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EFEKTYWNE ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI
W ASPEKCIE PODATKU DOCHODOWEGO
OD OSOB FIZYCZNYCH

Nowoczesne zarzqdzanie nieruchomosciami wymaga analizy wielu dziedzin Zycia gospodarcze-
go, takich jak prawo, ekonomia, budownictwo. Decyzje podejmowane przez zarzqdcow nierucho-
mosci bardzo czesto przektadajq sie na wysokos¢ przychodow z nieruchomosci. W zwiqzku z tym
istnieje koniecznos¢ opracowywania nowoczesnych metod i technik wspomagajgcych podejmo-
wanie decyzji w zakresie zarzqdzania nieruchomosciami. W artykule zaprezentowano techniki
umozliwiajqcej wybor formy opodatkowania.

Stowa kluczowe: zarzqdzanie nieruchomosciami

EFFECTIVE ESTATE MANAGEMENT IN ASPECT OF INCOME TAX
OF PHYSICAL PERSONS

Effective estate management in aspect of income tax of physical persons Key words: estate man-
agement Summary: Modern estate management requires analysis of many domains of economic
conditions like law, economics, construction. Decisions made by estate managers quite often re-
sult in the rate of estate income. There is a need to elaborate modern methods and techniques that
would help estate management decision making. The above article presents techniques providing
choice of taxation form

Keywords: estate management

1. WSTEP

Z poczatkiem lat 90. ubieglego wieku coraz wigcej nieruchomosci w Polsce w wyniku
prywatyzacji lub na podstawie wyrokow sadowych o zwrot bezprawnie zagarnigtego mienia
przechodzito w rece prywatnych wiascicieli. Budynki te czgsto znajdowaly si¢ w ztej kon-
dycji technicznej i wymagaty duzych naktadéw inwestycyjnych. Poczatkowo nadzorem
tych budynkéw zajmowali si¢ sami wtasciciele lub administratorzy. Jednakze osoby te nie
miaty odpowiedniego wyksztalcenia, aby skutecznie radzi¢ sobie z problemami zarzadzania.

W 1998 roku Ustawa o gospodarce nieruchomosciami okreslita status m.in. zarzadcy
nieruchomosci. Zarzadzanie nieruchomo$ciami stato si¢ dziatalno$cia zawodowa wykony-
wang przez zarzadcow posiadajacych licencje panstwowa.

* Wydziat Zarzadzania, Akademia Gorniczo-Hutnicza, Krakow
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Obecnie na rynku osob trudnigcych si¢ zarzadzaniem nieruchomos$ciami mozemy wy-
odrebnic trzy grupy:

1) administratoréw nieruchomosci, ktorych zarzadzanie nieruchomos$cig sprowadza si¢
tylko do pobierania optat czynszowych od najemcdow;

2) zarzadcow, ktdrzy najczesciej s ,,starymi administratorami”, a zakres swoich obo-
wigzkoéw powigkszyli o utrzymywanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym oraz
sporadyczne podpisywanie umow z najemcami, ale bez zmian w dotychczasowej funk-
¢ji nieruchomosci,

3) zarzadcow, ktorzy nie tylko prowadza wszelkie dziatania maksymalizujace dochody
osiggane z nieruchomosci, ale rdwniez, majac szeroka wiedzg z zakresu finansdw, sta-
rajg si¢ podpowiedzie¢ swoim klientom najlepsze rozwigzania w zakresie sposobu in-
westowania, sposobu pozyskiwania $rodkow finansowych, a takze sposobu opodatko-
wania uzyskiwanych z nieruchomosci dochodow.

Wtasciciele nieruchomosci stawiajg zarzagdcom coraz wyzsze wymagania, oczekujac od
nich kompleksowej obstugi, dlatego tez zarzadcy powinni wykazywac si¢ rowniez znajomo-
$cig przepisow prawa podatkowego. Znajomos¢ przepiséw z zakresu podatku dochodowego
od 0sdb fizycznych pozwala na wybor optymalnego z punktu widzenia wysoko$ci podatku
sposobu opodatkowania dochodéw z nieruchomosci. Umiejgtnosé whasciwego rozliczenia
si¢ z fiskusem prowadzi do zmniejszenia wysokos$ci podatku dochodowego odprowadzane-
go przez wynajmujacego do budzetu, a co za tym idzie — do pozostawienia w rekach wynaj-
mujacego wigkszej nadwyzki finansowej. Dlatego tez tak wazne jest, aby osoby zarzadza-
jace majatkiem wynajmujacych znaly zasady opodatkowania przychodéw z najmu lub dzie-
rzawy, przyslugujace wynajmujacym prawa oraz naktadane na nich przez prawo podatkowe
obowigzki.

