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dr Jowita Pustut

Kwalifikowanie przychodéw z najmu
— pozarolnicza dzialalno$¢ gospodarcza
wyjatkiem, a nie zasada

Stowa kluczowe: podatek dochodowy od 0sdb fizycznych, przychdd, Zrédta przychoddw, najem, dziafalnosé
gospodarcza

Osoby fizyczne wynajmujace swoje nieruchomosci niejednokrotnie majq watpliwosci, do ktorego zro-
dta przychodow zaliczy¢ otrzymywany czynsz. Wiasciciele nieruchomosci nie wiedza, kiedy nalezy
uznaé, ze czynsz jest zwigzany z tzw. najmem prywatnym objgtym Zrédtem przychodéw, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy z 26.07.1991 r. o podatku dochodowym od osab fizycznych' — da-
lej u.p.d.o.f. — a w jakich okolicznosciach nalezy go zalicza¢ do przychodéw z prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej. Poniewaz kryteria pozwalajace na odrdznienie najmu prywatnego od najmu bedacego
przejawem dziatalnosci gospodarczej nie s jasne, organy podatkowe czgsto kwestionujg przyjety
przez podatnikéw sposob rozliczen. W dniu 24.05.2021 r. Naczelny Sad Administracyjny podjat uchwa-
te?, ktora moze utatwié wynajmujagcym dokonywanie wilasciwej kwalifikacji przychodéw z najmu.

1. Wprowadzenie b)  spdldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu
mieszkalnego lub uzytkowego oraz prawa do domu
Zgodnie z art. 10 ust. 1 u.p.d.o.f. Zrédtami przycho- jednorodzinnego w spo6idzielni mieszkaniowej,
dow sa: c) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,
.1) stosunek stuzbowy, stosunek pracy, w tym spo6t- d)  innych rzeczy,
dzielczy stosunek pracy, cztonkostwo w rolnicze;j —jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dzia-
spétdzielni produkcyjnej lub innej spotdzielni zajmu- talnosci gospodarczej i zostalo dokonane w przypadku
jacej sie produkcja rolna, praca naktadcza, emerytura odplatnego zbycia nieruchomodci i praw majatkowych
lub renta; okreslonych w lit. a—c — przed uptywem pieciu lat, li-
2) dziatalno$¢ wykonywana osobiScie; czac od konca roku kalendarzowego, w ktorym nasta-
3) pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarcza; pifo nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy — przed
4) dzialy specjalne produkgji rolnej; uplywem po6t roku, liczac od konca miesigca, w ktérym
5) (uchylony); nastgpifo nabycie; w przypadku zamiany okresy te od-
6) najem, podnajem, dzierzawa, poddzierzawa oraz inne nosza si¢ do kazdej z osob dokonujacej zamiany;
umowy o podobnym charakterze, w tym réwniez dzier-  8a) dziatalno$¢ prowadzona przez zagraniczng jednostke
zawa, poddzierzawa dziatéw specjalnych produkcji kontrolowana;
rolnej oraz gospodarstwa rolnego lub jego sktadni-  8b) niezrealizowane zyski, o ktérych mowa w art. 30da;
kéw na cele nierolnicze albo na prowadzenie dziatow 9) inne zrodia”.
specjalnych produkc;ji rolnej, z wyjatkiem skfadnikow
majatku zwigzanych z dzialalnoScig gospodarcza; Podziat przychodéw na poszczegéine zrddta ma bardzo
7) kapitaly pieni¢zne i prawa majatkowe, w tym odplat- istotne znaczenie. W zaleznosci od kwalifikaciji przy-
‘I;e ;ﬁyglﬁ tpza_vz'mala‘tkowy(:h innych niz wymienione chodu do okreslonego #rédta odpowiednio ustala sie
8) odplatne Zbyci’e, 7 zastrzeseniem ust. 2: m.in. przedmiot i podstawe opodatkowania (dochod

a) nieruchomosci lub ich czgéci oraz udziatu
w nieruchomosci,

'Dz.U. z 2021 r. poz. 1128 ze zm.

lub przychdd), wysoko$¢ kosztéw uzyskania przycho-
déw, stawke podatkowa czy sposdb zaptaty podatku?.

0. Lunarski, P. Majka, Pojecie przychodu oraz przychodu ze sto-

2Uchwata NSA (7) z 24.05.2021 r., II FPS 1/21, LEX nr 3208194
— dalej uchwata z 24.05.2021 r.

sunku pracy [w:] Wyktadnia i stosowanie prawa podatkowego. Wezlowe
problemy, red. B. Brzezifiski, Warszawa 2013, s. 211.
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Ustalenie wiasciwego zrédfa przychodéw jest
szczegOlnie trudne w sytuacji, w ktérej jednym
z potencjalnych zrédet przychodéw, ktére podat-
nik bierze pod uwage przy prébie rozstrzygniecia
ewentualnego konfliktu Zrédet, jest pozarolnicza
dziatalno$¢ gospodarcza®.

