STARE | NOWE ZASADY OPODATKOWANIA PODATKIEM
DOCHODOWYM OD OSOE: FIZYCZNYCH ODPLATNEGO ZBYCIA
NIERUCHOMO SCI | PRAW MAJ ATKOWYCH

(niniejsza broszura opisuje wvagiznie sprzeda nieruchoméci i praw magtkowych,
niezwiagzam z prowadzon dziatalngcia gospodarcg)

Podstawa prawna:

» Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowyhosoéb fizycznych (Dz. U.
z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)

* Ustawa z dnia dnia 16.11.2006 r. o zmianie ustawy o podatkthddowym od oséb
fizycznych oraz o zmianie niektérych innych ustédz.(U. Nr 217, poz. 1588)

e Ustawaz dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (@Dzz 2005 r. Nr 8, poz.
60 ze zm.).

Stan prawny na dziel.06.2008 r.

Zgodnie zart. 10 ust. 1 pkt 8a) — c)ustawy o podatku dochodowym od o0sob fizycznych
zrédiem przychodéw jest odptatne zbycie

1) nieruchoméci lub ich czsci oraz udziatu w nieruchonda,

2) spotdzielczego wiasdoiowego prawa do lokalu mieszkalnego lubythiowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzieleiszkaniowej,

3) prawa wieczystegazytkowania gruntow

- jezeli odptatne zbycie nie nagiuje w wykonaniu dziatalrigi gospodarczej i zostato
dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchiompkt 1) i praw majtkowych
(pkt 2 i 3) przed uptywem pigciu lat, liczac od kaica roku kalendarzowego,
w ktérym nastapito nabycie lub wybudowanie

Odptatne zbycie — to sprzeda, zamiana i inne odptatne (tzn. za wynagrodzeniem)
rozporzdzenie nieruchontgia lub prawem majkowym przenosaxym wiasné¢ na drugi
podmiot.

Nieruchomosé - czgsci powierzchni ziemskiej stanowde odebny przedmiot wiasnii
(grunty), jak réwnie budynki trwale z gruntem zwgane lub cgsci takich budynkow,
jezeli na mocy przepiséw szczegoélnych stanpadrebny od gruntu przedmiot wiaséwm (art.
46 kodeksu cywilnego).



Budynki i budowle wzniesione na gruncie stanpwiasnag¢ wiasciciela gruntu bez wzgtiu
na to, kto je wybudowat. Nie stanawnodrebnego od gruntu przedmiotu wiasob

Od tej ogolnej zasady przepisy szczegolne przewidwyjjatki. W pewnych wypadkach
okreslonych w tych przepisach niektore trwale z gruntemazanebudynki lub ich czesci
stanowia lub mog, stanow¢ odrebny od gruntu przedmiot wiasndici. Takie budynki i ich
cze$ci s takze nieruchoméciami, ktdre w odrénieniu od nieruchomigi gruntowych okréa
si¢ jako nieruchomasci budynkowe. W aktualnym stanie prawnym ze wagli na tréc art.
235 § 1 kc odibmg wlasnad¢é moga stanowé budynki wzniesione na gruncie Skarbustava
lub jednostek samogdu terytorialnego oddanym osobom fizycznyw uzytkowanie
wieczyste.

Odrebnymi nieruchoméciami mog, by¢ réwniez czesci budynkdw, takie jakokale. Zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. sndai lokali (Dz. U. z 2000 r., Nr 80,
poz. 903 ze zm.) samodzielny lokal mieszkalny,kadadokal o innym przeznaczeniu mpg
stanow¢ odrebne nieruchonkzi.

Prawa majatkowe - spotdzielcze wiasrigiowe prawo do lokalu mieszkalnego
lub wytkowego oraz prawa do domu jednorodzinnego w gt mieszkaniowej,
prawo wieczystegoaytkowania gruntow.

Uwaga! Odptatne zbycie nieruchorim oraz prawa majkowegopo uptywie ww. okresu
pigcioletniego powoduje, ze uzyskane z tego tytulu przychodyie podlegap
opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

Jak liczyé termin piegcioletni w przypadku:

1. Zbycia nieruchomdaci, na ktérej wybudowano budynek

Bieg terminu piecioletniegq okreslonego w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku
dochodowym od o0sob fizycznychje maze by liczony odrgbnie dla nabycia wiasndci
gruntu oraz dla wybudowanego na tym gruncie budynkuy stanowhcego jego cegsé
sktadowg. Bieg tego terminu liczony jest od daty nabyciaasmdéci gruntu, adata
wybudowania budynku nie ma znaczenia.



