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Opodatkowanie przychod6w z najmu lokalu przez osobe fizyczna
nieprowadz3ca dziatalnosci gospodarczej'

Taxation of income from the rental of premises by a non-business individual

The extent of legal and administrative obligations of the lessor depends on the type of lease. In-
come (revenue) generated from the lease of premises is taxed in the form of a registered lump sum
under the rules set out in the Act on Lump-Sum Income Tax on Certain Income Earned by Natural
Persons. The amount of income is determined on the basis of the rental agreement and other evi-
dence, e.g. a transfer to a bank account or a receipt for cash. A taxpayer providing services of lease
of (one or more) premises may benefit from a VAT exemption due to the subject of the lease or due
to the amount of turnover achieved.
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Zakres obowigzkéw prawnoadministracyjnych wynajmujgcego uzalezniony jest od rodzaju najmu.
Dochody (przychody) osiggane z najmu lokalu s3 opodatkowane w formie ryczattu ewidencjono-
wanego na zasadach okreslonych w ustawie o zryczattowanym podatku dochodowym od niekto-
rych przychodéw osigganych przez osoby fizyczne. Wysokos¢ przychodu ustala sie na podstawie
umowy najmu oraz innych dowoddéw, np. przelew na rachunek bankowy lub pokwitowanie otrzy-
mania $rodkéw pienieznych. Podatnik $wiadczacy ustugi najmu lokalu (lokali) moze skorzystac ze
zwolnienia od podatku od towaréw i ustug z uwagi na przedmiot najmu badz z uwagi na wysokos¢
osigganych obrotéw.
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Przedmiot opinii

Przedmiotem opinii jest analiza przepisow ustaw: o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych, o zryczattowanym podatku dochodowym od niektérych przy-
chodoéw osigganych przez osoby fizyczne oraz o podatku od towardw i ustug do-
tyczacych opodatkowania przychodéw z wynajmu lokali przez osoby fizyczne
nieprowadzace dzialalnosci gospodarczej.

Opinia prawna na temat opodatkowania przychodéw z najmu lokalu przez osobe fi-
zyczng nieprowadzgcq dzialalnosci gospodarczej sporzadzona 22 lutego 2022 r. na zle-
cenie posta Klubu Parlamentarnego Prawo i Sprawiedliwos$¢; BAS-WASIE-173/22.
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mailto:jacek.kulicki@sejm.gov.pl
https://orcid.org/0000-0003-2631-6428
https://doi.org/10.31268/ZPBAS.2022.75

208

ZESZYTY PRAWNICZE =  4(76) 2022

W szczegolnosci Autor opinii podejmuje sie odpowiedzi na nastepujace py-

tania:

1)
2)
3)
4)
5)
6)

7)

8)

jaki jest aktualny stan prawny dotyczacy wynajmu lokalu przez osobe fizycz-
ng, ktora nie wykonuje tej dziatalnosci zawodowo i nie prowadzi dzialalnosci
gospodarczej?

jakie przepisy prawa regulujg te kwestie?

jakie czynnosci prawne powinien wykona¢ wiasciciel lokalu - zgtoszenie do
urzedu skarbowego i innych instytucji, rozliczenie w PIT?

na jakiej podstawie okreslane sg przychody z tytulu wynajmu lokalu; jakie
dokumenty (umowy) nalezy przedstawic?

jaki podatek dochodowy i inne obciazenia dochodéw z tytutu wynajmu obo-
wigzuja od 1 stycznia 2022 r.?

czy taki przychdéd jest opodatkowany podatkiem VAT, a jedli tak, to czy od
okreslonej wysokosci przychoddw?

czy istnieje poziom przychodoéw z tego tytutu, od ktérego osoba wynajmuja-
ca musi prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza (np. w sytuacji wynajmowania
przez nig kilku lokali)?

czy otrzymana kaucja od najemcy podlega zaliczeniu jako dochdd wynaj-
mujgcego w $wietle przepiséw ,,Polskiego Ladu”; czy jest jedynie zapisem
w umowie gwarantujacym wlasciwe uzytkowanie najmowanego lokalu przez
najemce?

Analiza obowijzujgcego stanu prawnego w zakresie objetym
opinia

Ad1i2

Jaki jest aktualny stan prawny dotyczacy wynajmu lokalu przez osobe
fizyczna, ktora nie wykonuje tej dziatalnosci zawodowo i nie prowadzi
dziatalnosci gospodarczej?

Jakie przepisy prawa reguluj3 te kwestie?

W zakresie objetym pytaniami zastosowanie bedg mialy:

ustawa z 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny, t.j. Dz.U. 2020, poz. 1740, ze
zm.; dalej: Kodeks cywilny lub k.c.,

ustawa z 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, t.j.
Dz.U. 2021, poz. 1128; dalej: ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycz-
nych lub u.p.d.f,

ustawa z 20 listopada 1998 r. o zryczaltowanym podatku dochodowym od
niektérych przychoddéw osigganych przez osoby fizyczne, t.j. Dz.U. 2021,
poz. 1993, ze zm.; dalej: ustawa o zryczaltowanym podatku lub u.rycz.,
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= ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym za-
sobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, t.j. Dz.U. 2022, poz. 172; dalej:
ustawa o ochronie praw lokatoréw lub u.o.pr.lok.,
= ustawa z 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug, t.j. Dz.U. 2021,
poz. 685, ze zm.; dalej: ustawa o podatku od towaréw i ustug lub u.p.t.u.
Podstawowym aktem prawnym regulujgcym zasady najmu rzeczy’ jest Ko-
deks cywilny, ktéry wart. 659 § 1 definiuje umowe najmu jako umowe, w wyniku
ktorej wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ rzecz do uzywania przez czas ozna-
czony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje si¢ ptaci¢ wynajmujacemu umo-
wiony czynsz, przy czym - zgodnie z art. 659 § 2 k.c. - moze on by¢ oznaczony
w pienigdzach lub $wiadczeniach innego rodzaju. Na kodeksowe przepisy doty-
czace najmu sktadaja sie przepisy ogolne (art. 659-679 k.c.) oraz przepisy doty-
czace najmu lokalu (art. 680-692 k.c.). Jak wynika z art. 680 k.c. do najmu lokalu
stosuje sie przepisy ogdlne z zachowaniem przepiséw zawartych w art. 680'-692
k.c. (rozdzial IT dziatu I tytutu XVII Ksiegi III Kodeksu cywilnego). Regulacje te
»,0dnosza sie do najmu lokali niezaleznie od ich przeznaczenia i rodzaju takie-
go lokalu, dlatego obejmuja lokale «mieszkalne», jak rowniez «uzytkowe» oraz
inne, pod warunkiem ze pozakodeksowe przepisy nie stanowia inaczej”’. Taka
pozakodeksowa regulacja sg przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Ustawa ta reguluje
miedzy innymi najem okazjonalny lokalu (art. 19a-19e u.o.pr.lok.), definiujac
umowe najmu okazjonalnego lokalu* jako umowe najmu lokalu mieszkalnego,
ktorego wlasciciel®, bedgcy osoba fizyczng, nie prowadzi dziatalnosci gospodar-
czej w zakresie wynajmowania lokali, zawartg na czas oznaczony, nie dtuzszy niz
10 lat (art. 19a ust. 1 v.o.prlok.). Co istotne, przepisy ustawy o ochronie praw
lokatoréw maja zastosowanie do umowy najmu okazjonalnego lokalu, w zakre-
sie okreslonym w art. 19e u.o.pr.lok.’, tylko wéwczas, gdy umowa taka zostata

Tj. nieruchomosci i rzeczy ruchome (art. 45 i 46 k.c.). Zob. réwniez P. Nazaruk, Ko-
mentarz do art. 45 [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. ]. Ciszewski,
P. Nazaruk, 2021, LEX.

*  Ibidem, pkt 2 komentarza do art. 680.

Lokalem w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréw jest lokal stuzacy do za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych, a takze lokal bedacy pracownig stuzaca tworcy
do prowadzenia dziatalnos$ci w dziedzinie kultury i sztuki; nie jest w rozumieniu usta-
wy lokalem pomieszczenie przeznaczone do krétkotrwalego pobytu osob, w szcze-
golnosci znajdujace si¢ w budynkach internatéw, burs, pensjonatéw, hoteli, domow
wypoczynkowych lub w innych budynkach stuzacych do celéw turystycznych lub wy-
poczynkowych (art. 2 ust. 1 pkt 4 w zwiazku z art. 19e u.o.pr.lok.).

Tzn. wynajmujacy lub inna osoba, z ktdra wigze lokatora stosunek prawny uprawniaja-
cy go do uzywania lokalu (art. 2 ust. 1 pkt 2 u.o.pr.lok. w zwigzku z art. 19e u.o.pr.lok.).
Do umowy najmu okazjonalnego lokalu stosuje si¢ art. 2, art. 6 ust. 3, art. 10 ust. 1-3,
art. 11 ust. 2 pkt 1-3, art. 13, art. 18 ust. 11 2, art. 19a-19d oraz art. 25d pkt 2 u.o.pr.
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zgloszona naczelnikowi urzedu skarbowego wlasciwemu ze wzgledu na miejsce
zamieszkania wlasciciela w terminie 14 dni od dnia rozpoczecia najmu (art. 19e
u.o.pr.lok.).

Umowa najmu okazjonalnego lokalu wymaga formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci (art. 19a ust. 6 u.o.pr.lok.).

Do umowy najmu okazjonalnego lokalu zatacza si¢ w szczegélnosci (art. 19a
ust. 2 w.o.pr.lok.):
= o$wiadczenie najemcy w formie aktu notarialnego, w ktérym najemca poddat

sie egzekucji i zobowigzal sie do oprdéznienia i wydania lokalu uzywanego na

podstawie umowy najmu okazjonalnego lokalu w terminie wskazanym w 7g3-
daniu, o ktérym mowa w art. 19d ust. 2 u.o.pr.lok.’,
= wskazanie przez najemce innego lokalu, w ktérym bedzie mogl zamieszka¢

w przypadku wykonania egzekucji obowiazku oproéznienia lokalu,
= o$wiadczenie wlasciciela lokalu lub osoby posiadajacej tytul prawny do loka-

lu, o ktérym mowa w art. 19a ust. 2 pkt 2 (zob. wyzej) lub art. 19a ust. 3 w.o.pr.

lok.®, 0 wyrazeniu zgody na zamieszkanie najemcy i 0s6b z nim zamieszkujg-
cych w lokalu wskazanym w oswiadczeniu; na zadanie wynajmujacego zala-
cza sie oswiadczenie z podpisem notarialnie po$§wiadczonym.

Zgodnie z art. 19a ust. 4 u.o.pr.lok. zawarcie umowy najmu okazjonalnego
lokalu moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce kaucji zabezpiecza-
jacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu okazjonalnego lokalu przystugujacych
wlascicielowi w dniu oproéznienia lokalu oraz ewentualnych kosztow egzekucji
obowigzku opréznienia lokalu, przy czym kaucja nie moze przekraczaé szescio-
krotnosci miesiecznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedtug stawki czyn-
szu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu okazjonalnego lokalu. Kaucja
podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia oprdznienia lokalu, po potraceniu

lok., z zastrzezeniem, ze wlasciciel dokonal zgloszenia, o ktérym mowa w art. 19b
ust. 1 w.o.pr.lok.

