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WYBRANE PRZEPISY USTAW PODATKOWCYH DOTYCZĄCE OPODATKOWANIA 
UMÓW SPRZEDAŻY NIERUCHOMOŚCI 

 
I. Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarów i usług (Dz.U. Nr 54, poz. 

535 ze zm.) 

Art. 5. 1. Opodatkowaniu podatkiem od towarów i usług, zwanym dalej "podatkiem", 
podlegają: 
 1) odpłatna dostawa towarów i odpłatne świadczenie usług na terytorium kraju; 
 2) eksport towarów; 
 3) import towarów; 
 4) wewnątrzwspólnotowe nabycie towarów za wynagrodzeniem na terytorium kraju; 
 5) wewnątrzwspólnotowa dostawa towarów. 

2. Czynności określone w ust. 1 podlegają opodatkowaniu niezależnie od tego, czy 
zostały wykonane z zachowaniem warunków oraz form określonych przepisami prawa. 

3.  Opodatkowaniu podatkiem podlegają również towary w przypadku, o którym mowa w 
art. 14. Przepis ust. 2 stosuje się odpowiednio. 

Art. 6. Przepisów ustawy nie stosuje się do: 
 1)  transakcji zbycia przedsiębiorstwa lub zorganizowanej części przedsiębiorstwa; 
 2) czynności, które nie mogą być przedmiotem prawnie skutecznej umowy. 
 3)  (uchylony). 

Dostawa towarów i świadczenie usług 

Art. 7. 1. Przez dostawę towarów, o której mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1, rozumie się 
przeniesienie prawa do rozporządzania towarami jak właściciel, w tym również: 
 1) przeniesienie z nakazu organu władzy publicznej lub podmiotu działającego w imieniu 

takiego organu lub przeniesienie z mocy prawa prawa własności towarów w zamian za 
odszkodowanie; 

 2) wydanie towarów na podstawie umowy dzierżawy, najmu, leasingu lub innej umowy o 
podobnym charakterze zawartej na czas określony lub umowy sprzedaży na warunkach 
odroczonej płatności, jeżeli umowa przewiduje, że w następstwie normalnych zdarzeń 
przewidzianych tą umową lub z chwilą zapłaty ostatniej raty prawo własności zostanie 
przeniesione; 

 3) wydanie towarów na podstawie umowy komisu: między komitentem a komisantem, jak 
również wydanie towarów przez komisanta osobie trzeciej; 

 4) wydanie towarów komitentowi przez komisanta na podstawie umowy komisu, jeżeli 
komisant zobowiązany był do nabycia rzeczy na rachunek komitenta; 

 5) ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, ustanowienie 
spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu oraz przekształcenie spółdzielczego 
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na spółdzielcze własnościowe prawo do 
lokalu, a także ustanowienie na rzecz członka spółdzielni mieszkaniowej odrębnej 
własności lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu oraz przeniesienie na 
rzecz członka spółdzielni własności lokalu lub własności domu jednorodzinnego; 

 6)  oddanie gruntów w użytkowanie wieczyste; 
 7)  zbycie praw, o których mowa w pkt 5 i 6. 

2. Przez dostawę towarów, o której mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1, rozumie się również 
przekazanie przez podatnika towarów należących do jego przedsiębiorstwa na cele inne niż 
związane z prowadzonym przez niego przedsiębiorstwem, w szczególności: 
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 1) przekazanie lub zużycie towarów na cele osobiste podatnika lub jego pracowników, w 
tym byłych pracowników, wspólników, udziałowców, akcjonariuszy, członków 
spółdzielni i ich domowników, członków organów stanowiących osób prawnych, 
członków stowarzyszenia, 

 2) wszelkie inne przekazanie towarów bez wynagrodzenia, w szczególności darowizny 
- jeżeli podatnikowi przysługiwało prawo do obniżenia kwoty podatku należnego o kwotę 
podatku naliczonego od tych czynności, w całości lub w części. 

3.  Przepisu ust. 2 nie stosuje się do przekazywanych drukowanych materiałów 
reklamowych i informacyjnych, prezentów o małej wartości i próbek. 

4.  Przez prezenty o małej wartości, o których mowa w ust. 3, rozumie się przekazywane 
przez podatnika jednej osobie towary: 
 1) o łącznej wartości nieprzekraczającej w roku podatkowym kwoty, o której mowa w art. 

21 ust. 1 pkt 68a ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób 
fizycznych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176, z późn. zm.), jeżeli podatnik prowadzi 
ewidencję pozwalającą na ustalenie tożsamości tych osób; 

 2)  których przekazania nie ujęto w ewidencji, o której mowa w pkt 1, jeżeli jednostkowa 
cena nabycia towaru (bez podatku), a gdy nie ma ceny nabycia, jednostkowy koszt 
wytworzenia, określone w momencie przekazywania towaru, nie przekraczają 10 zł. 
5.  (uchylony). 
6.  (uchylony). 
7.  Przez próbkę, o której mowa w ust. 3, rozumie się niewielką ilość towaru 

reprezentującą określony rodzaj lub kategorię towarów, która zachowuje skład oraz wszystkie 
właściwości fizyczne, fizykochemiczne i chemiczne lub biologiczne towaru, przy czym ilość 
lub wartość przekazywanych (wręczanych) przez podatnika próbek nie wskazuje na działanie 
mające charakter handlowy. 

8. W przypadku gdy kilka podmiotów dokonuje dostawy tego samego towaru w ten 
sposób, że pierwszy z nich wydaje ten towar bezpośrednio ostatniemu w kolejności nabywcy, 
uznaje się, że dostawy towarów dokonał każdy z podmiotów biorących udział w tych 
czynnościach. 

9. Przez umowy dzierżawy, najmu, leasingu lub inne umowy o podobnym charakterze, o 
których mowa w ust. 1 pkt 2, rozumie się umowy w wyniku których, zgodnie z przepisami o 
podatku dochodowym, odpisów amortyzacyjnych dokonuje korzystający oraz umowy 
leasingu w rozumieniu tych przepisów, których przedmiotami są grunty. 

Art. 8. 1. Przez świadczenie usług, o którym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1, rozumie się 
każde świadczenie na rzecz osoby fizycznej, osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej 
niemającej osobowości prawnej, które nie stanowi dostawy towarów w rozumieniu art. 7, w 
tym również: 
 1) przeniesienie praw do wartości niematerialnych i prawnych, bez względu na formę, w 

jakiej dokonano czynności prawnej; 
 2) zobowiązanie do powstrzymania się od dokonania czynności lub do tolerowania 

czynności lub sytuacji; 
 3) świadczenie usług zgodnie z nakazem organu władzy publicznej lub podmiotu 

działającego w jego imieniu lub nakazem wynikającym z mocy prawa. 
2. Nieodpłatne świadczenie usług niebędące dostawą towarów na cele osobiste podatnika 

lub jego pracowników, w tym byłych pracowników, wspólników, udziałowców, 
akcjonariuszy, członków spółdzielni i ich domowników, członków organów stanowiących 
osób prawnych, członków stowarzyszenia, oraz wszelkie inne nieodpłatne świadczenie usług, 
jeżeli nie są one związane z prowadzeniem przedsiębiorstwa, a podatnikowi przysługiwało 
prawo do obniżenia kwoty podatku należnego o kwotę podatku naliczonego przy nabyciu 
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towarów i usług związanych z tymi usługami, w całości lub w części, traktuje się jak odpłatne 
świadczenie usług. 