Watpliwosci podatnikdw budzi m.in. to, czy przycho-
dy ze sprzedazy akcji powinny by¢ uznawane za przychody
z kapitatow pienigznych, jeSli nabywanie i zbywanie akcji
jest przedmiotem prowadzonej dziatalnoSci gospodarczej
(co ma wplyw np. na mozliwo$¢ pomniejszania przycho-
du ze sprzedazy akcji o r6znego rodzaju wydatki zwigzane
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej przez danego
podatnika), w jakich okolicznosciach uznac sprzedaz nie-
ruchomosci za przychdd z pozarolniczej dziatalnosci gospo-
darczej, a kiedy przyjac, ze przychod z odptatnego zbycia
nieruchomosci nie jest zaliczany do tego Zrodia (co ma zna-
czenie zwlaszcza, gdy do zbycia dochodzi po uptywie pieciu
lat, liczac od kofica roku, w ktérym doszto do nabycia takiej
nieruchomosci), czy ustugi konsultingowe wykonywane
przez czfonka zarzadu spdtki kapitatowej w ramach prowa-
dzonej przez niego dziatalnosci gospodarczej sa przycho-
dem ze Zrédta pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarcza, czy
moze jednak nalezy je zaliczy¢ do przychoddw z dziatalno-
$ci wykonywanej osobiscie (co wplywa na dopuszczalno$é
wyboru przy ich opodatkowaniu 19-procentowa stawka
podatku dochodowego od 0s6b fizycznych) itp.

Jak stusznie zauwaza si¢ w doktrynie, pod wzgle-
dem formalnym kategoryzacja Zrodet przychodow, jaka

4Tak tez A. Mariafiski, Dochdd z dzialalnosci gospodarczej [w:]
Opodatkowanie dzialalnosci gospodarczej w Polsce, red. A. Marian-
ski, Warszawa 2016.
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istnieje w art. 10 ust. 1 u.p.d.o.f., ma charakter zupelny
i w pelni roztagczny. Dany rodzaj przychodu moze byé
zakwalifikowany do jednej i tylko jednej kategorii Zro-
deP. Jesli przychody sa efektem aktywnosci ludzkiej
posiadajacej cechy dziatalno$ci gospodarczej, to sg kwa-
lifikowane do przychodow z pozarolniczej dziatalnoSci
gospodarczej. Natomiast gdy aktywno$¢ ta nie moze by¢
uznana za przejaw dzialalnoSci gospodarczej, przycho-
dy podatnika zaliczane sa do ktérego$ z innych Zrddet
przychodows.

Przyczyna probleméw jest jednak to, ze niektore
aktywnosci ludzkie moga mie¢ charakter ,,prywatny”
(np. obejmuja one czynnosci podejmowane sporadycznie,
bez szczegblnego przygotowania itp.), innym mozna zas
przypisac cechy dzialalnosci gospodarczej (podatnik wy-
konuje czynnosci o charakterze powtarzalnym, ma zamiar
statego wykonywania czynno$ci, jego aktywno$¢ obejmuje
dzialania przygotowawcze, jest zorganizowana itp.).

Niezwykle istotna przy dokonywaniu kwalifikacji
przychodow do wlasciwego Zrodta staje si¢ zatem od-
powiedzZ na pytanie, kiedy aktywno$¢ danego podatnika
moze zosta¢ uznana za dziatalno$¢ gospodarcza.

2. Dziatalno$é¢ gospodarcza
Zgodnie z art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f. za dziatalno$¢ go-

spodarcza albo pozarolnicza dzialalno$§¢ gospodarcza
uznaje si¢ dzialalno$¢ zarobkowa:

3 B. Brzezifiski, Dziatalnos¢ gospodarcza czy inne Zrédlo przychodow
— lamiglowka rozwigzana..., ,Przeglad Podatkowy” 2015/2, s. 14. Poglad
ten podzielaja M. Jamrozy, A. Giéwka, Kwalifikacja przychodow z najmu
prywatnego do Zrddla przychoddw, ,,Monitor Podatkowy” 2017/6, s. 53.

¢ Por. B. Brzezinski, Dzialalnos¢ gospodarcza czy inne Zrédlo przy-
chodow...,s. 14.
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a) wytworcza, budowlang, handlowa, ustugowa;

b) polegajaca na poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydo-
bywaniu kopalin ze z16z;

c) polegajaca na wykorzystywaniu rzeczy oraz wartosci
niematerialnych i prawnych

— prowadzong we wiasnym imieniu, bez wzgledu na jej

rezultat, w sposdb zorganizowany i ciagly, z ktdrej uzy-

skane przychody nie sg zaliczane do innych przycho-

dow ze zrodet wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2

i4-9u.p.dof.

Z uwagi na brzmienie art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f. wydawac
by si¢ moglo, ze ustalenie wlasciwego Zrddta przycho-
dow w sytuacji, w ktorej jednym z rozwazanych Zrodet
jest pozarolnicza dzialalno$¢ gospodarcza, nie jest za-
daniem szczegOlnie trudnym. Z art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f.
wynika jednoznacznie, ze zaliczenie przychodu do jed-
nego ze zrodet wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2
14-9u.p.d.of. (czyli ktdregokolwiek ze Zrddel, ktore jest
inne niz pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarcza) automa-
tycznie wytacza mozliwo$¢ uznania takiego przychodu
za przychod z pozarolniczej dziatalnoSci gospodarcze;.

Postepujac zgodnie z art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f., po-
datnik powinien w pierwszej kolejnosci zbadac,
czy uzyskiwany przez niego przychdd moze zostaé
zaliczony do ktéregokolwiek zrédfa przychoddw
innego niz zrédto , pozarolnicza dziatalno$¢ gospo-
darcza”. Z art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f. wynika, ze tylko
w sytuacji, w ktorej okaze sie, iz dany przychod
nie jest objety zadnym z innych Zrédet, mozna
uznac go za przychod z dziatalnosci gospodarczej.

Jesli jednak podatnik rozpocznie analiz¢ Zrddet
wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2i 4-9 u.p.d.of,,
to ze zdziwieniem odkryje, ze pozarolnicza dziatalnos§é
gospodarcza wcale nie jest traktowana przez ustawo-
dawce jako Zrodto ostatniej kategorii.

