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Polski L.ad: Zmiany w najmie prywatnym i amortyzacji

Polski Lad to przede wszystkim duze zmiany w amortyzacji srodkéw trwatych oraz na rynku
najmu. Najbardziej zainteresowani zmianami sg podatnicy, ktérzy dokonuja wynajmu
nieruchomosci, ale zmiany dotkng nie tylko ich. Jakie planowane sg zmiany w zakresie
mozliwos$ci wyboru opodatkowania najmu, czy tez dokonywania odpisdw amortyzacyjnych
zard6wno w ramach najmu prywatnego, jak i prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej dowiesz
si¢ w ponizszym poradniku.

1. Amortyzacja sSrodkow trwalych i wartosci niematerialnych i prawnych nabytych
wczesniej
W chwili obecnej podatnicy przyjmujgc do prowadzonej dziatalnosci gospodarczej sktadniki
majatku, ktore nabyli przed rozpoczgciem prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;j
wprowadzaja je po cenie nabycia, poniewaz wynika to bezposrednio z art. 22g ust. 1 pkt. 1
ustawy PIT.
Przyklad 1:
Przedsigbiorca posiada laptop, ktory nabyt w ramach majatku prywatnego.
Przedsigbiorca postanawia o wprowadzeniu go do ewidencji srodkoéw trwatych i
dokonywaniu amortyzacji. Kosztem uzyskania przychodu beda zatem odpisy
amortyzacyjne. Jednoczes$nie przedsigbiorca zastanawia si¢ po jakiej wartosci
wprowadzi¢ laptop do ewidencji. Przedsigbiorca opiera si¢ zgodnie z art. 22¢g ust. 1 pkt.
1 PIT na cenie nabycia mimo, ze laptop zostat nabyty 5 lat weczesniej 1 jego realna
aktualna wartos¢ jest duzo nizsza.
Analizujgc zatem przykladowa sytuacje samochdd osobowy, ktory nabyty byt 5 lat wczesniej
1 dotychczas wykorzystywany wytacznie do celow prywatnych, na dzien przyjecia go do
uzywania w dzialalno$ci gospodarczej, ma duzo nizsza warto$¢. Jednoczesnie amortyzowany
jest jak nowy $rodek trwaly. Wtasnie z tego powodu, iz wielokrotnie rzeczy wprowadzone do
ewidencji srodkow trwatych maja na moment wprowadzania aktualng ceng¢ duzo nizsza, a sg
w dalszej kolejno$ci amortyzowane jak nowe ustawodawca postanowit o wprowadzeniu
zmian.
Planowana zmiana przepisu art. 22 ust. 1 pkt. 1 ustawy PIT.
Za warto$¢ poczatkowa Srodkow trwalych oraz warto$ci niematerialnych i prawnych uwaza
si¢ w razie odptatnego nabycia — ceng¢ ich nabycia, a jezeli bytly uzywane przez podatnika
przed wprowadzeniem ich do ewidencji srodkow trwalych oraz warto$ci niematerialnych 1
prawnych i nie byly wcze$niej amortyzowane — ceng ich nabycia, nie wyzsza jednak od ich
warto$ci rynkowe.
Przyklad 2:
Przedsigbiorca posiada laptop, ktéry nabyt w ramach majatku prywatnego.
Przedsigbiorca postanawia o wprowadzeniu go do ewidencji §rodkéw trwatych i
dokonywaniu amortyzacji. Kosztem uzyskania przychodu bgda zatem odpisy
amortyzacyjne. Jednoczes$nie przedsiebiorca nabyt laptop za kwote 12 000,00 PLN. W
obecnej chwili tj. na dzien wprowadzenia do ewidencji srodkow trwatych wycena
rynkowa wynosi: 9 500,00 PLN. Przedsigbiorca wprowadzi zatem $rodek trwaly wedtug
wartosci: 9 500,00 PLN.
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Gdyby cena nabycia wynosita 9 500,00 PLN, a warto$¢ rynkowa 12 000,00 PLN

przedsigbiorca wprowadzitby po wartosci 9 500,00 PLN, poniewaz uzy¢ nalezy ceny

nabycia, ale nie wyzszej niz rynkowa.
Jak ustali¢ cene rynkowa? To czg¢ste pytanie przedsigbiorcow. Cena rynkowa powinna
odnosi¢ si¢ do porownywalnych rzeczy, przedmiotéw, ktdre majg tozsame parametry
techniczne, cechy charakterystyczne, podobny stopien zuzycia. W przypadku watpliwosci u
przedsigbiorcow w szczegolnosci gdy mowa o srodkach trwatych trudnych do porownania
czy tez o duzych warto$ciach zasadnym jest skorzystanie z opinii rzeczoznawcy.
Przedsi¢biorca powinien takze pamigtac o tym, aby posiada¢ dane, na podstawie ktorych
dokonatl wyceny rynkowej danego $rodka trwalego, na wypadek kontroli.

