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Zwolnienie z opodatkowania podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych nabycia nieruchomosci

INTERPRETACJA INDYWIDUALNA - stanowisko nieprawidlowe

Szanowny Panie,

stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego zdarzenia

przyszlego jest nieprawidlowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

16 listopada 2023 r. wptynat Pana wniosek z 16 listopada 2023 r. o wydanie interpretacji indywidualne;j,
ktory dotyczy podatku od czynnosci cywilnoprawnych w zakresie mozliwosci skorzystania ze zwolnienia
okreslonego w art. 9 ust. 17 ustawy.

Tre$¢ wniosku jest nastepujaca:

Opis zdarzenia przyszlego

Wspolnie z zona, z ktéra ma Pan rozdzielno§¢ majatkowa, planuja Panstwo zakup nieruchomosci -
budynku mieszkalnego jednorodzinnego, dla ktérego prowadzona jest Ksiega Wieczysta o numerze (...). Ze
wzgledu na ustrdj rozdzielnosci majatkowej, nieruchomosé bedzie kupiona w udziatach po 50%. Zona jest
aktualnie wiascicielem innej nieruchomosci (lokalu mieszkalnego stanowiacego odrgbna nieruchomosé),
Pan natomiast nie jest ani nigdy nie byt wtascicielem zadnej nieruchomosci ani nie posiadat Pan w niej
udziatow.

Pytanie

Czy w opisanym zdarzeniu bedzie mozliwe zastosowanie w odniesieniu do Pana udziatu w zakupie



nieruchomosci (50%) zwolnienia z podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych zgodnie z art. 9 pkt 17 ustawy

o czynnosciach cywilnoprawnych?
Pana stanowisko w sprawie

Pana zdaniem, w opisanym zdarzeniu bgdzie mozliwe zastosowanie w odniesieniu do Pana udziatu w
zakupie nieruchomosci zwolnienia z podatku od czynnosci cywilnoprawnych zgodnie z art. 9 pkt 17 ustawy

o czynnosciach cywilnoprawnych.

Matzonkowie z rozdzielno$cia majatkowa albo osoby nie pozostajace w zwiazku matzenskim nabywajac
wspolnie nieruchomos$¢ nabywaja ja w udziatach, i z mocy prawa nie mozna w takiej sytuacji nabyc¢

nieruchomosci inaczej, niz tylko w udziatach.

Zgodnie z art. 9 pkt 17 ustawy o czynnosciach cywilnoprawnych przedmiotem zwolnienia jest prawo
wlasnosci budynku mieszkalnego jednorodzinnego i w tym zakresie interpretacja indywidualna Dyrektora
Krajowej Informacji Skarbowej nr 0111-KDIB2-3.4014.320.2023.1.AD z 8 listopada 2023 r. potwierdzita
zwolnienie z podatku od czynnosci cywilnoprawnych w sytuacji zakupu nieruchomosci w udziatach przez
kupujacych (niepozostajacych w zwiazku matzenskim).

W uzasadnieniu interpretacji potwierdzono, ze na "kupujacym - nabywcy 1/2 udzialu w ww. nieruchomosci
nie cigzyl obowiazek zaptaty podatku z tego tytulu. Przedmiotem umowy sprzedazy jest bowiem caty lokal
mieszkalny stanowigcy odrgbng nieruchomosé. W ramach umowy sprzedazy zostat on nabyty na
wspotwlasnos¢, przez Panig i Pani partnera". Jednoczes$nie jednak dodano, ze "w przypadku, gdy
nieruchomo$¢ nabywana jest na wspotwlasnosé, to kazdy z kupujacych (matzonkowie, rodzice z dzieckiem,
rodzenstwo, osoby obce) musi spetnia¢ warunek nieposiadania wcze$niej nieruchomos$ci mieszkaniowych
czy tez spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego/budynku mieszkalnego lub udziatu w niej lub w ww.
prawach". Identyczne stanowisko przyjeto we wezesniejszej interpretacji nr 0111-
KDIB2-2.4014.203.2023.1.PB z 21 wrze$nia 2023 r., w tresci obu interpretacji nie precyzujac jednak, na
jakiej podstawie dokonano takiego stwierdzenia. Powyzszy warunek ("kazdy z kupujacych") nie wynika
bowiem bezposrednio z tresci przepisu art. 9 pkt 17 ustawy o czynno$ciach cywilnoprawnych, ktory
okresla, ze zwolnienie dotyczy sprzedazy nieruchomosci "jezeli kupujacym jest osoba fizyczna lub osoby
fizyczne, ktorym w dniu sprzedazy i przed tym dniem nie przystugiwato zadne z tych praw ani udziat w
tych prawach..." i nie wskazuje jednoczes$nie, aby warunkiem zwolnienia od podatku byto nieposiadanie
ww. praw lub udziatu w tych prawach przez wszystkich kupujacych dang nieruchomos¢ - a tylko przez

