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OPODATKOWANIE NAJMU (1 DZIERZAWY)
NIERUCHOMOSCI

Marian Podstawka, Agnieszka Deresz
Szkota Gtéwna Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie

Streszczenie. Dochdd z najmu mieszkania lub domu moze by¢ opodatkowany w rézny
sposob w zaleznosci od tego, czy jest on czgscia prowadzonej przez podatnika dziatalnosci
gospodarczej, czy tez nie. Ponadto, w kazdym z tych przypadkéw podatnik moze wybrac
najbardziej odpowiadajacy mu sposob opodatkowania. Celem tego opracowania jest wy-
jasnienie uwarunkowan podatkowych zwiazanych z najmem (dzierzawa) nieruchomosci.
Opracowanie zawiera przyktady pochodzace wprost z praktyki.

Stowa kluczowe: dzierzawa, najem nieruchomosci, podatek

WSTEP

Osoby fizyczne osiagajace dochody z najmu nieruchomosci moga ptaci¢ podatek do-
chodowy w formie ryczattu od przychodow ewidencjonowanych lub opodatkowac je, po
zsumowaniu z innymi dochodami, na podstawie progresywnej skali podatkowej. Ci, kto-
rzy prowadza najem nieruchomosci na wigksza skalg, moga go rozlicza¢ jak dziatalnos¢
gospodarczg pod warunkiem, ze swiadczenie tego rodzaju ushug wpisza do ewidencji
dziatalnosci gospodarczej jako forme tej dziatalnosci. W tym ostatnim przypadku podat-
nicy moga korzysta¢ rowniez z opodatkowania wedtug statej stawki liniowej 19%.

O wyborze konkretnej formy opodatkowania najmu nieruchomosci decydowac po-
winna nie tylko wygoda rozliczenia podatkowego, ale przede wszystkim rachunek eko-
nomiczny.

Wybdr nie jest tatwy, bo kazde z mozliwych w omawianej kwestii rozwigzan ma za-
réwno zalety, jak i wady. Ponadto nalezy mie¢ na uwadze to, ze co dla jednych jest zaleta,
z pozycji innych moze by¢ uznane za wadg. Oznacza to, ze kazdy podatnik wybierajac
wariant rozliczenia przychodéw z najmu nieruchomosci powinien wybor ten poprzedzié
doktadna analiza.
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Celem ufatwienia rozstrzygnigcia przedmiotowych dylematéw opracowanie to po-
swigcone jest fiskalnym i formalnym aspektom wszelkich mozliwych form opodatkowa-
nia najmu nieruchomosci.

OPODATKOWANIE NAJMU POZA POZAROLNICZA DZIALALNOSCIA
GOSPODARCZA

Najem nieruchomosci opodatkowany ryczaltem ewidencjonowanym

Z opodatkowania przychodow w formie ryczattu od przychodow ewidencjonowanych
moga skorzystac osoby fizyczne osiagajace przychody z tytutu umowy najmu, podnajmu,
dzierzawy, poddzierzawy lub innych umow o podobnym charakterze, jezeli umowy te nie
sa zawierane w ramach prowadzonej pozarolniczej dziatalnoéci gospodarczej'. Wyraznie
wynika to z regulacji zawartych w ustawie o zryczattowanym podatku dochodowym od
niektorych przychodow osiaganych przez osoby fizyczne.

Podatnik, ktory wybiera do opodatkowania najmu nieruchomosci forme¢ ryczattu
od przychodéw ewidencjonowanych, powinien ztozy¢ w tej sprawie stosowne pisem-
ne oswiadczenie. Przedmiotowe o$wiadczenie za dany rok podatkowy podatnik sktada
do urzedu skarbowego wiasciwego wedlug miejsca zamieszkania nie pdzniej niz do
dnia 20 stycznia roku podatkowego. Natomiast podatnik rozpoczynajacy najem w trakcie
roku podatkowego, ktdry chce skorzystaé¢ z opodatkowania go w formie ryczattu, sktada
takie oswiadczenie do dnia poprzedzajacego dzien rozpoczecia najmu, nie pdzniej jed-
nak niz w dniu uzyskania pierwszego przychodu. Przedmiotowe oswiadczenia ztozone
w ustawowo okreslonym terminie sa wiazace az do zmiany decyzji przez podatnika?.
W przypadku niedotrzymania terminu ztozenia oswiadczenia o wyborze ryczattu podat-
nik jest obowiazany do optacania podatku na zasadach ogdlnych wedtug progresywnej
skali podatkowe;.

PRZYKLAD 1

Podatnik zawart umowe najmu mieszkania, z ktérej wynika, ze bedzie on wynajmo-
wac lokal mieszkalny od 15 pazdziernika 2008 roku. W trakcie zawierania umowy usta-
lono, iz tego samego dnia podatnik otrzyma pierwsza zaptat¢ od najemcéw. W zwiagzku
z tym wiasciciel lokalu musi zlozy¢ pisemne o$wiadczenie o wyborze formy opodat-
kowania (w tym przypadku w formie ryczattu od przychodéw ewidencjonowanych)
w urzedzie skarbowym nie pdzniej niz do 15 pazdziernika 2008 roku. Jezeli zapomni
o tym obowiazku, to nie bedzie miat prawa do opodatkowania przychodéw z najmu
w 2008 roku w formie ryczattu od przychodéw ewidencjonowanych. Z ryczaltu ewi-
dencjonowanego begdzie mdgt skorzysta¢ dopiero poczawszy od stycznia 2009 roku pod

Ipatrz art. 1 pkt 2 ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczattowanym podatku dochodowym od
niektorych przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne (Dz. U. Nr 144, poz. 930 ze zm.)
Zpatrz art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 20 listopada 1998 1. o zryczattowanym podatku dochodowym od
niektérych przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne (Dz. U. Nr 144, poz. 930 ze zm.)
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warunkiem, ze ztozy wymagane przez przepisy ustawy o zryczaltowanym podatku do-
chodowym od niektérych przychodow osiaganych przez osoby fizyczne oswiadczenie do
20 stycznia 2009 roku.

Jezeli umowa najmu dotyczy sktadnika majatku malzenskiego, mozemy mie¢ do czy-
nienia z dwoma przypadkami. Gdy matzonkowie zdecyduja, ze jeden z nich rozlicza
najem w calosci, wowczas oprocz oswiadczenia o wyborze ryczattu ewidencjonowanego
dodatkowo muszg ztozy¢ o$wiadczenie w tej sprawie. Gdy jednak matzonkowie uznaja,
ze chca rozliczaé najem po potowie, oswiadczenie o wyborze ryczattu powinien ztozy¢
kazdy z matzonkdéw odrebnie. W przypadku, gdy jeden z matzonkdw chee placié podatek
na zasadach ogolnych wedhug progresywnej skali podatkowej, a drugi wedtug ryczattu
ewidencjonowanego, tylko ten drugi musi ztozy¢ dodatkowo o$wiadczenie o wyborze
ryczaltu. Natomiast w sytuacji, gdy oboje decyduja si¢ na podatek obliczony wedtug
progresywnej skali podatkowej, moga takich oswiadczen nie sklada¢ w ogole. Wynika
to z zasady, zgodnie z ktora przychody z udzialu w spotce w odniesieniu do kazdego
podatnika okresla si¢ proporcjonalnie do jego prawa do udziatu w zysku. W razie braku
dowodu przyjmuje sie, ze prawa do udziatu w zysku sa rowne?®. Zatem w przypadku mat-
zonkow, migdzy ktorymi istnieje wspolno$¢é majatkowa, osiagajacych dochody z najmu,
obowiazuje zasada, ze przychody sa opodatkowane po potowie, chyba ze matzonkowie,
jak juz wspomniano, ztoza pisemne o$wiadczenie o opodatkowaniu catosci przychodu
przez jednego z nich. Oswiadczenie takie sktada si¢ we wlasciwym ze wzgledu na miej-
sce zamieszkania urzedzie skarbowym najpo6zniej do 20 stycznia roku podatkowego, a w
przypadku rozpoczgcia osiagania przychodow w trakcie roku podatkowego w terminie
pierwszej wplaty ryczaltu od przychodéw ewidencjonowanych.

