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Opodatkowanie 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-
sciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub
uzytkowego oraz prawa do domu jednoro-
dzinnego w spétdzielni mieszkaniowej, pra-
wa wieczystego uzytkowania gruntéw, jezeli
odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu
dzialalnosci gospodarczej i zostalo doko-
nane przed uptywem 5 lat, liczac od konca
roku kalendarzowego, w ktérym nastapito
nabycie lub wybudowanie.

UWAGA!

Okres 5 lat liczy sie od konca roku podatkowego, w ktérym
zbywana nieruchomos¢ zostata nabyta.

Przyktad:

Jezeli nieruchomos$c zostata zakupiona w lutym 2011 r,
to okres 5 lat zaczynamy liczy¢ od stycznia nastepnego
roku, czyli od stycznia 2012 r. Okres 5 lat uptynie wiec po
31 grudnia 2016 r.

UWAGA!

Zbycie w 2017 r. nieruchomosci, ktéra zostata nabyta
przed 1 stycznia 2012 r., nie podlega opodatkowaniu po-
datkiem PIT.

“Stan prawny na dzien 1 stycznia 2017 r.
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ZASADY OPODATKOWANIA

Opodatkowany dochéd
Podatek PIT obliczany jest od dochodu. Oznacza to, ze
przychéd uzyskany z odptatnego zbycia pomniejszony
o koszty odptatnego zbycia®l, pomniejsza sie takze o kosz-
ty uzyskania przychodu.

Do kosztow uzyskania przychodéw zalicza sie koszty na-
bycia oraz koszty wytworzenia (wybudowania) zbywanej
nieruchomosci lub prawa majgtkowego (np. prawa wieczy-
stego uzytkowania gruntéw).

Jezeli zbywana nieruchomos$¢ lub prawo majgtkowe nabyte
byty w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodptatny spo-
sob, kosztem uzyskania przychodéw jest kwota zaptacone-
go podatku od spadkéw i darowizn w takiej czesci, w jakiej
warto$¢ zbywanej nieruchomosci lub prawa majatkowego
przyjeta do opodatkowania podatkiem od spadkéw i daro-
wizn odpowiada tgcznej wartosci rzeczy i praw majatkowych
przyjetej do opodatkowania podatkiem od spadkéw i daro-
wizn.

Ponadto do kosztéw uzyskania przychodéw, zaréwno
w przypadku nieruchomosci i praw majgtkowych nabytych
odptatnie, jak i nieodptatnie, mozna zaliczy¢ udokumentowa-
ne naktady, ktére zwiekszyty warto$¢ nieruchomosci i praw
majgtkowych poniesione w czasie ich posiadania.

UWAGA!

Wysoko$¢ poniesionych naktadéw ustala sie na podstawie
faktur VAT oraz dokumentéw stwierdzajgcych poniesienie
optat administracyjnych.

Ulga mieszkaniowa
Wolne od podatku PIT sg dochody z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych, jezeli uzyskane przy-
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chody z tego tytutu przeznaczone zostang na wtasne cele
mieszkaniowe.

Kwota zwolnienia jest limitowana i zalezy od tego, w jakiej
czesci zostanie wydatkowany przychdéd na cele mieszka-
niowe, tzn. zwolniony bedzie dochdéd w wysokosci, ktéra
odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkow
poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe w przychodzie
z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych.

Warunkiem zwolnienia jest poniesienie wydatkéw na wia-
sne cele mieszkaniowe w okreslonym terminie, tzn. po-
czagwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pézniej niz w okre-
sie 2 lat, liczac od konca roku podatkowego, w ktdérym
nastagpito odptatne zbycie.

Jak obliczy¢ dochoéd zwolniony z opodatkowania?

Dochdéd x wydatki na cele mieszkaniowe

= dochdéd zwolniony
Przychéd! z odptatnego zbycia

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 podlegajgcy zwolnieniu: 45 000 zt = 50 000 zt x
180000 z#/200 000 zt

Do opodatkowania pozostaje dochod w kwocie: 5 000 zt.

Jezeli przychéd z odptatnego zbycia w catosci zostanie wy-
datkowany na wtasne cele mieszkaniowe, uzyskany z tego

tytutu dochod bedzie w catosci zwolniony od podatku PIT.