3.  Usługi wymienione w klasyfikacjach wydanych na podstawie przepisów o statystyce 
publicznej, z zastrzeżeniem ust. 4, są identyfikowane za pomocą tych klasyfikacji, z 
wyjątkiem usług elektronicznych i usług turystyki, o których mowa w art. 119. 

4.  Przy określaniu miejsca świadczenia usług, o którym mowa w art. 27 i 28, usługi są 
identyfikowane za pomocą klasyfikacji statystycznych, jeżeli dla tych usług przepisy ustawy 
oraz przepisy wykonawcze wydane na jej podstawie powołują symbole statystyczne. 

Podatnicy i płatnicy 

Art. 15. 1. Podatnikami są osoby prawne, jednostki organizacyjne niemające osobowości 
prawnej oraz osoby fizyczne, wykonujące samodzielnie działalność gospodarczą, o której 
mowa w ust. 2, bez względu na cel lub rezultat takiej działalności. 

2. Działalność gospodarcza obejmuje wszelką działalność producentów, handlowców lub 
usługodawców, w tym podmiotów pozyskujących zasoby naturalne oraz rolników, a także 
działalność osób wykonujących wolne zawody, również wówczas, gdy czynność została 
wykonana jednorazowo w okolicznościach wskazujących na zamiar wykonywania czynności 
w sposób częstotliwy. Działalność gospodarcza obejmuje również czynności polegające na 
wykorzystywaniu towarów lub wartości niematerialnych i prawnych w sposób ciągły dla 
celów zarobkowych. 

3. Za wykonywaną samodzielnie działalność gospodarczą, o której mowa w ust. 1, nie 
uznaje się czynności: 
 1) z tytułu których przychody zostały wymienione w art. 12 ust. 1-6 ustawy z dnia 26 lipca 

1991 r. o podatku dochodowym od osób fizycznych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176, z 
późn. zm.3)); 

 2)  (uchylony); 
 3)  z tytułu których przychody zostały wymienione w art. 13 pkt 2-9 ustawy z dnia 26 lipca 

1991 r. o podatku dochodowym od osób fizycznych, jeżeli z tytułu wykonania tych 
czynności osoby te są związane ze zlecającym wykonanie tych czynności prawnymi 
więzami tworzącymi stosunek prawny pomiędzy zlecającym wykonanie czynności i 
wykonującym zlecane czynności co do warunków wykonywania tych czynności, 
wynagrodzenia i odpowiedzialności zlecającego wykonanie tych czynności wobec osób 
trzecich, 

Zwolnienia 

Art. 43. 1. Zwalnia się od podatku: 
(...) 
 2)  dostawę towarów używanych, pod warunkiem że w stosunku do tych towarów nie 

przysługiwało dokonującemu ich dostawy prawo do obniżenia kwoty podatku należnego 
o kwotę podatku naliczonego; 

(...) 
 9) dostawę terenów niezabudowanych innych niż tereny budowlane oraz przeznaczone pod 

zabudowę; 
10)  dostawę budynków, budowli lub ich części, z wyjątkiem gdy: 

a) dostawa jest dokonywana w ramach pierwszego zasiedlenia lub przed nim, 
b) pomiędzy pierwszym zasiedleniem a dostawą budynku, budowli lub ich części upłynął 

okres krótszy niż 2 lata; 
10a)  dostawę budynków, budowli lub ich części nieobjętą zwolnieniem, o którym mowa w 

pkt 10, pod warunkiem że: 
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a) w stosunku do tych obiektów nie przysługiwało dokonującemu ich dostawy prawo do 
obniżenia kwoty podatku należnego o kwotę podatku naliczonego, 

b) dokonujący ich dostawy nie ponosił wydatków na ich ulepszenie, w stosunku do 
których miał prawo do obniżenia kwoty podatku należnego o kwotę podatku 
naliczonego, a jeżeli ponosił takie wydatki, to były one niższe niż 30 % wartości 
początkowej tych obiektów; 

(...) 
2.  Przez towary używane, o których mowa w ust. 1 pkt 2, rozumie się ruchomości, 

których okres używania przez podatnika dokonującego ich dostawy wyniósł co najmniej pół 
roku po nabyciu prawa do rozporządzania tymi towarami jak właściciel. 

(...) 
7. Zwolnienie określone w ust. 1 pkt 10 nie ma zastosowania w przypadku, o którym 

mowa w art. 29 ust. 8. 
7a.  Warunku, o którym mowa w ust. 1 pkt 10a lit. b, nie stosuje się, jeżeli budynki, 

budowle lub ich części w stanie ulepszonym były wykorzystywane przez podatnika do 
czynności opodatkowanych przez co najmniej 5 lat. 

(...) 
10.  Podatnik może zrezygnować ze zwolnienia od podatku, o którym mowa w ust. 1 pkt 

10, i wybrać opodatkowanie dostawy budynków, budowli lub ich części, pod warunkiem że 
dokonujący dostawy i nabywca budynku, budowli lub ich części: 
 1) są zarejestrowani jako podatnicy VAT czynni; 
 2) złożą, przed dniem dokonania dostawy tych obiektów właściwemu dla ich nabywcy 

naczelnikowi urzędu skarbowego, zgodne oświadczenie, że wybierają opodatkowanie 
dostawy budynku, budowli lub ich części. 
11.  Oświadczenie, o którym mowa w ust. 10 pkt 2, musi również zawierać: 

 1) imiona i nazwiska lub nazwę, adresy oraz numery identyfikacji podatkowej dokonującego 
dostawy oraz nabywcy; 

 2) planowaną datę zawarcia umowy dostawy budynku, budowli lub ich części; 
 3) adres budynku, budowli lub ich części. 
 

Art. 2 
14)  pierwszym zasiedleniu - rozumie się przez to oddanie do użytkowania, w wykonaniu 

czynności podlegających opodatkowaniu, pierwszemu nabywcy lub użytkownikowi 
budynków, budowli lub ich części, po ich: 
a) wybudowaniu lub 
b) ulepszeniu, jeżeli wydatki poniesione na ulepszenie, w rozumieniu przepisów o 

podatku dochodowym, stanowiły co najmniej 30 % wartości początkowej; 
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II. Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób fizycznych (Dz.U. 

z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.) 

