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Sprawdz kiedy zaptacisz
podatek dochodowy

Podatek dochodowy od osob fizycznych (zwany
dalej PIT) ptaci sie w przypadku uzyskania przychodu
z odptatnego zbycia:
e nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu
W hieruchomosci
e spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego lub uzytkowego
e prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej
e prawa wieczystego uzytkowania gruntow

Jjezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu
dziatalnosci gospodarczej i zostato dokonane przed
uptywem 5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego,
w ktorym nastapito nabycie lub wybudowanie.

0 Okres 5 lat liczy sie od konca roku podatko-
wego, w ktorym zbywana nieruchomosc
zostata nabyta.

Przyktad

Jezeli nieruchomosc¢ zostata zakupiona w lutym
2013 r, to okres 5 lat zaczynamy liczy¢ od stycznia
nastepnego roku, czyli od stycznia 2014 r. Okres 5 lat
uptynie wiec po 31 grudnia 2018 r.

Zbycie w 2019 r. nieruchomosci, ktora
zostata nabyta przed 1 stycznia 2014 r.,
nie podlega opodatkowaniu podatkiem PIT.
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; Jezeli nieruchomosc nabyta zostata
0 w drodze spadku, okres 5 lat liczy sie
od konca roku kalendarzowego, w ktorym
nastapito nabycie (wybudowanie) tej
nieruchomosci przez spadkodawcelll.

Przyktad

Spadkodawca w lutym 2013 roku kupit mieszkanie.

W czerwcu 2018 roku zmart. Jezeli spadkobiercy
sprzedali te nieruchomos¢ w 2019 roku, to nie zaptaca
podatku pomimo, ze od jej nabycia przez nich

do sprzedazy nie mineto 5 lat.

Jezeli nieruchomosc¢ nabyta zostata przez
matzonkow do majatku wspolnego,

a nastepnie miedzy matzonkami ustata
wspolnos¢ majatkowa matzenska,

to w przypadku odptatnego zbycia tej
nieruchomosci okres 5 lat liczy sie od konca
roku kalendarzowego, w ktorym matzonko-
wie nabyli te nieruchomosc¢ do majatku
wspolnegol2l.

Zasady opodatkowania

Opodatkowany dochod

Podatek PIT obliczany jest od dochodu. Dochod
oblicza sie w nastepujacy sposob: w pierwszej
kolejnosci uzyskany przychod pomniejsza sie o koszty
odptatnego zbycia. Przychod w tej wysokosci
wykazuje sie w zeznaniu rocznym. Tak obliczony

[1l Zasada ta obowiazuje w przypadku, gdy odptatne zbycie ma
miejsce po 31 grudnia 2018 r.)

[2] Zasada ta obowiazuje w przypadku, gdy odptatne zbycie ma
miejsce po 31 grudnia 2018 r.)
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przychod pomniejsza sie o koszty uzyskania
przychodu.

a Przychodem z odptatnego zbycia nieru-
chomosci i praw majatkowych, zgodnie
z art. 19 ustawy o podatku dochodowym
od osob fizycznych, jest ich wartosc
wyrazona w cenie okreslonej w umowie,
pomniejszona o koszty odptatnego zbycia,
np. optaty notarialne, koszty posrednictwa.

Do kosztow uzyskania przychodow zalicza sie koszty
nabycia oraz koszty wytworzenia (wybudowania)
zbywanej nieruchomosci lub prawa majatkowego
(np. prawa wieczystego uzytkowania gruntow).

Jezeli zbywana nieruchomosc lub prawo majatkowe
nabyte byty w drodze spadku, darowizny lub w inny
nieodptatny sposob, kosztem uzyskania przychodow
jest kwota zaptaconego podatku od spadkow i daro-
wizn w takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej
nieruchomosci lub prawa majatkowego przyjeta

do opodatkowania podatkiem od spadkow i darowizn
odpowiada tacznej wartosci rzeczy i praw majatko-
wych przyjetej do opodatkowania podatkiem

od spadkow i darowizn.

Przyktad obliczenia jaka czesc¢ zaptaconego
podatku od spadkow i darowizn moze byc¢ zaliczona
do kosztow:
e Wartosc wszystkich rzeczy i praw majatkowych
przyjeta do opodatkowania podatkiem od spad-
KOW | daroWizn ... 400 000 zt
e Wartosc zbywanej nieruchomosci przyjeta
do opodatkowania podatkiem od spadkow
[ e E= TN 4 o N 100 000 zt
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e Udziat wartosci zbywanej nieruchomosci w tacz-
nej wartosci przyjetego spadku
100 000 zt
400 000 zt
e Zaptacony podatek od spadkow i darowizn
................................................................................................. 46 000 zt
e Czesc zaptaconego podatku, ktora moze byc
zaliczona do kosztow ... 46 000 x 25% =11 500 zt.

