Nowe zasady dotycz ace sprzeda zy nieruchomo $ci i podobnych praw
maj atkowych nabytych po dniu 1 stycznia 2007

Od 1 stycznia 2007 roku obowigzujg nowe zasady dotyczgce opodatkowania
podatkiem dochodowym od oséb fizycznych dochodu ze sprzeda zy (odptatnego
zbycia) nieruchomosci i podobnych praw majgtkowych, tj.

- nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,
spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej,
- prawa wieczystego uzytkowania gruntow.
Przy opodatkowaniu tego dochodu majg zastosowanie ponizsze przepisy ustawy
z dnia 26 lipca 1991r o podatku dochodowym od oséb fizycznych (j.t z 2000r. Dz. U.
Nr 14, poz. 176 z p6zn. zmianami):
- art.10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c (zrodto przychoddéw)
- art. 19 (przychdéd)
- art. 21 ust. 1 pkt 28, 29, 30, 126 i ust. 21 i 22 (zwolnienia)
- art. 22 ust. 6¢ — 6f (koszty uzyskania)
- art. 30e (wysokos$¢ podatku)
- art. 45 ust. 3b (zeznanie)

Sprzedaz nieruchomosci lub praw majgtkowych nabytych przed dniem
01.01.2007r. (o ile zbycie nastgpito przed uptywem 5 lat, liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie) opodatkowana jest
10% stawka liczona od przychodu tj. bez wzgledu na warto$¢ kosztow poniesionych
na wybudowanie lub nabycie nieruchomosci. Podatek nalezy uisci¢ w terminie 14 dni
od dnia odptatnego zbycia.

Warunkiem zwolnienia z opftacania tego podatku jest przeznaczenie
uzyskanego przychodu ze sprzedazy na cele mieszkaniowe, tj. zakup Ilub
wybudowanie innej nieruchomosci mieszkalnej w ciggu 2 lat od dnia sprzedazy (po
uprzednim ztoZeniu do urzedu skarbowego w terminie 14 dni od dnia sprzedazy
oswiadczenia, Zze uzyskany ze sprzedazy przychdd przeznaczy sie na cele okreslone
w art.21 ust.1 pkt 32 updof — w brzmieniu obowigzujgcym przed 1.01.2007r.).

Te zasady nadal stosuje si e do tych podatnikéw, ktérzy zbywaj aq po
31.12.2006r. nieruchomo $ci i podobne prawa, a od dnia ich nabycia —
wybudowania nie uptyn eto 5 lat, a ktére zostaty nabyte przed dniem 01.01.2 007
roku.

SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI NABYTYCH | WYBUDOWANYCHPO
1 STYCZNIA 2007 ROKU (NA NOWYCH ZASADACH)

Nowe uregulowania prawne dotyczg wytacznie nieruchomo $ci (i podobnych
praw majatkowych), ktére zostaly nabyte lub wybudowane (oddane do
uzytkowania) po dniu 1.01.2007r . Podstawowg zmiang jest wysokos¢ podatku,
ktory wynosi 19% uzyskanego dochodu (tj. podstawy opodatkowania). W takim
przypadku podstawg obliczenia podatku jest dochdd stanowigcy réznice pomiedzy
przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych a kosztami
uzyskania przychodéw, jakie przy tego typu sprzedazy przystuguja.

Uchylono tez dotychczasowe zwolnienie z obowigzku zaptaty 10%
zryczaltowanego podatku, zwigzane z przeznaczeniem uzyskanego przychodu ze
sprzedazy na wilasne cele mieszkaniowe. W poprzednim stanie prawnym



przeznaczenie przychodu ze sprzedazy nieruchomosci lub praw majatkowych
w catosci na wiasne cele mieszkaniowe dawato prawo do zwolnienia od obowigzku
zaptaty zryczattowanego podatku dochodowego.

Istotng zmiang w nowych uregulowaniach prawnych jest brak zwolnienia od
1 stycznia 2007r. dochodu ze sprzeda zy nieruchomo $ci (i podobne prawa)
nabytych w drodze spadku lub darowizny. W poprzednim stanie prawnym
przychdd ze sprzedazy nieruchomosci nabytych do dnia 31.12.2006r. w drodze
spadku lub darowizny byt zwolniony od podatku dochodowego od oséb fizycznych.
Kiedy nie ptacimy podatku od dochodu wg nowych ureg ulowa n prawnych
obowi gzujgcych od 1 stycznia 2007r:
Zgodnie z nowymi przepisami wolne od podatku dochodowego sg przychody
uzyskane z odptatnego zbycia:
- budynku mieszkalny, jego czes$¢ lub udziat w takim budynku,
- lokalu mieszkalnego stanowigcy odrebng nieruchomos¢ lub udziat w takim lokalu,
- spoitdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziat w takim
prawie,
- prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej lub udziatu w takim
prawie,
- jezeli podatnik byt zameldowany w budynku lub lokalu na pobyt staly przez okres
nie krotszy niz 12 miesiecy przed datg zbycia (warunek ma zastosowanie tgcznie do
obojga matzonkdw). Zwolnienie to ma zastosowanie do przychoddéw podatnika, ktory
w terminie 14 dni od dnia dokonania odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa
majatkowego ztozy oswiadczenie w urzedzie skarbowym, dotyczac spetnienia
warunkow do zwolnienia.
Pozostate przypadki, gdy dochdd jest zwolniony od zaptaty podatku:
- gdy nie wystgpi dochdd ze sprzedazy nieruchomosci (podobnych praw),
- gdy uptyneto 5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
nabycie lub wybudowanie (oddanie do uzytkowania) — art. 10 ust. 1 pkt. 8 updof

