skutkow spolecznych.” 2* Co do zasady
wiekszosSC komentarzy zwraca uwage na negatywne skutki projektu. Pozytywnie
O projekcie wypowiedzial sie jeden uczestnik konsultacji, wskazujgc jedynie na
potrzebe drobnych korekt'?.

Vil. Skutki gospodarcze projiektowanej ustawy

W odniesieniu do skutkéw gospodarczych w DSR wskazano, ze
projektowane ustawa _nie bedzie miata bezposrednich skutkéw gospodarczych
W rozumieniu wplywu na dzialaino$¢ gospodarcza w poszczegolnych sektorach,
jednak je] oddzialywanie bedzie widoczne na rynku nieruchomosc
mieszkaniowych”. Posrednim skutkiem gospodarczym ma by¢ stabilizacja cen na
rynku mieszkaniowym i jegoc uodpornienie na koniunkiuralne zmiany zwigzane
z okresowa wiekszg atrakcyjnoscia inwestowania w nabywanie mieszkan na szybka
sprzedaz i diugookresowa lokate kapitalu. W DSR zaznaczono, rowniez, ze
projektowane rozwiazania mogg takze wplynac na ograniczenie skali inwestycjl
w nieruchomosci mieszkaniowe traktowane jako lokata kapitalu oraz na zmiane

122 1D ankiety: 147181, 133023, 151765, 153481
12310 ankiety: 149695, 150188, 150204, 150373, 150362, 151336, 151722, 152350, 155073, 154969, 155736.
124 ID ankiety: 133164,
125D ankiety: 150387
25 I ankiety: 157593
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struktury popytu na rynku mieszkaniowym.

Odnoszac sie do przedstawionych w DSR skutkow gospodarczych, nalezy
zauwazy¢ w pierwszej kolejnosci, ze postawione przez Wnioskodawcow tezy nie
majg oparcia ani w tresci projektowanych przepisow, ani w dotychczasowej analizie
przedstawionej] w pkt V {ocena skutkéw prawnych) i pkt VI {ocena skutkow
spotecznych) niniejszej Opinii (Wnioskodawcy nie dokonali w tym zakresie swojej
analizy).

Z tresci projektu i analizy {(zob. pkt V11 V1 Opinii) wynika, ze:

po pierwsze — projekt moze wplynat na wysokosC czynszow najmu, a tym
samym negatywnie na zaspokajanie innych potrzeb rodzin i oséb samotnych
wynajmujacych mieszkania. Z danych GUS'® wynika, ze w 2024 r. miesigczny
dochéd rozporzadzalny 128 w gospodarstwie domowym na jedng osobg wynosit
3.167 zt, zas wydatki wynosily 1.878 zt, przy czym w gospodarstwach:

1) pracownikéw miesigczny dochdd rozporzadzainy na jedng osobe wynosit 3.163 zt
(mediana dochodu rozporzadzalnego — 2.850 2}, za$ wydatki 1.860 zt (mediana
-1.913 #);

2} rolnikéw miesieczny dochod rozporzadzalny na jedng osobe wynosit 3.309 zt
(mediana dochodu rozporzadzalnego — 2.200 z1), zas wydatki 1.311 zt (mediana
—1.108 #),

3) pracujgcych na wiasny rachunek miesieczny dochod rozporzadzaliny na jedng
osobe wynosit 3.790 zt {(mediana dochodu rozporzadzainego — 3.134 zi), zas
wydatki 2.151 zt (mediana — 1.598 zi);

4) emerytow miesigczny dochdd rozporzadzalny na jedng osobe wynosit 3.017 z
(mediana dochodu rozporzadzalnego — 2.873 zi), za$ wydatki 1.969 zt (mediana
- 1.699 zt);

5} rencistow miesigczny dochéd rozporzadzalny na jedng osobe wynosit 2.499 zi
{mediana dochodu rozporzgdzainego — 2.274 zi}, zas wydatki 1.903 zt (mediana
—1.590 7).

Jednaczesnie z danych tych wynika, Ze wydatki na uzytkowanie mieszKania
i nosniki energii stanowity, obok wydatkéw na zywnoS¢ | napoje bezalkoholowe,
najwicksza grupe wydatkow gospodarstw domowych. Przecigtnie wydatki te
wynosity w 2024 r. 18,8% wszystkich wydatkéw gospodarstwa domowego (Zywnosc
| napoje — 25,2%). Podwyzszenie czynszu najmu zwigkszy te¢ grupe wydatkéw, co
moze wphlynat na wysokosé wydatkéw przeznaczanych na inne cele, a tym samym
moze wyplywac na inne sektory gospodarki;

po drugie — dla celéw ustalenia wlasciwe] stawki podatku od nieruchomosci
nie beda brane pod uwage budynki i lokale mieszkalne nabyte przez podatnika poza
granicami Polski, w tym w panstwach czionkowskich UE. Wprowadzenie

