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tku   przy sprzedaży mieszkania 

∑ Kupiłem mieszanie w czerwcu 2008 r. 
i od razu się w nim zameldowałem. 
Czy jeśli sprzedam je na początku 2010 r.,
skorzystam z ulgi meldunkowej? Na jakim
formularzu mam się rozliczyć i w jakim czasie
po sprzedaży?

TakPod warunkiem że będzie tam pan
zameldowany przez co najmniej

12 miesięcy. 
# Warunkiem skorzystania ze zwolnienia jest
złożenie do końca kwietnia 2011 r. oświadczenia,
że spełnia pan warunki do zwolnienia (tj. że był
pan zameldowany przez 12 miesięcy). W takiej
sytuacji dochód uzyskany ze sprzedaży
mieszkania nie podlega wykazaniu w zeznaniu
podatkowym. 

∑ Moi rodzice chcą podarować mi mieszkanie
na początku 2009 r. Chciałbym je niedługo
potem sprzedać, a zysk przeznaczyć na budowę
domu. Jakie informacje i w jakim terminie muszę
dostarczyć do urzędu skarbowego, by nie
zapłacić podatku?

Warunkiem skorzystania ze zwolnienia
od podatku jest wydatkowanie – w ciągu 
dwóch lat od końca roku podatkowego,
w którym nastąpiło zbycie nieruchomości
– uzyskanych środków na budowę domu (w tym
przypadku).
# Jeżeli mieszkanie zostanie sprzedane 
w 2009 r., do końca kwietnia 2010 podatnik musi
pamiętać o złożeniu zeznania PIT-39, w którym
wykaże dochód zwolniony od podatku (rubryka
nr 26). Na wydatkowanie pieniędzy uzyskanych
ze sprzedaży mieszkania ma dwa lata
od końca 2009 r (czyli do końca 2011 r.). 

∑ W styczniu 2009 r. kupuję mieszkanie i chcę je
od razu sprzedać. Czy jeżeli uzyskane pieniądze
przeznaczę w całości na spłatę kredytu
zaciągniętego w 2007 r. na budowę domu 
(dom odebrany w 2008 r.), to czy uda mi się
uniknąć podatku? 

Takspłata kredytu zaciągniętego na cele
mieszkaniowe pozwala skorzystać 

ze zwolnienia od podatku. 

Kiedy i jak się rozliczać

Dominika
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>JAK OPODATKOWAĆ ZBYCIE NIERUCHOMOŚCI 

Podstawa opodatkowania i stawka :

Przychód /10 proc.

Właściwy formularz i data złożenia: 

PIT-23/14 dni od sprzedaży 

Warunki skorzystania ze zwolnienia:

przeznaczenie otrzymanej kwoty na cele

mieszkalne, złożenie oświadczenia w

urzędzie skarbowym o przeznaczeniu

przychodu na cele mieszkalne w okresie

dwóch lat od sprzedaży nieruchomości;

oświadczenie należy złożyć w ciągu

14 dni od sprzedaży

Nabyte do 31 grudnia 2006 r. Nabyte od 1 stycznia 2007 r. Nabyte po 1 stycznia 2009 r.

do 31 grudnia 2008 r.

Podstawa opodatkowania i stawka: 

dochód (przychód – koszty) /19 proc.

Właściwy formularz i data złożenia: PIT-36/

do 30 kwietnia roku następującego po roku

podatkowym, w którym doszło do

sprzedaży 

Warunki skorzystania ze zwolnienia:

zameldowanie na pobyt stały przez co

najmniej 12 miesięcy, złożenie

oświadczenia o spełnieniu warunków do

skorzystania ze zwolnienia; oświadczenie

należy złożyć w terminie złożenia

formularza

Podstawa opodatkowania i stawka: 

dochód (przychód – koszty), 19 proc.

Właściwy formularz i data złożenia: PIT-39/

do 30 kwietnia roku następującego po roku

podatkowych, w którym doszło do

sprzedaży 

Warunki skorzystania ze zwolnienia:

przeznaczenie otrzymanej  kwoty na cele

mieszkalne, złożenie oświadczenia w

urzędzie skarbowym o przeznaczeniu

przychodu na cele mieszkalne w okresie

dwóch lat od sprzedaży nieruchomości;

oświadczenie należy złożyć w terminie

złożenia formularza

Opracowała Dominika Dragan-Berestecka, doradca podatkowy w Kancelarii Ożóg i Wspólnicy

