Projekt

Ustawa
z dnia ... 2025 r.

0 zmianie ustawy o podatkach i optatach lokalnych

Art. 1. W ustawie z dnia 12 stycznia 1991 roku o podatkach i optatach
lokalnych (Dz. U. z 2025 r. poz. 707) wprowadza sie nastepujgce zmiany:

1) w art. 1 po pkt 1) dodaje sie pkt 1a) w brzmieniu:
»1a) podatek od nadwyZzki nieruchomosci mieszkalnych;”
2) po art. 7b dodaje sie rozdziat 2b w brzmieniu:
,Rozdziat 2b
Podatek od nadwyzki nieruchomosci mieszkalnych

Art. 7c. 1. Podatkowi od nadwyzki nieruchomosci mieszkalnych podlega
posiadanie trzech lub wiecej réznych nieruchomosci mieszkalnych przez jeden
podmiot.

2. Opodatkowaniu nie podlegajg nieruchomosci mieszkalne bedgce wtasnoscia:

a. towarzystw budownictwa spotecznego, o ktérych mowa w ustawie z
dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa (Dz.U.2025.1273);

b. spotecznych inicjatyw mieszkaniowych, o ktédrych mowa w ustawie z
dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa (Dz.U.2025.1273);

c. jednostek samorzadu terytorialnego;

d. spdtek z ograniczong odpowiedzialnoscig lub spdtek akcyjnych, w
ktorych gmina lub gminy dysponujg odpowiednio ponad 50% gtoséw
na zgromadzeniu wspolnikbw lub na walnym zgromadzeniu,
niedziatajgcych w formie spotecznej inicjatywy mieszkaniowej.

3. Przez nieruchomos$¢ mieszkalng w rozumieniu ustawy rozumie sie:

a. lokale mieszkalne;
b. budynki mieszkalne;



c. budynki o funkcji mieszanej, w czeSci przeznaczonej na cele
mieszkaniowe.
4. Za posiadanie nieruchomosci mieszkalnej, w rozumieniu ust. 1, uwaza sie:

a. prawo wtasnosci;
b. wspdtwiasnosc;
c. wiasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu.

5. Przy ustalaniu liczby posiadanych nieruchomosci mieszkalnych kazda
nieruchomos¢, niezaleznie od wielkosci posiadanego w niej udziatu, liczy sie
jako jedna nieruchomo$¢ mieszkalna. WysokoS¢ podatku od nieruchomosci
bedacych przedmiotem wspotwiasnosci lub wiasnosci czastkowej ustala sie
proporcjonalnie do wielkosci posiadanego udziatu.

6. Na potrzeby opodatkowania za rézne nieruchomosci mieszkalne uwaza sie
nieruchomosci o réznych numerach ksigg wieczystych lub réznych numerach
ewidencyjnych w przypadku, gdy ksiega wieczysta nie zostata zatozona.

Art. 7d. 1. Podatnikami podatku od nadwyzki nieruchomosci mieszkalnych s3:

a. osoby fizyczne;
b. osoby prawne;
c. jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej.
2. W przypadku wspdtwiasnosci podatek obcigza kazdego ze wspdtwiascicieli
proporcjonalnie do wielkosci jego udziatu.

3. W przypadku wspdtwtasnosci tacznej (w  tym wspdlnego majatku
matzenskiego oraz majatku wspdinego wspdinikdw spotki cywilnej) kazdy ze
wspotwiascicieli odpowiada za podatek solidarnie, a podstawe opodatkowania
dzieli sie przez liczbe wspotwiascicieli, chyba ze udowodnig oni inny sposdb
podziatu korzysci z nieruchomosci.

