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Streszczenie: Podatek dochodowy od 0s6b fizycznych w Polsce odznacza si¢ wysokim stop-
niem zlozonosci. Problem ten dotyka w duzej mierze opodatkowania przychodéow z najmu,
szczegolnie w kontekscie tendencji wzrostowej tego rynku. Celem artykutu jest ukazanie re-
gulacji majacych zastosowanie do opodatkowania przychodéw z najmu i ich konsekwencji
dla podatnikow. Liczba podatnikow deklarujacych osigganie przychodow z najmu prywatne-
go z roku na rok rosnie. Wigkszo$¢ z nich wybiera opodatkowanie w formie zryczaltowane;j.
W ostatnim czasie glosniej stato si¢ o opodatkowaniu tego zrodta przychodow, gdyz organy
skarbowe coraz czgsciej kwestionuja prawo do korzystania przez podatnikow z opodatko-
wania ryczattowego. Rosnace ryzyko podatkowe w tym obszarze moze sta¢ si¢ hamulcem
dalszego rozwoju rynku wynajmu, dlatego obowigzywanie jasnych zasad opodatkowania
przychodoéw z najmu prywatnego jest koniecznoscia.

Stowa kluczowe: najem, zrédto przychodow, skala podatkowa, podatek od przychodéw ewi-
dencjonowanych.

Summary: Personal income tax in Poland is characterized by a high degree of complexity.
This problem largely affects the taxation of rental income, especially in the context of the
upward trend of this market. The purpose of this article is to show regulations applicable to
taxation of rental income and their consequences for taxpayers. The number of taxpayers
declaring private rents increases. Most of them choose flat-rate taxation. Recently it has
become louder about the taxation of this source of revenue, as tax authorities are increasingly
questioning the right to use flat-rate taxation by taxpayers. Rising tax risk in this area can
become a brake on the further development of the rental market. Therefore, clear rules for the
taxation of private rental income are necessary.
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1. Wstep

W wiekszosci systemdw podatkowych na swiecie podatek od dochoddéw osobistych
ma charakter podatku syntetycznego. Oznacza to, ze opodatkowaniu podlega do-
chod globalny danej osoby. Co prawda dochdd ten moze by¢ inaczej ustalany w za-
leznosci od zrdédta uzyskania przychodu, ale réznica mi¢dzy przychodami a kosz-
tami uzyskania tych przychodow w poszczegolnych kategoriach powinna stanowic
tacznie podstawe opodatkowania, ktora dalej bedzie podlega¢ jednolitym zasadom
obliczania podatku. Sprowadza si¢ to do respektowania w konstrukcji tego podat-
ku kilku zasad, a mianowicie zasad powszechno$ci podmiotowej i przedmiotowe;j
oraz zasad opodatkowania ,,czystego” dochodu w uje¢ciu podmiotowym i przedmio-
towym. Konstrukcja podatku dochodowego od 0sob fizycznych w Polsce stanowi
zbior roznych koncepcji, co sprawia, ze podatek ten odznacza si¢ wysokim stopniem
ztozonosci. Istotna czes$¢ przychoddw ze wskazanych przez ustawodawce zrodet jest
obligatoryjnie lub fakultatywnie wytaczona z opodatkowania na zasadach ogdlnych
[Flotynska, Kluzek 2010]. Istotna kwestia jest rowniez to, ze czgs¢ przychodow
moze by¢ kwalifikowana do r6znych zrodet, a tym samym w rézny sposob opodat-
kowana. Problem ten dotyka w duzej mierze opodatkowania przychodéw z najmu
i umow o podobnym charakterze, szczegolnie w kontekscie tendencji wzrostowe;j
tego rynku w ostatnich latach.

Celem artykuhu bedzie zatem ukazanie regulacji majacych zastosowanie do opo-
datkowania przychodow z najmu i ich konsekwencji dla podatnikow.

