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Tresé:
Interpretacja indywidualna - stanowisko prawidtowe

Szanowny Panie,

stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego stanu
faktycznego w podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest prawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

5 listopada 2024 r. wptyngt Pana wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej. Uzupetnit
go Pan pismem z 9 grudnia 2024 r. - w odpowiedzi na wezwanie. Tres¢ wniosku jest
nastepujgca:

Opis zdarzenia przysztego

W 2022 r. zakupit Pan mieszkanie (A) w (...) do wspdlnego majgtku matzenskiego za kwote
589.000. Z uwagi na rozwod, w czerwcu 2024 r. mieszkanie (A) zostato sprzedane po cenie
1.100.000. Osoba nabywajgca nie posiadata dos¢ srodkdw pienieznych, lecz posiadata
inne mniejsze mieszkanie (takze w W.), wiec umowa wygladata w nastepujgcy sposaéb (...): -
mieszkanie A (1.100.000 PLN) - w zamian mieszkanie (B) (wycenione na 520 000 w
udziatach po 1/2 do majgtkéw osobistych) oraz 580.000 PLN (po 290.000 PLN na osobe do
majgtkéw osobistych). Z uwagi na brak porozumienia ze wspoétmatzonkg
wspotwiascicielem mieszkania (B) oraz nieodpowiadajgce Panu warunki, nie moze Pan w
tym mieszkaniu realizowac wtasnych celéw mieszkaniowych. Mieszkanie (B) po osiggnieciu
porozumienia ma zostac¢ sprzedane. Zdecydowat sie Pan zatem na zakup w lipcu 2024 r.
(tymczasowego) mieszkanie (C) - (...)) za kwote 389.000 (transakcja gotéwkowa),
zlokalizowanego takze w W., aby realizowa¢ tam wtasne cele mieszkaniowe. Dodatkowo
we wrzesniu 2024 r. zakupit Pan mieszkanie (D) - (...) zlokalizowane takze w (...) za 445.000
PLN (6/10 udziatu osobiscie - na kredyt, 4/10 udziatu matka), z docelowym
przeznaczeniem po remoncie na wynajem. Stan obecny mieszkanie (B) pozyskane z
zamiany w czerwcu 2024 r. - 1/2 udziatu, brak porozumienia co do wykorzystania,
planowana sprzedaz, mieszkanie (C) zakupione w lipcu 2024 r. - 1/1 udziatu, wtasne cele
mieszkaniowe, mieszkanie (D) zakupione w pazdzierniku 2024 r. - 6/10 udziatu, po
remoncie na wynajem. Za transakcje (zamiane z doptatg) pomiedzy mieszkaniem (A) - (B) z
uwagi na wzbogacenie sie wystepuje obowigzek podatkowy. Uwaza Pan, ze na zakup
mieszkania (C) moze Pan skorzystac z ulgi mieszkaniowej, poniewaz stuzy ono do realizacji
wiasnych celéw mieszkaniowych. Pomimo, ze jest Pan wspotwiascicielem w 1/2
mieszkania (B) w tym samym miescie, lecz z uwagi na brak porozumienia ze
wspotwiascicielem i nieodpowiadajgce Panu warunki nie moze Pan tam mieszkad. Na
powyzsze nie posiada Pan dokumentéw oprdocz ztozonego pozwu rozwodowego,
oswiadczen Pana oraz wspotwiasciciela (wspotmatzonki). Mieszkanie (D), ktérego jest Pan
wspotwiascicielem takze nie stuzy Panu do wtasnych celow mieszkaniowych z uwagi, iz
wymaga remontu oraz cele te juz spetnia zakupione wczesniej mieszkanie (C). W roku
2025 planuje Pan zakupi¢ mieszkanie (E), ktére ma zosta¢ Pana docelowym do realizacji
wiasnych celéw mieszkaniowych. Zakup ten planuje Pan sfinalizowac po sprzedazy
mieszkania (B) oraz mieszkania (C). Za transakcje pomiedzy mieszkaniem (B)(C) - (E) z
uwagi na wzrost cen nieruchomosci oraz odswiezenie mieszkania najprawdopodobnie;
nastgpi wzbogacenie i obowigzek podatkowy. Uwaza Pan, ze przy zakupie mieszkania (E)
bedzie Pan mégt skorzystac z ulgi mieszkaniowej, poniewaz bedzie ono przeznaczone na
wiasne cele mieszkaniowe.

