
OPODATKOWANIE DOCHODÓW 
(PRZYCHODÓW) Z ODP£ATNEGO 

ZBYCIA NIERUCHOMOŒCI I PRAW 
MAJ¥TKOWYCH NA GRUNCIE 

PRZEPISÓW O PODATKU 
DOCHODOWYM OD OSÓB 

FIZYCZNYCH
W poprzednich artyku³ach zamieszczonych na ³amach Biuletynu Stowarzyszenia 

Rzeczoznawców Maj¹tkowych porusza³am kwestiê opodatkowania b¹dŸ zwolnienia 
z opodatkowania sprzeda¿y nieruchomoœci w œwietle regulacji zawartych w ustawie 
o podatku od towarów i us³ug. W tym artykule postaram siê przybli¿yæ Pañstwu problematykê opodatkowania odp³atnego zbycia 
nieruchomoœci mieszkalnych na gruncie przepisów ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych zwanej dalej ustawa o pdof. 

Temat mo¿e zainteresowaæ Pañstwa nie tylko jako rzeczoznawców maj¹tkowych w sferze zawodowej, ale równie¿ jako podatników 
w sferze prywatnej. Ka¿dy, kto dokonuje sprzeda¿y nieruchomoœci stanowi¹cej maj¹tek prywatny powinien sprawdziæ, czy ci¹¿¹ na nim 
z tego tytu³u obowi¹zki podatkowe wynikaj¹ce z ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. Ze wzglêdu na czêste zmiany 
regulacji w zakresie opodatkowania podatkiem dochodowym od osób fizycznych odp³atnego zbycia nieruchomoœci i praw maj¹t-
kowych, kwestia ta mo¿e powodowaæ problemy z ustaleniem zasad opodatkowania zbywanych nieruchomoœci.

Zasady zwolnienia z 
opodatkowania

O
gólna zasada wynikaj¹ca z art. 

10 ust.1 pkt.8 ustawy o pdof 

brzmi, ¿e opodatkowaniu 

podlega odp³atne zbycie nieruchomoœci 

lub ich czêœci oraz udzia³u w nieru-

chomoœci, spó³dzielczego w³asnoœcio-

wego prawa do lokalu mieszkalnego lub 

u¿ytkowego oraz prawa do domu 

jednorodzinnego w spó³dzielni miesz-

kaniowej, prawa wieczystego u¿yt-

kowania gruntów, je¿eli nie nastêpuje 

ono w wykonaniu dzia³alnoœci go-

spodarczej i od koñca roku kalen-

darzowego, w którym nast¹pi³o 

nabycie lub wybudowanie nie up³ynê³o 

piêæ lat.

Przyk³ad 1
Pan Jan kupi³ lokal mieszkalny w styczniu 
2005 roku. Piêcioletni okres do zbycia 
bez podatku liczy siê od stycznia 2006r. 
Oznacza to, ze dochód z jego sprzeda¿y 
bêdzie podlega³ opodatkowaniu podat-
kiem dochodowym do koñca 2010r. Czyli, 
ze wzglêdu na nabycie lokalu z pocz¹t-
kiem roku kalendarzowego, okres licze-
nia jego bezpodatkowego zbycia wynosi 
prawie szeœæ lat, poniewa¿ dopiero od 
2011r Pan Jan mo¿e go sprzedaæ bez 
podatku. Nie musi tak¿e sk³adaæ ¿adnych 
dokumentów do urzêdu skarbowego.

Odmienne zasady obowi¹zuj¹ osoby, 

które sprzedaj¹ budynek wraz z dzia³-

k¹, na której budynek wybudowali. W tej 

sytuacji istotna jest data nabycia gruntu, 

poniewa¿ budynek zgodnie z art. 48 

Kodeksu cywilnego jest czêœci¹ sk³a-

dow¹ gruntu W myœl art.47 Kodeksu 

cywilnego czêœæ sk³adowa rzeczy nie 

mo¿e byæ odrêbnym przedmiotem w³as-

noœci i dzieli los rzeczy g³ównej t.j. 

gruntu. Wyj¹tek stanowi odp³atne zbycie 

nieruchomoœci, która zosta³a wybudo-

wana na gruncie oddanym w wieczyste 

u¿ytkowanie. Okres piêciu lat nale¿y 

liczyæ oddzielnie ze zbycia prawa wie-

czystego u¿ytkowania gruntu i ze zbycia 

wybudowanego budynku.

