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STABILNE FINANSE DOMOWE I DOBRE ZYCIE

To jest podcast ,Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy” - odcinek 88.
Dzisiaj bedzie o tym, jak rozlicza¢ podatkowo wynajem mieszkan.

Czesc, dzien dobry, witam Cie w 88. odcinku podcastu ,Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy”.
Nazywam sie Michat Szafranski i w tej audycji przedstawiam konkretne i sprawdzone sposoby
pomnazania oszczednosci. Opowiadam, jak rozsgdnie wydawac pienigdze i jak odwaznie
realizowac swoje pasje i marzenia. Jesli tylko szukasz odrobiny stabilizacji finansowej

i emocjonalnej w swoim zyciu, to ten podcast jest dla Ciebie.

Dzisiaj chce zaczac od tego, co mi zawsze umyka, a bez czego w zasadzie nie bytoby tego
podcastu. Chce Wam bardzo mocno podziekowac za to, ze mnie stuchacie, oceniacie podcast,
przysytacie wszystkie maile z cieptymi stowami. Czesto jest tez tak, ze krepujecie sie troche

i piszecie mi juz na wstepie maila, ze ,prawdopodobnie go nie przeczytasz, bo wiem, ze jestes
taki zapracowany i tych maili masz tam od groma i ciut, ciut”. Ja naprawde czytam kazdego
maila, ktérego otrzymuje - kazdego, absolutnie kazdego. Nie na wszystkie odpowiadam, ale
bardzo, bardzo mocno Wam za nie dziekuje, bo jest tak, ze tadujg bateryjki. Styszycie mdj
gtosik dzisiaj, taki lekko zachrypniety? Za oknem widze pierwszy $nieg i cos w gardto wlazto
przez ten weekend, bo bytem troche wyjazdowy.

Przechodzac do meritum, dzisiaj moim gosciem jest Grzegorz Grabowski. To jest taka osoba,
ktéra w branzy wynajmu nieruchomosci jest dosyc szeroko znana, wystepuje na przeréznych
konferencjach, opowiadajac przede wszystkim o rozliczaniu podatkéw z przychodu z najmu,
o tym, jak to robi¢ madrze, z gtowa, zeby te podatki ptacic jak najnizsze. To jest taki ktos, kto
stale trzyma reke na pulsie, monitoruje zmiany oraz biezace orzecznictwo i wydawane

w zasadzie stale indywidualne interpretacje izb skarbowych w tym temacie, po to, zeby te
osoby, ktore sg tym tematem zainteresowane, informowac, co sie zmienia, czyli z jednej
strony - stan prawny, a z drugiej - jak sie zmienia rzeczywistos¢ wokot rozliczania podatkow
z najmu.

Grzegorz prowadzi bloga wynajmistrz.pl. Ja na tym blogu zdobywatem wiedze o tym, jak
poprawnie rozlicza¢ najem. To byto chyba cztery lub piec lat temu. Grzegorz jest tez autorem
ksigzki o podatkach z najmu i o tym, jak rozliczac sie dobrze z najemcami.

Dzisiaj w naszej rozmowie omawiamy wszystkie podstawowe zagadnienia zwigzane

z poprawnym rozliczaniem podatkow, ktére powinni ptaci¢ wtasciciele wynajmowanych
nieruchomosci. Moéwimy tez o tym, jakie sg plusy i minusy poszczegdlnych metod czy
sposobdw rozliczania tych podatkow. Sporo mowimy réwniez o optymalizacji, zwtaszcza
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wtedy, kiedy kto$ posiada wiecej niz jedno mieszkanie na wynajem, ale nawet przy jednym
mieszkaniu mozna rozliczac sie na rézne sposoby, minimalizujac obcigzenie podatkami.

Nie przedtuzam wstepu, zapraszam Was serdecznie do wystuchania naszej rozmowy.
Michat: Czes¢, Grzegorz.

Grzegorz: Cze$¢, Michat.

Michat: Przedstaw sie, prosze, stuchaczom. Powiedz: kim jestes i co robisz?

Grzegorz: Wszystko wzieto sie od tego, ze kilkanascie lat temu zaczatem inwestowac

w nieruchomosci i w ktoryms momencie miatem potrzebe rozliczania ich wynajmu.
Oczywiscie moje inwestycje byty z lepszym badz gorszym skutkiem. | z tej wtasnie potrzeby
powstat blog o nazwie wynajmistrz.pl, ktéry byt gtownie o rozliczaniu najmu. On powoli sie
rozwijat. Dzieki niemu zaczatem pisac ksigzki na temat rozliczania nieruchomosci. Z tego tez
powstato biuro rachunkowe, ktére w tym momencie jest pewnie jednym z wiekszych biur

w Polsce. Specjalizuje sie ono w rozliczaniu najmu, podnajmu, handlu i posrednictwa
nieruchomosci. Dodatkowo prowadze réwniez szkolenia zwigzane z rozliczaniem najmu czy
tez podnajmu, handlu. Jestem takze zaangazowany w Stowarzyszenie Wtascicieli
Nieruchomosci na Wynajem - ,Mieszkanicznik”. | tak naprawde od paru lat utrzymuje sie
gtownie z bloga, z tego, co sie dzieje wokot niego, i z biura rachunkowego.

Michat: Ile lat temu zaczate$ pisac bloga?
Grzegorz: Pierwszy wpis, o ile dobrze pamietam, pojawit sie w 2010 .

Michat: Rozpoczynatem swoj blog w lipcu 2012 r. Gdy jeszcze go nie miatem, to popetnitem
wpis na Twoim blogu. Wystatem Ci przyktad umowy najmu okazjonalnego, jako takiej totalnie
nowej formy zawierania uméw. | pamietam, ze bytem zdziwiony, bo w internecie wtedy,

w tym 2011 czy na poczatku 2012 r. bodajze, nie bytem w stanie znalez¢ zadnego wzoru.
Jeszcze w zasadzie nikt tym sie nie zajmowat. P6zniej, gdy pojechatem na zjazd
,Mieszkanicznika”, to okazato sie, ze jestem jedng z pierwszych osob, ktdre w ogdle taka
umowe wtedy zawieraty ze swoimi najemcami. Bo to byta umowa dosyc karkotomna.

Dzisiaj bedziemy rozmawiali o tym wtasnie, jak rozlicza¢ najem mieszkan. Przejde od razu do
konkretow, bo mysle, ze mamy pare takich scenariuszy do omdwienia. Pierwszy, najprostszy,
ktéry przychodzi mi do gtowy, to: mamy osobe, ktora np. otrzymata mieszkanie w spadku albo
przeprowadzita sie ze swojg rodzing z mniejszego do wiekszego i niekoniecznie chce sie tego
pierwszego pozbywac - tego albo otrzymanego w spadku, albo w ktorym mieszkata - chce je
wynajmowac. Jakie ona ma opcje, jezeli chodzi o rozliczanie takiego mieszkania? Rozpoczyna
wynajem i co powinna zrobic?

Grzegorz: Przede wszystkim powinna zaczac¢ od rozliczania podatkéw. Nie zawsze oczywiscie
oznacza to, ze trzeba je ptacic¢, bo mozna je rozliczac i ich nie ptaci¢ - pewnie za chwile do
tego dojdziemy. Na pewno to trzeba robic legalnie, nie ma co ryzykowac dziatania w szare;j
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czy czarnej strefie. Jesli wynajmuje sie to jedno mieszkanie - to jest taka klasyka po babci lub
pierwsze kawalerskie, przeprowadzamy sie do wiekszego, a poprzednie wynajmujemy - to
tutaj jest najem prywatny, trzeba to tak potraktowac, i mamy dwie opcje: ryczatt albo zasady
ogolne. Najczesciej jesli ktos pdjdzie w takiej sytuacji do urzedu skarbowego, to tak naprawde
w 0gole nie ma rozmowy, tylko pani urzedniczka najczesciej wycigga formularz wyboru
zryczattowanej formy opodatkowania. Wypetnia sie go, sktada i rozlicza ryczattem, czyli 8,5%
od przychodu i tyle.

Michat: OK, 8,5% od przychodu, czyli wynajmujac mieszkanie, pobierajac od najemcow
1 tys. zt, 85 zt miesiecznie to podatek.

Grzegorz: Tak. | jak juz sie wybrato ten podatek, czyli ztozyto to oswiadczenie o wyborze
zryczattowanej formy opodatkowania, bo tylko wtedy mozna rozliczac sie ryczattem, to wtedy
za dany miesigc trzeba ten podatek wptaci¢ do 20. dnia nastepnego miesiaca, 8,5% od
przychodu, czyli od czynszu najmu, ktory otrzymujemy od najemcow.

Michat: 8,5% podatku to nie brzmi tak strasznie, wydaje sie, ze to nie jest duzo, szczegdlnie
jesli porownamy to chociazby ze skalg podatkowa, gdzie pierwszy krok to 18%.

Grzegorz: To prawda. To jest czesto taka pierwsza ,zmytka”, ze ludzie wybieraja ryczatt
przede wszystkim dlatego, ze ten urzednik mdwi, ze trzeba tak to rozliczac. A po drugie
wydaje sie, ze te 8,5% to jest mniej niz 18% i — jesli jestesmy w drugim progu podatkowym -
32% podatku. Natomiast jesli chodzi o zasady ogdlne, czyli rozliczenie wg skali podatkowe;j,
to tam ptacimy podatek od dochodu, a dochod to jest przychdd minus koszt. Czyli w tej
drugiej opcji rozliczamy koszty. | moze sie okazac, ze OK, ptacimy 18%, ale od kwoty nizszej
niz w przypadku, gdy ptacimy ryczattem, czyli 8,5% od przychodu.

Michat: Zawsze ta kwota dochodu bedzie nizsza, bo zawsze jakies koszty mamy. Jakie koszty
mamy tak naprawde przy wynajmie prywatnym?

Grzegorz: Generalna zasada jest taka, ze koszty to sg wszystkie wydatki, ktore sg uzasadnione,
w jaki$ tam sposob powigzane z uzyskiwanym przez nas przychodem. Méwi sie, ze to s3
wydatki stuzace zabezpieczeniu badz pozyskaniu zrédta przychodu. One muszg byc
oczywiscie udokumentowane. | jest jeszcze kolejna rzecz: nie moga sie znajdowac na liscie
takich wydatkow negatywnych, ktére z mocy ustawy sg literalnie wymienione, nie stanowig
kosztow uzyskania przychodu, np. amortyzacja gruntu. Oczywiscie w przypadku najmu takie
gtowne kategorie kosztowe, o ktdrych warto powiedziec, to oczywiscie utrzymanie tego
mieszkania, czyli wptaty do wspdlnoty czy tez do spotdzielni, tzw. optaty administracyjne.

Michat: Nazywane potocznie czynszem, chociaz to nie jest czynsz.
Grzegorz: Tak, doktadnie.