Jak byla o tym mowa, w art. 10 ust. 1 pkt S u.p.d.o.f.
ustawodawca wymienia przychody ze zbycia okre§lonych
skfadnikéw majatkowych, dodajac, ze sa one zaliczone
do Zrodta wskazanego w art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f.,
ale tylko wowczas gdy odplatne zbycie nie nastepuje
w wykonaniu dzialalnoS$ci gospodarczej. Jesli podat-
nik przeczyta art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f., uzna zatem,
ze to wladnie pozarolniczej dziatalno$ci gospodarczej
ustawodawca przyznaje w tym wypadku pierwszenstwo.
Warto przy tym zauwazy¢, ze na gruncie art. 10 ust. 1
pkt 8 u.p.d.o.f. kluczowe znaczenie ma to, czy dana czyn-
no$¢ (dokonywane zbycie) nastepuje ,,w wykonaniu dzia-
talnosci gospodarczej”. W tym przepisie ustawodawca
nie odnosi si¢ natomiast (przynajmniej nie czyni tego
wprost) do powigzah istniejacych migdzy zbywanymi
sktadnikami majatkowymi a prowadzong przez podat-
nika dziafalnoS$cia gospodarcza.

W inny sposOb ustawodawca postanowit opi-
sa¢ Zrodlo nazywane najmem prywatnym (art. 10
ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f.) i inaczej rozstrzygna¢ konflikt

tego Zrédla z pozarolnicza dziatalnoScia gospodarcza.
By¢ moze z uwagi na niech¢é ustawodawcy podatkowego
do zachowywania spojnosci i precyzji przy pisaniu ak-
toéw prawnych, a moze w celu zapewnienia podatnikom,
doradcom podatkowym i s¢dziom wyzwan przy dokony-
waniu wyktadni przepiséw, do tego Zrédta przychodow
zaliczono przychody z najmu, podnajmu, dzierzawy,
poddzierzawy i innych umdéw o podobnym charakterze
z dopiskiem (trudno traktowac to zastrzezenie inaczej,
chociazby ze wzgledu na brak poprawnosci gramatycz-
nej) ,,z wyjatkiem skladnikéw majatku zwiazanych
z dzialalno$cia gospodarcza”. W wypadku tego Zrddta
przychod6w akcent zostat zatem potozony na przedmiot
najmu (zwiazek tego przedmiotu z dziatalnoScia gospo-
darcza), a nie na samg czynno$¢ polegajaca na oddaniu
danej rzeczy w najem (zawarcie umowy ,,w wykonaniu
dziatalnoSci gospodarcze;j”).

Na uzycie innego zwrotu legislacyjnego w art. 10
ust. 1 pkt 8 oraz w art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f. zwr6-
cit uwage NSA w uchwale z 24.05.2021 r., omawianej
w ramach tego artykutu. Wezes$niej odmienno$¢ ta zo-
stata dostrzezona przez NSA w wyroku z 11.08.2017 r.7,
w ktdrego uzasadnieniu stwierdzono: ,,uzyty w art. 10
ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f. zwrot legislacyjny: «jezeli odptatne
zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalno$ci gospo-
darczej» nie jest tozsamy znaczeniowo z okre§leniem,
jakim ustawodawca postuzyt si¢ w art. 10 ust. 1 pkt 6 tej
ustawy, tj. «z wyjatkiem sktadnikdéw majatku zwigzanych
z dziatalnoScia gospodarcza»”.

3. Kwalifikacja przychodéw z najmu w praktyce

Z uwagi na brzmienie art. 10 ust. 1 pkt 6 oraz art. 5a
pkt 6 u.p.d.o.f. nie powinno dziwic to, ze podatnicy maja
trudno$ci z odpowiedzig na pytanie, w jakich okolicz-
noSciach przychody z najmu powinny by¢ zaliczane
do przychod6w z pozarolniczej dzialalnosci gospodar-
czej, a kiedy nalezy je uznawacé za przejaw aktywnoSci
prywatnej podatnika (i w konsekwencji zalicza¢ do Zré-
dta przychod6w wskazanego w tym przepisie).

Skoro art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f. obejmuje przycho-
dy, ktérych Zrodtem jest najem, to podatnik — postepu-
jac zgodnie z art. S5a pkt 6 u.p.d.o.f. — de facto nigdy nie
powinien zalicza¢ przych6w z najmu do pozarolniczej
dzialalno$ci gospodarczej. Jak byta o tym mowa, komu-
nikat zawarty w art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f. jest jasny: art. 10
ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f. ma przy dokonywaniu tego rodzaju
kwalifikacji pierwszefistwo, a art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f.
wprost dotyczy przychodow, ktdrych Zrodiem jest najem.
Z drugiej jednak strony trudno pomina¢ milczeniem to,
ze w art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f. ustawodawca zamie$cit
dopisek, z ktorego wynika, ze Zrodlem przychodéw, o kto-
rym mowa w tym przepisie, jest najem ,,z wyjatkiem sktad-
nikéw majatku zwigzanych z dziatalno$cig gospodarcza”.

