URZAD SKARBOWY
w GRYFICACH

ZASADY OPODATKOWANIA PODATKIEM
DOCHODOWYM OD OSOB FIZYCZNYCH
PRZYCHODOW UZYSKANYCH
Z ODPLATNEGO ZBYCIA
NIERUCHOMOSCI I PRAW
MAJATKOWYCH?*

* niniejsza broszura opisuje wylqcznie sprzeda? nieruchomosci i praw majqtkowych, niezwiqzanqg
z prowadzong dzialalnosciq gospodarczq.

Stan prawny na dzien 31 marca 2009 r.



Podstawa prawna:

1. Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (Dz.U. z 2000 r.
Nr 14, poz. 176 z p6zn. zm.);

2. Ustawa z dnia z dnia 16 listopada 2006 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0sob
fizycznych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 217, poz. 1588);

3. Ustawa z dnia 6 listopada 2008 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od o0s6b prawnych oraz niektorych innych
ustaw (Dz.U. Nr 209, poz. 1316);

4. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2005 r. Nr 8, poz. 60
z pdzn. zm.).

Zrédlo przychodu

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 a) — ¢) ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych zrédiem
przychodow jest odplatne zbycie:

1) nieruchomosci lub ich czg$ci oraz udziatu w nieruchomosci,

2) spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz prawa

do domu jednorodzinnego w spdtdzielni mieszkaniowe;j,

3) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,
- jezeli odplatne zbycie nie nastgpuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i zostato dokonane
w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci (pkt 1) i praw majatkowych (pkt 2 1 3) przed
uplywem pigciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktorym nastapilo nabycie lub
wybudowanie.

Odplatne zbycie — to sprzedaz, zamiana i inne odptatne (tzn. za wynagrodzeniem) rozporzadzenie
nieruchomoscia lub prawem majatkowym przenoszacym wiasnos$¢ na drugi podmiot.

Nieruchomos$é¢ - czgsci powierzchni ziemskiej stanowiace odrgbny przedmiot wlasno$ci (grunty),
jak rowniez budynki trwale z gruntem zwiazane lub cze$ci takich budynkow, jezeli na mocy
przepiséw szczegélnych stanowia odrgbny od gruntu przedmiot wilasnosci (art. 46 kodeksu

cywilnego).

Budynki i budowle wzniesione na gruncie stanowia wtasnos¢ wiasciciela gruntu bez wzgledu na to,
kto je wybudowat, nie stanowia odrgbnego od gruntu przedmiotu wtasnosci. Od tej ogdlnej zasady
przepisy szczegolne przewiduja wyjatki. W pewnych wypadkach okreslonych w tych przepisach
niektore trwale z gruntem zwiazane budynki lub ich cze$ci stanowia lub moga stanowi¢ odrebny
od gruntu przedmiot wlasnosci. Takie budynki i ich czgséci sa takze nieruchomosciami, ktore
w odroznieniu od nieruchomos$ci gruntowych okresla si¢ jako nieruchomosci budynkowe.
W aktualnym stanie prawnym ze wzgledu na tre$¢ art. 235 § 1 kc odrgbna wtasnos¢ moga stanowic
budynki wzniesione na gruncie Skarbu Pafstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego oddanym
osobom fizycznym w uzytkowanie wieczyste.

Odrgbnymi nieruchomo$ciami moga by¢ roéwniez czg$ci budynkdéw, takie jak lokale. Zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903
z pozn. zm.) samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu moga stanowic
odrebne nieruchomosci.

Prawa majatkowe — spoéldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spéidzielni mieszkaniowej, prawo wieczystego
uzytkowania gruntow.



Uwaga!

Odptatne zbycie nieruchomosci oraz prawa majatkowego po uplywie ww. okresu pigcioletniego
powoduje, ze uzyskane z tego tytutlu przychody nie podlegaja opodatkowaniu podatkiem
dochodowym.

Jak liczy¢ termin pigcioletni w przypadku:

1. Zbycia nieruchomosci, na ktérej wybudowano budynek.

Bieg terminu pigcioletniego, okre§lonego w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od
0sob fizycznych, nie moze by¢ liczony odrebnie dla nabycia wiasnosci gruntu oraz dla
wybudowanego na tym gruncie budynku, stanowiacego jego czg$¢ sktadowa. Bieg tego terminu
liczony jest od daty nabycia wlasno$ci gruntu, a data wybudowania budynku nie ma znaczenia.

2. Zbycia prawa uzytkowania wieczystego wraz z wybudowanym budynkiem.

W tym przypadku bedziemy mieli do czynienia z dwoma okresami pigcioletnimi, poniewaz
budynek wybudowany na takim gruncie stanowi odrgbny od gruntu przedmiot wlasnosci. Bieg
terminu pigcioletniego nalezy wigc liczy¢ odrgbnie dla budynku wybudowanego na gruncie
bedacym w uzytkowaniu wieczystym i odrebnie dla gruntu bedacego w uzytkowaniu wieczystym.

3. Zbycia gruntu, oddanego pierwotnie w uzytkowanie wieczyste, przeksztalcone nastgpnie we
wlasnosé.

Jezeli bedziemy sprzedawa¢ grunt, w stosunku do ktérego przystugiwato nam prawo uzytkowania

wieczystego, ktore nastepnie zostalo przeksztatcone we wlasno$é, termin pigcioletni liczony bedzie

od konca roku kalendarzowego, w ktérym oddano grunt w uzytkowanie wieczyste lub od konca

roku kalendarzowego, w ktorym nabyto prawo uzytkowania wieczystego.

