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Wykaz skrétéw

Inne

CEIDG
JPK
KST
NIP
NSA
PESEL
PIT
PKD
PKOB
PKWiU
TK
VAT
WSA
ZUS

- Centralna Ewidencja i Informacja o Dziatalno$ci Gospodarczej
- jednolity plik kontrolny

- Klasyfikacja Srodkéw Trwalych

- numer identyfikacji podatkowej

- Naczelny Sad Administracyjny

- Powszechny Elektroniczny System Ewidencji Ludnosci
- podatek dochodowy od oséb fizycznych

- Polska Klasyfikacja Dziatalno$ci

- Polska Klasyfikacja Obiektow Budowlanych

- Polska Klasyfikacja Wyrobéw i Ustug

- Trybunat Konstytucyjny

- podatek od towardw i ustug

- wojewddzki sad administracyjny

- Zaklad Ubezpieczen Spotecznych



WSTEP

Umowa najmu lokalu, uregulowana w oddzielnym rozdziale Kodeksu
cywilnego, jest jedng z najpopularniejszych umow. Wynajmujacy zo-
bowiazuje si¢ w niej odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie ptaci¢ wy-
najmujacemu umowiony czynsz.

Podmioty decydujace si¢ na wynajem muszg przed osiggnieciem przy-
chodéw z najmu wybra¢ optymalng metode opodatkowania, gdyz
moze ona wptyna¢ w sposéb znaczny na wartos¢ uzyskiwanego do-
chodu. Bledne dokonanie rozliczenia moze powodowa¢ negatywne
konsekwencje, ktére pociagna za sobg znaczne dolegliwosci 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 watpliwosci jest odpowiedZ na pytanie,
czy najem powinien by¢ rozliczany jako dziatalnos¢ 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 Zrddel, tj.:
1) z pozarolniczej dzialalno$ci gospodarczej, tj. Zrédta przychodéw,
o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o PIT;
2) ze zrédla przychodoéw, 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 my$l ktorej
na gruncie podatku dochodowego od 0séb fizycznych dzialalno$cia
gospodarczg jest zarobkowa dziatalno$¢ wytwoércza, budowlana, han-
dlowa lub ustugowa, prowadzona we wtasnym imieniu, bez wzgledu
na jej rezultat, w sposob zorganizowany i ciagly, z ktdrej uzyskane
przychody nie sg zaliczane do innych przychodow.



20 Czes¢ 1. Podatek dochodowy - nieruchomosci prywatne

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$¢ zarobkowa to dziatalnos¢, ktéra daje mozliwosé wygene-
rowania zysku i ma na celu zapewnienie okreslonego dochodu. Jed-
nak nawet ewentualna strata bedaca wynikiem dzialalnosci nastawio-
nej na zysk nie pozbawia jej takiego charakteru, gdyz istotny jest tu
sam zamiar osiggniecia dochodu. Zarobkowego charakteru nie maja
natomiast czynno$ci nastawione wylacznie 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 sposob 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 sposob 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) zwtaszcza niektére okoliczno-
$ci, takie jak: dopetnienie obowigzkéw formalnych w zakresie zareje-
strowania przedsigbiorcy, wspotpraca z podmiotami profesjonalnymi,
$wiadczenie dodatkowych ustug, znaczna liczba wynajmowanych nie-
ruchomosci lub podpisywanych umow.

Z uwagi na powyzsze moim zdaniem nie ma przeszkdd, aby dochody
z najmu rozlicza¢ jako odrebne zZrédlo przychodu, jako najem pry-
watny lub tez traktowac jako przychody z dzialalnosci 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 stanowia sktadnik majatkowy mie-
nia osoby fizycznej, ktory zostal przez nig wprowadzony do majatku
zwigzanego z wykonywaniem dzialalno$ci gospodarczej.

Wydawac by si¢ moglo, ze kwestia ta jest oczywista, jednak czes¢ or-
ganéw 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, cia-
glym i zarobkowym przedsiewzieciu $wiadczy réwniez wspotpraca
Whioskodawczyni z wyspecjalizowanym w zakresie najmu poséred-
nikiem. Od poczatku zatem dzialania Wnioskodawczyni wypetnialy
przestanki dzialalno$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 zrédla 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.
Reasumujac - opisany w stanie faktycznym krétkotrwaty najem lo-
kalu mieszkalnego nie mozna uznaé 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. Czes¢ organdéw réwniez
podziela poglad o jego bednosci.

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.
Czynnosci 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 $wiadczyl
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. Obstugg ww. czynnosci 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, ktory 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 zrodlo przychodéw, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy
o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych. Dodatkowo nalezy
wskaza¢, ze fakt zwickszenia 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 cze¢sto decyduja si¢ na wynajem kwater w okre-
sie letnim lub poza nim (np. stancje wynajmowane studentom), nie
chcg jednak zaktada¢ dziatalnoséci 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 zaleglosci w plat-
noéciach za czynsz i inne media przewyzszajacej 3 miesigce.