Ponadto, nale¿y pamiêtaæ, i¿ 
przekszta³caj¹c spó³dzielcze lokator-
skie prawo do lokalu w spó³dzielcze 
prawo w³asnoœciowe lub w prawo 
w³asnoœci, termin piêcioletni uprawnia-
j¹cy do zbycia bez podatku nale¿y liczyæ 
od daty przekszta³cenia a nie od daty 
ustanowienia spó³dzielczego lokator-
skiego prawa do lokalu. Zgodnie bowiem 
z art.9 ust. 3 ustawy o spó³dzielniach 
mieszkaniowych spó³dzielcze lokator-
skie prawo do lokalu jest niezbywalne.

Przyk³ad 2
Pañstwo Nowakowie kupili dzia³kê na 
w³asnoœæ w czerwcu 2002r. a w 2010 roku 
wybudowali dom i w tym¿e roku w nim 
zamieszkali. Chocia¿ od jego wybudo-
wania nie minê³o piêæ lat mog¹ go sprze-
daæ zawsze bez podatku, poniewa¿ ter-
min liczenia okresu piêcioletniego bieg-
nie od koñca roku kalendarzowego, 
w którym nabyli grunt pod budowê czyli 
od 1 stycznia 2003r. 

O tym czy zbywana 

odp³atnie 

nieruchomoœæ 

mieszkalna jest 

zwolniona z podatku 

decyduje data nabycia 

przedmiotowej 

nieruchomoœci.
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Przyk³ad 3
Spó³dzielnia Mieszkaniowa ustanowi³a 
na rzecz Pani Karczmarek w 1998r. 
spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu 
mieszkalnego, które w 2006 przekszta³-
ci³a w spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo 
do lokalu. Mo¿e wiêc sprzedaæ miesz-
kanie bez podatku dopiero w 2012r.

Przyk³ad 4
Pani Magda dosta³a w drodze darowizny 
w roku 2006 mieszkanie od rodziców. 
Sprzeda³a je w roku 2011 i nie zap³aci³a 
z tego tytu³u podatku, choæ od nabycia nie 
up³ynê³o piêæ lat, poniewa¿ otrzyma³a je 
w darowiŸnie w okresie, kiedy przepisy 
zwalnia³y tê czynnoœæ z opodatkowania. 

Nale¿y równie¿ zwróciæ uwagê na 
przepisy obowi¹zuj¹ce do 31 grudnia 
2006r. Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt. 32 lit.d 
ustawy o pdof, wolne od podatku by³y 
przychody ze sprzeda¿y nierucho-
moœci i praw maj¹tkowych nabytych 
w drodze spadku i darowizny. 

Podsumowanie

Zwolnione co do zasady z opodat-
kowania jest zawsze odp³atne zbycie 
nieruchomoœci i praw maj¹tkowych 
bêd¹cych maj¹tkiem prywatnym do-
konywane po up³ywie 5 lat licz¹c od 
koñca roku kalendarzowego w którym 
nast¹pi³o nabycie. 

Zasady opodatkowa-
nia nieruchomoœci 
zbywanych odp³atnie 
przed up³ywem 5 lat 
od daty  ich  nabycia

 tym, jakie zasady nale¿y 
stosowaæ przy opodatkowa-O niu dochodu (przychodu) 

z odp³atnego zbycia nieruchomoœci 
i praw maj¹tkowych decyduje stan 
prawny wynikaj¹cy z ustawy o pdof 
obowi¹zuj¹cy w dacie nabycia nieru-
chomoœci i praw maj¹tkowych. 

I. Nieruchomoœci i prawa 
maj¹tkowe nabyte do 31 
grudnia 2006r.

Zgodnie z przepisem przejœciowym, 
zawartym w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 
16 listopada 2006r. o zmianie ustawy 
o pdof oraz zmianie niektórych innych 
ustaw(Dz.U.Nr217, poz.1588), do 
przychodu (dochodu) z odp³atnego zby-
cia nieruchomoœci i praw maj¹tkowych, 
nabytych lub wybudowanych (oddanych 
do u¿ytkowania) do 31 grudnia 2006r. 
stosuje siê zasady, okreœlone w ustawie 
o podatku dochodowym od osób fizycz-
nych w brzmieniu obowi¹zuj¹cym przed 
1 stycznia 2007r.

