Wieliczka, dnia 06.05.2025 r.

Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
ul. Wiejska 4/6/8
00-902 Warszawa

PETYCJA

w sprawie podjecia inicjatywy ustawodawczej zmierzajacej do wprowadzenia podatku
katastralnego od piatej i kolejnych nieruchomosci mieszkalnych lub gruntowych
przeznaczonych pod wynajem i generujacych dochod

Dziatajqc na podstawie art. 2 ust. 112 pkt 1 oraz art. 4 i art. 5 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach
(Dz. U. z 2018 r. poz. 870 z pozn. zm.), w zwiqzku z art. 63 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z
dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z pézn. zm.), niniejszym wnosze petycje w interesie
publicznym w przedmiocie podjecia inicjatywy ustawodawczej majgcej na celu wprowadzenie podatku
katastralnego od pigtej i kolejnych nieruchomosci mieszkalnych lub gruntowych przeznaczonych pod

wynajem lub niewykorzystywanych efektywnie, stuzqcych akumulacji majgtku.

UZASADNIENIE

I. Stan faktyczny i prawny

Aktualnie obowiazujacy w Polsce system opodatkowania nieruchomosci regulowany jest
przede wszystkim przez ustawe z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych
(Dz. U. z 2023 r. poz. 70 z pézn. zm.). Zgodnie z art. 5 niniejszej ustawy, podstawe
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci stanowi powierzchnia uzytkowa budynkéw lub
ich czesci oraz powierzchnia gruntéw, nie za$ ich wartosé¢. Taki system, w przeciwienistwie do
podatku katastralnego (ad valorem), nie uwzglednia rzeczywistej wartosci rynkowej
nieruchomosci, co w konsekwencji prowadzi do nieproporcjonalnego obcigzenia

podatkowego wiascicieli nieruchomosci o réznej wartosci rynkowej.
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Zgodnie z art. 217 Konstytucji RP, nakiadanie podatkéw oraz okre$lanie podmiotéw i

przedmiotow opodatkowania nastepuje w drodze ustawy. Z kolei art. 84 Konstytucji RP

stanowi, ze kazdy jest obowiazany do ponoszenia ciezaréw i §wiadczeni publicznych, w tym

podatkéw, okreslonych w ustawie. Nadto art. 32 Konstytucji RP gwarantuje réwnosc¢

wszystkich wobec prawa oraz réwne traktowanie przez wtadze publiczne.

Obecna sytuacja na rynku nieruchomosci w Polsce charakteryzuje sie:

1.

4.

systematycznym wzrostem cen zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym, co
potwierdza raport Narodowego Banku Polskiego "Informacja o cenach mieszkan i
sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w I
kwartale 2024 1.";

znaczaca koncentracja zasobow mieszkaniowych w rekach niewielkiej grupy
wlascicieli (wedtug danych GUS z "Raportu o sytuacji spoteczno-gospodarczej Polski
2023", okoto 5% wtascicieli nieruchomosci posiada powyzej 5 nieruchomosci
mieszkalnych);

rosngcymi trudnosciami w zaspokajaniu podstawowych potrzeb mieszkaniowych
przez znaczaca czes¢ spoteczeristwa, co stoi w sprzecznosci z art. 75 ust. 1 Konstytucji
RP, ktéry stanowi, ze wladze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli;

wzrostem liczby pustostanéw i nieruchomosci wykorzystywanych wytacznie, jako
lokata kapitalu, co prowadzi do nieefektywnego wykorzystania zasobow
mieszkaniowych, podczas gdy okoto 14% spoleczeristwa wedlug danych Eurostatu

(2023) doswiadcza deprywacji mieszkaniowej.

II. Analiza poré6wnawcza rozwiazah miedzynarodowych

W licznych paristwach cztonkowskich Unii Europejskiej z powodzeniem funkcjonuja systemy

opodatkowania nieruchomosci oparte na ich wartosci, co potwierdza wykonalnos¢ i

efektywno$¢ proponowanego rozwigzania:

1.

Niemcy - system "Grundsteuer" opiera sie na wartosci nieruchomosci, a nowa reforma
systemu podatkowego przewiduje wieksze obcigzenia dla nieruchomosci o wyzszej
wartosci. Ponadto, w 2023 r. wprowadzono dodatkowe opodatkowanie dla
wielokrotnych wlascicieli nieruchomosci w wybranych landach.

