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Streszczenie. W pakiecie zmian podatkowych Nowego Ladu zawarto nowe, wrecz rewolucyjne
zmiany dotyczace opodatkowania podatkiem dochodowym przychodéw z najmu. Dotycza one wy-
faczenia mozliwosci opodatkowania przychodéw z tego zrddia na zasadach ogélnych przez osoby
fizyczne nieprowadzace dzialalnosci gospodarczej oraz zakazu amortyzacji nieruchomosci miesz-
kalnych przez przedsiebiorcow. W artykule przedstawiono rys dotyczacy dotychczasowych zasad
opodatkowania przychodéw z najmu oraz zaprezentowano uchwalone obecnie zmiany, ktére w du-
zej cze$ci maja wejé¢ w zycie od 2023 r. Poddano je takze krytycznej ocenie, gdyz przede wszystkim
stanowig one odwrét od koncepcji powszechnego podatku dochodowego. Ponadto sg naruszeniem
konstytucyjnych zasad ochrony praw nabytych i ochrony intereséw w toku. Pozostaja takze w kolizji
z weze$niej wprowadzonymi zmianami ustawodawczymi, ktére mialy zacheca¢ przedsigbiorcéw do
inwestycji w rynek nieruchomosci mieszkaniowych przeznaczonych na wynajem. W podsumowa-
niu wskazano na faktyczne intencje ustawodawcy, ktore w rzeczywistosci nie maja na celu porzad-
kowania systemu opodatkowania dochodéw osobistych.
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1. UWAGI WPROWADZAJACE

W zapowiedziach dotyczacych opodatkowania dochodéw oséb fizycz-
nych, okreslanych zbiorczym mianem Nowego Ladu, pojawily si¢ propo-
zycje zasadniczych zmian zasad opodatkowania dochodéw uzyskiwanych
z najmu i dzierzawy. Dotyczg one zrédla przychodéw, o ktérym stanowi
art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych', zgodnie z ktérym sg nimi najmem, podnajmem, dzierza-
wa, poddzierzawa oraz inne umowy o podobnym charakterze. Przychody te
najczesciej uzyskiwane s3 z wynajmowania nieruchomosci i lokali, dlatego
tez w skrdcie nazywane bywaja ,,przychodami z najmu” i ten wlasnie termin
stosowany jest w dalszej czedci artykutu na oznaczenie tego zrédta przycho-
doéw. Zmiany te zostaly ostatecznie uchwalone w nieco zmienionym ksztat-
cie, dotyczacym jedynie daty ich wejscia w zycie, i opublikowane w Dzien-
niku Ustaw z 23 listopada 2021 r.> W istocie uchwalone zmiany uregulowan
sg kolejng zmiang zasad opodatkowania tego rodzaju przychodow.

Najem stanowiacy odrebne zrédlo przychodéw zostal wprowadzony
jako element powszechnego (globalnego) podatku dochodowego, poczaw-
szy od 1 stycznia 1992 1., wraz z wejsciem w zycie ustawy z dnia 26 lipca
1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych®. Historia ostatnich trzy-
dziestu lat wskazuje na problemy zwigzane z opodatkowaniem przychodéw
z tego zrodla. Niestety, ostatnio uchwalone zmiany legislacyjne, majace by¢ we-
diug zapowiedzi Nowego Ladu forpoczta nowej jakosci w opodatkowaniu do-
chodéw osob fizycznych, réwniez nie napawaja optymizmem. W istocie nowe
przepisy oznaczajg odejscie od koncepcji podatku dochodowego jako uniwer-
salnej i powszechnej daniny. Co gorsza, zdaja sie cofa¢ zasady opodatkowania
dochoddw os6b fizycznych do dos¢ odlegtych czasow, gdy reguta bylo odrebne
opodatkowanie poszczegdlnych strumieni przychoddéw, czyli cedut. Ignoru-
ja one takze podstawowe zasady podatku dochodowego od oséb fizycznych
zwigzane z opodatkowaniem dochodu, a nie przychodu. Ponadto zmiany
w opodatkowaniu przychodéw z najmu w uchwalonym obecnie ksztalcie, po-
mimo przyjetego dla nowych rozwigzan rocznego vacatio legis, nie niweluja
powaznych zastrzezen co do zgodnosci przyjetych rozwigzan z ustawg z dnia
2 kwietnia 1997 r. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej*.

! Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 1128 ze zm., dalej: u.p.d.o.f.

2 Dz.U. 22021 r., poz. 2105 ze zm., dalej: ustawa nowelizujaca u.p.d.o.f. 2021 r.
* Dz.U. 21991 r. Nr 80, poz. 350.

* Dz.U. z 1997 r. Nr 78, poz. 483 ze zm., dalej: Konstytucja RP.
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2. ZASADY OPODATKOWANIA DOCHODOW Z TYTULU NAJMU
W LATACH 1992-2021

W poczatkowym okresie obowigzywania przepisow dotyczacych opo-
datkowania przychod6w z najmu, tj. od 1992 r. do zmiany brzemienia art. 10
ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f., dokonanej z dniem 1 stycznia 2001 r. na mocy ustawy
z dnia 9 listopada 2000 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych oraz o zmianie niektérych innych ustaw’, spory interpre-
tacyjne wywotywata mozliwo$¢ zaliczania przychodow z tytulu wynajmu
przez przedsigbiorcow do zrédla zwigzanego z pozarolnicza dzialalnos$ciag
gospodarcza, ktére zostalo wydzielone jako osobne zrédlo przychodéw
w art. 10 ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f. Ponadto z uregulowan, ktére wéwczas obo-
wigzywaly, wynikalo, ze prawodawca w tym okresie wrecz zachecal osoby
fizyczne do uzyskiwania tego rodzaju dochodéw z najmu nieruchomosci
i to wlasnie o charakterze mieszkalnym. Obowigzywala bowiem wowczas
ulga podatkowa zwigzana z budowg domoéw lub lokali mieszkalnych na
wynajem. Mianowicie w art. 26 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f. przewidziano moz-
liwo$¢ odliczenia od dochodu podatnika wydatkéw poniesionych w roku
podatkowym na budowe wilasnego lub stanowiacego wspdtwlasnos¢ bu-
dynku mieszkalnego wielorodzinnego, z przeznaczeniem znajdujacych si¢
w nim co najmniej pieciu lokali mieszkalnych na wynajem, oraz wydat-
kéw na zakup dziatki pod budowe tego budynku. Ulga z okresu pierwszych
dziewigciu lat obowigzywania ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych - do 2000 r. — pozwalata zmniejszy¢ podstawe opodatkowania
i byla ponadto uzalezniona od wynajmowania wybudowanych lokali lub
budynkéw przez 10 lat od konca roku kalendarzowego, w ktérym otrzy-
mano decyzj¢ wlasciwego organu o pozwoleniu na uzytkowanie lokalu lub
budynku.

Do 2001 r. w praktyce organéw podatkowych negowano w ogole moz-
liwo$¢ uzyskiwania przychodéw z najmu w ramach wykonywania dzia-
talno$ci gospodarczej. Z kolei spory podatnikéw z organami podatkowy-
mi dotyczace kwalifikowania przychodéw z najmu do wlasciwego zrédla
przychodow byly calkowicie odmiennie rozstrzygane w judykaturze. Sta-
nowisko prezentowane w tamtym okresie w orzecznictwie sgdowoadmi-
nistracyjnym jednoznacznie wskazywalo, ze art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f.
obejmowat tylko taki najem, ktéry nie stanowil jednoczesnie dziatalnosci

> Dz.U. 22000 r. Nr 104, poz. 1104.
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gospodarczej, a zarazem taki, ktory stanowil wykonywanie dzialalnosci gospo-
darczej. Ostatecznie zaowocowalo to zmiang przez ustawodawce brzmie-
nia art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f. i dodaniem do dotychczasowej tresci tego
przepisu sformulowania, zgodnie z ktérym wykluczono z najmu jako od-
rebnego zrodta przychodéw najem skfadnikéw majatku zwigzanego z dzia-
talnoscig gospodarcza. Podkreslenia wymaga to, ze ustawodawca w zadnym
miejscu ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie wyjasnit,
co nalezy rozumie¢ przez najem ,,skltadnikow majatku zwigzanego z dzia-
talnoscig gospodarczy”

Ponadto od 1999 r. prawodawca dopuscil - jako fakultatywng — mozli-
wo$¢ opodatkowania zryczaltowanym podatkiem dochodowym niektdérych
przychoddw osigganych przez osoby fizyczne. Po wejsciu w zycie z dniem
1 stycznia 1999 r. ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczattowanym
podatku dochodowym od niektérych przychodéw osiagganych przez osoby
fizyczne’ poczatkowo nie przewidziano w ogdle mozliwosci opodatkowania
W tej uproszczonej formie przychoddw z najmu ani przez przedsigbiorcow,
ani przez osoby fizyczne nieprowadzgace dziatalnosci gospodarczej. W wy-
niku nowelizacji tej ustawy od 1 stycznia 2003 r. umozliwiono opodatko-
wanie w sposob zryczattowany przychodow osiaganych przez osoby fizycz-
ne nieprowadzace pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, a osiggajace
przychody z tytulu umowy najmu, o czym stanowila nowa redakcja art. 1
pkt 2 u.z.p.d.o.f. Zgodnie z brzmieniem tego przepisu od 1 stycznia 2004 r.
zryczaltowanym podatkiem dochodowym od niektérych przychodéw (do-
chodéw) moga by¢ takze objete osoby fizyczne osiagajace przychody z tytu-
tu umowy najmu, jezeli umowy te nie s3 zawierane w ramach prowadzonej
pozarolniczej dziatalno$ci gospodarczej. Obowiazuje on w niezmienionym
ksztalcie do dzis. Od tej daty dodano takze do art. 9a u.p.d.o.f. nowg jed-
nostke redakcyjng, a mianowicie ust. 6, méwiacy o tym, ze dochody osia-
gane przez podatnikéw z najmu s3 opodatkowane na zasadach okreslonych
w tej ustawie, chyba ze podatnicy zlozg pisemne o$wiadczenia o wyborze
opodatkowania w formie ryczattu od przychodéw ewidencjonowanych, na
zasadach okreslonych w ustawie o zryczattowanym podatku dochodowym
od niektorych przychodow osigganych przez osoby fizyczne.