Zgodnie z tymi zasadami opodatko-
waniu podlega:

1) przychód uzyskany z odp³atnego 
zbycia nieruchomoœci i praw 
maj¹tkowych w wysokoœci 10% 
tego przychodu, bez pomniejszania 
przychodu o wydatek na nabycie 
zbywanej nieruchomoœci,

2) podatek jest p³atny bez wezwania 
w terminie 14 dni od dnia dokonania 
odp³atnego zbycia na rachunek 
urzêdu skarbowego w³aœciwego 
wed³ug miejsca zamieszkania 
podatnika dokonuj¹cego odp³at-
nego zbycia,

3) w terminie p³atnoœci podatku nale¿y 
z³o¿yæ deklaracjê PIT- 23, infor-
muj¹c¹ o wielkoœci osi¹gniêtego 
przychodu z odp³atnego zbycia 
nieruchomoœci, objêtego zrycza³-
towanym podatkiem dochodowym.

Przyk³ad 5 
Pan Krzysztof naby³ na w³asnoœæ lokal 
mieszkalny w 2006r. W dniu 31 lipca 2011r. 
sprzeda³ przedmiotow¹ nieruchomoœæ za 
kwotê 300 000 zl. W termine 14 dni od dnia 
odp³atnego zbycia, w naszym przyk³adzie 

najpóŸniej do 14 sierpnia 2011r. Pan 
Krzysztof musi zap³aciæ podatek w wyso-
koœci 10% przychodu, czyli 30.000z³ 
i najpóŸniej w terminie p³atnoœci tego 
podatku z³o¿yæ deklaracjê PIT-23. 

Warunki uprawniaj¹ce do skorzysta-
nia ze zwolnienia z opodatkowania 
przychodu 10% podatkiem:

1) wydatkowanie uzyskanego przy-
chodu, nie póŸniej ni¿ w okresie 2 
lat od dnia odp³atnego zbycia na 
nabycie na terytorium Rzeczpospo-
litej Polskiej m.in:

a) budynku mieszkalnego, jego 
czêœci lub udzia³u w takim bu-
dynku,

b) spó³dzielczego w³asnoœciowego 
prawa do lokalu mieszkalnego,

c) gruntu pod budowê budynku 
mieszkalnego,

d) na budowê, rozbudowê albo 
remont lub modernizacjê w³as-
nego budynku mieszkalnego lub 
lokalu mieszkalnego,

e) na sp³atê kredytu lub po¿yczki 
mieszkaniowej.

2) z³o¿enie w urzêdzie skarbowym 
terminie 14 dni od dokonania 
odp³atnego zbycia oœwiadczenia 
informuj¹cego o tym, ¿e przychód 
uzyskany ze zbycia nieruchomoœci 
zostanie wydatkowany w ci¹gu 2 lat 
od daty sprzeda¿y na cele miesz-
kaniowe enumeratywnie wskazane 
w ustawie o pdof w art.21 ust.1 pkt. 
32 lita lub e ustawy w brzmieniu obo-
wi¹zuj¹cym do 31 grudnia 2006r.

3) z³o¿enie w urzêdzie skarbowym 
w terminie 14 dni od dokonania 
odp³atnego zbycia deklaracji PIT-23 
i zaznaczenie m.in. w polu 47 kwoty 
przychodu zwolnionego z opodat-
kowania w zwi¹zku z zamiarem 
przeznaczenia go na cele miesz-
kaniowe enumeratywnie wymie-
nione w art.21 ust.1 pkt.32 lit.a lub 
lit.e ustawy o pdof w brzmieniu 
obowi¹zuj¹cym do 31 grudnia 2006r.