Francja - system "Taxe fonciere" uwzglednia warto$¢ katastralna nieruchomosci, a
podatek jest wyzszy dla nieruchomosci niewykorzystywanych, jako gtéwne miejsce

zamieszkania wlasciciela.
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3. Hiszpania - "Impuesto sobre Bienes Inmuebles" to podatek katastralny, ktérego stawki
sa wyzsze dla nieruchomosci o charakterze inwestycyjnym niz dla nieruchomosci
stuzacych zaspokajaniu wtasnych potrzeb mieszkaniowych.

4. Dania - funkcjonuje tam system progresywnego opodatkowania nieruchomosci, w
ktérym stawki wzrastaja wraz z liczba posiadanych nieruchomosci, co skutecznie
zapobiega nadmiernej koncentracji wlasnosci.

Przeprowadzona analiza systeméw podatkowych panstw UE wykazuje, ze wprowadzenie
selektywnego podatku katastralnego nie narusza konstytucyjnych zasad réwnosci i ochrony
wlasnosci, co potwierdzaja liczne orzeczenia sadéw konstytucyjnych panstw cztonkowskich
(m.in. wyrok niemieckiego Federalnego Trybunatu Konstytucyjnego z 10 kwietnia 2018 r.,
sygn. 1 BvR 1236/11).

ITII. Kwestia konstytucyjnosci proponowanego rozwiazania

Proponowane rozwiazanie jest w pelni zgodne z Konstytucja RP, w szczegélnosci:

1. Zasada proporcjonalnosci i ochrony wlasnosci (art. 21 i 64 Konstytucji RP):
Proponowany podatek nie narusza istoty prawa wtasnosci, gdyz:

o dotyczy jedynie nadmiarowych nieruchomosci (powyzej 4 posiadanych przez
jeden podmiot),
o obciazenie podatkowe jest proporcjonalne do wartosci nieruchomosci i
zdolnosci platniczej wiasciciela,
o stuzy realizacji uzasadnionych celéw spolecznych wynikajacych z art. 75
Konstytugji RP.
Zgodnie z orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego (wyrok z dnia 28 pazdziernika
2003 r., sygn. akt P 3/03), prawo wlasnosci nie ma charakteru absolutnego i moze
podlega¢ ograniczeniom, jezeli nie naruszaja jego istoty i stuza realizacji innych
wartosci konstytucyjnych. Proponowany podatek spetnia te kryteria.

2. Zasada réwnosci wobec prawa (art. 32 Konstytucji RP): Réznicowanie sytuacji
prawnej podmiotéw posiadajacych rézng liczbe nieruchomosci jest uzasadnione
odrebnoscia ich sytuacji faktycznej (ekonomicznej), co jest zgodne z zasada réwnosci
materialnej i nie stanowi niedozwolonej dyskryminacji. Trybunal Konstytucyjny
wielokrotnie podkreslal (m.in. w wyroku z dnia 20 pazdziernika 1998 r., sygn. akt K
7/98), ze réznicowanie sytuacji prawnej podmiotéw podobnych jest dopuszczalne, o

ile stuzy realizacji uzasadnionych celéw konstytucyjnych.
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3. Zasada sprawiedliwosci spolecznej (art. 2 Konstytucji RP): Proponowany podatek

realizuje konstytucyjna zasade sprawiedliwosci spolecznej poprzez bardziej

rOwnomierne rozlozenie ciezaréw podatkowych i przeciwdzialanie nadmiernej

koncentracji majatku.

IV. Proponowane rozwiazanie legislacyjne

Majac na uwadze powyzsze, w odwotaniu do art. 118 Konstytucji RP, ktéry przyznaje Sejmowi

inicjatywe ustawodawcza, niniejszym wnosze o podjecie prac legislacyjnych zmierzajacych do

wprowadzenia podatku katastralnego od piatej i kolejnych nieruchomosci mieszkalnych lub

gruntowych, przy uwzglednieniu nastepujacych zatozen:

1. Podmiot opodatkowania:

o

Osoby fizyczne, osoby prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajace
osobowosci  prawnej, ktore sa  wlascicielami, wspoétwlascicielami,
uzytkownikami wieczystymi lub posiadaja inny tytut prawny do
nieruchomosci.

W przypadku podmiotéw powigzanych w rozumieniu art. 1la ustawy o
podatku  dochodowym od o0s6b prawnych, limit nieruchomosci
niepodlegajacych opodatkowaniu (cztery nieruchomosci) dotyczy Iacznie
wszystkich podmiotéw powigzanych.

W  odniesieniu do majatku wspélnego malzonkéw, limit czterech
nieruchomosci dotyczy lacznie obojga malzonkéw, chyba, ze posiadaja
rozdzielno$¢ majatkowa ustanowiona, co najmniej 5 lat przed wejSciem w zycie

ustawy wprowadzajacej podatek.