7 Budzety gospodarstw domowych w 2024 r. Gléwny Urzad Statystyczny s. 26 i 30,
https fistat.gov. pliobszary-tematycznefwarunkl-zy::la!dochody-wydatkl-l-warunkl -zycia-ludnoscifbudzety-
gespodarstw-domowych-w-2024-r-,3,23 html
128 7|, suma biezacych dochodow gospodarstw domowych z poszczegolnych zrédet, pomniejszona
o zaliczki na podatek dochodowy od osdb fizycznych placone przez ptatnika w imieniu podatnika, o podatki
od dochodéw z wiasnosdi, podatkl ptacone przez osoby pracujace na wiasny rachunek, w tym
przedstawicieli wolnych zawodéw | 0séb uzytkujacych gospodarstwo lndymdualne w rolnictwie oraz
o sktadki na ubezple-::zeme spoteczne i zdrowotne. Por. Gldwny Urzad Statystyczny f Metainformacie
Stownik pojec / Pojecia stosowane « statystyce publiczne]
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projektowanych regulacji, podwyzszajacych kilkudziesigciokrotnie wysokosc
podatku od trzeciego i kolejnych budynkow i lokali mieszkalnych moze wisc
zacheci¢ do inwestowania poza granicami Polski, a tym samym wplynac na sektor
budownictwa mieszkaniowego (zmniejszenie zatrudnienia, nizsze przychody).
Jednoczesnie nalezy zauwazyC, 7e budownictwo mieszkaniowe jest sektorem
gospodarki powigzanym z innymi sektorami, takimi jak transport, produkcja
materiatow budowlanych, ustugi wykonczeniowe. Tym samym odpiyw kapitatu, ktory
lokowany byt w budownictwie mieszkaniowym moze tez negatywnie wplynac na
inne sekiory gospodarki. Szczegolnie w tym zakresie mogg by¢ dotkniete podmioty
Z sektora matych i Srednich przedsigbiorstw.

W praktyce niemoziwe jest ex amte skwantyfikowanie skutkéw
gospodarczych podwyzszenia podatku od nieruchomosci dla czesci budynkow
i lokali mieszkalnych, tym bardziej, ze brak jest danych dotyczacych budownictwa
mieszkaniowego w celach inwestycyjnych. Dane GUS przedstawiajg dane
dotyczgce mieszkan budowanych indywidualnie oraz przeznaczonych na sprzedaz
twynajem. W 2025 r. zbudowano 847 mieszkan na wynajem, co stanowi 0.4%
wszystkich mieszkan oddanych do uzywania w 2025 r. (208.792)'%

lUczestnicy konsultacji spolecznych w odniesieniu do skutkéw gospodarczych
zwracali uwage na wplyw projekiowanych zmian, posredni | bezposredni na rynek
nieruchomosci poprzez zmiane oplacalnosci  utrzymywania 1 zarzadzania
nieruchomosciami, wskazujac ze zwiekszone obcigzenia podatkowe moga zostac
przeniesione na najemcow, prowadzac do wzrostu czynszow. Jednoczesnie
ograniczenie inwestycji w nieruchomosci nie musi oznacza€ poprawy dostepnosci
mieszkarn, lecz moze skutkowac pogorszeniem stanu technicznego budynkow oraz
zmnigjszeniem podazy na rynku najmu. Kluczowym pominietym aspektem jest
ryzyko koncentracji rynku — regulacja moze wymusza sprzedaz nieruchomosci
przez mniejszych wiascicieli, co stworzy przestrzen do ich przejmowania przez duze
podmioty kapitatowe. W efekcie moze dojS¢ do ostabienia konkurencji, wiekszej
monopolizacji rynku oraz dalszego wzrostu kosztéw najmu. 0 Inny z uczestnikow
konsultacji podkreslit, ze projekt negatywnie wplynie na dzialainosci gospodarcze
0s6b zajmujgcych sie najmem, dostepnosC mieszkari na wynajem, a ceny najmu
wzrosng ' | Kolejny z uczestnikéw konsultacji zauwazyl, ze prowadzenie
progresywnego opodatkowania od itrzeciego mieszkania moze istotnie obnizyC
optacalnos¢ inwestowania w lokale mieszkalne, co przelozy sie na spadek
aktywnosci inwestycyjnej | ograniczenie podazy mieszkan na wynajem. W efekcie
moZze dojs¢ do wzrostu cen najmu craz destabilizacyi rynku, szczegdinie
w wigkszych miastach. Projekt nie przedstawia rowniez rzetelnej analizy wplywu na
sektor budowlany oraz powigzane branze, kitére mogg odczuC negatywne skutki
ograniczenia inwestycji w nieruchomosci. Y32 Zwracano rownieZz uwage na to, ze
skutki wprowadzanej ustawy nie beda mialy zadnego pozytywnego wplywu na
docelowa grupe, w kidra celuja autorzy ustawy 3.

128 1
32D ankiety: 150490.
2D ankidety: 151322,
321D ankiety: 150387
221D ankiety: 134263,
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VIli. Skutki projektowanej ustawy dla sektora finansow publicznych

W DSR projektu w odniesieniu do skutkow dla sektora finansow publicznych
wskazano, ze projekt;

1) nie przewiduje bezposrednich skutkéw finansowych dia budzetu panstwa
w postaci nowych statych wydatkow oraz dochoddw;

2) wplyw projektu na budzety gmin bedzie co do zasady dodatni;

3) w zakresie dochodéw przedstawiono wyliczenia wariantowo, przyjmujgc
za podstawe wyliczen: a) liczbe nieruchomosci stanowigcych trzecig
i kolejna nieruchomos$c, objetych wyzsza stawka podatku (wariant niski —
200 tys., wariant Sredni — 300 tys., wariant wysoki — 450 tys.); b) srednig
warte§¢ 1 m2 nieruchomosci mieszkalne] — 14.000 zt (nie wyjasniono
podstawy przyjecia takiej wartoSc), c¢) Srednia powierzchnie
nieruchomosci objetej podwyzszong stawka — 50 m?; d) Srednig wartosc
nieruchomosci objetych podwyzszong stawks podatku — 700 tys. zk
e) roczny podatek od jednej nieruchomosci w pierwszym roku stosowania
regulacji — 3.500 z,

