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Projekt

USTAWA

o zmianie ustawy o podatkach i oplatach lokalnych oraz niektérych innych ustaw?

Art. 1. W ustawie z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z

2025 r. poz. 707) wprowadza si¢ nastepujgce zmiany:

1)

2)
3)

w art. la:
a) po pkt 1 dodaje si¢ pkt 1a i Ib w brzmieniu:
»la) budynek mieszkalny jednorodzinny — budynek mieszkalny jednorodzinny w

rozumieniu art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U.

22025 r. poz. 418, 1080, 1535, 1673 1 1847);

1b) lokal mieszkalny — samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu art. 2 ust. 2

ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2026 1. poz. 232);”,

b) w pkt 2b skresla si¢ wyrazy ,,(Dz. U. z 2025 r. poz. 418)”;
w art. 3 w ust. 4 po wyrazach ,,ust. 4a—6 dodaje si¢ wyrazy ,,i art. 5a ust. 6”;
wart. 4 wust. 1:
a) pkt 2 otrzymuje brzmienie:
»2) dla budynkéw niebedacych budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym albo
lokalem mieszkalnym lub ich czg¢$ci — powierzchnia uzytkowa;”,
b) po pkt 2 dodaje si¢ pkt 2a w brzmieniu:
»2a) dla budynkow mieszkalnych jednorodzinnych 1 lokali mieszkalnych — warto$¢
ustalana jako iloczyn liczby m? ich powierzchni uzytkowej oraz:

a) $redniej ceny transakcyjnej m* powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
albo domow jednorodzinnych na terenie gminy, w ktorej znajduje si¢
przedmiot opodatkowania, podane; na dzien 30 wrzeSnia roku
poprzedzajacego rok podatkowy, na ktéry ustalana jest wysokos$¢ podatku,
w Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami, o ktorym mowa w rozdziale 8a
ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 695, z 2025 r. poz. 758, 1077, 1167 1
1669 oraz z 2026 r. poz. 27) albo w przypadku braku dostgpnych danych o
ktérych mowa w lit. a

b) wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowe] budynkow mieszkalnych okreslonego przez wojewode na
podstawie art. 2 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego

D Niniejszg ustawg zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawe z

dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz ustawe 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.



4)

5)

(Dz. U. z 2023 r. poz. 725), obowigzujacego na dzien 31 grudnia roku
poprzedzajacego rok podatkowy, na ktéry ustalana jest wysokos$¢ podatku,
na terenie gminy, w ktorej jest potozony przedmiot opodatkowania.”;

wart. 5 wust. 1 wpkt 2:

a) uchylasig lit. a,

b) lit. b otrzymuje brzmienie:

»b) zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz od budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych i lokali mieszkalnych lub ich cz¢$ci zajetych na
prowadzenie dzialalnosci gospodarczej — 35,53 zI od 1 m? powierzchni
uzytkowej,”;

po art. 5 dodaje si¢ art. 5a 1 art. Sb w brzmieniu:

»Art. 5a. 1. Stawka podatku od budynku mieszkalnego jednorodzinnego i lokalu
mieszkalnego wynosi:

1) 0,02% wartosci dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego i lokalu mieszkalnego,
ktory jest pierwszym albo drugim budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym lub
lokalem mieszkalnym nabytym przez podatnika;

2) w przypadku budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego
stanowigcego trzeci albo kolejny budynek mieszkalny jednorodzinny lub lokal
mieszkalny nabyty przez podatnika:

a) 0,5% wartoSci w pierwszym roku od dnia wejScia w zycie przepisow

wprowadzajacych podatek od warto$ci nieruchomosci,

b) w kazdym kolejnym roku stawka podatku ulega zwigkszeniu o 0,1 punktu
procentowego do maksymalnie 1,5% wartosci.

2. Przy ustalaniu stawki podatku, o ktérej mowa w ust. 1, bierze si¢ pod uwage
wszystkie budynki mieszkalne jednorodzinne 1 lokale mieszkalne na terenie
Rzeczypospolitej Polskiej, ktorych wiascicielem lub wspotwlascicielem jest podatnik.

3. Stawke, o ktérej mowa w art. 5a ust.1 pkt 2 oblicza si¢ od trzeciego i kolejnego
przedmiotu opodatkowania liczonego zgodnie z kolejnoscia ustalong wedlug dnia nabycia.

4. W przypadku gdy podatnik, bedacy wtascicielem co najmniej jednego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego, nabywa w tym samym dniu
wiecej niz jeden taki budynek lub lokal, dla ustalenia stawki podatku okreslonej w ust. 1
pkt 1 za pierwszy przyjmuje si¢ budynek mieszkalny jednorodzinny lub lokal mieszkalny
0 najnizszej wartosci.

5. W przypadku gdy budynek mieszkalny jednorodzinny lub lokal mieszkalny stanowi
wspotwlasnosé, wysokos¢ podatku ustala si¢ odpowiednio do liczby budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych, bedacych przedmiotem
opodatkowania kazdego wspotwtasciciela.

6. W przypadku budynku mieszkalnego jednorodzinnego i lokalu mieszkalnego
odpowiedzialno$¢ solidarna za zobowigzanie podatkowe, o ktérej mowa w art. 3 ust. 4,
ogranicza si¢ do wysokosci stawki, wedlug ktorej ustalono podatek dla danego
wspotwlasciciela.



7. Niezaleznie od liczby budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali
mieszkalnych stanowigcych przedmiot opodatkowania danego podatnika, stawce podatku,
o ktorej mowa w ust. 1 pkt 1, podlegaja:

1) budynki mieszkalne jednorodzinne i lokale mieszkalne bedace wlasnoscia
panstwowej osoby prawnej, spotdzielni mieszkaniowej, towarzystwa budownictwa
spotecznego, spotecznej inicjatywy mieszkaniowej lub spolecznej agencji najmu;

2)  budynki mieszkalne jednorodzinne i lokale mieszkalne dzierzawione przez spoteczna
agencje najmu lub bedgce mieszkaniami treningowymi lub wspomaganymi;

3) budynki mieszkalne jednorodzinne i lokale mieszkalne znajdujace si¢ w budynkach,
w ktorych sg obiekty budowlane uznane za budowle ochronne na podstawie przepisow
ustawy z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie ludnosci i obronie cywilnej (Dz. U. z 2024
r. poz. 1907 oraz z 2025 r. poz. 1705);

4) Dbudynki mieszkalne jednorodzinne, w ktorych warto$¢ wskaznika rocznego
zapotrzebowania na nieodnawialng energie pierwotng EP [kWh/(m?-rok)], obliczona
wedtug przepisdw wydanych na podstawie art. 15 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o
charakterystyce energetycznej budynkow (Dz. U. z 2024 r. poz. 101) wynosi 70 lub
mniej;

5) lokale mieszkalne znajdujace si¢ w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych, w
ktorych warto$¢ wskaznika rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng energie
pierwotng EP [kWh/(m?-rok)], obliczona wedhug przepiséw wydanych na podstawie
art. 15 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw
wynosi 65 lub mnie;.

Art. 5b. Rada gminy moze, w drodze uchwaty, zmniejszy¢ lub zwigkszy¢ podstawe
opodatkowania budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych na
terenie gminy lub jej czesci, poprzez ustalenie wspotczynnikdéw korygujacych w zakresie
od 0,2 do 2 podstawy opodatkowania, w tym ze wzgledu na:

1) rok budowy;

2) lokalizacje;

3) powierzchni¢ dzialki;

4) powierzchni¢ budynku;

5) inne cechy wplywajace na zmniejszenie lub zwigkszenie wartosci przedmiotu
opodatkowania.”;

6) wart. 6 wust. 13 po wyrazach ,,podatku od nieruchomosci” dodaje si¢ wyrazy ,, , w tym
ustalenia liczby budynkow mieszkalnych jednorodzinnych 1 lokali mieszkalnych bedacych
przedmiotem opodatkowania i daty ich nabycia”;

7)  wart. 7a w ust. 3 w zdaniu drugim po wyrazach ,,przedmiotu opodatkowania” dodaje si¢
wyrazy ,, , w tym dat¢ nabycia budynku mieszkalnego jednorodzinnego albo lokalu
mieszkalnego”.

Art. 2. W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece (Dz. U. z 2025

r. poz. 341, 1669, 1792 i 1793) w art. 36* po ust. 16 dodaje sie ust. 16a w brzmieniu:
»l6a. Centralna Informacja umozliwia organom podatkowym wilasciwym dla
ustalania podatku od nieruchomos$ci, w celu ustalenia stawki wymiaru podatku od
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych albo lokali mieszkalnych, bezptatne



pozyskiwanie, za posrednictwem systemu teleinformatycznego, danych zawartych w dziale
pierwszym, drugim i trzecim ksigg wieczystych, bez prawa udost¢pniania osobom
trzecim.”.

Art. 3. W ustawie z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z

2024 r. poz. 1151 1 1824 oraz z 2025 r. poz. 1019, 1542 1 1792) w art. 24b:

1)

2)

po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzmieniu:

»2a. Zintegrowany system informacji o nieruchomos$ciach udostgpniany jest gminom
w celu uzyskania informacji niezbednych do ustalenia stawki wymiaru podatku od
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych.”;
ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»4. Rada Ministréw okresli, w drodze rozporzadzenia, sposéb, tryb i standardy
techniczne tworzenia 1 prowadzenia zintegrowanego systemu informacji o
nieruchomosciach, tres¢, forme i sposob przekazywania zawiadomien, o ktérych mowa w
ust. 1 pkt 3, oraz zakres i sposob udostepniania informacji, o ktorych mowa w ust. 2a, majac
na uwadze usprawnienie funkcjonowania systemu informacyjnego panstwa dotyczacego
nieruchomosci, przez tworzenie rozwigzan umozliwiajagcych zapewnienie spdjnosci i
aktualno$ci danych dotyczacych nieruchomos$ci, zawartych w rdéznych rejestrach
publicznych, automatyzacj¢ procesOw ich aktualizacji, a takze jak najszersze
wykorzystanie informacji zgromadzonych w tych rejestrach do celéw publicznych, oraz
uwzgledniajac stan informatyzacji tych rejestrow i potrzebe sprawnego ustalania stawki
wymiaru podatku od budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych.”.

Art. 4. W ustawie 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. poz. 1669) w art. 1 w pkt 6 w dodawanym

art. 56f ust. 1 otrzymuje brzmienie:

"1. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny upublicznia w Portalu DOM, w tym na
mapie, nast¢pujace informacje statystyczne:

1) o $rednich cenach transakcyjnych lokali mieszkalnych albo doméw jednorodzinnych
lub érednich cenach transakcyjnych m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
albo domow jednorodzinnych, lub medianach tych cen transakcyjnych,

2) o liczbie transakcji, z ktorych pochodza ceny transakcyjne uwzglednione przy
generowaniu informacji, o ktérych mowa w pkt 1,

3) $rednich cenach transakcyjnych m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych albo
domow jednorodzinnych dla obszaru danej gminy, na dzien 30 wrze$nia kazdego roku

—z mozliwo$cig dokonania przez uzytkownika Portalu DOM dyspozycji ich zawe¢zenia do

wybranej lokalizacji, charakterystyki nieruchomosci lub transakcji oraz okresu nie

dtuzszego niz dwa lata poprzedzajace dokonanie dyspozycji takiego zawezenia.";

Art. 5. Osoby fizyczne, ktore przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy, byly

podatnikami podatku od nieruchomosci, ktoérego przedmiotem opodatkowania byly wigcej niz
dwa budynki mieszkalne jednorodzinne lub lokale mieszkalne wskazuja, w terminie do 31

stycznia 2027 r., wlasciwemu organowi podatkowemu budynki mieszkalne jednorodzinne lub



lokale mieszkalne, w celu ustalenia nieruchomosci podlegajacych stawce opodatkowania
okreslonej w art. 5a ust. 1 pkt 2 ustawy zmienianej w art. 1.

Art. 6. 1. W 2027 r. podatnicy, o ktérych mowa w art. 6 ust. 9 ustawy zmienianej w art. 1,
moga sktada¢ deklaracje na podatek od nieruchomosci na rok 2027 w terminie do dnia 31 marca
2027 r., jezeli spelnig warunki okre§lone w ust. 2.

2. W celu skorzystania z uprawnienia, o ktorym mowa w ust. 1, podatnicy sa obowigzani:

1) ztozy¢ do wlasciwego organu podatkowego w terminie do dnia 31 stycznia 2027 r. pisemne
zawiadomienie o skorzystaniu z tego uprawnienia, zawierajace:

a) nazwe organu podatkowego, do ktorego zawiadomienie jest kierowane,

b) nazwe podatnika sktadajgcego zawiadomienie, adres jego siedziby oraz jego

identyfikator podatkowy,

c) o$wiadczenie o skorzystaniu z uprawnienia do ztozenia deklaracji na podatek od

nieruchomosci na rok 2027 w terminie do dnia 31 marca 2027 r.;

2) bez wezwania organu podatkowego, wptaci¢ na rachunek wtasciwej gminy miesigczne raty
podatku od nieruchomosci:

a) zastyczen — w terminie do dnia 31 stycznia 2027 r.,

b) zaluty — w terminie do dnia 15 lutego 2027 r.,

¢) zamarzec — w terminie do dnia 15 marca 2027 r.

—w wysokos$ci odpowiadajacej sredniej miesigcznej kwocie naleznego podatku za 2026 r.

3. W przypadku gdy uiszczone raty, o ktérych mowa w ust. 2, s3:

1) nizsze niz raty podatku od nieruchomosci wynikajace ze ztozonej deklaracji na podatek od
nieruchomos$ci na rok 2027 za miesigce, za ktore zostaly uiszczone, brakujaca kwota
podatku pozostata do zaptaty podlega, bez wezwania organu podatkowego, wplacie na
rachunek wlasciwej gminy w terminie do dnia 31 marca 2027 r., przy czym kwota wplacona
w tym terminie nie stanowi zalegtosci podatkowej w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia
29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2025 r. poz. 111, 497, 621, 622, 769,
820, 1203, 1235, 1414, 1417, 1669, 1804 i 1863);

2) wyzsze niz raty podatku od nieruchomosci wynikajace ze ztozonej deklaracji na podatek
od nieruchomosci na rok 2026 za miesigce, za ktore zostaly uiszczone, kwota powstalej
roéznicy nie stanowi nadplaty w rozumieniu przepisoOw ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. —
Ordynacja podatkowa, a do jej zaliczenia lub zwrotu przepis art. 76 tej ustawy stosuje si¢
odpowiednio.

Art. 7. Podstawa wymiaru podatku od nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1 pkt 2a
lit. a ustawy zmienianej w art. | w brzmieniu nadanym niniejsza ustawg, moze by¢ zastosowana
do wymiaru podatku naleznego od roku 2028.

Art. 8. W okresie 5 lat od dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy kwota podatku od
nieruchomosci naleznego od budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego,
podlegajacego stawce, o ktorej mowa w art. Sa ust. 1 pkt 1 ustawy zmienianej w art. 1, nie moze
by¢ wyzsza niz kwota podatku, jaka bytaby nalezna od tego przedmiotu opodatkowania przy
zastosowaniu stawki podatku od nieruchomosci od budynkéw mieszkalnych okreslonej w art. 5
ust. 1 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z
2025 r. poz. 707, 7261 1113).



Art. 9. Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2027 r.



UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 75 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej wladze publiczne prowadza
polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci
przeciwdziataja bezdomnos$ci, wspieraja rozw6j budownictwa socjalnego oraz popieraja
dzialania obywateli zmierzajace do uzyskania wilasnego mieszkania. Przepis stanowi, ze to
panstwo ponosi odpowiedzialno§¢ za zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych obywateli, co
wynika z obowigzku prowadzenia aktywnej polityki przeciwdzialajacej bezdomnosci i
wspierajacej budownictwo socjalne. Przepis ten nie ma charakteru wylacznie programowego,
lecz wyznacza konkretny standard dzialania wtadz publicznych, ktory oznacza koniecznos$¢
zapewnienia realnych warunkéw do posiadania dachu nad glowg. Tym samym
odpowiedzialno$¢ za bezpieczenstwo mieszkaniowe obywateli spoczywa na panstwie, wigc nie
moze by¢ przerzucana wylacznie na mechanizmy rynkowe czy indywidualne mozliwosci
jednostek.

W Polsce mamy do czynienia z problemem niedostatecznego zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych spoteczenstwa. Przyczyny takiego stanu rzeczy to w szczego6lnosci:

—  niskie dochody 0s6b nieposiadajacych wlasnego mieszkania,

—  wysokie koszty budowy i nabycia gotowych mieszkan,

—  wysokie koszty najmu,

—  mala liczba tanich mieszkan na wynajem,

—  wieloletnie zaniedbania dotyczace programdéw wspierajacych rozwo6j form budownictwa
spotecznego i komunalnego.

Cze$¢ powyzszych przyczyn to skutek uwarunkowan rynkowych przejawiajacych siec w
gromadzeniu nieruchomos$ci mieszkalnych przez osoby, ktére nabywaja mieszkania w celach
komercyjnych na wynajem lub jako lokate kapitatlu. Takie mieszkania stoja puste albo
wynajmowane s3 za wygorowany czynsz. Celem projektowanej regulacji jest ograniczenie
zjawiska nieefektywnosci wykorzystywania zasobéw mieszkaniowych oraz utatwienie dostgpu
do mieszkan dla rodzin oraz oséb o nizszych dochodach. Wprowadzane rozwigzania maja
prowadzi¢ do ograniczenia nierdwnosci w dostepie do mieszkan oraz stanowi¢ motywacje do
lepszego wykorzystywania istniejacych zasobéw mieszkaniowych. Posrednim efektem zmian
bedzie takze ograniczenie dziatan spekulacyjnych na rynku nieruchomosci.

Jedng z przyczyn gromadzenia mieszkan, ktére nie sg efektywnie wykorzystywane do
zaspokajania zasobéw mieszkaniowych, jest brak mechanizmoéw prawnych zapobiegajacych
temu zjawisku. W szczeg6lno$ci przejawia si¢ to w jednakowym opodatkowaniu wszystkich
nieruchomosci mieszkalnych. Stawki podatku od nieruchomosci od powierzchni mieszkalnych
budynkow jednorodzinnych i mieszkan sg najnizsze w poroéwnaniu z pozostaltymi przedmiotami
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci. Jest to rozwigzanie shluszne, ale tylko w
odniesieniu do przypadkow, w ktorych w domu jednorodzinnym lub mieszkaniu mieszka jego
wlasciciel, zaspokajajac swoje potrzeby mieszkaniowe lub gdy w mieszkaniu mieszka najblizsza
rodzina wlasciciela. Posiadanie wigkszej liczby mieszkan zwigzane jest czesto z lokowaniem
kapitatlu, zarobkiem na wynajmie lub szybkim obrotem rynkowym poprzez tzw. ,,flipowanie”
mieszkan, czyli zjawisko polegajace na zakupie mieszkan w niskiej cenie, a nastgpnie szybkiej



ich odsprzedazy z zyskiem. W takich przypadkach podatek od nieruchomos$ci powinien by¢
wickszy, adekwatny do celow jakim faktycznie stuzg mieszkania.

Nalezy podkresli¢, ze rozwigzania dotyczace podatku od powierzchni mieszkalnych
przyjete w wielu panstwach, w tym w wickszos$ci krajow Unii Europejskiej przyjmuja jako
podstawe opodatkowania warto$¢ nieruchomosci, ustalang w r6zny sposob. Czgsto wartos¢ ta
roézni si¢ od rzeczywistej wartosci rynkowej. W niektérych krajach warto$¢ przyjmowana jest
wedtug wartosci dochodu uzyskiwanego z tytutlu jej najmu, a stawki podatku ustalane sa
progresywnie od wartoéci opodatkowanej nieruchomosci?. Wprowadzenie podatku od
nieruchomosci opartego o warto$¢ przedmiotu opodatkowania przy wprowadzeniu jego
progresywnosci realnie wptywa na redukcje cen nieruchomosci mieszkalnych, zmniejsza popyt
spekulacyjny oraz liczbg¢ pustostandow i sprzyja efektywniejszemu wykorzystaniu zasobow
mieszkaniowych?.

Projektodawcy staja na stanowisku, ze takze w Polsce powinny nastapi¢ gruntowne zmiany
w zasadach opodatkowania powierzchni mieszkalnych. Przede wszystkim przedmiotem projektu
jest zmiana podstawy opodatkowania. Obecnie podatek od budynkéw mieszkalnych naliczany
jest wedtug stawki ustalanej za 1 m? powierzchni uzytkowej. Zgodnie z obwieszczeniem
Ministra Finansow 1 Gospodarki z dnia 1 sierpnia 2025 r. w sprawie gornych granic stawek
kwotowych podatkow 1 oplat lokalnych na rok 2026 (M.P. poz. 726) maksymalna stawka
podatku od budynkoéw mieszkalnych jaka moze przyja¢ gmina to od 1,25 zl. Oznacza to, ze
maksymalny podatek od mieszkania o powierzchni 50 m? to 62,50 zk. Stawka ta jest taka sama
dla wszystkich rodzajow nieruchomosci mieszkalnych, niezaleznie od liczby lokali 1 budynkow
mieszkalnych, ktoérych wilascicielem jest dany podatnik. Gminy, korzystajac ze swoich
uprawnien mogag przyjmowac stawke nizszg. W praktyce stawka maksymalna jest stosowana
relatywnie rzadko®. Projekt przewiduje, ze podstawa opodatkowania nieruchomosci
mieszkalnych bedzie ich wartos¢. W tym celu wyodrebnione zostang dwa nowe przedmioty
opodatkowania — budynki mieszkalne jednorodzinne i lokali mieszkalnych. Podstawa ich
opodatkowania bedzie alternatywnie:

—  iloczyn m2 ich powierzchni uzytkowej oraz §redniej ceny transakcyjnej m2 powierzchni

uzytkowej lokali mieszkalnych albo domoéw jednorodzinnych na terenie gminy, w ktorej
znajduje si¢ przedmiot opodatkowania, podanej na dzien 30 wrzesnia roku poprzedzajacego
rok podatkowy, na ktory ustalana jest wysokos$¢ podatku, w Portalu Danych o Obrocie
Mieszkaniami, o ktorym mowa w rozdziale 8a ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim

Funduszu Gwarancyjnym albo

2 Informacja na temat przepisdw regulujagcych podatek od nieruchomosci w panstwach cztonkowskich Unii

europejskiej, Opinia Biura Ekspertyz i Oceny Skutkéw Regulacji Kancelarii Sejmu z dnia 7 listopada 2025 r.
BEOS-WOSR-2158/25.

Szerzej na temat uwarunkowan systemow podatkowych i dostepnosci powierzchni mieszkaniowych — Wplyw
podatku katastralnego na rynek nieruchomosci mieszkaniowych w panstwach UE — analiza skutkdéw, studia
przypadkow, Opinia Biura Ekspertyz i Oceny Skutkéw Regulacji Kancelarii Sejmu z dnia 8 listopada 2025 r.
BEOS-WOSR-2158/25.

Na 20 wybranych przypadkowo uchwat rad gmin w sprawie stawek podatku od nieruchomosci na rok 2026 z
obszaru Wojewodztwa Mazowieckiego tylko dwie gminy przyjety maksymalng stawke 1,25 zt za m2.

3)

4)
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— iloczyn m? powierzchni uzytkowej oraz wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1
m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych okre§lanego przez wojewode na
podstawie art. 2 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Obecnie wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowe;
budynkow mieszkalnych okreslany przez wojewodg¢ jest jedynym parametrem, ktéry moze
postuzy¢ jako podstawa ustalenia warto$ci budynkow i lokali mieszkalnych. Natomiast od 2
czerwca 2027 r. zaczng obowigzywacé przepisy o Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami
wprowadzone ustawg z dnia 17 pazdziernika 2025 r. o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
oraz niektérych innych ustaw. Dlatego projekt przewiduje, ze ustalanie podstawy wymiaru na
podstawie danych z tego portalu bedzie mogto nastepowaé dla podatkéw naleznych od 2028 r.
Natomiast wymiar podatku w odniesieniu do konkretnego budynku lub lokalu mieszkalnego
zaleze¢ bedzie od ich liczby u danego podatnika. W roku 2027 w przypadku, kiedy podatnik
bedzie posiadat jeden lub dwa przedmioty opodatkowania stawka podatku wyniesie 0,02%.
Podatek za mieszkanie o powierzchni 56 m? w polozone w gminie na terenie wojewodztwa
mazowieckiego, z wylaczeniem m. st. Warszawy, w roku 2026, po zaokragleniu, wyniostby 78
zt., a mieszkania na terenie dla m. st. Warszawy — 123 zI°). Natomiast stawka dla trzeciego i
kolejnych budynkéw jednorodzinnych i lokali mieszkalnych tego samego podatnika wyniesie
0,5% w pierwszym roku, co wyniostoby w 2026 r. odpowiednio 1911 zt i 3075 zt. Taki podatek
w ocenie projektodawcoéw ograniczy ,.kumulowanie” substancji mieszkaniowej w celach innych
niz zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wilascicieli. Dodatkowo w przepisie przejsciowym
wprowadzono mechanizm ograniczajacy wysoko$¢ podatku w pierwszych latach
obowigzywania ustawy, polegajacy na ustaleniu maksymalnej kwoty podatku na poziomie
odpowiadajagcym maksymalnej wysokosci podatku, jaka wynikataby z zastosowania przepisow
dotychczasowego systemu opodatkowania. Rozwigzanie to ma na celu ochrone podatnikow
przed mozliwym nieznacznym wzrostem obcigzen oraz zapewnienie stopniowego i ptynnego
przej$cia do nowego modelu opodatkowania.

Dla uwzglednienia szczegdlnych uwarunkowan i potrzeb spotecznych proponuje si¢
szeroki zakres zwolnien z podwyzszonej stawki podatku. Dotyczy¢ to bedzie mieszkan
zwigzanych z budownictwem spotecznym 1 komunalnym oraz wykorzystywanych w ramach
pomocy spotecznej na mieszkania treningowe lub wspomagane. Nadto, przewiduje si¢
zwolnienie z podwyzszonej stawki dla przedmiotow opodatkowania znajdujacych sie w
budynkach, w ktorych znajduja si¢ schrony i ukrycia uznane za budowle ochronne w trybie
przepiséw ustawy z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie ludno$ci i obronie cywilnej, a takze
zwolnienie budynkoéw 1 lokali mieszkalnych spetniajacych obecnie obowigzujace normy
wartosci wskaznika rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng energie pierwotng (EP).

Biorgc pod uwage, ze zaproponowany sposob ustalania wartos$ci nieruchomosci opiera si¢
na sztywnych, ustalanych dla calego wojewodztwa lub miasta wojewodzkiego wskaznikach
odtworzeniowych, nieuwzgledniajacych zwigkszenia lub zmniejszenia wartosci ze wzgledu na

) Obliczono na podstawie obwieszczenia Wojewody Mazowieckiego z dnia 30 wrzesnia 2025 r. w sprawie

ustalenia wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych dla wojewodztwa mazowieckiego (Dz. Urz. Woj. Maz poz. 8290).
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realng warto$¢ konkretnej nieruchomosci, projekt przewiduje, ze rada gminy bedzie mogta w
drodze uchwaly, zmniejszy¢ lub zwigkszy¢ podstawe opodatkowania budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych na terenie gminy lub jej czg¢$ci, poprzez ustalenie
wspotczynnikow korygujacych w zakresie od 0,2 do 2 podstawy opodatkowania ze wzgledu na
rok budowy, lokalizacj¢, powierzchni¢ dzialki, powierzchni¢ budynku lub inng ceche
wplywajaca na zmniejszenie lub zwigkszenie warto$ci przedmiotu opodatkowania. Uchwata
bedzie takze narzedziem do dostosowania stawek podatku od nieruchomosci do lokalnych
uwarunkowan, w ktorych obecnie niektdére gminy stosuja stawki znacznie nizsze niz gorne
okreslone w corocznym obwieszczeniu Ministra Finansow.

Zmianie nie ulegng natomiast zasady opodatkowania podatkiem od nieruchomosci
powierzchni mieszkalnych wykorzystywanych na dzialalno$¢ gospodarcza. Nadal bgda objete
stawka za metr kwadratowy uzytkowanej powierzchni mieszkalnej (na rok 2026 maksymalna
stawka to 35,53 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej).

Proponuje si¢, aby nowelizacja weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2027 r., co pozwoli
podatnikom i gminom wiasciwie przygotowaé si¢ do nowych zasad. W zwigzku z tym
przewidziano takze stosowne przepisy przejSciowe zwigzane z konieczno$cig zglaszania
budynkdéw i lokali mieszkalnych objetych podwyzszong stawka. Projekt zawiera rowniez zmiany
w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece oraz ustawie z dnia 17 maja
1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne wprowadzajace dodatkowe uprawnienia dla gmin
w zakresie pozyskiwania informacji niezbednych dla prawidlowego wymiaru podatku od
nieruchomosci mieszkalnych. Dodatkowo dokonuje nowelizacji ustawy z dnia 17 pazdziernika
2025 r. o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niektoérych innych ustaw,
aby wprowadzi¢ obowigzek podawania w Portalu DOM danych umozliwiajacych okresli¢
podstawe opodatkowania, jezeli rada gminy zdecyduje si¢ na taki sposob jej ustalania.

