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Wspieramy wynajmujgcych mieszkania

Rynek najmu detalistow —
Raport z podatkow za 2017 rok

Hanna Milewska-Wilk

Mieszkania na wynajem sg coraz popularniejsze zaréwno wsréd ludzi poszukujgcych dobrego
zabezpieczenia swojego majatku, jak i wérdd politykéw. Mamy w koncu dane z podatkéw od oséb
fizycznych za 2017 rok, ktére znéw pokazujg stabilng tendencje do wzrostu: ilosci podatnikdw,
obrotéw i skali zgtaszanego najmu okazjonalnego. Czy widaé w tych danych instytucje inwestujgce w
najem? Zobaczmy!

Podatnicy

Kolejny rok z rzedu wzrosta liczba podatnikéw rozliczajgcych przychody z najmu ryczattem, czyli na
najprostszych zasadach w PIT-28. Nie przybyto oséb wybierajgcych opodatkowanie na zasadach
ogoblnych, podobnie nie przybyto podatnikéw majacych przychéd wytacznie z najmu w PIT-36. W
2017 roku przychody z najmu miato 715 289 podatnikéw oséb fizycznych'. 140 tysiecy podatnikéw
wybrato opodatkowanie tego przychodu na zasadach ogdlnych, z czego 28 tysiecy wykazato w swoim
zeznaniu przychody wytgcznie z najmu. Zdecydowana wiekszo$¢ podatnikow wybiera ryczatt 8,5% od
przychoddéw z najmu, w 2017 roku nie obowigzywat jeszcze wyzszy prég 12,5% powyzej 100 tysiecy
ztotych przychodu. Ryczattem od przychodéw z najmu rozliczato sie 575 298 podatnikéw, z czego w
formularzu PIT-28 przychody wytgcznie z najmu miato az 562 884 osdb.
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Dane: Ministerstwo Finanséw, opracowanie: Stowarzyszenie Mieszkanicznik
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Tendencja w ilosci podatnikéw jest bardzo stabilna od okoto 5 lat — co roku przybywa okoto 7%
nowych zeznan, co jednak w 2017 roku oznaczato ponad 54 tysigce podatnikéw wiecej. To byt rok
dobrej koniunktury i braku obaw na rynku, co do cen i mozliwosci zakupu nieruchomosci. Co ciekawe,
liczba zeznan PIT-36 jest od kilku lat bardzo stabilna, w zasadach dotyczacych tego sposobu
rozliczania najmu tez w 2017 roku nie byto zmian.

Szara strefa

Zawsze w przypadku podawania danych o najmie na podstawie podatkdéw pojawia sie pytanie o skale
najmu nieopodatkowanego, czyli szarg strefe. Mozna jedynie odnies¢ dane dotyczace ilosci
podatnikéw do szacowanej ilosci mieszkan zajmowanych na podstawie umowy najmu o czynszu
rynkowym, czyli wyliczenia danych Eurostatu i GUSu. Dane Eurostatu na 2017 rok o najemcach
ptacacych czynsz rynkowy wskazujg 4,3% gospodarstw domowych”, GUS okresla iloé¢ mieszkan na
koniec 2017 roku na 14 439 800". Te dane odnoszg sie do zupetnie innych zjawisk: gospodarstwo
domowe nie musi zajmowac¢ samodzielnego lokalu mieszkalnego, podobnie nie caty lokal musi by¢
wynajmowany, a do tego nie ma znanych wskazan co do tego, ile mieszkan wynajmuje jeden
podatnik. Jesli jednak pdjdziemy zupetnie ,,na skréty”, to proste przemnozenie odsetka gospodarstw
najemcow przez ilos¢ mieszkan wskazywatoby prawie 621 tysiecy mieszkan wynajmowanych na
zasadach rynkowych. A podatnikdw mamy ponad siedemset tysiecy. Od lat jednak wskazujemy, ze
dane Eurostatu na temat najmu w Polsce nie sg precyzyjne, a nasze instytucje nie zbierajg co roku
takich informacji. GUS pyta o tytut do zajmowanego lokalu jedynie przy okazji spiséw powszechnych,
odbywajgcych sie co 10 lat.

WYKRES 3. FORMA ZAWARTEJ UMOWY NAJMU STUDENCKIEGO W 2018 R.
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Zrédto: Opracowanie Centrum AMRON na podstawie danych Warszawskiego Instytutu Bankowosci

Skale najmu nie wykazywanego przed fiskusem mozemy szacowac na podstawie badania , Studenci
na rynku nieruchomosci” WiB i Centrum AMRON z 2018 roku". Ze wszystkich studentéw
wynajmujgcych swoje lokum na rynku 8% wskazato, ze ma umowe ustng najmu mieszkania.
Podobnie szacowalismy w zesztorocznym opracowaniu danych z podatkdw, szara strefa moze
stanowi¢ ponizej 10% wszystkich podatnikdw, natomiast bardzo trudno okresli¢, ile to mieszkan,
pokojow lub najemcow.

