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OPODATKOWANIE PRZYCHODU (DOCHODU)
Z ODPLATNEGO ZBYCIA NIERUCHOMOSCI*

Podatek dochodowy od osob fizycznych
(zwany dalej PIT) ptaci sie¢ w przypadku:
uzyskania przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu
w nieruchomosci, spétdzielczego wtasno-
sciowego prawa do lokalu mieszkalnego
lub uzytkowego oraz prawa do domu jed-
norodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej,
prawa wieczystego uzytkowania gruntow,
jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wy-
konaniu dziatalnosci gospodarczej i zosta-
to dokonane przed uptywem 5 lat, liczac
od konca roku kalendarzowego, w ktorym
nastapito nabycie lub wybudowanie.

ZASADY ROZLICZEN PODATKU DOCHODOWE-
GO Z ODPLATNEGO ZBYCIA NIERUCHOMOSCI

Zasady rozliczenia, wysoko$¢ opodatkowa-
nia i mozliwos¢ skorzystania z ulg podatko-
wych przy odptatnym zbyciu nieruchomosci
i praw majatkowych zaleza od daty naby-
cia (wybudowania) zbywanej nierucho-
mosci lub prawa ma]qtkowego To skutek
dwoch zmian przepiséw ustawy o podatku
dochodowym od o0séb fizycznych. Pierwsza
zmiana weszta w zycie 1 stycznia 2007 r.,
druga obowiazuje od 1 stycznia 2009 r.

* Stan prawny na dzien 1 stycznia 2011 r.



www.mf.gov.pl

Data nabycia do konca w okresie od 1 stycznia
(wybudowa- 2006 r. od 1 stycznia 2009 r.
nia) zbywa- 2007 .
nych odptatnie do 31 grudnia
nieruchomosci 2008 r.
i praw majat-
kowych
Do opodatko- | przychod dochod (przy- | dochdd (przy-
wania chod — koszty) | chod — koszty)
Podatek 10% przychodu | 19% dochodu 19% dochodu
Ulgi i zwolnie- | - tzw. ulga tzw. ulga tzw. ulga
nial mieszkaniowaZ | meldunkowa? | mieszkaniowa
- zwolnienie (nowa)3
przychodu,
jezeli nabycie
nastapito w

drodze spadku
lub darowizny3

I. NIERUCHOMOSCI NABYTE LUB WYBUDO-
WANE DO 31 GRUDNIA 2006 R.

Jak obliczyc¢ i zaptaci¢ podatek PIT?

Opodatkowaniu podlega przychod uzy-
skany z odptatnego zbycia nieruchomosci
i praw majatkowych wedtug stawki 10%.
Naleznos¢ z odptatnego zbycia - cene,
mozna pomniejszy¢ jedynie o poniesione
przez podatnika koszty zwigzane z odptat-
nym zbyciem, np. optaty notarialne, poda-
tek od czynnosci cywilnoprawnych.
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UWAGA! Nie mozna pomniejszy¢ przychodu
z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych o koszty uzyskania przycho-
du, tj. koszty nabycia zbywanej nierucho-
mosci lub prawa majatkowego (np. wydatki
na nabycie lub wybudowanie).

Podatek PIT nalezy wptaci¢c bez wezwa-
nia w terminie 14 dni od dnia dokonania
odptatnego zbycia na rachunek urzedu
skarbowego wtasciwego wedtug miejsca
zamieszkania podatnika.

W terminie ptatnosci podatku nalezy zto-
zyc¢ deklaracje (PIT-23), w ktorej wykazuje
sie kwote osiagnietego przychodu, koszty
zZwigzane ze zbyciem i obliczong kwote
podatku PIT.

