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Podatki 2018. Najem prywatny: Ryczalt 8,5% tylko do
100 tys. zi

Od przysztego roku obowigzywac bedzie limit w wysoko$ci 100 000 zt rocznie dla przychodéw z najmu, ktére
moga korzystac ze zryczattowanej formy opodatkowania w wysokos$ci 8,5% przychoddw, przy czym limit ten
dotyczy¢ bedzie facznie matzonkdw, miedzy ktérymi istnieje wspolnos¢ majatkowa. Zmiana ta, zgodnie z
zamystem projektodawcow, pozwoli na ograniczenie stosowania tej formy opodatkowania tylko do
podatnikéw, ktorzy tego rodzaju przychody traktujg jako dodatkowe Zrodto dochodéw.

W obecnym stanie prawnym dochody z najmu, dzierzawy lub uméw o podobnym charakterze uzyskane
przez osoby fizyczne poza dziatalnoscig gospodarcza opodatkowane sg wedtug skali, przy uwzglednieniu
stawek 18%, 32%. Przychody takie na zasadzie wyboru mogg by¢ opodatkowane zgodnie z ustawag o
zryczattowanym podatku dochodowym od niektorych przychoddéw osiggnietych przez osoby fizyczne
zryczattowanym podatkiem wg stawki 8,5%.

Mozliwo$¢ stosowania stawki ryczattu 8,5% do przychodéw z najmu nieprzekraczajgcych rocznie 100 000 zt i
wprowadzenie stawki ryczattu 12,5% od nadwyzki przychoddéw z najmu ponad te kwote, ograniczy
stosowanie nizszej stawki tylko do podatnikow dla ktorych tego rodzaju przychody sg dodatkowym zrodtem
dochodéw (wg danych wynikajacych z zeznan PIT-28 za 2015 r Sredni deklarowany przychéd z najmu
wyniost 18 240 zt). Dotychczasowe rozwigzania w tym zakresie stwarzaja bowiem zachete do nieuczciwej
konkurencji wobec przedsiebiorcéw ptacacych prawie dwukrotnie wiecej.

Zgodnie z uzasadnieniem do projektu tzw. duzej nowelizacji ustaw o podatkach dochodowych, ktéra
wprowadza ww. zmiany, druga stawka ryczattu w wysokosci 12,5% ma zwiekszy¢ dochody budzetu panstwa
w pierwszym roku obowigzywania o 50 min zi.

Przypomnijmy zatem, co to jest tzw. najem prywatny i jak moze by¢ on opodatkowany.

Ustawa o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych (zwanym dalej podatkiem PIT) wymienia jako odrebne
zrodto przychoddéw: najem, podnajem, dzierzawe, poddzierzawe oraz inne umowy o podobnym charakterze,
w tym réwniez dzierzawe, poddzierzawe dziatdw specjalnych produkcji rolnej oraz gospodarstwa rolnego lub
jego sktadnikow na cele nierolnicze albo na prowadzenie dziatéw specjalnych produkcji rolnej, z wyjatkiem
sktadnikdw majatku zwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg. Od dochodu z tego Zrédta przychodéw ptacimy
podatek dochodowy wedtug zasad ogdlnych.

Uwagal!
Mozemy tez wybra¢ opodatkowanie najmu, dzierzawy ryczattem od przychodéw ewidencjonowanych (o tym

dalej).

Do tego zrédta przychoddw (czyli z najmu, dzierzawy), zaliczamy réwniez przychody z najmu okazjonalnego
lokalu, ktére sg opodatkowane wedtug tych samych zasad, oméwionych w dalszej czesci.
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Instytucja najmu okazjonalnego lokalu wprowadzona zostata ustawg z dnia 17 grudnia 2009 r. o zmianie
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego oraz o
zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2010 r. Nr 3, poz. 13).

Uwagal!
Najem moze by¢ swiadczony réwniez w ramach pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej na podstawie wpisu
do ewidencji dziatalno$ci gospodarcze;j.

Jednak niniejsze opracowanie dotyczy wytgcznie opodatkowania dochoddw (przychoddéw) z najmu,
dzierzawy stanowigcych odrebne od dziatalnosci gospodarczej zrodto przychodow.

Co to jest najem?

Zawierajagc umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie ptaci¢ wynajmujgcemu umowiony czynsz. Czynsz
moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub w Swiadczeniach innego rodzaju.