Art. 5b.  1. Za pozarolniczą działalność gospodarczą nie uznaje się czynności, jeżeli 
łącznie spełnione są następujące warunki: 
 1) odpowiedzialność wobec osób trzecich za rezultat tych czynności oraz ich wykonywanie, 

z wyłączeniem odpowiedzialności za popełnienie czynów niedozwolonych, ponosi 
zlecający wykonanie tych czynności, 

 2) są one wykonywane pod kierownictwem oraz w miejscu i czasie wyznaczonych przez 
zlecającego te czynności, 

 3) wykonujący te czynności nie ponosi ryzyka gospodarczego związanego z prowadzoną 
działalnością. 
2. Jeżeli pozarolniczą działalność gospodarczą prowadzi spółka niemająca osobowości 

prawnej, przychody wspólnika z udziału w takiej spółce, określone na podstawie art. 8 ust. 1, 
uznaje się za przychody ze źródła, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3. 

Źródła przychodów 

Art. 10.  1. Źródłami przychodów są: 
 1) stosunek służbowy, stosunek pracy, w tym spółdzielczy stosunek pracy, członkostwo w 

rolniczej spółdzielni produkcyjnej lub innej spółdzielni zajmującej się produkcją rolną, 
praca nakładcza, emerytura lub renta, 

 2) działalność wykonywana osobiście, 
 3) pozarolnicza działalność gospodarcza, 
 4) działy specjalne produkcji rolnej, 
 5)  (uchylony), 
 6) najem, podnajem, dzierżawa, poddzierżawa oraz inne umowy o podobnym charakterze, w 

tym również dzierżawa, poddzierżawa działów specjalnych produkcji rolnej oraz 
gospodarstwa rolnego lub jego składników na cele nierolnicze albo na prowadzenie 
działów specjalnych produkcji rolnej, z wyjątkiem składników majątku związanych z 
działalnością gospodarczą, 

 7) kapitały pieniężne i prawa majątkowe, w tym odpłatne zbycie praw majątkowych innych 
niż wymienione w pkt 8 lit. a)-c), 

 8) odpłatne zbycie, z zastrzeżeniem ust. 2: 
a) nieruchomości lub ich części oraz udziału w nieruchomości, 
b)  spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub użytkowego oraz 

prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej, 
c) prawa wieczystego użytkowania gruntów, 
d) innych rzeczy, 
- jeżeli odpłatne zbycie nie następuje w wykonaniu działalności gospodarczej i zostało 
dokonane w przypadku odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych 
określonych w lit. a)-c) - przed upływem pięciu lat, licząc od końca roku 
kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy - przed 
upływem pół roku, licząc od końca miesiąca, w którym nastąpiło nabycie; w przypadku 
zamiany okresy te odnoszą się do każdej z osób dokonującej zamiany, 

 9) inne źródła. 
2. Przepisów ust. 1 pkt 8 nie stosuje się do odpłatnego zbycia: 

 1) na podstawie umowy przewłaszczenia w celu zabezpieczenia wierzytelności, w tym 
pożyczki lub kredytu - do czasu ostatecznego przeniesienia własności przedmiotu 
umowy, 
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 2) w formie wniesienia wkładu niepieniężnego do spółki lub spółdzielni środków 
obrotowych, środków trwałych lub wartości niematerialnych i prawnych, 

 3)  składników majątku, o których mowa w art. 14 ust. 2 pkt 1, z zastrzeżeniem ust. 3, nawet 
jeżeli przed zbyciem zostały wycofane z działalności gospodarczej, a między pierwszym 
dniem miesiąca następującego po miesiącu, w którym składniki majątku zostały 
wycofane z działalności i dniem ich odpłatnego zbycia, nie upłynęło 6 lat. 
3.  Przepisy ust. 1 pkt 8 mają zastosowanie do odpłatnego zbycia wykorzystywanych na 

potrzeby związane z działalnością gospodarczą oraz przy prowadzeniu działów specjalnych 
produkcji rolnej: budynku mieszkalnego, jego części lub udziału w takim budynku, lokalu 
mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość lub udziału w takim lokalu, gruntu lub 
udziału w gruncie albo prawa użytkowania wieczystego gruntu lub udziału w takim prawie, 
związanych z tym budynkiem lub lokalem, spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu 
mieszkalnego lub udziału w takim prawie oraz prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni 
mieszkaniowej lub udziału w takim prawie. 

Art. 17.  1. Za przychody z kapitałów pieniężnych uważa się: 
(…)  
9) nominalną wartość udziałów (akcji) w spółce mającej osobowość prawną albo wkładów w 

spółdzielni objętych w zamian za wkład niepieniężny, 
(…) 
1a.  Przychód określony w ust. 1 pkt 9 powstaje w dniu: 

 1) zarejestrowania spółki albo 
 2) wpisu do rejestru podwyższenia kapitału zakładowego spółki, albo 
 3) wydania dokumentów akcji, jeżeli objęcie akcji jest związane z warunkowym 

podwyższeniem kapitału zakładowego. 
 
(…) 
2.  Przy ustalaniu wartości przychodów, o których mowa w ust. 1 pkt 4 lit. c), pkt 6, 7, 9 i 

10, stosuje się odpowiednio przepisy art. 19. 
3.  (uchylony). 
4.  Przychody, o których mowa w ust. 1 pkt 6, 9 i 10, uzyskane w walutach obcych 

przelicza się na złote według kursu średniego walut obcych ogłaszanego przez Narodowy 
Bank Polski z ostatniego dnia roboczego poprzedzającego dzień uzyskania przychodu. 

Art. 19.  1.  Przychodem z odpłatnego zbycia nieruchomości lub praw majątkowych oraz 
innych rzeczy, o których mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich wartość wyrażona w cenie 
określonej w umowie, pomniejszona o koszty odpłatnego zbycia. Jeżeli jednak cena, bez 
uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartości rynkowej tych rzeczy lub praw, 
przychód ten określa organ podatkowy lub organ kontroli skarbowej w wysokości wartości 
rynkowej. Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje się odpowiednio. 

2. Przychodem z odpłatnego zbycia w drodze zamiany nieruchomości lub praw 
majątkowych, a także innych rzeczy, o których mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, u każdej ze stron 
umowy przenoszącej własność jest wartość nieruchomości, rzeczy lub prawa zbywanego w 
drodze zamiany. Przepisy ust. 1, 3 i 4 stosuje się odpowiednio. 

3. Wartość rynkową, o której mowa w ust. 1, rzeczy lub praw majątkowych określa się na 
podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego samego rodzaju 
i gatunku, z uwzględnieniem w szczególności ich stanu i stopnia zużycia oraz czasu i miejsca 
odpłatnego zbycia. 

