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Zawarcie umowy sprzedazy - skutki w PCC

INTERPRETACJA INDYWIDUALNA - stanowisko nieprawidtowe

Szanowna Pani,

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

przyszlego w podatku od czynno$ci cywilnoprawnych jest nieprawidlowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

27 pazdziernika 2023 r. wplynat Panstwa wniosek wspolny z 27 pazdziernika 2023 r. o wydanie
interpretacji indywidualnej. Wniosek dotyczy podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych w zakresie skutkow
podatkowych zawarcia umowy sprzedazy. Uzupehili go Panstwo - w odpowiedzi na wezwanie - w trzech

pismach z 6 grudnia 2023 r. (data wptywu - 6 grudnia 2023 r.).
Tre$¢ wniosku jest nastepujaca:

Zainteresowani, ktorzy wystapili z wnioskiem

1) Zainteresowana bedaca strong postepowania:

Pani (...) (Zainteresowana)

2) Zainteresowany niebedacy strong postgpowania:

Pan (...) (Zainteresowany)

Opis zdarzenia przyszlego

Planowane jest zawarcie umowy zakupu prawa wiasnosci dziatki wraz z rozpoczeta budowa domu

jednorodzinnego mieszkalnego. Nieruchomos¢ jest na zaawansowanym etapie prac - czeka na odbior



przylaczy do sieci elektrycznej oraz gazowej. W momencie zawarcia umowy nie zostanie oddana do
uzytkowania.

Zakup odbywa si¢ na rynku wtérym, oznacza to, ze sprzedawca jest osoba fizyczna, ktora nie jest
platnikiem VAT.

Sa Panstwo (Zainteresowani) matzenstwem; osobami fizycznymi, ktéore w dniu zawarcia umowy nie
posiadaja prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosé¢, prawa wiasnos$ci
budynku mieszkalnego jednorodzinnego, spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu dotyczace lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, a takze nie przyshuguje Panstwu udziat w zadnym z tych praw.
Nie posiadajg Panstwo rozdzielno$ci majatkowej. Oboje Panstwa wystepuja w roli kupujacego
(kupujacych).

W uzupehieniu wniosku wskazali Panstwo, ze nie posiadali Panstwo wcze$niej prawa wlasnosci lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrgbna nieruchomos$é, prawa wiasnosci budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu dotyczacego lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego lub tez udziatu w tych prawach.

Pytanie

Czy obowiazujace od 31 sierpnia 2023 r. zwolnienie z podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych w
wysokosci 2%, zgodnie z ustawg o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spolecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw, dotyczy zakupu prawa wtasnosci dziatki wraz z

rozpoczgta budowa domu jednorodzinnego mieszkalnego?
Panstwa stanowisko

Panstwa zdaniem, umowa zakupu prawa wilasnosci dziatki wraz z rozpocze¢ta budowa domu
jednorodzinnego mieszkalnego bedzie catkowicie zwolniona od podatku od czynnosci cywilnoprawnych w
wysokos$ci 2%, zgodnie z ustawg o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci

cywilnoprawnych oraz niektdrych innych ustaw.

Ocena stanowiska

Stanowisko, ktore przedstawili Panstwo we wniosku jest nieprawidtowe.
UZASADNIENIE interpretacji indywidualnej

Zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 9 wrzes$nia 2000 r. o podatku od czynnosci

cywilnoprawnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2023 r. poz. 170 z p6zn. zm.):
Podatkowi temu 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 chwilag dokonania czynno$ci cywilnoprawne;.
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Stosownie do art. 4 pkt 1 cyt. ustawy:
Obowiazek podatkowy - przy umowie sprzedazy - cigzy na kupujacym.
W mysl art. 6 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy:

Przy umowie sprzedazy - podstawe opodatkowania stanowi warto$¢ rynkowa rzeczy lub prawa

majatkowego.
Zgodnie natomiast z art. 6 ust. 2 ww. ustawy:

Warto$¢ rynkowa przedmiotu czynnosci cywilnoprawnych okresla si¢ na podstawie przecigtnych 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.

