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Jak rozlicza¢ najem
za 2010 1 2011 rok

podatkowanie najmu nieruchomosci moze miec kilka form. Sposéb
() rozliczen zalezy m.in. od tego, czy podatnik przychody z najmu bedzie

uzyskiwat w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, czy po-
za nia. Jesli wynajmujacy nie zdecyduje sie na wybor ryczattu, bedzie ptacit od
uzyskiwanych dochodéw podatek dochodowy od 0séb fizycznych ze stawkami
18132 proc.
Dochody osiagane przez podatnikéw z tytutu najmu sg opodatkowane na zasa-
dach okreslonych w ustawie o podatku dochodowym od oséb fizycznych, chyba
ze podatnicy zloza wtasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego pisemne
oswiadczenie o wyborze opodatkowania w formie ryczattu od przychodéw ewi-

dencjonowanych.

Umowa najmu

Przez umowe najmu, w mys$l art. 659 k.c., wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé
najemcy rzecz do uzywania przez oznaczony lub nieoznaczony czas, a najemca
zobowiazuje sie ptaci¢ uméwiony czynsz wynajmujacemu. Nalezy zaznaczy¢, iz
aby mozna bylo w ogéle méwi¢ o umowie najmu, nalezy okresli¢ w niej czynsz.
Dodajmy, zZe najem to umowa konsensualna, ktéra dochodzi do skutku w sytu-
acji, gdy obie strony ztoza oswiadczenia woli, i co nalezy podkresli¢, skutecznosé
tej umowy nie zalezy od wydania rzeczy najemcy. Jest to takze umowa odptat-
na, dwustronnie zobowiazujaca i wzajemna, gdyz odpowiednikiem swiadczenia
wynajmujacego, ktére polega na oddaniu rzeczy do uzywania, jest sSwiadczenie
najemcy polegajace na placeniu uméwionego czynszu.
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Zgodnie z art. 662 k.c. wynajmujacy powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie
przydatnym do okreslonego w umowie uzytku i utrzymywac ja w takim stanie
przez caly czas trwania umowy najmu. Z kolei najemca jest obcigzony drobny-
mi naktadami potaczonymi ze zwyklym uzywaniem rzeczy. Nalezy jeszcze dodac,
ze gdyby rzecz najeta ulegta zniszczeniu z powodu okolicznosci, za ktére wynaj-
mujacy nie ponosi odpowiedzialnosci, to w takiej sytuacji wynajmujacy nie ma
obowiazku przywrécenia stanu poprzedniego.

Umowy najmu nie trzeba rejestrowac w urzedzie skarbowym. Nie trzeba tez od
niej uiszczad optaty skarbowej czy podatku od czynnosci cywilnoprawnych.
Mozemy by¢ jednak poproszeni o przedstawienie takiej umowy w urzedzie skar-
bowym woéwczas, gdy urzad ten bedzie prowadzit wobec nas czynnosci spraw-
dzajace (np. bedzie sprawdzat, czy wlasciwie wyliczyliSmy ptacone miesiecznie
lub kwartalnie zaliczki albo ryczalt lub tez czy prawidlowo wyliczylismy poda-
tek w zeznaniu rocznym) lub kontrole. W takim przypadku nie wolno nam od-
moéwic przedstawienia takiej umowy.