2. Formalnoprawne uwarunkowania
opodatkowania przychodow z najmu

Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych rozroéznia zrédta przychodow

oraz sposob opodatkowania dochodow z poszczegdlnych zrodet. Stosownie do prze-

pisow tej ustawy, odrebnymi zrodtami przychoddéw sa okreslone w art. 10 ust. 1

pkt 31 6:

* pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarcza,

* najem, podnajem, dzierzawa, poddzierzawa oraz inne umowy o podobnym cha-
rakterze, w tym réwniez dzierzawa i poddzierzawa dziatéw specjalnych produk-
cji rolnej oraz gospodarstwa rolnego lub jego sktadnikéw na cele nierolnicze
albo na prowadzenie dziatéw specjalnych produkcji rolnej, z wyjatkiem sktadni-
kéw majatku zwiazanych z dziatalno$cia gospodarcza (dalej ,,najem prywatny™).
Przedmiotem najmu prywatnego moga by¢ nieruchomosci komercyjne i mieszkal-

ne i tym samym stanowi¢ zrodto przychodu. Osoby, ktore nie prowadzg dziatalnosci

gospodarczej w zakresie najmu, a zamierzajg wynajaé¢ posiadane nieruchomosci —
mogg rozlicza¢ podatek na dwa sposoby:

* na zasadach ogdlnych (stawki 18% i 32%),

* za pomocg ryczattu od przychodow ewidencjonowanych (stawka 8,5%).
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Zgodnie z art. 1 pkt 2 ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczattowanym
podatku dochodowym od niektorych przychodow osiaganych przez osoby fizyczne
ustawa reguluje opodatkowanie zryczattowanym podatkiem dochodowym niektd-
rych przychodéw (dochodow) osigganych przez osoby fizyczne osiggajace przycho-
dy z tytulu umowy najmu, podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy lub innych umow
o podobnym charakterze, jezeli umowy te nie sg zawierane w ramach prowadzonej
pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej. Osoby fizyczne osiagajace takie przychody,
jezeli umowy te nie sa zawierane w ramach prowadzonej pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej, mogg optacaé ryczalt od przychodéow ewidencjonowanych — o czym
stanowi art. 2 ust. 1a tej ustawy.

W przypadku ryczaltu podstawa do obliczenia podatku jest przychod. Natomiast
w przypadku zasad ogolnych podstawa opodatkowania jest dochod, a wige przychod
pomniejszony o koszty jego uzyskania. Do nich mozna zaliczy¢ na przyktad: amor-
tyzacje lokalu, koszty wyposazenia i remontow, czynsze ptacone do spotdzielni lub
wspolnoty oraz odsetki od kredytu zaciggnigtego na zakup nieruchomosci. Jezeli
wlasciciel przewiduje, ze w danym roku podatkowym jego koszty beda rowne przy-
najmniej polowie osigganego przychodu, powinien zastanowi¢ si¢ nad metodami
opodatkowujacymi dochod. Wtedy bowiem faktycznie zaptacony podatek wedlug
skali lub liniowy moze by¢ nizszy niz kwota 8,5% przychodu naliczana w formie
ryczaltu. Warto jednak w tym miejscu nadmienié, Ze moment powstania przychodu
i kosztu z tytutu dziatalnosci gospodarczej jest rozpoznawany na zasadach ogdlnych,
natomiast w przypadku najmu prywatnego w tym zakresie obowigzuje zasada kasowa
[Janczukowicz 2015, s. 3131 315].

Podatnik moze rowniez odnie$¢ korzysci z zastosowania formy zryczaltowane;j
opodatkowania, jesli osigga inne dochody opodatkowane na zasadach ogo6lnych —
w przeciwnym razie dochdd z najmu moze znalez¢ si¢ w wyzszych przedziatach
podatkowych i efektywnie by¢ opodatkowany najwyzsza stawka przewidziang w skali
podatkowej. Ryczalt natomiast gwarantuje stawke liniowa bez wzgledu na warto$¢
osiaganych korzysci z najmu i dochodéw z innych zrdodet.

Warto zwroci¢ uwage rowniez na fakt, ze tzw. prywatny najem jest wlasciwie
jedynym zrodlem przychodow, dla ktérego ustawodawca przyznaje dosc istotne
utatwienia, czy wrecz preferencje, ktorych nie przyznaje w innych okolicznos$ciach.