¢ Por. np. wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego (NSA) z dnia 16 wrze$nia
1998 r., sygn. III SA 1504/97, LEX/el. nr 1692468 oraz III SA 4726/97, ,,Orzecznictwo
Naczelnego Sadu Administracyjnego” 1999, nr 2, poz. 67.

7 Dz.U.z 2021 r., poz. 1993, dalej: u.z.p.d.o.f.
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Po raz pierwszy na gruncie opodatkowania dochodéw osobistych usta-
wodawca w wyrazny sposob okreslit mozliwos¢ wyboru sposobu opodatko-
wania dochodéw z najmu jako odrebnego zrédla przychodéw na zasadach
ogolnych lub w sposéb zryczaltowany. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze osoby
fizyczne prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza i wynajmujace w jej ramach
nieruchomosci mogly dokona¢ wyboru zryczaltowanego opodatkowania
przychodéw najmu przed 1 stycznia 2021 r. tylko w 2003 r. Rézne byty tak-
ze stawki podatku ryczaltowego - dla oséb fizycznych nieprowadzacych
dziatalno$ci gospodarczej w zakresie najmu wynosity 8,5%, jezeli wysokos¢
przychodéw w roku podatkowym nie przekraczata kwoty stanowigcej row-
nowarto$¢ 4000 euro, a od nadwyzki ponad t¢ kwote 20% (w okresie od
2003 r. do 2009 r.). Od 1 stycznia 2010 r. ustawodawca na skutek noweli-
zacji z art. 12 ust. 1 pkt 3 lit. a u.z.p.d.o.f. wprowadzil jednolitg stawke dla
tego rodzaju przychodéw w wysokosci 8,5%. Z kolei przedsigbiorcy, ktérzy
mogli jedynie w 2003 r. korzysta¢ z ryczaltowanego opodatkowania najmu,
musieli optaca¢ podatek wedtug jednolitej stawki, ktéra wynosita 17%.

Kolejna zmiana ryczaltowego opodatkowania przychodéw z najmu
nastapita od 1 stycznia 2018 r., kiedy wprowadzono progresj¢ w zryczalto-
wanym opodatkowaniu przychodéw z tego tytutu i stawke podatku 8,5%
do kwoty 100 000 zi, a od nadwyzki ponad te kwote ryczalt od przycho-
déw ewidencjonowanych 12,5% przychodéw. Pomimo zmian redakcyj-
nych dokonanych w ustawie o zryczaltowanym podatku dochodowym
od niektérych przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne taka skala
opodatkowania przychodéw zostala utrzymana w 2021 r. Dodatkowo od
1 stycznia 2021 r. wprowadzono mozliwos¢ ryczalttowego opodatkowania
przychodéw z najmu nieruchomosci takze dla przedsiebiorcéw i jedno-
cze$nie zrdwnano progresywne stawki zryczatltowanego podatku dla przy-
chodéw z najmu tak dla oséb prowadzacych w tym zakresie dziatalnos¢
gospodarczg, jak i dla tzw. najmu prywatnego, czyli wykonywanego poza
dzialalnoscia gospodarcza.

Przedstawione powyzej zmiany legislacyjnej wskazuja na ambiwa-
lencje ustawodawcy w podejsciu do opodatkowania przychodéw z najmu
nieruchomosci - zaréwno co do zasad i mozliwosci opodatkowania tych
przychodéw w ramach okreslonego zrédla przychodéw, jak i do wielkosci
obcigzen w przypadku wyboru zryczaltowanego opodatkowania tego stru-
mienia przychodéw. Kldci sie to z ideg pewnosci i stabilno$ci opodatkowa-
nia, szczegdlnie wobec przychodéw generowanych ze sktadnikéw mienia,
ktore z zatozenia powinny by¢ wykorzystywane w dtuzszych okresach niz
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rok podatkowy i moga zostac¢ objete przez podatnikow dlugofalowym pla-
nowaniem podatkowym.

Dodatkowo nalezy wskaza¢ na problemy interpretacyjne zwigzane
z klasyfikacja przychodéw z najmu - czy to do odrebnego zrédia przycho-
dow z art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f., czy tez do zrdédia stanowigcego przy-
chody z dziatalnosci gospodarczej. Po 2001 r. w praktyce organéw podat-
kowych pojawila si¢ tendencja do kwalifikowania, zresztg czgsto wbrew
woli samych podatnikéw, przychodéw z najmu do zrédta dziatalnosci go-
spodarczej. Oznaczalo to brak mozliwosci ryczaltowanego opodatkowania
przychoddéw z tego tytulu, a ponadto skutkowalto przypisaniem podatni-
kom prowadzenia dzialalnosci gospodarczej z konsekwencjami nie tylko
na gruncie podatkowym, ale takze w zakresie ubezpieczenia spolecznego.
Praktyka ta dotyczyla przede wszystkim wynajmu przez osoby fizyczne
wiekszej liczby nieruchomosci (lokali) lub wynajmu nieruchomosci wezes-
niej wykorzystywanych w prowadzonej dzialalnosci gospodarczej. Takze
w judykaturze sgdéw administracyjnych tego rodzaju spory nie byly jed-
nolicie rozstrzygane. W rezultacie, na skutek stwierdzonych rozbieznosci
w orzecznictwie, na wniosek Rzecznika Matych i Srednich Przedsiebiorcéw
podjeta zostala przez Naczelny Sad Administracyjny (dalej: NSA) uchwata
siedmiu sedzidow, wyjasniajaca powstate watpliwosci prawne. W uchwale
z 24 maja 2021 r., sygn. II FPS 1/218, stwierdzono, ze przychody z najmu,
podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy oraz innych uméw o podobnym cha-
rakterze sg zaliczane bez ograniczen do Zrédia przychodéw wymienione-
go w art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f.,, chyba ze stanowig sktadnik majatkowy
mienia osoby fizycznej, ktory zostal przez niag wprowadzony do majatku
zwigzanego z wykonywaniem dzialalnosci gospodarczej.

Wydawalo si¢ zatem, Ze ostatnie zmiany legislacyjne obowigzujace
w zakresie opodatkowania przychodéw z najmu zaréwno na zasadach
ogdlnych, jak i w sposéb ryczattowy, dotyczace najmu ,,gospodarczego” i ,,pry-
watnego” oraz wskazana uchwala NSA ,,ucywilizowaly” opodatkowanie przy-
chodéw z najmu, wprowadzajac w miare klarowne i - co najwazniejsze
- jednolite reguly opodatkowania w tym zakresie zar6wno wedlug za-
sad ogolnych, jak i podatkiem zryczaltowanym. Tym bardziej zdziwienie
muszg budzi¢ uchwalone obecnie zmiany w tym przedmiocie, zawarte
w pakiecie podatkowym Nowego Ladu, ktére wedlug pierwotnego zamy-
stu mialy wejs¢ w zycie bez zadnych okresow przejsciowych, poczawszy od

8 Uchwata NSA z dnia 24 maja 2021 r., sygn. II FPS 1/21, CBOSA.
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1 stycznia 2022 r., a uchwalone obecnie jedynie przesuwajg wejscie w zycie
tych kontrowersyjnych rozwigzan na 2023 r., o czym stanowi art. 71 ustawy
nowelizujacej u.p.d.o.f. 22021 r.

