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AUTOPOPRAWKA

do poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o podatku od czynnosci

cywilnoprawnych (druk nr 419)

W poselskim projekcie ustawy o zmianie ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych

(druk nr 419) w art. 1 wprowadza sie nastepujgce zmiany:
1) w pkt 1:

a) w lit. a w tiret drugim, w dodawanej lit. ¢ we wprowadzeniu do wyliczenia wyrazy , ww.

nieruchomosci” zastepuje sie wyrazami ,tych nieruchomosci”,
b) w lit. b po dodawanym ust. 6 dodaje sie ust. 7-10 w brzmieniu:

.7. W przypadku, gdy do przyrzeczonej umowy sprzedazy majg zastosowanie stawki podatku,
o ktdorych mowa w ust. 1 pkt 1 lit. ¢, zawierajgc umowe przedwstepng lub rezerwacyjna,
sprzedajacy jest obowigzany poinformowa¢ o tym fakcie kupujgcego oraz odebra¢ od
kupujacego oswiadczenie, ze jest on Swiadomy tego faktu i chce zawrze¢ umowe mimo objecia
jej wyzszg stawka podatku. W przypadku niepoinformowania lub nieodebrania od kupujgcego
oswiadczenia, kupujacy ma prawo odstgpi¢ od umowy, a zadatek lub inne opfaty poniesione

przez kupujgcego na rzecz sprzedajgcego sg niezwtocznie zwracane w catosci kupujgcemu.

8. Na wniosek sprzedajgcego naczelnik urzedu skarbowego wilasciwy ze wzgledu na miejsce
potozenia nieruchomosci moze wydac decyzje o odstgpieniu od stosowania stawki podatku, o
ktorej mowa w ust. 1 pkt 1 lit. ¢, i zastosowaniu stawki podatku, o ktdérej mowa w ust. 1 pkt 1

lit. a.

9. Decyzja, o ktérej mowa w ust. 8, moze zosta¢ wydana wytgcznie w przypadku uzasadnionym
waznym interesem sprzedajgcego, w szczegdlnosci w postaci przymusowego potozenia
sprzedajacego, choroby sprzedajgcego lub cztonka jego najblizszej rodziny lub w zwigzku z
istotng zmiang sytuacji zyciowej sprzedajgcego, ktdrej nie dato sie przewidzie¢ w momencie

nabycia nieruchomosci.

10. Minister wtasciwy do spraw finanséw publicznych okresli, w drodze rozporzadzenia, wzor
wniosku, o ktérym mowa w ust. 8, majac na wzgledzie konieczno$¢ uzyskania wyczerpujgcego

opisu waznego interesu wnioskodawcy oraz zapewnienia sprawnej obstugi wnioskodawcow.”
2) w pkt 2 w dodawanym art. 7b dodaje sie ust. 4 w brzmieniu:

»4. W przypadku gdy kupujacy zawiera kilka odrebnych uméw sprzedazy udziatu we wiasnosci
lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos$¢ 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, o

ktorym mowa w ust. 1.”.



UZASADNIENIE

Autopoprawka do poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych zgtoszona zostaje w odpowiedzi na najwazniejsze uwagi zgtoszone do

projektu w debacie publicznej oraz w opiniach ekspertéow Kancelarii Sejmu.
Zmiana zawarta w pkt 1 lit. a ma charakter redakcyjny.

W pkt 1 lit. b zawarte zostaty dwie zmiany. Dodawany w art. 7 ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych ust. 7 reguluje kwestie obowigzku poinformowania kupujgcego przez
sprzedajgcego na etapie umowy przedwstepnej (niezaleznie od tego, jak zostanie ona
nazwana) o tym, ze w przypadku przyrzeczonej umowy sprzedazy obowigzywac bedzie
podwyzszona stawka PCC. W przypadku, gdy sprzedajacy nie poinformuje o tym kupujgcego
lub nie odbierze stosownego os$wiadczenia, kupujacy zyska prawo odstgpienia od umowy bez

utraty zadatku. Projektowany przepis znaczgco wzmacnia ochrone kupujgcego lokal.

