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OPODATKOWANIE NAJMU (I DZIER AWY) 

NIERUCHOMO!CI

Marian Podstawka, Agnieszka Deresz

Szko a G ówna Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie

Streszczenie. Dochód z najmu mieszkania lub domu mo!e by" opodatkowany w ró!ny 

sposób w zale!no#ci od tego, czy jest on cz$#ci% prowadzonej przez podatnika dzia alno#ci 

gospodarczej, czy te! nie. Ponadto, w ka!dym z tych przypadków podatnik mo!e wybra" 

najbardziej odpowiadaj%cy mu sposób opodatkowania. Celem tego opracowania jest wy-

ja#nienie uwarunkowa& podatkowych zwi%zanych z najmem (dzier!aw%) nieruchomo#ci. 

Opracowanie zawiera przyk ady pochodz%ce wprost z praktyki.

S"owa kluczowe: dzier!awa, najem nieruchomo#ci, podatek

WST#P

Osoby Þ zyczne osi%gaj%ce dochody z najmu nieruchomo#ci mog% p aci" podatek do-

chodowy w formie rycza tu od przychodów ewidencjonowanych lub opodatkowa" je, po 

zsumowaniu z innymi dochodami, na podstawie progresywnej skali podatkowej. Ci, któ-

rzy prowadz% najem nieruchomo#ci na wi$ksz% skal$, mog% go rozlicza" jak dzia alno#" 

gospodarcz% pod warunkiem, !e #wiadczenie tego rodzaju us ug wpisz% do ewidencji 

dzia alno#ci gospodarczej jako form$ tej dzia alno#ci. W tym ostatnim przypadku podat-

nicy mog% korzysta" równie! z opodatkowania wed ug sta ej stawki liniowej 19%.

O wyborze konkretnej formy opodatkowania najmu nieruchomo#ci decydowa" po-

winna nie tylko wygoda rozliczenia podatkowego, ale przede wszystkim rachunek eko-

nomiczny.

Wybór nie jest  atwy, bo ka!de z mo!liwych w omawianej kwestii rozwi%za& ma za-

równo zalety, jak i wady. Ponadto nale!y mie" na uwadze to, !e co dla jednych jest zalet%, 

z pozycji innych mo!e by" uznane za wad$. Oznacza to, !e ka!dy podatnik wybieraj%c 

wariant rozliczenia przychodów z najmu nieruchomo#ci powinien wybór ten poprzedzi" 

dok adn% analiz%.
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Celem u atwienia rozstrzygni$cia przedmiotowych dylematów opracowanie to po-

#wi$cone jest Þ skalnym i formalnym aspektom wszelkich mo!liwych form opodatkowa-

nia najmu nieruchomo#ci.

OPODATKOWANIE NAJMU POZA POZAROLNICZ$ DZIA%ALNO!CI$ 

GOSPODARCZ$

Najem nieruchomo&ci opodatkowany rycza"tem ewidencjonowanym

Z opodatkowania przychodów w formie rycza tu od przychodów ewidencjonowanych 

mog% skorzysta" osoby Þ zyczne osi%gaj%ce przychody z tytu u umowy najmu, podnajmu, 

dzier!awy, poddzier!awy lub innych umów o podobnym charakterze, je!eli umowy te nie 

s% zawierane w ramach prowadzonej pozarolniczej dzia alno#ci gospodarczej1. Wyra'nie 

wynika to z regulacji zawartych w ustawie o zrycza towanym podatku dochodowym od 

niektórych przychodów osi%ganych przez osoby Þ zyczne. 

Podatnik, który wybiera do opodatkowania najmu nieruchomo#ci form$ rycza tu 

od przychodów ewidencjonowanych, powinien z o!y" w tej sprawie stosowne pisem-

ne o#wiadczenie. Przedmiotowe o#wiadczenie za dany rok podatkowy podatnik sk ada 

do urz$du skarbowego  w a#ciwego wed ug miejsca zamieszkania nie pó'niej ni! do 

dnia 20 stycznia roku podatkowego. Natomiast podatnik rozpoczynaj%cy najem w trakcie 

roku podatkowego, który chce skorzysta" z opodatkowania go w formie rycza tu, sk ada 

takie o#wiadczenie do dnia poprzedzaj%cego dzie& rozpocz$cia najmu, nie pó'niej jed-

nak ni! w dniu uzyskania pierwszego przychodu. Przedmiotowe o#wiadczenia z o!one 

w ustawowo okre#lonym terminie s% wi%!%ce a! do zmiany decyzji przez podatnika2. 

W przypadku niedotrzymania terminu z o!enia o#wiadczenia o wyborze rycza tu podat-

nik jest obowi%zany do op acania podatku na zasadach ogólnych wed ug progresywnej 

skali podatkowej.

PRZYK%AD 1

Podatnik zawar  umow$ najmu mieszkania, z której wynika, !e b$dzie on wynajmo-

wa" lokal mieszkalny od 15 pa'dziernika 2008 roku. W trakcie zawierania umowy usta-

lono, i! tego samego dnia podatnik otrzyma pierwsz% zap at$ od najemców. W zwi%zku 

z tym w a#ciciel lokalu musi z o!y" pisemne o#wiadczenie o wyborze formy opodat-

kowania (w tym przypadku w formie rycza tu od przychodów ewidencjonowanych)

w urz$dzie skarbowym nie pó'niej ni! do 15 pa'dziernika 2008 roku. Je!eli zapomni 

o tym obowi%zku, to nie b$dzie mia  prawa do opodatkowania przychodów z najmu 

w 2008 roku w formie rycza tu od przychodów ewidencjonowanych. Z rycza tu ewi-

dencjonowanego b$dzie móg  skorzysta" dopiero pocz%wszy od stycznia 2009 roku pod 

1patrz art. 1 pkt 2 ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zrycza towanym podatku dochodowym od 

niektórych przychodów osi%ganych przez osoby Þ zyczne (Dz. U. Nr 144, poz. 930 ze zm.)
2patrz art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zrycza towanym podatku dochodowym od 

niektórych przychodów osi%ganych przez osoby Þ zyczne (Dz. U. Nr 144, poz. 930 ze zm.)
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warunkiem, !e z o!y wymagane przez przepisy ustawy o zrycza towanym podatku do-

chodowym od niektórych przychodów osi%ganych przez osoby Þ zyczne o#wiadczenie do 

20 stycznia 2009 roku. 

Je!eli umowa najmu dotyczy sk adnika maj%tku ma !e&skiego, mo!emy mie" do czy-

nienia z dwoma przypadkami. Gdy ma !onkowie zdecyduj%, !e jeden z nich rozlicza 

najem w ca o#ci, wówczas oprócz o#wiadczenia o wyborze rycza tu ewidencjonowanego 

dodatkowo musz% z o!y" o#wiadczenie w tej sprawie. Gdy jednak ma !onkowie uznaj%, 

!e chc% rozlicza" najem po po owie, o#wiadczenie o wyborze rycza tu powinien z o!y" 

ka!dy z ma !onków odr$bnie. W przypadku, gdy jeden z ma !onków chce p aci" podatek 

na zasadach ogólnych wed ug progresywnej skali podatkowej, a drugi wed ug rycza tu 

ewidencjonowanego, tylko ten drugi musi z o!y" dodatkowo o#wiadczenie o wyborze 

rycza tu. Natomiast w sytuacji, gdy oboje decyduj% si$ na podatek obliczony wed ug 

progresywnej skali podatkowej, mog% takich o#wiadcze& nie sk ada" w ogóle. Wynika 

to z zasady, zgodnie z któr% przychody z udzia u w spó ce w odniesieniu do ka!dego 

podatnika okre#la si$ proporcjonalnie do jego prawa do udzia u w zysku. W razie braku 

dowodu przyjmuje si$, !e prawa do udzia u w zysku s% równe3. Zatem w przypadku ma -
!onków, mi$dzy którymi istnieje wspólno#" maj%tkowa, osi%gaj%cych dochody z najmu, 

obowi%zuje zasada, !e przychody s% opodatkowane po po owie, chyba !e ma !onkowie, 

jak ju! wspomniano, z o!% pisemne o#wiadczenie o opodatkowaniu ca o#ci przychodu 

przez jednego z nich. O#wiadczenie takie sk ada si$ we w a#ciwym ze wzgl$du na miej-

sce zamieszkania urz$dzie skarbowym najpó'niej do 20 stycznia roku podatkowego, a w 

przypadku rozpocz$cia osi%gania przychodów w trakcie roku podatkowego w terminie 

pierwszej wp aty rycza tu od przychodów ewidencjonowanych.

