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Or.A. 0531/210/26 Warszawa, 22 czerwca 2026 roku

Szanowny Pan
Dariusz Salamonczyk

Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu

Szanowny Panie Ministrze,

w odpowiedzi na pismo z 15 czerwca 2026 r. w sprawie autopoprawki
do poselskiego projektu ustawy — o zmianie ustawy o podatkach i optatach
innych ustaw (RPW/19203/2026),
na wstepie pragniemy podkresli¢, iz doceniamy wszelkie dziatania zmierzajgce

lokalnych oraz niektérych niniejszym
do racjonalnego wykorzystywania istniejgcych zasobéw mieszkaniowych oraz
zwiekszeniu ich dostepnosci dla tych grup spotecznych, ktére w warunkach
rynkowych napotykajg na istotne bariery w zaspokojeniu podstawowej potrzeby
bytowej, jakg jest posiadanie dachu nad gtowa. Jednakze zdaniem ZPP
poszczegolne propozycje regulacji zawarte w projekcie moga budzi¢ watpliwosci

interpretacyjne i prawne, ktore przedstawione zostang w dalszej czesci wywodu.

1) Art. 1 pkt 3 lit. b) ustawy nowelizujacej w odniesieniu do art. 4 ust. 1 pkt

2a u.p.o.l.
Postuluje sie o przyjecie nastepujgcego brzmienia przepisu:

,2a) dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych i lokali mieszkalnych — warto$¢ ustalana jako iloczyn liczby m?

ich powierzchni uzytkowej oraz:

a) S$redniej ceny transakcyjnej m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
i lokali mieszkalnych na terenie gminy, w ktorej znajduje sie przedmiot
opodatkowania, podanej na dzienn 30 wrzesnia roku poprzedzajgcego rok
podatkowy, na ktory ustalana jest wysokoS¢ podatku, w Portalu Danych
o Obrocie Mieszkaniami, o ktdrym mowa w rozdziale 8a ustawy z dnia
20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
(Dz. Uz 2024 r. poz. 695, z 2025 r. poz. 758, 1077, 1167 i 1669 oraz z 2026
r. poz. 27),
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b) w przypadku braku dostepnych danych, o ktérych mowa w lit. a) — wskaznika przeliczeniowego
kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych okreslonego przez
wojewode na podstawie art. 2 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725),
obowigzujgcego na dzien 31 grudnia roku poprzedzajgcego rok podatkowy, na ktory ustalana jest

wysokos$¢ podatku, na terenie gminy, w ktorej jest potozony przedmiot opodatkowania.”

Jak wynika z uzasadnienia procedowanego aktu, zamystem projektodawcy byto, azeby docelowo ustalanie
wymiaru podstawy opodatkowania dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych i lokali mieszkalnych opierato sie na iloczynie ich powierzchni uzytkowej oraz sredniej ceny
transakcyjnej m? powierzchni uzytkowej zawartych w Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami. Jednakze
ze wzgledu na fakt, ze powotane przepisy dotyczgce Portalu DOM zaczng obowigzywa¢ od 2 czerwca
2027 r., totez zdecydowano sie na wprowadzenie rozwigzania, zgodnie z ktérym do tego momentu rzeczona
podstawa opodatkowania miataby by¢ wynikiem iloczynu powierzchni uzytkowej lokalu oraz wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych okreslonego
przez wojewode. Proponowane rozwigzanie budzi jednak watpliwosci z punktu widzenia techniki

legislacyjnej w zakresie redakcji samego przepisu art. 4 ust. 1 pkt 2a.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze fragment ,albo w przypadku braku dostepnych danych, o ktérych mowa w lit. a"
byt w tekscie pierwotnym zawieszony sktadniowo pomiedzy dwiema jednostkami redakcyjnymi — konczyt
lit. a) bez domkniecia zdania, podczas gdy lit. b) zaczynata sie od meritum normy, jakby byta kontynuacjg
przerwanego wyliczenia. Taki stan rzeczy wynikat przede wszystkim z braku znaku interpunkcyjnego
na koncu normy lit. a). W konsekwencji odbiorca zmuszony byt samodzielnie rekonstruowa¢ zwigzek miedzy
obiema literami oraz hierarchie podstaw opodatkowania, ktéra powinna wynika¢ wprost z tresci przepisu.
Przy uwzglednieniu powyzszych uwag, dla wiekszej jednoznacznosci oraz klarownosci regulacji nalezatoby
usung¢ spojnik ,albo", za$ podzialu pomiedzy zastrzezeniem wyjagtku a normg alternatywng dokonaé
poprzez umieszczenie mysinika. Taki zabieg doprowadzi do powstania regulacji, w ktérej warunek
poprzedza norme i oddzielony jest od niej mys$inikiem lub przecinkiem, nie za$ spdéjnikiem alternatywy,
co pozwoli zapewni¢ poprawnos¢ konstrukcji przepisu oraz utatwi jego zrozumienie. Proponowane brzmienie
bedzie przy tym spojne z trescig art. 7 projektu, ktory przesuwa mozliwos¢ stosowania 4 ust. 1 pkt 2a lit. a)
na wymiar podatku od 2028 r.

