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Komunikat FOR 10/2024:
»Ustawa antyflipperska” — wadliwa ustawa bez uzasadnienia

e W pigtek 29 marca klub parlamentarny Lewicy zgtosit poselski projekt ustawy o zmianie ustawy
o podatku od czynnosci cywilnoprawnych, czyli tzw. ustawy antyflipperskie;.

e Projekt przewiduje wprowadzenie podwyzszonych stawek podatku od czynnosci cywilnopraw-
nych w przypadku sprzedazy mieszkania w krétkim czasie po jego zakupie. Miatoby to znieche-
ca¢ do dziatalnosci tzw. flipperéw, czyli osoby nabywajgce nieruchomosci nie po to, by w nich
zamieszkac lub je wynajag, lecz w celu ich szybkiego wyremontowania i odsprzedania z zyskiem.

o Wedtug projektodawcédw rozwigzanie to ma przeciwdziataé tzw. kryzysowi mieszkaniowemu,
chronigc rynek przed ,,spekulantami”. W uzasadnieniu do projektu ustawy przedstawiono nie-
wiele danych na poparcie tej tezy, a sama argumentacja budzi powazne watpliwosci.

e Wprowadzenie proponowanych przez postéw Lewicy rozwigzan mogtoby wywotaé¢ wiele no-
wych problemdw na polskim rynku mieszkaniowym.

Przedstawiony przez grupe postow Lewicy 29 marca projekt zawiera propozycje zmian w podatku od
czynnosci cywilnoprawnych (PCC)Y. W przypadku umowy sprzedazy mieszkania® naktada ,karng” stawke
podatku w wysokosci 10% (zamiast normalnej stawki na poziomie 2%), jezeli taka umowa zostaje zawarta
przed uptywem roku od poprzedniego zbycia tego mieszkania. W przypadku zbycia w okresie dwdch i
trzech lat stawki miatyby wynosi¢ odpowiednio 6% i 4%. Z samej konstrukcji podatku wynika to, ze obo-
wigzek jego zaptacenia spoczywa na nabywcy, a wiec na osobie kupujgcej mieszkanie od flippera, a nie
na samym flipperze.

Dodatkowe stawki miatyby obowigzywac tez kupujgcych mieszkania. Jezeli przed uptywem pieciu lat od
kupna pierwszej nieruchomosci, kupujgcy zawrze kolejng umowe kupna® nieruchomosci, beda go obo-
wigzywac¢ dodatkowe stawki podatku: 3% w przypadku trzeciej umowy, 4% w przypadku czwartej oraz
5% w przypadku piatej i kolejnych.

! Poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o podatku od czynnoéci cywilnoprawnych,
https://orka.sejm.gov.pl/DrukilOka.nsf/Projekty/10-020-107-2024/Sfile/10-020-107-2024.pdf.
2 Doktadniej: ,nieruchomosci stanowigcej samodzielny lokal mieszkalny, spétdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego lub udziatu w takich prawach”.
3 Chodzi 0 umowe sprzedazy po stronie kupujacego.
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Uzasadnienie ustawy bez uzasadnienia

Uzasadnienie do ztozonego przez Lewice projektu ustawy nie wyjasnia w zasadzie niczego. Jedyne dane,
jakie przedstawiajg projektodawcy, dotyczg wzrostu cen ofertowych mieszkan w 2023 roku oraz $redniej
marzy deweloperéw. Podano takze — bez wskazania Zzrédta — szacunki dotyczgce marz flipperow.

Ponadto w uzasadnieniu mozna przeczytaé, ze ,flipperzy, [...] korzystajac ze spekulacyjnych metod, nie-
mal wyczyscili rynek nieruchomosci w Polsce, szczegdlnie w duzych miastach”. Teza ta nie jest poparta
zadnymi danymi na temat skali flippingu — nie zostat przedstawiony zaden dowdd na to, ze rynek nieru-
chomosci w duzych miastach zostat przez flipperéw ,wyczyszczony”, ani zadna analiza, jak przektada sie
to na ceny mieszkan. Lewica, toczac medialng i legislacyjng wojne z tym rzekomo odpowiedzialnym za
wzrost cen mieszkan zjawiskiem, nie wykazata zadnej checi faktycznego zbadania tematu i oszacowania
wptywu flipperdw na rynek nieruchomosci w Polsce.