3. ZMIANY W OPODATKOWANIU PRZYCHODOW Z NAJMU
WYNIKAJACE Z NOWEGO LADU

Z opublikowanego w lipcu 2021 r. projektu zmian dotyczacych m.in. no-
welizacji ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych oraz ustawy
o zryczaltowanym podatku dochodowym od niektérych przychodéw osig-
ganych przez osoby fizyczne wynikaly radykalne zmiany zasad opodatkowa-
nia przychodéw z najmu. Zostaly one w niezmienionym ksztalcie uchwalone
przez Sejm, ktory - jak wskazano powyzej — jedynie op6znit wejscie w Zycie
tych regulacji. Zgodnie z pierwotnym projektem i jego uzasadnieniem miaty
one wej$¢ w zycie od 1 stycznia 2022 r. bez jakichkolwiek okreséw przejscio-
wych, a ostatecznie majg wej$¢ w zycie od 1 stycznia 2023 r.

Dla przychodéw z najmu zaplanowano wrecz rewolucyjne zmia-
ny w zasadach opodatkowania. Z uwagi na nowe brzmienie art. 9a ust. 6
u.p.d.of. oraz art. 2 ust. la u.z.p.d.o.f. z powszechnego (globalnego) po-
datku dochodowego majg zosta¢ catkowicie wylaczone przychody z najmu
uzyskiwane przez osoby nieprowadzace dzialalnosci gospodarczej, ktére
beda mogly oplaca¢ wylacznie ryczalt od przychodow ewidencjonowanych
na podstawie art. 1 pkt 2 u.z.p.d.o.f. Ma to nastgpi¢ na podstawie zmiany
brzmienia przepiséw dotyczacych wyboru sposobu opodatkowania i formy
zryczalttowanego podatku dochodowego. Zauwazy¢ jednak nalezy, ze na-
jem jako odrebne zrodto przychodéw nadal ma pozostaé w katalogu zrodet
przychodow z art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f., a zgodnie z art. 1 u.p.d.o.f. usta-
wa ta ma regulowa¢ opodatkowanie podatkiem dochodowym dochodéw
0s6b fizycznych oraz danine solidarnosciowg. Ponadto w niezmienionym
brzmieniu pozostawiono art. 9 ust. 1 u.p.d.o.f., zgodnie z ktérym opodat-
kowaniu podatkiem dochodowym podlegaja wszelkiego rodzaju dochody,
z wyjatkiem dochodéw taksatywnie w nim wymienionych oraz dochodéw,
od ktoérych zaniechano poboru podatku.

W praktyce oznacza to, ze kazda osoba fizyczna rozliczajaca przychody
z najmu poza dzialalno$cig gospodarcza zmuszona zostanie do wylaczenia
tego strumienia przychodéw z podatku globalnego i dokonywania jego od-
rebnego rozliczenia w ramach podatku zryczaltowanego wedtug skali wyni-
kajacej z art. 12 ust. 1 pkt 4 u.z.p.d.o.f. Podkreslenia wymaga, ze rozliczenie
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tego zryczaltowanego podatku odbywac si¢ bedzie bez mozliwosci potraca-
nia jakichkolwiek kosztoéw zwigzanych z uzyskiwanym przychodem.
Fundamentalne zmiany nie oming takze przedsigbiorcéw wynajmu-
jacych w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej niektdre sklad-
niki majatku zwigzane z dzialalnoscig gospodarcza. Zgodnie z zalozenia-
mi podatkowymi Nowego Ladu, ktdre zostaly uchwalone przez Sejm, dla
przychodéw generowanych z najmu utrzymana ma zosta¢ mozliwos¢ wy-
boru formy opodatkowania na zasadach ogélnych, wynikajacych z ustawy
o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, lub ryczatem, zgodnie z prze-
pisami ustawy o zryczaltowanym podatku dochodowym od niektérych
przychodéw osigganych przez osoby fizyczne. Jednak zasadnicza zmiana
dotyczaca przychodéw uzyskiwanych z najmu przez przedsiebiorcéw i to
opodatkowanych zaréwno na zasadach ogdlnych, jak i podatkiem propor-
cjonalnym na podstawie art. 30c ust. 1 u.p.d.o.f. (tzw. podatkiem liniowym)
dotyczy braku mozliwosci amortyzacji wynajmowanych budynkéw miesz-
kalnych, lokali mieszkalnych, spoéldzielczego wlasnos$ciowego prawa do
lokalu mieszkalnego oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej z uwagi na uchwalong nowelizacj¢ art. 22c pkt 2 u.p.d.o.f.
Ustanowiono w nim wylaczenia od amortyzacji, czyli faktycznie zakaz
amortyzacji wskazanych powyzej sktadnikéw majatku zwigzanych z dzia-
talnoscig gospodarczg. Innymi stfowy, na mocy nowej regulacji podatnicy
utracg prawo do zaliczania w cigzar kosztéw uzyskania przychodéw z naj-
mu odpiséw amortyzacyjnych na podstawie art. 22 ust. 8 u.p.d.o.f., gdyz
moga by¢ one dokonywane wylacznie zgodnie z art. 22a-220 u.p.d.o.f.
Jednoczesnie w nowym brzmieniu zalgcznika nr 1 do ustawy o podatku
dochodowym od 0sdb fizycznych, stanowigcym wykaz rocznych stawek
amortyzacyjnych dla $rodkéw trwalych, usunieto w pozycji 01 w ogole
budynki mieszkalne i lokale mieszkalne. Identyczng w warstwie norma-
tywnej zmiane przepisow w zakresie opodatkowania przychodéw z najmu,
poczawszy od 1 stycznia 2022 r. i to bez okreséw przej$ciowych, zamiesz-
czono w ustawie z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb
prawnych®, ktéra rowniez zostata uchwalona przez Sejm mocg ustawy no-
welizujacej u.p.d.o.f. z 2021 r. Polega ona na dodaniu do art. 16¢ u.p.d.o.p.
nowego pkt 2a oraz usunigciu z pozycji 01 zalacznika nr 1 do ustawy o po-
datku dochodowym od o0s6b prawnych budynkéw mieszkalnych i lokali
mieszkalnych oraz praw majatkowych zwigzanych z mieszkaniami.

? Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 1800 ze zm., dalej: u.p.d.o.p.
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Uzasadnienie projektu w zakresie zamian zasad opodatkowania
przychodow osiaganych z najmu lub dzierzawy wskazywalo jedynie na
wprowadzenie ,,jednolitych zasad opodatkowania przychodow ze zrédta,
o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy PIT”'. Projektodawcy, poza
omoéwieniem zmian, de facto nie wskazujg Zadnego uzasadnienia dla ko-
niecznos$ci opodatkowania przychodéw z najmu wylacznie ryczaltem od
przychodow ewidencjonowanych i wylaczenia ich z globalnego podat-
ku dochodowego, do ktérego zastosowanie ma skala podatkowa z art. 27
ust. 1 u.p.d.o.f.

Ponadto w uzasadnieniu do projektu nowelizacji wskazano, ze mozli-
wos¢ zaliczania do kosztow uzyskania przychodéw odpiséw amortyzacyj-
nych od wynajmowanych mieszkan, szczegdlnie z rynku wtérnego, powo-
duje obecnie, iz dochody uzyskiwane z tego tytulu s3 w obowiazujacym
stanie prawnym bardzo czesto nieopodatkowane. Z kolei sprzedaz nieru-
chomosci mieszkaniowych po uplywie pieciu lat od ich nabycia nie rodzi
obowigzku w podatku dochodowym, a przed tym okresem uprawnia do
skorzystania z tzw. ulgi mieszkaniowej. Kluczowe, jak sie wydaje, jest jed-
nak stwierdzenie zawarte w uzasadnieniu proponowanych zmian, zgodnie
z ktérym ,korzystne regulacje podatkowe powoduja, iz bardzo optacal-
nym obecnie jest inwestowanie wolnych srodkéw w rynek mieszkaniowy,
co ma niewatpliwy wplyw na wzrost cen mieszkan”'. Z publikowanych
w mediach wypowiedzi przedstawicieli rzadu, czyli projektodawcy oma-
wianej nowelizacji, wynika, Ze obydwie te zmiany, tj. uniemozliwienie wy-
boru opodatkowania przychodéw z najmu oraz pozbawienie mozliwosci
amortyzowania nieruchomosci mieszkaniowych, stanowi¢ maja rodzaj in-
terwencji na rynku nieruchomosci, gdyz zgodnie z uzasadnieniem noweli
wartos$¢ tych skltadnikow mienia (czyli mieszkan) nie spada, a zasadniczo
wzrasta, gdyz w kazdym kolejnym roku mieszkania zyskujg na wartosci,
a nie traca'.

1 Druk Sejmu IX kadencji nr 1532, s. 133, https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/druk.
xsp?nr=1532 (dostep: 29.12.2021).