Co to jest dzierzawa?

Zawierajac umowe dzierzawy wydzierzawiajgcy zobowiazuje sie oddac dzierzawcy rzecz do uzywania i
pobierania pozytkéw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie ptacic¢
wydzierzawiajgcemu umaéwiony czynsz.

Czynsz moze by¢ ptacony w pienigdzach lub Swiadczeniach innego rodzaju. Moze by¢ rowniez oznaczony w
utamkowej czesci pozytkdw.

Co jest przychodem z najmu, dzierzawy?

Przychodem jest co do zasady uméwiony czynsz, jaki ptaci nam najemca (dzierzawca) z tytutu najmu
(dzierzawy). Najczesciej sa to pienigdze, ale zaptata moze nastgpi¢ rbwniez w naturze.

Uwagal!

Do przychodu nie zaliczamy natomiast ponoszonych przez najemce wydatkow (optat) zwigzanych z
przedmiotem najmu (np. optaty zwigzane z lokalem takie jak: czynsz uiszczany w spétdzielni lub wspolnocie
mieszkaniowej, abonament za istniejgce w tym lokalu media oraz inne oplaty ustalane ryczattowo, jak
réwniez optaty za rozmowy telefoniczne przeprowadzane z aparatu zainstalowanego w wynajmowanym
lokalu, wode, energie elektryczng oraz gaz, ktore nie sg ustalane w sposéb ryczattowy), gdy z umowy
wynika, ze najemca jest zobowigzany do ich ponoszenia.
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Optaty za media na konto wynajmujacego a przychéd z najmu "(...) sume kosztéw uzytkowania

wynajmowanego lokalu - do ponoszenia ktorych w umowie najmu zobowigzat sie najemca i uiszczanych za
posrednictwem wynajmujacego (Wnioskodawcy) - mozna uznaé za kwoty, ktorych nie wlicza sie do
przychoddw osigganych z tytutu najmu przez wynajmujgcego w rozumieniu art. 6 ust. la ustawy o
zryczattowanym podatku dochodowym od niektorych przychodéw osigganych przez osoby fizyczne.
Przychodem w tym przypadku bedzie wytgcznie kwota otrzymana przez Wnioskodawce tytutem czynszu za
najem, rozumianego jako wynagrodzenie za oddanie przedmiotu najmu w uzywanie." Interpretacja
indywidualna z 11 maja 2017 r., sygn. 3063-ILPB1-1.4511.94.2017.1.PP - Dyrektor Krajowej Informacji
Skarbowej Kaucja jako przychdod z najmu "Zwracana najemcom kaucja mieszkaniowa jest Swiadczeniem
(optatg) o charakterze zwrotnym, stanowi jedynie zabezpieczeniem prawidtowego wykonania postanowien
umowy najmu, jest gwarancjg dotrzymania zobowigzania. W takiej sytuacji, z punktu widzenia obowigzku
podatkowego w zryczattowanym podatku dochodowym od niektdrych przychodéw osigganych przez osoby
fizyczne jest Swiadczeniem obojetnym, neutralnym podatkowo. Nie stanowi zatem przychodu w rozumieniu
tej ustawy w momencie otrzymania.

Natomiast z chwilg wystgpienia okolicznosci przewidzianych umowa, a uzasadniajgcych zatrzymanie kauciji,
staje sie ona kwotg wymagalng i nalezna. Zatrzymujacy kaucje otrzymuje zatem przysporzenie majgtkowe,
czyli przychdd w rozumieniu art. 6 ust. 1a ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym od niekt6rych
przychoddéw osigganych przez osoby fizyczne, podlegajacy opodatkowaniu tym podatkiem." Interpretacja
indywidualna z 30 lipca 2014 r., sygn. IPPB1/415-455/14-2/MS - Dyrektor Izby Skarbowej w Warszawie
Wynajem kilku mieszkan to juz dziatalno$¢ gospodarcza? "Przepisy ustawy nie wprowadzajg ograniczen pod
wzgledem ilosci wynajmowanych mieszkan, ktore pozbawityby Wnioskodawce mozliwosci rozliczenia w
powyzszy sposoéb. Dlatego planowany zakup trzeciego oraz czwartego mieszkania, ktdre w zamierzeniach
Whioskodawcy bedg przeznaczone na wynajem - bedg prawidtowo zaliczone do odrebnego Zrodta
przychoddéw okreslonego w art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych - o ile
Whioskodawca zlozyt w terminie stosowne o$wiadczenie o wyborze opodatkowania w formie ryczattu od
przychoddw ewidencjonowanych, na zasadach okreslonych w ustawie o zryczattowanym podatku
dochodowym a najem nie bedzie realizowat znamion dziatalnosci gospodarczej.” Interpretacja indywidualna
Z 28 stycznia 2015 r., sygn. IBPBII/2/415-959/14/JG - Dyrektor Izby Skarbowej w Katowicach