Uzupetnienie opisu zdarzenia przysztego

Nie prowadzi Pan pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej. Bedgca przedmiotem zamiany
nieruchomosc (lokal mieszkalny) nie byt wykorzystywany w Pana dziatalnosci
gospodarczej. Ww. lokal mieszkalny nie byt wprowadzony do ewidencji Srodkéw trwatych
oraz wartosci niematerialnych i prawnych prowadzonej pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej i nie byt amortyzowany. Lokal nie byt wykorzystywany do celéw prowadzenia



dziatalnosci gospodarczej. Odptatne zbycie ww. lokalu mieszkalnego nie odbyto sie w
ramach prowadzonej pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, o ktérej mowa w art. 5a pkt
6 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych. Przychéd uzyskany przez Pana ze
sprzedazy/zamiany wszystkich lokali mieszkalnych zostat/zostanie wydatkowany, w
okresie nie pdzniej niz trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito
odptatne zbycie na wtasne cele mieszkaniowe Pana, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt
131 w zw. z art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od o0sdb fizycznych. Od 2022 r.
do 20 czerwca 2024 r. wiasne cele mieszkaniowe realizowat Pan w mieszkaniu (A) - prawo
do lokalu: wtasnos¢ - wspdlnos¢é majgtkowa matzenska. W mieszkaniu (A) nie byta
prowadzona dziatalnos¢ gospodarcza.

24 lipca 2024 zakupit Pan mieszkanie (C) - spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego. Jest Pan jedynym wtascicielem. Mieszkanie zakupione w celu realizacji
wiasnych celéw mieszkaniowych. W mieszkaniu (C) nie jest prowadzona dziatalnos¢
gospodarcza.

W roku 2025/2026 planuje zakup mieszkania (E). Zeby uzyska¢ na to $rodki potrzebuje Pan
uzyskac porozumienie z wspotwiascicielem mieszkania (B). Jak tylko to nastgpi mieszkanie
(B) zostanie sprzedane. Wtedy tez zamierza Pan sprzedac mieszkanie (C), zeby za srodki z
obydwu tych mieszkan kupi¢ mieszkanie (E) - do zaspokojenia wtasnych potrzeb
mieszkaniowych. Na ten moment nie jest Pan w stanie okresli¢ jaka bedzie forma prawna
dla tego lokalu. W mieszkaniach realizowat Pan/bedzie Pan realizowat wtasne cele
mieszkaniowe:

® mieszkaniu (C);
® docelowo od 2025/2026 w mieszkaniu (E) - po sprzedazy (B) oraz (C).

Wartos¢ nieruchomosci podlegajgcych zamianie zostata ustalona przez strony.

Pytania
1)Czy na zakup mieszkania (C) bedzie Pan mdégt skorzystac z ulgi mieszkaniowej (nie
ptaci¢ podatku dochodowego od osdb fizycznych)? Pomimo tego, ze w momencie
zakupu byt Pan wspétwitascicielem (w udziale 1/2) innej nieruchomosci w tym samym
miescie - mieszkania (B), w ktérym z uwagi na brak porozumienia z drugim
wspotwiascicielem nie mégt Pan realizowac wiasnych celéw mieszkaniowych.

2) Czy na zakup mieszkania (E) (2025/2026) bedzie mégt Pan skorzystac z ulgi
mieszkaniowej (nie ptaci¢ podatku dochodowego od 0so6b fizycznych)?

Pana stanowisko w sprawie

Pana stanowisko jest twierdzgce.

Ocena stanowiska

Stanowisko, ktore przedstawit Pan we wniosku jest prawidtowe.
Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z przepisem art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 226 ze zm.):

Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z
wyjgtkiem dochoddw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochodéw, od
ktérych na podstawie przepisow Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

Stosownie do art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy:
Zrédtami przychodéw sg odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a)nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,



b) spdtdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz
prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntéw,
d)innych rzeczy,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i zostato
dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych
okreslonych w lit. a-c - przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy -
przed uptywem po6t roku, liczac od korca miesigca, w ktérym nastgpito nabycie; w
przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z os6b dokonujgcej zamiany.

Powyzszy przepis formutuje generalng zasade, ze odptatne zbycie nieruchomosci, jej
czesci, udziatu w nieruchomosci lub praw wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ww.
ustawy, przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastapito nabycie lub wybudowanie rodzi obowigzek podatkowy w postaci zaptaty
podatku dochodowego. W konsekwencji, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesdi,
udziatu w nieruchomosci lub praw nastepuje po uptywie pieciu lat, liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie - nie jest zrédtem przychodu w rozumieniu
art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, a tym samym
kwota uzyskana z odptatnego zbycia nieruchomosci, jej czesci, udziatu w nieruchomosci
lub praw w ogdle nie podlega opodatkowaniu.