11 Tbidem, s. 132.

12 M. Pogroszewska, Polski Lad PiS: najem mieszkat caly na ryczalcie, bez korzystnych od-
liczen, ,,Rzeczpospolita’, 27 lipca 2021, https://www.rp.pl/nieruchomosci/art16894181-polski-
-lad-pis-najem-mieszkan-caly-na-ryczalcie-bez-korzystnych-odliczen (dostep: 29.12.2021).
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4. ODWROT OD POWSZECHNEGO PODATKU DOCHODOWEGO

Zmiana polegajaca na pozbawieniu oséb prywatnych mozliwosci wy-
boru zasad opodatkowania najmu ma bardzo powazng implikacje dla kon-
cepcji jednolitego, powszechnego i globalnego podatku dochodowego od
dochodéw 0s6b fizycznych, ktére nie prowadza dzialalnosci gospodarcze;.
Model obowigzujacego w Polsce od 1992 r. podatku dochodowego od oséb
fizycznych nazywany bywa takze syntetycznym lub unitarnym". Zgodnie
z regulami tego podatku, do ktérych nawigzujg art. 1 i 9 u.p.d.o.f,, jed-
nolitym podatkiem powinien by¢ obcigzony catkowity dochdd podatnika,
co nawigzuje do podatku dochodowego opartego na koncepcji czystego
przyrostu majatku rozwinigtej przez G. von Schanza'*, pozostajacej w opo-
zycji do teorii podatku celularnego, czyli analitycznego'®. Koncepcja czy-
stego majatku szerzej traktuje pojecie dochodu i nie wskazuje na stalos¢
jego uzyskiwania z poszczegélnych zrodel. Z kolei koncepcja zrodet akcen-
tuje regularno$¢ i stalos¢ uzyskiwania wpltywow z poszczegélnych zrédet
przychodow's.

Pomijajac przychody i tym samym dochody uzyskiwane ze sprzedazy
rzeczy oraz z kapitaldw pienieznych (o czym szerzej ponizej), gléwne za-
lozenia podatku dochodowego od oséb fizycznych polegajg na jednolitym
opodatkowaniu wszystkich zsumowanych dochodéw osigganych w roku
podatkowym przez podatnika bedacego osobg fizyczng"’. Swiadczy to o tym,
ze ,prawodawca opart konstrukcje dochodu gltéwnie na teorii czystego
przyrostu majatku™®. Suma dochodéw uzyskiwanych przez podatnika wy-
znacza gospodarczg zdolno$¢ do $wiadczenia przez dany podmiot (w tym
przypadku osobe fizyczng) tej bezposredniej i osobistej daniny. Globalny
podatek dochodowy jest obecnie powszechnie stosowany w panstwach wy-
soko rozwinietych, gdyz ,,realizuje on najlepiej zasade opodatkowania po-
datnika wedtug jego zdolnosci podatkowej, kumulujac wszystkie przycho-
dy podatnika ze wszystkich Zrédel, dajac tym samym pelny obraz sytuacji

B Por. A. Gomulowicz, J. Malecki, Podatki i prawo podatkowe, Warszawa 2008, s. 608.

4 Tbidem, s. 613.

> Por. R. Mastalski, Prawo podatkowe, Warszawa 2014, s. 378; A. Gomulowicz, J. Ma-
tecki, Podatki..., s. 608.

!¢ Por. A. Komar, Finanse publiczne, Warszawa 1994, s. 134.

17 Por. A. Komar, O nowy ksztalt finansow publicznych w Polsce. Zarys koncepcji, ,Ruch
Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 1989, nr 4, s. 45.

8 Por. R. Mastalski, Prawo..., s. 388.
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materialnej podatnika”"’. Podatek ten w swej angielskiej nazwie — Personal
Income Tax (PIT) - nawigzuje wprost do osobistej, zindywidualizowane;j
zdolnosci platniczej osoby fizycznej w okreslonym okresie rozliczenio-
wym. Odnosi sie to takze do mozliwosci korzystania z minimum wolnego
od podatku, ktére moze dotyczy¢ takze pojedynczych zrodel przychoddw,
a ktore réwniez wyznaczaja zdolnos¢ danych oséb fizycznych do pono-
szenia tej spersonifikowanej daniny. W doktrynie wskazano, ze ,,szeroko
zakreslone pojecie dochodu, stanowigce podstawe podatku dochodowego,
wskazuje na zdolnos¢ platnicza podatnika. Kazdy podatnik powinien by¢
obcigzony stosownie do jego finansowej i gospodarczej zdolnosci, co jest
podstawowym warunkiem sprawiedliwego i powszechnego (podmiotowo)
opodatkowania”®. To za$ ma szczegdlne znaczenie z uwagi na zapowie-
dziane w Nowym tLadzie i uchwalone przez Sejm zwolnienie z opodatko-
wania dochodéw do 30 000 zt w skali roku podatkowego. W konstruk-
cje globalnego podatku dochodowego wpisana jest bowiem konieczno$¢
uwzglednienia osobistej zdolnosci platniczej osoby fizycznej?'.

Pamietac nalezy, ze powszechny podatek dochodowy dotyczy zaréwno
dochodéw niefundowanych (z pracy), jak i fundowanych (z kapitalu i ma-
jatku). W tradycyjnym ujeciu gospodarstwa domowe, pelnigc funkcje eko-
nomiczne w gospodarce rynkowej, $wiadczg na rzecz rynku czynniki pro-
dukcji w postaci pracy, kapitalu i ziemi*. Ostatni ze skltadnikéw obejmuje
obecnie szeroko rozumiane nieruchomosci, a wigc takze budynki i lokale
mieszkalne. Wynajmowanie mieszkan w rozwinietych gospodarkach przy-
czynia si¢ bowiem do wigkszej mobilnosci ludnosci, dostosowujac miejsce
zamieszkania do potrzeb pracodawcéw, a to w konsekwencji prowadzi do
uzyskiwania przez pracownikéow wiekszych dochodéw z pracy. Dostrzegt
to zresztg sam prawodawca, wprowadzajac w 2017 r. nowg umowe nazwa-
n3 ,najem instytucjonalny”, do czego nawigzano ponizej. Dochody uzyski-
wane z najmu wpisuja sie zatem w ujecie dochodu podatkowego opartego
na teorii czystego przyrostu majatku, tak samo jak inne zrédta przychodéw
wskazanych w art. 10 ust. 1 u.p.d.o.f.

Polski model opodatkowania dochodéw oparty zostal na teorii przy-
rostu czystego majatku, a podstawg opodatkowania jest zasadniczo suma

Y Por. A. Gomulowicz, ]. Matecki, Podatki..., s. 610.

20 Por. A. Komar, Finanse..., s. 134.

2l Tbidem, s. 47-48.

2 Por. 1. Stalonczyk, Zarzgdzanie finansami gospodarstw domowych, ,,Zeszyty Na-
ukowe Politechniki Czestochowskiej” 2015, nr 18, s. 9.
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dochodéw z poszczegdlnych zrodet przychodéw?. Modyfikacje dotyczace
rezygnacji z sumowania wszystkich dochodéw osigganych w roku podatko-
wym odnoszg si¢ przede wszystkim do przychodéw i w efekcie do docho-
dow ze sprzedazy rzeczy (zaréwno ruchomych, jak i nieruchomosci, a takze
okreslonych praw na nieruchomosciach) oraz kapitaléw pieni¢znych. Nie
jest to zatem klasyczny model oparty na teorii czystego przyrostu majatko-
wego, obejmujacy zwiekszenie majatku w okreslonym czasie, niezaleznie
od zrédta uzyskania. Wylaczeniu podlegaja takze m.in. spadki i darowizny
czy przychody z dziatalnosci rolniczej, ktére podlegajg odrebnym regutom
opodatkowania. Nie mozna jednak zapomina¢, ze pozostale wyjatki od
zasady sumowania wszystkich przychodéw, dotyczace opodatkowania do-
chodéw z odplatnego zbycia rzeczy czy z kapitaléw pienigznych, nie powo-
duja zmiany generalnych zasad opodatkowania dochodu, a nie przychodu.
Oprocz tego wyjatki te — po pierwsze — dotycza przychoddw, ktére nie maja
z zalozenia periodycznego charakteru, a po drugie - w przypadku ich uzy-
skiwania ustawodawca pozwala na potracanie w rachunku podatkowym
z uzyskiwanego przychodu kosztéw jego uzyskania. Sg to wyjatki, ktére zo-
staly poddane opodatkowaniu w ramach odrebnej proporcjonalnej stawki
podatkowej w wysokosci 19%, lecz — co istotne - takze w tych przypadkach
nie ograniczono mozliwosci potracania kosztéw uzyskania przychodéw. Nie
famig one zatem podstawowej zasady dochodowego podatku globalnego,
ktéry powinien obejmowac wszystkie dochody, a nie przychody uzyskiwa-
ne w danym czasie przez osoby fizyczne.

W przypadku ryczaltu od przychodu podatek nie jest ustalany w relacji
do wielkosci uzyskanego dochodu, a przybiera on w relacji do dochodu
jedynie zblizong do rzeczywistosci wysokos¢*. Zryczaltowane opodat-
kowanie wigze si¢ z bardzo ogélnym, uproszczonym sposobem ustalania
podatku, a co najwazniejsze — bez uwzgledniania wszystkich elementéow
konstrukcyjnych podatku dochodowego®. Ryczalt dotyczacy przycho-
déw osob fizycznych catkowicie abstrahuje od zindywidualizowanej pod-
stawy opodatkowania, ktérag mozna byloby przypisac, ustalajgc dochod
danego podmiotu. Zwigzane jest to oczywiscie rowniez z uproszczeniem
jego wymiaru i poboru. W literaturze i orzecznictwie wskazano takze, ze
»do cech konstytutywnych ryczaltu nalezy jego fakultatywno$¢, to znaczy

% Por. A. Gomulowicz, J. Malecki, Podatki..., s. 633.

