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Opodatkowanie przychodu (dochodu)
z odptatnego zbycia nieruchomosci*

Podatek dochodowy od oséb fizycznych
(zwany dalej PIT) ptaci sie w przypadku:
uzyskania przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu
w nieruchomosci, spétdzielczego wlasno-
$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub
uzytkowego oraz prawa do domu jednoro-
dzinnego w spétdzielni mieszkaniowej, pra-
wa wieczystego uzytkowania gruntow, jezeli
odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu
dzialalnosci gospodarczej i zostato doko-
nane przed uptywem 5 lat, liczac od konca
roku kalendarzowego, w ktérym nastapito
nabycie lub wybudowanie.

ZASADY ROZLICZEN PODATKU DOCHODOWEGO
Z ODPLATNEGO ZBYCIA NIERUCHOMOSCI

Zasady rozliczenia, wysoko$¢ opodatkowania i mozliwo$¢
skorzystania z ulg podatkowych przy odptatnym zbyciu
nieruchomosci i praw majatkowych zalezg od daty nabycia
(wybudowania) zbywanej nieruchomosci lub prawa ma-
jatkowego. To skutek dwoch zmian przepiséw ustawy o po-
datku dochodowym od os6b fizycznych. Pierwsza zmiana
weszta w zycie 1 stycznia 2007 r., druga obowigzuje od

1 stycznia 2009 r.

" Stan prawny na dzien 1 stycznia 2013 r.
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Data nabycia (wybu-
dowania) zbywanych
odptatnie nieruchomo-
$ci i praw majatkowych

w okresie
od 1 stycznia 2007 r.

do 31 grudnia 2008 r.

od 1 stycznia 2009 r.

Do opodatkowania

dochaéd
(przychod — koszty)

dochaod
(przychéd — koszty)

Podatek

19% dochodu

19% dochodu

Ulgi i zwolnienia'

tzw. ulga
meldunkowa?

tzw. ulga
mieszkaniowa (nowa)3

I. NIERUCHOMOSCI NABYTE LUB WYBUDOWANE
W OKRESIE OD 1 STYCZNIA 2007 R. DO 31 GRUDNIA
2008 R.

Od 1 stycznia 2007 r. wprowadzono nowe zasady opo-
datkowania dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci
i praw majatkowych, nabytych lub wybudowanych po

31 grudnia 2006 r., oraz wprowadzono nowe zwolnienie
z opodatkowania przychodéw na podstawie tzw. ulgi
meldunkowej.

Opodatkowany dochéd

Wedtug nowych zasad podatek PIT obliczany jest od do-
chodu. Oznacza to, ze przychod* uzyskany z odptatnego
zbycia pomniejszany jest o koszty uzyskania przychodu tj.
o udokumentowane koszty nabycia lub udokumentowane
koszty wytworzenia (wybudowania). Koszty te moga by¢
powigkszone o udokumentowane naktady, ktére zwiekszy-
ty warto$¢ nieruchomosci i praw majatkowych, poniesione
w czasie ich posiadania.
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W przypadku nabycia nieruchomosci w drodze spadku lub
darowizny, do kosztéw uzyskania przychodu zaliczamy
kwote zaptaconego podatku od spadkéw i darowizn

w takiej czesci, w jakiej warto$¢ zbywanej nieruchomosci
lub prawa majatkowego przyjeta do opodatkowania podat-
kiem od spadkoéw i darowizn odpowiada tacznej wartosci
rzeczy i praw majatkowych przyjetej do opodatkowania
podatkiem od spadkéw i darowizn oraz udokumentowane
naktady, ktére zwigekszyty warto$¢ nieruchomosci i praw
majatkowych, poniesione w czasie ich posiadania.

UWAGA!

Wysokos$¢ poniesionych naktadéw ustala sie na pod-
stawie faktur VAT oraz dokumentéw stwierdzajgcych
poniesienie optat administracyjnych.

Jak obliczy¢ i zaptaci¢ podatek PIT?

