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Rata kredytowa za mieszkanie na wynajem nie jest
kosztem uzyskania

ROZMOWA | Wynajem lokali z miesigca na miesiac staje sie coraz bardziej popularny, gdyz przynosi
coraz wieksze zyski. Trzeba sie nimi jednak podzieli¢ z fiskusem, i to bez wzgledu na to, czy sptacamy
kredyt za wynajmowane lokum oraz czy wynajeliSmy je komus z rodziny

RZ: Czy zawsze nalezy zgtasza¢ wynajem mieszkania (lub pokoju) do urzedu skarbowego, nawet
gdy najemca jest z najblizszej rodziny?

Dorota  Daprowska; Przychdd osiggany z wynajmu mieszkania czy pokoju jest przychodem
podlegajacym opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0sdb fizycznych.

Najem nieruchomosci stanowi jedno ze zrodet przychoddw na gruncie ustawy o PIT - jako sam najem
badz w ramach prowadzonej przez podatnika dziatalnosci gospodarczej. Przychdd ten bedzie podlegat
opodatkowaniu niezaleznie od tego, czy najemca jest osoba spokrewniona z wynajmujgcym czy nie.

W jaki sposob powinnismy sie rozlicza¢ z przychodéw z najmu mieszkania?

Przychodem z tytutu najmu nieruchomosci, osigganym poza dziatalnoscig gospodarcza, bedzie wartos¢
czynszu otrzymywanego przez wynajmujacego. Przychody te moga by¢ opodatkowane:

- jako dochdd na zasadach ogdinych ustawy o PIT wedtug skali (odpowiednio stawka podatku 18 i 32
proc),

- jako ryczatt od przychodow ewidencjonowanych. Ryczatt bedzie wynosit 8,5 proc, jezeli przychody
z tytutu najmu nie przekrocza 4 tys. euro.

Po przekroczeniu tego limitu ryczatt od nadwyzki przychodow ponad kwote 4 tys. euro wyniesie 20 proc.
Podatnicy osiggajacy przychody z tytutu najmu sg zwolnieni z prowadzenia rocznej ewidencii
przychoddw, jezeli ich wysoko$¢ wynika z umowy zawartej w formie pisemne;.

Czytelniczka mieszkanie, ktore wynajmuje, kupita za kredyt hipoteczny. Miesieczna rata kredytu
wynosi 1,5 tys. zt, a miesieczny czynsz, jaki pobiera za najem, to 2 tys. zt Jaka jest wysokos¢
dochodu podlegajacego opodatkowaniu?

Jezeli podatnik wybrat opodatkowanie przychodéw z najmu wedtug skali podatkowej, to powinien ustali¢
dochod podlegajacy opodatkowaniu, do ktoérego bedzie stosowana stawka podatku. Dochodem jest
réznica pomiedzy przychodem z tytutu najmu a kosztami jego uzyskania. Przychod stanowi
rownowarto$¢ czynszu.

A co mozna uznaé za koszty uzyskania?

Sg nimi wszelkie wydatki poniesione w celu osiggniecia przychoddéw lub zachowania albo
zabezpieczenia jego zrodta. Kosztami uzyskania przychodéw z tytutu najmu bedg wiec ponoszone
przez wynajmujacego wydatki na:

* opfaty za mieszkanie,

* ubezpieczenie nieruchomosci,

* podatek od nieruchomosci,

* koszty zarzadu nieruchomoscia,

* koszty remontu i napraw nieruchomosci,

* wyposazenie mieszkania. Wynajmujacy ma prawo do amortyzowania nieruchomos$ci bedacej
przedmiotem najmg Oznacza to, ze bedzie mogt zaliczy¢ do kosztow uzyskania przychoddw odpisy
amortyzacyjne od warto$ci nieruchomosci.



A co z ratq kredytowg?
Kosztem uzyskania przychodow nie bedzie miesieczna rata kredytu zaciggnietego na zakup
mieszkania, ale bedg nim naliczone i zaptacone odsetki od takiego kredytu.
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Jezeli mieszkanie jest nieodpfatnie udostepniane cztonkowi rodziny zaliczanemu do | i Il grupy
podatkowej (w rozumieniu ustawy o podatku od spadkow i darowizn), to przychod z takiego
nieodptatnego $wiadczenia jest zwolniony od podatku dochodowego. Z dniem 1 stycznia 2009 r.
usunieto z ustawy PIT przepisy, ktére stanowity, ze nieodptatne udostepnienie mieszkania, w tym
najblizszym cztonkom rodziny, nie powoduje powstania przychodu dla udostepniajacego.