Nalezy podkresli¢, Ze proponowane rozwigzanie w zakresie ustalania wartosci
przedmiotu opodatkowania powierzchni mieszkalnych, opierajagce si¢ na wskazniku
przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej, ma charakter przej$ciowy.
Docelowo, po wdrozeniu powszechnej taksacji nieruchomosci oraz mechanizmow
pozwalajacych ustala¢ ich wartos¢ wedtug cen rynkowych, w tym z wykorzystaniem danych
gromadzonych w Portalu DOM, podstawa opodatkowania powinna by¢ warto$¢ katastralna
nieruchomosci.

Wejscie w zycie ustawy wymaga wydania dwoch rozporzadzen:

1. Na podstawie art. 6 ust. 13 minister wtasciwy do spraw finanséw publicznych okresli, w
drodze rozporzadzenia, wzory formularzy, o ktérych mowa w ust. 6 i ust. 9 pkt 1 ustawy o
podatkach 1 optatach lokalnych. Projekt rozporzadzenia bedzie powielat dotychczasowe
przepisy rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 30 maja 2019 r. w sprawie wzoréw
informacji o nieruchomosciach i obiektach budowlanych oraz deklaracji na podatek od
nieruchomosci (Dz. U. poz. 1104), z tym ze w formularzach zostang ustalone miejsca, w
ktorych wykazywane majg by¢ budynki jednorodzinne mieszkalne i lokale mieszkalne oraz
dane dotyczace stawki jakie majg by¢ stosowane w odniesieniu do nich.

2. Na podstawie art. 24b ust. 4 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i
kartograficzne Rada Ministréw okresli, w drodze rozporzadzenia, sposob, tryb i standardy
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techniczne tworzenia 1 prowadzenia zintegrowanego systemu informacji o
nieruchomosciach, tres¢, forme 1 sposob przekazywania zawiadomien, o ktorych mowa w
ust. 1 pkt 3, oraz zakres i1 sposob udostepniania informacji, o ktorych mowa w ust. 2a.
Projekt rozporzadzenia bedzie powielal dotychczasowe przepisy rozporzadzenie Rady
Ministrow z dnia 14 pazdziernika 2022 r. w sprawie zintegrowanego systemu informacji o
nieruchomosciach (Dz. U. poz. 2469 oraz z 2023 r, poz. 2976), z tym ze dodane zostang
przepisy o zakresie i sposobie udostepniania gminom informacji niezb¢dnych do ustalenia
stawki wymiaru podatku od budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali
mieszkalnych umozliwiajgce organom podatkowym weryfikacje informacji zwigzanych z
ustaleniem podatku od powierzchni mieszkalnych.
Projekt jest zgodny z prawem Unii Europejskie;.

DEKLAROWANE SKUTKI REGULACJI (DSR)
projektu ustawy

Informacja o projekcie

a) Tytut projektu:

o zmianie ustawy o podatkach i oplatach lokalnych oraz niektorych innych ustaw

b) Przedstawiciel wnioskodawcy:

Anna-Maria Zukowska

I. Cze¢s¢ wstepna

[1] Zwigzty opis zidentyfikowanego problemu 1 proponowanych rozwigzan.

Rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce od wielu lat charakteryzuje si¢ strukturalng
nierownowaga pomig¢dzy dostgpnoscig mieszkan a poziomem dochoddéw czesci spoteczenstwa, co
przektada si¢ na trudnosci w zaspokajaniu podstawowych potrzeb mieszkaniowych.

Przedmiotem proponowanych zmian jest problem z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych
znacznej czesci spoleczenstwa wynikajacy z:

niedoboru tanich mieszkan na rynku pierwotnym i wtornym,

wysokich kosztow najmu powierzchni mieszkalnych,

nieefektywnego wykorzystania zasobow mieszkaniowych zgodnie z ich podstawowym celem,

spekulacyjnego obrotu nieruchomosciami, ktorego skutkiem jest zawyzanie cen rynkowych.
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Proponuje si¢ zmiany w zasadach ustalania podatku od nieruchomosci dla budynkow mieszkalnych

polegajace na:

— przyjeciu jako podstawy opodatkowania warto$ci budynku jednorodzinnego mieszkalnego i
lokalu mieszkalnego,

— wprowadzeniu progresywnej stawki podatku uzaleznionej od liczby posiadanych budynkow
jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych; stawka wicksza stosowana bedzie dla trzeciej i
kolejnych nieruchomosci mieszkalnych podatnika.

Wybdr instrumentu podatkowego jako narzedzia realizacji celu regulacji wynika z jego
bezposredniego oddziatywania na decyzje ekonomiczne podmiotéw dzialajacych na rynku
nieruchomosci. Zrdéznicowanie wysokosci podatku w zalezno$ci od liczby posiadanych
nieruchomosci prowadzi do zwigkszenia kosztow utrzymywania lokali wykorzystywanych w celach
inwestycyjnych, co ogranicza optacalnos¢ spekulacyjnego obrotu oraz sprzyja zwigkszeniu
dostepnosci mieszkan na cele mieszkaniowe. Projektowane rozwigzanie ma charakter
proporcjonalny, gdyz podstawowa stawka podatku dotyczy nieruchomosci stuzacych zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych podatnika, natomiast wyzsze obcigzenia odnosza si¢ wylacznie do
kolejnych nieruchomosci.

Brak zmiany stanu obecnego utrwali:

— stan niedoboru zasobow mieszkaniowych i ich nieefektywne wykorzystywanie,

— niekorzystne tendencje na rynku nieruchomosci przejawiajace si¢ w zawyzaniu cen poprzez obrot
nieruchomosciami na cele krotkoterminowego zarobku lub lokaty kapitatu przy jednoczesnym
wyltaczeniu z faktycznego wykorzystywania na cele mieszkaniowe.

[2] Czy byly rozwazane rozwigzania alternatywne?

> Nie

Istotag projektu jest zmiana przepisow podatkowych, ktéra nie moze zostaé osiagnigta przy
zastosowaniu instrumentdw pozapodatkowych. Rozwigzania alternatywne, w szczego6lnosci o
charakterze regulacyjnym lub programowym, nie pozwalaja na bezposrednie oddziatywanie na
decyzje inwestycyjne podmiotéw posiadajacych wiele nieruchomos$ci mieszkalnych.

I1. Wymogi okreslone w art. 34 ust. 2 pkt 3-5 regulaminu Sejmu

[3] Jakie sg przewidywane skutki prawne projektowanych rozwigzan?

Poprzez nowelizacje ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych nastgpi
zmiana zasad opodatkowania podatkiem od nieruchomo$ci w odniesieniu do budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych i lokali mieszkalnych. Zmiana ta ma charakter systemowy,
polegajacy na przejSciu z modelu opodatkowania opartego na powierzchni nieruchomosci na
model uwzgledniajacy jej wartosc.
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Dotychczasowa podstawa opodatkowania wedtug stawki za 1 m? powierzchni uzytkowej w
budynkach mieszkalnych zostanie zastapiona procentowa stawka obliczang od warto$ci
przedmiotu opodatkowania, ktora bedzie ustalana alternatywnie jako:

— iloczyn m? powierzchni uzytkowej oraz wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1
m? powierzchni uzytkowej budynkoéw mieszkalnych okre§lanego przez wojewode na
podstawie art. 2 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego albo

— iloczyn m? ich powierzchni uzytkowej oraz $redniej ceny transakcyjnej m? powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych albo domoéw jednorodzinnych na terenie gminy, w ktorej
znajduje si¢ przedmiot opodatkowania, podanej na dzien 30 wrzesnia roku poprzedzajacego
rok podatkowy, na ktéry ustalana jest wysokos¢ podatku, w Portalu Danych o Obrocie
Mieszkaniami, o ktorym mowa w rozdziale 8a ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym.

Wprowadzone zostang dwie stawki podatku od budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i lokali

mieszkalnych:

— 0,02% wartosci dla pierwszej 1 drugiej nieruchomosci podatnika stanowiacej pierwsza i druga
nieruchomos$¢ nabyta przez podatnika,

— 0,5% wartosci w pierwszym roku od dnia wejScia w zycie przepisOw wprowadzajacych
podatek od warto$ci nieruchomosci dla trzeciej i kolejnych nieruchomosci nabytych przez
podatnika,

— dodatkowo w kazdym kolejnym roku stawka podatku ulega zwigkszeniu o 0,1 punktu
procentowego do maksymalnie 1,5% wartosci.

Warto$¢ nieruchomosci jako podstawa opodatkowania i jej zréznicowanie ze wzgledu na cele

jakim stuzg faktycznie, stosowane s3a powszechnie w systemach podatkowych panstw

europejskich. Przyjmowane sg r6zne modele roznicowania wysokos$ci podatku zaleznie od liczby
posiadanych nieruchomosci, sposobu ich wykorzystania czy potencjalnych dochodéow z najmu.

(Szczegbdlowy opis stosowanych rozwigzan i skutkow dla rynku mieszkaniowego w: Wplyw

podatku katastralnego na rynek nieruchomosci mieszkaniowych w pafistwach UE — analiza

skutkéw, studia przypadkéw, Opinia Biura Ekspertyz i Oceny Skutkéw Regulacji Kancelarii

Sejmu z dnia 8 listopada 2025 r. BEOS-WOSR-2158/25).

Zaproponowane w projekcie rozwigzanie jest spojne z art. 75 ust. 1 Konstytucji nakazujacym

wladzom publicznym prowadzenie polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych

obywateli. Nowe zasady podatku od nieruchomosci mieszkalnych stuzag zwiekszaniu efektywne;j
podazy mieszkan i ich dostepnosci dla grup spotecznych o nizszych dochodach.

Wyzsza stawka podatku bedzie wylgczona w odniesieniu do mieszkan zwigzanych z

budownictwem spolecznym i komunalnym oraz wykorzystywanych w ramach pomocy

spotecznej na mieszkania treningowe lub wspomagane. Zwolnienie z podwyzszonej stawki

przewidziane jest takze dla przedmiotow opodatkowania znajdujacych sie w budynkach, w

ktorych znajduja si¢ schrony i ukrycia uznane za budowle ochronne w trybie przepiséw ustawy

z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie ludnosci i obronie cywilnej, oraz budynkéw i lokali

mieszkalnych speliajacych obecnie obowigzujace normy wartosci wskaznika rocznego

zapotrzebowania na nieodnawialng energi¢ pierwotng (EP).

Rada gminy begdzie uprawniona do podjecia uchwaty zmniejszajacej lub zwigkszajacej podstawe

opodatkowania budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych na terenie

gminy lub jej czesci, poprzez ustalenie wspotczynnikow korygujacych w zakresie od 0,2 do 2
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podstawy opodatkowania ze wzgledu cechy nieruchomosci wptywajace na zmniejszenie lub
zwiekszenie warto$ci przedmiotu opodatkowania.

Projekt przewiduje rowniez dostosowanie zasad odpowiedzialnosci wspoiwlascicieli za
zobowigzanie podatkowe do nowego modelu opodatkowania nieruchomos$ci mieszkalnych,
poprzez ograniczenie odpowiedzialnosci solidarnej w zakresie odpowiadajacym indywidualne;
wysokosci obciagzenia podatkowego kazdego wspotwlasciciela.

Pozostate zasady ustalania i uiszczania podatku od budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i
lokali mieszkalnych nie ulegaja zmianie.

Projekt zawiera takze zmiany w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
oraz ustawie z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne wprowadzajace
dodatkowe uprawnienia dla gmin w zakresie pozyskiwania informacji niezbednych dla
prawidtowego wymiaru podatku od nieruchomosci mieszkalnych, odpowiednio z centralnej bazy
danych ksigg wieczystych oraz zintegrowanego systemu informacji o nieruchomosciach.

Zakres udostgpnianych danych obejmowaé bedzie w szczegdlnosci informacje dotyczace
oznaczenia nieruchomosci, jej wilasciciela lub wspotwlascicieli oraz cech nieruchomosci
istotnych z punktu widzenia ustalenia podstawy opodatkowania i liczby nieruchomosci
posiadanych przez podatnika. Dane te beda wykorzystywane przez organy podatkowe w sposob
zautomatyzowany, wytacznie w celu prawidlowego ustalenia wysokosci zobowigzania
podatkowego. Wprowadzenie dostepu do tych informacji ma charakter usprawniajacy i pozwoli
na ograniczenie obowiazkéw dowodowych po stronie podatnikéw oraz zapewnienie wigkszej
efektywnosci postgpowan podatkowych.

Proponuje si¢, aby nowelizacja weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2027 r., co pozwoli podatnikom
1 gminom wilasciwie przygotowaé si¢ do nowych zasad, w tym podja¢ stosowne uchwaty
dotyczace zmniejszenia lub zwigkszenia stawki podatku ze wzgledu na faktyczng wartos$c
nieruchomosci.

Projekt zawiera przepisy przejsciowe zwigzane z:

— konieczno$cig zgtaszania przez osoby fizyczne i prawne budynkow i lokali mieszkalnych
objetych podwyzszona stawka,

— przesunieciem na rok 2028 mozliwosci ustalania podstawy opodatkowania w oparciu o dane
z Portalu DOM, ze wzgledu na to, Ze przepisy wprowadzajace Portal DOM wchodza w zycie
2 czerwca 2027 r.,

— wprowadzeniem czasowego mechanizmu ograniczajagcego maksymalng wysokos¢ podatku
od nieruchomosci od budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i lokali mieszkalnych,
polegajacego na ustaleniu goérnego limitu podatku na poziomie odpowiadajagcym
maksymalnej wysokosci podatku wynikajacej z przepisow dotychczasowego systemu
opodatkowania, w celu ochrony podatnikow przed nadmiernym wzrostem obcigzen w
poczatkowym okresie obowigzywania nowych regulacji,

— wprowadzeniem mozliwos$ci zlozenia deklaracji na podatek od nieruchomosci na rok 2027 w
terminie do dnia 31 marca 2027 r., przy jednoczesnym obowigzku uiszczania zaliczkowych
rat podatku w oparciu o wysoko$¢ podatku naleznego za rok 2026.

[4] Jakie sg przewidywane skutki spoteczne projektowanych rozwigzan?
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Projekt wywola pozytywne skutki spoteczne. Lepsze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
spoteczenstwa szczegolnie korzystnie wptynie na sytuacje osob mtodych, oséb o nizszych dochodach
i rodzin. Efektem ustawy begda nizsze koszty nabycia mieszkan i ich najmu, co posrednio zwigkszy
stopien zaspokajania innych potrzeb spotecznych w zakresie edukacji czy ochrony zdrowia.
Znaczace zwigkszenie podatku od nieruchomosci dla niektérych podatnikéw nie wptynie na ich
poziom zycia. Posiadanie wigkszej liczby mieszkan, ktére nie sluza zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych wtasciciela zwigzane jest z decyzjami inwestycyjnymi w zakresie lokowania
kapitatu. Takie inwestycje stang si¢ mniej rentowne, ale aktywnos$¢ inwestycyjna moze byc
przeniesiona w inne obszary. Jednocze$nie projektowane rozwigzania moga wigzaé sie z
koniecznoscig dostosowania si¢ czgsci podatnikow do nowych obcigzen fiskalnych, co w $rednim
okresie moze wptywac na ich decyzje inwestycyjne oraz strukturg posiadanych aktywow.

[5] Jakie sg przewidywane skutki gospodarcze projektowanych rozwigzan?

Ustawa nie bedzie miata bezposrednich skutkéw gospodarczych w rozumieniu wptywu na dziatalnosé

gospodarcza w poszczegdlnych sektorach, jednak jej oddziatywanie bedzie widoczne na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. Posrednim skutkiem gospodarczym bedzie stabilizacja cen na rynku
mieszkaniowym i jego uodpornienie na koniunkturalne zmiany zwigzane z okresowo wicksza

atrakcyjnoscia inwestowania w nabywanie mieszkan na szybka sprzedaz i dlugookresowg lokate kapitatu.
Projektowane rozwigzania moga rowniez wplynaé na ograniczenie skali inwestycji w nieruchomosci
mieszkaniowe traktowane jako lokata kapitalu oraz na zmiane struktury popytu na rynku
mieszkaniowym.

[6] Jakie sg przewidywane skutki finansowe projektowanych rozwigzan, w szczegolnosci wptyw
na sektor finanséw publicznych, w tym na budzet panstwa i1 budzety jednostek samorzadu
terytorialnego?

Ustawa nie wywota skutkow finansowych dla budzetu panstwa. Finansowanie zapewnienia dostgpu
gmin do centralnej bazy danych ksiag wieczystych oraz zintegrowanego systemu informacji o
nieruchomosciach nastapi w ramach dotychczasowych srodkéw budzetowych przeznaczanych na ich
funkcjonowanie.

Projektowane rozwigzania mogg w pierwszym okresie obowigzywania ustawy ogranicza¢ wzrost
dochodéw gmin z tytulu podatku od nieruchomosci, ze wzgledu na wprowadzenie mechanizmu
ograniczajacego maksymalng wysoko$¢ podatku dla czgsci nieruchomos$ci mieszkalnych, przy czym
ich ostateczna wysokos$¢ bedzie uzalezniona od struktury nieruchomosci na terenie danej gminy oraz
decyzji podejmowanych przez rady gmin w zakresie stosowania wspotczynnikow korygujacych.

Ze wzgledu na przyjete w projekcie nowe zasady opodatkowania brak jest mozliwosci oszacowania
skutkow finansowych dla gmin w skali kraju, jak rowniez w odniesieniu do konkretnej gminy.
Wynika to z braku pelnych danych dotyczacych liczby nieruchomos$ci posiadanych przez
poszczegblnych podatnikow oraz ich warto$ci rynkowej, ktore dopiero zostang ustalone w toku
stosowania nowych przepisow. Projektodawcy zakladajg, ze w dluzszym okresie obowigzywania
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ustawy dochody gmin mogg ulec stabilizacji na poziomie zblizonym do obecnego, przy czym w
pierwszych latach ich dynamika moze by¢ ograniczona przez przepisy przejsciowe. Wysokos¢
podstawowej stawki podatku zostata skalkulowana tak, aby w gminie wptywy z podatku w dtuzszym
okresie mogly ksztattowac si¢ na poziomie zblizonym do obecnego. Ewentualne wicksze wplywy
beda uzaleznione od liczby podatnikdéw, ktérzy na terenie danej gminy majg nieruchomosci
mieszkalne podlegajace stawce podwyzszonej. Zwigkszenie lub zmniejszenie dochodéw gminy
bedzie zaleze¢ przede wszystkim od rozwigzan przyjetych w uchwatach rad gmin podejmowanych
na podstawie dodawanego art. 5b ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

Projekt wprowadza rowniez mechanizmy umozliwiajace gminom dostosowanie poziomu dochodow
do lokalnych uwarunkowan poprzez stosowanie wspotczynnikoéw korygujacych podstawe
opodatkowania. Wprowadzenie czasowego ograniczenia wysokosci podatku powoduje, ze w
pierwszych latach obowigzywania ustawy wpltywy z podatku od nieruchomosci od czesci
nieruchomosci mieszkalnych nie przekrocza poziomu wynikajacego z maksymalnych stawek
obowigzujacych w dotychczasowym systemie.”

[7] Wykaz Zrédet finansowania, jesli projekt ustawy pocigga za sobg obcigzenie budzetu panstwa

lub budzetow jednostek samorzadu terytorialnego.

Projekt nie przewiduje dodatkowych wydatkéw z budzetu panstwa ani budzetow jednostek
samorzadu terytorialnego, a realizacja jego zatozen nastagpi w ramach dotychczasowych srodkow
finansowych.

[8] Czy projekt ustawy podlega procedurze notyfikacyjne;j?
> Nie

ITI. Wymogi okreslone w art. 34 ust. 2a i 2b regulaminu Sejmu

[9] Czy projekt ustawy zawiera przepisy okreslajace zasady podejmowania, wykonywania lub
zakonczenia dziatalnosci gospodarczej (art. 34 ust. 2a regulaminu Sejmu)?

> Nie

Projekt nie reguluje zasad podejmowania, wykonywania ani zakonczenia dziatalno$ci gospodarczej,
a jedynie wprowadza zmiany w zakresie opodatkowania nieruchomosci, ktére moga posrednio
wplywaé na decyzje inwestycyjne podmiotow.

[10] Czy wdrozenie projektowanych przepisow spowoduje obcigzenia administracyjne
mikroprzedsigbiorcow, matych i $rednich przedsigbiorcoOw (art. 34 ust. 2a regulaminu Sejmu)?

> Nie
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[11] Czy projekt ustawy zawiera przepisy regulacyjne lub okresla wymogi dotyczace
$wiadczenia ustug transgranicznych w rozumieniu ustawy z dnia 22 grudnia 2015 r. o zasadach
uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w panstwach czlonkowskich Unii Europejskiej

(art. 34 ust. 2b regulaminu Sejmu)?

> Nie
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Opinia w sprawie zgodnosci z prawem Unii Europejskiej poselskiego
projektu ustawy o zmianie ustawy o podatkach i oplatach lokalnych oraz
niektérych innych ustaw (przedstawiciel wrioskodawcow: posel Anna
Maria Zukowska)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaly Sejmm Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca
1992 r. — Regulamin Seimu Rzeczypospolitej Polskiej (Monitor Polski z 2022 1. poz. 990, ze
zm.) sporzadza sie nastepujaca opinie:

L Przedmiot projektu ustawy
Przedmiotem poselskiego projekiu jest nowelizacja ustaw:

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

2y zdnia 6 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 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U.
22024 1. 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 Iub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. z 2025 . poz. 1669; dalej: u.zm.ochr.pr.nab.) — art. 4 projektu.

Ad1)
Projekt wprowadza zmiany w opodatkowaniu podatkiem od
nieruchomosci  budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz lokali
mieszkalnych. W tym zakresie projekt:
lywprowadza dla celéw wu.p.lok. definicj¢ budynku mieszkalnego
jednorodzinnego oraz lokalu mieszkalnego — nowe pkt 1a i 1b w art. 1a
u.p.lok. (art. 1 pkt 1 lit. a projektu);

2)przyjmuje za podstawe opodatkowania podatkiem od nieruchomosci
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz lokali mieszkalnych wartos$é
tych budynkéw lub lokali, ustalong jako iloczyn liczby m? ich powierzchni
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uzytkowej oraz $redniej ceny transakcyjnej m* powierzchni uzytkowej lokali

mieszkalnych albo domoéw jednorodzinnych na terenie gminy, w ktorej

znajduje si¢ przedmiot opodatkowania, podanej na dziefi 30 wrzesnia roku
poprzedzajacego rok podatkowy, na ktory ustalana jest wysokosé podatku,

w Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami, o ktorym mowa w rozdziale 8a

ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywey lokalu mieszkalnego

lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjunym

(Dz. U. z 2024 r. poz. 695, ze zm.}, albo w przypadku braku dostgpnych

danych w tym zakresie wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?

powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych okreslonego przez

wojewode na podstawie art. 2 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.

o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i ¢ zmianie

Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 1. poz. 725), obowigzujacego na dzieti 31

grudnia roku poprzedzajgcego rok podatkowy, na kiéry wustalana jest

wysokos¢ podatku, na terenie gminy, w kiorej jest poloZzony przedmiot
opodatkowania — nowy pkt 2a w art. 4 ust. 1 w.p.lok. (art. 1 pkt 3 projektu);

3)ustala stawki podatku od nieruchomosci od budynkdéw mieszkalnych
jednorodzinnych i lokali mieszkalnych jako procent podstawy
opodatkowania, uzalezniajgc ich wysoko§¢ od liczby budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych i lokali mieszkalnych bedacych w posiadaniu
podatnika. Stawka podatku ma wynosi¢:

a) 0,02% wartosci dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego i lokalu
mieszkalnego, kiéry jest pierwszym albo drugim budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym 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 lub lokalu
mieszkalnego stanowiqcego trzeci albo kolejny budynek mieszkalny
jednorodzinny Iub lokal mieszkalny nabyty przez podatnika - 0,5%
wartosei w pierwszym roku od dnia wejscia w Zycie przepisow
wprowadzajacych podatek od wartosci niermuchomosci, a w kazdym
kolejnym roku stawka podatku bedzie ulega¢ zwigkszeniu o 0,1 punkiu
procentowego do maksymalnie 1,5% wartosci — nowy art. 5a ust. 1 pkt 2
u.p.lok. (art. 1 pkt 5 projektu);

4)ustanawia zasady ustalania stawki podatku od nieruchomos$ci w odniesieniu
do kazdego z budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych i lokali mieszkalnych
w przypadku, gdy podatnik jest wilascicielem lub wspdlwiascicielem wiecej
niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego
— nowy art. 5a ust. 2-5 u.p.lok. {art. 1 pkt 5 projektu);

S)ustala zasady odpowiedzialnosci solidarnej za podatek od nieruchomosci
w przypadku wspdtwlasnosci budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub
lokalu mieszkalnego — nowy art. 5a ust. 6 u.p.lok. (art. 1 pkt 5 projektu);

6)okresla przypadki, w ktérych zastosowanie ma stawka podatku wynikajaca
zart. 5a ust. 1 pkt 1 up.lok. (0,02%), bez wzgledu na liczbe budynkow
mieszkalnych jednorodzinmych Iub lokali mieszkalnych stanowigcych
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przedmiot opodatkowania danego podainika — nowy art. 5a ust. 7 u.p.lok.
(art. 1 pkt 5 projektu);

7} upowaznia rade gminy do zmniejszenia lub zwigkszenia, w drodze uchwaly,
podstawy opodatkowania budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub
lokali mieszkalnych na terenie gminy lub jej czeseci, poprzez ustalenie
wspolczynnikéw  korvgujacych w  zakresie od 0,2 do 2 podstawy
opodatkowania, w tym ze wzgledu na: a) rok budowy, b} lokalizacje,
c) powierzchnie dziatki, d) powierzchni¢ budynku, e) inne cechy wplywajace
na zmniejszenie lub zwiekszenie wartosici przedmiotu opodatkowania — nowy
art. Sb w u.p.lok. (art. 1 pkt 5 projekiu};

8) dokonuje zmiany w upowaznieniach ustawowych dla minisira wiasciwego do
spraw finanséw publicznych do okreslenia w drodze rozporzgdzenia wzor6w
formularzy (informacji) o nieruchomosciach stanowigcych przedmiot
opodatkowania podatkiem od nieruchomosei (zmiana ust. 13 w art. 6 u.p.lok.)
oraz zasad prowadzenia ewidencji podatkowej nieruchomo$ci w systemie
informatycznym (zmiana ust. 3 w art. 7a u.p.lok.) — art. 1 pkt 6 i 7 u.p.lok.

Pozostate zmiany u.p.lok., zawarte w: a) art. 1 pkt 1 lit. b projektu

(skreslenie odwotania do organu promulgacyjnego w art. la pkt 2b u.p.lok.),

b) art. 1 pkt 2 projektu (dodanie w art. 3 ust. 4 u.p.Jok. odwotania do art. 5a

ust. 6 w.p.lok), ¢) 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 nieruchomos$ci budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz
lokali mieszkalnych.

Ad2)

Projekt wprowadza przepis (nowy ust. 16a w art. 36 u.ks.wiecz.)
zobowiazujacy Centralng Informacje Ksigg Wieczystych do umeozliwiania
organom podatkowym wiasciwym dla ustalania podatku od nieruchomosci,
wcelu ustalenia stawki wymiaru podatku od budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych albo lokali mieszkalnych, bezplatne pozyskiwanie, za
posrednictwem systemu teleinformatycznego, danych zawartych w dziale
pierwszym, drugim i trzecim ksiag wieczystych, bez prawa udost¢pniania
osobom trzecim (art. 2 projektu).

