Rafat Styczynski

NAJEM NIERUCHOMOSCI
A PODATKI

@.LEX

a Wolters Kluwer business




W SERII UKAZALY SIE:

OPODATKOWANIE PRZYCHODOW

Z NIEODPYATNYCH SWIADCZEN
2. WYDANIE

JAROStAW GRABARCZYK

VAT W GMINACH
REDAKCJA TOMASZ BELDYGA

VAT. PODSTAWOWE ZASADY | UJECIE W RACHUNKOWOSCI
KATARZYNA ZASIEWSKA

KLAUZULE GENERALNE | ZWROTY NIEDOOKRESLONE
W PRAWIE PODATKOWYM | ADMINISTRACYINYM.
WYBRANE ZAGADNIENIA TEORETYCZNE | ORZECZNICZE

ANDRZEJ GOMULOWICZ, ANDRZEJ SKOCZYLAS,
AGNIESZKA CHODUN

DowoDY W POSTEPOWANIU PODATKOWYM
DARIUSZ STRZELEC

GOSPODARKA, RACHUNKOWOSC, PODATKI
ORAZ ROZRACHUNKI WSPOLNOTY MIESZKANIOWE)J
EUGENIA SILESZYI\'ISKA

OPTYMALIZACJA OPODATKOWANIA DOCHODOW
PRZEDSIEBIORC()W
MARCIN JAMROZY, STEPHAN KUDERT



Rafat Styczynski

NAJEM NIERUCHOMOSCI
A PODATKI

& LEX

a Wolters Kluwer business Warszawa 2015



Stan prawny na 1 stycznia 2015 r.

Wydawca
Grzegorz Jarecki

Redaktor prowadzacy
Ewa Fonkowicz
Joanna Cybulska

Opracowanie redakcyjne
JustLuk

tamanie
JustLuk

Projekt graficzny oktadki i stron tytutowych
Maciej Sadowski

Ta ksigzka jest wspSlnym dzietem twérey i wydawcy. Prosimy, by$ przestrzegat przystugujacych :
: im praw. Ksigzke mozesz udostepni¢ osobom bliskim lub osobiscie znanym, ale nie publikuj jej :
: winternecie. Jedli cytujesz fragmenty, nie zmieniaj ich tresci i koniecznie zaznacz, czyje to dzieto. :
* A jesli musisz skopiowac czesé, réb to jedynie na uzytek osobisty. :
SZANUJMY PRAWO | WtASNOSC

: [
pI'aWOlUbﬂl Wiecej na www.legalnakultura.pl

POLSKA 1ZBA KSIAZKI

© Copyright by
Wolters Kluwer SA, 2015

ISBN: 978-83-264-8146-8
ISBNPDF-a: 978-83-264-9048-

Wydane przez:
Wolters Kluwer SA

Dziat Praw Autorskich

01-208 Warszawa, ul. Przyokopowa 33
tel. 22 535 82 00, fax 22 535 81 35

e-mail: ksiazki@wolterskluwer.pl

www.wolterskluwer.pl
ksiegarnia internetowa www.profinfo.pl



SPIS TRESCI

WYKAZ SKIOOW ... 11
WVSEEP ittt ettt 13
Czesé 1
Podatek dochodowy — nieruchomosci prywatne
Rozdziat 1. Najem prywatny — wybor formy opodatkowania .................... 17
11 UWagi OZOINE .ooevviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee e 17

1.2.  Opodatkowanie wedtug zasad okre§lonych w ustawie
z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b

fizycznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 361 z pdzn. zm.) ......... 17
1.3 RYCZAM wooviiiiiiiiiii e 18
1.4.  Przepisy ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw

i ustug a Najem prywatny ......ccccceeeeeeeieeiiieeiennniniiieeeeeeeee e 21
1.5.  Pytania i odpOWiI€dZi .....cceeerririiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee e 21
Rozdziat 2. Koszty uzyskania przychodu ..................cc.ooooviiiiniiiiiiinnnn, 41
2.1 UWagi OZOINE ...coeeiiiiiiiiiiiiiiiieee e 41
2.2, Pytania i 0dpOWICAZI .......evveveeiiiiieiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee e 42
Rozdzial 3. Amortyzacja nieruchomosci ..............oooevviiiiiiiiiiiiieeennn.. 49
3.1, Amortyzacja loKalu .......coccoiiiiiiiiiiiiiii 49
3.2.  Ustalenie wartosci poczatkowej lokalu ...........cccocoiiiiiniiinn, 49
3.3, Stawka amortyZacyjna ........cccceeeveeiiiiiiiiiiiiiiee e 50
3.4, Pytania i odpowiedzZi .......ccuvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii 51
Rozdziat 4. Sprzedaz nieruchomosci ...............c.oooevviiiiiiiiiiiinnniiiiinnn, 56
4.1, UWagi OZOINE oeeeeiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee et e e 56
4.2.  Zbycie lokalu nabytego do 2000 T. ....cceeevvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeenn, 56
4.3.  Zbycie lokalu nabytego w latach 2007-2008 ............evvvevieeeeeeeennnnn. 59
4.4. Nabycie loKalu W 2009 T. ....evviiiiiiiiiiieeeeeiieiiiiieeeeeeeee e 60

4.5. Pytania i OdPOWICAZI ..uuvvvvvirriiiiiiiiieeeeeeeieieiiieeeeeee e e 63



6 SPIS TRESCI

Czesc 11

Podatek dochodowy — nieruchomosci w dziatalnos$ci gospodarczej
Rozdziat 5. Wybér formy opodatkowania ......................coieiniiiiiiiinnnn, 73
500 UWagi OZOINE ..cevviiiiiiiiiiiieiee et e e eeeeees 73
5.2, Zwolnienie zZ podatku ......cccuvmiiiiiiiiiii e 74
5.3.  Opodatkowanie wedtug sKali ...........ccccceeieiiiminiiniiiiiiiiiiieeeeeeee. 74
5.4, Podatek INIOWY .....oovviiiiiiiiiiiiiiiiiiic s 75
5.5 RYCZAM woviiiiiiiiiiiie e 76
5.6, Karta podatkOWa ........oooeeuiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee e 77
5.7.  Pytania i odpOWICdZI ....eeeeuuiiiieeieiiiiiiiiiiiiiiiiii e 78
Rozdzial 6. KsiggoW0SE ... 90
0.1, UWagi OZOINE ..ooeiiiiiiiiiiiieeeeeee et 90
0.2.  Ksiggi TaChUNKOWE ......uvviiiiiiiiiiiiiieeeeieiiiiiiiiieeeeeee e 90
6.3. Podatkowa ksiega przychoddw i rozchodOw ...........eviieieieeiiiiiiinn, 91
6.4. Miejsce i termin przechowywania KSi€gi ..........vvvvvvvveeeerieieeennnnnnn. 92
6.5. Ewidencja przychodOw ..........ccccceeieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeceeeeeeeee e 93
Rozdzial 7. Przychody .............ccccoiiiiiiiiiiiiee 94
7.1.  Przychody z pozarolniczej dziatalno$ci gospodarcze;j

