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Fiskus zmienia zdanie o podatku od najmu
Przemystaw Rusak ksiegowy Gdansk, Rodl & Partner

Osoby planujace wynajmowanie mieszkan lub pokoi w okresie letnim, ktére chcialyby mie¢ pewnos¢
wlasciwego opodatkowana swojej dzialalnosci, powinny rozwazy¢ wystapienie z wnioskiem o udzielenie
interpretacji przed sezonem.

Okazjonalne wynajmowanie mieszkan oraz pokoi na cele turystyczne staje si¢ z roku na rok coraz popularniejsze.
Swiadczy o tym rozwoj portali internetowych czy typowe np. dla Tréjmiasta zawieranie uméw ze studentami na
wynajem mieszkan na 10 miesigcy w roku i wynajmowanie ich turystom w okresie przerwy wakacyjnej. Dotychczas
organy podatkowe pozwalaty, aby — jezeli wynajem odbywat si¢ sporadycznie i w sposob okazjonalny, np. tylko w
okresie wakacyjnym — przychody uzyskane z tego tytutu mogty by¢ opodatkowane 8,5 proc. ryczattem od
przychodow ewidencjonowanych. Znalazto to odzwierciedlenie m.in. w interpretacji Izby Skarbowej w Katowicach z
9 marca 2015 r. roku (IBPBI1/2/415-1090/14/MMa ).

Czy to dzialalnosé

Na poczatku 2017 r. roku wydane zostaly jednak dwie interpretacje indywidualne: Izby Skarbowej w Bydgoszczy z 13
stycznia 2017 roku (0461-1TPB1.4511.897.2016.1.AK) oraz Izby Skarbowej w Katowicach z 3 stycznia 2017 roku
(2461-1BPB-2-2.4511.918.2016.2.MZA), $wiadczace o zmianie stanowiska organow podatkowych w tej sprawie i
ryzyku uznania najmu krotkoterminowego za dziatalno$¢ gospodarcza, a w konsekwencji opodatkowaniu
uzyskiwanych dochodow wyzszym PIT.

Wsrod kryteriow...

Kwalifikowanie danej czynnosci jako dziatalno$¢ gospodarcza ustalane jest na podstawie kryteriow wymienionych w
art. 5a pkt 6 ustawy o PIT. Jako dziatalno$¢ gospodarczg przepis ten wymienia m.in. dziatalno$¢ ustugowa,
prowadzong dla celow zarobkowych, we wlasnym imieniu bez wzgledu na jej rezultat, w sposob zorganizowany i
ciggly. Wynajem krotkoterminowy mozna zakwalifikowac jako dzialalno$¢ ustugowa wykonywang w celach
zarobkowych. Istotne sg jednak takze pozostate kryteria dziatalno$ci gospodarcze;j.

... jest zorganizowanie i ciaglos¢

W zwigzku z tym, o uznaniu najmu za dziatalnos¢ gospodarcza beda przesadza¢ cechy zorganizowania i ciggtosci. Sa
to niestety pojecia nieostre, wywotujace watpliwosci interpretacyjne. Moze to powodowac¢ duza niepewnosc
podatnikow co do charakteru wykonywanych przez nich czynno$ci. W tym zakresie niewatpliwie mozna positkowac
si¢ dorobkiem orzecznictwa. Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z 12 maja 2016 roku (II FSK
935/14), o zorganizowanym i cigglym charakterze swiadczy planowa realizacja okreslonych zadan oraz
podejmowanie ich w sposéb systematyczny i powtarzalny. Zdaniem organéw podatkowych (np. Izby Skarbowej w
Bydgoszczy we wspomnianej interpretacji z 13 stycznia 2017 r.) dla cigglosci czynnos$ci najmu krotkotrwatego nie ma
jednak znaczenia w jakim okresie bedzie si¢ odbywal wynajem — np. wytacznie w okresie letnim. Wystarczy, ze do
wynajmowania mieszkania lub pokoju bedzie dochodzito w sposéb cykliczny i okresowo powtarzalny. O
zorganizowaniu moze $wiadczy¢ przy tym prowadzenie czynnosci w sposob metodyczny, systematyczny i
uporzadkowany, jako szeregu zaplanowanych i przemyslanych czynnosci.

Ryzyko jest duze...