2. Przedmiot opodatkowania: Opodatkowaniu podlegataby kazda nieruchomosé

poczawszy od piatej, ktoéra:

o

jest przedmiotem najmu lub dzierzawy i generuje dochéd podlegajacy
obowiazkowi podatkowemu,

nie jest wykorzystywana efektywnie, tj. pozostaje niezamieszkala przez okres
przekraczajacy 180 dni w roku podatkowym (z wytaczeniem nieruchomosci w
trakcie remontu lub modernizacji, na podstawie zgtoszonego zawiadomienia o
robotach budowlanych lub pozwolenia na budowe),

stanowi drugi dom lub mieszkanie wakacyjne wykorzystywane sezonowo,

jezeli wiasciciel posiada juz co najmniej cztery inne nieruchomosci.
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3. Prog wejscia: Podatek byltby naliczany, gdy dany podmiot posiada tacznie pieé¢ lub

wiecej nieruchomosci z nastepujacych kategorii:

o

lokale mieszkalne w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048),

budynki mieszkalne jednorodzinne w rozumieniu art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 682 z pézn. zm.),
nieruchomosci gruntowe w rozumieniu art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 1. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610 z p6Zn. zm.), przeznaczone

na cele mieszkaniowe lub wynajmowane w celach komercyjnych.

4. Zwolnienia podmiotowo-przedmiotowe:

o

Zwolnieniu z podatku podlegatyby cztery pierwsze posiadane nieruchomosci

(niezaleznie od ich rodzaju i przeznaczenia), o Zwolnieniu podlegalyby

nieruchomosci stanowigce mieszkaniowy zaséb gminy w rozumieniu ustawy z

dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

i o zmianie Kodeksu cywilnego

(Dz.U. 22023 1. poz. 725 z péZn. zm.),

Zwolnieniu podlegalyby nieruchomosci bedace w zasobach towarzystw
budownictwa spotecznego oraz spétdzielni mieszkaniowych, przeznaczone na
cele mieszkaniowe dla ich cztonkow,

Zwolnieniu podlegalyby nieruchomoséci wynajmowane organizacjom pozytku
publicznego na cele statutowe lub w ramach programéw mieszkalnictwa
spolecznego o umiarkowanych czynszach zatwierdzonych przez wtasciwa

jednostke samorzadu terytorialnego.

5. Stawka podatku: Proponowana progresywna stawka podatku:

o

2% wartosci katastralnej dla piatej i szostej nieruchomosci, o 3% wartosci
katastralnej dla siodmej i 6smej nieruchomosci, o 4% wartosci katastralnej dla
dziewiatej i kolejnych nieruchomosci, przy czym:

Maksymalna wysokoé¢ stawki podatkowej mogtaby byé corocznie
waloryzowana w oparciu o wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych
oglaszany przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego,

Rada gminy, w drodze uchwatly, mogtaby réznicowaé¢ wysokos¢ stawek dla

poszczegdlnych  rodzajow  nieruchomosci,  uwzgledniajagc  lokalne
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uwarunkowania rynkowe, zgodnie z zasadg autonomii podatkowej jednostek
samorzadu terytorialnego wyrazong w art. 168 Konstytucji RP.
Podstawa opodatkowania: Podstawa opodatkowania bylaby wartos¢ katastralna
nieruchomos$ci, ustalana metodami masowej wyceny przez rzeczoznawcow
majatkowych na podstawie przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344 z p6zn. zm.). Do czasu pelnego wdrozenia
systemu katastralnego, podstawa opodatkowania mogtaby by¢ ustalana w oparciu o:

o Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslana przez

rzeczoznawcoéw majatkowych,

o Wartoé¢ transakcyjna wynikajaca z aktow notarialnych dokumentujacych
ostatnie nabycie nieruchomosci, zindeksowana o wskaznik wzrostu cen
nieruchomosci publikowany przez GUS,

o Wartoé¢ ustalang przy zastosowaniu metody poréwnawczej okreslonej w
rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r. poz.
555).

Mechanizm odwolawczy:

o Podatnikowi przystugiwaloby prawo odwolania si¢ od ustalonej wartosci
katastralnej nieruchomosci do samorzadowego kolegium odwotawczego
wlasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci.

o Odwotanie powinno by¢ poparte operatem szacunkowym sporzadzonym
przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego.

o Wartoé¢ katastralna podlegataby obowigzkowej aktualizacji nie rzadziej, niz co
5 lat oraz na wniosek podatnika w przypadku istotnej zmiany wartosci
nieruchomosci.

