Komentarz

Komentarz ZPP do planéw wprowadzenia dodatkowego opodatkowania
nieruchomosci

Inflacja bije kolejne rekordy i jest najwieksza od 20 lat - wiele oséb szuka zatem sposobu na
ochrone kapitatu. Dlatego tez od dtuzszego czasu rynek nieruchomosci cieszy sie rosngcg popularnoscia
inwestorow, ktérzy widzag w nim szanse na ochrone wartosci swoich oszczednosci i przynajmniej
niewielki zysk. W wielu krajach od lat jednym ze sposobdw inwestowania sg tak zwane REITY, czyli Real
Estate Investment Trust bedgce forma funduszu inwestycyjnego dajgcego mozliwos$¢é inwestowania na
rynku nieruchomosci, nawet osobom dysponujgcym niewielkim kapitatem. W Polsce wcigz jednak
brakuje takiego rozwigzania, cho¢ czes¢ z podmiotdw na rynku dziata w podobny sposéb.
Alternatywnym rozwigzaniem jest wobec tego np. zakup mieszkania na wynajem, albo tak zwany
house flipping, czyli kupowanie, remontowanie isprzedawanie mieszkan. Czasem zakupione
mieszkania pozostajg we witasnosci inwestora przez pewien czas i nie sg wynajmowane badz
odsprzedawane z powodu np. wywotanego kryzysem pandemicznym spadku zainteresowania najmem
nieruchomosci, albo dtugimi terminami oczekiwania na wykonanie niezbednych prac remontowych

zwigzanymi z sytuacjq na rynku ustug budowlanych.

Na rynku nieruchomoséci w Polsce wcigz popyt znaczaco przekracza podaz. Srednio na 1000
mieszkaricOw przypada zaledwie 393 mieszkan, a na jedng osobe zaledwie 30 m? mieszkania. Jest to
wynik znaczaco odbiegajacy od $redniej europejskiej wynoszacej blisko 40 m? na jedng osobe. Pod
wzgledem ilosci mieszkan na 1000 mieszkancéw réwniez znaczgco odbiegamy od wiekszosci krajow
UEL Sytuacja ta powoduje, Ze ceny transakcyjne rosng z roku na rok w bardzo duzym tempie, tylko w
ostatnim roku o okoto 10%?. Drogie mieszkania nie odstraszaja jednak inwestoréw, poniewaz trudno
spodziewad sie znaczacych spadkdéw wartosci nieruchomosci, a co najwyzej wyhamowania wzrostu

cen. Dzieki temu inwestycje w tym sektorze sg uwazane za stabilne i atrakcyjne.

1 por. https://www.money.pl/gospodarka/nbp-alarmuje-na-rynku-brakuje-mieszkan-ujawniamy-dane-z-
najwiekszych-miast-6685562809006592a.html ; https://www.wirtualnemedia.pl/artykul/mieszkania-w-polsce-
sredni-metraz-na-osobe-statystyki-srednia-europejska-dogonimy-w-2047-r ;
https://forsal.pl/nieruchomosci/artykuly/8077472,polska-rzeczywistosc-mieszkaniowa-na-tle-europy-w-czym-
jestesmy-gorsi-a-w-czym-lepsi-od-innych-krajow.html (dostep na dzien 08.11.2021 r.).

2 https://www.money.pl/gospodarka/polacy-maja-mieszkania-warte-prawie-5-bilionow-zlotych-to-ponad-200-
proc-pkb-6685210702051840a.html (dostep na dziern 08.11.2021 r.).
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Sytuacje tg dostrzegty wiadze publiczne, wsrdd ktdrych przedstawicieli pojawiajg sie pomysty
dotyczace opodatkowania réznego rodzaju inwestycji na rynku nieruchomosci. W ostatnich dniach
jeden z przedstawicieli Ministerstwa Rozwoju podzielit sie planami w tym zakresie z dziennikarzami i
zapowiedziat walke ze spekulantami na rynku nieruchomosci. Postuzyt sie przy tym przyktadem, w
ktérym jeden ze skandynawskich funduszy inwestycyjnych zakupit jednorazowo 1000 mieszkan za
kwote 100 miliardéw euro. Jednoczesnie wskazat, ze cho¢ dane wskazuja, ze transakcje spekulacyjne
stanowig kilka procent, a te dokonywane przez fundusze inwestycyjne okoto 1%, to Ministerstwo
Rozwoju i Technologii planuje dziata¢ z wyprzedzeniem. Padfa zapowiedz wprowadzenia nowych
podatkéw w trosce o dobro obywateli, ktdrzy z uwagi na trudng sytuacje na rynku nieruchomosci nie
sg w stanie kupi¢ mieszkania. Rozwazane jest zatem wprowadzenie podatku od pustostanéw, od zysku
ze spekulacji oraz katastralnego od drugiego lub trzeciego mieszkania®. Zastandwmy sie zatem czy

troska Ministerstwa jest uzasadniona i jaki wptyw moze mie¢ na rynek.

