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WSTEP

Umowa najmu lokalu, uregulowana w oddzielnym rozdziale Kodeksu
cywilnego, jest jedna z najpopularniejszych umoéow. Wynajmujacy zo-
bowigzuje si¢ w niej odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wy-
najmujgcemu umowiony czynsz.

Podmioty decydujace si¢ na wynajem muszg przed osiggnieciem przy-
chodéw z najmu wybra¢ optymalng metode opodatkowania, gdyz
moze ona wplynaé w sposéb znaczny na wartos¢ uzyskiwanego do-
chodu. Btedne dokonanie rozliczenia moze powodowa¢ negatywne
konsekwencje, ktére pociagna za sobg znaczne dolegliwoéci finan-
sowe. Dodatkowo sprawe komplikuja niejasne przepisy ustaw podat-
kowych.

Niniejsza ksigzka, napisana przez praktyka z wieloletnim doswiad-
czeniem, powstata z mysla o tym, aby odpowiedzie¢ na najczesciej
pojawiajace sie pytania przy rozliczaniu najmu. Przeznaczona jest
zaréwno dla 0s6b wynajmujacych lokale na co dzien, jak i dla tych,
ktérzy robig to okazjonalnie.



Czesc¢ |

PODATEK DOCHODOWY -
NIERUCHOMOSCI PRYWATNE



Rozdziat 1

NAJEM PRYWATNY - WYBOR FORMY
OPODATKOWANIA

1.1. Uwagi ogdlne

Kwestig budzgca od wielu lat watpliwoéci jest odpowiedZ na pytanie,
czy najem powinien by¢ rozliczany jako dziatalno$¢ gospodarcza, czy
tez jako odrebne zrédlo przychodu.

Na gruncie przepiséw ustawy o podatku dochodowym od o0séb fi-
zycznych przychody z wynajmu moga bowiem stanowi¢ przychody
z dwdch Zrédet, tj.:
1) z pozarolniczej dzialalno$ci gospodarczej, tj. Zroédta przychodéw,
o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o PIT;
2) ze zrédla przychoddéw, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1
pkt 6 ustawy o PIT, czyli z najmu, podnajmu, dzierzawy, pod-
dzierzawy oraz innych uméw o podobnym charakterze.

Artykul 5a pkt 6 ustawy o PIT zawiera definicje, w mys$l ktorej
na gruncie podatku dochodowego od 0séb fizycznych dzialalnoscia
gospodarczg jest zarobkowa dziatalno$¢ wytworcza, budowlana, han-
dlowa lub ustugowa, prowadzona we wlasnym imieniu, bez wzgledu
na jej rezultat, w sposob zorganizowany i ciaggly, z ktdrej uzyskane
przychody nie sg zaliczane do innych przychodéw.
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Tym samym aby dang dzialalno$¢ uznac za dziatalnos¢ gospodar-
cz3, musi ona by¢ prowadzona we wlasnym imieniu i lgcznie spet-
nia¢ warunki:

- celu zarobkowego,

- ciaglosci,

- zorganizowanego charakteru.

Dziatalnos$¢ zarobkowa to dziatalnos¢, ktéra daje mozliwosé wygene-
rowania zysku i ma na celu zapewnienie okreslonego dochodu. Jed-
nak nawet ewentualna strata bedaca wynikiem dziatalno$ci nastawio-
nej na zysk nie pozbawia jej takiego charakteru, gdyz istotny jest tu
sam zamiar osiggniecia dochodu. Zarobkowego charakteru nie maja
natomiast czynnosci nastawione wylgcznie na zaspokojenie wlasnych
potrzeb osoby, ktdra je podejmuje.

Ciagto$¢ w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej oznacza wzgled-
nie staly zamiar jej wykonywania. Wiaze sie z planowym charakte-
rem dziatan i realizacjg w sposéb ciagly zamierzen ukierunkowanych
na osigganie i zwiekszanie zyskow. Przestanki cigglosci nie nalezy
rozumie¢ jako koniecznosci wykonywania dziatalnosci bez przerwy —
do jej zachowania wystarczajgce jest, aby z catoksztaltu okolicznosci
sprawy wynikala intencja powtarzania okreslonego zespotu konkret-
nych czynnoéci w celu osiagniecia efektu w postaci zarobku.

Prowadzenie dzialalno$ci w sposéb zorganizowany oznacza dziatanie
metodyczne, systematyczne, uporzadkowane, przebiegajace wedlug
planu, przy udziale specjalnie dobranych $rodkéw stuzacych uzyska-
niu dochodu. Na takie zorganizowanie w odniesieniu do najmu moga
wskazywac¢ (chociaz nie sg decydujace) zwlaszcza niektére okoliczno-
$ci, takie jak: dopetnienie obowigzkéw formalnych w zakresie zareje-
strowania przedsigbiorcy, wspolpraca z podmiotami profesjonalnymi,
$wiadczenie dodatkowych ustug, znaczna liczba wynajmowanych nie-
ruchomosci lub podpisywanych umoéw.