Zgodnie z art. 19d ust. 2 v.o.pr.lok. po wygasnieciu lub rozwigzaniu umowy najmu
okazjonalnego lokalu, jezeli najemca dobrowolnie nie opréznit lokalu, wlasciciel do-
recza najemcy zadanie opréznienia lokalu, sporzadzone na pi$mie opatrzonym urze-
dowo po$wiadczonym podpisem wlaciciela.

Zgodnie z art. 19a ust. 3 v.o.pr.lok. w razie utraty mozliwosci zamieszkania w lokalu,
o0 ktérym mowa w art. 19a ust. 2 pkt 2 u.o.pr.lok., najemca jest obowigzany w terminie
21 dni od dnia powziecia wiadomosci o tym zdarzeniu wskaza¢ inny lokal, w ktérym
moglby zamieszkaé w przypadku wykonania egzekucji obowigzku opréznienia lokalu,
oraz przedstawi¢ oswiadczenie, o ktérym mowa w art. 19a ust. 2 pkt 3 u.o.pr.lok., pod
rygorem wypowiedzenia umowy, o ktérym mowa w art. 19d ust. 5 u.o.pr.lok. Zgodnie
z tym ostatnim przepisem (art. 19d ust. 5 v.o.prlok.), w przypadku niedopelnienia
obowigzku, o ktérym mowa w art. 19a ust. 3 u.o.pr.lok., wtasciciel lokalu moze wypo-
wiedzie¢ na piémie umowe najmu okazjonalnego lokalu, z zachowaniem co najmniej
siedmiodniowego okresu wypowiedzenia.
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nalezno$ci wladciciela, o ktérych mowa w art. 19a ust. 4 u.o.pr.lok. (art. 19a ust. 5
w.o.prlok.). Zgodnie z art. 6 ust. 3 w.o.prlok., stosowanym do najmu okazjo-
nalnego na podstawie art. 19e u.o.pr.lok., zwrot zwaloryzowanej kaucji naste-
puje w kwocie réwnej iloczynowi kwoty miesigecznego czynszu obowigzujacego
w dniu zwrotu kaucji i krotnosci czynszu przyjetej przy pobieraniu kaucji, jednak
w kwocie nie nizszej niz kaucja pobrana.

Zgodnie z art. 19c ust. 1 u.o.prlok. z tytulu najmu okazjonalnego lokalu,
oprdcz czynszu, wlaéciciel pobiera jedynie optaty niezalezne od wtasciciela’®, chy-
ba ze umowa stanowi inaczej. Co istotne, wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz wy-
tacznie zgodnie z warunkami okreslonymi w umowie (art. 19c ust. 2 u.o.pr.lok.).

Zgodnie z art. 10 ust. 1 w.o.prlok. (w zwigzku z art. 19e u.o.prlok.) w razie
awarii wywolujacej szkode lub zagrazajacej bezposrednio powstaniem szkody
lokator jest obowiazany niezwlocznie udostepnic lokal w celu jej usuniecia. Jezeli
lokator jest nieobecny lub odmawia udostepnienia lokalu, wlasciciel ma prawo
wejs¢ do lokalu w obecnosci funkcjonariusza Policji lub strazy gminnej (miej-
skiej), a gdy wymaga to pomocy strazy pozarnej — takze przy jej udziale. Jezeli
otwarcie lokalu nastgpito pod nieobecnos$¢ lokatora lub pelnoletniej osoby stale
z nim zamieszkujacej, wlasciciel jest obowigzany zabezpieczy¢ lokal i znajdujace
sie w nim rzeczy do czasu przybycia lokatora; z czynnoéci tych sporzadza sie
protokot (art. 10 ust. 2 w zwigzku z art. 19e w.o.pr.lok.).

Zgodnie z art. 10 ust. 3 w zwiazku z art. 19e u.o.prlok. po wczesniejszym
ustaleniu terminu lokator powinien takze udostepnic¢ wlascicielowi lokal w celu
dokonania: a) okresowego, a w szczegdlnie uzasadnionych wypadkach réwniez
doraznego, przegladu stanu i wyposazenia technicznego lokalu oraz ustalenia za-
kresu niezbednych prac i ich wykonania, b) zastepczego wykonania przez wlasci-
ciela prac obcigzajacych lokatora.

Zgodnie z art. 13 ust. 1 w zwiazku z art. 19e u.o.pr.lok., jezeli lokator wykra-
cza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czyniac
ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku, inny lokator lub wlasciciel in-
nego lokalu w tym budynku moze wytoczy¢ powddztwo o rozwigzanie przez sad
stosunku prawnego uprawniajacego do uzywania lokalu i nakazanie jego oproz-
nienia. Zgodnie z art. 13 ust. 2 w zwigzku z art. 19¢ u.o.pr.lok. wspétlokator'®
moze wytoczy¢ powddztwo o nakazanie przez sad eksmisji malzonka, rozwie-
dzionego matzonka lub innego wspoétlokatora tego samego lokalu, jezeli ten swo-
im razaco nagannym postepowaniem uniemozliwia wspdlne zamieszkiwanie.

Do oplat niezaleznych od wtasciciela lokalu ustawa zalicza oplaty za dostawy do lo-
kalu energii, gazu, wody oraz odbiér sciekéw, odpaddw i nieczystosci ciektych (art. 2
ust. 1 pkt 8 w.o.pr.lok. w zwigzku z art. 19e u.o.pr.lok.).

Wspotlokatorem w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréw jest lokator, ktore-
mu przystuguje tytul prawny do uzywania lokalu wspoélnie z innym lokatorem (art. 2
ust. 1 pkt 3 w zwiazku z art. 19e u.o.pr.lok.).

10
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Zgodnie z art. 19d ust. 1 w.o.pr.lok. umowa najmu okazjonalnego lokalu wy-

gasa po uplywie czasu, na jaki byta zawarta, lub ulega rozwigzaniu po uplywie
okresu wypowiedzenia tej umowy''. Po wygasnieciu lub rozwigzaniu umowy
najmu okazjonalnego lokalu, jezeli najemca dobrowolnie nie opréznit lokalu,
wlasciciel dorecza najemcy zadanie oprdznienia lokalu, sporzadzone na pismie
opatrzonym urzedowo poswiadczonym podpisem wiasciciela (art. 19d ust. 2
u.o.pr.lok.), przy czym zadanie to powinno zawiera¢ (art. 19d ust. 3 u.o.pr.lok.):

12

oznaczenie wladciciela oraz najemcy, ktorego zadanie dotyczy,

wskazanie umowy najmu okazjonalnego lokalu i przyczyne ustania stosunku
z niej wynikajacego,

termin, nie krétszy niz 7 dni od dnia doreczenia zadania najemcy, w ktérym
najemca i osoby z nim zamieszkujace majg oprézni¢ lokal, przy czym - zgod-
nie z art. 19d ust. 4 w.o.prlok. - w przypadku bezskutecznego uptywu tego
terminu wlasciciel sktada do sadu wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci
aktowi notarialnemu, o ktérym mowa w art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.pr.lok., a wiec
o$wiadczeniu najemcy zlozonemu w formie aktu notarialnego, w ktérym na-
jemca poddal sie egzekucji i zobowiazal si¢ do oproznienia i wydania lokalu
uzywanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego lokalu w terminie
wskazanym w zadaniu. Do wniosku tego zalacza si¢: a) zadanie oprdznienia
lokalu wraz z dowodem jego doreczenia najemcy albo dowodem wystania
go przesylka polecong, b) dokument potwierdzajacy przystugujacy wiasci-
cielowi tytul prawny do lokalu, ktérego oprdznienia dotyczy zadanie wlas-
ciciela, ¢) potwierdzenie zgloszenia zawarcia umowy najmu okazjonalnego
lokalu naczelnikowi urzedu skarbowego wlasciwemu ze wzgledu na miejsce
zamieszkania wtasciciela lokalu (art. 19d ust. 4 w.o.pr.lok.)".

Zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 1-3 w.o.pr.lok., w zwiazku z art. 19e u.o.pr.lok., nie p6zniej
niz na miesigc naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypo-
wiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator: a) pomimo pisemnego upomnienia nadal
uzywa lokalu w sposob sprzeczny z umowga lub niezgodnie z jego przeznaczeniem
lub zaniedbuje obowigzki, dopuszczajac do powstania szkdd, lub niszczy urzadzenia
przeznaczone do wspoélnego korzystania przez mieszkancéw albo wykracza w spo-
sob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym
korzystanie z innych lokali, lub b) jest w zwloce z zaplata czynszu, innych optat za
uzywanie lokalu lub opfat niezaleznych od wlasciciela pobieranych przez wlasciciela
tylko w przypadkach, gdy lokator nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostaw-
cg mediéw lub dostawcg ustug, co najmniej za trzy pelne okresy ptatnosci pomimo
uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznacze-
nia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zalegtych i biezacych naleznosci,
lub, ¢) wynajal, podnajat albo oddat do bezplatnego uzywania lokal lub jego czes¢ bez
wymaganej pisemnej zgody wlasciciela.

Zob. odpowiedz na pytania 3, 4, 5 i 8 niniejszej opinii.
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Co istotne, w kontekscie dyspozycji art. 19d ust. 2-4 u.o.pr.lok.:

= osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sg obowigzane do dnia opréz-
nienia lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie (art. 18 ust. 1 w zwigzku
z art. 19e w.o.prlok.). Odszkodowanie to odpowiada wysokosci czynszu, jaki
wladciciel moglby otrzymacé z tytulu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie
pokrywa poniesionych strat, wlasciciel moze zada¢ od osoby, o ktérej mowa
w ust. 1, odszkodowania uzupelniajacego (art. 18 ust. 2 w zwigzku z art. 19e
u.o.pr.lok.),

= dluznikowi nie przystuguje prawo do tymczasowego pomieszczenia, jezeli
dluznik zostal zobowigzany do oprdznienia lokalu zajmowanego na pod-
stawie umowy najmu okazjonalnego, ktorej zawarcie zostalo zgloszone na-
czelnikowi urzedu skarbowego zgodnie z dyspozycja art. 19b ust. 1 u.o.pr.lok.
(art. 25d pkt 2 w zwiazku z art. 19e u.o.pr.lok.).

Ad3,4,5i8

m Jakie czynnosci prawne powinien wykonac wtasciciel lokalu -
zgtoszenie do urzedu skarbowego i innych instytucji, rozliczenie w PIT?

m Najakiej podstawie okre$lane s3 przychody z tytutu wynajmu lokalu?
Jakie dokumenty (umowy) nalezy przedstawic?

m Jaki podatek dochodowy i inne obcigzenia dochodéw z tytutu wynajmu
obowigzuj3 od 1 stycznia 2022 r.?

m Czy otrzymana kaucja od najemcy podlega zaliczeniu jako dochod
wynajmujgcego w $wietle przepiséw ,,Polskiego tadu”, czy jest
jedynie zapisem w umowie gwarantujgcym wtasciwe uzytkowanie
najmowanego lokalu przez najemce?

Zakres obowiazkéw prawnoadministracyjnych wynajmujacego uzalezniony
jest od rodzaju najmu. W przypadku najmu okazjonalnego lokalu mieszkal-
nego na wynajmujacym cigzy obowiazek zgloszenia zawarcia umowy najmu
okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu skarbowego wlasciwemu ze wzgle-
du na miejsce zamieszkania wlasciciela, przy czym zgloszenie to powinno by¢
dokonane w terminie 14 dni od dnia rozpoczecia najmu (art. 19b ust. 1 u.o.pr.
lok.). Na wynajmujacym cigzy réwniez obowiazek przedstawienia najemcy,
na jego zadanie, potwierdzenia dokonania takiego zgloszenia (art. 19b ust. 2
u.o.pr.lok.).

