PRZEWODNIK DLA INWESTOROW - 2026

Podatki przy portfelu
nawynajem

Ryczalt, progi, terminy i konstrukcja umowy najmu — co

realnie wpltywa na Twoj podatek przy trzech i wiecej lokalach.

Dlaczego od 2023 roku nie maszjuz wyboru formy opodatkowania
Prog 100 000 zt — kiedy stawkarosnie z8,5% na12,5%

Jak zapis w umowie najmu obniza podstawe opodatkowania
Najem prywatny czy dziatalnos¢ gospodarcza przy portfelu

Kalendarz termindwilista kontrolna wtasciciela

8,5%

stawka bazowa ryczattu
do 100 000 zt przychodu

M2Rent Sp. zo.0. - Zarzadzanie najimnem mieszkan w 7 miastach w Polsce
Stan prawny: sierpien 2026 - Materiat informacyjny, nie stanowi porady podatkowej



Punkt wyjscia: od 2023 roku nie wybierasz

Do 2022 roku wtasciciel mieszkania na wynajem miat wybor: ryczatt albo zasady ogdine z
mozliwoscig odliczania kosztow i amortyzacji. Ten wybor zniknat. Dla najmu prywatnego
pozostatajedna forma opodatkowania — ryczatt od przychoddéw ewidencjonowanych.

Konsekwencja jest prostai dla wielu inwestoréw kosztowna: podatek ptacisz od przychodu, nie od dochodu.
Remont, wymiana pieca, odsetki od kredytu hipotecznego, prowizja zarzadcy, ubezpieczenie mieszkania —
zaden ztych wydatkow nie obniza podstawy opodatkowania w najmie prywatnym.

Znikneta tez amortyzacja lokali mieszkalnych, ktora przez lata byta gtdwnym narzedziem obnizania podatku
przy portfelach kupowanych na kredyt. To zmiana, ktéra najmocniej uderzyta w inwestoréw rozbudowujacych
portfel — czyliw tych, ktorzy ponosza najwieksze koszty.

Coztego wynika dla Ciebie

Skoro nie mozesz obnizy¢ podatku kosztami, jedyne dostepne dzwignie to: prawidtowe ustalenie, co
jest Twoim przychodem, zarzadzanie progiem 100 000 zt oraz Swiadoma decyzja o formie
prowadzenia najmu. Tym trzem tematom poswiecona jest reszta przewodnika.

Stawkiiprog100 000 zt

W najmie prywatnym obowiazujg dwie stawki, zalezne od rocznego przychodu:

Roczny przychéd znajmu Stawka ryczattu

do 100000 zt 8,5%

nadwyzka ponad 100 000 zt 12,5%

Wyzsza stawka obejmuje wytacznie nadwyzke, a nie catos¢ przychodu. Przy przychodzie 120 000 zt pierwsze
100 000 ztrozliczasz stawka 8,5%, a tylko 20 000 zt stawka 12,5%.

Limit dotyczy sumy przychodow ze wszystkich wynajmowanych nieruchomosci — mieszkan, miejsc
postojowych, komorek, lokali uzytkowych. Przy portfelu inwestorskim prog przestaje byc¢ teoretyczny bardzo
szybko.
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Kiedy przekraczasz prog — przyktadowe portfele

Portfel Sredni czynsz Przychéd roczny Podatek
3lokale 2800 zt 100 800 zt 8600 zt
5lokali 2800zt 168 000 zt 17000 zt
8 lokali 2800zt 268 800 zt 29600zt

Prog 100 000 zt wyczerpuije sie juz przy trzech lokalach o srednim czynszu

Wyliczenia pogladowe, przy zatozeniu petnego obtozenia przez 12 miesiecy i czynszu najmu bez optat eksploatacyjnych.
Rzeczywisty podatek zalezy od faktycznego przychodu i okresdw pustostanu.

Matzonkowie: prég 100 000 zt albo 200 000 zt

Przy wspdlnosci majatkowej kazdy z matzonkdw rozlicza swoja czesc przychodu z wiasnym limitem
100 000 zt. Mozna tez ztozy¢ o$wiadczenie, ze catos¢ przychodu rozlicza jeden zmatzonkéw — wtedy
limit dla stawki 8,5% wynosi dla niego 200 000 zt.

Oswiadczenie sktada sie do 20. dnia miesigca nastepujacego po miesiacu uzyskania pierwszego
przychodu w roku i obowigzuje réwniez w latach kolejnych, dopdki nie zostanie odwotane. Ktory
wariant jest korzystniejszy, zalezy od struktury dochoddw obojga — to pytanie do doradcy
podatkowego, nie do arkusza.

