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NOWELIZACJA ZRYCZAETOWANEGO
OPODATKOWANIA PRZYCHODOW Z NAJMU

W SWIETLE DOTYCHCZASOWYCH REGULAC]I

W ZAKRESIE OPODATKOWANIA OSOB FIZYCZNYCH
Z TEGO ZRODLA PRZYCHODU

Streszczenie. Poczawszy od 1 stycznia 2021 r., po raz kolejny znowelizowane zostaly zasady doty-
czace zryczaltowanego opodatkowania przychodéw z najmu. Zgodnie z nowymi regulacjami moze
ono mie¢ zastosowanie zaréwno do umow, ktdre nie sg zawierane w ramach prowadzonej pozarol-
niczej dziatalno$ci gospodarczej, jak i do najmu skladnikéw majatku zwigzanych z dziatalnoscia go-
spodarczg przedsiebiorcy. W artykule przedstawiono rys historyczny dotyczacy zasad opodatkowa-
nia najmu zaréwno podatkiem zryczattowanym od przychoddéw, jak i podatkiem dochodowym od
0s0b fizycznych ustalanym na podstawie zasad ogdélnych. Gtéwnym celem niniejszego artykutu jest
przedstawienie zmieniajacych si¢ w czasie uregulowan prawnych odnoszacych sie do zasad opodat-
kowania najmu i w ramach wykonywanej w tym przedmiocie dziatalnoéci gospodarczej, i w ramach
tzw. najmu prywatnego. Ponadto wskazano na problemy interpretacyjne zwigzane zwlaszcza z prze-
pisami dotyczacymi zaliczania strumienia przychodéw z najmu do wlaéciwego zrédta przychodow.
W podsumowaniu dokonano oceny nowej regulacji, wskazujac jej plusy i minusy.

Stowa kluczowe: opodatkowanie ryczattowe, najem, kwalifikacja przychodu do Zrédta, nowelizacja PIT

* Sedzia NSA

creative © by the author, licensee £6dz University — £.6dz University Press, £.6dz, Poland. This article
@ is an open access article distributed under the terms and conditions of the Creative Commons
commons Attribution license CC-BY-NC-ND 4.0 (https://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/4.0/)

KWARTALNIK PRAWA PODATKOWEGO 37


https://doi.org/10.18778/1509-877X.2020.03.03

MACIE] JASNIEWICZ

1. WSTEP

Dokonujgc nowelizacji ustaw dotyczacych opodatkowania dochodéw
uzyskiwanych przez osoby fizyczne, ustawodawca kolejny raz dokonal zmian
dotyczacych opodatkowania przychodéw z najmu, podnajmu, dzierzawy,
poddzierzawy oraz z innych uméw o podobnym charakterze'. Zmiany te
maja bardzo istotne znaczenie, gdyz umowy dotyczace korzystania z nieru-
chomosci sg niezwykle powszechne w obrocie prawnym i m.in. z tego powo-
du doczekaly si¢ odrebnych regulacji w ustawie o podatku dochodowym od
0sob fizycznych®. Jedynie pozornie zmiana ta w czesci dotyczacej przycho-
déw z najmu dotyczy rozszerzenia zakresu opodatkowania ryczaltowanym
podatkiem dochodowym od przychodéw osiaganych przez osoby fizycz-
ne takze na te, ktére prowadzg dziatalnos$¢ gospodarcza w zakresie wynaj-
mu nieruchomosci. W istocie wydaje sig, Ze jest ona kolejng podjeta przez
ustawodawce proba zmierzajacg do uporzadkowania wzajemnych relacji
pomiedzy dwoma konkurencyjnymi Zrédtami przychodéw, tj. pozarolni-
cza dzialalnoscig gospodarczg (art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku do-
chodowym od oséb fizycznych?®) a najmem, podnajmem, dzierzawg, pod-
dzierzawg oraz innymi umowami o podobnym charakterze (art. 10 ust. 1
pkt 6 u.p.d.o.f.). W dalszej czg¢sci artykutu na oznaczenie najmu, podnajmu,
dzierzawy, poddzierzawy oraz z innych uméw o podobnym charakterze,
ktérymi to terminami postuguje si¢ ustawodawca zaréwno w u.p.d.o.f,, jak
iwu.z.p.d.o.f.* na okreslenie odrebnego zrédla przychodu, bede si¢ w skro-
cie postugiwal okresleniem ,,najem”. W takim tez znaczeniu pojecie to zosta-
to zastosowane w tytule opracowania.

! Ustawa z dnia 28 listopada 2020 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od 0séb prawnych, ustawy o zryczatto-
wanym podatku dochodowym od niektérych przychodéw osiaganych przez osoby fizycz-
ne oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. z 2020 r., poz. 2123).

2 S. Babiarz, A. Bieranowski, M. Jasniewicz, T. Kolanowski, R. Pek, E. Stefanska, Nieru-
chomosci w prawie cywilnym, administracyjnym i podatkowym, t. 2, Warszawa 2017, s. 401.

3 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (tekst
jedn. Dz.U. 2 2020 r., poz. 1426 ze zm.), dalej: ,,u.p.d.o.f.

* Ustawa z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczaltowanym podatku dochodowym od
niektorych przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r.,
poz. 1905 ze zm.), dalej: ,,u.z.p.d.o.f”
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2. RYS HISTORYCZNY

Na wstepie nalezy w aspekcie historycznym rozwazy¢, jak na przestrze-
ni lat ustawodawca wskazywal, czy tez probowal identyfikowac i rozdzielac,
przychody z najmu jako odrgbnego zrodia przychodu oraz z dziatalnosci
gospodarczej polegajacej na wynajmie nieruchomosci i jak interpretowane
byly poszczegdlne przepisy, ktore tego dotyczyly. Przypomnie¢ wobec tego
nalezy, ze juz od chwili wejscia w zycie u.p.d.o.f. przypisanie strumienia
przychodéw z najmu do wilasciwego zrdédla przychodéw sprawiato trud-
no$ci. Zwigzane one byly z brakiem precyzji zapiséw u.p.d.o.f. i w kon-
sekwencji z komplikacjami dotyczacymi prawidtowej wykladni zapiséw
art. 10 ust. 1 pkt 316 u.p.d.o.f.

W pierwotnym brzemieniu w u.p.d.o.f. nie zamieszczono definicji
legalnej dzialalnosci gospodarczej (czy pozarolniczej dziatalnosci gospo-
darczej, ktérymi to terminami postuguje si¢ ustawodawca zamiennie od
1 stycznia 2007 r., uznajac je w definicji legalnej z art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f.
za synonimy). Ustawodawca uczynit to po raz pierwszy dopiero w 2003 r.,
najpierw poprzez odestanie do jej rozumienia na podstawie przepiséw Or-
dynacji podatkowej, a od 2004 r. zamieszczajac w art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f.
autonomiczng definicje na uzytek tej ustawy. Od tej tez daty przyjeto, ze
pozarolnicza dzialalno$¢ gospodarcza oznacza dzialalno$¢ zarobkowsa
wykonywang w sposob zorganizowany i ciagly, prowadzong we wlasnym
imieniu i na wlasny lub cudzy rachunek, z ktérej uzyskane przychody nie
sg zaliczane do innych przychodéw ze Zrédel wymienionych w art. 10 ust. 1
pkt 1,214-9. Zkolei art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f. stanowil na poczatku jego
obowigzywania, ze zrédlem przychodéw jest ,najem, podnajem, dzierza-
wa, poddzierzawa oraz inne umowy o podobnym charakterze, w tym réw-
niez dzierzawa, poddzierzawa dzialéw specjalnych produkeji rolnej oraz
gospodarstwa rolnego lub jego sktadnikéw na cele nierolnicze albo na pro-
wadzenie dzialéw specjalnych produkeji rolnej”. Dopiero na skutek noweli-
zacji tego przepisu z dniem 1 stycznia 2001 r. w omawianym punkcie art. 10
ust. 1 u.p.d.o.f. dodano na koncu zapis po przecinku stanowigcy, ze najem
jako odrebne Zrédlo nie obejmuje najmu sktadnikéw majatku zwigzanych
z dzialalnoscia gospodarcza (expressis verbis: ,[...], z wyjatkiem skladni-
kéw majatku zwigzanych z dzialalnoscig gospodarczg”)®. Jednocze$nie