Jednak z umowg 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 wilasciciel be-
dacy osobg fizyczng nie prowadzi dzialalnosci gospodarczej w zakre-
sie wynajmowania lokali, zawarta na czas oznaczony, nie dtuzszy niz
10 lat.

Szczegodlng 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 zobowigzal si¢ do opréznienia i wy-
dania lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego
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w terminie wskazanym w zadaniu ztozonym przez wtasciciela. Takie
o$wiadczenie zabezpiecza interesy wiasciciela i chroni go przed nie-
uczciwymi najemcami, ktérzy nie cheg opusci¢ lokalu w przypadku
zakonczenia umowy najmu.

W $wietle art. 19b ww. ustawy wlasciciel zglasza zawarcie umowy
najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu skarbowego wias-
ciwemu ze wzgledu na miejsce zamieszkania wlasciciela w terminie
14 dni od dnia rozpoczecia najmu. Na zadanie najemcy wiasciciel ma
obowigzek przedstawi¢ potwierdzenie zgloszenia.

Za date rozpoczecia wynajmu nalezy przyja¢ date oddania najemcy
nieruchomosci do uzywania, a wiec date wydania lokalu.

Natomiast w przypadku niedopelnienia obowigzku zgloszenia umowy
do urzedu skarbowego nie stosuje sie przepiséw dotyczacych ustala-
nia i wypowiadania czynszu oraz wygasniecia i rozwigzania najmu
okazjonalnego.

Przepis nie tylko obliguje podatnika do zgloszenia zawarcia umowy
najmu okazjonalnego do urzedu skarbowego, lecz takze naktada
okreslone sankcje zwiazane z niedopelnieniem tego obowiazku.

Dodatkowo w przepisach nie ma zapisu, ktéry naklada na podatnika
obowigzek dokonywania zgloszenia do naczelnika urzedu skarbo-
wego okolicznosci rozwigzania czy tez wygasniecia umowy najmu
okazjonalnego. Obowiazek ten dotyczy wylacznie jej zawarcia.

1.2. Ryczatt
1.2.1. Opodatkowanie najmu prywatnego

Od 2023 r. domyslng i jedyna forma opodatkowania najmu prywat-
nego zostal ryczalt od przychodéw ewidencjonowanych. Podstawe
opodatkowania ryczaltem stanowi przychéd. Ustawa o zryczaltowa-
nym podatku dochodowym od niektérych przychodéw osigganych
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przez osoby fizyczne reguluje m.in. opodatkowanie zryczaltowanym
podatkiem dochodowym przychodéw osigganych z tytulu umowy
najmu, podnajmu, poddzierzawy lub innych uméw o podobnym cha-
rakterze. Oznacza to, ze opodatkowaniu ryczaltem podlegaja row-
niez przychody oséb fizycznych nieprowadzacych pozarolniczej dzia-
talnosci gospodarczej osiggane z tytulu umowy najmu, podnajmu,
dzierzawy lub innych umoéw o podobnym charakterze.

Stawka podatku zalezy od wysokosci przychodéw osigganych w da-
nym roku. Do kwoty 100 000 zt wynosi ona 8,5%, a do nadwyzki tej
kwoty nalezy zastosowac stawke 12,5%.

Wryjatkiem jest sytuacja obejmujaca lata 2023-2024, dotyczaca najmu
malzonkoéw, ktorzy ztozyli wniosek o opodatkowanie catosci przycho-
déw z najmu u jednego z nich. Wéwczas limit ten u tego maltzonka
wynosi 200 000 zl.

1.2.2. Moment rozpoznania przychodu w przypadku
najmu prywatnego

Istotne znaczenie maja regulacje zawarte w art. 6 ust. la u.z.p.d. We-
dlug tych przepiséw opodatkowaniu ryczattem od przychodéw ewi-
dencjonowanych podlegaja otrzymane lub postawione do dyspozy-
cji podatnika w roku kalendarzowym pienigdze i warto$ci pieniezne
oraz warto$¢ otrzymanych $wiadczen w naturze i innych nieodptat-
nych $wiadczen z tytutu umowy najmu, podnajmu, dzierzawy, pod-
dzierzawy lub innych umoéw o podobnym charakterze. Oznacza to,
ze o powstaniu przychodu z najmu mozna méwi¢ dopiero wtedy, gdy
nastapily zaplata czynszu lub przynajmniej postawienie kwoty czyn-
szu do dyspozycji podatnika. Przychodem nie jest natomiast przy-
chéd, ktory stat sie nalezny z powodu uptywu terminu platnosci, ale
faktycznie zaplacony jeszcze nie zostal.

