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WSTĘP

Umowa najmu lokalu, uregulowana w oddzielnym rozdziale Kodeksu 
cywilnego, jest jedną z najpopularniejszych umów. Wynajmujący zo-
bowiązuje się w niej oddać najemcy rzecz do używania przez czas 
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiązuje się płacić wy-
najmującemu umówiony czynsz.

Podmioty decydujące się na wynajem muszą przed osiągnięciem przy-
chodów z  najmu wybrać optymalną metodę opodatkowania, gdyż 
może ona wpłynąć w sposób znaczny na wartość uzyskiwanego do-
chodu. Błędne dokonanie rozliczenia może powodować negatywne 
konsekwencje, które pociągną za sobą znaczne dolegliwości finan-
sowe. Dodatkowo sprawę komplikują niejasne przepisy ustaw podat-
kowych.

Niniejsza książka, napisana przez praktyka z wieloletnim doświad-
czeniem, powstała z myślą o  tym, aby odpowiedzieć na najczęściej 
pojawiające się pytania przy rozliczaniu najmu. Przeznaczona jest 
zarówno dla osób wynajmujących lokale na co dzień, jak i dla tych, 
którzy robią to okazjonalnie.
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Rozdział 1

NAJEM PRYWATNY – WYBÓR FORMY 
OPODATKOWANIA

1.1. Uwagi ogólne

Kwestią budzącą od wielu lat wątpliwości jest odpowiedź na pytanie, 
czy najem powinien być rozliczany jako działalność gospodarcza, czy 
też jako odrębne źródło przychodu.

Na gruncie przepisów ustawy o podatku dochodowym od osób fi-
zycznych przychody z wynajmu mogą bowiem stanowić przychody 
z dwóch źródeł, tj.:
	 1)	z pozarolniczej działalności gospodarczej, tj. źródła przychodów, 

o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o PIT;
	 2)	ze  źródła przychodów, o  którym mowa w  art.  10 ust.  1 

pkt  6  ustawy o  PIT, czyli z  najmu, podnajmu, dzierżawy, pod-
dzierżawy oraz innych umów o podobnym charakterze.

Artykuł  5a pkt  6  ustawy o  PIT zawiera definicję, w  myśl której 
na gruncie podatku dochodowego od osób fizycznych działalnością 
gospodarczą jest zarobkowa działalność wytwórcza, budowlana, han-
dlowa lub usługowa, prowadzona we własnym imieniu, bez względu 
na  jej rezultat, w sposób zorganizowany i ciągły, z której uzyskane 
przychody nie są zaliczane do innych przychodów.
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Tym samym aby daną działalność uznać za działalność gospodar-
czą, musi ona być prowadzona we własnym imieniu i  łącznie speł-
niać warunki:
	 –	celu zarobkowego,
	 –	ciągłości,
	 –	zorganizowanego charakteru.

Działalność zarobkowa to działalność, która daje możliwość wygene-
rowania zysku i ma na celu zapewnienie określonego dochodu. Jed-
nak nawet ewentualna strata będąca wynikiem działalności nastawio-
nej na zysk nie pozbawia jej takiego charakteru, gdyż istotny jest tu 
sam zamiar osiągnięcia dochodu. Zarobkowego charakteru nie mają 
natomiast czynności nastawione wyłącznie na zaspokojenie własnych 
potrzeb osoby, która je podejmuje.

Ciągłość w wykonywaniu działalności gospodarczej oznacza względ-
nie stały zamiar jej wykonywania. Wiąże się z planowym charakte-
rem działań i realizacją w sposób ciągły zamierzeń ukierunkowanych 
na osiąganie i  zwiększanie zysków. Przesłanki ciągłości nie należy 
rozumieć jako konieczności wykonywania działalności bez przerwy – 
do jej zachowania wystarczające jest, aby z całokształtu okoliczności 
sprawy wynikała intencja powtarzania określonego zespołu konkret-
nych czynności w celu osiągnięcia efektu w postaci zarobku.