4. W przypadku wiasnosci 0séb prawnych za podatnika uznaje sie rzeczywistego
wiasciciela, tj. podmiot, ktdry spetnia tgcznie nastepujgce warunki:

a. otrzymuje naleznos¢ dla wiasnej korzysci, w tym decyduje samodzielnie
0 jej przeznaczeniu i ponosi ryzyko ekonomiczne zwigzane z utratg tej
naleznosci lub jej czesci,

b. nie jest posrednikiem, przedstawicielem, powiernikiem lub innym
podmiotem zobowigzanym do przekazania catosci lub czeSci naleznosSci
innemu podmiotowi,

c. prowadzi rzeczywistg dziatalno$¢ gospodarczg w kraju siedziby, jezeli
naleznosci sg uzyskiwane w zwigzku z prowadzong dziatalnoscig
gospodarczg, przy czym przy ocenie, czy podmiot prowadzi rzeczywistg
dziatalno$¢ gospodarcza, uwzglednia sie charakter oraz skale



dziatalnoSci prowadzonej przez ten podmiot w zakresie otrzymanej
naleznosci.

Art. 7e. 1. Podstawe opodatkowania stanowi wartoS¢ nieruchomosci mieszkalnej,
rozumiana na potrzeby tego podatku jako warto$¢ ustalana zgodnie z algorytmem
okreslonym w ust. 2-5.

2.

Warto$¢ nieruchomosci mieszkalnej ustala sie jako mediane cen
transakcyjnych  pieédziesieciu  najblizszych  geograficznie  transakgji
nieruchomosci o podobnych parametrach, zgromadzonych w Rejestrze Cen
Nieruchomosci, zawartych w okresie trzydziestu szeSciu miesiecy
poprzedzajgcych ustalenie wartosci. Przez transakcje rozumie sie umowe
sprzedazy nieruchomo$ci zawartg na warunkach rynkowych pomiedzy
stronami niezaleznymi, bez przymusu, zarejestrowang w Rejestrze Cen
Nieruchomosci.

. Przez podobne parametry, o ktérych mowa w ust. 2, rozumie sie

nieruchomosci:

a. tego samego rodzaju, zgodnie z klasyfikacjg okreSlong w przepisach o
ewidencji gruntow i budynkdw;

b. o podobnej powierzchni uzytkowej lokalu lub catkowitej budynku (w
zaleznosci od rodzaju nieruchomosci), z  odchyleniem
nieprzekraczajgcym 30%;

C. potozone w tej samej gminie lub w gminach sasiadujgcych.

Transakcje dotyczace lokali potozonych na terenie tej samej nieruchomosci
gruntowej nie mogg stanowi¢ wiecej niz 20% transakcji stuzgcych do
obliczania wartosci wskazanej w ust. 1.

. W przypadku braku wystarczajgcej liczby transakcji spetniajgcych kryteria

okreSlone w ust. 3, warto$¢ ustala sie na podstawie dostepnych transakcji,
przy czym ich liczba nie moze by¢ mniejsza niz dziesiec.

W przypadku gdy liczba dostepnych transakcji spetniajgcych kryteria okreSlone
w ust. 3 jest mniejsza niz dziesie¢, warto$¢ nieruchomosci mieszkalnej ustala
sie w drodze indywidualnej wyceny przez rzeczoznawce majatkowego
posiadajgcego uprawnienia do wyceny nieruchomosci, wybranego wedtug
zasad okreslonych w art. 7j ust. 2-5. Koszt sporzagdzenia wyceny ponosi organ
dokonujacy wyliczenia podstawy podatku.

W przypadku wiasnosci czastkowej podstawe opodatkowania stanowi wartosc¢
nieruchomosci pomniejszona proporcjonalnie do wielkosci posiadanego
udziatu.

Warto$¢ nieruchomosci mieszkalnej aktualizuje sie wedtug stanu na dzien 1
stycznia roku podatkowego wedtug zasad okreslonych w ust. 2-5.



9.

Minister wiasciwy do spraw finanséw publicznych okresli, w drodze
rozporzadzenia, szczegbtowe zasady ustalania wartosci nieruchomosci
mieszkalnych, w tym kryteria doboru transakcji poréwnawczych, sposob
obliczania Sredniej wartosci oraz procedury postepowania w przypadkach
szczegblnych, majac na wzgledzie zapewnienie obiektywnosci wyceny oraz jej
zgodnosci z wartosciami rynkowymi.

Art. 7f. 1. Opodatkowaniu nie podlegajg dwie najwyzej wycenione nieruchomosci
mieszkalne podatnika.

2.

3.

