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Wstep

Umowa najmu to popularna umowa cywilnoprawna, ktéra pozwala na uzyt-
kowanie sktadnikow majatku innych osob przez czas oznaczony lub nieozna-
czony za odplatnoscia, ktorg jest czynsz. W praktyce najczesciej czynsz jest
ustalony i placony w pienigdzach, ale mozliwe jest rowniez, by strony umowi-
ly sie na innego rodzaju Swiadczenie korzystajacego. Stronami tej umowy sa:
wynajmujacy, czyli najczesciej wiasciciel danego sktadnika, oraz najemca, czyli
osoba uzytkujaca sktadnik na podstawie umowy najmu w zamian za Czynsz.
Cho¢ najem kojarzy sie w Zyciu codziennym gtownie z najmem nieruchomosci,
to przeciez moze dotyczy¢ rowniez innego sktadnika majatku, w tym rzeczy ru-
chomej czy nawet prawa i rowniez w takich sytuacjach pociaga za soba konse-
kwencje fiskalne.

Przychody z umowy najmu moga by¢ opodatkowane na rozne sposoby (co
nie 0znacza, ze wynajmujacy zawsze moze dokona¢ wyboru formy opodatko-
wania). W niniejszym opracowaniu nie tylko przyblizam zasady opodatkowa-
nia przychodow z najmu majatku prywatnego, ktory jest rozliczany poza dzia-
lalnoscig gospodarcza, w przypadku ktorych prawodawca nie daje mozliwosci
wyboru, ale rowniez wskazuje, jakie sa zasady opodatkowania przychodow lub
dochodow osigganych z najmu wykonywanego w ramach prowadzonej przez
osobe fizyczna dzialalnosci gospodarczej.

0d 2023 r. zaliczenie najmu do tzw. prywatnego ma kluczowe znaczenie
przy identyfikacji zasad opodatkowania uzyskanego z tego tytutu przychodu
podatkowego. Przychody z najmu prywatnego musza by¢ opodatkowane ry-
czattem od przychodow ewidencjonowanych, co oznacza nie tylko brak moz-
liwosci rozliczania podatkowych kosztow uzyskania przychodu, ale rowniez
zmniejszania takiej podstawy opodatkowania o odliczenia w ramach ulg po-
datkowych. Co prawda sam ryczatt od przychodéw z najmu prywatnego nie
pozbawia podatnika w sposob generalny prawa do stosowania ulg czy prefe-
rencji, to jednak nie skorzysta on z nich w zakresie opodatkowania przycho-
dow z najmu prywatnego.

Wedlug regulacji obowigzujacych od 1 stycznia 2018 1., przychod z tytutu
tzw. prywatnego najmu podlega opodatkowaniu ryczattem obliczanym wedtug
stawki 8,5%, ale po przekroczeniu w danym roku kwoty przychodéw z najmu
100 000 zt podatnik ptaci ryczatt juz wedtug stawki 12,5%. Takie stawki ryczat-
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tu sa wlasciwe rowniez przy opodatkowaniu w tej formie przychodow z najmu
osiaganych w ramach pozarolniczej dzialalnosci gospodarczej, jednak to wca-
le nie 0znacza catkowitego zakonczenia problemow z opodatkowaniem najmu
prywatnego. Ze wzgledu na to, Ze ograniczenia mozliwosci wyboru formy opo-
datkowania nie dotycza sytuacji, w ktorej podatnik alokuje przychody z najmu
w zrddle pozarolnicza dzialalno$¢ gospodarcza, chociaz faktycznie nie obserwu-
jemy glosnych sporow w tym zakresie, caty czas mozliwe jest wystepowanie
okolicznosci, w ktorych prowadzone s3 spory o umiejscowienie przychodow
znajmu w odpowiednim zrodle.