2. Zbycia prawa wytkowania wieczystego wraz z wybudowanym budynkiem

W tym przypadku bedziemy mieli do czynienia z dwoma okresami pgcioletnimi,
poniewaz budynek wybudowany na takim gruncie stanowicbdy od gruntu przedmiot
wilasnagci. Bieg terminu pigcioletniegg nalezy wigc liczyé odrebnie dla budynku
wybudowanego na gruncie bdacym w uzytkowaniu wieczystym i odrgbnie dla gruntu
bedacego w aytkowaniu wieczystym.

3. Zbycia gruntu, oddanego pierwotnie w @mytkowanie wieczyste, przeksztalcone
nastepnie we wtasndéé

Jezeli bedziemy sprzedawa grunt, w stosunku do ktorego przystugiwato namwara
uzytkowania wieczystego, ktére neshie zostalo przeksztaticone we wiaghotermin
piecioletni liczony ledzie od kaéca roku kalendarzowego, w ktérym oddano grunt
w uzytkowanie wieczyste lub od koa roku kalendarzowego, w ktérym nabyto prawo
uzytkowania wieczystego.

4. Zbycia nieruchomaci tj. gruntu wraz z wybudowanym budynkiem na grunde
stanowiacym wiasnagé po przeksztalceniu z prawa wieczysteqozytkowania

Termin pkcioletni liczymy od kaéca roku, w ktorym oddano grunt wytkowanie wieczyste
lub nabyto prawo wieczystegaytkowania.

5. Zbycia spoétdzielczeqgo wiasrgiowego prawa do lokalu przeksztatlconego w oebna
wlasnasé

Roéwniez w przypadku nabycia przez podatnika spéitdzielczegasndciowego prawa
do lokalu mieszkalnego przeksztaticonego ¢mse w odebna wlasnagé, w trybie ustawy
z dnia 19 grudnia 2000 r. o spotdzielniach miesikapch (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz.
1116 ze zm.) termin geioletni powinien by liczony od kaca roku kalendarzowego,
w ktorym nasipito nabycie spotdzielczego whasiotowego prawa do lokalu mieszkalnego.

6. Zbycia prawa wieczysteqo zytkowania z rozpoczta budowa

W tym przypadku &dziemy mieli do czynienia z dwomaddtami przychodu. Odptatne
zbycie prawa wieczystegazytkowania gruntu jest przychodem w rozumieniu &ft.ust. 8
pkt c) ustawy. Termin gcioletni liczymy od kaca roku kalendarzowego, w ktérym ngesito
nabycie prawa iytkowania wieczystego. Natomiast naktady poczyniore tym prawie



w postaci rozpoczej budowy budynku dxla stanowé przychdéd z praw maikowych,
o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 i art. 18 wustao podatku dochodowym od o0s6b
fizycznych. W tym przypadku terminggiioletni nie ma znaczenia.

Ustalenie przychodu — art. 19 ustawy

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchéendub praw majtkowych jest ichwartosé
wyrazona w cenie okrélonej w umowie pomniejszona o koszty odptatnego zbycia.

Jezeli jednakceng bez uzasadnionej przyczyny, znaczadbiega od wartgci rynkowej
tych rzeczy lub prawprzychéd ten okresla organ podatkowy lub organ kontroli
skarbowej w wysokdci wartosci rynkowej. Jednake organy te najpierw wezwstrony
umowy do zmiany tej wartgi lub wskazania przyczyn uzasada@jch podanie ceny
znacznie odbiegagej od wartéci rynkowej.

Dopiero w razie nieudzielenia odpowiedzi, niedakmia zmiany wartai lub niewskazania
przyczyn, ktére uzasadniaty podaniesziej wartéci, organy podatkowe okl ta wartasé
z uwzgkdnieniemopinii biegtych.

Zbywajacy ponosi koszty sporgdzenia opinii biegtego jezeli wartcg¢ ustalona w ten
sposOb odbiega co najmniej 0 33% od wanitavyrazonej w cenie.

Wartos¢ rynkowa — jest okrélana na podstawie cen rynkowych stosowanych w adroc
rzeczami lub prawami tego samego rodzaju i gatumkwyzgkdnieniem w szczegélisoi ich
stanu i stopnia zycia oraz czasu i miejsca odptatnego zbycia.

