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5. Amortyzacja wlasnos$ciowego spétdzielczego
prawa do lokalu

Wynajmuje spoétdzielcze mieszkanie, ktére odziedziczylam po rodzicach.
Przychody z najmu opodatkowuje zryczaltowanym podatkiem od uzyska-
nych przychodéw. W tym roku postanowitam zmieni¢ forme opodatkowania
na podatek dochodowy wedtug skali podatkowej i amortyzowa¢ wynajmowa-
ny lokal. Jak okresli¢ stawke amortyzacji takiego lokalu mieszkalnego?

ODPOWIEDZ

Zmiana formy opodatkowania przychodéw z najmu lokalu mieszkalnego
ze zryczattowanego podatkiem od przychodéw ewidencjonowanych na podatek
dochodowy wedtug skali podatkowej pozwala na zaliczenie odpiséw amortyzacyj-
nych od przedmiotu najmu do kosztéw podatkowych. Nalezy jednak pamieta¢, ze
w przypadku spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu przedmiotem najmu
bedzie warto$¢ niematerialna i prawna.

UZASADNIENIE

W wyniku zmiany formy opodatkowania przychodéw z najmu lokalu mieszkal-
nego ze zryczattowanego podatkiem od przychodéw ewidencjonowanych na poda-
tek dochodowy wedtug skali podatkowej podatnikowi, przy obliczaniu naleznego
podatku dochodowego przystugiwaé bedzie prawo do pomniejszenia uzyskanego
przychodu o koszty uzyskania przychodéw.

Jednym z kosztéw uzyskania przychodéw beda odpisy amortyzacyjne od przed-
miotu najmu. Zgodnie z art. 22a ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych amortyzacji podlegaja, z zastrzezeniem art. 22¢, stanowiace wtasnosc¢
lub wspétwiasnosé podatnika, nabyte lub wytworzone we wtasnym zakresie, kom-
pletne i zdatne do uzytku w dniu przyjecia do uzywania:

1) budowle, budynki oraz lokale bedace odrebna wtasnoscia,

2) maszyny, urzadzenia i $rodki transportu,

3) inne przedmioty

— o przewidywanym okresie uzywania dtuzszym niz rok, wykorzystywane przez po-
datnika na potrzeby zwiazane z prowadzona przez niego dziatalnoscia gospodar-
cza albo oddane do uzywania na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub umowy
okreslonej w art. 23a pkt 1, zwane Srodkami trwatymi.

Jak wynika z opisu przedstawionego przez Czytelnika przedmiotem najmu jest
spétdzielcze mieszkanie, czyli spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, bedace
ograniczonym prawem rzeczowym. Mamy tu zatem do czynienia z wartoscia nie-
materialna i prawna.

Wedtug art. 22b ust. 1 ustawy o pdof amortyzacji podlegaja, z zastrzezeniem
art.22c, nabyte od innego podmiotu, nadajace si¢ do gospodarczego wykorzystania
w dniu przyjecia do uzywania:

1) spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego,
2) spétdzielcze prawo do lokalu uzytkowego,
) prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,
) autorskie lub pokrewne prawa majatkowe,
) licencje,
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6) prawa okreslone w ustawie z dnia 30 czerwca 2000 roku — Prawo wtasnosci
przemystowej,

7) warto$¢ stanowiaca réwnowarto$¢ uzyskanych informacji zwiazanych z wiedza
w dziedzinie przemystowej, handlowej, naukowej lub organizacyjnej (know-
how)

— o przewidywanym okresie uzywania dtuzszym niz rok, wykorzystywane przez

podatnika na potrzeby zwiazane z prowadzonga przez niego dziatalnoscia gospo-

darcza albo oddane przez niego do uzywania na podstawie umowy licencyjnej

(sublicencji), umowy najmu, dzierzawy lub umowy okreslonej w art. 23a pkt 1,

zwane warto$ciami niematerialnymi i prawnymi.

Podstawe naliczania odpiséw amortyzacyjnych stanowi warto$¢ poczatkowa
$rodka trwatego. Wedtug art. 22g ust. 1 ww. ustawy za warto$¢ poczatkowa $rod-
kow trwatych oraz wartoci niematerialnych i prawnych, z uwzglednieniem ust.
2-18, uwaza sie w razie odptatnego nabycia — cene ich nabycia. Warto$¢ poczat-
kowa praw majatkowych, w tym licencji i autorskich praw majatkowych, stanowi
cena nabycia tych praw; jezeli wynagrodzenie (optaty) wynikajace z umowy licen-
cyjnej albo z umowy o przeniesienie innych praw majatkowych jest uzaleznione od
wysokosci przychodéw z licencji lub praw uzyskanych przez licencjobiorce albo
nabywce — przy ustalaniu wartoéci poczatkowej praw majatkowych, w tym licencji,
nie uwzglednia sie tej czesSci wynagrodzenia.

W stanie przedstawionym w pytaniu nabycie lokalu nastapito w wyniku dziedzi-
czenia. W takim przypadku warto$¢ poczatkowa stanowi warto$¢ rynkowa z dnia
nabycia, chyba ze umowa darowizny albo umowa o nieodptatnym przekazaniu
okresla te warto$¢ w nizszej wysokosci.

Zgodnie z treScig art. 22i ust. 1 ustawy o pdof odpiséw amortyzacyjnych od
srodkéw trwatych, dokonuje sie przy zastosowaniu stawek amortyzacyjnych okre-
Slonych w Wykazie stawek amortyzacyjnych i zasad, o ktérych mowa w art. 22h
ust. T pkt 1.

Wedtug art. 22m ust. 4 ustawy pdof odpiséw amortyzacyjnych od wtasnoscio-
wego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spétdzielczego prawa do loka-
lu uzytkowego oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowe;j
dokonuje sie przy zastosowaniu rocznej stawki amortyzacyjnej w wysokosci 2,5%;
przy ustalaniu wartoéci poczatkowej tych praw podatnicy moga stosowac zasade
okreslona w art. 22g ust. 10, z tym ze wéwczas roczna stawka amortyzacyjna wy-
nosi 1,5%.

W mysl art. 22g ust. 10 podatnicy moga ustali¢ wartos¢ poczatkowa budynkéw
mieszkalnych lub lokali mieszkalnych: wynajmowanych, wydzierzawianych albo
uzywanych przez wtasciciela na cele prowadzonej przez niego dziatalnosci go-
spodarczej, przyjmujac w kazdym roku podatkowym warto$¢ stanowiaca iloczyn
metrow kwadratowych wynajmowanej, wydzierzawianej lub uzywanej przez wta-
Sciciela powierzchni uzytkowej tego budynku lub lokalu i kwoty 988 zt, przy czym
za powierzchnie uzytkowa uwaza sie powierzchnie przyjeta dla celéw podatku od
nieruchomosci.

Anna Maj

Podstawa prawna: art. 22a ust. 1, art. 22b ust. 1, 22g ust. 1 i ust. 10, art. 22i ust. 1 ustawy
o podatku dochodowym od oséb fizycznych
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