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e cel-cele mieszkaniowe

® grunty-podziat gruntu

® nieruchomosci

® potgczenie

e wspoblnosé-wspdlnosé majatkowa
® zamiana

Stowa kluczowe:

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 2-art. 10-ust. 1-pkt 8

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 2-art. 19-ust. 2

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 1-pkt 131

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 25-pkt 3-lit. ¢

Przepis:

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Zwolnienia przedmiotowe.

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Zrédta przychodéw.

Zagadnienie:

Zataczniki:  brak
Tresc:



Interpretacja indywidualna

- stanowisko prawidtowe

Szanowni Panstwo,

stwierdzam, ze Panstwa stanowisko w sprawie oceny skutkow podatkowych opisanego
zdarzenia przysztego w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych jest prawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

2 czerwca 2023 r. wptynat Panstwa wniosek wspdlny z 2 czerwca 2023 r. o wydanie
interpretacji indywidualnej, ktéry dotyczy skutkéw podatkowych zawarcia umowy
zamiany nieruchomosci i mozliwosci skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego - cele
mieszkaniowe.

Zainteresowani, ktérzy wystapili z wnioskiem
1)Zainteresowany bedgacy strong postepowania:
D. K.

(...)
2) Zainteresowana niebedgca strong postepowania:
A. K.

(..)

Tres¢ wniosku jest nastepujgca:
Opis zdarzenia przysztego

Pan - D. K. oraz Pana matzonka - Pani A. K. [dalej tgcznie: ,Panstwo” lub ,,Nabywcy"”]
jestescie wspotwiascicielami na prawach wspdélnosci ustawowej niezabudowane;j
nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w miejscowosci (...), stanowigcg dziatke o numerze 24
/1, 0 facznym obszarze (...) ha (KW (...) (zwanej dalej: ,Nieruchomoscig 1" lub ,Dziatka
Panstwa").

Wiasnos¢ powyzszej nieruchomosci nabyli Panstwo w na zasadach wspdélnosci ustawowej
majgtkowej matzenskiej w 2022 r., na podstawie umowy sprzedazy od osoby fizycznej (M.
K.) z dnia (...) 2022 r. (akt notarialny Rep. A Nr (...).

Panstwa dziatka objeta jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
(MPZP) zgodnie z ktérym dziatka przeznaczona jest:

® w czesci na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z dopuszczeniem ustug,
symbol na mapie (...);

® w czesci na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i ustug, symbol na mapie (...);

® w czesci na drogi dojazdowe, symbol na mapie (...).

Pani E. [dalej: Zbywca] jest wtascicielkg zabudowanej nieruchomosci potozonej w
miejscowosci (...), stanowigcg dziatke o numerze 21/1, o tgcznym obszarze (...) ha (KW (...)
(zwanej dalej: ,,Nieruchomoscia 2" lub ,Dziatka Zbywcy").

Wiasnos¢ powyzszej nieruchomosci Zbywca nabyt na podstawie umowy darowizny z dnia
(...) 2008 roku, do swojego majatku osobistego.

Dziatka Zbywcy objeta jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
(MPZP) uchwalonego Uchwatg (...) Rady Gminy (...) z dnia (...) 2016 r. (Dz. Urz. Woj. (...) z
dnia(...) 2016 r. poz. (...), zgodnie z ktorym dziatka przeznaczona jest:



® w czesci na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z dopuszczeniem ustug,
symbol na mapie (...),

® w czesci na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i ustug, symbol na mapie (...);

® w czesci na drogi dojazdowe, symbol na mapie (...).

Panstwo oraz Zbywca dysponujg wycenami (operatami szacunkowymi) Nieruchomosci 1
oraz czesci Nieruchomosci 2 przygotowanymi przez rzeczoznawce majgtkowego.

Zgodnie przygotowanymi wycenami przedmiotowych dziatek wartos¢ Panstwa Dziatki w
przeliczeniu na m2 jest nizsza niz wartos$¢ Dziatki Zbywcy w przeliczeniu na m2.

Z uwagi na fakt, ze sgsiadujgce ze sobg Nieruchomosci 1 oraz Nieruchomosci 2
uksztattowane sg w sposéb uniemozliwiajacy ich racjonalne zagospodarowanie, w dniu (...)
2022 roku Panstwo oraz Zbywca zawarli umowe przedwstepng (akt notarialny Rep A Nr
(...), zmienionym w dniu (...) 2023 roku (akt notarialny Rep. A Nr (...), w trybie art. 98b ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w ramach, ktorej oswiadczyli, ze planuja:

® ztozy¢ w trybie art. 98b ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (dalej:
ustawa o GN) zgodny wniosek o potgczenie i ponowny podziat Dziatki Paristwa oraz
Dziatki Zbywcy wedtug wstepnego projektu wykonanego przez geodete;

® nastepnie dziatajgc w trybie art. 98 ust. 3 ustawy GN dokona¢ w drodze zamiany
wzajemnego przeniesienia wiasnosci czesci dziatek powstatych po ponownym
podziale Panstwa Dziatki oraz Dziatki Zbywcow;

® zawrzec przyrzeczong umowe zamiany czesci dziatek po uprawomocnieniu sie
decyzji Wéjta Gminy (...), zatwierdzajgcej projekt podziatu i scalenia
przedmiotowych dziatek.

Jednoczesnie, zgodnie z przedmiotowg umowg przedwstepng bedg Panstwo zobowigzani
w zwigzku z planowang zamiang czesci dziatek do doptaty kwoty pienieznej na rzecz
Zbywcy (dalej réwniez: Doptata), ktéra zostanie obliczona wedtug nastepujgcych zasad:

a. ogblna powierzchnia projektowanych dziatek budowlanych (z wytgczeniem dziatki nr
21/3, o powierzchni (...) ha zabudowanej budynkiem mieszkalnym) wedtug
wstepnego projektu podziatu wynosi (...) ha, a zgodnie z ustaleniami stron umowy
przedwstepnej powierzchnia ta powstata:

® w 76%, co stanowi (...) ha, z dziatek bedgcych wtasnoscig Zbywcy oraz
® w 24%, co stanowi (...) ha z dziatek bedacych Panstwa wiasnoscig;

b. wedtug wstepnego projektu podziatu powierzchnia dziatek, ktére stang sie
wiasnoscig Zbywecy (z wytgczeniem projektowanej dziatki 21/3 o pow. (...) ha
zabudowanej budynkiem mieszkalnym Zbywcy) bedzie wynosic (...) ha, zas
powierzchnia dziatek, ktore stang sie Panstwa wtasnoscig bedzie wynosic (...) ha, zas
ostateczng powierzchnie dziatek okresla¢ bedzie mapa z projektem podziatu
stanowigca zatgcznik do decyzji zatwierdzajgcej projekt podziatu Panstwa Dziatki
oraz Dziatki Zbywcy;

C. podstawg obliczenia Doptaty bedzie réznica pomiedzy powierzchnig dziatek
nabytych przez strony, okreslong powyzej w punkcie lit. b), powierzchnig okreslong
powyzej w punkcie lit. a), przy uwzglednieniu kwoty X zt za 1Tm2 ustalonej przez
strony w drodze negocjacji.



Panstwa zdaniem nalezy podkresli¢, ze zamiana dokonana zostanie za Dopftatg, tj.
Panstwo nabedg w ramach umowy zamiany dziatki (Nabywane Dziatki) o wyzszej wartosci
niz Zbywane Dziatki.

W dniu (...) 2023 roku Wéjt Gminy (...) na podstawie art. 93 ust. 1, ust. 3, art. 96 ust. 1, art.
97 ust. 1, art. 98, art. 98b, aft. 99 ustawy o GN po rozpatrzeniu wniosku Panistwa oraz
Zbywcy (wtascicieli nieruchomosci), dziatajgcych w trybie art. 98b ust. 3 ustawy o GN:

1. zatwierdzit potgczenie Panstwa Dziatki oraz Dziatki Zbywcy i jednoczesSnie ponowny
podziat w sposdb przedstawiony na mapie zgodnie z projektem podziatu wykonanej
przez geodete, poprzez wydzielenie nastepujgcych dziatek gruntu:

nr21/2, o pow. (...) ha (pod poszerzenie drogi gminnej),

nr 24/2, o pow. (...) ha (pod poszerzenie drogi gminnej),

nr 21/3, o pow. (...) ha, ktéra wraz z dziatkg nr 24/3 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowi¢ witasnosé Zbywecy,

nr 24/3, o pow. (...) ha, ktéra wraz z dziatkg nr 21/3 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowi¢ witasnosé Zbywecy,

nr 21/4, o pow. (...) ha, ktéra wraz z dziatkg nr 24/4 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowi¢ witasnosé Zbywcy,

nr 24/4, o pow. (...) ha, ktéra wraz z dziatkg nr 21/4 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowi¢ witasnosé Zbywecy,

nr 21/5, o pow. (...) ha, ktéra wraz z dziatkg nr 24/5 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowic¢ Panstwa wiasnos¢,

nr 24/5, o pow. (...) ha, ktéra wraz z dziatkg nr 21/5 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowic¢ Panstwa wiasnosc,

nr 21/6, o pow. (...) ha, ktéra wraz z dziatkg nr 24/6 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowic¢ Panstwa wiasnos¢,

nr 24/6, o pow. (...) ha, ktéra wraz z dziatkg nr 21/6 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowic¢ Panstwa wiasnosc,

nr 21/7, o pow. (...) ha, ktéra wraz z dziatkg nr 24/7 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowic¢ Panstwa wiasnosc,

nr 24/7, o pow. (...) ha, ktéra wraz z dziatkg nr 21/7 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowic¢ Panstwa wiasnosg,

nr 21/8, o pow. (...) ha, ktéra wraz z dziatkg nr 24/8 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowi¢ wtasnosé Zbywcy,

nr 24/8, o pow. (...) ha, ktéra wraz z dziatkg nr 21/8 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowi¢ wtasnosé Zbywcy,

nr 21/9, o pow. (...) ha (pod droge gminng), nr 24/9, o pow. (...) ha (pod droge
gminna),

nr21/10, o pow. (...) ha, ktéra wraz z dziatkg nr 24/10 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowic¢ Panstwa wiasnosg,

nr 24/10, o pow. (...) ha, ktéra wraz z dziatkg nr 21/10 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowic¢ Panstwa wiasnosc,

nr21/11, o pow. (...) ha, ktéra wraz z dziatkg nr 24/11 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowi¢ witasnosé Zbywecy,



nr 24/11, o pow. (...) ha, ktora wraz z dziatkg nr 21/11 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowic wtasnosé Zbywecy,

nr21/12, o pow. (...) ha, ktéra wraz z dziatkg nr 24/12 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowic wtasnosé Zbywecy,

nr 24/12, o pow. (...) ha, ktora wraz z dziatkg nr 21/12 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowic wtasnosé Zbywecy,

nr21/13, o pow. (...) ha, ktora wraz z dziatkg nr 24/13 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowic wtasnosé Zbywecy,

nr 24/13, o pow. (...) ha, ktora wraz z dziatkg nr 21/13 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowic wtasnosé Zbywecy,

nr21/14, o pow. (...) ha, ktora wraz z dziatkg nr 24/14 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowic wtasnosé Zbywecy,

nr 24/14, o pow. (...) ha, ktora wraz z dziatkg nr 21/14 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowic wtasnosé Zbywecy,

nr21/15, o pow. (...) ha, ktora wraz z dziatkg nr 24/15 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowic wtasnosé Zbywecy,

nr 24/15, o pow. (...) ha, ktora wraz z dziatkg nr 21/15 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowi¢ wtasnosé Zbywecy,

nr21/16, o pow. (...) ha (pod droge gminng),

nr 24/16, o pow. (...) ha (pod droge gminng),

nr21/17, o pow. (...) ha, ktora wraz z dziatkg nr 24/17 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowic wtasnosé Zbywecy,

nr 24/17, o pow. (...) ha, ktora wraz z dziatkg nr 21/17 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowi¢ wtasnosé Zbywecy,

nr21/18, o pow. (...) ha, ktéra wraz z dziatkg nr 24/18 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowi¢ wtasnosé Zbywecy,

nr 24/18, o pow. (...) ha, ktora wraz z dziatkg nr 21/18 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowi¢ wtasnosé Zbywecy,

nr21/19, o pow. (...) ha, ktéra wraz z dziatkg nr 24/19 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowic Panstwa wiasnos¢,

nr 24/19, o pow. (...) ha, ktora wraz z dziatkg nr 21/19 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowic Panstwa wiasnos¢,

nr 21/20, o pow. (...) ha, ktora wraz z dziatkg nr 24/20 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowic wtasnosé Zbywecy,

nr 24/20, o pow. (...) ha, ktora wraz z dziatkg nr 21/20 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowi¢ wtasnosé Zbywecy,

nr21/21, o pow. (...) ha, ktéra wraz z dziatkg nr 24/21 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowic wtasnosé Zbywecy,

nr 24/21, o pow. (...) ha, ktora wraz z dziatkg nr 21/21 bedzie tworzyta jedng
nieruchomos¢, majgcg stanowi¢ wtasnosé Zbywecy,

nr21/22, o pow. (...) ha (pod poszerzenie drogi gminnej),

nr 24/22, o pow. (...) ha (pod poszerzenie drogi gminnej),



® nr 24/23, o pow. (...) ha (pod droge wewnetrzng) majgcg stanowid
wspotwtasnos¢ Zbywcey oraz Panstwa,

® nr 24/24, o pow. (...) ha (pod droge wewnetrzng) majgcg stanowid
wspotwtasnos¢ Zbywcey oraz Panstwa,

® nr 24/25, o pow. (...) ha (pod droge wewnetrzng) majgcg stanowid
wspotwtasnos¢ Zbywcey oraz Panstwa;

2. zatwierdzit, ze powstate w wyniku podziatu ponizsze dziatki z mocy prawa
przechodzg na wtasnos¢ Gminy (...) z dniem, w ktérym decyzja stanie sie ostateczna
pod warunkiem ze strony dokonajg zamiany wzajemnego przeniesienia praw do
czesci ich nieruchomosci w terminie do 31 grudnia 2024 r, tj.:

® nr 21/2 o powierzchni (...) ha, 24/2 o powierzchni(...) ha, 21/22 o powierzchni
(...) ha, 24/22 o powierzchni (...) ha, ktore zostaty wydzielone pod poszerzenie
drég publicznych gminnych oraz

® nr 21/9 o powierzchni (...) ha, 24/9 o powierzchni(...) ha, 21/16 o powierzchni

(...) ha, 24/16 o powierzchni (...) ha, ktore zostaty wydzielone pod drogi
publiczne gminne.

