Interpretacje i wyroki — nowe ryzyko w
najmie mieszkan.
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W ostatnim tygodniu stycznia, kiedy to wiekszos¢ oséb wynajmujgcych dokonata juz wyboru sposobu
opodatkowania przychoddw z najmu na biezacy rok, nagtosniono wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego dotyczacy najmu mieszkan wtasnie. Pokazuje to nowe ryzyko na tym rynku.

Wyrok sgdu odnosi sie do zapytania podatniczki, czy moze przychody z kilku mieszkan juz
wynajmowanych i kolejnych, kupowanych wtasnie jako inwestycja, rozliczaé ryczattem 8,5% (i 12,5%
powyzej 100 tys. zt przychodu). Urzad Skarbowy stwierdzit, ze nie jest to juz najem prywatny, bo skala
i zorganizowanie wskazuje na dziatalnos¢, i Sady z takim podejsciem sie zgodzity. Nacisk w wyroku
Sadu jest na stopien zorganizowania catego przedsiewziecia, a nie na ilos¢ lokali w najmie. To
doktadnie pokazuje problem ze stosowanie prawa podatkowego do najmu mieszkan: o prywatnosci
lub , firmowosci” decyduje stopien zorganizowania.

Nie ma w zadnych przepisach podanej progdw profesjonalizacji: wynajmowanych nieruchomosci, ich
powierzchni, lub aktywnych i trwajgcych uméw najmu, a przeciez mozna miec jedng kamienice z
kilkunastoma mieszkaniami, lub jedno mieszkanie i czterech najemcéw rownoczesnie, kazdy w
osobnym pokoju. Nie ma tez definicji, co to jest ,,zorganizowany najem”, okazuje sie to dopiero w
trakcie postepowan. Urzednik moze np. stwierdzi¢, ze jesli podatnik korzysta z firmy zajmujgce;j sie
zarzadzaniem najmem, bo mieszka w innym miescie, to jest ,zorganizowany”. Nalezy przy tym
wyraznie zaznaczyé, ze nie méwimy o tzw. najmie krotkoterminowym, czyli dla turystéw, co jest
ustuga i powinno by¢ od dnia rozpoczecia prowadzone jako dziatalnos¢ w wybranej formie, ale o
najmie na lata, gdzie mamy ochrone lokatoréw i bardzo niewielkie mozliwosci ochrony
wynajmujgcych, rowniez bedgcych osobami fizycznymi.

Przepisy podatkowe sg coraz bardziej skomplikowane, w ostatnich dwdch latach doszedt ,prég” w
ryczatcie, skomplikowaty sie zasady amortyzacji mieszkan dla podatnikow wybierajgcych zasady
ogoblne opodatkowania przychodéw, a wszyscy i tak muszg dokfadnie pilnowac obrotéw i znaé
aktualne zasady dotyczace kas fiskalnych i VATu — bo zwolnienie z niego dotyczy wytgcznie mieszkan,
przynaleznych do nich miejsc garazowych i postojowych juz nie zawsze. A polski zasdb mieszkan na
wynajem to w zdecydowanej wiekszosci prywatne zasoby detalistdw, mieszkania z ktorych okresowo
nie korzystajg wtasciciele, bo nie mogli sprzeda¢ po odziedziczeniu bez podatku, bo wysokos¢ kredytu
przekraczata kwote do uzyskania ze sprzedazy, bo teraz kupimy, a bedzie dla dziecka lub starszego
rodzica za kilka lat, bo ktos dostat znacznie lepsza prace w innym miescie, ale pewnie tylko na kilka
lat. Nie wiadomo, bo nie ma badan, ilu jest takich inwestoréw, jak wystepujgca w przywotywanym
wyroku podatniczka, na podstawie brytyjskich badan wtascicieli mozna szacowaé, ze ponizej 10%
wynajmujgcych.

Coraz wieksze skomplikowanie przepiséw podatkowych, kilka rodzajow najmu i catych procedur
korzystania z tych ,,udogodnien”, wcigz bardzo silna ochrona lokatoréow wzmocniona karami dla
wiascicieli z kodeksu karnego za nieopfacanie medidw lokatorom-dtuznikom, to coraz wieksze ryzyko
dla wynajmujacych. A patrzac na przychody panstwa z ryczattu od najmu, najprostszego do tej pory
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opodatkowania, to trend byt do tej pory znaczgco rosngcy od 2003 roku, kiedy wprowadzono takg
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opracowanie: Ministerstwo Finansow
Podsumowujac: w miare jak rosnie rynek najmu i rozwijajg sie ustugi dla wynajmujacych, daje sie
zaobserwowac coraz ostrzejsze interpretacje urzedéw. Stowarzyszenie Mieszkanicznik dziata na rzecz
wprowadzania dobrych standarddw w najmie, co sprzyja bezpieczeristwu najemcow i
wynajmujacych, a takze przychodom Skarbu Panstwa. W kontekscie pojawiajgcych sie coraz czesciej
uzasadnien, ze korzystanie z profesjonalnej firmy dziatajgcej na rzecz wiasciciela, to juz
»Zorganizowany najem”, nasze starania mogg by¢ catkiem nieskuteczne, a rynek najmu znédw wréci
do szarej strefy.

Dodatkowe informacje”

Tres$¢ wyroku NSA: http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/25187ED23B

Wyrok WSA w Olsztynie, podtrzymany prze NSA: http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/8BFCB686D1

Artykuty prasowe przywotujgce te wyroki:
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http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/25187ED23B
http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/8BFCB686D1

http://wyborcza.biz/biznes/7,147768,24395100,wynajmujacy-mieszkania-beda-musieli-placic-
wyzszy-podatek-przelomowy.html

https://www.rp.pl/Podatek-dochodowy/301169975-Opodatkowanie-najmu-kilka-mieszkan-to-
firma.html

Dane Ministerstwa Finansdw o ryczafcie od najmu:

https://finanse-arch.mf.gov.pl/pit/statystyki/-/document library display/8Wpj/view/6487082

Brytyjskie badanie prywatnych wynajmujacych z 2010 roku:

https://assets.publishing.service.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment data/file
/7249/2010380.pdf

| najnowsze, z 2016 roku

https://england.shelter.org.uk/ data/assets/pdf file/0004/1236820/Landlord survey 18 Feb publ
ish.pdf
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