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B.1. DANE PODATNIKA

Zanim podejmiesz decyzje o sprzedazy nieruchomosci, sprawdz jaki zaptacisz podatek, dzieki temu mozesz
zaoszczedzi¢ nawet kilkadziesiat tysiecy ztotych.

Osoba fizyczna sprzedajgca nieruchomos¢ zobowigzana jest zaptaci¢ podatek od sprzedazy nieruchomosci, ktérego
wysokos$¢ i sposéb naliczania w ciggu ostatnich kilku lat ulegat zmianie.

Co zatem zrobi¢ aby unikng¢ podatku?

W pierwszej kolejnosci nalezy sprawdzi¢ kiedy i w jaki sposdb (zakup, spadek, darowizna)staliSmy sie wtascicielem
nieruchomosci , a nastepnie sprawdzi¢ przepisy podatkowe obowigzujace w tej dacie.

Wysokos¢ podatku,sposéb rozliczen i mozliwos¢ skorzystania z ulg podatkowych przy transakcjach zwigzanych z
obrotem nieruchomosciami zalezy od daty nabycia sprzedawanej nieruchomosci.

To efekt dwukrotnej zmiany przepiséw ustawy o PIT w tym zakresie. Pierwszg wprowadzono 1 stycznia 2007 r., druga -
1 stycznia 2009r. | tak nieruchomosci sprzedawane w dniu dzisiejszym a:

nabyte do konca 2006 rozliczane sg wedtug przepiséw ustawy o podatku PIT obowigzujgcych do korca 2006r.

nabyte w latach 2007-2008 rozliczane sg wedtug przepiséw ustawy o podatku PIT obowigzujgcych do konca 2008r
nabyte od poczatku 2009 rozliczane sg wedtug przepiséw ustawy o podatku PIT obowigzujgcych od 1 stycznia 2009r.
Nieruchomosci nabyte w okresie:

do 31.12.2006r. w przypadku sprzedazy nieruchomosci, ktérej wtascicielem stalismy sie w okresie do konca 2006 roku
nie ptacimy podatku, gdyz korzystamy z ustawowego zwolnienia, ktére stanowi, iz nie zaptacimy podatku jezeli
sprzedaz nieruchomosci nastapita po 5 latach od daty jej nabycia.

Nieruchomosci nabyte do kohca 2006, od 1 stycznia 2012r. ich sprzedaz jest wolna od podatku.

Podstawa prawna:

Ustawa z 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych (t.j. Dz.U. z 2000 r. nr 14, poz. 176 z pézn. zm.; w
brzmieniu obowigzujacym do 31 grudnia 2006 r.).

Nieruchomosci nabyte w okresie:

0d 01.01.2007r. do 31.12.2008r. w przypadku sprzedazy nieruchomosci, ktérej wtascicielem staliSmy sie w latach 2007
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i 2008r. nalezy zaptaci¢ podatek do wtasciwego miejscowo urzedu skarbowego w wysokosci 19% od dochodu
uzyskanego ze sprzedazy. Dochodem jest réznica pomiedzy przychodem uzyskanym ze sprzedazy, a kosztami jego
uzyskania np. koszt zakupu nieruchomosci, remont nieruchomosci)

Przyktad:

Pani Anna kupita mieszkanie w Szczecinie 30 maja 2007r.,za kwote 150.000zt, a nastepnie sprzedata 1 maja 2011r. za
kwote 230.000zt. Wysokos¢ podatku wynosi:

230.000zt(przychéd ze sprzedazy) - 150.000zt(koszt uzyskania przychodu) = 80.000zt(dochdd ze sprzedazy)
80.000zt(dochdd ze sprzedazy) x 19%=15.200zt (podatek)

Nalezy go zaptaci¢ w terminie ztozenia zeznania za rok podatkowy, w ktérym nastgpito zbycie na rachunek wtasciwego
miejscowo urzedu skarbowego.

KIEDY NIE ZAPLACIMY PODATKU:

jezeli sprzedaz nieruchomosci nastgpi po uptywie 5 lat od daty nabycia

jezeli podatnik byt zameldowany w sprzedawanej nieruchomosci na pobyt staty przez okres nie krétszy niz 12 miesiecy
przed data zbycia nieruchomosci, ale nie wliczamy do tego okresu czas zameldowania przed tym jak podatnik stat sie
wtascicielem nieruchomosci. Aby skorzysta¢ z tego zwolnienia nalezy w terminie 14 dni od daty zbycia ztozy¢ we
wiasciwym miejscowo urzedzie skarbowym oswiadczenie o0 wymaganym zameldowaniu w danej nieruchomosci.
NieztoZzenie o$wiadczenia spowoduje obowigzek zaptacenia 19%podatku od dochodu ze sprzedazy nieruchomosci.
"Koszty uzyskania przychodu"- pozwalajg obnizy¢ wysokos$¢ dochodu osiggnietego przy sprzedazy nieruchomosci
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 nieruchomosci nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodptatny sposéb, uwaza sie
udokumentowane naktady, ktére zwiekszyty wartosc rzeczy i praw majatkowych, poczynione w czasie ich posiadania
oraz kwote zaptaconego podatku od spadkdéw i darowizn w takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub prawa
przyjeta do opodatkowania podatkiem od spadkdéw i darowizn odpowiada tgcznej wartosci rzeczy i praw majgtkowych
przyjetej do opodatkowania podatkiem od spadkéw i darowizn.

Wysokos$¢ powyzszych naktaddw, ustala sie na podstawie faktur VAT w rozumieniu przepiséw o podatku od towaréw i
ustug oraz dokumentéw stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

Koszty nabycia lub koszty wytworzenia, o ktérych mowa powyzej s corocznie podwyzszane, poczawszy od roku
nastepujacego po roku, w ktérym nastgpito nabycie lub wytworzenie zbywanych rzeczy lub praw majatkowych, do roku
poprzedzajacego rok podatkowy, w ktérym nastgpito ich zbycie, w stopniu odpowiadajgcym wskaznikowi wzrostu cen
towaréw 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".

Przyktfad:

Pani Anna kupita mieszkanie w Szczecinie 30 maja 2007r.,za kwote 150.000zt, a nastepnie sprzedata 1 maja 2011r. za
kwote 230.000zt, Wysokos$¢ podatku wynosi:

230.000zt(przychdéd ze sprzedazy) - 150.000zt(koszt uzyskania przychodu) = 80.000zt(dochéd ze sprzedazy)
80.000zt(dochdd ze sprzedazy) x 19%=15.200zt (podatek do zaptacenia), ale Pani Ania w urzedzie skarbowym w
terminie 14dni wykazata, iz byta zameldowana na pobyt staty w sprzedawanym mieszkaniu w okresie od 30
czerwca2007r. do 1lipca2008r.(12miesiecy) co spowodowato zwolnienie z podatku.

Przyktfad:

Pani Anna otrzymata w spadku mieszkanie w Szczecinie 30 maja 2007r., a nastepnie sprzedata 1 maja 2011r. za kwote
230.000zt, wykazata réwniez na podstawie faktur koszt remontu tego mieszkania w wysokosci 30.000zt. Wysokos$¢
podatku wynosi:

230.000zt(przychdéd ze sprzedazy) - 30.000zt(koszt uzyskania przychodu) = 200.000zt(dochdd ze sprzedazy)
200.000zt(dochdd ze sprzedazy) x 19% =38.000zt (podatek do zaptacenia).

Podatnicy ktérzy otrzymali nieruchomos¢ nieodptatnie(spadek, darowizna) i chca jg sprzedad powinni pamietad, ze
optacalne bedzie sie w niej zameldowac (nie ma tej mozliwosci w przypadku nieruchomosci gruntowych) na pobyt staty
nie krétszy niz 12 miesiecy, jesli chcg unikngc zaptacenia podatku dochodowego od jej zbycia. W przeciwnym razie
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zaptaca 19% podatku od dochodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci. Dochdd taki ustalg odejmujgc od
przychodu ze sprzedazy jedynie udokumentowane naktady, ktére zwiekszyty wartos¢ nieruchomosci, poczynione w
czasie jej posiadania np. koszty remontu, podatek od spadkéw i darowizn jezeli wystapit.

Podstawa prawna:

Ustawa z 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (t.j. Dz.U. z 2000 r. nr 14, poz. 176 z pézn. zm.;
Stan prawny na 1 stycznia 2007 r.).w szczegoélnosci Art. 10., Art.22 i Art.30 tejze ustawy.

Nieruchomosci nabyte w okresie:

od 01.01.2009r. w przypadku sprzedazy nieruchomosci, ktérej wtascicielem staliSmy sie w okresie od poczatku 2009r.
nalezy zaptaci¢ podatek do wtasciwego miejscowo urzedu skarbowego w wysokosci 19% od dochodu uzyskanego ze
sprzedazy. Dochodem jest réznica pomiedzy przychodem uzyskanym ze sprzedazy, a kosztami jego uzyskania np.
koszt zakupu nieruchomosci, remontu nieruchomosci.