> Ustawa z dnia 9 listopada 2000 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2000 r., Nr 104,
poz. 1104), art. 1 pkt 6 lit. a tiret iii.
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w przepisie szczegdtowym dotyczacym rozwiniecia i identyfikacji przycho-
déw z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej (art. 14 u.p.d.o.f.) dodano,
réwniez z dniem 1 stycznia 2001 r., wérdd egzemplifikacyjnego wyliczenia
przychodéw z dzialalnosci gospodarczej nowy art. 14 ust. 2 pkt 11 u.p.d.o.f,,
zgodnie z ktérym przychodem z dzialalnosci gospodarczej sg takze przy-
chody z najmu, podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy oraz z innych umoéw
o podobnym charakterze, skladnikéw majatku zwigzanych z dzialalnoscia
gospodarczg.

Z poréwnania tych dwoch jednostek redakcyjnych (czyli art. 10 ust. 6
in fine oraz art. 14 ust. 2 pkt 11 u.p.d.o.f.) wynika zatem, ze ustawodaw-
ca postuzyt sie tym samym okresleniem méwigcym o najmie ,,sktadnikéw
majatku zwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg” W pierwszym przypad-
ku umowa najmu zawarta przez podatnika takiego skladnika jest przestan-
ka negatywnga i eliminuje przychdd ze zrédta z art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f,
tj. najem. W drugim przypadku umowa najmu takiego skladnika majatku
jest przestanka pozytywna i nakazuje kwalifikowanie przychodu z tego ty-
tutu do zrédta z art. 10 ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f,, tj. pozarolniczej dzialalnosci
gospodarczej. Nowelizacja ta miala na celu rozwianie watpliwosci dotycza-
cych tego, czy najem skltadnikéw majatku wykorzystywanych w dziatalno-
$ci gospodarczej przez przedsiebiorcéw mozna w ogdle kwalifikowac do
przychodow z dzialalnos$ci gospodarczej, gdyz - jak wskazano w literatu-
rze — we wczesniejszym stanie prawnym watpliwosci wywolywala sytua-
cja zwigzana z osigganiem przychodéw z najmu i mozliwoscia zaliczania
w ogole przychodéw z tego tytutu do dziatalno$ci gospodarczej®. W orzecz-
nictwie na tle 6wczesnego stanu prawnego co do zagadnienia, czy do zrod-
ta przychodu okreslanego jako ,,najem” nalezy zaliczy¢ kazdy bez wyjatku
najem, czy tez tylko taki najem, ktéry nie stanowi jednoczesnie dzialal-
nosci gospodarczej, wypowiedziano poglad, ze z punktu widzenia logiki
miedzy obu pojeciami zachodzi stosunek krzyzowania si¢, gdyz jest taki
najem, ktéry stanowi dzialalno$¢ gospodarczy, jednakze nie kazda poza-
rolnicza dziatalnos¢ gospodarcza polega na wynajmowaniu pomieszczen.
W efekcie postawiono tezg, ze ,art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f. obejmowat tyl-
ko taki najem, ktéry nie stanowit dzialalnosci gospodarczej”. Ponadto wy-
wodzono, ze ,,gdy podatnik prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza, w ramach

¢ Por. A. Bartosiewicz, R. Kubacki, Komentarz do art. 10 i art. 14, [w:] iidem, PIT.
Komentarz, t. 15, SIP/LEX 2015.

7 Por. wyroki NSA w Warszawie z 16 wrzesnia 1998 r.: sygn. III SA 4726/97, ONSA
1999/2/67, oraz sygn. III SA 1504/97, SIP/LEX nr 1692468.
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ktdrej swiadczy ustugi najmu, nieuzasadnione byloby wydzielanie z zakre-
su tej dziatalnosci jednego rodzaju ustug (najmu) i traktowanie go jako od-
rebnego od tejze dziatalnosci gospodarczej zrédta przychodu. Okreslenie
wart. 10 ust. 1 pkt. 6 u.p.d.o.f. najmu jako zrédta przychodu, oprécz innych
zrodel, nie uzasadnia jego wyodrebnienia ze zrddla, jakim jest wspomnia-
na dzialalnos$¢ gospodarcza i traktowania jako samoistnego zrodia przy-
chodu. Najem stanowi jednak takie zrédlo przychodu w odniesieniu do
pozostatych podatnikéw nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej™.
Teza ta nie byla wszakze tak jednoznaczna dla organéw podatkowych doko-
nujacych wykfadni tych przepiséw. Dowodzi to, ze juz od poczatku obowig-
zywania u.p.d.o.f. pojawialy si¢ kontrowersje co do prawidlowego kwalifiko-
wania przychodéw z najmu do wlasciwego zrédla przychodow, a dotyczyty
one najmu bedacego elementem lub przejawem wykonywania przez osoby
fizyczne dzialalnosci gospodarczej. Te dwie regulacje, czyli art. 10 ust. 6 in
fine oraz art. 14 ust. 2 pkt 11 u.p.d.o.f. obowiazujg od 2001 r. w niezmienio-
nym brzmieniu do chwili obecne;j.

Kolejne komplikacje co do kwalifikowania przychodu z umowy najmu
pojawily sie po wejsciu w zycie 1 stycznia 1999 r. u.z.p.d.o.f,, a raczej po
kolejnych nowelizacjach tej ustawy. Z jednej strony w momencie wejscia jej
w zycie ustawodawca przewidzial, ze nie wylaczalo opodatkowania w for-
mie ryczaltu od przychodéw ewidencjonowanych osigganie dodatkowo
przychoddéw z najmu, lecz z drugiej strony zawarto jednocze$nie zastrze-
zenie, aby przychody te podlegaly odrebnemu opodatkowaniu podatkiem
dochodowym na ogdlnych zasadach (art. 8 ust. 41 5 u.z.p.d.o.f. w pierwot-
nym brzmieniu). Ponadto wprost wskazano w pkt 15 zalacznika nr 2 do
u.z.p.d.o.f., ze $wiadczenie ustug wynajmu nieruchomosci wylaczato po-
datnika z opodatkowania ryczaltem. Biorgc pod uwage, ze w pierwotnym
brzmieniu u.z.p.d.o.f. dopuszczata mozliwo$¢ opodatkowania tylko niekto-
rych wskazanych przychodéw (dochodéw) osiaganych przez osoby fizycz-
ne prowadzace pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarczg, to poréwnanie przy-
wolanych powyzej zapisow zdawalo si¢ wskazywac, Ze najem na gruncie
u.z.p.d.o.f. nie byl w ogdle traktowany jako forma lub przejaw prowadze-
nia dziatalnosci gospodarczej, co zdaje si¢ korespondowac ze wskazanym
powyzej zapisem art. 10 ust. 6 u.p.d.o.f., ktéry obowigzywatl do 1 stycznia
2001 r. Zgodnie z wolg ustawodawcy podatnicy bedacy przedsiebiorcami