Opodatkowanie nie obejmuje nieruchomosci mieszkalnych, dla ktérych do
organu nadzoru budowlanego zostato ztozone prawidtowe zgtoszenie zamiaru
rozbiorki, pod warunkiem wykonania prac rozbidrkowych w terminie dwunastu
miesiecy od dnia ztozenia zgtoszenia. Opodatkowanie nie obejmuje réwniez
nieruchomosci, co do ktdérych zostat wydany zakaz uzytkowania.

W przypadku niewykonania prac rozbidrkowych w terminie okreslonym w ust.
3, obowigzek podatkowy powstaje z mocg wsteczng od pierwszego dnia roku
podatkowego, w ktorym zostato ztozone zgtoszenie rozbidrki.

Art. 7g. Stawka podatku od nadwyzki nieruchomosci mieszkalnych wynosi:

Art.

a. od trzeciej do piatej nieruchomosci mieszkalnej wigcznie — 1% wartosci
nieruchomosci rocznie;

b. od széstej do 6smej nieruchomosci mieszkalnej wtgcznie — 2% wartosci
nieruchomosci rocznie;

c. od dziewigtej i kolejnych nieruchomosci mieszkalnych — 3% wartosci
nieruchomosci rocznie.

7h. 1. Obowigzek podatkowy powstaje od pierwszego dnia miesigca

nastepujgcego po miesigcu, w ktdrym powstaty okolicznosci uzasadniajgce powstanie
tego obowigzku.

2.

3.

Jezeli okolicznosScig, od ktorej jest uzalezniony obowigzek podatkowy, jest
istnienie budowli albo budynku lub ich czesci, obowigzek podatkowy powstaje
z dniem 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktérym budowa zostata
zakonczona albo w ktérym rozpoczeto uzytkowanie budowli albo budynku lub
ich czesci przed ich ostatecznym wykonczeniem.

Jezeli w trakcie roku podatkowego zaistniato zdarzenie majace wptyw na
wysokoS¢ opodatkowania w tym roku, w szczegdlnoSci zmiana sposobu
wykorzystywania przedmiotu opodatkowania lub jego czesci, podatek ulega
obnizeniu lub podwyzszeniu, poczynajgc od pierwszego dnia miesigca
nastepujgcego po miesigcu, w ktdrym nastgpito to zdarzenie.



4. Obowigzek podatkowy wygasa z uptywem miesigca, w ktédrym ustaty
okolicznosci uzasadniajgce ten obowigzek.

5. Jezeli obowigzek podatkowy powstat lub wygast w ciggu roku, podatek za ten
rok ustala sie proporcjonalnie do liczby miesiecy, w ktérych istniat obowigzek.

Art. 7i. 1. Podatek od nadwyzki nieruchomosci mieszkalnych ustala organ podatkowy
w drodze decyzji na podstawie danych zawartych w ewidencji gruntdw i budynkdéw
oraz ksiegach wieczystych.

2. Organem podatkowym witasciwym w sprawach podatku od nadwyzki
nieruchomosci mieszkalnych jest woijt, burmistrz lub prezydent miasta gminy,
na ktorej terenie potozona jest nieruchomos$¢ mieszkalna o najwyzszej
wartosci sposrod posiadanych przez podatnika.

3. Podatek pfatny jest w czterech réwnych ratach: do dnia 15 marca, 15 maja,
15 wrzesnia i 15 listopada roku podatkowego.

4. Minister wiasciwy do spraw informatyzacji, w porozumieniu z ministrem
wiasciwym do spraw finanséw publicznych, okresli, w drodze rozporzadzenia,
sposob automatycznego pobierania danych z ewidencji gruntdw i budynkdéw
oraz ksigg wieczystych do celéw naliczania podatku, majac na wzgledzie
zapewnienie prawidtowosci i terminowosci ustalania zobowigzan podatkowych.

Art. 7j. 1. Podatnik ma prawo do ztozenia wniosku o ponowne ustalenie podstawy
opodatkowania w przypadku, gdy wartoS¢ nieruchomosci ustalona zgodnie z art. 7e
znaczaco odbiega od wartosci rynkowej.

