Stowarzyszenie Whascicieli Nieruchomosci Warszawa, 26-08-2021 .
na Wynajem Mieszkanicznik’

al. Solidamosci 72/5

00-145 Warszawa

Pan
Tadeusz Koscinski

Minister finansow, funduszy i
polityki regionainej

Dot. konsultacji spolecznych w zakresie proponowanych zmian w podatkach od
wynajmu, opublikowanych 26.07.2021 r. hilps Megislacia rcl gov pliprojekt/ 12349404

a w szczegolnosel

1/ likwidacji mozliwosci rozliczania najmu wedlug skali podatkowej w ramach Zrodia
przychodéw, o ktérym mowa w art. 10 ust 1 pkt 6 ustawy o podatku dochodowym
od osdb fizycznych,

2/ likwidacji mozliwoéci amortyzacji nieruchomosci mieszkalnych, niezaleznie od
zrodia przychodéw oraz podmiotu bgdacego wlascicielem nieruchomosci.

Szanowny Panie Ministrze!

W imieniu Srodowiska osob prywatnych inwestujacych w nieruchomoscl na
wynajem | Swiadczacych usiugi najmu prywatnego zwracamy sig z prosbg o zapoznanie
sie z nasza analiza mozliwych niekorzysinych skutkdow po wprowadzeniu powyzszych
zmian i uwzglednienie naszego apelu,

Stowarzyszenie \Wiascicieli Mieruchomosci na Wynajem Mieszkanicznik® jest
organizacja wspierajaca dziatania na rynku najmu prywatnego od 2012 r. i skupia ok.
20.000 cztonkéw | sympatykdw, Masza misjg jest cywilizewanie rynku najmu, edukacja
oraz promocja etycznych i legalnych standardow postepowania kierowana do obu stron
uczestnikdw 1ego rynku - zardwno do wynajmujgeych jak i najemedw.

Jednym z elementdw naszych dziatan jest edukacja podatkowa. Fo 10 latach
nasze| dziafainosci Stowarzyszenie moze sie pochwalic diametralng zmiang sposobu
my&lenia ludzl zwiazanych z tym Srodowiskiern, Jeszcze niedawno, bo przed
wprowadzeniem ryczattu od najmu (2003 r) zasadg, a nie wyjatkiem, bylo
niewykazywanie przez wynajmujacych wszysthich dochodow z najmu z uwagi na zbyt
skomplikowane, restrykcyjne przepisy podatkowe. Obecnie takie myslenie jest zle
postrzegane a wiecz niedopuszczalne dia oscb, kiore juz odniosty sukces biznesowy i
nadal sie rozwijaja. Osoby te reinwestujg osiagnigte zyski w kolgne przedsiewziecia
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biznesowe zwiazane 2z powigkszeniem | podniesieniem  standardu zasobu
mieszkaniowego w kraju.

Dotychozasowy rozwd] rynku najmu w Polsce wynikat miedzy innymi z dziatajgceqo
systemu prawnopodalkowego, dajgcego muozliwose wyboru przez podatnika najlepsze| dia
niego formy opodatkowania wynajmu i prowadzong, driatalinosci gospodarcze].

Na wstepie przedstawiamy kilka zasadniczych argumentdw, diaczego dynamiczny
rozwdj rynku wynajmu mieszkan, ktory analizujemy od 10 lat, jest tak istotny dia
gospodarki panstwa:

1/ umozliwia migracje za praca i rownomiemy rozwoj poszezegdlnych regionow paristwa
wypetniajac luke zapotrzebowania na pracow nikdw 2z rdznyech branz,

20 umozliwia edukacie osobom, kiore w swoim stafym migjscu zamieszkania nie maj
dostepu do szkol, uczelni, | innych form edukacji zgodnych z ich zainteresowaniami,

2 umozliwia pobyt cudzoziemcom przez cluszy cZas,

4/ tworzy substancje mieszkaniowa, o kttrej mowa w projekcie rzgdowym dotyczacym
utworzenia Spotecznych Agencii Najmu,