2. MOZLIWOSCI ROZLICZEN PODATKOWYCH

Ustawodawca pozostawit podatnikom osiggajacym przychody z najmu mozliwosé wy-
boru nie tylko formy opodatkowania tych dochodow (przychodow), ale rowniez sposobu
prowadzenia dziatalno$ci polegajacej na wynajmie sktadnikéw majatkowych. Wielo§¢ mo-
zliwosci sposobu opodatkowania dochodéw z najmu sprawia, ze zarzadca nieruchomosci
moze dokonac¢ swego rodzaju symulacji wysokos$ci ptaconego podatku i zaproponowaé wy-
najmujgcemu t¢ form¢ opodatkowania, ktdéra jest dla niego najkorzystniejsza w zaleznosci
od sytuacji, w ktorej si¢ znajduje. Dochody z najmu mogg by¢ opodatkowane w ramach od-
rgbnego od dziatalno$ci gospodarczej zrodta przychoddéw lub w ramach prowadzonej poza-
rolniczej dziatalno$ci gospodarczej, ktdrej przedmiotem jest §wiadczenie ustug najmu. Dla
kazdego ze wskazanych sposobdw opodatkowania dochodow z najmu przeanalizowano wy-
sokos¢ podatku w zalezno$ci od formy opodatkowania, ktdrg ustawodawca pozwala wybrad
w danej sytuacji.
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Wrtasciciele nieruchomosci nieprowadzacy dziatalnosci gospodarczej moga optacaé po-
datek dochodowy:
— na zasadach ogolnych wedtug progresywnej skali podatkowej;
— w formie ryczattu od przychodow ewidencjonowanych wedtug stawki:
* 8,5%, jezeli wysoko$¢ przychodéw w roku podatkowym nie przekroczyta 4000,00
EURO (tj. w 2005 roku kwoty 17 514,80 zl);
* 20% od nadwyzki ponad kwotg 4000,00 EURO, czyli w 2005 roku ponad 17 514,80 zt.

Natomiast wtasciciele nieruchomosci prowadzacy pozarolniczg dziatalno$¢ gospo-
darcza, ktdrej przedmiotem jest $wiadczenie ustug najmu, majg do wyboru:
— zasady ogolne wedlug progresywnej skali podatkowej (tab. 1);
— zasady ogolne wedlug 19% stawki (podatek liniowy).

Tabela 1
Wysokos¢ podatku dochodowego w 2005 roku
Podstawa obliczenia podatku w ztotych
Podatek wynosi
ponad do
37 024 zt 19% podstawy minus 530,08 zt
37 024 zt 74 048 zt 6 504,48 + 30% nadwyzki ponad 37 024 zt
74 048 zt 600 000 zt 17 611,68 + 40% nadwyzki ponad 74 048 zt

Zrédto: art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0sob fizycznych (Dz.U. z 2000 r.,
Nr 14, poz. 176 z pézn. zm.)

Wyniki symulacji powinny da¢ odpowiedz na pytanie, jaki sposob osiggania dochoddéw
z najmu wybra¢ — w ramach dodatkowego zrddta dochodu czy w ramach prowadzonej
dziatalnos$ci oraz jaki sposdb opodatkowania wybra¢ — zasady ogdlne, podatek liniowy czy
ryczatt.

3. STUDIUM PRZYPADKU

Symulacja wysokos$ci podatku obejmuje trzy przypadki w zalezno$ci od wysokosci
osigganego przez podatnika dochodu:
I. Dochdéd z najmu nie przekroczyt pierwszego progu skali podatkowej, tj. kwoty
37 024,00 zt.
II. Dochdd z najmu przekroczyt pierwszy prog skali podatkowej, ale nie przekroczyt dru-
giego progu skali podatkowej, tj. kwoty 74 048,00 zt.
III. Dochdd z najmu przekroczyt drugi prog skali podatkowe;.
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Przeprowadzona analiza wskazuje optymalne formy opodatkowania dochodéw z najmu
w oparciu o prognoz¢ przychodow i kosztéw w roku podatkowym. Przy ocenie atrakcyjno-
$ci poszczegolnych form opodatkowania kierowano si¢ wysoko$cig podatku, ktéry zostatby
zaptacony przy wyborze danego sposobu opodatkowania.