Kiedy powstaje przychdd z najmu, dzierzawy?

Przychéd z tytutu najmu, dzierzawy powstaje, gdy faktycznie otrzymamy lub bedg nam postawione do
dyspozyciji pienigdze i wartosci pieniezne albo warto$¢ otrzymanych $Swiadczen w naturze.

Przyktad: W styczniu podpisano umowe najmu mieszkania. Wedlug umowy, najemca powinien ptacic¢

umowiony czynsz co miesigc. Najemca opdzniat sie z zaptata i pierwszy czynsz otrzymano dopiero w lipcu.
Zatem, w okresie od stycznia do czerwca nie powstat przychéd i nie powstat obowigzek zaptaty podatku
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pomimo, ze przez ten okres wynajmowano mieszkanie.

Zwolnienie z opodatkowania

Nie zaptacimy podatku PIT, jezeli wynajmujemy pokoje goscinne w budynkach mieszkalnych, potozonych na
terenach wiejskich w gospodarstwie rolnym, pod warunkiem, ze liczba wynajmowanych pokoi nie przekracza

5.

Jak opodatkowac dochody (przychody), gdy przedmiot najmu, dzierzawy objety jest wspétwtasnoscia,
wspotposiadaniem matzonkéw?

Kiedy przedmiot najmu lub dzierzawy nalezy do wspd6lnego majatku matzonkow, to kazdy z matzonkéw
powinien rozlicza¢ te dochody (przychody) odrebnie, proporcjonalnie do prawa udziatu w zysku.

Wynajem wspotwtasnosci matzonkéw "(...) W Swietle art. 12 ust. 8 wybor zasady opodatkowania catosci
przychodu przez jednego z matzonkdw wyrazony w oSwiadczeniu obowigzuje przy dokonaniu wptat na
ryczatt od przychodoéw ewidencjonowanych za caly dany rok podatkowy, chyba ze w wyniku rozwodu albo
orzeczenia przez sad separacji nastgpit podziat majgtku wspdlnego matzonkdw i przedmiot umowy przypadt
temu z matzonkow, na ktérym nie cigzyt obowigzek dokonywania wptat na ryczatt od przychodéw
ewidencjonowanych.

(...) Wnioskodawczyni moze samodzielnie opodatkowac przychody z najmu prywatnego ryczattem
ewidencjonowanym w wysokosci 8,5% proporcjonalnie do prawa do udziatu w zysku tj. 50% pod warunkiem
zlozenia przez nig oswiadczenia o wyborze opodatkowania przychoddw z najmu ww. lokali w formie ryczattu
od przychoddw ewidencjonowanych." Interpretacja indywidualna z dnia 20.11.2012 r., sygn.
IPPB1/415-1101/12-4/MS - Dyrektor Izby Skarbowej w Warszawie Wynajem mieszkania bedacego
majatkiem odrebnym matzonka "(...) Tak wiec przychody matzonkéw, pomiedzy ktérymi istnieje wspolnosé
majatkowa, z umowy najmu rzeczy i praw majatkowych, stanowig u kazdego z nich przychdd w wysokosci
réwnej potowie uzyskanego przez oboje matzonkéw przychodu z tego zrédta. Jednakze z brzmienia
powotanych przepiséw art. 8 ust. 3 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych oraz art. 12 ust. 6
ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym od niektérych przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne
wynika, iz powyzsza zasada proporcjonalnego ustalania przychodu nie znajduje zastosowania w przypadku,
gdy przedmiot najmu nalezy do majatku osobistego jednego z matzonkow; nie wystepuje woéwczas
wspotwiasnosc.