4. Zbycia nieruchomos$ci tj. gruntu wraz z wybudowanym budynkiem na gruncie
stanowiacym wlasno$¢ po przeksztalceniu z prawa wieczystego uzytkowania.

Termin pigcioletni liczymy od konca roku, w ktérym oddano grunt w uzytkowanie wieczyste lub
nabyto prawo wieczystego uzytkowania.

5. Zbycia spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu przeksztalconego w odrebng
wlasnos¢.

Réwniez w przypadku nabycia przez podatnika spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu

mieszkalnego przeksztalconego nastgpnie w odrgbna wlasnos$¢, w trybie ustawy z dnia 19 grudnia

2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 z p6zn. zm.), termin

pigcioletni powinien by¢ liczony od konca roku kalendarzowego, w ktorym nastgpito nabycie

spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

6. Zbycia prawa wieczystego uzytkowania z rozpocz¢ta budowa.

W tym przypadku bedziemy mieli do czynienia z dwoma zrddtami przychodu. Odptatne zbycie
prawa wieczystego uzytkowania gruntu jest przychodem w rozumieniu art. 10 ust. 8 pkt ¢) ustawy.
Termin piecioletni liczymy od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastapito nabycie prawa
uzytkowania wieczystego.

Natomiast naklady poczynione na tym prawie w postaci rozpoczetej budowy budynku beda
stanowi¢ przychod z praw majatkowych, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 i art. 18 ustawy
o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych. W tym przypadku termin pigcioletni nie ma znaczenia.



Ustalenie przychodu — art. 19 ustawy

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych jest ich wartosé¢ wyrazona
w cenie okreslonej w umowie, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia.

Jezeli jednak cena, bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych
rzeczy lub praw, przychéd ten okresla organ podatkowy lub organ kontroli skarbowej
w wysokos$ci wartosci rynkowej. Jednakze organy te najpierw wezwa strony umowy do zmiany tej
wartosci lub wskazania przyczyn uzasadniajacych podanie ceny znacznie odbiegajacej od wartosci
rynkowej.

Dopiero w razie nieudzielenia odpowiedzi, niedokonania zmiany wartosci lub niewskazania
przyczyn, ktore uzasadnialy podanie nizszej warto$ci, organy podatkowe okresla ta wartos$¢
z uwzglednieniem opinii bieglych.

Zbywajacy ponosi koszty sporzadzenia opinii bieglego, jezeli warto$¢ ustalona w ten sposob
odbiega co najmniej o 33% od wartosci wyrazonej w cenie.

Warto$¢ rynkowa — jest okreslana na podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie rzeczami
lub prawami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegoélnosci ich stanu i stopnia
zuzycia oraz czasu i miejsca odptatnego zbycia.

Uwaga!

Przychodem z odplatnego zbycia w drodze zamiany nieruchomosci lub praw majatkowych
u kazdej ze stron umowy przenoszacej wiasnos¢ jest warto$¢ nieruchomosci lub prawa
zbywanego w drodze zamiany.

Przychodow z odplatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych nie lacza sig
z pozostalymi przychodami i podlegaja odr¢bnemu opodatkowaniu wg zasad uzaleznionych
od daty nabycia.

I. Ustalenie podatku z odplatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych nabytych przed 1 stycznia 2007 r.

W tym przypadku stosuje si¢ zasady opodatkowania obowiazujace do 31 grudnia 2006 r. — co
wynika z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym
od 0s06b fizycznych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 217, poz. 1588):

., Do przychodu (dochodu) z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw okreslonych w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit.a-c ustawy wymienionej w art. 1, nabytych lub wybudowanych (oddanych do uzytkowania)
do dnia 31 grudnia 2006 r, stosuje si¢ zasady okreslone w ustawie wymienionej w art. 1,
w brzmieniu obowiqzujqcym przed dniem 1 stycznia 2007 r.”

Zbywca placi zryczaltowany podatek dochodowy w wysokosci 10% uzyskanego przychodu
(fj. ceny uzyskanej za nieruchomo$¢, pomniejszonej o koszty odptatnego zbycia) - art. 28 ustawy
w brzmieniu obowiazujacym do konca 2006 r.

Koszty odplatnego zbycia to m.in.: optata notarialna, optata skarbowa, optata sadowa, koszty
posrednika obrotu nieruchomosciami w wysokosci faktycznie poniesionych.

Termin zaplaty i miejsce wykazania w deklaracji
Podatek ten jest ptatny bez wezwania w terminie 14 dni od dnia dokonania odptatnego zbycia

(podpisania aktu notarialnego przenoszacego wtasno$¢ ) na rachunek urzedu skarbowego, ktérym
kieruje naczelnik urzedu skarbowego wilasciwy wedlug miejsca zamieszkania podatnika. Osoba,



ktora sprzedaje nieruchomos$¢ lub prawo majatkowe sktada w tym samym terminie deklaracjg
PIT - 23.

Uwaga!
Poniewaz przychodu nie pomniejszamy o poniesione koszty nabycia, podatek jest nalezny rowniez
w przypadku gdy cena zbycia nieruchomos$ci lub prawa majatkowego jest nizsza od ceny ich
nabycia.