Réwniez organy podatkowe potwierdzajg powstanie przychodu
w momencie faktycznego otrzymania przychodu.
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Stanowisko takie potwierdzil Dyrektor Krajowej Informacji Skar-
bowej w pismie z 1.08.2023 r., 0114-KDWP.4011.63.2023.2.ASZ,
LEX nr 681899, w ktérym czytamy:

»W mysl art. 6 ust. la ustawy o zryczaltowanym podatku docho-
dowym od niektorych przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne
opodatkowaniu ryczattem od przychodéw ewidencjonowanych pod-
legaja otrzymane lub postawione do dyspozycji podatnika w roku
kalendarzowym pieniadze i warto$ci pieniezne oraz warto$¢ otrzy-
manych §wiadczen w naturze i innych nieodptatnych swiadczen z ty-
tutéw, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy o podatku do-
chodowym. Dla ustalenia warto$ci otrzymanych $wiadczen w naturze
i innych nieodptatnych $wiadczen z tych tytuldw stosuje sie przepisy
art. 11 ust. 2-2b ustawy o podatku dochodowym.

Z przytoczonych powyzej uregulowan prawnych oraz przedstawio-
nego na wstepie zdarzenia przyszlego sprawy wynika, ze podstawa
generowania przychodéw z najmu jest fakt zaistnienia miedzy po-
datnikiem a innym podmiotem stosunku prawnego w postaci najmu,
uregulowanego najczesciej umowa w formie pisemnej. Okreslona
w umowie wysoko$¢ czynszu stanowi przysporzenie majatkowe wy-
najmujgcego, tym samym powoduje po jego stronie powstanie przy-
chodu w rozumieniu podatkowym. Jednakze, aby powstal przychod
po stronie wynajmujgcego, muszg zaistnie¢ przestanki okreslone
w przytoczonym wyzej art. 6 ust. la ustawy o zryczaltowanym po-
datku dochodowym od niektérych przychodéw osiaganych przez
osoby fizyczne, tj. pienigdze (czynsz) musza zosta¢ otrzymane lub
postawione do dyspozycji wynajmujgcego (...)".

1.2.3. Opodatkowanie przez jednego z matzonkow

W $wietle przepisow ustawy z 25.02.1964 r. - Kodeks rodzinny i opie-
kunczy (Dz.U. z 2023 r. poz. 2809 ze zm.) wspolnos¢ wynikajaca
ze stosunku matlzenstwa jest wspotwlasnos$cia taczng. Cecha cha-
rakterystyczng tego typu wspolwlasnosci jest to, ze niemozliwe jest
ustalenie wielkosci udzialu malzonkow we wspdtwlasnosci (wspot-
wlasnos¢ bezudzialowa), oraz to, ze zaden z matzonkow w czasie jej
trwania nie moze rozporzadza¢ swymi prawami do majatku wspol-
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nego. Zatem kazdy z malzonkéw ma prawo zaréwno do udzialu
w majatku wspolnym, jak i do udziatu we wlasnosci poszczegdlnych
skladnikéw majatku wspolnego. Nie mozna wiec w trakcie trwa-
nia wspodlno$ci majatkowej malzenskiej wyodrebni¢ czesci nalezacej
do zony i czesci nalezacej do meza.

Tym samym istotg wspolnosci majgtkowej malzenskiej, zaréwno usta-
wowej, jak i umownej, jest to, ze kazdy z malzonkdow jest wspotwtlas-
cicielem poszczegdlnych sktadnikéw majatku wspdlnego (dorobko-
wego) na zasadach wspotwlasnosci lacznej (bezudziatowej).

Przychody z najmu uzyskiwane przez matzonkéw, miedzy ktérymi
istnieje wspolnos¢ majatkowa, co do zasady podlegaja odrebnemu
opodatkowaniu.

Zgodnie z art. 12 ust. 5 u.z.p.d. osiagane przez osoby fizyczne przy-
chody z udzialu w spéice w odniesieniu do kazdego podatnika okresla
sie proporcjonalnie do jego prawa do udzialu w zysku. W razie braku
przeciwnego dowodu przyjmuje sie, ze prawa do udzialu w zysku sa
réwne.

Jednak matzonkowie maja mozliwo$¢ opodatkowania calosci przy-
chodéw z tytutu najmu, dzierzawy itp. przez jednego z nich, jezeli po-
chodza one ze wspolnej wlasnosci, wspolnego posiadania lub wspol-
nego uzytkowania rzeczy. Warunkiem takiego opodatkowania jest
zlozenie w urzedzie skarbowym, wlasciwym ze wzgledu na miejsce
zamieszkania, stosownego oswiadczenia o opodatkowaniu catoéci do-
chodu/przychodu osiggnietego z najmu, dzierzawy itp. przez jednego
z malzonkéw. Oswiadczenie nalezy zlozy¢ najpdzniej do 20. dnia mie-
sigca nastepujacego po miesigcu, w ktorym zostal otrzymany pierw-
szy przychdd w roku podatkowym z tego tytutu.

