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Sprzedajesz nieruchomos¢?
Sprawdz kiedy zaptacisz podatek dochodowy

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
® spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu miesz-
kalnego lub uzytkowego
® prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni miesz-
kaniowej

® prawa wieczystego uzytkowania gruntéw

jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatal-
nosci gospodarczej i zostato dokonane przed uptywem 5 lat,
liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
nabycie lub wybudowanie.

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

Przyktad

Jezeli nieruchomos¢ zostata zakupiona w lutym 2012 r,,
to okres 5 lat zaczynamy liczy¢ od stycznia nastepnego
roku, czyli od stycznia 2013 r. Okres 5 lat uptynie wiec po
31 grudnia 2017 r.

Zbycie w 2018 r. nieruchomosci, ktéra zostata nabyta
przed 1 stycznia 2013 r., nie podlega opodatkowaniu
podatkiem PIT.

Zasady opodatkowania

Opodatkowany dochéd

Podatek PIT obliczany jest od dochodu. Dochéd oblicza sie
w nastepujacy sposéb: w pierwszej kolejnosci uzyskany przy-
chéd pomniejsza sie o koszty odptatnego zbycia. Przychéd
w tej wysokosci wykazuje sie w zeznaniu rocznym. Tak obli-
czony przychdd pomniejsza sie o koszty uzyskania przychodu.
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0 Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci
i praw majatkowych, zgodnie z art. 19 ustawy o podatku
dochodowym od o0soéb fizycznych, jest ich wartos¢
wyrazona w cenie okreslonej w umowie, pomniejszona
o koszty odpfatnego zbycia, np. opfaty notarialne,
koszty posrednictwa.

Do kosztéw uzyskania przychoddw zalicza sie koszty nabycia
oraz koszty wytworzenia (wybudowania) zbywanej nieru-
chomosci lub prawa majatkowego (np. prawa wieczystego

uzytkowania gruntéw).

Jezeli zbywana nieruchomos$¢ lub prawo majatkowe nabyte
byty w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodptatny
sposéb, kosztem uzyskania przychoddéw jest kwota zaptaco-
nego podatku od spadkéw i darowizn w takiej czesci, w jakiej
wartos¢ zbywanej nieruchomosci lub prawa majatkowego
przyjeta do opodatkowania podatkiem od spadkéw i darowizn
odpowiada tacznej wartosci rzeczy i praw majatkowych przyjetej
do opodatkowania podatkiem od spadkdw i darowizn.

Ponadto do kosztéw uzyskania przychodéw, zaréwno w przy-
padku nieruchomosci i praw majatkowych nabytych odpfatnie,
jak i nieodpfatnie, mozna zaliczy¢ udokumentowane nakfady,
ktére zwiekszyty wartos¢ nieruchomosci i praw majatkowych

poniesione w czasie ich posiadania.

Wysokos¢ poniesionych nakladéw ustala sie na pod-
stawie faktur VAT oraz dokumentéw stwierdzajacych
poniesienie optat administracyjnych.

Ulga mieszkaniowa

Wolne od podatku PIT sg dochody z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych, jezeli uzyskane przychody
ztego tytutu przeznaczone zostang na wiasne cele mieszkaniowe.

Kwota zwolnienia jest limitowana i zalezy od tego, w jakiej
czesci zostanie wydatkowany przychod na cele mieszkaniowe,
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tzn. zwolniony bedzie dochéd w wysokosci, ktéra odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych
na wiasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majatkowych.

Warunkiem zwolnienia jest poniesienie wydatkéw na wtasne
cele mieszkaniowe w okreslonym terminie, tzn. poczawszy od
dnia odptatnego zbycia, nie pézniej niz w okresie 2 lat, liczac
od konca roku podatkowego, w ktérym nastapito odptatne
zbycie.

Jak obliczy¢ dochéd zwolniony z opodatkowania

Dochod x wydatki na cele mieszkaniowe

= dochéd zwolniony
Przychéd z odptatnego zbycia (definicja - s.4)

Przyktad

Przychéd z odptatnego zbycia: 200 000 zt

Koszty uzyskania przychodu: 150 000 zt

Dochod: 50 000 zt

Wydatki na cele mieszkaniowe: 180 000 zt

Dochéd podlegajacy zwolnieniu:

50000 zt x 180 000 zt / 200 000 zt = 45 000 zt

Do opodatkowania pozostaje dochéd w kwocie: 5000 zt.