Rycza t od przychodów ewidencjonowanych wynosi 8,5% przychodów z tytu u umo-

wy najmu, podnajmu, dzier!awy, poddzier!awy lub innych umów o podobnym charakte-

rze, je!eli wysoko#" przychodów w roku podatkowym nie przekracza kwoty stanowi%cej 

równowarto#" 4.000 EUR; od nadwy!ki ponad t$ kwot$ od miesi%ca nast$puj%cego po 

miesi%cu, w którym nast%pi o przekroczenie, rycza t wynosi 20% przychodów4. 

Kwoty wyra!one w EUR nale!y przeliczy" na walut$ polsk% wed ug #redniego kursu 

og aszanego przez Narodowy Bank Polski, obowi%zuj%cego 1 pa'dziernika roku poprze-

dzaj%cego rok podatkowy5. 

Je#li podatnik wynajmuje kilka sk adników maj%tku, wówczas jego przychody si$ 

sumuje. Podobnie jest przy wynajmie przez wspó ma !onków, je#li wynajmowana nie-

ruchomo#" wchodzi do ich wspólno#ci maj%tkowej, w takim przypadku limit 4.000 EUR 

nie odnosi si$ do ka!dego z nich, lecz dotyczy przychodów obojga ma !onków. 

3patrz art. 9 ust. 2 oraz art. 12 ust. 5 ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zrycza towanym podatku 

dochodowym od niektórych przychodów osi%ganych przez osoby Þ zyczne (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 zrycza towanym podatku do-

chodowym od niektórych przychodów osi%ganych przez osoby Þ zyczne (Dz. U. Nr 144, poz. 930 

ze zm.) 
5patrz art. 12 ust. 1 pkt 3 lit. a ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zrycza towanym podatku do-

chodowym od niektórych przychodów osi%ganych przez osoby Þ zyczne (Dz. U. Nr 144, poz. 930 

ze zm.) 
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Jak wynika z wy!ej wymienionego unormowania zawartego w ustawie o zrycza towa-

nym podatku dochodowym od niektórych przychodów osi%ganych przez osoby Þ zyczne, 

w miesi%cu, w którym nast%pi przekroczenie limitu stanowi%cego równowarto#" 4.000 

EUR podatnik zap aci rycza t sk adaj%cy si$ z dwóch kwot. Pierwsz% kwot$ stanowi 8,5% 

przychodu osi%gni$tego w danym miesi%cu. Drug% kwot$ stanowi 20% przychodu z da-

nego miesi%ca stanowi%cego ró!nic$ mi$dzy sum% przychodów uzyskanych od pocz%tku 

roku w %cznie z danym a limitem stanowi%cym równowarto#" 4.000 EUR. Limit, o któ-

rym mowa, na 2008 rok wynosi 15.072,00 z  (zgodnie z tabel" NBP nr 190/A/NBP/2007 

!redni kurs EUR na 1 pa#dziernika 2007 roku wynosi$ 3,7680 z$. Oznacza to,  e 4.000 

EUR po przeliczeniu po kursie !rednim to 15.072,00 z$ (4.000 × 3,7680 z$).

PRZYK%AD 2

Z umowy najmu lokalu mieszkalnego wynika, !e podatnik osi%ga przychody z tego 

tytu u w wysoko#ci 1.200,00 z  miesi$cznie. Przychód w ca ym 2008 roku z tego 'ród a 

wyniesie 14.400,00 z  (tj. 1.200,00 z  × 12 miesi$cy = 14.400,00 z ). Wynika z tego, 

!e przychód podatnika nie przekroczy limitu na 2008 rok, czyli kwoty 15.072,00 z , co 

oznacza, !e podatnik przez ca y 2008 rok mo!e korzysta" ze stawki rycza tu w wysoko-

#ci 8,5% i co miesi%c zap aci 102,00 z  (tj. 1.200,00 z  × 8,5%) rycza tu od przychodów 

uzyskanych z najmu lokalu mieszkalnego.

PRZYK%AD 3

Z umowy najmu lokalu mieszkalnego wynika, !e podatnik osi%ga przychody z tego 

tytu u w wysoko#ci 3.000,00 z  miesi$cznie. W tym przypadku ju! w czerwcu podatnik 

osi%gnie przychód 18.000,00 z  (tj. 3.000,00 z  × 6 miesi$cy = 18.000,00 z ), przekroczy 

zatem obowi%zuj%cy limit na 2008 rok 15.072,00 z , co oznacza, !e:

od stycznia do maja 2008 roku podatnik b$dzie móg  korzysta" ze stawki rycza tu 

w wysoko#ci 8,5% i co miesi%c zap aci 255,00 z  (tj. 3.000,00 z  × 8,5%) rycza tu od 

przychodów uzyskanych z najmu lokalu mieszkalnego;

do wyliczenia rycza tu za czerwiec 2008 roku podatnik b$dzie musia  najpierw obo-

wi%zuj%cy w 2008 roku limit 15.072,00 z  pomniejszy" o 15.000,00 z , a wi$c o przy-

chód osi%gni$ty od stycznia do maja w %cznie. Po wyliczeniu ró!nicy otrzyma kwot$ 

72,00 z  (15.072,00 z  – 15.000,00 z ), od tej kwoty nale!y obliczy" 8,5% rycza t
i b$dzie on wynosi  w zaokr%gleniu 6,00 z  (72,00 z  × 8,5 %). Nast$pnie od zsumo-

wanych przychodów osi%gni$tych od stycznia do czerwca 2008 roku, czyli od kwoty 

18.000,00 z  nale!y odj%" limit 15.072,00 z , otrzymana kwota wynosi 2.928,00 z 
(18.000,00 z  – 15.072,00 z ). Od kwoty 2.928,00 z  nale!y obliczy" rycza t we-

d ug 20% stawki, b$dzie on wynosi  w zaokr%gleniu 586,00 z  (2.928,00 z  × 20%). 

W konsekwencji podatnik z tytu u wynajmu lokalu mieszkalnego za czerwiec 2008 

roku p aci dwie kwoty rycza tu: pierwsz% obliczon% wed ug stawki 8,5%, tj. 6,00 z ,
i drug% obliczon% wed ug stawki 20%, tj. 586,00 z ; w sumie zap aci 592,00 z ;

–

–
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 za miesi%ce od lipca do grudnia 2008 roku podatnik korzysta ze stawki rycza tu 

w wysoko#ci 20% i jego rycza t miesi$czny wyniesie 600,00 z  (tj. 3.000,00 z  × 20%).

Przy opodatkowaniu najmu w formie rycza tu nie ma obowi%zku prowadzenia ewiden-

cji przychodów, ale tylko wtedy, gdy wysoko#" przychodów wynika z umowy zawartej 

w formie pisemnej6. W przeciwnym wypadku, gdy warunek ten nie zostanie dope niony, 

prowadzenie ewidencji przez podatnika jest wymagane. Nale!y w tym miejscu zwróci" 

uwag$ na zasad$, zgodnie z któr% w przypadku nieprowadzenia ewidencji lub prowadze-

nia jej niezgodnie z warunkami wymaganymi do uznania jej za dowód w post$powaniu 

podatkowym organ podatkowy okre#li warto#" niezaewidencjonowanego przychodu, 

w tym równie! w formie oszacowania, i okre#li od tej kwoty rycza t. Wówczas rycza t 
ewidencjonowany stanowi pi$ciokrotno#" stawek, które by yby zastosowane do przycho-

du w przypadku jego ewidencjonowania7. 

Podatnicy osi%gaj%cy przychody z omawianego 'ród a s% obowi%zani za ka!dy miesi%c 

obliczy" rycza t od przychodów ewidencjonowanych i wp aci" go na rachunek urz$du 

skarbowego w terminie do dnia 20 nast$pnego miesi%ca. Rycza t za grudzie& podatnicy 

maj% obowi%zek wp aci" w terminie z o!enia „Zeznania o wysoko#ci uzyskanego przy-

chodu, wysoko#ci dokonanych odlicze& i nale!nego rycza tu od przychodów ewidencjo-

nowanych” na formularzu PIT-28 do dnia 31 stycznia nast$pnego roku. Regulacje praw-

ne przewiduj%, !e podatnicy mog% oblicza" rycza t od przychodów ewidencjonowanych 

i wp aca" go na rachunek urz$du skarbowego do 20 nast$pnego miesi%ca po up ywie 

kwarta u, za który rycza t ma by" p acony, a za ostatni kwarta  roku podatkowego w ter-

minie z o!enia zeznania podatkowego, o którym by a mowa wy!ej8.

