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Do druku nr 419 i 419-A 
BIURO EKSPERTYZ I OCENY SKUTK6W REGUlACJI 
KANCELARII SEJMU 

Warszawa, 27 czerwca 2024 r. 

Pan Minister 

Dariusz Salamonczyk 

Zast~pca Szefa Kancelarii Sejmu 

Ocena Skutk6w Regulacji 

zawartej w poselskim projekcie ustawy o zmianie ustawy 

o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (druk nr 419) 

w wersji uwzgl~dniajqcej autopoprawk~ (druk nr 419-A)1 

I. Jaki problem jest rozwiqzywany? 

Uzasadnienie projektu wskazuje, ze jego celem jest opodatkowanie tzw. 

flipowania mieszkan, czyli zjawiska po/egaj(lcego na zakupie mieszkan w niskiej cenie, 

a nast~pnie szybkiej ich odsprzedaty z zyskiem. Jednoczesnie, celem ustawy nie jest 

pozyskanie dodatkowych srodk6w do budtetu, [ ... ] wprowadzenie dodatkowych 

stawek rna[ ... ] zniech~cic do spekulacyjnego obrotu nieruchomosciami. 

Uzasadnieniem dla opodatkowania tzw. flipowania mieszkan majct bye 

niedobory i rosnctce ceny na rynku mieszkaniowym. W ocenie projektodawc6w 

dziatalnosc flipper6w rna wptywac na obydwa zjawiska. Jesli chodzi o niedobory na 

rynku mieszkaniowym, analizy pokazujfl, te udzial mieszkafl kupowanych 

inwestycyjnie; a nie stricte_ w celu zaspokajania potrzeb · mieszkaniowych 

nabywaj(lcego przekracza 50% budowanych mieszkafl. · Jednoczesnie flipperzy, 

korzystajqc ze spekulacyjnych metod niemal wyczyscili rynek nieruchomosci w Polsce, 

szczeg61nie w dutych miastach. Dzialalnosc flipper6w przyczynila si~ do tego, te 

aktualnie w dutych polskich miastach osoby chc(lce faktycznie zaspokoic swoje 

potrzeby mieszkaniowe na rynku wt6mym de facto maj(l bardzo utrudnione motliwosci 

· z uwagi na to, te z perspektywy sprzedaj(lcych korzystniej jest zawrzec transakcj~ 
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z flipperem - osobq najczf?sciej dysponujqcq got6wkq oraz dqtqcq do jak 

najszybszego sfinalizowania zakupu. 

Uzasadnienie projektu wskazuje, i:e na rosnqce ceny nieruchomosci wplyw rna 

inflacja, ceny material6w budowlanych, ale takte rekordowe marte deweloper6w 

i flipper6w. Projektodawcy zwracajct przy tym uwag~, i:e zysk osictgany przez 

dewelopera przez pi~c lat dla flippera jest moi:liwy do uzyskania w ciqgu szesciu 

miesi~cy. Dziatalnosc flipper6w oceniana jest jako czynnik cenotw6rczy. Zjawisko 

spekulacji na rynku mieszkaniowym przyczyniac si~ rna do wzrostu cen 

nieruchomosci. Flipperzy nie tylko zwi~kszajct swoje zyski ze wzgl~du na wzrost cen 

nieruchomosci, ale poprzez swojct dziatalnosc intensyfikujct taki:e same wzrosty cen. 

Autorzy projektu wskazuj(l, i:e flipperzy przyczyniajct si~ do finansjalizacji rynku 

mieszkaniowego w Polsce, kt6ry w coraz wif?kszym stopniu nabiera cech rynku 

produkt6w inwestycyjnych i spekulacyjnych a nie rynku, na kt6rym osoby fizyczne 

mogq zaspokoic swoje potrzeby mieszkaniowe. 

Wskazane powyzej okolicznosci (w postaci negatywnego wp1ywu flipowania na 

rynek mieszkaniowy) uzasadniac majct wprowadzenie zmian w zakresie 

opodatkowania transakcji sprzedai:y nieruchomosci. 

Dnia 12 czerwca 2024 r. do Sejmu wptyn~ta autopoprawka do projektu, kt6ra 

stanowi odpowiedz ,na najwazniejsze uwagi zgtoszone do projektu w debacie 

publicznej oraz w opiniach ekspert6w Kancelarii Sejmu". Autopoprawka, opr6cz zmian 

o charakterze redakcyjnym wprowadza obowictzek poinformowania kupujctcego przez 

sprzedajctcego na etapie umowy przedwst~pnej o podwyi:szonej stawce podatku od 

czynnosci cywilnoprawnych (dalej: PCC), wprowadza moi:liwosc wydania przez 

wtasciwego naczelnika urz~du skarbowego decyzji o odstctpieniu od stosowania 

podwyi:szonej stawki podatku w przypadkach uzasadnionych waznym interesem 

sprzedajctcego. 

II. Rekomendowane rozwi~zanie (w tym planowane narz~dzia interwencji) 

i oczekiwany efekt 

Projekt przewiduje wprowadzenie zmian do ustawy z dnia 6 wrzesnia 2000 r. 

o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (dalej: u.p.c.c-)2. Zmiany te majct na celu 

wprowadzenie dodatkowych stawek podatku w przypadku sprzedazy lokali 

mieszkalnych w kr6tkim okresie czasu od ich zakupu. 

2 Dz.U. z 2024 r. poz. 295. 
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Zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a) u.p.c.c. PCC podlega umowa sprzedazy rzeczy 

praw maj~tkowych (a wi~c · m.in. umowa sprzedazy nieruchomosci). Stosownie 

natomiast do tresci art. 2 pkt 4 lit. a) u.p.c.c., nie podlegaj~ temu podatkowi czynnosci 

cywilnoprawne, inne niz umowa sp6tki i jej zmiany, w zakresie, w jakim s~ 

opodatkowane podatkiem od towar6w i ustug, z wyj~tkiem um6w sprzedazy, kt6rych 

przedmiotem jest lokal .· mieszkalny stanowi~cy odr~bn~ nieruchomosc, 

opodatkowanych zgodnie z art. ?a. lnnymi stowy, co do zasady, opodatkowaniu 

podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych w odniesieniu do umowy sprzedazy 

nieruchomosci, podlegaj~ transakcje zawierane na rynku wt6rnym, w sytuacjach, 

w kt6rych nie wyst~puje opodatkowanie podatkiem od towar6w i ustug (dalej: VAT). 

