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Ocena Skutkéw Regulacji
zawartej w poselskim projekcie ustawy o zmianie ustawy
o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (druk nr 419)
w wersji uwzgledniajgcej autopoprawke (druk nr 419-A)’

I. Jaki problem jest rozwigzywany?

Uzasadnienie projekiu wskazuje, ze jego celem jest opodatkowanie tzw.
flipowania mieszkan, czyli zjawiska polegajgcego na zakupie mieszkar w niskiej cenie,
a nastepnie szybkiej ich odsprzedazy z zyskiem. Jednoczesnie, celem ustawy nie jest
pozyskanie dodatkowych Srodkéw do budzetu, [...] wprowadzenie dodatkowych
stawek ma [...] zniecheci¢ do spekulacyjnego obrotu nieruchomosciami.

Uzasadnieniem dla opodatkowania tzw. flipowania mieszkan majg byé
niedobory i rosngce ceny na rynku mieszkaniowym. W ocenie projektodawcow
dziatalnos¢ flipperow ma wptywac na obydwa zjawiska. Jesli chodzi o niedobory na
rynku mieszkaniowym, analizy pokazujg, ze udziat mieszkann kupowanych
inwestycyjnie; a nie stricte w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
nabywajgcego przekracza 50% budowanych mieszkan. -Jednoczes$nie flipperzy,
korzystajgc ze spekulacyjnych metod niemal wyczyscili rynek nieruchomos$ci w Polsce,
szczegblnie w duzych miastach. Dziatalnoéé flipperéw przyczynita sie do tego, ze
aktualnie w duzych po!skich miastach osoby chcgce faklycznie zaspokoi¢ swoje
potrzeby mieszkaniowe na rynku wtémym de facto majg bardzo utrudnione mozliwosci
'Z uwagi na to, ze z perspektywy sprzedajgcych korzystniej jest zawrze¢ transakcje
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Z flipperem - o0sobg najczesciej dysponujgcg gotéwkg oraz dgzgcg do jak
najszybszego sfinalizowania zakupu.

Uzasadnienie projektu wskazuje, Zze na rosngce ceny nieruchomos$ci wptyw ma
inflacja, ceny materiaféw budowlanych, ale takze rekordowe marze deweloperéw
i flipperéw. Projektodawcy zwracajg przy tym uwage, Ze zysk osiggany przez
dewelopera przez piec¢ lat dla flippera jest mozliwy do uzyskania w ciggu szesciu
miesiecy. Dziatalno$¢ flipperow oceniana jest jako czynnik cenotwérczy. Zjawisko
spekulacji na rynku mieszkaniowym przyczynia¢é sig ma do wzrostu cen
nieruchomosci. Flipperzy nie tylko zwiekszajg swoje zyski ze wzgledu na wzrost cen
nieruchomosci, ale poprzez swojg dziatalno$¢ intensyfikujg takze same wzrosty cen.
Autorzy projektu wskazujg, ze flipperzy przyczyniaja sie do finansjalizacji rynku
mieszkaniowego w Polsce, ktéry w coraz wiekszym stopniu nabiera cech rynku
produktéw inwestycyjnych i spekulacyjnych a nie rynku, na ktérym osoby fizyczne
mogg zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe.

Wskazane powyzej okolicznosci (w postaci negatywnego wptywu flipowania na
rynek mieszkaniowy) uzasadnia¢ majg wprowadzenie zmian w zakresie
opodatkowania transakcji sprzedazy nieruchomosci.

Dnia 12 czerwca 2024 r. do Sejmu wptyneta autopoprawka do projektu, ktéra
stanowi odpowiedz ,na najwazniejsze uwagi zgtoszone do projektu w debacie
publicznej oraz w opiniach ekspertéw Kancelarii Sejmu”. Autopoprawka, oprécz zmian
o charakterze redakcyjnym wprowadza obowigzek poinformowania kupujgcego przez
sprzedajgcego na etapie umowy przedwstepnej o podwyzszonej stawce podatku od
czynnosci cywilnoprawnych (dalej: PCC), wprowadza mozliwo$¢ wydania przez
wiasciwego naczelnika urzedu skarbowego decyzji o odstgpieniu od stosowania
podwyzszonej stawki podatku w przypadkach uzasadnionych waznym interesem

sprzedajgcego.

Il. Rekomendowane rozwigzanie (w tym planowane narzedzia interwencji)
i oczekiwany efekt

Projekt przewiduje wprowadzenie zmian do ustawy z dnia 6 wrzes$nia 2000 r.
o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (dalej: u.p.c.c.)?. Zmiany te majg na celu
wprowadzenie dodatkowych stawek podatku w przypadku sprzedazy lokali
mieszkalnych w krétkim okresie czasu od ich zakupu.

2Dz.U. 22024 r. poz. 295.



Zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a) u.p.c.c. PCC podlega umowa sprzedazy rzeczy
i praw majgtkowych (a wigc m.in. umowa sprzedazy nieruchomosci). Stosownie
natomiast do tresci art. 2 pkt 4 lit. a) u.p.c.c., nie podlegajg temu podatkowi czynno$ci
cywilnoprawne, inne niz umowa spotki i jej zmiany, w zakresie, w jakim s3
opodatkowane podatkiem od towaréw i ustug, z wyjatkiem umoéw sprzedazy, ktérych
przedmiotem jest Ilokal- mieszkalny stanowigcy odrebng nieruchomosg,
opodatkowanych zgodnie z art. 7a. Innymi stowy, co do zasady, opodatkowaniu
podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych w odniesieniu do umowy sprzedazy
nieruchomos$ci, podlegajg fransakcje zawierane na rynku wtérnym, w sytuacjach,
w ktérych nie wystepuje opodatkowanie podatkiem od towaréw i ustug (dalej: VAT).
Podatkowi od czynnosci cywilnoprawnych podlegajg jednak takze transakcje
podlegajgce opodatkowaniu VAT, w przypadku gdy kupujgcy nabywa co najmniej
szeSc¢ lokali mieszkalnych stanowigcych odrebne nieruchomoséci w jednym lub kilku
budynkach wybudowanych na jednej nieruchomosci gruntowej (art. 7a ust. 1 u.p.c.c.).

Zgodnie z art. 4 pkt 1) u.p.c.c. obowigzek podatkowy z tytutu PCC przy umowie
sprzedazy, w tym sprzedazy nieruchomosci, cigzy na kupujgcym. Stosownie do
art. 6 ust. 1 pkt 1) u.p.c.c. podstawe opodatkowania przy umowie sprzedazy stanowi
warto§¢ rynkowa rzeczy, przy czym warto$¢ rynkowa przedmiotu czynnosSci
cywilnoprawnych okres$la sie na podstawie przecietnych cen stosowanych w obrocie
rzeczami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem ich miejsca potozenia,
stanu i stopnia zuzycia, oraz w obrocie prawami majatkowymi tego samego rodzaju,
z dnia dokonania tej czynnosci, bez odliczania dtugéw i ciezaréw (art. 6 ust. 2 u.p.c.c.).

Stawki PCC zostaly 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 dotyczacych umowy sprzedazy
nieruchomosci stanowigcych lokale mieszkalne.

Whioskodawcy proponujg dodanie litery c) do art. 7 ust. 1 pkt 1 u.p.c.c., ktéra
stanowi¢ ma, ze umowy sprzedazy nieruchomosci stanowigcej samodzielny lokal
mieszkalny, spoldzielczego wiasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub
udzialu w takich prawach opodatkowane bylyby podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych w wysokosci:

a) 10% - jezeli umowa sprzedazy tej nieruchomosci lub praw zostata zawarta

w okresie przed uptywem roku od poprzedniego zbycia,



b) 6% — jezeli umowa sprzedazy tej nieruchomosci lub praw zostata zawarta
w okresie od roku, jednak przed uptywem dwoch lat od poprzedniego zbycia,

c) 4% - jezeli umowa sprzedazy tej nieruchomosci lub praw zostata zawarta
w okresie od dwéch lat, jednak przed uptywem trzech lat od poprzedniego zbycia.

Projekt przewiduje takze dodanie ustepu 6 do tresci art. 7 u.p.c.c., ktéry
nakfada¢ ma na notariusza obowigzek pouczenia kupujgcego o zastosowaniu wyzszej
stawki podatku od czynno$ci cywilnoprawnych z uwagi na zawieranie umowy
w krotkim okresie od poprzedniego zbycia, a takze odebrania od kupujgcego
oswiadczenia, ze jest on $wiadomy tego faktu i chce zawrze¢ umowe mimo objecia jej
wyzszg stawka podatku.

Poprzez projektowane przepisy zawarte w autopoprawce, do art 7 u.p.c.c.
dodane zostajg ustepy 7-10. Projektowany art. 7 ust. 7 u.p.c.c. wprowadza dodatkowe,
obok przewidzianych w projektowanym art. 7 ust. 6 obowigzki informacyjne.
W przypadku, gdy do przyrzeczonej umowy sprzedazy beda mialy zastosowanie
stawki podatku, o ktérych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. ¢, wowczas sprzedajgcy
zawierajgc umowe przedwstepng lub rezerwacyjng bedzie zobowigzany do
poinformowania o tym fakcie kupujgcego oraz do odebrania od niego o$wiadczenia,
ze jest on Swiadomy tego faktu i chce zawrze¢ umowe mimo objecia jej wyzsza stawka
podatku. W przypadku niepoinformowania lub nieodebrania od kupujgcego
oswiadczenia, kupujacy bedzie miat prawo odstgpi¢ od umowy, a zadatek lub inne
optaty poniesione przez kupujgcego na rzecz sprzedajgcego bedg mu niezwiocznie
zwracane w catosci.

Kolejno, w autopoprawce wprowadzono regulacje, ktére umozliwi¢ majg
wydanie, przez naczelnika urzedu skarbowego wiasciwego ze wzgledu na miejsce
potozenia nieruchomosci, decyzji o odstapieniu od stosowania zwiekszonej stawki
podatku, o ktérej mowa w art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ ustawy i zastosowaniu stawki
podstawowej. Decyzja ta bedzie mogta zostaé wydana wylgcznie w przypadku
uzasadnionym waznym interesem sprzedajgcego, W szczegOlnosci w postaci
przymusowego potozenia sprzedajgcego, choroby sprzedajgcego lub cztonka jego
najblizszej rodziny lub w zwigzku z istotng zmiang sytuacji zyciowej sprzedajacego,
ktérej nie dato sie przewidzie¢ w momencie nabycia nieruchomosci. Wzoér wniosku
o wydanie takiej decyzji zostaC ma okreslony przez ministra wiasciwego do spraw

finanséw publicznych.