Dodatkowe komplikacje

cje dotyczące opodatkowania zysku ze
sprzedaży nieruchomości potencjalnie mo-
gą dotyczyć wielu podatników. Tymczasem
ustawodawca, zmieniając przepisy
po dwóch latach ich obowiązywania, nie
ułatwia życia podatnikom. Dodatkowym
utrudnieniem dla przeciętnego Polaka jest
to, że nowe zasady dotyczyć będą tylko nie-
ruchomości nabytych po 1 stycznia 2009 r.
Te nabyte wcześniej podlegać będą innym
regułom. Do końca 2011 r. obowiązywać
będą trzy różne reżimy prawne regulujące
opodatkowanie dochodu ze zbycia nieru-
chomości, co z punktu widzenia podatnika
dodatkowo komplikuje kwestię prawidłowe-
go rozliczenia się z fiskusem w przypadku
zbycia nieruchomości.

>OPINIA

# Przepisy dotyczące opodatkowania docho-
du osiągniętego ze zbycia nieruchomości
zmieniają się po raz kolejny. Po dwóch la-
tach obowiązywania tzw. ulgi meldunkowej
wracamy do niektórych zasad obowiązują-
cych do końca 2006 r. Chodzi głównie
o warunki skorzystania ze zwolnienia,
które w podobnym kształcie obowiązywały
(i nadal obowiązują w stosunku 
do nieruchomości nabytych przed
1 stycznia 2007 r.) dwa lata temu. Regula-

Dominika Dragan-Berestecka 
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Nie można skorzystać ze zwolnienia, 
jeśli przychód ze sprzedaży nieruchomości
przeznaczymy na:
∑ zakup gruntu, prawa wieczystego użytkowa-
nia gruntu oraz budynku, które przeznaczone
będą na cele rekreacyjne,
∑ budowę, rozbudowę, nadbudowę, przebudowę,
adaptację lub remont budynku, który przeznaczo-
ny zostanie na cele rekreacyjne. ∑

>Budynek rekreacyjny 
# bez ulgi

>PRZYKŁAD

# Pan Jan kupił mieszkanie w 2005 r. i chce je
sprzedać w 2009 r. W jego przypadku należy
zastosować zasady obowiązujące 
do 31 grudnia 2006 r. Pan Jan zapłaci
więc 10 proc. podatku od przychodu. Oznacza
to, że nie odliczy kosztów nabycia lokalu.
Jak obliczyć podatek? Pan Jan kupił
mieszkanie za 200 tys. zł, ze sprzedaży chce
uzyskać ok. 400 tys. zł. Oznacza to, że
powinien zapłacić podatek od przychodu,
czyli od 400 tys. zł. Będzie to 40 tys. zł 
(400 tys. zł x 10 proc. = 40 tys. zł).
Pan Jan sprzedaje nieruchomość nabytą
w 2005 r., musi wykazać tę transakcję
w zeznaniu PIT-23. Trzeba je złożyć
w ciągu 14 dni od sprzedaży do urzędu
skarbowego właściwego ze względu
na miejsce zamieszkania. W tym samym
terminie trzeba też wpłacić podatek
na rachunek urzędu.

>PRZYKŁAD

# Pan Stefan kupił mieszkanie w 2005 r.,
sprzeda je w 2009 r. Pieniądze uzyskane 
ze sprzedaży mieszkania zamierza jednak
przeznaczyć za zakup działki budowlanej.
Dzięki temu nie będzie musiał płacić podatku
od przychodu ze sprzedaży, ponieważ
do końca 2006 r. obowiązywało zwolnienie
podobne do tego, jakie zostanie
wprowadzone z początkiem 2009 r.
Pan Stefan musi więc złożyć do urzędu
skarbowego PIT-23 oraz specjalne
oświadczenie, że przychód uzyskany ze
sprzedaży nieruchomości nabytej w 2005 r.
przeznaczy w ciągu dwóch lat na zakup
gruntu. Takie oświadczenie będzie musiał
napisać sam, ponieważ przepisy nie
przewidują w tym celu specjalnego druku
podatkowego.