Brak zgloszenia najmu okazjonalnego w trybie art. 19b ust. 1 u.o.pr.lok. po-
ciaga za sobg jedynie konsekwencje w zakresie uznania najmu lokalu mieszkal-
nego za najem okazjonalny w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatorow.
Zgodnie bowiem z art. 19¢ u.o.prlok. przepisy dotyczace najmu okazjonalne-
go lokalu mieszkalnego stosuje si¢ do umoéw najmu takiego lokalu z zastrzeze-
niem, ze wlasciciel dokonat zgloszenia umowy do wlasciwego naczelnika urzedu
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skarbowego (rowniez art. 19b ust. 3 uw.o.prlok.'*). W przeciwnym wypadku do
umowy najmu lokalu mieszkalnego beda mialy zastosowanie wylacznie przepisy
Kodeksu cywilnego w zakresie odnoszacym si¢ do najmu lokali (réwniez nie-
mieszkalnych).

Zgloszenie umowy najmu lokalu mieszkalnego, o ktérym mowa w art. 19b
ust. 1 u.o.pr.lok., do wlasciwego naczelnika urzedu skarbowego lub brak takiego
zgloszenia, jak tez sam przedmiot najmu (lokal mieszkalny lub inny) pozostaja
bez znaczenia z punktu widzenia przepisow regulujacych opodatkowanie podat-
kiem dochodowym przychodéw (dochodéw) osoby nieprowadzacej dziatalnosci
gospodarczej.

Zgodnie z art. 9a ust. 6 u.p.d.f. dochody osiagane ze zrodta przychodow okre-
$lonego w art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.f,, a wigc miedzy innymi z najmu, w tym naj-
mu lokalu mieszkalnego, sa opodatkowane w formie ryczattu ewidencjonowane-
go na zasadach okreslonych w ustawie o zryczaltowanym podatku dochodowym
od niektdrych przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne (réwniez art. 1 pkt 2
iart. 2 ust. 1a u.rycz.). Zasada ta w pelni ma zastosowanie do przychodéw (do-
chodéw) z najmu uzyskanych od 1 stycznia 2023 r. W 2022 r. przychody (do-
chody) osob fizycznych osiagniete z najmu moga by¢ opodatkowane rdwniez na
zasadach okreslonych w ustawie o podatku dochodowym od o0séb fizycznych,
obowigzujacych na dzien 31 grudnia 2021 r.'*. Majac na uwadze tymczasowy

> Przepis ten wylacza - w przypadku braku zgloszenia - stosowanie do umowy naj-

mu lokalu mieszkalnego, spelniajacej kryteria okreslone w art. 19a u.o.pr.lok., art. 19¢
i 19d w.o.pr.lok., regulujace zakres oplat za najem (art. 19c u.o.pr.lok.) oraz wygasnie-
cie i rozwigzanie umowy (art. 19d u.o.pr.lok.).

Zob. art. 71 ust. 1 ustawy z 29 pazdziernika 2021 r. o zmianie ustawy o podatku do-
chodowym od 0s6b fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od 0séb prawnych
oraz niektérych innych ustaw, Dz.U. poz. 2105, ze zm. Zgodnie z art. 9a ust. 6 u.p.d.f.
w brzmieniu obowigzujacym na 31 grudnia 2021 r. dochody osiggane przez podat-
nikow ze Zzrédla, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 6 w.p.d.f., s3 opodatkowane na
zasadach okreslonych w ustawie o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, chyba
ze podatnicy wybiorg opodatkowanie w formie ryczattu od przychodéw ewidencjo-
nowanych, na zasadach okreslonych w ustawie o zryczaltowanym podatku. Zgod-
nie z art. 9 ust. 4 u.rycz. w brzmieniu obowigzujacym na dzien 31 grudnia 2021 r.
w przypadku osiggania przychodéw ze zZrédta, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 6
u.p.d.f, za réwnoznaczne z dokonaniem wyboru opodatkowania w formie ryczal-
tu od przychodéw ewidencjonowanych na dany rok podatkowy uznaje si¢ pierwsza
w roku podatkowym wptlate na ryczalt od przychodéw ewidencjonowanych z tego
tytulu, a jezeli pierwszy taki przychod podatnik osiggnal w grudniu roku podatkowe-
go - zlozenie zeznania, o ktérym mowa w art. 21 ust. 2 pkt 2 u.rycz. Zgodnie z art. 71
ust. 2 ustawy z 29 pazdziernika 2021 r. podatnicy moga réwniez, nie dluzej niz do
dnia 31 grudnia 2022 r., zalicza¢ do kosztéw uzyskania przychodéw odpisy amorty-
zacyjne od $rodkéw trwalych i warto$ci niematerialnych i prawnych bedacych od-
powiednio budynkami mieszkalnymi, lokalami mieszkalnymi stanowigcymi odrebna
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(epizodyczny) charakter tego rozwigzania, dalsze uwagi dotyczace opodatkowa-
nia przychodéw (dochodéw) z najmu lokalu bedg odnosity sie do regulacji ge-
neralnej, o ktdrej mowa w art. 9a ust. 6 u.p.d.f. w brzmieniu obowigzujacym od
1 stycznia 2022 r. oraz w ustawie o zryczaltowanym podatku dochodowym.

Zgodnie z art. 3 u.rycz. przychodéw (dochodéw) opodatkowanych w for-
mach zryczattowanych nie faczy sie z przychodami (dochodami) z innych zrédet
podlegajacymi opodatkowaniu na podstawie ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych.

Zgodnie z art. 15 ust. 3 w.rycz. podatnicy osiagajacy przychody z najmu i in-
nych uméw okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.f., oplacajacy podatek do-
chodowy w formie ryczaltu od przychodéw ewidencjonowanych, nie majg obo-
wigzku prowadzenia ewidencji przychodoéw, o ktérej mowa w art. 15 ust. 1 u.rycz.

Przychody z najmu lokalu (oraz innych uméw, o ktérych mowa w art. 10
ust. 1 pkt 6 u.p.d.f.) opodatkowane sa w formie ryczaltu ewidencjonowanego bez
wzgledu na spelnienie lub niespelnienie przez wynajmujacego warunkéw okre-
$lonych dla opodatkowania w tej formie przychodéw z pozarolniczej dziatalnos$ci
gospodarczej, o ktérych mowa w art. 8 ust. 1 w.rycz. (art. 6 ust. 1b w.rycz.).

W przypadku przychodéw z najmu lokalu (i innych uméw okreslonych
w art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.f.) opodatkowaniu ryczaitem od przychodéw ewi-
dencjonowanych podlegajg otrzymane lub postawione do dyspozycji podatnika
w roku kalendarzowym pienigdze i wartosci pieni¢zne oraz warto$¢ otrzyma-
nych $wiadczen w naturze i innych nieodptatnych $wiadczen z tych tytulow, przy
czym dla ustalenia wartosci otrzymanych §wiadczen w naturze i innych nieod-
platnych $wiadczen stosuje si¢ przepisy art. 11 ust. 2-2b u.p.d.f. (art. 6 ust. la
u.rycz.). Oznacza to, ze:
= warto$¢ pienigzng $wiadczen w naturze okresla si¢ na podstawie cen ryn-

kowych stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego samego rodzaju

i gatunku, z uwzglednieniem w szczegélnosci ich stanu i stopnia zuzycia oraz

czasu i miejsca ich uzyskania (art. 11 ust. 2 u.p.d.f.),
= warto$¢ pieniezng innych nieodplatnych $wiadczen ustala si¢ (art. 11 ust. 2a

u.p.d.f):

- jezeli przedmiotem $wiadczenia sg ustugi wchodzace w zakres dziatalno-
$ci gospodarczej dokonujacego $wiadczenia — wedtug cen stosowanych
wobec innych odbiorcow,

- jezeli przedmiotem $wiadczen sg ustugi zakupione - wedtug cen zakupu,

- jezeli przedmiotem $wiadczen jest udostepnienie lokalu lub budynku -
wedlug réwnowartosci czynszu, jaki przystugiwalby w razie zawarcia
umowy najmu tego lokalu lub budynku,

nieruchomos¢, spoldzielczym wiasno$ciowym prawem do lokalu mieszkalnego lub
prawem do domu jednorodzinnego w spdtdzielni mieszkaniowej, nabytych lub wy-
tworzonych przed dniem 1 stycznia 2022 r.
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- w pozostalych przypadkach - na podstawie cen rynkowych stosowanych
przy $wiadczeniu ustug lub udostepnianiu rzeczy lub praw tego samego
rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegdlnosci ich stanu i stopnia
zuzycia oraz czasu i miejsca udostepnienia,

= jezeli $wiadczenia sg cze$ciowo odplatne, przychodem podatnika jest rdz-
nica miedzy wartoscig tych $wiadczen, ustalong wedlug zasad okreslonych

w art. 11 ust. 2 lub 2a u.p.d.f. (zob. wyzej), a odptatnoscig ponoszong przez

podatnika (art. 11 ust. 2b u.p.d.f.).

Zgodnie z art. 6 ust. 1ba u.rycz. przy okreslaniu przychodéw z tytulu umowy
najmu lub dzierzawy rzeczy albo praw majgtkowych oraz umoéw o podobnym
charakterze, ktorych przedmiotem nie sg skfadniki majatku zwigzane z dziatal-
noscia gospodarcza, jezeli wynajmujacy lub wydzierzawiajacy przeniést na rzecz
osoby trzeciej wierzytelnosci z tytutu oplat wynikajacych z takich uméw, a umo-
wy te miedzy stronami nie wygasaja, to oplaty ponoszone przez najemce lub
dzierzawce na rzecz osoby trzeciej stanowia przychéd wynajmujacego lub wy-
dzierzawiajacego w dniu zaplaty.

Skoro przychodem wynajmujacego sa otrzymane lub postawione do jego
dyspozycji miedzy innymi pienigdze z tytulu najmu lokalu, to przychodem ta-
kim nie jest otrzymana przez niego kaucja. Jak wskazano w jednej z interpreta-
cji indywidualnych: ,,cechg charakterystyczna kaucji jest to, ze moze zosta¢ ona
wykorzystana tylko w $cisle okreslonym przypadku, tj. w razie niedopetnienia
zobowigzania. Ustanowienie kaucji ma zatem charakter gwarancyjny, zabezpie-
czajacy, co oznacza, ze kaucja jest ustanowiona na wypadek, gdyby strona umo-
wy, ktora zlozyta kaucje nie wywigzala sie z niej. Wowczas druga strona umowy
moze zaspokoic sie ze ztozonej kaucji. Co do zasady, kaucja nie jest zaliczana na
poczet ceny i podlega zwrotowi po wykonaniu umowy. Majac na uwadze powyz-
sze nalezy stwierdzi¢, iz istota kaucji mieszkaniowej jest zabezpieczenie wlas-
cicielowi ewentualnych roszczen, powstalych w czasie trwania stosunku najmu.
W wypadku braku takiej podstawy, Zadanie wplacenia kaucji wynika z kodek-
sowej zasady swobody uméw. Stosownie do art. 353" ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.), strony zawierajace umowe
moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel
nie sprzeciwialy sie wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspol-
zycia spolecznego. Zwracana najemcom kaucja mieszkaniowa jest swiadczeniem
(optata) o charakterze zwrotnym, stanowi jedynie zabezpieczenie prawidlowego
wykonania postanowient umowy najmu, jest gwarancjg dotrzymania zobowig-
zania. W takiej sytuacji, z punktu widzenia obowigzku podatkowego w zryczal-
towanym podatku dochodowym od niektdrych przychodéw osigganych przez
osoby fizyczne jest $wiadczeniem obojetnym, neutralnym podatkowo. Nie sta-
nowi zatem przychodu w rozumieniu tej ustawy w momencie otrzymania. Nato-
miast z chwilg wystapienia okoliczno$ci przewidzianych umowa, a uzasadniaja-
cych zatrzymanie kaucji, staje sie ona kwota wymagalng i nalezng. Zatrzymujacy
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kaucje otrzymuje zatem przysporzenie majgtkowe, czyli przychdéd w rozumieniu
art. 6 ust. la ustawy o zryczaltowanym podatku dochodowym od niektérych
przychoddéw osigganych przez osoby fizyczne, podlegajacy opodatkowaniu tym
podatkiem™"®.