Organ podatkowy i dystrybucja wplywow:

o Organem podatkowym wiasciwym w sprawach podatku katastralnego byiby
wojt, burmistrz lub prezydent miasta wiasciwy ze wzgledu na miejsce
potozenia przedmiotu opodatkowania, zgodnie z art. 13 § 1 pkt 1 ustawy z dnia
29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 z p6zn.
zm.),

o Wplywy z podatku stanowilyby w 70% dochéd budzetu gminy, na terenie,

ktérej potozona jest nieruchomosé, a w 30% dochéd Krajowego Funduszu
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Mieszkaniowego, ktéry zostalby utworzony w celu finansowania: a)
programéw wsparcia budownictwa spotecznego, b) doplat do kredytow
mieszkaniowych dla 0séb fizycznych nabywajgcych pierwsza nieruchomos¢ na
wlasne cele mieszkaniowe, c) programéw rewitalizacji i modernizacji zasobé6w
mieszkaniowych.

9. Ochrona najemcéw:

o W celu zapobiezenia przerzucaniu kosztéw podatku na najemcéw, proponuje
sie wprowadzenie czasowego (3-letniego) ograniczenia podwyzek czynszu w
nieruchomosciach objetych podatkiem katastralnym do poziomu rocznego
wskaznika inflacji powiekszonego o 1,5 punktu procentowego.

o Obowiazek informowania najemcéw o objeciu nieruchomosci podatkiem
katastralnym oraz o wynikajacych z tego ograniczeniach w podwyzszaniu
czynszu.

10. Mechanizm wdrozenia - harmonogram przejSciowy:

o Rok 1: Obowigzek rejestracji wszystkich nieruchomosci posiadanych przez
jeden podmiot lub podmioty powigzane oraz wstepna wycena katastralna.

o Rok 2: Wprowadzenie podatku w wysokosci 50% docelowej stawki.

o Rok 3: Wprowadzenie podatku w pelnej wysokosci.

o Rok 4 i kolejne: Pelne funkcjonowanie systemu z coroczng waloryzacja stawek
i okresowa aktualizacja wartosci katastralnej.

11. System monitorowania i ewaluacji:

o Powolanie miedzyresortowego zespolu ds. monitorowania skutkéw
wprowadzenia podatku katastralnego, skladajacego sie z przedstawicieli
ministerstw wlasciwych ds. finanséw, budownictwa oraz przedstawicieli
samorzadu terytorialnego i organizacji spotecznych.

o Obowiazek corocznego raportowania o wplywie podatku na: a) dostepnosé
mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym, b) poziom cen transakcyjnych i
czynsz6w najmu, c) liczbe pustostanéw, d) wplywy budzetowe jednostek
samorzadu terytorialnego i budzetu panistwa.

o Obowiazek dokonania kompleksowej ewaluacji systemu po 3 latach od petnego
wdrozenia i przedstawienia rekomendacji dotyczacych ewentualnych korekt.

V. Analiza ekonomiczna i spoleczna proponowanego rozwiazania
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1. Potencjalny zasieg i wplywy: Wedlug szacunkéw opartych na danych GUS i
raportach NBP, proponowany podatek objatby okoto 3-4% wiascicieli nieruchomosci,
posiadajacych tacznie okoto 15-20% zasobu mieszkaniowego w Polsce. Potencjalne
roczne wplywy z tytutu podatku katastralnego sa szacowane na poziomie 3-4 mld zt,
Z czego:

o 2,1-2,8 mld zt stanowiloby dochod jednostek samorzadu terytorialnego, o
0,9-1,2 mld zt zasilitoby Krajowy Fundusz Mieszkaniowy.

2. Wplyw na rynek nieruchomosci:

o Szacowany wzrost podazy nieruchomosci na rynku wtérnym o 5-8% w ciggu
pierwszych dwoch lat od wprowadzenia podatku.

o Prognozowana stabilizacja cen nieruchomosci (zahamowanie wzrostéw o 3-5
punktéw procentowych w skali roku).

o Potencjalny spadek liczby pustostanéw o 15-20% dzieki zwiekszeniu
efektywnosci wykorzystania zasobéw mieszkaniowych.

