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Co ważne, nie musi to być
nieruchomość położona w Pol-
sce. Ustawa określa wyraźnie,
że zwolnienie dotyczy także
państw Unii Europejskiej, Euro-
pejskiego Obszaru Gospodar-
czego oraz Szwajcarii. Na prze-
widzianych w ustawie zasadach
można więc będzie kupić
mieszkanie np. we Francji lub
Hiszpanii, by nie płacić PIT.
# Ale to nie wszystko – można
też spłacić pożyczkę lub kredyt
zaciągnięte wcześniej na wy-
mienione w ustawie cele miesz-
kaniowe. Chodzi jednak wy-
łącznie o kredyt zaciągnięty
przed dniem uzyskania przy-
chodu z odpłatnego zbycia nie-
ruchomości. Najpierw trzeba
więc zaciągnąć kredyt na zakup
nieruchomości, a następnie
przeznaczyć na jego spłatę uzy-
skany ze sprzedaży zysk. 

>PRZYKŁAD

# W 2006 r. pani Janina 
zaciągnęła kredyt na budowę
domu, który został oddany
do użytku w 2008 r. 
Następnie w 2009 r. 
otrzymała w spadku 
po rodzicach mieszkanie, 
które sprzedała w tym 
samym roku. Jeśli dochód 
ze sprzedaży przeznaczy
na spłatę tego kredytu, 
nie zapłaci podatku 
dochodowego.

Jak uniknąć płacenia podatku   przy

NIERUCHOMOŚCI | Z początkiem 2009 r. zmieniły się zasady 
rozliczenia dochodu ze zbycia nieruchomości. Osoby, które 
przeznaczą uzyskane pieniądze na zakup np. nowego mieszkania, 
nie zapłacą podatku dochodowego

MONIKA POGROSZEWSKA

1 stycznia 2009 r. weszła w życie
nowelizacja ustawy o PIT. Prze-
widziane w niej nowe reguły do-
tyczyć będą nieruchomości na-
bytych po tej dacie. 
# Uwaga! To, na jakich zasa-
dach rozliczymy dochód ze
sprzedaży nieruchomości, zale-
ży od daty zakupu lokalu. Liczy
się dzień podpisania aktu nota-
rialnego.
# Jeśli więc ktoś kupi lub otrzy-
ma w darowiźnie mieszkanie
np. w styczniu 2009 r., to bez
podatku może je sprzedać na-
wet po upływie miesiąca, o ile
spełni warunki określone
w ustawie.

# Aby nie płacić podatku,
kup dom w Hiszpanii

# By uniknąć podatku, wystar-
czy, że osoba sprzedająca dom
lub mieszkanie przeznaczy
w ciągu dwóch lat pieniądze ze
sprzedaży na własne cele
mieszkaniowe. Ustawa o PIT
przewiduje tu wiele możliwości,
m.in. zakup domu lub mieszka-
nia, gruntu pod budowę lub
prawa użytkowania wieczyste-
go. Można też nabyć spółdziel-
cze własnościowe prawo do lo-
kalu lub domu jednorodzinne-
go albo przeznaczyć środki ze
sprzedaży na rozbudowę lub
remont innego lokalu. 

Dwa lata 
na wydanie pieniędzy

# Należy jednak pamiętać, że
osoba, która chce skorzystać ze
zwolnienia, ma ograniczony
czas, by przeznaczyć zysk ze
sprzedaży na przewidziane
w ustawie cele. Zgodnie z usta-
wą są to nie więcej niż dwa lata.
Okres ten liczy się jednak
od końca roku, w którym nieru-
chomość znalazła nowego na-
bywcę.

>PRZYKŁAD

# Pan Adam kupi mieszkanie
w lutym 2009 r. i sprzeda je
w sierpniu tego samego roku.
Dwuletni okres należy liczyć
od końca 2009 r. Pan Adam
ma więc czas do końca
2011 r., by przeznaczyć do-
chód ze sprzedaży na cele
uprawniające do zwolnienia.
Jeśli więc w połowie 2010 r.
za otrzymane pieniądze kupi
dom, spełnia warunki zwolnie-
nia.