8 Por. wyrok NSA Osrodek Zamiejscowy w Poznaniu z dnia 13 maja 1999 r.,, sygn.
SA/Po 1817/98, SIP/ LEX nr 37833.
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opodatkowanymi zryczaltowanym podatkiem i uzyskujacy takie przycho-
dy mieli obowigzek ich kwalifikowania do odrgbnego zrodta, jakim byt
najem przewidziany w art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f,, i ich opodatkowania
podatkiem dochodowym na ogdlnych zasadach. Na skutek nowelizacji do-
konanej z dniem 1 stycznia 2003 r. umozliwiono opodatkowanie w sposob
zryczaltowany takze przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne niepro-
wadzace pozarolniczej dzialalnosci gospodarczej, a osiagajace przycho-
dy z tytulu umowy najmu, o czym stanowila nowa redakcja art. 1 pkt 2
u.z.p.d.o.f. Kolejna nowela obowigzujgca od 1 stycznia 2004 r. zmienila
brzmienie art. 1 pkt 2 u.z.p.d.o.f., ktére obowiazuje do dnia dzisiejszego.
Zgodnie z nim zryczaltowanym podatkiem dochodowym od niektdérych
przychodéw (dochodéw) moga by¢ objete rowniez osoby fizyczne osigga-
jace przychody z tytulu umowy najmu, jezeli umowy te nie s3 zawierane
w ramach prowadzonej pozarolniczej dzialalnosci gospodarczej.

Interesujace dla kwalifikacji do odpowiedniego Zrédia przychodéw
jest poréwnanie zapisow art. 1 pkt 2 u.z.p.d.o.f., ktore od 1 stycznia 2003 r.
moéwily o osobach fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodar-
czej i osiagajacych przychody z najmu, a od 1 stycznia 2004 r. o osobach
fizycznych osiagajacych przychody z tytulu umowy najmu, jezeli umowy
te nie sg zawierane w ramach prowadzonej pozarolniczej dzialalnosci go-
spodarczej. Istotne dla przychodéw z najmu sg tez zapisy art. 2 ust. la
u.z.p.d.o.f. Przepis ten, zamieszczony w artykule dotyczagcym formy zry-
czaltowanego podatku dochodowego, a dodany 1 stycznia 2003 r., sta-
nowil poczatkowo, ze osoby fizyczne nieprowadzace dzialalnosci gospo-
darczej, osiagajace przychody z tytulu umowy najmu, optacaja ryczatt od
przychodéw ewidencjonowanych. Jego brzmienie zmieniono 1 stycznia
2004 r. i az do chwili obecnej stanowi on, Ze osoby fizyczne osiagaja-
ce przychody z tytulu umowy najmu, jezeli umowy te nie sg zawierane
w ramach prowadzonej pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, moga
oplaca¢ ryczalt od przychodéw ewidencjonowanych. Réwniez w tym
przypadku ustawodawca w u.z.p.d.o.f. uzywa sformulowania o przycho-
dach osob fizycznych z umowy najmu, jedli ,umowy te nie sg zawierane
w ramach prowadzonej pozarolniczej dzialalnosci gospodarczej”. Wyda-
je sie, ze uregulowanie to moze oznacza¢, iz najem, bedacy zasadniczo
zrédlem czerpania pozytkow z prawa do rzeczy na podstawie stosunku
cywilnoprawnego, w pewnych sytuacjach moze by¢ formg prowadze-
nia dzialalnosci gospodarczej, o ile podatnik zawiera takg umowe jako
przedsigbiorca-wynajmujacy.
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Ponadto poczawszy od 1 stycznia 2003 r. wprowadzono dla oséb fi-
zycznych prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza mozliwos¢ oplacania
zryczalttowanego podatku od przychodéw ewidencjonowanych z tytutu
ustug zwigzanych z nieruchomosciami (w tym wynajmem), ktére objeto
17-procentowg stawka zryczaltowanego podatku, co wynikalo ze znowe-
lizowanego art. 12 ust. 1 pkt 2 u.z.p.d.o.f. w zw. z poz. 15 zalgcznika nr 2
do tej ustawy. Jednoczesnie skreslono w art. 8 ust. 4 i 5 u.z.p.d.o.f., ktdre
zakazywaly mozliwosci objecia zryczaltowanym podatkiem przychodéw
z najmu w ramach wykonywania dzialalnosci gospodarczej i nakazywaty je
opodatkowa¢ podatkiem dochodowym na ogdlnych zasadach. Rozwigza-
nie to obowiazywato tylko jeden rok, gdyz na skutek noweli u.z.p.d.o.f. od
dnia 1 stycznia 2004 r. wylaczono mozliwos$¢ opodatkowania przychodow
z wynajmu nieruchomosci przez osoby fizyczne prowadzace w tym zakre-
sie dziatalnos$¢ gospodarczg (wynikatlo to ze znowelizowanego od tego dnia
art. 8 ust. 1 pkt 3 lit. e u.z.p.d.o.f. w zw. z poz. 10 zalacznika nr 2 do tej
ustawy).

Kolejnej zmiany przepiséw ustawodawca dokonat od 1 stycznia 2011 r.
Jednakze, jak wynikalo z nowego brzmienia poz. 28 zalacznika nr 2 do
u.z.p.d.o.f,, nadal utrzymano wylaczenie z opodatkowania podatkiem zry-
czaltowanym dziatalnosci gospodarczej polegajacej na wynajmie nieru-
chomodci. Jednoczesnie z zastrzezen poczynionych w zalaczniku nr 2 do
u.z.p.d.o.f. wynikalo, ze wylaczenie to nie dotyczylo przychodéw osiaga-
nych z tytulu umowy najmu, jezeli umowy te nie byty zawierane w ramach
prowadzonej pozarolniczej dzialalnosci gospodarczej. Taki stan prawny
w zakresie mozliwo$ci opodatkowania zryczaltowanym podatkiem przy-
chodéw z najmu przez osoby fizyczne nieprowadzace w tym zakresie
dzialalnosci gospodarczej i braku takiej mozliwosci dla oséb wykonuja-
cych dziatalnos¢ gospodarcza w przedmiocie wynajmu utrzymywat si¢ do
31 grudnia 2020 r.

3. KWALIFIKACJA PRZYCHODOW Z NAJMU DO WEASCIWEGO ZRODEA

Analiza rozwigzan legislacyjnych dotyczacych opodatkowania przy-
chodéw z uméw najmu nieruchomosci, wynikajacych z u.p.d.o.f. oraz
z u.z.p.d.o.f., ktére obowigzywaly w latach 1992-2020, pozwala na wy-
ciggniecie kilku wnioskéw co do kwalifikowania tego rodzaju przycho-
dow przez ustawodawce. Wynika z nich, ze w pierwszym okresie funk-
cjonowania przepiséw dotyczacych opodatkowania przychodéw z najmu
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nieruchomosci ustawodawca do$¢ rygorystycznie rozdzielal zrodta, w ra-
mach ktérych byly one uzyskiwane. Na poczatku obowigzywania art. 10
ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f. brak bylo w jego tresci wyraznego zapisu, z ktérego
wynikaloby, Ze umowy najmu zawierane w ramach wykonywanej dziatal-
nosci gospodarczej, w tym takze dotyczace sktadnikéw majatku zwigza-
nych z taka dziatalnoscig, powinny by¢ zaliczane do zrédta z art. 10 ust. 1
pkt 3 u.p.d.o.f., czyli z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej. Stan taki
trwal do 1 stycznia 2001 r.