4) przyimujac te zalozenia oszacowano dodatkowe dochody z podatku od
nieruchomosct:

a) dla stawki 0,5%: w wariancie niskim — 700 min, w wariancie Srednim —
1.050 min zt, w wariancie wysokim — 1.575 min z;

b) dla stawki 1,5%: w warancie niskim — 2.100 min zt, w warancie
$rednim — 3.150 min zI, w wariancie wysokim — 4.725 min z;

5) w zakresie kosztow wskazano, ze projekt moze powodowac po stronie
gmin jednorazowe koszty organizacyjne zwigzane z dostosowaniem
procedur wymiaru podatku, formularzy informacji i deklaracji podatkowych
oraz systemoéw informatycznych, ktérych wysokos¢ bedzie uzalezniona od
wielkosci gminy, stopnia informatyzacji oraz liczby podatnikow objetych
regulacja. Zatozono koszt w wysokosci od 10 tys. do 50 tys. zt na gming,
co oznacza, ze jednorazowy koszt dia wszystkich gmin wahac sie bedzie
od 248 min zt do 1239 min z. Koszly te powinny by poniesione
w pierwszym roku stosowania nowych zasad opodatkowania. Nie
wskazano danych, na podstawie kiorych przyjeto zalozenia dotyczace
kosztu jednorazowego.

W odniesieniu do skutkow projektowanych zmian dla sektora finansow
publicznych natezy w pierwszej kolejnosci zaznaczyC, ze podatek od nieruchomosci
stanowi dochod wiasny gmin oraz miast na prawach powiatu (zob. art. 4 pkt 1 lit. a
jart. 5pkt 11t audjs.tB4

W 2025 r. dochody gmin z podatku od nieruchomosci wyniosty

13¢ |Ustawa z dnia 1 pazdziernika 2024 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (Dz. U. poz.
1572, ze zm.}.
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23.764 268 tys. zt | stanowity 16,7% dochoddw wiasnych gmin (142.583.742 tys. zl) i
10,8% dochodow ogdlem gmin (219.943.782 tys. zH'35. Dochody miast na prawach
powiatu z podatku od nieruchomosci wyniosty w 2025 r. 13.969.696 tys. zt i
stanowty 11,6% dochoddw wlasnych tych jednostek {(119.976.934 tys. z}) oraz 9 4%
dochodéw ogdlem tych jednostek (148.995.748 tys. zi)136.

Projektowana regulacja wplywa przede wszystkim na dochody i wydatki
gmin | miast na prawach powiatu.

W zakresie zmian uks.wiecz, uprgeod. oraz uzm.ochrprnab. moze
wplywac na koszty obstugi Centralne} Informacji Ksiag Wieczystych, systemu
informacji o nieruchomosciach oraz Portalu DOM. Majac na wzgledzie zakres tych
zmian (zob. pkt Il Opinii) koszty te mogg zostaé sfinansowane z biezacych
wydatkow instytucji obstugujgcych te systemy.

Do oszacowania dodatkowych dochodow gmin | miast na prawach powiatu
Z pedatku od nieruchomosci przyjeto nastepujace zalozenia:

1) liczba nieruchomosci (budynkéw i lokali mieszkalnych) objetych
podwyzszona stawka podatku — 400.000, oszacowano na podstawie
danych Ministerstwa Finanséw przedstawionych w informacji dotyczacej
rozliczenia ryczaitu od przychodow ewidencjonowanych za 2024 r oraz
NSP 2021 (zob. pkt VI Opinii, s. 36-37);

2) przecietng powierzchnie nieruchomosci — 50 m?, w wielkosci zblizonej
do przecietnej powierzchni mieszkania wynajmowanego z zasobu
gminnego {w 2024 r. — 44 6 m2)137

3) wartos¢ 1 m? powierzchni uzytkowej dla celéw ustalenia podstawy
opodatkowania {wartosci budynku lub lokalu mieszkalnego)
w wysokosSci wskaznika przeliczeniowego kosziu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkainych ogloszonego przez
wojewodow, obowiazujgcego w poszczegolnych wojewodztwach od
1 kwietnia do 30 wrzesnia 2026 r.138;

4) udziat poszczegoéinych wojewoddztw w nieruchomosciach objetych
podwyzszong stawkg podatku ustalono na podstawie danych NSP 2021
przyjmujac za podstawe wyliczenia liczbe mieszkan zamieszkanych w
wojewddztwie z podzialem na miasto | obszary wiejskie. Przyjeto, dla
uproszczenia wyliczen, zatozenie, ze 100% mieszkan w miastach
znajduje sie w miastach wojewddzkich, dla ktérych wojewodowie
okreslaja odrebny wskaznik przeliczeniowy 1 m? powierzchni uzytkowei;

5) dodatkowe dochody oszacowano dia stawki 0.5% i stawki 1,5%, bez
uwzglednienia mozliwych wskaZznikow korekcyjnych przyjmowanych
przez rade gminy na podstawie projektowanego art. 5b u.p.lok ;