Projektodawcy stwierdzili takze, ze taka dziatalnos$¢ nie jest w Polsce opodatkowana podatkiem docho-
dowym, gdyz flipperzy korzystajg z ulgi na realizacje wtasnych celéw mieszkaniowych, a ,urzedy skar-
bowe nie sg w stanie kontrolowa¢ transakcji w pozgdanej skali”. Znowu nie podano jednak zadnych
danych na poparcie takiej tezy. Tymczasem byty juz opisywane w mediach przypadki, gdy fiskus domagat
sie zalegtego podatku w przypadku sprzedazy kolejnych mieszkan?, a racje przyznawat mu Naczelny Sad
Administracyjny®, ktéry uznawat, ze taka dziatalno$¢ wykonywana w sposdb ciagly nosi jak najbardziej
znamiona dziatalnosci gospodarczej i jest obcigzona podatkiem dochodowym.

Lewica nie wykazata wiec w zaden sposdb, ze rozwigzuje realny problem, nie wykazata tez, ze takie roz-
wigzanie jest faktycznie konieczne i niezbedne. Uzasadnienie powtarza tylko slogany, ktorymi od dawna
operuja politycy Lewicy.

Zjawisko flippingu w Polsce

W zasadzie jedyna préba oszacowania skali zjawiska flippingu w Polsce pochodzi z 2021 roku z badania
autorstwa Adama Czerniaka, Hanny Milewskiej-Wilk i Tomasza Bojecia®. Wedtug tego badania transakcje
flipperskie w Polsce — definiowane jako wolnorynkowa transakcja dotyczaca mieszkania, ktére byto juz
wczesniej obiektem transakcji w przeciggu mniej niz roku’ — stanowity 5-6% wszystkich transakcji na
rynku w osmiu przeanalizowanych polskich miastach w 2020 roku. Wedtug autoréw badania flipping za-
czat upowszechniac¢ sie w Polsce na przetomie 2016 i 2017 roku, jednak juz we wczesniejszych latach
udziat takich transakcji wedtug autoréw utrzymywat sie na poziomie 2—3%, co moze sugerowac, ze cze$¢
mieszkan byta sprzedawana przed uptywem roku z innych powoddw. W badaniu tym nie oszacowano
jednak wptywu flippingu na ceny mieszkan. Postawiono jedynie teze, ze zjawisko to, jesli wystepuje w

4 A. Tarka, Regularny flipping bez zwolnienia PIT, Rzeczpospolita, 12 grudnia 2019, https://www.rp.pl/nierucho-
mosci/art986251-regularny-flipping-bez-zwolnienia-pit.

> Wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego z 5 grudnia 2019 r., sygn. akt Il FSK 91/18 i Il FSK 110/18.

6 A. Czerniak, H. Milewska-Wilk, T. Boje¢, Zjawisko flippingu na polskim rynku mieszkaniowym, ,Studia BAS”, Kan-
celaria Sejmu, 2021, https://orka.sejm.gov.pl/Wy-
dBAS.nsf/0/1926C225F22CEOF8C1258720002BC970/5file/9.Czerniak Milewska-Wilk Bojec.pdf.

7 A ponadto sprzedajacy jest osobg fizyczng lub prawng z wytgczeniem spoétdzielni mieszkaniowych oraz jedno-
stek sektora finanséw publicznych.
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duzej skali, moze powodowac wzrosty cen mieszkan i powstawanie baniek na rynkach, jednak na jej po-
parcie przywotano jedynie dwa artykuty dla Stanéw Zjednoczonych, napisane przez tych samych autoréw
w latach 2009-2011.

Zjawisko to pozostaje wiec w Polsce w duzej mierze niezbadane. Nie jest fatwo oszacowacd jego skale,
cho¢ prawdopodobnie nie przekracza ono kilku procent transakcji w najwiekszych miastach. Nieznany
pozostaje tez doktadny wptyw zjawiska na ceny nieruchomosci, a takze to, jakie nieruchomosci sg ,flippo-
wane”. Jezeli flipperzy dokonywaliby transakcji gtéwnie na mieszkaniach zapuszczonych, ktérymi prze-
cietni nabywcy nie byliby zainteresowani ze wzgledu na ich zty stan, a ktdre bytyby przez flipperéow
odnawiane, remontowane i sprzedawane z zyskiem, to w duzej mierze jest to przywracanie tych miesz-
kan na rynek, a nie ,,czyszczenie” rynku z mieszkan.