I. Dochod z najmu nie przekroczyl pierwszego progu skali podatkowej,
tj. kwoty 37 024,00 zt

A. Dochody z najmu nie przekraczaja kwoty wolnej od podatku dochodowego,
tj. 2790,00 zt

Przyjmijmy, Ze roczne przychody z najmu wynosza 3600,00 zt, natomiast roczny do-
chdd to kwota 2640,00 zt (tab. 2).

Tabela 2

Wysoko$¢ podatku w zalezno$ci od wybranego sposobu opodatkowania
dla dochodéw nieprzekraczajacych kwoty 2790,00 zt

Roczny przychéd z najmu 3600,00
Roczne koszty zwigzane z przedmiotem najmu 960,00
Roczny dochoéd z najmu 2640,00
Forma opodatkowania Calkowity podatek docho-
dowy za rok podatkowy

dodatkowe zrodlo | zasady ogdlne — progresja podatkowa 0,00
dochodu

ryczalt od przychodow ewidencjonowanych 306,00
dziatalno$¢ gospo- | zasady ogdlne — progresja podatkowa 0,00
darcza

zasady ogdlne — podatek liniowy 501,60

Zrédlo: opracowanie wiasne

Z danych zestawionych w tabeli 2 wynika, ze w sytuacji, gdy dochody z najmu nie
przekraczaja kwoty wolnej od podatku, najbardziej korzystne bedzie opodatkowanie ich na
zasadach ogdlnych wedtug skali podatkowej w ramach dodatkowego zZrédta przychodow.
W analizowanym przypadku najem w ramach prowadzonej pozarolniczej dziatalnosci go-
spodarczej opodatkowanej na zasadach ogdlnych wedtug skali podatkowej nie znajduje uza-
sadnienia, poniewaz wysoko$¢ podatku jest taka sama w przypadku opodatkowania tych do-
chodéw w ramach dodatkowego zrodta dochodu na zasadach ogdlnych, bez dodatkowych
obowigzkdéw w postaci koniecznosci prowadzenia ewidencji oraz ponoszenia dodatkowych
kosztow.
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B. Przychody z najmu nie przekraczaja kwoty 17 514,80 zi

Jezeli przychody z najmu nie przekraczaja w skali roku kwoty 17 514,80 zt, to podat-
nik, ktéry wybral ryczatt od przychodéw ewidencjonowanych, zaptaci podatek w wysokos$ci
8,5% od catosci osiagnigtego przychodu. W takiej sytuacji dochdd podatnika bedzie rowny
badz nizszy niz kwota przychodow, a w konsekwencji dla podatnika, ktoéry wybrat opodat-
kowanie na zasadach ogdlnych wedtug skali progresywnej calo$¢ osiggnietego dochodu zo-
stanie opodatkowana stawka 19% po pomniejszeniu o kwotg wolng od podatku dochodowe-
go. Nasuwa si¢ pytanie, przy jakiej zaleznosci wielkosci przychodow i dochodow, podatek
obliczony zgodnie z zasadami ogolnymi bytby wyzszy niz ryczatt od przychodow ewiden-
cjonowanych.

Zatozenie: Przychod > Dochdd, Przychod < 17 514,80
Ryczatt = Przychodd - 8,5%; Podatek wedtug skali = Dochod - 19% — 530,08
Dochéd - 19% — 530,08 > Przychdd - 8,5%

Dla przychodu przekraczajacego kwote 5048,00 zt i nie przekraczajacego kwoty
17 514,80 podatek ustalony wedtug zasad ogdlnych jest wyzszy niz ryczatt od przychodow
ewidencjonowanych, jezeli dochod spetnia ponizsza zaleznosc

Dochéd > (Przychéd - 8,5% + 530,08)/19% (1)

Zatézmy, ze roczne przychody podatnika z najmu to 17 000,00 zt, zgodnie z podang
wyzej zalezno$cia, jezeli prognozowany dochod przekracza kwote 10 395,16 zt, bardziej
optacalny dla podatnika, z punktu widzenia wysokos$ci podatku, bedzie wybdr ryczattu od
przychodow ewidencjonowanych (tab. 3).

