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Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz art. 32 ust. 2
Regulaminu Sejmu RP, nizej podpisani postowie wnoszg poselski projekt ustawy
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Projekt z 25 marca 2024 r.
USTAWA
Zdnia......... 2024 r.
o zmianie ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych

Art. 1. W ustawie z dnia 6 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz. U. z 2024
r. poz. 295) wprowadza sig nastgpujace zmiany:
1) wart. 7:
a) wust. 1 wpktl:
- lit. a otrzymuje brzmienie:
,»a) nieruchomosci, rzeczy ruchomych, prawa uzytkowania wieczystego,
wlasnosciowego  spoldzielczego prawa do lokalu  mieszkalnego,
spoldzielczego prawa do lokalu uzytkowego oraz wynikajacych z przepisdéw
prawa spotdzielczego: prawa do domu jednorodzinnego oraz prawa do lokalu
w matym domu mieszkalnym - 2%, z zastrzezeniem lit. c,”,
- w lit. b érednik zastepuje si¢ przecinkiem i dodaje si¢ lit. ¢ w brzmieniu:
,,¢) nieruchomosci stanowigcej samodzielny lokal mieszkalny, spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w takich prawach,
jezeli umowa sprzedazy ww. nieruchomos$ci lub praw zostaje zawarta w
okresie:
- przed uptywem roku od poprzedniego zbycia - 10%,
- od roku, jednak przed uptywem dwdch lat od poprzedniego zbycia -
6%,
- od dwdch lat, jednak przed uptywem trzech lat od poprzedniego zbycia
- 4%;7,
b) dodaje si¢ ust. 6 w brzmieniu:
,,0. Przed zawarciem umowy sprzedazy, do ktorej majg zastosowanie stawki wskazane
w ust. 1 pkt 1 lit. ¢, notariusz ma obowiagzek pouczenia kupujacego o zastosowaniu
wyzsze]j stawki podatku od czynnosci cywilnoprawnej, z uwagi na zawieranie umowy
w krotkim okresie od poprzedniego zbycia, a takze odebrania od kupujacego
o$wiadczenia, ze jest on §wiadomy tego faktu i chce zawrze¢ umowe mimo objecia jej
wyzszg stawka podatku.”;
2) po art. 7a dodaje si¢ art. 7b w brzmieniu:
LArt. 7b. 1. W przypadku gdy kupujacy w okresie pigciu lat liczonych od konca roku, w ktérym
zawarl jako kupujacy pierwsza umowe sprzedazy wlasnosci lokalu mieszkalnego stanowiacego
odrebng nieruchomo$é, umowe sprzedazy spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu lub
umowe sprzedazy udziatu w takich prawach, zawrze jako kupujacy trzecia lub kolejng umowe
sprzedazy wlasnosci lokalu mieszkalnego stanowigcego odrgbng nieruchomos¢, umowe
sprzedazy spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu lub umowe sprzedazy udziatu w
takich prawach, zobowigzany jest do zaplaty podatku wedlug stawkai:
1) 3% w przypadku trzeciej umowy sprzedazy,
2) 4% w przypadku czwartej umowy sprzedazy,
3) 5% w przypadku piatej i kazdej kolejnej umowy sprzedazy.
2. W umowie sprzedazy praw, o ktorych mowa w ust. 1, kupujacy skiada przed notariuszem
os$wiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za sktadanie falszywych oswiadczen, o
liczbie zawartych umoéw, o ktérych mowa w ust. 1, w okresie pigciu lat liczonych przed dang
umowa.



3. Skladajacy o$wiadczenie, o ktorym mowa w ust. 2, jest obowigzany do zawarcia w nim
klauzuli o nastepujacej tresci: ,Jestem S$wiadomy odpowiedzialnosci karnej za zlozenie
falszywego oswiadczenia.”.

Art. 2. Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2025 r.



