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- Podatek dochodowy
S | 2yl
T i sprzedazy nieruchomosci
=" przez osobe fizyczna
Sprzedaz  nieruchomo$ci i praw majgtkowych

zwigzanych z nieruchomos$ciami (dalej: sprzedaz
nieruchomosci) rodzi konsekwencje w  postaci
opodatkowania podatkiem dochodowym od 0s6b
fizycznych - zgodnie z  przepisami  ustawy
z 26.07.1991 r. o podatku dochodowym od 0sob
fizycznych, opublikowanej w Dzienniku Ustaw z 2000
r.nr 14, poz. 176 z pozn. zm. - dalej: PIT.

Przez sprzedaz nieruchomosci nalezy rozumieé

odptatne zbycie:

» nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu
w nieruchomosci,

» spofdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego lub uzytkowego,

» prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej,

> prawa wieczystego uzytkowania gruntéw jesli
odptatne zbycie nie nastgpito w ramach
dziatalnosci gospodarczej i zostato dokonane przed
uptywem 5 lat, liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastapito nabycie
lub wybudowanie (art. 10 ustawy PIT).

UWAGA!:

Od 01.01.2009 r. zmienity  sie zasady
opodatkowania.

Najwazniejsza zmiana stanu prawnego

obowigzujacego od 01.01.2007 r. dotyczy likwidaciji
ulgi meldunkowe;.

Do nieruchomosci nabytych przed 01.01.2007 r.
beda mialy zastosowanie poprzednie regulacje -
pobierany bedzie 10% zryczaltowany podatek
dochodowy od przychodu uzyskanego ze sprzedazy
nieruchomosci.

Natomiast do nieruchomosci nabytych
od 01.01.2007 r. do 31.12.2008 r. beda mialy
zastosowanie przepisy dotyczace opodatkowania
dochodu w wysokosci 19%.

Nowe zasady beda odnosity sie do dochodow
uzyskanych ze zbycia nieruchomosci nabywanych
po 01.01.2009 r.

Moment nabycia — data podpisania aktu notarialnego.
Moment wybudowania - data oddania do
uzytkowania (np. data wydania decyzji w sprawie
pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego lub
zawiadomieniu wfasciwego organu o zakonczeniu
budowy - art. 54 prawa budowlanego).

UWAGA!: Przychod (dochéd) z tytutu sprzedazy
nieruchomosci powstaje tylko woéwczas,
gdy nieruchomos¢ zostata sprzedana
przed uptywem 5 lat (liczac od konca
roku) od chwili iej nabycia
(lub  wybudowania). W  przypadku
sprzedazy nieruchomosci po uptywie
diuzszego czasu od chwili jej nabycia
(wybudowania), zobowigzanie podatkowe
nie powstanie.

L. Sprzedaz nieruchomosci
(wybudowanych) przed 01.01.2007 r.

Do przychoddw ze sprzedazy nieruchomosci nabytych
(wybudowanych)  przed 01.01.2007 r. majq
zastosowanie przepisy, w my$l ktérych przychod
ze sprzedazy nieruchomosci (pomniejszony o koszty
sprzedazy) podlega opodatkowaniu zryczattowanym
10% podatkiem.

Podatek ten winien zosta¢ zaptacony bez wezwania
w terminie 14 dni od dnia dokonania odptatnego
zbycia. Wptaty nalezy dokona¢ na rachunek bankowy
lub w kasie urzedu skarbowego wiasciwego wedtug
miejsca zamieszkania podatnika.

nabytych

Przychodu ze sprzedazy nieruchomosci nabytych
(wybudowanych) przed 01.01.2007 r. nie rozlicza sie
W zeznaniu rocznym — podatnik powinien ztozy¢
deklaracje PIT-23.

Przychodem ze sprzedazy nieruchomosci jest wartos¢
okreslona w umowie (z mozliwoscig ustalenia przez
organy podatkowe wartosci rynkowej nieruchomosci,
jesli cena wyrazona w umowie bez uzasadnionych
przyczyn znacznie odbiega od wartosci rynkowej),
pomniejszona o koszty odptatnego zbycia. Przychéd
bedzie zatem pomniejszany o koszty notarialne, optaty
skarbowe, prowizje posrednikéw itp. (wszystkie
te koszty uwzglednia sie w wysokosci wydatkéw
faktycznie poniesionych).

Podatnikom, ktorzy uzyskajg przychdéd z tytutu

sprzedazy nieruchomosci nabytych lub
wybudowanych przed dniem 01.01.2007 r. nadal
bedzie przystugiwato prawo do skorzystania

ze zwolnien okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 32
ustawy PIT (przepis ten zostat wykreslony z ustawy
w obecnym brzmieniu) — wydatkowanie przychodu
z tytulu sprzedazy nieruchomosci na cele
mieszkaniowe w ciggu 2 lat od dnia sprzedazy
bedzie powodowato zwolnienie uzyskanego przychodu
od podatku.