Przykfad:

Pani Anna kupita mieszkanie w Szczecinie 30 maja 2009r.,za kwote 200.000zt, a nastepnie sprzedata 1 maja 2011r. za
kwote 220.000zt. Wysokos¢ podatku wynosi:

220.000zt(przychéd ze sprzedazy) - 200.000zt(koszt uzyskania przychodu) = 20.000zt(dochdd ze sprzedazy)
20.000zt(dochdd ze sprzedazy) x 19% =3.800zt (podatek)

Nalezy go zaptaci¢ w terminie ztozenia zeznania za rok podatkowy, w ktérym nastgpito zbycie na rachunek wtasciwego
miejscowo urzedu skarbowego.

KIEDY NIE ZAPLACIMY PODATKU:

jezeli sprzedaz nieruchomosci nastgpi po uptywie 5 lat od daty nabycia,

jezelisrodki uzyskane ze sprzedazy nieruchomosci "wydatkujemy na cele mieszkaniowe"w okresie do 2 lat od
sprzedazy nieruchomosci. Sg to 2 lata podatkowe, czyli liczone od poczatku roku nastepujacego po danym zdarzeniu.
Sprzedajac wiec taka nieruchomos¢ z dniem 1 maja 2010 roku, podatnik ma czas az do 31 grudnia 2012 roku, na
wydanie pieniedzy na wtasne cele mieszkaniowe. Nie ma obowigzku sktadania o$wiadczenia w urzedzie skarbowym o
wydatkowaniu przychodu na cele mieszkaniowe. W przypadku, kiedy nie uda nam sie w catosci wydatkowa¢ kwoty
uzyskanej ze sprzedazy wéwczas opodatkowaniu podlega ta cze$¢ dochodu niezwolnionego.

Przyktfad:

Pani Anna kupita mieszkanie w Szczecinie 30 maja 2009r.,za kwote150.000zt, a nastepnie sprzedata 1 maja 2011r. za
kwote 250.000zt. Wysokos$¢ podatku wynosi:

250.000zk(przychéd ze sprzedazy) - 150.000zt(koszt uzyskania przychodu) = 100.000zt(dochéd ze sprzedazy)
100.000zt(dochéd ze sprzedazy) x 19% =19.000zt (podatek do zaptacenia), ale Pani Ania w okresie dwéch lat kupita
nowe mieszkanie za kwote 250.000zt (wydatek na cel mieszkaniowy) co spowodowato zwolnienie z podatku.
100.000zt(dochdéd ze sprzedazy)x250.000zt(wydatek na cel mieszkaniowy)/250.000zt(przychéd ze
sprzedazy)=100.000zt (dochéd zwolniony)

Zatem dochdd do opodatkowania 100.000zt jest réwny wysokosci dochodu zwolnionego 100.000zt z opodatkowania,
Pani Ania nie zaptaci podatku.

lub

Pani Anna kupita mieszkanie w Szczecinie 30maja 2009r.,za kwote150.000zt, a nastepnie sprzedata 1 maja 2011r. za
kwote 250.000zt. Wysokos¢ podatku wynosi:

250.000zt(przychod ze sprzedazy) - 150.000zt(koszt uzyskania przychodu) = 100.000zt(dochdd ze sprzedazy)
100.000zt(dochéd ze sprzedazy) x 19% =19.000zt (podatek do zaptacenia), ale Pani Ania w okresie dwéch lat kupita
nowe mieszkanie za kwote 200.000zt (wydatek na cel mieszkaniowy) co spowodowato tylko czesciowe zwolnienie z
podatku.

100.000zt(dochéd ze sprzedazy)x200.000zi(wydatek na cel mieszkaniowy)/250.000zt(przychéd ze
sprzedazy)=80.000zt (dochdd zwolniony)

Zatem dochdéd do opodatkowania 100.000zt jest wyzszy niz wysokosSci dochodu zwolnionego 80.000zt z
opodatkowania, Pani Ania zaptaci podatek w wysokosci:

100.000zt(dochéd do opodatkowania)-80.000zt(dochéd zwolniony)=20.000zt x 19%=3.800z(podatek do zaptacenia).
"Wydatki na cele mieszkaniowe":