UZASADNIENIE

Projekt ustawy ma na celu zmian¢ ustawy z dnia 6 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 295), zwanej dalej ,,ustawa o PCC”, w celu wprowadzenia
dodatkowych stawek podatku w przypadku sprzedazy lokali mieszkalnych w krétkim okresie czasu od
jego zakupu. Projekt ma na celu opodatkowanie tzw. flipowania mieszkan, czyli zjawiska polegajacego
na zakupie mieszkan w niskiej cenie, a nastgpnie szybkiej ich odsprzedazy z zyskiem. Jednoczesnie,
celem ustawy nie jest pozyskanie dodatkowych srodkéw do budzetu, lecz wprowadzenia dodatkowych
stawek ma po prostu zniecheci¢ do spekulacyjnego obrotu nieruchomosciami.

Wedlug ostroznych szacunkéw w Polsce w 2024 r. brakuje okolo 1 miliona lokali mieszkalnych. Czegs¢
ekspertow szacuje, ze deficyt mieszkaniowy wynosi nawet dwa razy tyle. Eksperci podkreslaja, ze
rynek nieruchomosci znalazt si¢ w punkcie historycznej nieréwnowagi miedzy podaza a popytem.
Mieszkan w ofercie jest mato, sprzedajg si¢ szybko, ceny rosna.

Srednie ceny ofertowe nowych mieszkan w Warszawie i Trojmiescie od IV kwartatu 2022 r. do IV
kwartatu 2023 r. wzrosty o 21,4 proc., w Poznaniu — o 17,9 proc., a w Krakowie, Lodzi i Wroctawiu
-0 15,7-14 proc.

Na wzrost cen mieszkan wplyw miala inflacja, ceny materiatow budowlanych, ale takze rekordowe
marze deweloperéw i flipperéw. Srednia marza brutto firm deweloperskich notowanych na gietdzie
wyniosta w 2023 r. (dane za III kwartat) 31,6 proc., podczas gdy marza netto — 13,9 proc. I t¢ warto§¢
trzeba utozsamia¢ z zyskiem dewelopera osigganym z nieruchomosci, ktorej budowa trwa srednio pigé
lat. Dla poréwnania, wedlug szacunkdw ekonomistow, flipper w ciggu sze$ciu miesigcy osiaga 15 proc.
zysku.

Na skokowy wzrost cen nieruchomosci w Polsce zwracal w wypowiedziach publicznych nawet prezes
najwiekszego dewelopera w Polsce, Jarostaw Szanajca, ktéry podczas konferencji dotyczacej wynikow
spotki za Il kwartal 2023 r. przyznal, ze wzrost cen, z ktorym w Polsce mieliSmy do czynienia na
przestrzeni 2023 r. to wzrost zbyt wysoki jak na stabilny rynek. Ocenil, ze wzrost powinien by¢ stabilny
i do$¢ powolny, bo wtedy tatwiej si¢ planuje swoja przysztos¢ na rynku.

Na tych rekordowych wzrostach korzystaja m.in. flipperzy, ktérzy korzystajac ze spekulacyjnych metod
niemal wyczyscili rynek nieruchomosci w Polsce, szczegdlnie w duzych miastach. Dziatalnosé
flipperéw przyczynila sie do tego, ze aktualnie w duzych polskich miastach osoby chcace faktycznie
zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe na rynku wtdrnym de facto maja bardzo utrudnione
mozliwosci z uwagi na to, ze z perspektywy sprzedajacych korzystniej jest zawrze¢ transakcje z
flipperem - osoba najczesciej dysponujaca gotowka oraz dgzaca do jak najszybszego sfinalizowania
zakupu. Poza tym nalezy podkresli¢, ze samo zjawisko spekulacji na rynku mieszkaniowym przyczynia
sie do wzrostu cen nieruchomodci - flipperzy nie tylko korzystaja na wzrostach cen, ale rowniez sami
te wzrosty intensyfikuja. Flipperzy przyczyniaja si¢ do finansjalizacji rynku mieszkaniowego w Polsce,
ktéry w coraz wiekszym stopniu nabiera cech rynku produktéw inwestycyjnych / spekulacyjnych a nie
rynku, na ktérym osoby fizyczne moga zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe. Rozne analizy
pokazuja, ze udzial mieszkan kupowanych inwestycyjnie, a nie stricte w celu zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych nabywajacego przekracza 50% budowanych mieszkan.