tych, ktorym ww. prawa lub udzialy w nich przystugiwaly w dniu sprzedazy lub przed tym dniem.

Z uzasadnien ww. interpretacji wynika, ze w przypadku sprzedazy nieruchomosci w udziatach, zwolnienie
sprzedazy nieruchomosci z podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych na rzecz kupujacego (ktéremu w dniu
sprzedazy i przed tym dniem nie przystugiwalo zadne z tych ww. praw ani udziat w tych prawach), jest
uzaleznione od tego, czy wszyscy pozostali kupujacy rowniez nie sa lub nigdy nie byli wlascicielami

nieruchomosci lub nie posiadali do nich udziatéw. Prowadzi to do nierdwnego traktowania podatnika, ktory
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nie posiadajac wezesniej zadnej nieruchomosci, moze by¢ zobowiazany do zaptaty podatku od czynnosci
cywilnoprawnych w zaleznos$ci od statusu prawnego pozostatych kupujacych, a tym samym do
dyskryminacji tych podatnikow, ktorzy nie posiadajac wezesniej zadnej nieruchomosci kupuja udziat w
nieruchomos$ci wraz z innym kupujacym, ktory taka nieruchomos¢ posiada lub wczesniej posiadat i jest

zobowigzany zaptaci¢ z tego tytutu podatek od czynnosci cywilnoprawnych.

Skutkiem ww. dwoch interpretacji jest brak zwolnienia z podatku od czynnosci cywilnoprawnych dla
pokaznej grupy kupujacych pierwsza nieruchomos$¢, w tym np. kupujacych mieszkanie wraz z rodzicami na
kredyt w celu zwigkszenia zdolnosci kredytowej, czyli docelowo dla tych osob, ktore zgodnie z

zalozeniami miaty by¢ beneficjentami tej ustawy i do ktorych przedmiotowe zwolnienie byto kierowane.

Takie nierowne traktowanie podatnika moze stanowi¢ naruszenie art. 32 Konstytucji RP, na ktory powotat
si¢ Trybunal Konstytucyjny w wyroku z 18 pazdziernika 2023 r. (SK 23/19) orzekajac, ze opodatkowanie
posiadajacego ksiege wieczysta miejsca garazowego w budynkach wielorodzinnych stawka wyzszg niz
garazu przynaleznego do lokalu mieszkalnego jest niezgodne z konstytucyjng zasada rownosci wobec
prawa, kwestionujac tym samym wczesniejsze orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego oraz
wieloletnig niekorzystng dla podatnikow praktyke opodatkowania miejsc garazowych w budynkach
wielorodzinnych stawka wyzsza niz garazy przynaleznych do lokalu mieszkalnego, ktora uzalezniata
zastosowanie odpowiednich stawek podatku od nieruchomosci za garaz w zaleznosci od jego

wyodrgbnienia lub niewyodrebnienia jako przedmiotu odrgbnej wiasnosci.