Tabela 3
Wysoko$¢ podatku w zalezno$ci od wybranego sposobu opodatkowania dla przychodow w wysokoS$ci
17 000,00 zt
Roczny przychdd z najmu 17 000,00 | 17 000,00 | 17 000,00 | 17 000,00
Roczne koszty zwigzane z przedmiotem najmu 4800,00 6000,00 7200,00 8400,00
Roczny dochdd z najmu 12 200,00 | 11 000,00 | 9800,00 8600,00

wysoko$¢ | wysoko$¢ | wysoko$¢ | wysokosc

Forma opodatkowania podatku podatku podatku podatku

zasady ogolne

dodatkone _ promsis oo iatkows 1787,90 | 155990 | 1331,90 | 1103,90

Zrodio

dochodu ryezalt od przychodow 144500 | 1445,00 | 144500 | 144500
ewidencjonowanych

. zasady ogdlne 1787,90 | 155990 | 1331,90 | 1103,90

dziatalno$é — progresja podatkowa

d :

sospodet zasady ogblne 2318,00 | 2090,00 | 1862,00 | 1634,00

— podatek liniowy

Zrédto: opracowanie whasne
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Jezeli przychdd podatnika z najmu nie przekracza kwoty 17 514,80 i dochodd spetnia za-
leznos¢ [1], wowczas bardziej korzystne jest opodatkowanie przychoddéw z najmu ryczattem
od przychodéw ewidencjonowanych.

C. Dochody z najmu nie przekraczaja kwoty 37 024,00 zt
oraz przychody z najmu przekraczaja kwote 17 514,80 zt

Jezeli dochody z najmu nie przekraczaja kwoty 37 024,00 zt oraz przychody z najmu
przekraczaja kwote 17 514,80 zt, wowczas dochdod podatnika, ktory wybrat zasady ogdlne
wedhug skali progresywnej, bedzie obcigzony stawka 19% po pomniejszeniu o kwotg wolna,
ale dla podatnika, ktéry wybral podatek zryczattowany ryczalt w takim przypadku bedzie
sumag kwoty 8,5% liczonej 17 514,80 od oraz 20% roznicy osiagnigtych przychodow i kwo-
ty 17 514,80. Rowniez w tym przypadku mozna wskazaé zalezno$¢ migdzy wielkoscig przy-
choddéw i dochoddw, dla ktorej podatek obliczony zgodnie z zasadami ogdlnymi jest wyzszy
niz ryczalt od przychodow ewidencjonowanych.

Zatozenie: Przychod > Dochod

Ryczaltt = 17 514,80 - 8,5% + (Przychdd — 17 514,80) - 20%
Podatek wedtug skali = Dochod - 19% — 530,08

Dochéd - 19% — 530,08 > Przychdd - 20% — 2014,20

Dla prognozowanego przychodu przekraczajacego kwote 17 514,80 zt i prognozowa-
nego dochodu z najmu nie przekraczajacego pierwszego progu skali podatkowej podatek
ustalony wedtug zasad ogolnych jest wyzszy niz ryczatt od przychodéw ewidencjonowa-
nych, jezeli dochodd spetnia ponizszg zaleznosé

Dochéd > (Przychod - 20% — 1484,12)/19% 2)

Zatozmy, ze roczne przychody podatnika z najmu wynosza 36 000,00 zt, zgodnie z po-
dang wyzej zalezno$cia, jezeli prognozowany dochdd przekracza kwote 30 083,58 zt, bar-
dziej optacalny dla podatnika, z punktu widzenia wysoko$ci podatku, bedzie wybor ryczattu
od przychoddéw ewidencjonowanych (tab. 4).

Jezeli przychdd podatnika z najmu przekracza kwotg 17 514,80 zi, prognozowany do-
choéd nie przekracza pierwszego progu skali podatkowej i dochdd spetnia zalezno$é (2),
wowczas bardziej korzystne jest opodatkowanie przychodow z najmu ryczattem od przy-
chodéw ewidencjonowanych.

