Najem, opodatkowanie przychodéw z wynajmu 2014r, Wiestawa Dyszy

Podatnikami VAT sg osoby prawne, jednostki organizacyjne nie majgce osobowos$ci prawnej oraz osoby fizyczne,
wykonujgce samodzielnie dziatalno$¢ gospodarczg, bez wzgledu na cel lub rezultat takiej dziatalnosci. Dziatalnosé
gospodarcza obejmuje wszelkg dziatalnos¢ producentéw, handlowcow lub ustlugodawcow, w tym podmiotdéw
pozyskujgcych zasoby naturalne oraz rolnikéw, a takze dziatalnos¢ oséb wykonujgcych wolne zawody, takze wéwczas,
gdy czynnos¢ zostata wykonana jednorazowo w okolicznosciach wskazujgcych na zamiar wykonywania czynnosci w
sposob czestotliwy.

Dziatalno$¢ gospodarcza obejmuje roéwniez czynnosci polegajagce na wykorzystywaniu towar6éw lub wartosci
niematerialnych i prawnych w sposéb ciggty dla celéw zarobkowych (art. 15 ust. 1 i 2 ustawy VAT z 11 marca 2004).
Wobec takiej definicji dziatalnosci gospodarczej najem jak najbardziej spelnia wszystkie warunki dziatalnosci
gospodarczej, wobec tego najem jest dziatalnoscig gospodarczg i podlega opodatkowaniu podatkiem od towardw i ustug.
Jezeli podatnik nie wykonuje zadnych innych czynnosci podlegajgcych opodatkowaniu (nie prowadzi innej dziatalnosci
gospodarczej jako osoba fizyczna), moze skorzysta¢ ze zwolnienia podmiotowego, ktore jest uregulowane w art. 113
ustawy o podatku od towardw i ustug, pod warunkiem ze warto$¢ sprzedazy opodatkowanej w poprzednim roku nie
przekroczyta 150.000 zt. Warto takze zwrdci¢ uwage, iz w 2014 r. nie zawsze sprzedaz zwolniona z VAT bedzie
pomijana przy wyliczaniu limitu, o ktérym mowa w art. 113 ust. 1 ustawy o VAT. W przypadku np. ustug w zakresie
wynajmowania lub dzierzawienia nieruchomosci o charakterze mieszkalnym lub czesci takich nieruchomosci na wlasny
rachunek, wytgcznie na cele mieszkaniowe (ustugi zwolnione z VAT), ustugi te nie bedg wliczane do ww. limitu jedynie
woéwczas, gdy bedg mialy charakter pomocniczy.

Pojawig sie trudnosci w ocenie, czy np. ustuga najmu lokalu mieszkalnego (zwolniona z VAT) dla podatnika, ktory np.
prowadzi firme transportowg jest czynno$cig pomocnicza, czy tez nie ma takiego charakteru. By¢ moze pomocne w tym
przypadku okazg sie interpretacje organéw podatkowych w tym zakresie. Jezeli wartos¢ sprzedazy zwolnionej od
podatku na podstawie art. 113 ust. 1 przekroczy kwote 150.000 zt, od 2014 r. zwolnienie bedzie tracito moc poczgwszy
od czynnosci, ktérg przekroczono te kwote. Wykreslono przy tym obowigzek sporzgdzenia na dziehn utraty prawa do
zwolnienia spisu z natury zapasow towarow i przediozenia go do urzedu skarbowego. Nadal nie bedzie mozliwosci
powrotu do zwolnienia od podatku przed uptywem roku, liczac od konca roku, w ktéorym podatnik utracit prawo do
zwolnienia lub zrezygnowat z tego zwolnienia, takze w przypadku osob fizycznych, ktére zakonczylty dziatalnosé
gospodarcza, a nastepnie podjety jg na nowo (art. 113 ust. 11 i 11a ustawy).

Wynajmujacy moze rowniez dobrowolnie zrezygnowaé ze zwolnienia podmiotowego, pod warunkiem pisemnego
zawiadomienia naczelnika urzedu skarbowego o rezygnacji ze zwolnienia przed poczagtkiem miesigca, w ktérym
rezygnuje ze zwolnienia. Jezeli podatnik prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg i jest z tego tytutu podatnikiem VAT i
dodatkowo prowadzi najem jako odrebne zrédto przychoddéw, powinien przychody z tego najmu wigczy¢ do ewidenciji
VAT i tgcznie opodatkowac. Moze sie zdarzyé, ze z najmu prywatnego lokali mieszkalnych warto$¢ sprzedazy wynosita
w 2014 roku 60.000 zi, a z dziatalnosci gospodarczej opodatkowanej np. 100.000 zi, wowczas taki podatnik bedzie z
mocy prawa podatnikiem VAT, pomimo ze z kazdej dziatalnosci oddzielnie kwota 150.000 zt nie bedzie przekroczona. Po
przekroczeniu kwoty 150.000 zt wynajmujgcy stanie sie podatnikiem VAT. Jezeli podatnik uzyskuje przychody
opodatkowane i wynajmuje mieszkania (zwolnienie z VAT), powinien wykaza¢ w deklaracji wartos¢ sprzedazy
zwolnionej. Co prawda nie wplynie to na podatek nalezny, ale ma wptyw na podatek naliczony Najem lokali i budynkéw
uzytkowych oraz najem rzeczy sg opodatkowane stawkg 23%.

PRZYKLAD: Pan Kocot rozpoczgt wynajmowanie nieruchomosci na cele mieszkalne i uzytkowe od 1 marca 2014 r.
Miesieczne czynsze za mieszkania wynoszg: 500, 800, 900, 1000, 1800, razem 5.000 zi, za lokale uzytkowe 20.000 zt.
Czynsze za mieszkania ptatne do 10 kazdego miesigca za dany miesigc, a za lokal uzytkowy do 20 kazdego miesigca za
dany miesigc. Przy rozpoczeciu dziatalnosci wybrat zwolnienie podmiotowe. Rozwigzanie: Limit zwolnienia
podmiotowego dla Pana Kocota wynosi: 150.000/365 x 306 = 125.753,42zt Pan Kocot przekroczy te kwote we sierpniu
(od marca do lipca obrot z tytutu wynajmowania lokali uzytkowych i mieszkalnych wyniesie 125.000 zi.) W sierpniu
podatnik wykaze 500 zt jako dostawe zwolniong, natomist 24 500 zt opodatkowang. Od 1-01-2014 roku opodatkowana
jest cata transakcja, ktérg przekroczony zostanie limit zwolnienia. W naszym przyktadzie jest to czynsz za mieszkanie w
wysokosci 800 zt.

UWAGA!
Osoby, ktdre nie majg miejsca zamieszkania lub siedziby w Polsce, nie moga korzysta¢ ze zwolnienia podmiotowego z
VAT-u do wysokosci 150.000 zt przychodu. Wynika to z art. 113 ust. 13, pkt. 3 ustawy VAT. Oznacza to, ze osoba
fizyczna, ktéra mieszka za granicg, a w Polsce wynajmuje lokale uzytkowe, jest podatnikiem VAT od uzyskania
pierwszego przychodu z tego tytutu! Jezeli wynajmuje nieruchomosci uzytkowe, najczesciej firmom, wtedy ma do
wyboru:

» zarejestrowac sie do VAT i odprowadzac podatek VAT,

» przerzuci¢ obowigzek odprowadzenia VAT z tego tytutu na najemce, jezeli ten jest podatnikiem VAT.
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