W takiej sytuacji obowigzek podatkowy z tytutu uzyskiwanych przychodéw z najmu cigzy wylacznie na
matzonku, do ktérego majatku nalezy przedmiot najmu."” Interpretacja indywidualna z dnia 13.12.2012 r.,
syan. IPPB2/415-917/12-2/JG - Dyrektor Izby Skarbowej w Warszawie

Wazne! Od 2018 r. matzonkowie, miedzy ktorymi istnieje wspolnos¢é majgtkowa, muszg pamietac o limicie
100 tys. zt, ktérego przekroczenie zobowigzuje do opodatkowania nadwyzki ponad te kwote przychodéw z
najmu stawka ryczattu w wysokosci 12,5%. Limit ten dotyczy bowiem obojga matzonkéw.

Czy jeden z matzonkéw moze sam opodatkowac caty dochdd (przychéd) z najmu, dzierzawy?
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Jezeli miedzy matzonkami istnieje wspdlno$¢ majatkowa, to uzyskane dochody (przychody) z najmu lub
dzierzawy rzeczy nalezgcych do wspdélnego majatku moga by¢ opodatkowane przez jednego z matzonkdw.

Aby podatek PIT mogt rozlicza¢ jeden z matzonkéw, nalezy ztozy¢ wiasciwemu naczelnikowi urzedu
skarbowego pisemne o$wiadczenie i wskazac, ktory z matzonkéw bedzie odprowadzat w catosci podatek z
tytutu uzyskanego catego dochodu (przychodu) z najmu lub dzierzawy.

Uwagal!
Oswiadczenie to nalezy ztozyc¢:

- najpozniej do 20 dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym zostat otrzymany pierwszy w roku
podatkowym przychdd z najmu lub dzierzawy sktadnika wspélnego majatku - jezeli bedziemy przychody
te opodatkowywac wedtug skali podatkowej,

- najp06zniej do dnia 20 stycznia roku podatkowego, a w przypadku rozpoczecia osiggania przychodow z
najmu lub dzierzawy sktadnika wspélnego majatku w trakcie roku podatkowego w terminie pierwszej
wptaty na ryczatt od przychodéw ewidencjonowanych - jezeli bedziemy przychody opodatkowywac
ryczattem.

Wskazany w oswiadczeniu matzonek bedzie obowigzany: ptaci¢ caty rok podatkowy (kalendarzowy) zaliczki
na podatek lub ryczatt (z tytutu najmu lub dzierzawy), oraz ztozy¢ zeznanie roczne i rozliczy¢ w nim dochody
(przychody) z najmu, dzierzawy.

Wybdr zasady opodatkowania catosci przychodu przez jednego z matzonkéw, wyrazony w oSwiadczeniu
dotyczy réwniez lat nastepnych, chyba ze w terminie do 20 stycznia roku podatkowego, matzonkowie
zawiadomig w formie pisemnej wiasciwego naczelnika urzedu skarbowego o rezygnacji z opodatkowania
catosci przychodu przez jednego z matzonkéw.

Uwaga!

Jezeli w wyniku rozwodu lub separacji nastapit podziat majatku wspolnego matzonkéw i przedmiot umowy
najmu, dzierzawy przypadt temu z matzonkdéw, na ktorym nie cigzyt dotad obowigzek dokonywania wptat na
podatek, to od tego momentu jest on obowigzany do rozliczania podatku. Jezeli matzonkowie nie ztozg w
terminie omawianego oswiadczenia - to automatycznie ich dochody (przychody) z najmu, dzierzawy bedag
podlegaly z mocy prawa odrebnemu opodatkowaniu proporcjonalnie u kazdego matzonka.
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Od 1 stycznia 2015 r. nie trzeba skfadac co roku oswiadczenia o opodatkowania przychodow z najmu przez
jednego z matzonkow "Wybor zasady opodatkowania catosci przychodu przez jednego z matzonkow
wyrazony w oswiadczeniu, o ktbrym mowa w ust. 6, obowigzuje przy dokonywaniu wptat na ryczait od
przychodéw ewidencjonowanych za caty dany rok podatkowy, chyba ze w wyniku rozwodu albo orzeczenia
przez sad separacji nastgpit podziat majatku wspoéinego matzonkéw i przedmiot umowy przypadt temu z
matzonkow, na ktérym nie cigzyt obowigzek dokonywania wptat na ryczatt od przychodéw
ewidencjonowanych (art. 12 ust. 8 ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym od niektérych
przychoddw osigganych przez osoby fizyczne).