4. Jeżeli wartość wyrażona w cenie określonej w umowie odpłatnego zbycia znacznie 
odbiega od wartości rynkowej nieruchomości lub praw majątkowych oraz innych rzeczy, 
organ podatkowy lub organ kontroli skarbowej wezwie strony umowy do zmiany tej wartości 
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lub wskazania przyczyn uzasadniających podanie ceny znacznie odbiegającej od wartości 
rynkowej. W razie nieudzielenia odpowiedzi, niedokonania zmiany wartości lub niewskazania 
przyczyn, które uzasadniają podanie ceny znacznie odbiegającej od wartości rynkowej, organ 
podatkowy lub organ kontroli skarbowej określi wartość z uwzględnieniem opinii biegłego 
lub biegłych. Jeżeli wartość ustalona w ten sposób odbiega co najmniej o 33% od wartości 
wyrażonej w cenie, koszty opinii biegłego lub biegłych ponosi zbywający. 

Art. 20. 1.  Za przychody z innych źródeł, o których mowa w art. 10 ust. 1 pkt 9, uważa 
się w szczególności: kwoty wypłacone po śmierci członka otwartego funduszu emerytalnego 
wskazanej przez niego osobie lub członkowi jego najbliższej rodziny, w rozumieniu 
przepisów o organizacji i funkcjonowaniu funduszy emerytalnych, zasiłki pieniężne z 
ubezpieczenia społecznego, alimenty, stypendia, dotacje (subwencje) inne niż wymienione w 
art. 14, dopłaty, nagrody i inne nieodpłatne świadczenia nienależące do przychodów 
określonych w art. 12-14 i 17 oraz przychody nieznajdujące pokrycia w ujawnionych 
źródłach. 

2. Za zasiłki pieniężne z ubezpieczenia społecznego, o których mowa w ust. 1, uważa się 
kwoty wypłacanych przez zakład pracy lub organ rentowy zasiłków chorobowych, 
wyrównawczych, macierzyńskich, opiekuńczych oraz świadczeń rehabilitacyjnych. 

3.  Wysokość przychodów nieznajdujących pokrycia w ujawnionych źródłach lub 
pochodzących ze źródeł nieujawnionych ustala się na podstawie poniesionych przez 
podatnika w roku podatkowym wydatków i wartości zgromadzonego w tym roku mienia, 
jeżeli wydatki te i wartości nie znajdują pokrycia w mieniu zgromadzonym przed 
poniesieniem tych wydatków lub zgromadzeniem mienia, pochodzącym z przychodów 
uprzednio opodatkowanych lub wolnych od opodatkowania. 

4.  Wydatki poniesione w walutach obcych przelicza się na złote według zasad 
określonych w art. 11 ust. 3 i 4. 

Art. 21. 1.  Wolne od podatku dochodowego są: 
(…) 
131)  dochody z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych, o których mowa w 

art. 30e, w wysokości, która odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziału wydatków 
poniesionych na własne cele mieszkaniowe w przychodzie z odpłatnego zbycia 
nieruchomości i praw majątkowych, jeżeli począwszy od dnia odpłatnego zbycia, nie 
później niż w okresie dwóch lat od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło 
odpłatne zbycie, przychód uzyskany ze zbycia tej nieruchomości lub tego prawa 
majątkowego został wydatkowany na własne cele mieszkaniowe; udokumentowane 
wydatki poniesione na te cele uwzględnia się do wysokości przychodu z odpłatnego 
zbycia nieruchomości i praw majątkowych, 
 
(…) 
25.  Za wydatki poniesione na cele, o których mowa w ust. 1 pkt 131, uważa się: 

 1) wydatki poniesione na: 
a) nabycie budynku mieszkalnego, jego części lub udziału w takim budynku, lokalu 

mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość lub udziału w takim lokalu, a także 
na nabycie gruntu lub udziału w gruncie albo prawa użytkowania wieczystego gruntu 
lub udziału w takim prawie, związanych z tym budynkiem lub lokalem, 

b) nabycie spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziału w 
takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub 
udziału w takim prawie, 

c) nabycie gruntu pod budowę budynku mieszkalnego lub udziału w takim gruncie, 
prawa użytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziału w takim prawie, w tym 
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również z rozpoczętą budową budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego gruntu lub 
udziału w gruncie, prawa użytkowania wieczystego gruntu lub udziału w takim prawie, 
jeżeli w okresie, o którym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten zmieni przeznaczenie na 
grunt pod budowę budynku mieszkalnego, 

d) budowę, rozbudowę, nadbudowę, przebudowę lub remont własnego budynku 
mieszkalnego, jego części lub własnego lokalu mieszkalnego, 

e) rozbudowę, nadbudowę, przebudowę lub adaptację na cele mieszkalne własnego 
budynku niemieszkalnego, jego części, własnego lokalu niemieszkalnego lub własnego 
pomieszczenia niemieszkalnego 

- położonych w państwie członkowskim Unii Europejskiej lub w innym państwie 
należącym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji 
Szwajcarskiej, 

 2) wydatki poniesione na: 
a) spłatę kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pożyczki) zaciągniętego przez 

podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odpłatnego zbycia, o którym mowa w 
art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), na cele określone w pkt 1, 

b) spłatę kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pożyczki) zaciągniętego przez 
podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odpłatnego zbycia, o którym mowa w 
art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), na spłatę kredytu (pożyczki), o którym mowa w lit. a), 

c) spłatę każdego kolejnego kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pożyczki) 
zaciągniętego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odpłatnego zbycia, 
o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), na spłatę kredytu (pożyczki), o których 
mowa w lit. a) lub b) 

- w banku lub w spółdzielczej kasie oszczędnościowo-kredytowej, mających siedzibę w 
państwie członkowskim Unii Europejskiej lub w innym państwie należącym do 
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, z 
zastrzeżeniem ust. 29 i 30, 

 3) wartość otrzymanego w ramach odpłatnego zbycia w drodze zamiany znajdującego się w 
państwie członkowskim Unii Europejskiej lub w innym państwie należącym do 
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej: 
a) budynku mieszkalnego, jego części lub udziału w takim budynku, lokalu mieszkalnego 

stanowiącego odrębną nieruchomość lub udziału w takim lokalu, lub 
b) spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa do domu 

jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej, lub udziału w tych prawach, lub 
c) gruntu lub udziału w gruncie, prawa użytkowania wieczystego gruntu lub udziału w 

takim prawie przeznaczonych pod budowę budynku mieszkalnego, w tym również 
gruntu lub udziału w gruncie albo prawa wieczystego użytkowania gruntu lub udziału 
w takim prawie z rozpoczętą budową budynku mieszkalnego, lub 

d) gruntu, udziału w gruncie albo prawa użytkowania wieczystego gruntu lub udziału w 
takim prawie, związanych z budynkiem lub lokalem wymienionym w lit. a). 