W dodawanych w art. 7 ustawy o PCC ust. 8-10 uwzgledniono sytuacje sprzedajgcych, ktorzy
nie sg flipperami, ale z przyczyn losowych bedg musieli sprzedac lokal mieszkalny w okresie
krétszym niz 36 miesiecy od jego nabycia. W takiej sytuacji sprzedajacy bedzie mdgt zwrdcié
sie do wiasciwego naczelnika urzedu skarbowego z wnioskiem o odstgpienie od stosowania
podwyzszonej stawki podatku. Decyzja bedzie mogta zosta¢ wydana wytacznie w przypadku
uzasadnionym waznym interesem sprzedajgcego, np. kiedy potrzeba sprzedazy lokalu
zwigzana jest z rozwodem, powiekszeniem rodziny, koniecznoscig objecia opiekg chorego

cztonka rodziny itd.

Zmiana zawarta w pkt 2 polega na dodaniu do dodawanego art. 7b ust. 4, zgodnie z|ktorym
na potrzeby art. 7b ust. 1 zawarcie przez kupujgcego kilku uméw sprzedazy udziatu we
wihasnosci lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomo$¢ lub udziatu w
spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu uznawane bedzie za zawarcie jednej umowy,
o ile wszystkie te umowy dotyczg jednego lokalu. Dzieki proponowanej zmianie art. 7b, ktéry
ma na celu ograniczy¢ kupowanie kolejnych mieszkan na cele inwestycyjne, nie bedzie dotyczyt
sytuacji, gdy umowy sprzedazy zawierane sg w celu np. wykupienia kolejnych udziatéw w

mieszkaniu, ktdre zostato w ten sposéb ,podzielone” miedzy spadkobiercéw.

Nalezy przypomnie¢, ze zgodnie z uzasadnieniem projektu zmiany podatkowe zawarte w
projekcie ustawy majg stuzyé celom pozafiskalnym, ale mogg przyczynic¢ sie — jak wskazali
takze eksperci Kancelarii Sejmu w Ocenie Skutkéw Regulacji — do nieznacznego, trudnego do
oszacowania zwiekszenia dochoddéw czesci gmin. Zmiany zaproponowane w autopoprawce
sprawig, ze przewidywany wzrost dochoddw gmin zostanie nieznacznie ograniczony

(projektowane art. 7 ust. 8-10 i art. 7b ust. 4 ustawy o PCC). Dodatkowo w zwigzku z



przyznaniem nowych obowigzkéw i uprawnien naczelnikom urzedéw skarbowych
(projektowany art. 7 ust. 8-10 ustawy o PCC) mogg w nieznacznym stopniu wzrosng¢ potrzeby

finansowe Krajowej Administracji Skarbowej.

Okreslony rozporzadzeniem ministra wtasciwego do spraw finanséw publicznych wzdr wniosku,

0 ktérym mowa w dodawanym w art. 7 ustawy o PCC ust. 10, powinien w szczegdlnosci:
° wskazywad, jakiej nieruchomosci dotyczy¢ ma umowa sprzedazy,

° umozliwia¢ wskazanie najczestszych przyczyn istotnej zmiany sytuacji zyciowej
sprzedajgcego, ktorej nie dato sie przewidzie¢ w momencie nabycia nieruchomosci (takie jak

wymienione wyzej rozwdd, powiekszenie rodziny, choroba wtasna badzZ cztonka rodziny itd.),

° umozliwia¢ przedstawienie pisemnego uzasadnienia wniosku, w tym szczegdtowego

opisu stanu faktycznego,
° wymagac wskazania innych nieruchomosci bedacych wiasnoscig wnioskodawcy.
Przedmiot autopoprawki nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskiej.

Autopoprawka nie zawiera przepisow technicznych w rozumieniu rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm i aktéw prawnych (Dz. U. z 2002 r. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz 597) i w

zwigzku z tym nie podlega notyfikaciji.