Mimo ogromnych zyskéw ptynacych z flipowania nieruchomosci oraz znaczgcego wplywu tego
zjawiska na wzrost cen mieszkan na rynku, w aktualnym stanie prawnym transakcje flipperskie
opodatkowane sa niskimi stawkami podatku od czynnosci cywilnoprawnych, zwanego dalej ,,PCC”.



Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o PCC obowiazek podatkowy przy umowie sprzedazy, w tym sprzedazy
nieruchomosci, cigzy na kupujagcym. Podstawowa stawka PCC w przypadku zbycia nieruchomosci
wynosi 2% (art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy o PCC). Powyzsze przepisy przekladaja si¢ na stan prawny,
zgodnie z ktérym stawka PCC nie jest roznicowana w zaleznosci od tego czy mieszkanie bylo weze$niej
zakupione przez flippera i jest sprzedawane po krotkim czasie z duzym zyskiem.

Z tego tez powodu w projektowanej ustawie proponuje si¢, aby w art. 7 ust. 1 pkt 1 doda¢ lit. ¢, zgodnie
z ktorg wprowadzone zostang trzy nowe stawki PCC dotyczace umowy sprzedazy nieruchomosci
stanowigcych lokale mieszkalne:
- 10% - w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego przed uptywem roku od jego zakupu,
- 6% - w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego w okresie od roku, jednak przed uplywem
dwoch lat od jego zakupu,
- 4% - w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego w okresie od dwoch lat, jednak przed
uplywem trzech lat od jego zakupu.

Powyzsze rozwigzanie ma na celu takie zwigkszenie PCC, aby lokale mieszkalne, ktére stanowia
przedmiot transakcji flipperskich byly dodatkowo opodatkowane po ich zakupie. W ocenie
projektodawcow koniecznosé zaplaty przez kupujacego mieszkanie od flipera dodatkowego podatku
moze mie¢ dwojaki wptyw na dziatalnos¢ flipperska - albo dodatkowy podatek zostanie wliczony do
ceny mieszkania, co spowoduje jego natychmiastowe powigkszenie o dodatkowe 10, 6 lub 4%, co z
kolei przelozy si¢ na de facto niesprzedawalnos¢ wigkszodci lokali poddanych flipom (w takim
przypadku na rynku ofert zauwazalny bgdzie podziat ofert na takie ze zwyktym PCC na poziomie 2%
oraz oferty flipperéw ze znacznie wyzszym obcigzeniem podatkowym - co oczywiscie bedzie dziatato
na korzys¢ tych pierwszych), albo flipperzy dodatkowy podatek wlicza do kosztéw swojej dziatalnosci,
drastycznie znaczaco obnizajac jej rentownos¢, a zwigkszajac ryzyko. W ocenie projektodawcow w obu
przypadkach efekt bedzie ten sam, tzn. flipowanie mieszkan przestanie by¢ optacalng forma
dziatalnosci. Nalezy podkresli¢, ze cel proponowanego rozwiazanie nie jest stricte fiskalny, tj. nie ma
stuzy¢é pozyskaniu dodatkowych $rodkéw do budzetu, lecz uniemozliwi¢ spekulacj¢ na rynku
mieszkaniowym.