Ryczatlt od przychodéw ewidencjonowanych wynosi 8,5% przychodéw z tytutu umo-
wy najmu, podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy lub innych uméw o podobnym charakte-
rze, jezeli wysoko$¢ przychodow w roku podatkowym nie przekracza kwoty stanowiacej
réwnowartos¢ 4.000 EUR; od nadwyzki ponad t¢ kwote od miesiaca nastgpujacego po
miesiacu, w ktorym nastapito przekroczenie, ryczatt wynosi 20% przychodow®.

Kwoty wyrazone w EUR nalezy przeliczy¢ na walute polska wedtug sredniego kursu
oglaszanego przez Narodowy Bank Polski, obowiazujacego 1 pazdziernika roku poprze-
dzajacego rok podatkowy”.

Jesli podatnik wynajmuje kilka sktadnikow majatku, wowczas jego przychody si¢
sumuje. Podobnie jest przy wynajmie przez wspotmatzonkow, jesli wynajmowana nie-
ruchomo$¢ wchodzi do ich wspolnosci majatkowej, w takim przypadku limit 4.000 EUR
nie odnosi si¢ do kazdego z nich, lecz dotyczy przychodoéw obojga matzonkdow.

3patrz art. 9 ust. 2 oraz art. 12 ust. 5 ustawy z dnia 20 listopada 1998 1. 0 zryczattowanym podatku
dochodowym od niektdrych przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne (Dz. U. Nr 144, poz.
930 ze zm.)

4patrz art. 12 ust. 1 pkt 3 lit. a ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczattowanym podatku do-
chodowym od niektdrych przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne (Dz. U. Nr 144, poz. 930
ze zm.)

Spatrz art. 12 ust. 1 pkt 3 lit. a ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczaltowanym podatku do-
chodowym od niektérych przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne (Dz. U. Nr 144, poz. 930
ze zm.)
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Jak wynika z wyzej wymienionego unormowania zawartego w ustawie o zryczattowa-
nym podatku dochodowym od niektérych przychoddéw osigganych przez osoby fizyczne,
w miesigcu, w ktorym nastapi przekroczenie limitu stanowiacego rownowartos¢ 4.000
EUR podatnik zaptaci ryczalt sktadajacy si¢ z dwdch kwot. Pierwsza kwote stanowi 8,5%
przychodu osiagnigtego w danym miesiacu. Druga kwotg stanowi 20% przychodu z da-
nego miesigca stanowigcego roznice migdzy suma przychodéw uzyskanych od poczatku
roku wlacznie z danym a limitem stanowigcym rownowarto$¢ 4.000 EUR. Limit, o kto-
rym mowa, na 2008 rok wynosi 15.072,00 zt (zgodhie z tabelq NBP nr 190/A/NBP/2007
Sredni kurs EUR na 1 pazdziernika 2007 roku wynosit 3,7680 z{. Oznacza to, ze 4.000
EUR po przeliczeniu po kursie srednim to 15.072,00 zI (4.000 x 3,7680 zi).

PRZYKLAD 2

Z umowy najmu lokalu mieszkalnego wynika, ze podatnik osiaga przychody z tego
tytutu w wysokosci 1.200,00 zt miesigcznie. Przychod w catym 2008 roku z tego zrodta
wyniesie 14.400,00 zt (tj. 1.200,00 zt x 12 miesiecy = 14.400,00 zt). Wynika z tego,
ze przychod podatnika nie przekroczy limitu na 2008 rok, czyli kwoty 15.072,00 z1, co
oznacza, ze podatnik przez caty 2008 rok moze korzystac ze stawki ryczattu w wysoko-
$ci 8,5% 1 co miesiac zaptaci 102,00 zt (tj. 1.200,00 zt x 8,5%) ryczattu od przychodow
uzyskanych z najmu lokalu mieszkalnego.

PRZYKLAD 3

Z umowy najmu lokalu mieszkalnego wynika, ze podatnik osiaga przychody z tego
tytulu w wysokosci 3.000,00 zt miesiecznie. W tym przypadku juz w czerwcu podatnik
osiagnie przychod 18.000,00 zt (tj. 3.000,00 zt x 6 miesigcy = 18.000,00 zt), przekroczy
zatem obowiazujacy limit na 2008 rok 15.072,00 zt, co oznacza, ze:

— od stycznia do maja 2008 roku podatnik bedzie mdgt korzysta¢ ze stawki ryczattu
w wysokosci 8,5% 1 co miesiac zaptaci 255,00 zt (tj. 3.000,00 zt x 8,5%) ryczattu od
przychodéw uzyskanych z najmu lokalu mieszkalnego;

— do wyliczenia ryczaltu za czerwiec 2008 roku podatnik bedzie musiat najpierw obo-
wigzujacy w 2008 roku limit 15.072,00 zt pomniejszy¢ o 15.000,00 zt, a wige o przy-
chadd osiagnigty od stycznia do maja wlacznie. Po wyliczeniu réznicy otrzyma kwote
72,00 zt (15.072,00 zt — 15.000,00 z}), od tej kwoty nalezy obliczy¢ 8,5% ryczatt
i bedzie on wynosit w zaokragleniu 6,00 zt (72,00 zt x 8,5 %). Nastgpnie od zsumo-
wanych przychoddw osiagnigtych od stycznia do czerwca 2008 roku, czyli od kwoty
18.000,00 zt nalezy odja¢ limit 15.072,00 zi, otrzymana kwota wynosi 2.928,00 zi
(18.000,00 zt — 15.072,00 zt). Od kwoty 2.928,00 zt nalezy obliczy¢ ryczatt we-
dhug 20% stawki, bedzie on wynosit w zaokragleniu 586,00 zt (2.928,00 zt x 20%).
W konsekwencji podatnik z tytutu wynajmu lokalu mieszkalnego za czerwiec 2008
roku ptaci dwie kwoty ryczaltu: pierwsza obliczona wedtug stawki 8,5%, tj. 6,00 zt,
i druga obliczong wedtug stawki 20%, tj. 586,00 zt; w sumie zaptaci 592,00 zt;
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— za miesigce od lipca do grudnia 2008 roku podatnik korzysta ze stawki ryczattu
w wysokosci 20% 1 jego ryczalt miesigczny wyniesie 600,00 zt (tj. 3.000,00 zt x 20%).
Przy opodatkowaniu najmu w formie ryczaltu nie ma obowiazku prowadzenia ewiden-

cji przychodow, ale tylko wtedy, gdy wysokos¢ przychodow wynika z umowy zawartej

w formie pisemne;j®. W przeciwnym wypadku, gdy warunek ten nie zostanie dopetniony,

prowadzenie ewidencji przez podatnika jest wymagane. Nalezy w tym miejscu zwrdcié

uwage na zasade, zgodnie z ktdra w przypadku nieprowadzenia ewidencji lub prowadze-
nia jej niezgodnie z warunkami wymaganymi do uznania jej za dowdd w postgpowaniu
podatkowym organ podatkowy okresli wartos¢ niezaewidencjonowanego przychodu,

w tym réwniez w formie oszacowania, i okresli od tej kwoty ryczatt. Wowczas ryczalt

ewidencjonowany stanowi pigciokrotnosc stawek, ktore bytyby zastosowane do przycho-

du w przypadku jego ewidencjonowania’.

Podatnicy osiagajacy przychody z omawianego zrodta sa obowiazani za kazdy miesiac
obliczy¢ ryczatt od przychodow ewidencjonowanych i wptaci¢ go na rachunek urzedu
skarbowego w terminie do dnia 20 nastgpnego miesiaca. Ryczalt za grudzien podatnicy
maja obowigzek wplaci¢ w terminie ztozenia ,,Zeznania o wysokosci uzyskanego przy-
chodu, wysokosci dokonanych odliczen i naleznego ryczattu od przychodéw ewidencjo-
nowanych” na formularzu PIT-28 do dnia 31 stycznia nastepnego roku. Regulacje praw-
ne przewiduja, ze podatnicy moga oblicza¢ ryczatt od przychodéw ewidencjonowanych
i wptaca¢ go na rachunek urzedu skarbowego do 20 nastgpnego miesigca po uptywie
kwartatu, za ktory ryczalt ma by¢ ptacony, a za ostatni kwartat roku podatkowego w ter-
minie zlozenia zeznania podatkowego, o ktérym byta mowa wyzej®.