Obroty

Opierajac sie na danych z zeznan podatkowych mozemy korzystaé z danych dotyczacych przychodéw
u podatnikow z ryczatty i dochodéw opodatkowanych na zasadach ogdlnych. Sumujac te dwie
wielko$ci mozna szacowad obroty na rynku najmu na ponad 12,3 miliarda ztotych w 2017 roku. W
odpowiedzi na nasze zapytanie o przychody z najmu opodatkowane na zasadach ogélnych dostalismy
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liczbe o okoto 1,7 miliarda wyzszg, co daje przychody z najmu o0séb fizycznych w kwocie niespetna
14 miliardéw ztotych w 2017 roku.

Przychody w najmie prywatnym
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Dane: Ministerstwo Finansow, opracowanie: Stowarzyszenie Mieszkanicznik

Efektywne opodatkowanie przychoddéw w przypadku ryczattu to 8,4%, na zasadach ogdlnych dla
wszystkich podatnikéw i ich catych zeznan to 7,4%. Nie ma praktycznie zadnych danych dotyczacych
kosztéw w najmie, czyli nie mozna policzy¢, ile zostaje statystycznemu wiascicielowi w portfelu, po
optaceniu medidw, kosztéw statych typu ubezpieczenia i podatki od nieruchomosci, wszelkich ustug
zwigzanych z obstugg najmu, mieszkania, sprzatania itp.

Trend wysokosci sumy przychodéw wskazuje stabilny wzrost rok do roku: od 2013 do 2017 roku jest
to stabilnie 10-13% wzrostu co roku. Przy zestawieniu tego z 6,5%-7,5% przyrostu liczby podatnikéw
mozna wskazac jako powdd takiej roznicy wzrost czynszow najmu.

Najem okazjonalny

16 597 podatnikéw zarejestrowato w 2017 roku w urzedach skarbowych umowy najmu
okazjonalnego. Najem okazjonalny obecnie mogg stosowac tylko osoby fizyczne i firmy nie majace
PKD zarzadzania nieruchomosciami. Osoby fizyczne majg obowigzek zgtosi¢ umowe skarbéwce w
ciggu 14 dni od przekazania mieszkania najemcy, ktérzy muszg wczesniej dostarczy¢ akt o poddaniu
sie egzekucji, ktory jest sporzgdzany prze notariusza na podstawie wczesniej podpisanej umowy... To
dos¢ ztozona procedura, wymaga wiedzy i umiejetnosci przekonania najemcéw do podjecia sporego
wysitku.

Wozrost ilosci podatnikdow, ktdrzy korzystajg z najmu okazjonalnego jest bardzo duzy, to wzrost 0 1/3
w stosunku do roku poprzedniego, ale nadal jest to bardzo niewielki odsetek wszystkich majgcych co$
wspdlnego z najmem. Te ponad 16 tysiecy podatnikéw to jedynie 2,3% wszystkich rozliczajacych sie
z najmu, czyli wcigz jesteSmy wiasciwie w strefie btedu statystycznego. Dane z podatkéw znajduja
potwierdzenie w przywotywanych juz statystykach z badan studentéw i ich deklaracjach co do form
umowy najmu: tam réwniez najem okazjonalny wskazato 2% wszystkich deklarujgcych najem na
zasadach rynkowych.

Jeszcze inna kwestia to rzeczywiste zabezpieczenie wynajmujgcego, jakie daje umowa najmu
okazjonalnego. Ze wzgledu na wskazanie lokalu do wyprowadzki i akt notarialny o poddaniu sie
egzekucji z tytutu wszelkich naleznosci wynikajgcych z umowy, pozwala unikngé po prostu procedur
sadowych przy zalegtosciach ptatniczych i odzyskanie mieszkania. W praktyce wystarczy, ze przy
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dziataniach komornika okaze sie, ze wskazane mieszkanie zostato sprzedane lub wtasciciel wycofat
swojg deklaracje, a szybkie procedury wracajg na $ciezke sgdowa.

Podatnicy zgtaszajgcy najem okazjonalny
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Dane: Ministerstwo Finansdw, opracowanie: Stowarzyszenie Mieszkanicznik

Instytucje na rynku najmu mieszkan

Fundusz Mieszkan na Wynajem rozpoczat swojg dziatalnos¢ w 2015 roku, pod koniec 2017
dysponowat juz okoto 1500 mieszkaniami przygotowanymi do najmu i wystawionymi na rynek’. Na
poczatku 2017 roku pojawit sie rowniez pierwszy zagraniczny fundusz kupujacy cate budynki z
mieszkaniami na wynajem", ale w bardzo wczesnej fazie projektu, czyli w trakcie procesu budowy lub
jeszcze projektowania i uzyskiwania pozwolenia. Oddanie do uzytkowania tych budynkéw nastapito
pod koniec 2017 roku, a komercjalizacja juz w 2018 roku, wiec byt to czas analizy mozliwych
wptywdw sektora instytucjonalnego na detaliczny rynek najmu.