W przypadku dochodéw z najmu nieprzekraczajacych pierwszego progu skali podatko-
wej korzystny, z punktu widzenia wysokos$ci ptaconego podatku i obowigzkdéw naktadanych
na podatnika, jest wybor osiggania dochodoéw z najmu w ramach dodatkowego zrodta do-
chodu odrgbnego od pozarolniczej dziatalnosci gospodarcze;.

Podatnik w takiej sytuacji opodatkuje swoje dochody, po pomniejszeniu o kwote wolng
od podatku, stawka 19%, czyli takg sama, jakg opodatkowatby swoje dochody w ramach po-
zarolniczej dziatalno$ci gospodarczej rozliczanej na zasadach ogdlnych, nie ponoszac kolej-
nych wydatkéw zwigzanych z zaktadaniem firmy oraz dodatkowych obowigzkow.
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Tabela 4

Wysoko$¢ podatku w zalezno$ci od wybranego sposobu opodatkowania dla przychodoéw w wysokoS$ci
36 000,00 zt i dochodu przekraczajacego 30 083,58 zt

Roczny przychdd z najmu 36 000,00 | 36 000,00 | 36 000,00 | 36 000,00
Roczne koszty zwigzane z przedmiotem najmu | 3600,00 5400,00 6000,00 8400,00
Roczny dochdd z najmu 32 400,00 | 30 600,00 | 30 000,00 | 27 600,00

wysoko$¢ | wysoko$¢ | wysokos$¢ | wysokosc

Forma opodatkowania podatku podatku podatku podatku

zasady ogodlne

dodatkowe _ progresin podatkowa | 5625:90 | 528390 | 5169.90 | 4713.90

zrodto -

dochodu ryczalt od przychodow 5185.80 | 5185.80 | 5185.80 | 5185.80
ewidencjonowanych

zasady ogodlne
dziatalnogé — progresja podatkowa
gospodarcza

5625,90 5283,90 5169,90 4713,90

zasady ogodlne

" 6156,00 5814,00 5700,00 5244,00
— podatek liniowy

Zrddto: opracowanie wiasne

Poniewaz stawka podatku liniowego wynosi 19% bez mozliwosci pomniejszenia osiag-
ni¢tego dochodu o kwote wolna, dlatego tez opodatkowanie dochodéw z najmu podatkiem
liniowym w ramach prowadzonej pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej rowniez jest nie-
korzystne.

Podatnik osiggajacy dochody z najmu w ramach dodatkowego zrodta dochodéw moze
je opodatkowaé na zasadach ogdlnych lub ryczattem od przychodéw ewidencjonowanych.
W zalezno$ci od wysoko$ci prognozowanych dochodéw i przychodéw mozna ustalié¢, wy-
korzystujac zaleznosci (1) i (2), ktora z mozliwych do wyboru form opodatkowania begdzie
najbardziej korzystna.

II. Dochdd z najmu przekroczyt pierwszy prog skali podatkowej,
ale nie przekroczyl drugiego progu skali podatkowej, tj. kwoty 74 048,00 z}
Analizujac ten przedzial dochodow i przychodow uzyskiwanych z najmu, mozna wska-
za¢ zakres dochoddw, dla ktorych korzystne jest opodatkowanie dochodéw podatkiem linio-
wym zamiast wedtug progresywnej skali podatkowej. Roéwniez mozna wskazac zaleznosci
pomigdzy dochodami i przychodami, dla ktorych korzystniejszy bedzie wybor podatku li-
niowego niz ryczatt lub ryczaltu, a nie do podatku liczonego na zasadach ogoélnych wedtug
skali progresywne;j.
Dalsza analiza ma odpowiedzie¢ na pytanie, dla jakiego przedziatlu dochodow i przy-
chodow:
A) podatek liniowy jest nizszy niz podatek liczony wedtug skali progresywne;j,
B) ryczalt jest nizszy niz podatek liniowy,
C) ryczalt jest nizszy niz podatek liczony wedtug skali progresywne;j.
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A. Podatek liniowy jest nizszy niz podatek liczony wedlug skali progresywnej

Zatozenie: Przychod > Dochdd, Przychod > 37 024,00; 37 024 < Dochdd 74 048,00
Podatek liniowy = Dochdd - 19%

