Ztotoryja, 20 lutego 2009 r.
OPODATKOWANIE ODPLATNEGO ZBYCIA NIERUCHOMO SCI

Aktualnie sprzedalub zamiana nieruchonsoi moze st odbywa az w trzech odmiennych
podatkowych réimach prawnych, dlatego za potrzebne uznano stwmz&ompleksowego
opracowania w tym zakresie

Na pocatek zasady wspolne dla wszystkich stan6éw prawnyodasgpnie reguly odnosze
sie do nieruchoméxi nabytych/wybudowanych odpowiednio w przedziatezasu:

1) do 31 grudnia 2006 r.,
2) od 1 stycznia 2007 r. do 31 grudi2i@08 r. i
3) po 31 grudnia 2008 r.
Kryterium kwalifikacyjnym jest data nabycia/wybudiania nieruchomi. Zréznicowanie
praw i obowazkow to efekt dwukrotnej, radykalnej zmiany przéwis

Najpierw wyjanienie kilku definicji. Pod paeciemodptatnego zbyciarozumie st nie tylko
sprzeda, lecz réwnie zamiar oraz inne odptatne (czyli za wynagrodzeniem) rozgzenie
nieruchomécia lub prawem magkowym, przenoske witasné¢ na drugi podmiot. Natomiast
nieruchomaoici to czsci powierzchni ziemskiej stanowde odebny przedmiot whasn@i (grunty),
jak réwniez budynki, lub cgsci takich budynkow, trwale z gruntem zmane (budynki lub lokale).
Takie budynki i budowle stanowiwlasnd¢ wiasciciela gruntu, na ktorym zostaly posadowione
i nie ;3 odebnym od gruntu przedmiotem wiagieo Inna sytuacja ma miejsce, gdy budynek
wzniesiono na gruncie oddanym vytkowanie wieczyste. Wowczas takie budynki dkaesk jako
nieruchoméci budynkowe. Prawami majatkowymi zwiazanymi z nieruchomiwiami
spotdzielcze wiasrigiowe prawo do lokalu lub domu oraz prawiytikowania wieczystego gruntu.

Niezaleznie od zmian przepiséw ustawy o podatku dochodowgan oséb fizycznych,
we wszystkich obowizujacych stanach prawnychzrodtem przychodéw jest odptatne zbycie
nieruchoméci lub ich czsci oraz udziatlu w nieruchondoi, spétdzielczego wiassociowego prawa
do lokalu mieszkalnego lubzytkowego oraz prawa do domu jednorodzinnego w iéhai
mieszkaniowej, a tale prawa uytkowania wieczystego gruntow, pod warunkiem,odptatne zbycie
nie nastpuje w ramach dziatalsoi gospodarczej i zostato dokonane przed uptywertipiat, liczc
od kaica roku kalendarzowego, w ktérym rgmto nabycie lub wybudowanieZatem podstawosv
kwesth staje st ustalenie picioletniego terminu, gdypo jego uptywie nie ma obowzku sktadania
w Urzedzie Skarbowymzadnych dokumentow i zaptaty podatku. 2oono nastcza trudndci,
dlatego w niniejszym opracowaniu przedstawiono fawswe zasady. W sytuacji, gdy sprzedajemy
dzialke gruntu, na ktérej wybudowano budynek mieszkalngghterminu picioletniego liczymy
od daty nabycia wtasKoi gruntu, a data postawienia na niej budynkunésistotna. Gdy dokonujemy
sprzeday prawa uytkowania wieczystego gruntu wraz z wybudowanym ymkéem, mamy
do czynienia z dwoma okresami, gdipudynek na takim gruncie posadowiony stanowigloaly
od gruntu przedmiot wlaska. Wowczas bieg terminu giioletniego nalgy liczy¢ odrebnie
dla budynku i odgbnie dla gruntu w ytkowaniu wieczystym. Dokona§ odptatnego zbycia gruntu
oddanego pierwotnie wzytkowanie wieczyste, a naphie przeksztatconego w prawo wiascio
termin pkcioletni liczy sk od kaica roku kalendarzowego, w ktérym oddano gruntaytkowanie
wieczyste lub od kiica roku, w ktérym nabyto to prawo. Podobna sytua@amiejsce przy sprzeda
spotdzielczego wiassoiowego prawa do lokalu przeksztatconego w prawasmdci — data zmiany
formy wiladania pozostaje bez znaczeniacipletni termin liczymy od kaca roku, w ktérym nabyto
spoétdzielcze whasrsgiowe prawo do lokalu.