Ustalenie dochodu do opodatkowania ze sprzeda  zy nieruchomo $ci (podobnych
praw) wg zasad obowi gzujacych od 1 stycznia 2007r.:

Przychdd (art.19 updof)

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomoéci lub praw majgtkowych jest
wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie, pomniejszona o koszty odptatnego
zbycia (np. wynagrodzenie notariusza, jezeli poniost je zbywca). Jezeli wartos¢
w cenie wyrazonej w umowie znacznie odbiega od cen rynkowych organ podatkowy
moze podwyzszy¢ wartos¢ wg zasad okreslonych w art. 19 updof.

Koszty uzyskania (art. 22 ust. 6¢ — 6f, art. 22h us  t.1 pkt 1, art. 30e ust.2)

Po stronie kosztéw zbywca moze zaliczy¢: udokumentowane wydatki na
kupno, budowe, kwote zaptaconego podatku od spadkow i darowizn, nakilady
poczynione w czasie posiadania nieruchomosci (innego prawa) ktére zwiekszyly
wartos¢ rzeczy i praw majgtkowych, odpisy amortyzacyjne. Wysokos¢ naktadow
ustala sie na podstawie faktur VAT. Koszty nabycia (wytworzenia) bedg corocznie
podwyzszane, poczawszy od roku nastepujgcego po roku, w ktorym nastgpito
nabycie lub wytworzenie do roku poprzedzajagcego rok podatkowy, w ktorym
nastgpito zbycie (wskaznik wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych ogtoszony
przez Prezesa GUS).

Dochdd



Dochodem z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw jest réznica pomiedzy
przychodem z odpfatnego zbycia nieruchomosci lub praw a kosztami uzyskania.
W przypadku odptatnego zbycia w drodze zamiany nieruchomosci lub praw dochéd
ustala sie u kazdej ze stron umowy.

Podatek
Podatek wynosi 19% podstawy opodatkowania.

Termin ptatno sci podatku

Podatek nalezy wptaci¢é w terminie zlozenia zeznania podatkowego za rok
podatkowy, w ktérym nastgpito odptatne zbycie. Zeznanie to jest skiadane do
30 kwietnia roku nastepujgcego po roku podatkowym w ktorym nastgpito zbycie.
Dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych nie taczy sie
z innymi dochodami (przychodami) z innych zrodet (odrebne zeznanie).

Wyltgczenia:
Opisanych zasad dotyczacych rozliczenia dochodu ze sprzedazy

nieruchomosci nie stosuje sie, jezeli:
- budowa i sprzedaz budynkéw mieszkalnych lub lokali mieszkalnych oraz sprzedaz
gruntow i prawa wieczystego uzytkowania gruntow sg przedmiotem dziatalnosci
gospodarczej podatnika,

przychdd ze sprzedazy nieruchomosci i praw stanowi przychdod z dziatalnosci
gospodarczej lub z dziatbw specjalnych produkcji rolnej.

Przykfady

Nr 1l

sprzeda z nieruchomo $ci nabytej przed 01.01.2007

J. Kowalski nabyt w drodze umowy kupna — sprzedazy 15 stycznia 2002r. dom mieszkalny
za kwote 60.000 zi, ktéry sprzedat 1 lutego 2007r (przed uptywem 5 lat od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie) za 120.000 z.

Nowe przepisy dotyczace opodatkowania 19% podatkiem dochodu nie bedg tu mialy
zastosowania, poniewaz dom zostat nabyty przed 1 stycznia 2007r. J. Kowalski zaptaci 10%
podatku od przychodu w wysokosci 12.000 zt (termin: 14 dni od dnia zbycia). Jezeli J.
Kowalski zamierza uzyskany przychdd przeznaczy¢ w ciggu 2 lat na zakup innego domu
(mieszania) winien w terminie 14 dni od dnia zbycia ztozy¢ stosowne oswiadczenie, ze
spetnia warunki do zwolnienia okreslone w art.21 ust.1 pkt 32 updof (w brzmieniu ustawy
obowigzujacym przed 1.01.2007r

Nr 2

sprzeda z nieruchomo $ci nabytej po 01.01.2007

J. Kowalski nabyt w drodze umowy kupna — sprzedaty 15 stycznia 2007r. dom mieszkalny za
kwote 100.000 z, ktory sprzedaz 20 lutego 2007r (przed uptywem 5 lat od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie) za 120.000 z.