Ad3)
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 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych hub
lokali mieszkalnych — nowy ust. 2a w art. 24b u.pr.geod. (art. 3 pkt 1
projektu);

2) zakresu zawartego w art. 24b ust. 4 un.pr.geod. upowainienia dla Rady
Ministréw do okreélenia, w drodze rozporzadzenia, sposcbu, trybu
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i standardéw technicznych tworzenia i prowadzenia zintegrowanego systemu
informacji o nieruchomos$ciach; projekt: po pierwsze — rozszerza zakres tego
upowaznienia o okreSlenie zakresu i sposobu udostgpniania gminom
informacji niezbednych do ustalenia stawki wymiaru podatku od budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych, po drugie -
modyfikuje wytyczne dotyczace wydania tego rozporzadzenia, wiaczajac do
nich potrzebe sprawnego ustalania stawki wymiaru podatku od budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych 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
$rednich cen transakcyjnych m’ powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
albo domdw jednorodzinnych dla obszaru gminy, na dzies 30 wrzesnia kazdego
roku — nowe brzmienie art. 56f ust. 1 w ustawie dnia 20 maja 2021 r. o ochronie
praw nabywcy lokaln mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (art. 4 projektu).
Jednoczes$nie w projekceie zawarto przepisy przejsciowe:
1)nakladajgce na osoby fizyczne, ktore przed dmiem wejscia w Zycie
projektowanej ustawy, byly podatnikami podatku od nieruchomosci, ktérego
przedmiotem opodatkowania byly wiecej niz dwa budynki mieszkalne
jednorodzinne lub lokale mieszkalne, obowiazek wskazania, w terminie do
31 stycznia 2027 1., wlasciwemu organowi podatkowemm budynkow
mieszkalnych jednorodzinmych lhub lokali mieszkalnych, w celu ustalenia
nieruchomoseci  podlegajgcych  podwyzszonej stawce opodatkowania
okreslonej w art. 5a ust. 1 pkt 2 u.p.lok. w brzmieniu wynikajacym z projektu
(art. 5 projektu);

2)upowazniajgce osoby prawne, jednostki organizacyine niemajace osobowosci
prawnej, jednostki organizacyjne Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
oraz jednostki organizacyjne Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy
Panstwowe do zloZenia w 2027 r. deklaracji podatkowej w podatku od
nieruchomosci do 31 marca 2027 r. (w obecnym stanie prawnym,
wynikajgcym z art. 6 ust. 9 u.p.lok., deklaracja taka powinna by¢ zlozona
w terminie do 31 stycznia, a jeZeli obowiazek podatkowy powstal po tym
dniu — w terminie 14 dni od zaistnienia okolicznosci uzasadniajgcych
powstanie tego obowiazku); jednoczesnie w projekcie okreslono warunki
skorzystania przez podatnika z tego upowaznienia (art. 6 projektu);

3)ograniczajgce w okresie 5 lat od dnia wejécia w Zycie projektowanej ustawy
wysoko$¢ podatku nale7nego od budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub
lokalu mieszkalnego, podlegajacego stawce, o ktorej mowa w art. Sa ust. 1
pkt 1 uplok (stawka podstawowa — 0,02%) w brzmieniu wynikajacym
z projektu. Zgodnie z art. 8 projekiu kwota tego podatku nie moze by¢ wyzZsza
niz kwota podatku, jaka bylaby naleina od tego przedmiotu opodatkowania
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przy =zastosowaniu stawki podatku od mnieruchomosci od budynkow
mieszkalnych okreslonej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a u.p.lok. w brzmieniu
dotychczasowym.

Projekiowana ustawa ma wej$é w Zycie z dniem 1 stycznia 2027 r. (art. 9
projektu), z tym Ze zgodnie z art. 7 projektu podstawa wymiaru podatku od
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1 pkt 2a lit. a u.p.lok.!, w brzmieniu
nadanym projektowans ustaws, moZe byc zastosowana do wymiaru podatku
naleznego od 2028 roku.

II. Stan prawa Unii Europejskiej w materii objetej projektem
ustawy
Kwestie stanowigce przedmiot projektu ustawy nie sa regulowane
prawem Unii Europejskie;j.

II. Analiza projektu ustawy pod katem prawa Unii Europejskiej
Przedmiot projektu ustawy mnie jest regulowany prawem Unii
Europejskie;j.

IV. Konkluzje

Poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o podatkach i oplatach
lokalnych oraz niektorych innych ustaw nie jest objety prawem Unii
Europejskiej.

Autor:

dr Jacek Kulicki

specjalista ds. finanséw publicznych

w Biurze Ekspertyz

i Oceny Skutkéw Regulacji
Akceptowat:
Wicedyrektor Biura Ekspertyz
i Oceny Skutkéw Regulacji
Ziemowit Cieslik

/podpisano elekiyonicznie/

l Tj ustalona Jalco ﬁoczyn hczb) m° powierzchni usytkowej i iredniej ceny transakeyjnej powierzchni uzytkowej
lokali mieszkalnych albo domow jednorodnnﬂych na teremie gminy, W kitorej znajduje sie przedmot
opodatkowania, podanej na dzien 30 wrzeinia roku poprzedzajacego rok podatkowy, na ktéry jest ustalana
wysckosc podathu, w Portalu Danyeh o Obrocie Mieszkaniami.
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Opinia w sprawie stwierdzenia, czy poselski projekt ustawy o zmianie
ustawy o podatkach i oplatach lokalnych oraz niektéryeh innych ustaw
(przedstawiciel wnioskedawcow: posel Anna Maria Zukowska) jest
projektem ustawy wykonujgcej prawo Unii Europejskiej w rozumieniu
art. 95a ust. 1 regulaminu Sejmu

Przedmiotem poselskiego projekm jest nowelizacja ustaw:

1}  z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych (Dz. U. z
2025 r. poz. 707, ze zm.; dalej: n.p.lok.) — art. 1 projekmu,

2}  z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U, z 2025 1.
poz. 341, ze zm.; dalej: u.ks.wiecz.) — art. 2 projektu,

3)  z dnia 17 maja 1989 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 pazdziermnika 2025 r. o zmianie ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niekiérych innych ustaw
(Dz. U. z 2025 r. poz. 1669; dalej: u.zm.ochr.pr.nab.} — art. 4 projektu.

Ad1)

Projekt wprowadza zmiany w opodatkowaniu podatkiem od
nieruchomos$ci  budynkéw  mieszkalnych jednorodzinnych oraz lokali
mieszkalnych. W tym zakresie projekt:

)wprowadza dla celéw uplok. definicje budynku mieszkalnego
jednorodzinnego oraz lokalu mieszkalnego — nowe pkt la i 1b w art. l1a
u.p.lok. (art. 1 pkt 1 lit. a projektu);

2)przyjmuje za podstawe opodatkowania podatkiem od nieruchomosci
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz lokali mieszkalnych wartos¢




tych budynkow lub lokali, ustalong jako iloczyn liczby m*® ich powierzchni

uzytkowej oraz sredniej ceny transakcyjnej m?* powierzchni uzytkowej lokali

mieszkalnych albo domdéw jednorodzinnych na terenie gminy, w ktorej
znajduje si¢ przedmiot opodatkowania, podanej na dzien 30 wrzesnia roku
poprzedzajgcego rok podatkowy, na ktory ustalana jest wysokosé podatku,

w Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami, o ktérym mowa w rozdziale 8a

ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego

lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym

(Dz. U. z 2024 r. poz. 695, ze zm.}, albo w przypadku braku dostepnych

danych w tyvin zakresie wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?

powierzchni uZytkowe] budynkdéw mieszkalnych okreSlonego przez

wojewode na podstawie art. 2 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.

o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 1. poz. 725), obowigzujacego na dzien 31

grudnia roku poprzedzajgcego rok podatkowy, na ktory ustalana jest

wysokos¢ podatku, na terenie gminy, w ktorej jest poloZony przedmiot
opodatkowania — nowy pkt 2a w art. 4 ust. 1 w.p.lok. {art. 1 pkt 3 projektu);

3)ustala stawki podatku od nieruchomodci od budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych i lokali mieszkalnych jako procent podstawy
opodatkowania, wuzaleZniajac ich wysokos¢ od liczby budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych i lokali mieszkalnych bedacych w posiadaniu
podatnika. Stawka podatku ma wynosi¢:

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

b) w przypadku budynku mieszkalnego jednorodzimnego lub lokalu
mieszkalnego stanowiacego trzeci albo kolejny budynek mieszkalny
jednorodzinny 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 ulega¢ zwigkszeniu o 0,1 punktu
procentowego do maksymalnie 1,5% wartosci — nowy art. 5a ust. 1 pkt 2
u.p.lok. (art. 1 pkt 5 projektu);

4) ustanawia zasady ustalania stawki podatku od nieruchomosdci w odniesieniu
do kazdego z budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i lokali mieszkalnych
w przypadku, gdy podatnik jest wlascicielem lub wspdtwladcicielem wiecej
niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego
—nowy art. 5a ust. 2-5 u.p.lok. {art. 1 pkt 5 projektu);

S)ustala zasady odpowiedzialnodci solidarnej za podatek od niemuchomosci
w przypadku wspotwiasnosei budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub
lokalu mieszkalnego —nowy art. 5a ust. 6 u.p.lok. (art. 1 pkt 5 projektu);
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6) okresla przypadki, w ktorych zastosowanie ma stawka podatku wynikajaca
z art. 5a ust. 1 pkt 1 u.p.lok. (0,02%), bez wzgledu na liczbg budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych Ilub lokali mieszkalnych stanowigcych
przedmiot opodatkowania danego podatnika — nowy art. 5a ust. 7 u.p.lok
(art. 1 pkt 5 projektu);

7) upowaznia rade gminy do zmniejszenia lub zwigkszenia, w drodze uchwaly,
podstawy opodatkowania budynkow mieszkalnych jednorodzinnych Iub
lokali mieszkalnych na terenie gminy lub jej czeSci, poprzez ustalenie
wspotczynnikéw korygujacych w zakresie od 0,2 do 2 podstawy
opodatkowania, w tym ze wzgledu na: a) rok budowy, b) lokalizacjg,
c) powierzchnie dzialki, d) powierzchnie budynku, €) inne cechy wplywajgce
na zmniejszenie lub zwiekszenie wartosci przedmiotu opodatkowania — nowy
art. 5b w u.p.lok. (art. 1 pkt 5 projekiu);

8) dokonuje zmiany w upowaznieniach ustawowych dla minisira wiasciwego do
spraw finansoéw publicznych do okreslenia w drodze rozporzadzenia wzorow
formularzy (informacji) o nieruchomosciach stanowigcych przedmiot
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci (zmiana ust. 13 w art. 6 u.p.lok.)
oraz zasad prowadzenia ewidencji podatkowej nieruchomosci w systemie
informatycznym (zmiana ust. 3 w art. 7a u.p.lok.) — art. 1 pkt 61 7 u.p.lok.

Pozostate zmiany u.p.Jok., zawarte w: a) art. 1 pkt 1 lit. b projektu

(skreslenie odwotania do organu promulgacyjnego w art. 1a pkt 2b u.p.lok.),

b) art. 1 pkt 2 projektu (dodanie w art. 3 ust. 4 u.p.lok. odwolania do art. 5a

ust. 6 u.p.lok), ¢) 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 nieruchomos$ci budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz
lokali mieszkalnych.

Ad2)

Projekt wprowadza przepis (nowy ust. 16a w art. 36 uwks.wiecz.)
zobowigzujacy Centralna Informacje Ksigg Wieczystych do umoZliwiania
organom podatkowym wiasciwym dia ustalania podatku od nieruchomosci,
wcelu ustalenia stawki wymiaru podatku od budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych albo lokali mieszkalnych, bezplatne pozyskiwanie, za
posrednictwem systemu teleinformatycznego, danych zawartych w dziale
pierwszym, drugim i trzecim ksiag wieczystych, bez prawa udostepniania
osobom frzecim (art. 2 projektu).

Ad 3)
Zmiany w u.pr.geod. dotycza:
1) udostepniania gminom Zintegrowanego systemt informacji

o nieruchomosciach w celu uzyskania informacji niezbednych do ustalenia
- stawki wymiaru podatkn od budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub
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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.gecd. upowaznienia dla Rady
Ministrow do okreslenia, w drodze rozporzadzenia, sposobu, trybu
i standardéw 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 lub lokali mieszkalnych, po drugie —
modyfikuje wytyczne dotyczace wydania tego rozporzadzenia, wiaczajac do
nich potrzebg sprawnego ustalania stawki wymiaru podatku od budynkdéw
mieszkalnych jednorodzinnych 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

$rednich cen transakcyjnych m’ powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych

albo doméw jednorodzinnych dla obszaru gminy, na dziefi 30 wrzesnia kazdego
roku —nowe brzmienie art. 56f ust. 1 w ustawie dnia 20 maja 2021 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz

Deweloperskim Funduszu Gwarancyjanym (art. 4 projektu).

Jednoczesnie w projekeie zawarto przepisy przejsciowe:

1)nakladajace na osoby fizyczne, kitore przed dniem wejScia w Zycie
projektowanej ustawy, byly podatnikami podatkn od nieruchomosci, ktorego
przedmiotem opodatkowania byly wigcej niz dwa budynki mieszkalne
jednorodzinne lub lokale mieszkalne, ocbowiazek wskazania, w terminie do
31 stycznia 2027 r., wlaSciwemu organowi podatkowemu budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych, w celu ustalenia
nieruchomosci  podlegajacych podwyZszonej stawce opodatkowania
okreslonej w art. 5a ust. 1 pkt 2 u.p.lok. w brzmienin wynikajgcym z projektu
(art. 5 projekt);

2} upowazniajace osoby prawne, jednostki organizacyjne niemajace osobowosci
prawnej, jednostki organizacyjne Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
oraz jednostki orgamizacyjne Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy
Panstwowe do zloZenia w 2027 r. deklaracji podatkowej w podatku od
nieruchomo$ci do 31 marca 2027 r. (w obecnym stanie prawnym,
wynikajgcym z art. 6 ust. 9 up.lok., deklaracja taka powinna by¢ ztozona
w terminie do 31 stycznia, a jeZeli obowiazek podatkowy powstat po tym
dnin — w terminie 14 dni od zaistnienia okolicznosci uzasadniajacych
powstanie tego obowiazku); jednoczesnie w projekcie okreslono warunki
skorzystania przez podatnika z tego upowaznienia (art. 6 projektu);



3) ograniczajace w okresie 5 lat od dnia wejScia w Zycie projektowanej ustawy
wysokos¢ podatku naleznego od budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub
lokalu mieszkalnego, podlegajacege stawce, o ktérej mowa w art. Sa ust. 1
pkt 1 up.lok (stawka podstawowa — 0,02%) w brzmieniu wynikajacym
z projektu. Zgodnie z art. 8 projektu kwota tego podatku nie moze by¢ wyzsza
niz kwota podatku, jaka bylaby nalezna od tego przedmiotu opodatkowania
przy =zastosowaniu stawki podatka od nieruchomosci od budynkow
mieszkalnych okredlonej w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a up.lok. w brzmieniu
dotychczasowym.

Projekt ustawy nie zawiera przepisow, ktére maja na celo wykonanie
prawa Unit Furopejskiej.

Poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o podatkach 1 oplatach
lokalnych oraz niektérych inmych ustaw nie stanowi projektu ustawy
wykonujacej prawo Unii Europejskiej w rozumieniu art. 95a regulaminu
Sejmu.

Autor:
dr Jacek Kulicki
specjalista ds. finanséw publicznych
w Biurze Ekspertyz
i Oceny Skutkéw Regulacji
Akceptowat:
Wicedyrektor Biura Ekspertyz

i Oceny Skutkéw Regulacji

Ziemowit Cieslik
ipodpisano elekdtvonicznie/
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Dotyczy: projeidu ustawy o zmianie ustawy o podatkach i oplatach fokalnych { niektdrveh innych ustaw
I

Szanowny Panie Morszatky,

w zwigzku z trwajacymi konsultacjami spotecznymi do projektu ustawy o zmianie ustawy
o podatkach i optatach lokalnych i niektérych innych ustaw, nr RPW/9720/2026 {dalej
~Projekt™), ponizej dziatajgc w imieniu Polska lzba Nieruchomosci Komercyinych (dalej: PINK"
lub 12ba”) przedstawiamy nasze uwagi do Projektu w zakresie podatku od nieruchomosci
wraz z postulatami w zakresie dalszych zmian w tym obszarze.

L Podsumowanie uwag

Na wstepie PINK zwraca uwage, Ze jako podmiciowi zrzeszajgcemu szerckie grono
przedsiebiorcdw w izbie zalezy przede wszystkim na stabilnosci i klarownosci prawa tak, aby
biznes nie tylko je rozumial, ale rowniez mogt prawidiowo stosowad.

Projekt zmian w opocdatkowaniu podatkiem od nieruchemeoscl budynkdw mieszialnych
zawiera w ocenie PINK szereg luk i niedcistoscl, kiGre moga stac sie Zrédiem kontrowersj
i spordw podatnikow z samorzadami — wskazad w te] kawvestii mozna mun. na powstanie luki
w zakresie opodatkowania czesci wspdinych budynkédw mieszkalnych wielcrodzinnych oraz
garazy wiclostanowiskowych oraz niejednoznacznosci dotyczgce sposcbu  ustalania
zobowigzania podatkowegso w przypadku wspdhatasnosci

W zwigzku z tym PINK skupi sie w niniejszym pismie na najistotniejszych elementach Projekty,
na ktére nalezy zwrocic szczegding uwage w toku prac legislacyjnych.



1. Uwagi szczegdlowe do Projektu

1. Dodanie pkt 1a i 1b do art. 1a ustawy o podatkach i oplatach lokainych (dalej:
UPOL) - definicja budynku mieszkalnego jednorodzinnege oraz lokalu
mieszkalnego

Zgodnie z zapropanowanym brzmieniem nowelizacji, budynek mieszkalny jednorodzinny ma
stanowi¢ , budynek mieszkalny jednorodzinny w rozumieniu art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. - Prawo budowlane {Dz. U. z 2025 1. poz. 418, 1080, 1535,1673 11847} Natomiast lokalem
mieszkalnym ma by lokal mieszkalny - samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu art. 2 ust.
2 ustawy z dnia 24 czerwea 1994 r. o wiasnosci lokali {Dz. U,z 2026 r. poz. 232)".

Cdnoszgc sie do tej kwestii nalezy zauwazyé, ze technika definiowania nowych przedmiotow
opodatkowania — budynku mieszkalnego jednorodzinnege przez odestanie do art. 3 pkt 2a
Frawa budowlanego oraz lokalu mieszkalnego przez odestanie do art. 2 ust 2 ustawy ¢
whasnoéci lokali budzi istotne watpliwosci konstytucyine w dwietle dotychczasowego dorobku
orzeczniczego Trybunatu Konstytucyjnego.

Definiowanie przedmiotu opadatkowania podatkiem od nieruchomosci {budowli} poprzez
odestanie do przepisdw niepodatkowych, w szczegéinosci Prawa budowlanego -
zostalo zekwestionowane przez Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 13 wrzesnia 201 1.
[sygn. P 33/09) oraz, w sposob przesadzajgey, w wyroku z dnia 4 lipca 2023 r. (sygn. SK 14/21).
Trybunat uznat wiwezas, ze definiowanie elementéw konstrukcyjnych podatku {(w tym
przedmictu opodatkowania] poprzez odestanie do ustaw niepodatkowych, ktérych cel
i kontekst normatywny s3 admienne od regulacji podatkowe|, narusza zasadg szczegdolneg
okreslonosdci reguiaci daninowych wynikajgca z art. 84 w zwiazku z art. 217 Konstytucji RP,
poniewaz podatnik nie jest w stanie na podstawie samej ustawy podatkowej jednoznacznie
ustali¢ zakresu cigzacego na nim obowigzku podatkowego.

Co rownie istotne, zmiana ustaw, do ktdrych odsyiaja definicie budynku mieszkalnego
jednoredzinnego  oraz  lokalu mieszkalnego, moze mied niezamierzony wphyw na
apodatkowanie podatkiem od nieruchomosci. Przykiadem takiego zjawiska byla nowelizacja
Prawa budowlanego z 2015 r. (ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o zmianie ustawy -
Prawo budowlane coraz niektorych innych ustaw), kitdéra — zmieniajgc definicie obiektow
budowlanych na potrzeby prawa administracyjnego — wyweolata daleko idgce i niezamierzone
skutki w sferze opodatkowania podatkiem od nieruchomosci, prowadzgc do wieloletnich
sporéw interpretacyjnych miedzy podatnikami a organami podatkowymi co do zakresu
opodatkowania. Przyjecie projektowanych odestan oznaczaloby zatem powielenie
mechanizmu, ktéry juz raz doprowadzit do powazne] niestabilnogci systemu podatkowego
i ktory ustawodawca starat sie wyeliminowad wprowadzajge w 2025 r. autonomiczne definicje
w ustawie o podatkach i opfatach lokalnych.

W tym kankretnym kontekscie ryzyko takie réwniez zachodzi. Nalezy wskazac tu bowiem na
porminiecie w projektowanym art. 5 UPOL budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych {o czym
szerzej bedzie mowa w pkt 3 niniejszego pisma), czy tez - jak sie wydaje - niezamierzonym
odestaniu w definicji lokalu mieszkalnego do sposobu jego wykorzystywania (zaweizenie do
lokali stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych).



Odwotanie sig¢ do definicji ,samodzielnego lokalu mieszkalnego® z art. 2 ust. 2 ustawy
owlasnosci lokali powoduje, ze przez lokal mieszkalny na gruncie pedatkowym nalezy
rozumied izbe lub zespdt izb, kidre stuzg zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych™
Ten funkcjonalny element definicji odnosi sie do aktualnego wykorzystywania lokalu, a nie
wytgcznie do jego cech fizycznych czy klasyfikacji ewidencyjnej. Przy zastosowaniu zasady
Sciste] wykladni prawa podatkowego, wynikajgce] z art. 84 w zw. z art. 2T7 Konstytucji RP, lokal,
ktéry aktualnie nie stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych — np. lokal nowo wybudowany
i niesprzedany, lokal tymczasowo pusty {zardwno wobec wyprowadzki lokatora,
Jak i traktowany jako lokata kapitatu), czy lokal nabyty w celu szybkiej odsprzedazy — moze nie
speiniac tej definicji. a w konsekwencji nie podlegad opodatkowaniu od wartoéci z art. 5a ani
nie wlicza¢ sie do liczby nieruchomaosci podatnika na potrzeby progresii stawki.

Prowadzi to do paradoksu regulacyjnego - mechanizm progresywnego opodatkowanis
obejmuje jedynie czesé lokali mieszkalnych. Mozna bowiem argumentowaé, ze jezeli iokal
aktualnie nie _stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych®, to nie stanowi
-lokalu mieszkalnege™ w rozumieniu ustawy | powinien byd opodatkowany jedynie stawka
powierzchniows jako budynek pozostaty’.

MaleZy rowniez zwrécic uwage, ze art. 1a UPOL podzielany jest na ustepy. Tym samym dodanie
punktéw Ja i tb bez wskazania ustepu, do ktdrego dodawane s3 te jednostki, uniemozliwia ich
umigjscowienie w tym przepisie.

Podsumowujac, Projektodawca w ocenie PINK powinien rozwazyC wpraowadzenie definicji
kluczowych dia Projekiu pojeé bezposdrednio do UPOL, feby uniknac watpliwasci natury
kaonstytucyinej, wyeliminowat ryzyko wphtywu zmian ustaw niepodatkowych na konstrukcje
podatku od nieruchomodci oraz zapobiec powstaniu watpliwoéci  interpretacyjnych
dotyczgcych definicji Jlokalu mieszikainego”.

2. Dodanie pkt 2a do art. 4 ust. 1 UPOL - nowa podstawa opodatkowania
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych i lokali mieszkalnych

Projekt wprowadza w art. 4 ust. 1 pkt 2a UPOL dwa alternatywne sposoby ustalania wartosci
budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych i lokali mieszkalnych stanowigce] podstawe
opcdatkowania. Modelem pedstawowym ma by¢ iloczyn powierzchni uzytkowej i srednigj
ceny transakcyjnej m? na terenie gminy, podanej w Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami
(Portal DOM), natomiast subsydiarnie - w przypadku braku dostepnych danych
transakcyinych - stosowany ma byé iloczyn powierzchni  uizytkowej 1 wskaZnika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? okreélanego przez wojewode.

Art. 7 Projektu stanowi, Zze podstawa oparta na danych transakcyjrych moze byc zastosowana
dopierc do wymiaru pedatku naleznego ad roku 2028 {uruchomienie portaly DOM nastapi
w2027 r}. W praktyce oznacza to, ze w 2027 r. wszystkie gminy bedg stosowad wskaZnik
odtweorzeniowy, a od 2028 r. - o ile dane beds dostepne - przejda na ceny transakcyine.
Projekt nie przewiduje zadnego mechanizmu fagodzacego to przejscie, a projektowany art. 4
ust. 1 pkt 2a UPOL konstruuje relacje miedzy modelami jako hierarchig, w ktdrej cena
transakcyina ma pienwszenstwo.



Tymczasem rdznica miedzy oboma wskaZnikami jest znaczgca, co widaé na przykiadzie
Warszawy. wartos¢ odtworzeniowa m? zgodnie z Obwieszeniem Wojewody Mazowieckiego
z 29 marca 2026 1. wynosi 12 149,38 zifm?, podczas gdy Srednia cena transakcyjna m* na rynku
wtérnym wediug danych NBP za IV kwartat 2025 r. to 16 750 zifm? Przejécie z modelu
odtworzeniowego na transakecyjny oznacza wzrost padstawy opodatkowania o ok 38%, co dla
lokalu o powierzchni 56 m2 opodatkowanego stawky podstawowg 0,02% przekiada sig na
wzrost rocznego podatku z ok 136 ¢ do ok 188 zt W przypadku trzeciego lokalu podatnika,
opodatkowanego w 2028 r. stawka progresywng 06%, roznica jest znacznie bardziej
adczuwalna - podatek wzrasta z ok. 4 082 zt do ok 5 628 2}, czyli & ponad 1 500 zt rocznie od
jednego lokalu. Skumulowany efekt przejicla na wyZszg podstawe opodatkowania
ijednoczesnego automatycznego wzrostu stawki progresywnej o 01 punktu procentawego
rocznie sprawia, ze rok 2028 moze przynies¢ skokowy wzrost obcigzed podatkowych,
szczegdinie dotkliwy w duzych miastach, gdzie rozbieznosE migdzy wartodcig cdtworzeniows
a transakcyjng jest najwichksza.

Uzasadnienie projektu nie sygnalizuje tego problemu w sposéb wystarczajgcy. Przedstawione
przez projektodawctéw przykiady liczbowe odnoszg sie wylgcznie do  wskainika
odtworzeniowego — wprost wskazano, ze podatek za mieszkanie o powierzchni 56 m¢
w Warszawie wynidstby ok 123 zl, co odpowiada obliczeniu oparternu na wartosc
odtworzeniowe]. Nie zamieszczono natomiast analogicznej kalkulacji opartej na cenach
transakcyjnych, ktdra uwidocznitaby wyzszy poziom chcigzenia w modelu docelowym.
Projektodawcy ograniczyli sie do agbinego stwierdzenia, ze rozwigzanie oparte na wekaniku
odtworzeniowym ma charakter przejsciowy, a docelowo podstawg opodatkowania powinna
byé wartodd katastralna nieruchomosei, pomijajac analize skutkéw przejscia migdzy
modelami. Tymczasem to wiadnie wzrost opodatkowania wynikajgcy z zastgpienia nizszego
wskaznika odtworzeniowego wyzszymi cenami transakcyjnymi stancwi jeden z najbardziej
przewidywalnych skutkéw projektowane] regulacii. ktéry powinien zostaC uwzglgdniony
w deklarowanych skutkach regulacji, w szczegdinosci dia rynkdw takich jak Warszawa.

3. Zmiany w zakresie art. 5 ust. 1 pkt 2 UPOL - usunigcie stawki podatku
przewidzianej dla budynkéw mieszkalnych

W zakresie zmian dotyczacych definicji budowli watpliwoéci PINK budzg w szczegdlnosci
nastepujgce zagadnienia:

A. Usuniecie stawki przewidzianej dla budynkéw mieszkainych - problem czesci
wspdinych

Dotychczasawa stawka z art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. 8 UPOL obejmowata swolm zakresem wszelkie
budynki mieszkalne lub ich czeéci — a zatem nie tylko sarmodzielne lokale mieszkalne i budynki
mieszkalne jednoredzinne, lecz rdéwniez czesci wspdine budynkdw mieszkalnych
wielorodzinnych (korytarze, pomieszczenia techniczne, piwnice, strychy) oraz — na mocy
wyraZnego przepisu art. 1a ust. 2c UPOL - pomieszczenia przeznaczone oo przechawywania
pojazddw {garaze) w budynku mieszkalnym, ktére uznaje sie za czg5¢ mieszkalng budynku
mieszkalnego.



Projekt przewiduje uchylenie art. 5 usi. 1 pkt 2 lit. a UPOL, tj. dotychczasowe] stawki podatku
od budynkéw mieszkalnych (stawka maksymalna wynosi obecnie 125 zi/m? powierzchni
uzytkowej), zastgpujac jg nowym mechanizmem {projektowany ari. 5a) obejmujacym
wylgcznie dwa Scisle zdefiniowane przedmioty opodatkowania: budynki mieszkalne
jednorodzinne {w rozumieniu art. 3 pkt 2a Prawa budowlanego} oraz Iokale mieszkalne
{wrozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy o wilasnosci lokali). W zakres tych pojeé nie wchodza jednak
m.in. korytarze czy pomieszczenia techniczne w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych.