Podatkowi od czynnosci cywilnoprawnych podlegaj~ jednak takze transakcje 

podlegaj~ce opodatkowaniu VAT, w przypadku gdy kupuj~cy nabywa co najmniej 

szesc lokali mieszkalnych stanowi~cych odr~bne nieruchomosci w jednym lub kilku 

budynkach wybudowanych na jednej nieruchomosci gruntowej (art. ?a ust. 1 u.p.c.c.). 

Zgodnie z art. 4 pkt 1) u.p.c.c. obowi~zek podatkowy z tytufu PCC przy umowie 

sprzedazy, w tym sprzedazy nieruchomosci, ci~zy na kupuj~cym. Stosownie do 

art. 6 ust. 1 pkt 1) u.p.c.c. podstaw~ opodatkowania przy umowie sprzedazy stanowi 

wartosc rynkowa rzeczy, przy czym wartosc rynkow~ przedmiotu czynnosci 

cywilnoprawnych okresla si~ na podstawie przeci~tnych cen stosowanych w obrocie 

rzeczami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzgl~dnieniem ich miejsca pofozenia, 

stanu i stopnia zuzycia, oraz w obrocie prawami maj~tkowymi tego samego rodzaju, 

z dnia dokonania tej czynnosci, bez odliczania dfug6w i ci~zar6w (art. 6 ust. 2 u.p.c.c.). 

Stawki PCC zostaty okreslone w art. 7 u.p.c.c. Stawka podatku od umowy 

sprzedazy nieruchomosci wynosi obecnie 2% [art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. a) u.p.c.c.]. Projekt 

przewiduje wprowadzenie trzech nowych stawek PCC dotycz~cych umowy sprzedazy 

nieruchomosci stanowi~cych lokale mieszkalne. 

Wnioskodawcy proponuj~ dodanie litery c) do art. 7 ust. 1 pkt 1 u.p.c.c., kt6ra 

stanowic ma, ze umowy sprzedazy nieruchomosci stanowiqcej samodzielny lokal 

mieszka.lny, sp6tdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub 

udzialu w takich prawach opodatkowane bytyby podatkiem od czynnosci 

cywilnoprawnych w wysokosci: 

a) 1 0% - jezeli umowa sprzedazy tej nieruchomosci lub praw zostata zawarta 

w okresie przed uptywem roku od poprzedniego zbycia, 

3 



b) 6% - jezeli umowa sprzedazy tej nieruchomosci lub praw zostata zawarta 

w okresie od roku, jednak przed uptywem dw6ch lat od poprzedniego zbycia, 

c) 4% - jezeli umowa sprzedazy tej nieruchomosci lub praw zostata zawarta 

w okresie od dw6ch lat, jednak przed uptywem trzech lat od poprzedniego zbycia. 

Projekt przewiduje takZe dodanie ust~pu 6 do tresci art. 7 u.p.c.c., kt6ry 

naktadac ma na notariusza obowi~zek pouczenia kupuj~cego o zastosowaniu wyzszej 

stawki podatku od czynnosci cywilnoprawnych z uwagi na zawieranie umowy 

w kr6tkim okresie od poprzedniego zbycia, a takze odebrania od kupuj~cego 

oswiadczenia, ze jest on swiadomy tego faktu i chce zawrzec umow~ mimo obj~cia jej 

wyzsz~ stawk~ podatku. 

Poprzez projektowane przepisy zawarte w autopoprawce, do art 7 u.p.c.c. 

dodane zostaj~ ust~py 7-10. Projektowany art. 7 ust. 7 u.p.c.c. wprowadza dodatkowe, 

obok przewidzianych w projektowanym art. 7 ust. 6 obowi~zki informacyjne. 

W przypadku, gdy do przyrzeczonej umowy sprzedazy b~d~ miaty zastosowanie 

stawki podatku, o kt6rych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. c, w6wczas sprzedaj~cy 

zawieraj~c umow~ przedwst~pn~ lub rezerwacyjn~ b~dzie zobowi~zany do 

poinformowania o tym fakcie kupuj~cego oraz do odebrania od niego oswiadczenia, 

ze jest on swiadomy tego faktu i chce zawrzec umow~ mimo obj~cia jej wyzsz~ stawk~ 

podatku. W przypadku niepoinformowania lub nieodebrania od kupuj~cego 

oswiadczenia, kupuj~cy b~dzie miat prawo odst~pic od umowy, a zadatek lub inne 

optaty poniesione przez kupuj~cego na rzecz sprzedaj~cego b~d~ mu niezwtocznie 

zwracane w catosci. 

Kolejno, w autopoprawce wprowadzono regulacje, kt6re umozliwic maj~ 

wydanie, przez naczelnika urz~du skarbowego wtasciwego ze wzgl~du na miejsce 

potozenia nieruchomosci, decyzji o odst~pieniu od stosowania zwi~kszonej stawki 

podatku, o kt6rej mowa w art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. c ustawy i zastosowaniu stawki 

podstawowej. Decyzja ta b~dzie mogta zostac wydana wyt~cznie w przypadku 

uzasadnionym waznym interesem sprzedaj~cego, w szczeg61nosci w postaci 

przymusowego potozenia sprzedaj~cego, choroby sprzedaj~cego lub cztonka jego 

najblizszej rodziny lub w zwi~zku z istotn~ zmian~ sytuacji zyciowej sprzedaj~cego, 

kt6rej nie dato si~ przewidziec w momencie nabycia nieruchomosci. Wz6r wniosku 

o wydanie takiej decyzji zostac rna okreslony przez ministra wtasciwego do spraw 

finans6w publicznych. 
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Projekt przewiduje ponadto dodanie do u.p.c.c. nowego art. ?b. Przepis ten 