na gruncie ustawy 0 PIT ..o 94
7.2.  Moment powstania przychodu ...........ccocociiiiiiiiiii, 95
7.3. Nieodptatne Swiadczenia jako przychdd ........ccceevviviiiiiiiiiinnnnnnnn. 96
7.4,  Pytania i OdPOWICAZI ....evvvveiiiiiiiiieeeiiiiiiiiiiiiiiieeeeee e e e 96
Rozdzial 8. Formy wptacania zaliczek ......................ccccoooiiiii 105
8.1.  Szczegdlne formy poboru zaliczek. Zaliczki kwartalne

OTAZ UPTOSZCZOME ...eeeeeerriirruiiiniiiiiaeeeeeeeeeeeeeeeeeenneeennnnaaaaaaeees 105
8.2. Uproszczenie w rozliczaniu podatku dochodowego ...................... 107
8.3.  Kredyt podatkOWY ...ccoeviiiimiimiiiiiiee et 108
Rozdzial 9. Koszty uzyskania przychodu .................ccocccceeiiinii, 111
0.1, DEfIMICIA teeeeeeiiiiiiiiiiiiiee e 11
9.2.  Dziefi poniesienia KOSZEU .......cceveeeeerriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee e e e e 111
9.3, KoSzty bezpoSTednie ....eevvuremmiiiiiieeeeeeeeiiiieiiiii e 112
9.4, KOSZtY POSIEANIE ...eeeeiviiiiiiiiiieeeeeeeeeeieereeeee e e e 113
9.5. Wydatki niezaliczane do kosztow uzyskania przychoddw .............. 114
9.6.  Zmniejszenie KOSZEOW ..........coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicieees 114
9.7.  Reprezentacja i reklama .........cceeeevrriiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee e, 115
9.8.  Remont a MOErNiZacia .......ceeeeeeeeeerrriiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeaaes 118

9.9.  Pytania i 0dpOWICdZi ....ccevvruummmmiiiiieiieeeeiiiiiiiiiii e 120



SPIS TRESCI 7

Rozdzial 10. AMOrtyzacja .............ccoovveieeiiiiiiiieeeiiiicie e 131
10.1. UWagi OZOINE ..eevvviiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee e 131
10.2. Przedmiot @mMOTTYZACHE .ovvveeueeeiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeees 131
10.3. WartoSci niematerialne i prawne ........ccccceeeeeerrrnnnveeeiniieeeeeeeeeeenn. 132
10.4. Sktadniki majatkowe o wartosci ponizej 3500 zt ..........oeveeeeeeeeeeen. 134
10.5. Ujawnienie Srodkow trwatych ... 134
10.6. Ustalenie wartoSci poczatkowej Srodkéw trwatych ........................ 135
10.7. Odpisy aMOTtYZACYJNE .cccevvrrrrrrriiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee e e 137
10.8. Metoda amOTtyZaCl «eeeeeeeeeeerrriiriiiiiiiiieeeeeeeeeee e e e e 138
10.9. Amortyzacja warto$ci niematerialnych i prawnych ....................... 140
10.10. Dziatalno$¢ sezonowa a amortyzacja .......eeeeeeeeeeerenrnneinennereeeeeeee. 140
10.11. Amortyzacja eKSPIESOWA .....eeveeueeeiiiiiiiieeeeeeeeeeeeee e 142
10.12. Pytania i OdpOWIEAZI «...cceervrviiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee e 144
Rozdzial 11. Leasing ............ccouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 152
11.1.  Skutki zawarcia umowy [€asingu ...........ccccceeeeeiiiinnniniiiiiiiiiiieeeeen. 152
11.2. Pojecia zwigzane z 1easingiem .............eeeeeeeeeeeeeeennninniiiniiiiieeeeee 153
11.3. Leasing OPEraCyjiy ......ccceeeervveriuermiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeniiiieeeeeeeeens 155
11.3.1. UWagi OZOINE ...vvvvvieiiiieiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeee e 155
11.3.2. Przedtuzenie UmOWY .........coovvviemmiiiiiiiiiiieeeeeeeeee e 156
11.3.3. Sprzedaz rzeczy leasingobiorcy po zakoficzeniu umowy ...... 156
11.3.4. Sprzedaz 0SObI€ tIZECIE] ..evvvevuueerrriiiiiiiiieeeeeeeeeeee e 157
11.3.5. Rozliczanie KOSZEOW .........cooccuviiiiiiniiiiiiiiiiiiiieceeieeeen 157
11.4. Leasing fINanSOWy .......cccovvriiiiiimiiiiiiieeeeeeeeeeeeee e eiiieeeeeeeeees 158
11.4.1. UWagi OZOINE ..evvvvieieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeeeeeee e e e 158
11.4.2. Przedtuzenie UMOWY .........ooovvumviiiiiiiiieiieieeeeeee e 159
11.4.3. Sprzedaz rzeczy leasingobiorcy po zakoficzeniu umowy ...... 159
11.4.4. Sprzedaz 0SODI€ tTZECIE] «veveveerrrrrriiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee e e e e 160
11.4.5. Ustalenie warto$ci poczatkowej wykupionego przedmiotu
leasingu finanSOWEZO0 ......cceeeeerrriiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee e 160
11.5. Pytania i odpOWIEdZi «...ceevvvviiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee e 161
Rozdzial 12. Zawieszenie dzialalnoSci ...................cccoooii, 163
12,1, UWagi OZOINE .evvvviiiiiiieiiiiiiiiiiiieeee et 163
12.2. Zawieszenie dziatalnos$ci a podatki .........cccceeveviiiniiiiiiiiiiiiiieeenen. 165
12.3. Zaktad Ubezpieczen Spotecznych a zawieszenie dziatalnosci ........ 165