Zasady oplacania czynszu

Najemca jest zobowigzany uiszczac czynsz w terminie ustalonym w umowie.
Moze to by¢ dowolnie wybrany przez strony umowy dzien. Mozna tez umoéwic
sie na zaplate czynszu z gory za okreslony okres, np. za rok, za kwartat etc.
Ustalenie takiego terminu to jeden z podstawowych elementéw umowy. Gdyby
jednak taki termin nie byt wskazany wprost w umowie, czynsz trzeba placic z go-
ry. Oznacza to, ze gdy najem ma trwac krécej niz miesiac (rzadka sytuacja),
czynsz placi sie za caly okres z gory. Gdy zas$ ma trwac dtuzej, czynsz trzeba pla-
ci¢ miesiecznie do dziesiatego dnia miesigca. Ta ostatnia reguta dotyczy takze
czynszu ptaconego w przypadku uméw zawartych na czas nieokreslony. Zwto-
ka z zaptata czynszu przez co najmniej dwa okresy (czynsz moze by¢ w umowie
ustalony nie tylko jako ptatny co miesiac, lecz takze np. kwartalnie lub rocznie)
powoduje, Ze wynajmujacy moze wypowiedzie¢ umowe bez zachowania termi-
néw wypowiedzenia. W przypadku wypowiedzenia umowy najemca musi zwrd-
ci¢ przedmiot najmu w nienaruszonym stanie. W przeciwnym wypadku wynaj-
mujacy moze zadac naprawienia szkdd.

Najem jako dzialalno$¢ gospodarcza

Ustawa o PIT wsrdd zrédet przychodéw wymienia pozarolnicza dziatalnosé go-
spodarcza oraz najem (z wyjatkiem sktadnikdw majatku zwigzanych z dziatal-
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noscig gospodarcza). Oznacza to, ze wynajem sktadnikéw majatkowych nie-
zwiazanych z dziatalnoscig gospodarcza stanowi odrebne od dziatalnosci go-
spodarczej zrodto przychodéw. W konsekwencji wynajem takich sktadnikow
majatkowych przez osobe fizyczna nie wiaze sie z koniecznoscia rejestracji po-
zarolniczej dziatalnosci gospodarczej.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy o PIT zrédiem przychoddw sa m.in. najem,
podnajem, dzierzawa, poddzierzawa oraz inne umowy o podobnym charakterze,
w tym réowniez dzierzawa, poddzierzawa dzialéw specjalnych produkcji rolnej
oraz gospodarstwa rolnego lub jego sktadnikéw na cele nierolnicze albo na pro-
wadzenie dziatéw specjalnych produkcji rolnej, z wyjatkiem sktadnikéw majat-
ku zwiazanych z dziatalnoscia gospodarcza.

Trzeba jednak podkreslic, ze dyspozycja art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy o PIT objety
zostat tylko taki najem, ktory nie stanowi dziatalnosci gospodarczej wynajmu-
jacego. Na ten aspekt zwrécit uwage NSA w wyroku z 26 wrzesnia 2000 r. (sygn.
akt ITT SA 2002/99; niepublikowany). Oznacza to — jak wyjasnit NSA w wyroku
z 16 czerwca 1999 r. (sygn. akt SA/Sz 1124/98; niepublikowany) — Ze najem
i dzierzawa, bedace zasadniczo zZrédlem czerpania pozytkéw z prawa do rzeczy
na podstawie stosunku cywilnoprawnego, w pewnych sytuacjach moga by¢ for-
ma prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j.

Oznacza to, Ze przychody z najmu moga by¢ traktowane jako uzyskiwane w ra-
mach dziatalnosci gospodarczej i poza nig (najem prywatny). Podzial ten ma dal-
sze konsekwencje w zakresie warunkéw, ktdre podatnik musi spetnié, aby prawi-
dtowo rozliczy¢ sie z fiskusem z uzyskanych przychodéw z najmu. Niezaleznie od
zrédla przychodéw uzyskanych z najmu nalezy ptaci¢ podatek dochodowy.

Za przychdd z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej uwaza sie kwoty nalezne,
chocby nie zostaly faktycznie otrzymane, po wytaczeniu wartosci zwréconych to-
war6w, udzielonych bonifikat i skont. U podatnikéw dokonujacych sprzedazy to-
wardw i ustug opodatkowanych podatkiem od towardw i ustug za przychdd z tej
sprzedazy uwaza sie przychdd pomniejszony o nalezny podatek od towaréw
iustug.

Przychodem z dziatalnosci gospodarczej sq réwniez przychody z najmu, pod-
najmu, dzierzawy, poddzierzawy oraz z innych uméw o podobnym charakterze
sktadnikéw majatku zwiazanych z dziatalnoscia gospodarcza.