Michat: Czyli optaty administracyjne. No i optaty pewnie za media.
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Grzegorz: Optaty za media, jesli tych medidw nie ponosi najemca. Jesli ponosi, to one wtedy
nie s3 naszym kosztem. Druga kategoria to sg odsetki od kredytu, oczywiscie jesli to
mieszkanie jest skredytowane. | trzecia kategoria: amortyzacja.

Michat: OK, to moze po kolei oméwmy sobie te sktadowe. Zapytam Cie od razu, jak w takim
razie rozliczy¢ odsetki od kredytu, bo rozumiem, ze te optaty state plus media to jest cos
oczywistego, bo wydajemy w danym miesigcu jakas konkretng kwote, mamy w przypadku
mediow podktadke w postaci faktur od dostawcow tych mediow. W przypadku optaty
administracyjnej ptaconej do spotdzielni mamy raz na jakis czas wystawiony dokument, ktory
mowi, jaka ta wysokos$¢ czynszu jest i mamy potwierdzenie zaptaty z naszego rachunku
bankowego chociazby. Niekoniecznie musimy miec co miesigc fakture ze spotdzielni.

Grzegorz: Niekoniecznie. Warto miec¢ ten dokument okreslajacy wysokosc tych wptat

i potwierdzenia ich, ale tak naprawde mozna zmusic¢ spotdzielnie do tego, zeby wystawiata
faktury. Tego sie generalnie nie robi, bo nie ma to duzego uzasadnienia, ale warto wiedziec,
ze taka mozliwosc istnieje.

Michat: Ale wystarczajace jest do rozliczenia to, ze rzeczywiscie mamy dowdd zaptaty
w danym miesigcu, z odpowiednim tytutem, ze swojego konta, wydrukowane mamy takie
potwierdzenie.

Grzegorz: Tak.

Michat: To teraz pytanie o te odsetki od kredytu, bo to jest interesujace. Czyli jezeli mamy
kredyt hipoteczny na tym mieszkaniu, ktére wynajmujemy, to mamy prawo jako koszt zaliczyc
sume odsetek od ptaconych rat, w danym roku czy w danym miesigcu? Jak to sie rozlicza?

Grzegorz: Generalnie jest tak, ze przede wszystkim to muszg by¢ odsetki od kredytu, ktory
stuzyt sfinansowaniu tego mieszkania. Czyli niekoniecznie kredytu, ktory jest zabezpieczony
na tym mieszkaniu, bo on moze byc zabezpieczony na innym mieszkaniu, na innej
nieruchomosci, tylko to musi byc¢ kredyt, ktory stuzyt sfinansowaniu tego mieszkania.

W kosztach mozna rozlicza¢ wytacznie odsetki, czyli nie rozliczymy w kosztach czesci
kapitatowej raty. W przypadku kredytéw denominowanych do walut jest pewien wyjatek, ale
to jest taki niuans, o ktérym pewnie nie ma sensu tutaj w tym momencie mowic. Czyli
rozliczamy odsetki, nie rozliczamy sptaty kapitatu. Gdy zaptacimy raty, to odsetki mozemy

w danym momencie wrzuci¢ w koszty. To, co tutaj czesto rodzi problem, to wydzielenie z tej
raty odsetek.

Michat: Ale w niektorych bankach tak jest, ze oddzielnie ptaci sie czes¢ kapitatowa i czesc
odsetkowa. Ja tak np. miatem przy kredycie w Raiffeisenie swego czasu, ze tam rzeczywiscie
kwota byta od razu przy pobieraniu podzielona na dwie czesci i te czesci byty wykazane na
wyciggu bankowym, wiec to zalezy tez pewnie od banku. Pewnie w takiej sytuacji, kiedy tego
podziatu nie ma, trzeba poprosi¢ bank o to, zeby wystawit nam takie zaswiadczenie, ile byto
odsetek albo plan sptaty, harmonogram kredytu razem z rozbiciem na czesc¢ kapitatowa

i odsetkowa albo po prostu post factum zaswiadczenie, ile tam byto czesci kapitatowe;j

i odsetkowej w kazdej racie.
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Grzegorz: Tak. Tam jest troche niuanséw tego typu, ze czasami ten harmonogram nie
wystarczy, gdyz pdzniej rozni sie od rzeczywistych sptat, bo w miedzyczasie moze co$ sie
zmienic.

Michat: Co$ tam zdazy sie zmieni¢, zanim przesla kolejny harmonogram, a z konta pobieraja
inng kwote.

Grzegorz: To tez powinny byc odsetki zaptacone, czyli trzeba mie¢ pewnos¢, ze ta rata zeszta
z konta. Jesli schodzi automatycznie, nie mielismy pieniedzy na koncie i np. ta rata poszta
dopiero w kolejnym miesigcu z opdznieniem, to wtedy mozemy rozliczy¢ jg dopiero

w kolejnym miesigcu. Jesli nie mozemy wydzieli¢ odsetek z raty, to mozna wziac
zaswiadczenie z banku. Czasami tez mozna zrobic tak, ze bank udostepnia kwote kapitatu
pozostatego do sptaty w kolejnym miesigcu. | wtedy na zasadzie roznicy miedzy kwotami
kapitatu pozostatego do sptaty mozna z tej raty, ktorg zaptaciliSmy w poprzednim miesigcu,
wyliczy¢, ile byto kapitatu, odejmujemy jedno od drugiego, wyliczamy odsetki. Ja w moim
banku miatem doktadnie taki przypadek, wiec byto troche buchalterii, zeby rozliczyc te
odsetki.

Michat: Czyli to s3 odsetki od kredytu jako koszt. Jak wyglada tutaj rozliczenie amortyzacji?
Czym ona jest w przypadku mieszkan?

Grzegorz: Amortyzacja to jest naprawde szeroki temat, ale w duzym skrdcie jest to
odzwierciedlenie w kosztach stopniowego zuzycia sie naszego mieszkania. Czyli jak kupimy
mieszkanie za 100 tys. zt, to nie mozemy wrzuci¢ w koszty w miesigcu, w ktdrym to kupilismy,
100 tys. zt. Dlaczego? Bo bedziemy z tego mieszkania korzystac przez kolejne x lat, w zwigzku
z tym ustawodawca wymyslit, ze bedziemy mogli te nasza inwestycje, ktorg poczynilisSmy w to
mieszkanie, rozliczy¢ na przestrzeni ilus tam lat. | uwzglednianie zuzycia sie tego mieszkania,
tego kosztu, to jest wtasnie amortyzacja.

Michat: Czyli odpisujemy systematycznie jaka$ wartos¢ mieszkania z miesigca na miesiac.
Jakie te odpisy s3?

Grzegorz: Przede wszystkim trzeba okresli¢ wartosc¢ poczatkowg mieszkania, czyli jaka byta ta
nasza inwestycja, czyli koszty nabycia, plus jakie$ koszty transakcyjne, ewentualny remont,
jakies tam ulepszenie mieszkania. | co roku mozemy wpusci¢ w koszty pewien procent tej
wartosci poczatkowej. Taka podstawowa stawka dla lokali mieszkalnych jest 1,5% rocznie,
czyli miesiecznie wrzucamy 1/12 tego 1,5% od wartosci poczatkowe;j.

Michat: Czyli 1,5% rocznie. Jezeli kupitem mieszkanie za 100 tys. zt, to jest 1500 zt rocznie,
czyli ok. 100 zt miesiecznie. Dla jakich mieszkan jest ta stawka, bo wiem, ze one sie réznig?

Grzegorz: W przypadku nieruchomosci mieszkalnych, na ktérych my operujemy, to stawki czy
tez metody sg trzy: 1,5% - jest to podstawowa stawka dla lokali mieszkalnych; 2,5% - dla
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, czyli tzw. mieszkan
spoétdzielczych; i indywidualne stawki amortyzacyjne, gdzie stawka moze by¢ do 10%.
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Michat: Czyli 1,5% jest dla nowych, nowo kupowanych mieszkan, 2,5% - dla spotdzielczych
i do 10% rocznie w przypadku tych kupowanych na rynku wtornym.

Grzegorz: Tak. Trzeba jeszcze uscislic: te indywidualne do 10% mozemy wykorzystac dla
mieszkan, ktore spetniajg pewne warunki.

Michat: Jakie one s3?

Grzegorz: Mozemy zastosowac indywidualne stawki amortyzacji dla mieszkan albo
uzywanych albo takich, ktdre zostaty ulepszone w co najmniej w 30%.

Michat: Co to jest ,mieszkanie uzywane™?

Grzegorz: Ustawowo chodzi o mieszkanie, ktore byto uzywane przed nabyciem przez nas
przez co najmniej 60 miesiecy, czyli piec lat. Przy tym trzeba pamietac, ze to musi byc
mieszkanie, ktére byto uzywane przed nabyciem przez nas, a nie uzywane przez nas. Nie
mozemy np. kupi¢ nowego mieszkania od dewelopera, uzywac przez piec lat...

Michat: ...amortyzujac na 1,5% rocznie, pozniej sobie przejs¢ na amortyzacje i zwiekszyc
procent.

Grzegorz: Doktadnie. Czyli musimy kupowac na rynku wtornym. | tez istotne jest to, zeby to
nie byto mieszkanie spotdzielcze, bo do niego tych stawek indywidualnych nie da sie
zastosowac.

Michat: Tam jest 2,5%, czyli to musi by¢ mieszkanie, ktére ma wtasng ksiege wieczysta, ma
status wydzielonego mieszkania, odrebne prawo wtasnosci.

Grzegorz: Tak, przy czym tutaj, zeby uscislic, ksiega wieczysta musi byc, natomiast na
spoétdzielczym moze byc. Posiadanie jej niekoniecznie swiadczy o tym, ze jest to odrebna
wtasnosc. Trzeba patrzed, jaki jest status wtasnosci, a nie czy tam jest ksiega wieczysta czy
nie. Tak naprawde te indywidualne stawki amortyzacyjne to jest gtdwny sposob optymalizacji
podatkéw od najmu.

Michat: Zrobie taka szybka kalkulacje. Czyli jezeli mam mieszkanie, ktdre kupitem za

100 tys. zt z rynku wtornego, uzytkowane dtuzej niz piec lat przez poprzedniego wtasciciela,
ktére stanowi odrebng wtasnosc, i ja je kupuje z przeznaczeniem na wynajem, to jestem

w stanie rocznie odpisac do 10% wartosci tego mieszkania, bez dodatkowych ulepszen - to
tez istotne. Czyli rocznie odpisuje 10 tys. zt tytutem amortyzacji, w przyblizeniu to ok. 900 zt
miesiecznie. To réznica jest rzeczywiscie kolosalna, bo jezeli ja bym z takiego mieszkania
miat 1 tys. zt przychodu z najmu miesiecznie, to sie okazuje, ze sama amortyzacja powoduje,
ze moj dochdd wynosi 100 zt, a jezeli jeszcze pewnie policze optate administracyjng do
spoétdzielni ponoszong za to mieszkanie, ktdra moze, powiedzmy, ze 200 zt wynosic przy
takim mieszkaniu, to w zasadzie mam strate. Czyli jezeli mam strate, to juz podatku nie
zaptace.
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W kazdym razie to jest istotnie lepszy scenariusz, niz gdybym to samo mieszkanie, odkupujac
za te same pienigdze, wynajmowat i rozliczat ryczattem, wtedy rzeczywiscie mam te 8,5%
procent od 1 tys. zt przychodu, czyli 85 zt podatku, czyli kolejna stowa w kieszeni zostaje.