W wyniku wykonania zobowigzan wynikajgcych z umowy przedwstepnej na podstawie art.
98b ust. 1i 3 ustawy o GN w zwigzku z dokonaniem potgczenia, podziatu a nastepnie

zamiany czesci wiasnosci ww. dziatek na podstawie finalnej umowy zamiany (umowy
przyrzeczonej):

® Zbywca bedzie wtascicielem zabudowanej dziatki nr 21/3 oraz niezabudowanych
dziatek nr: 24/3, 21/4, 24/4, 21/8, 24/8, 21/11, 24/11, 21/12, 24/12, 21/13, 24/13, 21
/14,24/14, 21/15, 24/15, 21/17, 24/17, 21/18, 24/18, 21/20, 24/20, 21/21 i 24/21, a
takze wspotwiascicielem w udziale 12/17 niezabudowanych dziatek nr 24/23, 24/24
i 24/25;

® Panstwo bedg wtascicielami na zasadach wspolnosci ustawowej majgtkowe;j
matzenskiej niezabudowanych dziatek nr: 21/5, 24/5, 21/6, 24/6, 21/7, 24/7, 21/10,
24/10, 21/19i 24/19 a takze wspotwiascicielami w udziale 5/17 niezabudowanych
dziatek nr 24/23, 24/24 i 24/25.

Zgodnie z umowg przedwstepng oraz decyzjg Woéjta Gminy (...) w wyniku zawarcia umowy
przyrzeczonej strony dokonajg zamiany wzajemnego przeniesienia praw do czesci ich
nieruchomosci, tj. w wyniku zamiany:

® Panstwo przeniosg wtasnos¢ wyodrebnionych dziatek na rzecz Zbywcy, tj.: 24/3, 24
/4, 24/5, 2416, 24/7, 24/8, 24/9, 24/10, 24/11, 24/12, 24/13, 24/14, 24/15, 24/16, 24
/17, 24/18, 24/19, 24/20, 24/21 o tgcznej powierzchni (...) ha oraz udziat we
wiasnosci wynoszgcy 12/17 w dziatkach nr 24/23, 24/24, 24/25 o tacznej
powierzchni (...) ha (dalej tgcznie: Zbywane Dziatki) wraz z uiszczeniem Doptaty,

ktore przed potgczeniem, podziatem i zamiang byty w granicach wtasnosci Panstwa
Nieruchomosci;



® Panstwo nabeda wtasnos¢ wyodrebnionych dziatek od Zbywcy, tj. 21/5, 21/6, 21/7,
21/10, 21/19, (dalej tacznie: Nabywane Dziatki), ktére przed potgczeniem, podziatem
i zamiang byty w granicach wtasnosci Nieruchomosci Zbywcy.

Obecnie posiadajg Panstwo wspdlng nieruchomosd, w ktorej mieszkajg Panstwo wspdlnie
z dzie¢mi. Tym niemniej, w zwigzku z przedmiotowg transakcjg planujg w przysztosci
wybudowad na nieruchomosci po przedmiotowym podziale i zamianie w trybie art. 98b
ustawy o GN dom jednorodzinny, w ktérym bedg mieszkac wspdlnie ze swoimi dzie¢mi.

Nie prowadzg Panstwo dziatalnosci gospodarczej oraz nie sg czynnymi podatnikami od
towardow i ustug.

Pytania

1. Czy zawarcie umowy zamiany w trybie art. 98b ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, w opisanym powyzej zdarzeniu przysztym, bedzie traktowane jako
odptatne zbycie nieruchomosci w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych w sytuacji, gdy nie jest to zwykta umowa zamiany w
rozumieniu Kodeksu cywilnego, a zostanie dokonana w trybie art. 98b ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, a jezeli tak - to co stanowi przychéd w przedmiotowe;j
sprawie po Panstwa stronie?

2. Czy prawidtowe jest rozumienie, ze przychodem jest w takim przypadku wartos¢
dziatek faktycznie zbywanych przez Paristwa na rzecz Zbywcy w ramach zamiany
(wartos¢ Zbywanych Dziatek), ktére przed transakcjg potgczenia (scalenia), podziatu i
zamiany, byty Panistwa wtasnoscig w ramach Nieruchomosci 1?

3. Czy wartos¢ nabytych w wyniku zamiany dokonanej na podstawie art. 98b ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami wtasnosci w nowo powstatych Nabywanych
Dziatkach pomniejszonych o wartos¢ Doptaty mogg Panstwo rozliczy¢ jako wydatek na
wiasne cele mieszkaniowe na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych?

Panstwa stanowisko w sprawie

W Panstwa ocenie, zawarcie umowy zamiany w trybie art. 98b ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, w opisanym powyzej zdarzeniu przysztym, bedzie traktowane jako
odptatne zbycie nieruchomosci w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych w sytuacji, gdy nie jest to zwykta umowa zamiany w
rozumieniu Kodeksu cywilnego, a zostanie dokonana w trybie art. 98b ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, a przychdd po Panstwa stronie bedzie stanowi¢ wartosc
Zbywanych Dziatek na rzecz Zbywcy.

W Panstwa ocenie, przychodem jest w takim przypadku wartos¢ dziatek faktycznie
zbywanych przez Panstwa na rzecz Zbywcy w ramach zamiany (warto$¢ Zbywanych
Dziatek), ktore przed transakcjg potgczenia (scalenia), podziatu i zamiany, byty Panistwa
wiasnoscig w ramach Nieruchomosci 1.

W Panstwa ocenie, warto$¢ nabytych w wyniku zamiany dokonanej na podstawie art. 98b
ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wtasnosci w nowo powstatych Nabywanych
Dziatkach pomniejszonych o wartos$¢ Doptaty mogg Panstwo rozliczy¢ jako wydatek na
wiasne cele mieszkaniowe na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych.

Uzasadnienie stanowiska w zakresie pytania 1

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych (dalej: ustawa o PIT), opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegaja
wszelkiego rodzaju dochody, z wyjatkiem dochodéw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52¢
oraz dochoddw, od ktérych na podstawie przepisow Ordynacji podatkowej zaniechano
poboru podatku.



W mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy o PIT, zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie:
a. nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b. spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz
prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

C. prawa wieczystego uzytkowania gruntéow

- 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 liczac od korica roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

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)
ustawy o PIT, przed uptywem 5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktorym
nastgpito nabycie lub wybudowanie rodzi obowigzek podatkowy w postaci zaptaty
podatku dochodowego.

W konsekwencji, Panstwa zdaniem, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci,
udziatu w nieruchomosci lub praw nastepuje po uptywie 5 lat, liczgc od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie - nie jest zrédtem przychodu w rozumieniu
art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT, a tym samym kwota uzyskana z odptatnego zbycia
nieruchomosci, jej czesci, udziatu w nieruchomosci lub praw w ogdle nie podlega
opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

Panstwa zdaniem, w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci lub ich czesSci oraz
udziatu w nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-
) ustawy o PIT, decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym
od 0s6b fizycznych ma moment i sposéb ich nabycia.

Pod pojeciem nabycia nalezy rozumiec wszelkie prawem przewidziane formy
przeniesienia tytutu wiasnosci z jednego podmiotu na drugi. W szczegdlnosci bedg to
czynnosci cywilnoprawne: odptatne, np. umowa sprzedazy czy umowa zamiany, a takze
nieodptatne, np. umowa darowizny czy dziedziczenie. W zwigzku z tym dla okreslenia
skutkéw podatkowych tego typu transakgji istotne jest ustalenie daty, od jakiej nalezy
liczy¢ bieg piecioletniego terminu, o ktérym mowa w powotanym wyzej przepisie.

Jednoczesnie, ustawa o PIT nie precyzuje pojecia ,nabycie”, nie wskazuje, czy ma to byc
nabycie odptatne, czy nieodptatne. Nie okresla réwniez, na podstawie jakiej czynnosci
prawnej moze nastgpic¢ nabycie nieruchomosci, ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci
lub praw majagtkowych.

W konsekwencji, Panstwa zdaniem, pojecie to nalezy rozumiec szeroko, co oznacza, ze z
nabyciem nieruchomosci lub praw majatkowych wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-
) ustawy o PIT 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.

Jak zostato to wskazane w opisie zdarzenia przysztego, na podstawie umowy sprzedazy
nabyli Paristwo wtasnos¢ Nieruchomosci 1, w sktad ktérej réwniez wchodzg Zbywane
Dziatki na zasadach wspolnosci ustawowej majgtkowej matzenskiej w 2022 r., na
podstawie umowy sprzedazy od osoby fizycznej z dnia (...) 2022 r. (akt notarialny Rep. A Nr
(...). Zas Zbywca jest wiascicielem sgsiedniej zabudowanej Nieruchomosci 2, ktérg nabyt na
podstawie umowy darowizny z dnia (...) 2008 roku do swojego majgtku osobistego, w
sktad ktorej wchodzg Dziatki Nabywane przez Panstwa. Z uwagi na fakt, ze Nieruchomos¢
1 oraz Nieruchomosc¢ 2 graniczg ze sobg i uksztattowane sg w sposéb uniemozliwiajgcy ich
racjonalne zagospodarowanie, Panstwo wraz ze Zbywcg, jako ze przystugujg im
jednorodne prawa do tych nieruchomosci, podjeli dziatania polegajgce na podziale



posiadanych nieruchomosci celem poprawy ich funkcjonalnosci. W tym celu ztozyli zgodny
wniosek o potgczenie ww. nieruchomosci i ich ponowny podziat w trybie art. 98b ustawy o
GN.

Jednoczesnie, Panstwo wraz ze Zbywcg sporzadzili w formie aktu notarialnego
zobowigzanie do dokonania zamiany, o ktérej mowa w ust. 3 przywotanego wyzej art. 98b.
W wyniku zamiany, o ktérej mowa w art. 98b ust. 3 ustawy o GN, nabedg Paristwo
wiasnos$¢ Nabywanych Dziatek w zamian za Zbywane Dziatki oraz uiszczenie Doptaty na
rzecz Zbywcy. Dziatki, ktére beda przedmiotem umowy zamiany pomiedzy Panstwem a
Zbywcg, zgodnie ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
potozone sg na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

W wyniku zawarcia opisanej umowy zamiany, nabedg Panstwo wtasno$¢ Nabywanych
Dziatek. Co wiecej, powierzchnia dziatek nabytych przez Panstwa na podstawie wyzej
opisanej umowy zamiany jest mniejsza od powierzchni Zbywanych Dziatek, ktérej sg
Panstwo wspoétwiascicielami.

Panstwa zdaniem nalezy podkresli¢, ze zamiana dokonana zostanie za Doptatg, tj. nabedg
Panistwo w ramach umowy zamiany dziatki o wyzszej wartosci niz Zbywane Dziatki.

W Panstwa ocenie, w przedmiotowej sprawie nalezy zwréci¢ uwage na fakt, ze nowo
utworzone dziatki w efekcie potgczenia (scalenia), podziatu i zamiany, ktére Panstwo
nabedy, lezg w czesci w granicach pierwotnej dziatki Panstwa (Nieruchomosci 1),
natomiast w czesci lezg w granicach dziatki (Nieruchomosci 2) bedgcej wczesniej
wiasnoscig Zbywcy.

Tym samym, w wyniku dokonanej zamiany zbywajg Panstwo tylko czes¢ pierwotne;j
Nieruchomosci 1 (Zbywane Dziatki), natomiast zachowuje wtasnos$¢ w czesci tej samej
Nieruchomosci 1.

Zgodnie z art. 98b ust. 1 ustawy o GN, wtasciciele albo uzytkownicy wieczysci
nieruchomosci uksztattowanych w sposéb uniemozliwiajacy ich racjonalne
zagospodarowanie mogg ztozy¢ zgodny wniosek o ich potgczenie i ponowny podziat na
dziatki gruntu, jezeli przystugujg im jednorodne prawa do tych nieruchomosci. Do wniosku
nalezy dotaczy¢, ztozone w formie aktu notarialnego, zobowigzanie do dokonania
zamiany, o ktérej mowa w ust. 3. W sprawach, o ktérych mowa w ust. 1, stosuje sie
odpowiednio art. 93, art. 94, art. 96, art. 97 ust. 1-2, art. 98, art. 98a oraz art. 99 (art. 98b
ust. 2 ustawy o GN).

Panstwa zdaniem nalezy podkresli¢, ze w mysl art. 98b ust. 3 ustawy o GN, podziatu
nieruchomosci, o ktérym mowa w ust. 1, dokonuje sie pod warunkiem, ze witasciciele
dokonajg, w drodze zamiany, wzajemnego przeniesienia praw do czesci ich
nieruchomosci, ktére weszty w sktad nowo wydzielonych dziatek gruntu.