2. Zmiany w amortyzacji
Od 1 stycznia 2022 roku amortyzacji podlegaja nabyte od innego podmiotu, nadajace si¢ do
gospodarczego wykorzystania w dniu przyjecia do uzywania:

1) spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego,
2) autorskie lub pokrewne prawa majatkowe,
3) licencje,

4) prawa okreS$lone w ustawie z dnia 30 czerwca 2000 r. - Prawo wlasnosci
przemystowe;j,

5) wartos¢ stanowigcg rownowarto$¢ uzyskanych informacji zwigzanych z wiedzg w
dziedzinie przemystowej, handlowej, naukowej lub organizacyjnej (know-how)

- o0 przewidywanym okresie uzywania dtuzszym niz rok, wykorzystywane przez podatnika na
potrzeby zwigzane z prowadzong przez niego dziatalnoscig gospodarcza albo oddane przez
niego do uzywania na podstawie umowy licencyjnej (sublicencji), umowy najmu, dzierzawy
lub umowy leasingu, zwane wartosciami niematerialnymi i prawnymi.

Tym samym wykreslone z amortyzacji zostaja: spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego oraz prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej. Z kolei w
przypadku srodkow trwatych pojawia si¢ dodatkowe wylgczenie z amortyzacji tj. nie bgdzie
mozliwe dokonywanie odpisow amortyzacyjnych w przypadku budynkow mieszkalnych
wraz ze znajdujacymi si¢ w nich dzwigami lub lokali mieszkalnych. W przypadku
podatnikow PIT zarowno stuzace prowadzonej dziatalnosci gospodarczej lub wydzierzawiane
albo wynajmowane na podstawie umowy, tj. w przypadku prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, ale takze w najmie prywatnym. Pojawiaja si¢ jednak przepisy przejsciowe o
ktérych mowa w ponizszych przyktadach.

3. Zmiany w wynajmie prywatnym
Do konca roku 2021 podatnicy maja wybor w odniesieniu do opodatkowania wynajmu
prywatnego. Jesli podatnik posiada mieszkanie, ktore wynajmuje moze wybrac albo
opodatkowanie na zasadach ogolnych to jest w ramach skali podatkowej, jak i w ramach
ryczattu od przychodow ewidencjonowanych. W przypadku wynajmu na skali podatnik nie
bedacy przedsiebiorcg rozpoznaje przychdd w postaci czynszu najmu, ale jednocze$nie moze
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rozpoznawac koszty uzyskania przychodu to jest poprzez odpisy amortyzacyjne
nieruchomosci czy tez koszty np. remontow.
Z dniem 1 stycznia 2022 roku planowana jest zmiana polegajaca na tym, iz w przypadku
0s6b fizycznych, ktére wynajmuja np. mieszkania bedzie mozliwe jedynie opodatkowanie
ryczaltem od przychodéw ewidencjonowanych. Jednoczesnie ustawodawca przewidziat w
przepisach przejsciowych, iz podatnicy osiggajacy w 2022 r. przychody najmu moga
stosowac zasady opodatkowania tych przychodow obowigzujace na dzien 31 grudnia 2021 r.,
jednakze podatnicy moga nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2022 r., zalicza¢ do kosztéw
uzyskania przychodéw odpisy amortyzacyjne od srodkow trwatych 1 warto$ci
niematerialnych i prawnych bedacych odpowiednio budynkami mieszkalnymi, lokalami
mieszkalnymi stanowigcymi odrgbng nieruchomos¢, spotdzielczym wiasno§ciowym prawem
do lokalu mieszkalnego lub prawem do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowe;j,
nabytych lub wytworzonych przed dniem 1 stycznia 2022 r.

Przyklad 3:

Podatnik posiada mieszkanie na wynajem, ktore nabyt w roku 2014. W roku 2022 nadal

moze wybra¢ opodatkowanie wynajmu takiej nieruchomosci na zasadach ogolnych i

zalicza¢ w koszty uzyskania przychodu odpisy amortyzacyjne. Mozliwos¢ dokonywania

takiego rozliczania bedzie mial jednak tylko do konca roku 2022.