Konsekwencje podania nieprawdziwych danych w deklaracji PIT-23, zwloki w zaplacie
podatku lub zlozenia po terminie ww. deklaracji

Podanie danych niezgodnych z rzeczywisto$cia w deklaracji PIT-23 i przez to narazenie na
uszczuplenie podatku stanowi odpowiednio przestgpstwo skarbowe lub wykroczenie skarbowe.
Odprowadzenie podatku po uplywie wskazanego ustawa terminu réwniez moze stanowic
wykroczenie skarbowe, a dodatkowo trzeba bedzie uiSci¢ odsetki za zwloke.

Ponadto ztozenie po terminie deklaracji PIT-23 takze stanowi wykroczenie skarbowe.

Uwaga!
Dochodu (przychodu) ze zbycia nieruchomos$ci nie nalezy wykazywaé¢ w rocznym zeznaniu
podatkowym.

Zwolnienia z obowigzku zaplaty podatku
(podstawa prawna — ustawa o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych w brzmieniu
obowiazujacym do 31.12.2006 r.)

Wolne od podatku dochodowego sa przychody uzyskane ze sprzedazy nieruchomosci i praw
majatkowych — art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a-e, tj.
a) w czesci wydatkowanej nie po6zniej niz w okresie dwoch lat od dnia sprzedazy:

» na nabycie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej budynku mieszkalnego, jego czgsci
lub udziatu w takim budynku, lokalu mieszkalnego stanowiacego odrgbna nieruchomos$¢
lub udziatu w takim lokalu, a takZe na nabycie gruntu lub udzialu w gruncie albo prawa
uzytkowania wieczystego gruntu lub udzialu w takim prawie,zwiazanych z tym
budynkiem lub lokalem,

» na nabycie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej spoétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego lub udzialu w takim prawie, prawa do domu
jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udzialu w takim prawie,

» na nabycie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej gruntu lub udziatu w gruncie, prawa
uzytkowania wieczystego gruntu lub udzialu w takim prawie przeznaczonych pod
budowg budynku mieszkalnego, w tym réwniez gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa
wieczystego uzytkowania gruntu lub udzialu w takim prawie z rozpoczgta budowa
budynku mieszkalnego,

» na budowg, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe, remont lub modernizacj¢ wtasnego
budynku mieszkalnego, jego czgsci lub wlasnego lokalu mieszkalnego, potozonych na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,

» na rozbudowg, nadbudowe, przebudowe lub adaptacj¢ - na cele mieszkalne - wlasnego
budynku niemieszkalnego, jego czgsci, wlasnego lokalu niemieszkalnego lub wlasnego
pomieszczenia niemieszkalnego,

- potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
b) w caloSci - jezeli sprzedaz nastapila w celu uzyskania, w zamian za te nieruchomosci lub
prawa, spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu albo budynku mieszkalnego lub jego



czgscl,

c) w calosSci - jezeli sprzedaz nastapita w wykonaniu lub w zwiazku z wielostronna umowa
o zamianie tych budynkow lub praw do lokali,

d) w calosci - jezeli ich nabycie nastapito w drodze spadku lub darowizny,

e) w czeSci wydatkowanej, nie pdzniej niz w okresie dwoch lat od dnia sprzedazy, na splate
kredytu lub pozyczki, a takze odsetek od kredytu lub pozyczki zaciagnigtych na cele,
o ktorych mowa w lit.a, w banku lub w spotdzielczej kasie oszczgdno$ciowo-kredytowe;,
majacych siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w tym réwniez na splate
kredytu lub pozyczki oraz odsetek od tego kredytu lub pozyczki zaciagnigtych przed dniem
uzyskania tych przychodow.

Wolne od podatku dochodowego sa przychody uzyskane z zamiany nieruchomosci 1 praw
majatkowych — art. 21 ust. 1 pkt 32a lit. a-c, tj.
a) budynku mieszkalnego, jego czgsci lub udziatu w takim budynku, lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrgbna nieruchomos$¢ lub udziatu w takim lokalu, lub
b) spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa do domu
jednorodzinnego w spdtdzielni mieszkaniowej, lub udzialu w tych prawach, lub
¢) gruntu, udzialu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim
prawie, zwigzanych z budynkiem lub lokalem wymienionym lit.a
- jezeli przedmiotem zamiany sa wylacznie znajdujace si¢ na terytorium Rzeczpospolitej
Polskiej nieruchomos$ci i prawa wymienione w lit. a-c.

Kiedy zwolnienie nie przystuguje- art. 21 ust. 2 i 2a ustawy

1) jezeli budowa 1 sprzedaz budynkéw 1 lokali oraz sprzedaz gruntdw i1 prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw jest przedmiotem dzialalnos$ci gospodarczej podatnika,

2) jezeli przychdd ze sprzedazy lub zamiany jest wydatkowany na:

» nabycie gruntu lub udzialu w gruncie, prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub udziatu
w takim prawie, budynku, jego czesci lub udziatu w budynku, lub

» budowg, rozbudowg, nadbudowg, przebudowg, modernizacjg, adaptacjg lub remont budynku
albo jego czesci

- przeznaczonych na cele rekreacyjne,

3) jezeli przychdéd ze sprzedazy nieruchomos$ci i praw majatkowych stanowi przychéd
z pozarolniczej dzialalnosci gospodarczej lub z dzialow specjalnych produkcji rolnej.