W razie nieréwnej wartosci zamienianych czesci nieruchomosci stosuje sie art. 15 ustawy
o GN, zgodnie z ktérym w przypadku nieréwnej wartosci zamienianych nieruchomosci
stosuje sie doptate, ktérej wysokosc jest rowna roznicy wartosci zamienianych
nieruchomosci.

Panstwa zdaniem nalezy zwréci¢ uwage, ze przepis art. 98b ustawy o GN daje zatem
wiascicielom nieruchomosci uksztattowanych w sposéb uniemozliwiajacy ich racjonalne
zagospodarowanie mozliwos$c tgczenia sgsiadujgcych ze sobg nieruchomosci i ich
ponownego podziatu na nowe dziatki gruntu, jezeli przystugujg im jednorodne prawa do
tych nieruchomosci. W tym celu podmioty te muszg ztozy¢ zgodny wniosek o ich
potagczenie i ponowny podziat na dziatki gruntu, a takze dotgczy¢ do niego ztozone w
formie aktu notarialnego, zobowigzanie do dokonania zamiany. Warunkiem podziatu jaki
nalezy spetnic jest bowiem zobowigzanie sie wiascicieli do wzajemnego przeniesienia w
drodze zamiany praw do czesci nieruchomosci, ktore weszty w sktad nowych dziatek
gruntu.



W konsekwencji, Panstwa zdaniem nalezy podkresli¢, ze podziatu nieruchomosci
dokonuje sie pod warunkiem, ze wtasciciele dokonajg w drodze zamiany wzajemnego
przeniesienia praw do czesci ich nieruchomosci, ktére weszty w sktad nowo wydzielonych
dziatek gruntu. Co do zasady, przez postepowanie scaleniowe i podziat nieruchomosci
nalezy rozumiec proces majgcy na celu uzyskanie korzystniejszej konfiguracji
poszczegodlnych nieruchomosci przez ich wiascicieli. W sytuacji, gdy wtasciciel kilku dziatek
dokonuje ich scalenia, a nastepnie nowego podziatu geodezyjnego nie mamy do czynienia
z zadnym nabyciem, bo chodzi o dziatki, ktérych ta osoba jest juz wiascicielem.

W przedmiotowym przypadku nie mamy jednak do czynienia z takg sytuacjg, gdyz
scaleniu i podziatowi ulegty dziatki réznych wtascicieli (Panstwa oraz Zbywcy).

W rezultacie scalenia i podziatu Nieruchomosci 1 oraz Nieruchomosci 2 pomiedzy
wiascicielami, dojdzie miedzy nimi do zamiany czesci dziatek, w wyniku ktorej nabeda
Panstwo prawo do czesci nowych dziatek (Dziatki Nabywane), ktorych przed dokonaniem
ww. czynnosci nie byli wtascicielem, gdyz ich wtascicielem byta osoba trzecia (Zbywca).

Witasnosc czesci dziatek zostanie pozamieniana miedzy dotychczasowymi ich wtascicielami.

Panstwa zdaniem, majgc na uwadze opisane zdarzenie przyszte oraz powyzsze przepisy
prawa uznac nalezy, ze efektem scalenia i podziatu Nieruchomosci 1 oraz Nieruchomosci
2 byta zamiana czesci nieruchomosci (Zbywane Dziatki oraz Nabywane Dziatki) miedzy
wiascicielami (Panstwem a Zbywcg).

W konsekwencji, w przedmiotowej sprawie nastgpi nabycie przez Panstwa na wtasnos¢
innych nieruchomosci (innych czesci nieruchomosci - Nabywane Dziatki), gdyz jednym ze
sposobdéw nabycia nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci, o ktérym mowi
ustawodawca w przepisie art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT jest nabycie wtasnosci
nieruchomosci w drodze zamiany.

W konsekwencji, Panstwa zdaniem zamiana jest formg odptatnego zbycia, a zatem i
nabycia nieruchomosci lub udziatu w niej.

Jednoczesnie, Panstwa zdaniem nalezy zwrdci¢ uwage, ze moment przeniesienia prawa
wiasnosci w prawie podatkowym okreslany jest zgodnie z normami prawa cywilnego.
Zgodnie z art. 155 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny, umowa
sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania nieruchomosci lub inna umowa
zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci rzeczy co do tozsamosci 0znaczonej przenosi
wiasnos¢ na nabywece, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej albo ze strony inaczej
postanowity.

Panstwa zdaniem podkresli¢ nalezy, ze uzyty w cytowanym przepisie art. 10 ust. 1 pkt 8
ustawy o PIT termin ,nabycie” oznacza kazde przeniesienie na nabywce wtasnosci rzeczy.
Przez pojecie ,nabycie” nalezy zatem rozumiec¢ nie tylko zakup, ale rowniez kazdg inng
czynnos¢ prawng, w wyniku ktérej dochodzi do przeniesienia prawa wtasnosci. Tym
samym, jednym ze sposobdw nabycia nieruchomosci jest nabycie wtasnosci
nieruchomosci na podstawie umowy zamiany. Umowa zamiany jest 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 wtasnosc¢ rzeczy w zamian za
zobowigzanie sie do przeniesienia wtasnosci innej rzeczy, co stanowi rowniez odptatne
zbycie rzeczy.

W konsekwencji, Panstwa zdaniem, zamiana jest wiec umowga o podobnym charakterze co
sprzedaz. Swiadczy o tym miedzy innymi fakt, ze ustawodawca nie reguluje odrebnie tej
umowy, a jedynie w art. 604 Kodeksu cywilnego stanowi, ze do zamiany stosuje sie
odpowiednio przepisy o sprzedazy. Zasadnicza réznica miedzy umowg sprzedazy a
umowg zamiany polega na tym, ze w umowie zamiany moze nie wystepowac Swiadczenie
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pieniezne. R6znica pomiedzy tymi umowami sprowadza sie jedynie do formy zaptaty,
ktérg w przypadku umowy sprzedazy stanowi wartos¢ pieniezna, a w przypadku zamiany -
inna rzecz.

Panstwa zdaniem, przepis art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT wskazuje wprost, ze zamiana
jest umowg wywotujgcg skutek podatkowy. Przepis ten stanowi, ze zamiana u obu stron
umowy, powoduje powstanie obowigzku podatkowego, jezeli ma miejsce przed uptywem
okreslonego tym przepisem czasu. Dla obu stron umowy zawarcie umowy zamiany z
jednej strony oznacza zbycie nieruchomosci, z drugiej zas strony oznacza nabycie
nieruchomosci, ktérg zamieniajgcy otrzymuje w zamian za to, co sam utracit na rzecz
drugiej strony umowy. W przepisach nie istnieje zaden wyjatek, ktory wytgczatby opisany
skutek. Tym samym, przekazanie czesci w pierwotnej nieruchomosci w drodze zamiany
oznacza odptatne zbycie tej czesci, natomiast uzyskanie w zamian czesci nieruchomosci,
ktéra uprzednio nalezata do kogos innego - oznacza odptatne nabycie tej czesci.

Panstwa zdaniem, zgodnie z powyzszymi przepisami nalezy stwierdzi¢, ze rezultatem
umowy zamiany nieruchomosci jest nabycie na wtasnos¢ innej nieruchomosci lub jej
czesci. W zwigzku z tym, zamiana nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w
nieruchomosci, stanowi zrédto przychodu podlegajgce opodatkowaniu, jezeli zamiana ma
miejsce przed uptywem 5 lat, liczagc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
nabycie lub wybudowanie.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze w ramach wspolnosci majgtkowej nabyli Paristwo Nieruchomos¢
1 na podstawie umowy sprzedazy od osoby fizycznej w 2022 roku. W konsekwencji,
planowane zbycie czesci Nieruchomosci, tj. Dziatek Zbywanych przez Panstwa na
podstawie umowy zamiany zawartej przed uptywem pieciu lat od dnia nabycia, stanowic
bedzie zrédto przychodu podlegajace opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b
fizycznych, stosownie do tresci art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT.

Jednoczesnie, Panstwa zdaniem podkresli¢ nalezy, ze opodatkowaniu podlegac bedzie
zbycie tylko tej czesci Nieruchomosci 1, ktéra bedzie przedmiotem umowy zamiany i ktora
to czes¢ stata sie wtasnoscig Zbywcy bedgacej strong tej umowy, tj. Zbywane Dziafki.

Uzasadnienie stanowiska w zakresie pytania 2

Panstwa zdaniem nalezy zwrdéci¢ uwage, ze w mysl art. 30e ust. 1 ustawy o PIT, 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. Stosownie do art. 30e
ust. 2 ustawy o PIT podstawg obliczenia podatku 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.

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 (art. 30e ust. 3 ustawy o PIT).

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz innych
rzeczy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich warto$¢ 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 (art. 19 ust. 1 ustawy o PIT).

Jak wynika z powotanego przepisu art. 19 ust. 1 zdanie pierwsze ustawy o PIT, okreslenie
przychodu z odptatnego zbycia rzeczy lub praw majgtkowych wymaga uwzglednienia
dwoch elementow:
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e wartosci tych rzeczy lub praw okreslonej przez strony umowy (tj. zbywce i nabywce)
jako cena zbycia;

e kosztéw odptatnego zbycia, tj. kosztéw koniecznych dla przeprowadzenia czynnosci
odptatnego zbycia, kosztow bezposrednio zwigzanych z transakcjg odptatnego
zbycia, niezbednych dla dojscia tej transakcji do skutku (np. koszty sporzgdzenia
aktu notarialnego, prowizje posrednikow w sprzedazy nieruchomosci, koszty
ogtoszen w prasie zwigzanych z zamiarem sprzedazy nieruchomosci, koszty wyceny
nieruchomosci przez rzeczoznawce, wypis z ksigg wieczystych, optaty sgdowe i
optata skarbowa ponoszone w zwigzku ze zbyciem).

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.

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 ustawy o PIT, u
kazdej ze stron umowy przenoszgcej wtasnosc jest wartos¢ nieruchomosci, rzeczy lub
prawa nabywanego w drodze zamiany, pomniejszona o poniesione przez podatnika
koszty zamiany. To nabywana rzecz jest ,ceng”, jakg ptaci nabywca za rzecz przekazywang
jemu w drodze zamiany. Zasady ustalania kosztow uzyskania omawianych przychoddéw
zostaty natomiast uregulowane w art. 22 ust. 6¢-6f ustawy o PIT.

Zgodnie z art. 22 ust. 6¢ ustawy, koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o
ktéorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), z zastrzezeniem ust. 6d, stanowig
udokumentowane koszty nabycia lub udokumentowane koszty wytworzenia,
powiekszone o udokumentowane naktady, ktore zwiekszyty wartosc rzeczy i praw
majagtkowych, poczynione w czasie ich posiadania.

Panstwa zdaniem, biorgc pod uwage opisane we wniosku zdarzenie przyszte oraz
powotane przepisy stwierdzi¢ nalezy, ze planowane odptatne zbycie w drodze zamiany
nieruchomosci, dokonane przed uptywem pieciu lat od ich nabycia w drodze umowy
sprzedazy (tj. w dniu 22 czerwca 2022 r.), stanowic¢ bedzie Zzrodto przychodu podlegajgce
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych, stosownie do tresci art. 10
ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT.

Jednoczesnie, opodatkowaniu podlegac bedzie planowane zbycie tylko tej czesci
nieruchomosci, ktéra byta przedmiotem umowy zamiany i stata sie wtasnoscig osoby
trzeciej (Zbywcy) bedgcej strong tej umowy.

Tym samym, przychodem z odptatnego zbycia w drodze zamiany nieruchomosci bedzie
dla Panstwa wartos¢ Zbywanych Dziatek w drodze umowy zamiany, pomniejszona o
poniesione przez Panstwa koszty zamiany.

Podstawa obliczenia podatku bedzie dochdd stanowigcy réznice pomiedzy przychodem z
odptatnego zbycia tej nieruchomosci, okreslonym zgodnie z art. 19 ust. 2 ustawy o PIT (tj.
wartoscig wyrazong w umowie zamiany, pomniejszong o koszty odptatnego zbycia, a
kosztami uzyskania przychodu ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ ustawy o PIT).

W przedstawionym we wniosku zdarzeniu przysztym w wyniku potgczenia, podziatu i
zamiany, nabedg Panstwo wtasnos¢ w nowo powstatych dziatkach, ktére lezg w czesSci w
granicach pierwotnej dziatki Panstwa (Nieruchomosci 1), natomiast w czesci jest ona
zbywana na rzecz Zbywcy.

W konsekwencji, w wyniku zamiany dokonanej na podstawie art. 98b ustawy o GN, zbedg
Panstwo udziat odpowiadajgcy czesci powierzchni Nieruchomosci 1.
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W zwigzku z powyzszym, opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0soéb fizycznych
podlegat bedzie przychdd z odptatnego zbycia udziatu odpowiadajgcego czesci
powierzchni Nieruchomosci 1 w drodze zamiany, ktory zbyli Panstwo na rzecz Zbywcy w
wyniku potgczenia (scalenia), podziatu oraz zamiany.

Oznacza to, ze zrddto przychodu stanowi¢ bedzie taka czes¢ przychodu z dokonanej
zamiany, ktéra odpowiada wartosci Zbywanych Nieruchomosci.

Uzasadnienie stanowiska w zakresie pytania 3

W mysl art. 30e ust. 4 ustawy o PIT, 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.

Panstwa zdaniem nalezy podkresli¢ ze dochdd z odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) moze jednak na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT -
podlegac zwolnieniu z opodatkowania.