x 100% = 25%

Do kosztow uzyskania przychodu z tytutu odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majatkowych nabytych
w drodze spadku zalicza sie rowniez udokumentowa-
ne koszty nabycia lub wytworzenia poniesione przez
spadkodawce oraz przypadajgce na podatnika ciezary
spadkowe, w takiej czesci, w jakiej wartosc¢ zbywanej
rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada tacznej
wartosci rzeczy i praw majgtkowych nabytych przez
podatnika. Przez ciezary spadkowe rozumie sie
sptacone przez podatnika dtugi spadkowe, zaspoko-
jone roszczenia o zachowek oraz wykonane zapisy
zwykte i polecenia, rowniez w przypadku, gdy
podatnik sptacit dtugi spadkowe, zaspokoit roszczenia
o zachowek lub wykonat zapisy zwykte i polecenia

po dokonaniu odptatnego zbycia tej nieruchomosci
lub tego prawal3l.

Przyktad obliczenia jaka czesc¢ sptaconych dtugow
spadkowych moze byc¢ zaliczona do kosztéw.

Pan Bolestaw nabyt spadek o wartosci 600 000 zt.
Do spadku weszty dwie nieruchomosci A i B. Nieru-
chomosc A, obcigzona byta kredytem hipotecznym
(ciezar spadkowy). Pan Bolestaw musi sptacic

120 000 zt i dlatego sprzedaje nieruchomosc B

o wartosci 300 000 zt.

[3] Zasada ta obowigzuje w przypadku, gdy odptatne zbycie ma
miejsce po 31 grudnia 2018 r.).
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e t3czna wartosc rzeczy i praw majatkowych
nabytych w spadku ... 600 000 zt
e Wartosc zbywanej nieruchomosci ........ 300 000 zt
e Udziat wartosci zbywanej nieruchomosci w tacz-
nej wartosci przyjetego spadku
300 000 zt
600 000 zt
e Ciezar SPAdKOWY ... 120 000 zt
e Czesc ciezaru spadkowego, ktora moze byc¢
zaliczona do kosztéw ... 120 000 x 50% = 60 000 zt.

x 100% = 50%

Ponadto do kosztow uzyskania przychodow, zarowno
W przypadku nieruchomosci i praw majatkowych
nabytych odptatnie, jak i nieodptatnie, mozna zaliczy¢
udokumentowane naktady, ktore zwiekszyty wartosc
nieruchomosci i praw majatkowych poniesione

W czasie ich posiadania.

“ Wysokos¢ poniesionych naktadow ustala
sie na podstawie faktur VAT oraz dokumen-
tow stwierdzajgcych poniesienie optat
administracyjnych.

Ulga mieszkaniowa

Wolne od podatku PIT sa dochody z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majatkowych, jezeli
uzyskane przychody z tego tytutu przeznaczone
zostang na wtasne cele mieszkaniowe.

Kwota zwolnienia jest limitowana i zalezy od tego,

w jakiej czesci zostanie wydatkowany przychdd

na cele mieszkaniowe, tzn. zwolniony bedzie dochod
W wysokosci, ktora odpowiada iloczynowi tego
dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wtasne
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cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majatkowych.
Warunkiem zwolnienia jest poniesienie wydatkow

na wtasne cele mieszkaniowe w okreslonym terminie,
tzn. poczawszy od dnia odptatnego zbycia, nie poznigj
niz w okresie 3 lat, liczac od konca roku podatkowego,
w ktorym nastapito odptatne zbyciel4l.

Jak obliczy¢ dochod

zwolniony z opodatkowania

Dochdd x wydatki na cele mieszkaniowe  qochod

Przychod z odptatnego zbycia zwolniony
(definicja - s. 5)
Przyktad
Przychod z odptatnego zbycia ... 200 000 zt
Koszty uzyskania przychodu ... 150 000 zt
DOCNOA v 50 000 zt
Wydatki na cele mieszkaniowe ... 180 000 zt
Dochdd podlegajacy zwolnieniu:

50 000 zt x 180 000 zt - 45000zt

200 000 zt
Do opodatkowania pozostaje dochéd
w kwocie 5000 zt.

Jezeli przychdd z odptatnego zbycia w catosci
zostanie wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe,
uzyskany z tego tytutu dochod bedzie w catosci
zwolniony od podatku PIT.

Przyktad

Przychod z odptatnego zbycia ... 200 000 zt
Koszty uzyskania przychodu ... 150 000 zt
[ L0 1 o e Y N 50 000 zt

[4] Termin 3 lat na wydatkowanie przychodu obowigzuje w przypad-
ku, gdy odptatne zbycie nastepuje po 31 grudnia 2018 roku.
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Wydatki na cele mieszkaniowe ... 200 000 zt
Dochod podlegajacy zwolnieniu:
50 000 zt x 200 000 zt
200 000 zt
Do opodatkowania: 0 zt.