Jezeli jednak nie zostang spetnione warunki takiego

zwolnienia (nie wydatkowano catej kwoty lub wydatki

nie zostaty faktycznie przeznaczone na cele
mieszkaniowe), podatek trzeba bedzie zaptaci¢ wraz

z odsetkami naliczanymi:

e od terminu ptatnosci (ktéry przypada na 14 dzien
po sprzedazy) do dnia, w ktérym uptynety dwa
lata, liczac od dnia sprzedazy — w wysokosci
potowy odsetek za zwloke pobieranych od
zalegtosci podatkowych,

e poczawszy od nastepnego dnia po uptywie dwéch
lat (liczac od dnia sprzedazy) az do dnia zaptaty —
w pelnej wysokosci odsetek za zwiloke
pobieranych od zalegtosci podatkowych.

1. Sprzedaz
(wybudowanych) od
do 31.12.2008 r.

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci, ktére zostaty
nabyte, badz wybudowane w okresie od 01.01.2007 r.

nieruchomosci nabytych
01.01.2007 r.
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do 31.12.2008 r. sg opodatkowane wedtug zasad
wprowadzonych do ustawy PIT od 01.01.2007 r..

Najwazniejsza zmiana zasad opodatkowania polega
na rezygnacji ze zryczattowanego  systemu
opodatkowania przychodéw z nieruchomosci -
opodatkowaniu zostaty poddane dochody
ze sprzedazy.

Dochodem jest roznica pomiedzy przychodem
ze zbycia nieruchomosci a kosztami uzyskania tego
przychodu, powiekszona o odpisy amortyzacyjne
(o ile byty dokonywane).

Przychodem jest warto$¢ nieruchomosci wyrazona
w cenie okreslonej w umowie, pomniejszona o koszty
odptatnego zbycia (np. koszty notarialne oraz prowizje
posrednikdw w obrocie nieruchomosciami) - jezeli
cena, bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega
od wartosci rynkowej tych rzeczy lub praw, przychdéd
ten okresla organ podatkowy Ilub organ Kkontroli
skarbowej w wysokosci wartosci rynkowe;.

Kosztami uzyskania przychodow ze sprzedazy
sg udokumentowane koszty nabycia lub
udokumentowane koszty wytworzenia, powiekszone
o udokumentowane naktady, ktére zwiekszyty wartos¢
rzeczy i praw majatkowych, poczynione w czasie ich
posiadania. W przypadku gdy sprzedawane
nieruchomosci zostaty nabyte w drodze spadku,
darowizny lub w inny nieodptatny sposéb, kosztami
uzyskania przychodéw sa udokumentowane naktady,
ktére zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw majatkowych,
poczynione w czasie ich posiadania. Koszty
w przypadku nabycia nieodptatnego podwyzsza sie
0 kwote zaptaconego podatku od spadkéw i darowizn
przypadajaca na nabytg nieruchomosc¢
(proporcjonalnie do catej wartosci nabytego w ten
sposéb majatku).

Wysoko$¢ naktaddéw, o ktérych mowa, ustala sie
na podstawie faktur oraz dokumentéw stwierdzajgcych
poniesienie optat administracyjnych (podatnik nie ma
zatem mozliwosci uwzglednienia naktadéw wiasnej
pracy).

Waloryzacja  kosztéw: zgodnie z  regulacjami
obowigzujacymi od poczatku 2007 r., koszty nabycia

lub koszty wytworzenia sg corocznie podwyzszane,
poczawszy od roku nastepujacego po roku, w ktérym
nastagpito nabycie lub wytworzenie zbywanych rzeczy
lub praw majatkowych, az do roku poprzedzajacego
rok podatkowy, w ktérym nastgpito ich zbycie,
w stopniu odpowiadajacym wskaznikowi wzrostu cen
towarow i ustug konsumpcyjnych w okresie
pierwszych trzech kwartatéw roku podatkowego
w stosunku do tego samego okresu roku ubiegtego,
ogtaszanemu przez prezesa Gtéwnego Urzedu
Statystycznego w Dzienniku Urzedowym
Rzeczypospolitej Polskiej Monitor Polski
(podwyzszanie o wskaznik inflacji).

Dochdd - stanowigcy réznice pomiedzy przychodem
ze sprzedazy a kosztami uzyskania przychodéw
ustalonymi w ww. spos6b i powiekszony o dokonane
odpisy amortyzacyjne podlega opodatkowaniu 19%
podatkiem — stawka podatku nie jest uzalezniona
od wysokosci dochodu.

UWAGA!: Dochodu powyzszego nie faczy sie
z pozostatymi dochodami opodatkowanymi wedtug
skali podatkowe;j.

Nowe zasady opodatkowania dochodéw ze sprzedazy
nieruchomosci nie przewiduja dotychczasowego
zwolnienia obejmujacego przychdéd ze sprzedazy
nieruchomosci, ktoéry zostat w przeciagu 2 lat
wydatkowany na okreslone cele mieszkaniowe.
W zamian wprowadzono jednakze nowe zwolnienie
podatkowe.

Zwolnienie przystuguje w przypadku, gdy sprzedajacy
nieruchomos¢  (budynek, lokal) byt w nigj
zameldowany na pobyt staty przez okres nie krétszy
niz 12 miesiecy przed datg zbycia (art. 21 ust. 1
pkt 126 ustawy PIT).

