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OPODATKOWANIE DOCHODOW

Z NAJMU, DZIERZAWY
OSIAGANYCH POZA DZIALALNOSCIA
GOSPODARCZA'

Ustawa o podatku dochodowym od oséb
fizycznych (zwanym dalej podatkiem PIT)
wymienia jako odrebne zrédto przychodéw:

najem, podnajem, dzierzawe, poddzierzawe
oraz inne umowy o podobnym charakterze,

w tym rowniez dzierzawe, poddzierzawe
dziatow specjalnych produkcji rolnej oraz
gospodarstwa rolnego lub jego sktadnikéw na
cele nierolnicze albo na prowadzenie dzia-

téw specjalnych produkcji rolnej, z wyjgtkiem
sktadnikow majgtku zwigzanych z dziatalnoscig
gospodarczg.

Od dochodu z tego zrédta przychodéw
ptacimy podatek dochodowy wedtug zasad
ogolnych.

UWAGA!

Mozemy tez wybra¢ opodatkowanie najmu, dzierzawy ry-
czattem od przychodoéw ewidencjonowanych (o tym dalej).

Do tego zrédta przychodoéw (czyli z najmu, dzierzawy), za-
liczamy réwniez przychody z najmu okazjonalnego lokalu?,
ktére sg opodatkowane wedtug tych samych zasad, omé-
wionych w dalszej czesci.

1 Stan prawny na dzien 1 stycznia 2013 r.

2 Instytucja najmu okazjonalnego lokalu wprowadzona zostata ustawg z dnia
17 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych
innych ustaw (Dz. U. z 2010 r. Nr 3, poz. 13).
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UWAGA!

Najem moze by¢ swiadczony réwniez w ramach pozarol-
niczej dziatalnosci gospodarczej na podstawie wpisu do
ewidencji dziatalnosci gospodarcze;.

Jednak niniejsze opracowanie dotyczy wytgcznie opo-
datkowania dochodoéw (przychoddéw) z najmu, dzierzawy
stanowigcych odrebne od dziatalnosci gospodarczej
zrédto przychodoéw.

Co to jest najem?

Zawierajgc umowe hajmu wynajmujacy zobowigzuje sie
odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony
lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie ptaci¢ wy-
najmujgcemu umoéwiony czynsz. Czynsz moze by¢ ozna-
czony w pienigdzach lub w $wiadczeniach innego rodzaju.

Co to jest dzierzawa?

Zawierajgc umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowia-
zuje sie oddac dzierzawcy rzecz do uzywania i pobiera-
nia pozytkéw przez czas oznaczony lub nieoznaczony,

a dzierzawca zobowigzuje sie ptaci¢ wydzierzawiajagcemu
uméwiony czynsz.

Czynsz moze by¢ ptacony w pienigdzach lub $wiad-
czeniach innego rodzaju. Moze by¢ réwniez oznaczony
w utamkowej czesci pozytkow.

Co jest przychodem z najmu, dzierzawy?

Przychodem jest co do zasady umoéwiony czynsz, jaki pta-
ci nam najemca (dzierzawca) z tytutu najmu (dzierzawy).
Najczesciej sa to pieniadze, ale zaptata moze nastgpi¢
réwniez w naturze.
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UWAGA!

Do przychodu nie zaliczamy natomiast ponoszonych przez
najemce wydatkow (optat) zwigzanych z przedmiotem
najmu (np. optaty zwigzane z lokalem takie jak: czynsz
uiszczany w spotdzielni lub wspélnocie mieszkaniowej,
abonament za istniejgce w tym lokalu media oraz inne
optaty ustalane ryczattowo, jak rowniez optaty za rozmowy
telefoniczne przeprowadzane z aparatu zainstalowanego
w wynajmowanym lokalu, wode, energie elektryczng oraz
gaz, ktére nie sg ustalane w sposoéb ryczattowy), gdy

z umowy wynika, ze najemca jest zobowigzany do ich
ponoszenia.

Kiedy powstaje przychéd z najmu, dzierzawy?
Przychéd z tytutu najmu, dzierzawy powstaje, gdy faktycz-
nie otrzymamy lub bedg nam postawione do dyspozycji
pienigdze i wartos$ci pieniezne albo warto$¢ otrzymanych
Swiadczen w naturze.

Przyktad: W styczniu podpisaliSmy umowe najmu miesz-
kania. Wedtug umowy, najemca powinien nam ptaci¢ umo-
wiony czynsz co miesigc. Najemca opdzniat sie z zaptatg

i pierwszy czynsz otrzymali$my dopiero w lipcu. W okresie
od stycznia do czerwca nie powstat u nas jednak przy-
chod i nie mielismy obowigzku zaptaty podatku pomimo,
ze przez ten okres wynajmowalis$my mieszkanie.

Zwolnienie z opodatkowania

Nie zaptacimy podatku PIT, jezeli wynajmujemy pokoje
goscinne w budynkach mieszkalnych, potozonych na tere-
nach wiejskich w gospodarstwie rolnym, pod warunkiem,
ze liczba wynajmowanych pokoi nie przekracza 5.
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Jak opodatkowa¢ dochody (przychody), gdy przed-
miot najmu, dzierzawy objety jest wspotwiasnoscia,
wspotposiadaniem matzonkow?

