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OPODATKOWANIE PRZYCHODU
(DOCHODU) Z ODPLATNEGO
ZBYCIA NIERUCHOMOSCI'

Podatek dochodowy od osoéb fizycznych (zwany
dalej PIT) ptacimy w przypadku uzyskania przy-
chodu z odptatnego zbycia nieruchomosci lub
ich czesci oraz udzialu w nieruchomosci, spét-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego lub uzytkowego oraz prawa do
domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszka-
niowej, prawa wieczystego uzytkowania grun-
téw, jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wy-
konaniu dziatalnosci gospodarczej i zostato
dokonane przed uptywem pieciu lat, liczac od
konca roku kalendarzowego, w ktérym nastapi-
to nabycie.

WAZNE!
Obowiazek
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Co to jest odptatne zbycie?
Odptatne zbycie to przede wszystkim sprzedaz i za-
miana.

Kiedy powstaje przychod?

Przychdd powstaje w dacie zawarcia umowy. Dla
celéw podatkowych nie ma znaczenia okolicznosc,
czy cena zostata zaptacona, czy tez zaptata zosta-
ta roztozona w czasie. Opodatkowaniu podlega za-
tem przychdéd nalezny z tytutu odptatnego zbycia.

Jak liczymy okres 5 lat?

W przypadku odptatnego zbycia gruntu wraz z bu-
dynkiem, dla obliczenia piecioletniego okresu istot-
na jest tylko data nabycia gruntu, gdyz budynek
wybudowany na tym gruncie stanowi jego czesc¢
sktadowa. Bez znaczenia pozostaje zatem w tym
wypadku data wybudowania budynku.

mieszkal-

r., to nie
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Przyktad:

Jezeli nieruchomos¢ zostata zakupiona w lutym
2009 r., to okres 5 lat zaczynamy liczy¢ od stycznia
nastepnego roku, czyli od stycznia 2010 r., a nie od
daty podpisania aktu notarialnego. Czyli okres 5 lat
konczy sie 31 grudnia 2014 r.

W przypadku nabycia w drodze spadku, termin pie-
cioletni liczony jest od konca roku kalendarzowe-
go, w ktérym otwarto spadek. Spadek otwiera sie
z chwilg $mierci spadkodawcy i z chwilg otwarcia
spadku spadkobierca nabywa spadek. Bez znacze-
nia pozostaje tu wiec data orzeczenia sgdu o naby-
ciu spadku.

W przypadku zamiany okres 5 lat liczymy osobno,
u kazdej z osob dokonujgcej zamiany.

Przyktad: _
Pan A jest wia
w darowiznie w

majatkowe
rozliczenia
dajgcego na
we wspotwiasno
nego zbycia. Zasg
snosci matzenskiej.

h
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Zasady rozliczen podatku dochodowego z od-
ptatnego zbycia nieruchomosci zaleza od daty
nabycia tej nieruchomosci.

Zasady rozliczenia, wysoko$¢ opodatkowania
i mozliwos¢ skorzystania z ulg podatkowych przy
odptatnym zbyciu nieruchomosci i praw majatko-
wych zalezg od daty nabycia zbywanej nierucho-
mosci lub prawa majgtkowego. To skutek dwoch
zmian przepisow ustawy o PIT. Pierwsze zmiany
weszty w zycie 1 stycznia 2007 r., drugie obowigzu-
ja od 1 stycznia 2009 r.

w okresie od od dnia
1 stycznia 1 stycznia
2007 r. do 2009 .

do konca
2006 .

Data nabycia
zbywanych
odptatnie

|

dochdd (przy-

6 dochodu
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NIERUCHOMOSCI NABYTE DO 31 GRUDNIA
2006 R.

Warto wiedzieé, ze...

Przychéd z odptatnego zbycia nieruchomo$ci
i praw majgtkowych nabytych w 2006 r. bedzie pod-
legat opodatkowaniu podatkiem dochodowym, gdy
odptatne zbycie nastapi przed korncem 2011 r. Od
2012 r. przychdd uzyskany z odptatnego zbycia tych
nieruchomosci i praw majgtkowych nie bedzie juz
objety opodatkowaniem podatkiem dochodowym.

Jak obliczy¢ i zaptaci¢ podatek?