Zgodnie z danymi GUS w okresie od stycznia do wrzesnia 2021 r. oddano do uzytkowania 164,4
tysigca mieszkan, czyli o 5,2% wiecej niz przed rokiem®. Jesli szacunki Ministerstwa sg stuszne, to okoto
1,6 tysigca z nich zostato zakupionych przez fundusze inwestycyjne, a kolejnych kilka tysiecy przez
inwestorow indywidualnych w celach ,spekulacyjnych”. Skala takich transakcji nie jest zatem duza.
Zwrdéémy takze uwage, czym sg tak zwane ,,spekulacje”. Podmioty takie jak np. fundusze inwestycyjne,
istotnie kupuja duze liczby mieszkan w celu albo ich odsprzedazy, albo wynajmowania. Taki inwestor
jest w stanie dzieki wysokiej pozycji negocjacyjnej kupi¢ wiekszg ilos¢ mieszkan w atrakcyjnej cenie, po
to, aby sprzedac je z zyskiem. Nie jest natomiast w interesie funduszu trzymanie takich nieruchomosci
jako ,pustostany”. Takie mieszkania przewaznie bardzo szybko wracajg na rynek, a zysk funduszu
wynika z réznicy miedzy ceng zakupu, a sprzedazy. Lokale majgce by¢ w posiadaniu inwestora dtuzszy
Czas s przeznaczane na wynajem. Mieszkania te trafig do odbiorcéw kornicowych bez wzgledu na to,
czy za posrednictwem dewelopera, czy funduszu. Przy czym podkresli¢ nalezy, ze jest to jedynie jedna

z form dziatania funduszy, gdyz mieszkania nabywane przez nie sg rdwniez przeznaczane do wynajecia.

Kolejne obawy Ministerstwa dotyczg innych ,spekulantow”, czyli podmiotéw indywidualnych
inwestujgcych na rynku nieruchomosci. W ich przypadku trudno méwié o przewadze negocjacyjnej

zwigzanej z posiadaniem kapitatu na ,hurtowe zakupy” mieszkan. Ich dziatalnos¢ polega przewaznie

3 https://www.rmf24.pl/fakty/polska/news-fundusze-zagraniczne-wykupuja-mieszkania-w-polsce-rzad-chce-
,nld,5622566#crp_state=1 (dostep na dzien 08.11.2021 r.).

4 https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-
mieszkaniowe-w-okresie-styczen-wrzesien-2021-roku,5,119.html (dostep na dziern 08.11.2021 r.).
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na kupnie pojedynczych mieszkan na wynajem, albo house flippingu, czyli kupnie nieruchomosci,
ktdrych cena jest zanizona, albo takich wymagajacych remontu i ich sprzedaz po wyzszej cenie. W tym
jednak przypadku mozliwosci inwestycyjne sg ograniczone, gdyz prog wejscia to kilkaset tysiecy ztotych
z uwagi na cene nieruchomosci. Nastepny z pomystdw Ministerstwa, to podatek katastralny od
drugiego badz trzeciego mieszkania oceni¢ nalezy jako kolejny cios w klase srednig, a takze tych, ktérzy

z przyczyn zyciowych (np. spadek) weszli w posiadanie wiecej, niz jednego mieszkania.

Podsumowujac dziatalnos¢ na rynku nieruchomosci funduszy inwestycyjnych iinwestoréw
indywidualnych ma obecnie stosunkowo niewielki wptyw na ceny nieruchomosci. Ponadto w wielu
przypadkach ma ona pozytywne skutki, gdyz to wtfasnie te podmioty oferujg mieszkania i lokale
uzytkowe na wynajem, a nie kazda rodzina jest w stanie kupi¢ sobie mieszkanie z uwagi na brak
koniecznych srodkdw. Zapowiedzi Ministerstwa nie dgzg zatem do likwidacji niesprawiedliwosci, ktdra
mogtaby wystgpi¢, gdyby inwestowanie w nieruchomosci wigzato sie z brakiem podatkéw, albo tak
zwanym ,psuciem rynku”. Ich celem jest raczej poszukiwanie kolejnych zrédet wptywdw do budzetu.
W praktyce moze sie jednak okaza¢, ze nie tylko nie przyniosg one zamierzonych skutkéw, ale
spowodujg ucieczke kapitatu za granice. Kazdy inwestor indywidualny, czy tez fundusz zdajgcy sobie
sprawe, ze w innych krajach Unii Europejskiej bedzie mdgt dziata¢ na lepszych warunkach, tam tez

ulokuje swéj kapitat.
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