Nowy druk podatkowy
# Podstawowym warunkiem
skorzystania ze zwolnienia jest
złożone w terminie zeznanie
podatkowe. Do rozliczenia do-
chodu ze sprzedaży nierucho-
mości nabytych po 1 stycz-
nia 2009 r. służyć będzie zupeł-
nie nowy druk: PIT-39. Jego
konstrukcja nie odbiega od in-

nych formularzy podatkowych.
Trzeba m.in. podać dane iden-
tyfikacyjne i adresowe oraz ob-
liczyć zobowiązanie podatko-
we. 
# Dla osób, które chcą skorzy-
stać z nowej ulgi mieszkaniowej,
złożenie odpowiednio wypeł-
nionego PIT-39 jest jedno-
znaczne z deklaracją, iż dana
osoba wyda w okresie dwóch
lat pieniądze na cele wymienio-
ne w ustawie. Korzysta więc
z przewidzianego zwolnienia.
Nie trzeba składać w tym celu
żadnych innych oświadczeń
– wystarczy złożyć w terminie
PIT-39. W rubryce nr 26 będzie
się wpisywać kwotę dochodu
zwolnionego z podatku na pod-
stawie art 21 ust. 1 pkt 131 usta-
wy, a więc na własne cele miesz-
kaniowe. To wystarczy, by nie
płacić podatku.

# W jakim terminie 
zeznanie

# Kiedy należy złożyć zezna-
nie? Osoby, które będą sprze-
dawać nieruchomość nabytą
po 1 stycznia 2009 r., mają na to
czas do końca kwietnia następ-
nego roku. Jeśli więc ktoś sprze-
da lokal w lutym 2009 r., to ze-
znanie musi trafić do urzędu
skarbowego do 30 kwiet-
nia 2010 r. 
# Co ważne, składając je, de-
klarujemy jedynie, że w ciągu
dwóch lat przeznaczymy pie-
niądze na cele uprawniające
do zwolnienia. Nie musimy ich
wydawać w terminie złożenia
zeznania. Pan Adam, który
sprzeda mieszkanie w sierp-
niu 2009 r., musi złożyć deklara-
cję w urzędzie do 30 kwiet-
nia 2010 r., ale z wydaniem pie-

niędzy na zakup nowej nieru-
chomości może się wstrzymać
nawet do końca 2011 r.
# Uwaga! Osoba, która złoży
deklarację w urzędzie, ale nie
przeznaczy zarobionych środ-
ków na cel uprawniający do
zwolnienia w określonym termi-
nie, naraża się na poważne kon-
sekwencje. Będzie musiała za-
płacić zaległy podatek wraz
z odsetkami za zwłokę.
# Podatnicy powinni też pa-
miętać, że przy składaniu 
PIT-39 muszą obliczyć wyso-
kość należnego podatku.

# Jaka kwota jest zwolniona
# Jeśli sprzedający przeznaczy
wszystkie pieniądze na cele
uprawniające do zwolnienia,
nie ma problemu. Cały dochód
jest wówczas zwolniony z po-
datku. Inaczej będzie jednak
w sytuacji, gdy tylko część pie-
niędzy przeznaczymy na nowy
cel mieszkaniowy. 
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# Pani Ewa chce sprzedać
mieszkanie za 500 tys. zł
i odliczyć koszty
wynoszące 200 tys. zł. Jej
dochód wyniesie więc
300 tys. zł. Na zakup nowego
lokalu chce przeznaczyć
400 tys. zł.
Do obliczenia dochodu
zwolnionego z podatku służy
specjalny wzór: 
Dochód zwolniony z podatku
= (dochód x wydatki na cele
mieszkaniowe): przychód
Przychód ze sprzedaży
wynosi 500 tys. zł
Koszt uzyskania przychodu
wynosi 200 tys. zł

Dochód (czyli przychód
– koszty) wynosi 300 tys. zł
Na własne cele
mieszkaniowe podatnik
zamierza przeznaczyć
400 tys. zł
Dochód zwolniony z podatku
= (300 tys. zł x 400 tys.
zł): 500 tys. zł = 240 tys. zł 
Opodatkowane będzie
więc 60 tys. zł dochodu 
(300 tys. zł – 240 tys. zł)
= 60 tys. zł
60 tys. zł x 19 proc. 
= 11 tys. 400 zł
Inaczej byłoby w sytuacji,
gdyby pani Ewa miała tylko
przychód, bez kosztów jego
uzyskania. Tak będzie np.
przy darowiźnie lokalu, gdzie
koszty mogą być bardzo
niewielkie. Tu obliczenie
jest prostsze. 
Jeśli więc przychód
wynosi 500 tys. zł i nie ma
kosztów, a podatnik chce
przeznaczyć na cele
mieszkaniowe 400 tys. zł, 
to zwolnione z podatku
będzie 400 tys. zł,
a od pozostałych 100 tys. zł
należy zapłacić 19 proc. PIT. 