Projekt przewiduje ponadto dodanie do u.p.c.c. nowego art. 7b. Przepis ten
stanowi¢ ma, ze w przypadku gdy kupujgcy w okresie pieciu lat liczonych od konca
roku, w ktérym zawart jako kupujgcy pierwszg umowe sprzedazy witasnosci lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosé, umowe sprzedazy
spoétdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu lub umowe sprzedazy udziatu
w takich prawach, zawrze jako kupujgcy trzecig lub kolejng umowe sprzedazy
witasnosci lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos$é, umowe
sprzedazy spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu lub umowe sprzedazy
udziatu w takich prawach, zobowigzany jest do zaptaty podatku wedtug stawki:

1) 3% w przypadku trzeciej umowy sprzedazy,

2) 4% w przypadku czwartej umowy sprzedazy,

3) 5% w przypadku piatej i kazdej kolejnej umowy sprzedazy.

Jednocze$nie, zgodnie z projektowanym art. 7b ust. 2 u.p.c.c., kupujgcy
zobowigzany bedzie do zlozenia przed notariuszem (w umowie sprzedazy)
oéwiadczenia, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za skiadanie fatszywych
os$wiadczen, o liczbie zawartych uméw, o ktérych mowa w art. 7b ust. 1, w okresie
pieciu lat liczonych przed dang umowg. Autopoprawka dodaje takze do
projektowanego art. 7b ustep 4, zgodnie z ktérym w przypadku gdy kupujacy zawiera
kilkka odrebnych uméw sprzedazy udziatu we wiasnosci lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomo$é lub udziatu w spétdzielczym wiasnosciowym
prawie do lokalu, a udziaty te dotyczg tego samego lokalu, wszystkie te umowy
sprzedazy traktowane sg jako jedna umowa sprzedazy na potrzeby dokonania
obliczenia liczby uméw zawieranych w piecioletnim okresie, o ktérym mowa
w projektowanym art. 7b u.p.c.c. '

Nadmieni¢ nalezy, ze projekt ustawy uwzgledniajgcy autopoprawke byt
przedmiotem analiz Biura Ekspertyz i Oceny Skutkow Regulacji Kancelarii Sejmu
dotyczgcych zgodnosci z prawem Unii Europejskiej® oraz byt przedmiotem analizy
BEOS w trybie art. 95a ust. 3 regulaminu ‘Sejmu*. Ponadto, dla projektu w jego

3 Opinia w sprawie zgodno$ci z prawem Unii Europejskiej poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy
0 podatku od czynnosci cywilnoprawnych w wersji uwzgledniajgcej autopoprawke (przedstawiciel
wnioskodawcow: poset Dorota Olko) opinia z 14 czerwca 2024 r., BEOS-WOSR/MWPEiIM-1352/24.

4 QOpinia prawna w sprawie stwierdzenia, czy poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o podatku od
czynnos$ci cywilnoprawnych. w wersji uwzgledniajgcej autopoprawke (przedstawiciel wnioskodawcow:
poset Dorota Olko) jest projektem ustawy wykonujgcej prawo Unii Europejskiej w rozumieniu art. 95a
ust. 1 regulaminu Sejmu, opinia z 14 czerwca 2024 r., BEOS-WOSR/WPEIiM-1353/24.
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pierwotnym brzmieniu sporzgdzona zostata Ocena Skutkéw Regulacji®. Jak wskazano
w uzasadnieniu do projektu autopoprawki, ocena ta zostata uwzgledniona podczas

projektowania zawartych w niej regulaciji.

lll. Jak problem zostat rozwigzany w innych panstwach, w szczegoélnosci
panstwach cztonkowskich OECD/UE?

Podatki zwigzane z zakupem nieruchomosci (real estate transaction taxes lub

stamp duties) wystepujg w wiekszoéci panstw OECDS.
Przyktadowo jednolita stawka podatku obowigzuje w nastepujgcych panstwach:

— Austria (3,5% wartoéci nieruchomosci),

- Belgia (w zaleznosci od regionu 12% lub 12,5% wartos$ci nieruchomosci’),
— Butgaria (w zaleznosci od gminy od 0,1% do 3% warto$ci nieruchomosci),

— Finlandia (3% wartosci nieruchomosci),

- Francja (5,8% od warto$ci nieruchomosci),

- Grecja (3,09% wartosci nieruchomosci),

— Hiszpania (w zalezno$ci od regionu od 6% do 11% warto$ci nieruchomosci),
- Holandia (10,4% warto$ci nieruchomosci®),

- 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 i gminy od 0% do 3,3% wartosci

nieruchomosci),

% Ocena Skutkéw Regulacji zawartej w poselskim projekcie ustawy o zmianie ustawy o podatku od
czynno$ci cywilnoprawnych (przed nadaniem numeru druku) z 18 kwietnia 2024 r., BEOS-WP/WOSR-
839/24.
8 Housing Taxation in OECD Countries, OECD Tax Policy Studies 2022, No. 29, hitps://www.oecd-
ilibrary.org/docserver/03dfe007-
en.pdf?expires=1712570305&id=id&accname=0id031443&checksum=1EDB54B0356D1370D6F20EB
9A14F49BA.
7W regionach flamandzkim i walofiskim obowigzujg nizsze stawki podatku od zakupu nieruchomosci
na wiasne cele mieszkaniowe.
8 Nizsza stawka obowigzuje dia zakupu nieruchomosci na wiasne cele mieszkaniowe. Ponadto dla oséb
ponizej 35. roku zycia pod pewnymi warunkami przystuguje zwolnienie z podatku, jesli kupujg
nieruchomo$¢ na wiasne cele mieszkaniowe.