Nalezy pamgtac, iz umowa odptatnego zbycia nieruchaimidub praw majtkowych dla swej
waznosci i skutecznéci wymaga formy aktu notarialnego. Begprzeday jest dzié podpisania aktu
a przychodem jest cena oklena w umowie, pomniejszona o koszty odptatnegaizhyez wzgidu
na sposob i termin uregulowania naleici. Jeeli cena, bez uzasadnionej przyczyny, znacznie
odbiega od wartmi rynkowej (okrélonej na podstawie cen rynkowych stosowanych w abro
rzeczami lub prawami tego samego rodzaju i gatumkuwzgkdnieniem ich stanu i stopnia zicia
oraz czasu i miejsca odptatnego zbycia) przychdud dkreli organ podatkowy w wysokaoi
rynkowej. W przypadku, gdy cena jestsra od wart€ci rynkowej organ podatkowy wzywa strony
umowy do zmiany tej warfgi lub podania przyczyn uzasada@jch zantenie ceny. W sytuacji, gdy




strony nie udziel odpowiedzi, nie dokonajzmiany ceny lub nie wska przyczyn uzasadnigych
podanie niszej wartéci organ podatkowy powota bieglych izpgdi wartg¢ okreslona przez
rzeczoznawg bedzie odbiegé co najmniej o 33% od waroi okreslonej przez strony umowy, koszty
powotania biegtego lub biegtych poniesie sprzgoaj Gdy dokonujemy zamiany nieruchosob
lub praw majtkowych, przychodem u kdej ze stron umowy jest wakto zamienianych rzeczy
lub praw.

Po definicjach i ogblnych zasadach czas na reguiytycchce nieruchomaosci
nabytych/wybudowanych do dnia 31 grudnia 2006 r.
Osoba sprzedaja talk nieruchomé¢ lub prawo majtkowe, przed uptywem 5 lat lige
od kaica roku, w ktérym nagpito nabycie lub wybudowanie, jest zobaména do zaptaty
zryczattowanego podatku dochodowego w wysokd0 % uzyskanego przychodupomniejszonego
0 koszty odptatnego zbyciaa $0 wydatki poniesione przez sprzeg&go, ktére $ konieczne, aby
transakcja sprzedg mogta dofj¢ do skutku, czyli m.in.: koszty wyceny nieruchaitio przez
rzeczoznawg¢ majtkowego, prowizje p@ednika, optaty notarialne, oplatyadowe, podatek
od czynnéci cywilno — prawnych — wszystkie w wysako faktycznie poniesionych. Podatek jest
ptatny bez wezwania w terminie 14 dni od dnia d@kova odptatnego zbycia, na rachunekedtz
skarbowego wiiwego wedtug miejsca zamieszkania zbywcy. W tymmyga terminie nalgy tez
ztozy¢ deklaracg o symboluPIT-23.
Wolne od podatku dochodowegs grzychody uzyskane z odpfatnego zbycia nieruckoimo
[ praw majitkowych, jezeli:
ich nabycie nagpito w drodze spadku lub darowizny,

» sprzeda nastpita w celu uzyskania, w zamian spoétdzielczego tokskiego prawa do lokalu albo
budynku mieszkalnego lub jegocsei,

» sprzeda nasgpita w wykonaniu lub w zwizku z wielostrona umowg 0 zamianie tych budynkéw
lub praw do lokali,

e stanowi w caldci lub czs$¢ gospodarstwa rolnego, z tyse musi by zachowany ich rolny
charakter,

» zbycie nieruchomiei nasgpito na cele uzasadnigie jej wywlaszczenie oraz w zyzku
z realizacy przez nabywe prawa pierwokupu, stosownie do przepiséw o0 gosmeda
nieruchoméciami; nie dotyczy to przypadkow, gdy taciel nieruchoméci nabyt jej wlkasnét
w okresie 2 lat przed wszgdem postpowania wywlaszczeniowegadyz odptatnym zbyciem
nieruchoméci za cer nizsza 0 co najmniej 50% od wysoka uzyskanego odszkodowania
lub ceny zbycia nieruchondad na cele uzasadnige jej wywitaszczenie lub w zwaku
Z realizacj prawa pierwokupu;

* nabyto je w zamian za mienie pozostawione za gianic

» zbycie nasfpuje w drodze zamiany i jej przedmiotemvsytacznie budynki i lokale mieszkalne,
spotdzielcze wiasrigiowe prawa do lokali mieszkalnych oraz grunty awa uwytkowania
wieczystego gruntu zwzanych z zamienianymi budynkami lub lokalami.