Skutkiem ww. dwdch interpretacji jest brak zwolnienia z podatku od czynno$ci cywilnoprawnych dla
pokaznej grupy kupujacych pierwsza nieruchomos$¢, w tym np. kupujacych mieszkanie wraz z rodzicami na
kredyt w celu zwigkszenia zdolnosci kredytowej, czyli docelowo dla tych oséb, ktore zgodnie z

zalozeniami miaty by¢ beneficjentami tej ustawy i do ktorych przedmiotowe zwolnienie byto kierowane.

Ponadto w zwiazku z tym, ze wprowadzenie przedmiotowego zwolnienia z podatku o czynnoS$ci
cywilnoprawnych spowodowato szereg watpliwos$ci interpretacyjnych, czego wynikiem byto niejednolite
postepowanie kancelarii notarialnych w poczatkowym okresie obowigzywania nowelizacji ustawy oraz
zgloszenie do Dyrektora KIS kilkunastu wnioskéw o wydanie interpretacji indywidualnych, w mojej ocenie
miataby tutaj zastosowanie zasada rozstrzygania watpliwosci co do tresci przepisoéw prawa podatkowego na
korzys$¢ podatnika in dubio pro tributario, wprowadzona 1 stycznia 2016 r. w art. 2a Ordynacji podatkowe;.
Zasada ta zostata wprowadzona przez ustawodawce w odpowiedzi na opinie, iz obowigzujace przepisy
prawa podatkowego powinny by¢ zrozumiale, spdjne i czytelne dla 0osob nieprowadzacych dziatalnosci
gospodarczej, w celu zapewnienia wigkszej ochrony praw podatnika, szczegdlnie w zwigzku z wykladnia
prawa.

Wobec powyzszych okoliczno$ci nie jest zasadne argumentowanie, ze w tym przypadku stanowisko
powotane przez podatnikéw zwracajacych si¢ o interpretacje indywidualng art. 9 pkt 17 ustawy nie budzi

rzeczywistych watpliwosci interpretacyjnych, skoro nawet notariusz wobec Pana watpliwosci
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zaproponowat ztozenie wniosku o interpretacj¢ indywidualna.

Watpliwosci tych nie nalezy rowniez interpretowac w sposob zawezajacy i niekorzystny dla podatnika
uznajac, ze kazdy z kupujacych musi spelnia¢ warunek nieposiadania weze$niej ww. praw do
nieruchomosci lub udziatu w tych prawach. W zwiazku z tym zasada rozstrzygania watpliwosci co do tresci
przepis6w prawa podatkowego na korzys$¢ podatnika umozliwitaby w tym przypadku uznanie, ze
zwolnienie sprzedazy nieruchomosci z podatku od czynno$ci cywilnoprawnych przyshigujace kupujacemu
(ktéremu w dniu sprzedazy i przed tym dniem nie przyshugiwalo zadne z tych ww. praw do nieruchomosci
ani udziat w tych prawach), miatoby zastosowanie niezaleznie od tego, czy wszyscy pozostali kupujacy
rowniez nie sg lub nie byli wlascicielami lub wspotwlascicielami nieruchomosci, skoro nie jest to wprost

okreslone w ww. przepisie ustawy o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych.
Ocena stanowiska

Stanowisko, ktore przedstawit Pan we wniosku jest nieprawidlowe.
UZASADNIENIE interpretacji indywidualnej

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

cywilnoprawnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2023 r. poz. 170 z p6zn. zm.):

Podatkowi podlegaja nastgpujace czynnosci cywilnoprawne: umowy sprzedazy oraz zamiany rzeczy i praw

majatkowych.

Na podstawie art. 4 pkt 1 ww. ustawy:

Obowiazek 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.
Warto$¢ rynkowa okresla si¢ na zasadach wskazanych w art. 6 ust. 2 ww. ustawy, w mysl ktérego:

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 dlugéw i cigzarow.

Zgodnie z trescig art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych:

Stawki podatku od umowy sprzedazy nieruchomosci, rzeczy ruchomych, prawa uzytkowania wieczystego,
wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spotdzielczego prawa do lokalu
uzytkowego oraz wynikajacych z przepisoéw prawa spotdzielczego: prawa do domu jednorodzinnego oraz

prawa do lokalu w matym domu mieszkalnym wynosza 2%.

