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Streszczenie. W ustawie o podatku od czynnosci cywilnoprawnych wprowadzono zwolnienie od
podatku z tytulu nabycia tzw. pierwszego mieszkania. Jest to ulga skierowana do podatnikéw, ktorzy
nabywaja mieszkanie lub dom w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Zwolnienie
funkcjonujace od roku stanowi zZrédlo watpliwosci interpretacyjnych ze wzgledu na brak orzeczni-
ctwa i literatury. Luke te obecnie uzupelniaja liczne interpretacje indywidualne, wyjasniajac zakres
zwolnienia, w tym kwestie nieunormowane wyraznie w ustawie.
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BEATA STEPIEN-SWIDEREK

INTERPRETATION AND APPLICATION OF THE PROVISIONS

OF ARTICLE 9, POINT 17 OF THE ACT ON TAX ON CIVIL

LAW TRANSACTIONS IN THE LIGHT OF THE INTERPRETATION
OF TAX LAW CURRENT PROBLEMS

Summary. The Act on Tax on Civil Law Transactions introduced tax exemption for the acquisition
of the so-called “first apartment”. This relief is addressed to taxpayers who purchase a flat or house
to meet their own housing needs. The exemption, which has been in force for a year, is a source
of interpretation doubts due to the lack of case law and literature. This gap is currently filled by
numerous individual interpretations, explaining the scope of the exemption, including issues not
expressly regulated in the Act.

Keywords: first apartment, tax exemption, individual interpretation

1. WPROWADZENIE

W dniu 31 sierpnia 2023 r. na mocy art. 4 pkt 4 ustawy nowelizujacej
z dnia 26 maja 2023 r." dodano do art. 9 ustawy z dnia 20 wrze$nia 2000 r.
o podatku od czynnosci cywilnoprawnych? przepis pkt 17 okreslajacy nowe
przedmiotowe zwolnienie w tym podatku. Potoczne okreslenie tego zwol-
nienia nosi nazwe ,ulga na zakup pierwszego mieszkania’, gdyz jednym
z jego warunkow jest nieposiadanie przez podatnika na wlasno$¢ innego
mieszkania lub domu w dacie nabycia mieszkania/domu.

Ulga podatkowa wynikajaca ze zwolnienia polega na tym, ze podat-
nik nabywajacy ,,pierwsze” mieszkanie lub dom, na ktérym na mocy art. 4
pkt 1 w.p.c.c. ciazy obowiazek zaptaty podatku, nie ma obowiazku zaptaty
podatku wedtug stawki 2%, okreslonej w art. 7 ust. 1 pkt 1 lit a u.p.c.c., co
w zalezno$ci od wartosci mieszkania lub domu oznacza dla niego brak ko-
nieczno$ci przeznaczenia na zaplate podatku kwoty od kilkunastu do nawet
kilkudziesieciu tysigcy zlotych.

Zwolnienie podatkowe unormowane w art. 9 pkt 17 u.p.c.c. okresla za-
kres podmiotowy (kto korzysta ze zwolnienia), zakres przedmiotowy (na-
bycie jakich nieruchomosci mieszkalnych daje podstawe zwolnienia) oraz
warunki skorzystanie ze zwolnienia. Pobiezna lektura tego przepisu daje

! Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. 0 zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy
o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
22023 1., poz. 1463).

? Tekst jedn. Dz.U. z 2024 ., poz. 295 - dalej: u.p.c.c.
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wrazenie, ze jest to przepis jasno i precyzyjnie sformulowany. Zaraz jed-
nak po wejsciu w zycie tego zwolnienia pojawily si¢ praktyczne problemy
dotyczace interpretacji zakresu zwolnienia przez podatnikéw oraz notariu-
szy. Stad tez liczne wnioski podatnikéw do Dyrektora Krajowej Informacji
Skarbowej o interpretacje indywidualne, ktérych do wrzesnia 2023 r. wy-
dano okoto 150.

Uwzgledniajac, Ze zwolnienie podatkowe z art. 9 pkt 17 u.p.c.c. stanowi
zrédlo watpliwosci interpretacyjnych, uwazam, ze wymaga uwagi i podje-
cia préby oméwienia go w sposéb catosciowy, uwzgledniajac okoliczno$é
braku szerszej literatury w tym zakresie. W artykule podejmuje probe do-
konania analizy art. 9 pkt 17 u.p.c.c. oraz catosciowego ujecia wykladni
przedmiotowego zwolnienia.

2. PODSTAWOWE PRZESEANKI ZWOLNIENIA

Przepis art. 9 pkt 17 u.p.c.c. stanowi, ze zwalnia si¢ od podatku sprze-
daz, ktérej przedmiotem jest prawo wilasnosci lokalu mieszkalnego stano-
wigcego odrebng nieruchomos¢, prawo wlasnosci budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, spdtdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu dotyczace
lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, jezeli kupujacy to osoba
fizyczna lub osoby fizyczne, ktérym w dniu sprzedazy i przed tym dniem
nie przystugiwalo zadne z tych praw ani udzial w tych prawach, chyba ze
udzial ten nie przekracza lub nie przekraczal 50% i zostal nabyty w drodze
dziedziczenia.

Wstepna analiza przepisu pozwala okresli¢ przedmiot zwolnienia - jest
to sprzedaz obejmujgca alternatywnie: prawo wtasnosci lokalu mieszkalne-
go stanowigcego odrebng nieruchomos¢, prawo wlasnosci budynku miesz-
kalnego jednorodzinnego, spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu do-
tyczace lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego.

Podatnik chcacy skorzystac ze zwolnienia z art. 9 pkt 17 u.p.c.c. musi
naby¢ w ramach umowy sprzedazy albo prawo wlasnosci lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego, albo jedno z wymienionych spot-
dzielczych praw wlasnosciowych. W sytuacji gdy nieruchomos¢ miesz-
kalng nabywaja w drodze umowy sprzedazy dwie osoby (lub wiecej),
a wigc nie na zasadzie prawa wlasnosci, lecz udzialéw we wspotwlasnosci,
to wielko$¢ nabytych udzialow jest co prawda bez znaczenia, lecz nabyte
poszczegolne utamkowe udzialy musza sktadac sie na pelne prawo wtasno-
$ci. Inaczej méwiac, nabywcy w drodze jednej umowy sprzedazy udzialow
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w nieruchomosci muszg naby¢ wszystkie w niej udzialy. Nabycie jedynie
czesci udzialu w nieruchomosci mieszkalnej, a nawet wszystkich udzialow
przez poszczegdlne osoby w ramach odrebnych uméw sprzedazy, nie spet-
nia warunku do skorzystania ze zwolnienia z art. 9 pkt 17 u.p.c.c.’