Zasada ta ma zastosowanie bez wzgledu na to, czy podatnik opodatkowany jest
na zasadach okreslonych ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, tj.
wedtug skali podatkowej 19, 30140 proc. lub 19-proc. podatkiem liniowym, czy
tez dokonal wyboru zryczattowanej formy opodatkowania, jaka jest ryczatt od
przychodéw ewidencjonowanych.
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Réwniez najem kilku nieruchomosci mozna rozliczac jako przychody z pozarol-
niczej dziatalnosci gospodarczej. Z tego drugiego rozwigzania moze skorzystac
takze podatnik, ktory nie jest przedsiebiorca. Zgodnie z orzecznictwem sadow
dla ustalenia wtasciwego dla celéw podatkowych zrédta przychoddw istotna jest
skala zjawiska.

Uzyskanie przychodu

Przychodami sg otrzymane lub postawione do dyspozycji podatnika w roku ka-
lendarzowym pieniadze i wartos$ci pieniezne oraz wartos¢ otrzymanych swiad-
czen w naturze i innych nieodptatnych swiadczen. Zatem przychdd z najmu,
ktéry nie jest dziatalnoscia gospodarcza, powstaje w momencie faktycznego
otrzymania (postawienia do dyspozycji) przez najemce zaptaty. Oznacza to, ze
w przypadku braku zaptaty czynszu przychdd po stronie wynajmujacego nie
powstanie. Przychodem z najmu jest tylko rzeczywisty przychod wynajmuja-
cego, czyli wartos¢ uzyskanego przez niego faktycznego przysporzenia majat-
kowego.

Podstawa generowania przychodéw z tytutu najmu jest zawarcie pomiedzy stro-
nami stosownej umowy. Strony umowy okreslaja w niej wysoko$¢ czynszu.
Czynsz ten stanowi przysporzenie majatkowe wynajmujacego, a tym samym ge-
neruje przychéd w rozumieniu podatkowym. Jednak aby powstat przychdéd po
stronie wynajmujacego, czynsz musi zostac otrzymany lub postawiony do dys-
pozycji wynajmujacego.

Przyktad: Jak opodatkowany jest czynsz zaptacony
Z op6znieniem

Podatnik wynajat mieszkanie i wybrat ryczatt jako forme opodatko-
wania uzyskiwanych z tego tytutu przychodow. Czynsz ustalony zo-
stat na 800 zt. Ustalono tez, ze czynsz ptatny bedzie do 15. dnia kaz-
dego miesigca. Wynajmuijacy nie zaptacit jednak w terminie czynszu
za pierwsze dwa miesigce najmu. Czynsz za lipiec i sierpien uregu-
lowat dopiero 15 wrzes$nia, ptacac za dwa zalegte miesigce oraz
wrzesien. W tej sytuacji podatnik nie miat obowiazku zaptaty podat-
ku za lipiec i sierpien, bo w miesigcach tych nie uzyskat przychodu.
Przychod zostat uzyskany dopiero we wrzesniu. Dlatego podatnik
pierwszy podatek miat obowigzek zaptaci¢ dopiero w pazdzierniku
(do 20. dnia). Przy tym podatek ten powinien wyliczy¢ wedtug staw-
ki 8,5 proc. od 2400 zt (3 x 800 z).
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Formy opodatkowania

Podatnik, ktéry rozpoczyna swiadczenie ustug najmu, czyli wynajmie dom,
mieszkanie czy np. garaz, a chciatby ptaci¢ podatek w formie ryczattu ze staw-
ka 8,5 proc., musi o tym zawiadomic¢ wlasciwego wedlug miejsca swojego za-
mieszkania naczelnika urzedu skarbowego. Jesli tego nie zrobi, bedzie zmuszo-
ny placi¢ podatek wedtug skali podatkowe;.