PRZYK%AD 4

Podatnik osi%gn%  przychód jak w przyk adzie nr 2, gdyby wybra  on rozliczenie 

kwartalne, stawka podatku wynosi aby 306,00 z  za ka!dy kwarta , natomiast podatnika 

z przyk adu nr 3 wynosi aby:

za pierwszy kwarta  – 765,00 z ,
za drugi kwarta  – 1.102,00 z ,
za trzeci i czwarty kwarta  – 1.800,00 z .
Podatnik rozliczaj%cy swoje przychody z najmu ma prawo do zwolnienia od podatku 

dochodowego w formie rycza tu dochodów uzyskiwanych z tytu u najmu pokoi go#cin-

nych, w budynkach mieszkalnych po o!onych na terenach wiejskich w gospodarstwie 

rolnym, osobom przebywaj%cym na wypoczynku oraz dochody uzyskane z tytu u wy!y-

wienia tych osób, je!eli liczba wynajmowanych pokoi nie przekracza 59. 

6patrz art. 15 ust. 3 ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zrycza towanym podatku dochodowym od 

niektórych przychodów osi%ganych przez osoby Þ zyczne (Dz. U. Nr 144, poz. 930 ze zm.)
7patrz art. 17 ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zrycza towanym podatku dochodowym od nie-

których przychodów osi%ganych przez osoby Þ zyczne (Dz. U. Nr 144, poz. 930 ze zm.) 
8patrz art. 21 ust. 1 i 1a ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zrycza towanym podatku dochodowym 

od niektórych przychodów osi%ganych przez osoby Þ zyczne (Dz. U. Nr 144, poz. 930 ze zm.)
9patrz art. 10 ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zrycza towanym podatku dochodowym od nie-

których przychodów osi%ganych przez osoby Þ zyczne (Dz. U. Nr 144, poz. 930 ze zm.)

–

–
–
–
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Wad% opodatkowania najmu na zasadzie rycza tu ewidencjonowanego jest brak mo!-

liwo#ci odliczania od przychodów kosztów ponoszonych przez wynajmuj%cego. Nale!y 

tu wymieni" zarówno odpisy amortyzacyjne, jak i inne koszty zwi%zane z bie!%c% eks-

ploatacj% nieruchomo#ci. 

Przepisy ustawy o zrycza towanym podatku dochodowym nie okre#laj% jednoznacz-

nie, co nale!y rozumie" przez przychód z najmu, zatem w niektórych sytuacjach powstaj% 

w%tpliwo#ci zwi%zane z okre#leniem wysoko#ci tego przychodu. Orzecznictwo podatko-

we sugeruje, !e podstaw% powstania przychodu z tytu u najmu jest zawarcie pomi$dzy 

stronami stosownej umowy. Je#li z umowy najmu wynika, !e najemca (lokator) wnosi 

na rzecz w a#ciciela nale!no#" z tytu u najmu oraz wszelkie nale!no#ci licznikowe (za 

wod$, za gaz, za pr%d, za telefon itp.) to te dodatkowe nale!no#ci stanowi% dla wynajmu-

j%cego przychód, od którego nale!y zap aci" rycza t. Przy opodatkowaniu najmu na zasa-

dach ogólnych tego rodzaju nale!no#ci nie zwi$kszaj% podstawy opodatkowania, bo cho" 

z jednej strony stanowi% przychód, to z drugiej traktuje si$ jako koszt uzyskania przy-

chodu. Sk adnikiem przychodu osi%ganego z najmu przez wynajmuj%cego nie b$d% nato-

miast ponoszone przez najemc$ wydatki/op aty zwi%zane z przedmiotem najmu, je!eli z 

umowy najmu wynika, !e najemca jest zobowi%zany do ich ponoszenia. 

Najem nieruchomo&ci opodatkowany na zasadach ogólnych

Nie ma przeszkód, by przychody otrzymywane na podstawie umowy najmu nieru-

chomo#ci rozliczane by y wed ug zasad ogólnych zgodnie z obowi%zuj%c% w danym roku 

podatkowym progresywn% skal% podatkow%.

Z uwagi na fakt, !e opodatkowanie na zasadach ogólnych wed ug progresywnej skali 

podatkowej jest obligatoryjn% form% opodatkowania, podatnik wynajmuj%cy nierucho-

mo#" nie musi sk ada" w tym zakresie stosownego o#wiadczenia.

Podatnicy osi%gaj%cy dochody z omawianego najmu maj% obowi%zek bez wezwania 

organu podatkowego wp aca" w ci%gu roku podatkowego miesi$czne zaliczki na podatek 

dochodowy. Obowi%zek wp acania zaliczki powstaje, poczynaj%c od miesi%ca, w któ-

rym dochody te przekroczy y kwot$ powoduj%c% obowi%zek zap acenia podatku (w 2008 

roku jest to kwota 3.091,00 z ), zaliczk$ za ten miesi%c stanowi podatek obliczony od 

tego dochodu wed ug progresywnej skali podatkowej. Zaliczk$ za dalsze miesi%ce usta-

la si$ w wysoko#ci ró!nicy mi$dzy podatkiem nale!nym od dochodu osi%gni$tego od 

pocz%tku roku a sum% zaliczek za miesi%ce poprzedzaj%ce. Zaliczki miesi$czne za okres 

od stycznia do listopada uiszcza si$ w terminie do 20 dnia ka!dego miesi%ca za miesi%c 

poprzedni. Zaliczk$ za grudzie&, w wysoko#ci nale!nej za listopad, uiszcza si$ w terminie 

do 20 grudnia. Zaliczki kwartalne za okres od pierwszego do trzeciego kwarta u roku 

podatkowego podatnicy uiszczaj% w terminie do dnia 20 ka!dego miesi%ca nast$puj%cego 

po kwartale, za który wp acana jest zaliczka. Zaliczka za ostatni kwarta  jest uiszczana 

w wysoko#ci zaliczki za kwarta  poprzedni, w terminie do dnia 20 grudnia10.

Oczywi#cie mo!e zaistnie" sytuacja, w której podatnik osi%gaj%cy przychody z naj-

mu nieruchomo#ci opodatkowane na zasadzie przychodów z odr$bnego ni! dzia alno#" 

10patrz art. 44 ust. 1 pkt 2, ust. 3 i ust. 6 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 

osób Þ zycznych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.) 



Opodatkowanie najmu (i dzier awy) nieruchomo!ci 41

Oeconomia 7 (4) 2008

gospodarcza 'ród a w trakcie roku podatkowego nie b$dzie musia  w ogóle dokonywa" 

formalno#ci zap aty podatku w trakcie roku. B$dzie tak, je#li podatnik nie osi%ga !adnych 

innych dochodów podlegaj%cych podatkowi dochodowemu, a przychody z najmu nie 

przekraczaj% w skali ca ego roku podatkowego tzw. kwoty wolnej, która w 2008 roku 

wynosi 3.091,00 z . Mo!e te! zaistnie" sytuacja, !e podatnik osi%ga przychody z innych 

'róde  oraz wysokie przychody z najmu, ale jednocze#nie ponosi wysokie koszty uzy-

skania przychodu pomniejszaj%ce ten przychód, w zwi%zku z czym tak!e przez ca y rok 

podatkowy nie zap aci zaliczki na podatek dochodowy. Zobrazujemy to nast$puj%cymi 

przyk adami.

PRZYK%AD 5

Podatnik w 2008 roku nie osi%ga dochodów z !adnego 'ród a przychodów podlegaj%-

cego opodatkowaniu podatkiem dochodowym od osób Þ zycznych. W pa'dzierniku 2008 

roku podatnik wynaj%  mieszkanie, od którego strony ustali y miesi$czny czynsz w wy-

soko#ci 1.500,00 z . Czynsz p atny jest do 10 dnia miesi%ca za miesi%c, którego dotyczy. 

Podatnik ca % t$ kwot$ traktuje jako dochód z najmu, nie jest ona pomniejszana o wydatki 

które stanowi yby koszty uzyskania przychodu. W okresie pa'dziernik – listopad otrzyma 

co miesi%c 1.500,00 z ; kwota ta, naliczana narastaj%co jako podstawa opodatkowania 

wci%! mie#ci si$ w kwocie wolnej od podatku (tj. 2 miesi%ce × 1.500,00 z  = 3.000,00 

z ). Dopiero w grudniu przychód z najmu osi%gnie narastaj%co wysoko#" 4.500,00 z  (tj. 
3 miesi%ce × 1.500,00 z  = 4.500,00 z ) i nale!a oby ju! wówczas zap aci" zaliczk$ na 

podatek dochodowy, ale za grudzie& takiej zaliczki nie nale!y odprowadza", obowi%zek 

ten zosta  zatem przesuni$ty na rozliczenie roczne z podatku.