3. PoomioTy OBJETE ZWOLNIENIEM

Zwolnienie okreslone w art. 9 pkt 17 u.p.c.c. adresowane jest do oséb
fizycznych, ktére mogg zaréwno wystepowaé w umowie sprzedazy indy-
widualnie (stad zapis ,,osoba fizyczna”), jak i wspdlnie (stad zapis ,,osoby
fizyczne”). Jezeli osoby fizyczne nabywaja mieszkanie lub dom wspolnie,
obie muszg spelni¢ warunek nieposiadania innego mieszkania lub domu,
ewentualnie, w sytuacji dziedziczenia, nie naby¢ w drodze dziedziczenia
mieszkania lub domu w czgsci udziatu przekraczajacej 50%*.

Przepis okresla warunek podmiotowo-przedmiotowy, stanowiac, ze ku-
pujacym ma by¢ osoba fizyczna lub osoby fizyczne, ktéorym w dniu sprze-
dazy i przed tym dniem nie przystugiwalo zadne z wymienionych praw ani
udzial w tych prawach. Jest to istotny element, w mojej ocenie potwierdza-
jacy cel ustawodawcy, ze zwolnienie jest adresowane do podatnikéw, ktdrzy
nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych.

Zawarty w art. 9 pkt 17 u.p.c.c. warunek nieposiadania prawa do in-
nej nieruchomosci mieszkalnej oznacza, ze posiadanie lokalu uzytkowego
lub nieruchomosci zabudowanej budynkiem uzytkowym, gospodarczym
czy produkcyjnym, nawet z wydzielong czg¢scig mieszkalna, nie pozbawia
wlasciciela lub wspotwtascicieli tych lokali i nieruchomosci mozliwosci
zwolnienia od podatku na podstawie art. 9 pkt 17 u.p.c.c., co potwierdza
wiele interpretacji. Nie sg to bowiem budynki lub lokale mieszkalne w ro-
zumieniu tego przepisu’.

Zawarty w art. 9 pkt 17 u.p.c.c. negatywny warunek nieposiadania
przez podatnika innych nieruchomosci mieszkalnych nie precyzuje, czy do-
tyczy on wylacznie terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, czy tez terytorium
polozenia innej nieruchomosci nie ma znaczenia i warunek dotyczy kazdej

* Por. interpretacje indywidualne: z dnia 9 listopada 2023 r., nr 0111-KDIN2-3-
4014.349.2023.1.]JS i z dnia 10 listopada 2023 r., nr 0111-KDIN2-3-4014.321.2023.1.ASZ.

* Interpretacja indywidualna z dnia 11 wrze$nia 2024 r., nr 0111-KDIB2-2.4014.
199.2024.1.KK.

* Interpretacja indywidualna z dnia 8 listopada 2023 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.
344.2023.2.JKU.
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nieruchomosci, bez wzgledu na miejsce potozenia. Odwolujac sie do prze-
pisu art. 1 ust. 4 pkt 1 u.p.c.c., ktéry - majac charakter przepisu ogoélnego do
ustawy — stanowi dla obowiazku podatkowego w podatku od czynnosci cy-
wilnoprawnych zasade terytorialnosci, zgodnie z ktéra czynnosci cywilno-
prawne podlegaja podatkowi, jezeli ich przedmiotem s3 rzeczy znajdujace
sie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub prawa majatkowe wykony-
wane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, mozna by wysuna¢ wniosek,
ze wspomniany warunek dotyczy jedynie nieruchomosci znajdujacych si¢
na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;j.

Weryfikacja wydanych dotad interpretacji indywidualnych wskazuje, ze
organy podatkowe interpretuja ten warunek jako odnoszacy si¢ do wszel-
kich nieruchomosci mieszkalnych, bez wzgledu na miejsce ich potozenia.
Powyzsza wykladnia uzasadniona jest argumentem, ze z przedmiotowego
zwolnienia w zaden sposdb nie wynika, by kwestia potozenia nierucho-
mosci miala wplyw na mozliwo$¢ zastosowania omawianego zwolnienia.
Ustawodawca nie uzaleznil bowiem prawa do zwolnienia od spelnienia wa-
runku nieposiadania nieruchomosci mieszkaniowej tylko na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej. Jezeli zatem podatnik posiadat lub posiada nieru-
chomo$¢ mieszkalng poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, nie moze
skorzystac ze zwolnienia z art. 9 pkt 17 u.p.c.c. Powodem jest fakt, Ze mimo
iz nieruchomos¢ nabywana bedzie pierwsza potozong na terytorium Rze-
czypospolitej Polskiej, to nie jest w ogdle pierwsza nieruchomoscia miesz-
kalng nalezacg do podatnika, a tylko takie obejmuje powyzsze zezwolenie®.

Warunek niedysponowania inng nieruchomoscig mieszkalng doznaje
wyjatku polegajacego na tym, ze nabywca nadal kwalifikuje si¢ do skorzy-
stania ze zwolnienia nawet wowczas, gdy posiada lub posiadat udziat w wy-
mienionych prawach (a wiec ma tytul prawny do mieszkania lub domu),
ale udzial ten nie przekracza lub nie przekraczal 50% oraz zostal nabyty
w drodze dziedziczenia. Przy tym nie ma znaczenia, czy dziedziczenie bylo
na mocy ustawy, czy na mocy testamentu, albo po czgsci z jednej lub dru-
giej podstawy. Istotne jest jedynie, aby udzial w prawie nabytym w drodze
dziedziczenia nie przekroczyt 50%.

¢ Interpretacje indywidualne: z dnia 15 listopada 2023 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.
353.2023.1.BD; z dnia 20 grudnia 2023 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.359.2023.2.JKU;
z dnia 16 maja 2024 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.153.2024.1.AD; z dnia 3 czerwca 2024 r,,
nr 0111-KDIB2-2.4014.100.2024.1.DR; z dnia 16 lipca 2024 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.
238.2024.2.AG.
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Powyzszy wymdg nalezy rozumiec jako odnoszacy sie do prawa wtas-
nosci lokalu mieszkalnego czy domu jednorodzinnego, a nie udzialu
w spadku. Zasadnos¢ tej wyktadni warunku zwolnienia znajduje potwier-
dzenie w interpretacjach indywidualnych’.