Zwolnienia i ulgi

Przy odptatnym zbyciu nieruchomosci
i praw majatkowych mozemy skorzystac
z tzw. ulgi mieszkaniowej. Wolny od podat-
ku PIT bedzie przychdd uzyskany ze sprze-
dazy nieruchomosci i praw majatkowych,
w czesci w jakiej wydatkowany zostanie
na wtasne cele mieszkaniowe, m.in. na
nabycie budynku mieszkalnego, spotdziel-
czego wtasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, gruntu pod budowe budyn-
ku mieszkalnego, na budowe, rozbudowe
albo remont lub modernizacje wtasnego
budynku mieszkalnego lub lokalu miesz-
kalnego, na sptate kredytu lub pozyczki
mieszkaniowej.
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Jak skorzystac z ulgi mieszkaniowej?

Aby skorzystac z tej ulgi, nalezy:

e W ciagu 14 dni od dnia sprzedazy zto-
Zy¢ we wtasciwym urzedzie skarbowym
oswiadczenie, ze przychdd uzyskany
ze sprzedazy nieruchomosci lub praw
majatkowych wydatkowany bedzie
w ciggu 2 lat na wtasne cele mieszka-
niowe, oraz

» wydatki na wtasne cele mieszkaniowe
ponies¢ nie pdzniej niz w okresie 2 lat
od dnia sprzedazy.

UWAGA! Jezeli w okresie 2 lat od dnia
sprzedazy wydatki nie zostang poniesione
albo beda nizsze niz deklarowane, wow-
czas podatek PIT nalezy wptaci¢ najpdz-
niej nastepnego dnia po uptywie 2 lat wraz
z odsetkami naliczanymi od terminu ptat-
nosci (tj. po uptywie 14 dni od dnia sprze-
dazy) do dnia, w ktorym uptynety 2 lata,
liczac od dnia sprzedazy - w wysokosci po-
towy odsetek za zwtoke pobieranych od za-
legtosci podatkowych.

W przypadku niedotrzymania powyzsze-
go terminu zaptaty, nalezy dodatkowo
naliczy¢ odsetki poczawszy od nastepne-
go dnia po uptywie 2 lat, liczac od dnia
sprzedazy, az do dnia zaptaty - w petnej
wysokosci odsetek za zwtoke pobieranych
od zalegtosci podatkowych.
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Przyktad

Pan A sprzedat 31 stycznia 2009 r. dziat-
ke za 200 tys. zt6, ktérqg kupit w grudniu
2006 r. W terminie ptatnosci podatku, czy-
li 14 lutego 2009 r., Pan A ztozyt oswiad-
czenie, ze caty przychdd przeznaczy na
zakup mieszkania. Okres 2 lat konczy sie
31 stycznia 2011 r. W 2009 r. Pan A kupit
mieszkanie za 150 tys. zt, czyli do opo-
datkowania pozostaje 50 tys. zt. Jezeli do
korica stycznia 2011 r. Pan A nie wydatkuje
tych 50 tys., to bedq one podlegaty opo-
datkowaniu a obliczony podatek PIT po-
winien zaptaci¢ najpdzniej 1 lutego 2011 r.
wraz z odsetkami w wysokosci potowy od-
setek za zwtoke pobieranych od zalegto-
sci podatkowych, liczonych od 15 lutego
2009 r. do 1 lutego 2011 r.

Jezeli Pan A podatek PIT zaptaci np. 28
lutego 2011 r., to oprocz odsetek nali-
czonych do 1 lutego bedzie musiat takze
zaptaci¢ odsetki za zwtoke pobierane od
zalegtosci podatkowych, naliczone od 2 lu-
tego 2011 r. do dnia zaptaty wtqcznie.

UWAGA! Jezeli zbywane nieruchomosci
i prawa majatkowe zostaty nabyte do kon-
ca 2006 r. w drodze spadku lub darowizny,
wowczas przychod z odptatnego zbycia
tych nieruchomosci i praw majatkowych
w catosci jest zwolniony z opodatkowania
podatkiem PIT.
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Przyktad

W 2006 r. Pan A dokonat darowizny spot-
dzielczego wtasnosciowego prawa do lo-
kalu na rzecz swojej corki. Mieszkanie to
corka sprzedata w 2011 r., i pomimo Ze nie
uptyngt jeszcze 5-letni okres, to uzyskany
Z odptatnego zbycia przychod nie podlega
opodatkowaniu PIT.