Podatek wedtug skali = 6 504,48 + (Dochod — 37 024,00) - 30%

Dochdd - 19% < 6504,48 + (Dochdd — 37 024,00)-30%

Dochdd > 41 842,91

Podatek liniowy bedzie nizszy niz podatek liczony wedtug skali podatkowe;j, jezeli do-
chéd z tytutu najmu bedzie wyzszy niz 41 842,91 zt. Jednakze przed podjeciem decyzji o za-
tozeniu pozarolniczej dziatalnos$ci gospodarczej polegajacej na $wiadczeniu ustug najmu
i wyborze opodatkowania dochoddéw podatkiem liniowym nalezy sprawdzié, czy prognozo-
wane wielko$ci przychodow i dochodow nie spetniajg zaleznosci omdéwionej w punkcie B.
Jezeli zalezno$¢ ta bytaby spetniona, wowczas bardziej korzystny bytby wybdr ryczattu od
przychodéw ewidencjonowanych.

B. Ryczalt jest nizszy niz podatek liniowy

Zatozenie: Przychdd >Dochdd, Przychod > 37 024,00; 37 024 < Dochod < 74 048,00
Podatek liniowy = Dochdd - 19%

Ryczatt = 17 514,80 - 8,5% + (Przychdd — 17 514,80) - 20%

17 514,80 - 8,5% + (Przychod — 17 514,80) - 20% Dochéd - 19%

Dochéd > (Przychéd - 20% — 2014,20)/19% 3)

Jezeli wielko$ci dochodéw i przychodow beda spetniaty zaleznosé (3), wowcezas bar-
dziej atrakcyjne, z punktu widzenia wysokosci podatku, bgdzie opodatkowanie przychodow
z najmu ryczattem od przychodéw ewidencjonowanych.

C. Ryczalt jest nizszy niz podatek liczony wedtug skali progresywnej

Zatozenie: Przychdd > Dochod, Przychod > 37 024,00; 37 024 < Dochdd < 74 048,00
Podatek wedtug skali = 6504,48 + (Dochdd — 37 024,00) - 30%

Ryczatt = 17 514,80 - 8,5% + (Przychod — 17 514,80) - 20%

17 514,80 - 8,5% + (Przychod — 17 514,80) - 20% 6504,48 + (Dochdd — 37 024,00) - 30%

Dochdd > (Przychdd - 20% + 2588,52)/30% 4)

Podatnik osiagajacy dochody z najmu, ktéry prognozuje, ze jego dochody i przychody
z tego zrédla beda spetniaty zalezno$é (4), powinien opodatkowac swoje przychody ry-
czaltem od przychodéw ewidencjonowanych, poniewaz w takiej sytuacji ryczalt jest nizszy
niz podatek ptacony wedtug skali progresywnej. Oczywiscie przed podjeciem ostatecznej
decyzji nalezy sprawdzi¢, czy szacowane wielkosci przychodow i dochodow spetniajg row-
niez zalezno$¢ (3), jezeli tak, nalezy wybraé opodatkowanie ryczattowe przychodow.
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Jezeli prognozowane wielkosci dochoddéw i przychodow spetniaja zarowno zalez-
no$¢ (3), jak i zalezno$¢ (4) oraz prognozowany dochdd przekracza kwotg 41 842,91 zt,
wowczas spetnione sg ponizsze zatozenia:

— podatek liniowy < podatek liczony wedtug skali progresywnej,
— ryczalt < podatek liniowy,
— ryczalt < podatek liczony wedtug skali progresywnej,

W takim przypadku najbardziej korzystne b¢dzie opodatkowanie dochodéw ryczattem
od przychodow ewidencjonowanych.

W tabeli 5 przeanalizowano wysokos$¢ podatku, w zalezno$ci od formy opodatkowania,
dla dochoddéw z najmu przekraczajacych 37 024,00 zi, ale nie przekraczajacych kwoty
74 048,00 zt, czyli drugiego progu skali podatkowe;.