Podatnik od przychodéw moze odliczy¢ (o ile nie zostaly one odliczone od
dochodu opodatkowanego na podstawie ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych lub nie zostaty zaliczone do kosztéw uzyskania przychodéw na
podstawie tejze ustawy):
= strate poniesiong w latach, w ktorych byl opodatkowany na zasadach ogdl-

nych, na podstawie ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych

(art. 9 ust. 3-3b w.p.d.f. w zwiazku z art. 11 ust. 112 u.rycz.),
= wydatki okreslone w art. 26 ust. 1 u.p.d.f., a wiec na zasadach okreslonych

w art. 26 ust. 5-7h, 13b, 13c i 15 u.p.d.f.: sktadki na ubezpieczenia spotecz-

ne, wplaty na indywidualne konto zabezpieczenia emerytalnego, skladki

czlonkowskie na rzecz zwigzkéw zawodowych, zwroty nienaleznie pobra-
nych $wiadczen, wydatki na cele rehabilitacyjne, wydatki ponoszone przez
podatnika z tytulu uzytkowania sieci Internet, darowizny na cele wskazane
wart. 26 ust. 1 pkt 9 u.p.d.f. (art. 11 ust. 112 u.p.d.f.),

= wydatki, o ktérych mowa w art. 26h ust. 1 u.p.d.f., a wiec na zasadach okreslo-
nych w art. 26h ust. 2-9 u.p.d.f.: poniesione w roku podatkowym wydatki na
materialy budowlane, urzadzenia i ustugi, zwigzane z realizacjg przedsiewzie-
cia termomodernizacyjnego w budynku mieszkalnym jednorodzinnym, ktére-
go wiascicielem lub wspotwlascicielem jest podatnik (art. 11 ust. 112 u.rycz.),

= wydatki, o ktérych mowa w art. 26hb ust. 1 u.p.d.f., wiec na zasadach okre-
$lonych w art. 26hb ust. 2-2 u.p.d.f.: wplaty na fundusz remontowy wspol-
noty mieszkaniowej lub spétdzielni mieszkaniowej utworzony dla zabytku
nieruchomego wpisanego do rejestru zabytkow lub znajdujacego si¢ w ewi-
dencji zabytkéw, wydatki na prace konserwatorskie, restauratorskie lub robo-
ty budowlane w zabytku nieruchomym wpisanym do rejestru zabytkéw lub
znajdujacym sie w ewidencji zabytkow, wydatki na odptatne nabycie zabytku
nieruchomego wpisanego do rejestru zabytkow lub udziatu w takim zabytku,
pod warunkiem Ze podatnik na nabytg nieruchomos¢ ponidst wydatki kon-
serwatorskie, restauratorskie lub roboty budowlane (art. 11 ust. 112 u.rycz.).

Zgodnie z art. 11 ust. 3 u.rycz., jezeli podatnik uzyskuje przychody opodatko-
wane roznymi stawkami, odliczen tych dokonuje od kazdego rodzaju przychodu
w takim stosunku, w jakim w roku podatkowym pozostaja poszczegdlne przy-
chody opodatkowane réznymi stawkami w ogdlnej kwocie przychodow; w przy-
padku uzyskiwania przychoddw wylacznie z najmu lokalu taka sytuacja moze

15

Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z 30 lipca 2014 r.,
sygn. IPPB1/415-455/14-2/MS; publ.: Podatek od kaucji przy najmie prywatnym (po-
datki.biz) [dostep 21 lutego 2022 r.].
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mie¢ miejsce, gdy przychody podatnika przekraczajg kwote 100 000 zt w roku
podatkowym (zob. dalej).

Stawka podatku w przypadku przychodéw z najmu lokalu wynosi 8,5% przy-
chodéw do kwoty 100 000 zt oraz 12,5% przychodéw od nadwyzki ponad kwote
100 000 zt (art. 12 ust. 1 pkt 4 lit. a u.rycz.).

Podatek od przychodéw opodatkowanych ryczaltem ewidencjonowanym,
a wiec rowniez od przychodéw z najmu lokalu, pobiera si¢ bez pomniejsza-
nia przychodu o koszty uzyskania (art. 12 ust. 2 u.rycz.), przy czym wysokos¢
przychodéw podatnika (wynajmujgcego) z tego tytulu ustalana jest na podsta-
wie umowy najmu zawartej z najemcg lub innych dowodéw, o ktorych mowa
w art. 181 Ordynacji podatkowej'®, np. przelewéw bankowych lub pokwitowan
otrzymania $rodkow pienigznych.

W przypadku malzonkéw, miedzy ktérymi istnieje wspolnos¢ majatkowa,
osiagajacych przychody z najmu lokalu, stanowigcego ich majatek wspdlny,
przychody kazdego z malzonkoéw ustala si¢ proporcjonalnie do jego prawa do
udzialu w zysku ze wspélnej wlasnosci (art. 12 ust. 5 w zwiazku z ust. 6 u.rycz.).
Malzonkowie moga jednak postanowi¢, ze calos¢ przychodu bedzie opodatko-
wana przez jednego malzonka (art. 12 ust. 6 in fine u.rycz.). W takim wypadku
konieczne jest zlozenie wlasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego stosowne-
go, sporzadzonego na pismie, o§wiadczenia o opodatkowaniu catoéci przychodu
przez jednego z nich. Os$wiadczenie to sktada si¢ w terminie do 20. dnia miesig-
ca nastepujacego po miesigcu, w ktérym otrzymany zostal pierwszy przychod
z najmu lokalu w roku podatkowym, a w wypadku gdy pierwszy taki przychod
osiggniety zostal w grudniu roku podatkowego — do konca roku podatkowego
(art. 12 ust. 7 u.rycz.).

Zgodnie z art. 12 ust. 8 u.rycz. wybor zasady opodatkowania catosci przycho-
du przez jednego z matzonkéw wyrazony w takim o$wiadczeniu obowigzuje przy
dokonywaniu wpftat na ryczatt od przychodéw ewidencjonowanych za caty dany
rok podatkowy, chyba ze w wyniku rozwodu albo orzeczenia przez sad separacji
nastgpit podzial majatku wspoélnego matzonkéw i przedmiot umowy przypadt
temu z malzonkéw, na ktérym nie cigzyt obowigzek dokonywania wptat na ry-
czalt od przychodéw ewidencjonowanych. Co istotne - zgodnie z art. 12 ust. 8a
u.rycz. - wybor ten dotyczy rowniez lat nastepnych, chyba ze w terminie do 20.
dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym zostal otrzymany pierwszy

16 Ustawa z 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa, t.j. Dz.U. 2021, poz. 1540, ze
zm. Zgodnie z art. 181 tej ustawy dowodami w postepowaniu podatkowym moga by¢
w szczegolnosci ksiegi podatkowe, deklaracje ztozone przez strone, zeznania §wiad-
kow, opinie bieglych, materialy i informacje zebrane w wyniku ogledzin, informacje
podatkowe oraz inne dokumenty zgromadzone w toku dziatalnosci analitycznej Kra-
jowej Administracji Skarbowej, czynnosci sprawdzajacych, kontroli podatkowej lub
kontroli celno-skarbowej oraz materialy zgromadzone w toku postepowania karnego
albo postepowania w sprawach o przestepstwa skarbowe lub wykroczenia skarbowe.
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w roku podatkowym przychdd, albo do konca roku podatkowego, jezeli pierw-
szy taki przychdd otrzymany zostal w grudniu roku podatkowego, matzonkowie
zawiadomig na pismie wlasciwego naczelnika urzedu skarbowego o rezygnacji
z opodatkowania cato$ci przychodu przez jednego z matzonkow.

Oswiadczenie matzonkéw o wyborze zasady opodatkowania przychodow
przez jednego z nich (art. 12 ust. 6 u.rycz.) oraz zawiadomienie o rezygnacji ze
stosowania tej zasady (art. 12 ust. 8a u.rycz.), moga by¢ podpisane - zgodnie
z art. 12 ust. 8c w.rycz. — przez jednego z malzonkéw. Podpisanie oswiadczenia
lub zawiadomienia przez jednego z malzonkéw traktuje si¢ na réwni ze ztoze-
niem przez niego os$wiadczenia o upowaznieniu go przez jego wspotmatzonka
do zfozenia oswiadczenia lub zawiadomienia w imieniu obojga malzonkdw.
Oswiadczenie to sktada si¢ pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za falszywe
zeznania.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 u.rycz. podatnicy opodatkowani w formie ryczaltu
ewidencjonowanego s3 obowigzani za kazdy miesigc oblicza¢ ryczalt od przy-
chodéw ewidencjonowanych i wplaca¢ go na rachunek urzedu skarbowego
w terminie do dnia 20 nastepnego miesigca, a za miesigc grudzien — przed uply-
wem terminu okres$lonego na zlozenie zeznania.

Zeznanie podatkowe, wedlug ustalonego wzoru'’, o wysokosci uzyskanego
przychodu, wysoko$ci dokonanych odliczen i naleznego ryczattu od przychodéw
ewidencjonowanych sktada si¢ w terminie od dnia 15 lutego do konca lutego
roku nastepujgcego po roku podatkowym, przy czym zeznanie ztozone przed
poczatkiem terminu uznaje si¢ za ztozone w dniu 15 lutego roku nastepujacego
po roku podatkowym (art. 21 ust. 2 pkt 2 u.rycz.)'®.

7" Zeznanie podatkowe sklada sie na druku oznaczonym symbolem PIT-28 - Zezna-

nie o wysokosci uzyskanego przychodu, wysokosci dokonanych odliczen i naleznego
ryczaltu od przychodéw ewidencjonowanych, ktérego wzdr zostal ustalony w rozpo-
rzadzeniu Ministra Finanséw, Funduszy i Polityki Regionalnej z 11 grudnia 2020 r.
w sprawie wzoréw zeznan, deklaracji i informacji podatkowych obowiazujacych
w zakresie zryczaltowanego podatku dochodowego od niektorych przychodéw osia-
ganych przez osoby fizyczne, Dz.U. poz. 2346, ze zm.