stanowic rna, i:e w przypadku gdy kupujc:tcY w okresie pi~ciu lat liczonych od korica 

roku, w kt6rym zawarJ jako kupujc:tCY pierwszct umow~ sprzedai:y wtasnosci lokalu 

mieszkalnego stanowic:tcego odr~bnc:t nieruchomosc, umow~ sprzedai:y 

sp6Jdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu lub umow~ sprzedai:y udziatu 

w takich prawach, zawrze jako kupujc:tcy trzecic:t lub kolejnc:t umow~ sprzedai:y 

wtasnosci lokalu mieszkalnego stanowic:tcego odr~bnc:t nieruchomosc, umow~ 

sprzedai:y sp6Jdzielczego wJasnosciowego prawa do lokalu lub umow~ sprzedai:y 

udziatu w takich prawach, zobowic:tzany jest do zapJaty podatku wedJug stawki: 

1) 3% w przypadku trzeciej umowy sprzedai:y, 

2) 4% w przypadku czwartej umowy sprzedai:y, 

3) 5% w przypadku pic:ttej i kai:dej kolejnej umowy sprzedai:y. 

Jednoczesnie, zgodnie z projektowanym art. 7b ust. 2 u.p.c.c., kupujc:tCY 

zobowic:tzany b~dzie do · ztoi:enia przed notariuszem (w umowie sprzedai:y) 

oswiadczemia, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za sktadanie fatszywych 

oswiadczeri, o liczbie zawartych um6w, o kt6rych mowa w art. 7b ust. 1, w okresie 

pi~ciu lat liczonych przed danct umowq. Autopoprawka dodaje taki:e do 

projektowanego art. ?b ust~p 4, zgodnie z kt6rym w przypadku gdy kupujctCY zawiera 

kilka odr~bnych um6w sprzedai:y udziaJu we wtasnosci lokalu mieszkalnego 

stanowiqcego odr~bnct nieruchomosc lub udziatu w spotdzielczym wJasnosciowym 

prawie do lokalu, a udziaJy te dotyczct tego samego lokalu, wszystkie te umowy 

sprzedai:y traktowane Sq jako jedna umowa sprzedai:y na potrzeby dokonania 

obliczenia liczby um6w zawieranych w pi~cioletnim okresie, o kt6rym mowa 

w projektowanym art. ?b u.p.c.c. 

Nadmienic nalei:y, i:e projekt ustawy uwzgl~dniajctCY autopoprawk~ byJ 

przedmiotem analiz Biura Ekspertyz i Oceny Skutk6w Regulacji Kancelarii Sejmu 

dotyczc:tcych zgodnosci z prawem Unii Europejskiej3 oraz byJ przedmiotem analizy 

BEOS w trybie art. 95a· ust. 3 regulaminu Sejmu 4 . Ponadto, dla projektu w jego 

3 Opinia w sprawie zgodnosci z prawem Unii Europejskiej pose/skiego projektu ustawy o zmianie ustawy 
o podatku od czynnosci cywilnoprawnych w wersji uwzgl~dniajqcej autopoprawk~ (przedstawiciel 
wnioskodawc6w: poseiDorota 0/ko) opinia z 14 czerwca 2024 r., BEOS-WOSR/WPEiM-1352/24. 
4 Opinia prawna w sprawie stwierdzenia, czy pose/ski projekt ustawy o zmianie ustawy o podatku od 
czynnosci cywilnoprawnych. w wersji uw~gl~dniajqcej autopoprawk(} (przedstawiciel wnioskodawc6w: 
posel Dorota Otko) jest projektem ustawy wykonujqcej prawo Unii Europejskiej w rozumieniu art. 95a 
ust. 1 regulaminu Sejmu, opinia z 14 czerwca 2024 r., BEOS-WOSR/WPEiM-1353/24. 
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pierwotnym brzmieniu sporz~dzona zostata Ocena Skutk6w Regulacji5. Jak wskazano 

w uzasadnieniu do projektu autopoprawki, ocena ta zostata uwzgl~dniona podczas 

projektowania zawartych w niej regulacji. 

Ill. Jak problem zostal rozwi'\Zany w innych paristwach, w szczeg61nosci 

paristwach cztonkowskich OECD/UE? 

Podatki zwi~zane z zakupem nieruchomosci (real estate transaction taxes lub 

stamp duties) wyst~puj~ w wi~kszosci panstw OECD6 . 

Przyktadowo jednolita stawka podatku obowi~zuje w nast~puj~cych panstwach: 

- Austria (3,5% wartosci nieruchomosci), 

- Belgia (w zaleznosci od regionu 12% lub 12,5% wartosci nieruchomoscV}, 

- Butgaria (w zaleznosci od gminy od 0,1% do 3% wartosci nieruchomosci), 

- Finlandia (3% wartosci nieruchomosci), 

- Francja (5,8% od wartosci nieruchomosci), 

- Grecja (3,09% wartosci nieruchomosci), 

- Hiszpania (w zaleznosci od regionu od 6% do 11% wartosci nieruchomosci}, 

- Holandia (1 0,4% wartosci nieruchomosci8), 

- totwa (2% wartosci nieruchomosci), 

- Niemcy (w zaleznosci od landu od 3,5% do 6,5% wartosci nieruchomosci), 

- Norwegia (2,5% wartosci nieruchomosci), 

- Stowenia (2% wartosci nieruchomosci), 

Szwajcaria (w zaleznosci od kantonu gminy od 0% do 3,3% wartosci 

nieruchomosci), 

5 Ocena Skutk6w Regu/acji zawartej w pose/skim projekcie ustawy o zmianie ustawy o podatku od 
czynnosci cywilnoprawnych (przed nadaniem numeru druku) z 18 kwietnia 2024 r., BEOS-WPM/OSR-
839/24. 
6 Housing Taxation in OECD Countries, OECD Tax Policy Studies 2022, No. 29, https://www.oecd­
ilibrary .org/docserver/03dfe007-
en.pdf?expires=1712570305&id=id&accname=oid031443&checksum=1 EDB54B0356D1370D6F20EB 
9A14F49BA. 
7 W regionach flamandzkim i waloriskim obowiqzujq nizsze stawki podatku od zakupu nieruchomosci 
na w~asne cele mieszkaniowe. 
8 Niisza stawka obowiqzuje dla zakupu nieruchomosci na w~asne cele mieszkaniowe. Ponadto dla os6b 
poniiej 35. roku iycia pod pewnymi warunkami przys~uguje zwolnienie z podatku, jesli kupujq 
nieruchomosc na w~asne cele mieszkaniowe. 
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- Wtochy (9% wartosci nieruchomosci9) 10. 