Przy portfelu inwestorskim préog 100 000 zl nie jest teoretyczny. Wyczerpuje sie juz przy

trzech mieszkaniach o §rednim czynszu.

Cojest Twoim przychodem — i dlaczego to zalezy od umowy

Tojest jedyne miejsce, w ktdrym konstrukcja umowy najmu realnie zmienia wysokosc podatku.
Warto poswieci¢ mu wiecejuwaginizsamym stawkom.

Twoim przychodem jest czynsz najmu — wynagrodzenie za udostepnienie lokalu. Optaty administracyjne i
media co do zasady nie stanowig Twojego przychodu, jezelizumowy najmu jednoznacznie wynika, ze
ponosije najemca, a Ty jedynie posredniczysz w ich przekazaniu.

Jezelinatomiast pobierasz od najemcy jedng kwote ,za wszystko", cata ta kwota jest Twoim przychodem —
tacznie z czescia, ktoraitak przekazesz wspodlnocie i dostawcom mediow.
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Ta sama transakcja, dwie rozne podstawy opodatkowania

Konstrukcja umowy Kwota od najemcy Twéj przychod Ryczatt 8,5%
Jedna kwota ,allinclusive" 3500zt 3500zt 297,50z
Czynsz2700 zt + optaty 800 zt wskazane odrebnie 3500zt 2700zt 229,50 zt
Rdéznica miesigcznie / rocznie na jednym lokalu 68zt /816 zt

Przy portfelu o$miu mieszkan ta sama réznica to okoto 6 500 zt rocznie — przy identycznym wptywie nakontoi
identycznejustudze dla najemcy. Zmienia sie wytacznie sposob zapisania tego w umowie.

Warunek: zapis musi by¢ jednoznaczny

Sam podziat kwoty w przelewie nie wystarczy. Z tresci umowy najmu musi wynikac, ze najemca jest
zobowigzany do ponoszenia optat administracyjnychiza media, a wynajmujacy petni wytgcznie role
posrednika w ich przekazywaniu. Warto tezzachowac dokumentacje potwierdzajaca przekazanie tych
srodkow dalej.

Kaucja

Kaucja zabezpieczajaca nie jest przychodem w momencie pobrania, poniewaz ma charakter zwrotny. Staje
sie przychodem w tej czesci, w jakiej zostanie zatrzymana i potracona — na przyktad na pokrycie zalegtego
czynszu lub karumownych.

Najem prywatny czy dziatalnosc¢ gospodarcza

Przy rosnacym portfelu wraca pytanie, czy nie przenies$¢ najmu do dziatalnosci gospodarczej. Odpowiedz nie
jest oczywistaizalezy przede wszystkim od tego, jak wysokie koszty realnie ponosisz.
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Kryterium Najem prywatny Dziatalnos¢ gospodarcza

Formy opodatkowania wytacznieryczatt 8,5% /12,5% skala, podatek liniowy albo ryczatt
Odliczanie kosztéw brak tak — przy skaliiliniowym
Amortyzacja lokali mieszkalnych brak brak

Sktadka zdrowotnaiZUS brak tak

Ksiegowosc ewidencja przychodoéw petna, wymaga obstugi

Podatek od nieruchomosci stawka mieszkaniowa ryzyko stawki dla dziatalnosci

Kluczowa obserwacja: zakaz amortyzaciji lokali mieszkalnych obowigzuje w obu wariantach. Gtéwna korzys¢
zprzejscia na dziatalno$¢ — mozliwo$¢ odliczania kosztéw — dotyczy wiec wytacznie wydatkdw biezacych:
remontow, obstugi, ubezpieczen, odsetek. Po drugiej stronie staja sktadkii koszt ksiegowosci.

Uproszczonareguta orientacyjna

Dopdki Twoje realne koszty operacyjne sa niskie w stosunku do przychodu, ryczatt prywatny zwykle
wypada korzystniej — nie ptacisz sktadki zdrowotnej ani ZUS, a ksiegowos$¢ ogranicza sie do prostej
ewidencji. Dziatalno$¢ zaczyna miec¢ sens przy wiekszej skalii wysokich kosztach biezacych, zwtaszcza
gdy najem prowadzony jest w sposob zorganizowany i ciagty.

To jest wtasnie moment, w ktérym warto zaptacic za godzine doradcy podatkowego zamiast
decydowac na podstawie poradnika — takze tego.