Grzegorz: W wiekszosci przypadkdw jest tak, ze jesli zastosujemy indywidualne stawki
amortyzacyjne i wykorzystamy maksymalng stawke - bo trzeba pamietac, ze tam mozemy
zastosowac nizszg stawke niz 10% - to najczesciej wynajem tego mieszkania wygeneruje
nam tzw. ksiegowa strate, czyli jesli od tych naszych przychoddéw odejmujemy koszty
amortyzacji, koszty optat do administracji, jeszcze by¢ moze odsetki, to ta strata moze by¢
nawet duza. Nie oznacza to oczywiscie, ze nam z kieszeni uciekajg pienigdze, bo wiekszos¢
tych kosztow to beda...

Michat: No bo amortyzacja jest kosztem wirtualnym z naszej perspektywy.

Grzegorz: Doktadnie. | na tym polega wtasnie to piekno, ze mozemy z tego wynajmu czerpac
jakies korzysci gotéwkowe i nie ptaci¢ podatku, bo ksiegowo ponosimy strate.

Michat: Teraz pytanie, ktore sie pojawia, jest pytaniem naturalnym: jak sam fakt
amortyzowania mieszkania wptywa pozniej na wysokos¢ podatkdéw, ktore ptacimy przy
pozniejszej sprzedazy? Bo jednak pomniejszamy wartosc tego mieszkania, a sprzedajemy za
wartos¢ wyzsza.

Grzegorz: Generalna zasada jest taka, ze ta zamortyzowana czes¢ powieksza nasz dochdod przy
sprzedazy, czyli jesli zaoszczedzilismy na tej amortyzacji i na podatku wynajmujac to
mieszkanie, to pozniej sprzedajac je te korzys¢ podatkowa oddamy. Natomiast w przypadku
sprzedazy w ramach majatku osobistego i transakcji prywatnej istnieje jeszcze ta zasada, ze
jesli sprzedamy to mieszkanie po uptywie pieciu lat, liczac od stycznia kolejnego roku po
roku, w ktorym to mieszkanie nabylismy, to mozemy nie zaptaci¢ podatku, bo wtedy nie
musimy tej sprzedazy rozlicza¢. W zwigzku z tym, jesli kupimy mieszkanie, bedziemy je
amortyzowac przez, zatozmy, szesc¢ czy wiecej lat, to po uptywie pieciu lat bedziemy mogli to
mieszkanie sprzedac bez podatku.

Michat: A jezeli sprzedamy wczesniej? Czy jest jakas forma unikniecia koniecznosci zaptaty
podatku przy takiej sprzedazy?

Grzegorz: Przede wszystkim ptacimy wtedy podatek od dochodu. Czyli pytanie: czy na
sprzedazy tego mieszkania zarobilismy? Bo by¢ moze sprzedamy je taniej, niz kupilismy - a
jesli nie ma dochodu (lub z uwzglednieniem amortyzacji nie ma dochodu), to nie bedzie
podatku. Ale generalnie jest tak, ze wartosc¢ nieruchomosci rosnie, wiec najprawdopodobniej
sprzedamy je drozej niz kupilismy. | wtedy istnieje jeszcze mozliwosc unikniecia podatku, jesli
te przychody, ktore uzyskamy ze sprzedazy, wydamy na wtasne cele mieszkaniowe.

Michat: Czyli np. na zakup mieszkania kolejnego dla siebie?
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Grzegorz: Tak. Przy czym oczywiscie tam jest jeszcze ten limit czasowy, czyli trzeba to zrobic
w ciggu dwoch lat.

Michat: Albo jest taki przypadek na sptate kredytu, ale dotyczacego tego mieszkania,
w ktorym de facto mieszkamy.

Grzegorz: Tak. Tam jest szereg wyjatkdw i niuansow, nie chce wchodzic w szczegoty,
zwtaszcza w ktorym momencie sptata kredytu jest wydatkiem na wtasne cele mieszkaniowe
i jaki to powinien byc¢ kredyt. Natomiast, o czym trzeba pamietac, to ze te pienigdze musza
by¢ wydatkowane na wtasne cele mieszkaniowe, czyli np. nie mozna kupi¢, wg mnie,
kolejnego mieszkania na wynajem.

Michat: Przeznaczenie w ustawie jest bardzo jasno okreslone. | jeszcze sie zastanéwmy, bo
caty czas mowimy o tym scenariuszu, ze mamy to jedno mieszkanie, ktore wynajmujemy.
Watek, ktdry mi sie pojawia: zatdzmy, ze to jest matzenstwo, ktore mieszkato w mieszkaniu,
ma wspolnos¢ majatkowa i teraz nabyto wieksze mieszkanie na wtasne cele mieszkaniowe,
i to mniejsze, stare chce wynajmowac. Jak tutaj wyglada kwestia rozliczania przychodow

z wynajmu, jezeli mieszkanie jest wspotwtasnoscig matzenska?

Grzegorz: Generalna zasada jest taka, ze jesli mieszkanie jest wspotwtasnoscia, to kazdy ze
wspotwiascicieli musi rozlicza¢ swoja czes¢ mieszkania, swojg czes¢ nieruchomosci.

W przypadku kiedy ta nieruchomosc jest wspotwtasnoscig matzenska i miedzy matzonkami
jest wspélnota majatkowa, to mozna przy pomocy swiadczenia spowodowac, ze catosc
przychoddw z najmu z tej wspotwtasnosci bedzie rozliczat jeden z matzonkdw.

Michat: Tylko jeden? Drugi nie bedzie musiat?
Grzegorz: Tak.
Michat: Jakie to jest oSwiadczenie? Gdzie je sie sktada?

Grzegorz: Podobnie jak oswiadczenie o wyborze zryczattowanej formy opodatkowania albo
rezygnacji z ryczattu, to oswiadczenie sktada sie do urzedu skarbowego. To sie nazywa
os$wiadczenie o opodatkowaniu catosci przychoddw z najmu wspotwiasnosci matzenskiej
przez jednego ze wspotmatzonkow. | tam sie pisze: ,Ja, Grzegorz Grabowski i Agata
Grabowska, oswiadczamy, ze wynajem takiego i takiego mieszkania bedzie w catosci rozliczat
- na przyktad - Grzegorz Grabowski”. To trzeba ztozy¢ w odpowiednim terminie do urzedu
skarbowego i w ten sposdb catos¢ bedzie rozliczac¢ jedna osoba.

Michat: ,Odpowiedni termin” to jaki?
Grzegorz: To sie sktada raz w roku, czyli do 20 stycznia na kolejny rok, a jesli zaczynamy

wynajem w trakcie roku podatkowego, to sie wtedy sktada w terminie zaptaty pierwszego
podatku.
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Michat: Czyli do 20. dnia nastepnego miesigca, za poprzedni miesigc. To w zasadzie mamy
jasne. W zasadzie jest petna dowolnosc¢ w zakresie wyboru, ktory z matzonkéw rozlicza
mieszkanie?

Grzegorz: Tak, oczywiscie trzeba patrzec na to, jakg mamy sytuacje prawnopodatkowa,

i czasami moze sie okazac, ze bardziej sensownie bedzie to rozlicza¢ przez meza, bo np. maz
ma oprocz tego jakies mieszkanie wtasne. | jesli np. mieszkanie wspdlne bedzie rozliczac
zona, to beda robi¢ dwa rozliczenia: maz bedzie rozliczat to swoje wtasne, a zona - to
wspolne. Wiec lepiej wtedy przypisac¢ to wspolne do meza i zeby on rozliczat obydwa.
Wszystko zalezy od sytuacji.

Michat: Ale to juz jest wchodzenie w szczegdty. Chciatbym zakonczy¢ ten pierwszy scenariusz
i przejsc do drugiego: zatézmy, ze juz wynajmuje jedno mieszkanie i w kolejnym sobie
mieszkam. Uznatem, ze ten najem to jest taka fajna rzecz, ze chciatbym mie¢ wiecej mieszkan
niz jedno wynajmowane, czyli kupuje kolejne. Tu sie pojawia zestaw pytan: jedno mieszkanie
rozliczam wg skali podatkowej, a drugie np. ryczattem - czy mozna réznicowac te formy
rozliczenia per mieszkanie?

Grzegorz: Co do zasady - wybor formy opodatkowania dotyczy podatnika a nie mieszkania.
Czyli jesli zdecydowalismy sie rozliczac ryczattem, to pierwsze mieszkanie i kolejne tez tak
samo powinnismy rozlicza¢. Oczywiscie mozna sobie tutaj wyobrazi¢ sytuacje, ze np. pierwsze
mieszkanie rozlicza maz ryczattem, a kolejne zona juz na innych zasadach. Powiem szczerze,
staram sie unikac takich sytuacji, bo to jest kombinowanie i trzeba naprawde dobrze
uzasadnic, dlaczego w ten sposob to robimy, zeby pozniej nie musiec sie ttumaczyc przed
urzedem skarbowym.

Michat: Czyli, krotko méwiac, trzeba miec¢ dobry powod do tego, zeby w ten sposéb
rozdzielac?

Grzegorz: Tak. | tak ostroznie ,wachlowac” tymi mieszkaniami.

Michat: Grzegorz, jak sie rozlicza mieszkanie? Zastanawiam sig, czy mozna w jakichs sposob
grupowac te mieszkania, np. jezeli mam takie, na ktérym mam zysk, na drugim na wynajmie
mam strate, bo miatem przestoje itd. Ta amortyzacja, ktdrg sobie systematycznie odliczatem,
jednak minus mi wygenerowata. Czy strate na jednym mieszkaniu jestem w stanie jako$
skompensowac z zyskiem na drugim mieszkaniu?