Wobec powyzszego, w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci lub ich czesci oraz
udziatu w nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c
ww. ustawy, co do zasady decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem
dochodowym od 0s6b fizycznych ma moment nabycia oraz forma prawna ich nabycia.

Pojecie to nalezy rozumiec szeroko, co oznacza, ze z nabyciem nieruchomosci lub praw
majatkowych wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych mamy do czynienia z chwilg uzyskania prawa wtasnosci do nieruchomosci lub
tych praw, bez wzgledu na charakter czynnosci prawnej, na podstawie ktérej doszto do
przysporzenia majgtkowego w postaci wtasnosci rzeczy lub praw. Zatem, poprzez
.habycie” nalezy rozumiec kazde zwiekszenie aktywdw podatnika.

Natomiast moment przeniesienia prawa wtasnosci w prawie podatkowym okres$lony jest
zgodnie z normami prawa cywilnego.

Majac na uwadze jego znaczenie jezykowe nalezy odwotac sie do przepiséw ustawy z 23
kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. 22023 r. poz. 1610 ze zm.), a w szczegdlnosci
do art. 155 8 1, ktéry stanowi, ze:

Umowa sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania nieruchomosci lub inna umowa
zobowigzujgca do przeniesienia wiasnosci rzeczy co do tozsamosci oznaczonej
przenosi wtasnos¢ na nabywce, chyba ze przepis szczegélny stanowi inaczej albo ze
strony inaczej postanowity.

Zauwazyc¢ nalezy, ze uzyte w cytowanym przepisie art. 10 ust. 1 pkt 8 cytowanej ustawy
pojecie ,odptatne zbycie” oznacza przeniesienie prawa wtasnosci lub innych praw
rzeczowych w zamian za korzys¢ majgtkowg. Aby dana czynnos¢ miata charakter
odptatnej, nie musi jej jednak towarzyszy¢ Swiadczenie pieniezne i przeptyw gotowkowy.

Umowa zamiany - forma bezposredniej wymiany towardw - uregulowana w art. 603
Kodeksu cywilnego stanowi odptatne zbycie. Umowa zamiany jest bowiem umowg
konsensualng, odptatng i wzajemng, w ktérej Swiadczenia obu stron majg charakter
niepieniezny.

Zgodnie z art. 603 ustawy Kodeks cywilny:



Przez umowe zamiany kazda ze stron zobowigzuje sie przenie$¢ na drugg strone
wiasnos¢ rzeczy w zamian za zobowigzanie sie do przeniesienia wtasnosci innej rzeczy.

Tym samym ,odptatne zbycie” obejmuje swoim zakresem nie tylko umowe sprzedazy, ale
réwniez umowe zamiany. Aby dana czynnos¢ miata charakter odptatnej nie musi jej
bowiem towarzyszy¢ Swiadczenie pieniezne i przeptyw gotéwkowy. Forma bezposredniej
wymiany towarodw, jaka jest uregulowana w powyzszym przepisie umowa zamiany, w
wyniku ktorej kazda ze stron zobowigzuje sie przenies¢ na drugg strone wtasnosc rzeczy w
zamian za zobowigzanie sie do przeniesienia wtasnosci innej rzeczy, réwniez stanowi
odptatne zbycie rzeczy.

Ekwiwalentem w tym wypadku jest inna rzecz, a nie wartosci pieniezne. Innym
argumentem przemawiajgcym za tym, ze umowa zamiany stanowi odptatng czynnos¢
prawng, jest art. 604 Kodeksu cywilnego. Na mocy art. 604 Kodeksu cywilnego:

Do zamiany stosuje sie odpowiednio przepisy o sprzedazy.

Zasadnicza réznica miedzy umowg sprzedazy a umowg zamiany polega jedynie na tym, ze
w umowie zamiany nie wystepuje Swiadczenie pieniezne, a forme zaptaty stanowi inna
rzecz. Zamiana wiec, podobnie jak umowa sprzedazy stanowi forme odptatnego zbycia.
Nie ma przy tym znaczenia czy zamieniane nieruchomosci majg takg samg wartosc¢ lub
powierzchnie, bowiem niezaleznie od tego czy przedmiotem zamiany sg nieruchomosci
majgce takg samg wartos¢ lub powierzchnie, czy tez nie, zamiana stanowi forme
odptatnego zbycia, przez co wywotuje okreslone skutki podatkowe. W nastepstwie umowy
zamiany, majg miejsce dwie czynnosci. Z jednej strony, dochodzi u kazdej ze stron do
odptatnego zbycia nieruchomosci, a z drugiej natomiast, kazda ze stron nabywa nowg
nieruchomosc.