Zeznanie to udostepniane jest podatnikowi przez organ podatkowy za posredni-
ctwem portalu podatkowego, przy czym organ podatkowy uwzglednia w nim dane
bedace w posiadaniu Szefa Krajowej Administracji Skarbowej, w tym dane o wptaco-
nym w trakcie roku podatkowego przez podatnika ryczalcie; zeznanie udostepniane
jest z dniem 15 lutego roku nastepujacego po roku podatkowym, za ktére powinno
by¢ zlozone (art. 21c ust. 1 u.rycz.). Zgodnie z art. 21c ust. 2 u.rycz. akceptacja przez
podatnika udostepnionego zeznania przed uplywem terminu okreslonego na jego
zlozenie bez wprowadzenia albo po wprowadzeniu w nim zmian oznacza zlozenie ze-
znania w dniu dokonania akceptacji, podobnie jak akceptacja przez podatnika zmian
wprowadzonych do ztozonego zeznania oznacza ztozenie korekty zeznania w dniu
dokonania tej akceptacji (art. 21c ust. 2a w.rycz.). Zgodnie z art. 21c ust. 3 u.rycz. po-
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Jezeli podatnik, obliczajac podatek nalezny, dokonat odliczen od przychodu
lub ryczattu, a nastepnie otrzymat zwrot odliczonych kwot (w catosci lub w cze-
$ci), w zeznaniu podatkowym skltadanym za rok podatkowy, w ktérym otrzy-
mat ten zwrot, dolicza odpowiednio kwoty poprzednio odliczone (art. 21 ust. 2a
w.rycz.).

Jesli z zeznania wynika nadplata, podatnik w tym zeznaniu moze wskazaé
rachunek bankowy lub rachunek w spoétdzielczej kasie oszczedno$ciowo-kre-
dytowej, ktorego jest posiadaczem albo wspdtposiadaczem, inny niz zwigzany
z prowadzong dzialalnoscig gospodarczg, na ktéry ma nastapic jej zwrot; wska-
zany rachunek aktualizuje poprzednio zgloszony rachunek stuzacy do zwrotu
podatku lub nadplaty (art. 21 ust. 2b u.rycz.).

Zgodnie z art. 21 ust. 4 u.rycz. ryczalt od przychodéw ewidencjonowanych
wynikajacy z zeznania jest podatkiem naleznym za dany rok podatkowy, chyba
ze naczelnik urzedu skarbowego wyda decyzje, w ktdrej okresli inng wysoko$¢
podatku.

Zgodnie z art. 21b u.rycz. podatnik ma mozliwo$¢ przekazania, na zasadach
okreslonych w tym artykule, 1% naleznego podatku na rzecz organizacji pozytku
publicznego dzialajacej na podstawie ustawy z 24 kwietnia 2003 r. o dziatalno$ci
pozytku publicznego i o wolontariacie, t.j. Dz.U. 2020, poz. 1057, ze zm.

Ad 6

m Czy taki przychod jest opodatkowany podatkiem VAT, a jesli tak, to czy
od okreslonej wysokosci przychodow?

Zgodnie z art. 5 ust. 1 u.p.t.u. opodatkowaniu podatkiem od towarow i ustug
podlega miedzy innymi odplatne $wiadczenie ustug na terytorium kraju (pkt 1).

datnik sklada zeznanie na zasadach okreslonych w art. 21, jezeli nie dokona akceptacji
udostepnionego zeznania przed uptywem terminu okreslonego na jego ztozenie albo
je odrzuci przed tym terminem. Akceptacji i odrzucenia udostepnionego zeznania
oraz akceptacji zmian wprowadzonych do zlozonego zeznania podatnik dokonuje za
posrednictwem portalu podatkowego (art. 21c ust. 4 u.rycz.). Zgodnie z art. 21d ust. 1
u.rycz. w przypadku stwierdzenia przez organ podatkowy, ze ztozone zeznanie zawie-
ra bledy lub oczywiste omylki powstate z winy organu podatkowego, organ podatko-
wy koryguje zeznanie, dokonujac stosownych poprawek lub uzupetnien, stosujac przy
tym odpowiednio przepisy art. 274 § 2-4 i 6 Ordynacji podatkowej. Od zalegtosci
zwigzanych z taka korekta zeznania nie nalicza si¢ odsetek za zwloke za okres od
dnia nastepujacego po uplywie terminu platnosci podatku do dnia uptywu terminu
do wniesienia sprzeciwu dotyczacego dokonania korekty na podstawie art. 274 § 3
Ordynacji podatkowej (art. 21d ust. 2 u.rycz.). Odsetek takich nie pobiera si¢ rowniez
w przypadku, gdy w zakresie pomylek wynikajacych z btedu organu podatkowego
korekty zeznania dokona sam podatnik (art. 21d ust. 3 w.rycz.).
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Zgodnie z art. 8 ust. 1 zdanie wstepne ustawy o podatku od towaréw i ustug przez
$wiadczenie ustug, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 tej ustawy, rozumie si¢ kazde
$wiadczenie na rzecz osoby fizycznej, osoby prawnej lub jednostki organizacyj-
nej niemajacej osobowosci prawnej, ktdre nie stanowi dostawy towaréw w rozu-
mieniu art. 7 u.p.t.u.'’.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 u.p.t.u. podatnikami tego podatku sg osoby prawne,
jednostki organizacyjne niemajace osobowosci prawnej oraz osoby fizyczne, wy-
konujace samodzielnie dzialalnos¢ gospodarcza, o ktérej mowa w art. 15 ust. 2
u.p.t.u., bez wzgledu na cel lub rezultat takiej dziatalno$ci. Zgodnie z tym ostat-
nim przepisem dzialalnos¢ gospodarcza obejmuje - poza czynnosciami wskaza-
nymi w art. 15 ust. 3 w.p.t.u., co pozostaje bez znaczenia dla przedmiotu anali-
zy*® — wszelka dziatalno$¢ producentéw, handlowcéw lub ustugodawcéw, w tym
podmiotéw pozyskujacych zasoby naturalne, oraz rolnikéw, a takze dziatalnos¢
0s0b wykonujacych wolne zawody, w tym w szczegélnosci czynnosci polegajace
na wykorzystywaniu towaréw lub wartosci niematerialnych i prawnych w spo-
sob ciagly dla celow zarobkowych.

Majac na wzgledzie przytoczone przepisy, wynajem lokali nalezy uzna¢ za od-
platne $wiadczenie ustlug w rozumieniu art. 8 ust. 1 w.p.t.u. i zakwalifikowa¢
do dziatalnos$ci gospodarczej w rozumieniu 15 ust. 2 tej ustawy, za$ osobe wyko-
nujacy taky dzialalnos¢ za podatnika podatku od towardw i ustug w rozumieniu
art. 15 ust. 1 u.p.t.u.

Podatnik $wiadczacy ustugi najmu lokalu (lokali) moze skorzysta¢ ze zwol-
nienia od podatku od towaréw i ustug badz z uwagi na przedmiot najmu (zwol-
nienie przedmiotowe), badz tez z uwagi na wysoko$¢ osigganych obrotéw (zwol-
nienie podmiotowe).

Zgodnie z art. 43 ust. 1 pkt 36 u.p.t.u. zwolnione od podatku od towardéw
i ustug sg ustugi w zakresie wynajmowania lub wydzierzawiania nieruchomosci
o charakterze mieszkalnym lub czesci nieruchomosci, na wlasny rachunek, wy-
tacznie na cele mieszkaniowe lub na rzecz spotecznych agencji najmu?®', o ktérych
mowa w art. 22a ust. 1 ustawy z 26 pazdziernika 1995 r. o niektdrych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, t.j. Dz.U. 2021, poz. 2224, ze zm.

' Towarami w rozumieniu ustawy o podatku od towaréw i ustug sg rzeczy oraz ich
czedci, a takze wszelkie postaci energii (art. 2 pkt 6 u.p.t.u.).

** Wrylgczenie dotyczy przychodéw okreslonych w art. 12 ust. 1-6 i art. 13 pkt 2-9
u.p.d.f., a wiec z pracy najemne;j i dziatalnosci wykonywanej osobicie.

Spoleczng agencja najmu jest podmiot prowadzacy, w celu tworzenia warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, dziatalnos¢ pole-
gajaca na dzierzawie lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzin-
nych od ich wiascicieli oraz wynajmowaniu tych lokali lub tych budynkéw osobom
fizycznym wskazanym przez gmine na zasadach okreslonych w rozdziale 3a ustawy
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (zob. art. 22a ust. 1

tej ustawy).
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Jak wskazuje Naczelny Sgd Administracyjny w jednym ze swoich wyrokow?>*:
»Z tre$ci powolanego wyzej przepisu jednoznacznie wynika, ze zwolniona z opo-
datkowania jest ustuga najmu «wylacznie na cele mieszkaniowe». Oznacza to,
ze z punktu widzenia zastosowania tego zwolnienia istotny jest sposob wyko-
rzystywania nieruchomosci przez najemce (ustugobiorce), a zatem to najemca
w wynajmowanym lokalu powinien realizowa¢ wlasne cele mieszkaniowe. Jedy-
nie bowiem w takim przypadku uprawnione bedzie stwierdzenie, ze wynajmu-
jacy (ustugobiorca) wynajal nieruchomos$¢ «wylacznie na cele mieszkaniowe».
[...] W orzecznictwie Naczelnego Sagdu Administracyjnego wyrazany jest poglad,
zgodnie z ktérym zwolnienie najmu lokali mieszkalnych ma charakter zwolnie-
nia celowego, ukierunkowanego na ochrone, w aspekcie ekonomicznym, najem-
cow lokali mieszkalnych faktycznie zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe po-
przez tenze najem. Preferencja ta nie s natomiast objete ustugi wynajmu lokali
mieszkalnych, ktérych bezposrednim celem nie jest zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych najemcy, lecz realizacja przez niego celéw gospodarczych, w tym za-
robkowych (wyroki: z 3 sierpnia 2013 r. sygn. akt I FSK 1012/12, z 7 kwietnia
2016 r. sygn. akt I FSK 1963/14 oraz z 4 pazdziernika 2017 r. sygn. akt I FSK
501/16; dostepne na http://orzeczenia.nsa.gov.pl). Skiad orzekajacy w niniejszej
sprawie poglad ten podziela”. Nie korzysta ze zwolnienia od podatku od towarow
i ustug na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 36 u.p.t.u. ,ustuga wynajmu badz dzierzawy
nieruchomosci (lub jej czesci) o charakterze mieszkalnym (np. lokalu mieszkal-
nego), $wiadczona przez czynnego podatnika podatku od towaréw i ustug na
rzecz podmiotu gospodarczego (innego niz spoleczna agencja najmu), ktéry
wykorzystuje wynajmowang nieruchomos¢ na potrzeby prowadzonej dziatalno-
$ci gospodarczej, np. podnajmuje t¢ nieruchomo$¢ innym podmiotom na cele
mieszkaniowe, podlega opodatkowaniu z zastosowaniem podstawowej stawki
podatku VAT. Zwolnienie, o ktorym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy o VAT,
nie ma w tym przypadku zastosowania, gdyz nie jest spetniony warunek doty-
czacy realizacji celu mieszkaniowego nabywcy $wiadczenia (podmiotu gospo-
darczego). Zwolnieniem od podatku jest natomiast objeta ustuga wynajmu lub
dzierzawy nieruchomosci (lub jej czesci) o charakterze mieszkalnym $wiadczo-
na przez czynnego podatnika podatku od towardw i ustug na rzecz spotecznych
agencji najmu, o ktérych mowa w art. 22a ust. 1 ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego™*®. Zwolnieniem z art. 43 ust. 1 pkt 36
u.p.t.u. nie sg tez objete ustugi wymienione w poz. 47 zalacznika nr 3 do w.p.t.u,,

> Wyrok NSA z 8 maja 2018 r., sygn. akt I FSK 1182/16, Centralna Baza Orzeczen Sa-
déw Administracyjnych, nsa.gov.pl [dostep 21 lutego 2022 r.].