PRZYKLAD 4

Podatnik osiagnat przychod jak w przyktadzie nr 2, gdyby wybrat on rozliczenie
kwartalne, stawka podatku wynositaby 306,00 zt za kazdy kwartal, natomiast podatnika
z przyktadu nr 3 wynositaby:

— za pierwszy kwartat — 765,00 zt,
— za drugi kwartat — 1.102,00 zt,
— zatrzeci i czwarty kwartat — 1.800,00 zt.

Podatnik rozliczajacy swoje przychody z najmu ma prawo do zwolnienia od podatku
dochodowego w formie ryczattu dochodow uzyskiwanych z tytulu najmu pokoi goscin-
nych, w budynkach mieszkalnych potozonych na terenach wiejskich w gospodarstwie
rolnym, osobom przebywajacym na wypoczynku oraz dochody uzyskane z tytutu wyzy-
wienia tych osob, jezeli liczba wynajmowanych pokoi nie przekracza 5°.

Opatrz art. 15 ust. 3 ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczaltowanym podatku dochodowym od
niektorych przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne (Dz. U. Nr 144, poz. 930 ze zm.)

"patrz art. 17 ustawy z dnia 20 listopada 1998 1. o zryczattowanym podatku dochodowym od nie-
ktérych przychoddw osiaganych przez osoby fizyczne (Dz. U. Nr 144, poz. 930 ze zm.)

8patrz art. 21 ust. 1 i 1a ustawy z dnia 20 listopada 1998 1. 0 zryczaltowanym podatku dochodowym
od niektorych przychoddéw osiaganych przez osoby fizyczne (Dz. U. Nr 144, poz. 930 ze zm.)
Opatrz art. 10 ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. 0 zryczattowanym podatku dochodowym od nie-
ktérych przychoddéw osiaganych przez osoby fizyczne (Dz. U. Nr 144, poz. 930 ze zm.)
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Wada opodatkowania najmu na zasadzie ryczattu ewidencjonowanego jest brak moz-
liwosci odliczania od przychodoéw kosztow ponoszonych przez wynajmujacego. Nalezy
tu wymieni¢ zarowno odpisy amortyzacyjne, jak i inne koszty zwiazane z biezaca eks-
ploatacja nieruchomosci.

Przepisy ustawy o zryczaltowanym podatku dochodowym nie okreslaja jednoznacz-
nie, co nalezy rozumie¢ przez przychod z najmu, zatem w niektorych sytuacjach powstaja
watpliwosci zwigzane z okresleniem wysokosci tego przychodu. Orzecznictwo podatko-
we sugeruje, ze podstawa powstania przychodu z tytutu najmu jest zawarcie pomigdzy
stronami stosownej umowy. Jesli z umowy najmu wynika, Ze najemca (lokator) wnosi
na rzecz wiasciciela naleznos$¢ z tytutu najmu oraz wszelkie naleznosci licznikowe (za
wode, za gaz, za prad, za telefon itp.) to te dodatkowe naleznosci stanowig dla wynajmu-
jacego przychadd, od ktorego nalezy zaptacic ryczatt. Przy opodatkowaniu najmu na zasa-
dach ogolnych tego rodzaju naleznosci nie zwigkszaja podstawy opodatkowania, bo cho¢
z jednej strony stanowig przychdd, to z drugiej traktuje si¢ jako koszt uzyskania przy-
chodu. Sktadnikiem przychodu osigganego z najmu przez wynajmujacego nie beda nato-
miast ponoszone przez najemcg¢ wydatki/optaty zwigzane z przedmiotem najmu, jezeli z
umowy najmu wynika, ze najemca jest zobowiazany do ich ponoszenia.

Najem nieruchomosci opodatkowany na zasadach ogélnych

Nie ma przeszkdd, by przychody otrzymywane na podstawie umowy najmu nieru-
chomosci rozliczane byty wedtug zasad ogdlnych zgodnie z obowiazujaca w danym roku
podatkowym progresywna skalg podatkowa.

Z uwagi na fakt, ze opodatkowanie na zasadach ogolnych wedlug progresywne;j skali
podatkowej jest obligatoryjna forma opodatkowania, podatnik wynajmujacy nierucho-
mos$¢ nie musi sktada¢ w tym zakresie stosownego o§wiadczenia.

Podatnicy osiagajacy dochody z omawianego najmu maja obowiazek bez wezwania
organu podatkowego wptacaé w ciagu roku podatkowego miesigczne zaliczki na podatek
dochodowy. Obowiazek wplacania zaliczki powstaje, poczynajac od miesiaca, w kto-
rym dochody te przekroczyly kwote powodujacg obowiazek zaptacenia podatku (w 2008
roku jest to kwota 3.091,00 zt), zaliczke za ten miesigc stanowi podatek obliczony od
tego dochodu wedtug progresywnej skali podatkowej. Zaliczke za dalsze miesiace usta-
la si¢ w wysokos$ci rdznicy migdzy podatkiem naleznym od dochodu osiagnigtego od
poczatku roku a suma zaliczek za miesigce poprzedzajace. Zaliczki miesigczne za okres
od stycznia do listopada uiszcza si¢ w terminie do 20 dnia kazdego miesigca za miesiac
poprzedni. Zaliczke za grudzien, w wysokosci naleznej za listopad, uiszcza si¢ w terminie
do 20 grudnia. Zaliczki kwartalne za okres od pierwszego do trzeciego kwartalu roku
podatkowego podatnicy uiszczaja w terminie do dnia 20 kazdego miesiaca nastgpujacego
po kwartale, za ktory wptacana jest zaliczka. Zaliczka za ostatni kwartat jest uiszczana
w wysokosci zaliczki za kwartat poprzedni, w terminie do dnia 20 grudnia'®.

Oczywiscie moze zaistnie¢ sytuacja, w ktorej podatnik osiagajacy przychody z naj-
mu nieruchomosci opodatkowane na zasadzie przychodoéw z odrgbnego niz dziatalnosé

19patrz art. 44 ust. 1 pkt 2, ust. 3 i ust. 6 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
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gospodarcza zrodta w trakcie roku podatkowego nie bedzie musiat w ogdle dokonywac
formalnosci zaptaty podatku w trakcie roku. Bedzie tak, jesli podatnik nie osiaga zadnych
innych dochodéw podlegajacych podatkowi dochodowemu, a przychody z najmu nie
przekraczaja w skali catego roku podatkowego tzw. kwoty wolnej, ktora w 2008 roku
wynosi 3.091,00 zt. Moze tez zaistnie¢ sytuacja, ze podatnik osiaga przychody z innych
zrddet oraz wysokie przychody z najmu, ale jednoczesnie ponosi wysokie koszty uzy-
skania przychodu pomniejszajace ten przychdd, w zwiazku z czym takze przez caty rok
podatkowy nie zaptaci zaliczki na podatek dochodowy. Zobrazujemy to nastgpujacymi
przyktadami.

PRZYKLAD §

Podatnik w 2008 roku nie osiaga dochoddéw z zadnego zrédta przychodéw podlegaja-
cego opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych. W pazdzierniku 2008
roku podatnik wynajat mieszkanie, od ktdrego strony ustality miesigczny czynsz w wy-
sokosci 1.500,00 zt. Czynsz platny jest do 10 dnia miesiaca za miesiac, ktorego dotyczy.
Podatnik cata t¢ kwotg traktuje jako dochdd z najmu, nie jest ona pomniejszana o wydatki
ktdre stanowilyby koszty uzyskania przychodu. W okresie pazdziernik — listopad otrzyma
co miesigc 1.500,00 zt; kwota ta, naliczana narastajaco jako podstawa opodatkowania
wciaz miesci si¢ w kwocie wolnej od podatku (tj. 2 miesiace % 1.500,00 zt = 3.000,00
zh). Dopiero w grudniu przychod z najmu osiagnie narastajaco wysokosc 4.500,00 zt (tj.
3 miesigce X 1.500,00 zt = 4.500,00 zt) i nalezaloby juz wowczas zaplaci¢ zaliczke na
podatek dochodowy, ale za grudzien takiej zaliczki nie nalezy odprowadzac, obowigzek
ten zostat zatem przesunigty na rozliczenie roczne z podatku.