Wydatki na wtasne cele mieszkaniowe

Do wydatkow na wtasne cele mieszkaniowe zalicza
sie m.in. wydatki na: nabycie budynku mieszkalnego,
nabycie spétdzielczego wtasnosciowego prawa

= 50 000 zt

do lokalu mieszkalnego, nabycie gruntu pod budowe
budynku mieszkalnego, a takze na budowe, adaptacje
czy tez remont wtasnego budynku mieszkalnego
badz lokalu mieszkalnego.

Warunkiem uznania wydatkéw za wydatki
poniesione na ,wtasne cele mieszkaniowe”
jest to, aby nabywany, budowany, adapto-
wany, remontowany budynek, lokal miesz-
kalny, nabywane spoétdzielcze
witasnosciowe prawo do lokalu mieszkalne-
go lub nabywany grunt staty sie wtasnoscia
podatnika w okresie 3 lat, liczac od konca
roku podatkowego, w ktérym podatnik
uzyskat przychod ze zbycia nieruchomosci
lub okreslonych praw majatkowychl5l.

Za wydatki na wtasne cele mieszkaniowe uznaje sie
tez wydatki na sptate kredytu wraz z odsetkami,

w tym takze tzw. kredytu refinansowego i konsolida-
cyjnego, zaciggnietych na sfinansowanie wtasnych
potrzeb mieszkaniowych.

[5] Termin 3 lat na wydatkowanie przychodu obowigzuje w przypad-
ku, gdy odptatne zbycie nastepuje po 31 grudnia 2018 roku.
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0 Za wydatki na wtasne cele mieszkaniowe
uznaje sie wytacznie wydatki na sptate
kredytu, zaciggnietego przed dniem
uzyskania przychodu z odptatnego zbycia.

Przyktad

Pan Bolestaw w grudniu 2014 r. nabyt mieszkanie
witasnosciowe, sfinansowane w catosci kredytem
bankowym. W maju 2019 r. Pan Bolestaw otrzymat

w darowiznie dziatke, ktorg zamierza sprzedac w tym
samym roku. Przychod z odptatnego zbycia tej dziatki
bedzie wiec podlegat opodatkowaniu, gdyz zbycie
nastapi przed uptywem 5 lat. Jezeli jednak uzyskane
srodki ze sprzedazy dziatki Pan Bolestaw przeznaczy
na sptate kredytu mieszkaniowego, wowczas nie
bedzie zobowigzany do zaptaty podatku PIT.

Wydatki na wtasne cele mieszkaniowe
moga by¢ ponoszone poza granicami kraju,
tj. w panstwie cztonkowskim Unii Europej-
skiej lub w innym panstwie nalezacym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego
albo w Konfederacji Szwajcarskiej. Warun-
kiem jest jednak istnienie podstawy
prawnej (wynikajacej z umowy o unikaniu
podwaodjnego opodatkowania lub innych
ratyfikowanych uméw miedzynarodowych,
ktorych strona jest Rzeczpospolita Polska)
do uzyskania przez organ podatkowy
informacji podatkowych od organu podat-
kowego panstwa, na ktorego terytorium
podatnik ponosi wydatki na cele
mieszkaniowe.
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Stawka podatku

Podatek wynosi 19% osiagnietego dochodu stanowig-
cego roznice pomiedzy przychodem z odptatnego
zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych (definicja
- s. 5) a kosztami uzyskania przychodu, powigkszona
0 sume odpisow amortyzacyjnych dokonanych

od zbywanych nieruchomosci lub praw.

Zeznanie roczne PIT-39

Po zakonczeniu roku podatkowego, w ktérym nastapi-
to odptatne zbycie, w terminie do 30 kwietnia nalezy
ztozy¢ zeznanie roczne (PIT-39), w ktorym
wykazuje sie:
1. dochody uzyskane w roku podatkowym
z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych i nalezny podatek PIT od dochodu,
do ktorego nie ma zastosowania ulga mieszka-
niowa, lub
2. dochody zwolnione z podatku PIT ze wzgledu
na ulge mieszkaniowa.

W zeznaniu wykazuje sie dochody zwolnione z opo-
datkowania PIT niezaleznie od tego, czy wydatki

na cele mieszkaniowe zostaty juz poniesione w okre-
sie od dnia odptatnego zbycia do dnia ztozenia
zeznania, czy tez beda poniesione dopiero po ztoze-
niu zeznania - tj. w okresie 3 lat, liczac od konca roku
podatkowego, w ktorym uzyskany byt przychodI6l.