6) pominigto wplyw projektowanych regulacji na dochody z podatku od

135 Sprawozdanie z wykonania budzetu panstwa za okres od dnia 1 stycznia do dnia 31 grudnia 2025 r.
Informacja o wykonaniu budzetow jednostek samorzadu terytoriainego, Rada Ministrow, Warszawa 2026,
s. 4546
138 Jhidem, s. 112.
RET E a
138 Wskaznik obecnie obowiazujacy. Dla celéw ustalenia podstawy opodatkowania w 2027 r. wedlug nowych
regulacji bedzie przyjmowany wskaznik obowiazujacy w dniu 31 grudnia 2026 r. (zob. art. 1 pkt 3 lit. b
projektu oraz pkt V i VI Opinii, tabela nr 1 i przypis 114).
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nieruchomosci od nieruchomosci mieszkalnych opodatkowanych stawka
z projektowanego art. 5a ust. 1 pkt 1 u.p.lok (stawka podstawowa). Zob.
w tym zakresie art. 8 projektu oraz pkt'V Opinii.

Jak wynika z dokonanych szacunkéw (zob. tabele nr 3), dodatkowe
dochody z podatku od nieruchomosci — przy poczynionych zalozeniach — mogag
wyniesc rocznie, w warunkach 2026 1. a) przy stawce 0,5% - 663.939,6 tys. zt (ok.
0.9 mid z}); b) przy stawce 1,5% - 2.591.598,0 tys. zt (ok. 2,6 mid zi).

Co istotne {(zob. tabele nr 3):

po pierwsze — zwraca uwage nieréwnomierne roztozenie dodatkowych
wplywow pomiedzy gminy poszczegdlnych wojewodziw. Najwiecej zyskuja gminy
wojewddziwa mazowieckiego (przy stawce 0,5% - 166.2896 tys. zl, przy stawce
1,5% - 498.912 6 tys. zt), najmniej natomiast gminy wojewodziwa opolskiego {przy
stawce 0,5% - 14.818,0 tys. zt przy stawce 1,5% - 44.457 8 tys. zi). Niewiele
wicksze dodatkowe dochody mogg osiggnat, przy obecnym zasobie
mieszkaniowym, gminy wojewddztw: Swictokrzyskiego (przy stawce 05% -
21.4755 tys. zt), podlaskiego (przy stawce 0,5% - 22.764,2 tys. zi), lubuskiego (przy
stawce 0,5% - 23.230,0 tys. zi);

po drugie — ponad 70% dodatkowych dochoddw zasili budzety miast, w tym
przede wszystkim miast wojewodzkich. W pierwszym roku obowiazywania ustawy
(stawka podatku 0,5%) z 863.939,6 tys. zt az 636.407 3 tys. zt (73,7%]} stanowig
dochody miast; przy stawce 1,5% dochody miast wyniosa 1.909.163,3 tys. zt wobec
682.434,7 tys. z} dochoddw gmin wiejskich;

po trzecie — najwiekszy udziat w dodatkowych dochodach z podatku od
nieruchomosci bedzie miata Warszawa, przy stawce 0,5% - 133.020,6 tys. zi, co
stanowi 80,0% dodatkowych dochodéow gmin wojewodziwa mazowieckiego
(166.289.6 tys. z}), 20,9% dodatkowych dochodow miast (636.407 3 tys. zt) i 15,4%
dodatkowych dochodéw ogolem (863.939,6 tys. zi). Takie same relacje majg
miejsce przy dochodach wedtug stawki 1,5% (dochody Warszawy 399.105,6 tys. zt).
Wynika to z dwdch zasadniczych czynnikow — zasobow mieszkaniowych Warszawy
oraz ze wskaznika przeliczeniowa 1 m? powierzchni uzytkowej. Dysproporcja ta
moze sie powiekszy¢ w przypadku przyjmowania dla celéw ustalenia wartosci
nieruchomosci ceny rynkowej.

W odniesieniu do kosztéw projektowanej reformy opodatkowania budynkow
i lokali mieszkalnych nalezy zauwazyC, ze proponowany model podatku od
nieruchomosci moze pociggaé za sobg wyzsze w stosunku do obecnego stanu
prawnego koszty wymiaru, kontroli i poboru naleznego podatku. Zwiazane jest to
z: a) ograniczeniem wynikajgcym z art. 8 projektu (zakaz ustalania wyzszego
podatku, w stosunku do dotychczasowych przepiséw, od nieruchomosci
opodatkowanych stawka podstawowa (z art. 5a ust. 1 pkt 1 up.lok.), a tym samym
z mozliwoscia ustalenia podatku nizszego w stosunku do obecnego stanu
prawnego, co powoduje koniecznosc obliczania i pordwnania podatku obliczonego
wediug obu standow prawnych; b) koniecznoscig wydawania podwojnych decyzji
ustalajacych wysokos¢ podatku, co wynika z terminu wejScia w Zycie projektowanej
regulacji {1 czerwca 2027 1., a wiec w trakcie roku podatkowego} oraz
obowiazywania w danym roku podatkowym — przez pierwszych szesc lat od wejscia
w Zycie ustawy — roznych stawek podatkowych (por. art. 5a ust. 1 pkt 2 u.p.lok.
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iart. 9 projekiu); c) procedura wymiaru podatku zwiazang z weryfikacja liczby
i terminu nabycia nieruchomosci mieszkalnych przez podatnikéw: d) koniecznoscia
corocznego ustalania podstawy opodatkowania; e) mozliwoscia, jakie daja
projektowane regulacie w zakresie optymalizacji podatkowsa; f) stosowaniem
wskaznikow  korekcyjnych do  podstawy opodatkowania;, g) wigkszym
prawdopodobienstwem skladania odwolan od decyzji wymiarowych w zakresie
ustalenia wysokoSci zobowigzania podatkowego, o zwiazane bedzie
z kwestionowaniem cen rynkowych przyjetych do ustalenia podstawy
opodatkowania {projekt nakazuje stosowanie cen obowigzujacych w gminie, nie daje
mozliwosci Zzawgzania obszaru, dla ktérego ustalana jest cena rynkowa). W fym
zakresie zob. pkt V i VI Opinii.