Czy dodatkowy podatek zwiekszy dostepnosé mieszkan?

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych obcigza nabywce mieszkania podczas zawierania umowy sprze-
dazy. Lewica chce, by dodatkowy podatek ptacili nabywajgcy w cyklu piecioletnim trzecie i kolejne miesz-
kanie lub udziaty w nich. Podatek dotknie wiec nie tylko flipperdw, lecz takze osoby nabywajgce
nieruchomosci np. z zamiarem ich wynajmowania. Takie zakupy zwiekszajg bardzo matg w Polsce do-
stepnos$¢ mieszkan na wynajem?® i poszerzajg rynek najmu. Uderzenie podatkiem w potencjalne miesz-
kania na wynajem to ograniczenie rynku, co moze przetozy¢ sie na wzrost czynszéw. Konstrukcja podatku
sprawia tez, ze obcigzone nim bytyby osoby odkupujgce udziaty w mieszkaniu od cztonkdw swojej ro-
dziny, jezeli otrzymaty one cze$¢ udziatéw np. w spadku.

Jeszcze wieksze problemy praktyczne wynikajg jednak z obcigzania dodatkowym podatkiem kupujgcych
mieszkania, ktore byty juz wczesniej obiektem transakcji w przeciggu ostatnich trzech lat. Oznacza to, ze
osoba kupujgca mieszkanie nawet na zaspokojenie wtasnych potrzeb moze zosta¢ obcigzona podatkiem
w wysokosci do 10%, jezeli okaze sie, ze kupuje je od flippera (lub kogos, kto za ,flippera” zostat uznany
w mys| ustawy).

Lewica chciataby temu zaradzi¢, wprowadzajgc obowigzek, by u notariusza kupujacy byt informowany o
tym, ze jest obcigzony wyzszg stawka podatku. Oznaczatoby to, ze potencjalny nabywca mieszkania
miatby zostac¢ poinformowany dopiero u notariusza, ze musiatby zaptaci¢ podatek wiekszy o nawet kilka-
dziesiat tysiecy ztotych. A przeciez sporzadzenie aktu notarialnego jest finalizacjg catego procesu zakupu
mieszkania, w ramach ktérego potencjalny nabywca poswiecit nie tylko duzo czasu, ale takze najczesciej
wydat juz pienigdze, np. wptacajgc zadatek.

Co wiecej, pomysty Lewicy wprowadzityby chaos interpretacyjny w przepisach podatkowych. Niedawno
zwolniono z PCC zakup pierwszego mieszkania na rynku wtérnym?®. Co jednak w przypadku, jezeli osoba
nabywajgca swoje pierwsze mieszkanie bedzie je kupowac od flippera, ktory zakupit je mniej niz rok (czy
nawet trzy lata) temu? Nie zaptaci podatku czy zostanie obcigzona 10-procentowg stawkg?

8 Wedtug Eurostatu udziat prywatnego rynku najmu to w Polsce 3,4% —w UE odsetek ten jest nizszy jedynie w
Butgarii, w Chorwacji, na Litwie i w Rumunii.

9 Kupno mieszkania lub domu na rynku wtdrnym bez podatku PCC, Ministerstwo Rozwoju i Technologii, 31 sierp-
nia 2023, https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/kupno-mieszkania-lub-domu-na-rynku-wtornym-bez-po-
datku-pcc.
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W dodatku projekt uznaje za flipping kazda sprzedaz mieszkania przed uptywem trzech lat od jego za-
kupu. Tymczasem nietrudno wyobrazi¢ sobie wiele innych powoddw sprzedazy nieruchomosci przed
uptywem tego czasu: ktopoty finansowe, przeprowadzka do innego miasta, pojawienie sie dziecka.
Wszystkie one sg bardziej prawdopodobne niz flipping trwajgcy niemal trzy lata — wedtug przytoczonego
juz badania mediana czasu trwania jednego ,flipu” to 21 tygodni, potowa flipdw trwata od 12 do 32
tygodni, a tzw. dtugi flipping, polegajacy na sprzedazy nieruchomosci po okresie od roku do dwdch lat
od jej zakupu, nie cieszy sie w Polsce popularnoscig™®.