Jest ono skuteczne réwniez w latach nastepnych, chyba ze w terminie
do 20. dnia miesigca nastgpujacego po miesigcu, w ktérym zostal
otrzymany pierwszy w roku podatkowym przychdd, albo do konca
roku podatkowego, jezeli pierwszy taki przychdd zostal otrzymany
w grudniu roku podatkowego, malzonkowie zawiadomig na pismie
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wlasciwego naczelnika urzedu skarbowego o rezygnacji z opodatko-
wania calo$ci przychodu przez jednego z matzonkéw. Wymienione
o$wiadczenie oraz zawiadomienie moze podpisa¢ tylko jeden z mal-
zonkow.

Pojecie pierwszego przychodu nalezy rozumie¢ jako faktycznie otrzy-
mane lub postawione do dyspozycji podatnika pienigdze i wartosci
pieniezne oraz warto$¢ otrzymanych $wiadczen w naturze.

Nalezy doda¢, iz matzonkowie stosuja wyzsza stawke ryczaltu,
czyli 12,5% przychodéw z najmu, dopiero po przekroczeniu limitu
200 000 z1, bez wzgledu na to, czy beda rozlicza¢ te przychody od-
rebnie, czy zdecyduja o opodatkowaniu ich w calo$ci przez jednego
z nich.

1.2.4. Sposob rozliczania zaliczek

Ryczalt od przychodéw z wynajmu prywatnego wptacany jest co do
zasady w terminie do 20. dnia nastepnego miesiaca, a za grudzien —
w terminie do 20 stycznia nastepnego roku podatkowego.

Istnieje rowniez mozliwo$¢ oplacania ryczattu w kwartalnych okre-
sach rozliczeniowych, co wynika z tresci art. 21 ust. 1la u.z.p.d. Prze-
pis ten podaje, Ze podatnicy mogg oblicza¢ ryczalt od przychodow
ewidencjonowanych i wplaca¢ go na rachunek urzedu skarbowego
w terminie do 20 dnia nastgpnego miesigca po uplywie kwartalu,
za ktory ryczalt ma by¢ optacony, a za ostatni kwartal roku podat-
kowego - w terminie do 20 stycznia nastepnego roku podatkowego.

Jak przy tym wynika z art. 21 ust. 1c u.z.p.d., o wyborze kwartalnego
sposobu oplacania ryczaltu podatnicy informujg w zeznaniu PIT-28,
skfadanym za rok podatkowy, w ktérym stosowali kwartalny spo-
sOb oplacania ryczaltu. Przepis ten dotyczy podatnikéw uzyskuja-
cych przychody z wynajmu prywatnego. O wyborze kwartalnego spo-
sobu optacania ryczaltu nalezy poinformowaé¢ w zeznaniu rocznym
(PIT-28), sktadanym za rok podatkowy, w ktérym stosowano kwar-
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talny sposob optacania ryczattu (art. 1 pkt 1, art. 6 ust. lai 1b, art. 12
ust. 1 pkt 3 lit. a i ust. 2 u.z.p.d.).

1.3. Przepisy ustawy o podatku od towaréw
i ustug a najem prywatny

Ustawa o podatku od towaréw i ustug w art. 43 ust. 1 pkt 36 zwal-
nia z podatku ustugi w zakresie wynajmowania lub wydzierzawiania
nieruchomosci o charakterze mieszkalnym lub czesci nierucho-
mosci, na wlasny rachunek, wylacznie na cele mieszkaniowe.

Inaczej ma si¢ rzecz z wynajmem tych samych nieruchomosci na
cele inne niz mieszkaniowe. W takim przypadku jedyna mozliwos-
cia, by nie placi¢ VAT, jest skorzystanie z tzw. zwolnienia kwoto-
wego. Zgodnie z art. 113 ustawy o VAT limit tego zwolnienia wy-
nosi 200 000 zI. A zatem w przypadku wynajecia nieruchomosci
(nawet mieszkalnej) na potrzeby jakiej$ firmy w momencie, w kto-
rym oplaty czynszowe przekrocza 200 000 zl, konieczne bedzie za-
rejestrowanie si¢ w charakterze podatnika VAT oraz placenie tego
podatku.

Co niezwykle istotne, sytuacja inaczej wyglada w przypadku cudzo-
ziemcOw; o tym szerzej w dalszej czesci ksigzki.