Uwaga! Przychodem z odpfatnego zbycia w drodze zamiangieruchoméci lub praw
majtkowych u kadej ze stron umowy przenege] wlasnéc jestwartosé nieruchomaosci
lub prawa zbywanego w drodze zamiany

Przychody z odptatnego zbycia nieruchom&mi i praw majatkowych nie lacza sig

z pozostatymi przychodamii podlegag opodatkowaniu 10% zryczattowanym podatkiem
od przychodu (dotyczy nieruchoswod i praw majtkowych nabytych przed 1.01.2007 r.)
lub 19% podatkiem od dochodu (dotyczy nieruchéeno praw magtkowych nabytych po
31.12.2006 r.).

Z dniem 1 stycznia 2007 r. wprowadzono do ustavppdatku dochodowym istotne zmiany
w zakresie opodatkowania przychodéw z odptatneggciab nieruchoméci i praw
majtkowych. Przede wszystkim zmianie ulegta podstapadatkowania tj. opodatkowaniu



podlega dochdd a nie przychéd i zmienika stiawka podatku z 10% na 19%. Wprowadzono
rbwniez nowe zwolnienie z opodatkowania, ktére ma jednastasowanie wyktznie

do nieruchomgci i praw majgtkowych nabytych po 31.12.2006 r. Szczegodtowe oo
,starych” i ,nowych” zasad opodatkowania znajduje@onize;.

| . Ustalenie podatkuz odptatnego zbycianieruchomaosci i praw majatkowych nabytych
przed 1.01.2007 r stosuje s zasady opodatkowan@bowigzujace do 31 grudnia 2006 r
tzw. STARE ZASADY — co wynika zart. 7. ust. 1ustawy z dnia 16.11.2006 r. 0 zmianie
ustawy o podatku dochodowym od osoéb fizycznych aramianie niektorych innych ustaw
(Dz. U. Nr 217, poz. 1588)

,D0 przychodu (dochodu) z odptatnego zbycia nieamsbici i praw okrglonych w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy wymienionej w art.rfabytych lub wybudowanych (oddanych
do wytkowania) do dnia 31 grudnia 2006 r., stosuje sasady okrdone w ustawie

wymienionej w art. 1, w brzmieniu oboaxiujacym przed dniem 1 stycznia 2007 r.”

Zbywca ptaci zryczattowany podatek dochodowy w vikggoi 10% uzyskanego przychodu
(tj. ceny uzyskanej za nieruchoidp pomniejszonej o koszty odptatnego zbyciagrt. 28
ustawy w brzmieniu obowzujacym do kaca 2006 r.

Koszty odptatnego zbycie m.in. optata notarialna, optata skarbowa, @phatiowa, koszty
pasrednika obrotu nieruchomciami w wysokdci faktycznie poniesionych.

Termin zaptaty i miejsce wykazania w deklaraciji

Podatek ten jest ptatny bez wezwamiaterminie 14 dni od dnia dokonania odptatnego
zbycia (podpisania aktu notarialnego przenosgo wiasn& ) na rachunek uezlu
skarbowego, ktorym kieruje naczelnik edm skarbowego wkaiwy wedlug miejsca
zamieszkania podatnika. Osoba, ktora sprzedajeiaiiemd¢ lub prawo majtkowe sktada
w tym samym terminie deklaradpPIT — 23.

Uwaga! Poniewaz przychodu nie pomniejszamy o poniesione koszty naby, podatek
jest nalezny réwniez w przypadku gdy cena zbycia nieruchoméci lub prawa
majatkowego jest nzsza od ceny ich nabycia.



Konsekwencje podania nieprawdziwych danych w deklacji PIT-23, zwioki w zaptacie
podatku lub ztozenia po terminie ww. deklaracji

Podanie danych niezgodnych z rzeczywisitp w deklaracji PIT-23 i przez to naenie
na uszczuplenie podatku stanowi odpowiednio pgpssivo skarbowe Ilub wykroczenie
skarbowe. Odprowadzenie podatku po uptywie wskaganestaw terminu rOwnieé moze
stanowé wykroczenie skarbowe, a dodatkowedbie naleéato ugkci¢ odsetki za zwiok
Ponadto zteenie po terminie deklaracji PIT-23 takstanowi wykroczenie skarbowe.

Uwaga! Dochodu (przychodu) ze zbycia nieruchdmmie naley wykazywa& w rocznym
zeznaniu podatkowym.

