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Brak mozliwosci zwolnienia z opodatkowania podatkiem od czynnos$ci cywilnoprawnych nabycia

nieruchomosci

INTERPRETACJA INDYWIDUALNA - stanowisko nieprawidlowe

Szanowny Panie,

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

faktycznego w podatku od czynnoSci cywilnoprawnych jest nieprawidlowe.

Zakres wniosku wspoélnego o wydanie interpretacji indywidualnej

29 listopada 2023 r. wplynat Panstwa wniosek wspolny z 20 listopada 2023 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej, ktory dotyczy podatku od czynnosci cywilnoprawnych w zakresie mozliwo$ci zwolnienia z

opodatkowania podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych nabycia nieruchomosci.

Uzupehili go Panstwo - w odpowiedzi na wezwanie - pismem z 4 stycznia 2024 r. (data wptywu 9 stycznia
2024 r.).

Tre$¢ wniosku jest nastepujaca:

Zainteresowani, ktorzy wystapili z wnioskiem

1) Zainteresowany bedacy strona postgpowania: Pan D.K.

2) Zainteresowana niebedaca strong postegpowania: Pani M.K.
Opis stanu faktycznego

8 listopada 2023 r. na mocy aktu notarialnego (...) nabyli Panstwo (malzonkowie) nieruchomo$¢ potozona



w (...) za kwotg 275 tys. zI. Notariusz jako ptatnik naliczyl i pobrat podatek w wysokosci 2% od kwoty
transakcji. Uznal, ze wg jego interpretacji nowo powstalych przepisow nie sa Panstwo zwolnieni z oplaty
podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

Zainteresowany bedacy strong postepowania o$wiadczyl, ze wraz z matzonka spetniaja Panstwo wymogi, o
ktorych mowa w ustawie o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (art. 9 pkt 17), tj. jako osobom
fizycznym w dniu sprzedazy oraz przed tym dniem nie przystugiwato Panstwu zadne prawo wilasnosci ani
udziatu w tych prawach, o ktérych mowa w podanym pkt.

Budynek, ktorego zakupu Panstwo dokonali nie spelnia jeszcze wymagan do nazwania go budynkiem
mieszkalnym, pomimo, ze budowe rozpoczeto 25 listopada 2017 r. Na stan dzisiejszy, stan jego
wykonczenia mozna okresli¢ jako stan surowy otwarty.

W uzupehieniu wskazali Panstwo, ze nieruchomos¢, ktora Panstwo nabyli mozna skategoryzowac jako
dom w stanie surowym, przez co nie nadaje si¢ on na chwil¢ obecng do zamieszkania, a co za tym idzie, nie
zostato wydane pozwolenie na jego zamieszkanie oraz nie zostato ztozone zawiadomienie o zakonczeniu

budowy.

Stan zaawansowania robdt na dzien kupna nieruchomosci to stan surowy otwarty, doprowadzony przez

sprzedajacego do tego momentu ze wzgledu na tatwo$¢ personalizacji przez nowych wiascicieli.
Pytanie (sformulowane w uzupelnieniu wniosku)

Czy budynek, w obecnym stanie, spetnia warunki, o ktorych mowa w ustawie, przez co Kupujacy

spelniajacy warunki zapisane w ustawie sg zwolnieni z optaty podatku od czynnosci cywilnoprawnych?
Panstwa stanowisko w sprawie (sformulowane w uzupelnieniu wniosku)

Panstwa zdaniem, w zwiazku z nowelizacja przepisu, Panstwa nieruchomos¢ spetnia warunki do

zwolnienia Kupujacych z oplaty podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

Zwrocili Panstwo uwagge na zapis w ustawie cyt. "Zwalnia si¢ z podatku nastepujace czynnosci

cywilnoprawne (...) sprzedaz, ktorej przedmiotem jest prawo witasnosci (...) domu jednorodzinnego".

W zapisie tym nie porusza si¢ kwestii tego jak zaawansowany, a nawet czy ma by¢ ukonczony poziom jego
budowy, a co za tym idzie ustawodawca nie przewidzial, ani jasno nie okreslit w ktorym momencie

budynek spelnia oraz jakie sg warunki do nazwania go domem jednorodzinnym.
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.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy:
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Obowigzek podatkowy, z zastrzezeniem ust. 2, powstaje z chwilg dokonania czynno$ci cywilnoprawne;j.
Stosownie do art. 4 pkt 1 cyt. ustawy:

Obowiazek podatkowy - przy umowie sprzedazy - cigzy na kupujacym.

Na podstawie art. 5 ust. 112 cyt. ustawy:

Obowiazek zaptaty podatku cigzy na podatnikach tego podatku.