W konsekwencii, wobec wyeliminowania stawki przewidziangj dla budynkéw mieszkalnych z
UPOL i niewprowadzenia w je] miejsce nowej, ktdra obejmowalaby powierzchnie wspdine —
powierzchnie te beda opodatkowane stawka przewidziang dia budynkéw pozostatych”
(ta stawka maksymaina wynosi obecnie 12,00 zfm? powierzchni uiytkawej).

Skutkiem wejécia w Zycie Projektu w obecnym ksztalcie bedzie opodatkowanie lokalu
mieszkalnego w budynku mieszkalnym wielorcdzinnym w sposdb nastepujacy:

» opodatkowanie lokalu mieszkalnego wedlug nowej podstawy [wartos¢ w miejsce
powierzehni uzytkowej) i stawki {0,023 bgdZ 0,5% co roku rosnace o 0.1 p.p. do 1,5%),

s opodatkowanie czeici wspdinych stawka dla _budynkéw pozostatych” {stawka
maksymalna wynosi ocbecnie 12,00 zifm* powierzchni uzytkowej),

» opodatkowanie garaiu stawky dla ,budynkéw pozestatych® (stawka maksymalna
wynaosi obecnie 12,00 zt/m? powierzchni uzytkowej).

Oznacza to, 2ze uchylenie lit. a prowadzi do blisko dziesiecickrotnego wzrostu maksymainegj
stawki podatku od czgsci wspbinych budynkdw mieszkalnych i garazy (z 1,25 z¥/m? do 12,00
zHm¥. Jest ta - jak wynika z uzasadnienia ustawy - skutek cozywigcie niezamierzony priez
projektodawcow, kiérych celem bylo obnizente obcigzen dla wiascicieli pierwszege i drugiego
mieszkania, a nie drastyczne podwyzszenie podatku od powierzchni wspdinych i garazy.

B. Niespo6jnosc z art, Ja ust. 2c UPOL - opodatkowanie garazy

Projekt nie uchyla ani nie zmienia art. 1a ust. 2¢c UPOL, kidry nakazuje uznawal garaze
w budynku mieszkainym za czedé mieszkaing Przepis ten zostat wprowadzony z dniem
1styczma 2025 r. wiagnie po to, by garaze korzystaly ze stawki .mieszkalne)”. Po uchyleniu lit. a
przepis art. Ja ust. 2c UPOL staje sie norma pusts - definiuje garazowy charakter ;mieszkalny”,
ale system stawek nie przewiduje juz odpowiednie] kategorii dla tak zakwalifikowanej
powierzchni.

Nalezy réwniez miet na uwadze, Ze Trybunatl Konstytucyjny w wyrcku z dnia 18 pafdziernika
2023 r. {sygn. SK 23f19) orzekl o niekonstytucyinodci zréznicowania stawki podatku od
nieruchomosci dla garazy w budynkach mieszkalnych w zaleznosci od tego, czy garaz stanowi
odrebny lokal uzytkowy {opodatkowany stawkg ,pozostaly” — znacznie wyzszg), czy tez jest
czatcig lokalu mieszkalnego lub czescis wspdlng budynku [opodatkowany stawka
Jmieszkalng® - najnizszg). Trybunat uznal, ze takie zroznicowanie narusza: art. 2 Kaonstytucji
(zasade sprawiedliwosci spotecznej), art. 32 ust. 1 Konstytucji (zasade rdwnoici), art. 84
Konstytucii {zasade rownosci | powszechnosci obcigzen daninowych).



Projekt natomiast moze stworzyd nowsg nierownosé w zakresie opodatkowania budynkow
mieszkalnych. Garaz w budynku mieszkalnym jednorodzinnym moze zostad objety stawka
z art. 53 {jako element budynku jed norodzinnego stanowigcego przedmiot opodatkowania),
natomiast garaz w budynku wielorodzinnym - nie i tym samym opodatkowany stawks dla
-budynkdw pozostatych™ Co wigce], rézna bedzie wéwczas ich podstawa opodatkowania:
w budynku mieszkalnym jednoradzinnym ~ od  wartosci, podczas gdy w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym - ad powierzchni. Tworzy to nowe kryterium rdznicujgce (typ
budyniku), ktdre jest réwnie arbitralne Jjak zalowestionowana przez TK forma cywilnoprawna
wyodrgbnienia 1 prowadzi do nierdwnego traktowania padatnikéw realizujgcych identyczng
funkeig (przechowywanie pojazdu w budynku mieszkalnym).

Podsumowujgc, Projektodawca powinien wypetnic luke powstaly w wyniku uchylenis art. 5
ust. 1 pkt 2 lit. 3 UPOL. W abecnym ksztafcie Projekt powoduje bowiem zwiekszenie obcigzen
podatkowych od czesci wspolnych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz garazy
znajdujgcych sie w takich budynkach, co wydaje sie nie byé zamierzonym skutkiem
projektowanych zmian.

C. Opodatkowanie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych zajetych na
prowadzenie dzialalnoéci gospodarczej

Projektowana zmiana art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b UPOL zaweza 2akres stawki od budynkdw zajetych
na prowadzenie dziatalnoSci gospoda rczej wylgcznie do  budynkdw mieszkalnych
jednorodzinnych i fokali mieszkalnych®. podczas gdy w dotychczasowym brzmieniu przepis
posiuguje sie szerszym pojeciem Sudynkow mieszkalnych® w konsekwencji czetci wspéine
budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych {np. konytarze, pomieszczenia techniczne) - ktére
nie stanowig samodzielnego lokalu mieszkalnego w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy o wiasnosci
lokali — nawet jesli sa faktyeznie zajete na prowadzenie dziafalnosci gospodarczej, nie mieszczy
sie w nowyim brzmieniu lit. b. Jednoczegnie uchylenie dotychczasowej stawki mieszkalnej z lit.
a3 0znacza, ze czgsci te nie padlegajg réwniez zadnej innej stawce szczegdine|, co prowadzi do
ich domysinego opadatkowania stawky dla budynkéw pozostatych' w maksymainej
wysokosci 12 zifm?2.

Problem ten poglebia sie, jezeli prayjac Scistg wyldadnie definicji lokalu mieszkalnego®, do
ktore] odsyta projektowany art. 1a ust. 1 pkt 1b UPOL - definigja ta wymaga, aby lokal Stuzyl
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych”, co przy lokalu faktycznie zajetym na dziatalnosé
gospodarczg moze nie byé spetnions. W takim przypadku ani lokal zajety na dzialalnoé, ani
czesci wspdine budynku nie spetniajg definicji Jlokalu mieszkalnego®, a zatem cala
powierzchnia budynku mieszkalnego wielcrodzinnego zajetego na dziatalnosd gospodarczg
podlegataby domysinie stawce dia budynkow ~Pozostatych” (stawka maksyrmalna 12 zt/m¥,
zamiast stawce przewidziane] dla budynkéw zajetych na dzialalnogé gospodarczg {(stawka
maksymalna 35,53 zi/m*. Oznacza to, 2e zmiana obniza - w stosunku do stawki za dzialaingiéd
gospadarczg - opodatkowanie budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych  faktycznie
wykorzystywanych do prawadzenia dziatalnosgci.



4. Dodanie art. 52 | 5b UPOL - nowa stawka przewidziana dla budynkdéw
mieszkalnych jednorodzinnych i lokali mieszkainych

Projekt przewiduje wprowadzenie nowsej stawki podatku od nieruchomosci dlia budynkdw
mieszkalnych jednorodzinnych i lokali mieszkainych:

¢ dla pierwszego i drugiego budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu
mieszkalnego nabytege przez danego podatnika stawka wynosi 0,02% wartosci,

» dla trzeciego i kolejnych budynkdw/lokali mieszkalnych nabytych przez podatnika
w kazdym kolejnym roku stawka rognie © 0,1 punktu procentowego az do maksymalnie
1.5% wartosci.

W zakresie zmian wprowadzajgeych nowe stawki watpliwoscl PINK budzg w szczegdinoici
nastepujace zagadnienia:

A. Nowe stawki podatku

Nowe stawki podatku od nieruchamoséci oraz zmiana podstawy opodatkowania, kidre zostaty
okreglone w Praojekcie mogg prowadzic do nierdwnomiernego roziorzenia ciezaru
podatkowego. W szczegdinoici, jezeli rada gminy skorzysta z przyznane] w projektawanym
art. 5b UPOL kompetencji do wprowadzenia podwyzszanego wspdtczynnika modyfikujgcege
podstawe opodatkowania.

Szczegdlnie wyraZnie zasygnalizowany problem pokazuje porownanie wysokosci podatku,
ktére po wejsciu w zycie projekiu zaplaci podatnik bedgcy wiascicielem trzech lokali
niemieszkalnych uzytkowych o powierzchni 56 m* kazdy [podatnik A} w pordwnaniu z
podatnikiem bedgcym wiascicielem trzech lokali mieszkalnych o analegicznej powierzchni
[pedatnik B}

Kalkulacja podatku w odniesieniu do podatnika A jest prosta {zaldadajgc stawke maksymalng
przewidziana dla budynkdéw zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosct gospodarczej, 35,53
zim* powierzchni uzytikowej): 56 x 3 x 35,53 7 = 5969,04 zt.

W przypadku podatnika B dwa pierwsze lokale mieszkalne opodatkowane beds wediug
stawki 0.02%, natomiast trzeci wedihug stawki 0,5% w pierwszym roku | zwiekszajgce| sie o O}
p.p. kazdega roku, az do osiggniecia 1,5%.

Zakiadajgc, ze lokale znajduja sie w Warszawie ich podstawa opodatkewania ustalana bedzie
w oparciu o aktualny wskaZniki przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni. Na dzig
wynosi on dla m.st. Warszawy 12 149,38 zt. Podstawa opodatkowania mieszkania o powlerzchni
56 m? wyniesie zatem 620 26528 7.

Podatek za dwa pierwsze mieszkania wyniesie tym samym: 680 365,28 z x 0.02% x 2 = 272 &,
Podatek za trzeci lokal wyniesie natomiast: 680 36528 zi x 0.5% = 3 401,83 zt.

Przy zastosowaniu stawki 05% lokalne mieszkalne podatnika B nie sg wigc jaskrawo
.przecigzone” podatkowo, wzgledem lokali zwigzanych z dziatalnoéeig gospodarczg. Sytuacia
zmienia sie jednak diametralnie, jezeli zastocsujemy stawke docelows, czyli 1,5%. Wtedy za sam



jeden iokal mieszkalny o powierzchni 56 m? podatnik B zaptaci prawie dwukrotnie wiecej niz
przedsiebiorca za trzy anslogiczne lokale uzytkowe: 680 36528 7 x1,5% =10 20548 2L

Kluczowe jest przy tym, ze rada gminy rmoze wprowadziC wspdiczynnil kiérego maksymalna
wartess to 2. Zakladajge taki scenaniusz, ktory w przypadku duzych miast jest prawdopodobny,
poniewaZ obecnie stosujg one zazwycza] stawki maksymaine podatku od nieruchomaosci,
podatnik B musiatby w wariancie docelowymn (stewka 15%) zaplaciC 20 410,36 zh Nawet
w wariancie poczgtkowym {stawka 0,55) obcigZzenie podatkowe za ten jeden lokal byloby
wysze niz kwota placona przez podatnika A za tizy lokale uzytkowe przeznaczone na
dziatalnosé gospodarcza: 6 803,65 2t wobec 5 969,04 1.

PoniZsza tabela zestawia obcigzenia podatkowe obu podatnikdw w kolejnych wariantach:

Wariant | PodatnikA{3  Podatnik B - trzeci | Podatnik B - trzeci
lokale uzytkowe) lokal mieszkalny iokal mieszkainy
(wspétczynnik {wspotczynnik
gminny x1) gminny =2)

zgg;;itswama 168 m* ' 680 36528 zt 1360 730,56 zt
Stawka dla N ]
dziatalnosai

d; i
(podatni AYfstawika | 5952042 3 401852 6 803652
poczatkowa 0,5% |
{Podatnik B)
Stawka dla
dziatalnosci
?pO:;j;tc:w?:cC:ﬁStawka 596904 7} , 10205482 20 410,96 74
poczatkows 1,5% .
(Podatnik®) W . _ - ) |

Co istotne, powyisze obliczenia zostaly oparte na wartosci odiworzeniowej, wprowadzonej
projektawanym art 4 ust 1 pkt 2a lit b UPOL. Jednak, jak juz wskazano w pkt 2 niniejszego
pisma, przejscie vw 2028 r. na podstawe opodatkowania ustalang w oparciu o ceny transakcyjne
spowopduje dalsze podwyzszenie zobowigzania podatkowego {0 ok 40% w przypadku
Warszawy), oraz wzrost stawki za trzecie i kolejne rnieszkanie z 0.5% do 0,656

W ocenie PINK Projekt wymaga istoine] modyfikacit w zakresie stawek wprowadzonych
w projektowanym art. Sa ust. 1 pkt 2 UPOL, tak aby nie powodowat nadmiernego obcigzenia
nie tyltko podmiotéw prowadzgcych dzialalnosé gospodarczg w zakresie wynajmu
iudostepniania lokali mieszkalnych, ale takze wiascicieli budynkdw mieszkalnych
jednorodzinnych i lokali mieszkalnych podatkiem od nieruchomaedci. Obecny ksziadt Projektu
przewiduje bowiem, ze podatek od trzeciego i kolejnego mieszkania/domu mieszkalnego



moze byé wielokrotnie wyzszy niz lokalufbudynku o analogiczne] powierzchni
przeznaczonego na potrzeby prowadzenia dzialalnosci gospodarcze).

Osobnej, szczegdine] uwagi wymaga rowniez wysokosc wspdlczynnika, ktdry rada gminy
moze wprowadzi¢ w oparciu o projektowany art. 5b UPOL. Mozliwosé dwukrotnego
podwyZszenia podstawy opodatkowania w ocenie PINK wprowadza istotne ryzyko
nadmiernego  obcigzenia  podatkiem  wszystkich  wiascicieli  mieszkan/domow
Jjednorodzinnych w duzych miastach.

B. Ustalanie liczby mieszkan, ktérych podatnik jest
wiascicielem/wspdlwitascicielem

Projektowany art. 5a ust. 2 UPOL przewiduje, ze przy ustalaniu stawki podatku, o ktérej mowa
w ust 1, bierze sie pod uwage wszystkie budynki mieszkalne jednerodzinne i lokale mieszkaine
na terenie Rzeczypospolite] Polskiej, ktérych wiascicielem lub wspdhwiascicielem jest
podatnik. Natomiast projektowany art. 52 ust. 3 UPOL ustala decydujgca o sposcbie
opodatkowania kolejnosé budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych i lokali mieszkalnych
~wedtug dnia nabycia™

Wskazane przepisy majg na celu jednoznaczne okreglenie metody ustalania kolejnosci
nieruchomodéci podatnika, ktdra przeklada sie na zastosowanie nowych stawek podatku od
nieruchomosci. Przyjete rozwigzanie powoduje jednak, e podatnicy posiadajgcy
nieruchcomosci  jako wspdhwiasciciel moga zostadé obcigzeni podwyZszong stawka
przewidziang w nowym art. 5a ust. 1 pkt 2 UPOL, nawet jezeli ich dwie plerwsze nieruchomoéci
mieszkalne stanowia wspdhwiasnoss, a udzial podatnika w te] wepdhwiasnosa jest niewielki.

Nietrudno wyobrazi¢ sobie sytuacje, w kidrej podatnik w wyniku spadkobrania stat sig
wspdhawtadcicielem budynku mieszkalnego jednorodzinnegeo oraz lokalu mieszkalnego wraz
z kilkoma innymi spadkobiercarmi. W takiej sytuacji nawet, jezell jego udziat w takich
nieruchomosciach jest niewielki, to kolejne nabyty na wiasne potrzeby mieszkaniowe
podatnika lokal mieszkalny bedzie juz opodatkowany stawkg progresywnsg i spawoduje
wielokrotny wzrost obcigzenia podatkowego.

Zupelne pominiecie standw faktycznych, w ktérych podatnik jest wspthadascicielern budynku
mieszkalnego jednorodzinnegoflokalu mieszkalnego jedynie w niewielkiej czeséci stanow)
istotry mankament projektowanej regulacji. W ocenie PINK warto rozwazyC wprowadzenie
innego mechanizmu ustalania _kolejnosci” budynkéwflokali, tak aby nieruchomosE, ktdra
faktycznie zaspokaja potrzeby mieszkaniowe podatnika zawsze byla objeta stawkg 0.02%.

Racjonalnym byloby takze wprowadzenie progu wartoSci udzialu, ktdry skutkowatby
daliczaniem nieruchomoéci do liczby nieruchomosct wiasciciela. Obecnie bowiem zardwno
udziat w wysokosci ¥2 liczy sie jako jedna nieruchomoss, tak same jak udziat 1/20 czy 1100

Nalezy réwniez wskazaé, ze Projekt nie reguluje wprost skutkdw zbycia nieruchomesci
w trakcie roku padatkowego. Jesli podatnik posiadajgcy cztery lokale sprzeda w marcu roku
podatkowego lokal nabyty jako drugi w kolejnosci, powstaje pytanie:



+» Czylokal dotychcezas trzeci, objety stawka podwyzszonag, staje sie ,drugim” i przechodzi
na stawke 0,02%7?

» ©d kidrego miesigca nastepuje zmiana kwalifikacji — od miesigca zbycia, od miesigca
nastepnego {analogicznie do art. & ust. 3 UPOL]}?

Kwestie te powinny znaleZd swoje doprecyzowanie w Projekcie, zeby nie powodowad
watpliwosci po stronie podatnikdw

Nalezy rowniez 2wrocic uwage, ze Projelkt odnesi sie wylgcznie do wiasnosci | wspShwtasnoscl
Jednoczesnie, stosownie do projektowanego art 5a ust 7 pkt 1 UPOL spdétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu {bedgce ograniczonym prawem rzeczowym) zawsze podlegad
ma opodatkowaniu wedlug stawki 002% (podatnikiern bedzie bowiem spdéldzielma
mieszkaniowa). Ze swej istoty, nie powinno zatem wliczaé sie do liczby nieruchomaosci
podatnika. Moze powstad zatem oczywista luka umozliwiajgca obejscie progresji.

C. Regulacja dotyczaca wspotwlasnosci

W obecnym stanie prawnym art. 3 ust. 4 UPOL stanowi, ze jezeli nieruchormosC stanowi
wspdtwiasnosd lub znajduje sie w posiadaniu dwoch lub widecej podmictdw, to stanowi
adrebny przedmiot opodatkowania, a cbowigzek podatkowy cigzy solidarnie na wszystkich
wspdhwtascicielach lub posiadaczach.

Zgodnie z projektowanym art. 5a ust. 5 UPOL w przypadku wspdtwiasnogc wysokoSE podatku
ustala sie odpowiednio do liczby nieruchomosci bedacych przedmiotem opocdatkowania
kazdego wepdhwiasciciela, a art 5a ust. 6 UPOL stanowi, ze odpowiedzialnosC solidarna
ogranicza sie do wysckogci stawki, wedtug kidrej ustalone podatek dla danege
wspdhwitasciciela.

Taka konstrukcja projektowanych przepiséw moze powodowad istotne  watpliwosc
interpretacyjne. Nie jest bowiem jasnym, jak rozumied uzyty w przepisie zwrot ,od powiednio’,
czy jako odestanie do liczby posiadanych nieruchomosci (jak wynika z literalnege brzmienia},
czy tez jako pewna prébe wprowadzenia odestania do wielkosci udziatow.,

Jezeli przepis odsyta tytko do illogci a nie wielkosci udziatow, to dia podatnika dla ktérego dany
lokal jest trzecim w kolejnoéci, zobowigzanie podatkowe obliczane jest od stawki wyZsze|.
Tym samym nawet jezeli posiada on jedynie niewietki udzial we wspdhwiasnosci, bedzie on
ponosit niewspdimiernie duze obcigienie, podczas gdy pozostali wspdtwtasciciele moga
skorzystad z nizszej stawki.

Przykiadowo w przypadku lokalu o wartogci SO0 000 zt, dla podatnika dia ktdrego jest to trzecie
mieszkanie, zobowigzanie wyniesie 2 500 z! (zakiadajac stawke poczgtkows, tj. 0,5%), a dia
drugiego wspdtwiasciciela bedzie to 100 zt (zakladajac, ze korzysta on ze stawki 0.02%). W tym
wariancie pierwszy wepdhadasciciel pontesie samodzielnie ciezar podatku w kwocie 2 400 7
(2500 zt — 100 ), mimo ze jest wspdiwitascicielem jedynie np. w 1/2. Stawka progresywna
dotyczy bowiern calej wartoégci lokalu, a nie do udziatu podatnika.

1G



5. Przepis przejsciowy - art. 8 Projektu

Art. B projektu ustanawia mechanizm ochronny na okres przejsciowy. zgodnie z ktdrym kwota
podatku od budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego podiegajgcego
stawce 0,023 wartosci nie moze byé wyzsza niz kwota podatku, jaka byiaby naleina pray
zastosowaniu stawki okreslonej w art. Sust. 1 pkt 2 [it. a UPOL.

Jednoczesnie jednak projekt w art. 1 pkt 4 lit. a uchyla ten widadnie przepis, ktdry dotychczas
stanowit podstawe do ustalania przez rade gminy stawki podatku od budynkdw mieszkalnych
w granicach maksymalnej stawki ustawowej wynoszacej 1.25 ziym2. Odestanie do uchylonege
przepisu rodzi zasadniczg watpliwose, czy punktem odniesienia dia putapu ma by¢ stawka
maksymalna ustawowa (1,25 zi/m2), czy stawka fakitycznie uchwalona przez rade gminy na
ostatni rok obowigzywania it a, czy tez art. 8 jest w istocie niewykonalny wobec braku
obowigzujace} normy, do ktdrej odsyla.

Problem ten ma istotne znaczenie praktyczne. poniewas w dotychczascwym stanie prawnym
rady gmin karzystaty z uprawnienia do réznicowania stawek | w wielu przypadkach uchwalaly
stawki nizsze od maksymalne] granicy ustawowej. Jezeli putapem miataby byé stawka
maksymalna {125 z#/m2). mechanizm ochronny z art. 8 bytby mniej korzystny niz
dotychczasowe obcigzenie w gminach stosujgcych nizsze stawki, co podwazatoby jego
ochranng funkcja.

Jezeli natomiast pulapem mialaby by stawka faktycznie uchwalona przez gmine - to przepis
Jest sformulowany nieprecyzyinie | budzi watpliwosci czy dopuszczalne jest stosowanie stawki
Zamrozone}” z ostatniego roku cbowiazywania uchylonego przepisu. Usuniecie tej
watpliwosci wymaga zdefiniowania w art. 8 kankretne] kwoty lub mechanizmu stanowiacego
gorny putap cpodatkowania.

W imieniu PINK chcialabym wyrazié gotowosé do dialogu w zakresie poczynionych
w ninigjszym pismie uwag.

Z powazaniem,

Ewo Andrzejewska-5o0bieszek

fpodpisanc elektronicznie)

czfonek zarzgdu, dyrektor operacyjna
Poiska izba Nieruchomesci Komercyjnych
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Pan
Marek Siwiec

Szef Kancelarii Sejmu

Szanowny Panie,

W nawigzaniu do pisma z dnia 30 marca 2026 r. (znak: SPS-II1.020.78.7.2026)
dotyczacego poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o podatkach i optatach lokalnych oraz
niektorych innych ustaw, uprzejmie informuje, ze Narodowy Bank Polski nie zgtasza uwag do

powyzszego dokumentu.

Z powazaniem

P51, 020, BNy 2076

Narodowy Bank Polski ul. §wi¢t0krzyska 11/21 00-919 Warszawa tel. +48 22 185 24 60 prezes@nbp.pl
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Szanowny Panie Ministrze.,

w odpowiedzi na pismo z dnia 30 marca 2026 r. (znak: SPS-I1§ 020.78.7.2026
r.), przy kidrym przekazano paoselski projekt ustawy o zmianie ustawy ¢ podatkach
i oplatach lokalnych, w imieniu Ogdinopolskiego Porozumienia Zwigzkow
Zawodowych przekazuje uwagi do przedmiotowego prajektu.

Projekt ustawy wprowadza stawke podatku od warto$ci nieruchomosci
w wysokosci 0,02% dia pierwszej i drugiej nieruchomosci oraz stawki w przedziale
0.5-1,5% od wartodci dia trzeciej 1 kolejnych nieruchomosci. Obecnie stawka podatku
od nieruchomosci dia budynkéw mieszkalnych odnosi sie do jego powierzchmi
i wynosi maksymainie 1.25 zt za 1 m® powierzchni uzytkowej, przy czym ostateczng
wysokosE podatku ustala gmina, nie mogac przekroczyé tego limitu

W ocenie OPZZ. podatki od kapitalu wymagajg reformy, poniewaz obecne
zasady jego opodatkowania s3 jednym z powoddw, przez kidre inwestorzy kierujg
srodki na rynek nieruchomosci. Wplywa to na wzrost cen mieszkan i ogranicza ich
dostepno$t. Zwracamy jednak uwage, ze oparcie opodatkowania nieruchomosc
0 jego wartosé moze spowodowaé znaczacy wazrost kosztédw utrzymania
gospodarstw domowych oraz generowad negatywne skutki spoteczne, czemu
ustawodawca powinien przeciwdziatac. W naszej ocenie, podatek od nieruchomosci
powinien mieé charakter progresywny, przez co pehni¢ funkcje redystrybucyjng i
redukowad nierdbwnosci majatkowe. Ponadto, konstrukcja podatku opartego
o wartos¢ nieruchomosci musi uwzgledni¢ mechanizmy ostonowe chronigee wrazliwe
gospodarstwa domowe, w szczegdlnodci o niskich dochodach, przed wzrostem
obcigzen z tytulu posiadania nieruchomoscl. Przewidziane w projekcie ustawy
rozwigzanie polegajgce na uprawnieniu rady gminy do zmniejszenia fub zwiekszenia
podstawy opodatkowania poprzez ustalenie wspdiczynnikdw korygujacych w
Zakresie od 0.2 do 2 podstawy opodatkowania ze wzgledu na ckreslone kryleria
uznajemy za niewystarczajacy mechanizm ostonowy. Jest to bowiem instrument

OGOLNOPOLSKIE POROZUMIENIE ZWIAZKOW ZAWODOWYCH
00-924 Warszaws, ul. hopernika 3o/40
el 22 88) $3 ), ¢-mail opm@oprrorg.pl. wwu hup:lopreorg.pl
¢PUAP, /_OPLLomysing, e-Dorgczena. AE:PL-76083-37305-WUBGH-1 1



fakultatywny. ktéry nie wprowadza kompleksowego rozwigzania dla wszystkich
podatnikéw. Ponadto. stosowanie przez rady gminy uprawnienia przewidzianego
W projekcie ustawy moze w praktyce doprowadzi¢ do nieuzasadnionego
obiektywnymi przyczynami  zroznicowania sytuacji podatnikéw podatku od
nieruchomosci w réznych regionach kraju. W naszej ocenie, w konstrukcje podatku
od nieruchomosci nalezy wpisaé integrainy system ulg i wigczen, ktéry pozwoli
uwzgledni¢ spoleczny wplyw jego funkcjonowania. Warto m.in uwzglednié,
ze mieszkanie jest niejednokrotnie jedynym skiadnikiem majatiku gospodarstw
domowych 2 jego posiadanie nie przesadza o syluacji dochodowej jego wiasciciela.
Dia oséb o niskich dochodach 2wigkszone koszty podatku od nieruchomosci
wynikajgce ze zmiany podstawy opodatkowania moga prowadzic do ubostwa.
W niekorzysine; sytuacji beda rowniez osoby o niskich dochodach zamieszkujace
centra miast. gdzie lokalizacja mocno wplywa na wartodé mieszkania. W rezullacie
wzrostu podatku od nieruchomosci i braku skutecznych osion moga one zostad
zZmuszone do sprzedaly mieszkan | przeprowadzki w rejony o nizszym koszcie
mieszkania, ale tez z mniejszg dostepnoécig usiug publicznych. co w przypadku np.
o0s6b starszych lub osdb sprawujacych opieke diugoterminowsg bedzie niekorzystne.

Dla sprawiedliwego spofecznie funkcjonowania podatku niezbedna jest rzetelna
ewidencja nieruchomosci i aktualna wycena jej wartosci, dzieki kiGrej oszacowanie
warlosci nieruchomosdci beda wiarygodne i precyzyjne a syslem przejrzysty.
W naszej ocenie, takich kryteriow nie speinia wskazany w projekcie ustawy Portal
Danych o Obrocie Mieszkaniami (Portal DOM), ktéry ma byt jednym z kiuczowych
Zrodet informacyi o wartoéci nieruchomoséei.