6



—  Wiochy (9% wartoéci nieruchomoéci®)1°,

W niektorych panstwach (np. Irlandia, Islandia, Portugalia, Szwecja, Wielka
Brytania) wprowadzono zréznicowane stawki podatku od zakupu nieruchomosci.
Wysokos§¢ stawki uzalezniona jest m.in. od wartosci nieruchomosci, rodzaju podmiotu
dokonujgcego zakupu nieruchomosci i rodzaju nieruchomosci.

W Irlandii stawka podatku (sfamp duty) od zakupu nieruchomosci mieszkalnej
(dom, mieszkanie lub ziemia zakupiona w powigzaniu z umowag o wybudowanie
nieruchomos$ci mieszkalnej) wynosi od 1% do 10% jej wartosci, w zaleznosci od
wartosci nieruchomosci. Stawka 1% obowigzuje dla zakupu nieruchomosci o wartosci
ponizej 1 000 000 EUR. PowyZzej tej kwoty obowigzuje 2% stawka podatku od kwotﬁr
przewyzszajgcej 1000 000 EUR. Stawka podatku w wysokosci 10% wartosci
nieruchomosci obowigzuje w przypadku zakupu 10 lub wiecej doméw mieszkalnych
lub blizniakéw jednoczesnie lub w ciggu roku. Dziatanie to wprowadzono, aby
zniecheci¢ fundusze inwestycyjne do wykupu osiedli mieszkaniowych''. W Islandii
stawka podatku (stamp duty) od zakupu nieruchomoéci uzalezniona jest od rodzaju
podmiotu dokonujgcego zakupu nieruchomosci. W przypadku zakupu nieruchomosci
przez osoby fizyczne stawka wynosi 0,8% warto$ci nieruchomosci’?, a w przypadku
os6b prawnych 1,6% warto$ci nieruchomosci’®. W Portugalii podatek od zakupu
nieruchomosci (/mposto Municipal sobre as Transmissées Onerosas de Iméveis, IMT)
jest podatkiem gminnym. Stawka podatku uzalezniona jest od rodzaju i wartosci
nieruchomosci. Dla nieruchomosci rolnych stawka podatku wynosi 5% wartosci
nieruchomosci, 6,5% dla nieruchomosci innych niz mieszkalne zlokalizowanych
w miescie, a dla nieruchomosci mieszkalnych zlokalizowanych w miescie stawka
uzalezniona jest od wartosci nieruchomosci. Na przyktad dla warto$ci nieruchomosci
ponizej 101 917 EUR stawka wynosi 0%, dla nieruchomos$ci o wartosci powyzej tej
kwoty, ale nieprzekraczajgcej 139 412 EUR stawka wynosi 2% od kwoty ponad
101 917 EUR. Najwyzsza stawka w wysokos$ci 7,5% warto$ci nieruchomosci znajduje

9 Nizsza stawka podatku obowigzuje 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/.

" Informacje z oficjalnego portalu Citizens Information,
https://www.citizensinformation.ie/en/housing/owning-a-home/buying-a-home/stamp-duty/.

12 Nizsza stawka obowigzuje przy zakupie pierwszej nieruchomosci.

3 PwC Tax Worldwide Summaries, Iceland, https://taxsummaries.pwc.com/iceland/corporate/other-

taxes.
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zastosowanie dla nieruchomosci o warto$ci powyzej 1 102 920 EUR'™. W Szwecji,
podobnie jak w Islandii, stawka podatku (stamp duty) od zakupu nieruchomosci
uzalezniona jest od rodzaju podmiotu dokonujgcego zakupu nieruchomosci.
W przypadku zakupu nieruchomosci przez osoby fizyczne stawka wynosi 1,5%
warto$ci nieruchomosci, a w przypadku os6b prawnych 4,25% wartosci
nieruchomosci'®. W Wielkiej Brytanii stawki podatku od nieruchomosci (stamp duty) sg
rozne w poszczegolnych czesciach kraju. W Anglii i Irlandii Pétnocnej podatek od
zakupu nieruchomosci (Stamp Duty Land Tax, SDLT) nie obowigzuje dla zakupu
nieruchomosci mieszkalinych do warto$ci 250 000 GBP (295 725 EUR'). Przy zakupie
pierwszej nieruchomosci mieszkalnej nie podlega opodatkowaniu 425 000 GBP
(502 732 EUR), jesli wartos¢ nieruchomosci nie przekracza 625 000 GBP
(739 312 EUR) oraz do wartosci 150 000 GBP (177 435 EUR) dla nieruchomosci
innych niz mieszkalne. Stawki podatku od zakupu nieruchomos$ci wynoszg 5%, 10%
i 12% warto$ci nieruchomosci przekraczajgcej prég obowigzujacy dla danej stawki
podatku. Ponadto powyzsze stawki wzrastajg o 3 pkt. proc. dia zakupu nieruchomosci,
jesli kupujgcy posiada juz inne nieruchomosci'”. W Szkocji stawki podatku od zakupu
nieruchomosci mieszkalnej (Land and Buildings Transaction Tax, LBTT) réwniez
uzaleznione sg od wartosci nieruchomosci i wynoszg 2%, 5%, 10%
i 12% od wartoéci nieruchomosci przekraczajgcej prog obowigzujgcy dla danej stawki
podatku. Warto§¢é nieruchomosci niepodiegajgca opodatkowaniu  wynosi
145 000 GBP'® (171 520 EUR) '°. W Walii podatek od zakupu nieruchomosci (Land
Transaction Tax, LTT) nie obowigzuje dla zakupu nieruchomosci mieszkalnych do
wartosci 225 000 GBP (266 152 EUR). Stawki podatku réwniez uzaleznione sg od
wartosci nieruchomosci i wynoszg 6%, 7,5%, 10% i 12% od warto$ci nieruchomosci
przekraczajgcej prég obowigzujgcy dla danej stawki podatku. Ponadto wyzsze stawki
obowigzujg dla zakupu nieruchomosci, jesli kupujacy posiada juz inne nieruchomosci.