Bedg tu mialy zastosowanie nowe przepisy dotyczace opodatkowania 19% podatkiem
dochodu, poniewaz dom zostat nabyty po 31 grudnia 2006r. J. Kowalski zaptaci 19%
podatku od dochodu (120.000 — 100.000=20.000) w wysokosci 3.800 zt (termin: 30 kwietnia
2008r).

Nr 3

sprzeda z nieruchomo $ci nabytej po 01.01.2007 /zwolnienie/

J. Kowalski nabyt lokal mieszkalny 1 lipca 2007. W tym teZz miesigcu zameldowat sie w lokalu
na pobyt staly. Zameldowany tam jest do dnia sprzedazy tj. do dnia 01.12.2008 roku. J.
Kowalski nie zaptaci podatku, gdyz bedag tu mialy zastosowanie nowe przepisy dotyczace
zameldowania na pobyt staly trwajacy przez okres co najmniej 12 miesiecy przed datg



sprzedazy. Kowalski musialby jednak zlozyé w Urzedzie Skarbowym oswiadczenie, ze
spetnia warunki do zwolnienia (w terminie 14 dni od dnia sprzedazy).

Nr 4

sprzeda z nieruchomo sci nabytej w drodze darowizny po 01.01.2007

J. Kowalski nabyt w drodze darowizny 15 stycznia 2007r. dom mieszkalny, ktory sprzedat
1 lutego 2007r za 120.000 zt. Przy nabyciu optacit podatek od spadkéw i darowizn
w wysokosci 10.000 zt

Bedg tu mialy zastosowanie nowe przepisy dotyczace opodatkowania 19% podatkiem
dochodu, poniewaz dom zostat nabyty po 31 grudnia 2006r. J. Kowalski zaptaci 19%
podatku od dochodu (120.000 — 10.000=110.000) w wysokosci 20.900 z} (termin: 30 kwietnia
2008r).

Nr5

sprzeda z nieruchomo sci nabytej w drodze darowizny przed 01.01.2007

J. Kowalski nabyt w drodze darowizny 15 stycznia 2006r. dom mieszkalny, ktory sprzedat
1 lutego 2007r za 120.000 zt. J. Kowalski nie ptaci ani podatku 10% od przychodu, ani tez
19% od dochodu, poniewaz zgodnie z art.21 ust.l pkt 32 lit. d updof - w brzmieniu
obowiazujacym przed 1.01.2007r., byty wolne od podatku dochodowego od 0s6b fizycznych

Przepisy ustawy z dnia 26 lipca 1991 r.  (j.t z 2000r Dz. U. Nr 14, poz.
176 z p6zn. zmianami) 0 podatku dochodowym od 0séb fizycznych
dotycz gce sprzeda zy nieruchomo sci (podobnych praw)
w brzmieniu obowi gzujgcym od 1 stycznia 2007r.

Art. 10.

1. Zrodtami przychodéw sa;

a) odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:

b) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

c) spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej,

d) prawa wieczystego uzytkowania gruntéw,

e) innych rzeczy,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej
i zostalo dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych okreslonych w lit. a)-c) - przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktorym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy -
przed uptywem p6t roku, liczac od konca miesigca, w ktorym nastgpito nabycie;
w przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z os6b dokonujgacej zamiany,
9) inne zrédia.

Art. 19.

1. Przychodem z odpfatnego 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, przychod ten okresla organ podatkowy lub organ kontroli skarbowej
w wysokosci wartosci rynkowej. Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie
odpowiednio.

2. 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 przenoszacej wtasnos$¢ jest wartos¢ nieruchomosci, rzeczy lub
prawa zbywanego w drodze zamiany. Przepisy ust. 1, 3 i 4 stosuje sie odpowiednio.



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

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

Art. 21.