Grzegorz: To sie wszystko rozlicza razem. Czyli jesli rozliczamy nasze nieruchomosci na
zasadach ogolnych, to sumujemy przychody, sumujemy koszty, obliczamy catkowity dochod,
do tego ewentualnie ptacimy zaliczke, a pdzniej podatek, wiec rzeczywiscie jest tak, ze jesli
jedno mieszkanie nam generuje strate, to strata moze nam zniwelowac dochdd, ktéry nam
generuje drugie mieszkanie czy inne. Wiec czasami jest tak, ze kto$ np. kupi pierwsze
mieszkanie dla siebie i byto ono nowe, wynajmuje je. Kupuje drugie, specjalnie uzywane, zeby
na nim miec¢ wysoka amortyzacje, by przy pomocy straty, ktére ono wygeneruje, zniwelowac
dochdd, ktory generuje mu to pierwsze, i w ten sposob zoptymalizowac podatek. Czyli
optymalizujemy podatek poprzez kupno kolejnego mieszkania.
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Michat: Kolejne pytanie, ktore pojawia mi sie w tym scenariuszu, zwtaszcza jezeli tych
mieszkan bedzie wiecej niz dwa: czy my juz powinnismy od drugiego mieszkania prowadzic
dziatalnos$¢ gospodarczg i rozlicza¢ najem w jej ramach, a moze od trzeciego, czwartego?
Kiedy jest ta granica i urzad skarbowy moze uznac te dziatalnosc, ktorg prowadzimy

w obszarze najmu, jako cos, co jest dziatalnos$cig gospodarcza, zrédtem naszego zarobku?

Grzegorz: Niestety nie ma na to dobrej odpowiedzi. Jest tak, ze nie ma jasnych kryteriow
pozwalajacych jednoznacznie stwierdzic, czy nasz wynajem jest dziatalnoscig gospodarcza,
czy nie. Kazdy przypadek nalezy analizowac indywidualnie i w kazdym odpowiedz moze byc
inna. Generalnie trzeba patrze¢ oczywiscie na definicje dziatalnosci gospodarczej z ustawy,
w tym wypadku gtdwnie na definicje z ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.
Ona méwi, ze dziatalnosc gospodarcza to jest dziatalnos¢ oznaczajaca dziatalno$¢ zarobkowa
polegajaca w tym wypadku na wykorzystywaniu rzeczy czy wartosci niematerialnych

i prawnych, prowadzong we wtasnym imieniu w sposéb zorganizowany i ciagty.

Michat: W zasadzie mozna powiedzie¢, ze najem idealnie pasuje do tej definicji.

Grzegorz: Doktadnie. Wiec jesli kto$ nie robi tego najmu w sposob zorganizowany i ciggty, to
pewnie, zeby lepiej go nie robit.

Michat: Bo to oznacza, ze ma przestoje czy - tutaj - strate.

Grzegorz: Doktadnie. Wiec w tej definicji jest jeszcze jeden dodatek, ktdry mowi, ze do
dziatalnosci gospodarczej przypisuje sie wszystkie przychody, ktore nie sg zaliczane do innych
zrédet przychodow, a te inne zrédta przychoddw to moze byc np. najem prywatny. Dlatego
uwazam, ze przynajmniej do pewnego momentu mamy swobodny wybér, czy rozliczamy sie
poprzez najem prywatny, czy poprzez dziatalno$¢ gospodarcza. | tutaj trzeba zaakceptowac
fakt, ze w ktorym$ momencie - i tutaj nie potrafie powiedzie¢, czy to zalezy od liczby
mieszkan, wielkosci przychodow, czy jakichs tam innych kryteriow...

Michat: ...domownikdw, liczby cztonkdw rodziny. Bo tez sie pojawia interpretacja typu: jezeli
jestesmy rodzing - maz, zona i dwojka dzieci — to w zasadzie mozna powiedziec, ze do
czterech mieszkan to jest naturalne, bo przeciez kupuje je na wszelki wypadek dla zony

i dzieci, korzystajac z tego, ze akurat mam pienigdze albo zdolnosc¢ kredytowa. Zabezpieczam
ich potrzeby mieszkaniowe na przysztosc.

Grzegorz: Tak, to jest temat, ktdry pojawia sie praktycznie na kazdym szkoleniu, ktore
prowadze. Tylko czekam, w ktorym momencie padnie takie pytanie. Czasami dzieje sie to

w ciggu pierwszych pieciu minut, a innym razem ludzie sie lenig i zadaja je po 30 minutach
szkolenia, ale ono pada zawsze. | to do tego stopnia, ze nawet w Sejmie w ktoryms momencie
- chyba to byt 2014 r. - byta taka dyskusja, gdzie dwie postanki podniosty ten temat i one
zapytaty wprost: w jakiej sytuacji prawnej osoba fizyczna wynajmujaca lokal moze skorzystac
z tego rozliczania sie poprzez najem prywatny, a w jakiej sytuacji musi zarejestrowac
dziatalnos$¢ gospodarcza, i czy istniejace regulacje wystarczajgco jasno okreslaja te kryteria?

| padta odpowiedz: ,W sumie sq to bardzo generalne przestanki, wobec czego wymaga to jednak
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indywidualnego podejscia”, dalej: ,Granica jest tu naprawde cienka, mamy tego swiadomosc”. | ze
by¢ moze wydadzg interpretacje ogolng w tej sprawie. W zwigzku z tym te dwie postanki
ztozyty formalng interpelacje i niestety Ministerstwo Finanséw odpowiedziato niejasno i jak
zawsze, ze ,prawidtowa kwalifikacja tego rodzaju przychoddw do zrédta przychoddéw moze byc
dokonana tylko w konkretnym stanie faktycznym”, czyli trzeba patrze¢ na kazdy przypadek
indywidualnie, ,konieczna jest kazdorazowa analiza indywidualnej sprawy i z uwagi na ztozonosc
stanow faktycznych, ktére mogq wystagpic, w tym przypadku wydanie interpretacji ogdlnej

w zakresie omawianego zagadnienia nie znajduje uzasadnienia”. Czyli niestety znowu wyszto, ze
mamy niejasne kryteria, wszyscy s3 tego swiadomi.

Michat: Jasne, regulacji brak i w zasadzie jestesmy skazani na swobodng interpretacje
urzednika skarbowego.

Grzegorz: Tak, moze nie jakas kompletnie swobodng, ale generalnie tak, ze nie jestesmy
w stanie...

Michat: Jasnej wyktadni i zadnej dobrej praktyki w tym obszarze nie ma po prostu.

Grzegorz: | w tych interpretacjach, ktore ja czytatem w tej sprawie, to czasami fiskus uznawat
najem za dziatalnos¢ gospodarczg ,ze wzgledu na szerokg skale najmu”. W innym przypadku
brat pod uwage kryterium: czy to byto jedyne zrédto utrzymania danej osoby. Jeszcze ostatnio
zaczeto sie pojawiac - i wg mnie jest to tez bardzo niebezpieczne - kryterium celu, w jakim
kupowalismy to mieszkanie. Czyli jesli kupowalismy to mieszkanie jako lokate kapitatu czy
inwestycyjnie, to jest to przestanka ku temu, zeby to uznac za dziatalnos¢ gospodarcza. Czyli
ze powinnismy tak naprawde te mieszkania, ktore kupujemy, kupowac dla siebie, a pdzniej
jako$ tam zmieniac decyzje i wynajmowac.

Michat: Nie oszukujmy sie, przy pierwszym mieszkaniu moze rzeczywiscie tak jest, ale przy
kolejnych, ktore kupujemy, to zazwyczaj jest juz z konkretng intencjg i tu bardzo trudno
bytoby wyttumaczy¢, ze rzeczywiscie nie kupowalismy tego w celach zarabiania na wynajmie.
To teraz doprowadza nas do punktu, w ktorym moge swobodnie zadac pytanie: kiedy Twoim
zdaniem warto rozlicza¢ najem w ramach dziatalnosci gospodarczej?

Grzegorz: Kiedy warto, a kiedy trzeba — wg mnie s3 dwie sytuacje, w ktorych rozliczanie
poprzez dziatalno$¢ gospodarcza ma uzasadnienie czy tez sens. Pierwsza sytuacja jest
oczywiscie taka, kiedy juz musimy przez te dziatalnosc sie rozlicza¢, kiedy ten nasz najem juz
ewidentnie spetnia te kryteria, mamy za duzo mieszkan. Widziatem interpretacje, w ktorych
drugie mieszkanie byto uznawane za dziatalnosc¢ gospodarcza. Wiec to jest pierwsza sytuacja,
gdy musimy tak naprawde rozliczac sie poprzez dziatalnos¢ gospodarcza.

A drugi przypadek jest wtedy, kiedy najem mieszkan generuje nam ksiegowa strate, czyli na
bazie amortyzacji, odsetek od kredytu, o ktérych wczesniej rozmawialismy. | chcemy te strate
wykorzystac jako tarcze podatkowa. Zasada jest to, ze strate mozna rozliczac tylko w ramach
tego samego zrodta przychodow, czyli jesli nam ten najem prywatny generuje strate, to strate
mozemy rozliczyc tylko w ramach najmu prywatnego.
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Michat: Nawet jezeli prowadzimy dziatalno$¢ gospodarczg, to nie mozemy jej rozliczyc
w dziatalnosci gospodarczej. Ale jezeli rozliczamy mieszkania w ramach dziatalnosci
gospodarczej, to po prostu to jest minus na wyniku dziatalnosci gospodarczej, tzn. nie na
catym wyniku, ale jezeli ta strata na wynajmie pomniejsza nam dochdd, ktory mamy

z dziatalnosci gospodarcze;j.

Grzegorz: Tak, z innych aktywnosci w ramach tej samej dziatalno$ci gospodarczej. Generalnie
wciggniecie mieszkania do dziatalnosci gospodarczej, wynajmu tego mieszkania, powoduje,
ze mozemy rozliczyc te strate — wykorzystac te tarcze podatkowg — bo wtedy to mieszkanie
znajduje sie w ramach tego samego zrédta przychodow, czyli w ramach dziatalnosci
gospodarczej. Oczywiscie to ma sens wtedy, kiedy nasza dziatalnos¢ gospodarcza generuje
dochdd, bo jesli wciggniemy do dziatalnosci, ktéra nie ma dochodu, to nam to nic nie da, bo
nie wykorzystamy tej straty.

Michat: Tym bardziej mamy jeszcze wiekszg strate i problem z rozliczeniem tej straty
ewentualnie w kolejnych latach?

Grzegorz: Tak.

Michat: Bo nie rozliczamy tego stuprocentowo w kolejnych latach. Ale to watek poboczny.
Pojawiaja mi sie od razu dwa pytania. Pierwsze jest takie: czy w ogole mam taka mozliwosc,
zeby np. zdecydowac sie na rozliczanie jednego mieszkania tylko w dziatalnosci gospodarczej,
jezeli mam ich kilka, po to wtasnie, zeby ewentualnie troszke tutaj zoptymalizowac
podatkowo ujemnym, ze tak powiem, dochodem na tym mieszkaniu i stratg, a np. inne
mieszkania rozliczac¢ poza dziatalnoscig gospodarcza? Czy to mozna tak zrobic, czy nie?