4 Tax Guide 2024 — Property Transfer Tax, PwC Portugal, https://www.pwc.pt/en/pwcinforfisco/tax-
guide/2024/imt.html.
15 Informacje ze strony internetowej szwedzkiego urzedu geodezyjnego Lantmateriet,
https://www.lantmateriet. se/en/real-property/change-owner/stamp-duty-and-fees/.
6 Wedlug referencyjnego kursu Europejskiego Banku Centralnego z 18.06.2024.
17 Informacje ze strony internetowej rzgdu brytyjskiego, https://www.gov.uk/stamp-duty-land-
tax/residential-property-rates.
8 Kwota ta jest wyzsza przy zakupie pierwszej nieruchomosci.
19 Informacje ze strony internetowej szkockiego urzedu skarbowego Revenue Scotland,
hitps://revenue.scot/taxes/land-buildings-transaction-tax.
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W takim przypadku stawki wynosza 4%, 7,5%, 9%, 11,5%, 14% i 16% od wartosci
nieruchomosci przekraczajacej prog obowigzujgcy dla danej stawki podatku®.

IV. Podmioty, na ktore oddziatuje projekt

Projektowana regulacja bedzie miata wptyw m.in. na:

flipperow, tj. podmioty inwestujace w nieruchomosci mieszkaniowe, ktérych
celem jest nabycie lokalu po cenie nizszej niz jego rzeczywista wartosg,
a nastepnie, zazwyczaj po remoncie mieszkania, szybka sprzedaz
nieruchomosci po jak najwyzszej cenie — brak jest danych na temat liczby
inwestorow na rynku nieruchomosci, ktérzy angazujg sie w flipping
nieruchomoséci w Polsce; wedlug eksperckich szacunkéw moga oni
—w zalezno$ci od lokalizacji — odpowiadac za kilka do nawet kilkunastu procent
transakcji?'; po wprowadzeniu proponowanej regulacji podmioty kupujace lokal
mieszkalny od takich podmiotow mogg by¢ obcigzeni dodatkowg daning
wynoszacg 10% — jesli kupowany lokal byt przedmiotem umowy sprzedazy
w okresie ostatnich 12 miesiecy, 6% — jesli tego typu transakcja miata miejsce
w okresie od roku do 2 lat, oraz 4% — jes$li lokal bedzie sprzedawany w okresie
od 2 do 3 lat;

kupujacych, ktérzy w okresie 5 lat, liczonych od korica roku, w ktérym jako
kupujacy zawarli pierwszg umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego zawarliby
trzecig i kolejng takg umowe — byliby zobligowani do zaptacenia podatku wedtug
stawki 3% w przypadku trzeciej umowy sprzedazy, 4% w przypadku czwartej
umowy sprzedazy oraz 5% w przypadku pigtej i kolejnej umowy sprzedazy;
dotyczytoby to zaréwno flipperéw, jak réwniez inwestoréw dtugoterminowych;
osoby fizyczne, ktére nie zajmujg sie inwestycjami na rynku nieruchomosci, ale
z przyczyn losowych chciatyby sprzedac¢ lokal mieszkalny kupiony w ciggu
ostatnich 3 lat — powinny poinformowac¢ o tym fakcie kupujgcego, ktéry bytby
zmuszony do zaptacenia dodatkowej daniny w kwocie od 4 do 10% wartosci
transakciji; zgodnie z nowym ust. 8 w art. 7 u.p.c.c. (pkt 1 lit. b autopoprawki) na
wniosek sprzedajgcego naczelnik urzedu skarbowego wiasciwy ze wzgledu na

2 |nformacje ze strony internetowej rzgdu walijskiego, https://www.gov.wales/land-transaction-tax-

guide.