Projektowane zmiany moga rowniez wplywac na plynnos¢ finansowa gmin.
Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze sam wymiar podatku jest bardziej czasochionny
w stosunku do obecnych regulacji | wymaga corocznego ustalania na nowo
podstawy opodatkowania w odniesieniu do wszystkich nieruchomosci, nie tylko
objetych stawka podwyzszong z art. 5a ust. 1 pkt 2 u.p.lok., co wynika z dyspozydcji
art. 8 projektu (koniecznosc poréwnania podatku wedlug dotychczasowych i nowych
zasad). Biorac pod uwage terminy platnosci podatku od oséb fizycznych {art. 6
ust. 7 up.lok) i dyspozycje art. 47 §1 i 2 op. (zob. przypis &7) istnieje
niebezpieczenstiwo wydania i doreczenia przez organ podatkowy, szczegdinie
w wiekszych miastach, decyzji wymiarowej po terminie ptatnosci pierwszej lub nawet
kolejnych rat, co skutkuje przesunieciem w czasie terminu wplaty podatku.

Do oszacowania potencjalnych kosztow wydania decyzji ustalajgcych
wysokosC zobowigzania podatkowego dla osob fizycznych {osoby prawne dokonuijg
samowymiaru — zob. pkt V Opinii) przyjeto nastepujace zalozenia:

1) liczba wydanych decyzji — ok 10,0 min'®® (przyjeto na poziomie liczby
mieszkarn bedgcych wiasnoscig lub wspdiwldasnoscia osdob fizycznych —
zob. pkt VI Opinii);

2) czas przeznaczony na wymiar — przecietnie 0,5 godziny;

3) przecietne miesieczne wynagrodzenie w sekiorze samorzadowym
w 2025 r. — 9.260 67 zP'¥ {j przyjmujac wymiar czasu pracy w miesiacu
168 godzin — 55,12 7} za godzine.

Tym samym ewentualne roczne koszty wymiaru podatku dla osob
fizycznych wedlug nowych zasad mogg wynies¢ ok 275 min zi'¥. Stanowig one
w pierwszym roku obowigzywania ustawy ponad 30% szacowanych dodatkowych
wplywow z podatku od nieruchomosci'®. W kolejnych latach proporcja ta bedzie
ulega¢ zmniejszeniu. Dla dochodow cszacowanych wedlug stawki 1,5% stanowic
beda ok. 10% dodatkowych dochodéw '3, co rdwniez nalezy uznaé za znaczny
udziat.

Dodatkowe wplywy z podatku od nieruchomosSci moga stanowic

139 Zob. NSP 2021, op.cit., s 15.
140 .

141 10.000.000 x 0.5 godz. X 55,12 zi = 275 600.000 z.
142 275 600.000/863.939.600 x 100 = 31.9%.
143 275 600.000/2.591.598.000 x 100 = 10.6%.
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w pierwszym roku obowiazywania projektowanych regulacji jedynie 2, 3% dochodow
gmin i miast na prawach powiatu w 2025 r. z tego tytutu {37.733.964,0 tys. zt); przy
stawce 1,5% podatku — 6,9%.

Oceniajgc  projektowane zmiany w kontekscie skutkéw dla finansow
publicznych, nalezy zauwazy¢, ze projekt wprowadza system skomplikowany
(grunty i cze$t budynkow opodatkowana jest wediug ich powierzchni uzytkowej,
natomiast budynki i lokale mieszkalne bedg opodatkowane wedtug ich wartosci),
wymagajacy wiekszego nakladu pracy w zakresie wymiaru i kontroli, a tym samym
drogi. W pierwszym okresie roczne koszty wymiaru podatku moga stanowic nawet
30% dodatkowych wplywow. Dodatkowo projektowane rozwiazania faworyzuja
miasta, szczegolnie miasta wojewodzkie. Moga one tez wplynal negatywnie na
plynnos¢ finansowa gmin i miast na prawach powiatu.

Tabefanr 2

Mieszkania zamieszkane w Polsce wedlug wojewodztw i obszarow
{miasto i wies)

"_Lp | wojewddztwo Liczba Udziatw | Liczba | Udziat w

~ mieszkan lacznej mieszkan w mieszka-

{ liczbie miastach niach w
mieszkanh ‘ wajewodz-
zamieszka- twie

nych {wik)
{w %} 53
e [ I ST S s s
1 | dolnoslaskie 1.129.673 8,4 844583 748
2 |kujawsko-pomorskie |  694605| 52| 461543 | 664
3 | lubelskie | _702.058 52| 316225 _ 536
4 | lubuskie 358.329 2.7 | 253.717 708"
5 | lodzkie | 914.733 6.8 642276 | 702
&  matopolskie 1121513 83 662748 591
7  mazowieckie - 2.048.081 152 1476688 721
8  opolskie 327.992 24 198.815 606
9 podkarpackie l 634.308 47 312.232 492
10 podiaskie 409.970 3,1 273.460 66,7
11 pomorskie 807327 60 574.096 711
12 | dlgskie 1.630.915 12,1 1.332.642 817
13 | swigtokrzyskie | 397.403 30/ 210683 53,0
14 warminsko-mazurskie | 472359 | 3.5 | 309.880 656
15 | Wielkopolskie | 1176459 | 88| 725224 | 61,6
16 | zachodniopomorskie | 613.197 | 46 | 453218 | 739
| Razem | 131438922 | 100,0 | 9108.030 % ~ X