W niekt6rych paristwach (np. lrlandia, Islandia, Portugalia, Szwecja, Wielka 

Brytania) wprowadzono zr6znicowane stawki podatku od zakupu nieruchomosci. 

Wysokosc stawki uzalezniona jest m.in. od wartosci nieruchomosci, rodzaju podmiotu 

dokonujqcego zakupu nieruchomosci i rodzaju nieruchomosci. 

W lrlandii stawka podatku (stamp duty} od zakupu nieruchomosci mieszkalnej 

(dom, mieszkanie lub ziemia zakupiona w powiqzaniu z umowq o wybudowanie 

nieruchomosci mieszkalnej} wynosi od 1% do 10% jej wartosci, w zaleznosci od 

wartosci nieruchomosci. Stawka 1% obowiqzuje dla zakupu nieruchomosci o wartosci 

ponizej 1 000 000 EUR. Powyzej tej kwoty obowictzuje 2% stawka podatku od kwoty 

przewyzszajqcej 1 000 000 EUR. Stawka podatku w wysokosci 10% wartosci 

nieruchomosci obowictzuje w przypadku zakupu 10 lub wi~cej dom6w mieszkalnych 

lub blii:niak6w jednoczesnie lub w ciqgu roku. Dziatanie to wprowadzono, aby 

zniech~cic fundusze inwestycyjne- do wykupu osiedli mieszkaniowych 11 . W lslandii 

stawka podatku (stamp duty) od zakupu nieruchomosci uzalezniona jest od rodzaju 

podmiotu dokonujqcego zakupu nieruchomosci. W przypadku zakupu nieruchomosci 

przez osoby fizyczne stawka wynosi 0,8% wartosci nieruchomoscP2 , a w przypadku 

os6b prawnych 1 ,6% wartosci nieruchomosci 13 . W Portugalii podatek od zakupu 

nieruchomosci (Impasto Municipal sobre as Transmissoes Onerosas de lm6veis, IMT) 

jest podatkiem gminnym. Stawka podatku uzalezniona jest od rodzaju i wartosci 

nieruchomosci. Dla nieruchomosci rolnych stawka podatku wynosi 5% wartosci 

nieruchomosci, 6,5% dla nieruchomosci innych niz mieszkalne zlokalizowanych 

w miescie, a dla nieruchomosci mieszkalnych zlokalizowanych w miescie stawka 

uzalezniona jest od wartosci nieruchomosci. Na przyktad dla wartosci nieruchomosci 

ponizej 101 917 EUR stawka wynosi 0%, dla nieruchomosci o wartosci powyzej tej 

kwoty, ale nieprzekraczajqcej 139 412 EUR stawka wynosi 2% od kwoty ponad 

101 917 EUR. Najwy.tsza stawka w wysokosci 7,5% wartosci nieruchomosci znajduje 

9 Nizsza stawka podatku obowiqzuje dla zakupu pierwszej nieruchomosci. 
10 Dane na podstawie: Real Estate Transfer Tax (RETT). An international overview 17 countries at 
a glance, PwC, May 2023, https://www.pwc.com/gx/en/financial-services/publications/assets/pwc-real­
estate-transfer-tax.pdf oraz PwC Tax Worldwide Summaries, https://taxsummaries.pwc.com/. 
11 lnformacje z oficjalnego portalu Citizens Information, 
https://www.citizensinformation.ie/en/housing/owning-a-home/buying-a-home/stamp-duty/. 
12 Nizsza stawka obowictzuje przy zakupie pierwszej nieruchomosci. 
13 PwC Tax Worldwide Summaries, Iceland, https://taxsummaries.pwc.com/iceland/corporate/other­
taxes. 
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zastosowanie dla nieruchomosci o wartosci powyzej 1 102 920 EUR14 . W Szwecji, 

podobnie jak w lslandii, stawka podatku (stamp duty) ad zakupu nieruchomosci 

uzalei:niona jest ad rodzaju podmiotu dokonujc:tcego zakupu nieruchomosci. 

W przypadku zakupu nieruchomosci przez osoby fizyczne stawka wynosi 1 ,5% 

wartosci nieruchomosci, a w przypadku os6b prawnych 4,25% wartosci 

nieruchomoscP 5. W Wielkiej Brytanii stawki podatku ad nieruchomosci (stamp duty) sc:t 

r6i:ne w poszczeg61nych cz~sciach kraju. W Anglii i lrlandii P&nocnej podatek od 

zakupu nieruchomosci (Stamp Duty Land Tax, SDLT) nie obowic:tzuje dla zakupu 

nieruchomosci mieszkalnych do wartosci 250 000 GBP (295 725 EUR16). Przy zakupie 

pierwszej nieruchomosci mieszkalnej nie podlega opodatkowaniu 425 000 GBP 

(502 732 EUR), jesli wartosc nieruchomosci nie przekracza 625 000 GBP 

(739 312 EUR) oraz do wartosci 150 000 GBP (177 435 EUR) dla nieruchomosci 

innych nii: mieszkalne. Stawki podatku ad zakupu nieruchomosci wynoszc:t 5%, 10% 

i 12% wartosci nieruchomosci przekraczajc:tcej pr6g obowic:tzujc:tcy dla danej stawki 

podatku. Ponadto powyi:sze stawki wzrastajct o 3 pkt. proc. dla zakupu nieruchomosci, 

jesli kupujc:tcy posiada jui: inne nieruchomosci17. W Szkocji stawki podatku od zakupu 