26.  Przez własny budynek, lokal lub pomieszczenie, o których mowa w ust. 25 pkt 1 lit. 
d) i e), rozumie się budynek, lokal lub pomieszczenie stanowiące własność lub 
współwłasność podatnika lub do którego podatnikowi przysługuje spółdzielcze własnościowe 
prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub udział w 
takich prawach. 

27.  W przypadku ponoszenia wydatków na cele mieszkaniowe w innym niż 
Rzeczpospolita Polska państwie członkowskim Unii Europejskiej lub w innym państwie 
należącym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, 
zwolnienie, o którym mowa w ust. 1 pkt 131, stosuje się pod warunkiem istnienia podstawy 
prawnej wynikającej z umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania lub innych 
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ratyfikowanych umów międzynarodowych, których stroną jest Rzeczpospolita Polska, do 
uzyskania przez organ podatkowy informacji podatkowych od organu podatkowego państwa, 
na którego terytorium podatnik ponosi wydatki na cele mieszkaniowe. 

28.  Za wydatki, o których mowa w ust. 25, nie uważa się wydatków poniesionych na: 
 1) nabycie gruntu lub udziału w gruncie, prawa wieczystego użytkowania gruntu lub udziału 

w takim prawie, budynku, jego części lub udziału w budynku, lub 
 2) budowę, rozbudowę, nadbudowę, przebudowę, adaptację lub remont budynku albo jego 

części 
- przeznaczonych na cele rekreacyjne. 

29.  W przypadku gdy kredyt (pożyczka), o którym mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a)-c), 
stanowi część kredytu (pożyczki) przeznaczonego na spłatę również innych niż wymienione 
w tych przepisach zobowiązań kredytowych (pożyczkowych) podatnika, za wydatki 
poniesione na cele, o których mowa w ust. 1 pkt 131, uważa się wydatki przypadające na 
spłatę kredytu (pożyczki) określonego w ust. 25 pkt 2 lit a)-c) oraz zapłacone odsetki od tej 
części kredytu (pożyczki), która proporcjonalnie przypada na spłatę kredytu (pożyczki), o 
których mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a)-c). 

30.  Przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej części wydatków, o których mowa 
w ust. 25 pkt 2, które podatnik uwzględnił korzystając z ulg podatkowych, w rozumieniu 
Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym oraz do tej części 
wydatków, o których mowa w ust. 25 pkt 2, którymi sfinansowane zostały wydatki określone 
w ust. 25 pkt 1, uwzględnione przez podatnika korzystającego z ulg podatkowych, w 
rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym. 
(…) 

Koszty uzyskania przychodów 

Art. 22. 1.  Kosztami uzyskania przychodów są koszty poniesione w celu osiągnięcia 
przychodów lub zachowania albo zabezpieczenia źródła przychodów, z wyjątkiem kosztów 
wymienionych w art. 23. Koszty poniesione w walutach obcych przelicza się na złote według 
kursu średniego ogłaszanego przez Narodowy Bank Polski z ostatniego dnia roboczego 
poprzedzającego dzień poniesienia kosztu. 

(…) 
1e.  W przypadku objęcia udziałów (akcji) w spółce albo wkładów w spółdzielni w 

zamian za wkład niepieniężny w innej postaci niż przedsiębiorstwo lub jego zorganizowana 
część - na dzień objęcia tych udziałów (akcji), wkładów - ustala się koszt uzyskania, 
przychodu, o którym mowa w art. 17 ust. 1 pkt 9, w wysokości: 
 1) wartości początkowej przedmiotu wkładu, zaktualizowanej zgodnie z odrębnymi 

przepisami, pomniejszonej o sumę dokonanych przed wniesieniem tego wkładu odpisów 
amortyzacyjnych, o których mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1, jeżeli przedmiotem wkładu 
niepieniężnego są środki trwałe lub wartości niematerialne i prawne, 

 2) wartości: 
a) nominalnej wnoszonych w formie wkładu niepieniężnego udziałów (akcji) w spółce 

albo wkładów w spółdzielni, w przypadku gdy zostały objęte w zamian za wkład 
niepieniężny w innej postaci niż przedsiębiorstwo lub jego zorganizowana cześć, 

b) określonej zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 38, w przypadku gdy udziały (akcje) w spółce 
albo wkłady w spółdzielni, które są wnoszone w formie wkładu niepieniężnego, nie 
zostały objęte w zamian za wkład niepieniężny, 

c) określonej zgodnie z ust. 1f, w przypadku gdy udziały (akcje) w spółce albo wkłady w 
spółdzielni, które są wnoszone w formie wkładu niepieniężnego, zostały objęte w 
zamian za wkład niepieniężny w postaci przedsiębiorstwa lub jego zorganizowanej 
części 



 10 

- jeżeli przedmiotem wkładu niepieniężnego są udziały (akcje) w spółce albo wkłady w 
spółdzielni, 

 3) faktycznie poniesionych, niezaliczonych do kosztów uzyskania przychodów, wydatków 
na nabycie innych niż wymienione w pkt 1 i 2 składników majątku podatnika - jeżeli 
przedmiotem wkładu są te inne składniki. 
1f.  W przypadku odpłatnego zbycia udziałów (akcji) w spółce albo wkładów w 

spółdzielni objętych w zamian za wkład niepieniężny, na dzień zbycia tych udziałów (akcji) 
albo wkładów, koszt uzyskania przychodów ustala się w wysokości: 
 1) nominalnej wartości objętych udziałów (akcji) albo wkładów z dnia ich objęcia - jeżeli te 

udziały (akcje) albo wkłady zostały objęte w zamian za wkład niepieniężny w innej 
postaci niż przedsiębiorstwo lub jego zorganizowana część, 

 2) wartości przedsiębiorstwa lub jego zorganizowanej części, wynikającej z ksiąg 
przedsiębiorstwa, określonej na dzień objęcia tych udziałów (akcji) albo wkładów, nie 
wyższej jednak niż ich wartość nominalna z dnia objęcia. 
1g.  W przypadku zbycia udziałów (akcji) objętych w wyniku podziału, o którym mowa 

w art. 24 ust. 5 pkt 7, kosztem uzyskania przychodu z odpłatnego zbycia udziałów (akcji) w 
spółce przejmującej lub nowo zawiązanej jest ich wartość nominalna ustalona na dzień 
zarejestrowania podwyższenia kapitału zakładowego spółki przejmującej albo na dzień 
zarejestrowania spółek nowo zawiązanych. 

