Dzienn dobry, czes¢,

dzis obiecana kontynuacja cyklu o opodatkowaniu najmu w
2023 roku.

Tym razem na podstawie Waszych przykladéow.

Zrobimy to na zasadzie Q&A czyli jedno z Waszych pytan i moja
odpowiedz.

Dzi$ pierwsza czes¢, kontynuacja za tydzien.

Zanim zaczniemy, krotkie przypomnienie.

W ubieglym tygodniu pisatem o rozpoczeciu prac nad projektem
»Optymalne podatki w firmie” - czyli platforma wsparcia dla
przedsiebiorcéw. Poprositem Was wtedy o pomoc w ustaleniu,
jakiego rodzaju wsparcie jest Wam najbardziej potrzebne.

Otrzymatem duzo odpowiedzi, za ktére bardzo dziekuje!
Juz niedtugo podziele sie wynikami:-).

Jesli jeszcze nie wypeliles (wypemilas) ankiety - bede wdzieczny
Za pomoc.

Przypominam, ze w podziekowaniu za Twoéj czas zaproponuje Ci
specjalne warunki przystgpienia do naszego przedsiewziecia.

Bedzie po pierwsze taniej, a po drugie - przedpremierowo:-).

Oczywiscie wypelnienie ankiety do niczego nie zobowiazuje, ale
jesli moje bezptatne materiaty sa dla Ciebie przydatne, nie ukrywam,
ze to najlepsza forma docenienia mojej pracy:-).

Ankieta bedzie dostepna do piatku 20 stycznia.

TAK, wypelniam ankiete

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

No a teraz juz wracamy do obiecanego najmu.
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Przypadek nr 1 (pisownia wszystkich zapytan oryginalna)
To moze taki przykilad:

Jedno mieszkanie w ryczaicie od dwoch lat. Drugie kupione
prywatnie w zesztym roku 10/90. 10% wplacone. 90% do konca
lutego 23. Koszty wykonczenia Ok 30 tys. placone w 2023. Wynajem
od marca 2023. Pierwsze za kwote 2800/m-c. To drugie 2000-
2500/m-c. Ryczaft czy inna forma opodatkowania w 2023.

Inne Zrodio dochodu- dziatalnosc¢ gospodarcza.

Odpowiedz

Zakladam, ze mieszkania kupione za gotowke, czyli nie mamy
kosztow kredytu.

Z opisu nie widze, czy mieszkania generuja jakiekolwiek koszty
dodatkowe (inne niz optaty, ktére mozemy w ryczalcie ,przerzucié¢”
na najemce).

Mamy ok. 60 tys. przychodu rocznie z najmu, czyli na ryczalcie
»,miescimy” sie w stawce 8,5%, czyli ptacimy 5100 zt podatku
rocznie. Nie ma ZUS i sktadki zdrowotne;j.

Jesli ,wniesiemy” lokale do dzialalnosci gospodarczej, to zaptacimy
prawdopodobnie wiecej.

Jesli dzialalnos¢ gospodarcza generuje nam wiecej niz 30 tys. rocznie
dochodu (kwota wolna od podatku), to zaptacimy od dochodéw z
najmu minimum 12% (skala podatkowa, by¢ moze tez wejdziemy w
stawke 32%) + 9% skladki zdrowotnej, czyli istotnie wiecej niz na
ryczalcie.

Czyli - ryczalt (chyba Ze z dziatalnosci mamy strate, wtedy by¢ moze
»Zasypujac” strate najmem wyjdziemy na zerowy, albo niewielki
podatek i sktadke zdrowotng).

Oczywiscie - gdyby najem wigzat sie z dodatkowymi kosztami -
kalkulacja mogtaby by¢ réwniez inna.

Przypadek nr 2

Jako emeryt wynajmuje dwa lokale uzytkowe - dochod ok. 6 tys. z1 i
mieszkanie dochod ok. 2,8 tys. z1.

Czy oplaca sie zakladac dzialalnosc¢ gospodarcza i wynajmowac jako
firma?

Odpowiedz



Mamy wiec 105 600 zl dochodu rocznie (nie jest jasne, czy
przychéd = dochdd, czy lokale generuja koszty).

Ryczatt wyniesie wiec 8,5% x 100 000 = 8500 zt + nadwyzka 5600 *
12,5% czyli 700 zt, wiec tacznie 9200 zt. Bez ZUS i skladki
zdrowotnej.

Czy oplaca sie dziatalnosc?
Sytuacja dos$¢ podobna do przypadku nr 1.