Z uwagi na powyzsze moim zdaniem nie ma przeszkdd, aby dochody
z najmu rozlicza¢ jako odrebne Zrédlo przychodu, jako najem pry-
watny lub tez traktowac jako przychody z dziatalnosci gospodarczej.
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Réwniez takie wnioski wyplywaja z uchwaty NSA (7) z 24.05.2021 r.,
IT FPS 1/21, LEX nr 3208194, w ktorej sad stwierdzil jednoznacz-
nie, ze przychody z najmu, podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy oraz
innych uméw o podobnym charakterze sg zaliczane bez ograni-
czen do zrdédla przychodéw z najmu (wymienionego w art. 10 ust. 1
pkt 6 ustawy o PIT), chyba Ze stanowig sktadnik majatkowy mie-
nia osoby fizycznej, ktéry zostal przez nig wprowadzony do majatku
zwigzanego z wykonywaniem dzialalno$ci gospodarczej.

Wydawa¢ by si¢ moglo, ze kwestia ta jest oczywista, jednak cze$¢ or-
gandéw podatkowych prezentowata stanowisko, iz w przypadku wy-
najmu krétkoterminowego z uzyciem portali specjalistycznych takich
jak Booking czy inne nie mdgl by¢ on rozliczany jako najem pry-
watny.

Stanowisko takie zaprezentowal m.in. Dyrektor Izby Skarbowej w Ka-
towicach w pi$mie z 3.01.2017 r., 2461-IBPB-2-2.4511.918.2016.2.MZA,
LEX nr 332835, w ktérym mozemy przeczytac:

»(...) lokal mieszkalny Wnioskodawczyni wynajmuje krétkotrwale,
a najem lokalu mieszkalnego na kroétkie okresy nie moze by¢ klasy-
fikowany do najmu o charakterze prywatnym. Opisany we wniosku
najem lokalu mieszkalnego jest w istocie szeregiem cyklicznych, po-
wtarzalnych okresowo, w sposob zorganizowany i ciagly czynnosci,
podejmowanych w celach zarobkowych, zawierajacych ww. ele-
menty definicji dzialalnosci gospodarczej. O zorganizowanym, cig-
glym i zarobkowym przedsiewzieciu $wiadczy réwniez wspotpraca
Whioskodawczyni z wyspecjalizowanym w zakresie najmu poséred-
nikiem. Od poczatku zatem dzialania Wnioskodawczyni wypelnialy
przestanki dziatalno$ci gospodarczej. Ustugi najmu nieruchomosci
na krétkie okresy czasu, jakie §wiadczy Wnioskodawczyni, noszg za-
tem znamiona ustug zwigzanych z zakwaterowaniem, co oznacza,
ze stanowig przychody ze zrédta przychodéw, jakim jest pozarolni-
cza dziatalno$¢ gospodarcza (art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych), i podlegaja opodatkowaniu w spo-
sOb przewidziany dla tego zrddla przychoddw.

Tym samym stwierdzi¢ nalezy, ze wynajmowanie przez Wnioskodaw-
czynie lokalu mieszkalnego na krétkie okresy nie mozna klasyfikowaé
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do najmu o charakterze prywatnym, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1
pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych.
Reasumujgc - opisany w stanie faktycznym krétkotrwaly najem lo-
kalu mieszkalnego nie mozna uzna¢ za najem prywatny, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych”.

W mojej opinii jest to stanowisko bledne. Cze$¢ organdw réwniez
podziela poglad o jego blednosci.

Przykladem moze by¢ pismo Dyrektora Krajowej Informacji Skar-
bowej z 5.10.2020 r., 0115-KDWT.4011.44.2020.2.M], LEX nr 560900,
w ktérym mozemy przeczytac:

»Z informacji zawartych we wniosku wynika, ze Wnioskodawca za-
kupil mieszkanie, ktére zamierza wynajmowa¢ na zasadzie najmu
krétkoterminowego. Wnioskodawca — w realizacji tego celu - ko-
rzysta¢ bedzie z portali takich jak boking.com oraz airbnb. Nieru-
chomo$¢ nie bedzie wynajmowana przez wszystkie miesigce w roku.
Czynnoéci najmu nieruchomosci beda wykonywane we wlasnym
imieniu. W ocenie Wnioskodawcy najem mieszkania nie bedzie pro-
wadzony w sposob zorganizowany, tj. profesjonalny, metodyczny, sy-
stematyczny i uporzadkowany. Wnioskodawca nie bedzie $wiadczyt
zadnych ustug o charakterze hotelowym, typu recepcja, gastronomia,
sprzatanie, pranie i zmiana poscieli w trakcie pobytu gosci. Nie be-
dzie réwniez korzysta¢ z obstugi zarzadczej oraz ksiegowej w zakresie
najmu nieruchomosci. Obstuga ww. czynnoséci Wnioskodawca bedzie
zajmowac si¢ osobiscie.