PRZYKLAD 6

Podatnik osiaga przychody z wynagrodzenia ze stosunku pracy, od ktdrych zaliczki
pobiera ptatnik. Jednoczesnie osiaga przychody z najmu lokalu mieszkalnego. Zgodnie
umowa najmu, obowigzujacg od 1 lutego 2008 roku, podatnik, by osiagna¢ zapisana
w niej miesieczng kwote czynszu 1.000,00 zt, musial dodatkowo wyposazy¢ lokal
w meble oraz sprzet AGD, tj. pralke i lodowke. Wydat na ten cel 8.000,00 zt, przy czym
wartos$¢ zadnej z zakupionych rzeczy nie przekroczyta 3.500,00 zt, dzigki czemu wydatki
te podatnik mogt zaliczy¢ bezposrednio w koszty uzyskania przychodu. Ponadto wydat
w lutym na ubezpieczenie mieszkania, zgodnie z warunkami umowy najmu, kwote 500,00
zt. W sumie zatem koszty uzyskania przychodu, o ktdre pomniejszy przychod, moze wy-
liczy¢ na kwote 8.500,00 zt (tj. 8.000,00 zt + 500,00 zt). Az do wrze$nia, przychody
i koszty uzyskania przychodu z tytutu najmu beda dawaty wynik ujemny, czyli strate (tj. 8
miesigcy * 1.000,00 zt—8.500,00 zt). Dochdd pojawi si¢ dopiero w pazdzierniku w wyso-
kosci 500,00 zt (tj. 9 miesigcy % 1.000,00 zt — 8.500,00 zt), ale w listopadzie nie przekro-
czy kwoty wolnej, dochdd za listopad narastajaco od poczatku roku wyniesie 1.500,00 zt
(j. 10 miesigcy x 1.000,00 zt — 8.500,00 zt). Wobec powyzszego podatnik w ciggu roku
nie zaptaci zaliczki na podatek dochodowy.
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Jesli przedmiot najmu stanowi sktadnik majatku matzonkéw wynikajacy z ustawowej
wspolnosci majatkowej, to kazdy z matzonkdéw dla celow podatkowych staje si¢ jakby
50% wspolnikiem. Oznacza to, ze dla celow podatku powinien wykazywaé potowe przy-
choddw, potowe kosztow uzyskania przychodu i ustala¢ potowe dochodu. Oczywiscie
z wyjatkiem kwoty wolnej od podatku, ktéra przystuguje kazdemu z matzonkéw odreb-
nie. W konsekwencji kazdy z matzonkéw musi oblicza¢ wysoko$¢ zaliczki na podatek
dochodowy za poszczegdlne miesiace roku podatkowego i wptacac ja w ustawowym
terminie do urzgdu skarbowego. Zasada ta nie dotyczy matzonkow, ktorzy ztoza oswiad-
czenie, ze zdecydowali sig, by caly ,,rachunek finansowy” z najmu byt rozliczany przez
jednego z nich.

Do okreslenia wysokosci przychodu z najmu zaliczonego do odrebnego Zrddta przy-
chodu, a wigc najmu niestanowiacego pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, nalezy
dokonywaé w oparciu o zasade, zgodnie z ktora przychodem sg otrzymane lub posta-
wione do dyspozycji podatnika w roku kalendarzowym pieniadze i wartosci pieni¢zne
oraz wartosci otrzymanych $wiadczen w naturze i innych nieodptatnych $wiadczen'!.
Oznacza to, ze przychdd z prywatnego najmu powstaje w dniu faktycznego otrzymania
czynszu przez wynajmujacego lub postawienia czynszu przez najemce do dyspozycji wy-
najmujacego.

PRZYKLAD 7

Podatnik wynajmuje lokale mieszkalne nie w ramach pozarolniczej dziatalnosci go-
spodarczej. Niektorzy najemcy z bardzo duzym opdznieniem placa czynsz. Czy za mie-
siac, w ktorym podatnik nie uzyskat zaptaty za czynsz, pomimo obowiazujacej umowy
najmu, powinien zaptaci¢ podatek dochodowy? Nie, w tym przypadku nie ma znaczenia,
ze wynajmujacy nie odebrat pieni¢dzy, odbidr czynszu w pozniejszym terminie nie zmie-
nia faktu, Ze stanowi on przychdd w dacie jego postawienia do dyspozycji wynajmuja-
cego. Brak zaplaty czynszu w uméwionym terminie oznacza, ze przychod w tym dniu
nie powstanie. Przychdd powstanie w dniu, w ktorym podatnik otrzyma kwotg zalegtego
czynszu'?,

Przychéd z najmu nieruchomosci, jak kazdy inny przychéd opodatkowany na zasa-
dach ogolnych, daje podatnikowi prawo do pomniejszenia go o koszty uzyskania przy-
chodu.

Kosztem uzyskania przychodu jest kazdy koszt, ktorego poniesienie jest niezbgdne,
by powstat przychod, z wyjatkiem pewnych kosztow, ktorych ustawa nie uznaje za koszt,
a ktore enumeratywnie wymienione sa w przepisach podatkowych'3. Oznacza to, ze jesli
jaki$ wydatek poniesiony w zwiazku z najmem nieruchomosci nie figuruje na tej liscie,
to podatnik ma prawo o ten wydatek pomniejszy¢ przychdd, a w rezultacie/konsekwen-

Upatrz art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. 0 podatku dochodowym od 0séb fizycznych (Dz.
U. 22000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)

2patrz pismo Naczelnika Pierwszego Urzedu Skarbowego w Lublinie z dnia 24 sierpnia 2005 .,
znak P-3/415-19/05

Bpatrz art. 22 i art. 23 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych
(Dz. U. 22000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
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cji zmniejszy¢ podstawg opodatkowania. To jednak nie wystarczy, musi istnie¢ $cisty
i bezposredni zwiazek migdzy poniesieniem kosztu a powstaniem lub zwigkszeniem
przychodu. Zatem w przypadku osiagania przychodéw z najmu nieruchomosci kosztami
uzyskania sa udokumentowane kwoty wydatkowane przez wynajmujacego w zwiazku
z utrzymaniem przedmiotu najmu.

Jak podaje praktyka, wielu podatnikéw osiagajacych przychody z najmu tylko
w ograniczonym zakresie korzysta z mozliwosci pomniejszenia przychodu o koszty jego
uzyskania. Najczesciej dotycza one amortyzacji samego lokalu, a takze tych elementow
jego wyposazenia, jak np. mebli, urzadzen, ktore stanowig tzw. srodki trwale. Ponadto
dotycza one wydatkow na eksploatacje nieruchomosci, jesli z umowy najmu wynika, ze
ponosi je nie osoba korzystajaca z lokalu (najemca), ale jego wiasciciel (wynajmujacy).
Tymczasem takich mozliwosci do odliczenia kosztow jest zdecydowanie wigcej, o czym
mowa ponize;j.

Podstawowym kosztem, o ktérym juz wspomniano, jest amortyzacja wynajmowa-
nego lokalu. Amortyzacji podlegaja stanowigce wiasnos¢ lub wspotwiasnos¢ podatnika,
nabyte lub wytworzone we wlasnym zakresie, kompletne i zdatne do uzytku w dniu przy-
jecia do uzywania budowle, budynki oraz lokale bedace odrgbng wlasnoscia'4, a tak-
ze nabyte nadajace si¢ do gospodarczego wykorzystania w dniu przyjecia do uzywania:
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze prawo do lokalu
uzytkowego, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej'®. Amorty-
zacji natomiast nigdy nie podlegaja grunty i prawa wieczystego uzytkowania gruntow'6.
Jezeli tylko czg$¢ nieruchomosci, w tym budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalne-
go, jest wykorzystywana m.in. do wynajmu lub wydzierzawiania — odpiséw amortyza-
cyjnych dokonuje si¢ w wysokosci ustalonej od wartosci poczatkowej nieruchomoscei,
budynku lub lokalu odpowiadajacej stosunkowi powierzchni uzytkowej, wynajmowanej
lub wydzierzawianej do ogdlnej powierzchni uzytkowej tej nieruchomosci, budynku Iub
lokalu'’,

Odpiséw amortyzacyjnych podatnik dokonuje od wartosci poczatkowej srodkow
trwatych lub wartosci niematerialnych i prawnych, poczawszy od pierwszego miesiaca
nastgpujacego po miesiacu, w ktorym ten srodek lub wartos¢ wprowadzono do ewidencji
srodkow trwatych, do konca tego miesiaca, w ktdrym nastepuje zrownanie sumy odpi-
sow amortyzacyjnych z ich wartoscia poczatkowa lub w ktéorym postawiono je w stan
likwidacji, zbyto je lub stwierdzono ich niedobdr. Nalezy pamigtac, ze suma odpisow
amortyzacyjnych obejmuje rdwniez odpisy, ktorych nie uwaza si¢ za koszty uzyskania
przychodow!.

patrz art. 22a ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 1. o podatku dochodowym od 0s6b fizycz-
nych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
Bpatrz art. 22b ust. 1 pkt 1-3 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycz-
nych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
19patrz art. 23 ust. 1 pkt laustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycz-
nych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
patrz art. 23 ust. 1 pkt laustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycz-
nych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
patrz art. 22h ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycz-
nych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
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Zatem, jesli podatnik ustali wlasciwa warto$¢ poczatkowa dla celow amortyzacji, za-
tozy ewidencjg srodkow trwatych i wyliczy miesigczng rate amortyzacji, moze obnizy¢ o
nig przychdd z najmu, a tym samym podstawe opodatkowania, i w konsekwencji zaptacié
nizszych podatek dochodowy.