Absurdalnie dtugi okres od zakupu mieszkania, kiedy kolejna transakcja na nim objeta jest podwyzszonym
podatkiem, sprawi, ze ludzie, ktdrzy z jakich$ powoddw beda chcieli sie przeprowadzi¢ do innego miesz-
kania np. po dwdch latach, albo sie na to nie zdecydujg (co oznacza, ze zmniejszy sie ich mobilnos¢), albo
bedga trzymali lokal pusty do czasu, az uptyng trzy lata od jego zakupu (co oznacza, ze zwiekszy sie liczba
pustostandw), ewentualnie sprzedadza lokal po zanizonej cenie (na czym ucierpig finansowo).

Podsumowanie

Autorzy projektu tzw. ustawy antyflipperskiej nie przedstawili danych $wiadczgcych o istnieniu problemu
i jego skali. Ustawa uderza podatkami na oslep w nadziei na to, ze uda sie tez trafi¢ w cel. Absurdalna
jest koncepcja, w ktorej podatkiem obcigzony jest kupujgcy, ktéry miatby dowiedziec sie o koniecznosci
zapfacenia wyzszej stawki dopiero u notariusza. Przepisy proponowane przez Lewice prowadzityby do
tego, ze rynek wtérny dzielitby sie na dwie kategorie mieszkan: objetych i nieobjetych dodatkowym po-
datkiem. Tworzytoby to dodatkowg niepewnosé po stronie kupujgcych i premiowatoby to rynek pier-
wotny (z ustawy wiec mogg by¢ zadowoleni chocby deweloperzy) ze wzgledu na brak ryzyka
dodatkowego opodatkowania.

10 A, Czerniak, H. Milewska-Wilk, T. Boje¢, Zjawisko flippingu na polskim rynku mieszkaniowym, s. 205, 203.
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Forum Obywatelskiego Rozwoju

FOR zostato zatozone w 2007 roku przez prof. Leszka Balcerowicza, aby skutecznie chroni¢ wolnos¢ oraz promowac
prawde i zdrowy rozsadek w dyskursie publicznym. Naszym celem jest zmiana $wiadomosci Polakéw oraz
obowigzujacego i planowanego prawa w kierunku wolnosciowym.

FOR realizuje swoje cele poprzez organizacje debat oraz publikacje raportéw i analiz podejmujacych wazne tematy
spoteczno-gospodarcze, a w szczegélnosci: stan finanséw publicznych, sytuacje na rynku pracy, wolnos¢
gospodarczg, wymiar sprawiedliwosci i tworzenie prawa. Z inicjatywy FOR w centrum Warszawy i w Internecie
zostat uruchomiony licznik dtugu publicznego, ktéry zwraca uwage na problem rosngcego zadtuzenia panstwa.
Dziatania FOR to takze projekty z zakresu edukacji ekonomicznej oraz udziat w kampaniach na rzecz zwiekszania
frekwencji wyborcze;.

Wspieraj nas!

Zdrowy rozsgdek oraz wolnosciowy punkt widzenia nie obronig sie same. Potrzebujg zaplanowanego, wytezonego,
skutecznego wysitku oraz Twojego wsparcia.

Jesli jest Ci bliski porzgdek spoteczny szanujgcy wolnos¢ i obawiasz sie nierozsgdnych decyzji politykdw udajgcych
na Twdj koszt Swietych Mikotajéw, wesprzyj finansowo nasze dziatania.

Wysdlij przelew na konto FOR (w PLN): 68 1090 1883 0000 0001 0689 0629

W sprawie darowizn mozesz sie skontaktowac z:
Kinga Krélik - cztonkini zarzadu, kierownik administracyjno-finansowy FOR
tel. 691 908 904
e-mail: kinga.krolik@for.org.pl

Juz dzi§ poméz nam chronié¢ wolnos$¢ — obdarz nas swoim wsparciem i zaufaniem.

KONTAKT DO AUTORA

Gabriel Hawryluk
Analityk ekonomiczny FOR

e-mail: gabriel.hawryluk@for.org.pl

Fundacja Forum Obywatelskiego Rozwoju — FOR
ul. Ilgnacego Krasickiego 9A

02-628 Warszawa

tel. 22 628 85 11

e-mail: info@for.org.pl
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