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OPODATKOWANIE PRZYCHODOW (DOCHODOW)
Z NAJMU, PODNAJMU, DZIERZAWY, PODDZIERZAWY lub INNYCH
UMOW O PODOBNYM CHARAKTERZE - UZYSKIWANYCH POZA
DZIALALNOSCIA GOSPODARCZA

I. Zrodtami przychodéw sg najem, podnajem, dzierzawa, poddzierzawa oraz inne umowy o podobnym
charakterze, w tym réwniez dzierzawa, poddzierzawa dziatdéw specjalnych produkcji rolnej oraz gospodarstwa
rolnego lub jego sktadnikdw na cele nierolnicze albo na prowadzenie dziatow specjalnych produkcji rolnej,
z wyjgtkiem skiadnikéw majgtku zwigzanych z dziatalnoscig gospodarcza, kitére podlegajg opodatkowaniu
podatkiem dochodowym w formie ryczattu lub wedtug zasad ogdinych.

ll. Kogo dotyczy

- Os6b fizycznych uzyskujacych przychody z tytutu najmu, podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy lub
innych umoéw o podobnym charakterze.

lll. Jakie dokumenty nalezy ztozy¢
- Pisemne oswiadczenie o wyborze formy opodatkowania podatkiem dochodowym przychodéw
(dochodéw) z najmu/dzierzawy (formularz F-006-K-SOB.1)

lll. Gdzie pobra¢ druki
- w siedzibie Urzedu Skarbowego w Sanoku- Sala Obstugi pok. 14 (I pietro)
- Na stronie internetowej — www.podkarpackie.kas.gov.pl lub podatki.gov.pl

IV. Gdzie ztozy¢ druki

Organem podatkowym wtasciwym w sprawie opodatkowania przychodéw (dochodéw) z tytutu uméw najmu,
podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy jest Naczelnik Urzedu Skarbowego wtasciwosci ogélnej tj. wedtug
miejsca zamieszkania lub pobytu, jesli Podatnik nie ma miejsca zamieszkania na terytorium Polski.

V. Podstawowe informacje

Zasada jest, iz malzonkowie, miedzy ktorymi istnieje wspdlnos¢ majatkowa, opodatkowujg swoje
przychody/dochody z najmu prywatnego rzeczy nalezacych do wspdlnego majgtku odrebnie, proporcjonalnie do
prawa do udziatu w zysku. W przypadku braku przeciwnego dowodu przyjmuje sie, ze prawa do udziatu w
zysku sag rowne.

Jezeli miedzy matzonkami istnieje wsp6lnos¢ majgtkowa, to uzyskane przychody/dochody z najmu prywatnego
moga by¢ opodatkowane w catosci przez jednego z matzonkéw. W takim przypadku matzonkowie powinni
ztozy¢ do urzedu skarbowego pisemne oswiadczenie i wskazac, ktére z nich bedzie w catosci rozlicza¢ podatek
z tytutu osiggnietego dochodu (przychodu) z najmu.

Oswiadczenie to nalezy ztozyé¢:

* najpbézniej do 20 dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym zostat otrzymany pierwszy w
roku podatkowym przychd6d z najmu lub dzierzawy sktadnika wspélnego majatku — jezeli bedziemy
przychody te opodatkowywac¢ wedtug skali podatkowej,

« do 20 dnia miesiagca nastepujacego po miesigcu, w ktérym otrzymany zostat pierwszy przychéd z
najmu lub dzierzawy w roku podatkowym, albo do konnca roku podatkowego, jezeli pierwszy taki
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przychdd osiggniety zostat w grudniu roku podatkowego — jezeli bedziemy przychody opodatkowywac
ryczattem.

Wskazany w oswiadczeniu matzonek bedzie obowigzany: ptaci¢ caty rok podatkowy (kalendarzowy) zaliczki na
podatek lub ryczatt (z tytutu najmu lub dzierzawy), oraz ztozy¢ zeznanie roczne i rozliczy¢ w nim dochody
(przychody) z najmu, dzierzawy.