Skorzystanie z ww. zwolnienie wymaga sktadaniaswiadczé lub innych dokumentow
w urzedzie.

Kolejne ze zwolnigé ma charakter warunkowy i jest uzatéene od przeznaczenia uzyskanego
przychodu, w terminie 2 lat od daty odptatnego #yna wiasne cele mieszkanioweaangni m.in.:
nabycie na terytorium RP budynku mieszkalnego, Ilokamieszkalnego, spétdzielczego
wlasnaciowego prawa do lokalu mieszkalnego, gruntu luawar wytkowania wieczystego gruntu
przeznaczonych pod budewudynku mieszkalnego a takbudowa rozbudowa, nadbudowa, remont
lub modernizacja wlasnego budynku Ilub lokalu mieszgo, adaptacja wilasnego budynku
niemieszkalnego na mieszkalny. Zwolnienie nie prEyge, gdy sprzeda nastpuje
w ramach dziatalni@i gospodarczej lub gdy przychdd zostanie przemracna cele rekreacyjne.
Poza tym uzyskany przychod ;0] by rowniez wydatkowany
na sptat kredytu lub payczki (wraz z odsetkami) zagjnictych na ktérykolwiek z ww. celéw, pod
warunkiem,ze dokonywanych sptat nie odlicza si ramach tzw. ulgi odsetkowej. Aby skorzysta
ze zwolnienia naley w terminie 14 dni od dnia odptatnego zbycia (@grdeklaracji PIT-23) zlgy¢
W urzdzie dwiadczenie o zamiarze przeznaczenia uzyskanegochwdy na wlasne cele



mieszkaniowe. Kwat ktéra chcemy wydatkowa wykazujemy w éwiadczeniu oraz w skltadanym
formularzu PIT-23 jako zwolniona od opodatkowania.

Osoby, ktore zadeklarowaty przeznaczenie pazy, w terminie 2 lat, na okélne cele
i nie zdotaly w tym czasie wydatkowaizyskanego przychodu (catego lulgsez) na ten cel, maj
obowiazek, bez wezwania, napnego dnia po uptywie okresu dwéch lat wptadd urzdu kwot
naleznego podatku wraz z odsetkami za zwgoklalezy rowniez ztozy¢ korekt deklaracji PIT-23
i wykaza w niej naleny podatek z odptatnego zbycia nieruchéaontub praw majtkowych.

Teraz kwestie nieruchorso i praw majtkowych nabytych/wybudowanych w okresie
od 1 stycznia 2007 r. do 31 grudnia 2008 r.

W przeciwigstwie do wczéniej opisanego stanu prawnego, podstaWliczenia podatku jest
nie przychod, lecz dochdd,  edncy réznica pomidzy przychodem
z odptatnego zbycia nieruchokeo lub praw majtkowych, a kosztami uzyskania przychodu
powigkszory 0 sumg odpisow amortyzacyjnych, dokonanych od zbywanyderuchomdci
i praw. Przychdd ustalagsjak w poprzedniej regulacji, natomiast koszty etgia udokumentowane
wydatki na nabycie lub wytworzenie (np. zaptacoeaacwynikajca z aktu, wydatki na budeyv
Ponadto przepisy pozwadaj na zaliczenia do kosztéw udokumentowanych nakiadow
ktore zwekszyly wart@é¢ nieruchoméci lub praw majtkowych poniesionych w czasie ich posiadania
(np. wydatki na remont lokalu). Pagta¢ jednak nalgy, ze wysokd¢ tych naktadéw ustala i
na podstawie faktur VAT oraz dokumentow potwierdzgih poniesienie optat administracyjnych.
W przypadku, gdy nabiny nieruchomé&é nieodptatnie, np. w drodze darowizny, kosztemtatty
odptatnego zbycia daa tylko udokumentowane naklady poczynione w czasie posiadania
oraz kwota zaptaconego podatku od spadkéw i darowiz