Za warto$¢ poczatkowa domu lub lokalu mieszkalnego w razie nabycia w drodze
kupna przyjmuje si¢ ceng¢ ich nabycia. Przy czym za ceng¢ nabycia uwaza si¢ kwote na-
lezng zbywcy, powigkszong o koszty zwiazane z zakupem naliczone do dnia przekazania
srodka trwatego do uzywania, a w szczegdlnosci o koszt optat notarialnych, skarbowych
i innych, odsetek, prowizji oraz pomniejszong o podatek od towarow i ustug, gdy podat-
nikowi przystuguje obnizenie kwoty naleznego podatku o podatek naliczony albo zwrot
réznicy podatku w rozumieniu ustawy o podatku od towaréw i ustug!®. Jesli nabycie
mieszkania lub domu, ktéry ma by¢ amortyzowany, nastepuje w drodze spadku, daro-
wizny lub w inny nieodptatny sposdb — za warto$¢ poczatkowa dla celow amortyzacji
nalezy przyjac warto$¢ rynkowa z dnia nabycia, chyba ze umowa darowizny albo umowa
o nieodplatnym przekazaniu okresla te warto$¢ w nizszej wysokosci?’. Jezeli nie mozna
ustali¢ ceny nabycia przed dniem zatozenia ewidencji srodkoéw trwatych, wartos¢ poczat-
kowg tych srodkow przyjmuje si¢ w wysokosci wynikajacej z wyceny dokonanej przez
podatnika, z uwzglednieniem cen rynkowych srodkow trwatych tego samego rodzaju
z grudnia roku poprzedzajacego rok zalozenia ewidencji lub sporzadzenia wykazu oraz
stanu i stopnia ich zuzycia?!.

W sytuacji, gdy ustalenie wartosci poczatkowej sprawia wiele problemdw i staje si¢
niemozliwe do okreslenia, wowczas podatnik moze ustali¢ warto$é¢ poczatkowa budyn-
koéw mieszkalnych lub lokali mieszkalnych: wynajmowanych, wydzierzawianych albo
uzywanych przez wlasciciela na cele prowadzonej przez niego dziatalnosci gospodarcze;j,
przyjmujac w kazdym roku podatkowym warto$¢ stanowiacg iloczyn metrow kwadra-
towych wynajmowanej, wydzierzawianej lub uzywanej przez wlasciciela powierzchni
uzytkowej tego budynku lub lokalu i kwoty 988 zt, przy czym za powierzchni¢ uzytkowa
uwaza si¢ powierzchnie przyjeta dla celow podatku od nieruchomosci??. W tym przypad-
ku podatnik nie musi prowadzi¢ ewidencji §rodkoéw trwatych.

PRZYKLAD 8

Podatnik wynajmuje mieszkanie o powierzchni 50 m?. Nie chce ustala¢ wartosci po-
czatkowej wedlug cen rynkowych, woli skorzysta¢ z przemnozenia powierzchni przez
988 zt za m?. Wartos¢ poczatkowa dla tego przypadku nalezy wyliczy¢ w sposob nastepu-

Ypatrz art. 22g ust. 1 pkt 1 i ust. 3 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0séb
fizycznych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)

2patrz art. 22g ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 26 lipca 1991 1. 0 podatku dochodowym od 0séb fizycz-
nych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)

2lpatrz art. 22g ust. 4 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych
(Dz. U. 22000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)

Zpatrz art. 22g ust. 10 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych
(Dz. U. 22000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
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jacy: 50 m? pomnozy¢ przez 988 zt. Otrzymana kwota 49.400 z} to wartos¢ mieszkania,
ktdra nalezy przyja¢ do amortyzacji.

Odpisow amortyzacyjnych od wlasnosciowego spodtdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego, spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego oraz prawa do domu jedno-
rodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej dokonuje si¢ przy zastosowaniu rocznej stawki
amortyzacyjnej w wysokosci 2,5%. Jesli jednak przy ustalaniu warto$ci poczatkowej po-
datnicy zastosowali zasade przemnozenia powierzchni przez 988 zt za m?, to wéwczas
roczna stawka amortyzacyjna wynosi 1,5%2°. Ta nizsza stawka amortyzacyjna dotyczy
réwniez amortyzacji innych niz zwiazane ze spotdzielczym wlasnosciowym prawem do
domoéw i samodzielnych lokali.

PRZYKLAD 9

Podatnik od 1 maja 2008 roku wynajmuje mieszkanie, ktorego jest wlascicielem na
zasadzie wlasnosciowego prawa do mieszkania spoldzielczego. Wynajmujacy ustalit, ze
warto$¢ rynkowa tego mieszkania wynosi 350.000,00 zt. Zatem miesigczng ratg amor-

tyzacji wyliczy wedtug nastepujacego dzialania: 350.000,00%2,5%  yzyskana kwota
yzacjl wyliezy g pujaceg zy

12
z rozwiazania tego dziatania wynosi 729,17 zt i stanowi dla podatnika miesigczng rate

amortyzacji, o ktéra moze obnizy¢ przychod uzyskany z najmu, poczawszy od czerwca.

PRZYKLAD 10

Podatnik od 1 maja 2008 roku wynajmuje mieszkanie, ktére nie jest mieszkaniem
spotdzielczym. Wynajmujacy ustalit, ze warto§¢ rynkowa tego mieszkania wynosi
350.000,00 zt. Zatem miesi¢czna ratg amortyzacji wyliczy wedtug nastepujacego dziatania:
350.000,00x1,5%

. Uzyskana kwota z rozwigzania tego dziatania wynosi 437,50 zt

i stanowi dla podatnika miesi¢gczng rat¢ amortyzacji, o ktéra moze obnizy¢ przychod
uzyskany z najmu, poczawszy od czerwca.

PRZYKLAD 11

Podatnik wynajmuje mieszkanie o powierzchni 45 m?. Wyliczyt jego warto$é po-
czatkowa wedlug zasady przemnozenia powierzchni przez 988 zt za m?, wynosi ona
44.460,00 zt i jest to warto$¢ mieszkania, jaka nalezy przyjac¢ dla amortyzacji. Do wyli-

czenia miesigcznej raty amortyzacji nalezy w tym przypadku zastosowaé stawke roczna
44.460,00%1,5%

12

1,5%, nawet jesli bylby to lokal spotdzielczy. Po wykonaniu dziatania:

Bpatrz art. 22m ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych
(Dz. U. 22000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
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podatnik otrzyma kwote 55,58 z1, o ktdrg co miesiac moze pomniejszy¢ przychdd z naj-
mu z tytulu amortyzacji.

W sytuacji, gdy wilasciciel rozpoczyna wynajem mieszkania, ktore jest juz umeblo-
wane, warto$¢ umeblowania i wyposazenia powinna by¢ uwzgledniona w wartosci po-
czatkowej lokalu ustalonej na potrzeby amortyzacji. Rozliczanie w koszty wydatkow
poniesionych na wymiang zuzytych mebli na nowe lub poniesionych na uzupetianie
umeblowania i wyposazenia mieszkania powinno odbywac si¢ na zasadach regulujacych
ulepszanie, remont lub modernizacj¢ srodka trwatego. Z praktycznego punktu widzenia
oznacza to, ze jesli warto$¢ jednorazowego wydatku na ulepszenie lub modernizacjg nie
przekracza 3.500,00 zi, mozna nim jednorazowo obciazy¢ koszty uzyskania przychodu.
Gdy natomiast przekracza, nalezy podwyzszy¢ warto$¢ poczatkowa o dokonany wydatek,
a wtedy kosztem uzyskania przychodu z najmu beda odpowiednio podwyzszone odpisy
amortyzacyjne. Jesli wydatek dotyczy remontu, a wigc zostat poniesiony dla przywro-
cenia stanu poprzedniego, mozna uznaé go jednorazowo za koszt uzyskania przychodu
niezaleznie od wysokosci wydatku®*.