Nalezy przy tym zauwazy¢, iz opodatkowaniu podatkiem dochodowym od o0séb fizycznych
podlega jedynie odptatne zbycie, za$ nabycie jest w tym przypadku podatkowo obojetne.

Z opisu sprawy wynika, ze w 2022 r. zakupit Pan do wspdlnego majatku matzenskiego
lokal mieszkalny w (...) (A). W czerwcu 2024 r. z uwagi na rozwod dokonat Pan zamiany
mieszkania (A) w zamian za mieszkanie (B) oraz 580.000 PLN (po 290.000 PLN na osobe do
majatkéw osobistych). Otrzymat Pan od nabywcy doptate. W lipcu 2024 r. zakupit Pan
mieszkanie (C) na wtasne cele mieszkaniowe. Jest to spotdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu mieszkalnego. Jest Pan jedynym wtascicielem. Mieszkanie zakupione zostato w celu
realizacji wtasnych celéw mieszkaniowych. W mieszkaniu (C) nie jest prowadzona
dziatalno$¢ gospodarcza.

W roku 2025/2026 planuje Pan zakup mieszkania (E). Zeby uzyskac¢ na to $rodki potrzebuje
Pan uzyskac porozumienie z wspotwiascicielem mieszkania (B). Jak tylko to nastapi
mieszkanie (B) zostanie sprzedane. Wtedy tez zamierza Pan sprzeda¢ mieszkanie (C), zeby
za Srodki z obydwu tych mieszkan kupi¢ mieszkanie (E) - do zaspokojenia wtasnych
potrzeb mieszkaniowych. Na ten moment nie jest Pan w stanie okresli¢ jaka bedzie forma
prawna dla tego lokalu. W mieszkaniach realizowat Pan/bedzie Pan realizowat wtasne cele
mieszkaniowe.

Odptatne zbycie w wyniku zamiany (z doptatg) w czerwcu 2024 r. lokalu mieszkalnego (A)
nabytego do majatku wspdlnego matzenskiego w 2022 r., bedzie stanowito dla Pana
zrodto przychodu w mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych podlegajace opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb fizycznych,
poniewaz odptatne zbycie w wyniku zamiany ww. prawa zostato dokonane przed uptywem
pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktorym nastgpito nabycie
nieruchomosci (mieszkania A).

Wskazac nalezy, ze sprzedaz lokalu mieszkalnego (B) nabytego w wyniku zawartej umowy
zamiany w czerwcu 2024 r., bedzie stanowito dla Pana zrédto przychodu w mysl art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych i podlegajgce
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych, poniewaz odptatne zbycie



ww. prawa zostanie dokonane przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie nieruchomosci (mieszkania B).

Ponadto planuje Pan sprzedaz réwniez mieszkania (C), zeby srodki z obydwu mieszkan (B i
C) przeznaczy¢ na zakup lokalu mieszkalnego (E) w roku 2025/2026. Planowana sprzedaz
mieszkania (C) bedzie stanowita dla Pana zrédto przychodu w mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych i podlegajgce opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych, poniewaz odptatne zbycie ww. prawa
zostanie dokonane przed uptywem pieciu lat, liczgc od konhca roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito nabycie lokalu mieszkalnego (C).

W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

Od dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw okreslonych w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a-c podatek dochodowy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku.

Na podstawie art. 30e ust. 2 ww. ustawy:

Podstawa obliczenia podatku, o ktérej mowa w ust. 1, jest dochdd stanowigcy réznice
pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw okreslonym
zgodnie z art. 19, a kosztami ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ i 6d, powiekszong o
sume odpiséw amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1, dokonanych
od zbywanych nieruchomosci lub praw.

Zgodnie z art. 30e ust. 3 ww. ustawy:

W przypadku odptatnego zbycia w drodze zamiany nieruchomosci lub praw
okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c dochdd ustala sie u kazdej ze stron umowy na
zasadach, o ktérych mowa w ust. 2.

Stosownie natomiast do art. 30e ust. 4 ww. ustawy:

Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu
podatkowym, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, wykazac:

1) dochody uzyskane w roku podatkowym z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c i obliczy¢ nalezny podatek
dochodowy od dochodu, do ktérego nie ma zastosowania art. 21 ust. 1 pkt 131, lub

2) dochody, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.
Wedtug art. 30e ust. 5 ww. ustawy:

Dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych okreslonych w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a- ¢ nie t3czy sie z dochodami (przychodami) z innych Zrodet.