PRZYK%AD 6

Podatnik osi%ga przychody z wynagrodzenia ze stosunku pracy, od których zaliczki 

pobiera p atnik. Jednocze#nie osi%ga przychody z najmu lokalu mieszkalnego. Zgodnie 

umow% najmu, obowi%zuj%c% od 1 lutego 2008 roku, podatnik, by osi%gn%" zapisan% 

w niej miesi$czn% kwot$ czynszu 1.000,00 z , musia  dodatkowo wyposa!y" lokal 

w meble oraz sprz$t AGD, tj. pralk$ i lodówk$. Wyda  na ten cel 8.000,00 z , przy czym 

warto#" !adnej z zakupionych rzeczy nie przekroczy a 3.500,00 z , dzi$ki czemu wydatki 

te podatnik móg  zaliczy" bezpo#rednio w koszty uzyskania przychodu. Ponadto wyda  
w lutym na ubezpieczenie mieszkania, zgodnie z warunkami umowy najmu, kwot$ 500,00 

z . W sumie zatem koszty uzyskania przychodu, o które pomniejszy przychód, mo!e wy-

liczy" na kwot$ 8.500,00 z  (tj. 8.000,00 z  + 500,00 z ). A! do wrze#nia, przychody 

i koszty uzyskania przychodu z tytu u najmu b$d% dawa y wynik ujemny, czyli strat$ (tj. 8 

miesi$cy × 1.000,00 z  – 8.500,00 z ). Dochód pojawi si$ dopiero w pa'dzierniku w wyso-

ko#ci 500,00 z  (tj. 9 miesi$cy × 1.000,00 z  – 8.500,00 z ), ale w listopadzie nie przekro-

czy kwoty wolnej, dochód za listopad narastaj%co od pocz%tku roku wyniesie 1.500,00 z 
(tj. 10 miesi$cy × 1.000,00 z  – 8.500,00 z ). Wobec powy!szego podatnik w ci%gu roku 

nie zap aci zaliczki na podatek dochodowy.  
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Je#li przedmiot najmu stanowi sk adnik maj%tku ma !onków wynikaj%cy z ustawowej 

wspólno#ci maj%tkowej, to ka!dy z ma !onków dla celów podatkowych staje si$ jakby 

50% wspólnikiem. Oznacza to, !e dla celów podatku powinien wykazywa" po ow$ przy-

chodów, po ow$ kosztów uzyskania przychodu i ustala" po ow$ dochodu. Oczywi#cie 

z wyj%tkiem kwoty wolnej od podatku, która przys uguje ka!demu z ma !onków odr$b-

nie. W konsekwencji ka!dy z ma !onków musi oblicza" wysoko#" zaliczki na podatek 

dochodowy za poszczególne miesi%ce roku podatkowego i wp aca" j% w ustawowym 

terminie do urz$du skarbowego. Zasada ta nie dotyczy ma !onków, którzy z o!% o#wiad-

czenie, !e zdecydowali si$, by ca y „rachunek Þ nansowy” z najmu by  rozliczany przez 

jednego z nich.

Do okre#lenia wysoko#ci przychodu z najmu zaliczonego do odr$bnego 'ród a przy-

chodu, a wi$c najmu niestanowi%cego pozarolniczej dzia alno#ci gospodarczej, nale!y 

dokonywa" w oparciu o zasad$, zgodnie z któr% przychodem s% otrzymane lub posta-

wione do dyspozycji podatnika w roku kalendarzowym pieni%dze i warto#ci pieni$!ne 

oraz warto#ci otrzymanych #wiadcze& w naturze i innych nieodp atnych #wiadcze&11. 

Oznacza to, !e przychód z prywatnego najmu powstaje w dniu faktycznego otrzymania 

czynszu przez wynajmuj%cego lub postawienia czynszu przez najemc$ do dyspozycji wy-

najmuj%cego.

PRZYK%AD 7

Podatnik wynajmuje lokale mieszkalne nie w ramach pozarolniczej dzia alno#ci go-

spodarczej. Niektórzy najemcy z bardzo du!ym opó'nieniem p ac% czynsz. Czy za mie-

si%c, w którym podatnik nie uzyska  zap aty za czynsz, pomimo obowi%zuj%cej umowy 

najmu, powinien zap aci" podatek dochodowy? Nie, w tym przypadku nie ma znaczenia, 

!e wynajmuj%cy nie odebra  pieni$dzy, odbiór czynszu w pó'niejszym terminie nie zmie-

nia faktu, !e stanowi on przychód w dacie jego postawienia do dyspozycji wynajmuj%-

cego. Brak zap aty czynszu w umówionym terminie oznacza, !e przychód w tym dniu 

nie powstanie. Przychód powstanie w dniu, w którym podatnik otrzyma kwot$ zaleg ego 

czynszu12.

Przychód z najmu nieruchomo#ci, jak ka!dy inny przychód opodatkowany na zasa-

dach ogólnych, daje podatnikowi prawo do pomniejszenia go o koszty uzyskania przy-

chodu.

Kosztem uzyskania przychodu jest ka!dy koszt, którego poniesienie jest niezb$dne, 

by powsta  przychód, z wyj%tkiem pewnych kosztów, których ustawa nie uznaje za koszt, 

a które enumeratywnie wymienione s% w przepisach podatkowych13. Oznacza to, !e je#li 

jaki# wydatek poniesiony w zwi%zku z najmem nieruchomo#ci nie Þ guruje na tej li#cie, 

to podatnik ma prawo o ten wydatek pomniejszy" przychód, a w rezultacie/konsekwen-

11patrz art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób Þ zycznych (Dz. 

U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
12patrz pismo Naczelnika Pierwszego Urz$du Skarbowego w Lublinie z dnia 24 sierpnia 2005 r., 

znak P-3/415-19/05
13patrz art. 22 i art. 23 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób Þ zycznych 

(Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
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cji zmniejszy" podstaw$ opodatkowania. To jednak nie wystarczy, musi istnie" #cis y 

i bezpo#redni zwi%zek mi$dzy poniesieniem kosztu a powstaniem lub zwi$kszeniem 

przychodu. Zatem w przypadku osi%gania przychodów z najmu nieruchomo#ci kosztami 

uzyskania s% udokumentowane kwoty wydatkowane przez wynajmuj%cego w zwi%zku 

z utrzymaniem przedmiotu najmu.

Jak podaje praktyka, wielu podatników osi%gaj%cych przychody z najmu tylko 

w ograniczonym zakresie korzysta z mo!liwo#ci pomniejszenia przychodu o koszty jego 

uzyskania. Najcz$#ciej dotycz% one amortyzacji samego lokalu, a tak!e tych elementów 

jego wyposa!enia, jak np. mebli, urz%dze&, które stanowi% tzw. #rodki trwa e. Ponadto 

dotycz% one wydatków na eksploatacj$ nieruchomo#ci, je#li z umowy najmu wynika, !e 

ponosi je nie osoba korzystaj%ca z lokalu (najemca), ale jego w a#ciciel (wynajmuj%cy). 

Tymczasem takich mo!liwo#ci do odliczenia kosztów jest zdecydowanie wi$cej, o czym 

mowa poni!ej.

Podstawowym kosztem, o którym ju! wspomniano, jest amortyzacja wynajmowa-

nego lokalu. Amortyzacji podlegaj% stanowi%ce w asno#" lub wspó w asno#" podatnika, 

nabyte lub wytworzone we w asnym zakresie, kompletne i zdatne do u!ytku w dniu przy-

j$cia do u!ywania budowle, budynki oraz lokale b$d%ce odr$bn% w asno#ci%14, a tak-

!e nabyte nadaj%ce si$ do gospodarczego wykorzystania w dniu przyj$cia do u!ywania: 

spó dzielcze w asno#ciowe prawo do lokalu mieszkalnego, spó dzielcze prawo do lokalu 

u!ytkowego, prawo do domu jednorodzinnego w spó dzielni mieszkaniowej15. Amorty-

zacji natomiast nigdy nie podlegaj% grunty i prawa wieczystego u!ytkowania gruntów16. 

Je!eli tylko cz$#" nieruchomo#ci, w tym budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalne-

go, jest wykorzystywana m.in. do wynajmu lub wydzier!awiania – odpisów amortyza-

cyjnych dokonuje si$ w wysoko#ci ustalonej od warto#ci pocz%tkowej nieruchomo#ci, 

budynku lub lokalu odpowiadaj%cej stosunkowi powierzchni u!ytkowej, wynajmowanej 

lub wydzier!awianej do ogólnej powierzchni u!ytkowej tej nieruchomo#ci, budynku lub 

lokalu17.