Ponadto ze wskazanych przepiséw wynika, Ze mozliwo$¢ zaliczania stru-
mienia przychodéw generowanego na podstawie uméw najmu przez oso-
by fizyczne prowadzace w tym zakresie dzialalno$¢ gospodarcza na gruncie
u.p.d.o.f. oraz uz.p.d.of, w tym takze, gdy przychody takie nie stanowily
gltéwnego przedmiotu ich dzialalnosci gospodarczej, byta réznie ujmowa-
na w warstwie jezykowej w tych dwéch aktach prawnych, ktéra postugiwat
sie ustawodawca dla okreslenia tego zrédta przychodéw. Zgodnie z art. 10
ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f. w brzmieniu obowigzujagcym od 1 stycznia 2001 r.
zaliczanie przychodéw z najmu do dziatalnosci gospodarczej nazywane
jest najmem skladnikéw majatku zwigzanych z dzialalnoscig gospodar-
cz3. Z kolei na gruncie u.z.p.d.o.f. ustawodawca w regulacjach dotyczacych
przychodéw z najmu poczatkowo méwil o osobach fizycznych nieprowa-
dzacych pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, osiagajacych przychody
z tytulu umowy najmu (art. 1 pkt 2 u.z.p.d.o.f. w brzmieniu obowigzujacym
od 1 stycznia do 31 grudnia 2003 r.), a nastepnie o osobach fizycznych
osiagajacych przychody z tytulu umowy najmu, jezeli umowy te nie sg za-
wierane w ramach prowadzonej pozarolniczej dzialalnosci gospodarczej
(art. 1 pkt 2 u.z.p.d.o.f. w brzmieniu obowigzujacym od 1 stycznia 2004 r.).
A contrario nalezy przyja¢ wobec tego, ze z obecnej regulacji z u.z.p.d.o.f.
wynika to, Ze o kwalifikacji strumienia przychodéw do zrédla z dziatalno-
$ci gospodarczej decydowa¢ powinno to, czy umowy najmu zawarte zosta-
ly w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej. Unormowanie to nie
nawiazuje wiec do wyrazen ustawowych moéwiacych o skfadnikach majat-
ku zwigzanych z dziatalno$cia gospodarcza, ktérymi postuguje si¢ ustawo-
dawca od 1 stycznia 2001 r. w art. 10 ust. 1 pkt 6 in fine oraz w art. 14 ust. 2
pkt 11 u.p.d.o.f.,, za pomoca ktdrych, jak si¢ zdaje, kwalifikuje przychody
z tytulu najmu do Zrédla pozarolnicza dzialalnos$¢ gospodarcza.

Chaos terminologiczny w przepisach u.p.d.o.f. oraz u.z.p.d.o.f. doty-
czacych opodatkowania przychodéw z najmu poglebia dodatkowo to, ze
zgodnie z definicjg legalng z art. 4 pkt 12 u.z.p.d.o.f. uzyte w tej ustawie
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okreslenie ,,pozarolnicza dzialalno$¢ gospodarcza” oznacza pozarolnicza
dzialalno$¢ gospodarcza w rozumieniu ustawy o podatku dochodowym.
Przepis ten zostat dodany do u.z.p.d.o.f. z dniem 1 stycznia 2004 r., od kie-
dy to jednocze$nie na mocy nowelizacji art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f. zamieszczo-
no w tej ustawie autonomiczng definicje legalna dzialalnosci gospodarczej,
ktdra nie odsytala juz do jej rozumienia zgodnego z przepisami Ordynacji
podatkowej. Zgodnie zatem z jej brzmieniem takze na gruncie u.z.p.d.o.f.
w obecnym stanie prawnym, ilekro¢ w ustawie tej jest mowa o pozarolni-
czej dzialalnos$ci gospodarczej, oznacza to dzialalno$¢ zarobkowa: a) wy-
tworcza, budowlang, handlowa, ustugows, b) polegajaca na poszukiwaniu,
rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin ze z16z, c) polegajaca na wykorzy-
stywaniu rzeczy oraz wartosci niematerialnych i prawnych - prowadzona
we wlasnym imieniu bez wzgledu na jej rezultat, w sposéb zorganizowany
i ciagly, z ktdrej uzyskane przychody nie sg zaliczane do innych przycho-
déw ze zrédet wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2 i 4-9. W literaturze
wskazano, ze ustawodawca, przyjmujac w u.p.d.o.f. uniwersalng definicje
dzialalnosci gospodarczej, uznal, ze jej prowadzenie i osigganie z niej przy-
chodéw to stan obiektywny. ,, Do uzyskiwania przychodéw z tego zrédta nie
jest konieczne, aby podatnik miat status przedsigbiorcy, nie jest konieczna
rejestracja tej dzialalnosci w sposéb przewidziany w przepisach odrebnych
dotyczacych wymogéw formalnych, jakie powinna spelni¢ osoba prowa-
dzaca dzialalno$¢ gospodarczg™. Co jednak istotne, definicja ta w warstwie
jezykowej i, jak nalezy przyjmowa¢, takze normatywnej nie odwoluje sie
do charakteryzowania dzialalnosci gospodarczej poprzez udostepnianie
w jakiejkolwiek formie sktadnikéw majatku zwiagzanych z dzialalnoscig go-
spodarcza kontrahentom przedsiebiorcy.

Z przedstawionych powyzej rozwazan wynika, ze ustawodawcy nie
udalo si¢ wypracowaé w przepisach u.p.d.o.f. oraz u.z.p.d.o.f. spojnej cho-
ciazby terminologicznie koncepcji, ktéra pozwolitaby na jasne identyfiko-
wanie dwodch réznych zrodel przychodéw, tj. dziatalnosci gospodarczej po-
legajacej na wynajmowaniu rzeczy (a $cisle - nieruchomosci) oraz najmu
rozumianego jako wynajmowanie rzeczy przez osoby fizyczne nieprowa-
dzace w tym zakresie dzialalnosci gospodarczej. To z kolei zaowocowato
sporami podatnikéw z organami podatkowymi co do mozliwo$ci najmu

° S. Babiarz, A. Bieranowski, M. Jasniewicz, T. Kolanowski, R. Pek, E. Stefariska, Nie-
ruchomosci w prawie cywilnym..., s. 404.

KWARTALNIK PRAWA PODATKOWEGO 45


https://sip.lex.pl/#/document/16794311?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16799056?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16799056?cm=DOCUMENT

MACIE] JASNIEWICZ

nieruchomosci (w tym takze samodzielnych lokali), ktéry nie bytby po-
strzegany jako przejaw wykonywania dziatalnosci gospodarcze;j.