Uwaga!

Podatnicy, ktorzy korzystaja z tzw. ulgi odsetkowej uregulowanej w art. 26b ustawy (w brzmieniu
obowiazujacym do konca 2006 r.) nie moga korzysta¢ ze zwolnienia, o ktorym mowa w art. 21 ust.
1 pkt 32 lit.e, tj. zwolnienia z opodatkowania przychodu ze sprzedazy nieruchomosci 1 praw
majatkowych

w czgsci wydatkowanej, nie pozniej niz w okresie dwach lat od dnia sprzedazy, na splate kredytu
lub pozyczki, a takze odsetek od kredytu lub pozyczki zaciagnigtych na cele, o ktorych mowa w
lit.a art. 21 ust. 1 pkt 32, w banku lub w spoldzielczej kasie oszczgdnosciowo-kredytowej, majacych
siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w tym réwniez na sptatg kredytu lub pozyczki
oraz odsetek od tego kredytu lub pozyczki zaciagnigtych przed dniem uzyskania tych przychodow.

Jak skorzysta¢ ze zwolnienia — art. 28 ust. 2a ustawy

W terminie 14 dni od dokonania sprzedazy nieruchomosci 1 praw majatkowych oprocz deklaracji
PIT — 23 nalezy zlozy¢ oSwiadczenie (nie ma urzegdowego druku, wigc moze by¢ dowolna forma),
ze przychod przeznaczony zostanie na cele mieszkaniowe okreslone w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit.a lub
lit.e ustawy.



Nalezy jednak zaznaczy¢, iz nieztozenie oswiadczenia w terminie 14 dni od daty sprzedazy nie
wytacza mozliwosci zwolnienia uzyskanego przychodu z podatku, jezeli podatnik w terminie
okreslonym w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a wyda uzyskane pieniadze na cele okreslone w tym
przepisie. Ztozenie oswiadczenia wytacza mozliwos¢ wydania przez organ podatkowy decyzji
okreslajacej wysoko$¢ zobowigzania podatkowego w stosunku do podatnika, ktory takie
oswiadczenie zlozyl, przez okres, w ktérym ma on prawo wydatkowa¢ uzyskany przychod na cele
mieszkaniowe. Dlatego tez osoba, ktdra takiego o$§wiadczenia nie ztozyla i nie zaplacita w terminie
14 - dniowym podatku z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci musi liczy¢ si¢ z tym, ze organ
podatkowy moze wszcza¢ postgpowanie w celu wydania decyzji okreslajacej wysokos¢
zobowiazania.

Uwaga!

Warunkiem skorzystania ze zwolnienia od podatku dochodowego dochodu ze sprzedazy
nieruchomosci 1 praw majatkowych wymienionych w ustawie jest wylacznie wydatkowanie
otrzymanych $srodkoéw pienigznych na cele okreslone w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a lub lit. e ustawy, to
jest m.in. na nabycie gruntu i budowe¢ wtasnego budynku mieszkalnego.

Z istoty rozwiazania zawartego w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a ustawy wynika, ze aby kwota uzyskana
ze sprzedazy mogla by¢ przeznaczona, np. na nabycie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego, sprzedaz ta powinna nastapi¢ wczesniej lub co najmniej jednoczes$nie
z poniesieniem wydatku na to nabycie. W okreslonych przypadkach zwolnieniem, o ktorym mowa,
moga by¢ objete rowniez przychody uzyskane na poczet ceny sprzedazy (zadatek, przedplata)
1 wydatkowane na nabycie prawa do lokalu przed zawarciem definitywnej umowy sprzedazy, jezeli
ich otrzymanie przez sprzedawcg zostalo udokumentowane w sposdb przyjety w obrocie
cywilnoprawnym. Jezeli okoliczno$¢ wczesniejszego otrzymania czgsci ceny umoéwione] z tytutu
sprzedazy nieruchomosci zostanie udokumentowana zawarta umowa przedwstgpna oraz
potwierdzona definitywna umowa sprzedazy w formie aktu notarialnego, kwoty uzyskane z tego
tytutu przez sprzedawcg i wydatkowane, np. na wktad budowlany lub mieszkaniowy do spotdzielni
mieszkaniowej, korzystaja ze zwolnienia od podatku dochodowego na warunkach okreslonych
w powotanym przepisie art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a ustawy.

Dla skorzystania z przystugujacego zwolnienia istotne jest zachowanie dwuletniego terminu
wydatkowania §rodkoéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci i praw majatkowych.

Momentem wydatkowania jest data faktycznego wydatkowania przychodu, np. data dokonania
wplat do spdldzielni mieszkaniowej, data dokonania przedptaty na poczet ceny okreslonej w
umowie przedwstgpnej 1 umowie sprzedazy (pod warunkiem sfinalizowania oraz wilasciwego
udokumentowania, tj. zawarcia w formie aktu notarialnego, transakcji).

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a wiaze bowiem skutek prawny w postaci zwolnienia okre§lonego
przychodu od podatku dochodowego nie z faktem zawarcia umowy, lecz z terminem wydatkowania
srodkow pienigznych okreslonych w tej umowie.

Konsekwencje niewydatkowania przychodu na cele mieszkaniowe — art. 28 ust. 3 ustawy
(w brzmieniu obowiazujacym do konca 2006 r.)