Podatek wynosi 19% osiggnigtego dochodu stanowigce-
go roznice pomiedzy przychodem* z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majatkowych a kosztami uzyska-
nia przychodu, powiekszong o sume odpiséw amortyzacyj-
nych dokonanych od zbywanych nieruchomosci lub praw.
Podatek nalezy zaptaci¢ w terminie ztozenia zeznania za
rok podatkowy, w ktérym nastagpito odptatne zbycie. Dla
rozliczenia podatku nie ma odrebnego formularza. Obli-
czony podatek nalezy wykaza¢ w jednym z trzech formula-
rzy zeznan rocznych: PIT-36, PIT-36L lub PIT-38.

UWAGA!

W jednym z wymienionych zeznan nalezy wykazaé
wytgcznie obliczony podatek PIT do zaptaty z od-
ptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych.
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Ulga meldunkowa

Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych stano-
wi, ze wolne od podatku PIT sg przychody uzyskane z od-
ptatnego zbycia budynku mieszkalnego lub lokalu miesz-
kalnego, jezeli podatnik byt zameldowany w tym budynku
lub lokalu na pobyt staty przez okres nie krotszy niz 12 mie-
siecy przed datg zbycia.

Jak skorzysta¢ z ulgi meldunkowej?

Ze zwolnienia tego zbywca moze skorzysta¢ pod warun-
kiem, ze byt zameldowany w zbywanym lokalu lub budyn-
ku mieszkalnym przez 12 miesiecy i we wiasciwym urze-
dzie skarbowym ztozy oswiadczenie, ze spetnia warunki
do zwolnienia. O$wiadczenie to nalezy ztozy¢ w terminie
ztozenia zeznania za rok podatkowy, w ktérym nastgpito
zbycie.

UWAGA!

Warunek 12-miesiecznego zameldowania na pobyt

staty pod oznaczonym adresem domu mieszkalnego
lub lokalu musi by¢ spetniony zanim nastapi czyn-
nos¢ odptatnego zbycia.

Il. NIERUCHOMOSCI NABYTE LUB WYBUDOWANE OD
1 STYCZNIA 2009 R.

QOd 1 stycznia 2009 r. wprowadzono nowe zwolnienie tzw.
ulge mieszkaniowg, a zlikwidowana zostata tzw. ulga
meldunkowa. Bez zmian natomiast pozostaty regulacje do-
tyczace zasad ustalania dochodu oraz wysoko$¢ podatku
PIT (19% dochodu).

Nowa ulga mieszkaniowa

Wolne od opodatkowania PIT sg dochody z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych w wysokosci,
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ktéra odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydat-
kow poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe w przy-
chodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majat-
kowych, jezeli poczawszy od dnia odptatnego zbycia, nie
pdzniej niz w okresie 2 lat, liczac od konca roku podatko-
wego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychdd uzy-
skany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majatko-
wego zostat wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe;
udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzgled-
nia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieru-
chomosci i praw majatkowych.

UWAGA!

Aby skorzysta¢ z nowego zwolnienia, nie trzeba skfa-
dac¢ oswiadczenia, ze przychdd uzyskany ze sprze-
dazy nieruchomosci lub praw majatkowych wydatko-
wany bedzie na wtasne cele mieszkaniowe.

Jak obliczy¢ dochéd zwolniony z opodatkowania?

Dochdd (przychod* - koszty uzys-
kania przychodéw) x wydatki na cele
mieszkaniowe

Dochdéd zwolniony
Przychod* z odptatnego zbycia

Przyktad

Przychdéd z odptatnego zbycia 200000zt
Koszty uzyskaniaprzychodu 150000zt
Dochéd 50000zt
Wydatkina cele mieszkaniowe 180000zt
Dochéd podlegajgcy zwolnieniu

50000ztx 180000zt/200000zt= 45000zt
Do opodatkowania pozostaje

dochédwkwocie 5000zt
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Jezeli przychdd z odptatnego zbycia w catosci zostanie
przeznaczony na wtasne cele mieszkaniowe, uzyskany

z tego tytutu dochdéd bedzie w catosci zwolniony od podat-
ku PIT.