Autopoprawka nie wymaga przedtozenia wasciwym instytucjom i organom Unii Europejskiej,
w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii, dokonania

powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia.

Autopoprawka nie zawiera przepisow regulacyjnych lub przepiséw okreSlajgcych wymogi
dotyczace $wiadczenia ustug transgranicznych w rozumieniu ustawy z dnia 22 grudnia 2015 r.
0 zasadach uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w panstwach cztonkowskich Unii
Europejskiej (Dz. U. z 2023 r. poz. 334).

Autopoprawka nie byta poddawana konsultacjom spotecznym, zostat jednak opracowana we

wspOtpracy ze stowarzyszeniem Miasto Jest Nasze.



WYDZIAL OBSEUGH PREZYDIUM SEJMU
F

—— Lz, S S L LAY R
— 18, 06..2004....  BIURO EKSPERTYZIOCENY SKUTKGW REGULACH
SEJ] M vaawpywu......t8.00... L0 KANCELARII SEJMU

RIECIYFOSPOLITE] POLSKIE]

Warszawa, 14 czerwca 2024 r.
BEOS-WOSR/WPEiM-1352/24

‘ Pan
SEHRETARIET Z-OY SZEFAYS Szymon Hotownia
Lz, D930, 0, 20 (Z ) Marszatek Sejmu
3. 00, W Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia w sprawie zgodnosci z prawem Unii Europejskiej poselskiego
projektu ustawy o zmianie ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych w wersji uwzgledniajacej autopoprawke (przedstawiciel
whnioskodawcow: posel Dorota Olko)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaly Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca
1992 roku — Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (Monitor Polski z 2022 r. poz. 990,
ze Zzmianami) sporzadza si¢ nast¢pujaca opinie:

I.  Przedmiot projektu ustawy

Przedmiotem poselskiego projektu jest nowelizacja ustawy z dnia
9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych! (dalej: u.p.c.c.)
polegajaca na podwyzszeniu i zréznicowaniu stawek podatku od czynnosci
cywilnoprawnych od uméw sprzedazy nieruchomosci stanowigcej samodzielny
lokal mieszkalny, spodldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego lub udzialu w takich prawach w zaleznosci od czasu, jaki uptynat

- od poprzedniego zbycia takiego lokalu lub prawa (nowe brzmienie lit. a

i dodana lit. ¢ w art. 7 ust. 1 u.p.c.c. oraz nowe ust. 6-10 w art. 7 u.p.c.c. — art. 1
pkt 1 projektu i pkt 1 lit. b autopoprawki) oraz od liczby zawartych przez
kupujgcego uméw w okresie wskazanym w nowym art. 7b ust. 1 u.p.c.c. (art. 1
pkt 2 projektu).

W obecnym stanie prawnym stawka podatku od czynnosci
cywilnoprawnych od uméw sprzedazy nieruchomosci stanowigcej samodzielny
lokal mieszkalny, spoéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu
mieszkalnego lub udzialu w takich prawach wynosi 2% podstawy
opodatkowania, ktorg stanowi warto$¢ rynkowa rzeczy lub prawa majgtkowego,
zas obowigzek podatkowy w tym zakresie ciazy na kupujacym (por. art. 4 pkt 1,
art. 6 ust. 1 pkt 1 i art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. a u.p.c.c.). Co istotne opodatkowaniu
podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych nie podlegajg czynnosci
cywilnoprawne inne niz umowa spoiki i jej zmiany w zakresie, w jakim s3
opodatkowane podatkiem od towaréw i uslug, z wyjatkiem uméw sprzedazy,

' Dz. U. z 2024 r. poz. 295.
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ktorych przedmiotem jest lokal mieszkalny stanowiacy odrgbna nieruchomosé,
opodatkowanych zgodnie z art. 7a u.p.c.c. Co do zasady wigc opodatkowaniu
podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych podlegaja, z wyjatkiem okre§lonym
w art. 7a u.p.c.c., umowy sprzedazy zawierane na rynku wtérnym, ktére nie
podlegajg opodatkowaniu podatkiem od towaréw i ustug.