1.4. Pytania i odpowiedzi

1. W jaki sposob skonstruowa¢ umowe, aby nie powstal przychod
od oplat eksploatacyjnych, ktdre uiszcza wynajmujacy?

Odpowiedz: W umowie nalezy zaznaczy¢ w sposob wyrazny, ze wy-
najmujacy otrzymuje od najemcy okreslong kwote tytulem czynszu,
za$ najemca samodzielnie ponosi koszty eksploatacyjne. W takiej
sytuacji oplaty nie beda wchodzily do podstawy opodatkowania.
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Takie stanowisko potwierdzajg rowniez organy podatkowe. W pis-
mie z 14.12.2006 r., 1419/UDD-415-191/06/RL/01, Naczelnik Urzedu
Skarbowego w Plocku stwierdzit, ze:

»Podstawg wygenerowania przychodu z tytutu najmu jest zawarcie po-
miedzy stronami stosownej umowy. Strony okreslaja w niej wysokos¢
czynszu. Czynsz ten stanowi przysporzenie majatkowe wynajmuja-
cego, a tym samym przychdd w rozumieniu podatkowym. Jednakze,
aby powstal przychdd, po stronie wynajmujgcego muszg zaistnie¢
przestanki okreslone w art. 6 ust. la ustawy o zryczaltowanym po-
datku dochodowym od niektérych przychoddéw osiaganych przez
osoby fizyczne, czyli czynsz musi zosta¢ otrzymany lub pozostawiony
do dyspozycji wynajmujacego. Sktadnikiem przychodu osigganego
z najmu przez wynajmujacego nie beda natomiast ponoszone przez
najemce wydatki (oplaty) zwiazane z przedmiotem najmu (przykla-
dowo oplaty zwigzane z lokalem, takie jak: czynsz uiszczany w spét-
dzielni lub wspdlnocie mieszkaniowej, abonament za istniejace w tym
lokalu media oraz inne optaty ustalane ryczaltowo, jak réwniez oplaty
za rozmowy telefoniczne przeprowadzane z aparatu telefonicznego za-
instalowanego w wynajmowanym lokalu, wode, energie elektryczna
oraz gaz, ktdre nie sg ustalane w sposob ryczaltowy), jezeli z umowy
wynika, Ze najemca jest zobowigzany do ich ponoszenia. Oplaty te
nie mieszczg si¢ bowiem w pojeciu «§wiadczen w naturze i innych
nieodplatnych $wiadczen», o ktérych mowa w art. 6 ust. la cytowanej
ustawy o zryczaltowanym podatku dochodowym od niektérych przy-
choddéw osigganych przez osoby fizyczne.

Reasumujac - przychod powstaje wowczas, gdy ma miejsce przy-
sporzenie majatkowe. Zatem w omawianym przypadku przycho-
dem do opodatkowania zryczaltowanym podatkiem dochodowym
bedzie otrzymana kwota czynszu (odstgpnego). Natomiast otrzy-
mywane przez Podatniczke od najemcy naleznosci tytutem czyn-
szu za mieszkanie uiszczanego do spotdzielni mieszkaniowej, jak
rowniez oplaty za energie elektryczna, nie bedg stanowi¢ przychodu
podlegajacego opodatkowaniu ryczaltem od przychodéw ewiden-
cjonowanych”.

Natomiast skonstruowanie umowy, z ktérej wynika, ze wynajmujacy
okresla kwote czynszu, za$ dopiero po jej otrzymaniu reguluje z niej
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oplaty zwigzane z wynajmowanym lokalem, skutkuje tym, ze cala
kwota podlega opodatkowaniu. Bez znaczenia pozostanie fakt pdz-
niejszego regulowania przez wynajmujacego z tych pieniedzy oplat
eksploatacyjnych zwiazanych z lokalem.

Takie stanowisko potwierdzajg réwniez organy podatkowe. W pis-
mie Naczelnika Urzedu Skarbowego w Siedlcach z 6.12.2006 r.,
1426/US300/AD/415-55/06, czytamy, ze:

»Podstawg generowania przychodéw z tytulu najmu, podnajmu,
dzierzawy, poddzierzawy lub innych uméw o podobnym charakterze
jest zawarcie pomiedzy stronami stosownej umowy, w ktérej strony
okreslajag wysoko$¢ czynszu. Czynsz ten stanowi przysporzenie ma-
jatkowe wynajmujacego, a tym samym przychod w rozumieniu po-
datkowym. Jednakze, aby powstal przychdd po stronie wynajmuja-
cego, muszg zaistnie¢ przestanki okreslone w wyzej powotanym art. 6
ust. la ustawy o zryczaltowanym podatku dochodowym, czyli czynsz
musi zosta¢ otrzymany lub pozostawiony [postawiony — przyp. aut.]
do dyspozycji wynajmujacego. W swietle powyzszego oraz przedsta-
wionego stanu faktycznego oplaty dokonywane przez wynajmujacego
bedace jego przysporzeniem majatkowym stanowig przychdd podat-
nika z tytulu najmu, a wigc podlegaja opodatkowaniu zryczaltowa-
nym podatkiem dochodowym zgodnie z przepisami ustawy o zry-
czaltowanym podatku dochodowym od niektérych przychodéw
osiagganych przez osoby fizyczne.