Il. NIERUCHOMOSCI NABYTE LUB WYBUDO-
WANE W OKRESIE OD 1 STYCZNIA 2007 R. DO
31 GRUDNIA 2008 R.

Od 1 stycznia 2007 r. wprowadzono nowe
zasady opodatkowania dochodu z odptat-
nego zbycia nieruchomosci i praw majat-
kowych, nabytych lub wybudowanych po
31 grudnia 2006 r., oraz wprowadzono
nowe zwolnienie z opodatkowania przy-
choddéw na podstawie tzw. ulgi meldunko-
wej.

Opodatkowany dochéd

Wedtug nowych zasad podatek PIT ob-
liczany jest od dochodu. Oznacza to, ze
przychdd uzyskany z odptatnego zbycia
pomniejszany o koszty odptatnego zbycia,
mozna takze pomniejszy¢ o koszty uzy-
skania przychodu, czyli udokumentowane
koszty nabycia lub udokumentowane kosz-
ty wytworzenia (wybudowania). Koszty te
moga byc¢ powiekszone o udokumentowane
naktady, ktére zwiekszyty wartos¢ nieru-
chomosci i praw majatkowych, poniesione



Ministerstwo Finansow

w czasie ich posiadania, a w przypadku ich
nabycia w drodze spadku lub darowizny,
rowniez o kwote zaptaconego podatku od
spadkow i darowizn w takiej czesci, w ja-
kiej wartos¢ zbywanej nieruchomosci lub
prawa majatkowego przyjeta do opodat-
kowania podatkiem od spadkow i darowizn
odpowiada tacznej wartosci rzeczy i praw
majatkowych przyjetej do opodatkowania
podatkiem od spadkow i darowizn.

UWAGA! Wysokos¢ poniesionych naktadow
ustala sie na podstawie faktur VAT oraz
dokumentow stwierdzajacych poniesienie
optat administracyjnych.

Jak obliczy¢ i zaptaci¢ podatek PIT?

Podatek wynosi 19% osiagnietego dochodu
stanowiacego roznice pomiedzy przycho-
demé z odptatnego zbycia nieruchomosci
lub praw majatkowych a kosztami uzyska-
nia przychodu, powiekszong o sume odpi-
sow amortyzacyjnych dokonanych od zby-
wanych nieruchomosci lub praw.

Podatek nalezy zaptaci¢ w terminie ztoze-
nia zeznania za rok podatkowy, w ktorym
nastapito odptatne zbycie. Dla rozliczenia
podatku nie ma odrebnego formularza.
Obliczony podatek nalezy wykaza¢ w jed-
nym z trzech formularzy zeznan rocznych:
PIT-36, PIT-36L lub PIT-38.
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UWAGA! W jednym z wymienionych ze-
znan nalezy wykaza¢ wytacznie obliczony
podatek PIT do zaptaty z odptatnego zby-
cia nieruchomosci i praw majatkowych.

Ulga meldunkowa

Ustawa o podatku dochodowym od osob
fizycznych stanowi, ze wolne od podatku
PIT sa przychody uzyskane z odptatnego
zbycia budynku mieszkalnego lub lokalu
mieszkalnego, jezeli podatnik byt zamel-
dowany w tym budynku lub lokalu na pobyt
staty przez okres nie krétszy niz 12 miesie-
cy przed data zbycia.

Jak skorzystac z ulgi meldunkowej?