W praktyce podatnicy uzyskujacy przychody z najmu,
wbrew art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f., zazwyczaj rozpoczynaja

711 FSK 1940/15, LEX nr 2344146.




analiz¢ od ustalenia, czy zawarcie przez nich umowy
najmu moze by¢ uznane za przejaw dziatalnoSci gospo-
darczej. Udzielenie odpowiedzi na tak zadane pytanie
wcale nie jest zadaniem tatwym. Umowy najmu cz¢sto
maja charakter diugoterminowy. Mozna zatem argu-
mentowad, ze wigkszo$¢ z nich ma charakter ciagly, a —
jak zaznaczano wcze$niej — ,,ciggto$¢” podejmowane;j
aktywnoSci jest jedng z cech dziatalno$ci gospodarczej.
Trudno bytoby jednak twierdzi¢, ze zawarcie umowy naj-
mu zawsze jest przejawem prowadzenia przez podatnika
dziatalnosci gospodarczej. Taki poglad nie znajdowatby
potwierdzenia w przepisach ustawy o podatku docho-
dowym od 0s6b fizycznych. Gdyby kazda umowa najmu
stanowila przejaw dzialalnosci gospodarczej — art. 10
ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f. bylby zbedny. Zaktadajac, ze usta-
wodawca jest racjonalny (i domniemanie to obejmuje
tez ustawodawce podatkowego), nie byloby zadnego
uzasadnienia dla wydzielenia, w ramach odr¢bnego Zro-
dia przychodow, tzw. najmu prywatnego.

Poniewaz w przepisach ustawy o podatku dochodo-
wym od 0s0b fizycznych brak jest odpowiedzi na pytanie,
kiedy zawarcie umowy najmu moze by¢ uznane za prze-
jaw dzialalnoSci gospodarczej, wielu podatnikdw bada
przer6zne okoliczno$ci towarzyszace zawarciu takiej
umowy. Podatnicy zastanawiajq si¢, czy przy kwalifikacji
przychod6w z najmu do wlasciwego Zrodta przychodow
bra¢ pod uwage liczbe wynajmowanych nieruchomosci
(a jesli tak, to jaka liczbg nieruchomosci uznac za wta-
$ciwg do przypisania takiej aktywnosci charakteru dzia-
talnosci gospodarczej). Czy zwraca¢ uwage na to, czy
przedmiotem najmu jest mieszkanie, czy lokal uzytko-
wy? Czy istotna jest wielko§¢ wynajmowanych lokali,
czy moze wysokos¢ uzyskiwanego czynszu? Czy przy
kwalifikacji czynszu do wiasciwego Zrédta przychodow
znaczenie ma sposOb nabycia danej nieruchomosci lub
okres, ktory uplynat od dnia nabycia do dnia oddania
nieruchomos$ci w najem?

Interpretacje podatkowe wydawane przez Dyrektora
Krajowej Informacji Skarbowej nie sa szczeg6lnie po-
mocne przy rozstrzyganiu watpliwoSci zgtaszanych przez
podatnikow. W interpretacjach podkresla sie, ze ,,dla
ustalenia zaistnienia takiej dziatalno$ci podstawowego
lub przesadzajacego znaczenia nie ma formalne o§wiad-
czenie konkretnego podmiotu, ze dziatalno§¢ gospodar-
cza prowadzi on lub jej nie prowadzi. Zamiar podatnika
w zakresie okre§lonej kwalifikacji przychodéw z najmu
o tyle nie ma znaczenia, ze nie nalezy do cech, ktore
moglyby roznicowaé dziatalno$¢ gospodarcza w sferze
najmu nieruchomosci od najmu nieruchomosci w ra-
mach zarzadu majatkiem osobistym™8. Dyrektor Krajo-
wej Informacji Skarbowej wyjasnia tez, ze do pozarol-
niczej dziatalnoSci gospodarczej w rozumieniu art. Sa
pkt 6 u.p.d.o.f. podatnicy nie powinni zalicza¢ przycho-
déw bedacych efektem ,,zwyklego wykonywania prawa
wtasnosci”, czyli ,,dzialafn majacych na celu zwyczajowe

8Tak Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej w interpretacji in-
dywidualnej z 16.10.2020 r., 0114-KDIP3-2.4011.466.2020.2.JK2.
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gospodarowanie majatkiem oraz zaspokajanie potrzeb
osobistych podatnika lub jego rodziny. Dziatan z zacho-
waniem normalnych, zwyczajowo przyjetych w takich
przypadkach regut gospodarnosci™. Zastrzega si¢ przy
tym, Ze przy ocenie, czy dane dziatanie ma charakter
»ZWyczajowego gospodarowania majatkiem”, nalezy
bra¢ pod uwage ,,catoksztatt okolicznosci faktycznych
danej sprawy, a wiec wszystkie dzialania podejmowane
przez podatnika, a nie tylko poszczegdlne czynnosci,
pojedyncze elementy stanu faktycznego. Istotne zna-
czenie, cho¢ niedecydujace, maja rowniez poszczegdlne
elementy stanu faktycznego bedace efektem aktywnych
dziatan podatnika — np. to, w jaki sposdb i w jakim celu
zostaly nabyte nieruchomo$ci bedace przedmiotem
najmu (w drodze zakupu, spadku, darowizny). Duze
znaczenie ma takze to, czy podatnik ma zamiar naby-
wac kolejne nieruchomosdci celem ich wynajmu, tj. czy
planuje rozszerzac skal¢ prowadzonego najmu. Przy tym
decydujacego znaczenia nie ma tu subiektywne przeko-
nanie podatnika o wtasciwej, jego zdaniem, kwalifikacji
przychodéw do danego Zrddta, ale to, czy w okolicz-
noSciach faktycznych danej sprawy omawiane kryteria
zostaly rzeczywiscie spelnione”!’.