Opracowanie wiasne na podstawie danych z NSP 2021
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Tabelanr3

Dochody podatkowe z podatku od nieruchomosci od frzeciego i kolejnych
budynkéw i lokali mieszkalnych nalezgcych do podatnika
(dla mieszkan o powierzchni uzytkowej 50 m?)

[ Lp wojewddztwo ' Liczba Podatek 1 jednego Dochod przy stawce
miesz- mieszkania przy podatku
kan'#  stawce podatku'® Kol. 3 x kol 4 lub 5
(w tys. zi}
' | 0,5% 15% | 05% = 15%
1 2 3 4 5 -1 7
1 | dolnoslaskie, w tym: 33.600 81.373,1 244.094,2
Wroclaw 25.100 2536 | 7.757 | 649086 1947007
" pozostate " 8500 1937 | 5811 164645 493935
|2 kujawsko-pomorskie, = 20800 | 384966 1154830
w tym:
Bydgoszcz | BS00 1940 5819 133860 401511
Torun 6900 1944 | 5831 134136 402339
pozostate B 7.000 1671 | 5014 116970 350980
3 lubelskie, w tym: 20.800 39.669,2 118.986,8
Lublin 13.800 2099 [ 6296 289662 86.884.8
pozostate 7.000 1529 | 4586 | 107030 321020
4 lubuskie, wtym: 10.800 o | 23.230,0 69.700,8
© " Zielona Gora i Gorzow = 7.600 2217 | 6652 | 16.8492 505552
Wik.
pozostate ' 32000 1994 | 5983 63808 191455
5 | todzkie, wtym: C27.200 | 459832  137.9604
todz ©19.000 1781 5344 338390 1015360
pozostatle 8.200 1481 4442 1214472 36.424 4
6  mafopolskie. w tym: 33.200 734996  220.465,6
; Krakow - 19600 2501 7502 490186 1470392
pozostate 13.600 1800 | 5399 | 24.480.0 73.426 4
7 mazowieckie, w tym: 60.800 166.289,6 498.912,6
Warszawa " 43800 3037 9112 1330206  399.1056
'pozostate | 17000 1957 | 5871 332690  99.807.0
8  opolskie, w tym: T 9600 | 148180 444578
' Opole | 5800  1671] 5013 969187 2940754
' pozostate " 3800 1349 | 4048 51262 153824
9  podkarpackie, wtym | 18.800 | ) | 37.7656 1132780 |
'Rzeszéw | 9200 2234| 6701 2055287 616492
' pozostate " 9600 1793 | 5378 172128 516288
10 | podlaskie, w tym: © 124000 - 227642  68.280,2
‘Bialysiok | 8200 1868 5603 153176 459446
' pozostate o 74200 1773 | 5318 | 74466 = 223356

144 Zob. tabele nr 2. Liczbe mieszkan w poszczegdlnych wojewoddziwach, z podziatem na miasto i wies,
okreslono w oparciu o wskazniki z tabeli nr 2, przyjmujac liczbe 400.000 mieszkan objetych wyZsza stawka
podatku od nieruchomosci. Liczbe mieszkan w miastach zaokraglono do peinych setek.
145 Zob. tabele nr 1 (kol. 7 i 9 - podatek dla mieszkania o powierzchni uzytkowej 50 m?).
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11  pomorskie, wtym: | 24000 56.507,0 | 169.497,0

| Gdansk 17.000 2479 | 7436 421430 1264120
~pozostale . 7.000 2052 | 6.155  14.3640 43.085,0
‘ 12 l élaskie, w tym: ¢ 48.400 93.751,6 | 281.206. 4
| Katowice 39500 1976 | 5927 780520 2341165
| pozosiale 8.900 1.764 | 5.291 15.699,6 47.089.9
113 | éwigtokrzyskie, wiym: 12000 ' | 214755 644322
Kielce i 6300 1925| 6775 | 121275] 363825
pozostale 5.700 1640 | 4921 93480 |  28.0497 |
14 | wielkopolskie, witym: | 35.200 . | 80.6536 |  241.968,8 |
“Poznan | 21800 2583[ 7750 5679287 167.4000
| pozostate 13600 0 1828 | 5483  248608| 745688
15 | warminsko- 140007 287623 862911
mazurskie, w tym
Clsztyn 9100 2185 6556 198835  59.6596
. pozostate 4.900 1812 | 5435 8.878.8 266315
16  zachodniopomorskie, 18.400 38.900,5 116.583,1
w tym: ,
"Szezean | 13500 T 2181[ 6542 294435] 88370
"pozostale ) 4900 1930 | 5789 S4570| 283661 |
b razem, w tym | 400.000 X | X | 5@5.93;5,5]‘ 2.531.598,0
"miasta | 272900 X X | 636.407,3| 1.909.163,3
pozostale - 127.100 X X | 2275323 6324347

Opracowanie wiasne na podstawie danych z NSP 2021

IX. Inne skutki projektowanej ustawy

Nie stwierdzono innych skutkow.