Zwolnienia z obowhzku zaptaty podatku (podstawa prawna — ustawa o podatku
dochodowym od 0sob fizycznych w brzmieniu obowrujacym do 31.12.2006 r.)

Wolne od podatkudochodowegossprzychody uzyskanee sprzeday nieruchomeci
i praw majtkowych —art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a)-e) tj.

a) w czesci wydatkowanej nie p&niej niz w okresiedwoch lat od dnia sprzedsy:

o na nabycie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiajdynku mieszkalnego,
jego czsci lub udziatu w takim budynku, lokalu mieszkalnegfanowscego odgbna
nieruchomé¢ lub udzialu w takim lokalu, a tak na nabycie gruntu lub udziatu
w gruncie albo prawazytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takinapre,
zwiazanych z tym budynkiem lub lokalem,

o na nabycie na terytorium Rzeczypospolitej Polskigptdzielczego wlassoiowego
prawa do lokalu mieszkalnego lub udzialu w takimavge, prawa do domu
jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej lubiatlzw takim prawie,

o na nabycie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiejntu lub udziatu w gruncie,
prawa wytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takinawie przeznaczonych
pod budow budynku mieszkalnego, w tym rowmigruntu lub udzialu w gruncie
albo prawa wieczystegazytkowania gruntu lub udziatu w takim prawie z rozpga
budowg budynku mieszkalnego,

o na budow, rozbudow, nadbudow, przebudow, remont lub modernizagwtasnego
budynku mieszkalnego, jego &zi lub wlasnego lokalu mieszkalnego, padaych
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,

o narozbudow, nadbudow, przebudow lub adaptagj - na cele mieszkalne - wkasnego
budynku niemieszkalnego, jego e¢ézi, wilasnego lokalu niemieszkalnego



lub wilasnego pomieszczenia niemieszkalnego, zoolgch na  terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej,

b) w calcéci - jezeli sprzeda nasgpita w celu uzyskaniay zamian za te nieruchonsai lub
prawa, spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokédiho budynku mieszkalnego lub jego
czescli,

C) w calcsci - jezeli sprzeda nastpita w wykonaniu lub w zwizku z  wielostronna
umowg o zamianietych budynkow lub praw do lokali,

d) w catdici - jezeli ich nabycie nasspito w drodzespadku lub darowizny,

e) w czesci wydatkowanej, nie p&niej nz w okresie dwoch lat od dnia sprzeds,
nasptate kredytu lub pozyczki, a take odsetek od kredytu lub pgaczki zacagnigtych
na cele o ktérych mowa w lit. a) w banku lub w slzi¢lczej kasie oszednasciowo-
kredytowej, majcych siedzih na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w tym roez
na sptat kredytu lub payczki oraz odsetek od tego kredytu lukzyerzki zacagnigtych
przed dniem uzyskania tych przychodow.

Wolne od podatku dochodowego ssprzychody uzyskang zamiany nieruchoméci i praw
majtkowych —art. 21 ust. 1 pkt 32a lit. a)-c) tj.

a) budynku mieszkalnego, jegogéei lub udziatu w takim budynku, lokalu mieszkalnego
stanowicego od¢bmg nieruchomé¢ lub udziatu w takim lokalu, lub

b) spoétdzielczego wiasdoiowego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa do domu
jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej, lulziatll w tych prawach, lub

C) gruntu, udzialu w gruncie albo prawaytkowania wieczystego gruntu lub udzialu w
takim prawie, zwjzanych z budynkiem lub lokalem wymienionym lit. a)

- jezeli przedmiotem zamianyasvytacznie znajdujce sé na terytorium Rzeczpospolitej
Polskiej nieruchomgei i prawa wymienione w lit. a)-c).

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

1) jezeli budowa i sprzedabudynkéw i lokali oraz sprzedayruntow i prawa wieczystego
uzytkowania gruntowest przedmiotem dziatalngci gospodarczej podatnika,

2) jezeli przychdd ze sprzedalub zamianyest wydatkowany na

- nabycie gruntu lub udzialu w gruncie, prawa wietege uytkowania gruntu
lub udziatu w takim prawie, budynku, jegoeéei lub udziatu w budynku, lub



+ budow, rozbudow, nadbudow, przebudow, modernizag, adaptag lub remont
budynku albo jego eZci

- przeznaczonych na cele rekreacyjne

3) jezeli przychdd ze sprzedw nieruchoméci i praw majatkowych stanowi przychéd
z pozarolniczej dziatalngci gospodarczej lub z dziatow specjalnych produkciji
rolnej;