UWAGA!: Warunkiem skorzystania ze zwolnienia jest
zlozenie oswiadczenia o spetnieniu warunkéw
do zwolnienia.

Oswiadczenie nalezy ztozy¢ w urzedzie skarbowym
wiasciwym ze wzgledu na miejsce zamieszkania
podatnika w terminie ztozenia zeznania.

W przypadku, gdy zbywana nieruchomos¢ lub prawo
majatkowe stanowig wspétwiasnose, kazdy
ze wspdbitwitascicieli zobowigzany jest do zlozenia
odrebnego oswiadczenia.

Imie, nazwisko Goleniow, 2009-
Adres

NIP

Naczelnik Urzedu Skarbowego
w Goleniowie
Oswiadczenie o spetnieniu warunkow do zwolnienia

Oswiadczam, iz spetniam warunki do zwolnienia z podatku
dochodowego od o0soéb fizycznych z tytutu sprzedaz
nieruchomosci potozonej w ............ przy ul. ..... , W zwigzku
z tym, iz pod wyzej wskazanym adresem bytam (bytem)
zameldowana(y) na pobyt staty przez okres nie krotszy
niz 12 miesiecy przed datq zbycia.

Podpis

Podatek w wysokosci 19% dochodu pfatny jest
w terminie zilozenia zeznania podatkowego za rok
podatkowy, w ktérym nastapito odptatne zbycie.
Zeznanie to skiadane jest do 30 kwietnia roku
nastepujacego po roku, w ktérym nastapito zbycie na
druku PIT-36 lub PIT-38.

. Sprzedaz nieruchomosci
(wybudowanych) po 01.01.2009 r.

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci, ktére zostaty
nabyte, badz wybudowane po 01.01.2009 r.,
sg opodatkowane na nowych, wprowadzonych
z tym dniem, zasadach.

nabytych

Istotng zmiang jaka weszia w zycie z dniem
01.01.2009 r. jest likwidacja tzw. ulgi meldunkowej.
W jej miejsce pojawia sie nowe zwolnienie -
tzw. ulga mieszkaniowa. Bez zmian pozostajg
natomiast regulacje dotyczace =zasad ustalania
dochodu do opodatkowania oraz wysokos$¢ podatku
(19% dochodu).

Wolne od opodatkowania sa dochody, ktére stanowig
iloczyn tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych
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na wiasne cele mieszkaniowe w przychodzie
z odpftatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych. Zwolnienie przystuguje w przypadku,
gdy sprzedajacy w ciagu 2 lat od konca roku
podatkowego, w ktorym nastgpito odptatne zbycie
wydatkuja przychéd z tego tytutu na wiasne cele
mieszkaniowe.

Wydatki na wiasne cele mieszkaniowe, moga by¢
ponoszone réwniez poza granicami kraju, w panstwie
cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie
nalezacym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego
albo w Konfederacji Szwajcarskiej. Warunkiem jest
jednak istnienie podstawy prawnej z umowy o unikaniu
podwdjnego opodatkowania lub innych ratyfikowanych
umoéw  miedzynarodowych, ktérych strong jest
Rzeczpospolita Polska.

Po zakonczeniu roku podatkowego, w ktorym
nastgpito odptatne zbycie, w terminie do 30 kwietnia,
nalezy ztozy¢ zeznanie roczne PIT-39, w ktérym
zostang wykazane: dochody uzyskane w roku
podatkowym z odptatnego zbycia nieruchomosci
i praw majatkowych nalezny podatek dochodowy
od dochodu, do ktérego nie ma zastosowania ulga
mieszkaniowa, lub dochody, ktére sg zwolnione
ze wzgledu na ulge mieszkaniowa.

Jezeli w ztozonym zeznaniu zostaty wykazane
dochody zwolnione z opodatkowania, a w ciggu 2 lat
nie zostaty wypetnione warunki zwolnienia okreslone
w ustawie PIT, wéwczas nalezy ztozy¢ korekte tego
zeznania i zaptaci¢ podatek z odsetkami za zwioke.
Odsetki naliczane sg od nastepnego dnia po uptywie
terminu ptatnosci, tj. po uptywie terminu do ztozenia
zeznania za rok podatkowy, w ktérym uzyskano
przychéd z odptatnego zbycia, do dnia zaptaty
podatku witacznie, w wysokosci odsetek pobieranych
od zalegtosci podatkowych.

Naczelnik Urzedu Skarbowego
w Goleniowie

Dodatkowe informacje mozna uzyskacé:
— Dzwoniac do Krajowej Informacji Podatkowej:
o ztelefonu stacjonarnego - nr 0 801 055 055
o ztelefonu komérkowego - nr (22) 330 0 330.
— Na stronie internetowej Ministerstwa Finanséw:
www.mofnet.gov.pl

— Na stronie internetowej Urzedu Skarbowego
w Goleniowie:
www.us-qgoleniow.is.szczecin.pl
lub: www.izba-skarbowa.szczecin.pl