(…) 
1i.  Jeżeli podatnik w związku z obejmowaniem udziałów (akcji) w zamian za wkład 

niepieniężny poniósł wydatki związane z objęciem tych udziałów (akcji), to wydatki te 
powiększają koszty uzyskania przychodów, o których mowa w ust. 1e. 

(…) 
6c.  Koszty uzyskania przychodu z tytułu odpłatnego zbycia, o którym mowa w art. 10 

ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), z zastrzeżeniem ust. 6d, stanowią udokumentowane koszty nabycia lub 
udokumentowane koszty wytworzenia, powiększone o udokumentowane nakłady, które 
zwiększyły wartość rzeczy i praw majątkowych, poczynione w czasie ich posiadania. 

6d.  Za koszty uzyskania przychodu z tytułu odpłatnego zbycia, o którym mowa w art. 10 
ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodpłatny sposób, 
uważa się udokumentowane nakłady, które zwiększyły wartość rzeczy i praw majątkowych, 
poczynione w czasie ich posiadania oraz kwotę zapłaconego podatku od spadków i darowizn 
w takiej części, w jakiej wartość zbywanej rzeczy lub prawa przyjęta do opodatkowania 
podatkiem od spadków i darowizn odpowiada łącznej wartości rzeczy i praw majątkowych 
przyjętej do opodatkowania podatkiem od spadków i darowizn. 

6e.  Wysokość nakładów, o których mowa w ust. 6c i 6d, ustala się na podstawie faktur 
VAT w rozumieniu przepisów o podatku od towarów i usług oraz dokumentów 
stwierdzających poniesienie opłat administracyjnych. 

6f.  Koszty nabycia lub koszty wytworzenia, o których mowa w ust. 6c, są corocznie 
podwyższane, począwszy od roku następującego po roku, w którym nastąpiło nabycie lub 
wytworzenie zbywanych rzeczy lub praw majątkowych, do roku poprzedzającego rok 
podatkowy, w którym nastąpiło ich zbycie, w stopniu odpowiadającym wskaźnikowi wzrostu 
cen towarów i usług konsumpcyjnych w okresie pierwszych trzech kwartałów roku 
podatkowego w stosunku do tego samego okresu roku ubiegłego, ogłaszanemu przez Prezesa 
Głównego Urzędu Statystycznego w Dzienniku Urzędowym Rzeczypospolitej Polskiej 
"Monitor Polski". 

(…) 

Art. 30e.  1. Od dochodu z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw określonych w art. 
10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) podatek dochodowy wynosi 19 % podstawy obliczenia podatku. 
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2. Podstawą obliczenia podatku, o której mowa w ust. 1, jest dochód stanowiący różnicę 
pomiędzy przychodem z odpłatnego zbycia nieruchomości lub praw określonym zgodnie z 
art. 19, a kosztami ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6c i 6d, powiększoną o sumę odpisów 
amortyzacyjnych, o których mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1, dokonanych od zbywanych 
nieruchomości lub praw. 

3. W przypadku odpłatnego zbycia w drodze zamiany nieruchomości lub praw 
określonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) dochód ustala się u każdej ze stron umowy na 
zasadach, o których mowa w ust. 2. 

4.  Po zakończeniu roku podatkowego podatnik jest obowiązany w zeznaniu 
podatkowym, o którym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, wykazać: 
 1) dochody uzyskane w roku podatkowym z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw 

majątkowych określonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) i obliczyć należny podatek 
dochodowy od dochodu, do którego nie ma zastosowania art. 21 ust. 1 pkt 131, lub 

 2) dochody, o których mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131. 
5. Dochodu z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych określonych w art. 

10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) nie łączy się z dochodami (przychodami) z innych źródeł. 
6. Przepisy ust. 1-4 nie mają zastosowania, jeżeli: 

 1) budowa i sprzedaż budynków mieszkalnych lub lokali mieszkalnych oraz sprzedaż 
gruntów i prawa wieczystego użytkowania gruntów są przedmiotem działalności 
gospodarczej podatnika, 

 2) przychód ze sprzedaży nieruchomości i praw stanowi przychód z działalności 
gospodarczej lub z działów specjalnych produkcji rolnej w rozumieniu art. 14 ust. 2 pkt 1. 
7.  W przypadku niewypełnienia warunków określonych w art. 21 ust. 1 pkt 131 podatnik 

jest obowiązany do złożenia korekty zeznania, o którym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, i do 
zapłaty podatku wraz z odsetkami za zwłokę; odsetki nalicza się od następnego dnia po 
upływie terminu płatności, o którym mowa w art. 45 ust. 4 pkt 4, do dnia zapłaty podatku 
włącznie. 

8.  Jeżeli podatnik, o którym mowa w art. 3 ust. 1, osiąga również dochody określone w 
ust. 1 poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, a dochody te nie są zwolnione od 
opodatkowania na podstawie umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania lub gdy z 
państwem, w którym dochody są osiągane, Rzeczpospolita Polska nie zawarła umowy o 
unikaniu podwójnego opodatkowania, dochody te łączy się z dochodami osiągniętymi na 
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. W tym przypadku od podatku obliczonego od łącznej 
sumy dochodów odlicza się kwotę równą podatkowi dochodowemu zapłaconemu w obcym 
państwie. Odliczenie to nie może jednak przekroczyć tej części podatku obliczonego przed 
dokonaniem odliczenia, która proporcjonalnie przypada na dochód uzyskany w obcym 
państwie. Przepisy art. 11 ust. 3 i 4 stosuje się odpowiednio. 

9.  W przypadku podatnika, o którym mowa w art. 3 ust. 1, osiągającego dochody 
określone w ust. 1 wyłącznie poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, które nie są 
zwolnione od podatku dochodowego na podstawie umowy o unikaniu podwójnego 
opodatkowania, lub gdy z państwem, w którym dochody są osiągane, Rzeczpospolita Polska 
nie zawarła umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania, zasadę określoną w ust. 8 stosuje 
się odpowiednio. 

 



 12 

 
Opodatkowanie zbycia nieruchomości nabytych w okresie od 01.01.2007 r. do 31.12.2008 r. 
 
 
Dz.U.06.217.1588 
2009.01.01  zm. Dz.U.08.209.1316 art. 7 

USTAWA 

z dnia 16 listopada 2006 r. 

o zmianie ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych oraz o zmianie niektórych 

innych ustaw
1) 

(Dz. U. z dnia 29 listopada 2006 r.) 

Art. 1. W ustawie z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób fizycznych 
(Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176, z późn. zm.2)) wprowadza się następujące zmiany: 
 
14) w art. 21: 

a) w ust. 1: 
 
126) przychody uzyskane z odpłatnego zbycia: 

a) budynku mieszkalnego, jego części lub udziału w takim budynku, 
b) lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość lub udziału w 

takim lokalu, 
c) spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub 

udziału w takim prawie, 
d) prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub 

udziału w takim prawie 
- jeżeli podatnik był zameldowany w budynku lub lokalu wymienionym w lit. 
a)-d) na pobyt stały przez okres nie krótszy niż 12 miesięcy przed datą 
zbycia, z zastrzeżeniem ust. 21 i 22, 

 
6c. Koszty uzyskania przychodu z tytułu odpłatnego zbycia, o którym mowa w art. 

