Rodl & Partner

echo

www.roedl.com/pl

Rzeczpospolita z 05.02.2018

Co si¢ zmienilo w opodatkowaniu najmu
Jacek Puszczewicz, starszy konsultant podatkowy Warszawa, Rodl & Partner

Od 1 stycznia br. obowiazuje limit w wysokosci 100 000 zI rocznie dla przychodéw z najmu, wobec ktorych
moze by¢ zastosowana zryczaltowany 8,5-proc. podatek. Nadwyzka ponad te kwote jest obcigzona wedlug
stawki 12,5 proc.

Zawierajac umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje si¢ odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub
nieoznaczony, a najemca zobowiazuje si¢ ptaci¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. Czynsz moze by¢ oznaczony w
pienigdzach lub w §wiadczeniach innego rodzaju.

Zawierajac umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje si¢ odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania
pozytkow przez czas oznaczony lub nicoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje si¢ ptaci¢ wydzierzawiajagcemu
umowiony czynsz, ktory moze by¢ placony w pienigdzu lub §wiadczeniach innego rodzaju.

W zwiazku z tym, przychodem zardwno przy najmie, jak i przy dzierzawie jest co do zasady uméwiony czynsz
ptacony przez najemce (dzierzawce) z tytutu najmu (dzierzawy). Najczesciej sa to pieniadze, ale zaptata moze
nastgpi¢ rowniez w naturze. Nalezy jednak podkresli¢, ze do przychodu nie zalicza si¢ ponoszonych przez najemceg
wydatkéw (optat) zwigzanych z przedmiotem najmu, np. czynsz uiszczany w spétdzielni lub wspdlnocie
mieszkaniowej czy abonament za istniejgce w tym lokalu media.

DECYDUJE MOMENT OTRZYMANIA CZYNSZU

Przychdd z tytutu najmu czy dzierzawy powstaje w chwili, gdy wynajmujacy faktycznie otrzyma pienigdze/wartosci
pieniezne albo wartos$¢ $wiadczen otrzymanych w naturze.

Przyktad

1 lipca 2017 r. strony podpisaty umowe najmu mieszkania. Wedlug umowy, najemca powinien ptaci¢ umowiony
czynsz co miesigc. Najemca opdznial sie jednak z zaptata i pierwszy czynsz uiscit dopiero 1 grudnia 2017 r. W okresie
od lipca do listopada, pomimo ze mieszkanie byto przez caly czas wynajmowane, nie powstat obowigzek podatkowy,
poniewaz wynajmujacy nie uzyskat zadnego przychodu.

KONIEC PRZYKLADU

PRYWATNIE CZY JAKO DZIALALNOSC GOSPODARCZA

W kwestii podatkowej bardzo wazne jest rozdzielenie najmu prywatnego od najmu kwalifikowanego jako dziatalno$¢
gospodarcza podatnika. Gdy wynajem mieszkan jest traktowany przez urzad skarbowy jako dziatalno$¢ gospodarcza
podatnika, ma on wykluczone prawo do opodatkowania dochodéw 8,5-proc. ryczattem.

W takiej sytuacji przychod z najmu opodatkowany jest w zaleznosci od wysokosci podstawy obliczania podatku, tj.
odpowiednio wedlug stawek 18 proc. lub 32 proc.

To, czy dany najem zostanie zakwalifikowany jako najem prywatny czy jako dziatlnos¢ gospodarcza, oczywiscie nie
zalezy od samego podatnika. Zgodnie ze stanowiskiem dyrektora Izby Skarbowej w Katowicach wyrazonym w
interpretacji indywidualnej z 15 lipca 2015 r. (IBPB-2-2/4511-41/15/JG), jesli wynajmujacy:

* nawigzuje wspotprace z wyspecjalizowanymi firmami,

* dokonuje wynajmu wielu nieruchomosci lub najmu okazjonalnego,

« traktuje najem jako stale zrodto utrzymania,

* wynajmuje mieszkanie w sposob ciagly, czyli przez dtuzszy okres
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- to takie dziatania traktowane sg jako najem prowadzony w ramach dziatalno$ci gospodarcze;.
JAK BYLO DO 31 GRUDNIA 2017 R....