Dodac réwniez nalezy kolejng uwage, ze warunek posiadania udziatu
do 50% w lokalu mieszkalnym z tytulu spadku nie ogranicza si¢ do jednego
lokalu mieszkalnego, lecz ma zastosowanie réwniez, gdy podatnik posiada
udziaty do 50% z tytutu spadku w wiecej niz jednym lokalu mieszkalnym?®.
Taki wniosek mozna wysunac¢ z brzmienia wymienionego przepisu, ktory
nie precyzuje, czy dozwolona wielko$¢ udziatu w nieruchomosci nabytego
w drodze spadku dotyczy 50% jednej nieruchomosci, czy tez kilku. Kierujac
sie wyktadnia celowo$ciowg oraz dyrektywa in dubio pro tributario, powyz-
szy warunek zwolnienia nalezy zatem interpretowac na korzys$¢ podatnika.

Uscislajac warunek posiadania w prawie wlasnosci lokalu nie wiecej
niz 50% udziatu nabytego tytutem spadku, nalezy wyjaéni¢, ze gdy spad-
kobierca oprécz wspomnianego udzialu w spadku w drodze dziatu spadku
uzyska dodatkowy, nawet minimalny, udzial w prawie do mieszkania lub
domu, to nie moze juz skorzystac ze zwolnienia od podatku z art. 9 pkt 17
u.p.c.c., gdyz w dacie sprzedazy nie spelnia warunku posiadania udzialu do
50% w prawie wlasnosci lokalu mieszkalnego®.

Ocena spelniania warunku posiadania tytulem dziedziczenia nie wiecej
niz 50% udzialu w lokalu mieszkalnym odnosi si¢ do stanu z daty naby-
cia ,,pierwszego mieszkania”. Bez znaczenia bedzie wigc sytuacja prawna,
w ktdrej spadkobierca, ktéry nabyl caly spadek, zostal przez spadkodawce
na podstawie zapisu zwyklego zobowigzany do przeniesienia na inng osobe
udzialu w wysokosci 50% w przedmiotach spadkowych, w tym w lokalu
mieszkalnym. W takiej sytuacji poming¢ nalezy tres¢ zapisu, gdyz w dacie
nabycia ,,pierwszego mieszkania” podatnik jest wlascicielem calosci praw
do mieszkania lub domu, co skutkuje niemoznoscig skorzystania ze zwol-
nienia z art. 9 pkt 17 u.p.c.c. przez spadkobierce obcigzonego zapisem'.

7 Na przyklad interpretacja indywidualna z dnia 1 pazdziernika 2024 r., nr 0111-KDIB2-
3.4014.394.2024.1.BZ.

8 Interpretacja indywidualna z dnia 16 wrzeé$nia 2024 r., nr 0111-KDIB2-2.4014.
234.2024.1.KK.

° Interpretacja indywidualna z dnia 26 wrzeénia 2024 r., nr 0111-KDIB2-2.4014.
209.2024.1.PB.

10 Interpretacja indywidualna z dnia 11 pazdziernika 2024 r., nr 0111-KDIB2-2.4014.
220.2024.2.PB.
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Jezeli podatnik posiada lub posiadat udzial w prawie wlasnosci nieru-
chomosci mieszkalnej nieprzekraczajacy 50%, ale udzial ten zostal nabyty
np. tytutem darowizny, a nie dziedziczenia, to podatnik taki nie moze sko-
rzystac ze zwolnienia z art. 9 pkt 17 u.p.c.c., gdyz inne niz spadek tytuty na-
bycia kwalifikujgce do zwolnienia nie zostaly wymienione w tym przepisie'’.

W przypadku matzonkéw wspdlnie nabywajacych mieszkanie lub
dom warunek nieposiadania innego mieszkania lub domu albo odpowied-
nio udzialéw w nich dotyczy obojga malzonkdéw, bez wzgledu na rodzaj
ustroju majatkowego malzenskiego, jaki obowigzuje u matzonkoéw. Stad tez
malzonkowie posiadajacy ustanowiong rozdzielno$¢ majatkows (intercyze)
muszg kazde z osobna spetnia¢ warunki okreslone w art. 9 pkt 17 u.p.c.c.”?
Jednoczes$nie wyjasni¢ nalezy, ze posiadanie przez drugiego matzonka
mieszkania lub domu jako majatku odrebnego lub w ramach rozdzielczosci
majatkowej nie pozbawia drugiego malzonka mozliwosci skorzystania ze
zwolnienia przy samodzielnym nabyciu mieszkania lub domu, ktére wejda
do jego majatku odrebnego®.

4. CECHY NIERUCHOMOSCI MIESZKALNYCH OBJETYCH ZWOLNIENIEM

Artykul 9 pkt 17 u.p.c.c. stanowi, ze warunkiem zwolnienia jest na-
bycie prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nie-
ruchomos$¢, prawa wlasnoséci budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego.

Wymienione w pierwszej kolejnosci lokal mieszkalny stanowigcy od-
rebng nieruchomo$¢ oraz budynek mieszkalny jednorodzinny majg stano-
wi¢ przedmiot prawa wlasnosci. Przyja¢ tu nalezy rozumieniem tego prawa
tak, jak definiuje je art. 140 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks
cywilny", zgodnie z ktérym ,,[w] granicach okreslonych przez ustawy i za-
sady wspolzycia spotecznego wlasciciel moze, z wylaczeniem innych oséb,
korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem

" Interpretacja indywidualna z dnia 14 czerwca 2024 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.201.
2024.1.JKU.

12 Interpretacja indywidualna z dnia 7 listopada 2024 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.
467.2024.1.BZ.

Y Interpretacja indywidualna z dnia 30 lipca 2024 r., nr 0111-KDIB2-2.4014.
188.2024.1.PB.

' Tekst jedn. Dz.U. z 2024 1., poz. 1061 - dalej: k.c.
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swego prawa, w szczegolnosci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rze-
czy’. Ustawa nie definiuje wymienionych nieruchomosci mieszkalnych, za-
chodzi wigc koniecznos$¢ odwotania si¢ w wypadku watpliwosci do okreslen
zawartych w innych przepisach okreslajacych ich cechy.