Kiedy przedmiot najmu lub dzierzawy nalezy do wspoélne-
go majatku matzonkéw, to kazdy z matzonkdéw powinien
rozlicza¢ te dochody (przychody) odrebnie, proporcjonal-
nie do prawa udziatu w zysku.

Czy jeden z matzonkéw moze sam opodatkowac caty
dochodd (przychéd) z najmu, dzierzawy?

Jezeli miedzy matzonkami istnieje wspolno$é majatkowa,
to uzyskane dochody (przychody) z najmu lub dzierzawy
rzeczy nalezacych do wspolnego majatku moga by¢ opo-
datkowane przez jednego z matzonkow.

Aby podatek PIT mogt rozlicza¢ jeden z matzonkéw, nale-
zy ztozy¢ whasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego
pisemne oswiadczenie i wskazaé, ktéry z matzonkdéw be-
dzie odprowadzat w catosci podatek z tytutu uzyskanego
catego dochodu (przychodu) z najmu lub dzierzawy.

UWAGA!

Oswiadczenie to nalezy ztozy¢:

* najpdzniej do 20 dnia miesigca nastepujacego po
miesigcu, w ktérym zostat otrzymany pierwszy w roku
podatkowym przychdd z najmu lub dzierzawy skfadni-
ka wspolnego majatku — jezeli bedziemy przychody te
opodatkowywac¢ wedtug skali podatkowej,

najp6zniej do dnia 20 stycznia roku podatkowego,

a w przypadku rozpoczecia osiggania przychodéw

z najmu lub dzierzawy sktadnika wspdlnego majatku

w trakcie roku podatkowego w terminie pierwszej
wptaty na ryczatt od przychodoéw ewidencjonowanych —
jezeli bedziemy przychody opodatkowywacé ryczattem.
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Wskazany w oswiadczeniu matzonek bedzie obowigzany:
ptaci¢ caty rok podatkowy (kalendarzowy) zaliczki na po-
datek lub ryczatt (z tytutu najmu lub dzierzawy), oraz
ztozy¢ zeznanie roczne i rozliczy¢ w nim dochody (przy-
chody) z najmu, dzierzawy.

UWAGA!

Jezeli w wyniku rozwodu lub separacji nastgpit podziat

majatku wspolnego matzonkoéw i przedmiot umowy najmu,
dzierzawy przypadt temu z matzonkéw, na ktérym nie cia-
zyt 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 (przycho-
dy) z najmu, dzierzawy beda podlegaty z mocy prawa
odrebnemu opodatkowaniu proporcjonalnie u kazdego
matzonka.

Ktoéry naczelnik urzedu skarbowego jest wtasciwy

w zakresie opodatkowania dochodoéw (przychodow)

z najmu, dzierzawy?

Naczelnik urzedu skarbowego wtasciwy wedtug miejsca
zamieszkania podatnika. Nie ma tu znaczenia miejsce po-
tozenia np. wynajmowanej nieruchomosci.

Jak opodatkowa¢ dochody (przychody) z najmu,
dzierzawy?

Dochody (przychody) te mozemy opodatkowaé na zasa-
dach ogélnych wedtug progresywnej skali podatkowej lub
w formie ryczattu od przychodéw ewidencjonowanych,
zwanym dalej ryczattem.
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UWAGA!

Nie mamy mozliwosci wyboru 19% stawki podatku.

Czym sie réznig zasady ogoélne od ryczattu?

Przy opodatkowaniu na zasadach ogolnych wedtug skali
podatkowej, podatek ptacimy od dochodu, tj. roznicy po-
miedzy faktycznie uzyskanym przychodem z najmu, dzier-
zawy a kosztami jego uzyskania.

Przy opodatkowaniu ryczattem, koszty uzyskania przycho-
du nie majg 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 opodat-
kowania najmu, dzierzawy, musimy rozlicza¢ sie wtasnie
w ten sposéb.

UWAGA!

» O tym, ze bedziemy ptaci¢ podatek wedtug skali po-
datkowej, nie musimy zawiadamia¢ naczelnika urzedu
skarbowego.

Jezeli jednak w poprzednim roku podatkowym bylismy
opodatkowani w formie ryczattu i chcemy od nowego

roku by¢ opodatkowani na zasadach ogélnych wedtug
skali podatkowej, to musimy o tym poinformowa¢ wia-
Sciwego naczelnika urzedu skarbowego.

Podatek wedtug zasad ogolnych ptaci sie od faktycznie
uzyskanego dochodu.

Przychéd powstaje dopiero wtedy, gdy faktycznie otrzymu-
jemy czynsz z najmu, dzierzawy.
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Aby ustali¢ dochdd, trzeba od otrzymanych faktycznie przy-
chodoéw z najmu, dzierzawy odjg¢ koszty (wydatki) z nim
zwigzane (np. koszty remontéw lokalu, ubezpieczenie lo-
kalu).