Tabela 5

Wysoko$¢ podatku w zalezno$ci od wybranego sposobu opodatkowania dla dochodéw przekra-
czajacych kwot¢ 37 024,00 zt i nie przekraczajacych 74 048,00 zt

Roczny przychdd z najmu 48 000,00 48 000,00 48 000,00 48 000,00
Roczne koszty zwigzane z przedmio- 9000,00 8040,00 7200,00 6000,00
tem najmu
Roczny dochdd z najmu 39 000,00 39 960,00 40 800,00 42.000,00
Dochdd < . Dochdd < Dochoéd >
4184291 | Dochod < ienor | 4184291
oo 4184291 . . . .
Uwagi 1 nie jest i spetniona i spelniona i spelniona
spelniona . . jest zalez- jest zalez-
o jest zalez- iy iy
zalezposc n0$é (3) nos¢ 3) nos¢ 3)
3)i@ i(4) i(4)
. wysokos$é wysokos$¢ wysokos$é wysokosé
Forma opodatkowania podatku podatku podatku podatku
zasady ogodlne
dodatkowe | — progresja podatkowa 7097,30 7385,30 7637,30 7997,30
zrédto
dochodu | ryczalt od przychoddw | ;505 g 7585,80 7585,80 7585,80
ewidencjonowanych
- riafzg’g Oi‘(’ilantiowa 7097,30 7385,30 7637,30 7997,30
dziatalnogé | — PTOET®aP
gospodarcza asady oedlne
zasady 0go. 7410,00 7592,40 7752,00 7980,00
— podatek liniowy

Zrédto: opracowanie whasne
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Jezeli szacowany dochod podatnika przekracza kwote 41 842,91 zt i spetnia zaleznosci
(3) 1 (4), woéwczas najbardziej atrakcyjne staje si¢ opodatkowanie przychodow ryczattem,
natomiast jezeli dochdd podatnika nie przekracza kwoty 41 842,91 zt, nalezy opodatkowac
dochody z najmu na zasadach ogélnych wedtug skali progresywne;j.

I11. Dochdd z najmu przekroczyt drugi prog skali podatkowej
Réwniez analiza tego przedziatu dochodéw i przychodéw ma odpowiedziec¢ na pytanie,
dla jakiego zakresu dochoddw i przychodow:
A) podatek liniowy jest nizszy niz podatek liczony wedtug skali progresywnej,
B) ryczalt jest nizszy niz podatek liniowy,
C) ryczalt jest nizszy niz podatek liczony wedtug skali progresywne;j.

A. Podatek liniowy nizszy niz podatek liczony wedlug skali progresywnej

Zatozenie: Przychod > Dochdd, 74 048,00 < Dochdd < 600 000,00
Podatek liniowy = Dochod - 19%

Podatek wedtug skali = 17 611,68 + (Dochod — 74 048,00) - 40%
Dochdd - 19% 17 611,68 + (Dochdd — 74 048,00) - 40%

Dochéd > 57 178,67

Jezeli dochdd podatnika osiggajacego dochody z najmu przekracza drugi prog podatko-
wy, wowczas podatek liniowy bedzie nizszy niz podatek wedtug skali progresywnej, ponie-
waz w rozpatrywanym przedziale dochodow prognozowane dochody zawsze przekraczaja
kwote 57 178,67 zt.

B. Ryczalt jest nizszy niz podatek liniowy

Dla tak okre$lonego przedzialu dochodow i przychodéw (dochody i przychody >
74 048,00) prawdziwa jest zaleznos¢ (3). Zaleznos$¢ ta bedzie jednak spetniona tylko dla
przychoddéw nieprzekraczajacych kwoty 201 420,00 zt. Ryczalt bedzie bardziej atrakcyjny,
z punktu widzenia wysokos$ci obcigzen podatkowych, od podatku liniowego, jezeli kombi-
nacja dochodéw i przychodoéw bedzie spetniata zalezno$¢ (3) i przychody beda nizsze niz
201 420,00 zt. Jezeli przychody beda przekraczaty kwote 201 420,00 zt, zawsze podatek li-
niowy bedzie korzystniejszy niz ryczatt od przychoddéw ewidencjonowanych.

C. Ryczalt jest nizszy niz podatek liczony wedtug skali progresywnej

Zatozenie: Przychod > Dochdd, 74 048,00 < Dochdd < 600 000,00

Ryczaltt = 17 514,80 - 8,5% + (Przychdd — 17 514,80) - 20%

Podatek wedtug skali = 17 611,68 + (Dochdd — 74 048,00) - 40%

17 514,80 - 8,5% + (Przychdd — 17 514,80) - 20% < 17 611,68 + (Dochdd — 74 048,00) - 40%

Dochod > (Przychod - 20% + 9 993,32)/40% %)

Ryczalt od przychodow ewidencjonowanych begdzie bardziej atrakcyjny dla podatnika
osiggajacego dochody z najmu, jezeli kombinacja szacowanych przychodéw i dochodow
bedzie spetniata zaleznos¢ (5). Jednakze przed podjeciem ostatecznej decyzji o wyborze ry-
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czattowej formy opodatkowania nalezy sprawdzi¢, czy prognozowane dochody i przychody
nie spetniajg zaleznosci (3), poniewaz w takiej sytuacji bardziej korzystny bedzie wybor po-
datku liniowego.