12.4. Pytania i odpowiedzZi ......coovvvviiiiiiiiiiiiiiiiieeee e 167



8 SPIS TRESCI

Czes¢ 111
Podatek od towarow i ustug
Rozdzial 13. Rejestracja VAT .............oooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiee e, 175
1310 UWagi OZOINE ..cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee e 175
13.2. MOMENt TEJESIIACTT «evveeeerrrrrriiiiiiiiiiiiieeeeeeee e e e e e e e e e ee e 176
Rozdzial 14. Deklaracje VAT ............ocooviiiiiiiiieiiiiiiiee e 178
14.1. Rodzaje deklaracji VAT ....coooiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee 178
14.2. Miejsce sktadania deKIaracji ............eeeeeevieeeeeerininiiiiiiiiiiiiieeeeeen. 179
14.3. Pytania i odpowiedzZi ......covvvriiiiiiiiiiiiiiiiiieeee e 179
Rozdzial 15. Obowiazek podatkowy ...............ccccciiiiiiiiiiiiiiinnieeeeieeeeene, 184
151, UWagi OZOINE ...evvvviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee e 184
15.2. Pytania i OdPOWIEAZI «.ccoovvrvviiiiiiiiiiiiiiieeeeeee e 184
Rozdzial 16. Stawka na czynnoSci zwiazane z nieruchomoSciami ............ 186
16.1. Zakres opodatkOWania .........ccceevvvieiiiieeeeeeeeeennnnniiiiiieeeeeeeeee 186
16.2. Odptatna dostawa tOWATOW .........eeeveeieeeeeeeeeeenrinniiiiiiiieeeeeeeeeae 187
16.3. Nieodptatna doStawa tOWATOW ...........eeeeeeeeeeeeernnniniiiiiiiiiieeeeeeeenn 187
16.4. Swiadczenie USHIE ..........cocvvvvvrreeeeeeeeeeeeeeeeeeees e, 188
16.5. Nieodptatne §wiadczenie ustug ........ccccccveeeiiiniiiiiiiiiiiiiiiceeeeeen. 189
16.6. Stawka VAT ......ooiiiiiiiiiiiiiiiiiiic e 190
16.7. Pytania i OdpOWIEAZI ....eevvvvviiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee e 190
Rozdzial 17. Odliczenie VAT ...........cccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 196
1710 UWagi OZOINE .eevviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee e 196
17.2. Termin odliczenia VAT ......ccoviiiiimiiiiiiiiiiecceieeceiee e 196
17.3. PIOPOTCIA wevvviiieiiiiiiieeee e ettt e e e e 197
17.4. Pytania i odpowiedzZi ......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee e 198
Rozdzial 18. Kasy fiskalne ...t 204
18.1. UWagi OZOINE ...eevvviiiiiiiiiiiiiiiiieee e 204
18.2. Obowiazek stosowania Kas ..........cceeuuuuuiuiiiiiiiiieeeeeeeeeeieeeieiiiiiiaee 204
18.3. Najem a ZWOINIENIE ..ccceevvrvriiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee e 206
18.4. Paragon fiskalny .........cooovriiiiiiiiiiii 207
18.5. Pytania i OdpOWIEAZI ..cceevvrviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee e 211
Rozdzial 19. Zbycie nieruchomosci .................ccccvvviiiiiiiiiinnieeeeeeeeneenn, 215
19.1. UWagi OZOINE ..eevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeteeee e 215

19.2. Skutki skorzystania ze zwolnienia ..........ccoccceveeeeiniiiiiieinnininenenn. 216



SPIS TRESCI

19.3. Podatek od czynnoSci cywilnoprawnych ..........cccccccoevriiniiiinnnnnnees
19.4. Rezygnacja z& ZWOINIENIA «.....eovvvveeuiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee e
19.5. Pytania i OdpOWIEAZI «..cceeeveeiiriiiniiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee e
Rozdzial 20. Refakturowanie ...................ccccccccvniiiiiiii .
20.1. UWagi OZOINE oeeeeeieriiiiiiiiiiiiiiieeeeeee e
20.2. Refakturowanie a obowigzek podatkowy ..........cccccovvvviiiieeeeneneen.
20.3. Pytania i OdpOWIEAZI ..ocoueeieiiiiiiiiiiieieeeeee e
Rozdziat 21. Miejsce Swiadczenia ...............cccoeevviiiiiiinniiiiiiiinneeeciiinnes
211, Zasady OZOINE .....cccovvriiiiiiiiiiiiiiee et
21.2. Ustugi zwigzane z nieruchomos§ciami ......cc.eevvvvvivieieeeeeeeeeeennnnnnnn.
Czes¢ IV
Podatek od czynnoSci cywilnoprawnych

Rozdziat 22. Podatek od czynnoSci cywilnoprawnych .............................
22,1, UWagi OZOINE ...t
22.2. Podstawa opodatkowania .............ccccccceeeeererriiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeen
22.3. Obowiazek podatkowy ........cccocoiiiiiiiiiiiiiiiiiis
22.4. Niektore wytaczenia podmiotowe z podatku od czynnoSci

CYWIINOPTAWNYCH .eeeiiiiiiiiiiiiiiiiieeee e
22.5. Pytania i 0dpOWICAZI ......eevveeeiiiiiieeeiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee e

Czes¢V
Podatek od nieruchomosci

Rozdziat 23. Podatek od nieruchomosci ............ccccccvvviiiiiiiiiinn.
23.1. UWagi 0ZOINE ....ceevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
23.2. Podatnicy podatku od nieruchomosci ...........eevuveeiiiiiiiiinienieiiiinnns
23.3. Podstawa 0podatkOwania ............ccccceeerrimiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeeeeeeeenn,
23.4. Stawki podatku ....ooooviiiiiiiiiiiiie e
23.5. Obowigzek podatkOWY ..........eeeiiiiiiiiiiieriimiiiiiiiiiiiiiiiieceeeeeee e,
23.6. Podatek od nieruchomosci w przypadku oséb fizycznych

dokonujacych wynajmu prywatnego ........cceeeeeeeeeeeernniiceevnvvneeeeee.
23.7. Zwolnienia 0d podatku .............ceeeeeiiiiiiiimiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee e,
23.8. Ewidencja nieruChOmOSCI .....oeeeeeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e eeeeeeeeeeeee
23.9. Pytania i OdPOWIEAZI «uuuvevvvviiiiiiiiiiieieeeeiee e

Bibliografia ............coooiiiiiiiiiiii e






WYKAZ SKROTOW ——

Akty prawne

k.c. — ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (tekst jedn.:
Dz. U.z2014 r. poz. 121 z p6zn. zm.)

k.p.c. — ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywil-
nego (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 101 z p6zn. zm.)