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

UWAGA!
Musimy pamietac, ze wszystkie nasze wydatki by mogty
by¢ zaliczone do kosztéw uzyskania przychodéw musza

by¢ udokumentowane.

Od tak ustalonego dochodu ptacimy podatek PIT wedtug
progresywnej skali podatkowe;j.

Skala podatkowa na 2013 r.

Podstawa obli-
czenia podatku w
ztotych Podatek wynosi

ponad do

85528 18% minus kwota zmniejszajgca
podatek 556 zt 02 gr

85 528 14 839 zt 02 gr + 32% nadwyzki
ponad 85 528 zt
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Kwota zmniej- Miesieczna 46 zt 33 gr
szajgca podatek

Roczna 556 zt 02 gr

Roczny dochdd nie powodujacy 3091 zt
obowigzku zaptaty podatku

Rozliczajac sie na zasadach ogdlinych musimy samodziel-
nie oblicza¢ miesieczng zaliczke na podatek i wptacac jq
do urzedu skarbowego.

Zaliczki miesieczne wptacamy w terminie do 20 dnia kaz-
dego 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 miesiac, jezeli przed uptywem terminu
do jej wptaty ztozymy zeznanie roczne i dokonamy zaptaty
podatku wynikajacego z zeznania.

UWAGA!

W trakcie roku nie musimy wypetnia¢ zadnych deklaraciji.

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

Ryczatt jest uproszczong forma rozliczenia podatku do-
chodowego.

Warunkiem opodatkowania dochodéw z najmu, dzierzawy
ryczattem, jest ztozenie o$wiadczenia 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 pdzniej niz do 20 dnia miesigca
nastepujacego po miesigcu, w ktérym osiggnelismy
pierwszy przychod z najmu, dzierzawy, albo do konca
roku podatkowego, jesli pierwszy taki przychod osia-
gnelismy w grudniu roku podatkowego.

UWAGA!

Jezeli w kolejnym roku chcemy by¢ nadal na ryczatcie, nie
musimy juz sktada¢ oswiadczenia. Natomiast gdy zechce-
my w nastepnym roku rozlicza¢ sie na zasadach ogdlnych,
to musimy zawiadomi¢ o tym wtasciwego naczelnika
urzedu skarbowego.

Kwota podatku naleznego zalezy od wielkosci przycho-
du, a nie jak to ma miejsce w przypadku zasad ogdlnych
od dochodu. Podatek ptacimy od faktycznie otrzymanych
przychodow, ktérych nie mozemy pomniejszy¢ o zadne
koszty uzyskania przychodu.

UWAGA!
Podobnie jak przy zasadach ogdélnych przychéd powstaje

dopiero wtedy, gdy faktycznie otrzymujemy czynsz z naj-
mu, dzierzawy.
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Przy opodatkowaniu przychodéw z najmu, dzierzawy
obowigzuje jedna stawka ryczattu, tj. 8,5 %.

Nie musimy prowadzi¢ ewidencji przychodow, jezeli wy-
sokos$¢ naszych przychodow z najmu, dzierzawy wynika
z umowy zawartej w formie pisemne;j.

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

UWAGA!

W trakcie roku nie musimy wypetnia¢ zadnych deklaraciji.

Natomiast po zakonczeniu roku podatkowego sktadamy
zeznanie o wysokos$ci uzyskanego przychodu i nalezne-
go ryczattu w terminie do konca stycznia roku nastepnego
(PIT-28). Uzyskany przychod mozemy pomniejszy¢ m.in.
o zaptacone sktadki na wtasne ubezpieczenie spotecz-
ne, darowizny, wydatki rehabilitacyjne, natomiast podatek
0 zaptacone przez nas sktadki na ubezpieczenie zdrowot-
ne, pod warunkiem, ze tych samych wydatkéw nie odliczy-
lismy juz od innych naszych dochodoéw lub podatku, rozli-
czanych wedtug zasad ogolnych.

UWAGA!
Jesli oprécz przychoddw z najmu, dzierzawy osiggamy

tez inne dochody, np. ze stosunku pracy, to musimy ztozyc¢
odrebne zeznanie, w ktérym wykazemy te dochody.
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Podstawa prawna:
 ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym

od 0s6b fizycznych (Dz. U. z 2012 r., poz. 361, z pézn.

zm.);

 ustawa z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczattowanym
podatku dochodowym od niektérych przychodow
osigganych przez osoby fizyczne (Dz. U. Nr 144, poz.
930 z p6zn. zm.).

Broszura ma charakter informacyjny i nie stanowi wykfadni
prawa.
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Podatkowa

® L ®
Krajowa'. Informacja Podatkowa

-

*
..

Z telefonu stacjonarnego

tel. 801 055 055

Z telefonu komérkowego

tel. 22 330 03 30

Czynna od poniedziatku do piatku
w godzinach 7.00-18.00

Sktadanie deklaracji droga elektroniczng
www.e-deklaracje.gov.pl