Z jednej strony organy interpretacyjne, dokonujac wykladni prze-
piséw prawa podatkowego, staly na stanowisku, ze wybdr kwalifikacji
i sposob rozliczenia przychodéw uzyskiwanych z najmu ustawodawca
pozostawil osobie oddajacej rzeczy w najem, ktory dla celéw podatko-
wych moze by¢ kwalifikowany jako przychdd z dzialalnosci gospodar-
czej lub jako dodatkowe zrédlo przychodu, okreslone w art. 10 ust. 1
pkt 6 u.p.d.o.f. Wprost stwierdzano, ze liczba wynajmowanych mieszkan
oraz ta okolicznos¢, iz przedmiot najmu stanowi wlasno$¢ lub wspét-
wlasno$¢ podatnika, nie wpltywa na klasyfikacje wynajmu jako dzia-
talnos$ci gospodarczej i jezeli podatnik nie dokona wpisu do ewidencji
dziatalnosci gospodarczej, podajac najem jako przedmiot dziatalnosci,
nie mozna uznac, ze jest prowadzona pozarolnicza dziatalnos¢ gospodar-
cza'. Z drugiej strony wskazywano, ze najem trzydziestu odziedziczo-
nych mieszkan ze wzgledu na jego rozmiar oraz fakt, iZ najem wykony-
wany bedzie w sposdb zorganizowany i ciggly — nie moze stanowic zrodla
przychodéw, o ktéorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f. Czynnosci
takie, zdaniem organu interpretacyjnego, wypetniaja przestanki zawarte
w art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f., a wykonywany w tych warunkach najem uznaje
sie za dzialalno$¢ gospodarczg i przychody z takiego najmu nie moga by¢
opodatkowane ryczaltem od przychodéw ewidencjonowanych''. Takze
w przypadku likwidacji dzialalnosci wykonywanej w dotychczasowym
zakresie i przekazania sktadnikéw majatku na cele prywatne organ inter-
pretacyjny uznal, Ze nie jest to tozsame z tym, iz wykonywane czynnosci
nie bedg nadal nosily znamion dzialalnosci gospodarczej, gdyz nieru-
chomosci nie bedg wykorzystywane prywatnie do wtasnych celéw osobi-
stych, lecz zostang wykorzystane w ramach najmu w szerokim zakresie.
Wedtug organu decydujace znaczenie dla zakwalifikowania przychodow
z tytulu wynajmu nieruchomosci do wlasciwego zrédla ma sposéb wy-
konywania tego najmu - jego profesjonalny, zarobkowy, zorganizowany
i ciaggly charakter oraz prowadzenie go na wlasny rachunek i ryzyko. Nie
uznano za decydujacy faktu, ze skladniki bedace przedmiotem najmu

1 Tak interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z dnia
24 pazdziernika 2010 r., sygn. IPPB1/415-891/10-5/KS, https://www.podatki.biz/inter-
pretacje/0164946.txt (dostep: 29.07.2021).

"' Tak interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Bydgoszczy z dnia
12 stycznia 2011 r., sygn. ITPB1/415-991/10/AK, SIP/LEX.
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zostang wycofane z ewidencji Srodkéw trwalych oraz wartosci niema-
terialnych i prawnych, a umowa zostanie zawarta przez podatnika jako
osobe nieprowadzacg dzialalno$ci gospodarczej. Ponadto zaznaczono,
ze najem, jaki zamierza prowadzi¢ podatnik, nie bedzie najmem okazjo-
nalnym, lecz bedzie prowadzony w sposéb zorganizowany i ciagly oraz
w szerokim zakresie, gdyz przedmiotem najmu beda m.in. lokale i bu-
dynki niemieszkalne, pawilony handlowe, a najemcami beda podmio-
ty gospodarcze'?. W podobnym tonie wypowiedzial sie¢ takze Naczelny
Sad Administracyjny (NSA) w wyroku z dnia 25 pazdziernika 2017 r."?,
w ktérym stwierdzono, ze posiadane trzy nieruchomosci gruntowe za-
budowane budynkami i budowlami oraz trzy lokale podatnik faktycz-
nie wykorzystywal do prowadzonej dzialalnosci gospodarczej i staly si¢
one cze$cig przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 55' Kodeksu cywilne-
go, w ramach ktdérego prowadzil dzialalnos¢ gospodarcza. Wskazano, ze
podatnik wprowadzil je do ewidencji srodkow trwatych, dokonujac od-
piséw amortyzacyjnych, co przynosilo pozytywny dla niego skutek po-
datkowy z prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej. Zdaniem NSA wtedy
to podatnik zadecydowat o powigzaniu przedmiotowych nieruchomosci
z prowadzong dzialalno$cig gospodarcza. Dalej wywiedziono, ze ,zamiar
wycofania z ewidencji srodkow trwatych nieruchomosci dotychczas wy-
korzystywanych do prowadzonej dzialalnosci gospodarczej i zaprzestanie
dokonywania dalszych odpiséw amortyzacyjnych nie zmieni uznania,
ze wciaz zwigzane one beda z nadal prowadzong dzialalnoscia gospo-
darcza, ktéra jednoczesnie wypelnia¢ bedzie znamiona okreslone w art.
5a pkt 6 u.p.d.o.f. Bedzie to zatem kontynuacja dotychczas prowadzo-
nej przez Skarzacego dzialalnosci gospodarczej, ktéra bedzie nastawio-
na na osiggniecie zysku (zarobkowa), powtarzalna (ciggla), prowadzona
na szeroka skale, w sposdb zorganizowany stosownie do jej przedmiotu
i profesjonalnie. W plaszczyznie relacji pomiedzy przepisami art. 10 ust.
1 pkt 3 u.p.d.o.f. w zw. z art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f. oraz art. 10 ust. 1 pkt 6
u.p.d.o.f. nie ma i nie moze mie¢ znaczenia subiektywna ocena samego
podatnika, czy podejmowane skonkretyzowane dzialania traktuje jako
dziatalno$¢ gospodarcza, czy tez nie”

12 Tak interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Lodzi z dnia 14 maja
2014 r., sygn. IPTPB1/415-247/14-6/MD, https://epodatnik.pl/interpretacje-podatkowe/
wykaz.php?id=314600-2014-07-31-dyrektor-izby-skarbowej-w-lodzi-iptpb1-415-247-
14-6-md (dostep: 29.07.2021).

13 Por. wyrok NSA z dnia 25 pazdziernika 2017 r., sygn. II FSK 1487/17, CBOSA.
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Wydaje sie, ze dla zagadnien zwigzanych z prawidtowa identyfikacja
zrédla przychodoéw istotne bedg takze przepisy dotyczace stawek podat-
ku. Cho¢ skala podatkowa i stawki podatku nie decyduja o mozliwosci
kwalifikacji danego przychodu do odpowiedniego zrédia przychodu, to
jednak w ramach wykladni systemowej wewnetrznej moga one dostar-
czy¢ wskazéwek interpretacyjnych pomocnych przy wykladni przepisow
dotyczacych zrédla przychodu. Kwestie sporne dotycza przede wszystkim
najmu wigkszej liczby rzeczy przez jedna osobe fizyczna, wynajmu lokali
uzytkowych czy wynajmu rzeczy wykorzystywanych wczesniej przez po-
datnikéw w prowadzonej przez nich dzialalno$ci gospodarczej. W litera-
turze na podstawie analizy interpretacji indywidualnych wskazano wrecz,
ze dla organdw podatkowych przy kwalifikacji przychodéw do zrédta ,,na-
jem prywatny” badz dzialalno$¢ gospodarcza podstawowe znaczenie ma
liczba wynajmowanych lokali i préba zmiany sposobu rozliczania podatku,
tj. przejscie z dziatalnosci gospodarczej do ,,najmu prywatnego”. W takich
przypadkach najem uznawany jest przewaznie za przedmiot dziatalnosci
gospodarczej'.