3. Wplyw na dostepnosé mieszkaniowa:

o Poprawa wskaznika dostepnosci mieszkaniowej (mierzonego, jako stosunek
mediany ceny mieszkania do mediany rocznego dochodu gospodarstwa
domowego) o 0,3-0,5 punktu.

o Zwiekszenie zasobéw mieszkaniowych dostepnych dla gospodarstw
domowych o nizszych i §rednich dochodach poprzez programy finansowane z
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

4. Ryzyko odplywu kapitalu inwestycyjnego: Ryzyko odptywu kapitalu z rynku
mieszkaniowego jest ograniczone z uwagi na:

o Progresywny charakter podatku, ktéry oddzialuje przede wszystkim na
podmioty posiadajace znaczna liczbe nieruchomosci.

o Utrzymanie rentownosci inwestycji w nieruchomosci przy posiadaniu do 4
nieruchomosci, co pozostawia przestrzen dla drobnych inwestoréw.

o Etapowe wdrazanie, dajace czas na dostosowanie sie do nowych regulacji. o
Jednoczesne dzialania wspierajace alternatywne formy inwestowania w sektor
mieszkaniowy, takie jak REIT (Real Estate Investment Trust) czy obligacje
wspierajace budownictwo mieszkaniowe.

VI. Korzysci wynikajace z wprowadzenia proponowanego rozwiazania
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1. Zwigkszenie dostepnosci mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym:
Wprowadzenie dodatkowego obcigzenia podatkowego dla podmiotéw posiadajacych
znaczna liczbe nieruchomosci przeznaczonych na wynajem moze skloni¢ czes¢ z nich
do zmniejszenia posiadanego zasobu nieruchomosci poprzez ich sprzedaz, co zgodnie
z zasadami ekonomii podazy i popytu powinno przyczyni¢ sie do zwiekszenia podazy
nieruchomosci na rynku i stabilizacji lub nawet spadku cen.

2. Ograniczenie praktyk spekulacyjnych: Proponowana regulacja przyczyni sie do
ograniczenia zjawiska nabywania nieruchomosci wylacznie w celach spekulacyjnych,
jako forma lokaty kapitalu bez zamiaru ich efektywnego wykorzystania, co jest
szczegolnie istotne w kontekscie realizacji konstytucyjnego prawa do mieszkania (art.
75 Konstytucji RP).

3. Zwiekszenie wplywéw budzetowych: Dodatkowe wpltywy podatkowe moga zostac¢
przeznaczone na realizacje programéw mieszkaniowych, co jest zgodne z celami
okreSlonymi w Krajowej Polityce Miejskiej 2030 oraz Narodowym Programie
Mieszkaniowym.

4. Implementacja zasady sprawiedliwosci spolecznej: Propozycja wpisuje sie w
konstytucyjng zasade sprawiedliwosci spotecznej (art. 2 Konstytucji RP) poprzez
wprowadzenie  progresywnego  opodatkowania = podmiotéw  czerpiacych
ponadprzecietne korzysci z akumulacji znacznego majatku nieruchomego.

5. Realizacja konstytucyjnej zasady ré6wnosci obywateli wobec prawa: Proponowane
rozwigzanie przyczyni sie¢ do wyréwnania obcigzern podatkowych miedzy
obywatelami posiadajacymi nieruchomosci o réznej wartosci, co jest zgodne z
konstytucyjng zasada réwnosci (art. 32 Konstytucji RP).

6. Stymulacja efektywniejszego wykorzystania zasobé6w mieszkaniowych: Podatek od
niewykorzystywanych efektywnie nieruchomosci przyczyni sie do zmniejszenia liczby
pustostandw i zwiekszenia stopnia wykorzystania istniejacych zasobow
mieszkaniowych.

7. Ochrona rynku najmu przed nadmiernymi wzrostami czynszéw: Zaproponowane
mechanizmy ochrony najemcéw pozwola zapobiec gwaltownym podwyzkom

czynsz6w i zapewnig stabilnos¢ na rynku najmu w okresie przejsciowym.

Wprowadzenie podatku katastralnego od piatej i kolejnych nieruchomosci mieszkalnych lub

gruntowych, przy jednoczesnym zwolnieniu pierwszych czterech nieruchomosci,
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stanowiloby istotny krok w kierunku reformy systemu opodatkowania nieruchomosci w
Polsce. Rozwigzanie to, majac charakter selektywny i progresywny, nie dotkneloby obywateli
posiadajacych nieruchomosci na wlasne potrzeby mieszkaniowe ani drobnych inwestoréw, a
jedynie podmioty akumulujace znaczny majatek nieruchomy w celach komercyjnych.
Progresywna konstrukcja podatku, potaczona z etapowym jego wprowadzaniem oraz
mechanizmami ochronnymi dla najemcéw, pozwoli na osiggniecie zamierzonych celow
spotecznych i gospodarczych przy jednoczesnej minimalizacji potencjalnych negatywnych
skutkéw ubocznych.

Z powazaniem,
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