WYNAJEM DZI$ O 60 PROCENT DROZSZY NIZ W | KWARTALE 2006 R.
Marta Kosifska
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m W ciggu ostatnich trzech lat koszty wynajmu mieszkan wzrosty Srednio o 50 proc. W miastach
0 najszybszym tempie rozwoju, takich jak Wroctaw czy Warszawa, byly to nawet 60-procentowe
podwyzki czynszow w stosunku do | kwartatu 2006 r.

m Wynajem mieszkan to jedyny segment rynku nieruchomosci, w ktérym w 2008 roku nastapit wzrost.
W stosunku do IV kwartatu 2007 roku od 3 - 4 proc. w przypadku Krakowa, do nawet 30 proc.
w Katowicach.

m W 2008 r. srednie zwyzki stawek za wynajem, liczone dla szeSciu polskich miast (Warszawa,
Wroctaw, Krakéw, Poznan, Gdansk i Katowice) to: 12 proc. - w przypadku kawalerek, 10 proc. - dla
mieszkan dwupokojowych, 11 proc. - dla trzypokojowych i 16 proc. w przypadku mieszkan
czteropokojowych.

m Najdrozej jest w Warszawie i tu réwniez nastapit najwyzszy wzrost kosztow wynajmu od stycznia
2008 - o 22 proc. Kolejnymi miastami w rankingu sa: Wroctaw i Krakow, gdzie wynajecie mieszkania
jednopokojowego kosztuje odpowiednio 1415 i 1288 ztotych miesiecznie, a zwyzki wynosity 10 i 18
proc.

m W przypadku mieszkan dwupokojowych od stycznia do grudnia 2008 koszty wynajmu wzrosty
0 5 proc. w Katowicach, 14 proc. w Warszawie, Krakowie i Wroctawiu i 10 proc. w Poznaniu i Gdansku.
Najtaniej - za 1460 ztotych - mozna wynaja¢ dwa pokoje w Katowicach. W Gdarisku i Poznaniu koszty
sq na podobnym poziomie 1520 - 1550 ztotych. W Krakowie trzeba zaptaci¢ 1800 ztotych,
we Wroctawiu - 2000 zt i w Warszawie - 2215 ztotych.

m Wynajecie mieszkania trzypokojowego wszedzie, z wyjatkiem Gdanska, jest drozsze w grudniu
w poréwnaniu ze styczniem 2008 r. W pozostatych miastach koszty najmu wzrosty: o 6 proc. -
we Wroctawiu, 11 proc. - w Warszawie i Krakowie, 14 proc. - w Poznaniu i 15 proc. w Katowicach.

m Skad podwyzki czynszow? W ciggu ostatniego potrocza, kiedy to popyt na mieszkania do wynajecia
wzrost na skutek powiekszenia sie grupy osob, ktore nie mogg kupowa¢ mieszkania w obecnej sytuacii
rynkowej. Stawki za wynajem rosty takze w konsekwencji wprowadzania na rynek wynajmu mieszkan
nowych, o wysokim standardzie wykorczenia i wyposazenia.

m Wedtug analitykow Szybko.pl prawdopodobny jest dalszy wzrost kosztéw wynajmu. Zatozenie jest
jednak takie, ze podstawowe czynniki zewnetrzne pozostajq niezmienne.

m Jesli ceny mieszkan bedg nadal spadac, mozliwe jest, ze zwiekszy sie liczba 0sb kupujacych wtasne
lokale i tym samym spadnie popyt na te do wynajecia. Z drugiej strony podaz bedzie nadal rosta,
jesli deweloperzy rzeczywiScie zdecydujg sie na przeznaczenie pod wynajem mieszkan
niesprzedanych, moze to znaczaco wptyng¢ na wielko$¢ podazy i zahamowac wzrost cen.
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Dorota Dabrowska
prawnik, Kancelaria Oz6g i Wspdlnicy

+ILE KDSZTOWALY MIESZKANIA DD WYNAJECIA
W 2008 ROKU
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+JAK ROSNA CENY NAJMU
MIESZKAN JEDNOPOKOJOWYCH

== Wroclaw “= Krakbw Warszawa == Gdafsk *= Poznahn == Kalowice
1800 w zt za mkw.
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