Dzienn dobry, czes¢,

tak jak obiecalem - dzis II czes¢ odpowiedzi na Wasze pytania o
podatki od najmu w 2023 roku.

Przypominam tez, ze do dzis do konca dnia otwarta jest ankieta, w
ktérej mozesz mi pomoc zaprojektowac kurs online / platforme
wsparcia dla przedsiebiorcow "Optymalne podatki w firmie".

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

TAK, wypelniam ankiete

[Jesli dopiero doiaczylas / dotaczyles do "Fundamentow"
zapoznaj sie prosze z dotychczas opublikowanymi artykufami,
Kalkulatorem Podatkowym Przedsiebiorcy oraz instrukcja
wideo TUTA]J]

No a teraz juz wracamy do obiecanego najmu.

Przypadek nr 5 (pisownia wszystkich zapytan oryginalna)

Razem z Zzona (wspdlnota majatkowa) kupujemy wiasnie mieszkanie
na wynajem. Koszt zakupu 460 000 (wkitad wtasny 100 000, reszta
kredyt).

Mieszkanie zamierzamy wynajmowac za okofo 2600 - 2800 zt
miesiecznie.

Aktualnie przy stalym oprocentowaniu 7,80% na 5 lat, rata wyniesie
ok. 2735 zL. Na poczatku to ok. 400 zt kapitat i 2300 zt odsetki.
Kredyt zamierzamy nadplacac (brak oplaty za nadplaty) i splacic w
okolo 5-6 Iat.

Z najmem ruszymy pewnie od lutego / marca przysztego roku.

Zona pracuje na pelen etat (pod koniec roku wchodzi w II préog
podatkowy).

U mnie forma dziatalnosci to spotka z ograniczona
odpowiedzialnoscia + JDG (ryczatt 14% + VAT). Pytanie o mozliwe
najkorzystniejsza forme wynajmu.

Rozumiem, ze u mnie w JDG przy ryczalcie nie bedzie mozliwe
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wrzucanie w koszty odsetek z rat kredytowych?
Zastanawiam sie, czy optacalnym bytoby zatozenie JDG przez zone?
Odpowiedz

To po kolei.

Potwierdzam, ze jesli masz JDG na ryczalcie - nie zalozysz drugiej
JDG na skali podatkowej czy podatku liniowym.

Przeniesienie lokalu do Twojej JDG na ryczalcie nie ma zatem
sensu (pojawi sie tylko niepotrzebna sktadka zdrowotna).

Zona - moze oczywiscie zalozy¢ JDG i wybraé podatek liniowy. Skala
odpada, poniewaz z racji etatu "wpadnie" z najmem od razu w 32%
podatek (+9% sktadki zdrowotnej).

Zaktadajac przychdd z najmu na poziomie 33 600 zt rocznie i
koszty (odsetki) na poziomie 27 600 zt mamy 6000 dochodu. Daje to
522 zt PIT i 3251 zt sktadki zdrowotnej (minimalna sktadka
zdrowotna). Na poczatek bez ZUS, po 6 miesigcach maty ZUS i po 24
kolejnych miesigcach "peiny".

Nawet jednak bez ZUS wychodzi 3773 zt obciazen (ryczalt prywatny
8,5% wyniesie Was 2856 zt rocznie). Jak dodamy ZUS, to nie ma
szans, aby JDG sie oplacila (chyba ze pojawia sie dodatkowe
koszty).

Przypadek nr 6

Prowadze dziatalnos¢ gospodarcza opodatkowana liniowo.
Od lutego 2023 chce wynajac mieszkanie za 2500 zt miesiecznie (bez
czynszu i opiat licznikowych).

Koszty kredytu w walucie to okoto 1650 zt (ostatnia rata) z czego
wysokosc¢ odsetek stanowi 150% wartosci raty kapitatowey.

Dodatkowo w styczniu chce przeprowadzi¢ remont i wymienic meble
- mieszkanie ma 10 lat. Koszt remontu to okoto 7000 - 10 000 zt.

Odpowiedz

Zakladajac, ze remont to remont, a nie przebudowa czy inne
ulepszenie, mamy zatem max 10 000 zl dodatkowych kosztow.

Odsetki, jak rozumiem, to jakies 1100 zt miesiecznie, czyli 13 200 zt
rocznie. Lacznie: 23 200 zt kosztow rocznie.

Przychdd: 30 000 zt rocznie, czyli dochéd = 6800 zl rocznie.
PIT liniowy wyniesie 674 zl.



Zaktadam, ze z J]DG masz takie dochody, ze placisz sktadke
zdrowotna wyzsza niz minimalna, w odniesieniu do najmu licze zatem
tylko 4,9% podstawy czyli 333 zt. ZUS nie licze - bo i tak go placisz.

Lacznie daje to wiec 1007 zt. Ryczalt prywatny to 30 000 zt x 8,5%
czyli 2550 zi.

Podatek liniowy wygrywa:-). W kolejnych latach jednak, gdy nie
bedzie juz takich kosztéw, moze by¢ inaczej.

Przypadek nr 7

Ja i Zzona, rozdzielnosc¢, dwie dziatalnosci.

DG Zony: tylko podnajem - ta DG zostaje (nie ma innej moZzliwosci)
DG moja: tylko nieruchomosci wiasne - z kalkulacji wychodzi, Ze
musze przejsc¢ na ryczatt.

I tu rodzi sie pytanie: w najblizszym tygodniu planujemy zakup
nieruchomosci (na Zone). To bedzie jej pierwsza wiasna
nieruchomosc, ktora bedzie wynajmowac.

