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Jeden lokal, dwie stawki podatku

PIT | Zdarza sie, ze sprzedaz jednego mieszkania trzeba rozliczy¢ w dwoch réznych deklaracjach i
wedtug roznych stawek

MONIKA POGROSZEWSKA

- Kupitam z mamag mieszkanie w lutym 2006 r. Kazda z nas miata po potowie udziatow. W marcu 2008 r.
mama podarowata mi swojg cze$¢. Jak mam sie rozliczy¢, jesli sprzedam lokal we wrze$niu 2010 r.
za 400 tys. zt? - pyta czytelniczka.

Zasada jest prosta - w momencie sprzedazy nieruchomosci nalezy zastosowac takie przepisy,
Jakie obowigzywaly w czasie jej nabycia. Decydujgca jest wiec data zakupu nieruchomosci.

Daty nabycia

Komplikacje zaczynajg sie w sytuaciji, gdy daty nabycia sg dwie, jak w wypadku czytelniczki. Wszystko
przez to, ze w ostatnim czasie przepisy dotyczace PIT od sprzedazy nieruchomosci zmieniaty sie dwa
razy. W rezultacie inne zasady odnoszg sie do lokali nabytych do kofica 2006 r. (obowigzuje 10 proc.
podatku od przychodu), a inne do nabytych po 1 stycznia 2007 r.

(19 proc. PIT od dochodu). W zaleznosci od daty nabycia trzeba tez sktada¢ do urzedu skarbowego
odmienne deklaracje. W wypadku mieszkan kupionych do korica 2006 r. bedzie to PIT-23, do nabytych
w latach 2007 - 2008 odnosi si¢ PIT-36, PIT-36L i PIT-38, a osoby rozliczajace zysk ze sprzedazy
lokalu kupionego po 1 stycznia 2009 r. sktadajq PIT-39.

Oznacza to, ze czytelniczka bedzie musiata ztozy¢ do urzedu skarbowego dwie deklaracje. W PIT-23
rozliczy zysk ze sprzedazy tej potowy lokalu, ktorg kupita w lutym 2006 r. Zaptaci 10 proc. podatku od
przychodu, czyli od 200 tys. zt (potowa przychodu ze sprzedazy).

Drugg potowe musi rozliczy¢ na drukuPrT-36.Wtym wypadku obowigzuje stawka 19 proc. PIT od
dochodu, czyli mozna odliczy¢ koszty jego uzyskania (m.in. wynagrodzenie notariusza i prowizje agencji
posredniczacej w sprzedazy).

Co wazne, deklaracje PIT-23 trzeba ztozy¢ juz w ciggu 14 dni od sprzedazy. Z kolei PIT-36 nalezy
ztozy¢ do konca kwietnia nastepnego roku po sprzedazy.

Podobne komplikacje z rozliczeniem majg tez osoby sprzedajace mieszkanie po rozwodzie,
jesli wczesniej stanowito ono wspdtwtasnos$¢ bytego matzonka. Takze w tym wypadku mogg powstac
dwie daty nabycia i konieczno$¢ rdznego rozliczenia dwdch czesci lokalu.

Podziat po rozwodzie

Méwi o tym interpretacja dyrektora Izby Skarbowej w Katowicach z 2 lipca 2010 r. (nr IBP-
BH/1/415-358/10/BJ).

Z pytaniem zwrdcita sie kobieta, ktdra po rozwodzie chciata sprzeda¢ dziatke z niewykonczonym
budynkiem. W 2007 r. oboje z mezem otrzymali w darowiznie grunt, na ktérym rozpoczeli budowe
domu. Matzonkowie nigdy nie mieli wspélnosci majgtkowe;.

W listopadzie 2009 r. wnioskodawczym rozwiodfa sie z mezem i w zamian za sptate w wysokosci 60
tys. zt i przejecie kredytu na budowe wynoszacego ponad 90 tys. frankéw szwajcarskich dokonata
zniesienia wspdtwtasnosci. Teraz

chce sprzeda¢ nieruchomos¢, ale ma watpliwo$ci, jak sie rozliczy¢ z fiskusem.

Dyrektor Izby Skarbowej uznat, ze kobieta nabyta potowe nieruchomosci w 2007 r., a druga potowe
w 2009 r. od bylego meza w wyniku zniesienia wspoétwtasnosci. Do wartosci przychodu



ze sprzedazy tej czesci nieruchomosci, ktorg nabyta w 2007 r., powinna zastosowaé przepisy
w brzmieniu obowigzujgcym 31 grudnia 2008 r., a do wartoSci przychodu ze zbycia te] czesci
nieruchomosci, ktorg otrzymata w 2009 r., musi zastosowa¢ przepisy w brzmieniu obowigzujacym
w 2009 r. Oznacza to, ze kobieta bedzie musiata ztozy¢ dwie deklaracje - PIT-36 i PIT-39.

Inaczej bedzie wowczas, gdy maz i zona dzielg sie majatkiem w ten sposéb, ze warto$¢ nieruchomosci
nie przekracza potowy ich wspoinego dorobku matzenskiego. Nie ma wowczas dwdch dat nabycia.
Mowi o tym interpretacja dyrektora IS w Warszawie z 8 lipca 2010 r. (nr IPPB4/415-438/10-4/JQ.
Sprawa dotyczyta kobiety, ktdra po kilku latach matzenstwa chciata podpisa¢ z mezem intercyze,
czyli umowe ustanawiajacg rozdzielnos¢ majatkowg. W sktad ich dorobku wchodzg m.in.
nieruchomosci, dzieta sztuki oraz oszczednosci.

Matzonkowie chca sie podzielic majatkiem w ten sposob, by poszczegdine sktadniki przypadty w catosci
jednemu lub drugiemu z nich. Tak np. kobieta otrzyma dziatke, ktdrg kupita wspolnie z mezem w 2000 r.
Jednakze w rezultacie ma jej przypas¢ w udziale nieco mniej niz 50 proc. wspoinego dorobku.

Dyrektor IS uznal, Ze za date nabycia dziatki nalezy uzna¢ 2000 r. Oznacza to, ze je$li kobieta sprzeda
teraz ten grunt, to w ogdle nie zapfaci podatku. Po pieciu latach od zakupu przystuguje bowiem
zwolnienie z PIT.

OPINIA

|
i_
|
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Osoby rozliczajagce dochdd ze sprzedazy nieruchomosci nie majg fatwego zadania ze wzgladu
na czesto zmieniajace sie przepisy. Do korica 2011 r. obowigzywac¢ bedg trzy rézne rezimy prawne
regulujgce te kwestie. Rozliczenie staje si¢ jeszcze bardziej skomplikowane, je$li ktos stat sie
wiascicielem lokalu w wyniku zniesienia wspotwtasnosci, np. po rozwodzie, lub drugi ze wspotwiascicieli
podarowat mu swoj udziat w nieruchomosci. Tak jak w wypadku czytelniczki, trzeba wowczas ztozy¢
dwie rdzne deklaracje podatkowe w dwoch réznych terminach. W podobnych wypadkach nalezy tez
zwrdci¢ uwage na rozne terminy zwolnienia z podatku (po uptywie pieciu lat od nabycia) oraz rozne ulgi
w zaleznosci od daty nabycia.
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