Nalezy nadmieni¢, iz otrzymane przez podatnika od najemcy na-
leznosci tytutem czynszu za mieszkanie uiszczane do wspdlnoty
mieszkaniowej nie beda stanowi¢ przychodu podlegajacego opo-
datkowaniu ryczaltem od przychodéw ewidencjonowanych - pod
warunkiem, Ze najemca zostal zobowigzany w umowie do pono-
szenia wydatkow zwigzanych z eksploatacjg najmowanego lokalu
mieszkalnego, co w przedmiotowym stanie faktycznym nie ma
miejsca. Biorgc pod uwage powyzsze wyjas$nienia, nalezy stwier-
dzi¢, iz stanowisko Wnioskodawcy wyrazone we wniosku jest nie-
prawidlowe”.

Podstawa prawna: art. 6 ust. la u.z.p.d.
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2. Posiadamy nieruchomos¢ objeta wspolnoscia majatkowa. Maz
opodatkowuje przychody z najmu ryczaltem od przychodow
ewidencjonowanych. W poprzednim roku ztozyl o$wiadczenie,
ze przychody z najmu opodatkowuje on. Czy do 20 stycznia na-
stepnego roku rowniez musi zlozy¢ takie o§wiadczenie?

Odpowiedz: W opisanej sytuacji nie jest konieczne skladanie
os$wiadczenia co roku.

W $wietle przepiséw Kodeksu rodzinnego i opiekunczego wspolnosé
wynikajaca ze stosunku matzenstwa jest wspotwlasnoscig faczna. Ce-
cha charakterystyczng tego typu wspdtwlasnosci jest to, Ze niemoz-
liwe jest ustalenie wielkosci udzialu malzonkéw we wspdtwlasnosci
(wspotwlasnos¢ bezudziatowa), oraz to, ze zaden z malzonkow w cza-
sie jej trwania nie moze rozporzadzaé swymi prawami do majatku
wspolnego. Zatem kazdy z malzonkéw ma prawo zaréwno do udziatu
w majatku wspdlnym, jak i do udziatu we wlasnosci poszczegdlnych
skladnikow majatku wspolnego. Nie mozna wiec w trakcie trwania
wspolnosci majatkowej malzenskiej wyodrebni¢ czesci nalezacej do
zony i czesci nalezacej do meza.

Tym samym istotg wspolnosci majatkowej malzenskiej, zaréwno usta-
wowej, jak i umownej, jest to, ze kazdy z malzonkow jest wspotwias-
cicielem poszczegdlnych sktadnikéw majatku wspélnego (dorobko-
wego) na zasadach wspolwlasnosci facznej (bezudziatowej).

Przychody z najmu uzyskiwane przez malzonkéw, miedzy ktérymi
istnieje wspdlnos¢ majatkowa, co do zasady podlegaja odrebnemu
opodatkowaniu.

Zgodnie z art. 12 ust. 5 u.z.p.d. osiagane przez osoby fizyczne przychody
z udzialu w spolce w odniesieniu do kazdego podatnika okresla sie pro-
porcjonalnie do jego prawa do udzialu w zysku. W razie braku prze-
ciwnego dowodu przyjmuje si¢, ze prawa do udziatu w zysku sa rowne.

Jednak matzonkowie majg mozliwo$¢ opodatkowania calosci przy-
chodéw z tytutu najmu, dzierzawy itp. przez jednego z nich, jezeli po-
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chodzg one ze wspolnej wlasnosci, wspolnego posiadania lub wspol-
nego uzytkowania rzeczy. Warunkiem takiego opodatkowania jest
zlozenie w urzedzie skarbowym, wlasciwym ze wzgledu na miejsce
zamieszkania, stosownego oswiadczenia o opodatkowaniu catosci do-
chodu/przychodu osiagnigtego z najmu, dzierzawy itp. przez jednego
z malzonkéw. Oswiadczenie nalezy zlozy¢ najpozniej do 20. dnia mie-
sigca nastepujacego po miesiagcu, w ktorym zostal otrzymany pierw-
szy przychdd w roku podatkowym z tego tytutu.

Jest ono skuteczne réwniez w latach nastepnych, chyba ze w ter-
minie do 20. dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym
zostal otrzymany pierwszy w roku podatkowym przychéd, albo
do konca roku podatkowego, jezeli pierwszy taki przychdd zostal
otrzymany w grudniu roku podatkowego, malzonkowie zawiado-
mig na pismie wlasciwego naczelnika urzedu skarbowego o rezyg-
nacji z opodatkowania caloéci przychodu przez jednego z matzon-
kéw. Wymienione powyzej o$§wiadczenie oraz zawiadomienie moze
podpisac tylko jeden z malzonkow.

Pojecie pierwszego przychodu nalezy rozumie¢ jako faktycznie otrzy-
mane lub postawione do dyspozycji podatnika pienigdze i wartosci
pieni¢zne oraz warto$¢ otrzymanych $wiadczen w naturze.

Nalezy doda¢, iz malzonkowie stosuja wyzsza stawke ryczaltu,
czyli 12,5% przychodéw z najmu, dopiero po przekroczeniu limitu
200 000 z1, bez wzgledu na to, czy beda rozlicza¢ te przychody od-
rebnie, czy zdecyduja o opodatkowaniu ich w catoéci przez jednego
z nich.