10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), z zastrzeżeniem ust. 6d, stanowią udokumentowane 
koszty nabycia lub udokumentowane koszty wytworzenia, powiększone o 
udokumentowane nakłady, które zwiększyły wartość rzeczy i praw 
majątkowych, poczynione w czasie ich posiadania. 

6d. Za koszty uzyskania przychodu z tytułu odpłatnego zbycia, o którym mowa w 
art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny 
nieodpłatny sposób, uważa się udokumentowane nakłady, które zwiększyły 
wartość rzeczy i praw majątkowych, poczynione w czasie ich posiadania oraz 
kwotę zapłaconego podatku od spadków i darowizn w takiej części, w jakiej 
wartość zbywanej rzeczy lub prawa przyjęta do opodatkowania podatkiem od 
spadków i darowizn odpowiada łącznej wartości rzeczy i praw majątkowych 
przyjętej do opodatkowania podatkiem od spadków i darowizn. 

6e. Wysokość nakładów, o których mowa w ust. 6c i 6d, ustala się na podstawie 
faktur VAT w rozumieniu przepisów o podatku od towarów i usług oraz 
dokumentów stwierdzających poniesienie opłat administracyjnych. 
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6f. Koszty nabycia lub koszty wytworzenia, o których mowa w ust. 6c, są corocznie 
podwyższane, począwszy od roku następującego po roku, w którym nastąpiło 
nabycie lub wytworzenie zbywanych rzeczy lub praw majątkowych, do roku 
poprzedzającego rok podatkowy, w którym nastąpiło ich zbycie, w stopniu 
odpowiadającym wskaźnikowi wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych w 
okresie pierwszych trzech kwartałów roku podatkowego w stosunku do tego 
samego okresu roku ubiegłego, ogłaszanemu przez Prezesa Głównego Urzędu 
Statystycznego w Dzienniku Urzędowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor 
Polski. 

21.  Zwolnienie, o którym mowa w ust. 1 pkt 126, ma zastosowanie do przychodów 
podatnika, który, w terminie 14 dni od dnia dokonania odpłatnego zbycia 
nieruchomości lub prawa majątkowego, złoży oświadczenie, że spełnia warunki 
do zwolnienia, w urzędzie skarbowym, którym kieruje naczelnik urzędu 
skarbowego właściwy według miejsca zamieszkania podatnika. 

22.  Zwolnienie, o którym mowa w ust. 1 pkt 126, ma zastosowanie łącznie do 
obojga małżonków. 

 

 
Art. 30e. 1. Od dochodu z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw określonych w art. 
10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) podatek dochodowy wynosi 19 % podstawy obliczenia podatku. 
 

2. Podstawą obliczenia podatku, o której mowa w ust. 1, jest dochód 
stanowiący różnicę pomiędzy przychodem z odpłatnego zbycia 
nieruchomości lub praw określonym zgodnie z art. 19, a kosztami 
ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6c i 6d, powiększoną o sumę odpisów 
amortyzacyjnych, o których mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1, dokonanych od 
zbywanych nieruchomości lub praw. 

3. W przypadku odpłatnego zbycia w drodze zamiany nieruchomości lub 
praw określonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) dochód ustala się u każdej 
ze stron umowy na zasadach, o których mowa w ust. 2. 

4. Podatek jest płatny w terminie złożenia zeznania, o którym mowa w art. 
45, za rok podatkowy, w którym nastąpiło odpłatne zbycie. 

5. Dochodu z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych 
określonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) nie łączy się z dochodami 
(przychodami) z innych źródeł. 

6. Przepisy ust. 1-4 nie mają zastosowania, jeżeli: 
1) budowa i sprzedaż budynków mieszkalnych lub lokali mieszkalnych 

oraz sprzedaż gruntów i prawa wieczystego użytkowania gruntów są 
przedmiotem działalności gospodarczej podatnika, 

2) przychód ze sprzedaży nieruchomości i praw stanowi przychód z 
działalności gospodarczej lub z działów specjalnych produkcji rolnej 
w rozumieniu art. 14 ust. 2 pkt 1."; 

 
Przepis przejściowy 
Art. 7. 1. Do przychodu (dochodu) z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw określonych w 
art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy wymienionej w art. 1, nabytych lub wybudowanych 
(oddanych do użytkowania) do dnia 31 grudnia 2006 r., stosuje się zasady określone w 
ustawie wymienionej w art. 1, w brzmieniu obowiązującym przed dniem 1 stycznia 2007 r. 

2. Do przychodów z odpłatnego zbycia składników majątku, o których mowa w art. 12 
ust. 10 ustawy wymienionej w art. 2, wykorzystywanych w pozarolniczej działalności 
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gospodarczej przed dniem 1 stycznia 2007 r., mają zastosowanie art. 12 ust. 10 ustawy 
wymienionej w art. 2, w brzmieniu obowiązującym przed dniem 1 stycznia 2007 r., oraz art. 
28 ust. 1 i 2 zdanie pierwsze ustawy wymienionej w art. 1, w brzmieniu obowiązującym przed 
dniem 1 stycznia 2007 r. 

3. Do przychodów z odpłatnego zbycia składników majątku, o których mowa w art. 12 
ust. 10a ustawy wymienionej w art. 2, wykorzystywanych w pozarolniczej działalności 
gospodarczej przed dniem 1 stycznia 2007 r., mają zastosowanie art. 12 ust. 10a ustawy 
wymienionej w art. 2, w brzmieniu obowiązującym przed dniem 1 stycznia 2007 r., i art. 28 
ustawy wymienionej w art. 1, w brzmieniu obowiązującym przed dniem 1 stycznia 2007 r. 

4. Minister właściwy do spraw finansów publicznych określi, w drodze rozporządzenia, 
wzór deklaracji, o której mowa w art. 28 ust. 4 ustawy wymienionej w art. 1, w brzmieniu 
obowiązującym przed dniem 1 stycznia 2007 r., wraz z objaśnieniami co do sposobu jej 
wypełniania, terminu i miejsca składania; rozporządzenie ma na celu umożliwienie 
identyfikacji podatnika i urzędu skarbowego, do którego kierowana jest deklaracja, oraz 
poprawnego obliczenia podatku. 
 
 
Opodatkowanie zbycia nieruchomości nabytych przed 01.01.2007 r.  