Wybor zasady opodatkowania catosci przychodu przez jednego z matzonkoéw, wyrazony w oswiadczeniu
dotyczy rowniez lat nastepnych, chyba ze w terminie:

« do 20 dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w kiérym zostat otrzymany pierwszy w roku
podatkowym przychdd (w przypadku opodatkowania wedtug skali podatkowej),

» do 20 dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktdérym zostat otrzymany pierwszy w roku
podatkowym przychdd, albo do konca roku podatkowego, jezeli pierwszy taki przychdd otrzymany
zostat w grudniu roku podatkowego (w przypadku opodatkowania ryczaitem),

matzonkowie zawiadomig w formie pisemnej wtasciwego naczelnika urzedu skarbowego o rezygnaciji z
opodatkowania catosci przychodu przez jednego z matzonkow.

VI. Formy opodatkowania najmu prywatnego
1. Zasady ogoélne

Podstawowa formg opodatkowania przychodéw z najmu prywatnego sg ogélne zasady opodatkowania, wedtug
skali podatkowej. O tym, ze bedziemy ptaci¢ podatek wedtug skali podatkowej, nie musimy zawiadamiaé
naczelnika urzedu skarbowego. O sposobie opodatkowania przychodow z najmu prywatnego wedtug skali
podatkowej podatnik decyduje dokonujac pierwszej wptaty na podatek dochodowy.

Podatnicy osiggajgcy ww. przychody moga tez wybra¢ opodatkowanie w formie ryczattu.
Podatek wedtug zasad ogolnych ptaci sie od faktycznie uzyskanego dochodu.
Przychéd powstaje dopiero wtedy, gdy faktycznie bedzie otrzymany czynsz z najmu, dzierzawy.

Aby ustali¢ dochdéd, trzeba od otrzymanych faktycznie przychodéw z najmu, dzierzawy odja¢ koszty (wydatki) z
nim zwigzane (np. koszty remontéw lokalu, ubezpieczenie lokalu).

Wazne jest by wydatki byly ponoszone przez wynajmujgcego, a nie przez np. najemce. Jesli np. z umowy
najmu wynika, ze najemca bedzie optacat czynsz nalezny spétdzielni lub wspélnocie mieszkaniowej, to kwota
tego czynszu nie bedzie ani przychodem, ani tez kosztem uzyskania przychodu z najmu.

2. Ryczatt

Za réwnoznaczne z dokonaniem wyboru opodatkowania na dany rok podatkowy przychodéow
osigganych z tytutu najmu prywatnego w formie ryczattu uznaje pierwsza w roku podatkowym wptate
ryczaltu z tego tytutu. Jezeli pierwszy przychdd podatnik osiggnie w grudniu roku podatkowego, to ztozenie
zeznania (PIT- 28) jest rownoznaczne z dokonaniem wyboru tej formy opodatkowania. O sposobie
opodatkowania przychodow z najmu prywatnego ryczaltem od przychodéw ewidencjonowanych
podatnik decyduje dokonujac pierwszej wptaty na podatek dochodowy. Zatem pierwsza wptata ryczattu
jest rownoznaczna z wyborem tej formy opodatkowania.

Od 1 stycznia 2019 r. zlikwidowany zostat obowigzek prowadzenia ewidencji przychodéw przez podatnikow
osiaggajacych przychody z najmu prywatnego i korzystajgcych z opodatkowania ryczattem w przypadku, gdy
wysokos$¢ przychodow nie wynika z umowy najmu zawartej w formie pisemnej. Wysokos$¢ przychodéw ustalana
jest na podstawie dowodoéw potwierdzajacych ich otrzymanie, np. przelewu na rachunek wynajmujacego.
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Ryczatt obliczamy samodzielnie i wptacamy co miesigc (lub co kwartat przy spetnieniu okreslonych warunkéw)
do urzedu skarbowego w terminie do 20 dnia nastepnego miesigca, a za miesigc grudzien - przed uptywem
terminu okreslonego na ztozenia zeznania.