Wyijatek okreslony w art. 7a u.p.c.c. dotyczy przypadku, gdy kupujacy
nabywa co najmniej szes¢ lokali mieszkalnych stanowigcych odrgbne
nieruchomosci w jednym lub kilku budynkach wybudowanych na jednej
nieruchomosci gruntowej, opodatkowanych podatkiem od towaréw i ustug, lub
udzialy w tych lokalach albo naby? juz co najmniej pie¢ takich lokali lub udzialy
w nich. Zgodnie z art. 7a ust. 1 u.p.c.c. stawka podatku od zawartej z tym
samym kupujacym umowy sprzedazy szostego i kazdego nastepnego takiego
lokalu w tym budynku lub budynkach lub udziatu w takim lokalu wynosi 6%.

Whnioskodawcy proponujg uzaleznienie wysokosci stawek podatku od
czynnosci cywilnoprawnych od okresu, jaki uplynal od poprzedniego zbycia
lokalu mieszkalnego, spéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego lub udzialu w takich prawach. Stawka podatku ma w tych
przypadkach wynosi¢:

a) 10% — jezeli umowa sprzedazy ww. nieruchomosci lub praw zostala

zawarta w okresie przed uplywem roku od poprzedniego zbycia,

b) 6% — jezeli umowa sprzedazy ww. nieruchomosdci lub praw zostata
zawarta w okresie od roku, jednak przed uptywem dwoéch lat od
poprzedniego zbycia,

c) 4% — jezeli umowa sprzedazy ww. nieruchomosdci lub praw zostala
zawarta w okresie od dwdch lat, jednak przed uptywem trzech lat od
poprzedniego zbycia

(zmieniona lit. a i nowa lit. ¢ w art. 7 ust. 1 u.p.c.c. —art. 1 pkt 1 lit. a projektu).

W pozostatych przypadkach stawka podatku ma wynosié, jak obecnie, 2%
podstawy opodatkowania (por. art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. a u.p.c.c. w brzmieniu
wynikajagcym z projektu.).

Zgodnie z nowym ust. 8 w art. 7 u.p.c.c. (pkt 1 lit. b autopoprawki) na
wniosek sprzedajacego naczelnik urzedu skarbowego wilasciwy ze wzgledu na
miejsce polozenia nieruchomosci bedzie mogt wyda¢ decyzje o odstgpieniu od
stosowania podwyzszonej stawki podatku od czynnosci cywilnoprawnych
i zastosowaniu stawki podstawowej, wynikajace] z art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. a
u.p.c.c. Wydanie takiej decyzji bedzie moglo mie¢ miejsce wylacznie
w przypadku uzasadnionym waznym interesem sprzedajacego, w szczegoélnosci
ze wzgledu na przymusowe potozenie sprzedajacego, jego chorobe lub chorobe
cztonka jego najblizszej rodziny lub w zwiazku z istotng zmiang sytuacji
zyciowe] sprzedajacego, ktérej nie dato si¢ przewidzie¢ w momencie nabycia
nieruchomosdci (nowy ust. 9 w art. 7 u.p.c.c. w brzmieniu nadanym
autopoprawkg). Jednoczesnie w projekcie przewidziano upowaznienie dla
ministra wlasciwego do spraw finans6w publicznych do okreslenia, w drodze
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rozporzadzenia, wzoru wniosku o odstgpienie stosowania podwyzszonej stawki
podatku od czynnosci cywilnoprawnych (nowy ust. 10 w art. 7 u.p.c.c.
w brzmieniu nadanym autopoprawka).