Stosownie do tresci tego przepisu, wolne od podatku dochodowego sg dochody z
odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majagtkowych, o ktérych mowa w art. 30e ustawy
o PIT, w wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkow
poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie
pozniej niz w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne
zbycie, przychéd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat
wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te
cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych.

Panstwa zdaniem, nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmowacd bedzie takg czesc¢
dochodu uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych, 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 woéwczas uzyskany z tego tytutu dochdd w catosci korzysta ze zwolnienia
od podatku dochodowego.

Dochdd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru: dochdd zwolniony = D x
W/P, gdzie: D - dochdd z odptatnego zbycia, W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe,
P - przychéd z odptatnego zbycia.

Stosownie do art. 21 ust. 25 ww. ustawy, za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w
ust. 1 pkt 131, uwaza sie wydatki poniesione na:

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 spétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub
udziatu w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej lub udziatu w takim prawie,
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c) nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w takim gruncie,
prawa uzytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziatu w takim prawie, w
tym réwniez 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 ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten
zmieni przeznaczenie na grunt pod budowe budynku mieszkalnego,

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

e)rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub adaptacje na cele mieszkalne wtasnego
budynku niemieszkalnego, jego czesci, wtasnego 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 okres$lone 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
ktérych mowa w lit. a lub b - w banku lub w spétdzielczej kasie oszczednosciowo-
kredytowej, majgcych siedzibe w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w
innym panstwie nalezagcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w
Konfederacji Szwajcarskiej, z zastrzezeniem ust. 29 i 30;

3)wartosc¢ otrzymanego w ramach odptatnego zbycia w drodze zamiany znajdujgcego sie
w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej:

a) budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu,
lub

b) spo6tdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa do domu
jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej, lub udziatu w tych prawach, lub

c)gruntu lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu
w takim prawie przeznaczonych pod budowe budynku mieszkalnego, w tym
rowniez gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa wieczystego uzytkowania
gruntu lub udziatu w takim prawie z rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego,
lub

d) gruntu, udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu
w takim prawie, zwigzanych z budynkiem lub lokalem wymienionym w lit. a.

Zgodnie z art. 25a ustawy o PIT wydatki, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c), uznaje
sie za wydatki poniesione na cele mieszkaniowe, jezeli przed uptywem okresu, o ktérym
mowa w ust. 1 pkt 131, nastapito nabycie wtasnosci rzeczy lub praw wymienionych w ust.
25 pkt 1 lit. a)-c), w zwigzku z ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.

Zgodnie natomiast z ust. 28 ww. przepisu, za wydatki, o ktérych mowa w ust. 25, nie
uwaza sie wydatkdéw poniesionych na:
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1) nabycie gruntu lub udziatu w gruncie, prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub
udziatu w takim prawie, budynku, jego czesSci lub udziatu w budynku,

2) lub budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe, adaptacje lub remont budynku
albo jego czesci - przeznaczonych na cele rekreacyjne.

Zgodnie z art. 21 ust. 30 ustawy o PIT, przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej
czesci wydatkow, o ktorych 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 wydatkdw, 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.

W przepisie tym ustanowiono zatem zakaz dwukrotnego odliczania i korzystania z ulg w
odniesieniu do tych samych wydatkdw.

Panstwa zdaniem, jak wynika z powotanych wyzej przepiséw prawa podatkowego,
zwolnienie podatkowe uzaleznione jest od wydatkowania przychodu uzyskanego z
odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych na enumeratywnie wskazane
wiasne cele mieszkaniowe i dokonania tej czynnosci najp6zniej przed uptywem trzech lat,
liczac od konca roku podatkowego, w ktorym nastgpito odptatne zbycie.

Natomiast 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 (art. 30e ust. 7 ustawy o PIT).

Ww. zwolnienia sg wyjgtkiem od zasady powszechnosci opodatkowania, co oznacza, ze
wszelkie odstepstwa od tej zasady, muszg bezwzglednie wynikac z przepisow prawa i by¢
interpretowane Scisle z jego litera.

W zwigzku z tym, tylko wydatkowanie srodkéw uzyskanych z odptatnego zbycia - w
terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt 131, a szczegbétowo opisane w art. 21 ust.
25 ustawy o podatku dochodowym od 0soéb fizycznych - pozwala na zastosowanie
przedmiotowego zwolnienia.

W konsekwencji, Panstwa zdaniem korzystanie ze zwolnienia od podatku, jest mozliwe
wytgcznie w sytuacji, gdy spetnione sg wszelkie przestanki okreslone w przepisie
stanowigcym podstawe prawng danej preferencji. W przypadku niewypetnienia warunkéw
okreslonych w wyzej cytowanym art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT podatnik traci prawo
do ulgi i jest zobowigzany do ztozenia korekty zeznania oraz zaptaty podatku
dochodowego.

Panstwa zdaniem nalezy podkresli¢, ze z literalnego brzmienia art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o PIT wynika, ze aby podatnik mégt skorzystac z powyzszego zwolnienia, przychéd
uzyskany z odptatnego zbycia nieruchomosci bgdz udziatu w nieruchomosci oraz praw do
lokali wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT, powinien zosta¢ wydatkowany
poczagwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od korica roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie na cele w nim okreslone, m. in. na
nabycie lokalu mieszkalnego.

Katalog wydatkéw stanowigcych wiasne cele mieszkaniowe podatnika wymieniony w art.
21 ust. 25 ww. ustawy 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.

Przy czym podkresli¢ nalezy, ze w ww. przepisie ustawodawca wskazat, ze przychéd z
odptatnego zbycia ma zosta¢ wydatkowany na ,wtasne cele mieszkaniowe”. Poprzedzenie
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wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne” Swiadczy o tym, ze ustawodawca
przewidujgc podstawe do zastosowania ww. zwolnienia i dopisujgc ten przymiotnik,
przesadzit, ze celem nadrzednym jest mozliwos¢ uwzglednienia przy obliczaniu dochodu
zwolnionego z opodatkowania tylko takich wydatkdw, ktére poniesione zostaty na
zaspokojenie ,wtasnych” potrzeb mieszkaniowych podatnika.

Panstwa zdaniem istotne jest, aby wydatkowanie przychodu byto ukierunkowane na
zrealizowanie wtasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika (podatnikéw). Innymi stowy
podatnik, ktory uzyskat przychdd ze sprzedazy nieruchomosci moze przeznaczy¢ go na
zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych, uzyskujgc przy tym prawo do ww.
zwolnienia, jednakze dziatanie takie ma stuzy¢ zaspokajaniu wtasnych potrzeb
mieszkaniowych tego podatnika.

W Swietle takiego wyjasnienia, Paristwa zdaniem nie zaspokaja swoich wtasnych celéw
mieszkaniowych osoba, ktéra posiadajgc wtasne miejsce zamieszkania nabywa kolejne
nieruchomosci w celach lokaty kapitatu, prowadzenia inwestycji w postaci najmu, remontu
celem pdzniejszej ich odsprzedazy z zyskiem lub dla realizacji potrzeb mieszkaniowych
innych os6b np. dzieci. Same subiektywne deklaracje podatnikéw o nabyciu np. budynku
mieszkalnego w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych nie sg wystarczajgce
do uzyskania zwolnienia podatkowego. Nie wystarczy zatem samo poczynienie wydatkow
mieszkaniowych, lecz konieczne jest, aby nastgpito to jednoczesnie w celu realizacji
wiasnych potrzeb mieszkaniowych.

Nalezy réwniez zauwazyd¢, ze ustawodawca regulujgc omawiane zwolnienie nie ograniczyt
wydatkowania przychodu z tytutu zbycia nieruchomosci lub praw tylko do jednego z
wymienionych w art. 21 ust. 25 pkt 1 ww. ustawy celéw, jednakze - przy spetnieniu
pozostatych przestanek - wydatkowanie przychodu musi by¢ ukierunkowane na
zrealizowanie wtasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika. Innymi stowy, ustawodawca
nie zastrzegt, ze wtasne cele mieszkaniowe podatnika ograniczac sie powinny do
posiadania przez Panstwa tylko jednej nieruchomosci. Podatnik, ktory uzyskat przychdd ze
sprzedazy nieruchomosci lub praw moze przeznaczy¢ go na zakup nieruchomosci lub
prawa, pomimo ze jest witascicielem innej nieruchomosci, zachowujgc przy tym prawo do
ww. zwolnienia, jednakze zakup ma stuzyc¢ faktycznemu zaspokajaniu wtasnych potrzeb
mieszkaniowych tego podatnika. Osoba, ktora posiadajgc wtasne miejsce zamieszkania
nabywa kolejng nieruchomos¢ w celach lokaty kapitatu, czy poprzez poniesienie wydatku
w celu unikniecia podatku nie zaspokaja swoich wtasnych celéw mieszkaniowych.

Panstwa zdaniem, zgodnie z wyzej cytowanym art. 21 ust. 25 pkt 3 lit. ¢) ww. ustawy - za
wydatki poniesione na ,wtasne cele mieszkaniowe”, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131,
uwaza sie m.in. wartos¢ otrzymanego w ramach odptatnego zbycia w drodze zamiany
znajdujgcego sie w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie
nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej
gruntu lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim
prawie przeznaczonych pod budowe budynku mieszkalnego, w tym réwniez gruntu lub
udziatu w gruncie albo prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub udziatu w takim prawie
z rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego.

Panstwa zdaniem, majgc na uwadze powyzsze regulacji ustawy o PIT nalezy uznac, ze
zamiana prawa wspotwitasnosci nieruchomosci niezabudowanej (dziatek gruntu) na
wiasnos¢ w dziatkach gruntu, potozonych na terenach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, w czesci przychodu z odptatnego zbycia udziatu w nieruchomosci
podlegajgcego opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych i dochodu z
tego tytutu, uprawnia do zwolnienia uregulowanego w tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z
ust. 25 pkt 3 lit. ¢) ustawy o PIT.

Tym samym, Panstwa zdaniem, z uwagi na fakt ze warto$¢ Nabywanych Dziatek od
Zbywcy, przewyzsza wartos¢ Zbywanych Dziatek, wartos¢ Nabywanych Dziatek
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pomniejszona o kwote ustalonej przez strony zamiany Doptaty bedzie stanowi¢ wydatek
na Panstwa wtasne cele mieszkaniowe, co doprowadzi, ze podatek nie powinien wystgpic
w przedmiotowej sytuacji po Paristwa stronie.

W tym przypadku bowiem wydatki poniesione przez Panstwa na wtasne cele
mieszkaniowe bedg réwne przychodom z odptatnego zbycia Zbywanych Nieruchomosci
zgodnie ze wzorem przedstawionym powyzej, tj.: Dochdd zwolniony nalezy obliczy¢
wedtug nastepujgcego wzoru: dochdd zwolniony = D x W/P, gdzie: D - dochdd z
odptatnego zbycia, W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe, P - przychdd z
odptatnego zbycia.

Jednoczesnie, w zwigzku z przedmiotowg zamiang kazdy z matzonkdéw (Panstwa) powinien
ztozy¢ osobne zeznanie PIT-39, w ktérym wykaze potowe przychodu uzyskanego ze
sprzedazy oraz potowe kosztu nabycia Zbywanych Dziatek, gdyz w przypadku odptatnego
zbycia nieruchomosci stanowigcej majatek wspdlny matzonkdéw nie jest mozliwe
skorzystanie ze wspolnego rozliczenia.