Wymieniony jako pierwszy w katalogu nieruchomosci lokal musi mie¢
charakter mieszkalny, a dodatkowo stanowi¢ odrebng nieruchomos$c¢'.
W szeregu przepisow regulujacych problematyke lokali o charakterze miesz-
kalnym mozna znalez¢ rézne definicje tego pojecia'®. Za najbardziej ade-
kwatng dla stosowania przepisu art. 9 pkt 17 u.p.c.c. uwazam definicje lokalu
mieszkalnego zawartg ustawie o wlasnosci lokali, gdyz przepis ten precyzyjnie
okresla cechy ,,lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebna nieruchomos¢”

Zgodnie z art. 2 ust. 1 tej ustawy samodzielny lokal mieszkalny, a takze
lokal o innym przeznaczeniu, zwane dalej ,,lokalami’, mogg stanowi¢ od-
rebne nieruchomosci. Stosownie do art. 2 ust. 1a ustanowienie odrebnej
wlasnosci samodzielnego lokalu nastgpuje zgodnie z ustaleniami miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego lub trescia decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu albo uchwaty o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz zgodnie z pozwoleniem na bu-
dowe albo skutecznie dokonanym zgloszeniem i zgodnie z pozwoleniem
na uzytkowanie albo skutecznie dokonanym zawiadomieniem o zakoncze-
niu budowy. Jak stanowi art. 2 ust. 1b u.p.c.c., warunku tego nie stosuje si¢
do budynkéw istniejacych przed 1 stycznia 1995 r. lub wybudowanych na
podstawie pozwolenia na budowe wydanego przed tg data.

Jezeli lokal mieszkalny znajduje si¢ w domu jednorodzinnym,
uwzgledni¢ nalezy regulacje zawartg w ust. 1c, wedle ktérej odrebna nie-
ruchomos$¢ w budynku mieszkalnym jednorodzinnym moga stanowi¢
co najwyzej dwa samodzielne lokale mieszkalne. Ograniczenie to nie ma
zastosowania do budynkéw, ktére zostalty wybudowane na podstawie po-
zwolenia na budowe wydanego przed 11 lipca 2003 r.

12 Zob. szerzej 1. Szymczak, Wiasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2020.

16 Zob. art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.
Dz.U. 22021 r., poz. 1048 ze zm.) — dalej: u.w.l; art. 5 pkt 2 ustawy z dnia 20 maja 2021 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Dewelo-
perskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. z 2021 r., poz. 1177 ze zm.); art. 2 pkt 4 usta-
wy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 725); § 3 pkt 9 oraz art. 94
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r.,
poz. 1225).
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Kolejnym przedmiotem zwolnienia jest prawo wtasnosci budynku
mieszkalnego jednorodzinnego. Definicj¢ domu mieszkalnego jednoro-
dzinnego okresla art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budow-
lane'”: jest to budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,
stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktérym dopuszcza sie
wydzielenie nie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego loka-
lu mieszkalnego i lokalu uzytkowego. Przy ocenie charakteru budynku,
tj. tego, czy jest to budynek mieszkalny, czy mieszkalno-uzytkowy, uwzgled-
ni¢ nalezy, jaka powierzchnie¢ catkowita budynku zajmuje lokal uzytkowy
(lub lokale uzytkowe). Jezeli powierzchnia ta przekracza 30%, to — kierujac
sie definicja ustawowg — budynek traci charakter budynku mieszkalnego
jednorodzinnego.

Nie wszystkie budynki, ktére stuza osobom fizycznym do zamieszkiwa-
nia, kwalifikuja si¢ do zakresu pojecia ,,budynek mieszkalny jednorodzin-
ny”. Jest to uwaga istotna, poniewaz pojawiajg si¢ watpliwosci, czy np. pra-
wo wlasnos$ci budynku okreslonego jako letniskowy, ktory pod wzgledem
wymogow prawa budowlanego spetnia wszelkie cechy budynku mieszkal-
nego, moze stanowi¢ przeszkode w zwolnieniu nabycia przez podatnika
umowy sprzedazy od podatku od czynnosci cywilnoprawnych na gruncie
art. 9 pkt 17 u.p.c.c.

Uwzgledniajac obowigzujace regulacje prawne w tym zakresie, mozna
przyjac, ze budynki okreslane jako letniskowe czy wypoczynkowe nalezy
ocenia¢ w ramach koncepcji okresowego ich uzytkowania w celu wypo-
czynku. Pojeciem ,,obiektu budowlanego letniego” obja¢ wigc nalezy obiekt
rekreacji indywidualnej, czyli budynek przeznaczony do okresowego wy-
poczynku, co jest tozsame z definicjg zawartag w § 3 pkt 7 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Stad tez podatnik majacy prawo
wlasnosci nieruchomosci, na ktérej posadowiono budynek stuzacy celom
rekreacyjno-wypoczynkowym, moze w przyszltoéci skorzystac ze zwolnie-
nia z art. 9 pkt 17 u.p.c.c., gdyz posiadany budynek letniskowy wykorzy-
stywany okresowo w celach mieszkaniowych nie spelnia wymaganych cech
budynku mieszkalnego jednorodzinnego'®.

17 Tekst jedn. Dz.U. z 2024 r., poz. 725 ze zm. — dalej: u.p.b. Zob. szerzej M. Wierz-
bowski, A. Pluciniska-Filipowicz, Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2020.

'8 Interpretacja indywidualna z dnia 19 czerwca 2024 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.
123.2024.2.JKU.
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Ostatnie z wymienionych w art. 9 pkt 17 u.p.c.c. przedmiotéw zwol-
nienia: spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu dotyczace lokalu miesz-
kalnego oraz spétdzielcze wlasnos$ciowe prawo do domu jednorodzinnego
sa definiowane przez przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdt-
dzielniach mieszkaniowych'. W rozumieniu art. 2 ust. 1 u.s.m. lokalem
jest samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu,
o ktérych mowa w przepisach ustawy o wlasnosci lokali. Natomiast spot-
dzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu dotyczace lokalu mieszkalnego
okreslone jest jako prawo zbywalne, przechodzace na spadkobiercéw i pod-
legajace egzekucji oraz jako ograniczone prawo rzeczowe (art. 17 ust. 1).

Dom jednorodzinny definiowany jest w art. 2 ust. 3 u.s.m. jako dom
mieszkalny, jak réwniez samodzielna cze$¢ domu blizniaczego lub szerego-
wego, przeznaczona do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

W ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych nie zawarto odrebnej
regulacji prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkanio-
wej. Przywolany art. 2 ust. 3 stwierdza jedynie, Ze do doméw jednorodzin-
nych stosuje sie przepisy ustawy dotyczace lokali. To ogélne sformutowanie
jest zrodlem watpliwosci, czy wzgledem domu jednorodzinnego nalezy sto-
sowac przepisy regulujace spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, czy
prawo odrebnej wlasnosci lokalu. W literaturze wyrazany jest poglad, ze do
domow jednorodzinnych wybudowanych przed 23 kwietnia 2001 r., kiedy
to weszla w zycie ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych, co do ktérych
nastgpit ich przydzial lub spoéldzielnia wyrazila zgode na zamieszkiwanie do
chwili przeniesienia wlasnosci domu na czlonka spo6ldzielni, nalezy stoso-
wac¢ odpowiednio przepisy dotyczace spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu®, a to oznacza, ze jest to ograniczone prawo rzeczowe, ktdre jest
zbywalne, dziedziczne i podlega egzekucji.