2 Por. S. Babiarz, S. Bogucki, A. Dumas, R. Pek, S. Presnarowicz, J. Pustul, Ryczatty
w prawie podatkowym, Warszawa 2012, s. 27.

% Tbidem, s. 28.
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moznos$¢ wyboru przez podatnika, czy chce on by¢ tej formie opodatkowa-
nia poddany, czy tez nie”*. Ponadto podstawowg wada podatku ustalanego
w relacji do przychodu uzyskiwanego przez podatnika, a nie jego docho-
du, jest to, Ze w ogdle nie uwzglednia on kompleksowo sytuacji finansowej
i osobistej podatnika. To za$ powoduje, Ze jest on wymierzany bez uwzgled-
nienia zdolnosci podatnika do poniesienia cigzaru daniny, ktéra ma w ca-
lym systemie podatkowym najbardziej osobisty charakter. Podatek usta-
lany od przychodu uniezaleznia réwniez jego wysoko$¢ od rzeczywistych
efektow gospodarczych podatnika, gdyz nie pozwala na ujecie w rachunku
podatkowym kosztéw uzyskania. Pamieta¢ takze nalezy, ze w konstruk-
cji polskiego podatku dochodowego od o0séb fizycznych précz ustalenia
kwoty wolnej od podatku ustawodawca uwzglednia takze sytuacje osobista
i rodzinng podatnika, przyznajac np. prawo wspolnego rozliczenia mal-
zonkom lub wprowadzajac ulge dla 0s6b samotnie wychowujacych dzieci.
Réznicowanie sposobu opodatkowania réznych zrédel przychodéw cha-
rakterystyczne jest dla podatku cedularnego. W szczegoélnosci rézne sa w nim
zakres i sposéb opodatkowania przychodéw ze zrédel niefundowanych i fun-
dowanych?”. We wspolczesnych systemach podatkowych panstwa rozwinigte
takiego réznicowania nie stosujg i powszechnie kreuja zasadg opodatkowania
czystego dochodu, niekiedy z pewnymi modyfikacjami. Wprowadzanie wylo-
mu od tej zasady powoduje skomplikowanie opodatkowania dochodéw oséb
fizycznych i zmniejsza kreatywno$¢ podatnikéw, ktéra moze przejawiac sie
takze w uzyskiwaniu dochodu ze zZrédet fundowanych, w tym z posiadanego
majatku. Jak juz wskazano, zasada kumulacji wszystkich dochodéw podatni-
ka pozwala na ocen¢ jego zdolnosci platniczej, gdyz obcigzenie go ta najbar-
dziej bezposrednia i osobistg z danin zaklada w swej istocie jej dostosowanie
do finansowych mozliwosci osoby fizycznej i mozliwosci pozyskiwania jakie-
gokolwiek dochodu. To z kolei jest warunkiem sprawiedliwego i rzeczywiscie
powszechnego opodatkowania. Z kolei wybér zryczattowanego sposobu opo-
datkowania co do czgsci lub calosci dochodu powinien by¢ wyrazem indywi-
dualnej decyzji podatnika i nie moze by¢ narzucany jako obligatoryjna forma
rozliczania podatku przez legislatora podatkowego. Brak takiej mozliwosci wy-
boru oznacza odwrocenie i zaprzeczenie zasady dobrowolnosci i fakultatyw-
nosci opodatkowania przychodéw osoby fizycznej w zryczaltowanej formie.

%6 Zob. wyrok NSA z dnia 24 stycznia 1996 r., sygn. SA/Ld 286/95; S. Babiarz, S. Bo-
gucki, A. Dumas, R. Pek, S. Presnarowicz, J. Pustul, Ryczalty..., s. 29.
2 Por. A. Gomutowicz, J. Malecki, Podatki..., s. 609.
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5. ODSTEPSTWO OD KONSTRUKCJI PODATKU DOCHODOWEGO

I NARUSZENIE ZASADY PROPORCJONALNOSCI POPRZEZ POZBAWIENIE
PODATNIKOW MOZLIWOSCI AMORTYZOWANIA NIERUCHOMOSCI

I PRAW MAJATKOWYCH NA NIERUCHOMOSCIACH

W przypadku podatnikéw wynajmujacych nieruchomosci na cele miesz-
kaniowe w ramach wykonywania dzialalnosci gospodarczej nowe rozwia-
zania pozbawiajg osoby fizyczne (a takze osoby prawne) mozliwosci doko-
nywania odpiséw amortyzacyjnych. Zgodnie z przepisami podatkowymi
amortyzacja srodkow trwalych polega na uwzglednieniu w rachunku po-
datkowym kosztow uzyskania przychodéw w postaci wydatkdw poniesio-
nych przez podatnika na nabycie badz wytworzenie we wlasnym zakre-
sie sktadnikéw majatkowych, ktérych wartos¢ poczatkowa przekracza
10 000 zI*%. Z zalozenia $rodki trwale majg stuzy¢ uzyskiwaniu przychodéw
w okresach dluzszych niz rok podatkowy. Tym samym celem amortyzacji
jest, aby koszty uzyskania przychodéw roztozone zostaly w czasie, najczes-
ciej odpowiadajgcym technicznemu zuzyciu srodkéw trwatych. W literatu-
rze trafnie wskazano, ze ,,amortyzacja odzwierciedla utrate wartosci sktad-
nikéw majatkowych zuzywajacych sie w toku prowadzonej dziatalnosci™.
Odpisy amortyzacyjne, cho¢ mogg - zgodnie z art. 22 ust. 8 u.p.d.o.f. — sta-
nowi¢ koszt podatkowy wylacznie zgodnie z zapisami art. 22a-220, to jed-
nak powinny odpowiada¢ zasadom dotyczacym opodatkowania dochodu,
a nie przychodu.

Zmiana uniemozliwiajaca zaliczanie w cigzar kosztow podatkowych
odpiséw amortyzacyjnych z tytulu zakupu lub wytworzenia nieruchomo-
$ci mieszkaniowych spowoduje, ze przedmiotem opodatkowania stanie si¢
de facto przychdd uzyskiwany z najmu, a nie dochod. Poza kosztami biezg-
cych remontéw, podatku od nieruchomosci oraz optat zwigzanych z zarza-
dem nieruchomoscia, wynajem nieruchomosci mieszkaniowej w zasadzie
nie generuje innych kosztéw. Te dwie ostatnie wielko$ci s zresztg czgsto
elementem kalkulacyjnym czynszu najmu. W orzecznictwie za$ akcento-
wane jest, aby faktyczng podstawa opodatkowania byl dochdd, a nie przy-
chéd. W uchwale NSA z dnia 14 czerwca 2021 r.*° wskazano, ze ,sytuacja,

# Por. M. Wilk, Komentarz do art. 16a, [w:] A. Krajewska, A. Marianski, A. Nowak-
-Piechota, M. Wilk, J. Zurawinski, Podatek dochodowy od 0séb prawnych, LEX/el. 2016.

¥ Por. M. Pogonski, Komentarz do art. 16a, [w:] M. Pogonski, Ustawa o podatku
dochodowym od 0s6b prawnych, LEX/el. 2014.

% Uchwata NSA z dnia 14 czerwca 2021 r., sygn. IT FPS 2/21, CBOSA.
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w ktorej podatnik podatku dochodowego od 0séb fizycznych (prawnych)
uzyskuje przychdd, ale nie ma moznosci uwzglednienia kosztéw jego uzy-
skania, nie moze by¢ zaakceptowana. Przemawia przeciwko temu nie tylko
sama nazwa podatku (podatek dochodowy, a nie przychodowy), ale takze
argument z zakresu fundamentalnych zalozen konstrukcyjnych podatku.
Logika podatku dochodowego jest taka, ze przychdd »powstaje« z kosztow
jego uzyskania”.

Nie ulega watpliwosci, zZe ustawodawca moze ksztaltowa¢ zasady do-
tyczace zaliczania w cigzar kosztéw poszczegdlnych wydatkéw podatnika.
Moze takze formulowac katalog negatywny okreslonych kosztow, wska-
zujac, ktore nie bedg uwzgledniane w rachunku podatkowym. Dotyczy to
przede wszystkim wyliczenia zawartego w art. 23 ust. 1 u.p.d.o.f, ale tak-
ze wylaczenia od amortyzacji okreslonych skladnikéw majatku podatni-
ka, jak np. wskazane w art. 22¢ pkt 1 u.p.d.o.f. grunty i prawa wieczystego
uzytkowania gruntow.