Warto jednak zaznaczy¢, ze w wydawanych ostatnio
interpretacjach indywidualnych Dyrektor Krajowej In-
formacji Skarbowej, co do zasady, opowiada si¢ za moz-
liwoscig kwalifikowania przychodéw z najmu do Zrédta
przychodow wskazanego w art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f.
Innymi stowy, potwierdza, ze opisywane przez podatni-
kow zdarzenia przyszte i stany przeszie to tzw. najem pry-
watny. Nalezy jednak zauwazy¢, ze w sktadanych wnio-
skach o wydanie interpretacji podatnicy przescigaja si¢
w podkre§laniu przer6znych okolicznosci, ktore ich zda-
niem przemawiaja za mozliwo$cia uznania, ze zawierane
przez nich umowy sa przejawem ,,Zwyczajowego gospo-
darowania majatkiem”, czyli tzw. najmem prywatnym.
Przyktadowo podatnicy zwracaja uwagg na to, ze infor-
macje o mozliwo$ci wynajmu danego lokalu przekazywa-
ne beda droga pantoflowa'!. Wyjasniaja, ze najemcy nie
sg oferowane ustugi polegajace na sprzataniu, praniu czy
zmianie poScieli'?. Podkre§lajg tez na przykiad, ze czynsz
otrzymywany z tytutu wynajmu lokalu nie bedzie stano-
wié Zrodta utrzymania wnioskodawcy, bo nieruchomo§¢
jest traktowana jako lokata kapitatu oraz zabezpieczenie
na przyszlos¢'®. Zwracaja rowniez uwage na niewielka
powierzchni¢ wynajmowanych lokali'4, a nawet na Zr6-

?Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skar-
bowej z 22.03.2021 r., 0115-KDIT2.4011.850.2020.2.LS.

0 Tak np. interpretacje indywidualne Dyrektora Krajowej Infor-
macji Skarbowej: z 22.03.2021 r., 0115-KDIT2.4011.850.2020.2.LS;
z 17.05.2021 r., 0112-KDIL.2-2.4011.154.2021.2.AA; z 1.03.2021 r.,
0113-KDIPT2-1.4011.887.2020.2.MM.

' Por. interpretacj¢ indywidualng Dyrektora Krajowej Informacji
Skarbowej z 16.11.2020 r., 0112-KDIIL.2-2.4011.584.2020.1.KP.

12Por. interpretacj¢ indywidualng Dyrektora Krajowej Informacji
Skarbowej z 6.11.2020 r., 0115-KDWT.4011.84.2020.2.MK.

3 Por. interpretacj¢ indywidualng Dyrektora Krajowej Informacji
Skarbowej z 5.10.2020 r., 0115-KDWT.4011.44.2020.2.M1J.

4 Por. interpretacj¢ indywidualng Dyrektora Krajowej Informacji
Skarbowej z 12.08.2020 r., 0112-KDWL.4011.24.2020.2.DK.
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dio pochodzenia Srodkéw wykorzystanych na nabycie
nieruchomosci (darowizna pieni¢zna od rodzicéw lub/
oraz tesciow w ramach prezentu §lubnego)® czy sytu-
acj¢ mieszkaniowa (wnioskodawca wyjasnial, ze wraz
zrodzing ma zapewniony dach nad glowa jedynie dzigki
uprzejmosci rodzicow') itp.

Czy tego rodzaju okoliczno$ci powinny mieé zna-
czenie przy ocenie, czy przychody z najmu sg zalicza-
ne do przychodéw z pozarolniczej dziatalnoSci go-
spodarczej, czy do Zrodia wskazanego w art. 10 ust. 1
pkt 6 u.p.d.o.f.? O to postanowit zapytaé NSA Rzecznik
Malych i Srednich Przedsiebiorstw.

4. Uchwata NSA z 24.05.2021 r.

Rzecznik zwrocil si¢ do NSA z wnioskiem o podjecie
uchwaly i wyjasnienie:

,»Czy w $wietle przepisu art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy
z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych (...) o zakwalifikowaniu przychodow z najmu
skfadnikéw majatkowych niezwigzanych z dziatalnoscig
gospodarcza do wymienionego w tym przepisie zrodta
przychodow decydujg kryteria przedmiotowe czy tez
zamiar (decyzja) podatnika?”.

Naczelny Sad Administracyjny slusznie zauwazyt,
ze odpowiedz na tak zadane pytanie jest oczywista,
bo jesli przedmiotem najmu sa sktadniki majatkowe
niezwigzane z dzialalno$cia gospodarcza, to zawsze na-
lezy je zalicza¢ do przychodéw, o ktérych mowa w art. 10
ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f. Dostrzegajac jednak istote i wage
problemu przedstawionego przez Rzecznika, NSA po-
stanowitf podjaé¢ uchwatg — po przeformulowaniu zada-
nego pytania i nadaniu mu nast¢pujace;j treci:

,,Czy przychody z najmu, podnajmu, dzierzawy, pod-
dzierzawy oraz innych uméw o podobnym charakterze
moga by¢ zaliczone bez ograniczen do Zrddta przycho-
déw wymienionego w art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f., jezeli
stanowig sktadnik majatkowy mienia osoby fizycznej,
ktory nie zostat przez nig wprowadzony do majatku zwig-
zanego z wykonywaniem dzialalnoSci gospodarczej?”.

Naczelny Sad Administracyjny wyjadnil, ze proble-
mem interpretacyjnym, ktdry wymaga rozstrzygnigcia,
jest to, wedtug jakich kryteriow nalezy dokonywac wy-
ktadni zwrotu legislacyjnego uzytego w art. 10 ust. 1
pkt 6 u.p.d.of,, tj. ,,skladniki majatku zwiazane z dzia-
lalno$cia gospodarcza”, w relacji do definicji legalne;j
dziatalno$ci gospodarczej z art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f.