Uwzgledniajac brzmienie art. 9 pkt 17 u.p.c.c., w ktérym wyodrebniono
treSciowo prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego lub domu mieszkalnego
jednorodzinnego m.in. od prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej, nalezy rowniez przyjmowac rozumienie tego prawa jako
ograniczonego prawa rzeczowego, a nie prawa wlasnosci.

1 Tekst jedn. Dz.U. z 2024 1., poz. 558 — dalej: u.s.m. Zob. szerzej A. Stefaniak, Prawo
spotdzielcze. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, Warszawa 2018; E. Bonczak-
-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2023.

2 A. Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe. .., s. 56.
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5. PRZEGLQD WYKELADNI ZWOLNIENIA
W INTERPRETACJACH INDYWIDUALNYCH

Artykut 9 pkt 17 u.p.c.c. zwalnia od podatku sprzedaz prawa wlasno-
$ci lokalu mieszkalnego. Przepis ten uzywa liczby pojedynczej, co oznacza,
ze zwolnienie obejmuje sprzedaz jednego lokalu mieszkalnego. Wystepuja
jednak w obrocie prawnym sytuacje, gdy podatnicy w ramach jednej umo-
wy sprzedazy nabyli wlasno$¢ dwoch lokali mieszkalnych. Uwzgledniajac
brzmienie art. 9 pkt 17 u.p.c.c., mozna by wysung¢ wniosek, ze w takiej
sytuacji zwolnienie dotyczy jednego lokalu mieszkalnego, natomiast drugi
podlegatby opodatkowaniu podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych na
zasadach ogolnych.

W wydanej interpretacji indywidualnej wyrazono jednak stanowisko,
ze w sytuacji nabycia na mocy jednego aktu notarialnego dwoch lokali
mieszkalnych cala umowa sprzedazy nie korzysta ze zwolnienia z podatku
od czynnosci cywilnoprawnych®..

Powyzsza wykladnia zakresu zwolnienia budzi uzasadnione watpliwo-
$ci, gdyz kieruje si¢ ona celem, jakim jest zaspokojenie potrzeb mieszkanio-
wych podatnika, w sposéb zbyt $cisty i prowadzi do nieuzasadnionego réz-
nicowania sytuacji prawnej podatnikéw, z ktérych jeden podatnik w jednej
umowie nabywajac dwa lokale mieszkalne lub wigcej, zostaje pozbawiony
mozliwosci skorzystania ze zwolnienia na jeden z nich jako nabyty w celu
zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych, a drugi podatnik, naby-
wajac co najmniej dwa mieszkania w odrebnych umowach, moze skorzy-
sta¢ ze zwolnienia na jedno z nich.

Uwzgledniajac brzmienie przepisu i kierujac si¢ jego wyktadnig ce-
lowosciows, o ile nabywca nie posiada innego mieszkania lub domu, to
w sytuacji nabycia w ramach jednej umowy dwoch lub wiecej lokali miesz-
kalnych, zwolnienie z art. 9 pkt 17 u.p.c.c. powinno mie¢ zastosowanie do
jednego lokalu mieszkalnego (jego wartosci), a nie mialoby zastosowania
do drugiego lokalu mieszkalnego, przyjmujac, ze nie stuzy zaspokojeniu
wlasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika.

Wedlug brzmienia art. 9 pkt 17 u.p.c.c. zwolnienie odnoszace si¢ do lo-
kalu mieszkalnego znajduje zastosowanie przy nabyciu prawa wlasnosci
lokalu mieszkalnego. Przepis nie stanowi, ze musi by¢ to wylacznie prawo
wlasnosci jednej osoby, i nie wyklucza sytuacji, gdy wlasnos¢ przystuguje co

I Interpretacja indywidualna z dnia 7 czerwca 2024 r., nr 0111-KDIB2-2.4014.
105.2024.1.DR.
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najmniej dwoém osobom. Stuszno$¢ tego wywodu znajduje potwierdzenie
w interpretacjach indywidualnych, gdzie stwierdzono, iz zwolnienie doty-
czy sytuacji, gdy lokal mieszkalny nabywaja osoby w czg¢éciach utamko-
wych?, pod warunkiem ze zadna z nich nie jest albo nie byta wtascicielem
innego mieszkania lub udzialu w nim, chyba ze udzial ten nie przekracza
lub nie przekraczat 50% i zostal nabyty w drodze dziedziczenia®.

Warunek zwolnienia, jakim jest nabycie prawa wlasnosci lokalu miesz-
kalnego, nalezy zarazem rozumie¢ jako nabycie w ramach jednej czynnosci
(umowy sprzedazy) calo$ci prawa wlasnosci przez jedna osobe lub wigcej
0s6b na wspotwlasnosé¢. Przy tym za niewystarczajace do skorzystania ze
zwolnienia uwaza si¢ umowy, w ktérych podatnik nabywa jedynie czgs¢
ulamkowg prawa wlasnosci nieruchomosci mieszkalnej*.

W wystepujacych interpretacjach wyklucza si¢ zwolnienie nabycia
w drodze umowy sprzedazy czesci udzialow w prawie wlasnosci, nawet w sy-
tuacji, gdy podatnik nabyt czes$¢ udziatéw w drodze dziedziczenia czy daro-
wizny i posiada w istocie prawo wlasnosci lokalu lub domu mieszkalnego®.

W praktyce obrotu nieruchomosciami wystepujg lokale mieszkalne lub
domy jednorodzinne niestanowigce jedynych sktadnikéw bedacych przed-
miotem umowy sprzedazy. Jest tak w sytuacjach, gdy do lokalu mieszkalne-
go prawnie przypisano pomieszczenia dodatkowe, np. komoérke lokatorska
czy piwnice albo miejsce parkowania, a takze tzw. czgsci wspdlne budynku
mieszkalnego wielorodzinnego (np. klatki schodowe), albo dom jednoro-
dzinny mieszkalny usytuowany jest na dzialce, na ktérej znajduja si¢ np.
budynek gospodarczy czy garaz. Jezeli zachodza takie przypadki, powstaje
pytanie, czy umowa sprzedazy nieruchomosci, na ktérej znajduja sie dom
mieszkalny i budynek gospodarczy, podlega w catosci zwolnieniu z art. 9
pkt 17 u.p.c.c.