1. Wolne od podatku dochodowego sa:

28) przychody uzyskane z tytutu sprzedazy catosci lub czesci nieruchomosci
wchodzacych w sklad gospodarstwa rolnego; zwolnienie nie dotyczy przychodu
uzyskanego ze sprzedazy gruntow, ktére w zwigzku z tg sprzedazg utracity charakter
rolny lub lesny,

29) przychody uzyskane z tytutu odszkodowania wyptacanego stosownie do
przepisbw o gospodarce nieruchomosciami lub z tytulu odptatnego zbycia
nieruchomos$ci na cele uzasadniajgce jej wywilaszczenie oraz z tytulu sprzedazy
nieruchomosci w zwigzku z realizacjg przez nabywce prawa pierwokupu, stosownie
do przepisbw o gospodarce nieruchomosciami; nie dotyczy to przypadkéw, gdy
wiasciciel nieruchomosci, o ktérej mowa w zdaniu pierwszym, nabyt jej wlkasnosé
w okresie 2 lat przed wszczeciem postepowania wywlaszczeniowego badz
odptatnym zbyciem nieruchomosci za cene nizszg o co najmniej 50 % od wysokosci
uzyskanego odszkodowania lub ceny zbycia nieruchomosci na cele uzasadniajgce
jej wywilaszczenie lub w zwigzku z realizacjg prawa pierwokupu,

30) przychody uzyskane z tytutu sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania oraz
nieruchomosci nabytych stosownie do przepisow o gospodarce nieruchomosciami
W zamian za mienie pozostawione za granica,

126) przychody uzyskane z odptatnego zbycia:

a) budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku,

b) lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosc¢ lub udzialu w takim
lokalu,

) spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w takim
prawie,

d) prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej lub udziatu w takim
prawie

- jezeli podatnik byt zameldowany w budynku lub lokalu wymienionym w lit. a)-d) na
pobyt staly przez okres nie krotszy niz 12 miesiecy przed datg zbycia,
z zastrzezeniem ust. 21 i 22,

21. Zwolnienie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 126, ma zastosowanie do przychodéw
podatnika, ktory, w terminie 14 dni od dnia dokonania odptatnego zbycia
nieruchomosci lub prawa majgtkowego, ztozy oswiadczenie, Zze spetnia warunki do
zwolnienia, w urzedzie skarbowym, ktorym kieruje naczelnik urzedu skarbowego
wiasciwy wedtug miejsca zamieszkania podatnika.



22. Zwolnienie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 126, ma zastosowanie tgcznie do obojga
matzonkdw.

Art. 22.

6¢. 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, ktore zwiekszylty wartos¢ rzeczy i praw majgtkowych, poczynione w czasie
ich posiadania.

6d. Za koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktdrym mowa w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodptatny
Sposob, 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 majatkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od
spadkow i darowizn.

6e. Wysokos$¢ naktadow, o ktdérych mowa w ust. 6¢ i 6d, ustala sie na podstawie
faktur VAT w rozumieniu przepisow o podatku od towardw i ustug oraz dokumentow
stwierdzajacych poniesienie optat administracyjnych.

6f. Koszty nabycia lub koszty wytworzenia, o ktérych mowa w ust. 6¢, sg corocznie
podwyzszane, poczawszy od roku nastepujgcego po roku, w ktorym nastgpito
nabycie lub wytworzenie zbywanych rzeczy Ilub praw majatkowych, do roku
poprzedzajgcego rok podatkowy, w ktorym nastgpito ich zbycie, w stopniu
odpowiadajgcym wskaznikowi wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych
w okresie pierwszych trzech kwartatow roku podatkowego w stosunku do tego
samego okresu roku ubiegtego, ogtaszanemu przez Prezesa Giownego Urzedu
Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski".
Art. 30e.

1. 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.

2. Podstawg obliczenia podatku, o ktorej mowa w ust. 1, jest dochdd stanowigcy
réznice pomiedzy przychodem 2z 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.

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

4. Podatek jest ptatny w terminie ztoZenia zeznania, o ktorym mowa w art. 45, za rok
podatkowy, w ktorym nastgpito odptatne zbycie.

5. Dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych okreslonych
w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) nie fgczy sie z dochodami (przychodami) z innych
zrodet.

6. Przepisy ust. 1-4 nie majg zastosowania, jezeli:

1) budowa i sprzedaz budynkéw mieszkalnych lub lokali mieszkalnych oraz sprzedaz
gruntéw i prawa wieczystego uzytkowania gruntédw sa przedmiotem dziatalnosci
gospodarczej podatnika,

2) przychdd ze sprzedazy nieruchomosci i praw stanowi przychod z dziatalnosci
gospodarczej lub z dziatdw specjalnych produkcji rolnej w rozumieniu art. 14 ust. 2
pkt 1



Art. 45. 1. Podatnicy sg obowigzani sklada¢ urzedom skarbowym zeznanie, wedtug
ustalonego wzoru, o wysokosci osiggnietego dochodu (poniesionej straty) w roku
podatkowym, w terminie do dnia 30 kwietnia roku nastepujgcego po roku
podatkowym, z zastrzeZzeniem ust. 7 i 8.

3b. W zeznaniu, o ktérym mowa w ust. 1 lub ust. 1a, wykazuje sie nalezny podatek

dochodowy, o ktérym mowa w art. 29-30a i 30e, jeZeli podatek ten nie zostat pobrany
przez ptatnika.