2. Ponowne ustalenie podstawy opodatkowania, o ktorym mowa w ust. 1,
wykonuje rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia do wyceny
nieruchomosci, wybrany w drodze losowania z listy rzeczoznawcdw wpisanych
na liste prowadzong dla terenu gminy, na ktdrej potozona jest wyceniana
nieruchomos¢.

3. W przypadku braku rzeczoznawcdw na liScie prowadzonej dla terenu gminy,
losowania dokonuje sie sposrdd rzeczoznawcdw wpisanych na liste
prowadzong dla terenu powiatu, na ktérym potozona jest wyceniana
nieruchomosc.

4. Koszt sporzadzenia wyceny pokrywa podatnik skfadajgcy wniosek, o ktérym
mowa w ust. 1.

5. Minister wiasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli, w drodze rozporzadzenia, tryb
losowania rzeczoznawcoéw oraz szczegotowe zasady sporzadzania wyceny na
potrzeby ponownego ustalenia podstawy opodatkowania, majac na wzgledzie
zapewnienie obiektywnosci i rzetelnosci wyceny.



Art. 7k. Dochody z podatku od nadwyzki nieruchomosci mieszkalnych stanowig

dochody budzetu gminy, na ktérej terenie potozone sg opodatkowane nieruchomosci
mieszkalne.”.

3) w art. 20 ust. 1 po pkt 3) dodaje sie pkt 3a) w brzmieniu:

»3a) podatku od nadwyzki nieruchomosci mieszkalnych — do dnia 31 marca
roku nastepujgcego po roku podatkowym;”.

Art. 2. Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia roku nastepujgcego po
roku ogtoszenia.



Uzasadnienie

Podstawowym celem projektowanej regulacji jest ograniczenie spekulacyjnego
gromadzenia nieruchomos$ci mieszkalnych oraz utatwienie dostepu do mieszkan dla
mtodych rodzin oraz oséb o Srednich dochodach. Wprowadzany podatek ma
prowadzi¢ do ograniczenia nierownosSci w dostepie do mieszkan oraz stanowic
motywacje do bardziej efektywnego wykorzystywania istniejgcych zasobdw
mieszkaniowych.

Proponowane rozwigzanie dgzy do wprowadzenia sprawiedliwego, progresywnego
systemu opodatkowania nieruchomosci, ktory uwzgledniatby zaréwno wartos¢
majatku, jak i sytuacje spoteczng wiascicieli — podatkowi nie bedg podlegac dwie
najwyzej wycenione sposrdd posiadanych nieruchomosci

Dzieki wprowadzeniu proponowanego rozwigzania poprawie ulegnie transparentnosé
rynku mieszkaniowego dzieki danych pochodzacych z Rejestru Cen Nieruchomosci
(RCN), wykorzystanych w zautomatyzowanym procesie podatkowym. Wprowadzenie
podatku przyczyni sie takze do generowania dodatkowych dochodéw budzetowych
dla samorzaddw oraz przekierowania kapitatu z sektora nieruchomosci do bardziej
produktywnych form inwestowania. Nie bez znaczenia jest takze ograniczenie
procesu finansjalizacji rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci zahamowanie wzrostu
sektora PRS (Private Rented Sector) i jego wptywu na ksztattowanie cen oraz
warunkOw najmu.

Wprowadzenie proponowanego podatku bedzie skutkowato wzmocnieniem
skutecznosci dziatania panstwa w realizacji konstytucyjnych zadan w zakresie polityki
mieszkaniowej, zapewniajgc obywatelom réwne i godne warunki bytowe.

Doswiadczenia miedzynarodowe potwierdzajg skutecznoS¢ rozwigzan podatkowych w
ograniczaniu spekulacji i poprawie dostepnosci mieszkan. Francja wprowadzita
podatek od pustostandw oraz wyzsze opodatkowanie drugiej nieruchomosci. W
Niemczech funkcjonuje podatek katastralny ze stawkami 0,26-1% wartoSci
nieruchomosci, a takze landowe podatki od pustostanéw. Wielka Brytania stosuje
dodatkowy podatek od kolejnych nieruchomosci w wysokosci 4% wartosci transakcji.
Chorwacja opodatkowuje drugie mieszkanie w wysokosci 0,6-8 euro za metr
kwadratowy rocznie. Takze Kanada, w miastach Vancouver i Toronto, wprowadzita
podatek od pustostandw oraz podatek od nieruchomosci nierezydentdw.