Aby unikngé ryzyka, ze kupujacy nieruchomos¢ nie ma swiadomosci, ze nabywa ja od flippera i ma
zastosowanie duzo wyzsza niz standardowa stawka podatku od czynnosci cywilnoprawnej proponuje
sie¢ wprowadzi¢ obowigzek notariusza pouczenia o tym fakcie kupujacego przed zawarciem umowy i
odebrania od niego stosownego o$wiadczenia o §wiadomosci tej sytuacji, ze bedzie musiat zaptaci¢
wyzszg stawke podatku.

Ponadto w projektowanej ustawie proponuje si¢ dodatkowe rozwigzanie nakladajace wyzszy podatek
na samych fliperéw, w momencie zakupu przez nich trzeciego i kolejnego mieszkania w cyklu 5 letnim.
Aby to osiagna¢ proponuje si¢ dodanie w ustawie PCC nowego art. 7b, zgodnie z ktérym w przypadku
gdy kupujacy w okresie pigciu lat liczonych od konica roku, w ktérym kupit pierwszy lokal mieszkalny,
kupuje:

- trzecie mieszkanie, umowa objeta byla stawka PCC 3%,

- czwarte mieszkanie, umowa objeta byla stawka PCC 4%,

- piate i kolejne mieszkanie, umowy objete byly stawka PCC 5%.

Aby zapewni¢, ze poprzednie transakcje beda przez flipperéw ujawniane, proponuje si¢ aby
kazdorazowo w przypadku zawierania kolejnych umoéw zakupu lokali mieszkalnych kupujacy skladat



przed notariuszem oswiadczenie o liczbie zawartych umoéw w okresie pigciu lat liczonych przed dana
umowa, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za skladanie falszywych o§wiadczen.

Projektodawcy oceniajg, ze wprowadzenie obu powyzszych rozwiazan pozwoli znaczaco ograniczy¢
negatywne spotecznie zjawisko flipowania mieszkan, czynigc je nieoplacalnym. Korzyscia z
wprowadzenia formuly podwyzszonego PCC w okresie pierwszych trzech lat jest przede wszystkim to,
ze obciazenie jest przedmiotowe i dotyczy konkretnej nieruchomosci bedacej lokalem mieszkalnym zas
wszelkie zbycia odnotowywane sa w ksigdze wieczystej. Wydaje si¢ zatem, Zze wilasciwie nic ma
mozliwosci ominiecia tego obciazenia przez flipperdw, a data i obliczanie okresu podwyzszonego PCC
jest bardzo proste w oparciu o dane z ksiggi wieczystej. Zdaniem projektodawcy inna forma interwencji
legislacyjnej niz zmiana ustawy nie jest mozliwa, aby osiagna¢ zakladane cele. Aktualnie obowiazujace
rozwigzania prawne wprawdzie przewidujag 19% podatek dochodowy od sprzedazy nieruchomosc w
przypadku osob, ktore sprzedaly mieszkanie lub dom przed uplywem 5 lat (liczac od roku
kalendarzowego) od jej nabycia. W praktyce jednak tego zobowigzania mozna fatwo unikna¢ kupujac
z pozyskanych srodkéw kolejna nieruchomos$é, co wrecz moze czgsciowo napedza¢ flipperow do
dzialania w trybie cigglym. Przepisy wprawdzie wymagaja aby nabycie bylo na realizacje wlasnych
celéw mieszkaniowych, ale praktyka pokazuje, ze rozwigzanie to jest nieskuteczne, a urzedy skarbowe
nie s3 w stanie kontrolowaé transakcji w pozadanej skali. To réwniez uzasadnia koniecznos¢
wprowadzenia rozwigzania, ktore w prosty i jednoczesnie szczelny sposéb zagwarantuje efekt w postaci
braku optacalnosci transakeji flipperskich.

Proponuje sie, aby ustawa weszla w zycie z dniem 1 stycznia 2025 r. Powyzszy termin pozwoli
odbiorcom na zapoznanie si¢ z nowymi przepisami i dostosowanie do nich.
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