Ze zwolnienia tego zbywca moze skorzy-
sta¢ pod warunkiem, ze byt zameldowany
w zbywanym lokalu lub budynku miesz-
kalnym przez 12 miesiecy i we wtasciwym
urzedzie skarbowym ztozy oswiadczenie,
ze spetnia warunki do zwolnienia. Oswiad-
czenie to nalezy ztozy¢ w terminie ztoze-
nia zeznania za rok podatkowy, w ktorym
nastapito zbycie.

UWAGA! Warunek 12-miesiecznego zamel-
dowania na pobyt staty pod oznaczonym
adresem domu mieszkalnego lub lokalu
musi byc spetniony zanim nastapi czynnos¢
odptatnego zbycia.
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ll. NIERUCHOMOSCI NABYTE LUB WYBU-
DOWANE OD 1 STYCZNIA 2009 R.

Od 1 stycznia 2009 r. wprowadzono nowe
zwolnienie tzw. ulga mieszkaniowa, a zli-
kwidowana zostata tzw. ulga meldunkowa.
Bez zmian natomiast pozostaty regulacje
dotyczace zasad ustalania dochodu oraz
wysokosc podatku PIT (19% dochodu).

Nowa ulga mieszkaniowa

Wolne od opodatkowania PIT sa dochody
z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych w wysokosci, ktéra odpo-
wiada iloczynowi tego dochodu i udziatu
wydatkow poniesionych na wtasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majatkowych,
jezeli poczawszy od dnia odptatnego zby-
cia, nie pozniej niz w okresie 2 lat, liczac
od konca roku podatkowego, w ktorym
nastapito odptatne zbycie, przychod uzy-
skany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego
prawa majatkowego zostat wydatkowa-
ny na wtasne cele mieszkaniowe; udoku-
mentowane wydatki poniesione na te cele
uwzglednia sie do wysokosci przychodu
z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych.

UWAGA! Aby skorzystac¢ z nowego zwolnie-
nia, nie trzeba sktada¢ oswiadczenia, ze
przychod uzyskany ze sprzedazy nierucho-
mosci lub praw majatkowych wydatkowany
bedzie na wtasne cele mieszkaniowe.
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Jak obliczy¢ dochéd zwolniony z opodat-
kowania?

Dochod (przychdd®é - koszty uzyska-
nia przychodow) x wydatki na cele
mieszkaniowe

p - = Dochdd zwolniony
Przychodé z odptatnego zbycia

Przyktad

Przychdd z odptatnego zbycia 200 000 zt
Koszty uzyskania przychodu 150 000 zt
Dochod 50 000 zt
Wvydatki na cele mieszkaniowe 180 000 zt
Dochdd podlegajqcy zwolnieniu

50 000 zt x 180 000 zt / 200 000 zt = 45 000 zt
Do opodatkowania pozostaje

dochéd w kwocie 5000 zt

Jezeli przychod z odptatnego zbycia w ca-
tosci zostanie przeznaczony na wtasne cele
mieszkaniowe, uzyskany z tego tytutu do-
chéd bedzie w catosci zwolniony od podat-

ku PIT.

Przyktad
Przychdd z odptatnego zbycia 200 000 zt
Koszty uzyskania przychodu 150 000 zt
Dochod 50 000 zt
Wvydatki na cele mieszkaniowe 200 000 zt
Dochdd podlegajqcy zwolnieniu
50 000 zt x 200 000 zt / 200 000 zt = 50 000 zt
Do opodatkowania 0 zt

10
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Wydatki na wtasne cele mieszkaniowe

Do wydatkow na wtasne cele mieszkanio-
we zalicza sie m.in. wydatki na: nabycie
budynku mieszkalnego, nabycie spotdziel-
czego wtasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, na nabycie gruntu pod bu-
dowe budynku mieszkalnego, a takze na
budowe, adaptacje czy tez remont wia-
snego 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. kre-
dytu refinansowego i konsolidacyjnego,
zaciagnietych na sfinansowanie wtasnych
potrzeb mieszkaniowych.