W sytuacji, gdy wynajmowany lokal mieszkalny znajduje si¢ w innej miejscowosci
niz ta, w ktorej mieszka wynajmujacy (wlasciciel mieszkania), wowczas wszelkie koszty
zwigzane z przejazdem do tego miejsca, np. po odbidr czynszu, mozna uznaé za koszt
uzyskania przychodu. Kosztami uzyskania przychodoéw z poszczegolnych zrodel, a wiec
takze z najmu sg wszelkie koszty poniesione w celu osiagnigcia przychodu, z wyjatkiem
kosztow wymienionych enumeratywnie w ustawie®>. Wsrod kosztow okreslonych przez
ustawodawce jako te, ktore nie uprawniaja do uznania ich za koszty uzyskania przychodu,
nie wyszczegolniono zadnych dotyczacych kosztow przejazdu wynajmujacego. Zgodnie
z prawem podatkowym, to na podatniku cigzy obowiazek wykazania zwiazku przyczy-
nowo-skutkowego migedzy kosztem a celem osiggnigcia przychodu i jesli podatnik w tym
przypadku potrafi to udowodnié, moze przychdd z najmu pomniejszy¢ o wydatki na oma-
wiane przejazdy. Z praktycznego punktu widzenia warto wowczas zapisaé w umowie
najmu, ze nalezno$¢ za najem ptacona jest do rak wynajmujacego w wynajmowanym
lokalu. Z takiego zapisu bedzie wynikato w sposdb jednoznaczny, ze wtasciciel mieszka-
nia musi dojechaé po odbidr naleznosci. Oczywiscie brak takiego zapisu w umowie nie
wyklucza mozliwosci zaliczenia w koszty wydatkow na dojazd. Aby dokonaé odliczenia
wydatkow na dojazd jako koszt uzyskania przychodu z najmu, podatnik musi posiadaé¢
dowody potwierdzajace, ze faktycznie je poniost. Takim dowodem moze by¢ np. bilet lub
rachunek za paliwo.

W sytuacji, gdy wilasciciel mieszkania korzysta z ustug agencji posrednictwa, by wy-
naja¢ mieszkanie, prowizja zaptacona agentowi moze by¢ kosztem uzyskania przychodu
z najmu. Warunkiem uznania takiego wydatku za kosz uzyskania przychodu z najmu
jest wystawienie przez agenta za swoja ustuge rachunku lub faktury VAT. Migdzy takim
wydatkiem a celem osiagnigcia przychodu z najmu jak najbardziej zachodzi bezposredni
zwiazek przyczynowo-skutkowy, a stosowne przepisy ustawy o podatku dochodowym od

Z4patrz art. 22d ust. 1 i art. 22g ust. 17 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)

Zpatrz art. 22 ust. 1 i art. 23 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycz-
nych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
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0s6b fizycznych nie wylaczaja wydatkéw na prowizje dla agenta z katalogu tych, ktore
mozna uznaé za koszt uzyskania przychodu z danego zrédta.

Analogicznie mozna odnies¢ si¢ do wszelkich innych prowizji, sktadek na ubezpie-
czenie wynajmowanego lokalu itp.

Opcja opodatkowania najmu nieruchomosci poza dzialalno$cia gospodarcza
wedlug ryczaltu ewidencjonowanego w poréwnaniu z zasadami ogélnymi

Przy konkretnych wyliczeniach opfacalnosci ryczaltowej formy opodatkowania
przychodéw z najmu nalezy zwréci¢ uwage na rozne okolicznos$ci. Po pierwsze, ryczalt
ewidencjonowany placony jest od przychodéw, bez mozliwosci ich obnizenia o koszty
uzyskania przychodu, a tym samym zmniejszenia podstawy opodatkowania. Po drugie,
stawka ryczaltu 20%, ktdra pojawia si¢ przy wysokich przychodach, jest wyzsza niz staw-
ka w pierwszym przedziale progresywnej skali podatkowej, z ktorej korzysta podatnik
decydujac si¢ na rozliczanie najmu na zasadach ogélnych wedlug przedmiotowej skali
podatkowej. Po trzecie, nalezy wiedzie¢, ze podatnik ryczaltu ewidencjonowanego ma
prawo obniza¢ przychdd, jak i obliczony ryczatt ewidencjonowany o wydatki poniesione
w ramach ulg podatkowych, jak podatnicy rozliczajacy si¢ na zasadach ogoélnych. Wyja-
tek stanowi tzw. ulga rodzinna, ktdrg odlicza si¢ wytacznie od podatku obliczonego we-
dhug skali podatkowej. Wszystko to sprawia, ze przy podejmowaniu konkretnych decyzji
w sprawie wyboru formy opodatkowania najmu, jak i tego, czy podatek rozliczany bedzie
przez obu matzonkdw czy jednego, nalezy dokonad przeliczen opartych na konkretnych
danych dotyczacych wysokosci przychodow, kosztow czy tez mozliwosci odliczen.

Zatézmy, ze przedmiotem najmu jest lokal mieszkalny, wynajmowany od 1 stycznia
2008 roku, przychdd z tytutu umowy wynosi 1.200,00 zt miesigcznie. Zgodnie z umowa,
wynajmujacy ponosi optaty czynszowe, z wyjatkiem optat licznikowych, ktore obciazaja
lokatora i wynoszg one miesi¢cznie ok. 300,00 zt. Ponadto miesigczna stawka amortyza-
cyjna stanowiaca koszt uzyskania przychodu wynosi 250,00 zt.

Przy opodatkowania ryczattem ewidencjonowanym miesigczny podatek do zaplaty
wyniesie 102,00 zl, tj. przychod 1.200,00 zt x 8,5%. Natomiast za caly rok podatek be-
dzie stanowit kwote 1.224,00 zt.

Przy opodatkowaniu na zasadach ogdlnych miesigczny dochdd do opodatkowania
wyniesie 650,00 zt, tj. 1.200,00 zt — 300,00 zt — 250,00 zt. Podatek do zaptaty w trakcie
roku wystapi dopiero w maju i wyniesie 31,00 zt, w nastepnych miesigcach od czerwca
do grudnia bedzie on stanowit kwote 123,00 zt. W skali roku dochdd z najmu wyniesie
7.800,00 zt, a podatek obliczony wedtug progresywnej skali podatkowej 895,00 zt.

Jak wida¢ z porownania, korzystajac z ryczattu w tym konkretnym przypadku wynaj-
mujacy zostanie obcigzony wigkszym podatkiem dochodowym niz w przypadku opodat-
kowania na zasadach ogdlnych, ale tylko pod warunkiem, ze przychod z najmu jest jego
jedynym przychodem. Jesli oprocz przychodow z najmu podatnik osiaga inne przychody
opodatkowane na zasadach ogélnych, np. z wynagrodzenia ze stosunku pracy, wowczas
w wyliczeniu podatku nie zostanie uwzgledniona kwota wolna od podatku (zostanie ona
»skonsumowana” przy okazji tego innego dochodu). Podatek roczny wyliczony na zasa-
dach ogélnych dla najmu wyniesie 1.482,00 zi, tj. 7.800,00 zt x 19%. Oznacza, to ze w
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tej sytuacji podatnik korzystajac z ryczaltu ewidencjonowanego zaptaci wyraznie nizszy
podatek dochodowy niz w przypadku opodatkowania na zasadach ogdlnych.

