Dzienn dobry, czes¢,

w ostatnim odcinku Podcastu opowiadatem o opodatkowaniu
najmu w 2023 roku.

Mowilem o przymusowym ryczalcie dla najmu prywatnego (i
mozliwosci "ucieczki" w dziatalnos$¢ gospodarcza - w rézne formy
opodatkowania) oraz o zakazie amortyzacji.

Jesli jeszcze nie zapoznatas (-tes) sie z tym nagraniem -_kliknij
TUTA]J.

Dzi$ - pokaze na praktycznym przyktadzie - jak policzy¢, ktora forma
opodatkowania najmu - bedzie dla Ciebie optymalna.

[Jesli dopiero dofaczylas / dotaczyles do "Fundamentow"
zapoznaj sie prosze z dotychczas opublikowanymi artykulami,
Kalkulatorem Podatkowym Przedsiebiorcy oraz instrukcja
wideo TUTAJ]

Ustal punkt wyjscia

To zalezy gdzie jestes - to znaczy gdzie jest Twoj "punkt A".

Popracujmy na konkretnym przykladzie.

Masz dwa lokale mieszkalne, obydwa kupione juz jakis czas
temu na kredyt w PLN powiedzmy za 300 tys. zl kazdy.

Obydwa w kredycie, zat6zmy, ze rata kredytu wynosi 3800 zl, z
czego 3000 zl stanowia odsetki.

W obydwa mieszkania wtozytes 50 tys. zt w tym roku (prace
remontowo-odswiezeniowe).

Zalézmy, ze osiagasz 6000 zl miesiecznie z czynszu.

Koszty mediéw ponosi najemca. Amortyzacja 10% (lokale uzywane).

Najem prywatny - co robimy?


https://dziendobrypodatki.pl/polski-lad-a-najem-w-2023-roku-czy-mozna-cos-zrobic/
http://fundamenty.dziendobrypodatki.pl/archiwum

Powiedzmy, ze z Twoimi dwoma lokalami mieszkalnymi jestes dzis na
tzw. zasadach ogolnych - czyli na skali podatkowej.

Przyjmijmy dla uproszczenia, ze nie osiagasz zadnych dodatkowych
dochodow.

Z najmu placisz wiec po prostu 12% od nadwyzki dochodu ponad
30 000 zi (kwota wolna).

Mamy wiec za 2022 rok:
Przychoéd = 72 tys. zt

Koszty = 36 tys. zt odsetek + 50 tys. zt remontu + 60 tys. zt
amortyzacji = 146 tys. zt

Wynik = strata na poziomie 74 tys. zt
PIT = 0 zi
Skladka zdrowotna i ZUS = 0 zi

(pomijam w kalkulacjach optaty i media, moze doliczasz ich zwrot od
najemcy do przychodu, ale jednoczesnie zaliczasz do kosztow, a moze
wylaczasz z przychodéw - nie ma to znaczenia na koniec dnia)

W 2023 roku "domyslnie" wpadniesz w ryczalt.

Co to oznacza?

Zaptacisz 8,5% od przychodu, czyli 6120 zt podatku?
Wypadatoby uciekac?

Niekoniecznie.

W swietle art. 11 ust. 1 ustawy ryczattowej po wejsciu w ryczatt
mozesz odliczy¢ od przychodow strate poniesiona na "zasadach
ogoblnych" (oczywiscie z danego Zrodia przychoddéw - czyli u nas z
najmu).

W konsekwencji przychoéd (72 tys. zt) obnizysz o strate (74 tys. zt -
mozesz to zrobi¢ jednorazowo), co da Ci zerowy przychéd (i jeszcze
kapke straty do rozliczenia w kolejnych latach).

Podatek = 0 zl.

OK. Strata w nastepnych latach sie skonczy, ale jaka masz
alternatywe?

Mozesz - jak wspominatlem w Podcascie - otworzy¢ dziatalnos¢
gospodarcza.

No to zobaczymy, jak na tym wyjdziesz.