0.p. — ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (tekst
jedn.: Dz. U z 2012 r. poz. 749 z pézn. zm.)

u.p.c.c. — ustawa z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynno$ci cywilno-
prawnych (tekst jedn.: Dz. U.z2010 r. Nr 101, poz. 649 z pézn. zm.)

u.p.o.L — ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych

(tekst. jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 849 z p6Zn. zm.)

ustawa o CIT — ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od o0s6b
prawnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 851 z p6Zn. zm.).

ustawa o PIT - ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0sdb fi-
zycznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 361 z pdzn. zm.)

ustawa 0 VAT — ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardéw i ustug (tekst
jedn.: Dz. U. z 2011 r. Nr 177, poz. 1054 z p6zn. zm.)

u.z.p.d. — ustawa z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczaltowanym podatku do-
chodowym od niektérych przychodéw osiaganych przez osoby fi-
zyczne (Dz. U. Nr 144, poz. 930 z p6Zn. zm.)

Publikatory i instytucje

ECR — European Court Report
M.P. — Monitor Polski
NSA — Naczelny Sad Administracyjny

WSA — wojewddzki sad administracyjny






WSTEP ——

Umowa najmu lokalu, uregulowana w oddzielnym rozdziale kodeksu cy-
wilnego, jest jedna z najpopularniejszych uméw. Wynajmujacy zobowigzuje
sie w niej oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie-
oznaczony, a najemca zobowiazuje si¢ ptaci¢ wynajmujagcemu umowiony
czynsz.

Podmioty decydujace si¢ na wynajem musza przed osiagnieciem przy-
chodéw z najmu wybrac optymalng metode opodatkowania, gdyz moze ona
wptynac w sposob znaczny na wartos$¢ uzyskiwanego dochodu. Bledne doko-
nanie rozliczenia moze powodowaé negatywne konsekwencje, ktére pociag-
na za soba znaczne dolegliwosci finansowe. Dodatkowo sprawe komplikuja
niejasne przepisy ustaw podatkowych.

Niniejsza ksigzka, napisana przez praktyka z wieloletnim doswiadcze-
niem, powstata z mysla o tym, aby odpowiedzie¢ na najczesciej pojawiajace
sie pytania przy rozliczaniu najmu. Przeznaczona jest zaréwno dla osob wy-
najmujacych lokale na co dzien, jak i dla tych, ktorzy robig to okazjonalnie.






Czesc 1

PODATEK DOCHODOWY
— NIERUCHOMOSCI PRYWATNE






Rozdziatl 1

NAJEM PRYWATNY - WYBOR FORMY OPODATKOWANIA

1.1. Uwagi ogolne

Podatnicy niezwykle cz¢sto decyduja si¢ na wynajem kwater w okresie
letnim lub poza nim (np. stancje wynajmowane studentom), nie chcg jednak
zaktadac¢ dzialalnoSci gospodarczej. W takiej sytuacji moga dokonaé opo-
datkowania wedtug nastepujacych zasad:

1) zasady ogélne,
2) ryczatt od przychodéw ewidencjonowanych.

1.2. Opodatkowanie wedtug zasad okreslonych w ustawie
z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych
(tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 361 z p6Zn. zm.)

Jednymi ze Zrodet przychodéw podlegajacych PIT sg najem, podnajem,
dzierzawa, poddzierzawa oraz inne umowy o podobnym charakterze, w tym
réwniez dzierzawa, poddzierzawa dziatéw specjalnych produkcji rolnej oraz
gospodarstwa rolnego lub jego sktadnikéw na cele nierolnicze albo na pro-
wadzenie dzialéw specjalnych produkcji rolnej, z wyjatkiem sktadnikéw ma-
jatku zwigzanych z dziatalnoScia gospodarczg.

Podstawg generowania przychodéw z tytutu najmu jest umowa zawarta po-
miedzy stronami, za§ kwote przychodu stanowi ustalona w niej warto$¢ czyn-
szu — o ile zostal on otrzymany lub postawiony do dyspozycji wynajmujgcego.

Co niezwykle istotne, sktadnikiem przychodu osiaganego z najmu nie
sa natomiast ponoszone przez najemc¢ wydatki (oplaty) zwiazane z przed-
miotem najmu.

Jesli podatnik nieprowadzacy dziatalno$ci gospodarczej osigga docho-
dy z najmu i nie wybierze ryczattu od przychodéw ewidencjonowanych jako



18 CZESC 1. PODATEK DOCHODOWY - NIERUCHOMOSCI PRYWATNE

formy rozliczen z fiskusem (czyli gdy nie ztozy o§wiadczenia), bedzie miat
obowigzek optacania podatku dochodowego od 0sdb fizycznych na zasadach
ogolnych. Podatek bedzie trzeba placi¢ wedtug progresywnej skali podat-
kowej ze stawkami 18 i 32%.

Istnieje jeszcze jedna mozliwosé, ale dotyczy ona tylko podatnikow zaj-
mujacych si¢ najmem w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Je-
§li najem jest jednym z przychoddéw firmy, podatnik ma mozliwo$¢ wyboru
liniowej, 19-procentowej, stawki PIT. Nie ma natomiast mozliwosci opo-
datkowania stawka liniowa PIT najmu jako odrebnego Zrddla (np. najmu
prywatnego na cele mieszkalne).

W sytuacji gdy najem opodatkowany jest wedtug skali podatkowej,
podstawa opodatkowania jest dochdd bedacy r6znica miedzy przychodami
a kosztami jego uzyskania.