Natomiast, zgodnie z art. 30e ust. 7 tej ustawy:

W przypadku niewypetnienia warunkéw okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 131 podatnik
jest obowigzany do ztozenia korekty zeznania, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, i
do zaptaty podatku wraz z odsetkami za zwtoke; odsetki nalicza sie od nastepnego
dnia po uptywie terminu ptatnosci, o ktérym mowa w art. 45 ust. 4 pkt 4, do dnia
zaptaty podatku wigcznie.

W Swietle art. 19 ust. 1 ww. ustawy:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz innych
rzeczy, o ktéorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich wartos¢ wyrazona w cenie
okreslonej w umowie, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia. Jezeli jednak cena,
bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych rzeczy lub
praw, przychdd ten okresla organ podatkowy w wysokosci wartosci rynkowej. Przepis
art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

Na mocy art. 19 ust. 2 ww. ustawy:



Przychodem z odptatnego zbycia w drodze zamiany nieruchomosci lub praw
majatkowych, a takze innych rzeczy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, u kazdej ze
stron umowy przenoszgcej wtasnos¢ jest wartos¢ nieruchomosci, rzeczy lub prawa
zbywanego w drodze zamiany. Przepisy ust. 1, 3 i 4 stosuje sie odpowiednio.

Zgodnie z art. 19 ust. 3 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

Wartosc rynkowa, o ktérej mowa w ust. 1, rzeczy lub praw majatkowych okresla sie na
podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego samego
rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegdlnosci ich stanu i stopnia zuzycia oraz
czasu i miejsca odptatnego zbycia.

Stosownie do art. 19 ust. 4 ww. ustawy:

Jezeli wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie odptatnego zbycia znacznie
odbiega od wartosci rynkowej nieruchomosci lub praw majatkowych oraz innych
rzeczy, organ podatkowy wezwie strony umowy do zmiany tej wartosci lub wskazania
przyczyn uzasadniajgcych podanie ceny znacznie odbiegajgcej od wartosci rynkowej.
W razie nieudzielenia odpowiedzi, niedokonania zmiany wartosci lub niewskazania
przyczyn, ktére uzasadniajg podanie ceny znacznie odbiegajgcej od wartosci rynkowej,
organ podatkowy okresli wartos¢ z uwzglednieniem opinii biegtego lub biegtych. Jezeli
wartos¢ ustalona w ten sposéb odbiega co najmniej o0 33% od wartosci wyrazonej w
cenie, koszty opinii biegtego lub biegtych ponosi zbywajgcy.

Pojecie kosztéw odptatnego zbycia (sprzedazy) nie zostato przez ustawodawce
zdefiniowane w ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia,
zgodnie z ktérym za koszty sprzedazy nieruchomosci lub praw majgtkowych uwaza sie
wszystkie wydatki poniesione przez sprzedajgcego, ktére sg konieczne, aby transakcja
sprzedazy mogta dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z
tg czynnoscig, np. koszty wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce majgtkowego,
prowizje posrednikdw w sprzedazy nieruchomosci, koszty ogtoszen w prasie zwigzanych z
zamiarem sprzedazy nieruchomosci, wydatki zwigzane ze sporzgdzeniem przez notariusza
umowy cywilnoprawnej, koszty i optaty sgdowe, itp.). Pomiedzy tymi wydatkami a
dokonanym odptatnym zbyciem musi istnie¢ zwigzek przyczynowo-skutkowy. Koszty te nie
sg kosztami nabycia, lecz jako koszty odptatnego zbycia pomniejszajg przychod.

Kosztéw odptatnego zbycia nie nalezy utozsamiac z kosztami uzyskania przychodu.
Ustalenie kosztow uzyskania przychodu odbywa sie zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d ustawy
o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, w zaleznosci od tego, czy zbywang
nieruchomosc¢ lub prawo nabyto odptatnie, czy nieodptatnie.

Na podstawie art. 22 ust. 6¢ ww. ustawy:

Koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust.
1 pkt 8 lit. a-¢, z zastrzezeniem ust. 6d, stanowig udokumentowane koszty nabycia lub
udokumentowane koszty wytworzenia, powiekszone o udokumentowane naktady,
ktore zwiekszyty wartosc rzeczy i praw majgtkowych, poczynione w czasie ich
posiadania.

Zgodnie z art. 22 ust. 6e ww. ustawy:

Wysokos¢ naktaddw, o ktérych mowa w ust. 6¢ i 6d, ustala sie na podstawie faktur VAT
w rozumieniu przepiséw o podatku od towardw i ustug oraz dokumentow
stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

Jak wynika z powyzszych przepiséw, podstawg obliczenia podatku w Pana przypadku jest
dochdd, stanowigcy réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci
okreslonym zgodnie z art. 19 ust. 2 (mieszkanie B) i art. 19 ust. 1 (mieszkanie C) ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych, a kosztami uzyskania przychodu ustalonymi
zgodnie z art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych. Tak obliczony
dochéd podlega opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych.