W tabeli 6 przeanalizowano wysoko$¢ podatku, w zaleznosci od formy opodatkowania,
dla dochoddw z najmu przekraczajacych kwote 74 048,00 zt, czyli drugiego progu skali po-
datkowe;j.

Tabela 6
Wysoko$¢ podatku w zalezno$ci od wybranego sposobu opodatkowania dla dochodéw przekra-

czajacych 74 048,00 zt

Roczny przychod z najmu 120 000,00 | 120 000,00 | 120 000,00 | 204 000,00
Roczne koszty zwigzane 36 000,00 | 34 800,00 3600,00 | 20 400,00
z przedmiotem najmu
Roczny dochdd z najmu 84 000,00 85 200,00 116 400,00 | 183 600,00
Dochdd > , Dochéd > | Dochéd >
5717867 | Dohod > 5719867 | 57178,67
L 57 178,67 . . . .
Uwagi i nie jest Cspelniona | L spetniona | i spetniona
& spetniona za- | . P . jest zalez- jest zalez-
. jest zalez- . i
lezno$¢ (3) n0s¢ (5) nos¢ (3)] no$¢ (3)
i(5) i(5) 15
. wysokos$c wysoko$c wysokos$¢ wysokosé
Forma opodatkowania podatku podatku podatku podatku
zasady ogodlne
dodatkowe | _ progresia podatkowa 21 592,50 22 072,50 34 552,50 61 432,50
zrédto -
dochodu | ryczalt od przychodéw |5 ge5 00 | 5198580 | 2198580 | 38 785,80
ewidencjonowanych
zasady ogélne 21592,50 | 2207250 | 3455250 | 61 432,50
dziatalnogé | — progresja podatkowa
gospodarcza 5
zasady ogélne 15960,00 | 16 188,00 | 22 116,00 | 34 884,00
— podatek liniowy

Zrddlo: opracowanie wiasne

Na podstawie zebranych w tabeli 6 danych mozna wykazaé, ze jezeli prognozowane
dochody podatnika przekraczajg kwote 74 048,00 zt, woéwczas zawsze podatek liniowy be-
dzie nizszy niz podatek liczony wedtug skali progresywnej. Natomiast jezeli dodatkowo
kombinacja szacowanych dochoddw i przychoddéw spetnia zaleznos$¢ (3) i warto$¢ progno-
zowanych przychodow nie przekroczy kwoty 201 420,00 zt, wowczas najbardziej korzyst-
ny, z punktu widzenia wysoko$ci podatku, bedzie ryczatt od przychodow ewidencjonowa-
nych. Jes$li za§ wartos¢ prognozowanych przychodow przekroczy kwotg 201 420,00 zt,
wowczas bardziej optacalny bedzie wybor opodatkowania podatkiem liniowym.
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4. WNIOSKI

W wrzeéniu 2004 r. ustawa o najmie lokali wprowadzita wymog posiadania przez kan-
dydata na zarzadce nieruchomos$ci wyzszego wyksztatcenia, ukonczenia studiow podyplo-
mowych oraz odbycia 6-miesigcznej praktyki. Majac na uwadze tendencje w zakresie metod
i technik zarzadzania nieruchomosciami, nalezy stwierdzi¢, ze wydaje si¢ stuszne podniesie-
nie tych wymagan. Przedstawiona w referacie symulacja obrazuje tylko jedno z wielu zadan
zarzadey. Jak pokazuje powyzszy przypadek, aktywna polityka podatkowa w zakresie rozli-
czania dochoddéw z najmu moze znacznie wptyna¢ na wysokos¢ osiaganych zyskdw przez
inwestorow, ktorzy lokuja kapital w nieruchomosciach, a dywidendy upatruja w czynszu.