Uwaga! Podatnicy ktérzy korzystajz tzw. ulgi odsetkowej uregulowanej w art. 26b
ustawy (w brzmieniu obowtujacym do kaca 2006 r.) nie magkorzystd ze zwolnienia
0 ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. e) gjwolnienia z opodatkowania przychodu
ze sprzeday nieruchoméci i praw magtkowychw czgsci wydatkowanej, nie p&niej niz w okresie
dwodch lat od dnia sprzeds, na spiate kredytu lub pozyczki, a take odsetek od kredytu
lub paryczki zacagnigtych na cele o ktorych mowa w lit a) art. 21 ustpkt 32 w banku
lub w spotdzielcze] kasie oszgnaiciowo-kredytowej, maicych siedzik na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, w tym réwuiiena sptat kredytu lub payczki oraz odsetek od tego
kredytu lub payczki zachgnietych przed dniem uzyskania tych przychodow.

Jak skorzystat ze zwolnienia — art. 28 ust. 2a ustawy

W terminie 14 dni od dokonania sprzegha nieruchoméci i praw majgtkowych oprocz
deklaracji PIT — 23alezy ztozy¢ oswiadczenie(nie ma urgdowego druku, wic maze by

dowolna forma)ze przychdd przeznaczony zostanie na cele miesakanikrélone w art.
21 ust. 1 pkt 32 lit. a) lub lit. ) ustawy.

Nalezy jednak zaznaczy iz nieztazenie dwiadczenia w terminie 14 dni od daty sprzgda
nie wylkcza maliwosci zwolnienia uzyskanego przychodu z podatkuselje podatnik
w terminie okrélonym w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a) wyda uzyskapmenndze na cele
okreslone w tym przepisie. Zienie dwiadczenia wyicza maliwos¢ wydania przez organ
podatkowy decyzji okridajacej wysokd¢ zobowhzania podatkowego w stosunku
do podatnika, ktory takie swiadczenie zioyt, przez okres, w ktérym ma on prawo
wydatkowa& uzyskany przychdd na cele mieszkaniowe. Dlategoosoba, ktora takiego
oswiadczenia nie zigyta i nie zaptacita w terminie 14 - dniowym podatkiytutu odptatnego
zbycia nieruchomiei musi liczy¢ sie z tym,ze organ podatkowy nie wszczé postpowanie

w celu wydania decyzji okétajacej wysokdé zobowhzania.



Uwagal!
Warunkiem skorzystania ze zwolnienia od podatkuhddowego dochodu ze sprzega

nieruchomeci i praw magtkowych wymienionych w ustawie jest wigiznie wydatkowanie

otrzymanychsrodkow pienéznych na cele okétone w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a) lub lit e)

ustawy,to jest m.in. na nabycie gruntu i budpwtasnego budynku mieszkalnego.

Z istoty rozwizania zawartego w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. apwst wynika,ze aby kwota
uzyskana ze sprzeda mogta by przeznaczona, np. na nabycie spéitdzielczego
wilasnagciowego prawa do lokalu mieszkalnego, sprzetl powinna nagpi¢ wczeniej

lub co najmniej jednocZeie z poniesieniem wydatku na to nabycie. W élkreych

przypadkach zwolnieniem, o ktérym mowa, mdny¢ objete rownieg przychody uzyskane

na poczet ceny sprzeda(zadatek, przedptata) i wydatkowane na nabycésvardo lokalu

przed zawarciem definitywnej umowy sprzgglajezeli ich otrzymanie przez sprzedaawc

zostato udokumentowane w sposob prayiv obrocie cywilnoprawnym.

Jezeli okoliczng¢é wcezeniejszego otrzymania egi ceny umoéwionej z tytutu sprzeda
nieruchomeci zostanie udokumentowana zawammowy przedwstpna oraz potwierdzona
definitywna umowa sprzeday w formie aktu notarialnego, kwoty uzyskane z tagttu
przez sprzedawec wydatkowane, np. na wkitad budowlany lub miesiéary do spétdzielni
mieszkaniowej, korzystaj ze zwolnienia od podatku dochodowego na warunkach

okreslonych w powotanym przepisie art. 21 ust. 1 pkliB2) ustawy.

Dla skorzystania z przystugigego zwolnienia istotne jest zachowanie dwuletnitgminu
wydatkowania srodkéw uzyskanych ze sprzeganieruchoméci i praw majgtkowych.