nieruchomosci mieszkalnej (Land and Buildings Transaction Tax, LBTI) r6wniei: 

uzalei:nione set od wartosci nieruchomosci wynoszc:t 2%, 5%, 1 0% 

i 12% od wartosci nieruchomosci przekraczajctcej pr6g obowic:tzujc:tcy dla danej stawki 

podatku. Wartosc nieruchomosci niepodlegajc:tca opodatkowaniu wynosi 

145 000 GBP18 (171 520 EUR) 19. W Walii podatek od zakupu nieruchomosci (Land 

Transaction Tax, L TI) nie obowic:tzuje dla zakupu nieruchomosci mieszkalnych do 

wartosci 225 000 GBP (266 152 EUR). Stawki podatku r6wniei: uzalei:nione sc:t od 

wartosci nieruchomosci i wynoszc:t 6%, 7,5%, 10% i 12% ad wartosci nieruchomosci 

przekraczajc:tcej pr6g obowictzujc:tcy dla danej stawki podatku. Ponadto wyi:sze stawki 

obowic:tzujc:t dla zakupu nieruchomosci, jesli kupujc:tcy posiada jui: inne nieruchomosci. 

14 Tax Guide 2024 - Property Transfer Tax, PwC Portugal, https://www.pwc.pUen/pwcinforfisco/tax­
guide/2024/imt. html. 
15 lnformacje ze strony internetowej szwedzkiego urz~du geodezyjnego Lantmateriet, 
https://www.lantmateriet.se/en/real-property/change-owner/stamp-duty-and-fees/. 
16 Wedlug referencyjnego kursu Europejskiego Banku Centralnego z 18.06.2024. 
17 lnformacje ze strony internetowej rzqdu brytyjskiego, https://www.gov.uk/stamp-duty-land­
tax/residential-property-rates. 
18 Kwota ta jest wyzsza przy zakupie pierwszej nieruchomosci. 
19 lnformacje ze strony internetowej szkockiego urz~du skarbowego Revenue Scotland, 
https://revenue.scoUtaxeslland-buildings-transaction-tax. 
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W takim przypadku stawki wynosz~ 4%, 7,5%, 9%, 11,5%, 14% i 16% od wartosci 

·nieruchomosci przekraczaj~cej pr6g obowi~zuj~cy dla danej stawki podatku20. 

IV. Podmioty, na kt6re oddziatuje projekt 

Projektowana regulacja b~dzie miata w~ m.in. na: 

• flipper6w, tj. podmioty inwestuj~ce w nieruchomosci mieszkaniowe, kt6rych 

celem jest nabycie lokalu po cenie nizszej niz jego rzeczywista wartosc, 

a nast~pnie, zazwyczaj po remoncie mieszkania, szybka sprzedaz 

nieruchomosci po jak najwyzszej cenie - brak jest danych na temat liczby 

inwestor6w na rynku nieruchomosci, kt6rzy angazuj~ si~ w flipping 

nieruchomosci w Polsce; wedtug eksperckich szacunk6w mog~ oni 

- w zaleznosci od lokalizacji - odpowiadac za kilka do nawet kilkunastu procent 

transakcji21 ; po wprowadzeniu proponowanej regulacji podmioty kupujctce lokal 

mieszkalny od takich podmiot6w mog~ bye obcictzeni dodatkow~ danin~ 

wynosz~c~ 10% - jesli kupowany lokal byt przedmiotem umowy sprzedazy 

w okresie ostatnich 12 miesi~cy, 6%- jesli tego typu transakcja miata miejsce 

w okresie od roku do 2 lat, oraz 4%- jesli lokal b~dzie sprzedawany w okresie 

od 2 do 31at; 

• kupuj~cych, kt6rzy w okresie 5 lat, liczonych od konca roku, w kt6rym jako 

kupuj~cy zawarli pierwszct umow~ sprzedazy lokalu mieszkalnego zawarliby 

trzeci~ i kolejn~ tak~ urn ow~- byliby zobligowani do zaptacenia podatku wedtug 

stawki 3% w przypadku trzeciej umowy sprzedazy, 4% w przypadku czwartej 

umowy sprzedazy oraz 5% w przypadku picttej i kolejnej umowy sprzedazy; 

dotyczyfoby to zar6wno flipper6w, jak r6wniez inwestor6w dtugoterminowych; 

• osoby fizyczne, kt6re nie zajmuj~ si~ inwestycjami na rynku nieruchomosci, ale 

z przyczyn losowych chciatyby sprzedac lokal mieszkalny kupiony w ci~gu 

ostatnich 3 tat - powinny poinformowac o tym fakcie kupuj~cego, kt6ry bytby 

zmuszony do zapfacenia dodatkowej daniny w kwocie od 4 do 1 0% wartosci 

transakcji; zgodnie z nowym ust. 8 wart. 7 u.p.c.c. (pkt 1 lit. b autopoprawki} na 

wniosek sprzedajctcego naczelnik urz~du skarbowego wtasciwy ze wzgl~du na 

20 lnformacje ze strony internetowej rzq_du walijskiego, https://www.gov.wales/land-transaction-tax­
guide. 
21 A. Czernika, H. Milewska-Wilk, T. Boj~c. Zjawisko flippingu na polskim rynku mieszkaniowym, ,Studia 
BAS" nr 2(66) 2021 (Polityka mieszkaniowa w Polsce red. A. Grycuk, P. Russel), s. 195-213, 
DOl: https://doi.org/10.31268/StudiaBAS.2021.23. 
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miejsce polozenia nieruchomosci b~dzie m6gt wydac decyzj~ o odst~pieniu od 

stosowania podwyi:szonej stawki podatku od czynnosci cywilnoprawnych 

i zastosowaniu stawki podstawowej, wynikaj~cej z art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. a u.p.c.c. 

po spetnieniu okreslonych warunk6w22 ; 

• naczelnik6w urz~d6w skarbowych (400 podmiot6w 23 ) - moi:na oczekiwac 

wzrostu zadan w zwi~zku z zawart~ w autopoprawce propozycj~ wydawania 

decyzji o kt6rej mowa powyi:ej, tj. odst~pieniu lub nie od stosowania 

podwyzszonej stawki podatku od czynnosci cywilnoprawnych; 