Ponadto w przypadku zawierania takich uméw (w stosunku, do ktérych
stosuje si¢ podwyzszone stawki podatku) projekt naktada na:

1) notariusza obowigzek pouczenia kupujacego o zastosowaniu wyzszej
stawki podatku od czynnosci cywilnoprawnych, z uwagi na zawieranie
umowy w krotkim okresie od poprzedniego zbycia, a takze odebrania od
kupujacego oswiadczenia, ze jest on $wiadomy tego faktu i chce zawrzed
umowe¢ mimo objecia jej wyzsza stawkg podatku (nowy ust. 6 w art. 7
u.p.c.c. —art. 1 pkt 1 lit. b projektu);

2) sprzedajgcego, zawierajagcego umowa przedwstepna lub rezerwacyjng,
obowigzek poinformowania kupujacego o tym, ze do umowy sprzedazy
majg zastosowanie podwyzszone stawki podatku od czynnosci
cywilnoprawnych, okreslone w art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ u.p.c.c., oraz
odebrania od kupujacego o$wiadczenia, ze jest on swiadomy tego faktu
ichce zawrze¢ umowe mimo objecia jej wyzszg stawksg podatku.
W przypadku niewykonania przez sprzedajacego tych obowigzkéw
kupujacy bedzie mial prawo odstgpi¢ od umowy, a zadatek lub inne
oplaty poniesione przez kupujacego na rzecz sprzedajgcego bedg musiaty
by¢ bezzwlocznie zwrocone w catosci kupujgcemu (nowy ust. 7 w art. 7
u.p.c.c. w brzmieniu nadanym autopoprawka).

Projekt wprowadza rdwniez nowe, dodatkowe, podwyzszone stawki
podatku od czynnosci cywilnoprawnych w przypadku zawarcia przez
kupujgcego w okreslonym ustawowo przedziale czasowym wiekszej liczby
umoéw sprzedazy wiasnosci lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng
nieruchomosé, umow sprzedazy spoldzielczego wlasnosciowego prawa do
Jokalu mieszkalnego lub uméw sprzedazy udzialu w takich prawach.

Zgodnie z ust. 1 w nowym art. 7b wp.c.c. (art. 1 pkt 2 projektu)
w przypadku gdy kupujacy w okresie pieciu lat liczonych od konca roku,
w ktorym zawarl jako kupujacy pierwsza umowe sprzedazy wiasnosci lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosé, umowe sprzedazy
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub umowe
sprzedazy udziatu w takich prawach, zawrze jako kupujacy trzecig lub kolejna
umowe¢ sprzedazy takiego lokalu lub prawa, zobowigzany bedzie zaptacié
podatek od czynnos$ci cywilnoprawnych wedlug stawki:

a) 3% — w przypadku trzeciej umowy sprzedazy,

b) 4% — w przypadku czwartej umowy sprzedazy,

c¢) 5% — w przypadku pigtej i kolejnej umowy sprzedazy.

Zgodnie z ust. 4 w nowym art. 7b u.p.c.c. (W brzmieniu nadanym
autopoprawka) w przypadku gdy kupujacy zawiera kilka odrebnych uméw
udzialu we wlasnosci lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosé
lub udziatu w spétdzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu, a udzialy te
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dotyczg tego samego lokalu, wszystkie te umowy sprzedazy beda traktowane
jako jedna umowa na potrzeby dokonania obliczenia podatku, zgodnie z art. 7
ust. I wp.c.c.

Jednoczesénie projekt naktada na kupujacego obowiazek zlozenia przed
notariuszem, w umowie sprzedazy, o ktorej mowa w art. 7b ust. 1 u.p.c.c,,
o$wiadczenia, pod rygorem odpowiedzialnosdci karnej za skladanie falszywych
o$wiadczen, o liczbie zawartych umoéw, o ktoérych mowa w art. 7b ust. 1 u.p.c.c.,
w okresie pieciu lat liczonych przed dang umowsa (ust. 2 w nowym art. 7b
u.p.c.c.). Dodatkowo projekt wprowadza obowiazek, aby skladajacy takie
os$wiadczenia zawart w umowie klauzule nastepujacej tresci: ,,Jestem swiadomy
odpowiedzialnosci karnej za zlozenie falszywego oswiadczenia.” (ust. 3
w nowym art. 7b u.p.c.c.).