Powyzsze Panstwa stanowisko znajduje potwierdzenie m.in. w interpretacji z dnia 19
stycznia 2022 r., sygn., 0113-KDIPT2-2.4011.727.2021.2.KK, w ktorej Dyrektor KIS uznat ze:
W rozpatrywanej sprawie nie mamy jednak do czynienia z takg sytuacjg, gdyz scaleniu i
podziatowi ulegty dziatki roznych witascicieli (Wnioskodawczyni oraz oséb trzecich). W
efekcie scalenia i podziatu nieruchomosci pomiedzy wtascicielami, doszto miedzy nimi do
zamiany czesci dziatek, w wyniku ktorej Wnioskodawczyni nabyta prawo do czesci nowych
dziatek, ktorych przed dokonaniem ww. czynnosci nie byta wtascicielem, bowiem
wiascicielami byty osoby trzecie. Wtasnos$¢ czesSci dziatek zostata pozamieniana miedzy
dotychczasowymi ich wtascicielami. W Swietle opisanego zdarzenia przysztego oraz
przywotanych powyzej przepiséw prawa stwierdzi¢ nalezy, ze efektem scalenia i podziatu
dziatek byta zamiana czesci nieruchomosci miedzy wtascicielami. W rezultacie nastgpito
nabycie na wiasnos¢ innych nieruchomosci (innych czesci nieruchomosci), bowiem
jednym ze sposobow nabycia nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci, o
ktérym mowi ustawodawca w przepisie art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych jest nabycie wtasnosci nieruchomosci w drodze zamiany.
Zamiana zatem jest formg odptatnego zbycia, a zatem i nabycia nieruchomosci lub udziatu
w niej. Moment przeniesienia prawa wtasnosci w prawie podatkowym okreslany jest
zgodnie z normami prawa cywilnego. Zgodnie z art. 155 8 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r., poz. 1740, z pézn. zm.), umowa sprzedazy,
zamiany, darowizny, przekazania nieruchomosci lub inna umowa zobowigzujgca do
przeniesienia wiasnosci rzeczy co do tozsamosci oznaczonej przenosi wiasnos¢ na
nabywce, chyba Ze przepis szczegdlny stanowi inaczej albo ze strony inaczej postanowity.
Podkresli¢ nalezy, ze uzyty w cytowanym przepisie art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych termin ,nabycie” oznacza kazde przeniesienie na
nabywce wtasnosci rzeczy. Przez pojecie ,nabycie” nalezy zatem rozumiec nie tylko zakup,
ale réowniez kazdg inng czynnos¢ prawng, w wyniku ktérej dochodzi do przeniesienia
prawa wiasnosci. Tak wiec, jednym ze sposobdw nabycia nieruchomosci jest nabycie
wiasnosci nieruchomosci na podstawie umowy zamiany. Umowa zamiany jest umowg
konsensualng, odptatng i wzajemng, w ktdérej Swiadczenia obu stron majg charakter
niepieniezny. Zgodnie z art. 603 ustawy Kodeks cywilny, przez umowe zamiany kazda ze
stron zobowigzuje sie przenies¢ na drugg strone wtasnosc rzeczy w zamian za
zobowigzanie sie do przeniesienia wtasnosci innej rzeczy, co stanowi rowniez odptatne
zbycie rzeczy. Zamiana jest wiec umowg o podobnym charakterze co sprzedaz. Swiadczy o
tym miedzy innymi fakt, ze ustawodawca nie reguluje odrebnie tej umowy, a jedynie w art.
604 Kodeksu cywilnego stanowi, ze do zamiany stosuje sie odpowiednio przepisy o
sprzedazy. Zasadnicza roznica miedzy umowg sprzedazy a umowg zamiany polega na
tym, ze w umowie zamiany moze nie wystepowac Swiadczenie pieniezne. Rdznica
pomiedzy tymi umowami sprowadza sie jedynie do formy zaptaty, ktérg w przypadku
umowy sprzedazy stanowi warto$¢ pieniezna, a w przypadku zamiany - inna rzecz. Przepis
art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych wskazuje
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jednoznacznie, ze zamiana jest umowg wywotujgcg skutek podatkowy. Przepis ten
stanowi, ze zamiana u obu stron umowy, powoduje powstanie obowigzku podatkowego,
jezeli ma miejsce przed uptywem okreslonego tym przepisem czasu. Dla obu stron umowy
zawarcie umowy zamiany z jednej strony oznacza zbycie nieruchomosci (udziatu w niej), z
drugiej zas strony oznacza nabycie nieruchomosci (udziatu w niej), ktérg zamieniajgcy
otrzymuje w zamian za to, co sam utracit na rzecz drugiej strony umowy. W przepisach nie
istnieje zaden wyjatek, ktory wytgczatby opisany skutek, np. z uwagi na zachowanie takiej
samej powierzchni nieruchomosci sprzed zamiany i po niej. Przekazanie udziatu w
pierwotnej nieruchomosci w drodze zamiany oznacza odptatne zbycie tej czesci,
natomiast uzyskanie w zamian czesSci nieruchomosci, ktéra uprzednio nalezata do kogo$
innego - oznacza odptatne nabycie tej czesci. W Swietle przywotanych wyzej przepiséw
nalezy stwierdzi¢, ze rezultatem umowy zamiany nieruchomosci jest nabycie na wtasnosc
innej nieruchomosci lub jej czesci. W zwigzku z tym, zamiana nieruchomosci lub ich czesci
oraz udziatu w nieruchomosci, stanowi zrédto przychodu podlegajgce opodatkowaniu,
jezeli zamiana ma miejsce przed uptywem 5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie. Z wniosku wynika, ze Wnioskodawczyni
nabyta udziat w nieruchomosci na podstawie umowy darowizny w dniu 31 sierpnia 2019 r.
Zatem planowane zbycie tego udziatu na podstawie umowy zamiany zawartej przed
uptywem pieciu lat od dnia nabycia, stanowi¢ bedzie zrédto przychodu podlegajace
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0sdéb fizycznych, stosownie do tresci art. 10
ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych. Podkresli¢ nalezy, ze
opodatkowaniu podlegac bedzie zbycie tylko tej czesci nieruchomosci, ktora byta
przedmiotem umowy zamiany, i ktéra to czes¢ stata sie wtasnoscig oséb trzecich bedgcych
stronami tej umowy. W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b
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.
Stosownie do art. 30e ust. 2 ww. ustawy podstawg obliczenia podatku 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 odpisdw amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1,
dokonanych od zbywanych nieruchomosci lub praw. 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 (art. 30e ust. 3
ustawy). Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych oraz
innych rzeczy, o ktérych 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 (art. 19 ust. 1 ww. ustawy). Jak wynika z
powotanego przepisu art. 19 ust. 1 zdanie pierwsze ww. ustawy, okreslenie przychodu z
odptatnego zbycia rzeczy lub praw majgtkowych wymaga uwzglednienia dwéch
elementdw: - wartosci tych rzeczy lub praw okreslonej przez strony umowy (tj. zbywce i
nabywce) jako cena zbycia; - kosztdw odptatnego zbycia, tj. kosztéw koniecznych dla
przeprowadzenia czynnosci odptatnego zbycia, kosztéw bezposrednio zwigzanych z
transakcjg odptatnego zbycia, niezbednych dla dojscia tej transakcji do skutku (np. koszty
sporzadzenia aktu notarialnego, prowizje posrednikéw w sprzedazy nieruchomosci,
koszty ogtoszen w prasie zwigzanych z zamiarem sprzedazy nieruchomosci, koszty wyceny
nieruchomosci przez rzeczoznawce, wypis z ksigg wieczystych, optaty sgdowe i optata
skarbowa ponoszone w zwigzku ze zbyciem). 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 ustawy, u kazdej ze stron umowy przenoszgcej wiasnosc jest wartosc
nieruchomosci, rzeczy lub prawa nabywanego w drodze zamiany, pomniejszona o
poniesione przez podatnika koszty zamiany. To nabywana rzecz jest ,ceng”, jakg ptaci
nabywca za rzecz przekazywang mu w drodze zamiany. Przepisy art. 19 ust. 1, 3 i 4 stosuje
sie tu odpowiednio (art. 19 ust. 2 ww. ustawy). Zasady ustalania kosztow uzyskania
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omawianych przychoddw zostaty natomiast uregulowane w art. 22 ust. 6¢-6f ustawy o
podatku dochodowym od 0sdb fizycznych. Zgodnie z art. 22 ust. 6¢ ustawy, koszty
uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)
-C), z zastrzezeniem ust. 6d, stanowig udokumentowane koszty nabycia lub
udokumentowane koszty wytworzenia, powiekszone o udokumentowane naktady, ktére
zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw majgtkowych, poczynione w czasie ich posiadania.
Zgodnie z art. 22 ust. 6d ww. ustawy, za koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego
zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), nabytych w drodze spadku,
darowizny lub w inny nieodptatny sposéb, uwaza sie udokumentowane naktady, ktére
zwiekszyly wartos¢ rzeczy i praw majgtkowych, poczynione w czasie ich posiadania oraz
kwote zaptaconego podatku od spadkéw i darowizn w takiej czesci, w jakiej wartos¢
zbywanej rzeczy lub prawa przyjeta do opodatkowania podatkiem od spadkéw i darowizn
odpowiada tgcznej wartosci rzeczy i praw majgtkowych przyjetej do opodatkowania
podatkiem od spadkdéw i darowizn. Do kosztéw uzyskania przychodu z tytutu odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), nabytych w
drodze spadku zalicza sie réwniez udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia
poniesione przez spadkodawce oraz przypadajgce na podatnika ciezary spadkowe, w
takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada tgcznej
wartosci rzeczy i praw majagtkowych nabytych przez podatnika. Przez ciezary spadkowe, o
ktérych mowa w zdaniu drugim, rozumie sie sptacone przez podatnika dtugi spadkowe,
zaspokojone roszczenia o zachowek oraz wykonane zapisy zwykte i polecenia, réwniez w
przypadku, gdy podatnik sptacit dtugi spadkowe, zaspokoit roszczenia o zachowek lub
wykonat zapisy zwykte i polecenia po dokonaniu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c). Z tresci wniosku wynika, ze Wnioskodawczyni oraz pozostali
wspotwiasciciele planujg dokonad zniesienia wspotwtasnosci dziatek nabytych w drodze
zamiany. Zgodnie z art. 195 Kodeksu cywilnego, wspotwiasnosc istnieje wowczas, gdy
wiasnos¢ tej samej rzeczy przystuguje niepodzielnie kilku osobom. Istota wspotwiasnosci
polega na tym, ze wspotwtascicielom przystugujg czesci wspolnego prawa wiasnosci (tzw.
udziaty), ktérymi moga swobodnie rozporzgdzad. Dopdki wiec istnieje wspotwiasnosc
mozna mowic tylko o istnieniu udziatdw w tym prawie, o ich nabywaniu i zbywaniu, a nie o
prawie do czesci rzeczy, o jej zbywaniu, bgdz nabywaniu w czesciach. Wspodtwiasciciele
majg swoje udziaty w prawie, ale nie w rzeczy. Bedgca przedmiotem wspotwiasnosci rzecz
jest niepodzielna i kazdemu ze wspotwiascicieli przystuguje prawo do catej rzeczy w
trakcie trwania wspoétwiasnosci, a nie jedynie do jej czesci okreslonej wielkoscig jego
udziatu. Kazdy ze wspotwiascicieli ma jednakowe prawo do catej rzeczy, ograniczone
jedynie takim samym prawem pozostatych wspétwiascicieli, a mianowicie kazdy jest
uprawniony do wspoétposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim
zakresie, jaki daje sie pogodzic¢ ze wspdtposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez
pozostatych wspotwiascicieli (art. 206 Kodeksu cywilnego). W momencie nabycia udziatu w
prawie wiasnosci, kazdy ze wspotwiascicieli staje sie wspotwiascicielem catej
nieruchomosci bedgcej przedmiotem wspotwitasnosci. Jednym ze sposobdw zniesienia
wspotwiasnosci jest fizyczny podziat rzeczy wspolnej miedzy wspotwiascicielami. W
rezultacie, w wyniku zniesienia wspétwitasnosci dochodzi do nowego uksztattowania
prawa wiasnosci poprzez odebranie temu prawu cechy wspolnosci. Nastepuje to w
drodze przyznania kazdemu ze wspotwiascicieli wyodrebnionej (podzielonej) rzeczy
wspolnej. Wartos¢ przyznanych rzeczy powinna odpowiadac wielkosci (wartosci) udziatu
we wspotwiasnosci. Zniesienie wspotwiasnosci nie stanowi nabycia rzeczy, jezeli miesci sie
w ramach udziatu jaki przypadat bytym wspoétwiascicielom w rzeczy wspoélnej i odbyto sie
bez sptat i doptat. Za date nabycia nieruchomosci lub prawa - w przypadku ich sprzedazy,
ktére przypadty danej osobie w wyniku zniesienia wspotwtasnosci, nalezy zatem przyjgc
date ich pierwotnego nabycia, jezeli warto$¢ otrzymanej przez dang osobe nieruchomosci
lub prawa w wyniku zniesienia wspoétwiasnosci miesci sie w udziale, jaki przystuguje tej
osobie w majatku objetym wspodtwitasnoscig oraz zniesienie wspotwtasnosci zostato
dokonane bez sptat i doptat. Gdy w wyniku zniesienia wspotwiasnosci udziat danej osoby
ulega powiekszeniu, mamy do czynienia z nabyciem, gdyz zwieksza sie stan jej majgtku
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osobistego. Ponadto, nalezy wyjasnic¢, ze o tym, czy w wyniku zniesienia wspotwtasnosci
doszto do nowego nabycia ponad wczesniej posiadany udziat, decyduje poréwnanie
wartosci tych nieruchomosci, a nie ich powierzchni. Moze sie zdarzy¢, ze wiekszg wartosc
bedzie miata nieruchomos¢ o mniejszej powierzchni. Tak wiec, co do zasady, zniesienie
wspotwitasnosci jest formg nowego nabycia tylko wéwczas, gdy w wyniku tego zniesienia
wspotwiasnosci podatnik otrzymuje nieruchomos¢, ktérej wartos¢ po dokonanym
podziale przekracza wartos$¢ udziatu jaki pierwotnie podatnikowi przystugiwat.
Whnioskodawczyni wskazata, ze planowane zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci
nastapi bez obowigzku doptat i sptat. Wnioskodawczyni w wyniku umownego
nieodptatnego zniesienia wspotwtasnosci nabedzie nieruchomosci, ktérych wartos¢ nie
bedzie przekraczata wartosci udziatu we wspotwtasnosci, ktéry przystugiwat
Whnioskodawczyni przed jej zniesieniem. Zatem, na skutek planowego zniesienia
wspotwtasnosci nieruchomosci Wnioskodawczyni nie uzyska przysporzenia majgtkowego,
poprzez nabycie nieruchomosci o wartosci rynkowej przekraczajgcej wartos¢ udziatow we
wspotwitasnosci nieruchomosci, przystugujgcych Wnioskodawczyni przed zniesieniem
wspotwiasnosci. Biorgc pod uwage opisane we wniosku zdarzenie przyszte oraz powotane
przepisy stwierdzi¢ nalezy, ze planowane odptatne zbycie w drodze zamiany udziatow w
nieruchomosci, dokonane przed uptywem pieciu lat od ich nabycia w drodze darowizny (tj.
w dniu 31 sierpnia 2019 r.), stanowic bedzie zrédto przychodu podlegajgce
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0sdéb fizycznych, stosownie do tresci art. 10
ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych. Jednoczesnie,
opodatkowaniu podlegac bedzie planowane zbycie tylko tej czesci nieruchomosci, ktora
byta przedmiotem umowy zamiany i stata sie wtasnoscig oséb trzecich bedgcych stronami
tej umowy. Przychodem z odptatnego zbycia w drodze zamiany nieruchomosci bedzie dla
Whnioskodawczyni wartos¢ udziatu w nieruchomosci nabywanego w drodze umowy
zamiany, pomniejszona o poniesione przez Nig koszty zamiany. W przedstawionym we
wniosku zdarzeniu przysztym Wnioskodawczyni w wyniku potgczenia, podziatu i zamiany,
nabywa udziat w nowo powstatych dziatkach, ktére lezg w 55% w granicach pierwotnej
dziatki Wnioskodawczyni o nr x5/1, natomiast w 45 % jest ona zbywana na rzecz sgsiadéw
Whnioskodawczyni. Zatem, w wyniku zamiany dokonanej na podstawie art. 98b ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, Wnioskodawczyni zbywa udziat odpowiadajgcy w 45%
powierzchni dziatki nr x5/1. W zwigzku z powyzszym, opodatkowaniu podatkiem
dochodowym od 0séb fizycznych podlegat bedzie przychdd z odptatnego zbycia udziatu w
nieruchomosci w drodze zamiany, odpowiadajgcy 45% wartos¢ pierwotnej dziatki o nr x5
/1, ktérg Wnioskodawczyni zbyta na rzecz sgsiadéw w wyniku potgczenia (scalenia),
podziatu oraz zamiany. Oznacza to, ze zrodto przychodu stanowi taka czes¢ przychodu z
dokonanej zamiany, ktéra odpowiada 45% wartosci nieruchomosci stanowigcej dziatke o
nr x5/1. W mysl 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
majagtkowych 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. Dochdd z odptatnego zbycia, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) moze jednak na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych - podlegac zwolnieniu z
opodatkowania. Stosownie do tresci tego przepisu, wolne od podatku dochodowego s3
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 majagtkowych, jezeli poczagwszy od dnia odptatnego zbycia, nie
pozniej niz w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne
zbycie, przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat
wydatkowany na wiasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te
cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych. Nalezy wyjasnic, ze powyzsze zwolnienie obejmowac bedzie takg czes¢
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dochodu uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych, jaka
proporcjonalnie odpowiada udziatowi poniesionych wydatkéw na wtasne cele
mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z odptatnego zbycia. W sytuacji, gdy przychéd
z odptatnego zbycia zostanie w catosci przeznaczony na cele mieszkaniowe, to wéwczas
uzyskany z tego tytutu dochdd w catosci korzysta ze zwolnienia od podatku dochodowego.
Dochdd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru: dochdd zwolniony = D x
W/P, gdzie: D - dochdd z odptatnego zbycia, W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe,
P - przychdd z odptatnego zbycia. Stosownie do art. 21 ust. 25 ww. ustawy, za wydatki
poniesione na cele, o ktéorych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie wydatki poniesione na: (...)
3) wartos¢ otrzymanego w ramach odptatnego zbycia w drodze zamiany znajdujgcego sie
w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej: (...) ¢) gruntu
lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie
przeznaczonych pod budowe budynku mieszkalnego, w tym réwniez gruntu lub udziatu w
gruncie albo prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub udziatu w takim prawie z
rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego, lub d) gruntu, udziatu w gruncie albo prawa
uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z budynkiem lub
lokalem wymienionym w lit. a. Zgodnie z art. 25a ww. ustawy wydatki, o ktérych mowa w
ust. 25 pkt 1 lit. a)-c), uznaje sie za wydatki poniesione na cele mieszkaniowe, jezeli przed
uptywem okresu, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, nastgpito nabycie wtasnosci rzeczy lub
praw wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c), w zwigzku z ktérymi podatnik ponosit wydatki
na nabycie. Zgodnie natomiast z ust. 28 ww. przepisu, 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. (.) Jak wynika z
powotanych wyzej przepiséw prawa podatkowego, zwolnienie podatkowe uzaleznione jest
od wydatkowania przychodu uzyskanego z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw
majatkowych na enumeratywnie wskazane wtasne cele mieszkaniowe i dokonania tej
czynnosci najpodzniej przed uptywem trzech lat, liczac od konca roku podatkowego, w
ktérym nastgpito odptatne zbycie. Natomiast w przypadku niewypetnienia warunkdéw
okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 131 podatnik jest obowigzany do ztozenia korekty
zeznania, o ktorym 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 (art. 30e ust. 7 ww. ustawy).
Ww. zwolnienia sg wyjgtkiem od zasady powszechnosci opodatkowania, co oznacza, ze
wszelkie odstepstwa od tej zasady, muszg bezwzglednie wynikac z przepisow prawa i by¢
interpretowane Scisle z jego literg. W zwigzku z tym, tylko wydatkowanie sSrodkow
uzyskanych z odptatnego zbycia - w terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt 131, a
szczegOtowo opisane w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych
- pozwala na zastosowanie przedmiotowego zwolnienia. Zatem, korzystanie ze zwolnienia
od podatku, jest mozliwe wytgcznie w sytuacji, gdy spetnione sg wszelkie przestanki
okreslone w przepisie stanowigcym podstawe prawng danej preferencji. W przypadku
niewypetnienia warunkéw okreslonych w wyzej cytowanym art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych podatnik traci prawo do ulgi i jest zobowigzany
do ztozenia korekty zeznania oraz zaptaty podatku dochodowego. Z literalnego brzmienia
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowego od 0s6b fizycznych wynika, ze aby
podatnik maégt skorzystac z powyzszego zwolnienia, przychdd uzyskany z odptatnego
zbycia nieruchomosci bgdz udziatu w nieruchomosci oraz praw do lokali wymienionych w
art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, musi zostac
wydatkowany poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od
konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie na cele w nim okreslone, m.
in. na nabycie lokalu mieszkalnego. Katalog wydatkéw stanowigcych wtasne cele
mieszkaniowe podatnika wymieniony w art. 21 ust. 25 ww. ustawy ma charakter
zamkniety - jest to wyliczenie enumeratywne. Ustawodawca formutujgc zwolnienie
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przedmiotowe, w sposob jednoznaczny wskazat realizacje celéw mieszkaniowych, ktére
pozwalajg na skorzystanie ze zwolnienia z opodatkowania dochodu ze sprzedazy. Przy
czym podkresli¢ nalezy, ze w ww. przepisie ustawodawca wskazat, ze przychdd z
odptatnego zbycia ma zosta¢ wydatkowany na ,wtasne cele mieszkaniowe". Poprzedzenie
wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne” Swiadczy o tym, ze ustawodawca
przewidujgc podstawe do zastosowania ww. zwolnienia i dopisujgc ten przymiotnik,
przesadzit, ze celem nadrzednym jest mozliwos¢ uwzglednienia przy obliczaniu dochodu
zwolnionego z opodatkowania tylko takich wydatkéw, ktére poniesione zostaty na
zaspokojenie ,wtasnych” potrzeb mieszkaniowych podatnika. Z punktu widzenia
ustawodawcy istotne jest bowiem aby wydatkowanie przychodu byto ukierunkowane na
zrealizowanie witasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika. Innymi stowy podatnik, ktory
uzyskat przychdéd ze sprzedazy nieruchomosci moze przeznaczy¢ go na zaspokojenie
wiasnych potrzeb mieszkaniowych, uzyskujgc przy tym prawo do ww. zwolnienia, jednakze
dziatanie takie ma stuzy¢ zaspokajaniu wtasnych potrzeb mieszkaniowych tego podatnika.
W Swietle takiego wyjasnienia nie zaspokaja swoich wtasnych celéw mieszkaniowych
osoba, ktdra posiadajgc wtasne miejsce zamieszkania nabywa kolejne nieruchomosci w
celach lokaty kapitatu, prowadzenia inwestycji w postaci najmu, remontu celem
pozniejszej ich odsprzedazy z zyskiem lub dla realizacji potrzeb mieszkaniowych innych
0sOb np. dzieci. Same subiektywne deklaracje podatnikéw o nabyciu np. budynku
mieszkalnego w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych nie sg wystarczajgce
do uzyskania zwolnienia podatkowego. Nie wystarczy zatem samo poczynienie wydatkow
mieszkaniowych, lecz konieczne jest, aby nastgpito to jednoczesnie w celu realizacji
wiasnych potrzeb mieszkaniowych. Nalezy réwniez zauwazy¢, ze ustawodawca regulujac
omawiane zwolnienie nie ograniczyt wydatkowania przychodu z tytutu zbycia
nieruchomosci lub praw tylko do jednego z wymienionych w art. 21 ust. 25 pkt 1 ww.
ustawy celéw, jednakze - przy spetnieniu pozostatych przestanek - wydatkowanie
przychodu musi by¢ ukierunkowane na zrealizowanie wtasnych potrzeb mieszkaniowych
podatnika. Innymi stowy, ustawodawca nie zastrzegt, ze wtasne cele mieszkaniowe
podatnika ograniczac sie muszg do posiadania przez Wnioskodawczynie tylko jednej
nieruchomosci. Podatnik, ktéry uzyskat przychdd ze sprzedazy nieruchomosci lub praw
moze przeznaczy¢ go na zakup nieruchomosci lub prawa, pomimo ze jest wtascicielem
innej nieruchomosci, zachowujgc przy tym prawo do ww. zwolnienia, jednakze zakup ma
stuzyc¢ faktycznemu zaspokajaniu wtasnych potrzeb mieszkaniowych tego podatnika.
Osoba, ktéra posiadajgc wtasne miejsce zamieszkania nabywa kolejng nieruchomos$¢ w
celach lokaty kapitatu, czy poprzez poniesienie wydatku w celu unikniecia podatku nie
zaspokaja swoich wiasnych celéw mieszkaniowych. Zgodnie z wyzej cytowanym art. 21
ust. 25 pkt 3 lit. ¢) ww. ustawy - za wydatki poniesione na ,wtasne cele mieszkaniowe”, o
ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie m.in. wartos¢ otrzymanego w ramach
odptatnego zbycia w drodze zamiany znajdujgcego sie w panstwie cztonkowskim Unii
Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego
albo w Konfederacji Szwajcarskiej gruntu lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania
wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie przeznaczonych pod budowe budynku
mieszkalnego, w tym réwniez gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa wieczystego
uzytkowania gruntu lub udziatu w takim prawie z rozpoczetg budowg budynku
mieszkalnego. Odnoszgc zatem przywotane wyzej przepisy na grunt niniejszej sprawy,
stwierdzi¢ nalezy, ze zamiana prawa wspotwtasnosci nieruchomosci niezabudowane;
(dziatek gruntu) na udziaty w dziatkach gruntu wraz z drogami dojazdowymi, potozonych
na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w czesci przychodu z odptatnego
zbycia udziatu w nieruchomosci podlegajgcego opodatkowaniu podatkiem dochodowym
od 0s6b fizycznych i dochodu z tego tytutu, uprawnia do zwolnienia uregulowanego w
tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z ust. 25 pkt 3 lit. ¢) ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych. Wobec powyzszego stanowisko Wnioskodawczyni uznano za prawidtowe”.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawili Paristwo we wniosku wspélnym jest prawidtowe.
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Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0séb
fizycznych (t. j. Dz. U. 2 2022 r. poz. 2647 ze zm.):