Granica bywa kwestionowana

Organy podatkowe moga zakwestionowac kwalifikacje najmu jako prywatnego, jezelijest on
prowadzony w sposob zorganizowany, ciagty i zarobkowy, charakterystyczny dla dziatalnosci
gospodarczej. Przy wiekszych portfelach jest to realne ryzyko, ktére warto omoéwic zdoradcg —aw
razie watpliwoscizabezpieczy¢ indywidualnainterpretacja podatkowa.
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Terminy i formalnosci

Obowigzek Termin

Woptata ryczattu za dany miesigc do 20. dnia nastgpnego miesigca

Woptata ryczattu za grudzien do 20 stycznia nastepnego roku

Rozliczenie kwartalne (dla uprawnionych) do 20. dnia miesigca po zakonczeniu kwartatu
Zeznanieroczne PIT-28 od 15 lutego do 30 kwietnia nastepnego roku
Zaptata podatku zrozliczeniarocznego do 30 kwietnia

Oswiadczenie matzonkdw o rozliczeniu przezjedno z do 20. dnia miesigca po pierwszym przychodzie w
nich roku

 Nie zgtaszasz wyboru formy opodatkowania. Ryczatt jest dla najmu prywatnego forma domysingijedyna
— nie sktadasz w tej sprawie zadnego oswiadczenia.

o Wptaty trafiajg na Twoj mikrorachunek podatkowy. Numer generujesz na podatki.gov.pl na podstawie
numeru PESEL lub NIP.

o PIT-28 nie rozliczy si¢ sam. W ustudze Twoj e-PIT deklaracja nie jest przygotowywana automatycznie —
musisz ja uzupetnic i zaakceptowac samodzielnie.

« Prowadz ewidencje przychoddw. Wystarczy prosty rejestr: data wptywu, lokal, kwota. Dokumenty warto
przechowywac do uptywu przedawnienia zobowigzania.

o Rozliczenie kwartalne przystuguje rozpoczynajacym najem oraz tym, ktérych przychody w roku
poprzednim nie przekroczyty réwnowartosci 200 000 euro. O wyborze informujesz w zeznaniu rocznym.

Lista kontrolna wtasciciela portfela

Umowy najmu jednoznacznie wskazuja, ze optaty administracyjne i media obcigzajg najemce
Wiem, w ktérym miesigcu przekrocze prog 100 000 zt przychodu

Przy wspdlnosci majatkowej sprawdzitem, czy oswiadczenie o rozliczeniu przez jednego matzonka jest
korzystniejsze

Prowadze ewidencje przychoddw w rozbiciu na poszczegdlne lokale
Mam wygenerowany mikrorachunek podatkowy i ptace do 20. dnia miesigca

Kaucje sa ewidencjonowane odrebnie od czynszu
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Przy portfelu 5+ lokali skonsultowatem z doradca wybdr miedzy najmem prywatnym a dziatalnoscia

Mam komplet dokumentdw potrzebnych do PIT-28 przed 15 lutego

[il2rent

Rozliczenie zaczyna si¢ od danych

Najtrudniejsza czescig rocznego rozliczenia rzadko jest sam podatek. Trudnosc to zebranie w
jednym miejscu przychodéw z kazdego lokalu, dat wptywu i podziatu na czynsz oraz optaty —
zwtaszcza gdy mieszkan jest kilka, a najemcy sie zmieniali.

M2Rent zarzadza najmem 500+ mieszkan w siedmiu miastach. Prowadzimy umowy tak, zeby
czynszioptaty byty rozdzielone, a rozliczenia zkazdego lokalu masz w jednym miejscu — gotowe
do przekazania ksiegowej.

Umow rozmowe o swoim portfelu

Zastrzezenie. Niniejszy materiat ma charakter wytacznie informacyjny i edukacyjny. Nie stanowi porady podatkowej, prawnej ani finansowej
w rozumieniu obowiazujacych przepisoéw, w szczegdlnosci nie jest czynnoscia doradztwa podatkowego. M2Rent Sp. zo.0. nie $wiadczy
ustug doradztwa podatkowego. Przedstawione wyliczenia maja charakter poglagdowy i opieraja sie na uproszczonych zatozeniach.
Indywidualna sytuacja podatkowa zalezy od wielu czynnikéw — przed podjeciem decyzji skonsultuj sie zdoradca podatkowym lub wystap
oindywidualna interpretacje podatkowa. Stan prawny na sierpien 2026 r. Przepisy podatkowe ulegajg zmianom — przed skorzystaniem z
materiatu zweryfikujjego aktualnosc.

M2Rent Sp. zo.0. - al. Jerozolimskie 123A, 02-017 Warszawa - NIP 5213951199 - KRS 0000942355 - kontakt@m2rent.pl - +48 699 988 810 -
www.m2rent.pl
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