Jezeli przychoéd z odptatnego zbycia w catosci zostanie wydat-
kowany na wtasne cele mieszkaniowe, uzyskany z tego tytutu
dochdéd bedzie w catosci zwolniony od podatku PIT.

Przyktad

Przychéd z odptatnego zbycia: 200 000 zt
Koszty uzyskania przychodu: 150 000 zt
Dochéd: 50 000 zt

Wydatki na cele mieszkaniowe: 200 000 zt
Dochéd podlegajacy zwolnieniu:

50 000 zt x 200 000 zt / 200 000 zt = 50 000 zt
Do opodatkowania: 0 zt.
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Wydatki na wtasne cele mieszkaniowe

Do wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe zalicza sie m.in.
wydatki na: nabycie budynku mieszkalnego, nabycie spot-
dzielczego witasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego,
nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego, a takze
na budowe, adaptacje czy tez remont witasnego budynku
mieszkalnego badz lokalu mieszkalnego.

Za wydatki na wiasne cele mieszkaniowe uznaje sie tez
wydatki na sptate kredytu wraz z odsetkami, w tym takze tzw.
kredytu refinansowego i konsolidacyjnego, zaciggnietych na

sfinansowanie wtasnych potrzeb mieszkaniowych.

Za wydatki na wlasne cele mieszkaniowe uznaje sie
wytacznie wydatki na spfate kredytu, zaciagnietego
przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia.

Przyktad

Pan Bolestaw w grudniu 2013 r. nabyt mieszkanie wta-
snosciowe, sfinansowane w catosci kredytem bankowym.
W maju 2018 r. Pan Bolestaw otrzymat w darowiznie dziatke,
ktéra zamierza sprzeda¢ w tym samym roku. Przychéd
z odptatnego zbycia tej dziatki bedzie wiec podlegat opo-
datkowaniu, gdyz zbycie nastapi przed uptywem 5 lat. Jezeli
jednak uzyskane $rodki ze sprzedazy dziatki Pan Bolestaw
przeznaczy na sptate kredytu mieszkaniowego, wéwczas nie
bedzie zobowigzany do zaptaty podatku PIT.

° Wydatki na wtasne cele mieszkaniowe moga by¢
ponoszone poza granicami kraju, tj. w panstwie
cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie
nalezacym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego
albo w Konfederacji Szwajcarskiej. Warunkiem jest jed-
nak istnienie podstawy prawnej (wynikajacej zumowy
o unikaniu podwdjnego opodatkowania lub innych
ratyfikowanych umoéw miedzynarodowych, ktérych
strong jest Rzeczpospolita Polska) do uzyskania przez
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organ podatkowy informacji podatkowych od organu
podatkowego parstwa, na ktérego terytorium podatnik

ponosi wydatki na cele mieszkaniowe.

Stawka podatku

Podatek wynosi 19% osiagnietego dochodu stanowigcego
réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieru-
chomosci lub praw majatkowych (definicja - s.4) a kosztami
uzyskania przychodu, powiekszong o sume odpiséw amorty-
zacyjnych dokonanych od zbywanych nieruchomosci lub praw.

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 zastosowania
ulga mieszkaniowa, lub

2) dochody zwolnione z podatku PIT ze wzgledu na ulge

mieszkaniowa.

W zeznaniu wykazuje sie dochody zwolnione z opodatkowania
PIT niezaleznie od tego, czy wydatki na cele mieszkaniowe
zostaly juz poniesione w okresie od dnia odptatnego zbycia
do dnia ztozenia zeznania, czy tez beda poniesione dopiero
po ztozeniu zeznania — tj. w okresie 2 lat, liczac od korica roku
podatkowego, w ktérym uzyskany byt przychéd.