Przyklad 4:

Podatnik posiada mieszkanie na wynajem, ktore nabyt w roku 2022. W roku 2022 moze

wybra¢ opodatkowanie wynajmu takiej nieruchomosci na zasadach ogdlnych, ale nie

bedzie mégt zaliczaé w koszty uzyskania przychodu odpiséw amortyzacyjnych.

Wazne!

Do konca roku 2022 podatnicy maja nadal mozliwo$¢ dokonywania odpisow

amortyzacyjnych w odniesieniu do sktadnikow majatku bedacych budynkami

mieszkalnymi, lokalami mieszkalnymi stanowigcymi odrebna nieruchomosé,

spotdzielczym wlasnosciowym prawem do lokalu mieszkalnego lub prawem do domu

jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej nabyte lub wytworzone do konca roku

2021.

4. Jaki rodzaj przychodow podlega ryczaltowi w najmie prywatnym?

Przepisy ograniczajace mozliwo$¢ wyboru opodatkowania do zasad ogdlnych dotycza tych
ktore znajdujg si¢ w art. 10 ust. 1 pkt. 6 ustawy PIT tj. najem, podnajem, dzierzawa,
poddzierzawa oraz inne umowy o podobnym charakterze, w tym rowniez dzierzawa,
poddzierzawa dziatow specjalnych produkcji rolnej oraz gospodarstwa rolnego lub jego
sktadnikow na cele nierolnicze albo na prowadzenie dziatéw specjalnych produkcji rolnej, z
wyjatkiem sktadnikéw majatku zwigzanych z dziatalno$cia gospodarcza. Tym samym kazdy
najem, ktory nie jest zwigzany z dzialalno$cig gospodarcza bedzie miat mozliwosé
opodatkowania tylko w ramach ryczattu od przychodéw ewidencjonowanych od 1 stycznia
2023 roku, gdyz rok 2022 to ostatni rok, kiedy jest jeszcze mozliwo$¢ utrzymania zasad
ogolnych.

Przyklad S:

Podatnik posiada maszyne od 2015 roku, ktérg wynajmuje do spotki. Podatnik

otrzymuje comiesi¢cznie czynsz najmu. Od roku 2022 podatnik bedzie mial mozliwos¢
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wyboru opodatkowania w ramach zasad ogolnych lub ryczattu, ale nie dtuzej niz do
konca roku 2022.

Podatnik wybierajac wigc nadal zasady ogolne w roku 2022, pamigta¢ musi, iz od 1
stycznia 2023 roku bedzie mial takg mozliwo$¢ tylko w ramach ryczaltu od przychodow
ewidencjonowanych.

5. Jakie zasady opodatkowania sa w przypadku ryczaltu od przychodow
ewidencjonowanych?

Podatnicy w ramach ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym od niektérych
przychodéw osigganych przez osoby fizyczne opodatkowujg przychody, a tym samym nie
rozpoznaja kosztow uzyskania przychodu. Podstawa opodatkowania jest zatem przychdd,
ktéry otrzymujemy w ramach czynszu najmu.
Stawka podatku zalezy od wysokosci osigganych przychodow tj. albo 8,5% przychodow do
kwoty 100 000 zt albo 12,5% przychoddéw od nadwyzki ponad kwote 100 000 zi.

Przyklad 5:

Podatnik otrzymuje czynsz najmu w wysokosci 150 000,00 PLN rocznie. W takiej

sytuacji obliczenie podatku wyglada¢ bedzie nastgpujaco:

8,5% x 100 000,00 PLN=8 500,00 PLN

12,5 x 50 000,00 PLN=6 250,00 PLN

Laczne zobowigzanie: 14 750,00 PLN.

Podatnik wptaca ryczatt od przychodéw ewidencjonowanych do 20-ego kolejnego

miesigca po miesigcu za jaki osiggnat przychod, zatem np. za luty do 20 marca.

Po zakonczonym roku sktada si¢ deklaracje na druku PIT-28 do konca lutego kolejnego

roku za dany rok, zatem np. za rok 2022 do konca lutego 2023. Jednoczesnie w trakcie

roku podatnicy nie majg obowigzku sktadania deklaracji, a jedynie wptacania zaliczek

na podatek.