Podatnicy, ktorzy zadeklarowali wydatkowanie pienigdzy na okreslony cel w okresie dwoch lat 1 nie
zdotali w tym czasie wydatkowa¢ uzyskanego przychodu (catego lub jego cze$ci) na ten cel
powinni:
€ nastgpnego dnia po uptywie okresu dwoch lat wplacié do urz¢du skarbowego:
» Kkwote naleznego od sprzedazy podatku;
» odsetki za zwloke od terminu ptatnosci podatku (14 dni od daty zbycia) do dnia,
w ktorym uptynety dwa lata, liczac od dnia sprzedazy - w wysokosci potowy odsetek za
zwlokg pobieranych od zaleglo$ci podatkowych;
» pelne odsetki za zwlok¢ za kazdy nastgpny dzien zwloki po uptywie dwoch lat od daty



sprzedazy.
Niewydatkowanie kwoty przychodu na cele mieszkaniowe, nie podlega Zadnej karze, jedyna
dolegliwoscia jest obowiazek uiszczenia odsetek za zwtoke.

Uwaga!

Jezeli podatnik odprowadzit 10% podatek dochodowy z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci
1 praw majatkowych, a wydatkowal w ww. terminie pieniadze na wskazany cel mieszkaniowy,
moze wnie$¢ do urzedu skarbowego wniosek o stwierdzenie nadplaty w trybie art. 75 § 2
Ordynacji podatkowej.

Termin przedawnienia

Zgodnie z art. 70 § 1 Ordynacji podatkowej zobowiazanie podatkowe przedawnia si¢ z uptywem
5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktoérym uplynat termin ptatnosci podatku.

Termin ptatnosci zobowiazania w zryczattowanym podatku dochodowym z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych uptywa w 14 dniu od dnia dokonania odptatnego zbycia.

Z koncem roku kalendarzowego, w ktérym uptynat ten termin, rozpoczyna swoj bieg pigcioletni
okres przedawnienia w tym podatku 1 jest niezalezny od zloZenia o$wiadczenia o przeznaczeniu
uzyskanego przychodu na cele warunkujace zwolnienie podatkowe.

I1. Ustalenie podatku z odplatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych nabytych w okresie od 1 stycznia 2007 r. do
31 grudnia 2008 r.

Zmiany do ustawy o podatku dochodowymod osob fizycznych wprowadzono ustawa z dnia
16 listopada 2006 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 217, poz. 1588).

Odptatne zbycie nieruchomos$ci i praw majatkowych - nabytych w okresie po 31.12.2006 r. -
podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym — na podstawie art. 30e ustawy, tj. zbywca placi
podatek dochodowy w wysokosci 19% dochodu.

Podstawa obliczenia podatku jest dochod, bedacy réznica pomigdzy przychodem z odplatnego
zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych, a kosztami uzyskania przychodu ustalonymi
zgodnie z art. 22 ust. 6¢ i 6d ustawy, powigkszona o sume odpiséw amortyzacyjnych, dokonanych
od zbywanych nieruchomosci lub praw.

Przychéd ustala sig tak jak w poprzedniej regulacji, tj. na podstawie art. 19 ustawy (przepis ten nie
ulegl zmianie, zagadnienie omowione szerze] na poczatku opracowania), natomiast koszty
uzyskania przychodu stanowia udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia (m.in. np.
zaptacona cena wynikajaca z aktu notarialnego, wydatki na budowg itp).

Ponadto przepisy pozwalaja na zaliczenie do kosztéow udokumentowane naklady, ktore
zwickszyly wartos$¢ nieruchomosci lub praw majatkowych poniesionych w czasie ich posiadania
(np. wydatki na modernizacj¢ lokalu). Wysokos¢ tych nakladow ustala si¢ na podstawie faktur VAT
oraz dokumentdéw stwierdzajacych poniesienie optat administracyjnych.

Nalezy tez pamigta¢, ze koszty nabycia lub koszty wytworzenia sa corocznie podwyzszane,
poczawszy od roku, w ktérym nastapito nabycie lub wytworzenie zbywanych nieruchomosci i praw
majatkowych, do roku poprzedzajacego rok podatkowy, w ktorym nastapito ich zbycie, w stopniu



odpowiadajacym wskaznikowi wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych w okresie pierwszych
trzech kwartalow roku podatkowego w stosunku do tego samego okresu roku ubieglego,
oglaszanym przez Prezesa Glownego Urzgdu Statystycznego w Dzienniku Urzgdowym
Rzeczpospolitej Polskiej ,,Monitor Polski” (koszty podwyzszane co roku o stopien inflacji).

Jak liczy¢ koszty w przypadku nabycia nieruchomosci w drodze darowizny, spadku
lub w inny nieodplatny sposob

Poniewaz nabycie nieruchomosci i praw majatkowych nastapito nieodptatnie, tj. nie zaptacono
ceny, kosztem z tytutu odptatnego zbycia bgda tylko udokumentowane naklady poczynione w
czasie ich posiadania, ktore zwigkszyly warto§¢ nieruchomosci i praw majatkowych, oraz kwota
zaplaconego podatku od spadkéw i darowizn, jednakze w takiej czesci, w jakiej warto$¢
zbywanej nieruchomosci lub prawa przyjeta do opodatkowania podatkiem od spadkéw i darowizn
odpowiada lacznej warto$ci nieruchomosci 1 praw majatkowych przyjetej do opodatkowania
podatkiem od spadkéw i darowizn.