21 A. Czernika, H. Milewska-Wilk, T. Boje¢, Zjawisko flippingu na polskim rynku mieszkaniowym, ,Studia
BAS" nr 2(66) 2021 (Polityka mieszkaniowa w Polsce red. A. Grycuk, P. Russel), s. 195-213,
DOI: https://doi.org/10.31268/StudiaBAS.2021.23.
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miejsce potozenia nieruchomosci bedzie mogt wydac decyzje o odstgpieniu od
stosowania podwyzszone] stawki podatku od czynnosci cywilnoprawnych
i zastosowaniu stawki podstawowej, wynikajgcej z art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. au.p.c.c.
po spetnieniu okreslonych warunkéw??;

e naczelnikow urzedéw skarbowych (400 podmiotéw??®) — mozna oczekiwaé
wzrostu zadan w zwiazku z zawartg w autopoprawce propozycjg wydawania
decyzji o ktdérej mowa powyzej, . odstgpieniu lub nie od stosowania
podwyzszonej stawki podatku od czynnosci cywilnoprawnych;

e osoby chcgce kupi¢ mieszkanie w celu zaspokojenia wiasnych potrzeb
mieszkaniowych lub potrzeb mieszkaniowych innych osdb (np. dzieci lub
wnukoéw) — liczba trudna do oszacowania, jednak biorgc pod uwage np. liczbe
urodzen w latach 1990-2000%4, a takze duzy odsetek oséb w wieku 25-34
zamieszkujgcych wspélinie z rodzicami?® liczbe te mozna szacowac co najmniej
na poziomie kilkuset tysiecy os6b rocznie; osobom tym — przy zatozeniu, ze
dzieki ograniczeniu skali dziatalnosci flipperow udaloby sie zahamowacd
dynamike cen mieszkan w najwiekszych miastach — byloby fatwiej zaspokoi¢
potrzeby mieszkaniowe witasne lub np. dzieci;

e gminy (2477 jednostek) — wprowadzenie trzech stawek (10%, 6% i 4%) podatku
od czynnosci cywilnoprawnych (PCC) w przypadku sprzedazy lokalu
mieszkalnego zakupionego odpowiednio: przed uptywem roku, od roku do 2 lat,
oraz migdzy 2 a 3 lata, a takze trzech stawek PCC (3%, 4% i 5%) w przypadku
zakupu trzeciego, czwartego, pigtego i kolejnego lokalu mieszkalnego?® moze
zwiekszy¢ wptywy podatkowe gmin z tytutu PCC.

22 Wydanie takiej decyzji bedzie mogto mie¢ miejsce wylgcznie w przypadku uzasadnionym waznym
interesem sprzedajgcego, w szczegoblnosci ze wzgledu na przymusowe potozenie sprzedajgcego, jego
chorobe lub chorobe cztonka jego najblizszej rodziny lub w zwigzku z istotng zmiang sytuacji zyciowej
sprzedajgcego, ktorej nie dato sie przewidzie¢ w momencie nabycia nieruchomosci (nowy ust. 9 w art.
7 u.p.c.c. w brzmieniu nadanym autopoprawkg).
23 https://www.gov.pl/web/kas/struktura-kas.
24 |iczba urodzen zywych w Polsce wynosita 547,7 tys. w 1990 r. oraz 378,3 tys. w 2000 r. zob. Rocznik
Demograficzny 2023, Giéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2023, s. 250.
25 Z danych EU-SILC wynika, ze w 2022 r. 51 proc. miodych Polakéw w wieku 25-34 lata mieszkalo
wraz z rodzicami zob. Kutwa, K. (2023), Odroczona doroslo$¢?, Polski Instytut Ekonomiczny, Warszawa
https://pie.net.pl/wp-content/uploads/2024/03/Odroczona-doroslosc.pdf.
26 Okres ten zgodnie z projektem bylby liczony w okresie 5 lat od korica roku, w ktérym kupujgcy nabyt
pierwszy lokal mieszkalny.
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V. Informacje o zakresie, czasie trwania i wynikach konsultacji

Projekt ustawy nie byt poddany konsultacjom spoftecznym. Zgodnie
z informacjami z Systemu Informacyjnego Sejmu, w dniu 5 kwietnia 2024 r. Marszatek
Sejmu skierowat projekt do konsultacji (SN, PG, NBP, KRRP, NRA, KRN, KRDP,
KRBR, KIG, RDS, RMiSP i Lewiatan). Tego samego dnia projekt zostat skierowany do
opinii organizacji samorzgdowych.

VI. Wpltyw na sektor finanséw publicznych

Proponowana regulacja nie bedzie wywotywata skutkéw dla budzetu panstwa.
Moze natomiast spowodowac wzrost dochodéw gmin, w szczegélnosci tych na terenie
ktorych znajduje sie duzo lokali mieszkalnych bedgcych przedmiotem obrotu na rynku
nieruchomosci. Skala potencjalnego zwigkszenie dochodéw z tytutu proponowanych
nowych stawek w podatku od czynnosci cywilnoprawnych jest jednak niemozliwa do
oszacowania ze wzgledu na brak wiarygodnych danych na temat skali flippingu
w Polsce, ograniczong skutecznosé proponowanych przepiséw (o czym mowa w pkt.
VIl), a takze wielu innych czynnikdw wptywajgcych na popyt i podaz na rynku
mieszkaniowym. Dodatkowo zgodnie z propozycjg zgtoszong w autopoprawce
w przypadku, gdy sprzedaz lokalu bedzie uzasadniona waznym interesem
sprzedajgcego, wynikajgcym z jego indywidualnej sytuacji zyciowej, naczelnik urzedu
skarbowego bedzie mégt wydac decyzje o odstgpieniu od stosowania podwyzszonej
stawki PCC, co réwniez bedzie miato wptyw na potencjaine dochody gmin z tytutu tego
podatku.