Podstawa prawna: art. 6 ust. la u.z.p.d.

3. Posiadam gospodarstwo agroturystyczne. Wynajmuje¢ turystom
pokoje w okresie letnim. Z tego tytulu korzystam ze zwolnienia.
Po sezonie zamierzam wynajmowa¢ firmie pokoje, w ktérych be-
dzie ona lokowala swoich pracownikow. Czy jestem rowniez zwol-
niony z podatku dochodowego? Osoby te nie przebywaja na wypo-
czynku, tylko beda pracowac.
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Odpowiedz: W opisanej sytuacji nie mozna skorzystac ze zwolnienia.

Zwolnienie z podatku dochodowego, o ktérym mowa w pytaniu, znaj-
duje sie w art. 21 ust. 1 pkt 43 ustawy o PIT. Zgodnie ze wskazanym
przepisem wolne od podatku dochodowego sa dochody uzyskane
z tytulu wynajmu pokoi goscinnych w budynkach mieszkalnych po-
fozonych na terenach wiejskich w gospodarstwie rolnym osobom
przebywajacym na wypoczynku oraz dochody uzyskane z tytulu
wyzywienia tych osdb, jezeli liczba wynajmowanych pokoi nie prze-
kracza pieciu.

Oznacza to, Ze zwolnienie wymienione w art. 21 ust. 1 pkt 43 ustawy
o PIT moze mie¢ zastosowanie, jezeli tacznie spetnione bedg naste-
pujace warunki:

1) najem musi dotyczy¢ pokoi goécinnych znajdujacych sie w bu-
dynkach mieszkalnych;

2) budynki, w ktérych pokoje przeznaczone sa na wynajem, po-
winny by¢ polozone na terenie wiejskim w gospodarstwie rol-
nym;

3) przedmiotem ustug musi by¢ najem pokoi gos$cinnych wytacznie
osobom przebywajacym na wypoczynku;

4) liczba wynajmowanych pokoi nie moze przekroczy¢ pieciu.

Z treéci pytania wynika, Ze pokoje s3 wynajmowane na rzecz pra-
cownikow firmy, a zatem nie zostal spelniony jeden z warunkéw za-
wartych w tym przepisie. Najem pokoi go$cinnych nie odbywa sie¢
bowiem na rzecz osob przebywajacych na wypoczynku. Zatem w ta-
kim przypadku nie mozna skorzysta¢ ze zwolnienia.

Podstawa prawna: art. 21 ust. 1 pkt 43 ustawy o PIT.

4. Wynajetam pokdj w mieszkaniu na stancje studentom. Czy moge
opodatkowac najem ryczaltem?

Odpowiedz: Nie ma przeszkod, aby opodatkowac przychdd zryczal-
towanym podatkiem, jednak pod warunkiem Ze nie zostaly prze-
kroczone terminy wskazane w ustawie.
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Do zrédet przychodéw wymienionych w art. 10 ust. 1 ustawy o PIT
zalicza sie m.in.:
1) pozarolniczg dzialalnos$¢ gospodarcza;
2) najem, podnajem, dzierzawe oraz inne umowy o podobnym cha-
rakterze, z wyjatkiem sktadnikéw majatku zwigzanych z dziatal-
noscia gospodarcza.

Zaliczenie otrzymanych przychodéw z najmu do przychodéw z dzia-
talnosci gospodarczej moze nastapi¢, gdy najem stanowi wylaczny
przedmiot lub jest jednym z rodzajéw prowadzonej dziatalnosci go-
spodarczej. Jak wynika z treéci pytania, nie ma Pani zarejestrowanej
dziatalnosci w zakresie wynajmu, a zatem nie ma obowiazku, aby
przychody z tego tytulu zaliczy¢ do dziatalnos$ci gospodarczej. Row-
niez gdy najem dotyczy skladnika majatku zwigzanego z prowadzong
dzialalnoscig gospodarczg, uzyskane przychody z tego tytutu stano-
wig takze przychody z dziatalnosci gospodarczej.

Przychoéd uzyskany z najmu lokali, ktére nie stanowiag majatku zwia-
zanego z dziatalnoscig gospodarcza, stanowi przychod z najmu, o kto-
rym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy o PIT. Dochdd osiggany z tego
zrédta moze by¢ opodatkowany obecnie jedynie ryczaltem.

Natomiast zgodnie z art. 2 ust. 1la u.z.p.d. osoby fizyczne osiggajace
przychody z tytulu umowy najmu, podnajmu, dzierzawy, poddzier-
zawy lub innych umoéw o podobnym charakterze, jezeli umowy te nie
s zawierane w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, moga
optaca¢ ryczalt od przychodéw ewidencjonowanych.

Podstawa prawna: art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy o PIT.