Momentem wydatkowania jest data faktycznego wydata przychodu np. data

dokonania wptat do spétdzielni mieszkaniowej, ddtkonania przedptaty na poczet ceny
okreslonej w umowie przedwspnej i umowie sprzeds (pod warunkiem sfinalizowania
oraz wigciwego udokumentowania tj. zawarcia w formie akftarialnego, transakciji).

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a)ase bowiem skutek prawny w postaci zwolnienia

okreslonego przychodu od podatku dochodowego nie z fakteawarcia umowy,

lecz z terminem wydatkowangaodkdéw piengznych okrélonych w tej umowie.




Konsekwencje niewydatkowania przychodu na cele miekaniowe — art. 28 ust. 3 ustawy
(w brzmieniu obowjzujacym do kaca 2006 r.)

Podatnicy, ktorzy zadeklarowali wydatkowanie pegialy na okrélony cel w okresie dwodch
lat i nie zdofali w tym czasie wydatkowaizyskanego przychodu (catego lub jegaesci
na ten cel powinni:

« nastpnego dnia po uptywie okresu dwochwagitaci¢ do urzdu skarbowego:
o kwote naleznegood sprzeday podatku;

o odsetki za zwiol¢ od terminu ptatngi podatku (14 dni od daty zbycia) do dnia,
w ktorym uptyrety dwa lata, licac od dnia sprzeds - w wysokaci potowy odsetek
za zwiole pobieranych od zalegioi podatkowych;

« peine odsetki za zwitok za kady nasgpny dzieéx zwioki po uptywie dwoch lat od daty
sprzeday.

Niewydatkowanie kwoty przychodu na cele mieszkamiowie podlega zadnej karze,
jedyma dolegliwascia jest obowazek uiszczenia odsetek za zwdok

Uwaga !

Jezeli podatnik odprowadzit 10% podatek dochodowy zulty odptatnego zbycia
nieruchomeci i praw majtkowych, a wydatkowat w ww. terminie piexize na wskazany cel
mieszkaniowy, mge wnigé¢ do urzdu skarbowegowniosek o stwierdzenie nadptaty
w trybie art. 75 8 2 Ordynacji podatkowe].

Termin przedawnienia

Zgodnie z art. 70 8§ 1 Ordynacji podatkowej zolxmanie podatkowe przedawniag si
z uptywem 5 lat, licac od kaca roku kalendarzowego, w ktorym updyriermin ptatngci
podatku.

Termin ptatnéci zobownzania w zryczattowanym podatku dochodowym z odelgdnzbycia
nieruchomeci i praw magtkowych uptywa w 14 dniu od dnia dokonania odptgtmebycia.
Z koncem roku kalendarzowego, w ktorym updyrten termin, rozpoczyna swoj bieg
piccioletni okres przedawnienia w tym podatku i jeszalezny od zi@enia dwiadczenia
0 przeznaczeniu uzyskanego przychodu na cele wajpggkzwolnienie podatkowe.
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Il. Ustalenie podatku z odptatnego zbycia nieruchoméci i praw majatkowych nabytych

po 31.12.2006 r tzw. NOWE ZASADY - zmiany do ustawy o podatkucdodowym

od 0s6b fizycznych wprowadzono ustaw dnia 16.11.2006 r. 0 zmianie ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych oraz o zmianie nigktid innych ustaw (Dz. U. Nr 217,
poz. 1588).

Odptatne zbycie nieruchorfm i praw magtkowych - nabytych po 31.12.2006 r. - podlega
opodatkowaniu podatkiem dochodowym — na podstastie 30e ustawy tj.zbywca ptaci
podatek dochodowy w wysoka 19% dochodu.

Podstaw obliczenia podatku jest dochod,edacy rdznica pomiedzy przychodem
z odptatnego zbycia nieruchomgci lub praw majatkowych, a kosztami uzyskania
przychodu ustalonymi zgodnie art. 22 ust. 6¢) i 6d) ustawypowickszory o0 sune odpisow
amortyzacyjnych, dokonanych od zbywanych nieruchi@mmab praw.

Przychod ustala si tak jak w poprzedniej regulacji tj. na podstawie &9 ustawy (przepis
ten nie ulegt zmianie, zagadnienie omowione szemaepocztku opracowania), natomiast
koszty uzyskania przychodu stanowg udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia
(m.in. np. zaptacona cena wyni¥eq z aktu notarialnego, wydatki na bucowp).