Jeszcze mniej korzystna bedzie forma opodatkowania na zasadach ogdlnych w przy-
padku, gdy wynajmujacy osiaga inne dochody podlegajace opodatkowaniu na zasadach
ogdlnych o znacznej wysokosci, np. przekraczajace kwote 44.490,00 zt. Wowczas fak-
tycznie dochod z najmu lokalu mieszkalnego opodatkowany zostanie stawka 30%, a po-
datek roczny wyniesie 2.340,00 z1, tj. 7.800,00 zt x 30%. W momencie gdy pozostate
dochody podatnika przekrocza granice 85.528,00 zt, roczny podatek z najmu wyniesie
3.120,00 zt, tj. 7.800,00 zt x 40%.

NAJEM TYLKO W RAMACH POZAROLNICZEJ DZIALALNOSCI
GOSPODARCZEJ

Swiadczenie ustug najmu moze powodowa¢ powstanie przychodu z najmu stanowia-
cego odrebne zrédio przychodow albo z dziatalnosci gospodarcze;j.

Przez dziatalno$¢ gospodarcza nalezy rozumie¢ dziatalno$¢ zarobkowa wykonywa-
ng w sposob zorganizowany i ciagly, prowadzong we wlasnym imieniu i na wlasny lub
cudzy rachunek, z ktorej uzyskane przychody nie s zaliczane do innych przychodéw ze
zrédet wymienionych w ustawie o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych?®.

Waznym czynnikiem wplywajacym na zaliczenie przychodoéw z najmu do przy-
chodéw z dziatalnosci gospodarczej jest zarejestrowanie przez podatnika dziatalnosci
w zakresie najmu. Jezeli podatnik dokona wpisu do ewidencji dziatalno$ci gospodar-
czej, podajac najem jako przedmiot dziatalnosci, wowczas przychody z najmu uzyskane
w ramach tej dziatalnosci nalezy kwalifikowacé jako przychody z dziatalnosci gospodar-
czej. Ponadto musza by¢ spetnione kryteria uznania dziatan podatnika za zorganizowane,
a mianowicie:

— nastapi zgloszenie dziatalnosci w urzedzie skarbowym, ZUS oraz urz¢dzie statystycz-
nym,

— podatnik zatozy rachunek bankowy,

— zaprowadzi ksiggi podatkowe (podatkowa ksigge przychoddw i rozchodéw lub ksiggi
rachunkowe),

— zatrudni pracownikow itp.

Zatem przychody z najmu uzna¢ nalezy za przychody z dziatalnosci gospodarczej,
jezeli najem jest przedmiotem dziatalnosci gospodarczej lub wynajmowany sktadnik
majatku jest zwigzany z dziatalno$cia gospodarcza. Jesli nie beda spetnione powyzsze
kryteria, najem bedzie stanowit odrgbne zrodto przychodow okreslone w pierwszej czesci
niniejszego opracowania.

W przypadku prowadzenia wynajmu w ramach pozarolniczej dziatalnosci gospodar-
czej uzyskane dochody podlegaja tym samym regutom opodatkowania, co inne dochody
z prowadzonej pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej. Podatnik moze wybrac sposob,
w jaki bedzie optacat podatek dochodowy od 0séb fizycznych od uzyskanych docho-

Zpatrz art. 5a pkt 6 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych
(Dz.U.z2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
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dow. Moze wybraé zasady ogolne, opodatkowane wedhlug progresywnej skali podatkowej
wedlug stawek obowiazujacych w danym roku podatkowym (w roku 2008: 19%, 30%
1 40%) w zaleznosci od wysokosci uzyskiwanego dochodu z najmu lub zasady ogdlne
opodatkowane 19% podatkiem liniowym bez wzgledu na wysoko$¢ uzyskiwanego do-
chodu.

Pamigta¢ nalezy, ze nie jest mozliwe opodatkowanie ryczattem przychodow z naj-
mu, dzierzawy nieruchomosci lub ich cze$ci wykonywanych w ramach dziatalnosci
gospodarczej 7.

Decyzj¢ o wyborze liniowego sposobu opodatkowania najmu nalezy pisemnie zgtosié
do organu podatkowego do 20 stycznia roku podatkowego. Jesli podatnik rozpoczyna pro-
wadzenie pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej w trakcie roku podatkowego, oswiad-
czenie o formie opodatkowania nalezy ztozy¢ do dnia poprzedzajacego dzien rozpocze-
cia dziatalnosci, nie pdzniej jednak niz w dniu uzyskania pierwszego przychodu. Nalezy
pamigtac tez o warunkach, ktére moga spowodowaé utrate mozliwosci opodatkowania
podatkiem liniowym. Jezeli podatnik, ktory wybral taki sposob opodatkowania, uzyska
z pozarolniczej dziatalno$ci gospodarczej przychody ze $wiadczenia ustug na rzecz byte-
go lub obecnego pracodawcy, odpowiadajacych czynnosciom, ktore podatnik w ramach
stosunku pracy wykonywatl w roku poprzedzajacym rok podatkowy lub wykonywat lub
wykonuje w roku podatkowym, traci on w roku podatkowym prawo do opodatkowania
liniowego. Nalezy tez pamigtaé, ze wybdr sposobu opodatkowania 19% podatkiem linio-
wym dokonany w o$wiadczeniu dotyczy takze lat nastgpnych, chyba ze podatnik, do 20
stycznia roku podatkowego, zawiadomi w formie pisemnej whasciwy organ podatkowy
o rezygnacji z tego sposobu opodatkowania.

Dochodéw z najmu stanowiacego pozarolnicza dziatalno$é gospodarcza, opodatko-
wanych 19% podatkiem liniowym, nie taczy si¢ z dochodami opodatkowanymi na zasa-
dach ogdlnych wedlug progresywnej skali podatkowe;j.

Niezaleznie od wybranego sposobu opodatkowania, podatnicy, ktoérzy prowadza po-
zarolniczg dzialalnos¢, czyli przedsigbiorcy, sa obowigzani zatozy¢ i prowadzi¢ podat-
kowg ksigege przychodéw i rozchodow. Sposdb prowadzenia ksiggi ma zapewnic ustale-
nie dochodu czy tez straty, podstawy opodatkowania i wysokosci naleznego podatku za
rok podatkowy. Ponadto podatnicy maja obowigzek uwzglednia¢ w ewidencji srodkow
trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych informacje niezbedne do obliczenia
wysokosci odpisow amortyzacyjnych.

Nalezy pamigtal, ze u podatnikdéw osiagajacych dochody z dziatalnosci gospodarczej
i prowadzacych ksiegi przychodéw i rozchodéw dochodem z dziatalnosci jest roznica
pomigdzy przychodem a kosztami ich uzyskania. Wymieniong rdznicg nalezy:

— powigkszy¢ o rdznice pomigdzy wartoscia remanentu koncowego i poczatkowego,
jezeli warto$¢ remanentu koncowego jest wyzsza niz warto$¢ remanentu poczatko-
wego, lub

ZTpatrz art. 8 ust. 1 pkt 3¢ ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczaltowanym podatku docho-
dowym od niektorych przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne (Dz. U. Nr 144, poz. 930 ze
zm.)
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— pomniejszy¢ o roznicg pomigdzy wartoscia remanentu poczatkowego i koncowego,
jezeli warto$¢ remanentu poczatkowego jest wyzsza®.

Przychodem jest czynsz nalezny od wynajmujacego, nawet jesli nie zostat faktycznie
osiagniety (réznica w stosunku do przychodu uzyskiwanego przez wynajmujacego z naj-
mu stanowiacego odrgbne zrodito przychodow). Sktadnikiem przychodu nie beda pono-
szone przez najemcg wydatki/optaty zwiazane z przedmiotem najmu (np. oplaty zwigzane
z lokalem: czynsz uiszczany w spotdzielni lub wspolnocie mieszkaniowej, abonament za
istniejace w tym lokalu media, jak rowniez optaty za rozmowy telefoniczne przeprowa-
dzane z aparatu zainstalowanego w wynajmowanym lokalu, wodg, energi¢ elektryczna,
gaz itp.), jezeli z umowy wynika, ze najemca jest zobowiazany do ich uiszczenia. Nie
stanowig one przysporzenia po stronie wynajmujacego. W zwiazku z czym nie mozna ich
tez zaliczy¢ do kosztéw uzyskania przychodu.

Do kosztéw uzyskania przychodéw podatnik moze zaliczy¢ wydatki zwiazane
z utrzymaniem wynajmowanej nieruchomosci oraz naktady poniesione na remont wynaj-
mowanych nieruchomosci i odpisy amortyzacyjne (analogicznie jak w przypadku opo-
datkowania najmu na zasadach ogdlnych poza pozarolnicza dziatalnoscia gospodarcza,
co zostalo juz opisane wczesniej 1.2).