5/ inwestorzy w nieruchomosci kupujg mieszkania czesto w starych budynkach do
kapitalnego remontu lub nawet nie nadajacych sie do zamieszkania. Pomagajg tym
samym wspdlnotom mieszkaniowym przeprowadzic remonty nie tylko czefol wspolnych
ale taz rewitalizacje catych budynkow, kigrych stan czesto zagraza 2yciu mieszkancow,
Inwastorzy kupuja podupadajace budynkl przeksziatcajac j@ w nieruchomosci o wysokim
standardzie | estetyce wptywajgc na wyglad catych kwartatow/osiadliidzielnic/miast,

&/ inwestorzy w nigruchomoscl na wynajem podejmujg czesto indywidualnie wysokie
ryzyko finansowe a zyski 2 projektow inwestuja w kolejne projekty wplywajac nie tylko na
PKE ale réwniez na sam przychéd z podatkow od wynajmu. Zgodnie z informacjami
uzyskanymi bezposrednic z  Mimisterstwa Finansdw przez naszych ekspertow
podatkowych fgczna kwota przychodu z najmu lub dzierzawy w 2019 roku wykazana w
zeznaniach podatkowych od osdb rozhczajacych najem prywatny wedlug skali podatkows)
to 2.628 min zi, przy czym dochod podlegajacy opodatkowaniu przekracza 1 mid zt

71 mimo wyjatkowo trudnych warunkow prawnych polegajacych na wybitnie silnej ochronie
praw lokatora znajdujg sposob, aby nie tylko wiasciwie zabezpieczyC swoj interes prawny
ale rowniez buduja Swiadomost najemcy. Mentalnoét najemcy jest bezwzglgdnym
warunkiem, aby dogonié wysoko rozwinigte panstwa Europy | moc wprowadzac
bezpiecznie jakiekolwiek inne zmiany na tym ryrku,
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Biorgc pod uwage wyiej wymienione poewody uwazamy, 2e rozwoj rynku
najmu prywatnego zostanie znacznie wyhamowany a nawet spowoduje cofniecie
jego profesjonalizacji o kilkafkilkanagcie lat w przypadku wprowadzenia zmian
zaproponowanych w ustawach: o podatku dochodowym od osob fizycznych i o
podatku od oséb prawnych w ramach nowego Polskiego Ladu polegajacych na:

1/ likwidacji mozliwosci rozliezania najmu wedtug skali podatkowej w ramach Zrodia
przychodéw, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt & ustawy o podatku dochodowym
od osob fizycznych,

2/ likwidacji mozliwosci amortyzacji nieruchomosci mieszkalnych, niezaleinie od
irodia przychodéw oraz podmiotu bedacego wiascicielem nieruchomosci.

Uzasadnienie powyzsze] tezy,

Oscby bedace w tzw. szare] strefie, do ktdrej staramy sig dotrzed¢ naszymi
dzialaniami edukacyjnymi i budowaniem swiadomosci podatkowe], nadal w niej
pozostana

\Wytaczenie z kosziow podatkowych odpiséw amortyzacyjnych od budynkaw | lokal
mieszkalnych oznacza, ze wynajmujacy nie beda mogh uwzglednié w swoich rozliczeniach
podatkowych faktycznie poniesionych wydatkow zarowno na zakup mieszkan jak | ich
gruntowny remont (ulepszenie). Viydatk te stanowia najwigkszy wysitek ze strony
wynajmujacego. Pozoslate wydatki wigta sie z biezgoym utrzymaniem mieszkan | sg
najczescie] ponoszone przez najemce  Pozbawienie wynajmujacych mao2iiwosci
uwzglednienia w rozliczeniach “podstawowego” kosztu, kiory faktycznie poniesli moze
odniest odwrotny skutek do zamierzonego. Skoro podatnik nie ma prawa rozliczyc
wszystkich racjonalnie poniesionych wydatkow, 10 czemu ma wykazywat wszysikie
uzyskane przychody?

Wprowadzenie tych zmian bedzie mialo destrukcyjny wplyw na branzg ustug
remontowych mieszkan.