Opodatkowaniu podlega przychod uzyskany z od-
ptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych
wedtug stawki 10%. Przychéd mozna pomniejszyc
o ewentualne koszty poniesione przez podatnika
a zwigzane z odplatnym zbymem nieruchomosci,
np. optaty nota CZynn
noprawnych.

ze sprzede
w czesci w
mieszkaniowe
mieszkalnego,
prawa do lokalu
we budynku mieszka
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albo remont lub modernizacje wtasnego budynku
mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego, na sptate
kredytu lub pozyczki mieszkaniowe;j.

Jak skorzystac z ulgi mieszkaniowej?

Aby skorzysta¢ z tej ulgi wydatki na wtasne cele
mieszkaniowe musimy ponies¢ nie pozniej niz
w okresie dwoch lat od dnia sprzedazy (zawarcia
umowy) oraz w ciggu 14 dni od sprzedazy ztozyé
oswiadczenie we witasciwym urzedzie skarbowym,
ze przychdéd uzyskany ze zbycia nieruchomosci,
wydatkujemy w ciggu dwoch lat na cele mieszka-
niowe.

UWAGA!

Jezeli zadeklarowane wydatki nie zostana po-
niesione, albo wydatki beda nizsze niz dekla-
rowane wowczas podatek od przychodu niewy-
datkowanego w okresie deklarowanych dwéch
lat, jest ptatny najpézniej nastepnego dnia po

imi. Odsetki
o dnia za-
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nia 2011 r. wraz z odsetkami w wysokosci: potowy
odsetek liczonych od dnia 4 lutego 2009 r. do dnia
20 stycznia 2011 r. Jezeli podatek zostanie za-
ptacony po 21 stycznia 2011 r. to odsetki od dnia
21 stycznia 2011 r. do dnia zaptaty wigcznie nalicza
w petnej wysokosci.

WAZNE!

Jezeli zbywane nieruchomosci i prawa majat-
kowe nabyte byly do konca 2006 r. w drodze
spadku lub darowizny, wéwczas przychoéd z od-
ptatnego zbycia tych nieruchomosci i praw ma-
jatkowych w catosci zwolniony jest z opodatko-
wania podatkiem dochodowym.

Przyktad:
Pan A podpisat w 2006 r. umowe darowizny spot-
d2|elczego w{asnosmowego prawa do lokalu na

Wedtug no
chodu. To

do tych kosztow je
nieruchomosci lub pre

h
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Jak obliczy¢ i zaptaci¢ podatek?

Podatek wynosi 19% osiggnietego dochodu, stano-
wigcego roznice pomiedzy przychodem z odpfat-
nego zbycia nieruchomosci lub praw, a kosztami,
powiekszong o sume odpiséw amortyzacyjnych do-
konanych od zbywanych nieruchomosci lub praw.
Podatek ptatny jest w terminie ztozenia zeznania za
rok podatkowy, w ktérym nastgpito odptatne zbycie.
Dla rozliczenia podatku nie ma odrebnego formu-
larza. Obliczony podatek wykazujemy w jednym
z trzech formularzy: PIT-36, PIT-36L lub PIT-38.

UWAGA!

Dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci
i praw majatkowych nie taczy sie z dochodami
(przychodami) z innych zrodet, np. ze stosunku

pracy.

Ulga meldunkowa

grudnia 2008 .,
inie zlozenia ze-
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NIERUCHOMOSCI NABYTE OD 1 STYCZNIA
2009 R.

Istotng zmiang, jaka weszta w zycie 1 stycznia
2009 r., jest likwidacja tzw. ulgi meldunkowej. W jej
miejsce pojawia sie nowe zwolnienie — tzw. ulga
mieszkaniowa. Bez zmian natomiast pozostajq
regulacje dotyczgce zasad ustalania dochodu do
opodatkowania oraz wysokos$¢ podatku (19 % do-
chodu).