Istota problemu tkwi jednak w tym, Ze koszt pozyskania skadnika
majatku w postaci nieruchomosci mieszkaniowej nalezy poréwnywac do
kosztow pozyskania innych skladnikéw majatku, ktore s3 przedmiotem
najmu lub innego wykorzystywania w ramach prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej. Ponadto wprowadzony zakaz amortyzacji dotyczy wszyst-
kich nieruchomosci mieszkaniowych, nie tylko tych, ktore s3 wynajmowa-
ne, ale takze tych, ktére wykorzystywane sg do wykonywania dziatalnosci
gospodarczej, np. na cele biurowe czy socjalne pracownikéw. W tej samej
kategorii umieszczono zatem nieruchomosci o charakterze uzytkowym czy
tez nawet wynajmowane przez podatnika ruchomosci, jak np. samochody,
maszyny i urzadzenia. Nie mozna zgodzic si¢ z tezami uzasadnienia projek-
tu zmiany ustawy podatkowej, ze przedsigbiorca wynajmujacy mieszkania
uzyskuje korzys¢, gdyz po okresie pigciu lat od nabycia takiej nieruchomo-
$ci moze zby¢ ja bez rozliczania podatku, a przed tym okresem skorzysta¢
z tzw. ulgi mieszkaniowej na zakup innej nieruchomosci mieszkaniowe;.
Argumenty te nie odnosza si¢ bowiem do konstrukcji dochodu z najmu
jako réznicy pomiedzy przychodem i kosztami jego uzyskania. Przedsie-
biorca, tak jak kazdy inny podatnik, moze nie by¢ w ogoéle zainteresowany
zbywaniem lokalu mieszkalnego badz innej nieruchomosci mieszkaniowej
czy prawa majatkowego na nieruchomosci, a pomimo to traci uprawnie-
nie do zaliczania podstawowego dla wynajmu kosztu uzyskania w postaci
odpisu amortyzacyjnego. Jest to zatem argument o charakterze czysto de-
magogicznym.
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Zdziwienie budzi takze retoryka zawarta w uzasadnieniu projektu no-
welizacji ustaw podatkowych, dotyczaca braku w obecnym stanie praw-
nym deklarowania dochodu z tytulu najmu z uwagi na wysokos¢ dokony-
wanych w ciggu roku podatkowego odpiséw amortyzacyjnych, ktére maja
rzekomo réwnowazy¢ uzyskiwane w tym okresie rozliczeniowym przycho-
dy z tytutu najmu lokali i nieruchomosci mieszkaniowych?!. Wskaza¢ nale-
zy, ze zasadnicza roczna stawka odpisu amortyzacyjnego z tego tytulu wy-
nosi zaledwie 1,5% wartosci poczatkowej budynkéw i lokali mieszkalnych,
co wynika z pozycji 1 zalgcznika nr 1 do ustawy o podatku dochodowym
od oséb fizycznych, w brzmieniu obowiazujacym do 31 grudnia 2021 r.
Trudno w takim typowym przypadku uznawa¢, ze rozlozenie amortyzacji
lokali i budynkéw mieszkaniowych na okres ponad 66 lat moze wptywac
na znaczne zmniejszenie podstawy opodatkowania podatkiem dochodo-
wym. Jedynym problemem jest przewidziana w art. 22j ust. 1 u.p.d.o.f.
mozliwos$¢ ustalania indywidualnej stawki amortyzacji dla uzywanych lub
ulepszonych $rodkéw trwatych, ktéra moze skroci¢ okres ich amortyza-
cji do 10 lat w przypadku, gdy zostaly one wytworzone co najmniej przed
uplywem 5 lat od dnia ich wprowadzenia po raz pierwszy do ewidencji
danego podatnika (expressis verbis 60 miesiecy). Jest to jednak zagadnie-
nie dotyczace ewentualnej korekty takiej, w istocie przyspieszonej, metody
amortyzacji wczesniej wytworzonych i juz uzywanych lokali i budynkéw
mieszkaniowych nabywanych najczesciej na rynku wtérnym. Odpowiednie
wydluzenie okresu amortyzacji takich srodkéw trwalych wyeliminowatoby
zjawisko ,,nadmiernych kosztéw” uzyskania przychodéw z najmu mieszkan
kupowanych na rynku wtérnym, bez konieczno$ci burzenia dotychczaso-
wego spojnego modelu opodatkowania dochodéw osoéb fizycznych.

Uchwalone przez Sejm rozwiazanie co do zakazu amortyzacji, a w kon-
sekwencji braku mozliwosci zaliczania na podstawie art. 22 ust. 8 u.p.d.o.f.
w ciezar kosztow uzyskania przychodéw odpiséw z tytutu zuzycia srodkow
trwalych w postaci budynkéw mieszkalnych, lokali mieszkalnych stano-
wigcych odrebng nieruchomosé, spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego oraz prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
mieszkaniowej, zarowno wynajmowanych na podstawie umowy, jak i stu-
zacych prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, zdaje si¢ wobec tego naru-
sza¢ zasade proporcjonalnosci z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Nadmierna
ingerencja ustawodawcy zwyklego polega w tym przypadku na tym, ze

3! Druk Sejmu IX kadencji nr 1532, s. 133.
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pozbawia on podatnika prawa do amortyzacji jedynie w odniesieniu do
jednego waskiego wycinka z catego zbioru nieruchomosci i ruchomosci
stuzacych pozyskiwaniu przychodéw. Tymczasem za poréwnywalne do
budynkéw i lokali mieszkalnych, co do kosztéw uzyskania przychodu
z najmu w zakresie amortyzacji, nalezy uzna¢ lokale i budynki niemiesz-
kalne (uzytkowe), budowle, a nawet wynajmowane ruchomosci. Trud-
no przyréwnywac za$ status i gospodarcze znaczenie budynkow i lokali
mieszkalnych do wylgczonych z amortyzacji gruntéw i prawa wieczystego
uzytkowania gruntow. Te ostatnie s3 bowiem wylaczone z amortyzacji nie-
zaleznie od tego, czy posadowione s3 na nich budynki mieszkalne czy tez
niemieszkalne albo budowle. Istotne, relewantne cechy budynkéw i loka-
li mieszkalnych nalezy wobec tego przyréwnywac do kategorii, w ramach
ktdrej inne podobne skladniki majatku objete sa mozliwoscia dokonywa-
nia odpiséw amortyzacyjnych, a nie do tych, ktére jak grunty i prawa wie-
czystego uzytkowania gruntéw nalezg do innej kategorii srodkéw trwatych
i spelniajg zupelnie inne funkcje gospodarcze.

6. NARUSZENIE ZASAD OCHRONY PRAW NABYTYCH I INTERESOW W TOKU

Wszystkie proponowane rozwigzania dotyczace zmian w zasadach opo-
datkowania przychodéw i dochodéw z najmu mialy zgodnie z projektem
Nowego Ladu wejs¢ w zycie z dniem 1 stycznia 2022 r. Uchwalona przez
Sejm wersja zaklada wejscie w zycie nowych rozwigzan, w tym takze co
do zakazu amortyzacji lokali i budynkéw mieszkalnych, z jednorocznym
vacatio legis, gdyz niekorzystne dla podatnikéw rozwiazania majg wejs¢
w zycie z dniem 1 stycznia 2023 r. Zgodnie bowiem z dodanym w trakcie
prac legislacyjnych w Sejmie art. 71 ust. 1 ustawy nowelizujacej u.p.d.o.f.
z 2021 r. podatnicy mogg nadal stosowac zasady opodatkowania przycho-
déw z najmu obowigzujace na 31 grudnia 2021 r. W art. 71 ust. 2 ustawy
nowelizujacej u.p.d.o.f. 2021 r. poczyniono jednak zastrzezenie, ze podat-
nicy podatku dochodowego od 0s6b fizycznych i podatnicy podatku do-
chodowego od 0s6b prawnych moga, nie dluzej niz do 31 grudnia 2022 r.,
zalicza¢ do kosztow uzyskania przychodow odpisy amortyzacyjne nieru-
chomosci budynkowych, jednak pod warunkiem, ze zostaly one nabyte lub
wytworzone przed 1 stycznia 2022 r. Pomijajac wczesniej przedstawione
zastrzezenia co do braku zasadnosci wylgczenia w ogole z podatku global-
nego przychodéw z najmu uzyskiwanych przez osoby fizyczne nieprowa-
dzace dziatalnosci gospodarczej oraz zakazu amortyzacji budynkéw i lokali
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mieszkalnych dla przedsiebiorcow uzyskujacych w ramach wykonywania
dzialalnosci gospodarczej przychody z najmu, nalezy takze zastanowic si¢
nad naruszeniem konstytucyjnych zasad dotyczacych prawidtowej legisla-
cji, a wynikajacych z zasad demokratycznego panstwa prawnego, o ktérym
stanowi art. 2 Konstytucji RP.