Statystyczne odniesienie ilosci mieszkan wynajmowanych przez instytucje do tego celu powotane
jeszcze w 2017 roku wydaje sie by¢ niecelowe, natomiast znaczaco wptyneto na regulacje prawne i
umowy najmu. Ustawg z 20 lipca 2017 roku znéw zmieniono warunki dla najmu okazjonalnego i
wprowadzono najem instytucjonalny, w ktdrym nie jest wymagane wskazanie adresu do
wyprowadzki. W efekcie instytucje majg duzo prostszg procedure niz osoby prywatne, najemca
rowniez podpisuje akt notarialny o poddaniu sie egzekucji z tytutu umowy najmu, ale nie jest
potrzebne oswiadczenie wtasciciela innej nieruchomosci mieszkalnej o przyjeciu tego najemcy pod
swoj dach w razie potrzeby, ani nie ma wymogu rejestracja takiej umowy w urzedzie skarbowym. Ta
zmiana spowodowata problemy z najmem okazjonalnym jesienig 2017 roku, poniewaz inaczej
opisano w niej optaty, ktdre notariusze mogli pobierac za sporzgdzanie aktéw do umdéw najmu, i nie
byto odpowiedniego rozporzadzenia.

Zmiany w prawie idg w kierunku najmu na czas okreslony, a akty o poddaniu sie egzekucji pozwalajg
na stosunkowo szybkie odzyskiwanie nieruchomosci i zalegtych optat i czynszow. Nadal jednak jest to
bardzo niewielki wycinek rynku najmu.
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Podsumowanie

Caty rynek najmu stabilnie rosnie, wida¢ to i po ilosci podatnikdow, i po obrotach wykazywanych w
zeznaniach. Najem pozwala na elastyczno$é zamieszkiwania, ale i sam jest bardzo zmienny i
dostosowuje sie do potrzeb widocznych na rynku. Prywatni wtasciciele mogg wtasciwie w kazdej
chwili zdecydowaé, czy mieszkanie nadal jest wynajmowane, czy moze bedzie wykorzystywane przez
cztonka rodziny lub po prostu puste — ze wzgledu na mozliwe problemy z najemcami i lokatorami. Do
takich wynajmujacych — osdb fizycznych —w 2017 roku dotgczyty instytucje doktadnie kalkulujgce
optacalnos$¢ najmu i inwestujgce w dtugim terminie w cate bloki i kompleksy mieszkalne.

W zwigzku z instytucjami na rynku najmu zmienito sie prawo dotyczace najmu mieszkan, uchwalono
rowniez przepisy dotyczgce zmian w rozliczaniu najmu, ktére jednakze weszty w zycie od stycznia
2018 roku. Widaé stabilnosé samego rynku i znaczgce zmiany otoczenia prawnego.

i https://finanse-arch.mf.gov.pl/pit/statystyki/-/document library display/8Wpj/view/6487082

"Dane z tabeli zataczonej do artykutu https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-
explained/index.php/Housing_statistics/pl#Tytu.C5.82 prawny do zajmowanego mieszkania

" Dane z tablicy 1. pliku .pdf ze strony https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-
nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/gospodarka-mieszkaniowa-w-2017-
roku,7,13.html

v Raport do pobrania ze strony Warszawskiego Instytutu Bankowosci: http://bde.wib.org.pl/wp-
content/uploads/2018/11/raport.amron_.badanie.najem .studencki.181102.pdf

¥ Dane podane przez BGKN na dziers 21 czerwca 2018 roku, przy okazji Forum Dialogu Mieszkaniowego, to 1743
mieszkania juz wynajete lub oczekujgce na najemcow.

Y https://www.pb.pl/bouwfonds-znow-kupuje-mieszkania-na-wynajem-859967

Stowarzyszenie Wtascicieli Nieruchomosci Na Wynajem ,,Mieszkanicznik”
00-640 Warszawa, ul. Mokotowska 1 www.mieszkanicznik.org.pl
NIP 7252057285, REGON 101346996, KRS 0000408329


https://finanse-arch.mf.gov.pl/pit/statystyki/-/document_library_display/8Wpj/view/6487082
https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php/Housing_statistics/pl#Tytu.C5.82_prawny_do_zajmowanego_mieszkania
https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php/Housing_statistics/pl#Tytu.C5.82_prawny_do_zajmowanego_mieszkania
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/gospodarka-mieszkaniowa-w-2017-roku,7,13.html
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/gospodarka-mieszkaniowa-w-2017-roku,7,13.html
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/gospodarka-mieszkaniowa-w-2017-roku,7,13.html
http://bde.wib.org.pl/wp-content/uploads/2018/11/raport.amron_.badanie.najem_.studencki.181102.pdf
http://bde.wib.org.pl/wp-content/uploads/2018/11/raport.amron_.badanie.najem_.studencki.181102.pdf
https://www.pb.pl/bouwfonds-znow-kupuje-mieszkania-na-wynajem-859967