Odpisów amortyzacyjnych podatnik dokonuje od warto#ci pocz%tkowej #rodków 

trwa ych lub warto#ci niematerialnych i prawnych, pocz%wszy od pierwszego miesi%ca 

nast$puj%cego po miesi%cu, w którym ten #rodek lub warto#" wprowadzono do ewidencji 

#rodków trwa ych, do ko&ca tego miesi%ca, w którym nast$puje zrównanie sumy odpi-

sów amortyzacyjnych z ich warto#ci% pocz%tkow% lub w którym postawiono je w stan 

likwidacji, zbyto je lub stwierdzono ich niedobór. Nale!y pami$ta", !e suma odpisów 

amortyzacyjnych obejmuje równie! odpisy, których nie uwa!a si$ za koszty uzyskania 

przychodów18.

14patrz art. 22a ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób Þ zycz-

nych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
15patrz art. 22b ust. 1 pkt 1-3 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób Þ zycz-

nych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
16patrz art. 23 ust. 1 pkt 1austawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób Þ zycz-

nych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
17patrz art. 23 ust. 1 pkt 1austawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób Þ zycz-

nych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
18patrz art. 22h ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób Þ zycz-

nych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
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Zatem, je#li podatnik ustali w a#ciw% warto#" pocz%tkow% dla celów amortyzacji, za-

 o!y ewidencj$ #rodków trwa ych i wyliczy miesi$czn% rat$ amortyzacji, mo!e obni!y" o 

ni% przychód z najmu, a tym samym podstaw$ opodatkowania, i w konsekwencji zap aci" 

ni!szych podatek dochodowy. 

Za warto#" pocz%tkow% domu lub lokalu mieszkalnego w razie nabycia w drodze 

kupna przyjmuje si$ cen$ ich nabycia. Przy czym za cen$ nabycia uwa!a si$ kwot$ na-

le!n% zbywcy, powi$kszon% o koszty zwi%zane z zakupem naliczone do dnia przekazania 

#rodka trwa ego do u!ywania, a w szczególno#ci o koszt op at notarialnych, skarbowych 

i innych, odsetek, prowizji oraz pomniejszon% o podatek od towarów i us ug, gdy podat-

nikowi przys uguje obni!enie kwoty nale!nego podatku o podatek naliczony albo zwrot 

ró!nicy podatku w rozumieniu ustawy o podatku od towarów i us ug19. Je#li nabycie 

mieszkania lub domu, który ma by" amortyzowany, nast$puje w drodze spadku, daro-

wizny lub w inny nieodp atny sposób – za warto#" pocz%tkow% dla celów amortyzacji 

nale!y przyj%" warto#" rynkow% z dnia nabycia, chyba !e umowa darowizny albo umowa 

o nieodp atnym przekazaniu okre#la t$ warto#" w ni!szej wysoko#ci20. Je!eli nie mo!na 

ustali" ceny nabycia przed dniem za o!enia ewidencji #rodków trwa ych, warto#" pocz%t-

kow% tych #rodków przyjmuje si$ w wysoko#ci wynikaj%cej z wyceny dokonanej przez 

podatnika, z uwzgl$dnieniem cen rynkowych #rodków trwa ych tego samego rodzaju 

z grudnia roku poprzedzaj%cego rok za o!enia ewidencji lub sporz%dzenia wykazu oraz 

stanu i stopnia ich zu!ycia21.

W sytuacji, gdy ustalenie warto#ci pocz%tkowej sprawia wiele problemów i staje si$ 

niemo!liwe do okre#lenia, wówczas podatnik mo!e ustali" warto#" pocz%tkow% budyn-

ków mieszkalnych lub lokali mieszkalnych: wynajmowanych, wydzier!awianych albo 

u!ywanych przez w a#ciciela na cele prowadzonej przez niego dzia alno#ci gospodarczej, 

przyjmuj%c w ka!dym roku podatkowym warto#" stanowi%c% iloczyn metrów kwadra-

towych wynajmowanej, wydzier!awianej lub u!ywanej przez w a#ciciela powierzchni 

u!ytkowej tego budynku lub lokalu i kwoty 988 z , przy czym za powierzchni$ u!ytkow% 

uwa!a si$ powierzchni$ przyj$t% dla celów podatku od nieruchomo#ci22. W tym przypad-

ku podatnik nie musi prowadzi" ewidencji #rodków trwa ych.

PRZYK%AD 8

Podatnik wynajmuje mieszkanie o powierzchni 50 m2. Nie chce ustala" warto#ci po-

cz%tkowej wed ug cen rynkowych, woli skorzysta" z przemno!enia powierzchni przez

988 z  za m2. Warto#" pocz%tkow% dla tego przypadku nale!y wyliczy" w sposób nast$pu-

19patrz art. 22g ust. 1 pkt 1 i ust. 3 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób 

Þ zycznych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
20patrz art. 22g ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób Þ zycz-

nych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
21patrz art. 22g ust. 4 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób Þ zycznych 

(Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
22patrz art. 22g ust. 10 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób Þ zycznych 

(Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
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j%cy: 50 m2 pomno!y" przez 988 z . Otrzymana kwota 49.400 z  to warto#" mieszkania, 

któr% nale!y przyj%" do amortyzacji. 

Odpisów amortyzacyjnych od w asno#ciowego spó dzielczego prawa do lokalu 

mieszkalnego, spó dzielczego prawa do lokalu u!ytkowego oraz prawa do domu jedno-

rodzinnego w spó dzielni mieszkaniowej dokonuje si$ przy zastosowaniu rocznej stawki 

amortyzacyjnej w wysoko#ci 2,5%. Je#li jednak przy ustalaniu warto#ci pocz%tkowej po-

datnicy zastosowali zasad$ przemno!enia powierzchni przez 988 z  za m2, to wówczas 

roczna stawka amortyzacyjna wynosi 1,5%23. Ta ni!sza stawka amortyzacyjna dotyczy 

równie! amortyzacji innych ni! zwi%zane ze spó dzielczym w asno#ciowym prawem do 

domów i samodzielnych lokali.

PRZYK%AD 9

Podatnik od 1 maja 2008 roku wynajmuje mieszkanie, którego jest w a#cicielem na 

zasadzie w asno#ciowego prawa do mieszkania spó dzielczego. Wynajmuj%cy ustali , !e 

warto#" rynkowa tego mieszkania wynosi 350.000,00 z . Zatem miesi$czn% rat$ amor-

tyzacji wyliczy wed ug nast$puj%cego dzia ania: 350.000,00 2,5%

12

× . Uzyskana kwota 

z rozwi%zania tego dzia ania wynosi 729,17 z  i stanowi dla podatnika miesi$czn% rat$ 

amortyzacji, o któr% mo!e obni!y" przychód uzyskany z najmu, pocz%wszy od czerwca.

PRZYK%AD 10

Podatnik od 1 maja 2008 roku wynajmuje mieszkanie, które nie jest mieszkaniem 

spó dzielczym. Wynajmuj%cy ustali , !e warto#" rynkowa tego mieszkania wynosi

350.000,00 z . Zatem miesi$czn% rat$ amortyzacji wyliczy wed ug nast$puj%cego dzia ania:

350.000,00 1,5%

12

×
. Uzyskana kwota z rozwi%zania tego dzia ania wynosi 437,50 z  

i stanowi dla podatnika miesi$czn% rat$ amortyzacji, o któr% mo!e obni!y" przychód 

uzyskany z najmu, pocz%wszy od czerwca.

PRZYK%AD 11

Podatnik wynajmuje mieszkanie o powierzchni 45 m2. Wyliczy  jego warto#" po-

cz%tkow% wed ug zasady przemno!enia powierzchni przez 988 z  za m2, wynosi ona 

44.460,00 z  i jest to warto#" mieszkania, jak% nale!y przyj%" dla amortyzacji. Do wyli-

czenia miesi$cznej raty amortyzacji nale!y w tym przypadku zastosowa" stawk$ roczn% 

1,5%, nawet je#li by by to lokal spó dzielczy. Po wykonaniu dzia ania: 
44.460,00 1,5%

12

×
 

23patrz art. 22m ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób Þ zycznych 

(Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
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podatnik otrzyma kwot$ 55,58 z , o któr% co miesi%c mo!e pomniejszy" przychód z naj-

mu z tytu u amortyzacji. 

W sytuacji, gdy w a#ciciel rozpoczyna wynajem mieszkania, które jest ju! umeblo-

wane, warto#" umeblowania i wyposa!enia powinna by" uwzgl$dniona w warto#ci po-

cz%tkowej lokalu ustalonej na potrzeby amortyzacji. Rozliczanie w koszty wydatków 

poniesionych na wymian$ zu!ytych mebli na nowe lub poniesionych na uzupe nianie 

umeblowania i wyposa!enia mieszkania powinno odbywa" si$ na zasadach reguluj%cych 

ulepszanie, remont lub modernizacj$ #rodka trwa ego. Z praktycznego punktu widzenia 

oznacza to, !e je#li warto#" jednorazowego wydatku na ulepszenie lub modernizacj$ nie 

przekracza 3.500,00 z , mo!na nim jednorazowo obci%!y" koszty uzyskania przychodu. 