22 Interpretacje indywidualne: z dnia 2 kwietnia 2024 r., nr 0111-KDIB2-2.4014.
40.2024.1.DR; z dnia 7 czerwca 2024 r., nr 0111-KDIB2-2.4014.104.2024.1. KK; z dnia
27 sierpnia 2024 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.304.2024.2.AG; z dnia 11 wrze$nia 2024 r.,
nr 0111-KDIB2-2.4014.199.2024.1.KK.

# Interpretacje indywidualne: z dnia 28 marca 2024 r., nr 0111-KDIB2-2.4014.
33.2024.1.KK; z dnia 4 kwietnia 2024 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.74.2024.2.ADJ; z dnia
9 lipca 2024 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.225.2024.2.JS; z dnia 7 pazdziernika 2024 r.,
nr 0111-KDIB2-2.4014.212.2024.2.PB.

2 Interpretacja indywidualna z dnia 6 listopada 2024 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.
502.2024.2.BZ.

» Interpretacja indywidualna z dnia 5 czerwca 2024 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.
187.2024.1.JKU.
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Analiza prawna oparta na wyktadni celowosciowej pozwala wysunac
wniosek, ze zwolnienie z art. 9 pkt 17 u.p.c.c. obejmuje budynek mieszkal-
ny wraz z budynkiem gospodarczym i garazem, stanowiacymi czesci skla-
dowe nieruchomosci, a w zwigzku z tym niemogace stanowi¢ odrebnego
przedmiotu wlasnosci i innych praw rzeczowych. Jest to zgodne z wyrazong
w art. 191 k.c. zasadg superficies solo cedit, wedle ktérej, gdy przedmiotem
sprzedazy jest nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym oraz
innymi budynkami, to budynki te - jako trwale z gruntem zwigzane - nie
moga stanowi¢ odrebnego przedmiotu wlasnosci*. Uwzglednic tez nale-
zy, ze przedmiotem sprzedazy w obrocie notarialnym jest nieruchomos¢
w rozumieniu art. 46 § 1 k.c,, tj. cze§¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca
odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z grun-
tem zwigzane lub czgsci takich budynkéw, jezeli na mocy przepisow szcze-
g6lnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Ponadto pojecie
»hieruchomo$¢” nalezy rozumiec¢ z uwzglednieniem wieczystoksiegowego
jej ujecia, co wiaze si¢ z oznaczeniem kazdej nieruchomosci odregbna ksiega
wieczystg, w sklad ktorej moze wchodzi¢ zaréwno jedna, jak i wigcej dzia-
tek gruntu o odrebnych oznaczeniach ewidencyjnych.

Zastrzec nalezy, ze z kolei wyktadnia jezykowa prowadzi do wniosku,
iz w tym przypadku zwolnienie z art. 9 pkt 17 u.p.c.c ogranicza si¢ jedynie
do tej czesci przedmiotu sprzedazy, ktéra dotyczy budynku mieszkalnego®.
Ustawodawca wyraznie bowiem okredlif przedmiot zwolnienia - ,,umowa
sprzedazy prawa wlasnosci budynku mieszkalnego jednorodzinnego’, a nie
»umowa sprzedazy nieruchomosci z budynkiem mieszkalnym”, a zatem ob-
jecie zwolnieniem od podatku od czynnosci cywilnoprawnych catej umowy
sprzedazy nieruchomosci oceni¢ nalezy jako wyjscie poza ramy zwolnienia
okreslonego w powyzszym przepisie, gdyz przedmiot zwolnienia opisany
wart. 9 pkt 17 u.p.c.c. ulga rozszerzeniu z prawa wlasnosci budynku miesz-
kalnego jednorodzinnego na prawo wlasnosci nieruchomosci, ktéra ogdlnie
podlega opodatkowaniu wedlug stawki 2% (art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. a u.p.c.c.).

Kierujac sie wykladnig celowosciowa, mozna dopusci¢ interpretacije,
zgodnie z ktora zwolniona na podstawie art. 9 pkt 17 u.p.c.c. jest sprzedaz
gruntu zabudowanego budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wraz

* Interpretacje indywidualne: z dnia 9 stycznia 2024 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.
506.2023.1.JKU; z dnia 19 stycznia 2024 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.491.2023.2.ASZ; z dnia
23 stycznia 2024 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.491.2023.2.ASZ.

7 Interpretacja indywidualna z dnia 21 maja 2024 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.
177.2024.2.BD.
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np. z garazem lub budynkiem gospodarczym czy uzytkowym, jezeli sta-
nowig razem jedng czes$¢ sktadowg tego gruntu. Powinny by¢ to budynki
potozone w ramach jednej dziatki ewidencyjnej, a tym samym powigzane
funkcjonalnie®®. Zwolnienie z art. 9 pkt 17 u.p.c.c. dotyczy bowiem sprze-
dazy nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym jed-
norodzinnym oraz innym budynkiem gospodarczym, o ile stanowia jedna
czgs$¢ skladowa tego gruntu®.

Mozna réwniez przyja¢ wykladnie zwolnienia wzgledem umoéw sprze-
dazy lokali mieszkalnych stanowigcych odrebng nieruchomosé¢, do ktérych
przypisane s inne pomieszczenia. Zgodnie z art. 2 ust. 4 u.w.l. do lokalu
moga przynaleze¢ - jako jego czesci skladowe — pomieszczenia, chocby
nawet do niego bezposrednio nie przylegaly lub byly polozone w granicach
nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany
lokal, a w szczegdlnosci: piwnica, strych, komorka, garaz, zwane dalej ,,po-
mieszczeniami przynaleznymi”. Wsrdd czesci sktadowych nie wymienio-
no miejsca postojowego, poniewaz taka przynalezno$¢ do mieszkania musi
miec po prostu $ciany, a miejsce postojowe w hali garazowej ich nie ma.