Odnoszac przedstawione uregulowania prawne do rozpatrywanej
sprawy, stwierdzi¢ nalezy, Ze skoro Wnioskodawca nie bedzie wy-
najmowal przedmiotowej nieruchomosci w sposob, ktoéry wskazuje
na spetnienie wszystkich przestanek niezbednych do uznania rzeczo-
nego najmu za prowadzonego w ramach pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej (warunki wskazane w treéci art. 5a pkt 6 ustawy o po-
datku dochodowym od 0sdb fizycznych), to najem ten bedzie stano-
wil zrédlo przychodéw, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy
o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych. Dodatkowo nalezy
wskaza¢, ze fakt zwiekszenia liczby posiadanych przez Wnioskodawce
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lokali na wynajem nie spowoduje zmiany klasyfikacji zrédta przy-
chodéw, skoro pozostate okolicznosci prowadzenia opisanego wyzej
najmu nie ulegng zmianie”.

Drugi z prezentowanych pogladéw jest moim zdaniem stuszny
i zgodny z przywolanym orzeczeniem Naczelnego Sadu Administra-
cyjnego.

Podatnicy niezwykle czesto decyduja si¢ na wynajem kwater w okre-
sie letnim lub poza nim (np. stancje wynajmowane studentom), nie
chcg jednak zaktada¢ dziatalnosci gospodarczej. W takiej sytuacji
jedyna formg opodatkowania tzw. najmu prywatnego jest ryczatt
od przychodéw ewidencjonowanych.

Warto w tym miejscu wspomnie¢ o tzw. najmie okazjonalnym. Pod-
pisanie takiej umowy pozwala na znaczng ochrone¢ wlasciciela nieru-
chomosci w przypadku klopotliwych lokatoréw. Najem okazjonalny
to umowa, ktora zostaje rozwigzana z uptywem czasu, na jaki zo-
stala zawarta, lub po uptywie okresu wypowiedzenia. Umowa najmu
okazjonalnego rézni si¢ tym, ze najemca wskazuje w umowie adres,
na jaki ma sie¢ wyprowadzi¢ w przypadku powstania zalegloéci w plat-
noéciach za czynsz i inne media przewyzszajacej 3 miesigce.

Jednak z umowa najmu okazjonalnego wiazg si¢ okreslone obowiazki,
podlega ona zgloszeniu do urzedu skarbowego. Umowa najmu oka-
zjonalnego uregulowana jest w ustawie o ochronie praw lokatoréw.

Jak wskazuje zawarta tam definicja, umowa najmu okazjonalnego lo-
kalu jest umowa najmu lokalu mieszkalnego, ktorego wlasciciel be-
dacy osobg fizyczng nie prowadzi dzialalnosci gospodarczej w zakre-
sie wynajmowania lokali, zawarta na czas oznaczony, nie dtuzszy niz
10 lat.

Szczegoblng cecha takiej umowy jest to, Ze jej obowiazkowym elemen-
tem jest o$wiadczenie najemcy w formie aktu notarialnego, w kto-
rym poddat si¢ on egzekucji i zobowiazal si¢ do opréznienia i wy-
dania lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego



W poradniku w sposéb kompleksowy omdwiono problematyke najmu krétko-
terminowego i najmu dtugoterminowego nieruchomosci oraz sposoby ich roz-
liczania na gruncie prawa podatkowego. Poruszono réowniez kwestie dotyczace
0s6b rozliczajacych przychody z najmu zaréwno w dziatalno$ci gospodarczej,
jak i prywatnie. Opracowanie ma charakter przekrojowy i odnosi sie do podatku
dochodowego od 0s6b fizycznych, od towardw i ustug oraz od nieruchomosci.
Zaprezentowano rowniez zagadnienia zwigzane ze sprzedaza nieruchomosci oraz
obowigzki rachunkowo-podatkowe.

Ponadto w ksigzce zamieszczono pytania z odpowiedziami, ktére dotycza naj-
czesciej pojawiajacych sie problemdw zwigzanych z rozliczeniem najmu.

W poradniku znajduja sie aktualne orzeczenia sadéw administracyjnych oraz
interpretacje podatkowe, ktére bedg pomocne w ewentualnym sporze z fisku-
sem. Ksigzka zostata napisana na podstawie wieloletnich doSwiadczen autora
w obszarze rozliczania i doradztwa podatkowego w zakresie najmu.

Rafat Styczynski - doradca podatkowy prowadzacy wtasng kancelarie i zajmu-
jacy sie obstuga ksiegowa od ponad 20 lat; wielokrotnie reprezentowat klientow
w sprawach zwigzanych z samozatrudnieniem przed organami podatkowymii ZUS.
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