I Najem - rozliczenia z problemami

Coraz wiecej biur rachunkowych zajmuje sie obstuga podatnikdw osiagaja-
cych przychody z najmu nieruchomosci poza dziatalnoscig gospodarcza. Wy-
najmujacy chca nie tylko dowiedzie¢ sie, jakich obowiazkéw informacyjnych
musza dopetni¢ w zwigzku z planowanym najmem, jaka forma opodatkowa-
nia uzyskiwanych przychodow bedzie dla nich najkorzystniejsza, ale rowniez
skorzysta¢ z pomocy biura w biezgcym rozliczaniu osigganych przychodoéw.
Z informaciji naptywajacych do naszej redakcji wynika, ze podatnikéw zajmu-
jacych sie najmem nieruchomosci poza dziatalnoscig gospodarczg dotykaja
rowniez skutki panujgcej epidemii koronawirusa. W zwigzku z zarazg muszag
oni ponosi¢ dodatkowe wydatki na dezynfekcje posiadanych nieruchomosci.
Coraz czesciej majg réwniez problemy z wyegzekwowaniem od najemcéw
naleznego czynszu. W raporcie wyjasniamy, jak prawidtowo rozlicza¢ najem
nieruchomosci poza dziatalnoscig gospodarcza oraz jak sobie radzi¢, wynaj-
mujac nieruchomosci w czasach epidemii.

Podatnicy, ktorzy chcg wynajmowac lokale mieszkalne poza dziatalnoscig gospodarczag,
moga zawrze¢ umowe najmu okazjonalnego albo zwykig umowe najmu tych nieruchomo-
$ci. Zasady najmu okazjonalnego reguluje ustawa z 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (dalej: uopl).
Z art. 19a ust. 1 tej ustawy wynika, ze najem okazjonalny to umowa najmu lokalu mieszkal-
nego, ktérego wiasciciel, bedacy osobag fizyczng, nie prowadzi dziatalnosci gospodarcze;
w zakresie wynajmowania lokali, zawarta na czas oznaczony, nie dtuzszy niz 10 lat. Najem
okazjonalny wigze sie po stronie wynajmujgcego z dodatkowymi obowigzkami formalnymi
w poréwnaniu do zwyktych umow najmu prywatnych lokali mieszkalnych, ale daje mu tez
wieksze zabezpieczenie przed niepozgdanymi dziataniami najemcoéw. Decyzja, jakg umo-
we zawiera sie z najemcag, nalezy do wynajmujgcego. Rozréznienie najmu okazjonalnego
od zwykfego najmu prywatnych lokali mieszkalnych nie ma jednak znaczenia dla podat-
kowego rozliczenia osigganych z tego tytutu przychodéw. Co istotne, omowione ponizej
zasady opodatkowania znajdujg rowniez zastosowanie, gdy podatnik decyduje sie wyna-
ja¢ nalezacy do niego dom.

Opodatkowanie przychodéw z najmu wedtug
skali podatkowej albo ryczattem od przychodow
ewidencjonowanych

Osoby fizyczne, ktdre zamierzajg dokonywac najmu okazjonalnego albo zwyktego najmu
prywatnych nieruchomosci, majg do wyboru dwie formy opodatkowania przychoddw uzy-
skiwanych z tego tytutu, tj.:

m zasady ogolne, czyli opodatkowanie wedtug skali podatkowej,

m ryczatt od przychoddéw ewidencjonowanych.

W przypadku wyboru drugiej z ww. form opodatkowania stawka ryczattu jest uzalez-
niona od wysokosci rocznych przychoddw uzyskiwanych z tytutu najmu. Granice sta-
nowi 100 000 zt przychoddw rocznie. Osoby, kidre nie przekrocza tej kwoty, ptacg stawke
w wysokosci 8,5% przychoddw. W przypadku przekroczenia limitu przychodéw w kwo-