Przyktad

Przychoédz odptatnego zbycia 200000zt
Koszty uzyskaniaprzychodu 150000zt
Dochéd 50000zt
Wydatkina cele mieszkaniowe 200000zt
Dochéd podlegajgcy zwolnieniu

50 000 zt x 200 000 zt/ 200 000 zt = 50000zt
Do opodatkowania 0zt

Wydatki na wtasne cele mieszkaniowe

Do wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe zalicza sie
m.in. wydatki na: nabycie budynku mieszkalnego, nabycie
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkal-
nego, nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego,
a takze na budowe, adaptacje czy tez remont wtas-
nego budynku mieszkalnego badz lokalu mieszkalnego.
Za wydatki na wtasne cele mieszkaniowe uznaje sie tez
wydatki na sptate kredytu wraz z odsetkami, w tym takze
tzw. kredytu refinansowego i konsolidacyjnego, zaciggnie-
tych na sfinansowanie wtasnych potrzeb mieszkaniowych.
Przy czym nie ma znaczenia, czy kredyt zostat zaciggniety
na zbywang nieruchomos¢ lub prawo majatkowe, czy tez
na inng inwestycje mieszkaniowa, ktéra stuzyta zaspokoje-
niu wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Warunkiem jest, by
kredyt byt zaciggniety przed dniem uzyskania przychodu

z odptatnego zbycia.

Nowym zwolnieniem objete sg takze wydatki na sptate
kredytu zaciggnietego przed 1 stycznia 2009 r.

Przyktad

Pan B w grudniu 2008 r. nabyt mieszkanie wtasnoscio-
we, sfinansowane w catosci kredytem bankowym. W maju
2013 r. Pan B otrzymat w darowiznie dziatke, ktorg za-
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mierza sprzedac¢ w tym samym roku. Przychéd z odptat-
nego zbycia tej dziatki bedzie wiec podlegat opodatko-
waniu, gdyz zbycie nastapi przed uptywem 5 lat. Jezeli
jednak uzyskane $rodki ze sprzedazy dziatki Pan B prze-
znaczy na sptate kredytu mieszkaniowego, wéwczas nie
bedzie zobowigzany do zaptaty podatku PIT.

UWAGA!

Wydatki na wiasne cele mieszkaniowe moga by¢ po-
noszone poza granicami kraju, tj. w panstwie czton-
kowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie na-
lezacym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego
albo w Konfederacji Szwajcarskiej. Warunkiem jest

jednak istnienie podstawy prawnej (wynikajacej

z umowy o unikaniu podwojnego opodatkowania lub
innych ratyfikowanych uméw migedzynarodowych,
ktérych strong jest Rzeczpospolita Polska) do uzy-
skania przez organ podatkowy informacji podatko-
wych od organu podatkowego panstwa, na ktérego
terytorium podatnik ponosi wydatki na cele miesz-
kaniowe.

Zeznanie roczne PIT-39

Po zakonczeniu roku podatkowego, w ktérym nastapito
odptatne zbycie, w terminie do 30 kwietnia nalezy ztozy¢
zeznanie roczne (PIT-39), w ktérym wykazuje sie:

1) dochody uzyskane w roku podatkowym z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majatkowych i nalezny
podatek PIT od dochodu, do ktérego nie ma zastoso-
wania ulga mieszkaniowa, lub

2)dochody zwolnione z podatku PIT ze wzgledu na ulge
mieszkaniowa.

Zeznanie obejmuje dochody zwolnione z opodatkowania
PIT niezaleznie od tego, czy wydatki na cele mieszkanio-
we zostaty juz poniesione w okresie od dnia odptatnego
zbycia do dnia ztozenia zeznania, czy tez bedg poniesione
dopiero po ztozeniu zeznania — tj. w okresie 2 lat liczac od
konca roku podatkowego, w ktérym uzyskany byt przychod.
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Przyktad |

(caty dochéd zwolniony z opodatkowania PIT)

Pan B w czerwcu 2013 r. uzyskat dochod ze sprzedazy nie-
ruchomosci (nabytej w spadku w styczniu 2013 r.) w wy-
soko$ci 300 tys. zt. W grudniu 2013 r. Pan B wydat 100 tys. zt
na zakup gruntu pod budowe wtasnego budynku mieszkal-
nego. Pozostate srodki planuje przeznaczy¢ na budowe,
ktérg rozpocznie jesienig 2014 r., a zakonczy do 31 grud-
nia 2015 r. W kwietniu 2014 r. Pan B sktada zeznanie

PIT - 39 za 2013 r., w ktorym wykazuje caty dochod ze sprze-
dazy, tj. 300 tys. zt, jako dochod zwolniony z opodatko-
wania PIT, pomimo, Ze tylko cze$¢ wydatkéw ponidst

w 2013 r., za$ pozostate wydatki planuje ponie$¢ po dacie
ztozenia zeznania.