2) Art. 1 pkt 5 ustawy nowelizujacej w odniesieniu do art. 5a ust. 2, 5,6 i 7 u.p.o.l.

Projektowane przepisy art. 5a ust. 2, 5, 6 i 7 u.p.o.l. w obecnym brzmieniu tworzg w zakresie opodatkowania
nieruchomosci stanowigcych wspotwtasno$¢ regulacje wewnetrznie niespojng, ktéra w praktyce stosowania
moze prowadzi¢ do wielokrotnego opodatkowania nieruchomosci, do niemoznosci jednoznacznego
ustalenia wysokosci zobowigzania podatkowego przypadajgcego na jej poszczegdlnych wspotwiascicieli,

a w przypadku wspotwltasnosci tgcznej - do zupetnej niewykonalnosci przepiséw w ich dostownym brzmieniu.
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Postuluje sie zatem o ponowne przemyslenie konstrukcji oraz gruntowne doprecyzowanie projektowanych

regulaciji.

Projekt nie zawiera zadnej regulacji odnoszgcej sie do wspotwlasnosci tgcznej, a w szczegolnosci
do matzenskiej wspolnosci majgtkowej, ktéra jest w polskich realiach zdecydowanie najczestszym
przypadkiem wspotwtasnosci nieruchomosci mieszkalnych. Projektowany ust. 2 nie czyni zadnego
rozréznienia miedzy wspoétwlasnoscig utamkowg a tgczng, co przy literalnym rozumieniu regulacji moze
powodowaé w praktyce wystepowanie szeregu probleméw. Skoro bowiem, zgodnie z przepisami oraz
utrwalonym orzecznictwem NSA i WSA, organy podatkowe wydajg w przypadku wspotwlasnosci jedng
decyzje obejmujgcg catg nieruchomos¢ bez wyszczegolniania udziatéw, a kazdy wspotwiasciciel odpowiada
solidarnie za catos¢ zobowigzania, to przy zréznicowanych stawkach wynikajgcych z projektowanego art. 5a
u.p.o.l. nie wiadomo na jakg kwote powinna opiewac taka decyzja i wedtug ktérej stawki ma by¢ obliczona.
Nawet przy uwzglednieniu nowododanego ust. 6 pkt 2, zgodnie z ktérym przy ustalaniu liczby budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz lokali mieszkalnych
nie uwzglednia sie udziatbw we wspodtwtasnosci mniejszych niz 1/2, to projektowana regulacja,
wprowadzajgc indywidualizacje stawki bez zadnego mechanizmu jej przetozenia na wspotwitasnos¢ tgczng,
czyni przepisy w tym zakresie niewykonalnymi. Sytuacje te ilustruje nastepujacy przyktad: matzonek A przed
zawarciem matzenstwa nabyt dwie nieruchomosci mieszkalne wchodzace w sktad jego majatku osobistego,
a nastepnie w ramach ustroju wspoélnosci majatkowej matzonkowie wspélnie nabyli kolejng nieruchomosc¢.
Dla matzonka A nieruchomos$¢ wspodlna stanowi trzeci przedmiot opodatkowania objety stawka
podwyzszong, podczas gdy dla matzonka B, niemajgcego innych nieruchomosci, jest to pierwsza
nieruchomos¢ (objeta stawkg podstawowg). Organ podatkowy, zobowigzany do wydania jednej decyzji
obejmujgcej catg nieruchomos¢ wspolng, nie dysponuje zadnym instrumentem prawnym pozwalajgcym
na rozstrzygniecie, wedtug ktérej, stawki podatek ma zosta¢ ustalony. Co wiecej, matzonek B, niemajgcy
zadnego wplywu na wczesniejsze decyzje majagtkowe wspoétmatzonka, moze zostaé objety skutkami
podwyzszonej stawki w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcej jego jedyne miejsce zamieszkania,
co pozostaje w oczywistej sprzecznosci z celem regulacji. Wskazane problemy dotyczg przy tym nie tylko
matzonkow, gdyz wspotwlasnosc tgczna moze wynikac rowniez ze stosunku spotki cywilnej, a to oznacza,
ze analogiczne trudnosci pojawig sie wszedzie tam, gdzie nieruchomos¢ mieszkalna stanowi sktadnik

majgtku wspdlnego wspolnikow.