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

Zrédta przychodéw

Ustawa o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych rozréznia zrodta przychoddw oraz
sposob opodatkowania dochodow z poszczegdlnych zrédet. Stosownie do art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od osdéb fizycznych:

Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a.nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b.spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

C. prawa wieczystego uzytkowania gruntow,
d.innych rzeczy

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i
zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych okreslonych w lit. a)-c) przed uptywem 5 lat liczgc od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy -
przed uptywem po6t roku liczgc od konca miesigca, w ktérym nastgpito nabycie; w
przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z oséb dokonujgcej zamiany.

Powyzszy przepis formutuje zasade, ze odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci lub
udziatu w nieruchomosci oraz wymienionych praw majgtkowych przed uptywem 5 lat,
liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie (dalej
nazywany: 5-letnim okresem) wigze sie z koniecznoscig zaptaty podatku dochodowego od
0s0b fizycznych.

Tym samym, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci
oraz praw majgtkowych nastepuje po uptywie 5 lat liczgc od konca roku kalendarzowego,
w ktorym miato miejsce nabycie - nie jest Zrodtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1
pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych. Zatem, przychdd uzyskany z
takiego odptatnego nie podlega opodatkowaniu.

Z informacji przedstawionych przez Panstwa wynika, ze:

1. w 2022 r. nabyli Paristwo niezabudowang nieruchomos¢ objetg miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego;

2. z uwagi na fakt, ze Panstwa dziatka i dziatka sgsiadujgca uksztattowane sg w sposéb
uniemozliwiajgcy ich racjonalne zagospodarowanie - zawarli Panistwo z
wiascicielem sgsiadujgcej nieruchomosci umowe przedwstepng dotyczaca
planowanego podziatu i zamiany dziatek zgodnie z ustawg o gospodarce
nieruchomosciami;

Powzieli Panstwo watpliwos¢, czy zawarcie umowy zamiany bedzie traktowane jako
odptatne zbycie nieruchomosci oraz czy udziaty nabyte w nowopowstatych dziatkach bedg
Panstwo mogli potraktowac jako wydatki na wtasne cele mieszkaniowe.

Zamiana nieruchomosci

Zgodnie z art. 98b ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 344 ze zm.):
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Wiasciciele albo uzytkownicy wieczysci nieruchomosci uksztattowanych w sposéb
uniemozliwiajacy ich racjonalne zagospodarowanie mogg ztozy¢ zgodny wniosek o
ich potgczenie i ponowny podziat na dziatki gruntu, jezeli przystugujg im jednorodne
prawa do tych nieruchomosci. Do wniosku nalezy dotgczy¢, ztozone w formie aktu
notarialnego, zobowigzanie do dokonania zamiany, o ktérej mowa w ust. 3.