Obowigzujgcy obecnie system opodatkowania nieruchomosci w Polsce, okreslony w
ustawie o podatkach i optatach lokalnych, charakteryzuje sie jednolitymi zasadami
opodatkowania wszystkich nieruchomosci, niezaleznie od liczby nieruchomosci
posiadanych przez jeden podmiot. Nie uwzglednia on zjawiska koncentracji wtasnosci



mieszkaniowej, ktére w ostatnich latach stato sie jednym z gtéwnych czynnikéw
ograniczajgcych dostepno$¢ mieszkan dla oséb o nizszych i $rednich dochodach.
Brakuje w nim progresji podatkowej, ktdora uwzgledniataby skale posiadania majatku
nieruchomego — wysokos$¢ podatku zalezy gtéwnie od powierzchni nieruchomosci, nie
za$ od jej realnej wartosci rynkowej. Dodatkowo obowigzujgce w obecnym systemie
stawki podatkowe sg nieadekwatne do wspotczesnych warunkéw gospodarczych i nie
uwzgledniajg zjawiska gromadzenia wielu nieruchomosci przez najbogatsze podmioty,
co prowadzi do narastania nieréwnosci majatkowych. Ponadto obecny system nie
zawiera mechanizméw zachecajgcych wiascicieli do wprowadzania posiadanych lokali
na rynek najmu, co ogranicza podaz mieszkan i pogtebia problemy zwigzane z
brakiem dostepnych lokali dla obywateli.

Obecne dysproporcje w dostepie do mieszkan w istotnym stopniu wynikajg ze
spekulacyjnego gromadzenia nieruchomosci. Zjawisko to ma charakter
wielowymiarowy i obejmuje:

e Koncentracje wtasnosci: 3,4% wiascicieli (okoto 550 tys. podmiotdw) posiada
wiecej niz 2 nieruchomosci mieszkalne, jednak grupa ta kontroluje znaczng
czesS¢ zasobdw mieszkaniowych dostepnych na rynku;

e Inwestycje spekulacyjne: Nabywanie nieruchomosci mieszkalnych w celach
inwestycyjnych, czesto bez wprowadzania ich na rynek najmu, prowadzi do
ograniczenia podazy dla osdb, ktére chcg zaspokoi¢ wiasne potrzeby
mieszkaniowe;

e Wzrost cen nieruchomosci: Konkurencja miedzy kupujgcymi mieszkania na
cele mieszkaniowe a inwestorami prowadzi do wzrostu cen, utrudniajgc dostep
do wiasnego mieszkania osobom o Srednich i niskich dochodach, szczegdlnie
miodym rodzinom;

e Niedostateczne wykorzystanie zasobdw: Cze$¢ nieruchomosci pozostaje
niewykorzystana lub wykorzystywana w sposéb nieefektywny, co pogarsza
0golng dostepnos¢ mieszkan na rynku.

Na podstawie dostepnych danych szacuje sie, ze w Polsce:

e 83% witascicieli (European Housing Trend Report), czyli 12,45 min podmiotéw
(na podstawie danych GUS — Gospodarka mieszkaniowa w 2024 r.) posiada
jedng nieruchomos$¢ mieszkalng

e 17% wiascicieli (European Housing Trend Report), czyli 2,55 min podmiotow
(na podstawie danych GUS — Gospodarka mieszkaniowa w 2024 r.) posiada
dwie lub wiecej nieruchomosci mieszkalne. Z tego, wedtug szacunkdéw, na
podstawie poréwnania do struktury wiasnosci w innych krajach europejskich:

o 2,8% wilascicieli (420 tys. podmiotdw) posiada 3-5 nieruchomosci
mieszkalnych



o 0,6% wiascicieli (10 tys. podmiotdw) posiada wiecej niz 5
nieruchomosci mieszkalnych.

Projektowany podatek objatby okoto 430 tysiecy podmiotéw, ktore tgcznie posiadajg
szacunkowo 1 miliona nieruchomosci mieszkalnych podlegajgcych opodatkowaniu.