Poczawszy od 2019 roku, w kazdym przypadku wysokos¢ przychoddéw ustalana jest na podstawie dowodow
potwierdzajgcych ich otrzymanie, np. przelewu na rachunek wynajmujgcego.

3. Rodzaje zeznan, ich przeznaczenie oraz terminy skiadania

- PIT-36 zeznanie o wysokosci osiggnietego dochodu (poniesionej straty) w roku podatkowym — formularz
przeznaczony jest m.in. dla podatnikéw, kitérzy niezaleznie od liczby zrédet przychodéw uzyskali przychody z
najmu, podnajmu, dzierzawy lub z innych uméw o podobnym charakterze, opodatkowane na ogélnych
zasadach.

-Termin ziozenia zeznania do Urzedu Skarbowego: do dnia 30 kwietnia roku nastepujacego po roku
podatkowym.

- PIT-28 zeznanie o wysokosci uzyskanego przychodu, wysokosci dokonanych odliczen i naleznego ryczattu od
przychodéw ewidencjonowanych - formularz przeznaczony jest m.in. dla oséb fizycznych, osiggajgcych
przychody z najmu/dzierzawy opodatkowane ryczaltem od przychodéw ewidencjonowanych.

-Termin ztozenia zeznania do Urzedu Skarbowego: od 15 lutego do konca lutego roku nastepujacego po
roku podatkowym; przy czym zeznanie ztozone przed poczatkiem terminu uznawac sie bedzie za ziozone w
dniu 15 lutego roku nastepujgcego po roku podatkowym.

Wazne uwagi

Przy opodatkowaniu przychodéw z najmu, dzierzawy obowigzuja dwie stawki ryczattu, tj. 8,5% i 12,5%. Druga
stawka ryczattu, tj. w wysokosci 12,5%, ma zastosowanie do przychodéw ponad 100 000 zt (a dokfadnie od
nadwyzki ponad te kwote), przy czym limit ten dotyczy tgcznie obojga matzonkdéw, miedzy ktérymi istnieje
wspolnos¢ majatkowa.

VII. Optaty - Nie wystepuja.

VIIl. Tryb skitadania dokumentéw

- W siedzibie Urzedu Skarbowego w Sanoku — Sala Obstugi pokéj Nr 14 (I pietro).

- Za posrednictwem poczty na adres: Naczelnik Urzedu Skarbowego w Sanoku, ul. Sienkiewicza 1,
38-500 Sanok

- deklaracje PIT-36 i PIT-28 w formie elektronicznej www.podatki.gov.pl

IX. Terminy zatatwienia sprawy Nie wystepuja.
X. Tryb i sposob zatatwienia sprawy
Organ podatkowy dokonuje sprawdzenia kompletnosci, poprawnosci ztozonych oswiadczen i zawiadomien.

XI. Przystugujace prawa
Podatnikowi przystuguje prawo wyboru najkorzystniejszej dla niego formy opodatkowania osigganych
przychodoéw i dochodéw z tytutu najmu, ale zgodnie z obowigzujacym prawem podatkowym.

XIl. Srodki odwotawcze Nie wystepuja
Xlil. Podstawa prawna

* Art. 9a ust. 8, art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych (Dz.U. z 2020r.
poz. 1426 z pézn.zm.)

* Art. 6 ust. 1a, art. 9, art. 12 ust. 1 pkt 3 lit.a), ust. 6-8a ustawy o zryczattowanym podatku
dochodowym od niektérych przychodéw osigganych przez osoby fizyczne (Dz.U. z 2019r. poz. 43

z p6zn.zm.)

* Art. 16, art. 17 ustawy Ordynacja podatkowa (Dz.U. z 2020r. poz. 1325 z p6zn.zm.).

Karta informacyjna K-SOB/006
Strona3z3

ul. Sienkiewicza 1, 38-500 Sanok | tel.: +48 13 464 14 90 | fax: +48 13 461 63 21 www.podkarpackie.kas.gov.pl
e-mail: us.sanok@mf.gov.pl