Podatnicy, nabywajac lub wytwarzajac $rodki trwale stanowiace nie-
ruchomosci lub prawa majatkowe na nieruchomosciach, czynig to w ra-
mach realizacji dlugofalowych inwestycji. Zaréwno nabywajac nowe, jak
i uzywane budynki lub lokale mieszkalne, majg prawo liczy¢, ze beda mogli
je amortyzowa¢ wedlug ich wartosci poczatkowej co najmniej w okresach
obowiazujacych w chwili przyjecia ich do uzywania, jesli sa kompletne
i zdatne do uzytku. Zmiana w fundamentalnej dla tego rodzaju przycho-
déw zasadzie ich stopniowej amortyzacji stanowi dla nich wobec tego cal-
kowite zaskoczenie i de facto oznacza zmiang regul ,gry”, gdyz zostang
w trakcie realizacji takiej diugofalowej inwestycji pozbawieni mozliwosci
uwzgledniania podstawowego z punktu widzenia rachunku podatkowego
kosztu uzyskania przychodu, jakim sg odpisy amortyzacyjne. Nie zmienia
tego takze przesuniecie o rok wejscia w Zycie zasad pozbawiajacych podat-
nikéw mozliwosci dokonywania amortyzacji podatkowej nieruchomosci
mieszkaniowych.

Zgodnie z orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego (dalej: TK) ze
sformutowanej w art. 2 Konstytucji RP zasady demokratycznego panstwa
prawnego wynika m.in. zasada lojalnosci pafistwa wobec obywatela. Z za-
sady tej za§ wyprowadzane sg dalsze szczegdélowe reguly, odnoszace si¢
m.in. do sytuacji nastgpowania po sobie zmian obowigzujacego prawa.
Wsrdd nich znajduje sie regula, ktora naklada na ustawodawce zwyklego
obowiazek ochrony praw nabytych i ochrony intereséw bedacych w toku*.
W najkrétszym ujeciu zasada ochrony intereséw w toku zapewnia ochrone
jednostki w sytuacjach, w ktérych rozpoczeta ona okreslone przedsiewzie-
cia na gruncie dotychczasowych przepisow. Na tle orzecznictwa TK mozna
wyrdznic przestanki majace charakter swego rodzaju testu dotyczacego ba-
dania naruszenia tej, jak sie wydaje, uksztaltowanej juz konstytucyjnej za-
sady. Zgodnie z nimi na ustawodawcy ciazy szczegdlny obowigzek ochrony
intereséw w toku w sytuacji wystapienia nastepujacych przestanek™:

32 Por. np. wyrok TK z dnia 25 listopada 2010 r., sygn. K 27/09, OTK-A 2010/9/109.
3 Por. np. wyrok TK z dnia 25 czerwca 2002 r., sygn. K 45/01, OTK-A 2002/4/46.
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1) przepisy prawa wyznaczaja pewien horyzont czasowy dla realizowania
okreslonych przedsiewzig¢;

2) dane przedsiewziecie ma charakter roztozony w czasie;

3) jednostka faktycznie rozpoczeta realizacje danego przedsigwzigcia

w okresie obowigzywania danej regulacji.

W dorobku orzeczniczym TK mozna takze znalez¢ wypowiedz bezpo-
$rednio dotyczaca zmiany zasad amortyzacji, a raczej pozbawienia podat-
nikéw mozliwosci dokonywania odpiséw amortyzacyjnych, co dokladnie
odpowiada proponowanym w Nowym Ladzie i uchwalonym przez Sejm
rozwigzaniom prawnym. Wszak podatnicy w zaufaniu do dotychczaso-
wych regulacji prawnych korzystali z prawa do odpiséw amortyzacyjnych
i stusznie mogli zaklada¢ mozliwos¢ ich kontynuowania w odniesieniu do
tychze praw do konca normatywnego okresu amortyzacji.

Z odwotaniem si¢ do istoty amortyzacji podatkowej TK w uzasadnie-
niu do wyroku z dnia 10 lutego 2015 r., sygn. akt P 10/11*, sformutowat
teze, Ze ,w systemie prawa podatkowego amortyzacja spetnia istotne funk-
cje, wsrod ktérych za najwazniejsze nalezy uzna¢ mozliwos¢ stopniowego
odzyskania funduszy zainwestowanych w zakup srodkéw trwatych badz
wartos$ci niematerialnych i prawnych, podlegajacych amortyzacji, oraz
zapewnienie Skarbowi Panstwa stalych i wzglednie przewidywalnych wpty-
wow podatkowych, gdyz podatnik odpisuje wydatki podlegajace amortyzacji
w ustalonych i roztozonych w czasie interwatach” Trybunal, poprzez zanie-
chanie legislacyjne w przepisach nowelizujacych, stwierdzil pozbawienie po-
datnikéw dalszej mozliwosci rozpoczetej juz amortyzacji sktadnika ma-
jatkowego stanowigcego srodek trwaly, a nastepnie wyprowadzil wniosek
o niezgodnosci takiej regulacji z wywodzong z art. 2 Konstytucji RP zasa-
da ochrony interesow w toku. W tym judykacie podkreslono, ze brak sto-
sownej regulacji przejsciowej pozbawil podatnikéw, ktérzy w zaufaniu do
dotychczasowych regulacji prawnych korzystali z prawa do odpiséw amor-
tyzacyjnych, mozliwosci ich kontynuowania w odniesieniu do tychze praw.

W zwiazku z tym za konieczne uznano wprowadzenie takich przepi-
s6w intertemporalnych, ktére zapewnityby zachowanie standardéw de-
mokratycznego panstwa prawnego. Jak wywiodl TK, skoro zmiana prawa
dotychczas obowigzujgcego pociaga za soba niekorzystne skutki dla sytuacji
prawnej podmiotéw, powinna by¢ dokonywana z zastosowaniem techni-
ki przepiséw przejsciowych. Sytuacja prawna tych jednostek powinna by¢

3 Wyrok TK z dnia 10 lutego 2015 r., sygn. P 10/11, OTK-A 2015/2/13.
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regulowana przez przepisy przejsciowe w taki sposob, by mogly mie¢ czas
na dokonczenie przedsiewzie¢ podjetych na podstawie wczesniejszej regu-
lacji, w przeswiadczeniu, ze bedzie ona miata charakter stabilny.

Takiego poziomu ochrony, ktéry - jak si¢ wydaje — powinien by¢ juz
kanonem legislacji w prawie daninowym, nie zapewniaja nowe regulacje
uchwalone na mocy ustawy nowelizujacej u.p.d.o.f. z 2021 r., ktére pozba-
wiajg podatnikéw mozliwoéci kontynuowania rozpoczetej juz amortyzacji
budynkéw ilokali mieszkalnych. Przy tym odnosi si¢ to zaréwno do podat-
nikoéw, ktdrzy wynajmowali nieruchomosci mieszkaniowe poza dziatalnos-
cig gospodarczg, jak i w jej ramach. Zmiana zasad opodatkowania najmu
i nakaz ich opodatkowania wylacznie zryczaltowanym podatkiem od przy-
chodéw faktycznie pozbawia t¢ pierwsza grupe podatnikéw mozliwosci
dalszej amortyzacji i rozliczania przychodéw z najmu wedlug dotychcza-
sowych zasad, z uwzglednieniem tego podstawowego kosztu uzyskania. Po
pierwsze, wynajmujacy-podatnik nie moze potraci¢ w rachunku podatko-
wym kosztéw nabycia srodka trwalego, do czego mial prawo na podstawie
art. 22a ust. 1 in fine u.p.d.o.f. Po drugie, ubytek ten nie jest w Zaden sposéb
rekompensowany. Konsekwencja wprowadzonych zmian jest wobec tego
nie tylko zmniejszenie srodkéw pozostajacych do dyspozycji osoby wynaj-
mujacej budynek lub lokal mieszkalny, lecz takze powigkszenie podstawy
opodatkowania, co wigza¢ si¢ bedzie z wigkszym obcigzeniem podatkiem
dochodowym i uszczupleniem majatku, pomimo poniesienia w przeszlosci
znacznego wydatku na nabycie tego rodzaju $rodkéw trwatych.