5. Wynajmuje pie¢ mieszkan. Nie prowadze dzialalnosci gospodar-
czej, jestem tylko zatrudniony na podstawie umowy o prace. Czy
mozliwe jest zakwalifikowanie uzyskiwanych przeze mnie przycho-
doéw z najmu tych mieszkan jako przychodéw z najmu prywatnego
oraz dalsze rozliczanie go w formie ryczaltu 8,5%, bez koniecznosci
rejestrowania dzialalno$ci gospodarcze;j?
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Odpowiedz: Nie ma przeszkod, aby najem w opisanej sytuacji byl
opodatkowany w formie ryczaltu.

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

Na gruncie przepiséw ustawy o podatku dochodowym od o0séb fi-
zycznych przychody z wynajmu mogg stanowi¢ bowiem przychody
z dwdch Zrddet, tj.:
1) z pozarolniczej dzialalno$ci gospodarczej, tj. Zrodta przychodéw,
o ktorym 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 umoéw o podobnym charakterze.

Artykul 5a pkt 6 ustawy o PIT zawiera definicje, w my$l ktorej
na gruncie podatku dochodowego od 0séb fizycznych dzialalno$cia
gospodarczg jest zarobkowa dziatalno§¢ wytworcza, budowlana, han-
dlowa lub ustugowa, prowadzona we wtasnym imieniu, bez wzgledu
na jej rezultat, w sposob zorganizowany i ciagly, z ktdrej uzyskane
przychody nie sg zaliczane do innych przychodéw.

Tym samym aby dang dzialalno$¢ uznac¢ za dziatalno$¢ gospodar-
czg, musi ona by¢ prowadzona we wlasnym imieniu i Igcznie spet-
nia¢ warunki:

« celu zarobkowego,

« cigglosci,

« zorganizowanego charakteru.

Dziatalnos$¢ zarobkowa to dziatalnos¢, ktéra daje mozliwos¢ wygene-
rowania zysku i ma na celu zapewnienie okreslonego dochodu. Jed-
nak nawet ewentualna strata bedaca wynikiem dziatalnosci nastawio-
nej na zysk nie pozbawia jej takiego charakteru, gdyz istotny jest tu
sam zamiar osiggniecia dochodu. Zarobkowego charakteru nie maja
natomiast czynnosci nastawione wylacznie na zaspokojenie wlasnych
potrzeb osoby, ktdra je podejmuje.
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Cigglos¢ w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej oznacza wzgled-
nie staly zamiar jej wykonywania. Wiaze si¢ z planowym charakte-
rem dzialan i realizacja w sposob ciagly zamierzen ukierunkowanych
na osigganie i zwigkszanie zyskow. Przestanki ciggloéci nie nalezy
rozumiec¢ jako konieczno$ci wykonywania dziatalno$ci bez przerwy -
do jej zachowania wystarczajace jest, aby z catoksztaltu okolicznosci
sprawy wynikala intencja powtarzania okreslonego zespotu konkret-
nych czynnosci w celu osiggniecia efektu w postaci zarobku.

Prowadzenie dzialalno$ci w sposob zorganizowany oznacza dziatanie
metodyczne, systematyczne, uporzadkowane, przebiegajace wedlug
planu, przy udziale specjalnie dobranych srodkéw, stuzacych uzyska-
niu dochodu. Na takie zorganizowanie w odniesieniu do najmu moga
wskazywa¢ (chociaz nie sg decydujace) zwlaszcza niektdre okoliczno-
$ci, takie jak: dopelnienie obowiazkéw formalnych w zakresie zareje-
strowania przedsiebiorcy, wspotpraca z podmiotami profesjonalnymi,
$wiadczenie dodatkowych ustug czy znaczna liczba wynajmowanych
nieruchomosci lub podpisywanych umow.

Z uwagi na powyzsze moim zdaniem nie ma przeszkdd, aby do-
chody z najmu krétkoterminowego rozlicza¢ jako odrebne Zrédto
przychodu, jako najem prywatny lub tez traktowa¢ jako przychody
z dzialalno$ci gospodarczej.

Roéwniez takie wnioski wyplywaja z uchwaty NSA (7) z 24.05.2021 r.,
IT FPS 1/21, w ktorej sad stwierdzil jednoznacznie, ze przychody
z najmu, podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy oraz innych uméw
o podobnym charakterze s3 zaliczane bez ograniczen do zrédla przy-
chodéw z najmu (wymienionego w art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy o PIT),
chyba ze stanowig sktadnik majatkowy mienia osoby fizycznej, ktéry
zostal przez nig wprowadzony do majatku zwigzanego z wykonywa-
niem dziatalnosci gospodarcze;.

Rowniez takie stanowisko potwierdzaja organy podatkowe, czego
przyktadem jest pismo Dyrektora Izby Skarbowej w Bydgoszczy
z 27.10.2014 r., ITPB1/415-792/14/MP, LEX nr 246034, w ktérym
czytamy:



	Tekst1: ISBN PDF-a: 978-83-8358-645-8