Umowa sprzedazy rzeczy i praw majatkowych podlega generalnie opodatkowaniu podatkiem od czynnosci

cywilnoprawnych, a obowiazek uiszczenia podatku cigzy na kupujacym. W ustawie o podatku od
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czynnosci cywilnoprawnych przewidziano jednak sytuacje, w ktorych czynnos$¢ mieszczaca si¢ w zakresie

przedmiotowym ustawy jest zwolniona z opodatkowania podatkiem od czynno$ci cywilnoprawnych.
W mysl art. 9 pkt 17 ww. ustawy:

Zwalnia si¢ od podatku sprzedaz, ktorej przedmiotem jest prawo whasnosci 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, 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.
Stosownie do tresci art. 10 ust. 1 ww. ustawy:

Podatnicy sa obowiazani, bez wezwania organu podatkowego, ztozy¢ deklaracj¢ w sprawie podatku od
czynnosci cywilnoprawnych, wedtug ustalonego wzoru, oraz obliczy¢ i wptaci¢ podatek w terminie 14 dni
od dnia powstania obowigzku podatkowego, z wylaczeniem przypadkow, gdy podatek jest pobierany przez

ptatnika, oraz przypadkow, o ktéorych mowa w ust. 1a.

Zgodnie z powotanym powyzej przepisem, zwolniona z opodatkowania podatkiem od czynnosci

cywilnoprawnych jest sprzedaz, ktorej przedmiotem jest:

- prawo wiasnosci lokalu mieszkalnego stanowiacego odrebng nieruchomosé,

- prawo wiasno$ci budynku mieszkalnego jednorodzinnego,

- spotdzielcze wlasnosciowe 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. W przypadku, w ktérym kupujacemu
przyshuguje lub przystugiwal udziat w opisywanych prawach nabyty tytutem dziedziczenia - by mogto by¢
zastosowane zwolnienie - wielko$¢ przystugujacego mu udziatu nie moze przekroczy¢ 50%.

Przy czym w przypadku, gdy budynek mieszkalny jednorodzinny lub lokal stanowiacy odrgbna
nieruchomo$¢ albo spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu dotyczace lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego nabywany jest na wspotwlasnosé, to kazdy z kupujacych (np. matzonkowie) musi spetnia¢
warunek nieposiadania wczesniej m.in. lokalu mieszkalnego lub udzialu w nim, chyba Ze udziat ten nie

przekracza lub nie przekraczat 50% i zostal nabyty w drodze dziedziczenia.

Z przedstawionego opisu zdarzenia wynika, ze wspdlnie z zona, z ktdrg ma Pan rozdzielno$¢ majatkowa,
planuja Pafstwo zakup nieruchomosci - budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Zona jest aktualnie
wlascicielem innej nieruchomosci (lokalu mieszkalnego stanowigcego odrgbna nieruchomo$é), Pan

natomiast nie jest ani nigdy nie byl wtascicielem zadnej nieruchomosci ani nie posiadat Pan niej udziatow.

Zatem majac na uwadze fakt, ze Pana zona jest wlascicielem lokalu mieszkalnego, w przedmiotowej

sprawie nie ma zastosowania przepis art. 9 pkt 17 ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych.
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W analizowanej sprawie bez znaczenia pozostaja wskazane przez Pana okolicznosci dotyczace
rozdzielno$ci majatkowej. Przedmiotem ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych sa czynnosci
cywilnoprawne, w tym umowy sprzedazy. A zatem, rOwniez zwolnieniem objeta jest czynnos$c
cywilnoprawna, ktora jest umowa sprzedazy konkretnego przedmiotu - substancji mieszkaniowej §cisle w
przepisie okre$lonej, a nie jej cz¢$¢. Gdyby intencja ustawodawcy bylo zwolnienie czgsci tej czynnosci
(czyli umowy sprzedazy udziatu w takiej substancji mieszkaniowej), to wskazatby to wyraznie w tresci
zwolnienia. W opisanym zdarzeniu umowa zostanie zawarta wspolnie przez Pana i Pana zong jako
kupujacych. A zatem, aby obja¢ zwolnieniem tg czynno$¢ (umowe sprzedazy) kupujacy (w tym wypadku
zaré6wno Pan jak i Pana Zona) musza spelnia¢ warunki okreslone w art. 9 pkt 17 ustawy o podatku od
czynnosci cywilnoprawnych.