Stosujac sie do regut wyktadni systemowej, mozna przyjac, ze zwol-
nienie z art. 9 pkt 17 u.p.c.c. obejmie sprzedaz zaréwno lokalu mieszkal-
nego stanowiacego odrebng nieruchomos¢ czy spoétdzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu mieszkalnego, jak i przynaleznosci wymienionych
w art. 2 ust. 4 w.w.l, uwazac je bowiem nalezy za czesci skladowe nierucho-
mosci. Warunkiem jednak jest, aby przykladowo komorka lokatorska byta
wyszczegolniona w ksiedze wieczystej sprzedawanego lokalu mieszkalnego.
Jezeli bowiem podlega ona sprzedazy jako udzial w nieruchomosci, to ten
udzial bedzie w innej ksiedze wieczystej niz mieszkanie i bedzie objety od-
rebng umowa sprzedazy.

Miejsce postojowe nie jest cze$cig sktadowg lokalu, nie jest to bowiem
pomieszczenie o granicach wyznaczonych $cianami. Moze jednak stanowi¢
przedmiot umowy sprzedazy wraz z lokalem mieszkalnym jako zwigza-
ne z lokalem prawo do korzystania z wyznaczonego miejsca postojowego,
a jezeli stanowi udzial w nieruchomosci ujety w odrebnej od mieszkania
ksiedze wieczystej, moze podlega¢ samodzielnej sprzedazy.

# Interpretacja indywidualna z dnia 28 marca 2024 r., nr 0111-KDIB2-2.4014.
62.2024.1.KK.

¥ Interpretacja indywidualna z dnia 25 pazdziernika 2024 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.
444.2024.1.AD.
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W obrocie nieruchomosciami mieszkalnymi wystepuja sytuacje, ze
przedmiotem jest lokal mieszkalny w tzw. stanie deweloperskim, dom jed-
norodzinny w stanie surowym ,otwartym” lub ,,zamknietym’, a takze domy
jednorodzinne nieoddane do uzytkowania albo mieszkania lub domy wyla-
czone z uzytkowania lub wymagajace remontu. Problem stosowania prze-
pisu art. 9 pkt 17 u.p.c.c. do powyzszych nieruchomosci wynika ogélnie
z faktu, ze prawo nie okresla czgsci z wymienionych pojeé.

W orzecznictwie mianem ,,lokal mieszkalny w stanie deweloperskim”
okredla sie lokal, ktéry dopiero po przeprowadzeniu prac wykonczenio-
wych moze by¢ wykorzystywany do normalnej eksploatacji i uzytkowania
jako lokal mieszkalny. Uwaza si¢ bowiem, ze stan deweloperski oznacza, ze
lokal nie znajduje si¢ jeszcze w stanie umozIliwiajacym w nim staly pobyt
ludzi, czyli jego zamieszkanie®. Jest to stan obejmujacy wstepne wykoncze-
nie pomieszczen, na co najczesciej sktada si¢ m.in. wykonanie posadzek,
podlaczenie i rozprowadzenie instalacji wodno-kanalizacyjnej czy elek-
trycznej, a takze tynkowanie $cian i sufitow. Natomiast tzw. stan surowy
zamkniety nie obejmuje zadnych prac wykonczeniowych lokalu lub budyn-
ku’!. Opisuje sie go w orzecznictwie jako stan, w ktérym budynek posiada
zadaszenie, zamontowane okna i drzwi zewnetrzne, a takze przylaczenie do
zewnetrznej instalacji wodno-kanalizacyjnej oraz elektrycznej*.

Jak potwierdzaja wydane interpretacje podatkowe, zwolnienie z art. 9
pkt 17 u.p.c.c. dotyczy umoéw sprzedazy budynkéw mieszkalnych jednoro-
dzinnych, ktoére w dacie nabycia moga zaspokajac potrzeby mieszkaniowe
podatnika, czyli spelniaja wymogi budynku mieszkalnego okreslone w cy-
towanym wczes$niej art. 3 pkt 2a u.p.b. Taki budynek powinien by¢ nie tylko
wybudowany w sposéb umozliwiajagcy w nim zamieszkanie, ale réwniez
objety pozwoleniem na uzytkowanie®.

3 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego (WSA) w Biatymstoku z dnia
18 lutego 2010 r., sygn. I SA/Bk 54209.

' Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 7 maja 2024 r., sygn. I SA/GI 1226/23.

32 Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 3 pazdziernika 2006 r., sygn. III SA/Po 187/06;
wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 7 maja 2008 r., sygn. IT SA/Wr 356/07.

 Interpretacja z dnia 16 listopada 2023 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.314.2023.1.JKU;
podobnie interpretacje indywidualne: z dnia 23 listopada 2023 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.
365.2023.2.ASZ; z dnia 5 grudnia 2023 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.207.2023.1.MM,; z dnia
13 grudnia 2023 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.451. 2023.2.AD; z dnia 21 grudnia 2023 r,,
nr 0111-KDIB2-3.4014.434.2023.3.JKU; z dnia 3 stycznia 2024 r.,, nr 0111-KDIB2-3.4014.
486.2023.1.BZ; z dnia 12 stycznia 2024 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.449.2023.1.JKU.
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Ustalenie powyzsze prowadzi do wniosku, ze gdy podatnik posiadal
lub posiada budynek mieszkalny jednorodzinny w trakcie budowy, nieod-
dany do uzytkowania, to nie spetnia negatywnego warunku polegajacego
na tym, ze w dniu sprzedazy i przed tym dniem przystuguje mu prawo
wlasnosci takiego budynku. Budynek mieszkalny bedacy w tzw. stanie su-
rowym otwartym lub stanie surowym zamknietym albo wybudowany, lecz
jeszcze nieoddany do uzytkowania, nie moze stuzy¢ wymaganemu przez
art. 3 pkt 2a u.p.b. zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, a tym samym
nie spelnia zasadniczego warunku domu mieszkalnego jednorodzinnego
okreslonego w tym przepisie®.

Powyzsze pozwala wysunac kolejny istotny wniosek, ze posiadacz bu-
dynku mieszkalnego w trakcie budowy spelnia warunek zwolnienia od po-
datku od czynnosci cywilnoprawnych okreslony w art. 9 pkt 17 u.p.c.c., gdyz
w rozumieniu tego przepisu nie posiada innego budynku mieszkalnego®.