Grzegorz: Czyli zeby np. mieszkania, ktére nie generuja straty, rozliczac¢ prywatnie ryczattem,
bo na nich dochdd jest wysoki, a te, ktdre generujg strate, to wrzuci¢ w dziatalnosc i te strate
wykorzystac? Powiem tak: ja bym sie takiej sytuacji obawiat, tzn. trzeba by to naprawde
dobrze uzasadni¢, dlaczego te mieszkanie zostawiamy w najmie prywatnym, a te mieszkanie
rozliczamy w ramach dziatalnosci gospodarczej. | powiem szczerze, ciezko mi w tym
momencie znalez¢ dobre uzasadnienie, zeby tak robic. Ja bym sie takiej sytuacji bat.

Michat: Czyli jezeli rozliczam mieszkania konkretnie, to jezeli juz decyduje sie na rozliczanie
w ramach dziatalnosci gospodarczej, to w zasadzie wszystkie, chyba ze czesc by¢ moze
mieszkan rozlicza wspotmatzonek indywidualnie, przy czym tez sugerowates, ze w takim
przypadku lepiej, zeby wspotmatzonkowie tez sie w rézny sposob nie rozliczali.

Grzegorz: Tak i tez zeby jakos znowu uzasadni¢, dlaczego jest ten podziat. Moze jest tak, ze
np. matzonek w najmie prywatnym rozlicza wtasny prywatny majatek, a kolejne mieszkania
kupowane z wysokg amortyzacjg juz wspolnie drugi matzonek rozlicza w ramach dziatalnosci
gospodarczej. To wtedy juz mamy uzasadnienie, dlaczego w ten sposéb to uktadamy.

Michat: Ale pospekuluje sobie z Tobg jeszcze chwilke na ten temat. Gdyby byto tak, ze ja
w ramach dziatalnosci gospodarczej rozliczam sie wg sposobu opodatkowania, ktéry mam
w dziatalnosci gospodarczej, czyli albo skala podatkowa, albo podatek liniowy,
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i wspotmatzonek tez sie rozlicza wg skali podatkowej, to w zasadzie chyba problemu nie
powinno byc, gdzie ktore mieszkanie jest rozliczane.

Grzegorz: Wtedy nie powodujemy ewentualnego uszczuplenia podatkdéw, bo tak czy inaczej
ptacimy podatek od dochodu. No pewnie tak.

Michat: Drugi watek jest duzo wazniejszy i dotyczy 84. odcinku mojego podcastu, w ktorym
prezentowatem taki scenariusz, ktory miatby polegac na zakupie 10 mieszkan na wynajem.
Zdradzitem tam, ze planuje oczywiscie rozlicza¢ najem w ramach dziatalnosci gospodarczej,
korzystajac z tej szybkiej amortyzacji 10% rocznie tych mieszkan, czyli skoncentrowac sie na
zakupie takich mieszkan, ktore pozwalajag mocno optymalizowac sie podatkowo. | tam sie
pojawit taki watek: ,Dobrze, jezeli wciggniesz mieszkanie jako srodek trwaty do Twojej
dziatalnosci, a poZniej po tych 10 latach, jak juz zamortyzujesz do zera, sprzedasz to mieszkanie, to
w zasadzie bedziesz musiat zaptacic podatek od sprzedazy takiego mieszkania”. | taka bardzo
powazna watpliwos¢ pojawita sie, z ktdrg ja sie osobiscie nie zgadzam. Teraz pytanie jest
takie: czy sprzedaz mieszkania, ktore jest przeznaczone na cele mieszkalne, rzeczywiscie jest
przychodem w dziatalnosci gospodarczej, czy trzeba zaptacic¢ pdzniej podatek?

Grzegorz: Co do zasady rzeczywiscie jest tak, ze odptatne zbycie sktadnikow majatku
bedacych srodkami trwatymi w dziatalnosci jest przychodem w tej dziatalnosci, chyba ze
wycofamy to z dziatalnosci i minie co najmniej szes¢ lat.

Michat: To jest scenariusz, ktdrego ja bym nie chciat zrealizowad. Tzn. zaktadam, ze
rzeczywiscie moge doprowadzic¢ do takiego momentu, w ktorym amortyzuje mieszkanie do
zera w dziatalnosci gospodarczej, a skoro tak, to chciatbym je sprzedac.

Grzegorz: Tak, to jest normalne, ze po jakim$ czasie mozesz gdzies te mieszkania sprzedac,
zwitaszcza jesli one sg w petni zamortyzowane, czyli juz ci nie generuja tej tarczy podatkowe;j.
Generalnie sprzedaz $rodka trwatego jest przychodem, natomiast w art. 14 ust. 2¢ ustawy

o podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest wyjatek, ze sprzedaz lokalu mieszkalnego nie
jest przychodem w dziatalnosci. Czyli trzeba pamietac, ze ten wyjatek dotyczy tylko lokali
mieszkalnych, czyli tak naprawde - wg mnie - jesli minie pie¢ lat, to mozesz to mieszkanie
sprzedac bez podatku i nie bedzie to stanowito przychodu w ramach dziatalnosci
gospodarczej, czyli nie bedziesz miat problemu opodatkowania przy sprzedazy.

Michat: OK, nawet jesli mieszkanie byto amortyzowane w dziatalnosci gospodarcze;j.
Grzegorz: Nawet jesli byto amortyzowane w ramach dziatalnosci gospodarcze;j.

Michat: Doprecyzowujemy i wyjasniamy wtasnie po to, zeby tg watpliwos¢ wyjasnic, ktora
gdzie$ tam sie w komentarzach pojawiata. | mysle, ze to zamyka ten drugi scenariusz, czyli co
sie dzieje z kolejnymi mieszkaniami: drugim, trzecim.

Ale ja mam jeszcze taki trzeci scenariusz. Zatézmy, ze spodobata mi sie ta droga i ze te

mieszkania na wynajem to jest cos takiego, co pozwoli mi szybko dojs¢ do wolnosci
finansowej. Jezeli mam zdolnos$¢ kredytowa, to po prostu sie zakredytowuje po to, zeby kupic
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kolejne nieruchomosci, bo bardzo podobaja mi sie dochody, jakie z najmu rzeczywiscie
osiggam. Juz abstrahujac od tego, czy zakredytowanie sie na zakup nieruchomosci to jest
madra czy niemadra rzecz, zostawmy to na razie. Realizuje scenariusz, w ktorym chce tych
mieszkan kupic duzo. | teraz pytanie jest takie: jak rozliczac taki najem, kiedy rzeczywiscie
tych mieszkan planuje kupic¢ wiecej, duzo, duzo wiecej niz jedno, dwa, trzy, cztery?

Grzegorz: Przede wszystkim, jesli w ten sposob podchodzimy, to trzeba juz sie przyznac do
tego, ze to jest dziatalnos¢ gospodarcza. | jesli kupujemy te mieszkania ,na siebie”, to
powinnismy to rozliczac przez dziatalnos¢ gospodarcza, ktérg mozna rozliczac albo na
zasadach ogolnych, czyli wg skali podatkowej, albo na zasadach podatku liniowego

w zaleznosci od tego, jaka masz sytuacje prawnopodatkowa. | tyle. | tak naprawde trzeba
zaakceptowac to rozliczanie przez dziatalnos¢ gospodarcza.

Michat: Czy jest cos, na co powinienem szczegolnie zwracac uwage, jezeli chce traktowac
zarabianie na wynajmie nieruchomosci jako swoje podstawowe i jedyne zrodto dochodow?

Grzegorz: Trzeba odpowiednio te mieszkania kupowac. Tak kupowac, zeby one byty
.korzystne” podatkowo. Kupowac uzywane, czyli takie, ktore...

Michat: Czyli znowu maksymalna amortyzacja przede wszystkim.

Grzegorz: Doktadnie. Ona nie zawsze musi by¢ maksymalna. Czasami nie optaca sie¢ nam
generowac az tak duzej straty, bo nie bedziemy mogli jej wykorzysta¢. Natomiast trzeba dbac
o to, zeby te mieszkania, ktére kupujemy, byty z rynku wtérnego, czyli byty uzywane,

tj. spetniaty warunki wykorzystania indywidualnych stawek amortyzacyjnych. | jesli kupujemy
spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, dla ktérego mozemy zastosowac
tylko 2,5%, a nie indywidulng stawke, to w takim wypadku trzeba sprawdzi¢, czy mozemy to
spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego wyodrebnic i przeksztatci¢ w petna
wtasnosc.

Michat: Po to, zeby méc zastosowac wyzszg amortyzacje po prostu.

Grzegorz: | dla wiekszosci tych mieszkan spétdzielczych mozna tak zrobic, bo to jest
ustawowo mozliwe, chyba ze spoétdzielnia ma problem z wtasnoscig gruntu, co tez trzeba
oczywiscie sprawdzic, kupujac takie mieszkanie. Najlepiej pojs¢ do spoétdzielni i zapytac, jak
szybko da sie to przeksztatcic, ile to bedzie kosztowac.

Michat: Tak, bo to jest oddzielny akt notarialny, ktory bedzie nas kosztowat, prawdopodobnie
spoétdzielnia obcigzy nas kosztami z tego tytutu.

Ja mam jeszcze jedno pytanie, przeanalizujmy nastepny scenariusz. Zastanawiam sie nad tym,
co sie dzieje w sytuacji, kiedy ta droga od jednego mieszkania do wielu okazata sie bardzo
szybka. Rzeczywiscie kiedys by¢ moze rozliczatem najem ryczattem, nie przypuszczatem

w 0gole, ze moge osiggnac tak duzg skale w tak krotkim czasie. W pewnym momencie
zdecydowatem sie na rozliczanie najmu w ramach dziatalnosci gospodarczej. Czy urzad
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skarbowy moze sie w jakis sposéb przyczepic do tego, ze np. zbyt pézno zaczatem sie
rozlicza¢ w formie dziatalnosci gospodarczej?

Grzegorz: Oczywiscie tak. Wg mnie trzeba sie zaczac rozliczac przez dziatalnos¢ gospodarcza
w momencie, kiedy ten twoj najem zaczyna spetniac kryteria uznania tego za dziatalnosc
gospodarczg, albo wczesniej. To juz Twoja decyzja.

Michat: Juz powiedzielismy sobie, ze te kryteria sg dosy¢ nieprecyzyjne.

Grzegorz: Wiec w kazdej chwili niestety fiskus moze uznac, ze ten najem, ktory wczesniej
prowadzites i rozliczates$ go ryczattem, byt dziatalnoscig gospodarcza. Co sie wtedy dzieje?
W takiej sytuacji trzeba to rozliczy¢ wstecznie, tak jak sie rozlicza dziatalnos¢ gospodarcza.

Michat: Co to znaczy ,rozliczy¢ wstecznie™?

Grzegorz: Czyli zrobic korekte, generalnie rozliczy¢ tak, jakbys ten najem rozliczat w ramach
dziatalnosci gospodarczej, czyli jesli np. rozliczate$ go ryczattem i rownolegle prowadzites$
dziatalnos$¢ gospodarcza, to trzeba wtedy ztozyc korekte rozliczenia ryczattowego.