Interpretacja ogdélna Ministra Finanséw nr PT1.8101.1.2021 z 8 pazdziernika 2021 r.,
Pismo_z upowaznienia_Ministra_Finanséw_pl, podatki.gov.pl [dostep 21 lutego
2022 r.].
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a wiec ustugi zwigzane z zakwaterowaniem, ujete w dziale 55 Polskiej Klasyfikacji
Wyrobow i Ustug (PKWiU)>%.

Odrebnym zwolnieniem jest zwolnienie podmiotowe, o ktérym mowa
w art. 113 w.p.t.u. Zgodnie z ust. 1 tego artykulu od podatku od towardw i ustug
zwolniona jest sprzedaz dokonywana przez podatnikéw, u ktérych wartos¢
sprzedazy nie przekroczyla lacznie w poprzednim roku podatkowym kwoty
200 000 zl, przy czym do warto$ci sprzedazy nie wlicza si¢ kwoty podatku. Od
podatku zwolniona jest rowniez sprzedaz dokonywana przez podatnika rozpo-
czynajacego w trakcie roku podatkowego wykonywanie czynnosci opodatkowa-
nych podatkiem od towaréw i ustug, okreslonych w art. 5 u.p.t.u., jezeli przewi-
dywana przez niego warto$¢ sprzedazy nie przekroczy, w proporcji do okresu
prowadzonej dzialalnosci gospodarczej w roku podatkowym, kwoty 200 000 zt
(art. 113 ust. 9 u.p.t.u.). Zgodnie z art. 113 ust. 10 u.p.t.u., jezeli faktyczna wartos¢
sprzedazy zwolnionej od podatku na podstawie art. 113 ust. 9 u.p.t.u., w propor-
cji do okresu prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, przekroczy w trakcie roku
podatkowego kwote 200 000 z1, zwolnienie traci moc poczawszy od czynnosci,
ktorg przekroczono te kwote?”.

Zgodnie z art. 113 ust. 4 u.p.t.u. podatnicy zwolnieni od podatku na podsta-
wie art. 113 ust. 1 lub ust. 9 u.p.t.u. moga zrezygnowac z tego zwolnienia pod
warunkiem zawiadomienia na pismie o tym zamiarze naczelnika urzedu skarbo-
wego przed poczatkiem miesigca, w ktérym rezygnuja ze zwolnienia, a w przy-
padku podatnikéw rozpoczynajacych w trakcie roku podatkowego wykonywanie
czynnosci opodatkowanych podatkiem od towardw i ustug, ktorzy cheg zrezyg-
nowac ze zwolnienia od pierwszej wykonanej czynnosci — przed dniem wykona-
nia tej czynnosci.

Zgodnie z art. 113 ust. 11 u.p.t.u. podatnik, ktory utracit prawo do zwolnienia

sprzedazy od podatku lub zrezygnowal z tego zwolnienia, moze, nie wczesniej
niz po uplywie roku, liczac od konca roku, w ktérym utracit prawo do zwolnienia
lub zrezygnowat z tego zwolnienia, ponownie skorzysta¢ ze zwolnienia okreslo-
nego w art. 113 ust. 1. Zasada ta ma zastosowanie odpowiednio do podatnika
** Tzn. uslugi hotelarskie, ustugi noclegowe obiektéw turystycznych i miejsc krétko-
trwatego zakwaterowania, ustugi $wiadczone przez pola kempingowe (wiaczajac pola
dla pojazdéw kempingowych) i pola namiotowe oraz pozostale ustugi zwigzane z za-
kwaterowaniem, takie jak: ustugi §wiadczone przez domy studenckie oraz interna-
ty 1 bursy szkolne, ustugi $wiadczone przez hotele pracownicze, ustugi oferowania
miejsc sypialnych w wagonach kolejowych i w pozostatych $rodkach transportu. Zob.
rozporzadzenie Rady Ministrow z 4 wrzesnia 2015 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji
Wyrobow i Ustug (PKWiU), Dz.U. poz. 1676, ze zm.
Zwolnienie to (z art. 113 ust. 1 i ust. 9 u.p.t.u.) nie obejmuje podatnikéw wykonuja-
cych czynnosci okreslone w art. 113 ust. 13 u.p.t.u. W grupie tej nie ma najmu lokalu,
co oznacza, ze podatnik $wiadczacy ustugi w tym zakresie moze korzystac ze zwolnie-
nia podmiotowego.
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bedacego osobg fizyczna, ktéry przed zakonczeniem dziatalnosci gospodarczej
utracil prawo do zwolnienia od podatku lub zrezygnowat z tego zwolnienia, a na-
stepnie rozpoczal ponownie wykonywanie czynnosci opodatkowanych podat-
kiem od towar6w i ustug (art. 113 ust. 11a u.p.t.u.).

Podatnicy $wiadczacy ustugi w zakresie wynajmu lokali, ktérzy nie moga
skorzysta¢ ze zwolnienia przedmiotowego, okreslonego w art. 43 ust. 1 pkt 36
u.p.t.u. (najem lokali mieszkalnych) lub podmiotowego, okreslonego w art. 113
ust. 119 u.p.t.u. (ze wzgledu na kwote uzyskiwanego obrotu) obowigzani sg opta-
ca¢ podatek od towardéw i ustug wedlug stawki 8% (w przypadku ustug zwia-
zanych z zakwaterowaniem, okreslonych w dziale 55 PKWiU - zob. wyzej)*°
lub 23% (w przypadku wynajmu pozostatych lokali, a wigc przede wszystkim
niemieszkalnych)?’.

Ad7

m Czy istnieje poziom przychodoéw z tego tytutu, od ktérego osoba
wynajmujgca musi prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza (np. w sytuacji
wynajmowania przez nig kilku lokali)?

Zaliczenie przychodéw uzyskiwanych z najmu lokalu (lokali) do przychodéw
z pozarolniczej dziatalno$ci gospodarczej, jako zrodla przychoddéw, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3 u.p.d.f, nie jest uzaleznione ani od wysoko$ci przy-
chodéw uzyskanych przez podatnika (wynajmujacego), ani od liczby lokali be-
dacych przedmiotem najmu, ani od rodzaju tych lokali (mieszkalne lub inne).
Decydujace znaczenie maja w tym wypadku wzgledy formalnoprawne, wynika-
jace z definicji pozarolniczej dziatalno$ci gospodarczej z art. 5a pkt 6 u.p.d.t., do
ktérej odwoluje sie rowniez ustawodawca w art. 4 ust. 1 pkt 12 w.rycz.
Zgodnie z art. 5a pkt 6 u.p.d.f. za pozarolnicza dzialalnos¢ gospodarcza®® dla
celow tej ustawy ustawodawca uznaje dziatalno$¢ zarobkowa:
= wytworczg, budowlang, handlows, ustugowa,
= polegajaca na poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin ze z16z,
= polegajaca na wykorzystywaniu rzeczy oraz warto$ci niematerialnych i praw-
nych
- prowadzong we wlasnym imieniu bez wzgledu na jej rezultat, w sposob zorga-
nizowany i ciagly, z ktdrej uzyskane przychody nie sg zaliczane do innych przy-
chodéw ze zrédet wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2i4-9 u.p.d.f.

6 Zob. art. 41 ust. 2 i art. 146aa ust. 1 pkt 2 oraz poz. 47 zalgcznika nr 3 do ustawy o po-
datku od towardéw i ustug.

>” Zob. art. 41 ust. 1 i art. 146aa ust. 1 pkt 1 u.p.t.u.

*®  Tak samo definiowana jest dziatalno$¢ gospodarcza, bez rozréznienia na rolnicza
i pozarolnicza.
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Za pozarolnicza dzialalno$¢ gospodarcza nie uznaje sie jednak - zgodnie
z art. 5b w.p.d.f. - czynnosci, jezeli facznie spetnione s3 nastepujace warunki:
po pierwsze, odpowiedzialno$¢ wobec 0séb trzecich za rezultat tych czynnosci
oraz ich wykonywanie, z wylaczeniem odpowiedzialnosci za popelnienie czynéw
niedozwolonych, ponosi zlecajgcy wykonanie tych czynnosci; po drugie, sg one
wykonywane pod kierownictwem oraz w miejscu i czasie wyznaczonych przez
zlecajacego te czynnosci; po trzecie, wykonujacy te czynnosci nie ponosi ryzyka
gospodarczego zwigzanego z prowadzong dziatalno$cia.

Jak wynika z ugruntowanej linii orzecznictwa sagdowego®’, dla uznania okre-
$lonej dziatalnosci za dzialalno$¢ gospodarcza w rozumieniu ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych konieczne jest taczne spetnienie przestanek
pozytywnych, okreslonych w art. 5a pkt 6 u.p.d.f., i negatywnych, okreslonych
w art. 5a pkt 6 i art. 5b ust. 1 w.p.d.f. Do przestanek pozytywnych zaliczy¢ nale-
zy: zarobkowy charakter dziatalnosci, wykonywanie jej w sposob zorganizowany
i ciagly, prowadzenie jej we wlasnym imieniu. Do przestanek negatywnych zali-
czy¢ nalezy natomiast brak mozliwosci zaliczenia do innych zrédet przychodoéw,
o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2, 4-9 u.p.d.f. (art. 5a pkt 6 in fine u.p.d.f.)
oraz wynikajace z art. 5b ust. 1 u.p.d.f. przestanki dotyczace odpowiedzialno-
$ci zlecajacego za wykonanie czynnosci, kierownictwo zlecajacego, brak ryzyka
gospodarczego wykonujacego. Te ostatnie (art. 5b ust. 1 u.p.d.f.) z uwagi na ich
charakter (odnoszg si¢ do tzw. samozatrudnienia) nie majg znaczenia dla roz-
strzygniecia relacji miedzy art. 10 ust. 1 pkt 3 u.p.d.f. a art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.f.