Ustawa z 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych (t.j.
Dz.U.z 2010 r. nr 51, poz. 307 z pézn. zm.; dalej: ustawa o PIT) wsrdd zrédet
przychodéw wymienia pozarolnicza dzialalnosé gospodarcza oraz najem (z
wyjatkiem sktadnikéw majatku zwigzanych z dziatalnoscia gospodarcza).
Oznacza to, ze wynajem sktadnikéw majgtkowych niezwigzanych z dziatalno-
$cig gospodarcza stanowi odrebne od dziatalnos$ci gospodarczej zZrédto przy-
chodéw. W konsekwencji wynajem takich sktadnikéw majatkowych przez oso-
be fizyczna nie wiaze sie z koniecznoscia rejestracji pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej. Co do zasady podatnik moze bowiem z uwagi na rozmiary pro-
wadzonego wynajmu chcie¢ opodatkowac takie przychody na zasadach prze-
widzianych dla dziatalnosci gospodarczej (zob. rozdziat ,Najem jako dziatal-
no$¢ gospodarcza”).

Sposdb postepowania przy wyborze formy opodatkowania zalezy od tego,
czy dopiero rozpoczynamy wynajem, czy kontynuujemy tego rodzaju dzia-
talno$¢ zarobkowa. Otéz obowigzujace obecnie przepisy przewiduja, ze do-
chody osiagane przez podatnikéw z najmu (z wyjatkiem sktadnikéw majat-
ku zwigzanych z dziatalnos$cia gospodarcza) sa opodatkowane na zasadach
okreslonych w ustawie o PIT (czyli na tzw. zasadach ogdlnych, przy ktérych
podatek jest optacany wedtug skali podatkowej), chyba ze podatnicy ztoza
wlasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego pisemne o$wiadczenia o wy-
borze opodatkowania w formie ryczattu od przychodéw ewidencjonowa-
nych, na zasadach okreslonych w ustawie o zryczattowanym podatku do-
chodowym.

Jesli podatnik nieprowadzacy dziatalnosci gospodarczej osiaga dochody z naj-
mu i nie wybierze ryczattu od przychodéw ewidencjonowanych jako formy roz-
liczen z fiskusem (czyli gdy nie ztozy o$wiadczenia), bedzie mial obowiazek
optacania podatku dochodowego od oséb fizycznych na zasadach ogdlnych.
Podatek bedzie trzeba ptaci¢ wedlug progresywnej skali podatkowej ze stawka-
mi 181 32 proc.

Istnieje jeszcze jedna mozliwosé, ale dotyczy ona tylko podatnikdw zajmujacych
sie najmem w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Jesli najem jest
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jednym z przychodéw firmy, podatnik ma mozliwos¢ wyboru liniowej, 19-proc.
stawki PIT. Réwniez sam najem moze by¢ w niektérych przypadkach traktowa-
ny jak dziatalnos¢ gospodarcza.

Nie ma natomiast mozliwosci opodatkowania stawka liniowa PIT najmu jako
odrebnego od dziatalnosci gospodarczej zrodta.

Co wazne, aby moc optacac ryczalt od przychodéw ewidencjonowanych od przy-
choddéw z najmu, konieczne jest powiadomienie o tym naczelnika urzedu skar-
bowego we wlasciwym czasie. W tym celu nalezy zlozy¢ pisemne oswiadczenie
o wyborze opodatkowania w formie ryczattu naczelnikowi urzedu skarbowego
wlasciwemu wedtug miejsca zamieszkania podatnika nie pdzniej niz do 20 stycz-
nia roku podatkowego.

Natomiast podatnik, ktéry rozpoczyna uzyskiwanie przychoddw z najmu (po-
za dziatalnoscia gospodarcza) w trakcie roku podatkowego, pisemne oswiad-
czenie sktada nie p6zniej niz do 20. dnia miesigca nastepujacego po miesiacu,
w ktérym osiagnat pierwszy przychdd. Gdy zas rozpoczyna w grudniu, ma czas
do korica roku.