Emerytura ,,zjada” czes¢ albo catos¢ kwoty wolnej od podatku,
na pewno zatem od najmu zaplacimy (na skali podatkowej) 12% i
by¢ moze 32% od czesci. Plus skladka zdrowotna.

Zakladajac, ze najem nie wiaze sie z jakimis bardzo istotnymi
kosztami (odsetek, remontéw itp.) - ryczalt bedzie bardziej
oplacalny.

Przypadek nr 3

Czy jest mozliwy najem w formie dziatalnosci nierejestrowanej
zakladajac przychdéd w limicie i koszty przewyzszajace przychéd?

Odpowiedz
To bardzo ciekawe pytanie.

Gdyby to "przeszto", to mielibySmy Swietne rozwiazanie -
opodatkowanie dochodu z czynszu na skali podatkowej (inne
zrodla) z kwota wolna od podatku, bez ZUS i skladki
zdrowotnej.

Stawiam jednak teze, ze to niemozliwe.

Po pierwsze - dzialalnos¢ nierejestrowa to nie dzialalnosc¢
gospodarcza (co wynika z art. 5 ust. 1 prawa przedsiebiorcow).

Po drugie - dochody z najmu (czyli ze Zrodta, o ktérym mowa w art.
10 ust. 1 pkt 6 ustawy o PIT) moga by¢ opodatkowane tylko
ryczaltem (art. 9a ust. 6 ustawy o PIT).

Po trzecie - zasada jest, ze dochody z najmu "wpadaja" w Zrodio
"najem prywatny" - czyli art. 10 ust. 1 pkt 6 - z wyjatkiem
skladnikow majatku zwiazanych z dzialalnoscia gospodarcza.

Poniewaz dziatalno$¢ nierejestrowana nie jest dziatalnoscia
gospodarcza, to wynajmowany lokal nie jest skladnikiem
zwiazanym z dzialalnoscia gospodarcza.

Ale chetnie o tym podyskutuje, jesli masz inne zdanie - daj
znac:-).



Przypadek nr 4

Mam 4 mieszkania na cele mieszkaniowe i jedno mieszkanie
przerobione na biuro. Mam je od 2-4 lat. Wszystkie amortyzuje od 3-5
lat. Nie chce ich sprzedawac wczesniej niz za kilka lat. Nie ma
kredytu ani strat z lat ubiegtych. Rozliczam je na zasadach ogolnych
w najmie prywatnym. Media placa najemcy, a ja w koszty wrzucam
naprawy, wymienione elementy wyposazenia itd. ale sa to mate
kwoty. Najwiekszym kosztem jest amortyzacja 10%.

Mam tez dzialalnos¢ gospodarcza w zakresie turystyki. Zastanawiam
sie czy od 2023 nie rozliczac¢ mieszkan w jdg ale wydaje mi sie Zze ma
to sens tylko jesli dalej zastosuje amortyzacje majac nadzieje ze sady
przychyla sie wkrotce do praw nabytych.

Odpowiedz
Potwierdzam wnioski.

Zakladajac, ze tracimy amortyzacje - przymusowe przejscie na
ryczalt prywatny nie wtasciciela tych lokali nie ,,zaboli”, a wrecz
prawdopodobnie bedzie korzystne.

Bierze sie to z tego, ze z wynajmem w tym przypadku wigza sie
niskie koszty, a zatem przychod = (mniej wiecej) dochéd (pomijajac
amortyzacje, ktérej i tak juz nie ma - zakltadamy, ze lokal
»~przerobiony” na biuro nie stat sie lokalem uzytkowym w swietle
przepisow).

8,5% (a nawet 12,5% od nadwyzki ponad 100 tys. zt) podatek
ryczattowy od przychodu bedzie prawdopodobnie nizszy niz 12% /
32% (albo 19% podatek liniowy) w dziatalnosci gospodarczej +
sktadka zdrowotna (9% albo 4,9% - nawet liczone od dochodu.

To tyle w tym newsletterze. W kolejnym wydaniu - kolejne
przypadki z zycia wziete:-).

Jesli chcesz, zebym omoéwil Twoja sytuacje - odpisz po prostu na
tego maila.

Jesli ten tekst Ci sie podobal - daj mi prosze znac.

Wystarczy krotka odpowiedz - Swiadomosé, ze to czytasz i jest jest
Ci przydatne, jest dla mnie bardzo motywujaca do dalszej pracy:-).



Do przeczytania!

Pozdrowienia,
dr Michal Wilk

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.

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
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 L6dz

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

Anulowanie subskrypcji
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