W przypadku, gdy zadeklarowane 
wydatki na cele mieszkaniowe nie 
zostan¹ poniesione, wówczas podatek 
jest p³atny najpóŸniej po up³ywie 2 lat 
wraz z odsetkami naliczanymi od 
terminu p³atnoœci podatku do dnia 
zap³aty, w wysokoœci po³owy odsetek za 
zw³okê pobieranych od zaleg³oœci 
podatkowych. Podatek ten jest obliczany 
od kwoty niewydatkowanej w okresie 
dwóch lat. Natomiast po up³ywie dwóch 
lat odsetki naliczane s¹ w pe³nej 
wysokoœci odsetek za zw³okê od 
zaleg³oœci podatkowych.
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Przyk³ad 6.
Pan Krzysztof (patrz przyk³ad 5) z³o¿y³ 
w urzêdzie skarbowym w³aœciwym ze 
wzglêdu na swoje miejsce zamieszkania 
w dniu 5 sierpnia 2011r. oœwiadczenie, i¿ 
kwotê 300 000 z³ uzyskan¹ ze sprzeda¿y 
mieszkania w terminie 2 lat przeznaczy 
na zakup gruntu i na budowê domu 
mieszkalnego. W tym samym terminie 
z³o¿y³ deklaracjê PIT-23 wpisuj¹c 
w odpowiednim polu deklaracji kwotê, 
któr¹ zamierza przeznaczyæ na zakup 
gruntu i budowê domu mieszkalnego t.j. 
300 000 z³. Je¿eli zgromadzi w okresie 2 
lat faktury potwierdzaj¹ce wydatkowanie 
tej kwoty na cele okreœlone w oœwiad-
czeniu, nie zap³aci podatku z tytu³u 
odp³atnego zbycia lokalu mieszkalnego 
nabytego w 2006r.

Uwaga: w roku 2012 nierucho-
moœci nabyte w roku 2006 mo¿na 
bêdzie sprzedaæ bez podatku i sk³ada-
nia jakichkolwiek deklaracji i oœwiad-
czeñ, poniewa¿ odp³atne zbycie bêdzie 
nastêpowa³o po up³ywie 5 lat licz¹c od 
koñca roku kalendarzowego, w któ-
rym nast¹pi³o ich nabycie. 

II. Nieruchomoœci i prawa 
maj¹tkowe nabyte w okre-
sie 1 stycznia 2007r. do 31 
grudnia 2008r.

Ustawodawca ponownie od 1 stycz-
nia 2007 roku zmieni³ ustaw¹ z dnia 16 
listopada 2006r (Dz. U. Nr 217, poz. 
1588) zasady opodatkowania przycho-
dów (dochodów) z odp³atnego zbycia 
nieruchomoœci i praw maj¹tkowych. No-
we zasady opodatkowania dochodu 
(przychodu) z odp³atnego zbycia nieru-
chomoœci i praw dotycz¹ tylko tych, 
które zosta³y nabyte lub wybudowane 
(oddane do u¿ytkowania) po dniu 31 
grudnia 2006r.

Zgodnie z tymi zasadami opodatko-
waniu podlega:

1) faktycznie osi¹gniêty dochód - 
stanowi¹cy ró¿nicê pomiêdzy przy-
chodem z odp³atnego zbycia nieru-
chomoœci i praw a kosztami, powiêk-
szona o sumê odpisów amorty-
zacyjnych dokonanych od zbywa-
nych nieruchomoœci i praw. Oznacza 
to, i¿ zbywca ma mo¿liwoœæ 
uzyskany przychód pomniejszyæ 
o koszty uzyskania przychodu, 
o których mowa w art.22 ust.6c-6e 
ustawy o pdof w brzmieniu 
obowi¹zuj¹cym od 1 stycznia 2007r.

2) podatek w wysokoœci 19% dochodu 
wyliczonego jak w pkt.1 p³atny jest 
w terminie z³o¿enia zeznania za rok 
podatkowy, w którym nast¹pi³o 
odp³atne zbycie.

3) w terminie p³atnoœci podatku, czyli 

do 30 kwietnia roku nastêpnego po 

roku w którym nast¹pi³o odp³atne 

zbycie nale¿y z³o¿yæ deklaracje -

zeznanie podatkowe na druku PIT-

36, PIT-36 L lub PIT-38.Wpisujemy 

w odpowiednim polu wymienio-

nych deklaracji tylko podatek 

podlegaj¹cy wp³acie do urzêdu 

skarbowego. Nie wpisujemy przy-

chodu, kosztów jego uzyskania ani 

dochodu. 