W przypadku wynajmowania wspdlnej nieruchomosci matzonkéw ustawodawca
dopuszcza mozliwos¢ opodatkowania uzyskanego z tego tytutu dochodu tylko przez
jednego z matzonkoéw. Przychody ze wspolnej whasnosci lub praw majatkowych
u kazdego podatnika okresla si¢ osobno, proporcjonalnie do jego prawa do udziatu
w zysku, taczac je z pozostatymi przychodami. Powyzsza zasada ma zastosowanie
takze w przypadku matzonkéw, miedzy ktorymi istnieje wspolnosé majatkowa, osig-
gajacych przychody ze wspdlnej wlasnosci z tytutu najmu, podnajmu, dzierzawy
oraz innych umoéw o podobnym charakterze. Przepisy przewiduja jednak w takim
przypadku do$¢ istotne odstepstwo, mianowicie mozliwo$¢ opodatkowania catosci
dochodu uzyskanego z tytutu wynajmowania wspolnego mieszkania przez jednego
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z matzonkow. Warunkiem pozwalajacym na skorzystanie z tej preferencji jest ztoze-
nie o$wiadczenia o opodatkowaniu catosci dochodu osiggnietego z tego zrodta przez
jednego z nich. Stosowne o$wiadczenie nalezy ztozy¢ wilasciwemu naczelnikowi
urzedu skarbowego najpozniej do 20. dnia miesigca nast¢pujgcego po miesigcu,
w ktoérym zostal otrzymany pierwszy w roku podatkowym przychod z tytutu najmu
nieruchomosci, stanowigcej wspotwlasnos¢ matzonkow'.

W przypadku wyboru przez podatnika opodatkowania najmu prywatnego na zasa-
dach ryczattowych nie obowigzuje limit przychodu, po przekroczeniu ktorego nie ma
mozliwosci stosowania dalej tej formy opodatkowania w dziatalno$ci gospodarcze;j.
Ponadto fakt opodatkowania przychodéw z najmu podatkiem od przychodow ewi-
dencjonowanych nie wytacza mozliwosci wspolnego rozliczenia si¢ z matzonkiem
na zasadach ogdlnych z dochodow osiaganych z innych zrodet czy skorzystania ze
statusu osoby samotnie wychowujacej dziecko. Dlatego tez dla wielu podatnikow jest
to bardzo korzystny sposob opodatkowania.

Jezeli wynajmujacy chce, by jego dochody byly opodatkowane wedlug skali
podatkowej, nie musi sktada¢ zadnych wnioskéw ani o$wiadczen — jest to forma
opodatkowania, ktéra obowigzuje z mocy samej ustawy. Jesli natomiast nierucho-
mos$¢ jest wynajmowana poza dziatalno$cig gospodarcza, to chcac wybra¢ ryczatt
od przychodow ewidencjonowanych, nalezy ztozy¢ pisemne oswiadczenie w urzg-
dzie skarbowym. Jest na to czas najpdzniej do 20. dnia miesigca nastgpujacego
po miesigcu, w ktorym osiagniety zostat pierwszy przychdd z tego tytutu, albo do
konca roku podatkowego, jezeli pierwszy taki przychod powstat w grudniu. Jezeli
wysoko$¢ przychodéw wynika z umowy pisemnej, to nie trzeba prowadzi¢ ewidencji
przychodow.

Jesli natomiast okolicznosci najmu wskazuja na prowadzenie dziatalno$ci gospo-
darczej, wyboru formy opodatkowania dokonuje si¢ w sktadanym wniosku o zatozenie
dziatalnosci gospodarczej na formularzu CEIDG-1. Ewentualnie mozna ztozy¢ od-
rgbne o§wiadczenie o wyborze formy opodatkowania (powinno ono trafi¢ do urzedu
skarbowego najpdzniej do dnia uzyskania pierwszego przychodu).

Osoby fizyczne prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza tez moga rozlicza¢ si¢ na
dwa sposoby, ale nie ma wsrod nich ryczattu. W takim przypadku w gre wchodzi:

* opodatkowanie na zasadach ogdlnych — stawki 18% i 32%,
* podatek liniowy — 19% [Ickiewicz 2014, s. 99].

Osoby, ktore uwazaja, ze stosowana dotychczas forma opodatkowania nie jest
dla nich najkorzystniejsza, moga ja zmieni¢ w nastepnym roku. W tym celu trzeba
pamigtac o ztozeniu do 20 stycznia pisemnego oswiadczenia do urzgdu skarbowego.