Termin zaplaty i miejsce wykazania w deklaracji podatkowej

Podatek dochodowy wykazuje si¢ w zeznaniu rocznym:
» PIT-36 dla osob prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza i uzyskujacych dochody za
posrednictwem ptatnika,
» PIT-36L dla 0sob prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza opodatkowana wedtug 19%
stawki podatku,
» PIT-38 dla osob uzyskujacych przychody z kapitalow pienigznych m.in. odptatnego
zbycia papierow warto§ciowych,
- w pozycji dotyczacej podatku z odptatnego zbycia nieruchomosci, praw majatkowych nabytych
lub wybudowanych w latach 2007-2008.

Nalezy pamigta¢, ze przychodu z odplatnego zbycia nieruchomosci 1 praw majatkowych nie
faczymy z pozostatymi przychodami, ktore wykazujemy w zeznaniu podatkowym.

Istotnym jest, ze w zeznaniu wpisujemy tylko kwote podatku, bez innych informacji, tj. przychodu
1 kosztow (takie informacje zawierat dawny PIT-23, ktérego w tym przypadku nie sklada sig),
podatnik sam oblicza wysoko$¢ podatku 1 wptaca do urzedu skarbowego w terminie zlozenia tego
zeznania (np. do 30 kwietnia 2009 r. od sprzedazy, ktora miata miejsce w 2008 r.).

Do zeznania nie dotacza si¢ innych dokumentéw zwiazanych z odptatnym zbyciem nieruchomosci.

Zwolnienia z obowigzku zaplaty podatku obowigzujace od 1 stycznia 2007 r.
(maja zastosowanie do nieruchomosci i praw majatkowych nabytych po 31.12.2006 r.)

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 126 ustawy wolne od podatku dochodowego sa przychody uzyskane
z odplatnego zbycia:
» budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku;
» lokalu mieszkalnego stanowiacego odrgbna nieruchomos$¢ lub udziatu w takim lokalu;
» spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego Iub udzialu w takim
prawie;
» prawa do domu jednorodzinnego w spoidzielni mieszkaniowej lub udzialu w takim
prawie
- jezeli podatnik byt zameldowany w budynku lub lokalu wymienionym wyzej na pobyt



staly przez okres nie krotszy niz 12 miesigcy przed data zbycia.

Nie ma znaczenia, czy okres zameldowania przypadatl w czasie, kiedy podatnik byl wilascicielem
lokalu/budynku. W zwiazku z tym zwolniona z podatku bedzie rowniez sprzedaz niezwtocznie po
zakupie nieruchomos$ci zamieszkalej przez podatnika jeszcze przed jej zakupem (np. mieszkania
zaktadowego, mieszkania otrzymanego od rodzicow w drodze darowizny). Wazne jest aby podatnik
byt zameldowany w zbywanym budynku czy mieszkaniu przed dokonaniem odptatnego zbycia.

Warunek zastosowania zwolnienia — art. 21 ust. 21 ustawy

Warunkiem zastosowania zwolnienia jest zlozenie oSwiadczenia (nie ma urzgdowego druku
oswiadczenia) w urzedzie skarbowym w terminie 14 dni od dnia dokonania odptatnego zbycia
nieruchomosci lub prawa majatkowego, ze podatnik spelnia warunki do zwolnienia.

Oswiadczenie to sklada si¢ w urzedzie skarbowym, ktérym kieruje naczelnik urzedu skarbowego
wlasciwy wedlug miejsca zamieszkania podatnika.

Oswiadczenie powinno zawiera¢:

» imig, nazwisko, adres miejsca zamieszkania, NIP ;

»  "Niniejszym o$wiadczam, iz w stosunku do odplatnego zbycia nieruchomosci
(... okreslenie nieruchomosci, adres, KW ...) za ceng ( kwota ...) spelniam warunki do
zwolnienia uzyskanego przychodu z podatku dochodowego, o ktdrym mowa w art. 21
ust.1 pkt 126 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych (Dz.U. z 2000 r., Nr 14, poz. 176 z pézn. zm.)";

» podpis podatnika.

W przypadku wspolwlascicieli kazdy sktada odrgbne oswiadczenie, niezaleznie od tego, czy
pozostali wspotwtasciciele je ztozyli lub czy w ogdle spetniaja warunki tego zwolnienia.

Uwaga!

Przedluzenie terminu do zlozenia oSwiadczenia uprawniajacego do Kkorzystania z ulgi
»meldunkowej”.

Minister Finanséw w dniu 2 kwietnia 2008 r. wydal rozporzadzenie w sprawie przedtuzenia terminu
do zlozenia o$wiadczenia o spetnieniu warunkéw do zwolnienia z opodatkowania podatkiem
dochodowym od 0s6b fizycznych przychodow uzyskanych z odptatnego zbycia nieruchomosci
1 okreslonych praw majatkowych.

Rozporzadzenie to weszto w zycie z dniem ogloszenia, tj. 09.04.2008 r. (Dz. U. Nr 59, poz. 361).

W zwiazku z tym podatnicy, ktorzy w 2008 r. uzyskali przychody z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub ich cze$ci oraz udzialu w nieruchomosci, a takze spdldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej 1 nie zlozyli w terminie 14 dni o$wiadczenia, o ktorym mowa w art. 21 ust. 21
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, moga zlozy¢ to os$wiadczenie do dnia
30 kwietnia 2009 r.