4. WPELYW WIELKOSCI PRZYCHODOW
NA KWALIFIKACJE PRZYCHODOW DO ZRODLA

Wynikaloby z tego, ze wielko$¢ uzyskiwanych przychodéw moze
$wiadczy¢ o rozmiarach aktywnosci zwigzanej z wynajmowaniem nieru-
chomosci, a w konsekwencji z klasyfikacja przychodéw do odpowiedniego
zrodla. Nalezy wobec tego przesledzi¢, jak na przestrzeni czasu ksztalto-
waly si¢ skale i stawki podatkowe dotyczace opodatkowania przychodéw
z najmu na podstawie u.z.p.d.o.f.

Poczatkowo od 2003 r. zgodnie z art. 12 ust. 1 pkt 3 lit. a u.z.p.d.o.f.
ryczalt dla 0séb fizycznych, ktére nie prowadzg dzialalnosci gospodarczej
w zakresie najmu wynosil 8,5%, jezeli wysoko$¢ przychodéw w roku podat-
kowym nie przekraczala kwoty stanowigcej rownowartos¢ 4000 euro; od
nadwyzki ponad te kwote ryczaltt wynosit 20% przychodéw. Od 1 stycznia
2010 r. ustawodawca na skutek nowelizacji tego przepisu wprowadzit jed-
nolitg stawke dla tego rodzaju przychodéw w wysokosci 8,5%. Poczawszy
od 1 stycznia 2018 r., ustawodawca powrdécit do progresji w opodatkowaniu

' Por. S. Brzeszczynska, Nieruchomosci. Aspekty podatkowe i cywilnoprawne, War-
szawa 2012, s. 842.
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tych przychodéw i na skutek nowelizacji wskazanego przepisu postanowit,
ze ryczalt od tego rodzaju przychodéw wynosi 8,5% do kwoty 100 000 zt,
a od nadwyzki ponad t¢ kwote ryczalt od przychodéw ewidencjonowanych
wynosi 12,5% przychodéw. Regulacja ta na podstawie wskazanego prze-
pisu obowiazywala do konca 2020 r., a w warstwie normatywnej obowia-
zuje nadal od 1 stycznia 2021 r., pomimo calkowitej zmiany redakcyjnej
przepisu dotyczacego wysokosci ryczattu od przychodéw ewidencjonowa-
nych. Obecnie jest to art. 12 ust. 1 pkt 4 lit. a u.z.p.d.o.f. Jak juz wskazano,
osoby fizyczne prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na wynaj-
mowaniu nieruchomo$ci mogty dotychczas opodatkowac swoje przychody
z tego tytulu tylko przez jeden rok podatkowy w 2003 r., a jednolita stawka
podatku ryczaltowego wynosita 17%.

Z regulacji tych wynika, ze w stosunku do przychodéw osoéb fizycz-
nych, ktére nie zawieraly umowy najmu w ramach prowadzonej pozarol-
niczej dzialalno$ci gospodarczej, ustawodawca nie limitowal wysokosci
mozliwych do uzyskania z tego tytutu przychodéw i wprowadzit w dwéch
okresach progresje, a wartosci progowe dla drugiej stawki podatku ryczat-
towego wynosity rOwnowarto$¢ najpierw 4000 euro, a nastepnie 100 000 z1.
Zwlaszcza ten drugi prog podatkowy, obowigzujacy od 2018 r., zdaje si¢
wskazywac na mozliwo$¢ osiggania z najmu poza dzialalnoscia gospodar-
czg znacznych przychodéw. W przepisach u.z.p.d.o.f. brak bylo takze unor-
mowan, ktore wskazywalyby na gérng granice mozliwych do osiagniecia
z tego tytulu przychodéw lub cechy wynajmowanych przedmiotéw, np. ich
uzytkowy charakter w przypadku lokali badz wczesniejsze ich wykorzysty-
wanie w prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej.

Mogloby zatem z tego wynika¢, ze réwniez w przypadku jedno-
czesnego wynajmu wiekszej liczby nieruchomosci, ktore generuja tym
samym wigksze przychody w obrebie jednego roku podatkowego, moz-
liwe bylo zryczaltowane opodatkowanie najmu jako odrebnego zrddla
przychodu. Tym bardziej ze poza jednym wskazanym powyzej rokiem
2003 ustawodawca nie dopuszczal mozliwosci korzystania z tej formy
opodatkowania najmu nieruchomosci przez osoby fizyczne wykonujace
w tym przedmiocie dzialalno$¢ gospodarczg. Mimo to w interpretacjach
podatkowych oraz orzeczeniach sadéw administracyjnych w przypadku
wynajmu wigkszej liczby nieruchomosci (lokali) raczej przypisywano po-
datnikom prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w tym przedmiocie, co
skutkowalo utratg prawa do zryczaltowanego opodatkowania i opodat-
kowaniem uzyskanych przychodéw na zasadach ogélnych dotyczacych
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zrédla przychodéw wymienionego w art. 10 ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f. W wy-
roku WSA w Bydgoszczy z dnia 5 pazdziernika 2010 r.'*, do ktorego cze-
sto odwoluje si¢ pdzniejsze orzecznictwo, wskazano z odwolaniem si¢
do definicji dziatalnos$ci gospodarczej z art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f., ze o zor-
ganizowanym charakterze dzialalno$ci zarobkowej moze §wiadczy¢ wy-
odrebnienie istnienia pewnych sktadnikéw materialnych i niematerial-
nych stuzacych prowadzeniu tej dziatalnosci, czy tez przyjecie przez dany
podmiot okreslonej formy organizacyjno-prawnej i dopetnienie wymogu
rejestracji w ewidencji dzialalnosci gospodarczej, cho¢ tych okolicznosci
nie nalezy uwazac za element decydujacy o zorganizowanym charakterze
prowadzonych dzialan. W rezultacie uznano, ze wynajem 40 lokali miesz-
kalnych i 10 uzytkowych mial charakter zarobkowy, zorganizowany i cig-
gly, a dzialania podatnika przy znacznej liczbie wynajmowanych lokali
mieszkalnych i ustugowych nie mogly mie¢ ze swej istoty charakteru przy-
padkowego, incydentalnego, gdyz wymagaly podejmowania wielu zapla-
nowanych i przemyslanych czynnosci. W wyroku NSA z dnia 4 kwietnia
2014 r.' wskazano, ze zorganizowany sposob dziatania w obrocie gospo-
darczym oznacza prowadzenie dziatalnosci w sposob metodyczny, syste-
matyczny i uporzadkowany, ktory wiaze si¢ z planowanym charakterem
dziatan i realizacjg poszczegdlnych zamierzen w sposob ciggly. Uznano, ze
»kluczowym przejawem dzialania w sposéb zorganizowany jest réwniez
to, ze aktywno$¢ Skarzacej koncentruje si¢ na podejmowaniu czynno-
$ci zmierzajacych zaréwno do (a) utrzymania zrédia przychodu, jak i do
(b) rozszerzenia tego zrédla przez planowang inwestycje budowy kolejne-
go budynku z lokalami pod wynajem”. W efekcie podzielono stanowisko
sadu I instancji, zgodnie z ktérym o ,,zorganizowanej dziatalnos$ci §wiad-
czy rdwniez konieczno$¢ pozyskiwania potencjalnego klienta (wynajmu-
jacego) poprzez udostepnianie informacji o posiadanych lokalach do wy-
najecia, podejmowanie $rodkéw umozliwiajacych realizacje przedmiotu
umowy, czuwanie nad przestrzeganiem zasad dokonywania platnosci za
wynajem. Tego rodzaju dzialania, przy podanej ilosci wynajmowanych
lokali, nie moga mie¢ ze swej istoty charakteru przypadkowego, incyden-
talnego. Wymagajg one podejmowania szeregu zaplanowanych i przemy-
slanych dzialan oraz czynnosci”. To doprowadzilo do postawienia tezy,