 
Dz.U.00.14.176 j.t. 
pokaż informacje o zmianach (61) 
2006.12.31  zm. Dz.U.05.155.1298 art. 60 

USTAWA 

z dnia 26 lipca 1991 r. 

o podatku dochodowym od osób fizycznych. 
 
Art. 21. 1. (105) Wolne od podatku dochodowego są: 
(…) 
 
32) (141) przychody uzyskane ze sprzedaży nieruchomości i praw majątkowych określonych w 
art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), z zastrzeżeniem ust. 2 i 2a: 

a) w części wydatkowanej nie później niż w okresie dwóch lat od dnia sprzedaży: 
- na nabycie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej budynku mieszkalnego, jego 

części lub udziału w takim budynku, lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną 
nieruchomość lub udziału w takim lokalu, a także na nabycie gruntu lub udziału w 
gruncie albo prawa użytkowania wieczystego gruntu lub udziału w takim prawie, 
związanych z tym budynkiem lub lokalem, 

- na nabycie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej spółdzielczego własnościowego 
prawa do lokalu mieszkalnego lub udziału w takim prawie, prawa do domu 
jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub udziału w takim prawie, 

- na nabycie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej gruntu lub udziału w gruncie, 
prawa użytkowania wieczystego gruntu lub udziału w takim prawie przeznaczonych 
pod budowę budynku mieszkalnego, w tym również gruntu lub udziału w gruncie 
albo prawa wieczystego użytkowania gruntu lub udziału w takim prawie z 
rozpoczętą budową budynku mieszkalnego, 

- na budowę, rozbudowę, nadbudowę, przebudowę, remont lub modernizację 
własnego budynku mieszkalnego, jego części lub własnego lokalu mieszkalnego, 
położonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, 
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- na rozbudowę, nadbudowę, przebudowę lub adaptację - na cele mieszkalne - 
własnego budynku niemieszkalnego, jego części, własnego lokalu niemieszkalnego 
lub własnego pomieszczenia niemieszkalnego, położonych na terytorium 
Rzeczypospolitej Polskiej, 

b) w całości - jeżeli sprzedaż nastąpiła w celu uzyskania, w zamian za te nieruchomości 
lub prawa, spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu albo budynku mieszkalnego 
lub jego części, 

c) w całości - jeżeli sprzedaż nastąpiła w wykonaniu lub w związku z wielostronną 
umową o zamianie tych budynków lub praw do lokali, 

d) w całości - jeżeli ich nabycie nastąpiło w drodze spadku lub darowizny, 
e) w części wydatkowanej, nie później niż w okresie dwóch lat od dnia sprzedaży, na 

spłatę kredytu lub pożyczki, a także odsetek od kredytu lub pożyczki zaciągniętych na 
cele, o których mowa w lit. a), w banku lub w spółdzielczej kasie oszczędnościowo-
kredytowej, mających siedzibę na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w tym 
również na spłatę kredytu lub pożyczki oraz odsetek od tego kredytu lub pożyczki 
zaciągniętych przed dniem uzyskania tych przychodów, 

32a) (142) przychody uzyskane z zamiany, z zastrzeżeniem ust. 2: 
a) budynku mieszkalnego, jego części lub udziału w takim budynku, lokalu mieszkalnego 

stanowiącego odrębną nieruchomość lub udziału w takim lokalu, lub 
b) spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa do domu 

jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej, lub udziału w tych prawach, lub 
c) gruntu, udziału w gruncie albo prawa użytkowania wieczystego gruntu lub udziału w 

takim prawie, związanych z budynkiem lub lokalem wymienionym w lit. a) 
- jeżeli przedmiotem zamiany są wyłącznie znajdujące się na terytorium Rzeczypospolitej 
Polskiej nieruchomości i prawa wymienione w lit. a)-c), 

 
2. Przepisy ust. 1 pkt 32 i 32a nie mają zastosowania, jeżeli: 
 1) budowa i sprzedaż budynków i lokali oraz sprzedaż gruntów i prawa wieczystego 

użytkowania gruntów jest przedmiotem działalności gospodarczej podatnika, 
 2) (219) przychód ze sprzedaży lub zamiany jest wydatkowany na: 

a) nabycie gruntu lub udziału w gruncie, prawa wieczystego użytkowania gruntu lub 
udziału w takim prawie, budynku, jego części lub udziału w budynku, lub 

b) budowę, rozbudowę, nadbudowę, przebudowę, modernizację, adaptację lub remont 
budynku albo jego części 

- przeznaczonych na cele rekreacyjne, 
 3) (220) przychód ze sprzedaży nieruchomości i praw majątkowych stanowi przychód z 

pozarolniczej działalności gospodarczej lub z działów specjalnych produkcji rolnej w 
rozumieniu art. 14 ust. 2 pkt 1. 
2a. (221) Przepis ust. 1 pkt 32 lit. e) nie ma zastosowania do podatników, którzy odsetki od 

kredytu lub pożyczki odliczali lub odliczają na podstawie art. 26b. 
 
Art. 28. 1.  Przychodu z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych określonych w 
art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) nie łączy się z przychodami (dochodami) z innych źródeł. 

2. (463) Podatek od przychodu, o którym mowa w ust. 1, ustala się w formie ryczałtu w 
wysokości 10% uzyskanego przychodu. Podatek ten jest płatny bez wezwania w terminie 14 
dni od dnia dokonania odpłatnego zbycia na rachunek urzędu skarbowego, którym kieruje 
naczelnik urzędu skarbowego właściwy według miejsca zamieszkania podatnika. 

2a. (464) Zasada, o której mowa w ust. 2 zdanie drugie, nie ma zastosowania do 
podatników dokonujących sprzedaży nieruchomości i praw majątkowych określonych w art. 
10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), którzy w terminie 14 dni od dnia dokonania tej sprzedaży złożą 
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oświadczenie, że przychód uzyskany ze sprzedaży przeznaczą na cele określone w art. 21 ust. 
1 pkt 32 lit. a) lub lit. e). 

3. (465) Jeżeli nie zostaną spełnione warunki, o których mowa w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a) 
lub lit. e), podatek jest płatny najpóźniej następnego dnia po upływie terminów określonych w 
tym przepisie wraz z odsetkami naliczanymi: 
 1) od terminu płatności określonego w ust. 2 do dnia, w którym upłynęły dwa lata, licząc od 

dnia sprzedaży - w wysokości połowy odsetek za zwłokę pobieranych od zaległości 
podatkowych, 

 2) począwszy od następnego dnia po upływie dwóch lat, licząc od dnia sprzedaży, aż do 
dnia zapłaty - w pełnej wysokości odsetek za zwłokę pobieranych od zaległości 
podatkowych. 
4. W terminie płatności podatku podatnik jest obowiązany złożyć deklarację według 

ustalonego wzoru. 
 
 
 

 