Przyktad Il

(czes$¢ dochodu zwolniona z opodatkowania)

Pan B w czerwcu 2013 r. sprzedat nieruchomo$c za

200 tys. zt, ktorg nabyt w grudniu 2012 r. za 150 tys. zt.

W grudniu 2013 r. Pan B wydat 80 tys. zt na zakup gruntu

pod budowe wtasnego budynku mieszkalnego. Ponadto

planuje, ze w listopadzie 2014 r. przeznaczy 100 tys. zt na

budowe domu.

W kwietniu 2014 r. Pan B sktada zeznanie PIT-39 za 2013 .,

w ktérym wykazuje dochod do opodatkowania w wysoko$-

ci 5 tys. zti oblicza od niego podatek PIT (19%) oraz dochod

zwolniony z opodatkowania w wysoko$ci 45 tys. zt.
Rozliczenie:

Przychdd z odptatnego zbycia -

czerwiec 2013 . 200 000 zt
Koszty uzyskania przychodu 150 000 z#
Dochéd 50 000 zt

Wydatki na cele mieszkaniowe
(80 000 - grudzien 2013 r,,
100 000 - listopad 2014 r.) 180 000 zt

Dochéd podlegajacy zwolnieniu

500002¢x 1800002+/200000 1= 45000zt
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Do opodatkowania pozostaje

dochéd w kwocie 5000 zt

Korekta zeznania PIT-39

Jezeli w ztozonym zeznaniu zostaty wykazane dochody
zwolnione z opodatkowania, a nie zostaty wypetnione wa-
runki zwolnienia okres$lone w ustawie PIT, np. w ustawo-
wym terminie, tj. w okresie 2 lat, nie zostaty wydatkowane
uzyskane z odptatnego zbycia srodki lub wydatkowane
byty na cele inne niz mieszkaniowe okreslone w ustawie,
wowczas nalezy ztozyé korekte tego zeznania i zaptacic
podatek PIT wraz z odsetkami za zwioke. Odsetki nalicza-
ne sg od nastepnego dnia po uptywie terminu ptatnosci,

tj. po uptywie terminu do ztozenia zeznania za rok podat-
kowy, w ktérym uzyskany zostat przychéd z odptatnego
zbycia, do dnia zaptaty podatku wtgcznie, w wysokosci od-
setek pobieranych od zalegtosci podatkowych.

1 Ulgi i zwolnienia zostaty opisane w dalszej czgs$ci broszury.

2 art. 21 ust. 1 pkt 126 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych -
w brzmieniu obowigzujacym od 1 stycznia 2007 r.

3 art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych -
w brzmieniu obowigzujacym od 1 stycznia 2009 .

4 Jest to przychdd juz pomniejszony o koszty odptatnego zbycia. Zgodnie
z art. 19 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, przychodem
z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych jest ich warto$¢ wyra-
zona w cenie okreslonej w umowie, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia,
np. optaty notarialne, koszty posrednictwa.

Podstawa prawna:
Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych (Dz. U. z 2012 r., poz. 361, z pdzn. zm.).

BROSZURA MA CHARAKTER INFORMACYJNY
I NIE STANOWI WYKELADNI PRAWA
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Podatkowa

® L ®
Krajowa'. Informacja Podatkowa

-

*
..

Z telefonu stacjonarnego

tel. 801 055 055

Z telefonu komérkowego

tel. 22 330 03 30

Czynna od poniedziatku do piatku
w godzinach 7.00-18.00

Sktadanie deklaracji droga elektroniczng
www.e-deklaracje.gov.pl