Michat: Czyli skorygowac w dot do zera i rozliczy¢ to w formie takiej, w jakiej rozliczam sie
w dziatalnosci gospodarczej?

Grzegorz: Tak.
Michat: Skala podatkowa lub podatek liniowy?

Grzegorz: Doktadnie. | tutaj to, co jest kluczowe, jesli rownolegle prowadzite$ dziatalnosc
gospodarczg i wybrates$ podatek liniowy, to rozliczy¢ to na zasadach podatku liniowego.
Natomiast jesli nie prowadzites dziatalnosci gospodarczej, bo nie miates$ jej zarejestrowane;,
to wtedy nie wybrates podatku liniowego, wiec musisz to rozliczy¢ tak jak dziatalnosc
gospodarczg, ale na zasadach ogolnych, czyli 18%, 32%. Wiec jesli ten najem rozliczony
wstecznie wygenerowat dochod, to moze sie okazac, ze zaptacisz 32% podatku, jesli jestes$

w drugim progu podatkowym. Natomiast rownie dobrze moze byc tak, ze robisz korekte
rozliczenia ryczattowego, urzad skarbowy zwraca ci ten podatek zaptacony ryczattem i musisz
to rozliczy¢ na zasadach ogélnych. Jesli uwzglednisz wszystkie koszty, moze sie okazac, ze ten
najem nie generowat dochodu. Bo rozliczysz odsetki, rGwnolegle prowadzites ewidencje
srodkow trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych, wiec rozliczysz amortyzacje...

Michat: Czyli moge amortyzacje rowniez rozliczy¢?

Grzegorz: Pod warunkiem ze w trakcie... Powiem tak: to nie bedzie rozliczenie wsteczne, bo
warunkiem rozliczania amortyzacji jest prowadzenie tej ewidencji. W zwigzku z tym trzeba
zadbac o to, zeby w trakcie rozliczania sie ryczattem miec prowadzong ewidencje. | jesli to
robites, to mozesz rozliczy¢ amortyzacje i moze sie okaza¢, ze ten Twoj najem nie generowat
zadnego dochodu, tylko strate. W zwigzku z tym dostaniesz z powrotem podatek zaptacony
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ryczattem, a tego podatku na zasadach ogolnych juz nie zaptacisz. Czyli tak naprawde urzad
skarbowy zwrdci Ci ten podatek ryczattowy za ostatnie kilka lat.

Michat: Czyli w gruncie rzeczy pomimo tego, ze rzeczywiscie nominalnie teoretycznie ptace
wyzsze podatki, to w praktyce jestem do przodu na skorygowaniu takiego rozliczenia?

Grzegorz: Oczywiscie nie w kazdym przypadku jest to mozliwe, to trzeba zrobic¢ zgodnie

z przepisami, prowadzic te ewidencje. | trzeba tez popatrzec¢ na jedna rzecz: ze jesli ktos uzna,
ze prowadzites dziatalno$¢ gospodarcza, a nie miates jej zarejestrowanej, to mozesz wpas¢

w ewentualne zalegtosci, jesli chodzi o sktadki ZUS. Bo prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej wigze sie z obowigzkiem zaptacenia sktadek ZUS. | znowu: to zalezy od
szczegotow, w zaleznosci od tego, jaka masz sytuacje. Czasami te zalegtosci wobec ZUS
niekoniecznie muszg wystapic albo nie muszg by¢ w ogole duze.

Michat: Czyli ewentualnie czynny zal i proba wyprostowania catej sytuacji, mowigc w duzym
uproszczeniu.

Pewnie jest jeszcze wiecej niuansow zwigzanych jeszcze z samym najmem, przede wszystkim
w tej chwili koncentrowalismy sie, zeby powiedziec o tej stronie zwigzanej z podatkiem
dochodowym z tytutu najmu. Ale tam s3 jeszcze inne niuanse, z tego, co wiem. Na co jeszcze
mozemy zwroci¢ uwage 0sob, ktére planujg wynajmowac swoje mieszkania?

Grzegorz: Niuanséw rzeczywiscie jest sporo, ale kolejne tematy, o ktorych najczesciej
rozmawiamy z klientami, o ktorych tez trzeba pamietac, s nastepujace: kwestia VAT-u i kasy
fiskalnej.

Michat: To najpierw porozmawiajmy o podatku VAT. Jak to jest z VAT-em przy wynajmie?

Grzegorz: Bardzo wiele 0sob wynajmujacych mieszkania nie zdaje sobie z tego sprawy, ale
zasadniczo najem jako ustuga podlega podatkowi VAT, czyli podatkowi od towarow i ustug.
Czyli jesli prowadzimy ustuge najmu, to powinnismy do tego rozlicza¢ VAT, czyli zastosowac
te standardowa stawke, w tym momencie 23%. Bo z punktu widzenia ustawy o VAT najem -
niezaleznie od tego, czy jest rozliczany w ramach dziatalnosci gospodarczej, czy prywatnie -
jest dziatalnoscig gospodarcza. Standardowa stawka to jest 23%. Jest tam jeszcze ta stawka
8%, ale to jest tylko i wytacznie dla ustug zakwaterowania, ktére wg mnie nie sg ustuga
najmu na cele mieszkalne.

Michat: Czyli taka typu hotelarstwo itd.?

Grzegorz: Tak, czyli np. wynajmowanie przez serwisy: Airbnb.pl, Booking.com.
Michat: Czyli w teorii to jest cos, co powinno by¢ owatowane. A w praktyce?
Grzegorz: Wiec teoria jest taka wtasnie, ze najem podlega VAT, chyba ze skorzysta sie

z ktoregos ze zwolnien. Wigkszos¢ osob wynajmujacych mieszkania, Swiadomie badz
nieSwiadomie, korzysta z tego podstawowego zwolnienia dla najmu, czyli art. 43. ust. 1
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pkt 36 ustawy o VAT, ktory méwi w duzym skrocie, ze zwalnia sie z podatku VAT wynajem
lokali mieszkalnych na cele mieszkalne. Czyli trzeba spetni¢ dwa warunki: musi byc lokal
mieszkalny i musi by¢ wynajmowany na cele mieszkaniowe.

Michat: Czyli nie mozemy wynajmowac tego lokalu np. firmom.

Grzegorz: Doktadnie. Czyli jesli wynajmujemy np. mieszkanie, ale na cele biurowe, to juz nie
skorzystamy z tego zwolnienia. Jesli wynajmiemy garaz na cele mieszkaniowe, to tez nie
skorzystamy z tego zwolnienia, bo to nie jest lokal mieszkalny. | znowu: to jest pierwsze
zwolnienie - takie podstawowe. Natomiast idac dalej, jesli nie mozemy z tego zwolnienia
skorzystac, czyli np. wynajmujemy garaz albo mieszkanie na cele biurowe, to nadal jeszcze
mozemy unikngc¢ VAT-u poprzez skorzystanie ze zwolnienia z art. 113, czyli tzw. zwolnienia
ze wzgledu na obrot, dawniej zwanego podmiotowym. Czyli to jest ten klasyczny, znany limit
do 150 tys. zt.

Michat: 150 tys. zt obrotu, czyli przychodu, rocznie. | jezeli jestesmy ponizej tego limitu, to
mozemy nie byc¢ ptatnikiem VAT-u.

Grzegorz: Tak, mowi sie wtedy, ze jestesmy zwolnieni ze wzgledu na obrot. Przy czym tu jest
kilka niuansow, na ktdre trzeba zwrocic¢ uwage. Ten limit liczy sie proporcjonalnie, czyli jesli
zaczniemy dziatalnos¢ w trakcie roku podatkowego, np. w potowie, to mamy wtedy dostepna
potowe tego limitu. | druga kwestia, o ktorej czesto sie zapomina, to to, ze ten najem
zwolniony z VAT-u przedmiotowo wlicza sie do tego limitu 150 tys. To niestety sie zmienito
stosunkowo niedawno, czyli w 2014 r. Wiec przyktadowo: jesli kto$ ma dziatalnosc
gospodarczg, ktora jest zwolniona ze wzgledu na obrot...

Michat: ...i jednoczesnie z wynajmu osiaga np. 50 tys. zt obrotu przychoddw rocznie, to de
facto w dziatalnosci gospodarczej ten Llimit ma tylko do poziomu 100 tys. zt rocznie.

Grzegorz: Tak. Bo ten limit jest przypisany do osoby, a nie oddzielnie do najmu i oddzielnie
do dziatalnosci gospodarczej. Czyli on jest przypisany do podatnika i sumuje sie i najem
prywatny, i dziatalnos¢ gospodarcza. Inna sprawa jest tez, ze ten limit 150 tys.
najprawdopodobniej w przysztym roku wzrosnie. W tym momencie w sejmie jest ustawa

0 zmianie ustawy o podatku od towardw i ustug, ktéra zmienia m.in. ten limit i podwyzsza go
do 200 tys. zt.

Michat: Ale to jest dla tych oséb, ktore beda stuchaty tego odcinka podcastu kiedys

w przysztosci. My rozmawiamy pod koniec roku 2016 i o sytuacji, ktora by¢ moze zaistnieje
w roku 2017. Jeszcze jedna rzecz, bo powiedziates$ ciekawy watek, ze jezeli to jest ustuga
zakwaterowania, czyli inaczej mowigac cos, co mozna zdefiniowac jako najem
krétkoterminowy, czyli ustugi typu: Airbnb, posiadanie wtasnego hotelu, apartamenty na
doby itd., to powinnismy w takim przypadku nalicza¢ VAT bezwzglednie.

Grzegorz: Nadal mozemy korzystac z tego zwolnienia do 150 tys. zt, a w przysztym roku byc
moze do 200 tys., natomiast nie mozemy skorzysta¢ z tego zwolnienia z art. 43 ust. 1 pkt 36,
czyli wynajem lokalu mieszkalnego na cele mieszkalne. Bo to nie jest wynajem na cele
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mieszkalne, to jest ustuga zakwaterowania, ktora zresztg - moim zdaniem - niekoniecznie
moze byc¢ rozliczana prywatnie. To juz, wg mnie, jest dziatalno$¢ gospodarcza niezaleznie od
tego, czy mamy jedno, czy piec¢ mieszkan.

Michat: Czyli ci wszyscy, ktorzy wynajmuja swoje mieszkania na Airbnb krotkoterminowo -
uwazajcie.

Grzegorz: Tak. W szczegolnosci jesli sie to robi w sposob regularny. Jesli robi sie cos takiego,
ze wynajme na pare dni w trakcie Euro 2012, bo byto duzo takich przypadkow, to pewnie
wtedy juz zaktadanie dziatalnosci gospodarczej pod wynajem na jeden tydzien moze
niekoniecznie ma sens.