! Jeszcze kilka lat temu trzeba bylo takie o§wiadczenie sktada¢ rokrocznie. Od 2015 roku ztozone
przez matzonkéw oswiadczenie obowiazuje w nastgpnych latach, az do jego zmiany.
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3. Porownanie opodatkowania na zasadach ogolnych

i opodatkowania ryczaltowego przychodow z najmu

Liczba podatnikéw deklarujacych osiaganie przychodoéw z najmu prywatnego z roku
na rok ro$nie (zob. tabele 1 1 3).

Tabela 1. Liczba podatnikow rozliczajacych si¢ na zasadach ogoélnych i kwota

deklarowanego dochodu z najmu

. _ Liczba Kwota dochodu z najmu | Udzial w ogodlnej
Liczba podatnikow o .. . .
podatnikow pomniejszona o sktadki kwocie dochodu
opodatkowanych L . .
Rok . . osiggajacych na ubezpieczenia opodatkowanego
wg skali podatkowej .
oadlem* dochody spoteczne wg skali
& wylacznie z najmu (w mln zt) (W %)
1 2 3 4 5

2001 23 187 527 29292 2 469,2 0,72
2002 23204 720 33418 2185,1 0,63
2003 23 444 836 26299 1503,3 0,43
2004 23 801 484 34 596 13322 0,38
2005 23938 623 30262 1330,5 0,37
2006 24 063 759 37043 14335 0,37
2007 24 454 995 30 685 13843 0,32
2008 24747173 37 006 1573,2 0,31
2009 24 740 297 34229 1596,8 0,29
2010 24907 974 28 263 13823 0,24
2011 24 654 420 25704 1439,5 0,24
2012 24 324 790 25110 10514 0,17
2013 24 694 043 23905 973,6 0,15
2014 24764 126 b.d. 10579 0,16
2015 24 944 845 b.d. 1067,2 0,14

* Podatnikow osiagajacych dochody z najmu moze by¢ wigcej w ogolnej liczbie podatnikow.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie [Ministerstwo Finansow].

W tabeli 1 zostata zaprezentowana liczba podatnikow rozliczajacych si¢ na za-
sadach ogo6lnych osiagajacych dochody wytacznie z najmu w poréwnaniu z ogdlng
liczba podatnikow opodatkowanych wedtug skali podatkowej, co nie daje pelnego
obrazu sytuacji, gdyz cze$¢ podatnikow osigga jednoczesnie przychody z kilku zré-
del, ale stanowi wystarczajaco jasng ilustracje dla omawianego zjawiskaZ.

2 Niestety dane publikowane przez Ministerstwo Finansow w tym obszarze s ograniczone do tych
zaprezentowanych w tabelach 11 3.
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Wprowadzenie alternatywnej formy opodatkowania wynajmu prywatnego od 2003
roku spowodowato tylko chwilowe zmniejszenie liczby podatnikow, ktorzy opodat-
kowywali dochody z tego zrodta wedtug skali podatkowej. W kolejnych latach, az do
roku 2009, liczba takich podatnikoéw przekraczata 30 tysiecy (zob. kolumna 3). Udziat
w ogoblnej kwocie dochodu opodatkowanego na zasadach ogoélnych wskazanej grupy
podatnikéw nie przekraczal w calym okresie analizy nawet 1%, ale w poréwnaniu
z latami 2001-2002 (kiedy jeszcze podatnicy nie mogli korzysta¢ z podatku ryczat-
towego dla tego zrodta przychodow) zmniejszyt si¢ blisko o potowe 1 do 2009 roku
utrzymywat si¢ w przedziale 0,3-0,4% (zob. kolumna 5). Istotny spadek zarowno liczby
podatnikow osiggajacych dochody z najmu, jak i udziatu w ogoélnej kwocie dochodu
opodatkowanego wedtug skali podatkowej zostal zapoczatkowany w 2010 roku, czego
glownym powodem byto wyeliminowanie drugiej stawki w podatku zryczattowanym.