Przychod = 72 tys. zt

Koszty = 36 tys. zt odsetek (amortyzacji juz nie uwzglednisz!)
Dochéd = 36 tys. zi

(znoéw pomijam refakturowane optaty)

Podatek - zalézmy, ze wybrales skale podatkowa - 720 zt (mamy 30
000 zt kwoty wolnej, ptacisz wiec tylko 12% od nadwyzki, czyli od 6

tys. zi).
Super?

No tak, ale jeszcze skladka zdrowotna, ktéra w tym przypadku
wyniesie 3251 zi.

Razem 3971 z1.

ZUS zakladam, ze przez 6 miesiecy nie zaptacisz (ulga), ale potem,
przez 24 miesiace placisz - cho¢ w obnizonej wysokosci (263,59 zt
miesiecznie - czyli za pot 2023 roku - 1581,54 zt (wedle stawek w
2022 roku).

Do tego koszty ksiegowosci (powiedzmy 200 zt miesiecznie, czyli
2400 zt rocznie) - tak wiem, mozna samemu, ale jednak KPiR to
troche wiecej pracy i odpowiedzialnosci niz rozliczenie ryczattu.

ZUS odliczasz od dochodu.
Razem w 2023 (z ksiegowoscia) wyjdzie 7763 zl.

W 2024 juz 9154 zt (po dzisiejszych stawkach - a przeciez ZUS
rosnie), a po "wygasnieciu" ulgi w ZUS - szkoda pisac:-).

Zakladajac zatem, ze nie masz innych, dodatkowych kosztéw (ani
innych pomystow na biznes, ktdre realizowalbys w ramach DG),
przejscie na dzialalnos¢ gospodarcza raczej Ci sie nie oplaci.

Ryczaltu (juz po rozliczeniu strat) zaptacisz bowiem 72 tys. zt x 8,5%
= 6120 zi

W kolejnym "odcinku" popracujemy na innym scenariuszu.

Mam swdj typ, ale jesli chcesz, mozesz zasugerowac¢ swoj przykitad.
Mozemy (oczywiscie anonimowo) wzia¢ go na warsztat.

Wystarczy, ze odpiszesz na tego maila.



To tyle na dzis. Jesli tekst Ci sie podobatl - daj mi prosze znac.

Wystarczy mi kréotka odpowiedz - bedzie mi bardzo mito przeczytac,
ze jestes po drugiej stronie:-).

Do przeczytania za tydzien!

Pozdrowienia,
dr Michal Wilk

Jak oceniasz dzisiejszy tekst?

Bardzo dobry | Sredni | Slaby

Jesli nie interesuja Cie tematy poruszane w Fundamentach

Podatkowych Przedsiebiorcow, mozesz wypisac sie z tej serii maili
klikajac TUTA] (bedziesz wtedy nadal otrzymywac "gtowny"
newsletter "Dzienn Dobry Podatki").

Aby anulowac subskrypcje wszystkich naszych newsletterow kliknij
"Anulowanie subskrypcji" w stopce maila.

Aby zapozna¢ sie z archiwum dotychczas wyslanych artykulow,
pobra¢ Kalkulator oraz obejrze¢ instrukcje jego obstugi

KLIKNIJ TUTAJ

UWAGA!

Piszemy do Ciebie z adresu news@DzienDobryPodatki.pl - dodaj
prosze ten adres do swoich kontaktow.

Jesli ta wiadomosc¢ znalazta sie w skrzynce "SPAM" albo "OFERTY",
to przenies ja teraz do skrzynki odbiorczej ("Inbox"). Dzieki


https://1q5y2pfpffg.typeform.com/to/XylJxWXR
https://1q5y2pfpffg.typeform.com/to/ys2dXeBz
https://1q5y2pfpffg.typeform.com/to/tk56RHUy
https://www.subscribepage.com/fp_ni
http://fundamenty.dziendobrypodatki.pl/archiwum
mailto:news@DzienDobryPodatki.pl

temu nie zgubisz kolejnych wiadomosci ode mnie.

Dzien Dobry Podatki Sp. z o.o.

al. 1 Maja 31/33 lok. 5 kontakt@DzienDobryPodatki.pl
90-739 Lbdz

Otrzymatas/tes ten email, poniewaz
WWW zapisalas/tes sie na naszej stronie.

Anulowanie subskrypcji
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