Celem ustalenia zakresu znaczeniowego tego po-
jecia NSA zwrocil uwage na definicj¢ zwrotu ,,sklad-
niki majatku” wprowadzong w art. 5a pkt 2 u.p.d.o.f.
Zgodnie z tym przepisem ,,skfadniki majatku” to aktywa
w rozumieniu ustawy z 29.09.1994 r. o rachunkowosci'’
—dalej u.r. — pomniejszone o przejete diugi funkcjonalnie

5 Por. interpretacj¢ indywidualng Dyrektora Krajowej Informacji
Skarbowej z 21.07.2020 r., 0112-KDWL.4011.21.2020.1.DK.

16 Por. interpretacj¢ indywidualng Dyrektora Krajowej Informacji
Skarbowej z 9.02.2021 r., 0113-KDIPT2-1.4011.719.2020.RK.

"Dz.U. z 2021 r. poz. 217.

zwigzane z prowadzong dziatalno$cia gospodarczg zbyw-
cy, o ile diugi te nie zostaly uwzglednione w cenie naby-
cia, o ktérej mowa w art. 22g ust. 3 u.p.d.o.f. W uzasad-
nieniu uchwaly wyjasniono, ze ,,aktywa”, zgodnie z art. 3
ust. 1 pkt 12 w.r., to kontrolowane przez jednostke zasoby
majatkowe o wiarygodnie okreSlonej wartoSci, powstate
w wyniku przeszltych zdarzen, ktore spowoduja w przy-
sztoSci wplyw do jednostki korzysci ekonomicznych.
Naczelny Sad Administracyjny nie analizowat ustawy
o rachunkowosci w szerszym zakresie, cho¢ moze warto
byloby tez zauwazy¢, ze na gruncie tej ustawy przez ,,jed-
nostke” rozumie si¢ wylacznie podmioty i osoby okre-
Slone w art. 2 ust. 1 u.r. W zwiazku z tym osoba fizyczna
moze by¢ (indywidualnie) uznana za ,,jednostke” tylko
wtedy, gdy spelnia przestanke wskazang w art. 2 ust. 1
pkt 2 u.r. (przychody netto ze sprzedazy towaréw, pro-
duktéw i operacji finansowych takiej osoby za poprzedni
rok obrotowy musza wynosi¢ co najmniej rownowartos¢
w walucie polskiej 2.000.000 euro). W zwigzku z tym
odwolujac si¢ do przepisOw ustawy o rachunkowosci,
mozna bytoby argumentowac, ze pojecie sktadnikdw ma-
jatku zwiagzanych z dziatalnoScia gospodarcza, o ktdrych
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f., obejmuje wytacznie
aktywa osoby fizycznej, ktdra prowadzi dziatalnos$¢ go-
spodarczg i ktorej przychody netto ze sprzedazy towa-
row, produktow i operacji finansowych za poprzedni rok
obrotowy wyniosty co najmniej rOwnowarto$¢ w walucie
polskiej 2.000.000 euro.

Definiujac pojecie sktadnikdw majatku zwigzanych
z dzialalnoScia gospodarcza, NSA odwolal si¢ rowniez
do definicji przymiotnika ,,zwiazany”. W uzasadnieniu
uchwaly wyjasniono, ze: ,,«Zwigzany» oznacza «majacy
co$ wspolnego z kim§ lub czyms, dotyczacy tego kogos
lub czego$» (por. Wielki stownik jezyka polskiego, publ.
https://wsjp.pl)”. Zdaniem NSA o zwigzaniu danego
sktadnika majatkowego z dziatalnoScig gospodarcza
mozna mdéwi¢ w sytuacji, w ktérej podatnik posia-
da przedsigbiorstwo. W opinii Sadu funkcjonowanie
przedsi¢biorstwa wymaga zidentyfikowania i wydzielenia
z majatku podatnika bedacego osobg fizyczng sktadni-
kéw majatkowych, ktore stuza prowadzeniu dziatalnoSci
gospodarczej. W uzasadnieniu uchwaly czytamy, ze ,,wia-
Ze si¢ to zazwyczaj m.in. z prowadzeniem ewidencji §rod-
kow trwatych, ksiag podatkowych, tworzeniem zorgani-
zowanej struktury, majacej umozliwi¢ gospodarowanie
tym majatkiem, finansowaniem wydatkéw zwiagzanych
z utrzymaniem tego majatku z przychoddéw z dziatal-
nosci gospodarczej (por. wyrok NSA z 22 pazdzierni-
ka 2019 r., sygn. akt II FSK 1581/18, CBOSA)”. Jesli
podatnik nie posiada przedsigbiorstwa, to nie mozna
twierdzic, ze przedmiot najmu jest ,,skladnikiem majatku
zwigzanym z prowadzong dzialalnoScig gospodarcza”.

Z uchwaty NSA wynika, ze zasadg jest kwalifi-
kowanie przychoddw do zrodta ,,najem prywat-
ny”. W zwigzku z tym jesli podatnik nie trak-
tuje przedmiotu umowy najmu jako sktadnika




majgtkowego zwigzanego z wykonywaniem
dziatalnosci gospodarczej, to otrzymywany przez
niego czynsz — bez zadnych ograniczen — powi-
nien by¢ zaliczany do zrddta przychoddw wymie-
nionego w art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f.