Ponadto przepisy pozwadajna zaliczenie do kosztéw udokumentowanych naktadéw
ktore zwigkszyly wartosé¢ nieruchomasci lub praw majatkowych poniesionych w czasie
ich posiadania (np. wydatki na modernizatjkalu). Wysoké¢ tych naktadéw ustala ei
na podstawie faktur VAT oraz dokumentéw stwierdeggh poniesienie opfat
administracyjnych.

Nalezy tez pamktac, ze koszty nabycia lub koszty wytworzenig @rocznie podwiszane,
poczawszy od roku, w ktorym nagtito nabycie lub wytworzenie zbywanych nieruchagio

i praw majtkowych, do roku poprzedzamego rok podatkowy, w ktorym naptto ich
zbycie, w stopniu odpowiadgym wskanikowi wzrostu cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych w okresie pierwszych trzech kwantaliku podatkowego w stosunku
do tego samego okresu roku ubiegtego, ogtaszanemez pPrezesa Gtownego Wdu
Statystycznego w Dzienniku Uidowym Rzeczpospolitej Polskiej ,Monitor Polskikqszty
podwyzszane co roku o stopig inflacji).
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Jak liczyé koszty w przypadku nabycia nieruchomdci w drodze darowizny, spadku
lub w inny nieodptatny sposob

Poniewa nabycie nieruchonsai i praw majtkowych nastpito nieodptatnie tj. nie zaptacono
ceny, kosztem z tytutu odptatnego zbycigdtylko udokumentowane naktadypoczynione
w czasie ich posiadania, ktére zksézyly warté¢ nieruchomeéci i praw majtkowych,
oraz kwota zaptaconego podatku od spadkow i darowiznjednalke w takiej czsci,
w jakiej wart@¢ zbywanej nieruchonsai lub prawa przyta do opodatkowania podatkiem
od spadkow i darowizn odpowiadactnej wartéci nieruchoméci i praw majtkowych
przyjetej do opodatkowania podatkiem od spadkéw i darowiz

Termin zaptaty i miejsce wykazania w deklaracji poctkowe]

Podatek dochodowy wykazujeesiv zeznaniu rocznym: PIT-36 dla oséb prowadgych

dziatalnég¢ gospodarcz i uzyskupcych dochody za peoednictwem ptatnika(poz. 185

lub 186),PIT-36L dla oséb prowadgych dziatalné¢ gospodarcz opodatkowas wedtug

19% stawki podatku (poz. 56RIT-38 dla os6b uzyskdpych przychody z kapitatow
pieniznych m.in. odptatnego zbycia papierow waciowych (poz. 36).

Nalezy pamktac, ze przychodu z odptatnego zbycia nieruchéona praw majtkowych
nie faczymy z pozostatymi przychodami, ktére wykazujemyeznaniu podatkowym.
Istotnym jest,ze w zeznaniu wpisujemy tylko kwptpodatku, bez innych informaciji tj.
przychodu i kosztéw (takie informacje zawieral dgwRIT-23, ktérego nie sktada esi
opodatkowujc odptatne zbycie nieruchosw i praw magtkowych na nowych zasadach),
podatnik sam oblicza wysok®dpodatku i wptaca do ugdu skarbowegav terminie ztozenia
tego zeznanianp. do 30 kwietnia 2009 r. od sprzegaktéra miata miejsce w 2008 r.).

Do zeznania nie datza s¢ innych dokumentow zwrkanych z odpftatnym zbyciem
nieruchomeci.

Zwolnienia z obowhzku zaptaty podatku obowhzujace od 1 stycznia 2007.1(map
zastosowanie do nieruchoieoi praw magtkowych nabytych po 31.12.2006 r.)

Zgodnie zart. 21 ust. 1 pkt 126ustawy wolne od podatku dochodoweg@grzychody
uzyskane z odptatnego zbycia

« budynku mieszkalnego, jegogzi lub udziatu w takim budynku;

« lokalu mieszkalnego stanoyziego odgbna nieruchoméé lub udziatu w takim lokalu;
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« spotdzielczego whassoiowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziakakim
prawie;

- prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni miesikaej lub udziatu w takim
prawie

jezeli podatnik bylzameldowanyw budynku lub lokalu wymienionym wvizgj na pobyt staty
przez okres nie krotszy nk 12 miesgcy przed dat zbycia.