Warunki uprawniaj¹ce do sko-

rzystania ze zwolnienia z opodatko-

wania dochodu w wysokoœci 19% 

podatku.

Zgodnie z art.21 ust.1 pkt.126 ustawy 

o pdof obowi¹zuj¹cej od 1 stycznia 2007 

do 31 grudnia 2008r. wolne od podatku 

dochodowego s¹ przychody ze sprze-

da¿y:

1) budynku mieszkalnego, jego czêœci 

lub udzia³u w budynku,

2) lokalu mieszkalnego stanowi¹cego 

odrêbn¹ nieruchomoœæ lub udzia³u 

w takim lokalu,

3) spó³dzielczego w³asnoœciowego 

prawa do lokalu mieszkalnego lub 

udzia³u w takim prawie,

4) prawa do domu jednorodzinnego 

w spó³dzielni mieszkaniowej lub 

udzia³u w takim prawie.

Zwolnienie od podatku obowi¹zuje 

je¿eli podatnik by³ zameldowany 

w budynku lub lokalu na pobyt sta³y 

przez okres nie krótszy ni¿ 12 miesiêcy 

przed dat¹ zbycia i z³o¿y³ odpowiednie 

oœwiadczenie w urzêdzie skarbowym, 

i¿ spe³nia warunki do skorzystania ze 

zwolnienia w zwi¹zku z zameldo-

waniem w zbywanym lokalu przez 

okres 12 miesiêcy. 

Zgodnie z art.8 ust.3 ustawy z dnia 

6 listopada 2008r. o pdof (Dz.U. Nr 209, 

poz.1316) terminem do z³o¿enia oœwiad-

czenia, jest termin z³o¿enia zeznania za 

rok podatkowy, w którym nast¹pi³o 

zbycie.

Przyk³ad 7
Pani Anna naby³a w roku 2008 lokal 
mieszkalny za 250 000 z³. Przedmiotowy 
lokal sprzeda³a w listopadzie 2009r. za 
300 000 z³. Dochód z tytu³u sprzeda¿y 
wyniós³ 50 000 z³.( 300 000 z³ - 250 000 z³) 
Musi zap³aciæ 19 % podatku od dochodu, 
czyli 9 500 z³.( 50 000z³ x 19%) w terminie 
do 30 kwietnia 2010r i wykazaæ w zezna-
niu podatkowym na druku PIT- 36 lub 
PIT-36 L lub PIT-38.

Przyk³ad 8
Pan Andrzej kupi³ mieszkanie w maju 
2007r. i od tego czasu by³ w nim zamel-
dowany na pobyt sta³y. Sprzeda³ je w lipcu 
2011r. Dziêki meldunkowi trwaj¹cemu 
ponad 12 miesiêcy mo¿e skorzystaæ 
z ulgi i nie zap³aciæ podatku. Na z³o¿enie 
zeznania ma czas do 30 kwietnia 2012r. 
W tym samym terminie musi z³o¿yæ w 
urzêdzie skarbowym w³aœciwym ze 
wzglêdu na miejsce zamieszkania 
oœwiadczenie, ¿e by³ zameldowany w 
zbywanym lokalu ponad 12 miesiêcy. 
Przepisy nie przewiduj¹ dla dokonania tej 
czynnoœci odrêbnego druku. Mo¿na 
napisaæ takie oœwiadczenie samodziel-
nie.

Przyk³ad 9.
Pan Jerzy otrzyma³ mieszkanie w spadku 
po rodzicach w paŸdzierniku 2008r. By³ 
w nim zameldowany na pobyt sta³y 
w latach 1994 do 2006r. kiedy mieszka³ 
wspólnie z rodzicami. To wystarczy by 
skorzystaæ z ulgi meldunkowej i sprzedaæ 
je teraz bez podatku.

Przepisy nie okreœlaj¹, w jakim 
dok³adnie okresie nale¿y byæ zamel-
dowanym. Oznacza to, ¿e ka¿dy 
roczny okres zameldowania uprawnia 
do zwolnienia zap³aty podatku docho-
dowego w wysokoœci 19% od uzyska-
nego dochodu z tytu³u odp³atnego 
zbycia nieruchomoœci.