Pozbawiajac wynajmujacych prawa do roziiczenia wyd atkdw na podniesienia
standardu mieszkania w koszlach podatkowych straca oni istotng zachgte do oczekiwania
od ekip remontowych fakiur z tytuly zrealizowanych prac. Podobnie brak moliwosc
uwzglednienia w rozliczeniach podatkowych srodkow wydatkowanych na zakup mieszkan
bedzie pozbawiat kupujacych zachet do oczekiwania od sprzedajgcych wykazania przez
nich przed notariuszem faktycznie zaplacona) ceny, & nie zanizong| dla celow PCC czy
podatku dechodowego od sprzedazy. W obrocie handlowym jest bardzo dulo mieszkan o
wysokim (luksusowym) standardzie wykonczenia O wartoscl znacznie powyide| warlosc
rynkowe], ktore tez sa oferowane przez inwestorow do wynajmu

str. 3



Obecne przepisy zezwalajace na stosowanie amortyzacji, daja inwestorom
mozliwosé reinwestowania zyskow i rozwdj prowadzone] dzialalnosci.

Zakiadajac, 2e przecietna inweslycja w mieszkanie na wynajem daje od 4 % - © Yo
stopy zwrotu, to taka amortyzacja poZwala na rmniejszenie dochodu do "rara” a nawet
osiggniecie straty przez okres nawet 10-15 lat. Mie znaczy to jednak, ze po okresie
amartyzacji nie odprowadza podatku z nawiazhka. Osoby  wynajmujgce mieszkania
najczescie] mysla diugoterminowo | nie olanuja spreedazy swoich migszkan po 5, 8 czy 10
latach. Trakiujg wynajem jako rabezpieczenie dla swoich dziecl c2y na wiasng starosc,
ponad &wiadczenia 2 powszechnego systemu emenytainego.

Oczywiscie potrzeby budzetowe sg Wi i teraz, dlatego ustawodawca dazy do
rwickszenia opodatkowania juz od momentd zakupu nieruchomosci na wynajsm, Jednak,
aby osiagnac taki cel, wystarczyloby zmnigjszenie stawki indywidualngj np. do 7 % W
przypadiku amarty2ac) uywanych lokal mieszkalnych, Utrzymanie amortyzacj pozwoli
wynajmujacym nadal legalnie prowadzic rozliczenia podatkowe faktycznie poniesionych
wydatkéw (tylko w diuzszym okresie czasu), a z drugie) strony zapewni budzetowi panstwa
biezace witywy 2 podatku z tytuiu wynajmu mieszkan

Utrzymanie mozliwosci rozliczania odpiséw amortyzacyjnych 1 wyborn sposobu
opodatkowania pozwala na Fraznicowanie a zarazem adekwatne apodatkowanie réznych
sytuacyi raznych wynajmujgcych. Czesto osoby roZpoczynajg swola “przygode” z
wynajmem, gdy przeprowadzala sig 2 mniejszego mieszkania do wigkszego lub otrzymujg
mieszkanie w spadku, Osoby lakie decyduja sig najczescie) opodatkowad najem ryczattsm
- z uwagi na jego prostotg. Po pewnym czasie dzigki nadwyzkom finansowym i dobrymi
degwiadczeniom z dotychczasowymi najemcami, decyduja sig na zakup kolejnego
mieszkania. Poszukuja wiedy czesto "okaz|l” rynkowe tj. mieszkania do remontu, Whedy
to decydujg sig na przejscie w rozliczemach podatkowych "na zasady pgolne”, aby
adliczyé ponoszone wydatki Finalnie, gdy speiniaja sig w wynajmie | planuja dale] rozwiac
ten rodzaj dziatalnoscl, decydujg se na rozliczenia w ramach dziatalnosci gospodarcze).
Obecny system w sposob naturalny prowadzi wynajmujacych przez kolejne etapy ich
rozwaoju. Likwidacia razliczen "na zasadach ogdlnych” i lkwidacia amortyzacji wylworzy
luke zwigzana Z wynajmujacymi, kiorzy planuja poniesé istotne wydatki zwigzane 2
remontem zakupionego mieszkania, Ktore 1o wydatki nie zostang W zasadnicze] CZescl
uwzglednione w jego rozliczeniu podatkowym. W konsekwencji zostanie zrownana
podatkowo sytuacja osdb, ktore konsumuja dochody z najmu z osobami, ktore
reinwestuja te dochody w calosci.