Ze wzgledu na zmiane stanowiska organéw podatkowych, decyzje o opodatkowaniu przychodéw z najmu
krotkotrwatego ryczattem od przychoddéw ewidencjonowanych nalezy uzna¢ obecnie za bardzo ryzykowng — w
przypadku ustalenia przez organy podatkowe, ze najem jest w rzeczywistosci dziatalnoscia gospodarcza, bedzie on
podlegat opodatkowaniu zgodnie ze skalg podatkowg — tj. 18 lub 32 proc.. Opodatkowanie wedtug liniowej stawki
podatku w wysokosci 19 proc. byloby mozliwe wytacznie w przypadku przedsigbiorcow, ktorzy uprzednio wybrali te
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forme opodatkowania. W konsekwencji ztego wyboru metody opodatkowania powstanie prawdopodobnie zalegtosc¢
podatkowa, od ktorej naliczane bedg odsetki za zwtoke. Pojawi¢ mogg sie rowniez inne obowiazki, takie jak
koniecznos¢ dopelnienia obowiazku zarejestrowania dziatalnosci gospodarczej lub zgtoszenia do ubezpieczen
spotecznych.

... wiec warto si¢ zabezpieczy¢

Osoby majace w planie wynajmowanie mieszkan lub pokoi w okresie letnim, ktore chciatyby mie¢ pewnos¢ odnosnie
do metody opodatkowana swojej dziatalno$ci, powinny rozwazy¢ wystgpienie z wnioskiem o udzielenie interpretacji
indywidualnej przed rozpoczeciem wynajmowania mieszkan. Ze wzgledu na dtugi (trzymiesigczny) okres
rozpatrywania wnioskéw o udzielanie interpretacji indywidualnych, wnioski powinny by¢ sktadane jak najszybciej,
zeby zdazy¢ przed sezonem wakacyjnym. Nie ma jednak gwarancji uzyskania pozytywnego stanowiska organow,
dlatego wnioski powinny by¢ przygotowane szczegdlnie starannie.

Zdaniem autora
Przemyslaw Rusak ksiegowy i konsultant podatkowy w gdanskim biurze Rodl & Partner

Zmiana stanowiska organow podatkowych przyczynita si¢ niestety do wzrostu niepewnosci prawa. Wynajmujacy,
ktérzy kierujac sie dotychczasowa wyktadnia przepiséw podatkowych opodatkowali przychody z okazjonalnego
najmu turystycznego ryczattem od przychodéw ewidencjonowanych, moga znalez¢ si¢ w trudnej sytuacji finansowe;j
w zwiazku z ustaleniem zalegto$ci podatkowych.

Paradoksalnie, zaostrzenie stanowiska organéw podatkowych moze spowodowa¢ obnizenie wptywow podatkowych.
Osoby wynajmujace mieszkania lub pokoje w sposob kréotkotrwaty z obawy przed zakwalifikowaniem ich
przychoddw, jako pochodzacych z dziatalno$ci gospodarczej, w ogdle mogg bowiem ograniczy¢ tego typu dziatalno$é
lub nie zgtaszac jej do opodatkowania.

Watpliwosci wokot zasad opodatkowania najmu krétkoterminowego to niestety kolejny przyktad na niedoskonatosé¢
prawa podatkowego. Brak precyzyjnych przepiséw moze bowiem powodowaé powazne konsekwencje dla
podatnikow w przypadku zmiany wyktadni przez organy podatkowe. Miejmy nadzieje, ze wyroki sadow
administracyjnych wydane w wyniku skarzenia niekorzystnych stanowisk organow podatkowych pozwola
rozstrzygna¢ powstale watpliwosci. Nalezy jednak zastrzec, ze zmiana stanowiska organow podatkowych nastgpita na
poczatku roku. Pierwsze orzeczenia sgdow prawdopodobnie pojawig si¢ zatem najpewniej dopiero w drugiej potowie
roku, czyli juz po sezonie letnim 2017.

Dobrym rozwigzaniem mogloby by¢ wydanie przez ministra finanséw objasnien podatkowych dotyczacych
zagadnienia najmu krétkotrwatego, wraz z podaniem przyktadow, w ktérych zdaniem ministra finansow dojdzie do
zaistnienia sytuacji, w ktorej konieczne bedzie zakwalifikowanie krotkotrwalego najmu jako dziatalno$ci
gospodarczej. Objasnienia podatkowe zostaly wprowadzone ustawa z dnia 16 grudnia 2016 r o zmianie niektorych
ustaw w celu poprawy otoczenia prawnego przedsigbiorcow(Dz.U. 2016 poz. 2255) 1 weszly w zycie z dniem 1
stycznia 2017 r. Objasnienia maja stuzy¢ wyjasnianiu praktycznych aspektow stosowania prawa podatkowego.
Zrédto: http://www.rp.pl/Podatki/303019993-Fiskus-zmienia-zdanie-o-podatku-od-najmu.htmi#ap-2
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