Projektowana ustawa ma wej$¢ w zycie z dniem 1 stycznia 2025 r. (art. 2
projektu).

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

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

IV. Konkluzja
Poselski prOJekt ustawy o zmianie ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych nie jest objety prawem Unii Europejskie;j.

Autor:

dr Jacek Kulicki

specjalista ds. finans6w publicznych
w Biurze Ekspertyz

i Oceny Skutkéw Regulacji
Weryfikacja: Tomasz Jaroszynski

Akceptowal:
chedyrektor Biura Ekspertyz
ce 1y SKutkéw Regulacji

Ziemowit C;gﬁ

Deskryptory bazy Rex: podatki, podatek od czynnosci cywilnoprawnych, Unia Europejska
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Opinia prawna w sprawie stwierdzenia, czy poselski projekt ustawy
o zmianie ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych w wersji
uwzgledniajacej autopoprawke (przedstawiciel wnioskodawe6éw: posel
Dorota Olko) jest projektem ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskiej
w rozumieniu art. 95a ust. 1 regulaminu Sejmu

Przedmiotem poselskiego projektu jest nowelizacja ustawy z dnia
9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych! (dalej: u.p.c.c.)
polegajaca na podwyzszeniu i zréznicowaniu stawek podatku od czynnosci
cywilnoprawnych od umoéw sprzedazy nieruchomosci stanowigcej samodzielny
lokal mieszkalny, spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego lub udzialu w takich prawach w zaleznosci od czasu, jaki uptynat
od poprzedniego zbycia takiego lokalu lub prawa (nowe brzmienie lit. a
i dodana lit. ¢ w art. 7 ust. 1 u.p.c.c. oraz nowe ust. 6-10 w art. 7 w.p.c.c. —art. 1
pkt 1 projektu i pkt 1 lit. b autopoprawki) oraz od liczby zawartych przez
kupujgcego umoéw w okresie wskazanym w nowym art. 7b ust. 1 u.p.c.c. (art. 1
pkt 2 projektu).

W obecnym stanie prawnym stawka podatku od czynnosci
cywilnoprawnych od umoéw sprzedaZzy nieruchomosci stanowiacej samodzielny
lokal mieszkalny, spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego lub udzialu w takich prawach wynosi 2% podstawy
opodatkowania, ktéra stanowi wartos¢ rynkowa rzeczy lub prawa majgtkowego,
za$ obowigzek podatkowy w tym zakresie ciazy na kupujacym (por. art. 4 pkt 1,
art. 6 ust. 1 pkt 1 i art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. a u.p.c.c.). Co istotne opodatkowaniu
podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych nie podlegaja czynnosci
cywilnoprawne, inne niz umowa spolki i jej zmiany w zakresie, w jakim sg
opodatkowane podatkiem od towaréw i ustug, z wyjatkiem uméw sprzedazy,
ktérych przedmiotem jest lokal mieszkalny stanowigcy odrebna nieruchomosé,
opodatkowanych zgodnie z art. 7a u.p.c.c. Co do zasady wiec, opodatkowaniu
podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych podlegaja, z wyjatkiem okreslonym

1 Dz. U. 22024 r. poz. 295.
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w art. 7a u.p.c.c., umowy sprzedazy zawierane na rynku wtornym, ktore nie
podlegaja opodatkowaniu podatkiem od towardw i ustug.