Zdaniem Sadu to sam podatnik decyduje o tym, czy
nalezy powigza¢ okreslone skladniki majatkowe z wyko-
nywaniem dzialalnoSci gospodarczej, czy tez traktowaé
je jako sktadniki majatku niezwigzane z dziatalnoScia
gospodarcza. Poglady wyrazone w uchwale z 24.05.2021 r.
nawigzuja do koncepcji prezentowanej wczesniej w in-
nych orzeczeniach tego Sadu. W uzasadnieniu jednego
z wyrokow NSA stwierdzit, ze ,,wobec braku (...) sfor-
mulowania przez ustawodawce wyraznych pozytywnych
regut klasyfikacji przychodéw z najmu poza kryterium
przedmiotowym z art. 10 ust. 1 pkt 6 in fine u.p.d.o.f.
do jednego z dwoch konkurencyjnych Zrodet, decydujace
znaczenie przyznad nalezy decyzji samego podatnika™®,

Zdaniem Sadu nie mozna uzna¢, ze sktadniki ma-
jatkowe sa zwigzane z dzialalnoScia gospodarcza, jezeli
podatnik:

a) nie podejmuje czynnoSci zmierzajacych do wyraznego
wyodrebnienia przedsigbiorstwa poprzez stworzenie
zorganizowanego zespotu sktadnikéw materialnych
i niematerialnych majacych stuzy¢ tej dziatalnosci;

b) nie buduje struktury organizacyjnej pozwalajacej mu
na zarzadzanie tg wydzielong czeScig majatku;

c) nie wypracowuje strategii tej dziatalnoSci (planow
co do jej rozwoju, badania rynku pod katem potrzeb
potencjalnych najemcow, dostosowywania skiadni-
kéw majatkdw do tych potrzeb), a jedynie przezna-
cza nadwyzki posiadanych Srodkéw (uzyskiwanych
zr6znych Zrodel przychodu) na zakup nieruchomosci
(w tym takze lokali), ktdre nastgpnie wynajmuje.

Wedtug NSA przychody z najmu, podnajmu,
dzierzawy, poddzierzawy oraz innych uméw o po-
dobnym charakterze, w tym réwniez dzierzawy,
poddzierzawy dziatdw specjalnych produkcji rol-
nej oraz gospodarstwa rolnego lub jego skifad-
nikdw na cele nierolnicze albo na prowadzenie
dziatéw specjalnych produkcji rolnej mogg byé
kwalifikowane do zrédta ,pozarolnicza dziatalno$¢
gospodarcza”, ale na zasadzie wyjatku od reguty.

Tego rodzaju przychody moga by¢ uznawane za przy-
chody z pozarolniczej dziatalnoSci gospodarczej, jesli
podatnik tak zadecyduje. Nie oznacza to jednak, ze przy
dokonywaniu kwalifikacji przychodéw do wiasciwego
Zrddta nalezy kierowac si¢ o§wiadczeniem woli podat-
nika (w szczegdlnosci oswiadczeniem woli sktadanym

8 Tak NSA w wyroku z 20.10.2020 r., II FSK 1647/18,
LEX nr 3152745.
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w sprawie sposobu kwalifikacji przychod6w). W uzasad-
nieniu uchwaty z 24.05.2021 r. zwr6cono uwage na szcze-
gblne znaczenie ewidencji Srodkéw trwatych.

W opinii NSA jesli przedmiot umowy najmu jest
wprowadzony do ewidencji $rodkéw trwatych
| jest przez podatnika amortyzowany w ramach
prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej, to przy-
chody z takiego najmu bedg stanowié zrodio
przychoddw z dziatalno$ci gospodarczej nieza-
leznie od stanowiska samego podatnika.

W takim wypadku o powigzaniu przedmiotu umowy
najmu z dziatalnoS$cig gospodarcza podatnika §wiad-
cza bowiem obiektywne okolicznosci. Formulujac ten
poglad, NSA odwotat si¢ do wyroku z 23.10.2013 r.”,
w ktorym to do okolicznosci przemawiajacych za zakwa-
lifikowaniem przychoddw z najmu lokali do pozarolni-
czej dziatalnoSci gospodarczej zaliczono: wprowadzenie
lokali do ewidencji Srodkoéw trwalych, uznanie lokali
za sktadniki majatkowe podlegajace amortyzacji i wysta-
wianie faktur VAT obejmujacych kwoty czynszu najmu.

5. Podsumowanie

Tezy zawarte w uzasadnieniu uchwaty z 24.05.2021 r.
podjetej przez NSA z pewnoscig utatwia wielu podatni-
kom ustalenie wlasciwego Zrodta przychodéw z najmu.
Wyjasénienie przez Sad kluczowych kwestii, ktére maja
znaczenie przy kwalifikowaniu czynszow do wlasciwego
zrodia przychodow, moze przyczynié si¢ do ogranicze-
nia liczby sporéw, ktére podatnicy tocza z organami
podatkowymi.

Z uchwaly NSA jednoznacznie wynika, ze:

+ co do zasady czynsz otrzymywany przez wynajmu-
jacego powinien by¢ zaliczany do Zrédta przycho-
dow, jakim jest tzw. najem prywatny. Wyjatkiem
od tej zasady jest sytuacja, w ktdrej taki czynsz jest
uznawany za przychdd z pozarolniczej dziatalnoSci
gospodarczej;

+ codo zasady o tym, czy czynsz jest uznawany za przy-
chdd z pozarolniczej dziatalno$ci gospodarczej, de-
cyduje sam podatnik, uznajac przedmiot umowy naj-
mu za sktadnik majatku zwiazany z prowadzeniem
dziatalno$ci gospodarczej. Wyjatkiem od tej zasady
jest sytuacja, w ktdorej przedmiot najmu jest wprowa-
dzony przez podatnika do ewidencji Srodkow trwa-
tych i amortyzowany. W takim wypadku czynsz jest
zaliczany do przychoddw z pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej;

+ nieruchomosci, ktore nie sg sktadnikami majatku
przedsigbiorstwa (tj. nie stanowia jego §rodkow
trwalych), nie sg ,,skfadnikami majatku zwigzanymi
z dziatalnoScia gospodarcza™;

TI FSK 2832/11, LEX nr 1558159.

