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Opodatkowanie umowy sprzedazy budynku nieoddanego do uzytkowania

INTERPRETACJA INDYWIDUALNA - stanowisko nieprawidtowe

Szanowni Panstwo,

stwierdzam, ze Panstwa stanowisko w sprawie oceny skutkow podatkowych opisanego zdarzenia

przyszlego w podatku od czynno$ci cywilnoprawnych jest nieprawidlowe.

Zakres wniosku wspodlnego o wydanie interpretacji indywidualnej
4 wrzesnia 2023 r. wptynat Panstwa wniosek wspolny z 30 sierpnia 2023 .

o wydanie interpretacji indywidualnej, ktory dotyczy podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych w zakresie
mozliwosci zwolnienia z opodatkowania umowy sprzedazy budynku nieoddanego do uzytkowania.
Uzupehili go Panstwo - w odpowiedzi na wezwanie - pismem z 12 pazdziernika 2023 r. (wplyw 17

pazdziernika 2023 r.).

Tres$¢ wniosku wspolnego jest nastgpujaca:
Zainteresowani, ktorzy wystapili z wnioskiem

1) Zainteresowana bedaca strong postgpowania:..;

2) Zainteresowany niebedacy strong postgpowania:..;
Opis zdarzenia przyszlego

Ma mie¢ miejsce umowa, w ktorej matzonkowie... (Zainteresowany niebgdacy strona postgpowania) i...
(Zainteresowana bedaca strong postgpowania) kupia od matzonkow R., do ich majatku wspdlnego, dziatke

gruntu... o powierzchni 0,0338 ha zabudowang budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym nie oddanym



jeszcze do uzytkowania, bez nadanego numeru, potozonego w.. Budynek jest juz wzniesiony, stan
zamknigty. Na potrzeby mieszkaniowe malzonkowie... nie posiadaja zadnych innych nieruchomosci, praw

badz udziatéw w nieruchomosciach, mieszkaniach, lokalach czy prawach. Cena nieruchomosci XXX zt.

Za taka ceng, jak na Panstwa miasto, budynek jest praktycznie skonczony. Po cenie widaé, ze dom jest

praktycznie skonczony.
Pytanie
Czy jezeli kupuja Panstwo budynek mieszkalny jednorodzinny nie oddany jeszcze do uzytkowania, bez

nadanego numeru, ktdry jest przeznaczony na cele wylacznie mieszkaniowe i bedziecie Panstwo tam

mieszka¢ jako rodzina, jestescie Panstwo zwolnieni z ptacenia podatku p.c.c. od dnia 31 sierpnia 2023 r.?
Panstwa stanowisko w sprawie

Panstwa zdaniem, jestescie zwolnieni z podatku od czynno$ci cywilnoprawnych.

Ocena stanowiska

Stanowisko, ktore przedstawili Panstwo we wniosku jest nieprawidtowe.

UZASADNIENIE interpretacji indywidualnej

Przepis art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych (tekst jedn.:
Dz. U. 22023 r. poz. 170 z pdzn. zm.) zawiera zamknigty katalog czynnosci podlegajacych opodatkowaniu

tym podatkiem.

Zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a ww. ustawy:

Podatkowi podlegaja: umowy sprzedazy oraz zamiany rzeczy i praw majatkowych.

W mysl art. 3 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy:

Obowiazek podatkowy, z zastrzezeniem ust. 2, powstaje z chwilg dokonania czynno$ci cywilnoprawne;.
Na podstawie art. 4 pkt 1 ww. ustawy:

Obowigzek podatkowy, z zastrzezeniem ust. 5, cigzy przy umowie sprzedazy - na kupujacym.

W oparciu o art. 6 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy:

Podstawe opodatkowania stanowi przy umowie sprzedazy - warto$¢ rynkowa rzeczy lub prawa

majatkowego.
Wartos¢ rynkowg okresla si¢ na zasadach wskazanych w art. 6 ust. 2 ww. ustawy, w mys$l ktorego:

Warto$¢ rynkowa przedmiotu czynnosci cywilnoprawnych okresla si¢ na podstawie przeci¢tnych cen
stosowanych w obrocie rzeczami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem ich miejsca potozenia,
stanu i stopnia zuzycia, oraz w obrocie prawami majatkowymi tego samego rodzaju, z dnia dokonania tej
czynnosci, bez odliczania dtugéw i cigzarow.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy:

Stawki podatku wynosza od umowy sprzedazy:


#/document/16885482?unitId=art(1)ust(1)
#/document/16885482?unitId=art(1)ust(1)pkt(1)lit(a)
#/document/16885482?unitId=art(3)ust(1)pkt(1)

a) nieruchomosci, rzeczy ruchomych, prawa uzytkowania wieczystego, wlasnosciowego spoldzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego, spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego oraz wynikajacych z
przepisow prawa spotdzielczego: prawa do domu jednorodzinnego oraz prawa do lokalu w matym domu
mieszkalnym - 2%,
b) innych praw majatkowych - 1%.
Jak wynika z powotanych przepiséw - umowa sprzedazy podlega generalnie opodatkowaniu podatkiem od
czynnosci cywilnoprawnych na podstawie art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy o podatku od czynnosci

cywilnoprawnych i obowiazek uiszczenia tegoz podatku ciazy na kupujacym.
W mysl art. 9 pkt 17 ww. ustawy:

Zwalnia si¢ od podatku sprzedaz, ktdrej przedmiotem jest prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomos¢, prawo wiasnosci budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu dotyczace lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego,
jezeli kupujacym jest osoba fizyczna lub osoby fizyczne, ktorym w dniu sprzedazy i przed tym dniem nie
przyshugiwato zadne z tych praw ani udziat w tych prawach, chyba ze udziat ten nie przekracza lub nie

przekraczat 50% i zostat nabyty w drodze dziedziczenia.

Z tresci przepisu art. 9 pkt 17 ustawy o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych wynika, ze zwolniona z

opodatkowania podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych bedzie sprzedaz, ktdrej przedmiotem jest:

- prawo wiasnosci lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosé,

- prawo wtasno$ci budynku mieszkalnego jednorodzinnego,

- spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu dotyczace lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego,
pod warunkiem, ze kupujacemu/ kupujacym w dniu sprzedazy i przed tym dniem nie przyshugiwato zadne z

tych praw ani udziat w tych prawach, chyba Ze udziat ten nie przekracza lub nie przekraczat 50% i zostat

nabyty w drodze dziedziczenia.

Z przedstawionego we wniosku zdarzenia przysziego wynika, ze zamierzacie Panstwo kupi¢ budynek
mieszkalny jednorodzinny, ktory nie zostat jeszcze oddany do uzytkowania. Budynek jest w stanie
zamknigtym. Nie posiadacie Panstwo zadnych innych nieruchomosci, praw badz udziatow w
nieruchomosciach, mieszkaniach, lokalach czy prawach. Panstwa zdaniem, zakup ww. budynku

nieoddanego do uzytkowania korzysta ze zwolnienia z opodatkowania.

Odnoszac si¢ do powyzszego, nalezy zauwazyc¢, ze przedmiotowe zwolnienie dotyczy sprzedazy prawa
wlasnosci budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Przepisy ustawy o podatku od czynnoS$ci
cywilnoprawnych nie zawieraja definicji budynku czy budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Takiej
definicji nalezy wigc poszukaé w przepisach odrebnych.

I tak zgodnie z art. 3 pkt 2 i 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U. z 2023

r. poz. 682 z p6zn. zm.):
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Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

2) budynku - nalezy przez to rozumie¢ taki obiekt budowlany, ktdry jest trwale zwigzany z gruntem,

wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach;

2a) budynku mieszkalnym jednorodzinnym - nalezy przez to rozumie¢ budynek wolno stojacy albo
budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie nie
wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o

powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku;

W $wietle wyzej przedstawionych definicji, warunkiem uznania budynku za mieszkalny - jednorodzinny
jest przede wszystkim to, aby stuzyt on zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych i stanowit konstrukcyjnie

samodzielng catos¢.
Zgodnie natomiast z art. 54 ust. | ww. ustawy:

Do uzytkowania obiektu budowlanego, na budowg ktdrego wymagana jest decyzja o pozwoleniu na
budowe albo zgloszenie budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1-2, mozna przystapic, z zastrzezeniem
art. 55 i art. 57, po zawiadomieniu organu nadzoru budowlanego o zakonczeniu budowy, jezeli organ ten, w
terminie 14 dni od dnia dorgczenia zawiadomienia, nie zglosi sprzeciwu w drodze decyzji. Przepis art. 30

ust. 6a stosuje sie.

Zatem aby budynek mogt spetnia¢ funkcj¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i tym samym zosta¢

uznanym za budynek mieszkalny, musi zosta¢ wydana zgoda na jego uzytkowanie.