Przyktad:
Przychéd z odptatnego zbycia: 200 000 zt
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Koszty uzyskania przychodu: 150 000 zt

Dochdéd: 50 000 zt

Wydatki na cele mieszkaniowe: 200 000 zt

Dochéd podlegajgcy zwolnieniu: 50 000 zt = 50 000 zt x
200 000 z#/200 000 zt

Do opodatkowania: 0 zt.

Wydatki na wtasne cele mieszkaniowe

Do wydatkdw na wiasne cele mieszkaniowe zalicza sie
m.in. wydatki na: nabycie budynku mieszkalnego, nabycie
spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkal-
nego, nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego,
a takze na budowe, adaptacje czy tez remont wtasnego bu-
dynku mieszkalnego badz lokalu mieszkalnego.

Za wydatki na witasne cele mieszkaniowe uznaje sie tez
wydatki na sptate kredytu wraz z odsetkami, w tym takze
tzw. kredytu refinansowego i konsolidacyjnego, zaciaggnie-
tych na sfinansowanie wiasnych potrzeb mieszkaniowych.

UWAGA!

Za wydatki na wiasne cele mieszkaniowe uznaje sie wy-
tagcznie wydatki na sptate kredytu, zaciggnietego przed
dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia.

Przyktad:

Pan B w grudniu 2012 r. nabyt mieszkanie wtasnos$cio-
we, sfinansowane w cato$ci kredytem bankowym. W maju
2017 r. Pan B otrzymat w darowiznie dziatke, ktorg zamie-
rza sprzeda¢ w tym samym roku. Przychéd z odpftatne-
go zbycia tej dziatki bedzie wiec podlegat opodatkowaniu,
gdyz zbycie nastapi przed uptywem 5 lat. Jezeli jednak
uzyskane srodki ze sprzedazy dziatki Pan B przeznaczy na
sptate kredytu mieszkaniowego, wowczas nie bedzie zobo-
wigzany do zaptaty podatku PIT.
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UWAGA!

Wydatki na wiasne cele mieszkaniowe mogg by¢ pono-
szone poza granicami kraju, tj. w panstwie cztonkowskim
Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do Eu-
ropejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji
Szwajcarskiej. Warunkiem jest jednak istnienie podstawy
prawnej (wynikajacej z umowy o unikaniu podwojnego
opodatkowania lub innych ratyfikowanych umoéw miedzyna-
rodowych, ktérych strong jest Rzeczpospolita Polska) do
uzyskania przez organ podatkowy informacji podatkowych
od organu podatkowego panstwa, na ktérego terytorium
podatnik ponosi wydatki na cele mieszkaniowe.

Stawka podatku

Podatek wynosi 19% osiggnietego dochodu stanowigcego
réznice pomiedzy przychodem' z odptatnego zbycia nie-
ruchomosci lub praw majatkowych a kosztami uzyskania
przychodu, powiekszong o sume odpisow amortyzacyj-
nych dokonanych od zbywanych nieruchomosci lub praw.

Zeznanie roczne PIT-39

Po zakonhczeniu roku podatkowego, w ktérym nastgpito od-
ptatne zbycie, w terminie do 30 kwietnia nalezy ztozy¢ ze-
znanie roczne (PIT-39), w ktérym wykazuje sie:

1) dochody uzyskane w roku podatkowym z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych 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.

W zeznaniu wykazuje sie dochody zwolnione z opodatko-
wania PIT niezaleznie od tego, czy wydatki na cele miesz-
kaniowe zostaty juz poniesione w okresie od dnia od-
ptatnego zbycia do dnia ztozenia zeznania, czy tez beda
poniesione dopiero po ztozeniu zeznania — tj. w okresie
2 lat, liczac od konca roku podatkowego, w ktérym uzyska-
ny byt przychod.
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Przyktad I:

(dochéd w catosci zwolniony z opodatkowania PIT)