Trzy systemy 
opodatkowania

# Od początku 2009 r. obowią-
zują jednocześnie trzy reżimy
prawne dotyczące opodatko-
wania nieruchomości. Wszyst-
ko zależy od daty ich zakupu,
czyli dnia podpisania aktu no-
tarialnego. Zupełnie inne zasa-
dy dotyczą nieruchomości ku-
pionych do końca 2006 r., inne
nabytych w latach 2007 – 2008,
a jeszcze inne – kupionych po
1 stycznia 2009 r. Najłatwiej
prześledzić to na przykładach.

PRZYKŁADOWE OŚWIADCZENIE O PRAWIE DO ULGI MELDUNKOWEJ
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OŚWIADCZENIE O PRAWIE DO ULGI MELDUNKOWEJ

Na podstawie rozporządzenia ministra finansów z 2 kwietnia 2008 r. w sprawie przedłużenia
terminu do złożenia oświadczenia o spełnieniu warunków do zwolnienia z opodatkowania
przychodów uzyskanych z odpłatnego zbycia nieruchomości i określonych praw majątkowych
(Dz.U. nr 59, poz 361) oświadczamy, że przysługuje nam prawo do ulgi meldunkowej
w związku 
ze sprzedażą 28 listopada 2008 r. mieszkania przy ul. Zakładowej 5/30 w Siedlcach.
Nabyliśmy ww. mieszkanie 1 marca 2007 r. (data podpisania aktu notarialnego), 
a od 1 kwietnia 2007 r. do 28 listopada 2008 r. byliśmy w nim zameldowani na pobyt stały,
więc okres zameldowania przekracza 12 miesięcy. Na potwierdzenie przedstawiamy
zaświadczenie z urzędu gminy.

Z poważaniem
Maria i Jan Nowakowie

Załącznik
– zaświadczenie z urzędu gminy o zameldowaniu 
na pobyt stały

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

Aby uniknąć podatku ze sprzedaży
nieruchomości kupionej w 2009 r. 
lub później, należy dochód przekazać
na nabycie w państwie Unii
Europejskiej, Europejskiego Obszaru
Gospodarczego albo w Szwajcarii:

∑ budynku mieszkalnego (np. domu
jednorodzinnego czy wielorodzinnego);
jego części lub udziału w takim
budynku

∑ mieszkania lub udziału w mieszkaniu

∑ spółdzielczego własnościowego
prawa do mieszkania lub udziału
w takim prawie

∑ prawa do domu jednorodzinnego
w spółdzielni mieszkaniowej lub udziału
w takim prawie

∑ gruntu pod budowę budynku
mieszkalnego lub udziału w takim
gruncie

∑ prawa użytkowania wieczystego
gruntu pod budowę budynku
mieszkalnego lub udziału w takim
prawie

∑ gruntu z rozpoczętą budową budynku
mieszkalnego

∑ gruntu, który w ciągu dwóch lat
od zakupu stanie się działką budowlaną

∑ budowę, rozbudowę, nadbudowę,
przebudowę lub remont własnego
budynku mieszkalnego

∑ rozbudowę, nadbudowę, przebudowę
lub adaptację na cele mieszkalne
własnego budynku niemieszkal-
nego

Do ulgi uprawniają także wydatki
na spłatę odsetek od kredytu
zaciągniętego w banku lub
w spółdzielczej kasie
oszczędnościowo-kredytowej 
mających siedzibę w państwie UE,
Europejskiego Obszaru Gospodarczego
albo w Konfederacji Szwajcarskiej. 
Chodzi o spłatę:

∑ kredytu oraz odsetek od kredytu,
który podatnik zaciągnął przed dniem
uzyskania przychodu ze sprzedaży
nieruchomości,
kredytu oraz odsetek od tego kredytu,
który podatnik zaciągnął przed
dniem uzyskania przychodu ze
sprzedaży, by spłacić zaciągnięty
wcześniej kredyt na własne cele
mieszkaniowe

∑ każdego kolejnego kredytu oraz
odsetek od tego kredytu zaciągniętego
przed dniem uzyskania przychodu
z odpłatnego zbycia na spłatę 
kredytu na własne cele 
mieszkaniowe

>Jakie cele uprawniają do zwolnienia
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