Odptywu podatnikow od opodatkowania dochodow z najmu wedtug zasad ogol-
nych do podatku zryczalttowanego wedtug liniowej stawki 8,5% od przychodu nie
zatrzymata nawet istotna zmiana skali podatkowej. Od 2009 roku obowigzuje bowiem
skala z dwoma stawkami podatkowymi (18% i 32%) przy dwukrotnie przesunietym
w gore progu podatkowym w stosunku do skali obowiazujacej do roku 2008 (dla
poréwnania obydwie skale podatkowe zostaty zaprezentowane w tabeli 2).

Tabela 2. Skala podatkowa obowiazujaca w Polsce na przyktadzie lat 2008 i 2009

Rok 2008 Rok 2009
podstawa obliczenia podatku podstawa obliczenia podatku
tawk tawk
(W Z}) Stawka (W Z}) stawka
(w %) (W %)
od do od do
0 3091 0 0 3091 0
3015 43 405 19 3091 85528 18
43 405 85528 30 85528 32
85528 40

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie [Ustawa z 26 lipca 1991, art. 27].

Opodatkowanie ryczattowe dla przychodow z najmu prywatnego zostato wpro-
wadzone w 2003 roku i przez pierwsze lata obowigzywaty dwie stawki: 8,5% dla
przychodow nieprzekraczajacych 4000 euro oraz 20% dla przychodéw powyzej 4000
euro [Kluzek 2007]. Liczba podatnikow deklarujacych osiaganie przychodéw z najmu,
ktorzy w 2003 roku skorzystali z alternatywnej formy opodatkowania w stosunku do
zasad ogo6lnych, nie przekroczyta 40 000, jednakze porownujac to z liczba podatnikow,
ktorzy deklarowali tylko 1 wylacznie osigganie przychoddéw z najmu opodatkowanych
na zasadach ogdlnych, i tak byta ona imponujaca (por. kolumne 3 z tab. 1 i kolumneg
4 7 tab. 3). Podatnicy, ktorzy osiagali tylko dochody z najmu w latach 2001-2002
i byli zmuszeni do opodatkowania tego zrodia na zasadach ogélnych (gdyz inna
forma opodatkowania nie istniata), w wiekszosci pozostali przy dotychczasowej
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formie opodatkowania (odnotowano spadek jedynie z 33 tys. do 26 tys. podatnikow).
Oznacza to, ze z formy ryczattowej w pierwszych latach jej funkcjonowania skorzy-
stali gldwnie podatnicy, dla ktorych najem byt dodatkowym Zrodtem przychodu (co
oznaczato przy obowigzujacej w tamtych latach skali podatkowej, ze te dochody bytly
juz czgsto objete stawka marginalng trzydziesto- lub nawet czterdziestoprocentowq).

Tabela 3. Liczba podatnikdw rozliczajacych si¢ na zasadach ryczattowych i kwota deklarowanego
przychodu z najmu

. Liczpa Liczba Kwota Kwota
LlCZF)a’ pgdatr}lk(’)w podatnikow przyghodu przyghodu
podatnikow osiggajacych . Z najmu Z najmu
Rok ryczattowych przychody osiggajacych opodatkowana opodatkowana
ogdtem z dziatalnosci P rzychody stawka 8,5% stawka 20%
gospodarczej Z najmu (w mln zt) (w mln zt)
1 2 3 4 5 6
2003 655947 616 948 38999 339,6 316,4
2004 639 407 576 095 63312 561,4 405,5
2005 639 167 552485 86 682 751,6 4983
2006 656 248 548 129 108 119 889,2 599,5
2007 673 031 539 253 133778 11185 703,1
2008 713 585 547 047 166 538 1403,1 944.8
2009 732 760 542 005 190 755 1542,5 1030,2
2010 791 089 547 692 243 397 3899,0 -
2011 835514 544 478 291 036 4961,8 -
2012 877 371 543 300 334071 5802,7 -
2013 921938 546 683 375 255 6541,9 -
2014 960 847 544 784 416 063 73519 -
2015 1003 987 545572 458 415 8360,0 -

Zrbdto: opracowanie wlasne na podstawie [Ministerstwo Finansow].

Nie bez znaczenia dla rosngcej liczby podatnikow deklarujacych osigganie przy-
chodow z tego Zrodla jest zmienianie si¢ w Polsce rynku wynajmu, a jednocze$nie
rosngca $wiadomo$¢ podatkowa. Uproszczenie zasad opodatkowania przychoddéw
z tego zrodla, a jednoczesnie obnizenie cigzaru podatkowego, ktore w wiekszosci
przypadkow gwarantuje ta wtasnie forma opodatkowania, sprawia, ze szara strefa
w tym obszarze kurczyta si¢ w analizowanym okresie.