Ograniczenie dostepnosci mieszkan na wynajem

Likwidacja amortyzacji oraz rozliczania najmu prywatnego wedlug skali podatkowe|
wphyna negatywnie na dostepnost mieszkanh na wynajem. Przewidujemy,. e powstate
cbciazenia podatkows zostana przerzucone na rajemcow. Wielu wynajmujacych, widzao
spadajaca rentownosé najmu, przy lak duzym ryzyku trafienia na nigUcZCiWego
{nieptacgcego) najemce ktarego silnie chrom ustawa o© ochranie praw |okatorow €2y
niematym ryzyku wzrosiu stop procentowych, maoze po prostu zaniechad wynajmowania.
Inwestorzy me bedg ez skionni kupowad lokali wymagajgcych kapitainego remontu W
starych zaniedbanych budynkach | ponosié ogromnego ryzyka finansowego, poniewaz ich
zysk w stosunku do ryzyka zostanie znacznie okrojony
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Argument uzywany przez Ministerstwo iz, ,zmiany dotycza zatem tych skladnikow
{czyli nieruchomoédei mieszkalnych ~ dopisek autora), ktérych wartosc nie spada a
zasadniczo wzrasta” (patrz str. 110 uzasadnienia do projektu).

Nig jest to prawda. Po pierwsze ewentualnym wzrostom pediegajg ceny a nie
wartost nieruchomosc (nale#y zrozumied réznice), Pod drugle, ceny nieruchomosc w
niektorych okresach rosna a w niektorych tak2e spadaja (np. okres 2008 - 2012,
Domyslamy sie, #e w analizie ustawodawca nig rwzglednit kosztow utrzymania mieszkan
w postaci czynszaw do spoldzisiniiwspdinat czy optat stakych dia dostawcow pradu | gazu,
ubezpieczen, rat kredytowych, ktére musza byc pokrywane rowniez w okresach bez
wynajmu tzw pustostanow. Mimo, Ze cena sprzedazy nieruchomoscl przewyzsza ceng
zakupu, to sumujac stale koszty jej utrzymania, 2wiaszeza w  ostatnim  czasie
diugotrwatych pustostandw moze sie okazaé, ze stanowig w peini réznice migdzy ceng
zakupu a sprzedazy a nawet generujg strate. Publikowanie tego rodzaju uzasadnien |est
krzywdzace dia inwestujgcych w nieruchomaosc

Te, 2e cany nieruchomosci mieszkalnych okresowo rosna, nie oznacza tez, ze nie
wymagaja naktadéw na utrzymanie ich stanu technicznego w czasie wynajmu. Kazda
nisruchomaosé z czasem niszczeje | amortyzacia jest wiasnie mechanizmem pozwalajgcym
uwzglednic w rozliczeniach fakt, ?e nieruchomoéé wymaga ciaglych nakladow na
utrzymarie dobrego stanu technicznego | zapewnienia najemcom bezpieczenstwa |
komfortu mieszkania.

W uzasadnieniu (patrz str. 110) podano, Ze .Projektowane rozwiazanie bedzie
zbiezne w skutkach w podatku dochodowym z rozwiazaniami dotyczacymi gruntow i
prawa wieczystego uzytkowania gruntow, ktore rowniez nie podlegaja amortyzacji”.

Porgwnywanie nieruchomosci mieszkalinych, ktdre zuzywajg sig | wymagajg
nakfadéw, do gruntéw, ktére zasadniczo nie zuzywaig sie, nie jest dobrym uzazadnieniem
propozycii likwidagji amortyzac)i tych nieruchomosci mieszkalnych. Brak analogii

Przymusowy wynajem przez mniej zamoznych obywateli pomaga w splacie rat
kredytu zaciggnietego w CHF

Wiele nieruchomosci jest przez ich wiadciciell wynajmowanych, poniewaz nie majg
innego wyjscia. Nie moga ich sprzedac, poniewaz sa one obciazone kredytem w CHF o
wartoéci wieksze| niz obecna cena mieszkania, a ich wynajem Jest dia nich jedynym
sposobem poradzenia sobie ze splaty rat kredytowych, W wielu przypadkach dochod z
wynajmu nie pokrywa w petni raty kredytu | musza oni doptacat do niego. Zwigkszenie
abcigzenia podatkowego ich najmu jeszcze bardziej pogorszy syluacie.