Stosownie do art. 98b ust. 2 tej ustawy:

W sprawach, o ktérych mowa w ust. 1, stosuje sie odpowiednio art. 93, art. 94, art. 96
, art. 97 ust. 1-2, art. 98, art. 98a oraz art. 99.

W mysl art. 98b ust. 3 ww. ustawy:

Podziatu nieruchomosci, o ktérym mowa w ust. 1, dokonuje sie pod warunkiem, ze
wiasciciele albo uzytkownicy wieczysci dokonajg, w drodze zamiany, wzajemnego
przeniesienia praw do czesci ich nieruchomosci, ktére weszty w sktad nowo
wydzielonych dziatek gruntu. W razie nieréwnej wartosci zamienianych czesci
nieruchomosci stosuje sie art. 15.

Przepis art. 98b ustawy o gospodarce nieruchomosciami daje zatem witascicielom albo
uzytkownikom wieczystym nieruchomosci uksztattowanych w sposéb uniemozliwiajacy ich
racjonalne zagospodarowanie mozliwos¢ tgczenia sgsiadujgcych ze sobg nieruchomosci i
ich ponownego podziatu na nowe dziatki gruntu, jezeli przystugujg im jednorodne prawa
do tych nieruchomosci.

Zgodnie z przytoczonymi przepisami, w tym celu muszg oni ztozy¢ zgodny wniosek o ich
potagczenie i ponowny podziat na dziatki gruntu, a takze dotgczy¢ do niego notarialne
zobowigzanie do dokonania zamiany. Warunkiem podziatu, jaki nalezy spetnic - jest
bowiem zobowigzanie sie wiascicieli (uzytkownikéw wieczystych) do wzajemnego
przeniesienia w drodze zamiany praw do czesci nieruchomosci, ktére weszty w sktad
nowych dziatek gruntu. Zatem podziatu nieruchomosci dokonuje sie pod warunkiem, ze
wiasciciele albo uzytkownicy wieczysci dokonajg w drodze zamiany wzajemnego
przeniesienia praw do czesci ich nieruchomosci, ktére weszty w sktad nowo wydzielonych
dziatek gruntu.

Co do zasady przez postepowanie scaleniowe i podziat nieruchomosci nalezy rozumiec
proces majgcy na celu uzyskanie korzystniejszej konfiguracji poszczegdlnych
nieruchomosci przez ich wtascicieli. W sytuacji, gdy witasciciel kilku dziatek dokonuje ich
scalenia, a nastepnie nowego podziatu geodezyjnego, woéwczas nie mamy do czynienia z
zadnym nabyciem, bo chodzi o dziatki, ktérych ta osoba jest juz wtascicielem.

W rozpatrywanej sprawie nie mamy jednak do czynienia z takg sytuacjg, gdyz scaleniu i
podziatowi ulegty dziatki roznych wiascicieli, tj. Panstwa i Panstwa sgsiadki.

W efekcie scalenia i podziatu nieruchomosci pomiedzy wtascicielami, doszto wiec do
zamiany czesci dziatek, w wyniku ktorej nabyli Panstwo prawo do czesci nowych dziatek,
ktérych przed dokonaniem ww. czynnosci nie byli Panstwo witascicielami.

W rezultacie nastgpito nabycie na wtasnos¢ innych nieruchomosci (innych czesci
nieruchomosci), bowiem jednym ze sposobdw nabycia nieruchomosci, jej czesci lub
udziatu w nieruchomosci, o ktérym mowi ustawodawca w przepisie art. 10 ust. 1 pkt 8
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych jest nabycie wiasnosci nieruchomosci
w drodze zamiany.

Skutki podatkowe zamiany nieruchomosci

Zamiana jest zatem formg odptatnego zbycia, a zatem i nabycia nieruchomosci lub udziatu
w nieruchomosci.

Moment przeniesienia prawa wtasnosci w prawie podatkowym okres$lany jest zgodnie z
normami prawa cywilnego.
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Zgodnie z art. 155 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2022
r. poz. 1360 ze zm.):

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

Podkresli¢ nalezy, ze uzyty w cytowanym wczesniej przepisie art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych termin ,,nabycie” oznacza kazde przeniesienie
na nabywce witasnosci rzeczy. Przez pojecie ,nabycie” nalezy zatem rozumiec nie tylko
zakup, ale réwniez kazdg inng czynnos¢ prawng, w wyniku ktorej dochodzi do
przeniesienia prawa wiasnosci. Tak wiec, jednym ze sposobow nabycia nieruchomosci jest
nabycie wtasnosci nieruchomosci na podstawie umowy zamiany. Umowa zamiany jest
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 przenies¢ na drugg strone
wiasnosc rzeczy w zamian za zobowigzanie sie do przeniesienia wtasnosci innej
rzeczy.

Zamiana jest wiec umowg o podobnym charakterze co sprzedaz. Swiadczy o tym miedzy
innymi fakt, ze ustawodawca nie reguluje odrebnie tej umowy, a jedynie w art. 604
Kodeksu cywilnego stanowi, ze:

do zamiany stosuje sie odpowiednio przepisy o sprzedazy.

Zasadnicza roznica miedzy umowg sprzedazy a umowg zamiany polega na tym, ze w
umowie zamiany moze nie wystepowac Swiadczenie pieniezne. Réznica pomiedzy tymi
umowami sprowadza sie jedynie do formy zaptaty, ktérg w przypadku umowy sprzedazy
stanowi wartos$¢ pieniezna, a w przypadku zamiany - inna rzecz.

Przepis art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych wskazuje
jednoznacznie, ze zamiana jest umowg wywotujgcg skutek podatkowy. Przepis ten
stanowi, ze zamiana u obu stron umowy, powoduje powstanie obowigzku podatkowego,
jezeli ma miejsce przed uptywem okreslonego tym przepisem czasu. Dla obu stron umowy
zawarcie umowy zamiany z jednej strony oznacza zbycie nieruchomosci (udziatu w niej), z
drugiej za$ strony oznacza nabycie nieruchomosci (udziatu w niej), ktérg zamieniajgcy
otrzymuje w zamian za to, co sam utracit na rzecz drugiej strony umowy. W przepisach nie
istnieje zaden wyjatek, ktéry wytgczatby opisany skutek, np. z uwagi na zachowanie takiej
samej powierzchni nieruchomosci sprzed zamiany i po niej. Przekazanie udziatu w
pierwotnej nieruchomosci w drodze zamiany oznacza odptatne zbycie tej czesci,
natomiast uzyskanie w zamian czesci nieruchomosci, ktéra uprzednio nalezata do kogo$
innego - oznacza odptatne nabycie tej czesci.

W Swietle przywotanych wyzej przepiséw nalezy stwierdzi¢, ze rezultatem umowy zamiany
nieruchomosci jest nabycie na wiasnos¢ innej nieruchomosci lub jej czesci. W zwigzku z
tym, zamiana nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci, stanowi zrédto
przychodu podlegajgce opodatkowaniu, jezeli zamiana ma miejsce przed uptywem 5 lat,
liczagc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Z wniosku wynika, ze nieruchomos¢ bedgca przedmiotem podziatu i zamiany zostata
przez Panstwa nabyta w 2022 r.

Zatem planowane zbycie udziatéw powstatych na skutek podziatu i ponownego scalenia
nieruchomosci, dokonanego na podstawie umowy zamiany zawartej przed uptywem
pieciu lat od dnia nabycia, stanowi¢ bedzie zrédto przychodu podlegajgce opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych, stosownie do tresci art. 10 ust. 1 pkt 8
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych.
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W tej czesci Panstwa stanowisko nalezato wiec uznac za prawidtowe.
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.

Stosownie do art. 30e ust. 2 ww. ustawy:

Podstawg 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 tej 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.

Przepis art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych stanowi
natomiast, ze:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majagtkowych oraz innych
rzeczy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich warto$¢ 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, przychdéd ten okresla organ podatkowy w wysokosci wartosci rynkowe;.
Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

Jak wynika z powotanego przepisu art. 19 ust. 1, okreslenie przychodu z odptatnego zbycia
rzeczy lub praw majgtkowych wymaga uwzglednienia dwoch elementéw:

® wartosci tych rzeczy lub praw okreslonej przez strony umowy (tj. zbywce i nabywce)
jako cena zbycia;

® kosztow odptatnego zbycia, tj. kosztéw koniecznych dla przeprowadzenia czynnosci
odptatnego zbycia, kosztow bezposrednio zwigzanych z transakcjg odptatnego
zbycia, niezbednych dla dojscia tej transakcji do skutku (np. koszty sporzgdzenia
aktu notarialnego, prowizje posrednikow w sprzedazy nieruchomosci, koszty
ogtoszen w prasie zwigzanych z zamiarem sprzedazy nieruchomosci, koszty wyceny
nieruchomosci przez rzeczoznawce, wypis z ksigg wieczystych, optaty sgdowe i
optata skarbowa ponoszone w zwigzku ze zbyciem).

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 ustawy, u
kazdej ze stron umowy przenoszgcej wtasnosc jest wartos¢ nieruchomosci, rzeczy lub
prawa nabywanego w drodze zamiany, pomniejszona o poniesione przez podatnika
koszty zamiany. To nabywana rzecz jest ,ceng”, jakg ptaci nabywca za rzecz przekazywang
mu w drodze zamiany.

Zgodnie z art. 19 ust. 2 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

Przychodem z odptatnego zbycia w drodze zamiany nieruchomosci lub praw
majgtkowych, a takze innych rzeczy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, u kazdej
ze stron umowy przenoszgcej wtasnosc jest wartos¢ nieruchomosci, rzeczy lub prawa
zbywanego w drodze zamiany. Przepisy ust. 1, 3 i 4 stosuje sie odpowiednio.
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Zasady ustalania kosztéw uzyskania omawianych przychoddw zostaty natomiast
uregulowane w art. 22 ust. 6¢-6f ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

Zgodnie z art. 22 ust. 6¢ tej 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, ktére zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw majatkowych, poczynione w czasie
ich posiadania.

Z tresci wniosku wynika, ze Panstwo wraz z wiascicielem sgsiedniej dziatki planujecie
dokonac¢ w drodze zamiany wzajemnego przeniesienia wtasnosci czesci dziatek powstatych
po ponownym podziale.

Zgodnie z art. 195 Kodeksu cywilnego:

Wiasnosc tej samej rzeczy moze przystugiwac niepodzielnie kilku osobom
(wspotwtasnosd).

Istota wspotwtasnosci polega na tym, ze wspotwtascicielom przystugujg czesci wspdlnego
prawa wtasnosci (tzw. udziaty), ktérymi mogg swobodnie rozporzgdzac. Dopodki wiec
istnieje wspotwitasnos¢ mozna méwic tylko o istnieniu udziatdw w tym prawie, o ich
nabywaniu i zbywaniu, a nie o prawie do czesci rzeczy, o jej zbywaniu, bagdz nabywaniu w
czesSciach. Wspdtwiasciciele majg swoje udziaty w prawie, ale nie w rzeczy. Bedgca
przedmiotem wspotwtasnosci rzecz jest niepodzielna i kazdemu ze wspotwiascicieli
przystuguje prawo do catej rzeczy w trakcie trwania wspotwtasnosci, a nie jedynie do jej
czesci okreslonej wielkoscig jego udziatu.

Art. 206 Kodeksu cywilnego stanowi, ze:

Kazdy ze wspotwiascicieli jest uprawniony do wspétposiadania rzeczy wspdélnej oraz
do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzic¢ ze wspdtposiadaniem i
korzystaniem z rzeczy przez pozostatych wspoétwitascicieli.

W momencie nabycia udziatu w prawie wtasnosci, kazdy ze wspotwiascicieli staje sie
wspotwiascicielem catej nieruchomosci bedgcej przedmiotem wspdtwiasnosci.

Jednym ze sposobdw zniesienia wspotwiasnosci jest fizyczny podziat rzeczy wspadlnej
miedzy wspotwiascicielami. W rezultacie, w wyniku zniesienia wspotwiasnosci dochodzi do
nowego uksztattowania prawa wtasnosci poprzez odebranie temu prawu cechy
wspolnosci. Nastepuje to w drodze przyznania kazdemu ze wspotwiascicieli
wyodrebnionej (podzielonej) rzeczy wspdlnej. Wartos¢ przyznanych rzeczy powinna
odpowiadac wielkosci (wartosci) udziatu we wspdtwiasnosci.

Zniesienie wspotwiasnosci nie stanowi nabycia rzeczy, jezeli miesci sie w ramach udziatu
jaki przypadat bytym wspotwiascicielom w rzeczy wspélnej i odbyto sie bez sptat i doptat.
Za date nabycia nieruchomosci lub prawa - w przypadku ich sprzedazy, ktére przypadty
danej osobie w wyniku zniesienia wspotwtasnosci, nalezy zatem przyjac¢ date ich
pierwotnego nabycia, jezeli wartos¢ otrzymanej przez dang osobe nieruchomosci lub
prawa w wyniku zniesienia wspotwiasnosci miesci sie w udziale, jaki przystuguje tej osobie
w majatku objetym wspodtwtasnoscig oraz zniesienie wspotwiasnosci zostato dokonane
bez sptat i doptat. Gdy w wyniku zniesienia wspdtwiasnosci udziat danej osoby ulega
powiekszeniu, mamy do czynienia z nabyciem, gdyz zwieksza sie stan jej majatku
osobistego.