Warto pamiêtaæ, ¿e przypadku 
sprzeda¿y nieruchomoœci otrzymanej 
w spadku, dat¹ nabycia tej nierucho-
moœci jest data otwarcia spadku, czyli 
data œmierci spadkodawcy, a nie data 
postanowienia s¹du o nabyciu spadku. 
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III. Nieruchomoœci i pra-
wa maj¹tkowe nabyte po 
31 grudnia 2008r.

Kolejna zmiana, która wesz³a w ¿ycie 
1 stycznia 2009r., na mocy ustawy z dnia 
6 listopada 2008r. o zmianie ustawy 
o podatku dochodowym od osób fizycz-
nych, ustawy o podatku dochodowym od 
osób prawnych oraz niektórych innych 
ustaw (Dz. U. Nr 209, poz.1316) spowo-
dowa³a likwidacjê ulgi z tytu³u zamel-
dowania na pobyt sta³y w okresie 12 
miesiêcy z zachowaniem praw nabytych.

Zgodnie z tymi zasadami opodat-
kowaniu podlega:

! dochód z odp³atnego zbycia nieru-
chomoœci i praw stanowi¹cy zgodnie 
z art.30e ust.2 ustawy o pdof ró¿nicê 
pomiêdzy przychodem z odp³atnego 
zbycia nieruchomoœci lub praw okreœlo-
nym w art.19, a kosztami okreœlonymi 
zgodnie z art.22 ust.6c i 6d, powiêk-
szona o sumê odpisów amorty-
zacyjnych o których mowa w art.22 h 
ust.1 pkt.1, dokonywanych od zbywa-
nych nieruchomoœci i praw.

! podatek w wysokoœci 19 % od docho-
du wyliczonego jak w pkt.1 p³atny jest 
w terminie z³o¿enia zeznania podat-
kowego za rok kalendarzowy, w któ-
rym nast¹pi³o odp³atne zbycie.

! w terminie p³atnoœci podatku t.j. do 30 
kwietnia roku nastêpnego po roku, 
w którym nast¹pi³o odp³atne zbycie 
nieruchomoœci nale¿y z³o¿yæ dekla-
racjê – roczne zeznanie podatkowe na 
druku PIT-39.

Warunki uprawniaj¹ce do skorzys-
tania ze zwolnienia opodatkowania 
dochodu w wysokoœci 19%:

1) Zgodnie z art.21 ust.1 pkt.131 oraz 
art.21 ust.25-28 ustawy o pdof. 
w brzmieniu od 1 stycznia 2009r. 
wolne s¹ od opodatkowania docho-
dy z odp³atnego zbycia nierucho-
moœci i praw maj¹t kowych, 
o których mowa w art.30e, w wyso-
koœci, która odpowiada iloczynowi 
tego dochodu i udzia³u wydatków 
poniesionych na w³asne cele miesz-
kaniowe w przychodach z odp³at-
nego zbycia nieruchomoœci i praw 
maj¹tkowych, je¿eli pocz¹wszy od 
dnia odp³atnego zbycia, nie póŸniej 
ni¿ w okresie dwóch lat od koñca 
roku podatkowego, w którym nast¹-
pi³o odp³atne zbycie, przychód 
uzyskany ze zbycia tej nieru-
chomoœci i praw zosta³ wydat-
kowany na w³asne cele miesz-

kaniowe; udokumentowane wydat-
ki poniesione na te cele uwzglêdnia 
siê do wysokoœci przychodu z od-
p³atnego zbycia nieruchomoœci 
i praw maj¹tkowych. 