W stanie prawnym obowigzujacym do konca 2017 r. dochody z najmu, dzierzawy lub umoéw o podobnym charakterze
uzyskane przez osoby fizyczne poza dziatalnoscia gospodarcza (tzw. najem prywatny) mogty by¢ opodatkowane na
dwa sposoby:

a) na zasadach ogolnych wedtug progresywnej skali podatkowej ze stawkami 18 proc. i 32 proc.,
b) ryczattem od przychodéw ewidencjonowanych w wysokos$ci 8,5 proc.
Przy czym wybor danego sposobu pozostawal po stronie podatnika.

Z kolei dochody z najmu, dzierzawy lub uméw o podobnym charakterze uzyskane przez osoby fizyczne w ramach
prowadzonej przez nie dziatalnosci gospodarczej, opodatkowane byly w sposob opisany powyzej, tj. odpowiednio
wedtug stawek 18 proc. i 32 proc.

A JAK JEST TERAZ

Co do zasady ogdlne regulacje opisane w poprzednim stanie prawnym nie ulegly zmianie. Zadne zmiany nie dotknety
podatnikow, dla ktérych wynajmowanie lokali jest gldwnym Zzrodtem utrzymania, a przez organy podatkowe najem
ten jest traktowany jako dziatalno$¢ gospodarcza. Wynajmujacy nadal sg zobowigzani do ptacenia, odpowiednio do
ich przychodow, podatku dochodowego wedhug stawki 18 proc. lub 32 proc.

Spora zmiana weszta jednak w zycie w odniesieniu do podatnikow, ktorzy swoje przychody z tytulu najmu, dzierzawy
lub umow o podobnym charakterze rozliczali ryczattem. Zgodnie z nowela ustawy z 20 listopada 1998 r. o
zryczattowanym podatku dochodowym od niektorych przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne, dotychczasowa
8,5-proc. stawka ryczaltu ma zastosowanie jedynie do przychodow nieprzekraczajacych 100 000 zt. W sytuacji gdy
przychody z najmu, dzierzawy lub uméw o podobnym charakterze przekrocza wskazang kwote 100 tysigcy ztotych,
do nawyzki ponad te kwote ma zastosowanie ryczatt w wysokosci 12,5 proc.

Przyktad

Podatnik X wynajmuje dwa mieszkania w Warszawie. Dziatalno$¢ ta nie jest uznawana przez urzad skarbowy za
dziatalnos$¢ gospodarcza podatnika, gdyz jest on pracownikiem etatowym, a wynagrodzenie za t¢ prace stanowi jego
gtéwne zrodto dochoddéw. W zwiazku z tym, dotychczas przychody z najmu rozliczat 8,5-proc. ryczattem. W 2018 1. z
tytulu najmu osiagnat on przychéd w wysokosci 125 000 zt.

Przychod z tytutu najmu — 125 000 zt
8,5 proc. ryczattu od kwoty 100 000 zt = 8 500 zt
12,5 proc. ryczattu od kwoty 25 000 zt =3 125 zt

Wysokos¢ zobowigzania podatkowego z tytutu wynajmu dwoch mieszkan za 2018 r. wyniesie zatem 11 625 zt.
KONIEC PRZYKLADU

Zmiana ta, zgodnie z zamystem projektodawcow, pozwoli na ograniczenie stosowania tej formy opodatkowania tylko
do podatnikow, ktorzy tego rodzaju przychody traktujg jako dodatkowe zrodto dochodow. Zgodnie z uzasadnieniem
do projektu wprowadzajacego ww. zmiany, druga stawka ryczaltu w wysokosci 12,5 proc. ma zwiekszy¢ dochody
budzetu panstwa w pierwszym roku obowigzywania az o 50 mln zt.

Jacek Puszczewicz jest starszym konsultantem podatkowym w Rodl & Partner w Warszawie

Podstawa prawna:
art. 6 ust. la oraz art. 12 ust. 1 pkt 3 lit. a ustawy z 20 listopada 1998 r. o zryczattowanym podatku dochodowym od
niektorych przychodow osiaganych przez osoby fizyczne (tekst jedn. DzU z 2017 r. poz. 2157 ze zm.)

art. 3 pkt 3 lit. a ustawy z 27 pazdziernika 2017 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych,
ustawy o podatku dochodowym od 0so6b prawnych oraz ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym od
niektorych przychodow osigganych przez osoby fizyczne (DzU z 2017 r. poz. 2175)

Zrodto: http://www.rp.pl/Podatek-dochodowy/302059995-Co-sie-zmienilo-w-opodatkowaniu-najmu.html
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