!> Por. wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 5 pazdziernika 2010 r., sygn. I SA/Bd
709/10, CBOSA.
!¢ Por. wyrok NSA z dnia 4 kwietnia 2014 r., sygn. I FSK 1092/12, CBOSA.
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ze ,w $wietle wyktadni systemowej art. 1 pkt 11 2, art. 2 ust. 1a, art. 6
ust. lai 1b w zwigzku z art. 4 ust. 1 pkt 12 u.z.p.d.o.f. w zwigzku z art. 5a
pkt 6 i art. 10 ust. 1 u.p.d.o.f., ustalajac w ryczalcie od przychoddéw ewi-
dencjonowanych, czy przychdd z najmu lokali pochodzi z dzialalnos$ci
gospodarczej, nalezy w pierwszym rzedzie podjac¢ probe przypisania tego
przychodu do jednego ze zZrédet wymienionych w u.p.d.o.f. (w szczegdl-
nosci w art. 10 ust. 1 pkt 6); jezeli okaze si¢ to niemozliwe, a przychod
powstal w wyniku dzialalnosci zarobkowej wykonywanej w sposéb zor-
ganizowany i ciagly, ktéra prowadzona jest we wlasnym imieniu, wow-
czas przychdd bedzie stanowil przychdd z pozarolniczej dzialalnosci go-
spodarczej”. Z kolei w wyroku NSA z dnia 15 listopada 2017 r."” przyjeto,
ze wynajmowanie jedenastu mieszkan i zamiar nabywania w przysztosci
kolejnych nieruchomosci w celu ich najmu, wykluczal mozliwos¢ kwalifi-
kacji przychodow z tego tytutu do zrodla, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1
pkt 6 u.p.d.o.f., poniewaz prowadzony na wlasny rachunek i ryzyko, pro-
fesjonalny, zarobkowy, zorganizowany i ciagly wynajem lokali oznaczat
prowadzenie przez podatnika dziatalno$ci gospodarczej w zakresie najmu
lokali. Jednakze nalezy tez odnotowac, ze w interpretacji indywidualnej
z dnia 4 lutego 2014 r. Dyrektor Izby Skarbowej w Poznaniu stwierdzit, iz
»przepisy ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych nie regu-
lujg kwestii zwigzanych z zasadami zawierania uméw najmu, w tym takze
ilo$ci nieruchomosci, ktére moga by¢ przedmiotem wynajmu. Wskazaé
réwniez nalezy, ze w $wietle przepisow powyzszej ustawy wybor kwali-
fikacji i sposobu rozliczania przychodéw w ramach zrédta przychodow,
jakim jest pozarolnicza dzialalno$¢ gospodarcza, badz najem, podnajem,
dzierzawa, poddzierzawa oraz inne umowy o podobnym charakterze, za-
lezy od podatnika. Nie jest zatem ograniczony iloscig posiadanych miesz-
kan lub lokali, lecz charakterem zawartych umoéw najmu przedmiotowych
nieruchomosci, ktére nie stanowig skladnikéw zwigzanych z dzialalnoscig
gospodarczg™'s.

'7 Por. wyrok NSA z dnia 15 listopada 2017 r., sygn. IT FSK 2769/15, CBOSA.

'8 Por. interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu z dnia
4 lutego 2014 r., sygn. ILPB2/415-1025/13-4/WS, https://epodatnik.pl/interpretacje-
podatkowe/wykaz.php?id=298766-2014-02-04-dyrektor-izby-skarbowej-w-poznaniu-
ilpb2-415-1025-13-4-ws (dostep: 29.07.2021).
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5. PODSUMOWANIE

Ostatnia nowelizacja u.z.p.d.o.f., dokonana wskazang na wstepie Usta-
w3 z dnia 28 listopada 2020 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym
od 0so6b fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od 0séb prawnych,
ustawy o zryczaltowanym podatku dochodowym od niektérych przycho-
dow osiaganych przez osoby fizyczne oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
22020 r., poz. 2123), pomimo zmiany brzmienia i umiejscowienia poszcze-
g6lnych jednostek redakcyjnych w art. 12 u.z.p.d.o.f. zachowata mozliwos¢
opodatkowania zryczaltowanym podatkiem przychodéw z umowy najmu
osiaganych przez osoby fizyczne, jezeli umowy te nie s3 zawierane w ra-
mach prowadzonej pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej. Pozostawio-
no takze na niezmienionym poziomie obowigzujacg od 2018 r. skale pro-
gresywna. Obecnie jest to regulacja pomieszczona w art. 12 ust. 1 pkt 4
lit. a u.z.p.d.o.f. Jednocze$nie nowela ta wprowadzita mozliwos¢ opodat-
kowania zryczaltowanym podatkiem przychodéw z najmu wykonywanego
w ramach dzialalnosci gospodarczej. Przy czym w nowym art. 12 ust. 1
pkt 4 lit. b u.z.p.d.o.f. nie odwotano si¢ do tego zrédla przychodow, ale
wskazano na przychody, o ktéorych mowa w art. 14 ust. 2 pkt 11 u.p.d.o.f,
czyli z najmu skfadnikéw majatku zwigzanych z dziatalno$cia gospodarcza.
Ten zabieg legislacyjny ponownie dowodzi, Ze ustawodawca nadal obawia
sie wprost zakwalifikowa¢ przychody z najmu do dziatalnosci gospodar-
czej, jezeli taki jest jej przedmiot lub najem jest w jej ramach wykonywany,
i siega po formule najmu ,,skladnikéw majatku zwigzanych z dzialalnoscia
gospodarczg”. Nie poczyniono tez w zakresie rozréznienia tych dwdch zré-
det przychodéw zadnych zmian legislacyjnych w u.p.d.o.f. przy okazji tej
nowelizacji.

Za pozytyw ostatniej noweli nalezy uzna¢ zréwnanie zasad i wielkosci
opodatkowania co do przychodéw z najmu, ktére moga by¢ kwalifikowa-
ne badz to do zrédla z dziatalnosci gospodarczej, badz tez do odrebnego
zrodla niezwigzanego z takg dziatalnoscia. Zdaje sie, Ze nie byto dotychczas
racjonalnego wytlumaczenia dla wylaczenia ze zryczaltowanego opodat-
kowania wynajmu dokonywanego w ramach dzialalnosci gospodarcze;.
Dodatkowo rodzito to zbe¢dne problemy dla oséb korzystajacych jako
przedsiebiorcy ze zryczaltowanej formy opodatkowania innych przycho-
déw niz z tytulu najmu, a ktére posiadaly w ramach prowadzonej przez
siebie firmy (przedsigbiorstwa) takze skladniki, ktére stale lub okresowo
byly wynajmowane. Przede wszystkim jednak zmiana ta powoduje, ze
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podatnicy bedacy osobami fizycznymi uzyskali pewna swobode w ksztal-
towaniu swoich intereséw faktycznych i prawnych w takim kierunku, aby
moc w zaleznosci od ocenianego przez siebie stopnia zorganizowania swo-
jej aktywnosci w sferze majatkowej i gospodarczej, a przede wszystkim od
zwigzku posiadanej nieruchomosci z wykonywana dzialalnoscig gospo-
darczg, skorzysta¢ w kazdym przypadku z podobnej formy uproszczonego
opodatkowania.