Dodatkowym argumentem dotyczacym naruszenia konstytucyjnej za-
sady ochrony intereséw w toku i praw nabytych poprzez wprowadzenie
w trakcie dokonywania odpiséw amortyzacyjnych srodka trwalego zakazu
jego amortyzacji jest zapis art. 22h ust. 2 u.p.d.o.f. Zgodnie z tym unormo-
waniem podatnicy, ktérzy dokonali wyboru okreslonej metody amortyza-
cji, zobowigzani sg do jej stosowania az do chwili pelnego zamortyzowania
danego srodka trwalego. Nie maja oni prawa do zmiany raz przyjetej meto-
dy amortyzacji srodka trwatego, gdyz ciazy na nich obowiazek stosowania
jednej, wybranej metody. Przepis ten gwarantuje im zatem réwniez moz-
liwos¢ pelnej amortyzacji srodka trwalego przez kolejne lata wykorzysty-
wania go w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej czy tez w przy-
padku oddania $rodka trwalego do uzywania na podstawie umowy najmu,
o czym stanowi nadal art. 22a ust. 1 u.p.d.o.f. in fine, gdyz przepis ten nie
zostal zmieniony.
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7. PULAPKA NAJMU OKAZJONALNEGO

Dodatkowo nalezy zauwazac, ze jeszcze w 2017 r. ustawodawca usta-
nowil swego rodzaju preferencje m.in. dla oséb fizycznych prowadza-
cych dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali mieszkal-
nych poprzez dodanie rozdziatu 2b do ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego®. Unormowanie to weszto w zycie z dniem 11 wrzes-
nia 2017 r. Zgodnie z nim wprowadzono odrebny typ umowy najmu in-
stytucjonalnego lokalu mieszkalnego. Celem wprowadzenia tej regulacji
zgodnie z intencjami ustawodawcy byla realizacja wynikajacego z art. 75
Konstytucji RP obowigzku prowadzenia przez wiadze publiczne polityki
sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, co wynika
z preambuly do ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nie-
ruchomosci®, mocg ktérej wprowadzono do porzadku prawnego ten typ
umowy. W uzasadnieniu projektu rzadowego wskazano, ze wprowadzenie
najmu instytucjonalnego adresowane jest do podmiotéw prowadzacych
dzialalnos¢ gospodarcza w zakresie zawierania uméw najmu i umozliwi im
wynajmowanie lokali mieszkalnych na dluzszy czas oznaczony, np. trzy-
dziestoletni*. Mialo to nastapi¢ poprzez zintensyfikowanie dzialan zmie-
rzajacych do budowy lokali mieszkalnych przeznaczonych pod wynajem
wlasnie poprzez wprowadzenie do ustawodawstwa nowego podtypu umo-
wy najmu’®. W uproszczeniu: przedsigbiorcy w zamian za pewne ulatwie-
nia w modelu umowy dotyczacym najmu wylacznie lokali mieszkalnych
mieli na szeroka skalg inwestowa¢ w substancj¢ mieszkaniowa po to, aby
nastepnie oferowa¢ ja do wynajmu, a w przyszloéci ewentualnie dokony-
wac sprzedazy lokali najemcom. Jak wiadomo, wigze sie to ze znacznymi
nakladami finansowymi, a czesto takze rozlozonym w czasie procesem in-
westycyjnym. Podstawowym kosztem w takim przypadku jest oczywiscie
koszt nabycia lub wytworzenia lokalu lub nieruchomosci mieszkaniowej,
ktéry w jezyku podatkowym okresla si¢ jako warto$¢ poczatkowa srodka

* Dz.U. 22020 1., poz. 611 ze zm.

* Dz.U. 22017 r., poz. 1529 ze zm.

7 Por. uzasadnienie do rzadowego projektu ustawy o Krajowym Zasobie Nieru-
chomosci, druk Sejmu VIII kadencji nr 1762, https://www.sejm.gov.pl/Sejm8.nsf/druk.
xsp?nr=1726 (dostep: 30.09.2021).

# Por. K. Krzekotowska, M. Malinowska-Wojcicka, Ochrona praw lokatoréw i miesz-
kaniowy zasob gminy. Komentarz, LEX/el. 2021.
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trwalego. Obecnie, zgodnie z nowymi rozwigzaniami, przedsigbiorcy ci
maja zosta¢ pozbawieni podstawowego kosztu zwigzanego z mozliwoscig
uzyskiwania przychodéw z najmu. Swiadczy to o catkowitym rozchwianiu
celow realizowanych przez ,racjonalnego” prawodawce. Oznacza takze,
ze przedsiebiorcy, ktorzy zdecydowali si¢ na skorzystanie z tej instytucji
prawnej, po zaledwie czterech latach od dnia wejscia w zycie — zdawatoby
sie — korzystnych dla nich unormowan znalezli si¢ w pulapce zastawione;j
przez ustawodawce.

8. PODSUMOWANIE

Jak wskazano powyzej, mankamenty nowych unormowan w zakre-
sie opodatkowania najmu nieruchomosci nie moga stuzy¢ uporzadkowa-
niu opodatkowania przychodéw z tego zrdédla, a projektodawcy Nowego
Ladu nie ukrywajg rzeczywistej intencji zwigzanej z realizacja poprzez
zmiany w opodatkowaniu najmu celu o charakterze gospodarczym. Po-
przez mechanizm ,,zniech¢cania” podatnikéw do osiggania przychodow
z najmu budynkéw i lokali mieszkalnych zamierza si¢ osiagna¢ cel zwigza-
ny z wyhamowaniem ozywionego popytu na rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych. W efekcie spodziewane jest powstrzymanie trendu zwigzanego
ze znaczng zwyzka cen oferowanych do sprzedazy mieszkan tak na rynku
pierwotnym, jak i wtérnym. Chodzi zatem o skorzystanie z instrumentu
podatkowego w celu wptywu na okreslony segment gospodarki. Tym sa-
mym dzialania te majg na celu likwidacje skutku, a nie przyczyny wzro-
stu cen mieszkan. Obecny boom na rynku mieszkaniowym jest bowiem
wynikiem gigantycznej i niespotykanej podazy taniego pieniagdza z uwa-
gi na utrzymywanie polityki niskich stép procentowych. Z jednej strony
tani kredyt staje si¢ tatwo dostepny, a z drugiej calkowicie nieopfacalne
staja sie lokaty i oszczedzanie — wplywa na to niski, a nawet zerowy po-
ziom oprocentowania lokat. Tym samym ,,podatek inflacyjny” pochtania
w szybkim tempie zasoby finansowe posiadane przez podatnikéw, ci zas
starajg si¢ znalez¢ dla nich ,bezpieczng przystan’, a jest nig dla wielu
inwestycja w zakup mieszkania. Dodatkowym motorem napedzajacym
zwyzki cen mieszkan jest niespotykany w Polsce od kilkunastu lat poziom
inflacji. W trudnych i niepewnych czasach inwestycje na rynku nierucho-
mosci, w tym nieruchomosci mieszkaniowych, wydaja sie dla wielu w mia-
re pewng inwestycja, pozwalajaca uchroni¢ posiadane zasoby finansowe
przed erozja. Nadal aktualna pozostaje opinia wyrazona w literaturze, ze
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za posrednictwem podatkéw dochodowych ,,probuje sie realizowac zbyt
wiele celéw gospodarczych, spolecznych i politycznych. Za duzo funkcji
pozafiskalnych natozonych na ten podatek powoduje, iz nie spetnia on za-
sad dobrego podatku dochodowego sformulowanych przez doktryne pra-
wa podatkowego™. Z gorycza nalezy do tych stow dodac¢, ze w przypadku
przychodéw z najmu ustawodawca do celéw biezacej polityki gospodarczej
gotowy jest do zniszczenia i zaprzepaszczenia z trudem wypracowanego
przez lata modelu opodatkowania. W krotkiej perspektywie nowe, bardziej
rygorystyczne zasady opodatkowania najmu nieruchomosci procz skutkéow
gospodarczych spowoduja zapewne takze zwiekszenie wpltywoéw budzeto-
wych z tego tytutu. Nalezy jednak wyrazi¢ poglad, ze przyjmowane w syste-
mie opodatkowania dochodéw rozwigzania powinny by¢ tworzone w celu
zapewnienia dlugotrwalego i perspektywicznego zaspokajania potrzeb
budzetowych, ktére jednoczesnie skladaja sie na zwarty i uporzadkowany
system prawa podatkowego.
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THE PoLisH (DISORDER) DEAL OF TAXATION OF RENTAL PROPERTY

Summary. The Polish Deal tax regulations includes new, indeed, revolutionary changes concerning
income tax of tenancy receipts. They exclude possibility of taxation from this source of income on
a general basis for individuals who do not conduct economic activity and disallow entrepreneurs
the depreciation of residential properties. The article presents existing rules for taxation of tenancy
receipts and enacted changes that mostly will enter into force in 2023. The new changes oppose to
the idea of general income tax and therefore the critical assessment has been presented. Moreover, they
violate constitutional rules of the protection of acquired rights and ventures in progress. These
changes interfere with previously enacted law regulations that were supposed to encourage
enterpreneurs to invest in residential properties for rent. The conclusion points actual legislator’s
intentions which in fact do not aim to organise the taxation of personal income.

Keywords: tenancy taxation, flat-rate taxation, global tax, The Polish Deal, depreciation, protection
of acquired rights and ventures in progress, institutional tenancy

62 KWARTALNIK PRAWA PODATKOWEGO



	I
	II
	III
	IV
	Spis treści
	Artykuły
	Bogumił Brzeziński  Glosa do wyroku Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Łodzi z dnia 20 listopada 
2020 r., sygn. I SA/Łd 409/20
	Ewa Prejs  Umorzenie zobowiązania cywilnoprawnego a pojęcie przychodu podatkowego 
w podatku dochodowym od osób fizycznych. Glosa do wyroku Naczelnego Sądu 
Administracyjnego z dnia 12 lutego 2020 r., sygn. II FSK 1527/18

	Maciej Jaśniewicz  Nowy (bez)Ład w opodatkowaniu  najmu nieruchomości 
	Ireneusz Nowak  Krajowa Administracja Skarbowa  - reasumpcja
	Bogumił Brzeziński*  M. Collet, L’Impôt confisqué,  Paris 2014, ss. 104 