Dochdd ze sprzedazy nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a- c ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych - na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 131 tej ustawy - moze jednak zostac objety zwolnieniem z opodatkowania przy
spetnieniu warunkéw okreslonych w tym przepisie.

Wskazac nalezy, ze w mysl przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy:

Wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wiasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych,
jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od
konca roku podatkowego, w ktorym nastgpito odptatne zbycie, przychdd uzyskany ze
zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majagtkowego zostat wydatkowany na wiasne
cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie
do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych.

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majgtkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania, wymienione zostaty w art. 21 ust. 25 ww. ustawy.

Zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 1 i 2 ww. ustawy:
Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie:
1.wydatki poniesione na:

a.nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu, a
takze na nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego
gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem,

b.nabycie spo6tdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w
takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej lub
udziatu w takim prawie,

c.nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w takim gruncie,
prawa uzytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziatu w takim prawie, w tym
rowniez z rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego gruntu
lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim
prawie, jezeli w okresie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten zmieni
przeznaczenie na grunt pod budowe budynku mieszkalnego,

d.budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub remont wiasnego budynku
mieszkalnego, jego czesci lub wtasnego lokalu mieszkalnego,

e.rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub adaptacje na cele mieszkalne wtasnego
budynku niemieszkalnego, jego czesci, wiasnego lokalu niemieszkalnego lub
wiasnego pomieszczenia niemieszkalnego,

- potozonych w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie
nalezagcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji
Szwajcarskiej,

2.wydatki poniesione na:

a.sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego
przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), na cele okreslone w pkt 1,

b.sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego
przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), na sptate kredytu (pozyczki), o ktérym mowa w
lit. a),



c.sptate kazdego kolejnego kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki)
zaciggnietego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego
zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), na sptate kredytu (pozyczki), o
ktorych mowa w lit. a) lub b)

- w banku lub w spdétdzielczej kasie oszczednosciowo-kredytowej, majgcych siedzibe
w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, z
zastrzezeniem ust. 29 i 30.

Ponadto art. 21 ust. 28 przywotanej ustawy stanowi, ze:
Za wydatki, o ktérych mowa w ust. 25, nie uwaza sie wydatkéw poniesionych na:

1)nabycie gruntu lub udziatu w gruncie, prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub
udziatu w takim prawie, budynku, jego czesci lub udziatu w budynku, lub

2)budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe, adaptacje lub remont budynku albo
jego czesci
- przeznaczonych na cele rekreacyjne.
Nalezy réwniez wskazac, ze zgodnie z art. 21 ust. 30 tejze ustawy:

Przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej czesci wydatkow, o ktérych mowa w
ust. 25 pkt 2, ktére podatnik uwzglednit korzystajac z ulg podatkowych, w rozumieniu
Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym oraz do tej
czesci wydatkow, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2, ktérymi sfinansowane zostaty
wydatki okreslone w ust. 25 pkt 1, uwzglednione przez podatnika korzystajgcego z ulg
podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem
dochodowym.

Z dyspozycji wskazanego art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych wynika, ze wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych, okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c tej ustawy,
jesli nie pdézniej niz w okresie trzech lat liczac od konca roku podatkowego, w ktorym
nastgpito odptatne zbycie, przychdd uzyskany ze zbycia danej nieruchomosci lub prawa
majatkowego zostanie wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg czes¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi
poniesionych wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z
odptatnego zbycia.

W sytuacji, gdy przychod z odptatnego zbycia zostanie w catosci przeznaczony na cele
mieszkaniowe, to wéwczas uzyskany z tego tytutu dochdd bedzie w catosci korzystat ze
zwolnienia od podatku dochodowego.

Tym samym, aby dochdd z tytutu sprzedazy nieruchomosci byt w catosci zwolniony z
podatku dochodowego, caty przychdd ze zbytej nieruchomosci musi by¢ wydatkowany na
wiasne cele mieszkaniowe, wymienione w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie.

W zwigzku z tym, tylko wydatkowanie Srodkéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci -
w terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt 131, a szczeg6towo okreslone w art. 21
ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych - pozwala na zastosowanie
przedmiotowego zwolnienia.