Przychodem u wynajmujacego nie sg wydatki zwigzane z przedmiotem
najmu, ktore zgodnie z zawarta umowa najmu ponosi najemca. Oznacza to,
ze do przychodéw wynajmujacego nie zalicza si¢ optat, ktore zgodnie z za-
warta umowa najemca ponosi dodatkowo (oprdcz czynszu) w zwigzku z ko-
rzystaniem z przedmiotu najmu (np. za zuzytg wode, energie elektryczna,
gaz, centralne ogrzewanie, telefon, wywoz Smieci itp.).

U podatnikéw opodatkowujacych najem wedtug skali podatkowej przy-
chdd z najmu pomniejsza si¢ o koszty uzyskania przychodéw, do ktérych
zalicza sie m.in. odpisy amortyzacyjne, wydatki na dojazd do miejsca poto-
Zenia przedmiotu najmu i z powrotem, wydatki poniesione na utrzymanie
i biezgcg eksploatacje przedmiotu najmu, wydatki na zakup wyposazenia
podwyzszajacego atrakcyjnos¢ (standard) lokalu. Wydatki te stanowia koszt
uzyskania przychodéw wynajmujacego, pod warunkiem Ze z umowy najmu
wynika, iz to on zobowiazany jest do ich ponoszenia. Jezeli powyzsze wydat-
ki ponosi najemca, wowczas wynajmujacy nie moze ich zaliczy¢ do kosztow
uzyskania przychodoéw.

1.3. Ryczatt

Podstawe opodatkowania ryczattem stanowi przychdd. Ustawa z dnia
20 listopada 1998 1. o zryczattowanym podatku dochodowym od niektd-
rych przychoddéw osiaganych przez osoby fizyczne (Dz. U. Nr 144, poz. 930
z p6zn. zm.) reguluje m.in. opodatkowanie zryczattowanym podatkiem do-
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chodowym przychoddéw osiaganych z tytutu umowy najmu, podnajmu, pod-
dzierzawy lub innych umoéw o podobnym charakterze. Warunkiem jest, aby
umowy te nie byly zawierane w ramach prowadzonej pozarolniczej dzia-
falnoSci gospodarczej. Oznacza to, ze opodatkowaniu ryczattem podlegaja
rowniez przychody oséb fizycznych nieprowadzgcych pozarolniczej dziatal-
nosci gospodarczej osiggane z tytutu umowy najmu, podnajmu, dzierzawy
lub innych uméw o podobnym charakterze.

Wysokos$¢ ryczattu od tych przychodéw z najmu wynosi 8,5%. Istotne
znaczenie maja regulacje zawarte w art. 6 ust. la u.z.p.d. Wedlug tych prze-
pisow opodatkowaniu ryczattem od przychodéw ewidencjonowanych pod-
legaja otrzymane lub postawione do dyspozycji podatnika w roku kalenda-
rzowym pieniadze i wartoSci pieni¢zne oraz warto$¢ otrzymanych Swiadczen
w naturze i innych nieodptatnych §wiadczen z tytulu umowy najmu, pod-
najmu, dzierzawy, poddzierzawy lub innych uméw o podobnym charakte-
rze. Oznacza to, ze o powstaniu przychodu z najmu mozna méwi¢ dopiero
wtedy, gdy nastapita zaptata czynszu lub przynajmniej postawienie kwoty
czynszu do dyspozycji podatnika. Przychodem nie jest natomiast przychod,
ktdry stat sie nalezny z powodu uptywu terminu ptatnosci, ale faktycznie
zaptacony jeszcze nie zostat.

Ryczalt wptaca sie na rachunek urzedu skarbowego whasciwego ze wzgle-
du na miejsce zamieszkania podatnika. Zasadniczo ryczatt oblicza si¢ i opta-
ca za kazdy miesigc. Ryczalt za miesiace od stycznia do listopada wptaca
sie w terminie do 20. dnia nastepnego miesigca. Natomiast za grudzien —
w terminie do 31 stycznia nastepnego roku podatkowego.

Podatnicy, ktorych przychody z tytutu najmu w roku poprzedzajacym rok
podatkowy nie przekroczyly kwoty stanowiacej rownowartosé 25 000 euro, moga
wybra¢ kwartalny sposob ptacenia podatku. O swoim wyborze powinni jednak
w terminie do 20 stycznia roku podatkowego powiadomi¢ naczelnika urzedu
skarbowego wlasciwego wedtug miejsca zamieszkania. Wowczas podatnicy ci
ptaca ryczatt w terminie do 20. dnia nastgpnego miesigca po uptywie kwarta-
tu, za ktory ryczalt ma by¢ oplacony, a za ostatni kwartat roku podatkowego
—w terminie zlozenia zeznania rocznego, tj. do 31 stycznia roku nastepnego.

Po zakonczeniu roku podatkowego, w terminie do 31 stycznia roku na-
stepnego, podatnik optacajacy ryczatt od przychoddw z tytutu umowy najmu
ma obowiazek ztozy¢ zeznanie roczne PIT-28. Przychodéw z najmu opodat-
kowanych ryczattem nie taczy si¢ z dochodami opodatkowanymi wedtug
skali podatkowej ani z dochodami opodatkowanymi podatkiem liniowym.
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Cho¢ podatek w formie ryczattu od przychodéw ewidencjonowanych
z najmu ma wiele zalet, bo poza niska stawka nie pozbawia np. prawa do
rocznego rozliczenia z matzonkiem i umozliwia korzystanie z ulg osobom
rozliczajacym dziatalno$¢ gospodarcza w formie podatku 18-procentowego,
to jego niezaprzeczalng wada jest brak mozliwo$ci obnizenia podstawy opo-
datkowania o koszty, np. z tytutu remontéw. Jak wiadomo, w wynajmowane
lokale, zwtaszcza mieszkalne i nie pierwszej mtodosci, trzeba sporo inwesto-
wac. Wowczas moze okazac sig, ze korzystniejsze jest jednak opodatkowanie
najmu na zasadach ogdlnych, wedtug skali podatkowe;.