Przy czym nie ma znaczenia, czy kredyt
zostat zaciagniety na zbywang nierucho-
mos¢ lub prawo majatkowe, czy tez na
inng inwestycje mieszkaniowa, ktora stu-
zyta zaspokojeniu wtasnych potrzeb miesz-
kaniowych. Warunkiem jest, by kredyt byt
zaciagniety przed dniem uzyskania przy-
chodu z odptatnego zbycia.

Nowym zwolnieniem objete sa takze wy-
datki na sptate kredytu zaciagnietego
przed 1 stycznia 2009 r.

Przyktad

Pan B w grudniu 2008 r. nabyt mieszkanie
wtasnosciowe, sfinansowane w catosci kre-
dytem bankowym. W maju 2011 r. Pan B
otrzymat w darowiznie dziatke, ktorg za-
mierza sprzeda¢ w tym samym roku. Przy-
chéd z odptatnego zbycia tej dziatki be-

11
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dzie wiec podlegat opodatkowaniu, gdyz
zbycie nastgpi przed uptywem 5 lat. Je-
zeli jednak uzyskane srodki ze sprzedazy
dziatki Pan B przeznaczy na sptate kredytu
mieszkaniowego, wowczas nie bedzie zo-
bowiqgzany do zaptaty podatku PIT.

UWAGA! Wydatki na wtasne cele mieszka-
niowe moga byc ponoszone poza granicami
kraju, tj. w panstwie cztonkowskim Unii
Europejskiej lub w innym panstwie naleza-
cym do Europejskiego Obszaru Gospodar-
czego albo w Konfederacji Szwajcarskiej.
Warunkiem jest jednak istnienie podstawy
prawnej (wynikajacej z umowy o unikaniu
podwojnego opodatkowania lub innych ra-
tyfikowanych umoéw miedzynarodowych,
ktorych strong jest Rzeczpospolita Polska)
do uzyskania przez organ podatkowy infor-
macji podatkowych od organu podatkowe-
go panstwa, na ktorego terytorium podat-
nik ponosi wydatki na cele mieszkaniowe.

Zeznanie roczne PIT-39

Po zakonczeniu roku podatkowego, w kto-

rym nastapito odptatne zbycie, w termi-

nie do 30 kwietnia nalezy ztozy¢ zeznanie
roczne (PIT-39), w ktorym wykazuje sie:

1) dochody uzyskane w roku podatkowym
z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych i nalezny podatek PIT od do-
chodu, do ktdérego nie ma zastosowania
ulga mieszkaniowa, lub

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

12
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Zeznanie obejmuje dochody zwolnione
z opodatkowania PIT niezaleznie od tego,
czy wydatki na cele mieszkaniowe zostaty
juz poniesione w okresie od dnia odptatne-
go zbycia do dnia ztozenia zeznania, czy
tez beda poniesione dopiero po ztozeniu
zeznania - tj. w okresie 2 lat liczac od kon-
ca roku podatkowego, w ktorym uzyskany
byt przychod.

Przyktad | (caty dochéd zwolniony z opo-
datkowania PIT)

Pan B w czerwcu 2010 r. uzyskat dochdd
ze sprzedazy nieruchomosci (nabytej
w spadku w styczniu 2010 r.) w wysokosci
300 tys. zt. W grudniu 2010 r. Pan B wydat
100 tys. zt na zakup gruntu pod budowe
wtasnego budynku mieszkalnego. Pozosta-
te srodki planuje przeznaczy¢ na budowe,
ktorg rozpocznie jesienig 2011 r., a za-
konczy do 31 grudnia 2012 r. W kwietniu
2011 r. Pan B sktada zeznanie PIT-39 za
2010 r., w ktorym wykazuje caty dochod
ze sprzedazy, tj. 300 tys. zt, jako dochod
zwolniony z opodatkowania PIT, pomimo,
ze tylko czes¢ wydatkow poniost w 2010 r.,
zas pozostate wydatki planuje ponies¢ po
dacie ztozenia zeznania.