Prowadzenie działalności w sposób zorganizowany oznacza działanie 
metodyczne, systematyczne, uporządkowane, przebiegające według 
planu, przy udziale specjalnie dobranych środków służących uzyska-
niu dochodu. Na takie zorganizowanie w odniesieniu do najmu mogą 
wskazywać (chociaż nie są decydujące) zwłaszcza niektóre okoliczno-
ści, takie jak: dopełnienie obowiązków formalnych w zakresie zareje-
strowania przedsiębiorcy, współpraca z podmiotami profesjonalnymi, 
świadczenie dodatkowych usług, znaczna liczba wynajmowanych nie-
ruchomości lub podpisywanych umów.

Z uwagi na powyższe moim zdaniem nie ma przeszkód, aby dochody 
z najmu rozliczać jako odrębne źródło przychodu, jako najem pry-
watny lub też traktować jako przychody z działalności gospodarczej.
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Również takie wnioski wypływają z uchwały NSA (7) z 24.05.2021 r., 
II  FPS  1/21, LEX  nr  3208194, w  której sąd stwierdził jednoznacz-
nie, że przychody z najmu, podnajmu, dzierżawy, poddzierżawy oraz 
innych umów o  podobnym charakterze są zaliczane bez ograni-
czeń do źródła przychodów z najmu (wymienionego w art. 10 ust. 1 
pkt 6 ustawy o PIT), chyba że stanowią składnik majątkowy mie-
nia osoby fizycznej, który został przez nią wprowadzony do majątku 
związanego z wykonywaniem działalności gospodarczej.

Wydawać by się mogło, że kwestia ta jest oczywista, jednak część or-
ganów podatkowych prezentowała stanowisko, iż w przypadku wy-
najmu krótkoterminowego z użyciem portali specjalistycznych takich 
jak Booking czy inne nie mógł być on rozliczany jako najem pry-
watny.

Stanowisko takie zaprezentował m.in. Dyrektor Izby Skarbowej w Ka-
towicach w piśmie z 3.01.2017 r., 2461-IBPB-2-2.4511.918.2016.2.MZA, 
LEX nr 332835, w którym możemy przeczytać:
„(…) lokal mieszkalny Wnioskodawczyni wynajmuje krótkotrwale, 
a najem lokalu mieszkalnego na krótkie okresy nie może być klasy-
fikowany do najmu o charakterze prywatnym. Opisany we wniosku 
najem lokalu mieszkalnego jest w istocie szeregiem cyklicznych, po-
wtarzalnych okresowo, w sposób zorganizowany i ciągły czynności, 
podejmowanych w  celach zarobkowych, zawierających ww.  ele-
menty definicji działalności gospodarczej. O zorganizowanym, cią-
głym i zarobkowym przedsięwzięciu świadczy również współpraca 
Wnioskodawczyni z wyspecjalizowanym w zakresie najmu pośred-
nikiem. Od początku zatem działania Wnioskodawczyni wypełniały 
przesłanki działalności gospodarczej. Usługi najmu nieruchomości 
na krótkie okresy czasu, jakie świadczy Wnioskodawczyni, noszą za-
tem znamiona usług związanych z  zakwaterowaniem, co  oznacza, 
że stanowią przychody ze źródła przychodów, jakim jest pozarolni-
cza działalność gospodarcza (art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych), i podlegają opodatkowaniu w spo-
sób przewidziany dla tego źródła przychodów.
Tym samym stwierdzić należy, że wynajmowanie przez Wnioskodaw-
czynię lokalu mieszkalnego na krótkie okresy nie można klasyfikować 



22� Część I. Podatek dochodowy – nieruchomości prywatne

do najmu o charakterze prywatnym, o którym mowa w art. 10 ust. 1 
pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych.
Reasumując – opisany w stanie faktycznym krótkotrwały najem lo-
kalu mieszkalnego nie można uznać za najem prywatny, o którym 
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych”.

W mojej opinii jest to  stanowisko błędne. Część organów również 
podziela pogląd o jego błędności.