Moze o tym $wiadczy¢ fakt, ze liczba podatnikow osiggajacych przychody z naj-
mu 1 korzystajgcych z opodatkowania w formie ryczattu od roku 2003 do roku 2015
zwigkszyta si¢ blisko dwunastokrotnie. Ta forma opodatkowania w ostatnich la-
tach stuzy w coraz wigkszym stopniu do opodatkowania przychodéw z najmu, a nie
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przychodow z dziatalno$ci gospodarczej. Udziat podatnikow osiagajacych przychody
z najmu w ogolnej liczbie podatnikow ryczaltowych w 2015 roku przekroczyt 45%
(zob. kolumny 2—4). To kolejny dowdd na to, ze podatnicy te forme opodatkowania
przyjeli jako gléwng dla opodatkowania przychodéw z najmu prywatnego.

Niestety organy skarbowe coraz czgséciej kwestionuja prawo do korzystania z opo-
datkowania ryczattowego przez podatnikow osiaggajacych przychody z tego zrodia.

4. Ryzyko podatkowe dla podatnikow
osiagajacych przychody z najmu

Opodatkowanie najmu prywatnego na zasadach zryczaltowanych jest bardzo atrak-

cyjng forma opodatkowania dla wiekszosci podatnikow osiagajacych przychody

z tego zrodha. Ale dla mozliwosci opodatkowania przychodow z najmu podatkiem

zryczatltowanym rozstrzygajace znaczenie ma stwierdzenie, czy ten wynajem nie

jest prowadzony w ramach dziatalnos$ci gospodarczej podatnika, przy czym kwalifi-
kacja ta zalezy nie tyle od woli czy przekonania samego podatnika, co od obiektyw-
nych okolicznos$ci danej sprawy (zob. [Wyrok NSA z dnia 21 sierpnia 2014 r., sygn.

akt IT FSK 2096/12]).

Przyktadowo, jesli podatnik uzyskuje wytacznie dochody z tytutu najmu nierucho-
mosci, a sposob jego dziatania wskazuje, ze zajmuje si¢ tym w sposob zorganizowany
i ciggly, administracja skarbowa moze uzna¢, ze jest to dzialalno$¢ gospodarcza,
i podwazy¢ mozliwos¢ stosowania w tym przypadku ryczattu, ale nie jest to jedyny
przypadek budzacy kontrowersje.

W zwiazku z dynamicznym rozwojem rynku wynajmu nieruchomosci w Polsce
coraz czgsciej pojawiaja sic watpliwosci dotyczace kwalifikacji przychodu z wynajmu
do wlasciwego zrodta przychodu, o czym wczesniej byta mowa. Problemy z kwali-
fikacja pojawiaja si¢ w zwigzku z:

*  wplywem liczby wynajmowanych nieruchomosci,

* rodzajem wynajmu (krotkoterminowy gtownie dla celéw turystycznych i dtugo-
terminowy dla celow mieszkaniowych),

* mozliwo$cig potraktowania jako najem prywatny sytuacji, w ktorej podatnik
wynajmuje sktadniki majatku zar6wno w ramach prowadzonej dziatalnosci go-
spodarczej, jak i poza dziatalnoscig.

Zasadnicza rdéznice w przypadku obydwu zrodet przychodow stanowi przestanka
zorganizowanego 1 cigglego charakteru realizowanego wynajmu (zob. tab. 4). Warto
tez zwroci¢ uwage na przestanke negatywna przewidziang w art. Sa pkt 6, tj. moz-
liwos¢ zaliczenia do innego zrodta przychodu [Kosieradzki, Piekarz, Janiak 2016,
s. 149-150].