Przyktad Il (czes¢ dochodu zwolniona
z opodatkowania)

Pan B w czerwcu 2010 r. sprzedat nierucho-
mosc za 200 tys. zt, ktorg nabyt w grudniu
2009 r. za 150 tys. zt. W grudniu 2010 r.
Pan B wydat 80 tys. zt na zakup gruntu pod
budowe wtasnego budynku mieszkalnego.

13
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Ponadto planuje, ze w listopadzie 2012 r.
przeznaczy 100 tys. zt na budowe domu.
W kwietniu 2011 r. Pan B sktada zezna-
nie PIT-39 za 2010 r., w ktorym wykazu-
je dochod do opodatkowania w wysokosci
5 tys. zt i oblicza od niego podatek PIT
(19%) oraz dochod zwolniony z opodatko-
wania w wysokosci 45 tys. zt.

Rozliczenie:
Przychdéd z odptatnego zbycia - czer- 200 000 zt

wiec 2010 r.
Koszty uzyskania przychodu 150 000 zt
Dochod 50 000 zt

Wvydatki na cele mieszkaniowe (80 000 180 000 zt
- grudzien 2010 r., 100 000 - listopad

2012 r.)

Dochdd podlegajqcy zwolnieniu

50 000 zt x 180 000 zt / 200 000 zt = 45 000 zt
Do opodatkowania pozostaje dochod 5000 zt
w kwocie

Korekta zeznania PIT-39

Jezeli w ztozonym zeznaniu zostaty wyka-
zane dochody zwolnione z opodatkowania,
a nie zostaty wypetnione warunki zwolnie-
nia okreslone w ustawie PIT, np. w usta-
wowym terminie, tj. w okresie 2 lat, nie
zostaty wydatkowane uzyskane z odptat-
nego zbycia srodki lub wydatkowane byty
na cele inne niz mieszkaniowe okreslone
w ustawie, wowczas nalezy ztozy¢ korekte
tego zeznania i zaptaci¢ podatek PIT wraz
Z odsetkami za zwtoke. Odsetki naliczane

14
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sg od nastepnego dnia po uptywie terminu
ptatnosci, tj. po uptywie terminu do ztoze-
nia zeznania za rok podatkowy, w ktorym
uzyskany zostat przychod z odptatnego
zbycia, do dnia zaptaty podatku wtacznie,
w wysokosci odsetek pobieranych od zale-
gtosci podatkowych.

Podstawa prawna:

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od osob fizycznych (Dz. U.
z 2010 r. Nr 51, poz. 307, z p6zn. zm.).

15
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Broszura ma charakter informacyjny
i nie stanowi wyktadni prawa.

1 Ulgi i zwolnienia zostaty opisane w dalszej czesci
broszury.

2 art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a) i €) ustawy o podat-
ku dochodowym od oséb fizycznych - w brzmieniu
obowiazujacym do 31 grudnia 2006 r.

3 art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. d) ustawy o podatku do-
chodowym od oséb fizycznych - w brzmieniu obo-
wiazujacym do 31 grudnia 2006 r.

4 art. 21 ust. 1 pkt 126 ustawy o podatku dochodo-
wym od o0sdb fizycznych - w brzmieniu obowiazuja-
cym od 1 stycznia 2007 r.

5 art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodo-
wym od o0sdb fizycznych - w brzmieniu obowiazuja-
cym od 1 stycznia 2007 r.

6 Jest to przychod juz pomniejszony o koszty od-
ptatnego zbycia. Zgodnie z art. 19 ustawy o podat-
ku dochodowym od osdb fizycznych, przychodem
z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majat-
kowych jest ich wartos¢ wyrazona w cenie okreslo-
nej w umowie, pomniejszona o koszty odptatnego
zbycia, np. optaty notarialne, koszty posrednictwa,
podatek od czynnosci cywilno-prawnych.
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