Argumenty za likwidacja amortyzacji mieszkan stoja w sprzecznosci do
pozostawienia amortyzacji lokali niemieszkalnych

Likwidacja mo2liwosei amoryzacji nieruchomosci mieszkalnych w  sposob
nisuzasadniony dyskryminuje wiasciciell takich nieruchomoéci w porownaniu do wiasciciell
nieruchomodci niemieszkalnych. Trudno znaleZé rozsadne uzasadnienie dia takiego
rroznicowania zasad rozliczania wynajmu  nieruchomoscl. Brak racjonalnege
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wythumaczenia, diaczedgo ustawodawsa uznal, ze wartodé nieruchomaoscl mieszkalnych (w
przeciwienstwie do niemieszkalnych) z biegiem lat rosnie | naledy zwiekszyt obciazenia
podatkowe

W mediach pojawily sie réwniez wypowiedzi przedstawicieli Ministerstwa, w ktorych
uzasadniaja oni likwidacje modliwosci amortyzacji nieruchomosci mieszkalnych
faktem, ze w innych krajach rownie cos takiego sie wydarzylo.

Dziatajgc w imieniu srodowiska wynajmujgcych w  Polsce domagamy sig
opublikowania przeprowadzone] przez ustawodawes analizy skutkdw takich regulacji w
tych krajach. Nalezy pokazac rowniel opinii publiczne] poziom rozwoju rynku wynajmu w
tych panstwach i Swiadomosci wynajmujgeych | najemedw, jako rzeczowe i rzetelne
uzasadnienie wymienionego wyze| argu mentu.

Dostepno$é mieszkan na wynajem jest istotnym elementem polityki mieszkaniowe|
panstwa.

Jednym z elementow, pokazujgeych jak bardzo dia Panstwa i ustawodawcy wazny
byt rynek najmu, jest arn. 43 ust 1 pkt 38 ustawy o VAT, ktory zwalnia z VAT wynajem
nisfuchomosei  mieszkalnyeh  wylacznie na  cele mieszkaniowe. To zwolnignie
wprowadzone zostalo wiasnie w celu zwigkszenia dostepnosci mieszkan dla obywatedi.
Rawniez projekt wprowadzenia Spotecznych Agencii Najmu ma stuzyt temu celowl.

Przewidujemy, ze niekorzystne zmiany podatkowe. zoslana w catoscl przerzucone
przez wynajmujacych na najemcow, Miglismy juz 2z tym do czynienia, na rynku ustug
bankowych, kiére znacznie podrozaly dia klientdw, po zwiskszeniu oboiazen fiskalnych dia
bankéw. Caly czas, borykamy sie w kraju, Z niewystarczajaca iloscia mieszkan na
wynajem. Zasoby komunaine sa czesto w optakanym stanie, a mieszkanie w nich
mierzadko urgga godnosci ludzkie). Dodatkowe obcigzenie podatkowe, kiore. niestety,
finalnie zaplaci najemea, udsrzy w tych najbardzig potrzebujacych. Wy2sza ceng najmu.
zaptacy przede wszystkim obywatele, ktaryeh teraz | tak nie stac na zakup wiasnega "M
Jest to dla nas dziatanie o tyle niezrozumiate, ze przeczy obecnej polityce wsparcia
najbardziej potrzebujacych osob. Spowoduje to kolejne wykluczenia spofeczne, dotykajgce
przede wszystkim osoby, kiore stabo radza sobie ze swoimi finansami. Podniesiens
natomiast czynszdw najmu, jest rowniez jednym z podstawowych czynnikdw
wptywajacych na rosnaca inflacje. Uwagamy, ze w obecnym czasie, kazdy czynnik
powodujgcy wieksza inflacie, |est skrajnie nigkorzystny dia gospodarki i finansow panstwa.