Odnoszac si¢ do watpliwosci wyrazonych w Pana stanowisku wyjasniamy, ze prawo przewiduje dowolno$¢
ksztattowania stosunkoéw wiascicielskich, nie mozna zatem uzna¢ za dyskryminacj¢ sytuacji, w ktorej
osoba dokonujgca zakupu substancji mieszkaniowej wybiera takie uksztaltowanie sytuacji wlascicielskiej,
ktore nie wypelnia przestanek okreslonych w przepisie art. 9 pkt 17 ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych - np. wybiera zakup na wspotwlasno$¢ z osobg, ktora jest juz wlascicielem innej
nieruchomosci. Przepis normujacy zwolnienie w swojej tresci jest jasny.

W odniesieniu do przytoczonego przez Pana art. 2a Ordynacji podatkowej wyjasniamy, ze zasada iz
"niedajace si¢ usunac watpliwosci co do tresci przepisow prawa podatkowego rozstrzyga si¢ na korzysé
podatnika" nie zostata naruszona. Przy rozpatrywaniu tej sprawy Organ nie miat zadnych watpliwosci co
do tresci oraz zastosowania przepisow prawa podatkowego, dlatego tez w sposob zrozumialty wyjasnit
okolicznosci braku zwolnienia. Trudno w takim przypadku uznac, ze w sprawie zaistniaty watpliwos$ci

interpretacyjne a Organ nie dzialal zgodnie z powyzsza zasada okreslona w Ordynacji podatkowe;.

Dodatkowo, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z pdzn. zm.), na ktdra si¢ Pan

réwniez powoluje, w art. 84 stanowi o powszechnosci opodatkowania. Zgodnie z tym przepisem:

Kazdy jest obowigzany do ponoszenia ci¢zaréw i $wiadczen publicznych, w tym podatkoéw, okreslonych w

ustawie.

Artykut ten konstytuuje zasadg powszechno$ci opodatkowania, natomiast wszelkie ulgi i zwolnienia jako

wyjatki od tej zasady powinny wynika¢ wprost z ustawy i nie powinny by¢ interpretowane rozszerzajaco.
Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy zdarzenia przysztego, ktore Pan przedstawit i stanu prawnego, ktory obowigzuje w
dniu wydania interpretacji.

POUCZENIE o funkcji ochronnej interpretacji

- Funkcje 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 z pézn. zm.). Interpretacja bedzie
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mogta petni¢ funkcj¢ ochronna, jesli Pana sytuacja bedzie zgodna (tozsama) z opisem zdarzenia przyszlego

i zastosuje si¢ Pan do interpretacji.
- Zgodnie z art. 14na § 1 Ordynacji podatkowe;:

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

1) z zastosowaniem art. 119a;

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

2004 r. o podatku od towar6ow i ustug;

3) z zastosowaniem $rodkow ograniczajacych umowne korzysci.
- Zgodnie z art. 14na § 2 Ordynacji podatkowe;:
Przepisow art. 14k-14n nie stosuje sig, jezeli korzy$¢ podatkowa, stwierdzona w decyzjach wymienionych
w § 1, jest skutkiem zastosowania si¢ do utrwalonej praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogdlnej lub
objasnien podatkowych.
POUCZENIE o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pan prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego

w (...). Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo
o0 postgpowaniu 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 wnie§¢ w

terminie trzydziestu dni od dnia dor¢czenia 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 § 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 prawna dla wydania tej interpretacji jest art. 13 § 2a oraz art. 14b § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 1. - Ordynacja podatkowa.
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