Natomiast w mysl art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych:

Stawki podatku - przy umowie sprzedazy - wynosza:
1) nieruchomosci, rzeczy ruchomych, prawa uzytkowania wieczystego, wlasno$ciowego spoldzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego, spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego oraz wynikajacych z
przepiséw prawa spotdzielczego: prawa do domu jednorodzinnego oraz prawa do lokalu w matym domu
mieszkalnym - 2%,
2) innych praw majatkowych - 1%.
Umowa sprzedazy rzeczy i praw majatkowych podlega generalnie opodatkowaniu podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych. W ustawie o podatku od czynnosci cywilnoprawnych przewidziano jednak sytuacje, w
ktorych czynno$¢ mieszczaca si¢ w zakresie przedmiotowym ustawy jest zwolniona z opodatkowania

podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych.
Stosownie do art. 9 pkt 17 ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych:

Zwalnia si¢ od podatku sprzedaz, ktorej przedmiotem jest prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomos¢, prawo wiasnosci budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
spoldzielcze whasnosciowe prawo do lokalu dotyczace lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego,
jezeli kupujacym jest osoba fizyczna lub osoby fizyczne, ktérym 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.

Zatem zgodnie z powotanym powyzej przepisem, zwolniona z opodatkowania podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych bedzie sprzedaz, ktdrej przedmiotem jest:

- prawo wiasnos$ci lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosé,

- prawo wiasno$ci budynku mieszkalnego jednorodzinnego,

- spotdzielcze whasnosciowe 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
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przystugiwato zadne z tych praw ani udziat w tych prawach. W przypadku, w ktorym kupujacemu
przystuguje lub przystugiwat udzial w opisywanych prawach nabyty tytutem dziedziczenia - by mogto by¢
zastosowane zwolnienie - wielko$¢ przystugujacego mu udziatu nie moze przekroczy¢ 50%.

Z przedstawionego we wniosku zdarzenia przysziego wynika, ze planujg Panstwo zawarcie umowy
sprzedazy, ktorej przedmiotem ma by¢ prawo wiasno$ci dziatki wraz z rozpoczeta budowa domu
jednorodzinnego mieszkalnego. Nieruchomos¢ jest na zaawansowanym etapie prac - czeka na odbior
przylaczy do sieci elektrycznej oraz gazowej. W momencie zawarcia umowy nie zostanie oddana do
uzytkowania. Do dnia zawarcia umowy nie posiadajg ani nie posiadali Panstwo prawa wlasnosci lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrgbng nieruchomosé, prawa wiasnosci budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu dotyczace lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego, a takze nie przystuguje oraz nie przystugiwato Panstwu udziat w zadnym z tych
praw. Nie posiadajg Panstwo rozdzielnosci majatkowej. Oboje Panstwa wystepuja w roli kupujacego
(kupujacych).

Panstwa watpliwosci dotycza mozliwosci skorzystania ze zwolnienia okreslonego w art. 9 pkt 17 ustawy o

podatku od czynnosci cywilnoprawnych w zw. z przedstawionym zdarzeniem.

Ww. zwolnienie dotyczy sprzedazy prawa wtasnosci budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Zatem, aby
umowa sprzedazy podlegata zwolnieniu, to jej przedmiotem musi by¢ budynek mieszkalny jednorodzinny.
Przepisy ustawy o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych oraz ustawy - Kodeks cywilny, ktéra normuje
umowg¢ sprzedazy, nie zawieraja definicji budynku czy budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Takiej

definicji nalezy wigc poszuka¢ w przepisach odrebnych.

Jak wynika z treci 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 pdzn. zm.):

Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

- budynku - nalezy przez to rozumie¢ taki obiekt budowlany, ktory jest trwale zwiazany z gruntem,

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

- budynku mieszkalnym jednorodzinnym - nalezy przez to rozumie¢ budynek wolno stojacy albo budynek
w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, sluzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,
stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wiecej niz dwoch
lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku.

W sprawie bedacej przedmiotem wniosku, wskazali Panstwo, ze zamierzg naby¢ nieruchomos¢ gruntowsa
zabudowang budynkiem mieszkalnym w trakcie budowy. Nieruchomos¢ jest na zaawansowanym etapie
prac - czeka na odbidr przylaczy do sieci elektrycznej oraz gazowej. W momencie zawarcia umowy nie

zostanie oddana do uzytkowania.