Nowa ulga mieszkaniowa

Wolne od opodatkowania sg dochody z odptat-
nego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych,
w wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi tego do-
chodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wtasne
cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majatkowych, jeze-
li poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie poz-
niej niz w okresie dwoch lat liczac od konca roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie,
przychod ia tej ni Sci
tego pra
wiasne

Dochéd (czyli przychéd — koszty)
x wydatki (na cele mieszkaniowe)

= dochéd zwolniony

Przychéd z odpfatnego zbycia
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Przyktad:

Przychéd z odptatnego zbycia 200 000 zt

Koszty uzyskania przychodu 150 000 zt

Dochéd 50 000 zt

Wydatki na cele mieszkaniowe 180 000 zt

Dochéd podlegajacy zwolnieniu 45 000 zt =
50 000 zt x 180 000zt / 200 000 zt

Do opodatkowania pozostaje dochdéd w kwocie
5000 zt.

Jezeli przychdd z odptatnego zbycia w catosci zo-
stanie przeznaczony na wtasne cele mieszkaniowe,
uzyskany z tego tytutu dochéd bedzie w catosci
zwolniony od podatku dochodowego.

Wydatki na wtasne cele mieszkaniowe
Do wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe, zali-
cza sie m.in. wydatki na: nabycie budynku miesz-
kalnego, nabycie spoIdZIeIczego w{asnoscmwego
okalu m nabycie gruntu
' a takze na bu-
go budynku
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Przyktad:

Pan B w grudniu 2008 r. nabyt mieszkanie wtasno-
Sciowe, sfinansowane w catosci kredytem banko-
wym. W maju 2009 r. otrzymat w darowiznie dziat-
ke, ktérg zamierza sprzeda¢ w tym samym roku.
Przychdd z odptatnego zbycia tej dziatki bedzie
wiec podlegat opodatkowaniu, gdyz zbycie nastgpi
przed uptywem 5 lat. Jezeli jednak uzyskane Srodki
ze sprzedazy dziatki przeznaczy na sptate kredytu
mieszkaniowego, wéwczas nie bedzie zobowigza-
ny do zaptaty podatku dochodowego.

WAZNE!

Wydatki na wlasne cele mieszkaniowe, moga
by¢ ponoszone poza granicami kraju, tj. w pan-
stwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w in-
nym panstwie nalezacym do Europejskiego
Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji

mieszkaniow:
» dochody, ktére
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ulge mieszkaniowa.

Zeznanie obejmuje dochody zwolnione z opodat-
kowania, niezaleznie od tego czy wydatki na cele
mieszkaniowe juz poniesliSmy w okresie od dnia
odptatnego zbycia do dnia ztozenia zeznania, czy
tez poniesiemy je dopiero po ztozeniu zeznania —
tj. w okresie dwdch lat liczac od konca roku podat-
kowego, w ktdrym uzyskalisSmy przychod.

Przyktad I:

(caty dochéd zwolniony z opodatkowania)

Pan B w czerwcu 2009 r. uzyskat dochod ze sprze-

dazy nieruchomosci (nabytej w spadku w styczniu

2009 r.) za 300 tys. zt. W grudniu 2009 r. wydaje

100 tys. na zakup gruntu pod budowe wiasnego

budynku mieszkalnego. Pozostate Srodki planuje

przeznaczy¢ na budowe, ktorg rozpocznie jesienig
010 / 2 ja zeznanie PIT-

od w kwocie
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W kwietniu 2010 r. sktadamy zeznanie PIT-39,
w ktéorym wykazujemy dochéd do opodatkowania
w wysokosci 5 tys. zt i obliczamy od niego poda-
tek (19%) oraz dochdd zwolniony z opodatkowania
w wysokosci 45 tys. zt.

Korekta zeznania PIT-39

Jezeli w ztozonym zeznaniu zostaty wykazane do-
chody zwolnione z opodatkowania, a nie zostaty
wypetnione warunki zwolnienia okreslone w usta-
wie PIT, np. w ustawowym terminie nie wydatkowa-
lismy uzyskanych z odptatnego zbycia srodkéw, lub
wydatkowaliSmy je na cele inne niz mieszkaniowe
okreslone w ustawie, wowczas nalezy ztozy¢ korek-
te tego zeznania i zaptaci¢ podatek wraz z odsetka-
mi za zwtoke. Odsetki naliczane sg od nastepnego
dnia po uptywie terminu ptatnosci, tj. po uptywie
terminu do ztozen

odsetek pob

Broszura ma
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