Gdy natomiast przekracza, nale!y podwy!szy" warto#" pocz%tkow% o dokonany wydatek, 

a wtedy kosztem uzyskania przychodu z najmu b$d% odpowiednio podwy!szone odpisy 

amortyzacyjne. Je#li wydatek dotyczy remontu, a wi$c zosta  poniesiony dla przywró-

cenia stanu poprzedniego, mo!na uzna" go jednorazowo za koszt uzyskania przychodu 

niezale!nie od wysoko#ci wydatku24. 

W sytuacji, gdy wynajmowany lokal mieszkalny znajduje si$ w innej miejscowo#ci 

ni! ta, w której mieszka wynajmuj%cy (w a#ciciel mieszkania), wówczas wszelkie koszty 

zwi%zane z przejazdem do tego miejsca, np. po odbiór czynszu, mo!na uzna" za koszt 

uzyskania przychodu. Kosztami uzyskania przychodów z poszczególnych 'róde , a wi$c 

tak!e z najmu s% wszelkie koszty poniesione w celu osi%gni$cia przychodu, z wyj%tkiem 

kosztów wymienionych enumeratywnie w ustawie25. W#ród kosztów okre#lonych przez 

ustawodawc$ jako te, które nie uprawniaj% do uznania ich za koszty uzyskania przychodu, 

nie wyszczególniono !adnych dotycz%cych kosztów przejazdu wynajmuj%cego. Zgodnie 

z prawem podatkowym, to na podatniku ci%!y obowi%zek wykazania zwi%zku przyczy-

nowo-skutkowego mi$dzy kosztem a celem osi%gni$cia przychodu i je#li podatnik w tym 

przypadku potraÞ  to udowodni", mo!e przychód z najmu pomniejszy" o wydatki na oma-

wiane przejazdy. Z praktycznego punktu widzenia warto wówczas zapisa" w umowie 

najmu, !e nale!no#" za najem p acona jest do r%k wynajmuj%cego w wynajmowanym 

lokalu. Z takiego zapisu b$dzie wynika o w sposób jednoznaczny, !e w a#ciciel mieszka-

nia musi dojecha" po odbiór nale!no#ci. Oczywi#cie brak takiego zapisu w umowie nie 

wyklucza mo!liwo#ci zaliczenia w koszty wydatków na dojazd. Aby dokona" odliczenia 

wydatków na dojazd jako koszt uzyskania przychodu z najmu, podatnik musi posiada" 

dowody potwierdzaj%ce, !e faktycznie je poniós . Takim dowodem mo!e by" np. bilet lub 

rachunek za paliwo. 

W sytuacji, gdy w a#ciciel mieszkania korzysta z us ug agencji po#rednictwa, by wy-

naj%" mieszkanie, prowizja zap acona agentowi mo!e by" kosztem uzyskania przychodu 

z najmu. Warunkiem uznania takiego wydatku za kosz uzyskania przychodu z najmu 

jest wystawienie przez agenta za swoj% us ug$ rachunku lub faktury VAT. Mi$dzy takim 

wydatkiem a celem osi%gni$cia przychodu z najmu jak najbardziej zachodzi bezpo#redni 

zwi%zek przyczynowo-skutkowy, a stosowne przepisy ustawy o podatku dochodowym od 

24patrz art. 22d ust. 1 i art. 22g ust. 17 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 

osób Þ zycznych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
25patrz art. 22 ust. 1 i art. 23 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób Þ zycz-

nych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
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osób Þ zycznych nie wy %czaj% wydatków na prowizje dla agenta z katalogu tych, które 

mo!na uzna" za koszt uzyskania przychodu z danego 'ród a. 

Analogicznie mo!na odnie#" si$ do wszelkich innych prowizji, sk adek na ubezpie-

czenie wynajmowanego lokalu itp.

Opcja opodatkowania najmu nieruchomo&ci poza dzia"alno&ci' gospodarcz' 

wed"ug rycza"tu ewidencjonowanego w porównaniu z zasadami ogólnymi 

Przy konkretnych wyliczeniach op acalno#ci rycza towej formy opodatkowania 

przychodów z najmu nale!y zwróci" uwag$ na ró!ne okoliczno#ci. Po pierwsze, rycza t 
ewidencjonowany p acony jest od przychodów, bez mo!liwo#ci ich obni!enia o koszty 

uzyskania przychodu, a tym samym zmniejszenia podstawy opodatkowania. Po drugie, 

stawka rycza tu 20%, która pojawia si$ przy wysokich przychodach, jest wy!sza ni! staw-

ka w pierwszym przedziale progresywnej skali podatkowej, z której korzysta podatnik 

decyduj%c si$ na rozliczanie najmu na zasadach ogólnych wed ug przedmiotowej skali 

podatkowej. Po trzecie, nale!y wiedzie", !e podatnik rycza tu ewidencjonowanego ma 

prawo obni!a" przychód, jak i obliczony rycza t ewidencjonowany o wydatki poniesione 

w ramach ulg podatkowych, jak podatnicy rozliczaj%cy si$ na zasadach ogólnych. Wyj%-

tek stanowi tzw. ulga rodzinna, któr% odlicza si$ wy %cznie od podatku obliczonego we-

d ug skali podatkowej. Wszystko to sprawia, !e przy podejmowaniu konkretnych decyzji 

w sprawie wyboru formy opodatkowania najmu, jak i tego, czy podatek rozliczany b$dzie 

przez obu ma !onków czy jednego, nale!y dokona" przelicze& opartych na konkretnych 

danych dotycz%cych wysoko#ci przychodów, kosztów czy te! mo!liwo#ci odlicze&.

Za ó!my, !e przedmiotem najmu jest lokal mieszkalny, wynajmowany od 1 stycznia 

2008 roku, przychód z tytu u umowy wynosi 1.200,00 z  miesi$cznie. Zgodnie z umow%, 

wynajmuj%cy ponosi op aty czynszowe, z wyj%tkiem op at licznikowych, które obci%!aj% 

lokatora i wynosz% one miesi$cznie ok. 300,00 z . Ponadto miesi$czna stawka amortyza-

cyjna stanowi%ca koszt uzyskania przychodu wynosi 250,00 z .
Przy opodatkowania rycza tem ewidencjonowanym miesi$czny podatek do zap aty 

wyniesie 102,00 z , tj. przychód 1.200,00 z  × 8,5%. Natomiast za ca y rok podatek b$-

dzie stanowi  kwot$ 1.224,00 z .
Przy opodatkowaniu na zasadach ogólnych miesi$czny dochód do opodatkowania 

wyniesie 650,00 z , tj. 1.200,00 z  – 300,00 z  – 250,00 z . Podatek do zap aty w trakcie 

roku wyst%pi dopiero w maju i wyniesie 31,00 z , w nast$pnych miesi%cach od czerwca 

do grudnia b$dzie on stanowi  kwot$ 123,00 z . W skali roku dochód z najmu wyniesie 

7.800,00 z , a podatek obliczony wed ug progresywnej skali podatkowej 895,00 z .
Jak wida" z porównania, korzystaj%c z rycza tu w tym konkretnym przypadku wynaj-

muj%cy zostanie obci%!ony wi$kszym podatkiem dochodowym ni! w przypadku opodat-

kowania na zasadach ogólnych, ale tylko pod warunkiem, !e przychód z najmu jest jego 

jedynym przychodem. Je#li oprócz przychodów z najmu podatnik osi%ga inne przychody 

opodatkowane na zasadach ogólnych, np. z wynagrodzenia ze stosunku pracy, wówczas 

w wyliczeniu podatku nie zostanie uwzgl$dniona kwota wolna od podatku (zostanie ona 

„skonsumowana” przy okazji tego innego dochodu). Podatek roczny wyliczony na zasa-

dach ogólnych dla najmu wyniesie 1.482,00 z , tj. 7.800,00 z  × 19%. Oznacza, to !e w 
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tej sytuacji podatnik korzystaj%c z rycza tu ewidencjonowanego zap aci wyra'nie ni!szy 

podatek dochodowy ni! w przypadku opodatkowania na zasadach ogólnych.