Jezeli obowiazek podatkowy ciazy na kilku podmiotach albo na stronach umowy zamiany, albo
wspolnikach spotki cywilnej, zobowigzanymi solidarnie do zaptaty podatku sg odpowiednio te podmioty,
strony umowy zamiany albo wspolnicy spotki cywilnej

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:
a) nieruchomosci, rzeczy ruchomych, prawa uzytkowania wieczystego, wlasnosciowego spotdzielczego
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%,
b) 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.
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Zatem zgodnie z powotanym powyzej przepisem, zwolniona z opodatkowania podatkiem od czynnosci

cywilnoprawnych bedzie sprzedaz, ktorej przedmiotem jest:

- prawo wiasnosci lokalu mieszkalnego stanowigcego 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 ktorym kupujacemu/
kupujacym przystuguje lub przyshugiwat udziat w opisywanych prawach nabyty tytutem dziedziczenia - by
mogtlo by¢ zastosowane zwolnienie - wielko$¢ przystugujacego mu/im udziatu nie moze przekroczy¢ 50%.
Z przedstawionego we wniosku stanu faktycznego wynika, ze zakupili Panstwo nieruchomo$¢, na ktorej
znajduje si¢ dom jednorodzinny w stanie surowym otwartym. Ta nieruchomos$¢ jest pierwsza Panstwa
nieruchomoscia. Do tego dnia nie byli Panstwo wtascicielami zadnej nieruchomosci ani nie mieli Panstwo
prawa do lokalu mieszkalnego ani nawet jego czgsci. Od nabycia zostat pobrany i odprowadzony przez

notariusza podatek od czynnosci cywilnoprawnych.

Panstwa watpliwo$ci dotyczg tego czy przyshugiwato Panstwu prawo do ww. zwolnienia w zwigzku z

zakupem nieruchomosci.

Przedmiotowe zwolnienie dotyczy sprzedazy prawa wlasnosci m.in. budynku mieszkalnego
jednorodzinnego. Przepisy ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych nie zawierajg definicji
budynku czy budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Takiej definicji nalezy wigc poszuka¢ w przepisach

odrebnych.

Jak wynika z treéci 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 rozumiec¢ taki obiekt budowlany, ktory jest trwale zwiazany z gruntem,

wydzielony z przestrzeni za pomocg przegroéd budowlanych oraz posiada fundamenty i dach;

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

Z powolanego powyzej przepisu wynika, ze budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym jest budynek w
stanie umozliwiajacym jego normalne uzytkowanie i tym samym stuzacy zaspokajaniu potrzeb

mieszkaniowych.

W opisie stanu faktycznego wskazali Panistwo, zZe nabyty przez Panstwa budynek byt w stanie surowym
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otwartym. Budynek ten na chwile obecna nie nadaje si¢ do zamieszkania. Jest to jednoznaczne z tym, ze

nie mogt by¢ formalnie oddany do uzytkowania.
Zatem budynek w takim stanie nie shuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.

Natomiast zwolnienie okreslone w art. 9 pkt 17 ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych obejmuje
sprzedaz, ktorej przedmiotem jest nieruchomos$¢ stanowigca budynek mieszkalny jednorodzinny, tj.
budynek w stanie umozliwiajacym jego uzytkowanie i tym samym stuzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych. Umowa sprzedazy, ktorej przedmiotem jest budynek, co do ktérego nie uzyskano
pozwolenia na uzytkowanie lub nie ztozono zawiadomienia o zakonczeniu budowy (zgodnie z Prawem
budowlanym) nie podlega zwolnieniu, o ktorym mowa w powotanym powyzej przepisie.

Skoro wigc nabyli Panstwo nieruchomos$¢ gruntowa wraz z prawem wiasnosci budynku mieszkalnego
jednorodzinnego w stanie surowym otwartym, to nie mogli Panstwo skorzysta¢ ze zwolnienia, o ktérym
mowa art. 9 pkt 17 ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych. Tym samym notariusz prawidtowo

pobrat podatek od czynnos$ci cywilnoprawnych od zawartej umowy sprzedazy.
Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy zaistniatego stanu faktycznego przedstawionego przez Panstwa i stanu prawnego

obowigzujacego w dacie zaistnienia zdarzenia w przedstawionym stanie faktycznym.
POUCZENIE o funkcji ochronnej interpretacji

- Funkcj¢ ochronng interpretacji indywidualnych okreslaja przepisy art. 14k-14nb ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. - Ordynacja podatkowa (tekst jedn.: Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 z p6zn. zm.). Interpretacja bedzie
mogta petni¢ funkcjg¢ ochronna, jesli Panstwa sytuacja bedzie zgodna (tozsama) z opisem stanu

faktycznego. Z funkcji ochronnej beda mogli skorzystaé ci z Panstwa, ktorzy zastosuja si¢ do interpretacji.
- Zgodnie z art. 14na § 1 Ordynacji podatkowe;j:

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 ktorym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy z dnia 11 marca

2004 r. o podatku od towar6éw i ustug;

3) z zastosowaniem $rodkéw ograniczajacych umowne korzysci.
- Zgodnie z art. 14na § 2 Ordynacji podatkowe;j:

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

objasnien podatkowych.
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POUCZENIE o prawie do wniesienia skargi na interpretacje¢ przez Zainteresowanego, ktory jest

strona postepowania

Pan D.K. (Zainteresowany bedacy strong postgpowania - art. 14r. § 2 Ordynacji podatkowej) ma prawo
wnie$¢ skarge na te interpretacj¢ indywidualng do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w (...), ul. (...),
(...). 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 pdzn. 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 dorg¢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 i
art. 54 § lap.p.s.a.).

Skarga na interpretacj¢ indywidualna moze opiera¢ si¢ wylacznie 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

Podstawg prawng dla wydania tej interpretacji jest art. 13 § 2a, art. 14b § 1 i art. 14r. ustawy - Ordynacja

podatkowa.
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