Przy opodatkowaniu najmu w formie ryczattu nie trzeba prowadzic ewi-
dencji tylko wtedy, gdy wysokoS¢ przychodéw wynika z umowy zawartej
w formie pisemnej. Jesli ten warunek nie jest dopelniony, ewidencja jest
wymagana. A gdy urzad skarbowy stwierdzi jej brak, moze wymierzy¢ po-
datek w wysokosci pigciokrotnosci stawek stosowanych normalnie (42,5%
zamiast 8,5% lub 75% zamiast 20%).

Ewidencja jest niezbedna, jesli mamy prawo i chcemy dokonywac w trak-
cie roku (a nie dopiero w ramach zeznania PIT-28) odliczen od przychodu
lub ryczattu.

Poniewaz wpiséw do ewidencji dokonujemy dopiero w momencie otrzy-
mania przychodoéw z tytulu umowy, a przeciez czesto zdarza sig, Ze najemcy
nie reguluja nalezno$ci w terminie, ewidencja moze by¢ dowodem potwier-
dzajacym okoliczno$é, iz podatnik za dany okres nie zaptacit ryczattu, po-
niewaz nie uzyskal przychodu.

Prowadzenie ewidencji nie jest skomplikowane. Zapisy w ewidencji sg
dokonywane w porzadku chronologicznym na podstawie dowodéw w czasie
zapewniajacym prawidtowe i terminowe rozliczenie naleznego ryczattu od
przychoddéw ewidencjonowanych, jednak nie pdZniej niz do 20. dnia kazde-
g0 miesigca za miesigc poprzedni.

W przypadku osiggania przychoddw z najmu, podnajmu, dzierzawy, pod-
dzierzawy lub innej umowy o podobnym charakterze zapiséw dokonuje si¢ na
podstawie dowoddw potwierdzajacych faktyczne uzyskanie tych przychoddw.

Wspdlng ewidencje prowadza: podatnicy wykonujacy dziatalno$¢ w for-
mie spoiki, a takze matzonkowie, migdzy ktérymi istnieje wspdlnosé majat-
kowa, osiagajacy przychody z najmu, o ile nie ztozyli o§wiadczenia o opo-
datkowaniu catosci przychodu przez jednego z nich.

Ponadto ustawodawca nie uzaleznia braku koniecznoS$ci prowadzenia
ewidencji przychodéw od liczby zawartych umdéw najmu. Dlatego tez jeze-
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li kazda umowa najmu bedzie stwierdzona pismem i bedzie z niej wyni-
ka¢ kwota czynszu, wynajmujacy nie bedzie musiat prowadzi¢ ewidencji
przychodow.

Stanowisko to potwierdzaja rowniez organy podatkowe. W interpreta-
cji o zakresie stosowania prawa podatkowego z dnia 22 grudnia 2005 r.,
wydanej przez Naczelnika Pierwszego Urzedu Skarbowego w Poznaniu,
PF-2/415/251/05, LEX nr 10755, czytamy:

»Reasumujac, jezeli w zawartych z najemcami w formie pisemnej umo-
wach najmu okreslona zostala wysoko$¢ stawek czynszu, podatnicy nie sa
obowigzani do prowadzenia ewidencji przychodow”.

1.4. Przepisy ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarow
i uslug a najem prywatny

Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (tekst
jedn.: Dz. U. z 2011 r. Nr 177, poz. 1054 z p6zn. zm.) w art. 43 ust. 1 pkt 36
zwalnia z podatku ustugi w zakresie wynajmowania lub wydzierzawiania
nieruchomos$ci o charakterze mieszkalnym lub cze$ci nieruchomosci, na
whasny rachunek, wylacznie na cele mieszkaniowe.

Inaczej ma si¢ rzecz z wynajmem tych samych nieruchomosci na cele
inne niz mieszkaniowe. W takim przypadku jedyna mozliwos$cia, by nie
placi¢ VAT, jest skorzystanie z tzw. zwolnienia kwotowego. Limit tego zwol-
nienia wynosi 150 000 zi. A zatem w przypadku wynajecia nieruchomosci
(nawet mieszkalnej) na potrzeby jakiejs firmy w momencie, w ktérym opta-
ty czynszowe przekrocza 150 000 zi, konieczne bedzie zarejestrowanie sie
w charakterze podatnika VAT oraz ptacenie tego podatku.

1.5. Pytania i odpowiedzi
Prowadze dzialalno$¢ gospodarcza opodatkowang podatkiem liniowym.
Czy moge do opodatkowania najmu prywatnego mieszkania wybraé opodat-

kowanie w zryczattowanej formie?

Nie ma przeszkod, aby podatnik dokonatl opodatkowania ,,prywatnego
najmu” ryczattem od przychodéw ewidencjonowanych.
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Wynajem bedzie generowat przychody z odrebnego Zrddta, niezaleznego
od dziatalnoSci gospodarczej, jako przychod ze Zrédta — najem. Dochody
tego rodzaju mozna opodatkowac na zasadach ogdlnych, czyli wedtug skali
podatkowej, albo ryczattem od przychodéw ewidencjonowanych.

Takie stanowisko potwierdzil Naczelnik Urzedu Skarbowe-
go Warszawa-Wola w piSmie z dnia 12 maja 2006 r., US40/DF1/415-
37/111/2006, http://www.podatki.biz/interpretacje/0101888.txt, w ktorym
mozemy przeczytac:

,»Z przedstawionego przez Pana stanu faktycznego wynika, Zze wynajmo-
wany lokal nie bedzie srodkiem trwatym w dziatalno$ci gospodarczej, ktéra
zamierza Pan rozpoczaé, zatem zgodnie z (...) art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy
o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych stanowi odrebne Zrodio przy-
chodéw. Dokonatl Pan wyboru formy opodatkowania przychodéw z tytutu
najmu zryczaltowanym podatkiem dochodowym oraz zamierza Pan ztozy¢
stosowne o$wiadczenie o wyborze opodatkowania dochodéw osiagnigtych
z dziatalnosci gospodarczej 19% podatkiem liniowym. Spetnia Pan réwniez
warunki, o ktérych mowa w (...) art. 9a ust. 3 — ustugi nie beda §wiadczone
na rzecz dotychczasowego pracodawcy.

Nie ma wobec tego przeszkdd, aby opodatkowaé przychody z pozarolni-
czej dziatalnosci gospodarczej 19% podatkiem liniowym, a przychody z naj-
mu jako odrebne Zrodio przychodéw nie zwigzane z prowadzong dziatal-
noscia gospodarcza zryczattowanym podatkiem dochodowym od niektdrych
przychoddw osiagganych przez osoby fizyczne”.