Dzialalnos¢ podatnika ma charakter zarobkowy, jezeli, zdaniem Naczelnego
Sadu Administracyjnego, ,,zamiarem (celem) jej podjecia jest osiagniecie zysku”,
z tym ze ,,0 zarobkowym charakterze dzialalnosci gospodarczej nie decyduje fak-
tyczne osiagniecie zysku, lecz zamiar jego osiggniecia”. Z drugiej jednak strony,
jak zauwaza NSA w swoim orzecznictwie, ,sam zamiar podatnika osiggniecia
zysku w zwigzku z przeprowadzanymi przez niego transakcjami (czynno$ciami),
nie przesadza w sposob wylaczny o przypisaniu uzyskanego z tych operacji przy-
chodu do Zrédta wymienionego w art. 10 ust. 1 pkt 3 u.p.d.f., bez jednoczesnego

** Zob. m.in. uchwate NSA z 22 czerwca 2015 r., sygn. akt IT FPS 1/15, wyroki NSA z:
2 grudnia 1994 r., sygn. akt SA/Ld 741/94, LEX 26531; 3 lipca 2013 r., sygn. akt IT FSK
2110/11; 30 stycznia 2014 r., sygn. akt II FSK 867/12; 4 kwietnia 2014 r., sygn. akt II
FSK 1092/12; 4 marca 2015 r., sygn. akt IT FSK 855/14; 9 kwietnia 2015 r., sygn. akt
IT FSK 773/13; 5 kwietnia 2016 r., sygn. akt IT FSK 379/14; 2 lutego 2017 r., sygn. akt
ITFSK 268/15; 7 lutego 2017 1., sygn. akt IT FSK 4025/14; 11 sierpnia 2017 r., sygn. akt IT
FSK 1940/15; 15 listopada 2017 r., sygn. akt IT FSK 2769/15, oraz wyroki WSA w Byd-
goszczy: z 5 pazdziernika 2010 r., sygn. akt I SA/Bd 709/10, i z 18 marca 2015 r., sygn.
akt I SA/Bd 1319/14. Wszystkie wyroki NSA i WSA dostepne sa w bazie orzeczen
NSA pod adresem http://orzeczenia.nsa.gov.pl/cbo/query [dostep 21 lutego 2022 r.].
Zob. roéwniez uchwale Sadu Najwyzszego z 6 grudnia 1991 r., sygn. akt III CZP 117/91,
OSNC 1992, nr 5, poz. 65, w ktdrej wskazano istotne cechy dzialalnosci gospodarcze;.
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spelnienia pozostalych przestanek z art. 5a pkt 6 u.p.d.f. Wola uzyskania zysku
W przytoczonym wyzej rozumieniu, stanowi¢ bowiem moze réwniez imperatyw,
ktérym kierowa¢ sie bedzie podatnik zamierzajacy osiagna¢ przychdd zaliczany
do innych Zrédel niz pozarolnicza dzialalno$¢ gospodarcza, w tym np. z najmu
lub dzierzawy (art. 10 ust. 1 pkt 6), czy tez wreszcie z odplatnego zbycia sktadni-
kéw majatkowych (art. 10 ust. 1 pkt 8)7%°.

Zorganizowanie w rozumieniu art. 5a pkt 6 u.p.d.f. nalezy rozpatrywac, zda-
niem Naczelnego Sadu Administracyjnego, na plaszczyznie organizacji formalnej
i faktycznej. Pierwsza oznacza wybodr formy organizacyjno-prawnej, wpisanie do
rejestru przedsiebiorcow, uzyskanie stosownych numerdéw statystycznych, zgto-
szenie dzialalnosci organowi podatkowemu oraz spelnienie innych warunkéw
okreslonych przepisami prawa. Dopelnienie lub niedopelnienie tych wymogéw
formalnych nie ma jednak, zdaniem sktadow orzekajacych NSA, decydujacego
znaczenia dla uznania lub nieuznania dziatalnoéci podatnika za pozarolnicza
dzialalnos¢ gospodarcza. ,W judykaturze ugruntowat sie poglad, w $wietle kto-
rego prowadzenie dzialalnosci gospodarczej (i osiaganie przychodow z tej dzia-
talnosci) to pewien stan obiektywny. Dla uzyskiwania przychodéw z tego zrodta
nie jest konieczne, aby podatnik mial status przedsigbiorcy, nie jest konieczna
rejestracja tej dziatalno$ci w sposéb przewidziany w przepisach odrebnych, do-
tyczacych wymogow formalnych, jakie powinna spetni¢ osoba prowadzaca dzia-
talnos$¢ gospodarczg. Nie ma takze znaczenia subiektywne przekonanie podat-
nika, iz przychody z jego aktywnosci sa przypisane do innego zrédta przychodu.
W konsekwencji uzna¢ nalezy, ze o zaliczeniu okreslonych form aktywnosci po-
datnika do pozarolniczej dzialalnosci gospodarczej zadecyduje nie tyle dopet-
nienie przez niego wymogo6w formalnych, zwigzanych z podjeciem i prowadze-
niem dziatalno$ci gospodarczej, ile okolicznosci faktyczne swiadczace o tym, ze
jego dziatania mialy charakter zorganizowany i ciaggly oraz, ze byty prowadzone
w celu zarobkowym we wlasnym imieniu i na wlasny lub cudzy rachunek, a uzy-
skane w ten sposob przychody nie sg zaliczane do innych przychodéw ze zrodet
wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2 i4-9 [u.p.d.f.]*".

W ocenie Naczelnego Sadu Administracyjnego ,dzialania podatnika w sto-
sunku do stanowigcych jego wlasno$¢ skladnikéw majatkowych (w tym mienia
nieruchomego) wykazuja cechy zorganizowania i cigglosci, w rozumieniu art. 5a
pkt 6 u.p.d.f., gdy podejmowane przez niego czynnosci, zwigzane z zagospodaro-
waniem tego mienia i jego rozporzadzaniem, bedg istotnie odbiegaly od normal-
nego wykonywania prawa wtasnosci, a nadto podatnik z operacji tych uczyni so-

bie lub ma zamiar uczynienia stalego (nie okazjonalnego) zrdta zarobkowania”*?.

> Wyrok NSA z 9 kwietnia 2015 r., sygn. akt IT FSK 773/13, http://orzeczenia.nsa.gov.pl/
cbo/query [dostep 21 lutego 2022 r.] Zob. réwniez inne wyroki wskazane w przypisie 29.

3 Ibidem.

2 Ibidem.
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Przestanka cigglosci ma ,na celu wyeliminowanie z pojecia dzialalnosci go-
spodarczej przedsiewzie¢ jednorazowych (wzglednie podejmowanych spora-
dycznie, okazjonalnie). Nie nalezy jej jednak rozumie¢ jako konieczno$¢ wykony-
wania dzialalnosci bez przerwy. Istotny jest zamiar powtarzalnosci okreslonych
czynnosci celem osiggniecia zarobku, czyli dochodu. Wykonywanie dziatalno$ci
gospodarczej moze by¢ przez osobe fizyczng w zasadzie w dowolnym momencie
rozpoczete, jak i zakonczone. Przedsigbiorca moze zatem faktycznie wykonywac
dzialalno$¢ w okresie dowolnie przez siebie wybranym. Okres jej wykonywania
moze za$ poprzedzi¢ przygotowaniem do jej prowadzenia lub podejmowac ta-
kie czynnosci, ktore w danej chwili nie przynosza jeszcze dochodu, czy nawet
przychodu, ale z uwagi na zamierzony cel sg niezbedne do jego uzyskania lub
maksymalizacji”*®. NSA zauwaza réwniez, ze — z uwagi na fakt, iz w polskim
porzadku prawnym nie ma organu umocowanego do badania, czy dzialalno$¢
podatnika ma charakter ciagly — w tym wzgledzie pozostaje ,jedynie ocena ze-
wnetrzna dzialan podejmowanych na przestrzeni czasu przez dana osobe lub
grupe osob nakierowanych na realizacje okreslonego celu pod katem, czy mozna
przypisac im charakter ciggly”**.

Podobna linie przyjmuje doktryna® i orzecznictwo administracyjne’®.

Wypelnienie pozytywnych przestanek kwalifikujacych dziatalno$¢ podatnika
do pozarolniczej dzialalnos$ci gospodarczej nie wystarcza do zakwalifikowania
przychodéw podatnika z tego tytulu do zrodla przychoddéw, o ktérym mowa
w art. 10 ust. 1 pkt 3 u.p.d.f. (pozarolnicza dzialalnos¢ gospodarcza). Koniecz-
ne jest, aby spelniona zostala przestanka negatywna, o ktérej mowa w art. 5a
pkt 6 in fine w.p.d.f,, co - jak podkresla sie w orzecznictwie sadowym - rodzi
powazne watpliwosci interpretacyjne. Z definicji pozarolniczej dziatalnosci go-
spodarczej wynika bowiem, ze z pozarolniczg dziatalnoscig gospodarczag mamy
do czynienia wowczas, gdy uzyskane przez podatnika przychody nie sg zaliczane
do innych przychoddéw ze zZrédet wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2 i 4-9
u.p.d.f. ,Reguly wyktadni a contrario prowadza do wniosku, ze zaliczenie okre-

> Zob. wyrok NSA z 5 kwietnia 2016 r., sygn. akt II FSP 379/14, http://orzeczenia.nsa.
gov.pl/cbo/query [dostep 21 lutego 2022 r.].

3 Ibidem.

35 Zob. A. Bartosiewicz, R. Kubacki, Komentarz do art. 5(a), art. 5(b), art. 5(c), art. 5(d)
ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, 2015, LEX, pkt 17-38, oraz Podatek
dochodowy od 0s6b fizycznych, red. J. Marciniuk, Warszawa 2012, s. 40-42.

¢ Zob. m.in. interpretacje indywidualne z: 21 lutego 2014 r., nr IBPBII/2/415-1194/13/
AK; 13 wrzesnia 2017 r., nr 0114-KDIP3-1.4011.246.2017.1.KS1; 10 pazdziernika
2017 r.,, nr 0111-KDIB2-2.40211.231.2017.1.AR; 14 grudnia 2018 r., nr 0115-KDIT
3.4011.507.2018.2.MP%L; 23 stycznia 2019 r., nr 0114-KDIP3-1.4011.581.2018.1.MT;
29 stycznia 2019 r, nr 0114-KDIP3-1.4011.519.2018.4.MG; 30 stycznia 2019 r,
nr 0113-KDIPT2-1.4011.572.2018.2.KO, https://sip.mf.gov.pl/ [dostep 21 lutego
2022 1.
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$lonego strumienia przychodéow do jednego ze Zrédet wymienionych w art. 10
ust. 1 pkt 1, 21 4-9 (w tym takze w art. 10 ust. 1 pkt 8) stanowi negatywna prze-
stanke, uniemozliwiajacg rozpoznanie takiego przychodu jako pochodzacego
z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej”’. W wyroku z 18 maja 2010 r., sygn.
akt IT FSK 47/09, Naczelny Sad Administracyjny wprost uznal, Ze w sytuacji, gdy
spelnione sg pozytywne przestanki z art. 5a pkt 6 u.p.d.f. do uznania dziatalnosci
podatnika za pozarolniczg dzialalnos¢ gospodarcza, to o ile ,w ramach dziatal-
nos$ci wykonywanej zarobkowo, w sposob zorganizowany i ciagly, we wlasnym
imieniu, na wlasny lub cudzy rachunek, podatnik osigga przychody, ktére jedno-
cze$nie odpowiadaja opisowi przychoddw z innego niz pozarolnicza dziatalnos¢
gospodarcza zrodta przychodu i nie zostaly zaliczone w sposéb jednoznaczny do
przychoddéw z tej dzialalnosci, to przychody te stanowia przychdd z tego innego
zrédta”. Podobnie w uchwale NSA z 22 czerwca 2015 r., sygn. akt II FPS 1/15%,
wskazano, ze przy dokonywaniu wykladni art. 10 ust. 1 pkt 3 w zwiazku z art. 5a
pkt 6 w.p.d.f., ,mimo formalnej réwnorzednosci zrédel przychodéw przychod
nalezy zaliczy¢ do jednego ze zrédel okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 1-2 i 4-9
u.p.d.f,, jezeli odpowiada on opisowi przychodéw osiagnietych z ktoregokolwiek
z tych Zrédel, takze wowczas, gdy zostal on uzyskany w wyniku dzialan majacych
cechy pozarolniczej dziatalno$ci gospodarczej, chyba ze ustawodawca wyraznie
przychdd ten z tego innego zrodta wylgcza. Konkurencja dwdch Zrddet jest za-
tem mozliwa wylacznie w sytuacji, gdy przychdd zostal osiggniety przy spelnie-
niu przestanek pozytywnych z art. 5a pkt 6 u.p.d.f. i niespelnieniu przestanek
negatywnych z art. 5b ust. 1 tej ustawy. W przeciwnym razie nie ma potrzeby roz-
wazania, czy przychdd moze by¢ zaliczony do innego zrodta niz dziatalnos¢ go-
spodarcza, cho¢ ma cechy odpowiadajace pochodzeniu z tego ostatniego zrodta”

O ile jednak ustawodawca umozliwia, poprzez definicje przychodéw, zrekon-
struowanie definicji niektérych innych niz pozarolnicza dzialalnos¢ gospodarcza
zrédet przychodow — np. ze stosunku pracy i innych uméw okreslonych w art. 10
ust. 1 pkt 1 u.p.d.f. (art. 12 u.p.d.t.), kapitatéow pieni¢znych (art. 17 u.p.d.f.), praw
majatkowych (art. 18 u.p.d.f.) - o tyle takiej mozliwosci na gruncie ustawy o po-
datku dochodowym od os6b fizycznych nie ma w przypadku najmu, podnajmu,
dzierzawy, poddzierzawy i innych uméw o podobnym charakterze, a wiec zrodla
okre$lonego w art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.f.**. Kwestia ta zauwazana jest zaréwno

¥ Wyrok NSA z 9 kwietnia 2015 r., sygn. akt II FSK 773/13, http://orzeczenia.nsa.gov.pl/
cbo/query [dostep 21 lutego 2022 r.].