2) zgodnie z art.25-28 ustawy o pdof 
za wydatki na cele mieszkaniowe, 
których poniesienie skutkuje zwol-
nieniem z opodatkowania uwa¿a siê 
m.in. wydatki poniesione na:

! nabycie budynku mieszkalnego, 

! nabycie spó³dzielczego w³as-
noœciowego prawa do lokalu 
mieszkalnego, 

! nabycie gruntu pod budowê 
budynku mieszkalnego,

! budowê, adaptacje, remont 
budynku mieszkalnego lub lokalu 
mieszkalnego,

! wydatki na sp³atê kredytu oraz 
odsetek od niego, w tym kredytu 
refinansowego i konsolidacyj-
nego, zaci¹gniêtego na sfinanso-
wanie w³asnych potrzeb mieszka-
niowych pod warunkiem, ¿e 
kredyt zaci¹gniêty by³ przed 
dniem uzyskania przychodu 
z odp³atnego zbycia,

! wydatki poniesione na w³asne 
cele mieszkaniowe okreœlone 
powy¿ej mog¹ byæ ponoszone na 
terytorium Rzeczypospolitej, 
w pañstwach cz³onkowskich Unii 
Europejskiej, pañstwach nale-
¿¹cych do Europejskiego obszaru 
Gospodarczego albo w Konfe-
deracji Szwajcarskiej. Warun-
kiem jest istnienie podstawy 
prawnej, wynikaj¹cej z umów 
o unikaniu podwójnego opodat-
kowania, których strona jest 
Polska.

3) po zakoñczeniu roku podatkowego, 
w którym nast¹pi³o odp³atne zbycie 
nieruchomoœci i praw maj¹t-
kowych, w terminie do 30 kwietnia, 

Przyk³ad sposobu liczenia dochodu po-
dlegaj¹cego zwolnieniu z podatku:

Przychód z odp³atnego zbycia: 200 000z³

Koszty uzyskania przychodu: 150 000z³

Dochód: 50 000z³

Wydatki poniesione na cele 
mieszkaniowe w okresie 
2 lat od zbycia: 180 000z³

Dochód podlegaj¹cy zwolnieniu 
50 000z³ x 180 000z³ / 200 000z³ : 45 000z³

Dochód podlegaj¹cy zwolnieniu 
wynosi: 45 000z³

Dochód, który nale¿y opodatkowaæ: 5 000z³

nale¿y z³o¿yæ zeznanie roczne PIT- 
39, w którym w odpowiednich 
polach wykazuje siê dochody 
zwolnione z opodatkowania bez 
wzglêdu na to, czy zosta³y ju¿ 
poniesione, czy te¿ zostan¹ 
poniesione po z³o¿eniu zeznania.

4) je¿eli, w ustawowym (dwuletnim 
terminie) wykazane w zeznaniu PIT 
– 39 dochody zwolnione z opodat-
kowania nie zostan¹ wydatkowane 
na cele mieszkaniowe lub bêd¹ 
wydatkowane w kwocie ni¿szej, 
nale¿y z³o¿yæ korektê zeznania 
i zap³aciæ podatek wraz z odset-
kami. Odsetki nalicza siê od 
nastêpnego dnia po up³ywie terminu 
p³atnoœci, czyli po up³ywie terminu 
do z³o¿enia zeznania za rok 
podatkowy, w którym uzyskano 
przychód z odp³atnego zbycia, do 
dnia zap³aty podatku w³¹cznie, 
w wysokoœci pe³nych odsetek 
pobieranych od zaleg³oœci podat-
kowych.

Koñcz¹c opis nie³atwych w przed-
stawionym zakresie regulacji podat-
kowych nale¿y pamiêtaæ, ¿e dokonuj¹c 
odp³atnej dostawy nieruchomoœci i praw 
maj¹tkowych powinniœcie Pañstwo 
zwróciæ uwagê na nastêpuj¹ce kwestie:

1) czy up³yn¹³ piêcioletni okres posia-
dania nieruchomoœci lub praw 
maj¹tkowych?

2) w jakim stanie prawnym obowi¹-
zywania ustawy o pdof nabyliœcie 
przedmiotow¹ nieruchomoœæ ?

Zdajê sobie sprawê, ¿e nie sposób 
omówiæ wszystkich zagadnieñ zwi¹-
zanych z odp³atnym opodatkowaniem 
nieruchomoœci i praw maj¹tkowych 
podatkiem dochodowym od osób 
fizycznych. Mam jednak nadzieje, ¿e 
zapoznanie siê z opisanymi powy¿ej 
zasadami stosowania zwolnieñ z opodat-
kowania podatkiem dochodowym 
sprzeda¿y tych nieruchomoœci pomo¿e 
Pañstwu optymalizowaæ tak¿e w³asne 
rozliczenia podatkowe.
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