ILS poLanDp.com
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na nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu mieszkalnego stanowigcego
odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu, a takze na nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa
uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem,
na nabycie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w takim prawie, prawa do domu
jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udziatu w takim prawie,
na nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w takim gruncie, prawa uzytkowania wieczystego
takiego gruntu lub udziatu w takim prawie, w tym réwniez z rozpoczeta budowg budynku mieszkalnego, oraz nabycie
innego gruntu lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, jezeli w
okresie, 2 lat grunt ten zmieni przeznaczenie na grunt pod budowe budynku mieszkalnego,
na budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub remont wtasnego budynku mieszkalnego, jego czesci lub
wiasnego lokalu mieszkalnego,
na rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub adaptacje na cele mieszkalne wtasnego budynku niemieszkalnego, jego
czesci, wtasnego lokalu niemieszkalnego lub wlasnego pomieszczenia niemieszkalnego
powyzsze dotyczy nieruchomosci potozonych w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie
nalezacym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej;
na spfate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego przez podatnika przed dniem
uzyskania przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci,
na spfate kazdego kolejnego kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego przez podatnika
przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci,
powyzsze dotyczy banku lub w spétdzielczej kasy oszczednosciowo-kredytowej, majgcych siedzibe w panstwie
cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezagcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w
Konfederacji Szwajcarskiej.
Przez wtasny budynek, lokal lub pomieszczenie, rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnosc lub
wspotwiasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spétdzielcze wtasnoSciowe prawo do lokalu, prawo do
domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich prawach.
W przypadku ponoszenia wydatkéw na cele mieszkaniowe w innym niz Rzeczpospolita Polska panstwie cztonkowskim
Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji
Szwaijcarskiej, zwolnienie, o ktérym mowa wczesniej stosuje sie pod warunkiem istnienia podstawy prawnej
wynikajgcej z umowy o unikaniu podwdéjnego opodatkowania lub innych ratyfikowanych uméw miedzynarodowych,
ktérych strong jest Rzeczpospolita Polska, do uzyskania przez organ podatkowy informacji podatkowych od organu
podatkowego panstwa, na ktérego terytorium podatnik ponosi wydatki na cele mieszkaniowe.
Za wydatki, na cele mieszkaniowe nie uwaza sie wydatkéw poniesionych na- nabycie gruntu lub udziatu w gruncie,
prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub udziatu w takim prawie, budynku, jego czesci lub udziatu w budynku, lub
budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe, adaptacje lub remont budynku albo jego czesci - przeznaczonych na
cele rekreacyjne.
"Koszty uzyskania przychodu" - pozwalajg obnizy¢ wysokos$¢ dochodu osiggnietego przy sprzedazy nieruchomosci.
udokumentowane koszty nabycia lub udokumentowane koszty wytworzenia, powiekszone o udokumentowane
naktady, ktére zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw majatkowych, poczynione w czasie ich posiadania.
w przypadku nieruchomosci nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodptatny sposéb, uwaza sie
udokumentowane naktady, ktére zwiekszyty wartosc rzeczy i praw majatkowych, poczynione w czasie ich posiadania
oraz kwote zaptaconego podatku od spadkdw i darowizn w takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub prawa
przyjeta do opodatkowania podatkiem od spadkdéw i darowizn odpowiada tgcznej wartosci rzeczy i praw majgtkowych
przyjetej do opodatkowania podatkiem od spadkéw i darowizn.
Wysokos$¢ powyzszych naktaddw, ustala sie na podstawie faktur VAT w rozumieniu przepiséw o podatku od towaréw i
ustug oraz dokumentéw stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.
Koszty nabycia lub koszty wytworzenia, o ktérych mowa powyzej s corocznie podwyzszane, poczawszy od roku
nastepujacego po roku, w ktérym nastgpito nabycie lub wytworzenie zbywanych rzeczy lub praw majatkowych, do roku
poprzedzajacego rok podatkowy, w ktérym nastgpito ich zbycie, w stopniu odpowiadajgcym wskaznikowi wzrostu cen
towardw i ustug konsumpcyjnych w okresie pierwszych trzech kwartatéw roku podatkowego w stosunku do tego
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samego okresu roku ubiegtego, ogtaszanemu przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego w Dzienniku Urzedowym
Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski".

Podstawa prawna:

Ustawa z 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych (t.j. Dz.U. z 2000 r. nr 14, poz. 176 z pézn. zm.; w
brzmieniu obowigzujacym od 1 stycznia 2009r.).w szczegdlnosci Art. 10., Art.21, Art.22 i Art.30e tejze ustawy.
Szanowni Panstwo,

prezentowany artykut tylko przybliza problematyke podatkéw przy sprzedazy nieruchomosci, a przedstawione powyzej
przyktady dotycza wytgcznie prostych rozliczen.

Doswiadczenie jednak pokazuje, iz klienci bardzo czesto majg znacznie bardziej skomplikowang sytuacje podatkowa,
dlatego zachecam do kontaktu z Biurem ILS POLAND GROUP, celem wyjasnienia wszelkich watpliwosci przy rozliczaniu
tego podatku.

Nalezy réwniez pamietad, iz kazdy obywatel ma prawo zwréci¢ sie pisemnie do swojego, wtasciwego miejscowo Urzedu
Skarbowego, celem uzyskania wigzacej odpowiedzi odnosnie wysokosci i podstawy prawnej naleznego podatku.

llona Biercewicz

Wiecej na stronie www.ilspoland.com