Wyijatek okreslony w art. 7a u.p.c.c. dotyczy przypadku, gdy kupujacy
nabywa co najmniej sze$¢ lokali mieszkalnych stanowigcych odrebne
nieruchomosci w jednym lub kilku budynkach wybudowanych na jednej
nieruchomosci gruntowej, opodatkowanych podatkiem od towaréw i ustug, lub
udziaty w tych lokalach albo naby? juz co najmniej pie¢ takich lokali lub udziaty
w nich. Zgodnie z art. 7a ust. 1 u.p.c.c. stawka podatku od zawartej z tym
samym kupujgcym umowy sprzedazy szostego i kazdego nastepnego takiego
lokalu w tym budynku lub budynkach lub udzialu w takim lokalu, wynosi 6%.

Whnioskodawcy proponujg uzaleznienie wysokosci stawek podatku od
czynno$ci cywilnoprawnych od okresu, jaki uplynat od poprzedniego zbycia
lokalu mieszkalnego, spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego lub udzialu w takich prawach. Stawka podatku ma w tych
przypadkach wynosié:

a) 10% — jezeli umowa sprzedazy ww. nieruchomosci lub praw zostata

zawarta w okresie przed uptywem roku od poprzedniego zbycia,

b) 6% — jezeli umowa sprzedazy ww. nieruchomosci lub praw zostata
zawarta w okresie od roku, jednak przed uplywem dwoéch lat od
poprzedniego zbycia,

c) 4% — jezeli umowa sprzedazy ww. nieruchomosci lub praw zostala
zawarta w okresie od dwoéch lat, jednak przed uplywem trzech lat od
poprzedniego zbycia

(zmieniona lit. a i nowa lit. ¢ w art. 7 ust. 1 u.p.c.c. —art. 1 pkt 1 lit. a projektu).

W pozostatych przypadkach stawka podatku ma wynosié, jak obecnie, 2%
podstawy opodatkowania (por. art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. a u.p.c.c. w brzmieniu
wynikajgcym z projektu.).

Zgodnie z nowym ust. 8 w art. 7 u.p.c.c. (pkt 1 lit. b autopoprawki) na
wniosek sprzedajacego, naczelnik urzedu skarbowego wlasciwy ze wzgledu na
miejsce polozenia nieruchomosci bgdzie mogl wydac decyzje o odstgpieniu od
stosowania podwyzszonej stawki podatku od czynno$ci cywilnoprawnych
i zastosowaniu stawki podstawowej, wynikajacej z art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. a
u.p.c.c. Wydanie takiej decyzji bedzie moglo mie¢ miejsce wylgcznie
w przypadku uzasadnionym waznym interesem sprzedajgcego, w szczegdlnosci
ze wzgledu na przymusowe potozenie sprzedajacego, jego chorobe lub chorobe
cztonka jego najblizszej rodziny lub w zwigzku z istotna zmiang sytuacji
zyciowej sprzedajgcego, ktorej nie dalo si¢ przewidzie¢ w momencie nabycia
nieruchomosci (nowy ust. 9 w art. 7 u.p.cc. w brzmieniu nadanym
autopoprawka). Jednocze$nie w projekcie przewidziano upowaznienie dla
ministra wlasciwego do spraw finansow publicznych do okre$lenia, w drodze
rozporzadzenia, wzoru wniosku o odstapienie stosowania podwyzszonej stawki
podatku od czynnosci cywilnoprawnych (nowy ust. 10 w art. 7 u.p.c.c.
w brzmieniu nadanym autopoprawka).



Ponadto w przypadku zawierania takich uméw (w stosunku, do ktérych
stosuje si¢ podwyzszone stawki podatku) projekt naklada na:

1) notariusza obowigzek pouczenia kupujacego o zastosowaniu wyzszej
stawki podatku od czynnosci cywilnoprawnych, z uwagi na zawieranie
umowy w krotkim okresie od poprzedniego zbycia, a takze odebrania od
kupujacego oswiadczenia, ze jest on swiadomy tego faktu i chce zawrzeé
umowe mimo objecia jej wyzsza stawka podatku (nowy ust. 6 w art. 7
u.p.c.c. —art. 1 pkt 1 lit. b projektu);