Uchwala dotyczy rozstrzygniecia kwestii kwalifikowania przychodéw z uprawiania
sportu do pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej.

Jedyny przepis (art. 16a u.p.d.f.) odnoszacy si¢ wylacznie do przychodéw z najmu
i dzierzawy poza dzialalnoscig gospodarczg nakazuje stosowanie odpowiednio dys-
pozycji art. 14 ust. 2b u.p.d.f,, ktéry definiuje przychéd wynajmujacego lub wydzier-
zawiajagcego w przypadku umow dotyczacych przedmiotéw najmu lub dzierzawy
(sktadnikow majatku wynajmujacego lub wydzierzawiajacego) zwiazanych z pozarol-

38
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w doktrynie*’, jak i orzecznictwie sadowym. W tym kontekscie przywotaé nale-
zy przede wszystkim wyrok NSA z 5 kwietnia 2016 r., sygn. akt II FSK 379/14,
w ktorym sktad orzekajacy wskazal, ze skoro ustawodawca podatkowy nie zde-
finiowal najmu dla celéw podatku dochodowego od 0séb fizycznych w ustawie
o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, to nalezy przyjaé, ze legislator po-
datkowy odwotat si¢ do rozumienia tego pojecia z prawa cywilnego. Oznacza to,
ze zardwno okreslenie przedmiotu najmu, jak i czynsz stanowig element przed-
miotowo istotny (essentialia negotii). Najem jest dzialalno$cig zarobkows, odda-
nie rzeczy w najem wymaga odpowiedniego zorganizowania, a konstytutywnym
elementem najmu jest réwniez ciagglos¢. Sg to elementy istotne réwniez z punktu
widzenia pozarolniczej dzialalnosci gospodarczej. Naczelny Sad Administracyj-
ny zauwazyl réwniez, ze czynsz najmu zwiazany jest przede wszystkim z posia-
daniem okreslonego majatku, a o tym, czy majatek bedzie zaliczany do sklad-
nikéw zwigzanych z dziatalno$cig gospodarcza, czy tez nie, decyduje w istocie
podatnik. Ustawodawca definiujac pojecie ,,skfadniki majatkowe” (art. 5a pkt 2
u.p.d.t.), nie wyjasnia ,,ktore z tak definiowanych skladnikéw nalezy uznawac za
zwigzane z dziatalnoscig gospodarcza. Decydujacy zatem dla tego rozréznienia
pomiedzy najmem rzeczy w ramach zarzadu majatkiem niezwigzanym z dziatal-
noscia gospodarcza (nazywanym takze niekiedy mylnie «prywatnym» lub «oso-
bistym»), a najmem rzeczy w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej jest
zamiar samego podatnika” To on - zdaniem sktadu orzekajacego - ,decyduje
o tym czy «powigzaé» okreslone skladniki swojego mienia z wykonywaniem
dzialalnosci gospodarczej, czy tez zachowac je w zarzadzie majatkiem niezwigza-
nym z dzialalnoscig gospodarcza i odda¢ np. w najem”, aczkolwiek w niektorych
przypadkach mogg o tym decydowa¢ czynniki obiektywne (np. amortyzowanie
danego srodka trwatego w ramach prowadzonej dziatalno$ci). W konkluzji Na-
czelny Sad Administracyjny stwierdza, ze ,,przychody z obydwu analizowanych
zrodel majg charakter zarobkowy, staly (ciagly), a takze wymagaja pewnej formy
zorganizowania. Wobec braku zatem sformulowania przez ustawodawce wyraz-

niczg dzialalnoscig gospodarczg, jezeli wynajmujacy lub wydzierzawiajacy przeniost
na rzecz osoby trzeciej wierzytelnosci z tytulu optat wynikajacych z takich umoéw.
Zob. m.in. M. Jamrozy, Dzialalnos¢ gospodarcza czy inne Zrodto przychodow - tami-
gltowka nie do rozwigzania?, ,Przeglad Podatkowy” 2014, nr 10, s. 7-9; B. Brzezin-
ski, Dziatalnos¢ gospodarcza czy inne Zrédto przychodéw - tamigtowka rozwigzana...,
»Przeglad Podatkowy” 2015, nr 2, s. 14-15. Ten ostatni wprost uznal, ze ,passus
z art. 5a pkt 6 lit. ¢ in fine: «jezeli uzyskane przychody nie sa zaliczane do innych
przychodéw ze zrédet wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2 i 4-9» nie ma zadnego
waloru normatywnego. Bo co prawda dosy¢ powszechnie przyjmuje sie, ze przepisu
prawa nie nalezy interpretowac w taki sposéb, aby w rezultacie okazywalo sie, iz jakie$
jego elementy nie majg zadnego znaczenia, ale warto pamieta, ze jest to zaledwie
domniemanie interpretacyjne, ktére moze by¢ obalone dostatecznie mocng argumen-
tacja przeciwng. I taki przypadek tu wystepuje”.

40
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nych pozytywnych regut klasyfikacji przychodéw z najmu do jednego z dwéch
konkurencyjnych zrdodel, decydujgce znaczenie przyznaé nalezy decyzji samego
podatnika’, ktory, zdaniem NSA, moze w pewnych wypadkach sam ,,zadecydo-
wac o kwalifikacji uzyskiwanych przez niego przychodéw do okreslonego zrodta,
a wiec dokona¢ wyboru innego zrédia niz wskazane w art. 10 ust. 1 pkt 3 u.p.d.f,
mimo Ze wypelnione zostaly przestanki z art. 5a pkt 6 u.p.d.t”.

Podsumowanie

= Podstawowym aktem prawnym regulujacym zasady najmu lokalu jest Kodeks
cywilny, a w przypadku najmu lokalu mieszkalnego réwniez ustawa o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
ktéra reguluje migdzy innymi najem okazjonalny lokalu mieszkalnego.

= Zakres obowigzkéw prawnoadministracyjnych wynajmujacego uzalezniony
jest od rodzaju najmu. W przypadku najmu okazjonalnego lokalu mieszkalnego
na wynajmujacym cigzy obowigzek zgloszenia zawarcia takiej umowy naczelni-
kowi urzedu skarbowego wlasciwemu ze wzgledu na miejsce zamieszkania wlas-
ciciela, przy czym zgloszenie to powinno by¢ dokonane w terminie 14 dni od
dnia rozpoczecia najmu. Taki obowigzek nie cigzy na wynajmujacym inny lokal
niz mieszkalny.

= Dochody (przychody) osiagane ze zrodla przychodéw okreslonego w art. 10
ust. 1 pkt 6 u.p.d.f, a wiec miedzy innymi z najmu, w tym najmu lokalu miesz-
kalnego, sa opodatkowane w formie ryczaltu ewidencjonowanego na zasadach
okreslonych w ustawie o zryczaltowanym podatku dochodowym od niektérych
przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne (w 2022 r. istnieje réwniez mozli-
wos¢ opodatkowania ich na zasadach okres$lonych w ustawie o podatku docho-
dowym od 0s6b fizycznych).

= Przychodem wynajmujacego sa otrzymane lub postawione do jego dyspozycji
w roku kalendarzowym pienigdze i wartosci pieni¢zne oraz warto$¢ otrzymanych
$wiadczen w naturze i innych nieodptatnych $wiadczen z tytulu najmu lokalu.
Przychodem takim nie jest otrzymana przez wynajmujacego kaucja. Staje sie ona
przychodem z chwila wystgpienia okoliczno$ci uzasadniajgcych jej zatrzymanie.
= Podatnicy osiggajacy przychody z najmu, oplacajacy podatek dochodowy
w formie ryczaltu od przychodéw ewidencjonowanych, nie maja obowiazku pro-
wadzenia ewidencji podatkowych dla celéw tego podatku. Wysokos¢ przychodu
ustala si¢ na podstawie umowy najmu oraz innych dowodoéw, np. przelewéw na
rachunek bankowy lub pokwitowan otrzymania §rodkéw pienigznych.

= Wynajem lokalu nalezy uzna¢ za odplatne $wiadczenie ustug w rozumieniu
art. 8 ust. 1 u.p.t.u. i zakwalifikowa¢ do dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu
art. 15 ust. 2 tej ustawy, za$ osobe wykonujacg taka dziatalno$¢ za podatnika po-
datku od towardéw i ustug w rozumieniu art. 15 ust. 1 u.p.t.u.
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= Podatnik $wiadczacy ustugi najmu lokalu (lokali) moze skorzystaé ze zwol-
nienia od podatku od towardw i ustug badz z uwagi na przedmiot najmu (zwol-
nienie przedmiotowe, ktére bedzie mialo zastosowanie do uméw najmu spet-
niajgcych kryteria okreslone w art. 43 ust. 1 pkt 36 u.p.t.u.), badz tez z uwagi
na wysoko$¢ osigganych obrotéw (zwolnienie podmiotowe, ktdre bedzie mialo
zastosowanie do podatnikdw, ktérych obroty nie przekroczyly kwoty wskazanej
wart. 113 ust. 1 lub ust. 9 u.p.t.u.).

= Zaliczenie przychodéw uzyskiwanych z najmu lokalu (lokali) do przychodéw
z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, jako zrodta przychoddéw, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3 u.p.d.f,, nie jest uzaleznione ani od wysokosci przy-
chodéw uzyskanych przez podatnika (wynajmujacego), ani od liczby lokali be-
dacych przedmiotem najmu, ani od rodzaju tych lokali (mieszkalne lub inne).
Decydujace znaczenie maja w tym wypadku wzgledy formalnoprawne, wynika-
jace z definicji pozarolniczej dziatalnoéci gospodarczej z art. 5a pkt 6 u.p.d.f., do
ktorej odwoluje si¢ rowniez ustawa o zryczaltowanym podatku dochodowym od
niektorych przychodéw osigganych przez osoby fizyczne.
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