X. Zmiana obcigzen administracyjnych

W zakresie obcigzen administracyjnych nalezy zwrociC uwage przede

wszystkim na:

1) nalozenie na osoby fizyczne, ktore przed dniem wejscia w Zzycie
projektowane] ustawy, byly podatnikami podatku od nieruchomosci,
kiérego przedmiotem opodatkowania byly wigcej niz dwa budynki
mieszkalne jednorodzinne, budynki mieszkalne wielorodzinne lub lokale
mieszkalne, obowiazek wskazania, w terminie do 31 stycznia 2027 r |
wlasciwemu  organowi  podatkowemu  budynkow  mieszkalinych
jednorodzinnych, budynkow mieszkalnych wielorodzinnych lub |okali
mieszkalnych, w celu ustalenia nieruchomosci podlegajgcych
podwyzszonej stawce opodatkowania okreslone] w art. 5a ust. 1 pkt 2
u.p.lok. w brzmieniu wynikajacym z projektu (art. 5 projektu);

2) zobowigzanie Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego do
corocznego {na dzien 30 wrzesnia kazdego roku) publikowania w Portalu
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DOM srednich cen transakcyjnych m? powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych albo domow jednorodzinnych dia obszaru danej gminy.

Xl. Konkluzja

1. Skutki prawne: Podstawowym skutkiem prawnym przyjecia projektowansej ustawy
bedzie zmiana zasad opodatkowania podatkiem od nieruchomosci budynkow i lokali
mieszkalnych — zastgpienie dotychczasowego modelu, w kitorym podstawe
opodatkowania stanowi powierzchnia uzytkowa budynkéw lub ich czesci, modelem,
w kidrym podstawe opodatkowania stanowi¢ bedzie warto$¢ budynkéw i lokali
mieszkalnych ustalona wediug wskazanych w u.p.lok. przelicznikdw.

Projekt budzi zastrzezenia co do: a) zakresu obowiazku podatkowego
w odniesieniu do budynkow i lokali mieszkalnych; b) wymiaru podatku od tych
budynkéw i lokali; ) zakresu delegacii ustawowej dla rady gminy do wprowadzenia
wspotczynnikéw korekcyjnych dotyczgcych podstawy opodatkowania; d) mozliwosci
podejmowania przez podatnikéw czynnosci majacych na celu niedozwolong
optymalizacie podatkowg, e) zmiany zasad opodatkowania budynkdéw i lokali
mieszkainych w trakcie roku podatkowego. f) uksztaltowania podstawy
opodatkowania i stawek podatkowych w sposdb, kidry prowadzi do
uprzywilejowania gmin z nowszym budownictwem mieszkaniowym oraz gmin,
w ktorych wystepuje wickszy obrot nieruchomosciami mieszkalnymi; g) wyzszego
opodatkowania budynkdow | lokali mieszkainych przeznaczonych na wynajem
w stosunku do budynkdw i lokali mieszkalnych zajetych na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej. Poza tym w wielu aspektach projekt moze budzi¢ zastrzezenia co do
zgodnosci z Konstytucja: zasadami poprawnej legislacji (okreslonosSc obowigzku
podatkoweqgo), rownosci (uprzywilejowanie podmiotow wskazanych w art. 5a ust. 8
uplok) a takze zakazu retroakcji (zmiana zasad opodatkowania w trakcie roku
podatkoweqgo).
2. Skutki spoteczne: Projektowana ustawa w zakresie zmian w u_p.lok. oddziatuje
bezposrednio na: a) podatnikéw podatku od nieruchomosci, b) organy gmin (wojtow
bummistrzow, prezydentow miast — w zakresie wymiaru, kontroli i poboru pedatku,
oraz rady gminy — w zakresie ustalania wspélczynnikéw korygujacych podstawe
opodatkowania), ¢} samorzadowe organy odwotawcze, d) sady administracyjne.
Posrednio moze oddzialywac na inwestorow, wynajmujacych budynki i lokale
mieszkalne, najemcow tych budynkow i lokali, przedsiebiorstwa budowlane.

W kontekscie skutkéw spolecznych projekiu nalezy zwr6ciC uwage na:
a) znaczne {poczatkowo dwudziesto- | wiecej krotne) podwyzszenie podatku od
nieruchomosci dla podatnikéw posiadajacych wiecej niz dwa budynki i lokale
mieszkalne, przy czym poczawszy od trzeciego budynku i lokalu majg one byc
opodatkowane podwyzszong stawkg bez wzgledu na to, czy stanowia pustostan {sa
faktycznie niezamieszkane), czy tez sg wynajmowane innym osobom w celu
zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych; b) wyzsze opodatkowanie budynkow
i lokali mieszkainych przeznaczonych na wynajem niz budynkow i ich czesc
Zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarcze], c¢) preferencyjne
opodatkowanie budynkow i lokali mieszkalnych pozostajacych w  dyspozycji
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panstwowych oséb prawnych, spoldzielni mieszkaniowych, spotecznych agenciji
najmu, spolecznych inicjatyw mieszkaniowych; d) regulacie dajgce mozliwose
optymalizacji podatkowej, ktérych wykorzystanie przez podatnikéw moze nie tylko
wplywa¢ na wysokos¢ dochodéw podatkowych z podatku od nieruchomosci, lecz
rowniez prowadzié w perspektywie dlugoterminowej do konflikitéw majatkowych
(spadkowych) i rozpadu wiezi rodzinnych; e) mozliwosC przerzucenia czesci lub
calosci kosztéw podatku na najemcéw, co zwiekszy koszty najmu i wplynie
negatywnie na sytuacje finansowg rodzin, ktorych nie sta¢ na zakup mieszkania.