Podobnie na zwolnienie z art. 9 pkt 17 u.p.c.c. wplywa status domu
mieszkalnego oddanego do uzytkowania w rozumieniu art. 55 ust. 1 w.p.b,,
ale z uwagi na stan techniczny objetego zakazem uzytkowania, zgodnie
z art. 66 ust. 2 u.p.b., dom taki nie moze stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb miesz-
kaniowych. Tym samym wtasciciel budynku mieszkalnego z zakazem uzyt-
kowania spelnia warunek nieposiadania domu mieszkalnego, gdyz posiadany
budynek - jako objety zakazem - nie moze stuzy¢ celom mieszkalnym, a jego
wlasciciel moze korzysta¢ ze zwolnienia od podatku z art. 9 pkt 17 u.p.c.c.’®

Uwzgledni¢ w tym miejscu nalezy, ze sam fakt zlego stanu technicz-
nego budynku, uniemozliwiajacy korzystanie z niego zgodnie z miesz-
kalnym przeznaczeniem, a nawet wydanie przez organ nadzoru budow-
lanego decyzji nakazujacej usunigcie nieprawidlowosci, stosownie do
art. 66 ust. 1 u.p.b., nie pozbawia tego domu charakteru mieszkalnego.
Tym samym podatnik nie ma podstaw do twierdzenia, Ze nie posiada
innego budynku mieszkalnego, uznajac, ze budynek mieszkalny - jako

3 Interpretacja indywidualna z dnia 16 listopada 2023 r., nr 0111-KDIN2-3-4014.
314.2023.1.JKU.

* Interpretacje indywidualne: z dnia 26 marca 2024 r., nr 0111-KDIB2-2.4014.
26.2024.3.MM; z dnia 2 maja 2024 r, nr 0111-KDIB2-3.4014.111.2024.2.AD;
z dnia 31 maja 2024 r., nr 0111-KDIB2-2.4014.98.2024.1.KK; z dnia 7 czerwca 2024 r.,
nr 0111-KDIB2-3.4014.152.2024.2.AD.

% Interpretacja indywidualna z dnia 29 lipca 2024 r, nr 0111-KDIB2-2.4014.
160.2024.2.MM.
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nienadajacy si¢ do mieszkania — nie spelnia cech budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, o ktéorym mowa w art. 9 pkt 17 u.p.c.c.”’

Moze tez wystapic¢ sytuacja, ze organ nadzoru budowlanego na pod-
stawie art. 66 ust. 1 u.p.b. stwierdzi, ze wtasciciel obiektu budowlanego
dokonat w nim nieuzasadnionych wzgledami technicznymi lub uzytko-
wymi ingerencji lub naruszen, ktérych charakter uniemozliwia lub znacz-
nie utrudnia uzytkowanie go do celéw mieszkalnych, a nastepnie nakaze
w drodze decyzji ich usuniecie lub przywrdcenie stanu poprzedniego. W ta-
kiej sytuacji podatnik nadal pozostaje wlascicielem innej nieruchomosci
mieszkalnej, cho¢ z istotnymi wadami, utrudniajacymi lub wrecz uniemoz-
liwiajacymi normalne wykorzystanie, a tym samym nie moze skorzystac ze
zwolnienia z art. 9 pkt 17 u.p.c.c. Przepis ten nie uzaleznia bowiem prawa
do zwolnienia od stanu technicznego czy funkcjonalnosci posiadanego
budynku. Jedynym sposobem potwierdzenia, ze podatnik nie dysponuje
innym spetniajacym wymogi miejscem zamieszkania, jest decyzja wylacza-
jaca budynek mieszkalny z uzytkowania®.

6. PODSUMOWANIE

W przewazajacej czesci pismiennictwa i judykatury prezentowane jest
stanowisko, wedle ktorego przepisy ustanawiajace zwolnienia i ulgi podat-
kowe jako wyjatek od zasady powszechnosci opodatkowania w procesie
stosowania prawa podlegaja interpretacji w sposob Scisty, a wrecz zawe-
zajacy. Na tle obecnie preferowanych zasad i wartosci konstytucyjnych, na
jakich powinien opierac sie system podatkowy, a takze wprowadzonej do
prawa podatkowego reguly in dubio pro tributario takie podej$cie moze
podwazac sens, cel i funkcje wprowadzania rozwigzan przewidujgcych
okreslone zwolnienia podatkowe. Taki stan rzeczy narusza podstawowe re-
guly relacji panstwo — obywatel, wynikajace z zasady pewnosci prawa oraz
zasady zaufania obywateli wobec panstwa i prawa.

Wprowadzone do art. 9 pkt 17 u.p.c.c. zwolnienie podatkowe z tytu-
tu nabycia ,,pierwszego mieszkania” ukierunkowane jest na zmniejszenie
obcigzen podatkowych dla tych podatnikéw, ktérzy kosztem znacznych

¥ Interpretacja indywidualna z dnia 14 marca 2024 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.
12.2024.3.AD.

3 Interpretacja indywidualna z dnia 17 maja 2024 r., nr 0111-KDIB2-3.4014.
125.2024.2.AD.
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wyrzeczen finansowych, czesto wspierajac si¢ kredytem, nabywajg miesz-
kanie w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych swojej rodziny.

Zwolnienie zawarte w art. 9 pkt 17 u.p.c.c., chociaz zawiera sie w jed-
nym zdaniu i postuguje si¢ powszechnie stosowanymi pojeciami, okazato
sie problematyczne w wykladni i stosowaniu przez podatnikéw i notariuszy.
Taki wniosek mozna bowiem wyciagnac¢ z faktu znacznej liczby interpre-
tacji indywidualnych wydanych w okresie krotkiego obowigzywania tego
zwolnienia.

Wykladnia wymienionego przepisu wykracza poza ramy ustawy o po-
datku od czynnosci cywilnoprawnych, a nawet prawa podatkowego i nie-
zbedne jest uwzglednienie norm prawa cywilnego, prawa lokalowego czy
prawa budowlanego. W tych okoliczno$ciach wydane interpretacje indywi-
dualne dotyczace przedmiotowego zagadnienia stanowia cenng wytyczng
w stosowaniu zwolnienia, gdyz wyjasniaja, czesto w sposob niezwykle sze-
roki, przestanki zwolnienia, zar6wno wéwczas, gdy stanowisko podatnika
o mozliwo$ci skorzystania ze zwolnienia uznawane jest za prawidlowe, jak
i nieprawidtowe. Taka dziatalnos¢ interpretacyjna ze strony organéw podat-
kowych, wyjasniajaca przestanki stosowania zwolnienia, zastuguje na apro-
bate jako element polityki budowania zaufania do organéw podatkowych.

Istotne w wydanych interpretacjach jest to, Ze nie ograniczono si¢ do
wykladni jezykowej i zwezajacej, ale uwzgledniono element celowo$ciowy
zwolnienia, czyli publiczne wsparcie podatnikéw w nabywaniu pierwszego
mieszkania, poprzez zmniejszenie obcigzenia finansowego umowy sprze-
dazy o wartos¢ podatku od czynnosci cywilnoprawnych.
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