Wstep

Umowa najmu to popularna umowa cywilnoprawna, ktora pozwa-
la na uzytkowanie skltadnikow majatku innych osob przez czas ozna-
czony lub nieoznaczony za odplatnoscia, ktorg jest czynsz oznaczony
w pieniadzach lub innych swiadczeniach. Stronami tej umowy s3: wy-
najmujacy, czyli najczesciej wiasciciel danego sktadnika, oraz najemca,
czyli osoba uzytkujaca sktadnik na podstawie umowy najmu w zamian
7a CZynsz.

Przychody z umowy najmu moga by¢ opodatkowane na kilka roz-
nych od siebie sposobow. W niniejszym opracowaniu koncentrujemy
sie na najmie majatku prywatnego, ktory jest rozliczany poza dzia-
falnoscig gospodarcza. Podatnik w przypadku takiego najmu moze
wybiera¢ pomiedzy ryczattem od przychodéw ewidencjonowanych
a opodatkowaniem dochodu wedtug skali podatkowej (na zasadach
ogolnych). Przy kazdym z tych sposobow inaczej ustala sie podstawe
opodatkowania. Podatnik sktada rowniez inne zeznanie podatkowe.
Skala réznic jest naprawde duza.

Nie nalezy przy tym zapominac o ulgach, ktore pozwalajg efektyw-
nie obnizy¢ wysoko$¢ ptaconego podatku. Ich katalog przy ryczalcie oraz
skali podatkowej jest duzy. Z ulg moze skorzystac kazdy rozliczajacy na-
jem mieszkania.

Wedlug regulacji obowiazujacych od 1 stycznia 2018 ., przychod z ty-
tutu tzw. prywatnego najmu (tj. poza dzialalnoscig gospodarcza) pod-
lega opodatkowaniu ryczattem obliczanym wg stawki 8,5 proc., ale po
przekroczeniu kwoty przychodéw z najmu 100 000 z} podatnik ptaci
ryczalt juz wedtug stawki 12,5 proc. Obecnie skonczyly sie problemy
0s0b fizycznych, ktore opodatkowujac ryczattem przychody z najmu,
caty czas zyly w niepewnosci o to, czy ktoregos dnia organ podatkowy
nie postanowi zakwestionowac takiego sposobu rozliczania podatku
dochodowego.



B Rozliczamy najem

W opracowaniu Czytelnik znajdzie omowienie wszystkich tych roz-

nic. Dowie sie m.in.:

v kiedy powstaje przychod z najmu i co jest tym przychodem,

v przy ktorym sposobie rozliczy¢ koszty i jakie rodzaje wydatkow moze
zaliczyc¢ do kosztow,

v jak amortyzowac wynajmowane lokale,

v do kiedy zaptacic zaliczke na podatek, a do kiedy ryczatt,

v" w jakim zeznaniu rozliczy¢ ryczatt, a w jakim dochod opodatkowany
wedhug skali,

v jakich odliczen moze dokona¢ przy ryczalcie, a jakich na zasa-
dach ogdlnych.

Na rynku wynajmu lokali coraz wyrazniej widoczny jest aspekt mie-
dzynarodowy, przy czym nie chodzi wylacznie o przypadki, w ktorych
0soby niemajace w Polsce stalego miejsca zamieszkania sa najemcami
(korzystajacymi). Obcokrajowcy, w tym pochodzacy spoza Unii Europej-
skiej, wystepuja rowniez w roli wynajmujacych. Z tego powodu w ni-
niejszej publikacji pochylamy sie rowniez nad kwestia opodatkowania
takich dochodow, z uwzglednieniem umow najmu, ktore jako wynaj-
mujacy zawieraja sasiedzi spoza potudniowo-wschodniej granicy nasze-
go kraju.

Jednak podatek dochodowy to niejedyny obowigzek fiskalny, ktory to-
warzyszy najmowi. Rownie wazny jest podatek od towarow i ustug.

W publikacji wyjasniamy, kiedy podatnik moze korzystac ze zwolnie-
nia od VAT przy najmie. Nie brakuje rowniez tematow zwiazanych z kon-
trolowaniem najmu. Czytelnik dowie sie, czego spodziewac sie w trakcie
kontroli i jak sie do niej przygotowac.

Omawiamy rowniez najem krotkoterminowy, ktorego dotyczg specy-
ficzne problemy podatkowe.

Wszystkie zagadnienia omowione s3 w jasny, praktyczny sposob, po-
party licznymi przykladami oraz najnowszymi interpretacjami organow
podatkowych. Pomocne rowniez bedq zamieszczone wzory umow oraz
wypemionych drukow rozliczeniowych PIT.