2) sprzedajgcego, zawierajagcego umowa przedwstepng lub rezerwacyjna,
obowiazek poinformowania kupujacego o tym, ze do umowy sprzedazy
majg zastosowanie podwyzszone stawki podatku od czynnosci
cywilnoprawnych, okreslone w art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ u.p.c.c., oraz
odebrania od kupujacego o$wiadczenia, ze jest on §wiadomy tego faktu
i chce zawrze¢ umowe mimo objecia jej wyzsza stawkg podatku.
W przypadku niewykonania przez sprzedajgcego tych obowigzkéw
kupujacy bedzie mial prawo odstapi¢ od umowy, a zadatek lub inne
optaty poniesione przez kupujacego na rzecz sprzedajagcego bedag musiaty
by¢ bezzwlocznie zwrdcone w catosci kupujgcemu (nowy ust. 7 w art. 7
u.p.c.c. w brzmieniu nadanym autopoprawka).

Projekt wprowadza réwniez nowe, dodatkowe, podwyzszone stawki
podatku od czynnosci cywilnoprawnych w przypadku zawarcia przez
kupujacego w okreslonym ustawowo przedziale czasowym wiekszej liczby
umow sprzedazy wlasnosci lokalu mieszkalnego stanowiacego odrebng
nieruchomos¢é, uméw sprzedazy spoéldzielczego wlasnosSciowego prawa do
lokalu mieszkalnego lub uméw sprzedazy udzialu w takich prawach.

Zgodnie z ust. 1 w nowym art. 7b u.p.c.c. (art. 1 pkt 2 projektu)
w przypadku gdy kupujacy w okresie pigciu lat liczonych od konca roku,
w ktorym zawarl jako kupujacy pierwszag umowe sprzedazy wilasnosci lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebna nieruchomos¢, umowe sprzedazy
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub umowe
sprzedazy udziatu w takich prawach, zawrze jako kupujacy trzecig lub kolejng
umowe sprzedazy takiego lokalu lub prawa, zobowiazany bedzie zaplacic¢
podatek od czynnosci cywilnoprawnych wedlug stawki:

a) 3% — w przypadku trzeciej umowy sprzedazy,

b) 4% — w przypadku czwartej umowy sprzedazy,

c) 5% — w przypadku piatej i kolejnej umowy sprzedazy.

Zgodnie z ust. 4 w nowym art. 7b u.p.c.c. (w brzmieniu nadanym
autopoprawka) w przypadku gdy kupujgcy zawiera kilka odrebnych umow
udzialu we wlasnosci lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosé
lub udzialu w spoéldzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu, a udzialy te
dotyczg tego samego lokalu, wszystkie te umowy sprzedazy bedg traktowane
jako jedna umowa na potrzeby dokonania obliczenia podatku, zgodnie z art. 7

ust. 1 u.p.c.c.



Jednoczesnie projekt naklada na kupujacego obowigzek zlozenia przed
notariuszem, w umowie sprzedazy, o ktérej mowa w art. 7b ust. 1 u.p.c.c,,
oswiadczenia, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za skladanie fatszywych
oswiadczen, o liczbie zawartych uméw, o ktérych mowa w art. 7b ust. 1 u.p.c.c.,
w okresie pieciu lat liczonych przed dang umowa (ust. 2 w nowym art. 7b
u.p.c.c.). Dodatkowo projekt wprowadza obowigzek, aby skladajacy takie
o$wiadczenia zawarl w umowie klauzule nastepujacej tresci: ,,Jestem §wiadomy
odpowiedzialnosci karnej za zlozenie falszywego oswiadczenia.” (ust. 3
w nowym art. 7b u.p.c.c.).

Projektowana ustawa ma wej$¢ w zycie z dniem 1 stycznia 2025 r. (art. 2
projektu).

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

Projekt wustawy o zmianie ustawy o podatku od czynnoSci
cywilnoprawnych nie stanowi projektu ustawy wykonujacej prawo Unii
Europejskiej w rozumieniu art. 95a regulaminu Sejmu.
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