Niestety na tym tle rodza si¢ konflikty miedzy podatnikami i administracjg podat-
kowa i raczej spor ten bedzie si¢ w najblizszych latach poglebial, o czym $wiadcza
liczne indywidualne interpretacje podatkowe i wyroki sagdow (zob. np. [Dudek 2017]).
Aktywnos¢ wielu podatnikoéw w zakresie najmu na przestrzeni lat zwickszata sie,



Najem zrodlem opodatkowania osob fizycznych 31

Tabela 4. Por6wnanie najmu prywatnego z najmem w ramach pozarolniczej dziatalnos$ci
gospodarczej na podstawie art. 5a pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych

Cecha Pozarolnicza Naiem prywatn
dziatalno$¢ gospodarcza Jem pry Y

Charakter zarobkowy TAK TAK
Wykonywanie ustug (wykorzystanie rzeczy) TAK TAK
Prowadzenie we wlasnym imieniu

bez wzglgdu na rezultat TAK TAK
Zorganizowany i ciagly charakter TAK NIE

Zrodto: [Kosieradzki, Piekarz, Janiak 2016, s. 149].

czemu sprzyjaty nie tylko aspekty rynkowe, ale rowniez rozwigzania fiskalne. Co
prawda gtéwnym bodzcem w obszarze opodatkowania jest mozliwos$¢ zastosowania
stawki ryczattowej do przychodu z tytutu najmu, ale warto przypomnie¢, ze w latach
90. XX wieku funkcjonowatla ulga na budowe mieszkan na wynajem, a dochod ze
sprzedazy prywatnych nieruchomosci po pigciu latach od zakupu jest wytaczony
spod opodatkowania. Rachunek ekonomiczny i awersja do ryzyka sprawiaja, ze po-
pularng formg inwestowania nadwyzek $rodkow pienieznych w zderzeniu z lokata-
mi bankowymi, papierami warto$ciowymi czy bardziej wyrafinowanymi formami
inwestowania byty i nadal sa nieruchomosci. Dlatego obowigzywanie jasnych zasad
opodatkowania przychodow z najmu prywatnego jest koniecznos$cig.

Definitywna likwidacja podatku ryczaltowego dla tego zrodta przychodow spo-
wodowataby z pewnos$cig wycofanie si¢ czg¢sci podatnikow do szarej strefy. Zmiany
przepisow powinny wiec przede wszystkim polega¢ na doprecyzowaniu warunkow,
w ktorych nalezatoby uzna¢ wynajem za dziatalno$¢ gospodarczag lub wytaczy¢
mozliwos$¢ objecia tego zrodta przychodu podatkiem zryczattowanym, na przyktad
poprzez wprowadzenie ograniczenia kwotowego.

5. Zakonczenie

W efekcie wprowadzanych przez ustawodawce przez 25 lat regulacji konstrukcja
podatku dochodowego od 0sob fizycznych w Polsce odznacza si¢ wysokim stop-
niem skomplikowania i niewiele w niej zostalo z podatku syntetycznego. To, co
moze jednak budzi¢ watpliwosci w $wietle znanych teorii opodatkowania docho-
doéw osobistych, gdzie istotng kwestig jest realizacja zasady sprawiedliwos$ci podat-
kowej, ktora znajduje swoje odzwierciedlenie w dazeniu do dostosowania cigzaru
podatkowego do zdolnos$ci podatkowej jednostki oraz opodatkowania ,,czystego”
dochodu w ujgciu podmiotowym [Litwinczuk (red.) 2006, s. 97], sprawdza si¢ na
rynkach rozwijajacych sig, do ktorych nadal mozna zaliczy¢ Polske. Znaczacg re-
dukcje opodatkowania przychoddéw z najmu prywatnego za sprawg wprowadzenia
podatku zryczaltowanego mozna uzna¢ za jedna z gldwnych przyczyn tak szybkiego
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rozwoju tego rynku, a jednocze$nie wzrostu dochodéw budzetowych. Hamulcem
dalszego rozwoju moze by¢ jednak rosngce ryzyko podatkowe dla podatnikow. Ci
ostatni powinni wiedzie¢, jakie skutki podatkowe przyniesie im kolejna inwestycja
w nieruchomos¢ i forma jej wynajmu. Niestety obowigzujace przepisy prawno-po-
datkowe nie przystaja juz do obecnego poziomu rozwoju rynku wynajmu nierucho-
mosci w Polsce i nie gwarantujg pewnosci co do wybranej formy opodatkowania
przez podatnikow, szczegdlnie tych bardziej aktywnych na tym polu.
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