6. Czy na ryczalcie w przypadku malzenstwa mozna rozlicza¢ najem tylko u jednego z
nich?

Oswiadczenie sktada si¢ wlasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego do 20. dnia miesigca
nastepujacego po miesigcu, w ktorym otrzymany zostat pierwszy przychdd z tego tytutu w
roku podatkowym, albo do konca roku podatkowego, jezeli pierwszy taki przychod
osiggniety zostal w grudniu roku podatkowego. Wybor zasady opodatkowania catosci
przychodu przez jednego z matzonkdéw wyrazony w o§wiadczeniu, obowigzuje przy
dokonywaniu wplat na ryczalt od przychodow ewidencjonowanych za caty dany rok
podatkowy, chyba ze w wyniku rozwodu albo orzeczenia przez sad separacji nastgpit podziat
majatku wspdlnego matzonkow i przedmiot umowy przypadt temu z matzonkow, na ktdrym
nie cigzyt obowigzek dokonywania wptat na ryczatt od przychodow ewidencjonowanych.

7. Zmiana w amortyzacji dla przedsi¢biorcow
W przypadku podatnikéw PIT jak i1 CIT prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza, od 1
stycznia 2022 nie bedzie mozliwe dokonywanie odpiséw amortyzacyjnych od budynkéw
mieszkalnych wraz ze znajdujacymi si¢ w nich dzwigami, lokali mieszkalnych stanowigcych
odrebna nieruchomos¢, spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokalu mieszkalnego oraz
praw do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej. Tym samym
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nawet jesli przedsiebiorca posiada budynek mieszkalny na cele prowadzonej dziatalno$ci
gospodarczej na przyktad wynajmuje takowy w ramach prowadzonej dziatalno$ci
gospodarczej nie bedzie mogt dokonywac zaliczenia w koszty uzyskania przychodu odpisow
amortyzacyjnych. Przej$ciowo be¢da mieli podatnicy taka mozliwos¢ jeszcze w roku 2022 pod
warunkiem, ze dotyczy¢ bedzie nieruchomosci nabytych lub wytworzonych przed dniem 1
stycznia 2022 r.

Przyklad 6:

Przedsi¢biorca posiada budynek mieszkalny na wynajem, ktéry nabyt w roku 2014. W

roku 2022 moze wybra¢ opodatkowanie wynajmu takiej nieruchomosci na zasadach

ogolnych i zalicza¢ w koszty uzyskania przychodu odpisy amortyzacyjne. Mozliwo$¢

dokonywania takiego rozliczania bedzie miat jednak tylko do konca roku 2022 w

zakresie odpisow amortyzacyjnych. Rozliczenia wynajmu nadal moze dokonywac od 1

stycznia 2023 roku na zasadach ogo6lnych, jednak nie zaliczy od 1 stycznia 2023 roku w

koszty odpisow amortyzacyjnych od budynku mieszkalnego.

Przyklad 7:

Przedsigbiorca posiada budynek mieszkalny na wynajem, ktore nabyt w roku 2022. W

roku 2022 moze wybra¢ opodatkowanie wynajmu takiej nieruchomosci na zasadach

ogolnych, ale nie bedzie mogt zalicza¢ w koszty uzyskania przychodu odpisow

amortyzacyjnych. W roku 2023 takze moze dokonywac¢ rozliczenia na zasadach

ogo6lnych, jednak nie zaliczy w koszty odpisow amortyzacyjnych od budynku

mieszkalnego.

Przyklad 8:

Przedsigbiorca posiada budynek mieszkalny w ktorym prowadzi swoje biuro, ktore

nabyt w roku 2019. W roku 2022 moze wybra¢ opodatkowanie wynajmu takiej

nieruchomosci na zasadach ogdlnych i zalicza¢ w koszty uzyskania przychodu odpisy

amortyzacyjne. Mozliwo$¢ dokonywania takiego rozliczania b¢dzie miat jednak tylko

do konca roku 2022 w zakresie odpisOw amortyzacyjnych. Od 1 stycznia 2023 roku nie

bedzie miat mozliwosci zaliczania odpisdw amortyzacyjnych od tej nieruchomosci w

koszty uzyskania przychodow.

Przyklad 9:

Przedsigbiorca posiada lokal uzytkowy w ktérym prowadzi swoje biuro, a nabyt je w

roku 2019. Podatnika moze nadal stosowa¢ zasady ogolne 1 dokonywac¢ odpisow

amortyzacyjnych od lokalu uzytkowego, gdyz zmiany w ramach Polskiego Ladu nie

dotycza lokali uzytkowych.

Wazne!

Zmiany w amortyzacji nie dotyczg lokali uzytkowych, zatem podatnicy, ktérzy maja np.

biura w budynkach uzytkowych nadal moga dokonywac odpisow amortyzacyjnych.

Opublikowano: LEX/el. 2021
Autor:

Kubiesa Patrycja
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