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Jak najkorzystniej
opodatkowa¢ najem prywatny

Tylko do 20 stycznia podatnicy mieli czas na podjecie decyzji
o tym, w jakiej formie ptaci¢ podatek od najmu w 2010 roku. De-
cyzja ta byta warta przemyslenia, tym bardziej ze w tym roku
w istotny sposéb zmienity sie przepisy dotyczace opodatkowania
najmu ryczattem. W miejsce istniejgcych dwoch stawek (8,5i 20
proc.) bedziemy stosowali tylko jedng - 8,5 proc. Oznacza to, ze
niezaleznie od tego, jak wysokie beda nasze przychody, podatek
bedzie staty, a poziom opodatkowania bedzie duzo nizszy niz
przy zastosowaniu stawek ze skali podatkowe;j.

odatnicy, ktorzy bedg w 2010 roku uzyskiwaé przychody z najmu, juz wy-

brali sposéb jego opodatkowania. Dotyczy to przy tym nie tylko podatni-
kéw, ktdrzy w styczniu 2010 r. po raz pierwszy wynajeli w celach zarobkowych
mieszkanie czy dom, lecz takze tych, ktérzy z najmu czerpia dochody juz od
dawna. Trzeba pamietad, ze podatnicy, ktdrzy juz od jakiegos czasu prowadza
dziatalno$¢ polegajaca na wynajmie, mieli prawo zmieni¢ wybrana w poprzed-
nim roku czy w poprzednich latach forme opodatkowania i zdecydowac sie na
inna, bardziej dla nich korzystna.
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Osoby te, jesli zmienity swoja decyzje, to czas na poinformowanie o tym naczel-
nika urzedu skarbowego mialy do 20 stycznia. Podjeta do 20 stycznia 2010 r. de-
cyzja jest wigzaca przez caly rok podatkowy.

Od 1 stycznia 2010 r. obowiazuje jednolita 8,5-proc. stawka ryczattu od najmu,
w miejsce dotychczasowych dwdch stawek (8,5 proc. do 4 tys. euro i 20 proc. od
nadwyzki ponad te kwote). Ryczatt staje sie wiec rozwiazaniem nie tylko tatwo
dostepnym, lecz takze optymalnym i logicznym. Zasady ogdlne optacaja sie te-
raz co najwyzej w pierwszym roku wynajmowania, gdy koszty najmu sa wyso-
kie z uwagi na konieczno$¢ wyposazenia wynajmowanych lokali, mieszkan czy
domoéw. Pdzniej jedynym rozsadnym wyjsciem staje sie ryczatt. W kazdym jed-
nak przypadku decyzje trzeba podjac¢ po doktadnej kalkulacji kosztéw i zyskow.

Co to jest najem

Przez umowe najmu, w mysl art. 659 kodeksu cywilnego, wynajmujacy zobowia-
zuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez oznaczony lub nieoznaczony
czas, a najemca zobowiazuje sie ptaci¢ uméwiony czynsz wynajmujacemu. Na-
lezy zaznaczy¢, iz aby mozna byto w ogéle méwic o umowie najmu, nalezy okre-
$li¢ w niej czynsz. Dodajmy, Ze najem to umowa konsensualna, ktéra dochodzi
do skutku, w sytuacji gdy obie strony zlozg oswiadczenia woli i, co nalezy pod-
kresli¢, skutecznos$c tej umowy nie zalezy od wydania rzeczy najemcy. Jest to tak-
ze umowa odptatna, dwustronnie zobowiazujaca i wzajemna, gdyz odpowied-
nikiem $wiadczenia wynajmujacego, ktdre polega na oddaniu rzeczy do uzywa-
nia, jest Swiadczenie najemcy, polegajace na ptaceniu uméwionego czynszu.
Zgodnie z art. 662 kodeksu cywilnego, wynajmujacy powinien wydac¢ 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 ob-
ciazony drobnymi naktadami potaczonymi ze zwyklym uzywaniem rzeczy. Na-
lezy jeszcze dodad, ze gdyby rzecz najeta ulegta zniszczeniu z powodu okolicz-
nosci, za ktére wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci, to w takiej sytuacji
wynajmujacy nie ma obowigzku przywrécenia stanu poprzedniego.

Umowy najmu nie trzeba rejestrowaé w urzedzie skarbowym. Nie trzeba tez od
niej uiszczad optaty skarbowej czy podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

Jak placi si¢ czynsz

Najemca jest zobowigzany uiszczac czynsz w terminie ustalonym w umowie.
Ustalenie takiego terminu to jeden z podstawowych elementéw umowy. Gdyby
jednak taki termin nie byt wskazany wprost w umowie, czynsz trzeba ptacic z go-
ry. Oznacza to, ze gdy najem ma trwac krécej niz miesiac (rzadka sytuacja),
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czynsz placi sie za caly okres z gory. Gdy zas ma trwac dtuzej, czynsz trzeba pta-
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 zwro-
ci¢ przedmiot najmu w nienaruszonym stanie. W przeciwnym wypadku wynaj-
mujacy moze zada¢ naprawienia szkod.

Forma opodatkowania

Podatnik, ktéry rozpoczyna swiadczenie ustug najmu, a chcialby ptaci¢ podatek
w formie ryczattu ze stawka 8,5 proc., musi o tym zawiadomi¢ wtasciwego we-
dlug miejsca swojego zamieszkania naczelnika urzedu skarbowego. Jesli tego nie
zrobi, bedzie zmuszony ptacic¢ podatek wedtug skali podatkowe;j.

Ustawa z 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (t.j. Dz.U.
z 2000 . nr 14, poz. 176 z pézn. zm.; dalej ustawa o PIT) wsrdd zrddet przycho-
déw wymienia pozarolnicza dziatalnosé gospodarcza oraz najem (z wyjatkiem
sktadnikéw majatku zwigzanych z dziatalnoscia gospodarcza). Oznacza to, ze
wynajem sktadnikéw majatkowych, niezwigzanych z dziatalnoscig gospodar-
cza, stanowi odrebne od dziatalnosci gospodarczej zrédto przychoddw. W kon-
sekwencji wynajem takich sktadnikéw majatkowych przez osobe fizyczna nie
wiaze sie z koniecznoscia rejestracji pozarolniczej dziatalnosci gospodarcze;j.
Sposéb postepowania przy wyborze formy opodatkowania zalezy od tego, czy
dopiero rozpoczynamy wynajem, czy kontynuujemy tego rodzaju dziatalnosé¢
zarobkowg. Otz obowigzujace obecnie przepisy przewiduja, ze dochody osia-
gane przez podatnikéw z najmu (z wyjatkiem sktadnikéw majatku zwigzanych
z dzialalno$cia gospodarcza) sa opodatkowane na zasadach okreslonych w usta-
wie o PIT (czyli na tzw. zasadach ogélnych, przy ktérych podatek jest optacany
wedtug skali podatkowej), chyba ze podatnicy ztoza wasciwemu naczelnikowi
urzedu skarbowego pisemne oswiadczenia o wyborze opodatkowania w formie
ryczattu od przychodéw ewidencjonowanych, na zasadach okreslonych w usta-
wie o zryczaltowanym podatku dochodowym (o tym wiecej w nastepnej czesci
opracowania).