Przyktad 1 — Dochéd w catosci zwolniony z opodatkowania PIT
Pan Bolestaw w czerwcu 2018 r. uzyskat przychéd
w wysokosci 300 tys. zt ze sprzedazy nieruchomosci.
Nieruchomos$¢ te nabyt w drodze spadku w stycz-
niu 2016 r. Poniewaz zbywang nieruchomos¢ nabyt
w drodze spadku oraz nie ponidst kosztow uzyskania
przychodéw dochoéd réwny jest przychodowi i wynosi
300 tys. zt.
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W grudniu 2018 r. Pan Bolestaw wydat 100 tys. zt na zakup
gruntu pod budowe wiasnego budynku mieszkalnego. Pozo-
state $rodki planuje przeznaczy¢ na budowe, ktéra rozpocznie
jesienig 2019 r, a zakonczy do 31 grudnia 2020 r. W kwietniu
2019 r. Pan Bolestaw sktada zeznanie PIT-39 za 2018 r,, w ktérym
wykazuje caty dochodd ze sprzedazy, tj. 300 tys. zt, jako dochéd
zwolniony z opodatkowania PIT, pomimo ze tylko czes¢ wydat-
kéw ponidst w 2018 r,, za$ pozostate wydatki planuje ponies¢ po

dacie ztozenia zeznania.

Przyktad 2 - Dochéd w czesci zwolniony z opodatkowania

Pan Bolestaw w czerwcu 2018 r. sprzedat nieruchomos¢ za
200 tys. zt, ktérag nabyt w grudniu 2017 r. za 150 tys. zt. W grud-
niu 2018 r. Pan Bolestaw wydat 80 tys. zt na zakup gruntu pod
budowe wiasnego budynku mieszkalnego. Ponadto planuje,
ze w listopadzie 2019 r. przeznaczy 100 tys. zt na budowe domu.

W kwietniu 2019 r. Pan Bolestaw sktada zeznanie PIT-39
za 2018 r, w ktérym wykazuje dochéd do opodatkowania
w wysokosci 5 tys. zt i oblicza od niego podatek PIT (19%) oraz
dochéd zwolniony z opodatkowania w wysokosci 45 tys. zt.

Obliczenie dochodu zwolnionego z opodatkowania

Przychéd z odptatnego zbycia: 200 000 zt — czerwiec 2018 .
Koszty uzyskania przychodu: 150 000 zt.

Dochéd: 50 000 zt.

Wydatki na cele mieszkaniowe:

180000 zt (80 000 zt — grudziers 2018 r., 7100 000 zt - listopad 2019.)
Dochéd podlegajacy zwolnieniu:

50000 zt x 180 000 zt / 200 000 zt = 45 000 zt.

Do opodatkowania pozostaje dochéd w kwocie: 5000 zt.
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Termin ptatnosci podatku

Podatek nalezny wynikajacy z zeznania PIT-39 nalezy wpfaci¢

w terminie ztozenia zeznania.

Korekta zeznania PIT-39

Jezeli w ztozonym zeznaniu zostaty wykazane dochody zwol-
nione z opodatkowania, a nie zostaty wypetnione warunki
zwolnienia okreslone w ustawie PIT, np. w ustawowym
terminie, tj. w okresie 2 lat, nie zostaty wydatkowane
uzyskane z odptatnego zbycia srodki lub wydatkowane byty
na cele inne niz mieszkaniowe okres$lone w ustawie, wéw-
czas nalezy ztozy¢ korekte tego zeznania i zaptaci¢ podatek
PIT wraz z odsetkami za zwtoke. Odsetki naliczane s3 od
nastepnego dnia po uptywie terminu ptatnosci, tj. po uptywie
terminu do ztozenia zeznania za rok podatkowy, w ktérym
uzyskany zostat przychéd z odptatnego zbycia, do dnia
zaptaty podatku witacznie, w wysokosci odsetek pobieranych
od zalegtosci podatkowych.
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Stan prawny na 1 stycznia 2018 roku

Podstawa prawna

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od

0s6b fizycznych (Dz. U.z 2016 ., poz. 2032, z pdzn. zm.)

Broszura ma charakter informacyjny
i nie stanowi wyktadni prawa
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