Negatywem jest jednak ciggle brak kompleksowego rozwigzania na
poziomie jasnej, przejrzystej i czytelnej, przede wszystkim dla podatnikow,
legislacji dotyczacej prawidtowego rozdziatu strumienia przychodéw po-
chodzacego z najmu. Nadal otwarta pozostaje kwestia, wedlug jakich za-
sad lub kryteriow nalezy odrézniac i klasyfikowa¢ przychody z najmu do
odpowiedniego zrodta. Nalezy pamietac, ze zmiana kwalifikacji Zrédla ma
powazne implikacje na poziomie zaréwno u.z.p.d.o.f,, jak i u.p.d.o.f. oraz
innych obowigzkéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodar-
czej. Uznanie, ze przychdd osiggany z tytutu najmu nalezy uznac za dzia-
talno$¢ gospodarczg podatnika, ktdry klasyfikowatl ja jako odrebne zrédio
stosownie do art. 1 pkt 2 u.z.p.d.o.f., powoduje w istocie utrate mozliwosci
zryczaltowanego opodatkowania. Zgodnie bowiem z art. 9 ust. 1 u.z.p.d.o.f.
podatnik osiagajacy przychody z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej,
ktéry zamierza opodatkowa¢ je w formie ryczaltu od przychodéw ewi-
dencjonowanych na dany rok podatkowy, obowigzany jest do zgloszenia
w drodze o$wiadczenia o wyborze tej formy opodatkowania naczelnikowi
urzedu skarbowego wlasciwemu wedtug miejsca zamieszkania do 20. dnia
miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym osiggnal pierwszy przychod
z tego tytutu w roku podatkowym, albo do konca roku podatkowego, jezeli
pierwszy taki przychod osiagnal w grudniu roku podatkowego. Obowigz-
ku notyfikacji nie ma za$ osoba fizyczna uzyskujaca przychody z najmu,
ktdéra zamierza je opodatkowac w formie ryczattu od przychodéw ewiden-
cjonowanych — powinna jedynie zlozy¢ o$wiadczenie o wyborze opodat-
kowania w formie ryczalttu od przychodéw ewidencjonowanych z tytutu
umowy najmu zawieranej poza prowadzong dziatalnoscia gospodarcza lub
dokona¢ wplaty na ryczalt z tego tytulu, co wynika z art. 9 ust. 4 u.z.p.d.o.f.
Nalezy wobec tego uznac, ze przypisanie przychodéw z najmu do zrédla
dzialalno$¢ gospodarcza powoduje utrate prawa do zryczaltowanego opo-
datkowania zaréwno z tytulu najmu jako Zrédla wymienionego w art. 1
pkt 2 u.z.p.d.of, jak i z tytulu prowadzenia pozarolniczej dzialalnosci
gospodarczej, o ktéorym stanowi art. 1 pkt 1 u.zp.d.o.f., gdyz taka forma
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opodatkowania nie zostala przez nich wybrana na podstawie art. 9 ust. 1
u.z.p.d.o.f. To za$ oznacza, ze przychody beda opodatkowane na podstawie
zasad ogdlnych wynikajacych z u.p.d.o.f. dotyczacych zrodla zwigzanego
z dziatalnoscia gospodarcza. W literaturze wskazuje sie za$, ze pojecie ,,ry-
czaltu” w prawie podatkowym nalezy wigza¢ ze sposobem ustalania i obli-
czania podatku w sposob ogolny, bez uwzglednienia wszystkich elementéw
konstrukcyjnych podatku. Mozna je wigza¢ ,,ze sposobem zaptaty podat-
ku, a wigc bez ustalenia jego rzeczywistej wysokosci, lecz tylko wysokosci
przyblizonej lub najbardziej zblizonej do rzeczywistej, ewentualnie opartej
o tzw. znamiona zewnetrzne”"®. Nalezaloby wobec tego postulowa¢ wpro-
wadzenie takich zmian legislacyjnych, ktére pozwola podatnikowi na wy-
bor wiasciwej kwalifikacji przychodéw zgodnej z zapisami wynikajacymi
izuzp.d.of,izup.d.of Inaczej wypaczany bedzie nadal zasadniczy sens
uproszczenia zwigzanego z rozliczeniem podatku dochodowego z tego
zrédla przychodow.

Ponadto przypisanie strumienia przychodéw do zrédla dzialalnosé¢ go-
spodarcza w przypadku malzonkéw dokonujacych wspélnego rozliczenia
podatku moze oznacza¢ kwestionowanie ich wspdlnego rozliczenia zlo-
zonego na podstawie art. 6 ust. 2 u.p.d.o.f. ze wzgledu wlasnie na wybor
ryczaltowej metody opodatkowania przychodéw z najmu. Tymczasem,
jak trafnie wskazano w literaturze, do cech konstytutywnych ryczaltu na-
lezy jego fakultatywno$¢, rozumiana jako mozno$¢ wyboru przez podat-
nika, a wiec tego, czy chce on by¢ w tej formie opodatkowany. ,, Aby za-
tem spelni¢ to wymaganie konstrukcyjne ryczaltu, podatnik musi z gory
zna¢ wysokos¢ ryczaltu wprost (ryczalt tabelaryczny) lub zasady ustalania
jego wysokosci, terminu i sposobu zaplaty, zawsze jednak w taki sposéb,
aby kwota naleznego podatku byla co najmniej przewidywana z gory™.
Dalszg konsekwencja, cho¢ juz nie o charakterze podatkowym, jest to, ze
osoby takie powinny zosta¢ objete ubezpieczeniem spolecznym z tytutu
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej. Oznacza to, ze ewentualna zmiana
ex post kwalifikacji zZrédta przychodu z najmu na dzialalno$¢ gospodar-
cz3 moze mie¢ powazne konsekwencje dla podatnika zaréwno na gruncie
podatkowym, jak i w zakresie ubezpieczen spolecznych, a takze z tytulu
odpowiedzialnosci karnej skarbowej. Wobec tego wybér nieprawidlowego

9 S. Babiarz, S. Bogucki, A. Dumas, R. P¢k, S. Presnarowicz, J. Pustul, Ryczafty
w prawie podatkowym, Warszawa 2012, s. 27.
20 Tbidem, s. 29.
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zrodla przychodéw moze stac si¢ w rezultacie dla podatnika swoistg pu-
tapka o dalekosieznych skutkach, tym bardziej jezeli rozliczenia takie beda
kwestionowane po kilku latach od dokonania rozliczenia podatku.
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AMENDMENT TO THE FLAT-RATE TAXATION OF TENANCY RECEIPTS
CONSIDERING EXISTING REGULATIONS OF INDIVIDUALS TAXATION
FROM THIS SOURCE OF INCOME

Summary. Amendments to the rules concerning the composite rate of tax of tenancy receipts
have been introduced since 1st January 2021. According to the new regulations it can affect both
contracts that are made by individuals who do not conduct non-agricultural business activity as
well as contracts that affect assets connected with non-agricultural business activity. The article
presents historical background to the rules of flat-rate taxation of tenancy receipts as well as taxation
with personal income tax determined with general principles. The paper focuses on introducing
changing over time law regulations relating to the rules of tenancy taxation of non-agricultural
business activity and “private tenancy”. Moreover it highlights interpretative problems connected
mostly with regulations crediting tenancy revenue stream to the appropriate source of income. The
summary presents the evaluation of new regulation with its advantages and disadvantages.

Keywords: flat-rate taxation, tenancy, revenue source qualification, amendment to the personal
income tax
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