Nalezy zauwazy¢, ze wszelkiego rodzaju ulgi, czy zwolnienia sg odstepstwem od
konstytucyjnej zasady rownosci i powszechnosci opodatkowania, w sposob szczegotowy
uregulowanymi w przepisach materialnego prawa podatkowego. Sg one przywilejami, z
ktérych podatnik ma prawo, a nie obowigzek skorzystania. Zatem, oceniajac cigzgce na



nim obowigzki wynikajgce z zastosowania danej ulgi, czy zwolnienia podatkowego nalezy
dokonac Scistej, literalnej wyktadni przepisu regulujgcego dang ulge, czy zwolnienie. W
zwigzku z tym, tylko wydatkowanie Srodkoéw uzyskanych z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majagtkowych - w terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt
131, a szczegotowo okreslone w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0séb
fizycznych, pozwala na zastosowanie przedmiotowego zwolnienia.

Ponadto tres¢ art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych
wskazuje, ze oproécz czasu, w ktérym przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci ma
zosta¢ wydatkowany, istotny jest rowniez cel, na ktory zostat wydatkowany. Ustawodawca
w art. 21 ust. 25 ww. ustawy zawart katalog wydatkéw stanowigcych ,witasne cele
mieszkaniowe” podatnika, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy. Katalog
tych wydatkéw ma charakter zamkniety - jest to wyliczenie enumeratywne. Ustawodawca
formutujgc zwolnienie przedmiotowe w sposéb jednoznaczny wskazat realizacje celéw
mieszkaniowych, ktére pozwalajg na skorzystanie ze zwolnienia z opodatkowania
dochodu ze sprzedazy. Ze zwolnienia tego wyptywa daleko idgca konsekwencja zawarta w
stwierdzeniu ,wtasne cele mieszkaniowe”. Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe”
przymiotnikiem ,wtasne” Swiadczy o tym, ze ustawodawca przewidujgc podstawe do
zastosowania ww. zwolnienia i dopisujgc ten przymiotnik podkreslit, ze celem nadrzednym
jest zwolnienie tylko takiego przychodu, ktéry wydatkowany zostanie na zaspokojenie
~wiasnych celéw mieszkaniowych”, rozumianych jako potrzeba zapewnienia sobie dachu
nad gtowa. Tak wiec uregulowane w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy, zwolnienie od
podatku dochodowego w zamierzeniach ustawodawcy realizowa¢ ma cel, jakim jest
zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika, a nie lokata kapitatu lub
zdobywanie zrddta zarobkowania bgdz zapewnienie dachu nad gtowg innym osobom niz
podatnik. Wyraz ,mieszkaniowe” w wyrazeniu ,wtasne cele mieszkaniowe” nalezy odnosic
podmiotowo do zamiaru zamieszkiwania zwigzanego z roznymi sposobami wydatkowania
przychodu, a nie do wydatkowania przychodu w znaczeniu jedynie przedmiotowym.
Zamiarem ustawodawcy tworzgcego zwolnienie przedmiotowe w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, byto zachecanie podatnikéw do
nabywania w miejsce zbywanych praw majgtkowych czy nieruchomosci, innych
nieruchomosci lub praw przeznaczonych do zaspokajania ich indywidualnych potrzeb
mieszkaniowych. U podstaw omawianego zwolnienia legto zatozenie, ze nie powinny byc
opodatkowane Srodki wydane na realizacje wiasnego celu mieszkaniowego. Powyzsze
wnioski wynikajg wprost z brzmienia przepisu normujgcego powyzsze zwolnienie.

Ustawodawca nie odnidst skorzystania z prawa do zwolnienia z opodatkowania od
wykazania zamiaru zamieszkania w nowej nieruchomosci (nowym lokalu) jedynie w chwili
jego nabycia, lecz wyraznie wskazat, ze nabycie musi by¢ dokonane na wtasne cele
mieszkaniowe, a te realizowane sg w dtuzszym okresie czasu.