Tak wiec, co do zasady, zniesienie wspotwitasnosci jest formg nowego nabycia tylko
wowczas, gdy w wyniku tego zniesienia wspotwitasnosci podatnik otrzymuje
nieruchomos¢, ktérej warto$¢ po dokonanym podziale przekracza warto$¢ udziatu jaki
pierwotnie podatnikowi przystugiwat.
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Nalezy podkresli¢, ze 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. Jednakze nie ma przy tym znaczenia czy zamieniane
nieruchomosci maig takg sama wartos¢ lub powierzchnie, a takze czy w sprawie wystgpity
sptaty i doptaty. Zamiana bowiem niezaleznie od tego czy przedmiotem zamiany s3
nieruchomosci maigce takg sama wartosé, czy nie, 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 nieruchomos¢ (udziat
W nieruchomosci).

Wskazali Panstwo, ze na skutek zamiany nabedg Panstwo dziatki o wartosci wyzszej niz
dziatki przez Panstwa zbywane. Natomiast jak juz wyzej wskazano, w przypadku umowy
zamiany nie ma to znaczenia dla skutkow podatkowych.

Z opisu sprawy wynika réwniez, ze w wyniku zamiany zbedg Panstwo udziat
odpowiadajacy czesci powierzchni nieruchomosci, ktéra pierwotnie przed podziatem
nalezata wytacznie do Panstwa.

Zatem w Panstwa przypadku opodatkowaniu podlegac bedzie zbycie tylko tej czesci
nieruchomosci, ktéra byta przedmiotem umowy zamiany i ktéra to czes¢ stata sie
wiasnoscig osdb trzecich bedacych stronami tej umowy. Innymi stowy, Panstwa
przychodem do opodatkowania bedzie wartos¢ dziatek faktycznie zbywanych.

W tej czesci Panstwa stanowisko réwniez nalezato uznac za prawidtowe.
W mysl art. 30e ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

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.
Mozliwos$€ skorzystania ze zwolnienia

Dochdd ze sprzedazy nieruchomosci i praw majatkowych, 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 zosta¢ objety zwolnieniem z opodatkowania przy
spetnieniu warunkow okreslonych w tym przepisie.

W mysl 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
majatkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie,
przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat
wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione
na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych.

Cytowany powyzej przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym wigze
skutki prawne w postaci zwolnienia od opodatkowania z faktem przeznaczenia - w
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warunkach okreslonych w ustawie - uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci
i praw majatkowych dochodu wytgcznie na wiasne cele mieszkaniowe wymienione w
przepisie art. 21 ust. 25 ww. ustawy.

Stosownie do art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie 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 spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowe;j
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 réwniez 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 wtasnego budynku
mieszkalnego, jego czesci lub wtasnego lokalu mieszkalnego,

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

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

Z art. 21 ust. 26 ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych wynika natomiast, ze:

Przez wtasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d
i e, rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnosc¢ lub
wspotwiasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasny budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e, rozumie sie réwniez
niestanowigce wiasnosci lub wspotwtasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wkasnos¢ lub wspdtwiasnosc albo spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Zawarte w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych wyliczenie
wydatkéw mieszkaniowych ma charakter wyczerpujacy. Tylko realizacja w wymaganym
terminie celéw w nim wymienionych pozwala na zwolnienie z opodatkowania dochodu
uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci.

Stosownie do art. 21 ust. 30 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

Przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej czesci wydatkéw, o ktérych mowa
w ust. 25 pkt 2, ktore 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
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zostaty wydatki okreslone w ust. 25 pkt 1, uwzglednione przez podatnika
korzystajgcego z ulg podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy
opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

W przepisie tym ustanowiono zakaz dwukrotnego odliczania i korzystania z ulg w
odniesieniu do tych samych wydatkdw.

Omawiana regulacja art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy wprowadza réwniez termin, w jakim
nalezy dokona¢ wydatkowania przychodu ze zbycia nieruchomosci lub prawa
majatkowego, aby uprawniato ono do skorzystania z omawianej ulgi podatkowe;.

Warunkiem skorzystania ze zwolnienia jest, aby przychdd ten zostat wydatkowany na
wiasne cele mieszkaniowe w okresie trzech lat od korca roku podatkowego, w ktérym
nastgpito odptatne zbycie.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych limituje
wartos¢ dochodu, jaki podlega zwolnieniu do wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi:

® dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych oraz
® udziatu wydatkéw poniesionych na wiasne cele mieszkaniowe w przychodzie z tego
odptatnego zbycia.

Podstawowg okolicznoscig decydujgcg o zastosowaniu zwolnienia okreslonego w
przywotanym wczesniej przepisie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych - jest przeznaczenie przychoddéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci
lub praw majgtkowych na wtasne cele mieszkaniowe wymienione w przepisie art. 21 ust.
25 ww. ustawy poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech lat
od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie sSrodkéw z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych na wskazane w ustawie ,wtasne cele
mieszkaniowe” podatnika.

Katalog wydatkéw stanowigcych ,wtasne cele mieszkaniowe” podatnika wymieniony w art.
21 ust. 25 ustawy 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.

W przepisie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych
ustawodawca wskazat, ze przychdd ze sprzedazy ma zosta¢ wydatkowany na ,witasne cele
mieszkaniowe”. Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne”,
Swiadczy o tym, ze ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania zwolnienia z art.
21 ust. 1 pkt 131 i dopisujgc ten przymiotnik, przesadzit, ze celem nadrzednym jest
mozliwo$¢ uwzglednienia przy obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania tylko
takich wydatkow, ktére poniesione zostaty na zaspokojenie ,wtasnych” potrzeb
mieszkaniowych podatnika.

Samo poniesienie wydatku nie Swiadczy jeszcze o tym, ze zostata spetniona przestanka
uprawniajgca do skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania.

Warunkiem zwolnienia podatkowego jest wykazanie przez podatnika, ze wydatek
poniesiony zostat na zrealizowanie jego wtasnych celéw mieszkaniowych. Wydatkowanie
przychodu na wiasne cele mieszkaniowe oznacza, wedtug stanowiska prezentowanego w
orzecznictwie i doktrynie, ze celem podatnika jest realizacja potrzeby zapewnienia sobie
tzw. ,dachu nad gtowg".

Sady administracyjne podkreslajg, ze zwolnienie z opodatkowania dochodéw opisanych w
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych ma charakter
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mieszany, podmiotowo-przedmiotowy, co oznacza, ze wydatkowanie sSrodkéw na
okreslony przedmiot musi by¢ potgczone z funkcjg, jakg ten przedmiot realizuje na rzecz
nabywecy - czyli z zaspokojeniem jego niezaspokojonych celéw mieszkaniowych.

Intencjg ustawodawcy tworzgcego zwolnienie przedmiotowe w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest zachecanie podatnikéw do
nabywania w miejsce zbywanych nieruchomosci czy praw majgtkowych, innych
nieruchomosci lub praw przeznaczonych do zaspokajania ich indywidualnych potrzeb
mieszkaniowych, a nie realizacja jakichkolwiek i czyichkolwiek celéw mieszkaniowych.
Potwierdza to poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne”.
Zwolnienie dotyczy zatem realizowania przez podatnika swoich celéw mieszkaniowych,
czyli wkasnych potrzeb mieszkaniowych.

Zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 3 lit. ¢) ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie wartosc
otrzymanego w ramach odptatnego zbycia w drodze zamiany znajdujgcego sie w
panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej gruntu lub
udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim
prawie przeznaczonych pod budowe budynku mieszkalnego, w tym réwniez gruntu
lub udziatu w gruncie albo prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub udziatu w
takim prawie z rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego.

Powyzsze oznacza, ze status prawny gruntu jako przeznaczonego pod zabudowe
budynkiem mieszkalnym winien istnie¢ juz w momencie jego nabycia (moment zawarcia
umowy zamiany). Jezeli na moment zamiany 6w warunek zostat spetniony, to wartos¢
gruntu otrzymanego w drodze zamiany okreslona w akcie notarialnym zamiany stanowi
wydatek na cel mieszkaniowy.

Wskazali Panstwo, ze w wyniku zamiany uzyskajg Panstwo dziatki i udziaty w dziatkach
przeznaczonych czesciowo pod zabudowe mieszkaniowg, zatem warunek wynikajacy z
cytowanego powyzej artykutu zostanie spetniony.

Jak juz wczesniej wskazano, przychdd jaki uzyskali Panstwo z dokonanej zamiany
nieruchomosci, odpowiadajacy zbyciu tej czesci, ktdra byta przedmiotem zamiany i stata
sie wiasnoscig Zbywcy podlega opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym.

Dochdd podlegajgcy opodatkowaniu stanowi réznice pomiedzy przychodem uzyskanym
ze zbycia a udokumentowanymi kosztami uzyskania przychodu poniesionymi na nabycie
nieruchomosci, do ktérych mozna zaliczy¢ kwote doptaty zaptacong przez Panstwa na
rzecz Zbywcy.

Zatem wartos¢ nabytych w wyniku zamiany wiasnosci w nowo powstatych nabywanych
dziatkach pomniejszonych o wartos¢ doptaty mogg Panstwo rozliczy¢ jako wydatek na
wiasne cele mieszkaniowe na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych.

Wobec powyzszego, w tej czesci Panstwa stanowisko rowniez nalezato uznac za
prawidtowe.

Nalezy réwniez wskazac, ze zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych:

Matzonkowie podlegajg odrebnemu opodatkowaniu od osigganych przez nich
dochodow.

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

Matzonkowie podlegajgcy obowigzkowi podatkowemu, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1
, pozostajacy w zwigzku matzeniskim i we wspdlnosci majagtkowe;j:

1) przez caty rok podatkowy albo



2)od dnia zawarcia zwigzku matzenskiego do ostatniego dnia roku podatkowego - w
przypadku gdy zwigzek matzenski zostat zawarty w trakcie roku podatkowego

- mogg by¢, z zastrzezeniem ust. 8, na wspdlny wniosek wyrazony w zeznaniu
podatkowym, opodatkowani tgcznie od sumy swoich dochoddéw okreslonych zgodnie
zart. 9 ust. 1i1a, po uprzednim odliczeniu, odrebnie przez kazdego z matzonkow,
kwot pomniejszajgcych dochdd; w tym przypadku podatek okresla sie na imie obojga
matzonkdéw w podwdjnej wysokosci podatku obliczonego od potowy tgcznych
dochoddw matzonkdw.

W przypadku dochodéw z odptatnego zbycia nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w
nieruchomosci i praw maigtkowych wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy o
podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych, nie znaiduje zastosowania cytowany powyzej
art. 6 ust. 2, poniewaz dochody z tego tytutu zostaty wytgczone z mozliwosci tgcznego
opodatkowania.

Oznacza to, ze podatnikiem podatku dochodowego od 0sdb fizycznych z tego tytutu jest
odrebnie kazdy z matzonkow, a nie matzonkowie tacznie. Obowigzek podatkowy obcigza
zatem kazdego z matzonkdw z osobna. Skoro kazdy z matzonkdw jest odrebnie
podatnikiem podatku dochodowego od przychoddw uzyskanych z tytutu odptatnego
zbycia, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, to kazdy z nich zobowigzany jest do rozliczenia potowy przychodu
uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci stanowigcej majgtek wspdlny matzenski i
wyliczenia naleznego podatku dochodowego.

Wobec powyzszego, z tytutu przedmiotowej zamiany, kazde z Panstwa powinno rozliczy¢
sie osobno i wykazac 1/2 uzyskanego przychodu oraz poniesionych kosztéw.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

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

Interpretacja indywidualna wywotuje skutki prawnopodatkowe tylko wtedy, gdy
rzeczywisty stan faktyczny sprawy bedgcej przedmiotem interpretacji pokrywat sie bedzie
ze stanem faktycznym (opisem zdarzenia przysztego) podanym przez Panstwa w ztozonym
wniosku. W zwigzku z powyzszym, w przypadku zmiany ktoregokolwiek elementu

przedstawionego we wniosku opisu sprawy, udzielona interpretacja traci swojg aktualnosc.

Odnoszgac sie do powotanej przez Panstwa interpretacji indywidualnej stwierdzam, ze
zostata ona wydana w indywidualnej sprawie i nie jest wigzgca dla organu wydajgcego tg
interpretacje.

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 2022 r. poz.
2651 ze zm.). Interpretacja bedzie mogta petni¢ funkcje ochronng, jesli: Panstwa
sytuacja bedzie zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia
przysztego i zastosujg sie Panstwo do interpretacji.

® Zgodnie z art. 14na 8 1 Ordynacji podatkowej:

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;
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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 towardw i ustug;

3)z zastosowaniem srodkdw ograniczajgcych umowne korzysci.
® Zgodnie z art. 14na § 2 Ordynacji podatkowe;j:

Przepisow 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 ogélnej lub objasnien podatkowych.
Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje przez Zainteresowanego, ktéry
jest strong postepowania
Pan - D. K. (Zainteresowany bedacy strong postepowania - art. 14r 8 2 Ordynacji
podatkowej) ma prawo wnies¢ skarge na te interpretacje indywidualng do Wojewddzkiego
Sgdu Administracyjnego. Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa

z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (t. j. Dz.
U.z 2023 r. poz. 259; dalej jako ,,PPSA”).

Skarge do Sadu wnosi sie za posrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 8 1 PPSA). Skarge
nalezy wnies¢ w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia interpretacji indywidualnej
(art. 53 § 1 PPSA):

® w formie papierowej, w dwoch 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 Elektronicznej Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na
platformie ePUAP: /KIS/SkrytkaESP (art. 47 8 3 i art. 54 § 1a PPSA).

Skarga na interpretacje indywidualng moze opierac sie wytgcznie na zarzucie
naruszenia przepisdw 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 ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2651 ze zm.).
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