W opracowaniu Czytelnik znajdzie nie tylko omowienie zasad opodatkowa-
nia przychodéw z najmu prywatnego oraz swiadczonego w ramach dziatalno-
Sci gospodarczej, ale rowniez roznic fiskalnych, jakie wystepuja przy rozliczaniu
najmu w tych dwoch zrodlach przychodow, a w szczegolnosci dowie sie:

v kto moze, a kto nie moze wybrac¢ metody opodatkowania,

v kiedy powstaje przychod z najmu i co jest tym przychodem,

v przy ktorym sposobie rozliczy¢ koszty i jakie rodzaje wydatkow zaliczyc¢
do kosztow,

v kto moze amortyzowac wynajmowane lokale i ktore podlegaja amortyzacji,

v do kiedy zaptaci¢ zaliczke na podatek, a do kiedy ryczatt.

Na rynku wynajmu lokali coraz wyrazniej widoczny jest aspekt miedzynaro-
dowy, przy czym nie chodzi wylacznie o przypadki, w ktorych osoby niemajace
w Polsce statego miejsca zamieszkania s3 najemcami (korzystajacymi). Obco-
krajowcy, w tym pochodzacy spoza Unii Europejskiej, wystepuja rowniez w roli
wynajmujacych. Z tego powodu w publikacji pochylamy sie rowniez nad kwe-
stig opodatkowania takich dochodow, z uwzglednieniem umow najmu, ktore
jako wynajmujacy zawieraja obcokrajowcy.

Jednak podatek dochodowy to niejedyny obowigzek fiskalny, ktory towarzy-
szy najmowi. Rownie wazne jest rozliczanie podatku od towaréw i ustug, a na
tym gruncie jakis czas temu nastapito wykrystalizowanie sie wykladni nie do
konca korzystnej dla podatnikéw. W publikacji wyjasniam, kiedy podatnik moze
korzystac ze zwolnienia od VAT przy najmie. Omawiam réwniez najem krotko-
terminowy, ktorego dotycza specyficzne problemy podatkowe.

Wszystkie zagadnienia sa przedstawione w jasny, praktyczny sposob, popar-
ty licznymi przykladami oraz interpretacjami organow podatkowych i wyroka-
mi sadow administracyjnych.

Radostaw Kowalski
doradca podatkowy



Umowa najmu mieszkania

Umowa najmu mieszkania polega na
oddaniu do uzywania lokalu mieszkal-
nego w zamian za comiesieczny czynsz.
Stronami tej umowy s3 wynajmujacy
- 0soba oddajgca mieszkanie do odplatne-
g0 uzywania - oraz najemca, czyli uzyt-
kujacy lokal na podstawie umowy najmu
W zamian za CZynsz.

UMOWA NAJMU

Art. 659 ustawy z 23 kwietnia 1964 r.

- Kodeks cywilny (j.t. Dz.U. z 2025 r.
poz. 1071 ze zm.; dalej: k.c.)

§ 1. Przez umowe najmu wynajmujacy
zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz

do uzywania przez czas oznaczony lub
nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie
ptaci¢ wynajmujacemu umowiony czynsz.
§ 2. Czynsz moze by¢ oznaczony

w pienigdzach lub w Swiadczeniach
innego rodzaju.

FORMA UMOWY NAJMU

Art. 660 k.c.

Umowa najmu nieruchomosci lub
pomieszczenia na czas dtuzszy niz rok
powinna by¢ zawarta na pismie. W razie
niezachowania tej formy poczytuje sie
umowe za zawartg na czas nieoznaczony.

SPOSOB UZYWANIA
RZECZY

Art. 666 k.c.

§ 1. Najemca powinien przez czas
trwania najmu uzywac rzeczy najetej

w sposdb w umowie okreslony, a gdy
umowa nie okresla sposobu uzywania

- w sposéb odpowiadajgcy witasciwosciom
i przeznaczeniu rzeczy.

§ 2. Jezeli w czasie trwania najmu okaze
sie potrzeba napraw, ktére obcigzaja
wynajmujgcego, najemca powinien
zawiadomi¢ go o tym niezwtocznie.