Przyktad 1

Dochéd w catosci zwolniony z opodatkowania PIT
Pan Bolestaw w czerwcu 2019 r. uzyskat przychod

W wysokosci 300 tys. zt ze sprzedazy nieruchomosci.

[6] Termin 3 lat na wydatkowanie przychodu obowiazuje w przypad-
ku, gdy odptatne zbycie nastepuje po 31 grudnia 2018 roku.

podatki.gov.pl 1



Nieruchomosc te nabyt w drodze darowizny w stycz-
niu 2017 r. Poniewaz zbywana nieruchomosc¢ nabyt

w drodze darowizny oraz nie poniost kosztow uzyska-
nia przychodow - dochod rowny jest przychodowi

i wynosi 300 tys. zt.

¥/ grudniu 2019 r. Pan Bolestaw wydat 100 tys. zt

na zakup gruntu pod budowe wtasnego budynku
mieszkalnego. Pozostate srodki planuje przeznaczyc
na budowe, ktora rozpocznie jesienig 2020 r., a zakon-
czy do 31 grudnia 2022 r. W kwietniu 2020 r. Pan Bole-
staw sktada zeznanie PIT-39 za 2019 r., w ktorym
wykazuje caty dochdd ze sprzedazy, tj. 300 tys. zt,
Jjako dochod zwolniony z opodatkowania PIT, pomimo
ze tylko czesc wydatkow poniost w 2019 r., zas
pozostate wydatki planuje poniesc po dacie ztozenia
zeznania.

Przyktad 2

Dochod w czesci zwolniony z opodatkowania

Pan Bolestaw w czerwcu 2019 r. sprzedat nierucho-
mos¢ za 200 tys. zt, ktdrg nabyt w grudniu 2018 r.

za 150 tys. zt. W grudniu 2019 r. Pan Bolestaw wydat
80 tys. zt na zakup gruntu pod budowe wtasnego
budynku mieszkalnego. Ponadto planuje,

ze w listopadzie 2020 r. przeznaczy 100 tys. zt

na budowe domu.

W kwietniu 2020 r. Pan Bolestaw sktada zeznanie
PIT-39 za 2019 r.,, w ktorym wykazuje dochod do opo-
datkowania w wysokosci 5 tys. zt i oblicza od niego
podatek PIT (19%) oraz dochdd zwolniony z opodatko-
wania w wysokosci 45 tys. zt.

Obliczenie dochodu zwolnionego z opodatkowania
Przychod z odptatnego zbycia:

- 200 000 zt - czerwiec 2019 .
Koszty uzyskania przychodu ... 150 000 zt
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Wydatki na cele mieszkaniowe ... 180 000 zt
- 80 000 zt - grudzien 2019 .
- 100 000 zt - listopad 2020 .
Dochod podlegajacy zwolnieniu:
50 000 zt x 180 000 zt
200 000 zt
Do opodatkowania pozostaje dochéd w kwocie:
5000 zt.

Termin ptatnosci podatku

Podatek nalezny wynikajacy z zeznania PIT-39 nalezy

= 45 000 zt

wptaci¢ w terminie ztozenia zeznania.

Korekta zeznania PIT-39

Jezeli w ztozonym zeznaniu zostaty wykazane
dochody zwolnione z opodatkowania, a nie zostaty
wypetnione warunki zwolnienia okreslone w ustawie
PIT, np. w ustawowym terminie, tj. w okresie 3 lat[7],
nie zostaty wydatkowane uzyskane z odptatnego
zbycia srodki lub wydatkowane byty na cele inne niz
mieszkaniowe okreslone w ustawie, wowczas nalezy
ztozyc¢ korekte tego zeznania i zaptacic podatek PIT
wraz z odsetkami za zwtoke. Odsetki naliczane sa

od nastepnego dnia po uptywie terminu ptatnosci,
tj. po uptywie terminu do ztozenia zeznania za rok
podatkowy, w ktorym uzyskany zostat przychod

z odptatnego zbycia, do dnia zaptaty podatku wtacz-
nie, w wysokosci odsetek pobieranych od zalegtosci
podatkowych.

Stan prawny na 1 stycznia 2019 roku

[71 Termin 3 lat na wydatkowanie przychodu obowiazuje w przypad-
ku, gdy odptatne zbycie nastepuje po 31 grudnia 2018 roku.
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Podstawa prawna

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od 0sob fizycznych (Dz. U. z 2019 r., poz. 1387,
zpdzn.zm.)

Broszura ma charakter informacyjny i nie stanowi
wyktadni prawa.
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mikrorachunek
podatkowy

Masz do zaptaty podatek?

Od 1 stycznia 2020 r. PIT, CIT, VAT
wptacasz na indywidualny
rachunek podatkowy tzw.

mikrorachunek podatkowy.

Numer rachunku sprawdz na:

+ podatki.gov.pl

+ w dowolnym urzedzie
skarbowym