Przykładem może być pismo Dyrektora Krajowej Informacji Skar-
bowej z 5.10.2020 r., 0115-KDWT.4011.44.2020.2.MJ, LEX nr 560900, 
w którym możemy przeczytać:
„Z informacji zawartych we wniosku wynika, że Wnioskodawca za-
kupił mieszkanie, które zamierza wynajmować na  zasadzie najmu 
krótkoterminowego. Wnioskodawca – w  realizacji tego celu – ko-
rzystać będzie z portali takich jak boking.com oraz airbnb. Nieru-
chomość nie będzie wynajmowana przez wszystkie miesiące w roku. 
Czynności najmu nieruchomości będą wykonywane we  własnym 
imieniu. W ocenie Wnioskodawcy najem mieszkania nie będzie pro-
wadzony w sposób zorganizowany, tj. profesjonalny, metodyczny, sy-
stematyczny i uporządkowany. Wnioskodawca nie będzie świadczył 
żadnych usług o charakterze hotelowym, typu recepcja, gastronomia, 
sprzątanie, pranie i zmiana pościeli w trakcie pobytu gości. Nie bę-
dzie również korzystać z obsługi zarządczej oraz księgowej w zakresie 
najmu nieruchomości. Obsługą ww. czynności Wnioskodawca będzie 
zajmować się osobiście.
Odnosząc przedstawione uregulowania prawne do  rozpatrywanej 
sprawy, stwierdzić należy, że  skoro Wnioskodawca nie będzie wy-
najmował przedmiotowej nieruchomości w sposób, który wskazuje 
na spełnienie wszystkich przesłanek niezbędnych do uznania rzeczo-
nego najmu za prowadzonego w ramach pozarolniczej działalności 
gospodarczej (warunki wskazane w treści art. 5a pkt 6 ustawy o po-
datku dochodowym od osób fizycznych), to najem ten będzie stano-
wił źródło przychodów, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy 
o  podatku dochodowym od  osób fizycznych. Dodatkowo należy 
wskazać, że fakt zwiększenia liczby posiadanych przez Wnioskodawcę 
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lokali na wynajem nie spowoduje zmiany klasyfikacji źródła przy-
chodów, skoro pozostałe okoliczności prowadzenia opisanego wyżej 
najmu nie ulegną zmianie”.

Drugi z  prezentowanych poglądów jest moim zdaniem słuszny 
i zgodny z przywołanym orzeczeniem Naczelnego Sądu Administra-
cyjnego.

Podatnicy niezwykle często decydują się na wynajem kwater w okre-
sie letnim lub poza nim (np. stancje wynajmowane studentom), nie 
chcą jednak zakładać działalności gospodarczej. W  takiej sytuacji 
jedyną formą opodatkowania tzw.  najmu prywatnego jest ryczałt 
od przychodów ewidencjonowanych.

Warto w tym miejscu wspomnieć o tzw. najmie okazjonalnym. Pod-
pisanie takiej umowy pozwala na znaczną ochronę właściciela nieru-
chomości w przypadku kłopotliwych lokatorów. Najem okazjonalny 
to umowa, która zostaje rozwiązana z upływem czasu, na  jaki zo-
stała zawarta, lub po upływie okresu wypowiedzenia. Umowa najmu 
okazjonalnego różni się tym, że najemca wskazuje w umowie adres, 
na jaki ma się wyprowadzić w przypadku powstania zaległości w płat-
nościach za czynsz i inne media przewyższającej 3 miesiące.

Jednak z umową najmu okazjonalnego wiążą się określone obowiązki, 
podlega ona zgłoszeniu do urzędu skarbowego. Umowa najmu oka-
zjonalnego uregulowana jest w ustawie o ochronie praw lokatorów.

Jak wskazuje zawarta tam definicja, umową najmu okazjonalnego lo-
kalu jest umowa najmu lokalu mieszkalnego, którego właściciel bę-
dący osobą fizyczną nie prowadzi działalności gospodarczej w zakre-
sie wynajmowania lokali, zawarta na czas oznaczony, nie dłuższy niż 
10 lat.

Szczególną cechą takiej umowy jest to, że jej obowiązkowym elemen-
tem jest oświadczenie najemcy w formie aktu notarialnego, w któ-
rym poddał się on egzekucji i zobowiązał się do opróżnienia i wy-
dania lokalu używanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego 
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