Podstawa prawna: ustawa o zryczattowanym podatku dochodowym od
niektorych przychoddéw osigganych przez osoby fizyczne.

W jaki sposéb skonstruowaé umowe, aby nie powstat przychéd od optat
eksploatacyjnych, ktére uiszcza wynajmujacy?

W umowie nalezy zaznaczy¢ w sposob wyrazny, ze wynajmujacy otrzy-
muje od najemcy okreslona kwote tytutem czynszu, za$ najemca samodziel-
nie ponosi koszty eksploatacyjne. W takiej sytuacji optaty nie beda wcho-
dzity do podstawy opodatkowania.

Takie stanowisko potwierdzajq rowniez organy podatkowe. W piSmie
z dnia 14 grudnia 2006 r., 1419/UDD-415-191/06/RL/01, http://www.podat-
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ki.biz/interpretacje/0107987.txt, Naczelnik Urze¢du Skarbowego w Plocku
stwierdzit, ze:

,Podstawa wygenerowania przychodu z tytutu najmu jest zawarcie po-
miedzy stronami stosownej umowy. Strony okreslaja w niej wysokos$¢ czyn-
szu. Czynsz ten stanowi przysporzenie majatkowe wynajmujacego, a tym sa-
mym przychdd w rozumieniu podatkowym. Jednakze, aby powstat przychod,
po stronie wynajmujacego muszg zaistnie¢ przestanki okres§lone w art. 6
ust. 1a ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym od niektérych przy-
chodoéw osigganych przez osoby fizyczne, czyli czynsz musi zosta¢ otrzyma-
ny lub pozostawiony do dyspozycji wynajmujacego. Sktadnikiem przychodu
osigganego z najmu przez wynajmujacego nie beda natomiast ponoszone
przez najemce wydatki (optaty) zwiazane z przedmiotem najmu (przykta-
dowo optaty zwigzane z lokalem, takie jak: czynsz uiszczany w spotdziel-
ni lub wspdlnocie mieszkaniowej, abonament za istniejace w tym lokalu
media oraz inne optaty ustalane ryczaltowo, jak rowniez optaty za rozmo-
wy telefoniczne przeprowadzane z aparatu telefonicznego zainstalowanego
w wynajmowanym lokalu, wode, energi¢ elektryczng oraz gaz, ktre nie sa
ustalane w sposdb ryczattowy), jezeli z umowy wynika, ze najemca jest zo-
bowiazany do ich ponoszenia. Optaty te nie mieszcza sie¢ bowiem w pojeciu
«Swiadczen w naturze i innych nieodptatnych Swiadczen», o ktérych mowa
w art. 6 ust. 1la cytowanej ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym
od niektorych przychoddéw osiaganych przez osoby fizyczne.

Reasumujac — przychdd powstaje wowczas, gdy ma miejsce przyspo-
rzenie majatkowe. Zatem w omawianym przypadku przychodem do opo-
datkowania zryczattowanym podatkiem dochodowym bedzie otrzymana
kwota czynszu (odstepnego). Natomiast otrzymywane przez Podatniczke
od najemcy naleznoSci tytulem czynszu za mieszkanie uiszczanego do sp6t-
dzielni mieszkaniowej, jak réwniez optaty za energie elektryczna, nie beda
stanowi¢ przychodu podlegajacego opodatkowaniu ryczattem od przycho-
déw ewidencjonowanych”.

Natomiast skonstruowanie umowy, z ktérej wynika, ze wynajmujacy okre-
Sla kwote czynszu, za$ dopiero po jej otrzymaniu reguluje z niej optaty zwig-
zane z wynajmowanym lokalem, skutkuje tym, ze cata kwota podlega opo-
datkowaniu. Bez znaczenia pozostanie fakt pdZniejszego regulowania przez
wynajmujacego z tych pieni¢dzy optat eksploatacyjnych zwiazanych z lokalem.

Takie stanowisko potwierdzajg rowniez organy podatkowe. W pis-
mie Naczelnika Urzedu Skarbowego w Siedlcach z dnia 6 grudnia 2006 r.,
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1426/US300/AD/415-55/06, http://www.podatki.biz/interpretacje/0107938.txt,
czytamy, ze:

,Podstawg generowania przychoddéw z tytutu najmu, podnajmu, dzier-
zawy, poddzierzawy lub innych uméw o podobnym charakterze jest zawar-
cie pomiedzy stronami stosownej umowy, w ktorej strony okreslaja wyso-
kos$¢ czynszu. Czynsz ten stanowi przysporzenie majatkowe wynajmujacego,
a tym samym przychdd w rozumieniu podatkowym. Jednakze, aby powstat
przychdd po stronie wynajmujacego, muszg zaistnie¢ przestanki okreslone
w wyzej powotanym art. 6 ust. 1la ustawy o zryczattowanym podatku docho-
dowym, czyli czynsz musi zosta¢ otrzymany lub pozostawiony do dyspozycji
wynajmujacego. W Swietle powyzszego oraz przedstawionego stanu faktycz-
nego optaty dokonywane przez wynajmujacego bedace jego przysporzeniem
majatkowym stanowia przychdd podatnika z tytutu najmu, a wiec podlegaja
opodatkowaniu zryczattowanym podatkiem dochodowym zgodnie z przepi-
sami ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym od niektdrych przy-
choddéw osigganych przez osoby fizyczne.

Nalezy nadmienic, iz otrzymane przez podatnika od najemcy nalezno-
Sci tytutem czynszu za mieszkanie uiszczane do wspdlnoty mieszkaniowej
nie beda stanowi¢ przychodu podlegajacego opodatkowaniu ryczattem od
przychoddéw ewidencjonowanych — pod warunkiem, ze najemca zostat zo-
bowigzany w umowie do ponoszenia wydatkéw zwigzanych z eksploatacja
najmowanego lokalu mieszkalnego, co w przedmiotowym stanie faktycznym
nie ma miejsca. Biorgc pod uwage powyzsze wyjasnienia, nalezy stwierdzic,
iz stanowisko Wnioskodawcy wyrazone we wniosku jest nieprawidtowe”.