Nalezy takze zwrdci¢ uwage, ze projektowany ust. 5 nie rozstrzyga, czy podstawg opodatkowania
dla kazdego wspotwiasciciela jest petna warto$¢ nieruchomosci, czy wytgcznie wartos¢ odpowiadajgca jego
udziatowi. Wobec ogodlnej zasady solidarnosci podatkowej z art. 3 ust. 4 u.p.o.l. i braku przepisu
analogicznego do art. 3 ust. 4a u.p.o.l., ktory przy garazach wielostanowiskowych wprost wigze obowigzek
podatkowy z udziatem we wspoétwtasnosci, organ podatkowy moze przyjac, ze kazdy wspotwiasciciel
zobowigzany jest do zaptaty podatku od petnej wartodci nieruchomosci wedtug indywidualnie ustalone;j
dla niego stawki. Prowadzitoby to do wielokrotnego opodatkowania tej samej nieruchomosci, gdyz mozna
by rozumiec, ze podatnik bedgcy juz wtascicielem jednego lokalu i jednoczes$nie wspotwtascicielem drugiego

powinien ptaci¢ podatek od petnej wartosci lokalu wspdlnego wedtug stawki 0,02%, zas$ drugi
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wspotwiasciciel, dla ktérego jest to np. trzecia nieruchomos¢ — réwniez powinien uisci¢ podatek od petnej
wartosci tego samego lokalu, lecz juz wedtug stawki podwyzszonej. Lgczna kwota podatku od jednej
nieruchomosci przekroczytaby tym samym wielokrotnie to, co wynikatoby z opodatkowania jej petnej wartosci

nawet najwyzszg ze stawek przewidzianych w projekcie.

Podkreslenia wymaga rowniez, iz projektowany ust. 5 stanowi, ze ,wysokos$c¢ podatku ustala sie odpowiednio
do liczby" przedmiotéw opodatkowania kazdego wspétwtasciciela, podczas gdy parametrem bezposrednio
zaleznym od tej liczby jest stawka, zas wysokos¢ podatku to wynik uzalezniony wiasnie od przyjetej stawki
i wartosci nieruchomosci. Z kolei, ust. 7 ogranicza odpowiedzialnosc¢ solidarng ,do wysoko$ci stawki, wedtug
ktérej ustalono podatek dla danego wspdtwiasciciela", a tymczasem odpowiedzialnos¢ solidarna dotyczy
z istoty kwoty zobowigzania, nie stawki. Intencjg projektodawcow jest ochrona wspotwiasciciela
opodatkowanego nizszg stawkg przed obowigzkiem zaptaty podatku obliczonego wedtug wyzszej stawki
naleznej od innego wspotwiasciciela i jest to jak najbardziej stuszny cel, jednak jego realizacja przez
odwotanie do stawki zamiast kwoty podatku sprawia, ze przepis nie daje organom podatkowym
ani podatnikom jednoznacznej odpowiedzi co do wysokosci odpowiedzialnosci kazdego ze wspotwiascicieli.
W odniesieniu do wspotwiasnosci tacznej ust. 7 pozostaje zas przepisem martwym, poniewaz skoro organ
wydaje jedng decyzje obejmujgcg catg nieruchomosé w jednej kwocie bez wyszczegodlniania udziatéw,
nie dysponuje zadnym instrumentem pozwalajgcym na ograniczenie odpowiedzialnosci jednego

z matzonkow do kwoty odpowiadajgcej jego indywidualnej stawce.
3) Art. 5 ustawy nowelizujgcej
Uwaga redakcyjna. Postuluje sie o przyjecie nastepujgcego brzmienia przepisu:

,0soby fizyczne, ktére przed dniem wejScia w Zzycie niniejszej ustawy byty podatnikami podatku
od nieruchomosci, ktérego przedmiotem opodatkowania byty wiecej niz dwa budynki mieszkalne
jednorodzinne, budynki mieszkalne wielorodzinne i lokale mieszkalne, wskazujg w terminie do dnia
31 stycznia 2027 r., wtasciwemu organowi podatkowemu wszystkie nalezgce do nich budynki mieszkalne
jednorodzinne, budynki mieszkalne wielorodzinne i lokale mieszkalne oraz daty ich nabycia, w celu ustalenia
nieruchomoS$ci podlegajgcych stawce opodatkowania okreSlonej w art. ba ust. 1 pkt 2 ustawy zmienianej
wart. 1.”