• osoby chc~ce kupic mieszkanie w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb 

mieszkaniowych lub potrzeb mieszkaniowych innych os6b (np. dzieci lub 

wnuk6w) - liczba trudna do oszacowania, jednak bior~c pod uwag~ np. liczb~ 

urodzen w latach 1990-200024 , a taki:e dui:y odsetek os6b w wieku 25-34 

zamieszkuj~cych wsp61nie z rodzicami25 liczb~ t~ mozna szacowac co najmniej 

na poziomie kilkuset tysi~cy os6b rocznie; osobom tym - przy zatoi:eniu, i:e 

dzi~ki ograniczeniu skali dziatalnosci flipper6w udatoby si~ zahamowac 

dynamik~ cen mieszkan w najwi~kszych miastach - bytoby tatwiej zaspokoic 

potrzeby mieszkaniowe wtasne lub np. dzieci; 

• gminy (2477 jednostek)- wprowadzenie trzech stawek (1 0%, 6% i 4%) podatku 

od czynnosci cywilnoprawnych (PCC) w przypadku sprzedai:y lokalu 

mieszkalnego zakupionego odpowiednio: przed uptywem roku, od roku do 2 lat, 

oraz mi~dzy 2 a 3 lata, a taki:e trzech stawek PCC (3%, 4% i 5%) w przypadku 

zakupu trzeciego, czwartego, pi~tego i kolejnego lokalu mieszkalnego26 maze 

zwi~kszyc wptywy podatkowe gmin z tytutu PCC. 

22 Wydanie takiej decyzji b~dzie mogto miec miejsce wyfqcznie w przypadku uzasadnionym waznym 
interesem sprzedajqcego, w szczeg61nosci ze wzgl~du na przymusowe prnozenie sprzedajqcego, jego 
chorob~ lub chorob~ czfonka jego najblii:szej rodziny lub w zwiqzku z istotnq zmianq sytuacji zyciowej 
sprzedajqcego, kt6rej nie dafo si~ przewidziec w momencie nabycia nieruchomosci (nowy ust. 9 wart. 
7 u.p.c.c. w brzmieniu nadanym autopoprawkq). 
23 https://www. gov. pl/web/kas/struktura-kas. 
24 Liczba urodzen zywych w Polsce wynosi•a 547,7 tys. w 1990 r. oraz 378,3 tys. w 2000 r. zob. Rocznik 
Demograficzny 2023, Gf6wny Urzqd Statystyczny, Warszawa 2023, s. 250. 
25 Z danych EU-SILC wynika, ze w 2022 r. 51 proc. mtodych Polak6w w wieku 25-34 lata mieszkato 
wraz z rodzicami zob. Kutwa, K. (2023), Odroczona doroslosc?, Polski lnstytut Ekonomiczny, Warszawa 
https://pie. net. pl/wp-contenUu ploads/2024/03/0d roczona-doroslosc. pdf. 
26 Okres ten zgodnie z projektem bytby liczony w okresie 5 lat od korica roku, w kt6rym kupujqcy nabyf 
pierwszy lokal mieszkalny. 
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V.lnformacje o zakresie, czasie trwania i wynikach konsultacji 

Projekt ustawy nie byt poddany konsultacjom spclecznym. Zgodnie 

z informacjami z Systemu lnformacyjnego Sejmu, w dniu 5 kwietnia 2024 r. Marszalek 

Sejmu skierowat projekt do konsultacji (SN, PG, NBP, KRRP, NRA, KRN, KRDP, 

KRBR, KIG, RDS, RMiSP i Lewiatan). Tego samego dnia projekt zostal skierowany do 

opinii organizacji samorz~dowych. 

VI. Wplyw na sektor finans6w publicznych 

Proponowana regulacja nie b~dzie wywclywala skutk6w dla budzetu paristwa. 

Moze natomiast spowodowac wzrost dochod6w gmin, w szczeg61nosci tych na terenie 

kt6rych znajduje si~ duzo lokali mieszkalnych b~d~cych przedmiotem obrotu na rynku 

nieruchomosci. Skala potencjalnego zwi~kszenie dochod6w z tytulu proponowanych 

nowych stawek w podatku od czynnosci cywilnoprawnych jest jednak niemozliwa do 

oszacowania ze wzgl~du na brak wiarygodnych danych na temat skali flippingu 

w Polsce, ograniczon~ skutecznosc proponowanych przepis6w (o czym mowa w pkt. 

VII), a takze wielu innych czynnik6w wplywaj~cych na popyt i podai na rynku 

mieszkaniowym. Dodatkowo zgodnie z propozycj~ zgtoszon~ w autopoprawce 

w przypadku, gdy sprzedaz lokalu b~dzie uzasadniona waznym interesem 

sprzedaj~cego, wynikaj~cym z jego indywidualnej sytuacji iyciowej, naczelnik urz~du 

skarbowego b~dzie m6gt wydac decyzj~ o odst~pieniu od stosowania podwyzszonej 

stawki PCC, co r6wniez b~dzie mialo wplyw na potencjalne dochody gmin z tytulu tego 

podatku. 

VII. Wplyw na konkurencyjnosc gospodarki i przedsiQbiorczosc oraz na rodzinQ, 

obywateli i gospodarstwa domowe 

Dostrzegaj~c potrzeb~ podejmowania dziatan, kt6re ograniczylyby skal~ 

zjawiska flippingu, a tym samym w jakims stopniu moglyby pom6c w ograniczaniu zbyt 

dynamicznie rosn~cych cen nieruchomosci, nalezy zwr6cic uwag~, iz instrumenty 

zaproponowane w projekcie mog~ cechowac si~ ograniczon~ skutecznosci~. 

