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Sprzedaz nieruchomosci bez podatku - kiedy to mozliwe?

Sprzedaz mieszkania lub domu to jedna z najwazniejszych decyzji finansowych w zyciu. Cho¢ wielu
wtascicieli koncentruje sie przede wszystkim na cenie i sytuacji rynkowej, w praktyce rownie istotne sa
konsekwencje podatkowe. To wtasnie podatek dochodowy czesto budzi najwiecej watpliwosci i bywa
zrodtem kosztownych btedéw.

W 2026 roku przepisy w tym zakresie pozostaja niezmienne, jednak ich prawidtowa interpretacja - poparta
stanowiskiem organdw podatkowych i orzecznictwem sadéw - ma kluczowe znaczenie dla bezpieczenstwa
transakgji.

Kiedy sprzedaz nieruchomosci podlega opodatkowaniu?

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT, opodatkowaniu podlega odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci
lub udziatu, jezeli nastepuje ono przed uptywem 5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastagpito nabycie lub wybudowanie.

To wiasnie sposéb liczenia terminu jest jednym z najczestszych zrédet bteddw.

Przyktad:

e zakup mieszkania: luty 2020 r.

e poczatek biegu terminu: 31 grudnia 2020 .

e koniec 5-letniego okresu: 31 grudnia 2025 r.
e sprzedaz od 1 stycznia 2026 r. - brak podatku

Stanowisko to jest konsekwentnie potwierdzane przez organy podatkowe, m.in. w interpretacjach
indywidualnych Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej.
Jezeli sprzedaz nastepuje po uptywie tego okresu:
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e nie ma podatku PIT
¢ nie ma obowiazku sktadania PIT-39

Natomiast sprzedaz przed uptywem 5 lat zawsze oznacza obowigzek rozliczenia - nawet jesli finalnie podatek
wyniesie 0 zt.

Jak ustala sie dochdd i wysokos¢ podatku?

Podatek nie jest liczony od ceny sprzedazy, lecz od dochodu.
Podstawe prawng stanowi art. 30e ustawy o PIT, ktéry przewiduje:

e stawke podatku: 19%
e opodatkowanie dochodu, czyli przychodu pomniejszonego o koszty

Co mozna odliczy¢?

Zgodnie z art. 22 ust. 6¢ i 6d ustawy o PIT, kosztami uzyskania przychodu sg m.in.:

e cena zakupu nieruchomosci,

e koszty notarialne i podatki przy nabyciu,

» udokumentowane nakfady zwiekszajace wartos¢ (remonty, wykonczenie),
 koszty sprzedazy (np. prowizja posrednika).

Kluczowe znaczenie ma dokumentacja.
Sady administracyjne wielokrotnie podkreslaty (np. wyroki NSA), ze:

tylko wydatki wtasciwie udokumentowane (np. fakturami VAT) moga zosta¢ uznane za koszt
podatkowy.

Brak dokumentéw = brak mozliwosci obnizenia podatku.

Dlaczego moment nabycia nieruchomosci jest tak wazny?

Piecioletni okres to najwazniejszy element planowania podatkowego. W praktyce jego prawidtowe ustalenie
moze oznaczac oszczednos¢ nawet kilkudziesieciu tysiecy ztotych.

Szczegolne przypadki - spadek i darowizna

W przypadku nabycia w drodze spadku zastosowanie ma art. 10 ust. 5 ustawy o PIT.
Oznacza to, ze:

» okres 5 lat liczy sie od momentu nabycia nieruchomosci przez spadkodawce, a nie spadkobierce.

Potwierdza to utrwalona linia orzecznicza, m.in. wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego, ktére wskazuja,
ze:

spadkobierca ,wchodzi” w sytuacje podatkowg spadkodawcy.

W praktyce czesto pozwala to sprzedac nieruchomos¢ bez podatku znacznie szybciej.
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Ulga mieszkaniowa - jak legalnie unikna¢ podatku?

Najwazniejszym mechanizmem zwolnienia z PIT jest tzw. ulga mieszkaniowa, uregulowana w art. 21 ust. 1
pkt 131 ustawy o PIT.

Na czym polega?
Jezeli srodki ze sprzedazy zostang przeznaczone na wtasne cele mieszkaniowe:

e w catosci - brak podatku
» w czesci - podatek tylko od czesci dochodu

Termin:
* 3 lata od konca roku sprzedazy
Co uznaje sie za cele mieszkaniowe?

Zgodnie z ustawa i interpretacjami organéw podatkowych:

e zakup mieszkania lub domu,
budowa domu,

remont wtasnej nieruchomosci,
zakup dziatki pod budowe,
sptata kredytu hipotecznego.

Organy podatkowe podkreslajg jednak jednoznacznie:
ulga dotyczy wytacznie realizacji wtasnych potrzeb mieszkaniowych, a nie inwestycji pod wynajem.

To stanowisko jest regularnie potwierdzane w interpretacjach KIS oraz orzeczeniach sadéw administracyjnych.

Najczestsze btedy podatnikow

Z praktyki rynku nieruchomosci wynika, ze najwiecej probleméw pojawia sie nie przy samej sprzedazy, lecz
przy rozliczeniu podatku.
Najczestsze btedy to:

* btedne liczenie 5-letniego terminu,

 brak dokumentéw potwierdzajacych koszty,

» wydatkowanie Srodkéw poza katalogiem celéw mieszkaniowych,
e przekroczenie 3-letniego terminu,

 przekonanie, ze zakup ,jakiejkolwiek” nieruchomosci daje ulge.

W przypadku btedéw konieczna jest korekta PIT-39 oraz doptata podatku wraz z odsetkami.

Obowiazki formalne po sprzedazy

Jezeli sprzedaz nastgpita przed uptywem 5 lat, podatnik ma obowigzek ztozy¢ deklaracje PIT-39.
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Termin:

e od 15 lutego do 30 kwietnia roku nastepujacego po sprzedazy
Obowigzek ten istnieje nawet wtedy, gdy:

e wystapita strata,
» dochdd jest w catosci zwolniony z podatku.

Brak ztozenia deklaracji moze skutkowac odpowiedzialnoscig karno-skarbowa.

Podsumowanie

Podatek od sprzedazy nieruchomosci to jeden z kluczowych elementéw kazdej transakcji na rynku
mieszkaniowym.
Najwazniejsze zasady:

* 5 lat liczymy od konca roku nabycia,

e podatek wynosi 19% dochodu,

e kluczowe znaczenie majg udokumentowane koszty,

* ulge mieszkaniowg mozna zastosowac tylko przy realizacji wtasnych potrzeb,
e nawet przy braku podatku czesto trzeba ztozy¢ PIT-39.

Zaréwno przepisy ustawy o PIT, jak i ich wyktadnia przez organy podatkowe oraz sady administracyjne
pokazujg jedno:

odpowiednie zaplanowanie sprzedazy moze catkowicie wyeliminowac¢ podatek lub znaczaco go
ograniczyc.

Dlatego przed podjeciem decyzji o sprzedazy warto przeanalizowac nie tylko rynek, ale réwniez konsekwencje
podatkowe - najlepiej jeszcze przed podpisaniem umowy.
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