Wskazac nalezy, ze ustawodawca - regulujgc omawiane zwolnienie - nie ograniczyt
wydatkowania przychodu z tytutu zbycia nieruchomosci lub praw tylko do podatnikéw,
ktorzy nie bedg posiadac innych nieruchomosci (lokali mieszkalnych) niz nabyta lub
wybudowana. Zatem, dla skorzystania z przedmiotowego zwolnienia nie bedzie miato
znaczenia dysponowanie przez podatnika prawem wiasnosci innego budynku
mieszkalnego (lokalu mieszkalnego). Ustawa nie ogranicza prawa do zwolnienia co do
liczby posiadanych lub nabywanych nieruchomosci (lokali mieszkalnych), jednakze
wyraznie wskazuje, ze skorzystanie ze zwolnienia odnosi sie tylko i wytgcznie do tych
nieruchomosci (lokali mieszkalnych), ktére faktycznie stuzg zaspokojeniu wtasnych
potrzeb mieszkaniowych podatnika. Oznacza to, ze w momencie poniesienia wydatku
celem podatnika powinno by¢ dazenie, aby w tym nowym budynku mieszkalnym (lokalu
mieszkalnym) zamieszka¢. Wyrazenie ,wtasne cele mieszkaniowe” nalezy odnosi¢ do
zamiaru zamieszkiwania zwigzanego z roznymi sposobami wydatkowania przychodu, a nie
do wydatkowania przychodu na nabycie mieszkania w znaczeniu przedmiotowym.
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Wobec powyzszego wskazad nalezy, ze wydatkowanie przez Pana przychodu ze zbycia
lokalu mieszkalnego (A) na zakup lokalu mieszkalnego (C), w ktérym realizuje/bedzie Pan
realizowat wtasne cele mieszkaniowe, wypetnia dyspozycje art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych. W konsekwencji, zakup lokalu (C) w lipcu 2024
r., tj. w ciggu trzech lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktorym dokonat Pan
odptatnego zbycia w wyniku zamiany z doptatg ww. lokalu mieszkalnego (A) moze by¢
potraktowany jako wydatek na wtasne cele mieszkaniowe, uprawniajgcy Pana do
skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego z art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust.
25 pkt 1T ww. ustawy.

Wydatkowanie przez Pana przychodu ze zbycia lokalu mieszkalnego nabytego w drodze
zamiany (B) oraz lokalu mieszkalnego (C) na zakup lokalu mieszkalnego (E), w ktorym
bedzie Pan realizowat wtasne cele mieszkaniowe, w ktérym planuje Pan zamieszkac,
rowniez wypetnia dyspozycje art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych. W konsekwencji, zakup lokalu (E) w ciggu trzech lat, liczac od korica roku
kalendarzowego, w ktorym dokona Pan odptatnego zbycia ww. lokali mieszkalnych moze
by¢ potraktowany jako wydatek na wtasne cele mieszkaniowe, uprawniajgcy Pana do
skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego z art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust.
25 pkt 1 ww. ustawy.

Pana stanowisko jest prawidtowe.
Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy zdarzenia przysztego przedstawionego przez Pana i stanu prawnego,
ktoéry obowigzuje w dniu wydania interpretacji.

Pouczenie o funkgji ochronnej interpretac;ji

® Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U.z 2023 r. poz.
2383 ze zm.). Interpretacja bedzie mogta petnic¢ funkcje ochronng, jesli Pana
sytuacja bedzie zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia
przysztego i zastosuje sie Pan do interpretacji.

® Zgodnie z art. 14na 8 1 Ordynacji podatkowe;j:

Przepiséw art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje sie, jesli stan faktyczny lub
zdarzenie przyszte bedgce przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem
czynnosci, ktére sg przedmiotem decyzji wydanej:

1)z zastosowaniem art. 119a;

2)w zwigzku z wystgpieniem naduzycia prawa, o ktérym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy z
dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug;

3)z zastosowaniem Srodkdw ograniczajgcych umowne korzysci.
® Zgodnie z art. 14na 8 2 Ordynacji podatkowej:

Przepiséw art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzys¢ podatkowa, stwierdzona w
decyzjach wymienionych w 8 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej praktyki
interpretacyjnej, interpretacji ogoélnej lub objasnien podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pan prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego w (...). Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa
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z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (t. j. Dz.
U.z 2024 r. poz. 935 ze zm.; dalej jako ,,PPSA”). Skarge do Sgdu wnosi sie za
posrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 § 1 PPSA). Skarge nalezy wnies¢ w terminie
trzydziestu dni od dnia doreczenia interpretacji indywidualnej (art. 53 8 1 PPSA):

® w formie papierowej, w dwdch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Warszawska 5, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 8 1 PPSA), albo

® w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), na
adres Krajowej Informacji Skarbowej na platformie ePUAP: /KIS/wnioski albo /KIS
/SkrytkaESP (art. 47 8 3 i art. 54 § 1a PPSA).

Skarga na interpretacje indywidualng moze opierac sie wytgcznie na zarzucie naruszenia
przepisow postepowania, dopuszczeniu sie btedu wyktadni lub niewtasciwej oceny co do
zastosowania przepisu prawa materialnego. Sad jest zwigzany zarzutami skargi oraz
powotang podstawg prawng (art. 57a PPSA).

Podstawa prawna dla wydania interpretacji

Podstawg prawng dla wydania tej interpretacji jest art. 13 § 2a oraz art. 14b 8§ 1 Ordynacji
podatkowe;j.
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