>PRZYKŁAD

# Pan Piotr kupił mieszkanie w 2007 r., a chce
je sprzedać w 2009 r. Zapłaci więc 19 proc.
podatku od dochodu, czyli odliczy koszty
nabycia lokalu.
Jak obliczyć podatek? Pan Piotr nabył
mieszkanie za 300 tys. zł, a planuje je
sprzedać za 500 tys. zł. Podatek w tym
przypadku wynosi 19 proc. dochodu.
Najpierw należy obliczyć dochód, odejmując
od przychodu koszty jego uzyskania:
500 tys. – 300 tys. zł = 200 tys. zł.
Teraz należy obliczyć podatek:
200 tys. zł x 19 proc. = 38 tys. zł.
Pan Piotr zapłaci więc 38 tys. zł podatku.
Podatek ze sprzedaży lokalu nabytego po
1 stycznia 2007 r. wykazuje się w zeznaniu
rocznym PIT-36 składanym do 30 kwietnia
następnego roku po roku podatkowym. Jeśli
pan Piotr sprzeda mieszkanie w 2009 r.,
to na złożenie zeznania ma czas 
do 30 kwietnia 2010 r.

>PRZYKŁAD

# Pan Zbigniew kupił mieszkanie w 2007 r.
i chce je sprzedać w 2009 r. Był
zameldowany w zbywanym lokalu przez
16 miesięcy. Dzięki temu może skorzystać z ulgi
meldunkowej i nie zapłaci w ogóle podatku.
Na złożenie zeznania podatkowego na druku
PIT-36 ma czas do 30 kwietnia 2010 r.
W tym samym terminie musi złożyć
w urzędzie skarbowym oświadczenie, że był
zameldowany w zbywanym lokalu przez 
co najmniej 12 miesięcy. Przepisy nie
przewidują dla tego celu odrębnego druku.
Musi więc napisać takie oświadczenie sam.

>Sprawdź, jakie przepisy 
cię obowiązują

>PRZYKŁAD

# Pani Zofia otrzyma mieszkanie w darowiźnie
w 2009 r. i w tym roku je sprzeda. Zapłaci
19 proc. podatku od dochodu.
Podatek oblicza się bardzo podobnie jak
w przypadku nieruchomości nabytych 
po 1 stycznia 2007 r. – 19 proc. dochodu.
Jeśli więc pani Zofia otrzyma mieszkanie
w darowiźnie od rodziców w lutym 2009 r.,
a w czerwcu sprzeda je za 600 tys. zł, musi
zapłacić 19 proc. podatku od dochodu.
Jak obliczyć podatek? Przychody ze
sprzedaży wyniosą 600 tys. zł. Pani Zofia
odliczy niewielkie koszty nabycia związane
z formalnościami notarialnymi – np. 5 tys. zł.
600 tys. zł – 5 tys. zł = 595 tys. zł
595 tys. zł x 19 proc. = 113 tys. 50 zł. 
Tyle musi zapłacić podatku.
W stosunku do nieruchomości nabytych po
1 stycznia 2009 r. obowiązuje zupełnie nowy,
odrębny druk – PIT-39. Podatnicy mają czas
na jego złożenie do końca kwietnia roku
następującego po roku podatkowym. Czyli
pani Zofia musiałaby złożyć zeznanie do
30 kwietnia 2010 r. i w tym terminie zapłacić
podatek.

>PRZYKŁAD

# Pani Hanna jest w podobnej sytuacji jak pani
Zofia. Otrzyma w 2009 r. mieszkanie
w darowiźnie od brata i chce je wkrótce
potem sprzedać. Dochód ze sprzedaży
nieruchomości chce jednak w całości
przeznaczyć na budowę domu, dzięki czemu
będzie zwolniona z podatku.
Musi więc złożyć PIT-39 do końca
kwietnia 2010 r. i w odpowiedniej rubryce
wykazać dochód zwolniony z podatku. 
Służy temu rubryka nr 26, gdzie wpisywane
są dochody zwolnione z PIT na podstawie
art. 21 ust 1 pkt 133 ustawy, a więc
na własne cele mieszkaniowe.
Pani Hanna nie musi dodatkowo dołączać
żadnego oświadczenia. Musi jednak
pamiętać, że zwolnienie obowiązuje
pod warunkiem że do końca 2011 r. 
(dwa lata od końca 2009 r.) wyda pieniądze
na budowę domu. 

>PRZYKŁAD

# Pani Alina sprzeda w 2009 r. mieszkanie,
które kupiła w kwietniu 2002 r. Zgodnie
z ustawą o podatku PIT podatek nie jest
należny, jeśli od końca roku, w którym doszło
do nabycia nieruchomości, upłynęło pięć lat.
W przypadku Pani Aliny pięcioletni okres
upłynął z końcem 2007 r. Nie zapłaci więc
podatku dochodowego. Pani Alina nie musi
składać żadnych dokumentów do urzędu
skarbowego.
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