Z powazaniem

My

o
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DAIL/0368/05,26/MMW
Pan
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d ? 1. -
‘}I{Gm!m{q K22y I levvigs L“[ {
w zwigzku 2 wniesieniem do Sejmu poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o podatkach
i optatach lokalnych oraz niektdrych innych ustaw, Pracodawcy RP przekazujg stanowiske

odnoszace sie do propozycji zawartych w projekcie.

W projekeie ustawy wprowadza sie definicje pojecia ,budynek mieszkalny jednorodzinny”
przez odestanie do art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. ~ Prawo budowlane {budynek
walno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub prupowej, stuizey
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanawiacy konstrukcyjnie samodzieing catoéé,
w ktérym dopuszcza sig wydzielenie nie wigcej niz dwdch lokall mieszkainych albo jednego
lokalu mieszkalnego i lokalu uiytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgce} 30%
powierzchni catkowitej budynku) oraz definicje pojecia . lokal mieszkalny” definiujac go jako
samadzielny lokal mieszkalny w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy 2z dnia 24 czerwca 1984 r,
o whasnosci lokali (samodzietnym lokalem mieszkalnym w razumieniu ustawy, jest wydzielona
trwalymi scianami w obrebie budynku izba lub zespot izb przeznaczonych na stafy pobyt ludz,
ktore wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych).
Przepis ten stosuje sig odpowiednio réwnie? do samodzieinych lokali wykorzystywanych
zgodnie 2  przeznaczeniem na cele inne iz mieszkalne.  lednoczednie
w nowelizowanym art, 4 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych
{Dz. U. z 2023 r. poz. 70, z pdin. zm.), dalej ,ustawa o podatkach i optatach lekalnych”
proponuje sig réine zasady ustalania podstawy opodatkowanis dia budynkéw w 2aleznoécl
od ich klasyfikacji: dia budynkdéw niebedgeych budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym albo
lokalem mieszkalnym lub ich czesci — powierzchnia uiytkowa; dia budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych i lokali mieszkalnych — wartosé, W 2wigzku 2 projektowanymi zasadami
ustalania opodatkowania rodzi sig pytanie, w jaki sposoh ustalana ma by wartosc lokalu

Pracddawty RP
03-976 Warsrawa
. Bemenska §

wivw. pracodisvey . pl
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uiytkowego stanowijcego, zgodnie z proponawang definicjy, czeé¢ budynku mieszkalnego
jednorodzinnego? (Z definicji wynika, ze lokal uzytkowy moie mieé do 30% powierzchni
catkowitej budynku). Wydaje sie, ie padstawy opodatkowania lokalu uivtkowego
stanowigcego czg$¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego jest wartpéé. Oznacza
to, 2e niektdre lokale uivtkowe beda opodatkowane od wartosci (te w budynkach
mieszkalnych), a w wypadku innych lokali uiytkowych podstawa opodatkowania bedzie
powlerzchnia. Takie rozwigzanie moie budzié¢ watpliwosdci w dwietle konstytucyjnej zasady
réwnosci wobec prawa.

Literaine brzmienie przepisdw moie skutkowad tym, ie budynki niemieszkalne (np.
pensjonaty czy hotele) zostang inaczej opodatkowane niz budynki mieszkalne jednorodzinne
lub lokale mieszkaine. Moze to doprowadzi¢ do sytuacji, e wiadciciel hotelu zaptaci relatywnie
mniej (podstawy cpodatkowania pozostanie powierzehnia hotelu) niz wilasciciel lokalu
mieszkalnego (podstawg opodatkowania pozostanie wartosc}.

Zgodnie z projektem rada gminy bedzie mogta, w dradze uchwaly, zmniejszy¢ lub zwiekszyé
podstawe opodatkowania budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych.
Przewidziano elementy korygujace i limity dot. korekty. Datychczas motliwe bylo jedynie
obnizenie stawek ustawowych, co po wprowadzeniv moiliwesci podwyiszenia ich podstawy
opadatkowania skutkowaé bedzie brakiem pewnadci po stronie wiascicieli nieruchomosci,
co do gdrnej podstawy opodatkowania.

W projekcie proponuje sie by wartoéé stanawigca podstawe opodatkowania budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych i lokali mieszkalnych ustalana byla jake iloczyn liczby m2 ich
powierzchni uzytkowej araz:

a} sredniej ceny transakcyinej m2 powierzchni uiytkowej lokali mieszkalnych albo doméw
jednorodzinnych na terenie gminy, w ktérej znajduje sie przedmiot opedatkowania, podanej
na dzien 30 wrzednia roku poprzedzajgcego rok podatkowy, na ktéry ustalana jest wysokoéé
podatku, w Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami, o ktérym mowa w rozdziale 8a ustawy
z dnia 20 maja 2021 r. ¢ ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnege iub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym [Dz. U. z 2024 r. poz. 695, 2
2025 r. poz. 758, z pain, zm.} alba w przypadku braku dostepnych danych a ktérych mowa w
lit. a;

b} wskainika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uiytkowej budynkéw
mieszkalnych okre$lonega przez wojewonde na podstawie art. 2 pkt 12 ustawy 2z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy | o zmianie
Kodeksu cywilnego {(Dz. U. z 2023 r. poz. 725], obowigzujacege na dzied 31 grudnia
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poprzedzajgcego rok podatkowy, na ktory ustalana jest wysokoé¢ podatkuy, na terenie gminy,
w ktorej jest potozony przedmiot opodatkowania.

Proponowane rozwigzanie wymagaé bedzie ustalania $redniej ceny transakcyjnej m32
powierzchni uiytkowej. Wymaga¢ to bedzie nie tylko prowadzenia odpowiedniego rejestru
pozwalajjcego na ustalenie cen transakeyjnych, sle i podawania przy zawieraniu umow
dotyczacych zhycia doméw mieszkalnych lub lokali mieszkalnych (przy czym prawdopodobnie
naleialoby zabowigzac notariuszy do wskazywania tego w aktach notariainych) powierzchni
uzytkowej w rozumieniu ustawy o podatkach i optatach Iokalnych. Powierzchnig uzytkowa, w
rozumieniu tej ustawy, jest powierzchnia mierzona po wewnetrzne diugoscl scian na
wszystkich kondygnacjach, z wyjgtkiem powierzehni klatek schodowych oraz szybéw
diwigowych, za kondygnacje uwaia sig rownie: garaze podziemne, piwnice, sutereny i
poddasza uiytkowe. Zazwyczaj takiej powierzchni nie podaje sie przy zawieraniu umdw zbycia
nieruchomosci. Tym samym projektowane rozwiazania natoia nowe obowiazki
na whascicleli nieruchomasci i notariuszy, ktére trudno pogodzié z deklarowang przez Rzad
deregulacja.

Jednoczesnie sposéb ustalenia podstawy opodatkowania wskazany w lit. b nakiada
na wojewaddw obowigzek okreslanie wskaénika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2
powierzchni  uiytkowej budynkéw mieszkalnych. Dla celéw aobliczania  podstawy
opodatkowania projektodawca proponuje uwzglednianie wskaznika obowigzujacego na dzien
31 grudnia roku poprzedzajgcego rok podatkowy, na ktdry ustalana jest wysokoé podatku.
Biorgc pod uwage, ie decyzje w podatku od nieruchomosei wydawane s3 zazwycza) na
poczatku stycznia zastosowanie tego modelu abliczania podstawy opodatkowania moze
spowodowal przesunigcie momentu powstawania zobowiazania podatkowege w podatku od
nieruchomosci. Organ podatkowy bedzie musiat czekaé z wydaniem decyzji do opublikowania
wskainikow przez wejewode. Prawdopodobnie obliczenie tych wskafnikéw na 31 grudnia
roku zajmie kilka tygodni. Moie to negatywnie wplynaé na wplywy budietowe jednostek
samorzgdu terytorialnego.

Ponadto w projekcie postuiono sie pojeciem ,domu jednorodzinnego” nie definivjac tego
pojgcia. Nie wiadomo, czym ,dom jednorodzinny” bedzie réinié sie od ,budynku
mieszkalnego jednorodzinnege”. Nalezatoby to doprecyzowad, jeieli pojecie te nznaczaja inne
budynki lub ujednolici¢ terminologig pojeciowa projektu.

W prajekcie ustawy proponuje sie uchylenie stawki przewidzianej obecnie dla budynkow jub
ich czesci:

a. »mieszkalnych” {1,25 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej} — catkowite uchylenie przepisu
przewidujacego stawke kwotowy,
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b. dla ,zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz zajetych
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej” pozostaje stawka — 35,53 zt od 1 m2 powierzchni
uzytkowej. Przepis zmienia sig z uwagi na dodanie budynku mieszkalnego jednorodzinnego
i lokalu mieszkalnego” i ma brzmieé: ,zwigzanych z prowadzeniem dziatalnasci gospodarcze;
oraz od budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych i lokali mieszkalnych lub ich czesci zajetych
na prowadzenie dziatainosci gospodarczej — 35,53 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej”,

W zwigzku z powyiszym podstawg opodatkowania budynkow mieszkalnych jednoradzinnych
i lokali mieszkalnych ma by¢ zawsze wartoéé, ale — w wypadku ich zajecia na prowadzenie
dziatalnasci gospodarczej ~ stawka podatku ma by¢ kwotowa. Wydaje sie, e proponowane
rozwigzanie bedzie niemoiliwe do zastosowania, gdy? stawki kwotowe mogg by¢ stosowane
tylko w przypadku, gdy podstawa opodatkowania jest wyraiona Hodciowo.

W projekcie proponuje sie wprowadzenie nowe] stawki dlz budynku mieszkalnego
jednorodzinnego i lokalu mieszkalnega. Stawka:

1. 0,02% wartosci dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego i lokalu mieszkalnego,
ktéry jest pierwszym albo drugim budynkiem mieszkalnym jednoredzinnym lub
lokalem mieszkalnym nabytym przez podatnika;

2. w przypadku hudynku mieszkalnege jednarodzinnego fub lokalu mieszkalnego
stanowiqcego trzeci albo kolejny budynek mieszkalny jednorodzinny lub lokal
mieszkalny nabyty przez podatnika:

a} 0,5% wartosc) w plerwszym roku od dnia wejicia w Zycie przepiséw wprowadzajacych
podatek od wartosci nieruchomaosci,

b} w kazdym kolejnym roku stawka podatku ulega zwigkszeniu 6 0,1 punktu procentowego
da maksymalnie 1,5% wartosici.

Powyisze oznacza, ie podatek obliczany od wartodci ma dotyczyé wszystkich lokali
mieszkalnych oraz budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych. Przy ustalaniu stawki podatky, o
ktoraj mowa w ust. 1, bierze sie pod uwage wszystkie budynki mieszkalne jednorodzinne
i lokale mieszkalne na terenie Rzeczypospolitej Polskie], ktdrych wiascicielem lub
wspétwiascicielem jest podatnik. Nie ma znaczenia w jakim procencie dana oscba jest
wspélwiadcicielem. Moie to byé udzial utamkowy. Innymi stowy osaba, ktéra jest
wspotwiascicielem np. 4 mieszkari {(w tym posiada drobny udziat, gdyz np. lokal odziedziczony
zostat w spadku) bedzie placié podatek obliczony przy zastosowaniu stawki podwyiszonej.
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W przypadku gdy budynek mieszkalny jednorodzinny iub lokal mieszkalny stanowi
wspdiwlasnosc, wysokosé padatku ustala sig odpowiednio do liczhy budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych, bedacych przedmiotem opodatkowania kazdego
wspatwlasciciela. Oznacza to, ie jeden budynek / lokal mote byé opodatkawany rdznymi
stawkami — w zaleinosci od tego, ile budynkdw / lokali ma dany wspalwiasciciel. Wydanie
decyzji ustalajgcej podatek od nieruchomasci bedzie dia organdw podatkowych zdecydowanie
trudniejsze i bardziej pracochfonne.

Stawka podwyiszana podatku obliczana jest od trzeciego | kolejnego lokalu mieszkalnego
lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego wg momentu nabycia. Przy nabyciu w tym samym
dniu wigcej niz jednego budynku/lokalu, dla ustalenia stawki podatku za pierwszy przyimuije
sig budynek mieszkalny jednorodzinny lub lokal mieszkalny o najnizszej wartoéci. Wydanie
decyzji ustalajgcej podatek od nieruchamesci bedzie dla organdw podatkowych zdecydowanie
trudniejsze i bardziej pracochianne,

Stawka 0,02%, niezaleznie od liczby lokali / budynkow, przewidziana jest w nastepujacych
sytuacjach:

a. budynki mieszkalne jednorodzinne i lokale mieszkalne bedace wlasnoicig
paristwowej osoby prawnej, spétdzieini mieszkaniowej, towarzystwa budownictwa
spotecznego, spoleczne] inicjatywy mieszkaniowej lub spotecznej agencji najmu;

b. budynki mieszkalne jednorodzinne i lokale mieszkaine dzieriawione przez
spoleczng agencie najmu lub bedace mieszkaniami treningowymi lub
wspomaganymi;

¢ budynki mieszkalne jednoradzinne i lokale mieszkaine znajdujgce sie w budynkach,
w ktérych sy obiekty budowlane uznane za budowle ochronne na podstawie
przepiséw ustawy z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie judnosci | obronie cywilnej
{Dz. U. z 2024 r. poz. 1807 araz 2z 2025 r. poz, 1705);

d. budynki mieszkalne jednorodzinne, w ktérych wartos¢ wskainika rocznego
zapotrzebowania na niecdnawialna energig pierwotng EP [kWh/{m2-rok)],
obliczona wedtug przepisdw wydanych na podstawie art. 15 ustawy z dnia
29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkow {Dz. U. z 2024 .
poz. 101} wynosi 70 lub mniej;

e. lokale mieszkalne znajdujqce sie w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych,
w ktérych wartosé wskainika rocznego zapatrzebowania na niecdnawialng energie
pierwotng EP [kWh/{m2-rok}], obliczcona wedtug przepiséw wydanych na
podstawie art. 15 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej
budynkdw wynosi 65 lJub mniej.
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W uzasadnieniu mowa jest o tym, e w Polsce mamy do czynienia z problemem
hiedostatecznego zaspckojenia potrzeb mieszkaniowych spoleczefistwa. lako przyczyne
takiego stanu rzeczy wskazuje sie migdzy innymi - wysokie koszty najmu, Whioskodawey nie
Zauwazajy, ze podwyiszenie podatku od nieruchomoséei moze spowodowa¢ dodatkawy wzrost
kosztéw najmu, gdy: istnieje prawdppodobieristwo 2wiekszania wysokosci czynszow najmu
Z uwagi na dodatkowe obcigienia podatkowe nafozone na whasdcicieli mieszkari.
W konsekwencji proponowana zmiana moie prowadzi¢ do powstania efektu odwrotnego
od zamierzonego tj. utrudnienie dostepu do mieszkan di2 redzin oraz oséb o nizszych

dochodach, ktére muszq migszkania wynajmowac.
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Szanowna Pani
Anna Maria Zukowska
Postanka na Sejm

Nowa Lewita
ul. Ztota 9/4
00-019 Warszawa

Opinia do projektu Ustawy o zmianie ustawy o podatkach i oplatach lokalnych oraz
niektérych innych ustaw (RPW/9790/2026)

Uprzejmie informuje, ze Zarzad Zwigzku Miast Polskich wydaje negatywng opinie do

przedmiotowego projektu Ustawy. -

Uzasadnienie:

Projekt przewiduje fundamentalng zmiane modelu opodatkowania nieruchomosci
mieszkalnych poprzez odejScie od dotychczasowej podstawy opodatkowania opartej
na powierzchni uzytkowej na rzecz modelu uwzgledniajgcego wartosé nieruchomosdci oraz
liczbe posiadanych przez podatnika mieszkan i dombw. Zmiana ta wigze sie z istotnym
rozszerzeniem obowigzkéw organéw podatkowych gmin, jednak opiniowany projekt nie
zawiera rzetelnej oceny skutkéw finansowych i organizacyjnych proponowanych rozwigzan,
ani nie wskazuje sposobu finansowania kosztdw ich wdrozenia.

Projektowane przepisy nakladajg na organy podatkowe obowigzek ustalania wartosci
nieruchomoici oraz liczby nieruchoemosdci posiadanych przez podatnika na terytorium catego
kraju, nie zapewniajgc jednoczesnie odpowiednich narzedzi prawnych, organizacyjnych
i informatycznych umozliwiajgcych realizacje tych zadan. W obowigzujgeym stanie prawnym
gminy nie dysponuja jednolitym systemem informacji pozwalajgcym na skuteczng weryfikacje
danych dotyczacych nieruchomodci potozonych poza ich obszarem wiasciwosci, co moze
prowadzi¢ do wydluzenia postepowari podatkowych, wzrostu kosztow administracyjnych oraz
zwiekszenia liczby spordéw i postepowar odwotawczych.

ul, Rooseveita 18 60-828 Poznaf tel: 51633 5050 e-rmail: bluro@imp.pozhan.pl
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istotne zastrzezenia budzi réwniez sposéb ustalania podstawy opodatkowania. Projekt
odchodzi od wykorzystywania danych zawartych w ewidenciji gruntéw i budynkdw na rzecz
wartosci nieruchomosici okredlanej na podstawie frednich cen transakeyjnych oraz innych
wskainikéw o charakterze statystyeznym. Rozwigzanie to nie uwzglednia indywidualnych cech
poszezegbinych nieruchomosdci, takich jak ich stan techniczny, standard wykoriczenia czy
rzeczywista wartoéc rynkowa, co moie prowadzi€ do nierownego traktowania podatnikéw
oraz zwigkszenia liczby sporéw dotyczacych wymiaru podatku.

Witpliwosci  budzi takie stopied skomplikowania projektowanych regulacji. Projekt
wprowadza liczne definicje odsylajace do innych ustaw, nowe mechanizmy ustalania warto$ci
nieruchomosci oraz obowigzek okreglania kolejnosci nabycia nieruchomosci dla celéw
podatkowych, nie rozstrzygajgc jednoczednie wielu kwestii praktycznych zwigzanych z ich
stosowaniemn. Rozwigzania te moga prowadzic do niejednolitej praktyki organdw
podatkowych oraz ograniczac pewno$é i przewidywalnoét praws.

Negatywnie nalezy ocenit réwniez przepisy przejéciowe przewidujgce wejicie w zycie nowych
zasad w trakcie roku podatkowego. Takie rozwigzanie moie wymagac dokonywania korekt
deklaracji oraz ponownego ustalania wysokosci zobowigzan podatkowych, co znaczaco
utrudni zarédwno wykonywanie obowigzkéw przez organy podatkowe, jak i realizacje
obowigzkéw przez podatnikéw.

Projekt budzi ponadto powaine watpliwosei z punktu widzenia zgodnotci z zasadami
poprawnej legislacji, pewnoéci prawa oraz adekwatnoéei finansowania zadan jednostek
samorzadu terytorialnego wynikajacymi z art. 2, art. 84 i art. 167 Konstytucji RP.
Wprowadzenie tak daleko idacej reformy systemu opodatkowania nieruchomosci powinno
zostat poprzedzane kompleksowy oceny skutkéw regulacji, przygotowaniem odpowiednich
narzedzi organizacyjnych i informatycznych oraz szerokimi konsultacjami z przedstawicielami
jednostek samorzadu terytorialnego.

tycze wyrary szacunku

Zastepca Dyrektora Biura
Zwigzku Miast Polskich
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Warszawa, 3 czerwca 2026 r.

Anna-Maria Zukowska
Postanka na Sejm RP

X kadencji
RPW/19203/2026 — 1P
{I | ‘ ,“" m||”||||||||”|l“|u|‘| Szanowny Pan
e Wiodzimierz Czarzasty
o rejostraci: 20260603 Marszalek Sejmu RP

Data wplywu: 2026—86-03

Szanowny Panie Marszatku,

na podstawie art. 118 ust, 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz art. 36 ust. 1a
Regulaminu Sejmu RP, jako przedstawicielka wnioskodawcéw, niniejszym wnoszg autopoprawke
oraz uzupetnienie uzasadnienia (zgodnie z pismem SPS-111.020.78.11.2026 z 15 kwietnia 2026 r.)

do poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o podatkach i optatach lokalnych oraz
niektérych innych ustaw (RPW/ 9790/2026).

WYDZIAL OBStUG! PREZYDIUM SEJMU

SPS-(U, 020, 78,11 .226 Z powazaniem
R 06.30%6) EWODNICZACA
Data wplywu &3 b daivicin 748 IR - PARLA ARNEGO %
' &/
NNA MARIA

KOWSKA
/fnna%ana ukowska
Postanka na Sejm



AUTOPOPRAWKA
do poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o podatkach i oplatach lokalnych oraz
niektorych innych ustaw! (RPW/9790/2026)

W poselskim projekcie ustawy o zmianie ustawy o podatkach i oplatach lokalnych oraz
niektorych innych ustaw wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) art. 1 otrzymuje brzmienie:

»Art. 1. W ustawie z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych (Dz. U. z 2025
r. poz. 707, 726 1 1113) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:
1) wart. la:

a) wust. 1 popkt 1 dodaje si¢ pkt 1a-1¢ w brzmieniu:

»la) budynek mieszkalny jednorodzinny — budynek mieszkalny jednorodzinny w
rozumieniu art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z
2025 r. poz. 1673, 1688 i 1847 oraz z 2026 r. poz. 524);

1b) lokal mieszkalny — samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2026 1. poz. 232);

1c) budynek mieszkalny wielorodzinny — budynek mieszkalny w rozumieniu art. 3 pkt
2¢ ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 1673,
1688 1 1847 oraz z 2026 r. poz. 524).”.

b) wust. 2 po pkt 3 dodaje sie pkt 4 w brzmieniu:
»4) wynajmu lub dzierzawy budynku mieszkalnego jednorodzinnego, budynku
mieszkalnego wielorodzinnego i lokalu mieszkalnego shuzacych zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych.”.
2) wart. 3 wust. 4 po wyrazach ,,ust. 4a—6” dodaje si¢ wyrazy ,.i art. 5a ust. 77;
3) wart.4wust. 1:
a) pkt 2 otrzymuje brzmienie:

»2) dla budynkéw lub ich czgéci innych niz budynek mieszkalny jednorodzinny,
budynek mieszkalny wielorodzinny albo lokal mieszkalny — powierzchnia
uzytkowa;”,

b) po pkt 2 dodaje si¢ pkt 2a w brzmieniu:

,2a) dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych i lokali mieszkalnych — warto$¢ ustalana jako iloczyn liczby m?ich
powierzchni uzytkowej oraz:

a) s$redniej ceny transakcyjnej m? powierzchni uzytkowe] budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i
lokali mieszkalnych na terenie gminy, w ktérej znajduje si¢ przedmiot
opodatkowania, podanej na dzien 30 wrzesnia roku poprzedzajacego rok
podatkowy, na ktory ustalana jest wysoko$¢ podatku, w Portalu Danych o

! Niniejszg ustawa zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, ustawe z dnia 17 maja 1989
r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz ustawe z dnia 17 pazdziernika 2025 r. o zmianie ustawy o ochronic praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niektérych innych ustaw.



4)

5)

Obrocie Mieszkaniami, o ktérym mowa w rozdziale 8a ustawy z dnia 20 maja
2021 1. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. z
2024 r. poz. 695, z 2025 1. poz. 758, 1077, 1167 i 1669 oraz z 2026 1. poz. 27)
albo w przypadku braku dostepnych danych o ktérych mowa w lit. a

b) wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej
budynk6éw mieszkalnych okreslonego przez wojewode na podstawie art. 2 pkt
12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023
1. poz. 725), obowiazujacego na dzien 31 grudnia roku poprzedzajacego rok
podatkowy, na ktéry ustalana jest wysoko$¢ podatku, na terenie gminy, w
ktorej jest polozony przedmiot opodatkowania.”;

w art. 5 w ust. 1 w pkt 2:

a) uchyla sie lit. a,

b) lit. b otrzymuje brzmienie:

»b) zwigzanych z prowadzeniem dzialalnodci gospodarczej oraz od budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i lokali
mieszkalnych lub ich czgsci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej —
35,53 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,”;

po art. 5 dodaje sig art. 5a i art. Sb w brzmieniu:

»Art. 5a. 1. Stawka podatku od budynku mieszkalnego jednorodzinnego, budynku
mieszkalnego wielorodzinnego i lokalu mieszkalnego wynosi:

1) 0,02% wartosci dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego, budynku mieszkalnego
wielorodzinnego i lokalu mieszkalnego, ktéry jest pierwszym albo drugim budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym, budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym lub lokalem
mieszkalnym nabytym przez podatnika;

2) w przypadku budynku mieszkalnego jednorodzinnego, budynku mieszkalnego
wielorodzinnego lub lokalu mieszkalnego stanowiacego trzeci albo kolejny budynek
mieszkalny jednorodzinny, budynek mieszkalny wielorodzinny lub lokal mieszkalny
nabyty przez podatnika:

a) 0,5% wartosci w pierwszym roku od dnia wejScia w Zzycie przepisow

wprowadzajgcych podatek od warto$ci nieruchomosci,

b) w kazdym kolejnym roku stawka podatku ulega zwiekszeniu o 0,2 punktu

procentowego do maksymalnie 1,5% warto$ci.

2. Przy ustalaniu stawki podatku, o ktérej mowa w ust. 1, bierze si¢ pod uwage wszystkie
budynki mieszkalne jednorodzinne, budynki mieszkalne wielorodzinne i lokale mieszkalne na
terenie Rzeczypospolitej Polskiej, ktorych wlascicielem lub wspotwiascicielem jest podatnik.

3. Stawke, o kidrej mowa w art. 5a ust.1 pkt 2 oblicza si¢ od trzeciego i kolejnego
przedmiotu opodatkowania liczonego zgodnie z kolejnoscig ustalong wedlug dnia nabycia.

4. W przypadku gdy podatnik, begdacy wiascicielem co najmniej jednego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, budynku mieszkalnego wielorodzinnego lub lokalu
mieszkalnego, nabywa w tym samym dniu wiecej niz jeden taki budynek lub lokal, dla
ustalenia stawki podatku okreslonej w ust. 1 pkt 1 za pierwszy przyjmuje sie budynek



6)

mieszkalny jednorodzinny, budynek mieszkalny wielorodzinny lub lokal mieszkalny o

najnizszej wartosci.

5. W przypadku gdy budynek mieszkalny jednorodzinny, budynek mieszkalny
wielorodzinny lub lokal mieszkalny stanowi wspétwlasnosé, wysokos¢ podatku ustala si¢
odpowiednio do liczby budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkdéw mieszkalnych
wielorodzinnych lub lokali mieszkalnych, bedacych przedmiotem opodatkowania kazdego
wspotwlasciciela.

6. Przy ustalaniu liczby budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych oraz lokali mieszkalnych, o ktérych mowa w ust. 1-3, nie
uwzglednia si¢ udzialu we wspétwlasnosci takiego budynku lub lokalu, jezeli udzial ten:

1) zostal nabyty w drodze dziedziczenia;

2) udzial podatnika we wspotwlasnosci tego budynku lub lokalu jest mniejszy niz 1/2.

7. W przypadku budynku mieszkalnego jednorodzinnego, budynku mieszkalnego
wielorodzinnego i lokalu mieszkalnego odpowiedzialno$¢ solidarna za zobowigzanie
podatkowe, o ktérej mowa w art. 3 ust. 4, ogranicza si¢ do wysokosci stawki, wedlug ktorej
ustalono podatek dla danego wspdtwiasciciela.

8. Niezaleznie od liczby budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych lub lokali mieszkalnych stanowiacych przedmiot
opodatkowania danego podatnika, stawce podatku, o ktorej mowa w ust. 1 pkt 1, podlegaja:
1) budynki lub ich czesci, budynki mieszkalne jednorodzinne, budynki mieszkalne

wielorodzinne i lokale mieszkalne stuzgce zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych bedace

wiasnosdcig, oddane w uzytkowanie wieczyste, wydzierzawione lub pozostajagce w

posiadaniu panstwowej osoby prawnej, spoldzielni mieszkaniowej, towarzystwa

budownictwa spotecznego, spotecznej inicjatywy mieszkaniowej lub spolecznej agencji
najmu;

2) budynki mieszkalne jednorodzinne, budynki mieszkalne wielorodzinne i lokale
mieszkalne dzierzawione przez spoleczng agencje najmu lub bedace mieszkaniami
treningowymi lub wspomaganymi.