Uwaga!

Do nieruchomosci 1 praw majatkowych nabytych w okresie od 01.01.2007 r. do 31.12.2008 r. nie
maja zastosowania zwolnienia zwiazane z wydatkowaniem kwot uzyskanych ze sprzedazy
nieruchomosci na wtasne cele mieszkaniowe w okresie dwoch lat od daty uzyskania przychodu.



Termin przedawnienia

Zgodnie z art. 70 § 1 Ordynacji podatkowej zobowiazanie podatkowe przedawnia si¢ z uptywem
5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym uptynal termin ptatnosci podatku.

W tym przypadku termin platnosci podatku uptywa z dniem 30 kwietnia roku nastgpujacego po
roku podatkowym, w ktoérym nastgpito odplatne zbycie. W zwiazku z uptywem konca roku
kalendarzowego, w ktorym uptynat ten termin, rozpoczyna swodj bieg pigcioletni okres
przedawnienia w tym podatku.

II1. Ustalenie podatku z odplatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych nabytych po 31 grudnia 2008 r.

Istotna zmiana, ktora weszta w zycie 1 stycznia 2009 r., na mocy ustawy z dnia 6 listopada 2008 r. o
zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od
0sOb prawnych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 209, poz 1316), jest likwidacja tzw. ,,ulgi
meldunkowej" opisanej w poprzedniej (II) tego informatora.

Bez zmian pozostaja regulacje dotyczace zasad ustalania dochodu do opodatkowania oraz
wysokos¢ podatku.
Nowe uregulowania zostaty przedstawione ponize;j.

Termin zaplaty i miejsce wykazania w deklaracji podatkowej

Podatek dochodowy wykazuje si¢ w odrgbnym zeznaniu rocznym PIT-39, w ktorym nalezy
wykazac:

» dochody uzyskane w roku podatkowym z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych i obliczy¢ nalezny podatek od dochodu, do ktérego nie ma zastosowania
art. 21 ust. 1 pkt 131, lub

» dochody, o ktorych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.

Podatnik wykazuje w zeznaniu dochody zwolnione z opodatkowania, niezaleznie od tego czy
wydatki na cele mieszkaniowe juz ponidst, czy tez poniesie je dopiero po ztozeniu zeznania.

Nalezy pamigta¢, ze przychodu z odplatnego zbycia nieruchomos$ci 1 praw majatkowych nie
faczymy z pozostatymi przychodami, ktore wykazujemy w innym zeznaniu podatkowym.

Podatnik sam oblicza wysoko$¢ podatku 1 wptaca go do urzedu skarbowego w terminie zlozenia
tego zeznania (np. do 30 kwietnia 2010 r. od sprzedazy, ktora miata miejsce w 2009 r.).

Do zeznania nie dotacza si¢ innych dokumentéw zwiazanych z odptatnym zbyciem nieruchomosci.

Zwolnienia z obowigzku zaplaty podatku obowiazujace od 1 stycznia 2009 r.
(maja zastosowanie do nieruchomosci i praw majatkowych nabytych po 31.12.2008 r.)

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy wolne od podatku dochodowego sa przychody uzyskane
z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci,
ktéra odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wiasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych, jezeli
poczawszy od dnia odplatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie dwoch lat od konca roku
podatkowego, w ktorym nastapito odptatne zbycie, przychod uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci
lub tego prawa majatkowego zostat wydatkowany na wlasne cele mieszkaniowe; udokumentowane
wydatki poniesione na te cele uwzglednia si¢ do wysokosci przychodu z odplatnego zbycia



nieruchomosci i praw majatkowych.

Przyklad:

Przychod z odptatnego zbycia 200 000 zt
Koszty uzyskania przychodu 150 000 zt
Dochod 50000 zt
Wydatki na cele mieszkaniowe 180 000 zt

Dochéd podlegajqcy zwolnieniu 45000zt (50 000zt x 180 000 zt / 200 000 zi)
Do opodatkowania pozostaje dochod w kwocie 5 000 zi.

Ustawa enumeratywnie wymienia wydatki na cele mieszkaniowe, ktorych poniesienie skutkuje
zwolnieniem z opodatkowania.
Zalicza sie do nich:

1) wydatki poniesione na:

3)

>

nabycie budynku mieszkalnego, jego czgsci lub udziatu w takim budynku, lokalu
mieszkalnego stanowiacego odrgbna nieruchomo$¢ lub udziatu w takim lokalu, a takze
na nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu
lub udziatu w takim prawie, zwiazanych z tym budynkiem lub lokalem,

nabycie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej lub
udziatu w takim prawie,

nabycie gruntu pod budowg budynku mieszkalnego lub udziatu w takim gruncie, prawa
uzytkowania wieczystego takiego gruntu lub udzialu w takim prawie, w tym rowniez
z rozpoczeta budowa budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego gruntu lub udziatu
W gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udzialu w takim prawie, jezeli
w okresie o krorym mowa w art. 21 ust.l1 pkt 131 ustawy, grunt ten zmieni
przeznaczenie na grunt pod budowe budynku mieszkalnego,

budowg, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe Ilub remont wilasnego budynku
mieszkalnego, jego czgsci lub wlasnego lokalu mieszkalnego,

rozbudowe, nadbudowg, przebudowe lub adaptacje na cele mieszkalne wlasnego
budynku niemieszkalnego, jego czgsci, wlasnego lokalu niemieszkalnego lub wlasnego
pomieszczenia niemieszkalnego