Michat: Mozna powiedziec, ze nie ma znamion ciggtosci, czyli nie wyczerpujemy przestanek
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Ale jezeli to jest rzeczywiscie regularne, to jest juz
inna sprawa. Grzegorz, jeszcze powiedziates, ze jest problem z kasg fiskalng. O co w tym
chodzi?

Grzegorz: To jest tak jak w przypadku VAT-u, ze zasadniczo, jesli prowadzi sie sprzedaz na
rzecz 0sob fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej - a taki najem jest
najczesciej Swiadczony wtasnie na rzecz oséb fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci - to
taka sprzedaz mamy obowigzek rejestrowac na kasie rejestrujacej, potocznie zwanej kasa
fiskalna. | to jest generalna zasada, bo znowu, tak jak w przypadku VAT-u, mozemy skorzystac
z ktéregos ze zwolnien z obowigzku rejestracji przychodu na kasie fiskalnej. Te zwolnienia s3
opisane w takim rozporzadzeniu, ktére dawniej byto wydawane co dwa lata, czyli np. pod
koniec 2014 r. zostato wydaje przez ministra finansdw rozporzadzenie, ktére okreslato
zwolnienia z kasy fiskalnej na 2015 r. i 2016 r. Ono obowigzuje jeszcze miesiac, za chwile sie
skonczy. Juz istnieje projekt rozporzadzenia, ktore ma wejs¢, mam nadzieje, w tym roku

i obowigzywac od kolejnego, czyli na 2017 r. | tutaj jest, uwaga, zmiana, ze to rozporzadzenie
ma obowigzywac tylko na kolejny rok, a nie na kolejne dwa lata. Uzasadnienie tego jest takie,
ze Ministerstwo Finansow zapowiada jakies duzo wieksze zmiany, jesli chodzi o paragony od
2018 r.

Michat: Poza tym podatek jednolity teoretycznie wchodzi, wiec nie wiadomo, czego sie
spodziewac tak naprawde. Co my dzisiaj wiemy o tych zwolnieniach i co sie moze zmienic od
2017 r.?

Grzegorz: Dobra wiadomosc jest taka, ze jak przeanalizowatem projekt tego rozporzadzenia
i jesli on wejdzie w tym ksztatcie, to jesli chodzi o najem i zwolnienia z kasy fiskalnej, to
chyba niewiele sie zmieni, przynajmniej na kolejny rok. Nadal bedziemy mieli te trzy
zwolnienia. Pierwsze to jest obrot ponizej 20 tys. zt rocznie i znowu liczony proporcjonalnie
do okresu. Drugie - potocznie nazywamy wystawianiem faktur dla najemcéw. | trzecie -
potocznie mowimy: dobrze opisane przelewy na konto.

Michat: Za chwile to rozwiniemy. Spojrzyj na to pierwsze zwolnienie, czyli obrot do 20 tys. zt
rocznie. To jest co$, co bardzo tatwo przekroczy¢ w przypadku wynajmowania mieszkan. Jezeli
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mamy mieszkanie, ktdre, zatozmy, wynajmujemy za 2 tys. zt miesiecznie, to juz przekraczamy
W gruncie rzeczy.

Grzegorz: Tak. Niezaleznie od tego, czy zaczniemy ten najem od poczatku roku, czy zaczniemy
go w trakcie, to sie ten Llimit liczy proporcjonalnie. Natomiast z tego zwolnienia korzysta
sporo 0s0b, ktore maja jakas matg kawalerke po babci...

Michat: Jako jedyne mieszkanie, ktore wynajmuja. Bo jezeli majg ich wiecej, to juz ten limit
obrotowy w zasadzie wyczerpuja. To teraz pytanie: co to znaczy to ,wystawianie faktur”?

Grzegorz: To jest zwolnienie, ktére w tym rozporzadzeniu jest zdefiniowane stricte dla najmu.
| ono brzmi, ze wynajem i ustugi zarzadzania nieruchomosciami wtasnymi sg zwolnione

z obowigzku rejestracji przychoddw na kasie. Przy czym jest tam jeszcze dodatkowy warunek
- Swiadczenie ustug musi by¢ w catosci udokumentowane fakturami. | dlatego my to
nazywamy potocznie.

Michat: W przypadku najmu prywatnego wystawiamy faktury dla naszych najemcéw?

Grzegorz: Tak. Jesli chcemy unikng¢ koniecznosci posiadania kasy fiskalnej, korzystajac z tego
zwolnienia, to nawet w najmie prywatnym powinnismy wystawiac¢ najemcom faktury.

Michat: Dla wielu 0séb to jest kompletne zaskoczenie.

Grzegorz: Ze w najmie prywatnym mozna wystawiac faktury? Tak. Do pewnego momentu
byto takie myslenie, ze jak nie jesteSmy vatowcami, to wystawiamy rachunki, a jak jestesmy
vatowcami, to wystawiamy faktury VAT. Wiec po pierwsze w tym momencie zamiast
rachunkdw, nawet jesli Swiadczymy ustugi zwolnione z VAT-u, wystawiamy fakture, a nie
rachunek. A po drugie te fakture moze tez wystawiac osoba fizyczna. Nie musisz prowadzic¢
dziatalnosci gospodarczej, zeby byc vatowcem i moc wystawiac faktury.

Michat: Ale kwota na fakturze jest zwolniona z VAT-u zgodnie z tym artykutem, ktéry
wczesniej wymieniates. | taki dopisek powinien sie na takiej fakturze znalez¢.

Grzegorz: Tak. W przypadku ustug zwolnionych z VAT-u faktura musi mie¢ duzo mniej
elementdw niz taka klasyczna, petna. To, co sie tam zmienito jakis czas temu, to to, ze trzeba
na niej dodac¢ podstawe zwolnienia, czyli jesli korzystamy z tego zwolnienia z art. 43 ust. 1
pkt 36, to trzeba na fakturze napisac: ,Podstawa zwolnienia z VAT: art. 43 ust. 1 pkt 36
ustawy o podatku od towarow i ustug”.

Michat: To jest ten drugi warunek zwolnienia z kasy fiskalnej. A trzeci? Dobrze opisane
przelewy na konto?

Grzegorz: To jest takie ogolne zwolnienie opisane w tym rozporzadzeniu i ono brzmi, ze jesli
wynajmujemy mieszkanie, to nie musimy korzystac z kasy, jesli Swiadczacy ustuge otrzyma
w catosci zaptate za wykonang czynnosc za posrednictwem poczty, banku czy spétdzielczej
kasy oszczednosciowej, czyli SKOK-u - i teraz uwaga - a z ewidencji dowodow
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dokumentujacych zaptate jednoznacznie wynika, jakiej konkretnie czynnosci dotyczyta. Czyli
musimy miec¢ odpowiednio opisany przelew-wptate na konto, z ktérego jasno wynika, czego
on dotyczy.

Michat: Czyli co tam sie powinno w tytule przelewu znalez¢?

Grzegorz: Najlepiej - wg mnie — umiesci¢ tam informacje, ze jest to czynsz najmu za lokal taki
i taki. Ale z drugiej strony mamy umowe, potwierdzenie przelewu, wiemy, kto to wptacit, wiec
uwazam, ze nawet jesli na tym przelewie pojawi sie po prostu ,czynsz najmu”, to wystarczy.
Jednak w przypadku gdy przelew za danego studenta ptaci mama, to juz nie mamy tej
pewnosci, bo wtedy tak jakby niewtasciwa osoba wptacata nam pienigdze, dlatego powinno
by¢ tam napisane: ,czynsz najmu w imieniu takiego i takiego najemcy”. No chyba ze mama
jest strong umowy.

Michat: Czyli krotko méwiac: ,czynsz najmu” - takie sformutowanie, pewnie optymalnie, za
ktéry miesigc i w szczegdlnosci, jezeli ptaci inna osoba, to za jaka osobe to jest.

| te warunki zwolnienia z koniecznosci posiadania kasy fiskalnej sg, jezeli spetnimy ktorys
z tych wymagan?

Grzegorz: Nie trzeba spetniac wszystkich naraz, wystarczy wykorzystac jedno z tych zwolnien.

Michat: Czyli jezeli otrzymujemy dobrze oznaczone, opisane przelewy na konto, to faktur tez
w zasadzie nie musimy wystawiac.

Grzegorz: Zasadniczo nie, ale ja akurat uwazam, ze faktury warto wystawiac, nie zaszkodza.
Przede wszystkim moga byc takim narzedziem przypomnienia najemcy, ze musi zaptacic¢ do
tego i tego dnia i jaka kwote, bo czasami te kwoty ze wzgledu na media moga byc rézne.

W przypadku chociazby dziatalnosci gospodarczej te faktury pomagaja okresli¢ ksiegowy
przychod i tez nie musimy sie martwic, czy przypadkiem najemca nie zrobi nam przelewu bez
dobrego opisu albo nie doniesie nam gotowki.

Michat: Jeszcze sie zapytam o ostatni aspekt, czyli podatek jednolity, ktory ma wejsc
teoretycznie od 2018 r. Czy co$ juz wiadomo? Czy cos sie konkretnie zmieni w kontekscie
rozliczenia najmu?

Grzegorz: Wg mnie tak naprawde w tym momencie wszystkie te artykuty w mediach to czyste
spekulacje.

Michat: Dodam, ze nagrywamy 8 listopada 2016 r. - jeszcze nie mamy zadnych precyzyjnych
informacji.

Grzegorz: Wiec to, co w tym momencie wiemy, jest oparte tylko i wytacznie na
wypowiedziach politykdw, czyli na jakich$ dyskusjach politycznych, i tym, co z tego powtdrza
media. Nie znamy zadnych faktow, konkretow, wiec nie wiemy, w jakiej postaci to zostanie
zdefiniowane, wprowadzone i kiedy. Projekt tej ustawy jest zapowiadany na koniec listopada.
Zobaczymy, kiedy wejdzie w zycie, kiedy bedzie zawierat jakies konkrety, wiec trudno
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cokolwiek powiedzie¢. Wg mnie, jesli to bedzie podatek jednolity w tej formie, o ktorej teraz
toczy sie dyskusja, to nadal te wszystkie zasady, o ktorych méwilismy, beda obowigzywac,
czyli sposob na optymalizacje poprzez wysoka amortyzacje, rozliczanie odsetek, nadal bedzie
dobry. Nie wiadomo, jak to wptynie na rozliczanie sie ryczattem, natomiast wydaje mi sie, ze
warto na ten temat dyskutowa¢ w momencie, gdy pojawi sie jakis konkretny projekt, a
najlepiej wtedy, kiedy to wejdzie w zycie. Wiec bardzo chetnie bym te rozmowe jeszcze raz
przeprowadzit za rok.