Art. 5b. Rada gminy moze, w drodze uchwaly, zmniejszy¢ lub zwigkszy¢ podstawe
opodatkowania budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw 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:

1) rok budowy;

2) lokalizacje;

3) powierzchni¢ dziatki;

4) powierzchni¢ budynku;

5) inne cechy wplywajace na zmniejszenie lub zwigkszenie wartosci przedmiotu
opodatkowania albo sposéb uzytkowania nieruchomosci pozadany przez wspolnote
samorzadowa, w szczegolnosci wysoka efektywnos¢ energetyczna czy posiadane obiekty
zbiorowej ochrony.”;

w art. 6 w ust. 13 po wyrazach ,,podatku od nieruchomosci” dodaje si¢ wyrazy ,, , w tym

ustalenia liczby budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych
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wielorodzinnych i lokali mieszkalnych begdacych przedmiotem opodatkowania i daty ich
nabycia”;
w art. 7a w ust. 3 w zdaniu drugim po wyrazach ,,przedmiotu opodatkowania” dodaje sie
wyrazy ,, , w tym dat¢ nabycia budynku mieszkalnego jednorodzinnego, budynku
mieszkalnego wielorodzinnego albo lokalu mieszkalnego”.”;

w art. 2 po wyrazach ,.budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych” dodaje si¢ przecinek i

wyrazy ,, , budynkéw mieszkalnych wieloredzinnych”;

w art. 3 po uzytych dwukrotnie wyrazach ,,budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych”
dodaje si¢ przecinek i wyrazy ,, , budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych”;

w art. 4 uzyte trzykrotnie wyrazy ,lokali mieszkalnych albo doméw jednorodzinnych”
zast¢puje si¢ wyrazami ,budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych i lokali mieszkalnych”;

W art. 5 uzyte dwukrotnie wyrazy ,budynki mieszkalne jednorodzinne lub lokale
mieszkalne” zast¢puje si¢ wyrazami ,,budynki mieszkalne jednorodzinne, budynki
mieszkalne wielorodzinne i lokale mieszkalne”;

skresla sie art. 6;

art. 8 otrzymuje brzmienie:

»Art. 8. Wysoko$¢ podatku od budynku mieszkalnego jednorodzinnego, budynku
mieszkalnego wielorodzinnego lub lokalu mieszkalnego, opodatkowanego stawkg okreslong w
art. 5a ust. 1 pkt 1 ustawy zmienianej w art. 1, nie moze by¢ wyzsza niz wysoko$¢ podatku
ustalona dla tej nieruchomosci na podstawie przepiséw dotychczasowych.”;
art. 9 otrzymuje brzmienie:

»Art. 9. Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 czerwca 2027 r.”.

Uzupelnienie uzasadnienia o skutki finansowe projektu.

Cz¢s¢ 6 Deklarowanych Skutkéw Regulacji otrzymuje brzmienie:

[6] Jakie sg przewidywane skutki finansowe projektowanych rozwigzan, w szczegolnosci

wplyw na sektor finanséw publicznych, w tym na budzet panstwa i budzety jednostek

samorzadu terytorialnego?

Projekt nie bedzie powodowal bezposrednich skutkow finansowych dla budzetu pafistwa w

postaci koniecznosci ponoszenia nowych, statych wydatkéw. Ewentualne koszty zwiazane z

dostosowaniem systemow teleinformatycznych oraz realizacja nowych zadan przez organy



administracji publicznej bedg mialy charakter jednorazowy i powinny zostaé pokryte w ramach
srodkow pozostajacych w dyspozycji wlasciwych jednostek sektora finanséw publicznych.

Projekt moze natomiast wywola¢ pozytywne skutki finansowe dla budzetéw jednostek
samorzadu terytorialnego. Podatek od nieruchomosci stanowi dochéd whasny gmin, a projektowane
rozwigzania prowadza do zwigkszenia opodatkowania trzeciej i kolejnych nieruchomosci
mieszkalnych pozostajacych w posiadaniu tego samego podatnika. W konsekwencji nalezy
oczekiwa¢ wzrostu wplywow podatkowych przede wszystkim w duzych miastach oraz gminach
charakteryzujacych si¢ znacznym udzialem nieruchomosci nabywanych w celach inwestycyjnych.

Jednoczesnie nie jest mozliwe przedstawienie precyzyjnego oszacowania skutkow
finansowych projektu dla poszczegolnych jednostek samorzadu terytorialnego. Obecnie brak jest
publicznie dostgpnych danych pozwalajacych ustali¢ liczbe podatnikéw posiadajacych trzecig i
kolejne nieruchomo$ci mieszkalne, ich strukture whasnosciowa, sposéb wykorzystania
nieruchomosci oraz ich wartos¢ stanowiaca podstawe opodatkowania zgodnie z projektowanymi
przepisami.

Z danych Gléwnego Urzedu Statystycznego wynika, ze zaséb mieszkaniowy w Polsce
obejmuje blisko 16 mln mieszkan, przy czym znaczaca czgs¢ lokali pozostaje poza podstawowg
funkcjg mieszkaniowa. Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan z 2021 r. wykazat, ze
12,1% mieszkan bylo niezamieszkanych. Wskazuje to na istnienie istotnego segmentu rynku
mieszkahiowego wykorzystywanego w celach inwestycyjnych lub pozostajacego poza obrotem
mieszkaniowym.

Dane NBP wskazujg na istotny udzial zakupéw mieszkan finansowanych ze $rodkéw
wiasnych oraz utrzymywanie si¢ mieszkaniowego rynku inwestycyjnego jako jednego z elementow
popytu na rynku nieruchomosci. Oznacza to, ze projektowane rozwigzania beda oddziatywaé przede
wszystkim na segment rynku zwigzany z akumulacjg wielu nieruchomosci mieszkalnych przez
pojedyncze podmioty.

Doswiadczenia pafistw OECD oraz panstw Unii Europejskiej wskazuja, ze podatki od
nieruchomosci oparte na wartosci nieruchomosci stanowig stabilne i przewidywalne Zrodlo
dochod6éw samorzadéw lokalnych. Wedtug danych przywolanych w opracowaniu INFOS ,Podatek
katastralny — wybrane zagadnienia”?, wplywy z regularnych podatkoéw od nieruchomosci w wielu
panstwach europejskich osiagaja poziom od 1,5% do 2,5% PKB, podczas gdy w Polsce relacja ta

wynosi srednio okolo 1,1% PKB. Opracowanie wskazuje réwniez, ze zwickszenie znaczenia

2 P. Felis, A. Makowska, Podatek katastralny — wybrane zagadnienia, INFOS zagadnienia spoleczno-gospodarcze
2026/2.



podatkéw od nieruchomosci sprzyja wzrostowi stabilno$ci finanséw lokalnych oraz ogranicza ich
zalezno$¢ od bardziej zmiennych Zrédet dochodéw, takich jak PIT i CIT.

Projekt moze ponadto posrednio wplywa¢ na rynek mieszkaniowy poprzez zwickszenie
kosztu utrzymywania wigkszej liczby nieruchomosci mieszkalnych. W literaturze ekonomicznej
oraz analizach OECD wskazuje si¢, ze podatki od nieruchomosci moga ogranicza¢ popyt
inwestycyjny, zmniejsza¢ oplacalnos¢ utrzymywania pustostanéw oraz zwigkszaé efektywnosé
wykorzystania istniejgcych zasobéw mieszkaniowych. Ostateczna skala tych efektow bedzie jednak
uzalezniona od liczby nieruchomosci objetych regulacja oraz reakcji uczestnikow rynku na nowe
rozwigzania podatkowe.

W rezultacie nalezy przyjac, ze projekt bedzie miat neutralny wplyw na budzet panistwa oraz
potencjalnie dodatni wplyw na dochody jednostek samorzadu terytorialnego, przy czym brak jest

obecnie danych pozwalajgcych na wiarygodne okre$lenie skali tego wzrostu.

UZASADNIENIE AUTOPOPRAWKI

1. Wyjasnienie potrzeby i celu wydania autopoprawki.

Mieszkanie stanowi dobro pierwszej potrzeby, jednak jednoczesnie jest dobrem
kapitalochlonnym i coraz czesciej pelni funkcje inwestycyjng. Jak wskazuje literatura dotyczaca
polityki mieszkaniowej, dostgpnosé mieszkan i warunki mieszkaniowe w Polsce nadal nalezg do
najstabszych w Unii Europejskiej, co uzasadnia podejmowanie dziatan stuzacych zwiekszeniu
efektywnosci wykorzystania istniejacych zasobow mieszkaniowych. Autopoprawka ma wlasnie na
celu zwigkszenie skutecznosci zalozen poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o podatkach
1 oplatach lokalnych oraz niektérych innych ustaw.

W toku prac nad projektem uznano za zasadne rozszerzenie zakresu projektowanych
regulacji na budynki mieszkalne wielorodzinne, co pozwoli obja¢ nowymi zasadami opodatkowania
wszystkie podstawowe kategorie nieruchomosci mieszkalnych. Wprowadzane zmiany maja na celu
ograniczenie zjawiska gromadzenia znacznej liczby nieruchomosci mieszkalnych przez
pojedynczych podatnikéw oraz zwickszenie efektywnosci projektowanego mechanizmu
podatkowego.

Autopoprawka doprecyzowuje réwniez zasady ustalania liczby nieruchomosci bedacych
wlasnoscia podatnika, w szczegolnosci w zakresie wspotwlasnoscei nieruchomosei nabytych w
drodze dziedziczenia lub posiadanych w niewielkim udziale. Zmiany te maja na celu zapewnienie

wigkszej sprawiedliwosci projektowanych rozwigzan oraz ograniczenie przypadkéw, w kiérych



obowigzek podatkowy moglby powstawaé wskutek posiadania jedynie marginalnych udzialow we
wspotwlasnosci nieruchomosci.

Ponadto autopoprawka wzmacnia oddzialywanie projektowanych regulacji poprzez zmiang
zasad stopniowego zwigkszania stawki podatku dla trzeciej i kolejnych nieruchomosci
mieszkalnych, a takze doprecyzowuje przepisy dotyczace ustalania podstawy opodatkowania oraz
pozyskiwania danych niezbednych do wymiaru podatku.

Autopoprawka przewiduje réwniez zmiang terminu wejscia w zycie ustawy na dzief 1
czerwca 2027 r., co umozliwi organom administracji publicznej oraz podatnikom odpowiednie

przygotowanie si¢ do stosowania nowych regulacji.

2. Przedstawienie rzeczywistego stanu w dziedzinie, ktéra ma by¢ unormowana.

Projekt ustawy w brzmieniu wniesionym do Sejmu przewidywal wprowadzenie nowego
modelu opodatkowania nieruchomosci mieszkalnych, uzalezniajacego wysokosé podatku od liczby
posiadanych przez podatnika nieruchomosci. Analiza projektu wykazata jednak potrzebe dalszego
doprecyzowania niektorych rozwigzan oraz rozszerzenia zakresu regulacji.

W szczegblnosci obowigzujace brzmienie projektu obejmowalo budynki mieszkalne
jednorodzinne oraz lokale mieszkalne, pomijajac budynki mieszkalne wielorodzinne jako odr¢bna
kategorie nieruchomosci. Powodowalo to ryzyko niepelnego objecia regulacja wszystkich form
wlasnosci nieruchomosci mieszkalnych, a tym samym ograniczenia skutecznosci projektowanych
rozwigzan.

Dodatkowo praktyka obrotu nieruchomosciami wskazuje na wystepowanie licznych
przypadkow wspotwlasnoscei nieruchomosci, w tym udzialéw nabytych w drodze dziedziczenia lub
udziatéw o niewielkiej wartosci ekonomicznej. Brak szczegolnych regulacji w tym zakresie mogt
prowadzi¢ do sytuacji, w ktérych sam fakt posiadania niewielkiego udzialu we wspétwlasnosci
nieruchomosci wplywalby na sposob ustalania stawki podatku.

W toku dalszych prac nad projektem uznano rowniez za zasadne zwigkszenie skutecznosci
projektowanego mechanizmu podatkowego poprzez modyfikacj¢ zasad wzrostu stawek podatku dla
trzeciej i kolejnych nieruchomosci mieszkalnych oraz doprecyzowanie przepiséw stuzacych
ustalaniu podstawy opodatkowania i wymiarowi podatku.

Zmiany przewidziane w autopoprawce stanowia odpowiedz na wskazane wyzej
okolicznosci i sluzg zapewnieniu wickszej spdjnosci, skutecznosci oraz przejrzystosci

projektowanych regulacji.



3. Przedstawienie przewidywanych skutkéw prawnych, w tym réznica pomiedzy
dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym.

Autopoprawka wprowadza zmiany w zakresie projektowanych regulacji dotyczacych
opodatkowania nieruchomosci mieszkalnych.

Najistotniejszg zmiang jest rozszerzenie zakresu podmiotowego i przedmiotowego
projektowanych regulacji poprzez objgcie nimi réwniez budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.
W konsekwencji projektowane rozwigzania bgda mialy zastosowanie do budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz lokali mieszkalnych.

Autopoprawka doprecyzowuje takze zasady ustalania liczby nieruchomosci posiadanych
przez podatnika poprzez wylaczenie z tego mechanizmu udzialbw we wspotwlasnosci
nieruchomosci nabytych w drodze dziedziczenia oraz udzialdéw mniejszych niz 1/2. Zmiana ta ma
na celu wyeliminowanie przypadkow, w ktérych niewielki udzial we wspolwlasnosci
nieruchomosci wplywalby na wysokosé stawki podatku.

Ponadto zmianie ulega mechanizm stopniowego wzrostu stawki podatku dla trzeciej i
kolejnych nieruchomosci mieszkalnych. Autopoprawka przewiduje zwickszenie corocznego
wzrostu stawki z 0,1 punktu procentowego do 0,2 punktu procentowego, przy zachowaniu
maksymalnej stawki na poziomie 1,5% wartosci nieruchomosci.

Autopoprawka modyfikuje rowniez katalog nieruchomosci objetych preferencyjng stawka
podatku oraz rozszerza mozliwo$¢ stosowania przez rady gmin wspélczynnikéw korygujacych
podstawe opodatkowania. Jednoczesnie dostosowane zostajg przepisy dotyczace pozyskiwania i
przetwarzania danych niezbednych do ustalenia wysokosci podatku.

W zakresie przepisow przejsciowych i1 dostosowujgcych autopoprawka przewiduje
rezygnacj¢ z przepisu dotyczacego szczegdlnego terminu sktadania deklaracji podatkowych oraz
zmiang terminu wejscia w zycie ustawy na dziefi 1 czerwca 2027 r.

Zmiany w poszczegllnych art. projektu:

1) w art. 1 projektu rozszerza zakres projektowanych regulacji na budynki mieszkalne
wielorodzinne, doprecyzowuje zasady ustalania liczby nieruchomosci posiadanych
przez podatnika, modyfikuje mechanizm wzrostu stawki podatku dla trzeciej i
kolejnych nieruchomosci mieszkalnych, zmienia katalog nieruchomosci objetych
preferencyjng stawka podatku oraz rozszerza mozliwos¢ stosowania przez gminy
wspotczynnikdw korygujacych podstawe opodatkowania;

2) wart. 2 projektu rozszerza zakres danych udostepnianych organom podatkowym o

informacje dotyczace budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych;



3) w art. 3 projektu rozszerza zakres informacji udostgpnianych za posrednictwem
zintegrowanego systemu informacji o nieruchomosciach o dane dotyczace
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych;

4) w art. 4 projektu dostosowuje zakres danych publikowanych w Portalu Danych o
Obrocie Mieszkaniami do rozszerzonego zakresu przedmiotowego projektowane;
regulacji;

5) w art. 5 projektu rozszerza obowiazki informacyjne podatnikow o budynki
mieszkalne wielorodzinne;

6) skresla sig art. 6 projektu jako zbedny w zwigzku ze zmiang harmonogramu wejscia
w zycie projektowanych regulacji;

7) nadaje nowe brzmienie art. 8 projektu, wprowadzajgc rozwigzanie gwarantujace, ze
wysokos$¢ podatku od nieruchomosci objetych podstawowa stawka opodatkowania
nie bedzie wyzsza od podatku ustalonego na podstawie przepisdOw obowiazujacych
przed wejsciem w zycie ustawy;

8) nadaje nowe brzmienie art. 9 projektu, okreslajac termin wejscia w Zzycie ustawy na

dzien 1 czerwca 2027 r.

4. Przedstawienie przewidywanych skutkéw spolecznych, gospodarczych i finansowych.
Autopoprawka nie zmienia zasadniczego celu ani kierunku oddzialywania projektowanej
regulacji. Przewidywane skutki spoleczne, gospodarcze i finansowe pozostaja zblizone do skutkéw
wskazanych w uzasadnieniu projektu ustawy.
Rozszerzenie zakresu projektowanych regulacji na budynki mieszkalne wielorodzinne moze
przyczynié si¢ do zwigkszenia skutecznosci projektowanego mechanizmu podatkowego poprzez
objecie nim szerszego katalogu nieruchomosci mieszkalnych. W konsekwencji projektowane
rozwigzania bedg w wickszym stopniu oddziatywaé na podmioty posiadajgce rozbudowane portfele
nieruchomosci mieszkalnych.
Doprecyzowanie zasad uwzgledniania wspotwlasnosei nieruchomosei ograniczy ryzyko
obejmowania podwyzszonym opodatkowaniem os6b posiadajacych jedynie niewielkie udzialy we
wspblwlasnos$ci nieruchomosci, w szczegolnosci nabyte w drodze dziedziczenia, co nalezy ocenié
pozytywnie z punktu widzenia spolecznego.
Zwiekszenie tempa wzrostu stawki podatku dla trzeciej i kolejnych nieruchomosci mieszkalnych
moze wplyna¢ na zwigkszenie dochodéw gmin z tytulu podatku od nieruchomosci oraz wzmocni¢

bodZce ograniczajace koncentracj¢ whasnosci nieruchomosci mieszkalnych. Jednoczesnie zmiana ta



moze skutkowaé zwigkszeniem obciazen finansowych podatnikow posiadajacych wicksza liczbe
nieruchomosci mieszkalnych.

Zmiana terminu wejscia w zycie ustawy na dzien 1 czerwca 2027 r. bedzie miata pozytywny
wplyw organizacyjny na proces wdrazania projektowanych rozwigzafi przez organy podatkowe oraz

podatnikow, zapewniajac dodatkowy czas na przygotowanie do stosowania nowych regulacji.

S. Wskazanie Zrédel finansowania, jezeli projekt ustawy pociaga za sobg obcigzenie budzetu
panstwa lub budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego.

Autopoprawka nie powoduje powstania dodatkowych wydatkéw po stronie budzetu panstwa
ani budzetow jednostek samorzadu terytorialnego wzgledem skutkoéw przewidzianych w projekcie
ustawy.

Zmiany przewidziane w autopoprawce beds realizowane w ramach zadaf i $rodkéw
pozostajacych w dyspozycji wlasciwych organéw administracji publicznej. Rozszerzenie zakresu
projektowanych regulacji na budynki mieszkalne wielorodzinne oraz modyfikacja mechanizmu
opodatkowania trzeciej i kolejnych nieruchomosei mieszkalnych moga wplynaé na zwiekszenie
dochodéw wlasnych gmin z tytulu podatku od nieruchomosci. Ze wzgledu na brak danych
pozwalajgcych na precyzyjne okreslenie liczby nieruchomosci, ktére zostang objete regulacjg w
wyniku zmian wprowadzanych autopoprawka, nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie skali tego

wzrostu. Autopoprawka nie wymaga zatem wskazania dodatkowych Zrédel finansowania.

6. Przedstawienie zalozZen projektéw podstawowych aktéw wykonaweczych.

Autopoprawka nie wprowadza nowych upowaznien ustawowych do wydania aktow
wykonawczych ani nie zmienia zakresu obowiazujacych delegacji ustawowych przewidzianych w
projekcie ustawy. W zwigzku z powyzszym autopoprawka nie powoduje koniecznosci opracowania
dodatkowych aktéw wykonawczych ani zmiany zatozen aktéw wykonawczych przewidzianych w

projekcie ustawy.

7. Oswiadczenie o zgodnosci projektn ustawy z prawem Unii Europejskiej albo oswiadczenie,
ze przedmiot projektowanej regulacji nie jest objety prawem Unii Europejskie;j.

Przedmiot regulacji objgtej autopoprawka nie jest objety prawem Unii Europejskiej.
Autopoprawka dotyczy krajowych zasad opodatkowania nieruchomosci podatkiem od
nieruchomosci, w szczegélnosci zakresu przedmiotowego projektowanych regulacji, zasad
ustalania liczby nieruchomosci podlegajacych opodatkowaniu oraz przepiséw przejsciowych i

dostosowujgcych. W zwigzku z powyzszym autopoprawka jest zgodna z prawem Unii Europejskiej.



8. Wplyw autopoprawki na zasady podejmowania, wykonywania lub zakonczenia dzialalnos$ci
gospodarczej.

Autopoprawka nie zmienia zasadniczego wplywu projektu na warunki wykonywania
dzialalnosci gospodarczej. Wprowadzane zmiany maja charakter doprecyzowujacy i uszczelniajacy
projektowane rozwigzania podatkowe.

Rozszerzenie zakresu projektowanych regulacji na budynki mieszkalne wielorodzinne oraz
modyfikacja mechanizmu wzrostu stawki podatku dla trzeciej i kolejnych nieruchomosci
mieszkalnych moga skutkowac objeciem projektowang regulacjg szerszej grupy przedsiebiorcow
posiadajacych nieruchomosci mieszkalne lub zwigkszeniem wysokosci obcigzei podatkowych
czesci przedsiebiorcow, ktorzy posiadajg rozbudowane portfele nieruchomosci mieszkalnych.

Autopoprawka nie naklada na przedsigbiorcow nowych obowigzkéw ewidencyjnych,
sprawozdawczych, informacyjnych ani rejestracyjnych ponad obowigzki przewidziane w projekcie
ustawy. Nie wprowadza rowniez nowych procedur administracyjnych zwigzanych =z
podejmowaniem, wykonywaniem lub zakonczeniem dzialalnosci gospodarczej.

Wprowadzone zmiany sg niezbedne dla zapewﬁienia skuteczniejszej realizacji celu projektu,
jakim jest zwigkszenie progresji opodatkowania w przypadku posiadania wickszej liczby
nieruchomosci mieszkalnych oraz objgcie regulacja wszystkich podstawowych kategorii

nieruchomosci mieszkalnych.
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Opinia w sprawie zgodnoéci z prawem Unii Europejskiej poselskiego
projektu ustawy o zmianie ustawy o poedatkach i oplatach lokalnych oraz
niektorych innych ustaw w wersji uwzgledniajacej antopoprawke
(przedstawiciel wnioskodawcdw: posel Anna Maria Zukowska)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaty Sejmu Rzeczvpospolitej Polskiej z dnia 30 lipca
1992 r. — Regulamin Sejmu Rzeczypospolite; Polskiej (Monitor Polsks z 2026 1. poz. 573)
sporzadza sie nastepujaca opinie:

L Przedmiot projektu ustawy
Przedmiotem poselskiego projekiu jest nowelizacja ustaw:

1)z dnia 12 stycznia 1991 1. 0 podatkach i oplatach lokalaych {(Dz. U. z 2025 1.
poz. 707, ze zm.; dalej: u.p.lok.) — art. 1 projektu;

2) z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2025 1. poz.
341, ze zm.; dalej: u.ks.wiecz.} — art. 2 projektu;

3)z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U.z 2024 .
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 jednorodzinnege oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2025 r. poz.
1669, dalej: u.zm.ochr pr.nab.) — art. 4 projektu.

Ad 1)
Projekt wprowadza zmiany w opodatkowanin podatkiem od
nieruchomosci budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz  lokali
mieszkalnych. W tym zakresie projekt:
1)wprowadza dla celow u.plok. definicje budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, lokaln mieszkalnego oraz budynku mieszkalnego
wielorodzinnego — nowe pkt la-1c w art. 1a ust. 1 w.p.lok. (art. 1 pkt 1 lit. a
projektu);

2)nie uznaje za dziatalno$¢ gospodarczg w rozumieniu u.p.lok. wynajmu oraz
dzierzawy budynku mieszkalnego jednorodzinnego, budynku mieszkalnego
wielorodzinnego i lokalu mieszkalnego shuzacych zaspokojeniu potrzeb
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mieszkaniowych — nowy pkt 4 w art. la ust. 2 u.p.lok. (art. 1 pkt 1 lit. b
projektu);

3)przyjmuje za podstawe opodatkowania podatkiem od nieruchomosci
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéow mieszkalnych
wielorodzinnych oraz lokali mieszkalnych warto$¢ tych budynkdw tub lokali,
ustalong jako iloczyn liczby m® ich powierzchni uzytkowej oraz Sredniej ceny
transakcyjnej m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i lokali
mieszkalnych na terenie gminy, w ktoérej znajduje sie przedmiot
opodatkowania, podanej na dzien 30 wrzesnia roku poprzedzajacego rok
podatkowy, na kitory ustalana jest wysoko$¢ podatku, w Portalu Danych

o Obrocie Mieszkaniami, o ktorym mowa w rozdziale 8a ustawy z dnia 20

maja 2021 r. ¢ ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnege oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U.

z 2024 1. poz. 695, ze zm.), albo w przypadku braku dostepnych danych w

tym zakresie wskasnika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?

powierzchni uZytkowej budynkéw mieszkalnych okreSlonego przez

wojewode na podstawie art. 2 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.

o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), cbowiazujacego na dziert 31

grudnia roku poprzedzajgcego rok podatkowy, na ktory ustalana jest

wysokos¢ podatku, na terenie gminy, w ktdrej jest polozony przedmiot

opodatkowania — nowy pkt 2a w art. 4 ust. 1 u.p.lok (art. 1 pkt 3 lit. b

projektu};

4)ustala stawki podatku od nieruchomosci od budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych 1 lokali
mieszkalnych jako procent podstawy opodatkowania, uzalezniajac ich
wysokosé¢ od liczby budynkdw mieszkalnych jednorodzinnvch i lokali
mieszkalnych bedgcych w posiadaniu podamika. Stawka podatku ma

WYnosic:

a) 0,02% wartosci dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego, budynku
mieszkalnego wielorodzinnego i lokalu mieszkalnego, ktory 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 lub lokalu
mieszkalnego stanowiacego trzeci albo kolejny budynek mieszkalny
jednorodzinny iub lokal mieszkalny nabyty przez podatnika — 0,5%
wartoSei w pierwszym roku od dnia wejscia w Zycie przepisow
wprowadzajacych podatek od wartosci nieruchomosci, a w kazdym
kolejnym roku stawka podatku bedzie ulega¢ zwiekszeniu o 0,2 punkiu
procentowego do maksymalnie 1,5% wartosci — nowy art. 5a ust. 1 pkt 2
u.p.lok. (art. 1 pkt 5 projektu);

S)ustanawia zasady ustalania stawki podatku od nieruchomosci w odniesieniu
do kazdego z budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, budynkow
2



mieszkalnych wielorodzinnych i lokali mieszkalnych w przypadku, gdy
podatnik jest wiascicielem lub wspdtwlascicielem wigeej niz jednego
budynku  mieszkalnego  jednorodzinnego, budynku  mieszkalnego
wielorodzinnego lub lokalu mieszkalnego — nowy art. 5a ust. 2-5 u.p.lok. (art.
1 pkt 5 projektu);

6) wprowadza zasade, zgodnie z ktéra przy ustalaniu liczby budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
oraz lokali mieszkalnych dla celéw ustalenia wiasciwej stawki podatku od
nieruchomosci nie uwzglednia sie udzialu we wspéhwlasnodci takiego
budynku lub lokalu, jezeli udziat ten: a) zostal nabyty w drodze dziedziczenia,
b) udziat podatnika we wspohwiasnosci tego budynku lub lokatu jest mniejszy
niz 1/2 — nowy art. 5a ust. 6 u.p.lok. (art. 1 pkt 5 projektu);

7)ustala zasady odpowiedzialnodci solidarnej za podatek od niernchomosci
wprzypadku wspolwlasnodci budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
budynku mieszkalnego wielorodzinnego lub lokalu mieszkalnego — nowy
art. 5a ust. 7 u.p.lok. (art. 1 pkt 5 projektu);

8) okresla przypadki, w ktérych zastosowanie ma stawka podatku wynikajgca
z art. 5a ust. 1 pkt 1 uplok (0,02%), bez wzgledu na liczbe budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
lub lokali mieszkalnych stanowigcych przedmiot opodatkowania danego
podatnika — nowy art. 5a ust. 8 w.p.lok. (art. 1 pkt 5 projektu};

9) upowaznia rade gminy do zmniejszenia lab zwiekszenia, w drodze uchwaly,
podstawy opodatkowania budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych lub lokali mieszkalnych na terenie
gminy lub jej czedci, poprzez ustalenie wspdlczynnikow korygujacych
w zakresie od 0,2 do 2 podstawy opodatkowania, w tym ze wzglgdu na: a) rok
budowy, b) lokalizacje, ¢) powierzchni¢ dziatki, d) powierzchni¢ budynku,
e)inne cechy wplywajace na zmmniejszenie lub zwigkszenie wartosci
przedmiotu opodatkowania albo sposdb uzytkowania nieruchomosci
pozadany przez wspblnote mieszkaniows, w szczeg6lnosci wysoka
efektywno$é 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
wlasciwego do spraw finansow publicznych do okredlenia w drodze
rozporzadzenia wzoréw formularzy (informacji) o nieruchomosciach
stanowigcych przedmiot opodatkowania podatkiem od nieruchomosci
(zmiana ust. 13 w art. 6 u.plok) oraz zasad prowadzenia ewidencji
podatkowej nieruchomos$ci w systemie informatycznym (zmiana ust. 3
w art. 7a u.p.lok.) —art. 1 pkt 61 7 u.p.lok.