Sprzedaz, ktorej przedmiotem jest nieruchomosé, ktora nie stanowi budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, tj. nie umozliwia uzytkowania budynku i w konsekwencji nie stuzy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, nie podlega zwolnieniu z podatku od czynno$ci cywilnoprawnych, wskazanym w art. 9

pkt 17 ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

Majac na uwadze powyzsze, zakup budynku, co do ktorego nie uzyskano pozwolenia na uzytkowanie lub

nie ztozono zawiadomienia o zakonczeniu budowy (zgodnie

z przepisami ustawy - Prawo budowlane), nie podlega zwolnieniu z art. 9 pkt 17 ustawy o podatku od
czynnosci cywilnoprawnych.

Skoro zatem z wniosku wynika, ze przedmiotem umowy sprzedazy bedzie budynek w stanie zamknigtym,
nie oddany jeszcze do uzytkowania, to nie zostanie spetniony warunek nabycia prawa wiasnosci budynku
mieszkalnego jednorodzinnego. Jezeli wigc w momencie zawarcia umowy sprzedazy budynku, nie zostanie
wydane pozwolenie na jego uzytkowanie lub nie zostanie ztozone zawiadomienie o zakonczeniu budowy,
to w $wietle prawa niemozliwe bedzie jego uzytkowanie w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
Tym samym nie b¢dziecie Panstwo mogli skorzysta¢ ze zwolnienia, o ktérym mowa art. 9 pkt 17 ustawy o

podatku od czynnosci cywilnoprawnych.
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Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy zdarzenia przysztego, ktore Panstwo przedstawili i stanu prawnego, ktory obowiazuje

w dniu wydania interpretacji.
POUCZENIE o funkcji ochronnej interpretacji

- Funkcj¢ ochronng interpretacji indywidualnych okreslaja przepisy art. 14k-14nb ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 1. - Ordynacja podatkowa (tekst jedn.: Dz. U. z 2023 r. poz. 2383). Interpretacja bedzie mogla petnié
funkcje¢ ochronna, jesli Panstwa sytuacja bedzie zgodna (tozsama) z opisem zdarzenia przysztego. Z funkcji
ochronnej beda mogli skorzysta¢ Ci z Panstwa, ktorzy zastosujg si¢ do interpretacji.

- Zgodnie z art. 14na § 1 Ordynacji podatkowe;j:

Przepisow art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje si¢, jesli stan faktyczny lub zdarzenie przyszie
bedace przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem czynnosci, ktore sa przedmiotem decyzji
wydanej:

1) z zastosowaniem art. 119a;

2) w zwigzku z wystgpieniem naduzycia prawa, o ktorym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy z dnia 11 marca

2004 1. o podatku od towardéw i ushug;

3) z zastosowaniem $rodkow ograniczajacych umowne korzysci.
Zgodnie z art. 14na § 2 Ordynacji podatkowe;j:
Przepisow art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzys¢ podatkowa, stwierdzona w decyzjach wymienionych

w § 1, jest skutkiem zastosowania si¢ do utrwalonej praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogélnej lub
objasnien podatkowych.

POUCZENIE o prawie do wniesienia skargi na interpretacje przez Zainteresowanego, ktory jest
strona postepowania

Pani... (Zainteresowana bgdaca strong postgpowania - art. 14r. § 2 Ordynacji podatkowej) ma prawo wnies$¢
skarge na te interpretacj¢ indywidualng do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w.. Zasady
zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o
postepowaniu przed sagdami administracyjnymi (tekst jedn.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1634 z p6zn. zm.; dalej
jako "p.p.s.a.").

Skarge do Sadu wnosi si¢ za posrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 § 1 p.p.s.a.).

Skarge nalezy wnies¢ w terminie trzydziestu dni od dnia dorgczenia interpretacji indywidualnej (art. 53 § 1
p.p-s.a.):

- w formie papierowej, w dwoch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa Informacja Skarbowa,

ul. Warszawska 5, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 § 1 p.p.s.a.), albo

- w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), na adres Elektronicznej
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Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na platformie ePUAP: /KIS/SkrytkaESP (art. 47 § 3 1
art. 54 § la p.p.s.a.).

Skarga na interpretacj¢ indywidualng moze opiera¢ si¢ wytacznie na zarzucie naruszenia przepisow
postepowania, dopuszczeniu si¢ btgdu wyktadni lub niewlasciwej oceny co do zastosowania przepisu prawa
materialnego. Sad jest zwiazany zarzutami skargi oraz powotana podstawa prawna (art. 57a p.p.s.a.).
Podstawa prawna dla wydania interpretacji

Podstawa prawng dla wydania tej interpretacji jest art. 13 § 2a, art. 14b § 1 i art. 14r. ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (tekst jedn.: Dz. U. z 2023 r. poz. 2383).
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