Po pierwsze, kupno pierwszego mieszkania na rynku wt6rnym, nawet od flippera, 

b~dzie zwolnione z PCC. W wyniku nowelizacji ustawy o podatku od czynnosci 

cywilnoprawnych27 od 31 sierpnia 2023 r. obowi~zuje bowiem art. 9 pkt 17 ustawy 

27 Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzqdzie gminnym, ustawy o spo~ecznych 
formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od 
czynnosci cywilnoprawnych oraz niekt6rych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1463). 
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o podatku od czynnosci cywilnoprawnych, zgodnie z kt6rym zwolniona z PCC jest 

czynnosc prawna polegajqca na sprzedai:y, kt6rej przedmiotem jest prawo wlasnosci 

/oka/u mieszkalnego stanowiqcego od~bnq nieruchomosc, prawo wlasnosci budynku 

mieszkalnego jednorodzinnego, sp61dzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu 

dotyczqce lokalu mieszkalnego a/bo domu jednorodzinnego, jeieli kupujqcym jest 

osoba fizyczna lub osoby fizyczne, kt6rym w dniu sprzedaty i przed tym dniem nie 

przyslugiwalo iadne z tych praw ani udzial w tych prawach, chyba i:e udzial ten nie 

przekracza lub nie przekraczal 50% i zostat nabyty w drodze dziedziczenia. Tym 

samym moi:na przyjqc, iz przy zalozeniu wprowadzenia w zycie proponowanych 

przepis6w flipperzy w pierwszej kolejnosci b~dq oferowac swoje mieszkania osobom, 

kt6re nie posiadajq tytulu prawnego do i:adnego lokalu i tym samym b~dq zwolnione 

zPCC. 

Po drugie, natoi:enie dodatkowego podatku z tytulu zakupu trzeciego, 

czwartego, piqtego czy kolejnego mieszkania w okresie ostatnich pi~ciu lat tez 

niekoniecznie b~dzie prowadzito do istotnego zmniejszenia liczby transakcji 

flippingowych, zwlaszcza jesli na rynku mieszkaniowym popyt b~dzie zdecydowanie 

wi~kszy niz dost~pna podaz. W sytuacji szybko rosnqcych cen mieszkan28 flipperowi 

tatwo b~dzie ,,doliczyc" zaptacony PCC do proponowanej kupujc:tcemu ceny, tym 

bardziej, ze ostatecznie to kupujqcy jest obciqi:any tym podatkiem. 

Proponowane regulacje mogq r6wniez dotknqc sprzedajqcych, kt6rzy nie set 

flipperami i nie inwestujq na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, ale z przyczyn 

losowych b~d~ chcieli zbyc prawo do lokalu mieszkalnego w okresie kr6tszym nii: 

36 miesi~cy. Taka sytuacja moi:e bye spowodowana nie ch~cict zarobienia na danej 

nieruchomosci, ale wynikac np. z rozwodu, zmiany miejsca zamieszkania, w tym 

dtuzszego wyjazdu zagranicznego, czy spieni~i:enia danej nieruchomosci w celu 

pokrycia koszt6w leczenia. B~dq oni zobligowani do zaptacenia podatku, nawet jesli 

cena sprzedai:y bytaby nii:sza od ceny zakupu, co jest moi:liwe w sytuacji tzw. 

wymuszonej sprzedai:y, kiedy sprzedajqcemu zalei:y na jak najszybszym spieni~zeniu 

danej nieruchomosci. Wprawdzie proponowane w autopoprawce przepisy mogq 

pom6c w unikni~ciu dodatkowej daniny dla os6b, kt6re z przyczyn losowych b~dct 

chciaty zbyc nieruchomosc przed uptywem 36 miesi~cy od dnia zakupu, ale b~dzie to 

28 Takie zjawisko obserwowalismy np. w 2023 r. po wprowadzeniu tzw. ,Kredytu 2%", zob. np. 
A. Szelqgowska, Bezpieczny kredyt 2% oraz konto mieszkaniowe jako nowe instrumenty polityki 
mieszkaniowej w Polsce, , Studia BAS" nr 4(76) 2023 (Rynek nieruchomosci w Polsce red. P. Russel, 
A. Szelqgowska), s. 55-84. DOl: https://doi.org/10.31268/StudiaBAS.2023.30. 
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wymagato ztozenia wniosku do wtasciwego naczelnika urz~du skarbowego 

o odstctpienie od stosowania podwyzszonej stawki PCC. Zgodnie z proponowanct 

autopoprawkct wydanie takiej decyzji b~dzie mogto miec miejsce wytqcznie 

w przypadku uzasadnionym waznym interesem sprzedajqcego, w szczeg61nosci ze 

wzgl~du na przymusowe potozenie sprzedajctcego, jego chorob~ lub chorob~ cztonka 

jego najblizszej rodziny lub w zwictzku z istotnct zmianct sytuacji i:yciowej 

sprzedajctcego, kt6rej nie dato si~ przewidziec w momencie nabycia nieruchomosci. 

Z tresci proponowanego przepisu 29 wynika, ze decyzja b~dzie miata charakter 

uznaniowy, w zwictzku z czym nawet zaistnienie wskazanych w artykule przestanek 

nie musi oznaczac pozytywnego rozpatrzenia sprawy. Wydawania decyzji odmownych 

mozna spodziewac si~ np. w przypadku ch~ci zakupu wi~kszego lokalu mieszkalnego 

jesli nie nastqpita istotna zmiana sytuacji zyciowej, a podatnik chciatby sprzedac 

kupione np. 2 lata temu mieszkanie jednopokojowe i zamienic je na wi~ksze, aby 

poprawic wtasne warunki mieszkaniowe. Poza tym zawarte w projekcie sformutowanie 

,najblizsza rodzina" wydaje si~ bye nieprecyzyjne i w przypadku dalszego 

procedowania proponowanych przepis6w nalezatoby okreslic, czy chodzi o osoby 

zaliczone do grupy I w rozumieniu przepis6w ustawy o podatku od spadk6w i darowizn, 

tj. matzonka, zst~pnych, wst~pnych, pasierba, zi~cia, synowc:t, rodzenstwo, ojczyma, 

macoch~ i tesci6w30 czy tez intencjct wnioskodawc6w byto inne okreslenie zakresu 

podmiotowego. 