I jeszcze jedna istotna informacja. Z ustawy o podatkach zryczattowanych
wynika, ze jezeli do 20 stycznia roku podatkowego podatnik nie zgtosit li-
kwidacji dzialalnosci gospodarczej lub nie dokona wyboru innej formy opo-
datkowania, uwaza sie, ze nadal prowadzi dziatalnos¢ opodatkowana w for-
mie ryczattu od przychodéw ewidencjonowanych. Oznacza to, ze gdy raz juz
ztozylismy oswiadczenie o wyborze formy opodatkowania i formy tej zmie-
nia¢ nie chcemy, nie musimy ponownie sktada¢ oswiadczenia. Zwyczajnie
ptacimy podatek dalej w takiej formie, w jakiej rozliczalismy go rok wcze-
$niej.

Przyktad: Wybor formy opodatkowania w trakcie roku

Podatnik bedzie uzyskiwat przychody z najmu, ktore chciatby opo-
datkowac ryczattem. Umowit sie z najemcami, ze zacznie im wynaj-
mowac mieszkanie od 15 marca. Strony uméwity sie, ze tego same-
go dnia podatnik otrzyma pierwszy czynsz. W zwigzku z tym wtasci-
ciel lokalu musi ztozy¢ pisemne o$wiadczenie o wyborze opodatko-
wania w formie ryczattu od przychoddw ewidencjonowanych w urze-
dzie skarbowym nie pdzniej niz do 20 kwietnia. Jezeli zapomni o tym
obowigzku, to nie bedzie miat prawa do opodatkowania przycho-
dow z najmu w formie ryczattu od przychoddw ewidencjonowanych.
Zmuszony bedzie ptaci¢ podatek wedtug skali podatkowej. Z ryczal-
tu bedzie mogt skorzysta¢ dopiero w kolejnym roku podatkowym,
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aito pod warunkiem, ze ztozy wymagane przez ustawe oswiadcze-
nie do 20 stycznia tego roku.

Przyktad: Jak liczy¢ termin do zgtoszenia formy
opodatkowania

Podatnik zamierza od poczatku roku wynajmowac nalezace do nie-
go mieszkanie. Podatek chciatby ptaci¢ w formie ryczattu. Dlatego
musi pamietac o tym, zeby najpozniej do 20 stycznia ztozy¢ na pi-
$mie o$wiadczenie w urzedzie skarbowym, ze wybiera opodatkowa-
nie ryczattem w tym roku. Nie zawsze jest tak, ze terminem jest 20
stycznia. Czasem termin wypada w dzien wolny, sobote lub niedzie-
le. Wowczas znajdzie zastosowanie przepis art. 12 Ordynacji podat-
kowej. Wynika z niego, ze jezeli ostatni dzien terminu przypada na
sobote lub dzien ustawowo wolny od pracy, za ostatni dzien termi-
nu uwaza sie nastepny dzien po dniu lub dniach wolnych od pracy.
W tym roku sytuacja taka jednak nie wystepuje.

Rozliczenie malzonkow

Ustawa o PIT przewiduje, ze przychody z udziatu w spélce niebedacej osoba
prawna, ze wspolnej wlasnosci, wspdlnego przedsiewziecia, wspdlnego posiada-
nia lub wspélnego uzytkowania rzeczy lub praw majatkowych u kazdego podat-
nika okresla sie proporcjonalnie do jego prawa w udziale w zysku oraz taczy sie
z pozostatymi przychodami ze zrddet, z ktérych dochéd podlega opodatkowaniu
wedtug skali. W przypadku braku przeciwnego dowodu przyjmuje sie, ze prawa
do udzialu w zysku sg réwne.

Zasady te maja rdwniez zastosowanie do matzonkéw, miedzy ktérymi istnieje
wspolnos¢ majatkowa, osiagajacych z najmu przychody ze wspdlnej wlasnosci,
wspdlnego posiadania lub wspélnego uzytkowania rzeczy, chyba ze ztoza pi-
semne oswiadczenie o opodatkowaniu catosci dochodu osiagnietego z tego zro-
dfa przez jednego z nich.