Podziat na najem z dziatalnosci gospodarczej i poza dziatalnoscia gospodarcza ma
znaczenie nie tylko dla przychodow, ale tez dla kosztow uzyskania przychodu. Szcze-
gdlnie dotyczy to mozliwosci zaliczenia niesciggalnych wierzytelnosci z tytulu najmu do
kosztéw uzyskania przychodu. Jesli podatnik nie uzyskat wynikajacej z umowy najmu
mieszkania kwoty naleznosci, nie moze zaliczy¢ kwoty odpowiadajacej wysokosci na-
leznosci do kosztow uzyskania przychodu w momencie uprawdopodobnienia niescia-
galnosci tej wierzytelnosci. Z definicji kosztow uzyskania przychodu wynika, ze koszta-
mi uzyskania przychodu z poszczegolnych zrodet sa wszelkie koszty poniesione w celu
osiagniecia przychodu, z wyjatkiem kosztow wymienionych enumeratywnie w ustawie
o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych. I tak: nie uwaza si¢ za koszty uzyskania
przychodéw wierzytelnosci odpisanych jako niesciagalne, z wyjatkiem takich wierzy-
telnosci niesciggalnych, ktdre uprzednio zostaty zarachowane jako przychody nalezne
(z tytulu wynajmowanego sktadnika majatku zwigzanego z dziatalnoscia gospodarcza)
i ktorych niesciagalno$é zostata uprawdopodobniona®®. Nalezy zwroci¢ uwage, ze za-
liczenie okreslonej wierzytelnosci do kosztow uzyskania przychodu uzaleznione jest od
spetnienia obu wyzej wskazanych warunkow, a mianowicie od uprzedniego zarachowa-
nia tych wierzytelnosci jako przychdd nalezny oraz od odpowiedniego udokumentowania
owej niesciagalnosci. Oznacza to, ze do kosztow uzyskania przychodu mozna zaliczy¢
tylko te wierzytelno$ci niesciagalne, ktore wczesniej zostaty zaksiggowane jako nalez-
ne z ww. tytutu, czyli zostaly uzyskane z tytulu najmu sktadnikow majatku zwigzanych
z dziatalno$cia gospodarcza. Jesli wigc lokal mieszkalny, ktory nie stanowi sktadnika
majatku zwigzanego z dziatalnoscig gospodarcza, jest wynajmowany, a przychody z tego

Zpatrz art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 26 lipca 1991 1. o podatku dochodowym od os6b fizycznych
(Dz. U. 22000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)

Ppatrz art. 14 ust. 1, ust. 2 pkt 11 oraz art. 23 ust. 1 pkt 20 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od os6b fizycznych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
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tytutu powstaja w dacie otrzymania naleznos$ci za jego wynajem, ewentualne wierzytel-
nosci niesciagalne nie beda stanowity kosztu uzyskania przychodu®.

PRZYKLAD 12

Wtasciciel spotdzielczego prawa wlasnosci do lokalu uzytkowego wynajat lokal, kto-
ry nie jest sktadnikiem majatku wykorzystywanym w dzialalnosci gospodarczej. Za dwa
miesigce nie otrzymat zaptaty czynszu. Wystapit do sadu o wydanie nakazu zaptaty, ktory
otrzymat. Jednak nie otrzymal naleznej zaptaty i wystapil o wszczgcie egzekucji dlugu.
Z uwagi na brak majatku dhuznika do pokrycia zadhuzen postgpowanie egzekucyjne umo-
rzono. Zostal zatem spetniony warunek zaliczenia do kosztoéw uzyskania przychodow
wierzytelnosci niesciagalnych, gdyz ich niesciagalno$¢ zostata uprawdopodobniona. Jed-
nak nie mozna naleznosci z tytutu czynszu zaliczy¢ do kosztdw, bo nie zostat spetniony
warunek wykazania czynszu jako przychodu naleznego.

Prowadzenie podatkowej ksiggi przychodow i rozchodow, jak réwniez ewidencji
srodkow trwatych to nie wszystkie obowiazki, jakie musi spetnié¢ przedsig¢biorca uzy-
skujacy dochody z najmu nieruchomosci prowadzonego w ramach pozarolniczej dzia-
falnosci gospodarczej. Podatnicy, niezaleznie od wybranego sposobu opodatkowania, sa
obowiazani do wplacania zaliczek na podatek dochodowy od 0s6b fizycznych do 20 dnia
miesiaca nastgpujacego po miesigcu uzyskanego dochodu. Natomiast do 30 kwietnia po
zakonczeniu roku podatkowego podatnicy maja obowiazek ztozenia zeznania rocznego
na formularzu PIT-36 w przypadku opodatkowania wedlug progresywne;j skali podatko-
wej 1 formularzu PIT-36L w przypadku wyboru podatku liniowego.

PODSUMOWANIE/WNIOSKI

Przeprowadzone rozwazania upowazniaja do sformulowania nastgpujacych wnio-
skow:

1. Przepisy podatkowe przewiduja kilka sposobow opodatkowania przychodow
(dochodéw) z tytutu najmu nieruchomosci po stronie ich wiasciciela, w zaleznos$ci od
tego, czy najem zwiazany jest z pozarolnicza dziatalnoscia gospodarcza, czy tez nie.
Jesli najem nieruchomosci jest przedmiotem pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej,
wowczas moze by¢ opodatkowany na zasadach ogdlnych wedtug progresywne;j skali
podatkowej lub stawki liniowej 19%. Jesli natomiast, jest rozliczany jako odrgbne
zrddto przychodu, niezwigzane z dziatalnoscia, moze by¢ opodatkowany na zasadach
ogblnych wedtug progresywnej skali podatkowej lub ryczattem ewidencjonowanym
wedhug stawki 8,5% (gdy przychdd nie przekracza 4.000 euro) lub 20% (gdy przy-
chodd stanowi nadwyzke 4.000 euro).

2. Wybdr jednej z tych metod zalezy od sytuacji indywidualnej danego podatnika.

3patrz pismo Urzedu Skarbowego w Strzelcach Opolskich z dnia 30 stycznia 2004 r., sygnatura
PO/415-29/2003
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3. Rozliczenie wedlug zasad ogélnych ma jedna podstawowsq zalete, ma tez jednak
wady.
— Zaleta polega na tym, ze podatnicy ponoszacy duze koszty zwiazane z wynaje-
ta nieruchomoscia mogg je zaliczy¢ do kosztow uzyskania przychodow i w ten
sposob obnizy¢ dochdd do opodatkowania. Do kosztow zalicza si¢ na przyktad
wydatki na remont wynajmowanej nieruchomosci i jej amortyzacje.

— Wada rozliczenia na zasadach ogdlnych jest to, ze dochdd otrzymany z czynszu
ptaconego przez najemce dolicza si¢ do dochodéw z umowy o prace, o dzieto,
z dziatalnosci gospodarczej (poza rozliczeniem 19% podatkiem liniowym). Ten
sposob rozliczenia powigksza wigc catoroczng kwotg dochodow i w wielu wypad-
kach przesuwa dochdd do wyzszego przedziatu skali podatkowej (z 19 do 30%
albo z 30 do 40%).

4. Jesli nie ponosi si¢ zadnych kosztow zwigzanych z wynajetym lokalem, lepiej wy-
brac rozliczenie ryczaltem ewidencjonowanym. Oznacza to przede wszystkim, ze nie
mozna odlicza¢ zadnych kosztéw, a podatek obejmuje calg kwote przychodu z najmu.
Stawka ryczattu jest nizsza i wynosi 8,5% — do kwoty przychodu nieprzekraczajacej
4.000 euro, powyzej tej kwoty wynosi 20%. Jezeli zatem czynsz miesigczny nie prze-
kroczy kwoty 333,33 euro — podatek przez caty rok podatkowy wyniesie tylko 8,5%
z uzyskanego przychodu.
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TAXATION OF RENTAL INCOME

Abstract. Rental income of a flat or a house can be taxed in different ways depending
whether it is a part of a taxpayer’s business or not. Moreover, in both cases a taxpayer can
choose the most suitable way of taxation. The aim of this work is to explain tax aspects as
far as rental income is concerned. The study presents many problems that exist in practice.
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