Nie ma znaczenia, czy okres zameldowania przypadatzasie, kiedy podatnik byt
wiascicielem lokalu/budynku. W zwkku z tym zwolniona z podatkuedizie réwnie
sprzeda niezwtocznie po zakupie nieruchofsozamieszkatej przez podatnika jeszcze przed
jej zakupem (np. mieszkania zaktadowego, mieszkatrieymanego od rodzicow w drodze
darowizny). Wane jest aby podatnik byt zameldowany w zbywanym ybkd
czy mieszkaniu przed dokonaniem odptatnego zbycia.

Warunek zastosowania zwolnienia — art. 21 ust. 21stawy

Warunkiem zastosowania zwolnienia jekizenie gwiadczenia(nie ma urzdowego druku
oswiadczenia)w urzedzie skarbowym w terminidd4 dni od dnia dokonania odptatnego
zbycia nieruchomai lub prawa majtkowego,ze podatnik spetnia warunki do zwolnienia.
Oswiadczenie to skfada siw urzdzie skarbowym, ktorym kieruje naczelnik e¢nim
skarbowego wisciwy wedlug miejsca zamieszkania podatnika.

Oswiadczenigpowinno zawiera:
« imig, nazwisko, adres, NIP ;

+ "Niniejszym d&wiadczam, i w stosunku do odptatnego zbycia nieruchéono
(... okrélenie nieruchomgxi, adres, KW ...) za cen( kwota ...) spetniam warunki
do zwolnienia uzyskanego przychodu z podatku dootvedo, o ktérym mowa w art.
21 ust. 1 pkt 126 ustawy z dnia 26 lipca 1991 pooatku dochodowym od oséb
fizycznych (Dz. U. z 2000 r., Nr 14, poz. 176 ze¥m

« podpis podatnika

W przypadkuwspotwtascicieli kazdy sktada odgbne dwiadczenie, niezailmie od tego,
czy pozostali wspotwigiciele je ztayli lub czy w ogole spetniajwarunki tego zwolnienia.
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Uwaga! Przedtwenie terminu do ztaenia géwiadczenia uprawniajacego do korzystania

z ulgi ,meldunkowej”

Minister Finanséw podpisat w dniu 2 kwietnia 2008azporadzenie w sprawie przedtania
terminu do ztaeenia dwiadczenia o spetnieniu warunkéw do zwolnienia ndgikowania
podatkiem dochodowym od oséb fizycznych przychodéyskanych z odptatnego zbycia
nieruchoméci i okreslonych praw majtkowych.

Rozporadzenie to zgodnie z § 2 wesztoaycie z dniem ogtoszenia tj. 9 kwietnia 2008 r.
(Dz. U. Nr 59, poz. 361)

W zwiazku z tym podatnicy, ktérzy w 2008 r. uzyskali prhgdy z odptatnego zbycia
nieruchoméci lub ich czsci oraz udzialu w nieruchondo, a take spétdzielczego
wilasndgciowego prawa do lokalu mieszkalnego oraz prawaddmu jednorodzinnego
w spotdzielni mieszkaniowej i nie ztgli w terminie 14 dni éwiadczenia, o ktérym mowa
w art. 21 ust. 21 ustawy o podatku dochodowym odboBzycznych mog ztozy¢ to
oswiadczenie do dnia 30 kwietnia 2009 r.

UWAGA! Do nieruchoméci i praw magtkowych nabytych po 31.12.2006 r. nie maj
zastosowania zwolnienia zagiane z przekazaniem kwot uzyskanych ze spizeda
nieruchoméci na wiasne cele mieszkaniowe w okresie dwoéch ddt daty uzyskania

przychodu. Ulgi te nadal obowzuja tylko w stosunku do nieruchordm nabytych przed

1 stycznia 2007 r.

Termin przedawnienia

Zgodnie z art. 70 8 1 Ordynacji podatkowej zolbxmanie podatkowe przedawniag si
z uptywem 5 lat, licac od kaca roku kalendarzowego, w ktorym updyriermin ptatngci
podatku.

Na ,nowych zasadach” termin ptatod podatku uptywa z dniem 30 kwietnia roku
nastpujacego po roku podatkowym, w ktorym ngsto odptatne zbycie. W zwiku

z koacem roku kalendarzowego, w ktorym updyrten termin, rozpoczyna swoj bieg
piecioletni okres przedawnienia w tym podatku.
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Broszura zostata opracowana przez Biuro Krajowéprinacji Podatkowej w Toruniu i
zostata zweryfikowana pod wzglem merytorycznym przez Ministerstwo Finanséw.

Broszura ma charakter informacyjny i nie stanowkiagini prawa.
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