Podatek dochodowy wynosi 19 % dochoda wykazuje s go w zeznaniu rocznym: PIT-36,
PIT-36L lub PIT-38. Nalgy pamgtac, ze przychodu z odptatnego zbycia nieruchéona praw
majatkowych nie &czy sk z pozostatymi przychodami orae w skladanym zeznaniu wykazujemy
tylko kwote podatku. Podatnik sam ma obamnék oblicz¢ jego wysokéé i wptacic do urzdu
skarbowego w terminie ztenia zeznania rocznego (do 30 kwietnia roku epagicego po roku,
w ktorym dokonano odptatnego zbycia). Warto poélkée ze w przypadku odptatnego zbycia
w drodze zamiany nieruchorw lub praw majtkowych dochdd ustalaesu kazdej ze stron umowy.

Wolne od podatku dochodowega, sidentycznie jak w ,pierwszym stanie prawnym”,
przychody uzyskane z odptatnego zbycia nieruchomagraw magtkowych, jezeli:

» stanowi w cafcci lub czs¢ gospodarstwa rolnego, z tyse musi by zachowany ich rolny
charakter,

e zbycie nieruchomii nasgpito na cele uzasadnigie jej wywlaszczenie oraz w zygku
z realizacy przez nabywe prawa pierwokupu, stosownie do przepisbw 0 gospeda
nieruchoméciami; nie dotyczy to przypadkéw, gdy vtaciel nieruchoméci nabyt jej wlasnét
w okresie 2 lat przed wszgaem postpowania wywlaszczeniowegady odptatnym zbyciem
nieruchoméci za cer nizsz 0 co najmniej 50% od wysokd uzyskanego odszkodowania
lub ceny zbycia nieruchordd na cele uzasadnigie jej wywlaszczenie lub w zwdku
z realizach prawa pierwokupu;

* nabyto je w zamian za mienie pozostawione za gganic

Z chwila wejscia w zycia nowych przepisow wszystkie pozostate zwolrdenbowizujace
w poprzednim stanie prawnym, zgsbne zostaty tzwulga meldunkowsa. Zwalnia ona od podatku
dochodowego przychody uzyskane z odptatnego zblgadynku mieszkalnego, jego zi lub
udziatu w takim budynku, lokalu mieszkalnego stamgego odgbma nieruchomé¢ lub udziatu w
takim lokalu, spotdzielczego wilastediowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatuakim
prawie oraz prawa do domu jednorodzinnego w spélidizimieszkaniowej lub udzialu w takim
prawie, pod warunkiente podatnik byt zameldowany w budynku lub lokalu vigmionym wyzej na
pobyt staty przez okres nie krotszy: ii2 miesécy przed dat zbycia. Nie ma znaczenia, czy okres
zameldowania przypadat w czasie, kiedy zbyesajpyt wiascicielem lokalu lub budynku. Wae jest,
aby byt w nim zameldowany przed dokonaniem odpinebycia. ,Ulga meldunkowa” obejmuje
lokal i budynek mieszkalny (tylko w nich maga s¢ zameldowd), natomiast grunt z nimi zazany,
lub udziat w takim gruncie natg opodatkowa.



Warunkiem zastosowania zwolnienia jestzeloie gwiadczeniagwraz z zeznaniem rocznym),
ze podatnik spetnia warunki do zwolnieniaswiadczenie to sklada esiw urzdzie skarbowym
whasciwym wedtug miejsca zamieszkania podatnika. W paziku wspotwiécicieli kazdy sklada
odrgbne dwiadczenie, niezaimie od tego, czy pozostali wspohstaciele je ztayli lub czy w ogole
spetniaj warunki do tego zwolnienia.

Ostatni, ,trzeci” stan prawny odnosi esido nieruchoméci i praw majtkowych
nabytych/wybudowanych od dnia 1 stycznia 2009 r.

Dokonupc odpfatnego zbycia nierucho#w lub praw magtkowych kdziemy zobowdzani
do zaptaty podatku dochodowego w wysad 9% uzyskanego dochodu. Zasada obliczenia dachod
nie ulegta zmianie i oblicza eigo jak w poprzedniej regulacji (niezmienny jestvniez sposob
ustalenia kosztow uzyskania przychodu).