Zgodnie z brzmieniem art. 12 ust. 8a ww. ustawy, wybér zasady opodatkowania catosci przychodu przez
jednego z matzonkow, wyrazony w oswiadczeniu, ktorym mowa w ust. 6, dotyczy réwniez lat nastepnych,
chyba ze w terminie do 20 stycznia roku podatkowego, matzonkowie zawiadomig w formie pisemnej
wiasciwego naczelnika urzedu skarbowego o rezygnacji z opodatkowania catosci przychodu przez jednego z
matzonkow." Interpretacja indywidualna z 12 grudnia 2016 r., sygn. 0461-1TPB1.4511.838.2016.2.HD -
Dyrektor Izby Skarbowej w Bydgoszczy

Ktory naczelnik urzedu skarbowego jest wtasciwy w zakresie opodatkowania dochodow (przychodow) z
najmu, dzierzawy?

Naczelnik urzedu skarbowego wtasciwy wedlug miejsca zamieszkania podatnika. Nie ma tu znaczenia
miejsce potozenia np. wynajmowanej nieruchomosci.

Jak opodatkowaé dochody (przychody) z najmu, dzierzawy?

Dochody (przychody) te mozemy opodatkowaé na zasadach ogo6lnych wedtug progresywnej skali podatkowej
lub w formie ryczattu od przychoddéw ewidencjonowanych, zwanym dalej ryczattem.

Uwagal!
Nie mamy mozliwosci wyboru 19% stawki podatku.

Czym sie roznig zasady ogolne od ryczattu?

Przy opodatkowaniu na zasadach ogélnych wedtug skali podatkowej, podatek ptacimy od dochodu, tj. r6znicy
pomiedzy faktycznie uzyskanym przychodem z najmu, dzierzawy a kosztami jego uzyskania.

Przy opodatkowaniu ryczaltem, koszty uzyskania przychodu nie maja wptywu na wysokos¢ naszego podatku,
ktory obliczamy od faktycznie otrzymanego przychodu.

ZASADY OGOLNE

Jest to podstawowa forma opodatkowania. Jezeli wiec nie ztozyliSmy oSwiadczenia o wyborze ryczattu dla
opodatkowania najmu, dzierzawy, musimy rozlicza¢ sie wtasnie w ten sposaéb.

Uwagal!

- O tym, ze bedziemy pfaci¢ podatek wedtug skali podatkowej, nie musimy zawiadamia¢ naczelnika
urzedu skarbowego.

- Jezeli jednak w poprzednim roku podatkowym byliSmy opodatkowani w formie ryczattu i chcemy od
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nowego roku by¢ opodatkowani na zasadach ogolnych wedtug skali podatkowej, to musimy o tym
poinformowaé wiasciwego naczelnika urzedu skarbowego.

Podatek wedtug zasad ogdlnych ptaci sie od faktycznie uzyskanego dochodu.

Przychéd powstaje dopiero wtedy, gdy faktycznie otrzymujemy czynsz z najmu, dzierzawy.

Aby ustali¢ dochdd, trzeba od otrzymanych faktycznie przychodéw z najmu, dzierzawy odja¢ koszty (wydatki)
Z nim zwigzane (np. koszty remontéw lokalu, ubezpieczenie lokalu).

Wazne jest by wydatki byly ponoszone przez nas, a nie przez np. najemce. Jesli np. z umowy najmu wynika,
ze najemca bedzie optacat czynsz nalezny spétdzielni lub wspdélnocie mieszkaniowej, to kwota tego czynszu
nie bedzie ani naszym przychodem, ani tez kosztem uzyskania przychodu z najmu.

Uwagal!

Musimy pamietaé, ze wszystkie nasze wydatki by mogty by¢ zaliczone do kosztéw uzyskania przychodow
muszg by¢ udokumentowane.

Od tak ustalonego dochodu ptacimy podatek PIT wedtug progresywnej skali podatkowej.

Skala podatkowa na 2018 r.