Odptyw inwestorow z Polski

Taka zmiana regul gry w jei trakcie zniszczy ez zaufanie do Polski jako panshva
prawnego | zniechgch do inwestowania w Polsce. Osoby, ktore dotychczas kupowaty
nieruchomoscl na wynajem w Polsce (zwigkszajac ich podaz dla obywateli | zapewniajac
przychad polskim firmom), zwroca sie w czedci ku innym rynkeom w Uni Europejskig]. W
obecnej sytuac]i moga przeciez inwestowad praktycznie w kazdym Panstwie UE. W ten
sposdb kilkaset tysigcy zlotyeh ich kapitaty (za kazde mieszkanie) zasil deweloperdw,
wykonawcow | dostawcow materiatow w innych krajach. Straca na tym przede wszystiom
polskie firmy | polscy najemcy.
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Warto zwrocic takze uwage, 2 inwestowanie w nieruchomoscl na wynajem preez
indywiduainych inwestoréw jest jednym z niewielu dostepnych dia polskich obywateli |
stosunkawo bezpiecznym  sposobem na  budowanie dlugoterminows| zamoZnosc
obywatell | panstwa Przez ostatnie 30 lat inwestorzy indywidualni preyczynili sig znacznie
do zmniejszenia deficytu | rozwoju rynku misszkan na wynajem w Polsce Wprowadzenie
tego typu ograniczen przy jednoczesnym wezrodcie  konkurencyjnosci e strony
reprezentujgcych czesto zagraniczny kapital inwestorow instytucjonalnych wehodzacych
dynamicznie na rynek Polski, znacznie obnizy konkurencyjnosé | optacalnosé
inwastowania w najem przez osoby indywiduaine

Niestety spodziewamy sie, Ze proponowane przez ustawodawcg zmiany, jesli wejda
w zycie, oczywiscie beda skutkowac proba ich obejscia.

Gely za ulepszenie mieszkania ekipa wystawi nam fakture, to lakie| faktury nie
rozliczymy w kosztach, ale gdy z taka sama ekipa podpiszemy umowe zlecenialumowg o
dzieto/umowe o prace to taki wydatek zaliczymy w koszty

Wiydatku na zakup mieszkania nie rozliczymy w koszily, ale koszty odsetek od
kredytu dalej beda kosztem

Gdy sam ulepsze mieszkanie nie rozlicze tego w koszly, ale gdy oddam mieszkania
w podnajem, to podnajemca dokona "inwestycli w obcym Srodku trwalym” i byc moZe
rozliczy te koszly podatkowo.

Widatki remontowe dalej beda kosztem w ramach #rodia przychoddw, ktérym jest
pozarolnicza dziatainosé gospodarcza. Bedzie proba jak najszerszego definiowania
remontu, aby uniknad pojecia ulepszenia, kiore to wydatki nie beda kosztem podatkowym,

Gdy ktos bedzie miat do zaptaty od dochodu (a fakiycznie przychodu) 17% podatku
PIT + 9% skiadki zdrowotnej przejdzie na rozliczenia golowkowe, a wynajmujac
cudzoziemcom (np. Z Ukrainy) w ogdle moie nie choled wykazywat przychodow,

Z powyiszych powodow apelujemy o rezygnacje 2z wprowadzenia
nastepujacych zmian podathowych:

- likwidacji mozliwesci rozliczenia najmu wediug skali podatkows] w ramach tzw. ,najmu
prywatnege” (Zrodta przychoddw, o kiorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy o podatku
dochodowym od osob fizycznych).

- likwidacji amortyzacji nieruchomosci mieszkainych

Niezale#nia od powyzszego, apelujemy o stosowanie powszechnych w innych
krajach, dobrych praktyk ustawodawczych 1. dbania o dobra jako$c stanowionego prawa,
spajnosc z innym: ustawami a szczegolnie konstytucja | zapisem o ochronie praw
nabytych i co najmniej rocznego vacatio legis.

Zrniany, ktore zostalyby wprowadzone do polskich przepiséw w 2021 roku, powinny
obowiazywaé dopiero od stycznia 2023 roku. Jest o niezbedne, zeby podainicy, w
szozegoinosci przedsisbiorcy, mogh sie do nich rozsgdnie przygotowac, Jednym z
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slementow jest chociazby koniecznost modyfikacji wszelkich systeméw wspomagajacych
rozliczanie z fiskusem,

Zarzad Stowarzyszenia Mieszkanicznik

w osobach J .

Jacek Kusiak, prezes zarzadu: ol ‘j\’“!‘ vy }»}J"g»
Robert Kuliga, wiceprezes zarzgdu: MJFELL Y

Katarzyna Gontarczyk, skaronik: n’rt:ggc:z.#t'-f -

Warszawa, 26-08-2021 1.

Konsultacje merytoryczne:

1. Marcin Szymocha, doradca podatkowy

2. Grzegorz Grabowski, ekspert podatkowy, szkoleniowiec.
3. Marek Golec, doradca podatkowy

str. &