Pozostate zmiany u.p.lok., zawarte w: a} art. 1 pkt 2 projektu (dodanie
wart. 3 ust. 4 u.p.lok. odwotania do art. 5a ust. 7 up.lek), b) art. 1 pkt 4
projekiu (uchylenie lit. a w art. 5 ust. 1 pkt 2 up.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  budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz lokali
mieszkalnych.
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Ad2

Proje;ct wprowadza przepis (nowy ust. 16a w art. 36* uks.wiecz.)
zobowigzujgcy Centralng Informacje Ksiag Wieczystych do umozZliwiania
organom podatkowym wihasciwym dla ustalania podatku od nieruchomosci,
weelu ustalenia stawki wymiaru podatku od budynkdéw mieszkalnych
jednorodzinnych, budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych albo lokali
mieszkalnych, bezplatne pozyskiwanie, za poSrednictwem systemu
teleinformatycznego, danych zawartych w dziale pierwszym, drugim i trzecim
ksiag wieczystych, bez prawa udostepniania osobom trzecim (art. 2 projektu).

Ad3)
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 budynkéw 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 dla Rady
Ministrow do okreSlenia, w drodze rozporzadzenia, sposobu, trybu
i standardéw technicznych tworzenia 1 prowadzenia zintegrowanego systemu
informacji o nieruchomosciach; projekt: po pierwsze — rozszerza zakres tego
upowaznienia © okreSlenie zakresu i1 sposobu udostgpniania gminom
informacji niezbednych do ustalenia stawki wymiaru podatku od budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych
lub lokali mieszkalnych, po drugie — modyfikuje wytyczne dotyczace
wydania tego rozporzadzenia, wlaczajac do mnich potrzebe sprawnego
ustalania stawki wymiaru podatku od budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych b lokali
mieszkalnych — nowe brzmienie ust. 4 w art. 24b u.pr.geod. (art. 3 projektu).

Ad4)

Projekt rozszerza zakres danych upublicznianych przez Ubezpieczeniowy
Fundusz Gwarancyjny w Portalu DOM o informacje statystyczne dotyczace
srednich cen tramsakcyjnych m° powierzchni urytkowej budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnyeh wielorodzinnych
i lokali mieszkalnych dla obszaru gminy, na dziefi 30 wrzesnia kazdego roku —
nowe brzmienie art. 56 ust. 1 w ustawie z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym (art. 4 projektu}.

Jednoczed$nie w projekcie zawarto przepis przejiciowy nakladajacy na
osoby fizyczne, ktore przed dniem wejscia w Zycie projektowanej ustawy, byty
podatnikami podatku od nieruchomosci, ktorego przedmiotem opodatkowania
byly wigcej niz dwa budynki mieszkalne jednorodzinne, budynku mieszkalne
wielorodzinne lub lokale mieszkalne, obowiazek wskazania, w terminie do
31 stycznia 2027 r., wlasciwemu organowi podatkowemu budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych hib

4



lokali mieszkalnych, w celu ustalenia nieruchomodci podlegajacych
podwyzZszonej stawce opodatkowania okreslonej w art. 5a ust. 1 pkt 2 u.p.lok.
w brzmieniu wynikajacym z projektu (art. 5 projektu).

Zgodnie z art. 8 projektu wysoko$é¢ podatku naleinego od budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, budynku mieszkalnego wielorodzinnego b
lokalu mieszkalnego, podlegajacego stawee, o kiorej mowa w art. 5aust. 1 pkt 1
wp.lok. (stawka podstawowa — 0,02%) w brzmieniu wynikajacym z projektu.
nie moze byé wyzsza niz wysokoéé podatku ustalona dla tej nieruchomosci na
podstawie przepisdw dotychczasowych.

Projektowana ustawa ma wejs¢é w Zycie z dniem 1 czerweca 2027 r. (art. 9
projektu), z tym ze zgodnie z art. 7 projektu podstawa wymiaru pedatku od
nieruchomosei, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1 pkt 2a lit. a u.p.lok.!, w brzmieniu
nadanym projektowana ustawa, moZe by¢ zastosowana do wymiaru podatku
naleznego od 2028 roku.

I. Stan prawa Unii Europejskiej w materii objetej projektem
ustawy
Kwestie stanowiace przedmiot projektu ustawy nie sg regulowane
prawem Unii Europejskiej.

1. Analiza projektu ustawy pod katem prawa Unii Evropejskiej
Przedmiot projektu ustawy nie jest regulowany prawem Unii
Europejskie;.

IV. Konkluzje

Poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o podatkach i oplatach
lokalnych oraz niektérych innyeh ustaw w wersji uwzgledniajacej autopoprawke
nie jest objety prawem Unii Europejskiej.

Autor:

dr Jacek Kulicki

specjalista ds. finansow publicznych

w Biurze Ekspertyz

i Oceny Skutkow Regulacji
Akceptowal:
Wicedyrektor Biura Ekspertyz
i Oceny Skutkéw Regulacji
Ziemowit Cieslik

{podpisano elekironicznie/

:Tj. ustalona jako iloczyn liczby m° powierzchni uzytkowej i éredniej ceny transakcyjnej powierzchni uzytkowey
lokali mieszkalnyeh albo doméw jednorodzinoych na terenie gminy, W ktore) znajduje sig przedmiot
opodatkowania, podanej na dzien 30 wrzesnia roku poprzedzajacego rok podatkowy, na ktéry jest ustalana
wysokosc podatkn, w Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniama.
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Opinis w sprawie stwierdzenia, czy poselski projekt ustawy o zmianie
ustawy o podatkach i oplatach lokalnych oraz niektérych innych ustaw
w wersji uwzgledniajacej autopoprawke (przedstawiciel wnioskodawedw:
posel Anna Maria Zukowska) jest projektem ustawy wykonujacej prawo
Unii Europejskiej w rozumieniu art. 95a ust. 1 regulaminu Sejmu

Przedmiotem poselskiego projektu jest nowelizacja ustaw:

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

2) z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2025 r. poz.
341, ze zm.; dalej: u.ks.wiecz.} — art. 2 projekiu;

3)z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2024 1.
poz. 1151, ze zm.; dalej: u.pr.geod.) — art. 3 projektu;

4)z dnia 17 pazdziernika 2025 t. 0 zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym oraz niektoérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 1. poz,
1669; dalej: u.zm.ochr.pr.nab.} — art. 4 projektu.

Ad1)

Projckt wprowadza zmiany w opodatkowaniu podatkiem od
nieruchomosci budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz lokali
mieszKalnych. W tym zakresie projekt:
l)wprowadza dla celéw wplok. definicje budynku mieszkalnego

jednorodzinnego, lokalu mieszkalnego oraz budynku mieszkalnego
wielorodzinnego — nowe pkt la-1c w art. la ust. 1 u.p.lok. (art. 1 pkt 1 lit. a
projektu);

2) nie uznaje za dziatalno$¢ gospodarcza w rozumieniu w.p.lok. wynajmu oraz
dzierzawy budynku mieszkalnego jednorodzinnego, budynku mieszkalnego
wielorodzinnego i lokalu mieszkalnego shizacych zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych — nowy pkt 4 w art. 1a ust. 2 up.lok. (art. 1 pkt 1 lit. b
projektu);

Taomy aeisgte 2003 D.L-D0Z lEmgzaoeE
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3 przyjrmuje za podstawe opodatkowania podatkiem od nieruchomoéci
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych oraz lokali mieszkalnych wartosé tych budynkow lub lokali,
ustalong jako iloczyn liczby m* ich powierzchni uzytkowej oraz éredniej ceny
transakcyjnej] m® powierzchni uZytkowej budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych 1  lokali
mieszkalnych na terenie gminy, w ktorej znajduje si¢ przedmiot
opodatkowania, podanej na dzien 30 wrzesnia roku poprzedzajacego rok
podatkowy, na ktéry ustalana jest wysokos¢ podatku, w Portalu Danych
o Obrocie Mieszkaniami, o ktérym mowa w rozdziale 8a ustawy z dnia 20
maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U.
z 2024 1. poz. 695, ze zm.), albo w przypadku braku dostepnych danych w
tym zakresie wskarnika przeliczeniowego kosztu odtworzemia 1 m’
powierzchni uZytkowej budynkow mieszkalnych okreslonego przez
wojewode na podstawie art. 2 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725}, obowigzujacego na dzied 31
grudnia roku poprzedzajgcego rok podatkowy, na kiory ustalana jest
wysoko$¢ podatku, na terenie gminy, w ktorej jest polozony przedmiot
opodatkowania — nowy pkt 2a w art. 4 ust. 1 up.lok (art. 1 pkt 3 lit. b
projektu);

4)ustala stawki podatku od nieruchomosci od budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i lokali
mieszkalnych jako procent podstawy opodatkowania, uzaleiniajac ich
wysokos¢ od liczby budynkow mieszkalnych jednorodzinnyeh i lokali
mieszkalnych bedacych w posiadaniu podatnika. Stawka podatku ma
wynosic:

a) 0,02% wartosci dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego, budynku
mieszkalnego wielorodzinnego i lokalu 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 jednorodzinnege lub lokalu
mieszkalnego stanowiacego trzeci albo kolejny budynek mieszkalny
jednorodzinny lub lokal mieszkalny nabvty 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 ulega¢ zwiekszeniu o 0,2 punktu
procentowego do maksymalnie 1,5% wartosci — nowy art. 5a ust. 1 pkt 2
u.p.lok. (art. 1 pkt 5 projektu);



5) ustanawia zasady ustalania stawki podatku od nieruchomosci w odniesteniu
do kazdego z budynkéw mieszkalnych jednorodzinnvch, budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych i lokali mieszkalnych w przypadku, gdy
podatnik jest wiaScicielem lub wspohwlascicielem wiecej niZz jednego
budynku  mieszkalnego  jednorodzinnego, budynku  mieszkalnego
wielorodzinnego lub lokalu mieszkalnego — nowy art. 5a ust. 2-5 u.p.lok. (art.
1 pkt 5 projektu};

6)wprowadza zasade, zgodnie z ktéra przy ustalaniu liczby budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
oraz lokali mieszkalnych dla celdéw ustalenia wiasciwej stawki podatku od
nieruchomosci nie uwzglednia sie udzialu we wspohwlasnosei takiego
budynku lub lokalu, jezeli udziat ten: a) zostal nabyty w drodze dziedziczenia,
b) udzial podatika we wspétwlasnodci tego budynku lub lokalu jest mniejszy
niz 1/2 — nowy art. 5a ust. 6 u.p.lok. (art. 1 pkt 5 projektu);

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

8) okresla przypadki, w ktérych zastosowanie ma stawka podatku wynikajaca
z art. 5a ust. 1 pkt 1 u.plok. (0,02%), bez wzgledu na liczbe budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych
lub lokali mieszkalnych stanowigcych przediniot opodatkowania danego
podainika — nowy art. 5a ust. 8 u.p.lok. (art. 1 pkt S projektu);

9)upowaznia rade gminy do zmniejszenia lub zwigkszenia, w drodze uchwaly,
podstawy opodatkowania budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych tub lokali mieszkalnych na terenie
gminy lub jej czedci, poprzez ustalenie wspéiczynnikéw Korygujacych
w zakresie od 0,2 do 2 podstawy opodatkowania, w tym ze wzgledu na: a) rok
budowy, b) lokalizacje, ¢) powierzchnie dziatki, d) powierzchni¢ budynku,
e) inne cechy wplywajace na zmniejszenie lub zwigkszenie wartosci
przedmiotu opodatkowania albo sposdb uzytkowania nieruchomosci
pozadany przez wspllnote mieszkaniowa, w szczegolnosci wysoka
efektywnos¢ energetyczng lub posiadane obiekty zbiorowej ochrony — nowy
art. 5b w u.p.lok. (art. 1 pkt 5 projekiu};

10) dokonuje zmiany w upowaznieniach ustawowych dla ministra
wlasciwego do spraw  finanséw publicznych do okredlenia w drodze
rozporzadzenia wzordéw formularzy (informacji) o nieruchomosciach
stanowigcych przedmiot opodatkowania podatkiem od nieruchomodci
{zmiana ust. 13 w art. 6 up.lok.) oraz zasad prowadzenia ewidenciji
podatkowej nieruchomosci w systemie informatycznym (zmiana ust. 3
wart. 7a u.p.lok.) —art. 1 pkt 6i 7u.p.lok.

Pozostate zmiany u.p.lok., zawarte w: a) art. 1 pkt 2 projektu (dodanie

w art. 3 ust. 4 u.p.lok. odwolania do art. 5a ust. 7 up.lok), b) art. 1 pkt 4
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projektu (uchylenie lit. a w art. 5 ust. 1 pkt 2 up.lok. i nadanie nowego
brzmienia lit. b w art. 5 ust. 1 pkt 2 u.p.lok) majg charakter dostosowawczy do
opisanych wyzZej zmian w =zasadach opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci budynkdéw  mieszkalnych jednorodzinnych oraz lokali
mieszkalnych.

Ad2

ije%{t wprowadza przepis (nowy ust. 16a w art. 36* u.ks.wiecz.)
zobowigzujacy Centralng Informacje Ksigg Wieczystych do umoZliwiania
organom podatkowym wiasciwym dla ustalania podatku od nieruchomodci,
wcelu ustalenia stawki wymiaru podatku od budynkow mieszkalnych
jedmorodzinnvch, budynkow mieszkalnych wielorodzinnych albo lokali
mieszkalnych, bezplatne pozyskiwanie, za posrednictwem systemu
teleinformatycznego, danych zawartych w dziale pierwszym, drugim i trzecim
ksiag wieczystych, bez prawa udostepniania osobom trzecim (art. 2 projekt).

Ad 3)
Zmiany w u.pr.geod. dotycza:
1) udostepniania gminom zintegrowanego systemu informacji

o nieruchomosciach w celu uzyskania informaciji niezbednych do ustalenia
stawki wymiaru podatku od budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
budynkéw 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.gecd. upowaznienia dla Rady
Ministrow do okreSlenia, w drodze rozporzadzenia, sposobu, trybu
i standardow technicznych tworzenia i prowadzenia zintegrowanego systemu
informacji o nieruchomosciach; projekt: po pierwsze — rozszerza zakres tego
upowaznienia o okreSlenie zakresu 1 sposobu udost¢pniania gminom
informacji niezbednych do ustalenia stawki wymiaru podatku od budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
lub lokali mieszkalnych, po drugie — modyfikuje wytyczne dotyczace
wydania tego rozporzadzenia, wlaczajac do nich poirzebe sprawnego
ustalania stawki wymiaru podatku od budynkéow mieszkalnych
jednorodzinnych, budynkoéw 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
rednich cen transakcyjnych m’ powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych, budynkow mieszkalnych wielorodzinnych
i lokali mieszkalnych dla obszaru gminy, na dziefi 30 wrzesnia kazdego roku —
nowe brzmienie art. 56f ust. 1 w ustawie z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw



nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym (art. 4 projekiu}.

Jednoczednie w projekcie zawarto przepis przejsciowy nakladajacy na
osoby fizyczne, ktore przed dniem wejscia w Zycie projektowanej ustawy, byly
podatnikami podatku od nieruchomosci, ktérege przedmiotem opodatkowania
byly wiecej niz dwa budynki mieszkalne jeduorodzinne, budynku mieszkalne
wielorodzinne lub lokale mieszkalne, obowiazek wskazania, w terminie do
31stycznia 2027 r., wladciwemu organowi podatkowemu budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych lub
lokali mieszkalnych, w celn ustalenia nieruchomosei podlegajacych
podwyZszonej stawce opodatkowania okreslonej w art. 5a ust. 1 pkt 2 u.p.lok.
w brzmieniu wynikajacym z projektu (art. 5 projektu).

Zgodnie z art. 8 projektu wysokos¢ podatku naleznego od budynku
mieszkalnego jednorodzinmego, budynku mieszkalnego wielorodzinnego lub
lokalu mieszkalnego, podlegajacego stawce, o ktdérej mowa w art. Sa ust. 1 pkt 1
u.p.lok. (stawka podstawowa — 0,02%} w brzmieniu wynikajacym z projektu.
nie moze byé wyzsza niz wysokosé podatku ustalona dla tej nieruchomosci na
podstawie przepiséw dotychezasowych.

Projekt ustawy nie zawiera przepisow, ktére maja na celu wykonanie
prawa Unii Furopejskie;.

Poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o podatkach i optatach
lokalnych oraz niektérych innych ustaw w wersji uwzgledniajacej autopoprawke
nie stanowi projektu wustawy wykonujacej prawe Unii Ewnropejskiej
W rozumieniu art. 95a regulaminu Sejmu.

Autor:

dr Jacek Kulicki

specjalista ds. finanséw publicznych
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i Oceny Skutkow Regulacji
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/podpisano elekivonicznie!



ZARTAD

PREZES
Angrze] Mo
POWIAT BIELSKI {wof &35k
WICEPREZE 3t

San Grabkenvski
POWIAT POZNARSKY

Jerzy Kobwz
POWIAT BUSX)

Adam Krzysztat

POWAAT EANCUCKY
rryeeal Lis

POWIAT SZCTECINECKS
POWIAT PISKS

Anrze| Ophapa
POWIAT BRZESK]

Sawomir Snarskt
POWIAT BIELSK] twoy. podiaziie;

Zirgnierw Szunski
POVWIAT SYAZBODZINSKE
CZLONKOWE

Artur Adssrid
POVIAT PRORSKI

Sabostian Burizy
POWINT SREDZKG

Rooert Godak,
POWIAT STRZVZDAVSA

hiirasiaw Gracok
POWIAT TORUNSKE

Ewa Janczar
MASTCO NA PRAWACH POWIATL
rLsl WARSZAWA

dan Kalumakeeancz
POWIAT CIESH AN ELI

wLsz Menarek
POWIAT LECZYCKI

Arvr Pizoh
POOIAT JAMONSH]

Radoskaw Roazkowskl
POYAAT PRUDRICK]

Pratr Reesaoiarski
POVHAT SICAPECKT

Marek S2727maN6K
POWIAT CHUINICKE

Wardermr Trel.a

POWIAT RADOMEKI
KOMIZ A REITY INA
PR WODHIZATY

Arwr ze Sgvirener

POWIAT WIERUSZOWSE

L A FriZEWODH .CZ ACEGD
Actur Marusuzresi

POMAT KEDBERZYNEKD - KOZIL LEKE

Badan 2kl
POWIAT WYSOKOMAZOWIECK!

CZLONKQOWEE

Falr Babicki

BOVEIAT STARAC: IDWiTK)
Leszek Bajon

POWIAT SRUBICIG

Arur Bleth gld
POWRAT ZGOAZELECK

ZAehaw Sams. ekl
COWIAT , IELMINEK!
Sebaslion Smlenec
POWIRT SEDZINGK
Ouriuse Seusnk
POWIAT LLKCWSKT
DYREKTOR BRIRA
Rudal Borusewcs

ZWIAZEK POWIATOW POL SKiCH
ASSOCATION OF POLISH COUNTIES
{member of Counci of European Municipalties and Regions)

Siedriba: Pasc Kutury | Mlauki, 27 patro, 00-801 Warszawa.
Plac Dellad 1. gk poczt. 7,1l 22 856 63 34, fax 22656 62 33

Adres do korespondencii: 13-303 Mowy Sacz, skr. poczt 87,
tel. 18 477 86 D0, fax 18 477 83 11, e-ma¥; buro@zpp.pl. www zpp.of

-
7 ZWIAZEK
‘ POWIATOW
./ POLSKICH

Or.A 0531721026 Warszawa, 22 czerwca 2026 roku

WYDZIAL OBSELUGI PREZYDIUM SEIMU

Data wptywu aZ6,06¢.26‘v.

Szanowny Pan
Dariusz Salamonczyk
Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu

Szanowny Panie Minisirze,

w odpowiedzi na pismo z 15 czerwca 2026 r. w sprawie autopoprawki
do poseiskiego projektu ustawy — o zmianie ustawy 0 podatkach i oplatach
lokalnych oraz niekidrych innych ustaw (RPW/19203/2026). niniejszym
na wstepie pragniemy podkresiic, iz doceniamy wszelkie dzialania zmierzajace
do racjonainego wykorzystywania istniejacych zasobéw mieszkaniowych oraz
Zwickszeniu ich dostepnosci dia tych grup spolecznych, kidre w warunkach
rynkowych napotykajg na istotne bariery w zaspokojeniu podstawowe] potrzeby
bytowej, jaka jest posiadanie dachu nad glows. Jednakze zdaniem ZPP
poszczegoine propozycie regulacii zawarte w projekcie moga budzic¢ watpliwesci
interpretacyjne i prawne, kidre przedstawione zostana w dalszej czesci wywodu.

1) Art. 1 pkt 3 lit b} ustawy nowelizujacej w odniesieniu do art. 4 ust. 1 pkt
2a u.p.o.l

Postuluje sie o przyjecie nastepujgcego brzmienia przepisu:

.2a) dla budynkow mieszkainych jednorodzinnych, budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych i fokali mieszkainych — wartos¢ ustalana jake iloczyn liczby m?
ich powierZchni uzylkowej oraz;

a) Sredniej ceny Iransakcyjnej m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, budynkow mieszkalnych wielorodzinnych
i lokali mieszkalnych na terenie gminy, w Ktorej znajduje Si¢ przedmiof
opodatkowania, podanej na dzieft 36 wrzesnia roku poprzedzajgcego rok
podatkowy, na kiory ustalana jest wysokosé podatku, w Portaiuy Danych
o Obrocie Mieszkaniami, o Kiorym mowa w rozdziale 8a ustawy Z dnia
20 mafa 2021 r. o ochronie praw nabywey lokalu mieszkalnego jub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
(Dz. Uz 2024 1. poz. 69., Z 225 1. poz. 758, '077, 116 | 1668 oraz 7 2026

r.poz. 2i),
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0) w przypadku braku dostepnych danych. o kidrych mowa w lit. a) — wskaZnika przeficzeniowego
kosztu odiworzenia 1 m® powierzchni uzytkowef budynkéw mieszkainych okre$ionego przez
wojewode na podstawie art. 2 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasohie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U z 2023 r poz. 725}
obowigzujgcego na dzien 31 grudnia roku poprzedzajacego rok podatikowy, na kidry usialana jest
Wysokos¢ podatku, na terenie gminy, w kidrej jest pofoZony przedmiot opodatkowania.”

Jak wynika z uzasadnienia procedowanego aktu, zamysiem projekiodawcy bylo, azeby docelowo ustalanie
wymiaru podstawy opodatkowania dia budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych i lokali mieszkalnych opierato sie na iloczynie ich powierzchni uzytkowej oraz Sredniej ceny
transakcyjnej m? powierzchni uzytkowej zawartych w Porialu Danych o Obrocie Mieszkaniami. Jednakze
ze wzgledu na faki, ze powolane przepisy dotyczace Portalu DOM zaczng obowigzywac od 2 czerwca
2027 r, iotez zdecydowano sig na wprowadzenie rozwigzania, zgodnie z kiérym do tego momentu rzeczona
podstawa opodatkowania miataby by¢ wynikiem iloczynu powierzchni uzytkowej lokalu oraz wskaZznika
przeliczeniowego kosziu odtworzenia 1 m? powierzchni uZytkowej budynkdw mieszkalnych okreslonego
przez wojewode. Proponowane rozwigzanie budz jednak watpliwosci z punkiu widzenia techniki
legislacyjnej w zakresie redakcji samego przepisu art. 4 ust. 1 pkt 2a.

Nalezy zwroci¢ uwage, Ze fragment ,albo w przypadku braku dostepnych danyeh, o ktérych mowa w it a"
byt w tekscie pierwotnym zawieszony skiadniowo pomiedzy dwiema jednostkami redakcyjnymi — koiczyl
fit. a) bez domkniecia zdania, podczas gdy lit. b) zaczynala sie od meritum normy, jakby byta kontynuacjg
przerwanego wyliczenia. Taki stan rzeczy wynikal przede wszystkim z braku znaku interpunkcyjnego
na koncu normy lit. a). W konsekwencji odbiorca zmuszony byt samodzielnie rekonstruowaé zwigzek miedzy
obiema literami oraz hierarchie podstaw opodatkowania, kira powinna wynikac wprost z tresci przepisu.
Przy uwzglednieniu powyzszych uwag, dia wiekszej jednoznacznosci oraz klarownosci regulacji nalezaloby
usungC spéjnik ,aibo", zas podziatu pomiedzy zastrzezeniem wyjatku a nommg alternatywng dokonad
poprzez umieszczenie mysinika. Taki zabieg doprowadzi do powstania regulacji, w kiorej warunek
poprzedza norme i oddzielony jest od niej mysinikiem lub przecinkiem, nie zas spéjnikiem afternatywy,
€0 pozwaoli zapewnic poprawnosc konstrukcji przepisu oraz watwi jego zrozumienie. Praponowane brzmienie
bedzie przy tym spojne z trescig art. 7 projekiu, kiory przesuwa mozliwosé stosowania 4 ust. 1 pkt 2a lit. a)
na wymiar podatku od 2028 r.

2) Art. 1 pkt 5 ustawy nowelizujacej w odniesieniu do art. Saust 2, 5,617 u.p.o.l

Projektowane przepisy art. 5a ust. 2, 5, 61 7 u.p.o.l. w obecnym brzmieniu tworza w zakresie opodatkowania
nieruchomosci stanowigcych wspolwiasnosc regulacie wewnetrznie niespéjna. ktéra w praktyce stosowania
moze prowadzic do wielokrolnege opodatkowania nieruchomosci, do niemoznosci jednoznacznego
ustalenia wysokosci zobowigzania podatkowego przypadajacego na jej poszczegdinych wspotwlascicieli,
aw przypadku wspotwiasnosci facznej - do zupeinej niewykonalnosci przepisdw w ich dostownym brzmieniu.
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Postuluje sie zatem o ponowne przemyslenie konstrukcji oraz gruntowne doprecyzowanie projekiowanych
regulacil.

Projekt nie zawiera zadnej regulacii odnoszace] sie do wspdhwlasnosci facznej, a8 w Szczegoinosci
do matrenskiej wspoinosci majatkowej, kibra jest w polskich realiach zdecydowanie najczestszym
przypadkiem wspdlwiasnosci nieruchomosci mieszkalnych. Projektowany ust. 2 nie czyni Zadnego
rozroZnienia miedzy wspohwiasnoscig ulamkowa a taczng, co przy literalnym rozumieniu regulacji moze
powodowad w prakiyce wystepowanie szeregu problemow. Skoro bowiem, zgodnie z przepisami oraz
ufrwalonym orzecznictwem NSA | WSA, crgany podatkowe wydajg w przypadku wspoiwlasnosci jedna
decyzje obejmujgca calg nieruchomost bez wyszczegdiniania udziatdw, a kazdy wspoiwlasciciel odpowiada
solidamie za catost zobowigzania, to przy zréznicowanych stawkach wynikajgcych z projektowanego art. 5a
.p.o.l. nie wiadomo na jaka kwote powinna opiewac taka decyzja i wedlug ktérej stawki ma by¢ obliczona.
Nawet przy uwzglednieniu nowododanego ust. 6 pkt 2, zgodnie z ktorym przy ustalaniu liczby budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, budynkow mieszkalnych wieloradzinnych oraz lokali mieszkainych
nie uwzglednia sie udzialow we wspolwlasnosci mniejszych niz 172, to projektowana reguiacia.
wprowadzajgc indywiquaﬁzacje stawki bez zadnego mechanizmu jej przetoZzenia na wspoiwiasnost {3czng,
czyni przepisy w tym zakresie niewykonainymi. Sytuacje te ilustruje nastepujacy przykiad: matzonek A przed
zawarciem matzensiwa nabyt dwie nieruchomosci mieszkaine wchodzace w skiad jego majatku osobisiego,
a nasiepnie w ramach ustroju wspolnosci majaikowej maizonkowie wspoinie nabyli kolejng nieruchomosc.
Dia matzonka A nieruchomosé wspoina stanowi trzeci przedmiot opedatkowania objety stawka
podwyzszona, podczas gdy dia malzonka B, niemajgcego innych nieruchomosci, jest to pierwsza
nieruchomosc (objeta stawks podstawows). Organ podatkowy, zobowiazany do wydania jednej decyzji
obejmujacej calg nieruchomosé wspding, nie dysponuje Zadnym instrumentem prawnym pozwalajacym
na rozstrzygniecie, wediug kiérej, stawki podatek ma zostac ustalony. Co wiecej, maizonek B, niemajacy
zadnego wplywu na wczesnigjsze decyzje majgtkowe wspdimatzonka, moze zostac objety skutkami
podwyzszone] stawki w odniesieniy do nieruchomosci stanowiacej jego jedyne miejsce zamieszkania,
co pozosiaje w oczywiste] sprzecznosci z celem regutacji. Wskazane problemy dotycza przy tym nie tylko
matzonkow, gdyz wspolwlasnosc taczna moze wynikad rowniez ze stosunku spotki cywilnej, a 1o oznacza,
Ze analogiczne trudnosci pojawia sie wszedzie tam, gdzie nieruchomosC mieszkalna stanowi skiadnik
majatku wspbinego wspdoinikow.