Jak zaksiegowac wydatki zwiazane z remontem tego mieszkania?
(okofo 120k). Rozumiem, Ze remont musiatby byc¢ remontem a nie
ulepszeniem (i to jest dla mnie jasne), ale pamietam, ze
zaksiegowanie kosztu remontu dopiero co zakupionego mieszkania
nie wchodzi w gre.

Podobno zona moze je wynajac (na jak diugo), a dopiero pozniej
zaczac remontowac, czy to prawda? Byc¢ mozZe sa na to inne
sposoby?

Odpowiedz

Precyzyjnie rzecz biorac - "przepadaja" - jako koszty rozliczane
przez amortyzacje - wydatki remontowe poniesione przed
oddaniem do uzywania zdatnego do uzytku srodka trwalego.

Ma to dwojakie konsekwencje:

Po pierwsze - jesli lokal jest zdatny do uzytku po nabyciu, ale po
prostu warto byloby go odswiezy¢, to niezaleznie, czy bedzie
wynajety od razu, czy po remoncie - wydatki remontowe beda - moim
zdaniem - kosztem.

Po drugie - jesli lokal jest np. w stanie deweloperskim i nawet od
razu go wynajmiesz, a potem przeprowadzisz remont - to poniewaz
remont stuzy doprowadzeniu do "uzywalnosci" - powiekszy wartosé
poczatkowa i wydatki "przepadna" (normalnie bytyby rozliczone
przez amortyzacje, ale amortyzacja lokalu mieszkalnego jest juz
niemozliwa).

Przypadek nr 8



W kontekscie opodatkowania to mam taki przykiad:

- mieszkanie 300 tys PLN

- bez kredytu

- bez kosztow

- opiaty pokrywa najemca

- wlascicielem jest maftoletni - niepeinoletni obywatel RP
- ma rente z ZUS - najmniejsza krajowa

Czy moze on rozliczac sie z najmu na ogolnych zasadach?
Czy rozlicza sie z tego najmu opiekun prawny?

Odpowiedz

Zasady ogolne - czyli najem prywatny na skali podatkowej - sa juz
niemozliwe.

Pole manewru to ryczatt prywatny albo dziatalnos¢
gospodarcza, przy czym mam pewne watpliwosci co do
prowadzenia dziatalnosci przez maloletniego we wtasnym imieniu i
na witasny rachunek (brak pelnej zdolnosci do czynnosci prawnych).

Nawet gdyby jednak byto to mozliwe (z pomoca przedstawicieli
ustawowych), to minimalna sktadka zdrowotna prawdopodobnie
sprawi, ze takie rozwigzanie bedzie nieoplacalne.

Zostaje zatem ryczalt prywatny - dochody rozlicza rodzice w swoim
zeznaniu podatkowym.

Przypadek nr 9

Maitzonkowie, wspdlnota majatkowa . Dotychczas wynajmowali
mieszkania na zasadach ogdlnych. Podziat wiasnosci mieszkan jest
taki:

Zona - 2 mieszkania - jej osobisty majatek (przychody z najmu
opodatkowane u niej).

Kolejne 2 mieszkania we wspolnocie majatkowej matzonkow
(przychody z najmu tych dwoch mieszkan opodatkowuje maz).

W jaki sposob policzy¢ limit 100 000 zt do opodatkowania 8,5%
podatkiem ? Jakas proporcja? Czy przyjac utatwienie po 50 000 zt na
kazdego? Wplywy z najmu sa rozne i nieregularne.

Czy moze rozszerzyc dziatalnosci gospodarcze i rozliczac¢ przychody
z najmu w dziatalnosci? Zona rozlicza sie na liniowym, maz na

ryczaltcie.

W dziatalnosci ryczattowej obawiam sie, Ze nie bedzie to korzystne z



racji tego zZe oplaty eksploatacyjne beda wchodzi¢ do podstawy
opodatkowania, ale moze warto rozwaZzyc¢ rozliczanie wszystkiego w
dzialalnosci Zony na 19% podatku.

Odpowiedz

Po pierwsze - faktycznie limit 100 000 zl, powyzej ktorego
ptacimy ryczatt 12,5% dotyczy obojga malzonkow (niezaleznie od
tego, czy pozostaja we wspdlnosci majatkowej czy maja rozdzielnosé
majatkowaq).

Wynika to art. 12 ust. 13 ustawy ryczattowej: "W przypadku
osiagania przez matzonkow przychodow, o ktorych mowa w art. 6
ust. 1a, kwota przychodow okreslona w ust. 1 pkt 4 lit. a dotyczy
facznie obojga matzonkow".

Przepisy nie precyzuja, w jaki sposéb alokowac to 100 tys. zt
opodatkowane nizsza stawka do poszczegolnych matzonkow.

Przyjatbym tutaj pewna dowolnosc¢.

Czyli tak dlugo jak 100 tys. u malzonkow jest opodatkowane
stawka 8,5% i nie wiecej - tak dlugo dzialamy zgodnie z
przepisem.

Jesli chodzi o decyzje co do "wniesienia" nieruchomosci do
dziatalnosci, to moze to by¢ korzystne, jesli koszty sa odpowiednio
wysokie (szczegdlnie, ze dziatalnosci i tak sa prowadzone, wiec ZUS
jest ptacony, a sktadka zdrowotna i tak przekracza sktadke
minimalna - o ile tak jest:-).

Z drugiej strony - jesli oplaty przerzucimy na najemce - to jest
mozliwos¢ wylaczenia ich z przychodow opodatkowanych
ryczattem.

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

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

Wystarczy krotka odpowiedz - Swiadomos¢, 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 "gitowny"
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 wiadomos¢ znalazla 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 Lodz

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

Anulowanie subskrypcji
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