Jeszcze mniej korzystna b$dzie forma opodatkowania na zasadach ogólnych w przy-

padku, gdy wynajmuj%cy osi%ga inne dochody podlegaj%ce opodatkowaniu na zasadach 

ogólnych o znacznej wysoko#ci, np. przekraczaj%ce kwot$ 44.490,00 z . Wówczas fak-

tycznie dochód z najmu lokalu mieszkalnego opodatkowany zostanie stawk% 30%, a po-

datek roczny wyniesie 2.340,00 z , tj. 7.800,00 z  × 30%. W momencie gdy pozosta e 

dochody podatnika przekrocz% granic$ 85.528,00 z , roczny podatek z najmu wyniesie 

3.120,00 z , tj. 7.800,00 z  × 40%.

NAJEM TYLKO W RAMACH POZAROLNICZEJ DZIA%ALNO!CI 

GOSPODARCZEJ

(wiadczenie us ug najmu mo!e powodowa" powstanie przychodu z najmu stanowi%-

cego odr$bne 'ród o przychodów albo z dzia alno#ci gospodarczej. 

Przez dzia alno#" gospodarcz% nale!y rozumie" dzia alno#" zarobkow% wykonywa-

n% w sposób zorganizowany i ci%g y, prowadzon% we w asnym imieniu i na w asny lub 

cudzy rachunek, z której uzyskane przychody nie s% zaliczane do innych przychodów ze 

'róde  wymienionych w ustawie o podatku dochodowym od osób Þ zycznych26.

Wa!nym czynnikiem wp ywaj%cym na zaliczenie przychodów z najmu do przy-

chodów z dzia alno#ci gospodarczej jest zarejestrowanie przez podatnika dzia alno#ci 

w zakresie najmu. Je!eli podatnik dokona wpisu do ewidencji dzia alno#ci gospodar-

czej, podaj%c najem jako przedmiot dzia alno#ci, wówczas przychody z najmu uzyskane 

w ramach tej dzia alno#ci nale!y kwaliÞ kowa" jako przychody z dzia alno#ci gospodar-

czej. Ponadto musz% by" spe nione kryteria uznania dzia a& podatnika za zorganizowane, 

a mianowicie:

nast%pi zg oszenie dzia alno#ci w urz$dzie skarbowym, ZUS oraz urz$dzie statystycz-

nym, 

podatnik za o!y rachunek bankowy,

zaprowadzi ksi$gi podatkowe (podatkow% ksi$g$ przychodów i rozchodów lub ksi$gi 

rachunkowe),

zatrudni pracowników itp.

Zatem przychody z najmu uzna" nale!y za przychody z dzia alno#ci gospodarczej, 

je!eli najem jest przedmiotem dzia alno#ci gospodarczej lub wynajmowany sk adnik 

maj%tku jest zwi%zany z dzia alno#ci% gospodarcz%. Je#li nie b$d% spe nione powy!sze 

kryteria, najem b$dzie stanowi  odr$bne 'ród o przychodów okre#lone w pierwszej cz$#ci 

niniejszego opracowania.

W przypadku prowadzenia wynajmu w ramach pozarolniczej dzia alno#ci gospodar-

czej uzyskane dochody podlegaj% tym samym regu om opodatkowania, co inne dochody 

z prowadzonej pozarolniczej dzia alno#ci gospodarczej. Podatnik mo!e wybra" sposób, 

w jaki b$dzie op aca  podatek dochodowy od osób Þ zycznych od uzyskanych docho-

26patrz art. 5a pkt 6 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób Þ zycznych

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

–

–
–

–
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dów. Mo!e wybra" zasady ogólne, opodatkowane wed ug progresywnej skali podatkowej 

wed ug stawek obowi%zuj%cych w danym roku podatkowym (w roku 2008: 19%, 30% 

i 40%) w zale!no#ci od wysoko#ci uzyskiwanego dochodu z najmu lub zasady ogólne 

opodatkowane 19% podatkiem liniowym bez wzgl$du na wysoko#" uzyskiwanego do-

chodu.

Pami$ta" nale!y, !e nie jest mo!liwe opodatkowanie rycza tem przychodów z naj-

mu, dzier!awy nieruchomo#ci lub ich cz$#ci wykonywanych w ramach dzia alno#ci

gospodarczej 27.   

Decyzj$ o wyborze liniowego sposobu opodatkowania najmu nale!y pisemnie zg osi" 

do organu podatkowego do 20 stycznia roku podatkowego. Je#li podatnik rozpoczyna pro-

wadzenie pozarolniczej dzia alno#ci gospodarczej w trakcie roku podatkowego, o#wiad-

czenie o formie opodatkowania nale!y z o!y" do dnia poprzedzaj%cego dzie& rozpocz$-

cia dzia alno#ci, nie pó'niej jednak ni! w dniu uzyskania pierwszego przychodu. Nale!y 

pami$ta" te! o warunkach, które mog% spowodowa" utrat$ mo!liwo#ci opodatkowania 

podatkiem liniowym. Je!eli podatnik, który wybra  taki sposób opodatkowania, uzyska 

z pozarolniczej dzia alno#ci gospodarczej przychody ze #wiadczenia us ug na rzecz by e-

go lub obecnego pracodawcy, odpowiadaj%cych czynno#ciom, które podatnik w ramach 

stosunku pracy wykonywa  w roku poprzedzaj%cym rok podatkowy lub wykonywa  lub 

wykonuje w roku podatkowym, traci on w roku podatkowym prawo do opodatkowania 

liniowego. Nale!y te! pami$ta", !e wybór sposobu opodatkowania 19% podatkiem linio-

wym dokonany w o#wiadczeniu dotyczy tak!e lat nast$pnych, chyba !e podatnik, do 20 

stycznia roku podatkowego, zawiadomi w formie pisemnej w a#ciwy organ podatkowy 

o rezygnacji z tego sposobu opodatkowania.

Dochodów z najmu stanowi%cego pozarolnicz% dzia alno#" gospodarcz%, opodatko-

wanych 19% podatkiem liniowym, nie  %czy si$ z dochodami opodatkowanymi na zasa-

dach ogólnych wed ug progresywnej skali podatkowej.  

Niezale!nie od wybranego sposobu opodatkowania, podatnicy, którzy prowadz% po-

zarolnicz% dzia alno#", czyli przedsi$biorcy, s% obowi%zani za o!y" i prowadzi" podat-

kow% ksi$g$ przychodów i rozchodów. Sposób prowadzenia ksi$gi ma zapewni" ustale-

nie dochodu czy te! straty, podstawy opodatkowania i wysoko#ci nale!nego podatku za 

rok podatkowy. Ponadto podatnicy maj% obowi%zek uwzgl$dnia" w ewidencji #rodków 

trwa ych oraz warto#ci niematerialnych i prawnych informacje niezb$dne do obliczenia 

wysoko#ci odpisów amortyzacyjnych. 

Nale!y pami$ta", !e u podatników osi%gaj%cych dochody z dzia alno#ci gospodarczej

i prowadz%cych ksi$gi przychodów i rozchodów dochodem z dzia alno#ci jest ró!nica 

pomi$dzy przychodem a kosztami ich uzyskania. Wymienion% ró!nic$ nale!y:

powi$kszy" o ró!nic$ pomi$dzy warto#ci% remanentu ko&cowego i pocz%tkowego, 

je!eli warto#" remanentu ko&cowego jest wy!sza ni! warto#" remanentu pocz%tko-

wego, lub 

27patrz art. 8 ust. 1 pkt 3e ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zrycza towanym podatku docho-

dowym od niektórych przychodów osi%ganych przez osoby Þ zyczne (Dz. U. Nr 144, poz. 930 ze 

zm.)

–
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pomniejszy" o ró!nic$ pomi$dzy warto#ci% remanentu pocz%tkowego i ko&cowego, 

je!eli warto#" remanentu pocz%tkowego jest wy!sza28. 

Przychodem jest czynsz nale!ny od wynajmuj%cego, nawet je#li nie zosta  faktycznie 

osi%gni$ty (ró!nica w stosunku do przychodu uzyskiwanego przez wynajmuj%cego z naj-

mu stanowi%cego odr$bne 'ród o przychodów). Sk adnikiem przychodu nie b$d% pono-

szone przez najemc$ wydatki/op aty zwi%zane z przedmiotem najmu (np. op aty zwi%zane 

z lokalem: czynsz uiszczany w spó dzielni lub wspólnocie mieszkaniowej, abonament za 

istniej%ce w tym lokalu media, jak równie! op aty za rozmowy telefoniczne przeprowa-

dzane z aparatu zainstalowanego w wynajmowanym lokalu, wod$, energi$ elektryczn%, 

gaz itp.), je!eli z umowy wynika, !e najemca jest zobowi%zany do ich uiszczenia. Nie 

stanowi% one przysporzenia po stronie wynajmuj%cego. W zwi%zku z czym nie mo!na ich 

te! zaliczy" do kosztów uzyskania przychodu.  