W przypadku dalszego procedowania analizowanej ustawy warto rozwazyc 

alternatywne sposoby ograniczenia zjawiska flippingu na polskim rynku, np. poprzez 

wprowadzenie dodatkowego podatku od dochod6w kr6tkoterminowych, przy czym 

podstawc:t opodatkowania bytaby r6znica mi~dzy cenct sprzedazy a cenc:t zakupu lokalu 

mieszkalnego, bez uwzgl~dniania np. koszt6w remont6w, kt6re obnii:atyby podstaw~ 

opodatkowania31 . W ograniczaniu niekorzystnych zjawisk zwictzanych z flippingiem 

pomocne bytoby r6wniez przywr6cenie instytucji profesjonalnego posrednika 

29 Nowy ust. 8 i 9 w art. 7 ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (pkt 1 lit. b autopoprawki). 
30 Art. 13 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadk6w i darowizn (Dz. U. z 2024 r. 
poz. 596). 
31 Zwolennikiem takiego rozwiqzania jest np. dr hab. Adam Czerniak, prof. SGH, zob. 
https://biznes.interia.pl/nieruchomosci/news-podatek-od-flippingu-na-rynku-mieszkaniowym­
rykoszetem-moga-, nld, 7 426984. 
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nieruchomosci32 , a takze zaostrzenie przepis6w zwiqzanych ze skutecznq ochronq 

interes6w kupujqcych33. 

VIII. Zmiana obci~zen regulacyjnych (w tym obowi~zk6w informacyjnych) 

wynikajilcych z projektu 

Projekt przewiduje natozenie na notariuszy obowiqzku (przed zawarciem 

umowy sprzedazy) pouczenia kupujqcego o zastosowaniu wyzszej stawki podatku 

od czynnosci cywilnoprawnej z uwagi na zawieranie umowy w kr6tkim okresie 

od poprzedniego zbycia, a takze odebrania od kupujqcego oswiadczenia, ze jest on 

swiadomy tego faktu i chce zawrzec umow~ mimo obj~cia jej wyzszq stawkct podatku 

(projektowany art. 7 ust. 6 u.p.c.c.). R6wniez w przypadku zawarcia umowy 

przedwst~pnej lub rezerwacyjnej, sprzedajctCY b~dzie obowictzany do poinformowania 

kupujctcego o zwi~kszonej stawce PCC oraz do odebrania od niego oswiadczenia 

o swiadomosci tego faktu i ch~ci zawarcia umowy mimo obj~cia jej wyzszct stawkct 

podatku (projektowany art. 7 ust. 7 u.p.c.c. 

Projekt przewiduje natozenie na kupujqcego - stron~ umowy sprzedazy 

wtasnosci lokalu mieszkalnego stanowictcego odr~bnq nieruchomosc, umowy 

sprzedazy sp6tdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu lub umowy sprzedazy 

udziatu w takich prawach - obowiqzku ztozenia przed notariuszem (w umowie 

sprzedazy) oswiadczenia, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za sktadanie 

fatszywych oswiadczen, o liczbie zawartych um6w sprzedazy wtasnosci lokalu 

mieszkalnego stanowictcego odr~bnct nieruchomosc, um6w sprzedazy sp&dzielczego 

wtasnosciowego prawa do lokalu lub um6w sprzedazy udziatu w takich prawach 

(projektowany art. 7b ust. 2 u.p.c.c.). 

Na naczelnik6w urz~d6w skarbowych zostanie ponadto natozony obowiqzek 

wydawania decyzji w sprawach dotyczctcych odstctpienia od stosowania stawki 

podatku, o kt6rej mowa w ust. 1 pkt 1 lit. c, i zastosowaniu stawki podatku, o kt6rej 

mowa w ust. 1 pkt 1 lit. a. 

32 Tak zwanq_ ustawq_ deregulacyjnq_, tj. ustawq_ z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujq_cych 
wykonywanie niekt6rych zawod6w (Oz. U. z 2013, poz. 829), zderegulowano m.in. zaw6d posrednika 
w obrocie nieruchomosciami i na jej podstawie od 1 stycznia 2014 r. aby m6c wykonywac ten zaw6d 
nie jest wymagane posiadanie licencji. 
33 Flipperzy przejt;li rolt; posrednik6w mieszkafl, rozmowa z H. Milewskq_-Wilk, Flipperzy przej~li rol~ 
posrednik6w mieszkari- Dziennik Gazeta Prawna, 10.04.2024 r. 
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IX. Wplyw na rynek pracy 

Przyj~cie projektu nie b~dzie wywolywato istotnych skutk6w dla rynku pracy. 

X. Wplyw na pozostale obszary 

Nie zidentyfikowano wpfywu na pozostate obszary. 

XI. Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego 

Ustawa rna wejsc w zycie z dniem 1 stycznia 2025 r. 

XII. W jaki spos6b i kiedy nasb\pi ewaluacja projektu oraz jakie mierniki zostanct 

zastosowane? 

Projektodawcy nie wskazujq sposobu ani terminu ewaluacji. 

Autorzy: 
dr Adam Karczmarek (pkt I, II, V, VIII, XI, XII) 
ekspert ds. legislacji 
w Biurze Ekspertyz 
i Oceny Skutk6w Regulacji 

Krzysztof Niew~gtowski (pkt I, II, VIII- w zakresie obj~tym autopoprawkq) 
ekspert ds. legislacji 
w Biurze Ekspertyz 
i Oceny Skutk6w Regulacji 

dr Piotr Russel (pkt IV, VI, VII, IX, X) 
specjalista ds. systemu gospodarczego 
w Biurze Ekspertyz 
i Oceny Skutk6w Regulacji 

dr Danuta Adamiec (pkt Ill) 
specjalista w Wydziale Oceny Skutk6w Regulacji 
w Biurze Ekspertyz 
i Oceny Skutk6w Regulacji 

Akceptowat: 
Wicedyrektor Biura Ekspertyz 
i ceny /.]t 6w Regulacji 

-~\ 
Zie owit Ciesr 

Ttoczono z polecenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej 
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