Podstawa prawna: ustawa o zryczattowanym podatku dochodowym od
niektorych przychoddéw osigganych przez osoby fizyczne.

Posiadamy nieruchomosé objeta wspolnoscia majatkowa. Maz opodatko-
wuje przychody z najmu ryczattem od przychodéw ewidencjonowanych. W po-
przednim roku ztozyl o§wiadczenie, ze przychody z najmu opodatkowuje on.
Czy do 20 stycznia nastepnego roku réwniez musi zlozy¢ takie oSwiadczenie?

Oswiadczenie takie nalezy sktadac co roku.
Matzonkowie, ktérzy chea, aby tylko jedno z nich rozliczalo przychod
z najmu ryczattem, musza spetni¢ wymag, ze wybdr zasady opodatkowania
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catosci przychodu przez jednego z matzonkdw, wyrazony w o§wiadczeniu
sktadanym najpdzniej do 20 stycznia roku podatkowego, obowiazuje przez
caly dany rok podatkowy.

Oswiadczenie takie matzonkowie musza sktadac¢ co roku, nawet jesli nic
sie nie zmienito i dalej chca opodatkowac przychody tylko przez jednego
matzonka. Wojewddzki sad administracyjny zwrocit uwage, ze oba oSwiad-
czenia podatnikdw to dwa rézne dokumenty i do kazdego z nich stosuje sie
inne zasady.

Stanowisko takie potwierdzit WSA w Warszawie w wyroku z dnia
13 stycznia 2012 r., III SA/Wa 1351/11, LEX nr 1102128, w ktérym czytamy:

»(-..) 0 ile do korzystania z opodatkowania przychodéw z najmu w for-
mie ryczattu ewidencjonowanego nie jest konieczne sktadanie o§wiadczenia
w obrebie kolejnych rocznych okreséw rozliczeniowych, dopdki podatnik
w sposOb wyrazny nie wyrazi woli opodatkowania w innej formie (co jedno-
znacznie wynika z brzmienia przepisu art. 9 ust. 1 ustawy o ryczalcie), o tyle
cheac skorzystac z opodatkowania catosci przychodéw zryczattowanym po-
datkiem tylko przez jednego z matzonkéw w kolejnym roku podatkowym,
matzonkowie powinni ztozy¢ naczelnikowi urzedu skarbowego stosowne
pisemne o$wiadczenie, w trybie przepisu art. 12 ust. 6—8 ustawy o ryczalcie.
Prezentowany poglad znajduje potwierdzenie zaréwno w literaturze przed-
miotu (por. Bartosiewicz A., komentarz do ustawy o zryczattowanym podat-
ku dochodowym od niektorych przychodéw osigganych przez osoby fizyczne,
wyd. ABS 2001 r.; Rusinek M. komentarz do ustawy...., LEX/El 2004 r.),
jak réwniez w orzecznictwie sadéw administracyjnych (por. wyrok WSA
w Lublinie z dnia 19 maja 2010 r., sygn. akt III SA/Lu 55/10)”.

Podstawa prawna: ustawa o zryczattowanym podatku dochodowym od
niektorych przychoddéw osiaganych przez osoby fizyczne.

Posiadam gospodarstwo agroturystyczne. Wynajmuje turystom pokoje
w okresie letnim. Z tego tytulu korzystam ze zwolnienia. Po sezonie zamie-
rzam wynajmowac firmie pokoje, w ktorych bedzie ona lokowata swoich pra-
cownikoéw. Czy jest zwolniony z podatku dochodowego wynajem pokoi w go-
spodarstwie agroturystycznym osobom, ktére nie przebywaja na wypoczynku?

W opisanej sytuacji nie mozna skorzystac ze zwolnienia.
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Zwolnienie z podatku dochodowego, o ktéorym mowa w pytaniu, znaj-
duje si¢ w art. 21 ust. 1 pkt 43 ustawy o PIT. Zgodnie ze wskazanym przepi-
sem wolne od podatku dochodowego sa dochody uzyskane z tytulu wynaj-
mu pokoi goscinnych w budynkach mieszkalnych potozonych na terenach
wiejskich w gospodarstwie rolnym osobom przebywajacym na wypoczynku
oraz dochody uzyskane z tytulu wyzywienia tych osdb, jezeli liczba wynaj-
mowanych pokoi nie przekracza 5.

Oznacza to, ze zwolnienie wymienione w art. 21 ust. 1 pkt 43 moze mie¢
zastosowanie, jezeli Iacznie spetnione bedg nastepujace warunki:

1) najem musi dotyczy¢ pokoi goscinnych znajdujacych si¢ w budynkach
mieszkalnych;

2) budynki, w ktérych pokoje przeznaczone sa na wynajem, powinny by¢
potozone na terenie wiejskim w gospodarstwie rolnym;

3) przedmiotem ustug musi by¢ najem pokoi goscinnych wylacznie osobom
przebywajacym na wypoczynku;

4) liczba wynajmowanych pokoi nie moze przekroczy¢ 5.

Z tredci pytania wynika, Ze wynajmowane sg pokoje na rzecz pracowni-
kéw firmy, a zatem nie zostat spetniony jeden z warunkéw zawartych w tym
przepisie. Najem pokoi goScinnych nie odbywa si¢ bowiem na rzecz 0séb
przebywajacych na wypoczynku. Zatem w takim przypadku nie mozna sko-
rzystaé ze zwolnienia.

Podstawa prawna: ustawa o PIT.

Wynajetam pokdj w mieszkaniu na stancje studentom. Czy moge opo-
datkowa¢é najem ryczattem?

Nie ma przeszkod, aby opodatkowac przychéd zryczattowanym podat-
kiem, jednak pod warunkiem ze nie zostaly przekroczone terminy wska-
zane w ustawie.

Do Zrédet przychodéw wymienionych w art. 10 ust. 1 ustawy o PIT za-
licza sie m.in.:

1) pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarcza;

2) najem, podnajem, dzierzawe oraz inne umowy o podobnym charakterze,
zwyjatkiem sktadnikdéw majatku zwigzanych z dziatalnoScia gospodarcza.
Zaliczenie otrzymanych przychodéw z najmu do przychodéw z dziatal-

nosci gospodarczej moze nastgpi¢, gdy najem stanowi wytaczny przedmiot
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