Projektowany art. 5 u.p.o.l. naktada na osoby fizyczne posiadajgce przed dniem wejscia w zycie ustawy
wiecej niz dwa budynki mieszkalne jednorodzinne, budynki mieszkalne wielorodzinne i lokale mieszkalne
obowigzek wskazania wlasciwemu organowi podatkowemu ,budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych i lokali mieszkalnych”, bez wyszczegdlnienia, co konkretnie owo
wskazanie ma obejmowaé — czy chodzi o wskazanie wszystkich posiadanych nieruchomosci,
nieruchomosci majgcych podlegaé stawce podwyzszonej, nieruchomosci majgcych podlegaé stawce
podstawowej, czy tez jakichkolwiek nieruchomosci? Brak precyzji w tym zakresie sprawia, ze podatnik nie
jest w stanie bezsprzecznie ustali¢, jakie informacje powinny zosta¢ uwzglednione w ramach tegoz

wskazania, a organ podatkowy nie dysponuje jednoznacznym kryterium oceny jego prawidtowosci.



—
ZWIAZEK
‘ POWIATOW

 POLSKICH

Zasadnym byloby zatem doprecyzowanie tresci art. 5 u.p.o.l. poprzez jednoznaczne okreslenie, ze rzeczony
obowigzek polega na wskazaniu organowi podatkowemu wszystkich posiadanych budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i lokali mieszkalnych oraz daty ich nabycia,

co zdecydowanie pozytywnie wptynie na brzmienie oraz wyktadnie przepisu.

4) Art. 1 pkt 5 ustawy nowelizujacej w odniesieniu do art. 5a i 5b u.p.o.l., art. 1 pkt 6 ustawy

nowelizujacej w odniesieniu do art. 6 ust. 13 u.p.o.l., art. 2, 3 i 5 ustawy nowelizujacej

Postuluje sie o uzupetnienie uzasadnienia oraz DSR projektu o rzetelng kalkulacje kosztéw finansowych,
administracyjnych i kadrowych procedowanych zmian dla jednostek samorzadu terytorialnego, wraz

ze wskazaniem zrodet ich finansowania lub stosownych mechanizméw rekompensaty.

W deklarowanych skutkach regulacji projektodawcy twierdza, ze projekt nie spowoduje bezposrednich
skutkow finansowych dla budzetu panstwa w postaci koniecznosci ponoszenia nowych, statych wydatkéw,
zas koszty zwigzane z dostosowaniem systeméw teleinformatycznych oraz realizacjg nowych zadan przez
organy administracji publicznej bedg miaty charakter jednorazowy i powinny zosta¢ pokryte z Srodkow
pozostajgcych w dyspozyciji wtasciwych jednostek publicznych. Twierdzenie to nie zostato poparte zadng
kalkulacjg i pozostaje w sprzecznosci z dalszg trescig deklarowanych skutkéw regulacji, w ktorej
projektodawcy przyznaja, ze nie jest mozliwe precyzyjne oszacowanie skutkow finansowych projektu dla
poszczegolnych jednostek samorzadu terytorialnego. Nie mozna jednoczesnie utrzymywac, ze koszty
realizacji projektowanych zadan mieszczg sie w dotychczasowych srodkach, i ze skutkéw finansowych

projektu nie da sie oszacowac.

Realizacja przedmiotowych zadan wymaga w praktyce zapewnienia urzedom dostepu do wspomnianych
systemow, ich integracji z gminnymi systemami podatkowymi, zapewnienia niezbednych aktualizaciji,
stosownego przeszkolenia pracownikow, a takze obstugi bardziej skomplikowanych postepowan
niz dotychczas. Sg to realne obcigzenia administracyjne, finansowe i kadrowe dla poszczegéinych gmin,
ktoérych projekt nie identyfikuje jako generujgcych koszty, a ktérych utrzymanie generuje wydatki zaréwno
po stronie centralnych administratoréw tych systeméw, jak i samych gmin jako uzytkownikow.
Nieprzedstawienie chocby szacunkowych kalkulacji tych kosztéw oraz wskazania zrédfa ich finansowania

w odniesieniu do JST stanowi istotny brak DSR oraz uzasadnienia projektu.

Z powazaniem