Do kosztów uzyskania przychodów podatnik mo!e zaliczy" wydatki zwi%zane 

z utrzymaniem wynajmowanej nieruchomo#ci oraz nak ady poniesione na remont wynaj-

mowanych nieruchomo#ci i odpisy amortyzacyjne (analogicznie jak w przypadku opo-

datkowania najmu na zasadach ogólnych poza pozarolnicz% dzia alno#ci% gospodarcz%, 

co zosta o ju! opisane wcze#niej 1.2).

Podzia  na najem z dzia alno#ci gospodarczej i poza dzia alno#ci% gospodarcz% ma 

znaczenie nie tylko dla przychodów, ale te! dla kosztów uzyskania przychodu. Szcze-

gólnie dotyczy to mo!liwo#ci zaliczenia nie#ci%galnych wierzytelno#ci z tytu u najmu do 

kosztów uzyskania przychodu. Je#li podatnik nie uzyska  wynikaj%cej z umowy najmu 

mieszkania kwoty nale!no#ci, nie mo!e zaliczy" kwoty odpowiadaj%cej wysoko#ci na-

le!no#ci do kosztów uzyskania przychodu w momencie uprawdopodobnienia nie#ci%-

galno#ci tej wierzytelno#ci. Z deÞ nicji kosztów uzyskania przychodu wynika, !e koszta-

mi uzyskania przychodu z poszczególnych 'róde  s% wszelkie koszty poniesione w celu 

osi%gni$cia przychodu, z wyj%tkiem kosztów wymienionych enumeratywnie w ustawie 

o podatku dochodowym od osób Þ zycznych. I tak: nie uwa!a si$ za koszty uzyskania 

przychodów wierzytelno#ci odpisanych jako nie#ci%galne, z wyj%tkiem takich wierzy-

telno#ci nie#ci%galnych, które uprzednio zosta y zarachowane jako przychody nale!ne 

(z tytu u wynajmowanego sk adnika maj%tku zwi%zanego z dzia alno#ci% gospodarcz%) 

i których nie#ci%galno#" zosta a uprawdopodobniona29. Nale!y zwróci" uwag$, !e za-

liczenie okre#lonej wierzytelno#ci do kosztów uzyskania przychodu uzale!nione jest od 

spe nienia obu wy!ej wskazanych warunków, a mianowicie od uprzedniego zarachowa-

nia tych wierzytelno#ci jako przychód nale!ny oraz od odpowiedniego udokumentowania 

owej nie#ci%galno#ci. Oznacza to, !e do kosztów uzyskania przychodu mo!na zaliczy" 

tylko te wierzytelno#ci nie#ci%galne, które wcze#niej zosta y zaksi$gowane jako nale!-

ne z ww. tytu u, czyli zosta y uzyskane z tytu u najmu sk adników maj%tku zwi%zanych 

z dzia alno#ci% gospodarcz%. Je#li wi$c lokal mieszkalny, który nie stanowi sk adnika 

maj%tku zwi%zanego z dzia alno#ci% gospodarcz%, jest wynajmowany, a przychody z tego 

28patrz art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób Þ zycznych

(Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)
29patrz 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 osób Þ zycznych (Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.)

–
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tytu u powstaj% w dacie otrzymania nale!no#ci za jego wynajem, ewentualne wierzytel-

no#ci nie#ci%galne nie b$d% stanowi y kosztu uzyskania przychodu30.

PRZYK%AD 12

W a#ciciel spó dzielczego prawa w asno#ci do lokalu u!ytkowego wynaj%  lokal, któ-

ry nie jest sk adnikiem maj%tku wykorzystywanym w dzia alno#ci gospodarczej. Za dwa 

miesi%ce nie otrzyma  zap aty czynszu. Wyst%pi  do s%du o wydanie nakazu zap aty, który 

otrzyma . Jednak nie otrzyma  nale!nej zap aty i wyst%pi  o wszcz$cie egzekucji d ugu. 

Z uwagi na brak maj%tku d u!nika do pokrycia zad u!e& post$powanie egzekucyjne umo-

rzono. Zosta  zatem spe niony warunek zaliczenia do kosztów uzyskania przychodów 

wierzytelno#ci nie#ci%galnych, gdy! ich nie#ci%galno#" zosta a uprawdopodobniona. Jed-

nak nie mo!na nale!no#ci z tytu u czynszu zaliczy" do kosztów, bo nie zosta  spe niony 

warunek wykazania czynszu jako przychodu nale!nego.

Prowadzenie podatkowej ksi$gi przychodów i rozchodów, jak równie! ewidencji 

#rodków trwa ych to nie wszystkie obowi%zki, jakie musi spe ni" przedsi$biorca uzy-

skuj%cy dochody z najmu nieruchomo#ci prowadzonego w ramach pozarolniczej dzia-

 alno#ci gospodarczej. Podatnicy, niezale!nie od wybranego sposobu opodatkowania, s% 

obowi%zani do wp acania zaliczek na podatek dochodowy od osób Þ zycznych do 20 dnia 

miesi%ca nast$puj%cego po miesi%cu uzyskanego dochodu. Natomiast do 30 kwietnia po 

zako&czeniu roku podatkowego podatnicy maj% obowi%zek z o!enia zeznania rocznego 

na formularzu PIT-36 w przypadku opodatkowania wed ug progresywnej skali podatko-

wej i formularzu PIT-36L w przypadku wyboru podatku liniowego.  

PODSUMOWANIE/WNIOSKI

Przeprowadzone rozwa!ania upowa!niaj% do sformu owania nast$puj%cych wnio-

sków:

Przepisy podatkowe przewiduj% kilka sposobów opodatkowania przychodów

(dochodów) z tytu u najmu nieruchomo#ci po stronie ich w a#ciciela, w zale!no#ci od 

tego, czy najem zwi%zany jest z pozarolnicz% dzia alno#ci% gospodarcz%, czy te! nie. 

Je#li najem nieruchomo#ci jest przedmiotem pozarolniczej dzia alno#ci gospodarczej, 

wówczas mo!e by" opodatkowany na zasadach ogólnych wed ug progresywnej skali 

podatkowej lub stawki liniowej 19%. Je#li natomiast, jest rozliczany jako odr$bne 

'ród o przychodu, niezwi%zane z dzia alno#ci%, mo!e by" opodatkowany na zasadach 

ogólnych wed ug progresywnej skali podatkowej lub rycza tem ewidencjonowanym 

wed ug stawki 8,5% (gdy przychód nie przekracza 4.000 euro) lub 20% (gdy przy-

chód stanowi nadwy!k$ 4.000 euro).

Wybór jednej z tych metod zale!y od sytuacji indywidualnej danego podatnika.
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Rozliczenie wed ug zasad ogólnych ma jedn% podstawow% zalet$, ma te! jednak 

wady.

Zaleta polega na tym, !e podatnicy ponosz%cy du!e koszty zwi%zane z wynaj$-

t% nieruchomo#ci% mog% je zaliczy" do kosztów uzyskania przychodów i w ten 

sposób obni!y" dochód do opodatkowania. Do kosztów zalicza si$ na przyk ad 

wydatki na remont wynajmowanej nieruchomo#ci i jej amortyzacj$.

Wad% rozliczenia na zasadach ogólnych jest to, !e dochód otrzymany z czynszu 

p aconego przez najemc$ dolicza si$ do dochodów z umowy o prac$, o dzie o, 

z dzia alno#ci gospodarczej (poza rozliczeniem 19% podatkiem liniowym). Ten 

sposób rozliczenia powi$ksza wi$c ca oroczn% kwot$ dochodów i w wielu wypad-

kach przesuwa dochód do wy!szego przedzia u skali podatkowej (z 19 do 30% 

albo z 30 do 40%).

Je#li nie ponosi si$ !adnych kosztów zwi%zanych z wynaj$tym lokalem, lepiej wy-

bra" rozliczenie rycza tem ewidencjonowanym. Oznacza to przede wszystkim, !e nie 

mo!na odlicza" !adnych kosztów, a podatek obejmuje ca % kwot$ przychodu z najmu. 

Stawka rycza tu jest ni!sza i wynosi 8,5% – do kwoty przychodu nieprzekraczaj%cej 

4.000 euro, powy!ej tej kwoty wynosi 20%. Je!eli zatem czynsz miesi$czny nie prze-

kroczy kwoty 333,33 euro – podatek przez ca y rok podatkowy wyniesie tylko 8,5% 

z uzyskanego przychodu. 
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TAXATION OF RENTAL INCOME 

Abstract. Rental income of a ß at 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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