Michat: Mysle, ze kompleksowa wiedze na temat tych trzech, z mojej perspektywy,
scenariuszy, ktore chciatem, zebys omowit i przyblizyt, rzeczywiscie udato nam sie przekazac.
Powiedz, gdyby ktos chciat sie dowiedzie¢ czegos wiecej o tym, co robisz, albo gdzie$ wiecej
informacji znalez¢ na temat sposobu samodzielnego rozliczania podatkéow od wynajmu, to
gdzie sie powinien udac?

Grzegorz: Informacja na temat tego, co robie, wszystkie projekty, ktére prowadze, szkolenia,
biuro itd., mozna oczywiscie znalez¢ na moim blogu: wynajmistrz.pl, na ktérego serdecznie
zapraszam. Natomiast jesli chodzi o taka doktadniejsza, bardziej szczegotowa wiedze, w jaki
sposob samodzielnie rozliczac¢ podatki od najmu, to polecitbym swoj3 ksigzke: Podatek od
najmu i rozliczenia z najemcami. Ja te ksigzke wydaje co roku, najczesciej pod koniec roku, po
prostu uaktualniam o stan prawny na kolejny rok. | tam ttumacze krok po kroku wszystkie
elementy, o ktorych dzisiaj rozmawialismy. Wydaje mi sig, ze to jest dobra baza do tego, zeby
to rozliczenie zrobi¢ samodzielnie. Ona jest dostepna na stronie
http://www.podatekodwynajmu.pl. W tym momencie tez jest promocja kolejnej edycji.

Michat: Ja ze swojej strony dodam do wszystkich, ktérzy stuchaja, ogladaja, ze ok. trzy lata
temu Twoja ksigzka bardzo mi pomogta przy rozliczaniu mojego mieszkania. Pamietam, ze

o tyle fajna jest ta publikacja - z reka na sercu to méwie - ze zawiera mase przyktaddw, jak
takich wyliczen dokonywac. Ja tam po prostu odnalaztem siebie, mdj scenariusz - to w takim
razie jade wg niego. Tam byty jakies szablony dotyczace tego, jak prowadzi¢ amortyzacje
mieszkan, co tez mi sie bardzo przydato. To s3 takie biurokratyczne elementy rozliczania
najmu, ktérych ja nienawidze, a lepiej dostac¢ gotowca do reki niz sie samodzielnie z tym bic.
Zdecydowanie polecam i dzieki w ogole za to, ze taki poradnik powstat. Mam nadzieje, ze uda
mi sie Ciebie zaprosi¢ jeszcze do kolejnego odcinka podcastu, totalnie oddzielnego, bo mysle,
ze dobrze by byto, gdyby$my rozpracowali ten scenariusz, o ktorym opowiadatem w 84.
odcinku mojego podcastu, czyli Zakup 10 mieszkan na wynajem. Tam jest troche niuanséw

i przeanalizowalibysmy konkretny przypadek: osoba - czyli ja - ktora chce doprowadzic¢ do
wyznaczonego celu. Sformutowalibysmy sobie ten cel i bySmy sie zastanowili, jak tam dojs¢
najszybsza - z podatkowego punktu widzenia - droga. Mam nadzieje, ze dasz sie zaprosic.

Grzegorz: Bardzo chetnie.

Michat: Dzieki wielkie za podzielenie sie wiedza. Mysle, ze to sie przyda kazdej osobie, ktdra
wynajmuje dzisiaj albo planuje wkrotce wynajmowac swoje mieszkanie. Jeszcze raz:
wynajmistrz.pl dla wszystkich zainteresowanych i podatekodwynajmu.pl. Dzieki wielkie,
Grzegorz, za przyjecie zaproszenia.
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Grzegorz: Dziekuje bardzo.

To tyle na ten pierwszy raz Grzegorza u mnie w podcascie. Mam nadzieje, ze sie podobato.
Ciesze sie z tego odcinka, ze te wiedze udato nam sie wytozy¢ w tak bardzo uporzadkowany
sposob, krok po kroku. Mysle, ze to jest bardzo zrozumiate. Zachecam do siegniecia na blog
Grzegorza wynajmistrz.pl, a takze bezposrednio do jego poradnika.

Wszystkie linki, o ktorych méwilismy i ktore teraz wymieniam do wszystkich zasobow,
umieszcze w notatkach do tego odcinka podcastu. One sg zawsze pod konkretnym numerem
odcinka, w tym przypadku jakoszczedzacpieniadze.pl/088.

Na poczatku tego odcinka dziekowatem Wam za to, ze poswiecacie swoj czas, stuchacie
mojego podcastu i w szczegolnosci, ze przesytacie czesto kilka cieptych stéw na jego temat.
| na koniec chce bardzo mocno podziekowac Radkowi Szwarcowi, ktéry w iTunes, gdzie
mozna zostawiac recenzje tego podcastu, napisat naprawde przemite stowa i jednoczesnie
wywigzat sie ze swojej publicznej deklaracji, ktérg poczynit w pierwszej potowie tego roku.
Z przyjemnoscig przeczytam j3 cata.

Radek napisat tak: ,Przy szybkiej wymianie kilku zdan z Michatem na Twitterze w marcu 2016 r.
obiecatem, ze ocenie podcast dopiero wtedy, kiedy juz odstucham wszystkie odcinki, nie dlatego, ze
chciatem wyciggngc sredniq z wrazeri wszystkich czesci podcastu, bo od razu wiedziatem, ze dam
najwyzszq ocene po przestuchaniu kilku pierwszych, ale odwlekatem wrzucenie oceny, zeby
zmobilizowac samego siebie do tykniecia tej stresci jak najszybciej. Zajeto mi to doktadnie szesc¢
miesiecy, bez tygodnia. Byc moze datoby sie odstuchac to szybciej, ale musiatbym po pierwsze,
poswiecac mniej czasu na pierdoty, po drugie, ozenic sie pot roku pozniej - sorry, Michat, nie dato
sie = maj byt lepszy niz pazdziernik, a Zzona nie bytaby zadowolona - po trzecie, stuchac podczas
pracy, a tego nie umiem, po czwarte, stuchac po pracy z powodu zmeczenia nic by nie dato.
Stuchatem wiec catosci, nawet nie dzielgc na odcinki, po prostu zaczynatem kolejng sesje tam,
gdzie skoriczytem poprzedniq. Czasem musiatem wrocic kilka odcinkow, bo przerwy byty zbyt
dtugie, zeby ztapac sens, troche jak w dobrym serialu. Najczesciej stuchatem w trasie, za kotkiem.

Korzysci nawet mozna zmierzy¢ w nastepujgcy sposob. Nie da sie zasngc za kierownicq, nawet
przy sporym zmeczeniu, jezdze bardzo bezpiecznie, bo zalezato mi bardziej na tym, zeby jak
najwiecej ustyszec, niz szybciej dojechac do celu. Jestem spokojniejszy za kotkiem, mniej
wymachuje rekami, mniej mamrocze pod nosem w kierunku drogowego gamonia. Moze dtuzej
pozyje, bo mniej nerwdw w czasie jazdy. 84 odcinki wciggngtem, a teraz bede musiat przestawic
sie na reqularne odstuchiwanie, wiec w trasie za kotkiem wrdcq do task audiobooki, a tymczasem
czekam juz na kolejne odcinki. Gdybym ten podcast znalazt wczesniej, niz go znalaztem, nie
zmarnowatbym tyle czasu i kasy, robigc rzeczy zupetnie nieprzemyslane. Ale nie zatuje,
przynajmniej wiem, na jak wielkq gtupote w zarzqdzaniu kasq mnie stac i gdzie jest stabe ogniwo.
Ten podcast nie jest receptq i gotowym przepisem, jak z biedy wyjsc w basen peten mamony, za to
jest bardzo motywujqcy i inspirujgcy do poszukiwania metod, jak zaczqgc budowac ten basen, a
potem wypetniac go wiedzq. Kasa przyjdzie sama’.

Jak ja czytam takie recenzje, to autentycznie serce rosnie, bo to jest tak, ze widze w tej
recenzji istote tego, co chce i prébuje robic. Nie zawsze mi sie to udaje, ale widze, ze
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wybieracie z tego, co robie, to, co Wam po prostu pasuje, i to, co jest dla Was najlepsze.

| bardzo sie ciesze, ze dajecie mi tez znac, ze to sie Wam przydaje, bo nie oszukujmy sie,
chyba kazdy z nas zywi sie takimi pozytywnymi emocjami. Ja wiem, ze w zasadzie nic mi nie
potrafi zepsu¢ humoru jak ktody, ktére gdzie$ tam kto$ rzuca pod nogi. Czasami te
komentarze s3 jednak bardzo trafne i uswiadamiaja mi, jakie mam po prostu deficyty w sobie,
co z jednej strony potrafi rzeczywiscie zwigzac rece, ale z drugiej - motywowac. Ale jest tez
ta przeciwwaga, ktorej, mozna powiedzie¢, we wczesniejszym zyciu zawodowym zbyt wiele
nie miatem. Rzadko jest tak, ze kto$ podejdzie do nas i powie: ,Michat, fajnym jestes szefem”
albo: ,Michat, fajng zrobites robote”. Po prostu oczekuje sie, ze jezeli robi sie dobrg robote, to
OK. A tutaj w momencie kiedy ja bloguje, podcastuje, od czasu do czasu dajecie mi znag, jak
bardzo Wam to sie w jakims$ tam zakresie przydaje, czasami w chwilach zupetnie
niespodziewanych dla mnie. | to jest co$, co rzeczywiscie niesamowicie poprawia mi humor,
w zasadzie ustawia mi czesto caty dzien. Rano, kiedy otwieram poczte i znajduje takie petne
pozytywnych emocji maile, to po prostu z zupetnie innym nastawieniem siadam do pracy. To
jest co$ absolutnie niesamowitego.

| tez kolejna rzecz, ktdra tkwi gdzie$ tam bardzo, bardzo gteboko, to jest to, ze mamy moc
sprawczg - Wy i ja — taka bardzo prosta, ze dobre stowo jest czyms, co potrafi naprawde
zmienic dzien innej osoby. Nie mowie juz w swoim kontekscie, ze ja otrzymuje takie wyrazy
od Was, ale w takim, ze moje dobre stowo wptywa réwniez na innych. Mamy te moc i warto
z niej korzystac, tylko tyle powiem. Wiec jeszcze raz bardzo mocno dziekuje tym wszystkim
z Was, ktorzy zdobywaja sie na taki wysitek, zeby usigsc i skrobnac¢ cos mitego. Jest mi
niesamowicie mito i jestem za to wdzieczny, bo wiedzcie, ze to powoduje tez, ze ta praca,
ktéra wykonuje dla Was, jest robiona z wielkim usmiechem.

| tym optymistycznym akcentem bede konczyt. Dzieki wielkie za wspolnie spedzony czas
i zycze skutecznego przenoszenia Twoich celow finansowych na wyzszy poziom. Do
ustyszenia!
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