Podstawa obliczenia podatku Podatek wynosi
ponad do
85 528 zt 18%
15395zt 04 gr + 32% minus kwota zmniejszajgca
85 528 zt nadwyzki ponad 85 528 |podatek
zt

Uwaga! Od 2017 r. zmienity sie przepisy dotyczace kwoty wolnej od podatku. Jednak spos6b wyliczania
zaliczek na podatek dochodowy ulegnie zmianie tylko w odniesieniu do podatnikow bedacych pracownikami
oraz otrzymujacych swiadczenia wyptacane przez organ rentowy, ktérzy bedg uzyskiwa¢ dochody, od
ktorych ptatnik bedzie naliczat podatek w wysokos$ci 32% lub ktérzy ztozg stosowne o$wiadczenie, ze ich
przewidywane dochody beda w takiej wysokosci. W tym wypadku nie bedzie bowiem odliczana kwota 46,33
zt.

Kwota wolna w 2018 r.

Kwota zmniejszajaca podatek
odliczana w rocznym obliczeniu

Podstawa obliczenia podatku

ponad do podatku lub zeznaniu
8000 zi 1440 zt
1440 zt - [883,98 zt x (podstawa
8000 zt 13000zt obliczenia podatku - 8000 zt) : 5000 zi]
13 000 zt 85 528 zt 556,02 zt
556,02 zt - [556,02 zt x (podstawa
85 528 zt 127 000 zt obliczenia podatku - 85 528 zt) : 41 472
zi]
127 000 zt brak kwoty zmniejszajgcej podatek
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Kwota zmniejszajgca podatek

Podstawa obliczenia podatku .
stosowana przez podatnika

ponad do na etapie obliczania zaliczek na
podatek
85 528 zt 556,02 zt
85 528 zt brak kwoty zmniejszajgcej podatek

Rozliczajac sie na zasadach og6lnych musimy samodzielnie oblicza¢ miesieczng zaliczke na podatek i
wptacac jg do urzedu skarbowego.

Zaliczki miesieczne wptacamy w terminie do 20 dnia kazdego miesigca za miesigc poprzedni. Zaliczke za
ostatni miesigc roku podatkowego wptacamy w terminie do dnia 20 stycznia nastepnego roku podatkowego.
Nie wptacamy zaliczki za ostatni miesigc, jezeli przed uptywem terminu do jej wptaty ztozymy zeznanie
roczne i dokonamy zaptaty podatku wynikajgcego z zeznania.

Uwagal
W trakcie roku nie musimy wypetnia¢ zadnych deklaracji.

Po zakonczeniu roku podatkowego musimy natomiast ztozy¢ do urzedu skarbowego zeznanie podatkowe o
wysokosci osiggnietego dochodu (poniesionej straty) w terminie do 30 kwietnia roku nastepnego (PIT-36). W
zeznaniu tym wykazujemy i sumujemy réwniez inne osiggniete przez nas dochody opodatkowane wedtug
skali podatkowej, np. ze stosunku pracy, z emerytury, z dziatalnosci gospodarczej, itp.

RYCZALT
Ryczatt jest uproszczong formag rozliczenia podatku dochodowego.

Warunkiem opodatkowania dochodéw z najmu, dzierzawy ryczattem, jest ztozenie oSwiadczenia o wyborze
tej formy wiasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego.

Na wybor formy opodatkowania mamy czas:

- do 20 stycznia roku podatkowego, lub

- jezeli rozpoczynamy najem, dzierzawe w trakcie roku podatkowego - nie pozniej niz do 20 dnia
miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym osiggneliSmy pierwszy przychod z najmu, dzierzawy,
albo do konca roku podatkowego, jesli pierwszy taki przychdd osiggneliSmy w grudniu roku
podatkowego.

Uwagal!

Jezeli w kolejnym roku chcemy by¢ nadal na ryczailcie, nie musimy juz sktada¢ oswiadczenia. Natomiast gdy
zechcemy w nastepnym roku rozlicza¢ sie na zasadach og6inych, to musimy zawiadomi¢ o tym wtasciwego
naczelnika urzedu skarbowego.

Kwota podatku naleznego zalezy od wielkosci przychodu, a nie jak to ma miejsce w przypadku zasad
0og6lnych od dochodu. Podatek ptacimy od faktycznie otrzymanych przychodéw, ktérych nie mozemy
pomniejszy¢ o zadne koszty uzyskania przychodu.

Uwaga!