Oswiadczenie takie nalezy ztozy¢ wlasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowe-
go najpozniej do 20. dnia miesiaca nastepujacego po miesiacu, w ktdrym zostat
otrzymany pierwszy w roku podatkowym przychdd z najmu, ze wspolnej wlasno-
$ci, wspdlnego posiadania lub wspdlnego uzytkowania rzeczy (czyli np. ze wspdl-
nie wynajetego mieszkania).

Wybor zasady opodatkowania catosci dochodu przez jednego z matzonkéw wyra-
zony w oswiadczeniu obowiazuje przy zaptacie zaliczek za caly dany rok podatko-



n e-Biblioteka Gazety Prawnej

wy oraz sktadaniu zeznania o wysokosci osiagnietego dochodu (poniesionej stra-
ty), chyba ze w wyniku rozwodu albo orzeczenia przez sad separacji nastapit po-
dzial majatku wspdlnego matzonkdéw i przedmiot umowy przypadt temu z matzon-
kéw, na ktérym nie cigzyt obowigzek zaptaty zaliczek i sktadania deklaracji.
Niemal identyczne zasady obowiazuja tych podatnikéw, ktérzy zdecydowali sie
na optacanie podatku w formie ryczattu. Ustawa o zryczattowanym podatku do-
chodowym od niektérych przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne przewi-
duje, ze przychody z udziatu w spétce w odniesieniu do kazdego podatnika okre-
sla sie proporcjonalnie do jego prawa do udzialu w zysku. W razie braku prze-
ciwnego dowodu przyjmuje sie, ze prawa do udziatu w zysku sa réwne. Podob-
nie jak w przypadku ustawy o PIT, réwniez i tu opisana zasada ma zastosowanie
do malzonkéw, miedzy ktérymi istnieje wspdlnos¢ majatkowa, osiggajacych
przychody z najmu, chyba ze zlozg pisemne o$wiadczenie o opodatkowaniu ca-
tosci przychodu przez jednego z nich.

Oswiadczenie sktada sie wtasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego najpdz-
niej do 20 stycznia roku podatkowego, a w przypadku rozpoczecia osiggania
przychoddéw w trakcie roku podatkowego — do 20. dnia miesiaca po miesiacu, w
ktérym uzyskano pierwszy przychdd.

Oczywiscie i w tym przypadku wybdr zasady opodatkowania catosci przychodu
przez jednego z matzonkéw wyrazony w oswiadczeniu obowiazuje przy doko-
nywaniu wplat na ryczatt od przychodéw ewidencjonowanych za caly dany rok
podatkowy, chyba ze w wyniku rozwodu albo orzeczenia przez sad separacji na-
stapit podzial majatku wspdlnego matzonkéw i przedmiot umowy przypadt te-
mu z malzonkéw, na ktdrym nie ciazyt obowiazek dokonywania wptat na ry-
czalt od przychod6éw ewidencjonowanych.

Przyktad: Wybor formy opodatkowania przez matzonkow

Matzenstwo ma zamiar wynaja¢ jedno z posiadanych mieszkan.
W zwigzku z tym matzonkowie chcieliby skorzystac¢ z opodatkowania ry-
czattem. Chcieliby tez, aby podatek byt optacany tylko przez jednego
z matzonkéw. Aby stato sie to mozliwe, podatnicy muszg do 20 stycz-
nia ztozy¢ o$wiadczenie, w ktdrym po pierwsze nalezy zadeklarowac
che¢ optacania podatku w formie ryczattu, po drugie zas ztozy¢ o$wiad-
czenie o tym, ze podatek bedzie optacany tylko przez jednego matzon-
ka, ktorego w oswiadczeniu tym nalezy wskazac. Jak widac, wyboru for-
my opodatkowania dokonuje sie w takim przypadku w tym samym
oswiadczeniu, w ktorym wskazuje sie matzonka zobowigazanego do
rozliczania przed fiskusem przychoddw z najmu.
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