VIl. Wpiyw na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsigbiorczosé oraz na rodzine,
obywateli i gospodarstwa domowe

Dostrzegajgc potrzebe podejmowania dziatan, ktére ograniczytyby skale
zjawiska flippingu, a tym samym w jakim$ stopniu mogtyby poméc w ograniczaniu zbyt
dynamicznie rosngcych cen nieruchomosci, nalezy zwréci¢ uwage, iz instrumenty
zaproponowane w projekcie moga cechowaé sie ograniczong skutecznoscig.
Po pierwsze, kupno pierwszego mieszkania na rynku witérnym, nawet od flippera,
bedzie zwolnione z PCC. W wyniku nowelizacji ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych?” od 31 sierpnia 2023 r. obowigzuje bowiem art. 9 pkt 17 ustawy

27 Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy © gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od
czynnosci cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1463).

11



o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych, zgodnie z ktérym zwolniona z PCC jest
czynnos$¢ prawna polegajgca na sprzedazy, ktérej przedmiotem jest prawo wiasnosci
lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomo$é, prawo wiasnosci budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, spéfdzielcze wfasnoSciowe prawo do lokalu
dotyczgce lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, jezeli kupujgcym jest
osoba fizyczna lub osoby fizyczne, ktérym w dniu sprzedazy i przed tym dniem nie
przystugiwato zadne z tych praw ani udziat w tych prawach, chyba ze udziat ten nie
przekracza lub nie przekraczat 50% i zostat nabyty w drodze dziedziczenia. Tym
samym mozna przyjg¢, iz przy zatozeniu wprowadzenia w zycie proponowanych
przepiséw flipperzy w pierwszej kolejnosci bedg oferowa¢ swoje mieszkania osobom,
ktore nie posiadajg tytutu prawnego do zadnego lokalu i tym samym bedg zwolnione
z PCC.

Po drugie, nafozenie dodatkowego podatku z tytutu zakupu trzeciego,
czwartego, pigtego czy kolejnego mieszkania w okresie ostatnich pieciu lat tez
niekoniecznie bedzie prowadzito do istotnego zmniejszenia liczby transakcji
flippingowych, zwtaszcza jesli na rynku mieszkaniowym popyt bedzie zdecydowanie
wiekszy niz dostepna podaz. W sytuacji szybko rosngcych cen mieszkan?® flipperowi
tatwo bedzie ,doliczy¢” zaptacony PCC do proponowanej kupujacemu ceny, tym
bardziej, ze ostatecznie to kupujgcy jest obcigzany tym podatkiem.

Proponowane regulacje mogag réwniez dotkng¢ sprzedajgcych, ktérzy nie sg
flipperami i nie inwestujg na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, ale z przyczyn
losowych bede chcieli zby¢ prawo do lokalu mieszkalnego w okresie krétszym niz
36 miesiecy. Taka sytuacja moze by¢ spowodowana nie checig zarobienia na danej
nieruchomosci, ale wynika¢ np. z rozwodu, zmiany miejsca zamieszkania, w tym
dtuzszego wyjazdu zagranicznego, czy spieniezenia danej nieruchomosci w celu
pokrycia kosztow leczenia. Bedg oni zobligowani do zaptacenia podatku, nawet jesli
cena sprzedazy bylaby nizsza od ceny zakupu, co jest mozliwe w sytuacji tzw.
wymuszonej sprzedazy, kiedy sprzedajgcemu zalezy na jak najszybszym spieniezeniu
danej nieruchomosci. Wprawdzie proponowane w autopoprawce przepisy moga
poméc w uniknieciu dodatkowej daniny dla os6b, ktére z przyczyn losowych beda
chciaty zby¢ nieruchomos¢ przed uptywem 36 miesiecy od dnia zakupu, ale bedzie to

% Takie zjawisko obserwowaliémy np. w 2023 r. po wprowadzeniu tzw. ,Kredytu 2%", zob. np.
A. Szelggowska, 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. Szelggowska), s. 55-84. DOI: https://doi.org/10.31268/StudiaBAS.2023.30.
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wymagato zfozenia wniosku do wiasciwego naczelnika urzedu skarbowego
0 odstgpienie od stosowania podwyzszonej stawki PCC. Zgodnie z proponowang
autopoprawkg wydanie takiej decyzji bedzie mogto mie¢ miejsce wytgcznie
w przypadku uzasadnionym waznym interesem sprzedajacego, w szczegdlnosci ze
wzgledu na przymusowe potozenie sprzedajgcego, jego chorobe lub chorobe czionka
jego najblizszej rodziny lub w 2zwigzku z istotng zmiang sytuacji zyciowej
sprzedajgcego, kidrej nie dato sie przewidzie¢ w momencie nabycia nieruchomosci.
Z tre$ci proponowanego przepisu?® wynika, ze decyzja bedzie miata charakter
uznaniowy, w zwigzku z czym nawet zaistnienie wskazanych w artykule przestanek
nie musi oznaczaé pozytywnego rozpatrzenia sprawy. Wydawania decyzji odmownych
mozna spodziewac si¢ np. w przypadku checi zakupu wigkszego lokalu mieszkalnego
jesli nie nastgpita istotna zmiana sytuacji zyciowej, a podatnik chciatby sprzedaé
kupione np. 2 lata temu mieszkanie jednopokojowe i zamieni¢ je na wieksze, aby
poprawi¢ wiasne warunki mieszkaniowe. Poza tym zawarte w projekcie sformutowanie
.najblizsza rodzina" wydaje sie¢ by¢ nieprecyzyjne i w przypadku dalszego
procedowania proponowanych przepisow nalezatoby okresli¢, czy chodzi o osoby
zaliczone do grupy | w rozumieniu przepiséw ustawy o podatku od spadkéw i darowizn,
tj. matzonka, zstepnych, wstepnych, pasierba, zigcia, synowsg, rodzenstwo, ojczyma,
macoche i tesciow® czy tez intencjg wnioskodawcéw byto inne okreslenie zakresu
podmiotowego.