3. Skutki gospodarcze: Projekt, z uwagi na jego wplyw na wysokosSC Czynszow
najmu, moze wplynat na finanse gospodarstw domowych, a tym samym na
strukture wydatkow osob fizycznych, co moze mie€ wplyw na poszczegoine sektory
gospodarki.

Wprowadzenie projektowanych regulacji podwyZszajacych
kilkudziesigciokrotnie wysokos¢ podatku od trzeciego i kolejnych budynkow i lokali
mieszkalnych moze zachecit do inwestowania poza granicami Polski, szczegdlnie
biorac pod uwage brak wplywu posiadania nieruchomosci mieszkalnych zagranicg
na wysokos¢ podatku w Polsce. Moze to wplynaé na sektor budownictwa
mieszkaniowego (zmniejszenie zatrudnienia, nizsze przychody) oraz — z uwagi na
powigzanie z budownictwa z innymi sektorami gospodarki — na te sektory.

4 Skutki finansowe: Projekt moze wplywaé na dochody | wydatki gmin i miast na
prawach powiatu, dla ktérych podatek od nieruchomo$ci stanowi dochad wiasny.

Jak wynika z dokonanych szacunkow dodatkowe dochody z podatku od
nieruchomosci — przy poczynionych zalozeniach — mogg wynieS¢ rocznie,
w warunkach 2026 r.: a) przy stawce 0,5% - 863.939,6 tys. zt (ok. 0,9 mid z}); b) przy
stawce 1,5% - 2.591.598,0 tys. zt (ok. 2,6 mid zt}. Co istotne: po pierwsze — zwraca
uwage nierdwnomierne roziozenie dodatkowych wplywow pomigedzy gminy
poszczegolnych wojewodztw: po drugie — ponad 70% dodatkowych dochodéw zasili
budzety miast, w tym przede wszystkim miast wojewodzkich; po trzecie -
najwiekszy udziat w dodatkowych dochodach z podatku od nieruchomosci bedzie
miata Warszawa (ok. 20,9% dodatkowych dochoddéw miast i 15,4% dodatkowych
dochodéw ogdlem).

Ewentualne roczne koszty wymiaru podatku dia oséb fizycznych wedtug
nowych zasad moga wynies¢ — przy poczynionych zatozeniach — ok 275 min zt.

Projekt wprowadza system skomplikowany, wymagajacy wigkszego nakiadu
pracy w zakresie wymiaru i kontroli, a tym samym drogi. W pierwszym okresie
roczne koszty wymiaru pedatku moga stanowiC nawet 30% dodatkowych wplywow.
Dodatkowo projektowane rozwigzania faworyzuja miasta, szczegdinie miasta
wojewodzkie. Moga one tez wplynal negatywnie na plynnos¢ finansowsg gmin
i miast na prawach powiatu.

5. Skutki_administracyine: W zakresie obcigzen administracyjnych nalezy zwrociC
uwage przede wszystkim na nowe obowiazki informacyjne osob fizycznych
w zakresie przekazywania organom podatkowym informacii o posiadanych
nieruchomosciach mieszkalnych (art. 5  projektu) oraz  zobowigzanie
Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego do corocznego (na dzien
30 wrzesnia kazdego roku) publikowania w Portalu DOM srednich cen
transakcyjnych m? powierzchni  uzytkowej lokali mieszkalnych albo domow
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jednorodzinnych dla obszaru danej gminy.

6. Rozwiazania zagraniczne: W wiekszosci panstw czlonkowskich UE wystepuja
podatki od nieruchomosci, gdzie podstawe opodatkowania stanowi roznie okreslona
wartoSC nieruchomosci, ktéra jednak zazwyczaj, w zaleznoSci od sposobu jej
szacowania, moze znacznie r6zni€ sie od r1zeczywiste] wartosci rynkowe;
nieruchomosci. Na przyklad w Austri  podstawe opodatkowania stanowi
administracyjnie ustalana warto$¢ nieruchomosci, w Holandii rynkowa wartosc
nieruchomosci szacowana przez gming, w Irlandii rynkowa warto$¢ nieruchomosci
szacowana przez wiasciciela, a w Niemczech wartos¢ nieruchomosci ustalana
wedtug ustawowych parametrow opartych na cechach nieruchomosci, z odrebnymi
modelami w czesci krajow zwigzkowych. W niekidrych panstwach przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci wykorzystuje sie szacowana warto$¢ dochodu z czynszu
{np. w Belgii, Frangji i Luksemburgu). W Chorwacji, Czechach (w przypadku podatku
od budynkdéw i lokali), Rumunii (w pewnym zakresie) i Stowacji (w przypadku
podatku od budynkow oraz mieszkari i lokali uzytkowych) podstawa opodatkowania
uzaleznicna jest przede wszystkim od powierzchni nieruchomosci, przy
uwzglednieniu m.in. kryteriow lokalizacyjnych i cech nieruchomosci.
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