WYPOWIEDZENIE NAJMU

Art. 673 k.c.

§ 1. Jezeli czas trwania najmu nie jest
oznaczony, zarbwno wynajmujacy,

jak i najemca moga wypowiedziec
najem z zachowaniem terminéw
umownych, a w ich braku z zachowaniem
termindw ustawowych.

§ 2. Ustawowe terminy wypowiedzenia
najmu sg nastepujace: gdy czynsz jest
ptatny w odstepach czasu dtuzszych niz
miesiac, najem mozna wypowiedziec
najpbzniej na trzy miesigce naprzéd

na koniec kwartatu kalendarzowego;
gdy czynsz jest ptatny miesiecznie - na
miesigc naprzdéd na koniec miesigca
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kalendarzowego; gdy czynsz jest ptatny
w krotszych odstepach czasu - na trzy
dni naprzéd; gdy najem jest dzienny - na
jeden dzief naprzdd.

§ 3. Jezeli czas trwania najmu jest
oznaczony, zaréwno wynajmujacy, jak

i najemca moga wypowiedzie¢ najem

w wypadkach okreslonych

W umowie.

WYPOWIEDZENIE NAJMU
PRZEZ NABYWCE

Art. 679 k.c.
§ 1. Jezeli wskutek wypowiedzenia najmu
przez nabywce rzeczy najetej najemca jest

zmuszony zwroci¢ rzecz wczesniej, anizeli
bytby zobowigzany wedtug umowy najmu,
moze on zadac¢ od zbywcy naprawienia
szkody.

§ 2. Najemca powinien niezwtocznie
zawiadomi¢ zbywce o przedwczesnym
wypowiedzeniu przez nabywce;

W przeciwnym razie przystuguja

zbywcy przeciwko najemcy wszelkie
zarzuty, ktérych najemca nie podniést,

a ktoérych podniesienie pociggnetoby

za sobg bezskutecznos¢ wypowiedzenia
ze strony nabywcy.

Podstawowe obowigzki wynajmujyce-
go to:
v wydanie rzeczy najemcy w stanie
przydatnym do umowionego uzytku,
v utrzymywanie przedmiotu najmu
w odpowiednim stanie przez caly czas
trwania umowy.

Podstawowe obowiazki najemcy to:

v placenie czynszu,

v czynienie drobnych nakladow zwiaza-
nych ze zwyklym uzywaniem rzeczy,
np. malowanie $cian, drobne naprawy
instalacji i urzadzen technicznych,

v uzywanie rzeczy w sposob przewi-
dziany w umowie i sprawowanie nad
nig pieczy,

v' zwrot przedmiotu najmu w stanie nie-
pogorszonym po zakonczeniu umowy.

Bez zgody wynajmujacego najemca nie
moze oddac lokalu ani jego czesci do bez-
platnego uzywania ani go podnajac.

Zdarza sie, ze w wynajmowanym
mieszkaniu dochodzi do powaznej awarii.
W takim przypadku lokator jest obowia-
zany niezwlocznie udostepni¢ mieszka-
nie w celu jej usuniecia.

Najemca powinien sie stosowac¢ do
porzadku domowego, jezeli ten nie jest
sprzeczny z uprawnieniami wynikajacy-
mi z umowy. Powinien sie rowniez liczy¢
z potrzebami innych mieszkancow (sasia-
dow). Moze zatozy¢ w najetym mieszka-
niu oswietlenie elektryczne, gaz, telefon,
radio i inne podobne urzadzenia, chy-
ba Ze sposob ich zalozenia sprzeciwia sie
przepisom albo zagraza bezpieczenstwu.
Jezeli najemca razaco lub uporczywie
wykracza przeciwko obowigzujacemu
porzadkowi domowemu albo przez swo-
je niewlasciwe zachowanie czyni korzy-
stanie z innych lokali w budynku uciazli-
wym, wynajmujacy moze wypowiedzie¢
umowe bez zachowania terminéw wypo-
wiedzenia.
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