17



& Wolters Kluwer

134 Hub

vigilex

monitoringregulacyjny.pl

18

TEMAT MIESIACA

+ przypisanie cech pozarolniczej dziatalnoSci gos-
podarczej podatnikowi uzyskujacemu przychody
z najmu nie jest wystarczajace do zakwalifikowania
przychodu z najmu do Zrédia wymienionego w art. 10
ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f,, gdyz podatnik bedacy osobg
fizyczna moze prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza
z wykorzystaniem swojego mienia, ale moze takze
wykorzystywa¢ mienie do celéw ,,prywatnych”, od-
dajac je w najem;

+  przy kwalifikacji przychod6w z najmu nie ma znacze-
nia to, czy przedmiotem najmu jest lokal mieszkalny,
czy tez uzytkowy;

¢ najem zawsze wymaga pewnego stopnia zorganizo-
wania jako umowa nazwana z ustawy z 23.04.1964 r.
— Kodeks cywilny?, ale nie oznacza to automatycznie,
ze kazdy przychdd z najmu jest przejawem prowa-
dzenia dziatalnoS$ci gospodarcze;j.

Na koniec warto zwr6ci¢ uwage na refleksje zawar-
ta w pkt 3.6. uzasadnienia uchwaly z 24.05.2021 r. Na-
czelny Sad Administracyjny, wspominajac orzeczenia
wydawane w sprawie kwalifikacji przychod6éw z najmu
do odpowiedniego Zrodta przychodéw w 1998 r., zauwa-
zyl, ze to zagadnienie budzi watpliwoSci od poczatku
obowigzywania ustawy o podatku dochodowym od 0séb
fizycznych. Oznacza to, ze — mimo licznych nowelizacji
tej ustawy — ustawodawca nie poradzit sobie z uregulo-
waniem tak istotnej kwestii od ponad 30 lat!

Czy w zwigzku z tym powinniémy domagac si¢ zmian?

W odpowiedzi na to pytanie réwniez pomocne beda
rozwazania zawarte w pkt 3.6. uzasadnienia uchwaty
z 24.05.2021 r. Naczelny Sad Administracyjny zwrocit
uwage na to, ze trudnoSci w kwalifikowaniu przycho-
déw z najmu do wlasciwego Zrodia istotnie nasilily si¢
po 1.01.2001 r. Z tym wiasnie dniem do art. 10 ust. 1
pkt 6 u.p.d.o.f. in fine dodano zwrot ,,z wyjatkiem sktadni-
kow majatku zwiazanych z dziatalnoscia gospodarcza ™.
W zwigzku z przygotowywaniem uchwaly NSA sprawdzit
uzasadnienie projektu ustawy zmieniajacej, ktorg dodano
do art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f. ten dopisek. Okazuje sie,
ze autorzy projektu kwalifikowali t¢ zmiang jako zmiane

2Dz.U. 22020 r. poz. 1740 ze zm.

21 Art. 10 zmieniony przez art. 1 pkt 6 ustawy z 9.11.2000 r. o zmia-
nie ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych oraz o zmia-
nie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 104, poz. 1104 ze zm.) zmie-
niajacej ustawe o podatku dochodowym od o0sob fizycznych z dniem
1.01.2001 r.

,upraszczajaca”. Niestety do zadnego uproszczenia nie
doszto. Wbrew intencjom ustawodawcy zmienione prze-
pisy dodatkowo skomplikowaly stan prawny i doprowa-
dzity do powstania wielu nowych watpliwosci.

Z uwagi na powyzsze autorka tego artykutu nie zgta-
sza zadnych postulatoéw de lege ferenda.
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Classification of Rental Income: Non-Agricultural Business
Activity as an Exception and Not a Rule

Individuals who rent out their property are often in doubt as
to the source of income to which they should classify the rent
they receive. Property owners do not know when rent should
be deemed to be connected with a so-called private lease, in-
cluded in the source of revenue referred to in Article 10(1)(6)
of the Personal Income Tax Act of 26 July 1991, and when it
should be classified as revenue from business activity. Since
the criteria for distinguishing a private lease from a lease which
is part of business activity are not clear, tax authorities often
question the method of settlement adopted by taxpayers.
On 24 May 2021, the Supreme Administrative Court passed
a resolution which can make it easier for landlords to properly
classify rental income.

Keywords: personal income tax, income, sources of income,
lease, business activity

Bibliografia / References

Brzezinski B., Dzialalnosc gospodarcza czy inne Zrédto przycho-
dow — tamiglowka rozwigzana..., ,,Przeglad Podatkowy” 2015/2
Jamrozy M., Gléwka A., Kwalifikacja przychodow z najmu
prywatnego do Zrddla przychodow, ,,Monitor Podatkowy” 2017/6
Funarski O., Majka P, Pojecie przychodu oraz przychodu ze sto-
sunku pracy [w:] Wyktadnia i stosowanie prawa podatkowego.
Wezlowe problemy, red. B. Brzezifiski, Warszawa 2013
Mariafiski A., Dochdd z dzialalnosci gospodarczej [w:] Opodat-
kowanie dzialalnosci gospodarczej w Polsce, red. A. Marianski,
Warszawa 2016

dr Jowita Pustut
Autorka jest doradcg podatkowym
i radcg prawnym, adiunktem w Ka-
tedrze Prawa Finansowego Uni-
wersytetu Jagiellonskiego.
ORCID: 0000-0003-0063-7880

REKLAMA

Twojej praktyki!

Automatyczny monitoring
prac legislacyjnych z obszaru

Wyprébuj bezptatnie: lexhub.tech/sklep-legaltech