Nalezy takze zwrocic uwage, ze projektowany ust. 5 nie rozsirzyga, czy podstawg opodatkowania
dia kazdego wspdiwlasciciela jest peina wartose nieruchomosci, czy wylacznie wartosc odpowiadajaca jego
udziatowi. Wobec ogoine] zasady solidamosci podatkowej z art. 3 ust. 4 u.p.ol i braku przepisu
analogicznego do art. 3 ust. 4a u.p.o.l., kidry przy garazach wielostanowiskowych wprost wigze obowigzek
podatkowy z udziatlem we wspoiwlasnosci, organ podatkowy moze przyjac, ze kazdy wspoiwdasciciel
zobowiazany jest do zapiaty podatku od pelnej wartosci nieruchomosci wediug indywidualnie ustalonej
dia niego stawki. Prowadzitoby to do wielokrotnego opodatkowania tej samej nieruchomosci, gdyz mozna
by rozumieg, Ze podainik bedacy juz wiascicielem jednego lokalu | jednoczesnie wspolwlascicielem drugiego
powinien placi¢ podatek od pelnej wartosci lokalu wspdlnego wedtug stawki 0,02%, zas drugi
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wspowiasciciel, dia kidrego jest to np. trzecia nieruchomosé — réwniez powinien uiscié podatek od peinej
wartosci tego samego lokalu, lecz juz wediug stawki podwyzszonej. tgczna kwota podatku od jedng]
nieruchomosci przekrocZytaby tym samym wielokrotnie to, co wynikaloby z opodatkowania jej peinej wartosci
nawet najwyzsza ze stawek przewidzianych w projekcie.

Podkreslenia wymaga rowniez, iz projektowany ust. 5 stanowi, ze ,wysokos¢ podatku ustala sie odpowiednio
do liczby" przedmioiéw opodatkowania kazdego wspotwiasciciela, podczas gdy parametrem bezposrednio
zaleznym od tej liczby jest stawka, zas wysoko$C podatku to wynik uzalezniony wiasnie od przyjetej stawki
i wartosci nieruchomosdi. Z kolei, ust. 7 ogranicza odpowiedzialnosc solidamg ,do wysokoscl stawki, wediug
Ktorej ustalono podalek dia danego wspoiwiasciciela”, a tymczasem odpowiedziainosé solidama dotyczy
Z istoly kwoly zobowigzania, nie stawki. Inlencig projektodawcéw jest ochrona wspbiwiasciciela
opodatkowanego nizsza stawkg przed obowigzkiem zapiaty podatku obliczonego wediug wyzszej stawki
naleznej od innego wspiwlasciciela i jest to jak najbardziej stuszny cel, jednak jego realizacja przez
odwolanie do stawki zamiast kwoly podatku sprawia, Zze przepis nie daje organom podatkowym
ani podatnikom jednoznacznej odpowiedzi co do wysokosci cdpowiedzialnosci kazdego ze wspalwdascicieli.
W odniesieniu do wspdtwiasnosci facznej ust. 7 pozostaje zas przepisem martwym, poniewaz skoro organ
wydaje jedng decyzje obejmujaca calg nieruchomost w jednej kwocie bez wyszczegdiniania udziatow,
nie dysponuje Zzadnym instiumentem pozwalajacym na ograniczenie odpowiedzialnosci jednego
z matzonkdw do kwoty odpowiadajacej jego indywiduainej stawce.

3) Art. 5 ustawy nowelizujgcej
Uwaga redakcyjna. Postuluje sie o przyjecie nastepujgcego brzmienia przepisu:

LOsoby fizyczne, kibre przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy byly podatnikami podatku
od nieruchomosci, kibrego przedmiotem opodatikowania byly wiccej niz dwa budynki mieszkalne
fednorodzinne, budynki mieszkalne wielorodzinne i lokale mieszkalne, wskazuja w terminie do dnia
31 stycznia 2027 r., wiasciwemu erganowi podatkowemu wszysikie nalezgce do nich budynki miesziaine
Jjednorodzinne, budynki mieszkaine wielorodzinne i lokale mieszkaine oraz daty ich nabycia, w celu ustatenia
nieruchomosci podiegajacych stawce opodatkowania okresione] w art. 5a ust. 1 pkt 2 ustawy zmienianef
warl 1.”

Projektowany art. 5 u.p.o.|. nakiada na osoby fizyczne posiadajace przed dniem wejscia w Zycie ustawy
wigcej niz dwa budynki mieszkalne jednorodzinne, budynki mieszkalne wielorodzinne i lokale mieszkaine
obowigzek wskazania wiasciwemu organowi podatkowemu budynkow mieszkainych fednorodzinnych,
budynkéw mieszkalnych wieforodzinnych i lokali mieszkalnyci', bez wyszczegoinienia, co konkretnie owo
wskazanie ma obejmowal — czy chodzi 0 wskazanie wszysikich posiadanych nieruchomosci,
nieruchomosci majacych podlegaé stawce podwyzszonej, nieruchomosci majgcych podlegad stawce
podstawowej, czy tez jakichkolwiek nieruchomosci? Brak precyzji w tym zakresie sprawia, Ze podatnik nie
jest w sianie bezsprzecznie ustalic, jakie informacje powinny zosta¢ uwzglednione w ramach tegoz
wskazania, a organ podatkowy nie dysponuje jednoznacznym Kryterium oceny jego prawidiowosci.



s
'7 ZWAAZER
‘ POWIATOW
~/ POLSKICH
Zasadnym byloby zatem doprecyzowanie tresci art. 5 u.p.o 1. poprzez jednoznaczne okresienie, Ze rzeczony
obowigzek polega na wskazaniu organowi podatkowemu wszystkich posiadanych budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych. budynkow mieszkalnych wielorodzinnych i iokali mieszkalnych oraz daty ich nabycia,

co zdecydowanie pozytywnie wplynie na brzmienie oraz wykladnie przepisu.

4) Art. 1 pkt 5 ustawy nowelizujacej w odniesieniu do art. §a i 5b up.ol, art. 1 pkt 6 ustawy
nowelizujgcej w odniesieniu do art. 6 ust. 13 u.p.ol, art. 2, 3 i 5 ustawy nowelizujacej

Postuluje sig o uzupeinienie uzasadnienia oraz DSR projekiu o rzetelng kalkulacje kosziéw finansowych,
administracyjnych i kadrowych procedowanych zmian dla jednostek samorzadu terytoriainego, wraz
ze wskazaniem Zrodet ich finansowania lub stosownych mechanizmow rekompensaty.

W dekiarowanych skutkach regulacji projektodawcy twierdza, ze projekt nie spowoduje bezposrednich
skutkow finansowych dia budzetu paristwa w postaci koniecznodci ponoszenia nowych, stalych wydatkow,
zas$ koszZly zwigzane z dostosowaniem systemow teleinformatycznych oraz realizacjg nowych zadar przez
organy administracji publicznej bedg mialy charakier jednorazowy i powinny zostac¢ pokryte z srodkdw
pozostajacych w dyspozycji wiasciwych jednostek publicznych. Twierdzenie to nie zostalo poparte Zzadng
kalkulacia i pozostaje w sprzecznosci z dalszg trescig deklarowanych skutkéw regulacii, w kiorej
projektodawcy przyznajg. Ze nie jest mozliwe precyzyjne oszacowanie skutkéw finansowych projektu dia
poszczegolnych jednostek samorzadu terytorialnego. Nie mozna jednoczesnie utrzymywal, 2e koszty
realizacji projektowanych zadan mieszczg sie w dotychczasowych srodkach, i ze skutkow finansowych
projekiu nie da sie oszacowac.

Realizacja przedmiotowych zadan wymaga w praktyce zapewnienia urzedom dosiepu do wspomnianych
sysiemow, ich integracji z gminnymi systemami podatkowymi, zapewnienia niezbednych aktualizacji,
stosownego przeszkolenia pracownikdw, a takZe obstugi bardzie] skomplikowanych postepowan
iz dotychczas. Sa to realne obcigZenia administracyjne, finansowe i kadrowe dla poszczegdinych gmin.
ktorych projekt nie identyfikuje jake generujgcych koszly, a kidérych utrzymanie generuje wydatki zarowno
po stronie centralnych administratorow tych systemow, jak i samych gmin jako uzZytkownikOw.
Nieprzedstawienie chocby szacunkowych kalkulacji tych kosztéw oraz wskazania Zrodia ich finansowania
w odniesieniu do JST stanowi istotny brak DSR oraz uzasadnienia projektu.

Z powazaniem
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Uzupelnienie uzasadnienia do poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o podatkach
i oplatach lokalnych oraz niektérych innych ustaw (RPW/9790/2026)

[6] Jakie sa przewidywane skutki finansowe projektowanych rozwigzan, w szczegélnoséci wplyw na sektor finanséw
publicznych, w tym na budzet paristwa i budzety jednostek samorzadu terytorialnego?

Projektowana ustawa bedzie oddzialywad przede wszystkim na budzety gmin, podatnikéw podatkn od
nieruchomoéci posiadajacych trzecia i kolejne nieruchomosci mieszkalne oraz organy podatkowe gmin. Podatek
od nieruchomosci stanowi doch6d wiasny gmin, dlatego skutki finansowe projektu po stronie sektora finanséw
publicznych beda wystepowaly przede wszystkim po stronie budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego.

Projekt bedzie wplywal na nastepujace grupy podmiotéw:

1) gminy jako jednostki samorzadu terytorialnego, ktérych dochodem wiasnym sa wplywy z podatku od
nieruchomosci;

2) podatnikéw podatku od nieruchomosci posiadajacych trzecia i kolejne nieruchomosci mieszkalne, tj. budynki
mieszkalne jednorodzinne, budynki mieszkalne wielorodzinne lub lokale mieszkalne;

3) organy podatkowe gmin wilasciwe w sprawach podatku od nieruchomosci;

4) w ograniczonym zakresie organy administracji publicznej prowadzace rejestry i systemy teleinformatyczne
wykorzystywane do ustalenia podstawy opodatkowania, w szczeg6lnoéci dane z ksiag wieczystych, ewidencji
gruntéw i budynkéw (EGIB), zintegrowanego systemu informacji o nieruchomoéciach (ZSIN) oraz Portalu Danych
o Obrocie Mieszkaniami (Portal DOM).

Projekt nie przewiduje bezposrednich skutkéw finansowych dla budzetu panstwa w postaci nowych stalych
wydatkéw ani nowych dochodéw budzetu pafistwa. Projekt nie tworzy nowych funduszy celowych, programoéw
dotacyjnych ani transferéw z budzetu panistwa.

Projekt bedzie dotyczyt wszystkich gmin, tj. 2479 jednostek samorzadu terytorialnego szczebla gminnego (w tym
gminy wiejskie, wiejsko-miejskie, miejskie wraz z miastami na prawach powiatu), w zakresie wykonywania
dochodéw z podatku od nieruchomosci.

Nie jest mozliwe precyzyjne ustalenie liczby podatnikéw posiadajacych trzecia i kolejne nieruchomosci mieszkalne
na podstawie obecnie publicznie dostepnych danych. Obecne rejestry publiczne nie udostgpniaja zagregowanych
danych pozwalajgcych okredli¢ liczbe podatnikéw posiadajacych co najmniej trzy budynki mieszkalne
jednorodzinne, budynki mieszkalne wielorodzinne lub lokale mieszkalne, ich strukture wlasno$ciowa, daty nabycia
oraz warto$ci nieruchomosci stanowiace podstawe opodatkowania wedhug projektowanych przepiséw.

Dla celéw oszacowania skutkéw finansowych przyjeto zatem wariantowe zatozenie dotyczace liczby
nieruchomosci mieszkalnych objetych podwyzszong stawka podatku. Wariant niski zaklada objecie regulacja 200
tys. nieruchomosci, wariant §redni 300 tys. nieruchomosci, a wariant wysoki 450 tys. nieruchomosci.

Wplyw projektu na budzety gmin bedzie co do zasady dodatni. Projekt przewiduje podwyzszenie stawki podatku
od trzeciej i kolejnych nieruchomosci mieszkalnych. Oznacza to mozliwo$¢ zwigkszenia dochodéw wiasnych gmin
z podatku od nieruchomosci.

Wedhig danych Ministerstwa Finanséw! dochody gmin z podatku od nieruchomosci wyniosty 17 448 miln zt w
2022 r., 19 444 min zi w 2023 r. oraz 21 758 min zt w 2024 r.; dochody miast na prawach powiatu z podatku od
nieruchomosci wyniosty 10 610 mln zt w 2022 r., 11 806 mln zt w 2023 1. oraz 13 174 mln zt w 2024 r. Oznacza
to wzrost 0 4 310 mln zt w przypadku gmin oraz 2 564 min zt w przypadku miast na prawach powiatu, czyli o
blisko 25% w ciggu dwdch lat. Skala tych wplywow potwierdza, ze podatek od nieruchomosci jest jednym z |
najwazniejszych zrédet dochodéw wiasnych gmin. Jednoczesnie, jak wskazuja m.in. analizy OECD, podatki od
nieruchomosci naleza do najbardziej stabilnych i przewidywalnych Zrédel dochodéw publicznych. Projektowane
rozwigzania wpisuja sie w ten kierunek, wzmacniajac funkcj¢ dochodowa podatku od nieruchomosci przy
jednoczesnym zachowaniu preferencyjnego traktowania pierwszej i drugiej nieruchomosci mieszkalnej stuzacej
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych wiascicieli.

! Ministerstwo Finanséw, ,,Wynik biezacy w jednostkach samorzadu terytorialnego w latach 2022-2024".



Wplyw projektu na podatnikéw posiadajacych trzecia i kolejne nieruchomosci mieszkalne bedzie polegat na |
zwigkszeniu obcigzen podatkowych. W pierwszym roku stosowania podwyzszonej stawki podatek od trzeciej i
kolejnych nieruchomosci mieszkalnych wyniesie 0,5% warto$ci nieruchomosci. W kolejnych latach stawka bedzie
wzrasta¢ o 0,2 punktu procentowego rocznie, do maksymalnie 1,5% warto$ci nieruchomosci po 5 latach
obowigzywania podwyzszonych stawek.

Wplyw projektu na organy podatkowe gmin bedzie miat charakter organizacyjny. Organy te beda zobowiazane do
uwzgledniania liczby nieruchomosci mieszkalnych posiadanych przez podatnika, dat ich nabycia oraz wartosci
nieruchomodci ustalanej wedlug zasad okreslonych w projekcie. Nie przewiduje si¢ jednak utworzenia nowych
organéw ani nowych kategorii zadan finansowanych z budzetu panstwa.

Wplyw niepieniezny projektu bedzie polegal na zwigkszeniu znaczenia danych o nieruchomosciach w procesie
wymiaru podatku, wiekszym powiazaniu wysoko$ci opodatkowania z warto$cia nieruchomoéci oraz wzmocnieniu
funkcji dochodowej podatku od nieruchomosci jako dochodu wilasnego gmin.

Budzet paifistwa

Projekt nie bedzie mial bezposredniego wplywn na dochody budzetu panstwa. Szacowany wplyw na dochody
budzetn pafistwa wynosi 0 zt rocznie.

Projekt nie bedzie powodowat nowych statych wydatkéw budzetu pafistwa. Szacowany wplyw na wydatki budzetu
panstwa wynosi 0 zt rocznie.

Budzety jednostek samorzadu terytorialnego

Projekt moze zwiekszy¢ dochody gmin z podatku od nieruchomosei. Ze wzgledu na brak danych pozwalajacych
precyzyjnie okredli¢ liczbe podatnikéw posiadajacych trzecig i kolejne nieruchomosci mieszkalne, skutki
finansowe oszacowano wariantowo.

Wedlug szacunkéw Polskiego Instytutu Ekonomicznego? prywatny rynek najmu obejmuje okoto 1,0-1,3 min
mieszkan. Jednoczesnie ponad 1 mln podatnikéw deklaruje przychody z najmu prywatnego, co wskazije na wysoki
stopien rozproszenia wlasnosci lokali przeznaczonych na wynajem.

Nalezy przy tym zauwazy<¢, ze dostepne opracowania stosuja odmienne metodologie szacowania wielkosci rynku
najmu. W zaleznosci od przyjetych zrédet danych oraz zakresu uwzglednianych form najmu szacunki liczby
mieszkan przeznaczonych na wynajem moga si¢ r6znié, dlatego dalsze analizy przedstawiono w oparciu o kilka
niezaleznych Zrédet.

Wedtug raportu ThinkCo?® polski rynek najmu ma charakter wysoce rozproszony pod wzgledem liczby wilascicieli,
jednak jednoczes$nie wystepuje na nim zauwazalna koncentracja zasobu mieszkaniowego. Z analizy danych
dotyczacych struktury wlasnosci mieszkan wynika, ze 92,1% wynajmujacych posiada jeden lub dwa lokale
mieszkalne, podczas gdy wiasciciele dysponujacy trzema lub wigksza liczba mieszkan stanowia jedynie 7,9%
wszystkich wynajmujgcych. Jednoczeénie ta relatywnie niewielka grupa kontroluje okolo 33% mieszkan
wynajmowanych na warunkach rynkowych, w tym 26% mieszkan znajduje si¢ w portfelach wlascicieli
posiadajacych od 3 do 15 lokali, a kolejne 7% w portfelach podmiotéw posiadajacych ponad 15 lokali. Raport
szacuje jednoczesnie liczbe mieszkan przeznaczonych na wynajem w Polsce na okolo 1,5-1,7 min lokali, przy |
czym centralny szacunek autor6w wynosi 1,68 mln mieszkan. Oznacza to, ze zaséb mieszkan znajdujacych sig¢ w
portfelach wlascicieli posiadajacych co najmniej trzy lokale mozna szacowa¢ na okolo 500-550 tys. mieszkan.

Przyjmujac jednoczesnie bardziej ostrozne zalozenia dotyczace wielkosci rynku najmu, wynikajace z danych
Polskiego Instytutu Ekonomicznego, liczba ta moglaby wynosié okote 430 tys. mieszkan. Z uwagi na niepewno$¢
danych dotyczacych struktury wilasnosci nieruchomosci oraz fakt, ze projektowana regulacja nie obejmie
automatycznie calego tego zasobu, do obliczen skutkéw finansowych przyjeto ostrozne zaloZenie objecia regulacija
od 200 tys. do 450 tys. nieruchomo$ci mieszkalnych.

Na potrzeby oszacowania skutkow regulacji przyjeto érednia powierzchni¢ nieruchomosci mieszkalnej objetej
podwyzszong stawka podatku na poziomie 50 m? Zatozenie odpowiada strukturze rynku najmu w najwigkszych
miastach, gdzie koncentruje si¢ znaczna cze$¢ lokali stanowigcych przedmiot inwestycji mieszkaniowych oraz
mieszkan przeznaczonych na wynajem. Sa to najczesciej lokale dwu i trzypokojowe o powierzchni zblizonej do 50
m2 Przyjete zatozenie 50 m? odnosi sie do przecietnego lokalu mieszkalnego, ktéry w $wietle dostepnych danych

2 Polski Instytut Ekonomiczny, ,.Polskie regulacje rynku najmu nie chronig ani najemec6w, ani wynajmujacych mieszkania i
hamujg rozwdj rynku najmu”, Warszawa, 4 czerwca 2025 1.
3 Raport ThinkCo No. 18, ,Mieszkania dla miodych. Kondycja rynkéw PRS i PBSA w Polsce”, 2025 r.



o rynku najmu stanowi podstawows kategori¢ nieruchomosci objetych szacunkiem. W przypadku budynkow
Jjednorodzinnych lub wielorodzinnych rzeczywista warto$¢ podstawy opodatkowania moze by¢ wyzsza. Zalozenie
Jest zblizone do przeci¢tnej powierzchni mieszkan oddawanych do uzytkowania w budynkach wielorodzinnych,
ktora wedhug danych GUS wynosi okolo 51 m2.

Do obliczen przvjeto nastepujace zalozenia: [
1) $rednia powierzchnia nieruchomosci mieszkalnej objetej podwyzszong stawka podatku: 50 m24;

2) $rednia warto$¢ 1 m? nieruchomosci mieszkalnej: 14 000 zk;

3) érednia warto$¢ nieruchomosci objetej podwyzszong stawka podatku: 700 000 zt;

4) stawka podatku dla trzeciej i kolejnych nieruchomosci mieszkalnych w pierwszym roku stosowania regulacji:
0,5% wartosci nieruchomosci;

5) roczny podatek od jednej nieruchomosci w pierwszym roku stosowania regulacji: 3500 zt.

Przy powyiszych zatozeniach orientacyjny wplyw na dochody gmin w 1 roku obowigzywania ustawy przedstawia
sig nastepujgco:

Wariant Liczba nieruchomoéci | Srednia Stawka podatku Szacowany roczmy
objetych  podwyzszong | warto$é wplyw na dochody
stawka (w tys.) nieruchomosci gmin (w tys. zh)

w tys.) |

Niski 200 700 0,5% 700 000

Sredni 300 700 0,5% 1 050 000

Wysoki 450 700 0,5% 1575 000

W kolejnych latach, przy niezmienionej liczbie nieruchomosci i niezmienionej wartosci podstawy opodatkowania,
wzrost stawki o 0,2 punktu procentowego rocznie powodowatby odpowiedni wzrost dochodéw gmin. Orientacyjny
wplyw przedstawia sig nastepujqco:

Rok stosowania Stawka podatku Wariant niski Wariant $redni Wariant wysoki ]
podwyzszonej (200 tys. (300 tys. (450 tys.
stawki nieruchomosci) nieruchomosci) nieruchomosci)

1 rok 0,5% 700 min zt 1 050 mIn z1 1575 miln z}1

2 rok 0,7% 980 mIn zt 1470 min z1 2 205 min z1

3 rok 0,9% 1 260 min zi 1 890 min zt 2 835 min zt

4 rok 1,1% 1 540 min zt 2310 min 21 3 465 mln z1

5 rok 1,3% 1 820 min z 2 730 mln zt | 4095 mln zt |

6 rok i kolejne lata | 1,5% 2 100 min zt 3 150 mln zt | 4725 min zt [

Nalezy podkreslié. ze przedstawione szacunki maja charakter statvezny i nie uwzgledniaja zmian liczby
nieruchomodci objetych podwyvzszona stawka podatku. zmian cen nieruchomosci. zmian zachowan wlaécicieli
nieruchomosdci ani innych czynnikéw makroekonomicznvch. Rzeczywisty wplyw regulacii na dochody gmin moze

odbiegaé od przedstawionych wartosci. Nie stanowia prognozy dochodéw poszczegdlnych emin.

Wydatki jednostek samorzadu terytorialnego

Projekt moze powodowac¢ po stronie gmin jednorazowe koszty organizacyjne zwigzane z dostosowaniem procedur
wymiaru podatku, formularzy informacji i deklaracji podatkowych oraz systeméw informatycznych
wykorzystywanych do obshugi podatku od nieruchomosci. Koszty te beda uzaleznione od wielkosci gminy, stopnia
informatyzacji oraz liczby podatnikéw objetych regulacja.

Przy zatozeniu kosztu dostosowawczego w wysokosci od 10 tys. zt do 50 tys. zt na gmine, jednorazowy koszt dla
wszystkich gmin mozna orientacyjnie oszacowac na od 24,8 mln zt do 123,9 min zt. Koszty te beda miaty charakter
Jjednorazowy i powinny zosta¢ poniesione w roku poprzedzajacym pierwszy rok stosowania nowych zasad wymiaru
podatku albo w pierwszym roku ich stosowania.

Inne jednostki sektora finanséw publicznych

* GUS przecigtna powierzchnia uzytkowa nowo oddanych mieszkari w budynkach wielorodzinnych 51,2 m2 —
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-w-1-3-k wartale-2025-1-
,13,28 htm]



Projekt nie powinien powodowaé bezposrednich skutkéw finansowych dla innych niz gminy jednostek sektora
finanséw publicznych. W szczegélnosci projekt nie przewiduje nowych wydatkéw po stronie panstwowych
funduszy celowych, agencji wykonawczych, instytucji gospodarki budzetowej ani samorzadowych 0s6b prawnych.
Szacowany wplyw na dochody i wydatki tych jednostek wynosi 0 z1.

Wplyw na sektor finanséw publicznych ogélem

Laczny wplyw projektu na sektor finanséw publicznych bedzie dodatni w zakresie dochodéw publicznych,
poniewaz dodatkowe dochody z podatku od nieruchomosci beda dochodami wlasnymi gmin. W pierwszym rokn
stosowania podwyzszonej stawki wplyw ten mozna oszacowaé wariantowo od 700 min zt do 1575 mln zt
dodatkowych dochod6éw gmin, przy réznych wariantach kwotowych.

Po uwzglednieniu jednorazowych kosztéw dostosowawczych gmin szacowany wplyw netto na sektor finanséw
publicznych w pierwszym roku stosowania regulacji moze wyniesé:

Wariant Dodatkowe dochody | Jednorazowe koszty | Szacowany wplyw netto
gmin (min z}) dostosowawcze  gmin | (min zt)
(mln z1)
Niski 700 24,8 -123,9 576,1 — 675,2
Sredni 1050 24,8 -123,9 926,1 — 10252
Wysoki 1575 24,8 -123,9 1451,1-1550,2

W kolejnych latach, po poniesieniu kosztéw dostosowawczych, wplyw netto na sektor finanséw publicznych
powinien odpowiada¢ dodatkowym dochodom gmin z tytul podatku od nieruchomosci.

Zrédla danych, metodyka i zalozenia

Do oszacowania skutkéw finansowych wykorzystano:

1) dane Ministerstwa Finansow dotyczace wykonania dochodéw gmin z podatku od nieruchomosci w latach 2022~
2024;

2) dane Narodowego Banku Polskiego dotyczace sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, w tym udziatu
zakupéw finansowanych ze srodkéw wiasnych oraz cen mieszkan;

3) dane Giéwnego Urzedu Statystycznego dotyczace zasobu mieszkaniowego w Polsce;

4) opracowanie INFOS ,,Podatek katastralny — wybrane zagadnienia”, wskazujgce na stabilny i przewidywalny
charakter podatkéw od nieruchomosci oraz ich znaczenie fiskalne dla finanséw lokalnych;

5) raport Polskiego Instytutu Ekonomicznego ,,Polskie regulacje rynku najmu nie chronig ani najemcéw, ani
wynajmujacych mieszkania i hamuja rozwaj rynku najmu” (2025 r.), wykorzystany do oszacowania wielkosci
prywatnego rynku najmu mieszkan;

6) raport ThinkCo No. 18 ,Mieszkania dla mlodych. Kondycja rynkéw PRS i PBSA w Polsce” (2025 r.),
wykorzystany do oszacowania struktury wiasno$ci mieszkan na wynajem oraz udzialu mieszkan znajdujacych sie
w portfelach wlascicieli posiadajgcych co najmniej trzy lokale;

7) zalozenia wlasne dotyczace liczby nieruchomosci objetych podwyzszona stawka podatku, przyjete wariantowo
zuwagi na brak publicznie dostgpnych danych o liczbie podatnikéw posiadajacych trzecia i kolejne nieruchomosci
mieszkalne.

Metodyka obliczen polegata na przyjeciu przecietnej wartosci nieruchomosci mieszkalnej objetej podwyzszong
stawkg podatku oraz przemnozeniu jej przez stawke podatku i zatozona wariantowo liczbe nieruchomosci objetych
regulacja. Dla pierwszego roku stosowania regulacji zastosowano stawke 0,5% wartoéci nieruchomodci, a dla
kolejnych lat stawki wynikajace z projektowanego mechanizmu corocznego wzrostu stawki o 0,2 punktu
procentowego, do maksymalnie 1,5% wartosci nieruchomosci.
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Szanowny Panie,

W nawiazaniu do pisma z dnia 15 czerwca 2026 r. (znak: SPS-I11.020.78.23.2026)
dotyczacego autopoprawki do poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o podatkach i optatach
lokalnych oraz niektérych innych ustaw, uprzejmie informuje, ze Narodowy Bank Polski nie

zglasza uwag do powyzszego dokumentu.
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