Podobnie jak przy zasadach ogoélnych przychéd powstaje dopiero wtedy, gdy faktycznie otrzymujemy
czynsz z najmu, dzierzawy.
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Przy opodatkowaniu przychoddw z najmu, dzierzawy obowigzuje obecnie jedna stawka ryczattu, tj. 8,5 %. Od
2018 r. zastosowanie bedzie miata druga stawka ryczattu w wysokosci 12,5% (dla przychodoéw ponad 100
000 zt, a doktadnie od nadwyzki ponad te kwote), przy czym limit ten dotyczy¢ bedzie tgcznie matzonkéw,
miedzy ktérymi istnieje wspblnos¢ majgtkowa.

Nie musimy prowadzi¢ ewidencji przychodéw, jezeli wysoko$¢ naszych przychodéw z najmu, dzierzawy
wynika z umowy zawartej w formie pisemnej.

Ryczatt obliczamy samodzielnie i wptacamy co miesigc (lub co kwartat przy spetnieniu okreslonych
warunkéw) do urzedu skarbowego w terminie do 20 dnia nastepnego miesigca, a za miesigc grudzien - w
terminie ztozenia zeznania.

Uwaga!
W trakcie roku nie musimy wypetnia¢ zadnych deklaracji.

Natomiast po zakonczeniu roku podatkowego sktadamy zeznanie o wysokosci uzyskanego przychodu i
naleznego ryczattu w terminie do konca stycznia roku nastepnego (PIT-28). Uzyskany przychéd mozemy
pomniejszy¢ m.in. o zaptacone skiadki na wiasne ubezpieczenie spoteczne, darowizny, wydatki
rehabilitacyjne, natomiast podatek o zaptacone przez nas sktadki na ubezpieczenie zdrowotne, pod
warunkiem, ze tych samych wydatkéw nie odliczyliSmy juz od innych naszych dochodéw lub podatku,
rozliczanych wedtug zasad ogdlnych.

Uwagal!
Jesli oprécz przychodoéw z najmu, dzierzawy osiggamy tez inne dochody, np. ze stosunku pracy, to musimy

ztozy¢ odrebne zeznanie, w ktorym wykazemy te dochody.

Podstawa prawna:

- art. 3 pkt 3 ustawy z dnia 27 pazdziernika 2017 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od 0séb prawnych oraz ustawy o zryczattowanym podatku
dochodowym od niektérych przychodow osigganych przez osoby fizyczne (Dz. U. poz. 2175),

- ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych (tekst jedn. Dz. U. z 2016 r.
poz. 2032, z pozn. zm.);

- ustawa z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczaltowanym podatku dochodowym od niektérych przychodow
osigganych przez osoby fizyczne (tekst jedn. Dz. U. z 2017 r. poz. 2157).

Ewa Iwan

Przeczytaj takze:

Podatki 2018. Kwota wolna od podatku znowu w gore

Podatki 2018. Koszty autorskie z wyzszym limitem, ale nie dla wszystkich

Podatki 2018: Srodek trwaty do 10 tys. zt jednorazowo w koszty

Podatki 2018: Do 1000 zt bez obowiazku wptaty zaliczek na PIT
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https://www.podatki.biz/artykuly/podatki-2018-kwota-wolna-od-podatku-znowu-w-gre_12_36546.htm
https://www.podatki.biz/artykuly/podatki-2018-koszty-autorskie-z-wyzszym-limitem-ale-nie-dla-wszystkich_4_36565.htm
https://www.podatki.biz/artykuly/podatki-2018-srodek-trwaly-do-10-tys-zl-jednorazowo-w-koszty_4_36573.htm
https://www.podatki.biz/artykuly/podatki-2018-do-1000-zl-bez-obowiazku-wplaty-zaliczek-na-pit_4_36609.htm

Podatki 2018: Amortyzacja dziedziczonego majatku bez zmian?

Podatki 2018: Zniesienie obowiazku zawiadamiania o prowadzeniu PKPIR czy ewidencji przychodéw

www.podatki.biz
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https://www.podatki.biz/artykuly/podatki-2018-amortyzacja-dziedziczonego-majatku-bez-zmian_4_36617.htm
https://www.podatki.biz/artykuly/podatki-2018-zniesienie-obowiazku-zawiadamiania-o-prowadzeniu-pkpir-czy-ewidencji-przychodw_4_36629.htm
http://www.podatki.biz