W przypadku dalszego procedowania analizowanej ustawy warto rozwazy¢
alternatywne sposoby ograniczenia zjawiska flippingu na polskim rynku, np. poprzez
wprowadzenie dodatkowego podatku od dochoddéw krétkoterminowych, przy czym
podstawg opodatkowania bytaby réznica miedzy ceng sprzedazy a ceng zakupu lokalu
mieszkalnego, bez uwzgledniania np. kosztéw remontéw, ktére obnizatyby podstawe
opodatkowania®'. W ograniczaniu niekorzystnych zjawisk zwigzanych z flippingiem

pomocne bytoby réwniez przywrécenie instytucji profesjonalnego posrednika

22 Nowy ust. 8 i 9 w art. 7 ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (pkt 1 lit. b autopoprawki).
%0 Art. 13 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn (Dz. U. z 2024 r.
poz. 596).
31 Zwolennikiem takiego rozwigzania jest np. dr hab. Adam Czerniak, prof. SGH, zob.
https://biznes.interia. pl/nieruchomosci/news-podatek-od-flippingu-na-rynku-mieszkaniowym-
rykoszetem-moga-,nld,7426984.
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nieruchomos$ci®?, a takze zaostrzenie przepisébw zwigzanych ze skuteczng ochrong

intereséw kupujgcych.

VIIl. Zmiana obcigzeri regulacyjnych (w tym obowigzkéw informacyjnych)
wynikajacych z projektu

Projekt przewiduje natozenie na notariuszy obowigzku (przed zawarciem
umowy sprzedazy) pouczenia kupujgcego o zastosowaniu wyzszej stawki podatku
od czynnos$ci cywilnoprawnej z uwagi na zawieranie umowy w krétkim okresie
od poprzedniego zbycia, a takze odebrania od kupujgcego oswiadczenia, ze jest on
swiadomy tego faktu i chce zawrze¢ umowe mimo objecia jej wyzszg stawkg podatku
(projektowany art. 7 ust. 6 u.p.c.c.). Réwniez w przypadku zawarcia umowy
przedwstepnej lub rezerwacyjnej, sprzedajgcy bedzie obowigzany do poinformowania
kupujgcego o zwiekszonej stawce PCC oraz do odebrania od niego o$wiadczenia
o swiadomosci tego faktu i checi zawarcia umowy mimo objecia jej wyzszg stawkg
podatku (projektowany art. 7 ust. 7 u.p.c.c.

Projekt przewiduje natozenie na kupujgcego — strone umowy sprzedazy
wiasnosci lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosé, umowy
sprzedazy spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu lub umowy sprzedazy
udziatu w takich prawach — obowigzku zfozenia przed notariuszem (w umowie
sprzedazy) os$wiadczenia, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za sktadanie
fatszywych oswiadczen, o liczbie zawartych umoéw sprzedazy wtasnosci lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢, uméw sprzedazy spotdzielczego
wiasnos$ciowego prawa do lokalu lub uméw sprzedazy udziatu w takich prawach
(projektowany art. 7b ust. 2 u.p.c.c.).

Na naczelnikéw urzedéw skarbowych zostanie ponadto natozony obowigzek
wydawania decyzji w sprawach dotyczacych odstgpienia od stosowania stawki
podatku, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 1 lit. ¢, i zastosowaniu stawki podatku, o ktérej

mowa w ust. 1 pkt 1 lit. a.

%2 Tak zwang ustawg deregulacyjna, tj. ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujgcych
wykonywanie niektorych zawodow (Dz. U. z 2013, poz. 829), zderegulowano m.in. zawéd po$rednika
w obrocie nieruchomosciami i na jej podstawie od 1 stycznia 2014 r. aby méc wykonywac ten zawéd
nie jest wymagane posiadanie licenciji.
% Flipperzy przejeli role posrednikéw mieszkar, rozmowa z H. Milewskg-Wilk, Flipperzy przejeli role
posrednikéw mieszkan — Dziennik Gazeta Prawna, 10.04.2024 r.
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IX. Wptyw na rynek pracy
Przyjecie projektu nie bedzie wywotywato istotnych skutkéw dla rynku pracy.

X. Wplyw na pozostate obszary
Nie zidentyfikowano wptywu na pozostate obszary.

XI. Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego
Ustawa ma wejs¢ w zycie z dniem 1 stycznia 2025 r.

Xll. W jaki sposab i kiedy nastapi ewaluacja projektu oraz jakie mierniki zostang

zastosowane?
Projektodawcy nie wskazujg sposobu ani terminu ewaluacji.
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dr Adam Karczmarek (pkt |, I, V, VIil, XI, XII)
ekspert ds. legislacji
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i Oceny Skutkéw Regulaciji

dr Piotr Russel (pkt IV, VI, VII, IX, X)
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