Skoro wigc budynek nie zostanie oddany do uzytkowania - brak jest pozwolenia na jego uzytkowanie,


#/document/16885482?unitId=art(9)pkt(17)
#/document/16796118

wydanego przez uprawnione podmioty, to taki budynek nie moze by¢ w swietle prawa uzytkowany. Tym
samym nie moze zaspokaja¢ potrzeb mieszkaniowych. Sprzedaz, ktorej przedmiotem jest nieruchomosé,
ktora nie spetnia definicji budynku mieszkalnego jednorodzinnego, tj. nie umozliwia uzytkowania budynku
zgodnie z przepisami prawa, nie podlega zwolnieniu z podatku od czynno$ci cywilnoprawnych,

wskazanym w przywotanym powyzej art. 9 pkt 17 ustawy o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych.

W przedmiotowej sprawie wskazali Panstwo, ze na dzien sprzedazy nieruchomo$¢ nie zostanie oddana do

uzytkowania.

Zgodnie z powyzszym, budynek co do ktorego nie uzyskano pozwolenia na uzytkowanie lub nie ztozono
zawiadomienia o zakonczeniu budowy (zgodnie z ustawa - Prawo budowlane) nie podlega zwolnieniu z art.
9 pkt 17 ww. ustawy. To oznacza, ze w przedstawionych okoliczno$ciach, umowa sprzedazy nie korzysta z

ww. zwolnienia.

Koncowo wskazaé nalezy, ze art. 9 pkt 17 ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych zostat
wprowadzony ustawg z dnia 26 maja 2023 r. 0 zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o
spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku
od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw (tekst jedn.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1463).
Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygnigcia
Interpretacja dotyczy zdarzenia przysztego, ktore Panstwo przedstawili i stanu prawnego, ktoéry obowigzuje
w dniu wydania interpretacji.
POUCZENIE o funkcji ochronnej interpretacji
- Funkcjg 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 bgdzie mogta petnié
funkcje¢ ochronna, jesli Panstwa sytuacja bedzie zgodna (tozsama) z opisem zdarzenia przysztego. Z funkcji
ochronnej beda mogli skorzystaé ci z Panstwa, ktorzy zastosuja si¢ do interpretacji.
- Zgodnie z art. 14na § 1 Ordynacji podatkowej:
Przepisow art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje si¢, jesli stan faktyczny lub zdarzenie przyszte
bedace przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem czynnosci, ktore sa przedmiotem decyzji
wydanej:
1) z zastosowaniem art. 119a;
2) w zwiazku z wystapieniem naduzycia prawa, o ktorym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy z dnia 11 marca
2004 r. o podatku od towaréw i ushug;

3) z zastosowaniem $rodkoéw ograniczajacych umowne korzysci.
Zgodnie z art. 14na § 2 Ordynacji podatkowej:

Przepisow art. 14k-14n nie stosuje sig, jezeli korzys¢ podatkowa, stwierdzona w decyzjach wymienionych
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w § 1, jest skutkiem zastosowania si¢ do utrwalonej praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogdlnej lub

objasnien podatkowych.
POUCZENIE o prawie do wniesienia skargi

Pani (...) (Zainteresowana bg¢daca strong postgpowania - art. 14r. § 2 Ordynacji podatkowej) ma prawo
whnies$¢ skargg na te interpretacje indywidualng do Wojewddzkiego 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 Krajowej Informacji Skarbowej (art. 54 § 1
p.p-s.a.). Skarge nalezy wnie$¢ w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia 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 Elektroniczne;j
Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na platformie ePUAP: /KIS/SkrytkaESP (art. 47 § 3 1
art. 54 § lap.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 zwigzany zarzutami skargi oraz powotang podstawa prawng (art. 57a p.p.s.a.).
Podstawa prawna dla wydania interpretacji

Podstawa prawna dla wydania tej interpretacji jest art. 13 § 2a, art. 14b § 11 art. 14r. ustawy - Ordynacja

podatkowa.
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