Dochod i podatek natey z odptatnego zbycia nieruchofgo lub praw majtkowych
wykazemy w nowym zeznaniu podatkowym — PIT-39,ktére skladamy po zakozeniu roku
podatkowego (do 30 kwietnia roku ngsfjacego po roku, w ktorym nagtito odptatne zbycie).
Dochodu z tego tytutu niedzy sk z dochodami z innyctrdédet a ww. zasady nie mafastosowania,
jezeli dokonana sprzedgest przedmiotem dziataldc gospodarczej.

Oczywiscie i w tym przypadku ustawodawca przewidzial epstwa od zasady
powszechn&i opodatkowania. Aktualneashadal zwolnienia uzyskanego przychodu z odptatnego
zbycia nieruchomiei lub praw majtkowych, jezeli:

e stanowi w caldci lub czs$¢ gospodarstwa rolnego, z tyse musi b¢ zachowany ich rolny
charakter,

» zbycie nieruchomiei nasgpito na cele uzasadnigie jej wywlaszczenie oraz w zyzku
z realizacy przez nabywe prawa pierwokupu, stosownie do przepiséw o0 gosmeda
nieruchoméciami; nie dotyczy to przypadkow, gdy Wtaciel nieruchoméci nabyt jej wlkasnét
w okresie 2 lat przed wszgdem postpowania wywlaszczeniowegadyz odptatnym zbyciem
nieruchoméci za cer nizsz o co najmniej 50% od wysoko uzyskanego odszkodowania
lub ceny zbycia nieruchondad na cele uzasadnige jej wywitaszczenie lub w zwaku
Z realizacj prawa pierwokupu;

* nabyto je w zamian za mienie pozostawione za gganic

Zasadnicg zmiary jest zasipienie ,ulgi meldunkowej” ulg umazliwiajaca wydatkowanie
uzyskanego przychodu, w terminie 2 lat, na wlasneete mieszkaniowe.Przypomina to powrot
do zasad obowrujacych przed dniem 1 stycznia 2007 r. Jednak w ustamymieniono wgcej
ewentualnéci przeznaczenia piegdzy uzyskanych z odptatnego zbycia. Glgwmmiary jest
mozliwos¢ nabycia m.in.  budynku mieszkalnego, lokalu miekm@go, spotdzielczego
wiasnaciowego prawa do lokalu mieszkalnego, gruntu luawar wytkowania wieczystego gruntu
przeznaczonych pod budevbudynku mieszkalnego pdonych nie tylko na terenie RP, ale 1ak
w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym fizdwie naleacym do Europejskiego
Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji SzwdjiegrsAby skorzystd z ulgi mazna rownie
przeprowadz remont i modernizagjwtasnego budynku lub lokalu mieszkalnego poftego w tych
panstwach. Kady poniesiony wydatek powinien byidokumentowany. Oczysgie ustawa o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych wyklucza #ivos¢ zwolnienia uzyskanego przychodu, w sytuacii,
gdy txdzie on wydatkowany na cele rekreacyjne. Zmieniar@stata réwnig mazliwosé
wydatkowania uzyskanego przychodu na gpkaédytu lub payczki (wraz z odsetkami). Zwolnienie
to zostato rozszerzone o spt&ionsolidacyjnych kredytow lub pgczek, czyli takich, ktére zostaty
zacagnigte na spiat kredytu lub payczki pobranych na wiasne cele mieszkaniowe. Ponadt
zmieniona ustawa zwalnia tak kredyty zacignicte na wilasne cele mieszkaniowe w banku lub w
spétdzielczej kasie oszginasciowo — kredytowej, magych siedzih w paistwie czionkowski UE,
EOG albo Konfederacji Szwajcarskiej.

Podkralenia wymaga fakt,z dla korzystajcych z nowej ulgi, zteenie formularza PIT-39
w terminie (i wykazanie przychodu jako zwolnioned@st jednoznaczne z deklargaciz dana osoba
wyda uzyskane piemilze, w terminie 2 lat, na ww. cele. Nie ma olbyzrkii sktadania w urdzie
dodatkowych éwiadczé. Natomiast w sytuacji, gdy nie wydatkujemy wszystkzadeklarowanych
pieniedzy na okrélony cel, a tym samym nie spetnimy warunkéw do avartia przychodu, natg
ztozy¢ korekk zeznania i zapta€inalezny podatek wraz z odsetkami.