- polozonych w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie
nalezacym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo Konfederacji Szwajcarskiej,
2) wydatki poniesione na:

>

splatg kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciagnigtego przez
podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, na cele okreslone
w pkt 1,

sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciagnigtego przez
podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, na sptat¢ kredytu
o ktorym mowa powyzej,

sptate kazdego kolejnego kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki)
zaciagnigtego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia,
na splatg kredytu o ktérych mowa w punktach powyzej

- w banku lub spoétdzielczej kasie oszczgdnosciowo-kredytowej, majacych siedzibg w
panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezacym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo Konfederacji Szwajcarskiej,

warto$¢ otrzymanego w ramach odptatnego zbycia w drodze zamiany znajdujacego sig
w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezacym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo Konfederacji Szwajcarskie;j:

>

>

budynku mieszkalnego, jego cz¢sci lub udzialu w takim budynku, lokalu mieszkalnego
stanowiacego odrgbna nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu, lub
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa do lokalu



mieszkalnego, prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej lub
udziatu w tych prawach, lub
» gruntu lub udzialu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu
w takim prawie, przeznaczonych pod budow¢ budynku mieszkalnego, w tym rowniez
gruntu lub udzialu w gruncie albo prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub udziatu
w takim prawie z rozpoczeta budowa budynku mieszkalnego, lub
» gruntu, udzialu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu
w takim prawie, zwiazanych z budynkiem lub lokalem stanowiacych odrebna
nieruchomos¢.
W przypadku wydatkow na splat¢ kredytu oraz odsetek od niego, warunkiem jest, by kredyt
zaciagnigty byt przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia. Ustawa
natomiast nie wprowadza ograniczen czasowych, jesli chodzi o datg zaciagnigcia kredytu. Oznacza
to, ze pomimo iz przepisy te obowiazuja od 1 stycznia 2009 r., to mozliwe jest uwzglednienie
w ramach zwolnienia wydatkow na splate kredytu zaciagnigtego przed ta data.

W wydatkach mieszkaniowych nie uwzglednia si¢ tej czgsci wydatkow na sptatg kredytu lub
odsetek od tego kredytu, ktore podatnik bezposrednio uwzglednit, korzystajac z ulg podatkowych,
w rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym, np. w ramach
tzw. ulgi odsetkowej, oraz wydatkow na splatg kredytu lub odsetek od kredytu, ktére uwzglednione
byly posrednio, tzn. sfinansowane zostaly nim wydatki uwzglednione przez podatnika
korzystajacego z ulg podatkowych, np. w ramach ulgi budowlane;.

Uwaga!

W zwolnieniu uwzglednione sa réwniez wydatki ponoszone poza granicami RP, tj. w panstwie
cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezacym do Europejskiego Obszaru
Gospodarczego albo Konfederacji Szwajcarskiej. Warunkiem jest jednak istnienie podstawy
prawnej, wynikajacej z umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania lub innych ratyfikowanych
uméw migdzynarodowych, ktorych strona jest Rzeczpospolita Polska, do uzyskania przez organ
podatkowy informacji podatkowych od organu podatkowego panstwa, na ktorego terytorium
podatnik ponosi wydatki na cele mieszkaniowe.

Konsekwencje niewydatkowania przychodu na cele mieszkaniowe — art. 30e ust. 7 ustawy
(W brzmieniu obowiazujacym od 1 stycznia 2009 r.)

Jezeli podatnik w ztoZzonym zeznaniu wykazat dochody zwolnione z opodatkowania i nie wypehit
warunkow zwolnienia, okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy, np. w ustawowym terminie nie
wydatkowal uzyskanych z odptatnego zbycia §rodkow lub wydatkowat je na cele inne niz okreslone
w ustawie, wowczas obowiazany jest do zlozenia korekty tego zeznania i do zaplaty podatku
wraz z odsetkami za zwloke.

Odsetki nalicza si¢ od nastgpnego dnia po uptywie terminu platnosci, tj. po uptywie terminu do
ztozenia zeznania za rok podatkowy, w ktorym uzyskano przychod z odptatnego zbycia, do dnia
zaplaty podatku wlacznie, w wysokosci odsetek pobieranych od zalegtosci podatkowych.

Termin przedawnienia

Zgodnie z art. 70 § 1 Ordynacji podatkowej zobowiazanie podatkowe przedawnia si¢ z uptywem
5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym uptynal termin ptatnosci podatku.

W tym przypadku termin platnosci podatku uplywa z dniem 30 kwietnia roku nastgpujqcego po
roku podatkowym, w ktorym nastqpilo odplatne zbycie. W zwiqzku z uplywem konca roku
kalendarzowego, w ktorym uplynql ten termin, rozpoczyna swdoj bieg piecioletni okres
przedawnienia w tym podatku.
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Dzwoniagc pod wskazany numer infolinii mozecie Panstwo uzyskaé

informacje z zakresu:

podatku dochodowego od 0séb fizycznych oraz prawnych,
czynnosci cywilnoprawnych, spadkéw i darowizn,

podatku od towarow i ustug,

procedur obowigzujgcych w polskim systemie podatkowym.