Pan B w czerwcu 2017 r. uzyskat przychéd w wysokosci
300 tys. zt ze sprzedazy nieruchomosci. Nieruchomos¢ te
nabyt w drodze spadku w styczniu 2016 r. Poniewaz zby-
wang nieruchomo$c¢ nabyt w drodze spadku — nie wystgpi-
ty koszty uzyskania przychodéw, zatem dochéd réwny jest
przychodowi i wynosi 300 tys. zt. W grudniu 2017 r. Pan
B wydat 100 tys. zt na zakup gruntu pod budowe wtasne-
go budynku mieszkalnego. Pozostate Srodki planuje prze-
znaczy¢ na budowe, ktérg rozpocznie jesienig 2018 r., a za-
konczy do 31 grudnia 2019 r. W kwietniu 2018 r. Pan B
sktada zeznanie PIT-39 za 2017 r., w ktorym wykazuje caty
dochdd ze sprzedazy, tj. 300 tys. zt, jako dochdéd zwolniony
z opodatkowania PIT, pomimo ze tylko cze$¢ wydatkéw po-
niést w 2017 r., za$ pozostate wydatki planuje ponie$c¢ po
dacie ztozenia zeznania.

Przyktad Il:

(dochéd w czesci zwolniony z opodatkowania)

Pan B w czerwcu 2017 r. sprzedat nieruchomos$c¢ za 200 tys.
zt, ktérg nabyt w grudniu 2016 r. za 150 tys. zt. W grudniu
2017 r. Pan B wydat 80 tys. zt na zakup gruntu pod budowe
wtasnego budynku mieszkalnego. Ponadto planuje, ze w li-
stopadzie 2018 r. przeznaczy 100 tys. zt na budowe domu.
W kwietniu 2018 r. Pan B sktada zeznanie PIT-39 za 2017 r.,
w ktorym wykazuje dochéd do opodatkowania w wysoko-
Sci 5 tys. zt i oblicza od niego podatek PIT (19%) oraz do-
chod zwolniony z opodatkowania w wysokoSci 45 tys. zt.

Obliczenie dochodu zwolnionego z opodatkowania:
* Przychéd z odptatnego zbycia: 200 tys. zt — czerwiec
2017 r.
* Koszty uzyskania przychodu: 150 tys. zt.
* Dochédd: 50 tys. zt.
» Wydatki na cele mieszkaniowe: 180 tys. zt (80 tys. zt —
grudzien 2017 r., 100 tys. zt — listopad 2018 r.).
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» Dochdéd podlegajgcy zwolnieniu: 45 tys. zt = 50 tys. zt x
180 tys. z#/200 tys. zt.
» Do opodatkowania pozostaje dochéd w kwocie: 5 tys. zt.

Termin ptatnosci podatku
Podatek nalezny wynikajgcy z zeznania PIT-39 nalezy
wptaci¢ w terminie ztozenia zeznania.

Korekta zeznania PIT-39

Jezeli w ztozonym zeznaniu zostaty wykazane dochody
zwolnione z opodatkowania, a nie zostaty wypetnione wa-
runki zwolnienia okreslone w ustawie PIT, np. w ustawo-
wym terminie, tj. w okresie 2 lat, nie zostaty wydatkowa-
ne uzyskane z odptatnego zbycia $rodki lub wydatkowane
byly na cele inne niz mieszkaniowe okreslone w ustawie,
wowczas nalezy ztozy¢ korekte tego zeznania i zaptaci¢
podatek PIT wraz z odsetkami za zwtoke. Odsetki nalicza-
ne sg od nastepnego dnia po uptywie terminu ptatnosci,
tj. po uptywie terminu do ztozenia zeznania za rok podatko-
wy, w ktorym uzyskany zostat przychéd z odptatnego zby-
cia, do dnia zaptaty podatku wtgcznie, w wysokosci odse-
tek pobieranych od zalegtosci podatkowych.

1 Jestto przychdéd juz pomniejszony o koszty odptatnego zbycia. Zgodnie z art.
19 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, przychodem z odptat-
nego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych jest ich warto$¢ wyrazona
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 pézn. zm.).

BROSZURA MA CHARAKTER INFORMACYJNY
I NIE STANOWI WYKLADNI PRAWA
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.’edukacja finansowa

Masz pytania? Zadzwon!

z telefonu stacjonarnego
tel. 801 055 055

z telefonu komérkowego
tel. 22 330 03 30

od poniedziatku do pigtku
w godzinach 7.00-18.00

Sktadanie deklaracji droga elektroniczna
www.portalpodatkowy.mf.gov.pl



