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Streszczenie. Zagadnienie kwalifikacji przychodéw z najmu i odptatnego zbycia nieruchomoéci do
odpowiedniego Zrédla przychodéw od lat jest przedmiotem rozwazan w orzecznictwie sadow ad-
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Slowa kluczowe: najem nieruchomosci, odplatne zbycie nieruchomosci, zrédla przychodéw, dzia-
falno$¢ gospodarcza

* Doktor nauk prawnych, doradca podatkowy, e-mail: a.miernik@op.pl, https://orcid.
0rg/0000-0002-1695-1965

. Data wplywu: 12.12.2022 r. Data akceptacji: 30.03.2023 .
creatlve © by the author, licensee University of Lodz — Lodz University Press, Lodz, Poland. This article
COMMONS is an open access article distributed under the terms and conditions of the Creative Commons
Attribution license CC-BY-NC-ND 4.0 (https://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/4.0/)

KWARTALNIK PRAWA PODATKOWEGO 69


http://orcid.org/0000-0002-1695-1965
https://orcid.org/0000-0002-1695-1965
https://orcid.org/0000-0002-1695-1965
https://doi.org/10.18778/1509-877X.2023.02.04
https://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/4.0/

ANNA MIERNIK

1. WPROWADZENIE

Dynamika proceséw gospodarczych sprawia, ze coraz bardziej popu-
larnym sposobem lokowania nadwyzek srodkéw finansowych przez osoby
fizyczne staje si¢ inwestowanie w nieruchomosci. Nieruchomosci te sg naj-
czedciej w dalszej kolejnosci wynajmowane lub z zyskiem zbywane. W przy-
padku gdy osoba fizyczna wynajmuje albo zbywa wigkszg liczbe nierucho-
mosci lub jednoczesnie wynajmuje nieruchomos$ci w ramach dziatalnosci
gospodarczej oraz poza nig, powsta¢ moga watpliwosci, do jakiego zrédla
przychodu zakwalifikowa¢ osiagniete z tego tytulu przychody. W swiet-
le przepisow ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych'! najem nieruchomosci?, z wyjatkiem sktadnikéw majat-
ku zwigzanych z dzialalno$cig gospodarcza, stanowi zrédlo przychodow
opodatkowanych tym podatkiem (art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f.3). Zrédtem
przychodow w rozumieniu przepiséw niniejszej ustawy jest takze odplatne
zbycie nieruchomosci, ich czesci oraz udzialu w nieruchomosci w przy-
padku, gdy nie nastepuje ono w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej oraz
dokonane zostato przed uptywem pigciu lat, liczac od konca roku kalen-
darzowego, w ktérym nastapilo nabycie lub wybudowanie (art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a u.p.d.o.f.). Zrédtem przychodu odrebnym od zrédet przychodéw
wymienionych w powolanych regulacjach jest pozarolnicza dziatalnos¢ go-
spodarcza (art. 10 ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f.). Wyliczenie zrédel przychodow
w art. 10 u.p.d.o.f. ma na celu dokonanie ich podzialu wedlug podobnego
charakteru, czego konsekwencja jest odmienne ich traktowanie do celow
podatkowych*. W ustawie o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie

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

2 'W przepisach ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie sformutowano
definicji legalnej pojecia ,,nieruchomosci”. Uzasadnione jest zatem siggniecie w tym zakresie
do definicji tego pojecia zawartej w przepisach ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks
cywilny (tekst jedn. Dz.U. z 2022 r., poz. 1360 ze zm.), dalej: k.c. W mysl art. 46 § 1 k.c.: ,,Nie-
ruchomos$ciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci
(grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli
na mocy przepiséw szczegélnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci”.

* Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f. Zrédlami przychoddéw sa: ,,najem, podna-
jem, dzierzawa, poddzierzawa oraz inne umowy o podobnym charakterze, w tym réwniez
dzierzawa, poddzierzawa dzialéw specjalnych produkeji rolnej oraz gospodarstwa rolnego
lub jego sktadnikéw na cele nierolnicze albo na prowadzenie dzialéw specjalnych pro-
dukgji rolnej, z wyjatkiem sktadnikéw majatku zwigzanych z dzialalno$cia gospodarczy”

* Podatek dochodowy od 0s6b fizycznych. Komentarz, red. J. Marciniuk, Warszawa
2017, komentarz do art. 10, Legalis/el.
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okreslono precyzyjnych kryteriéw pozwalajacych jednoznacznie stwierdzic,
czy w danym przypadku osiagnigte przez osobe fizyczng przychody z najmu
lub odplatnego zbycia nieruchomosci stanowia przychody z dziatalnosci
gospodarczej, co stalo sie przyczyna watpliwosci podatnikéw dotyczacych
prawidlowej kwalifikacji tych przychodéw do odpowiedniego zrédla przy-
chodoéw i w konsekwencji licznych sporéw z organami podatkowymi’. Wo-
bec niedostatku regulacji ustawowej sady administracyjne stawaly przed
konieczno$cig rozstrzygania (kazdorazowo) w podejmowanych orzecze-
niach, czy na gruncie danego stanu faktycznego przychody osiagane przez
osoby fizyczne z najmu lub odptatnego zbycia nieruchomosci powinny by¢
uznane za przychody z dziatalnosci gospodarczej. Jak zostanie wykazane
w artykule, w judykaturze w zakresie omawianej problematyki brakowalo
jednolitej linii orzeczniczej. Nierzadko ocena zaliczenia przychodéw z naj-
mu nieruchomosci i przychodéw z odptatnego zbycia nieruchomosci do
odpowiedniego zrédla przychodéw dokonywana byta przez sady na pod-
stawie podobnych kryteriéw. Dopiero podjecie przez Naczelny Sad Ad-
ministracyjny (NSA) w skladzie siedmiu sedziéw uchwaly z dnia 24 maja
2021 r.* umozliwilo wypracowanie spdjnej linii orzeczniczej w tym zakresie.
Majac powyzsze na uwadze, celem artykulu jest ustalenie, jakie przestanki
kwalifikacji przychod6w osigganych przez osoby fizyczne z najmu i odptat-
nego zbycia nieruchomosci do odpowiedniego zrédta przychodéw prezen-
towane s w orzecznictwie sgdéw administracyjnych. W artykule wykazana
zostanie rowniez rozbieznos¢ stanowisk judykatury na temat przydatnosci
definicji dzialalnosci gospodarczej zawartej w przepisach ustawy o podat-
ku dochodowym od os6b fizycznych do okreslania, w jakich przypadkach
przychody z najmu i odplatnego zbycia nieruchomosci powinny by¢ ob-
jete zrédlem przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3 tej ustawy.
W kontekscie tym szczegélne znaczenie ma wyrok Trybunatu Konstytucyj-
nego (TK) z dnia 19 lipca 2022

> Zob. J. Pustul, Kwalifikowanie przychodéw z najmu - pozarolnicza dziatalnos¢ gospo-
darcza wyjgtkiem, a nie zasadg, ,Przeglad Podatkowy” 2021, nr 11, s. 12 i nast.

¢ Uchwata siedmiu s¢dziéw NSA z dnia 24 maja 2021 r., sygn. IT FPS 1/21, Legalis
nr 2576682.

7 Wyrok TK z dnia 19 lipca 2022 r., sygn. SK 20/19, OTK ZU A/2022, poz. 52.
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2. KWALIFIKACJA PRZYCHODOW OSIAGANYCH Z NAJMU
I ODPEATNEGO ZBYCIA NIERUCHOMOSCI A OPODATKOWANIE
PODATKIEM DOCHODOWYM OD OSOB FIZYCZNYCH

Zaliczenie przychodéw z najmu i odplatnego zbycia nieruchomosci
do przychodéw z okreslonego zrédta przychodéw determinuje reguly ich
opodatkowania podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych. Zasadniczo
wyrozni¢ mozna dwie sytuacje. Po pierwsze, przychody z najmu i od-
platnego zbycia nieruchomosci stanowia przychody osiaggane poza dziatal-
noscig gospodarcza i zaliczane sg do zrédet przychodow, o ktérych mowa
odpowiednio w art. 10 ust. 1 pkt 6 lub art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a u.p.d.o.f. Po
drugie, przychody osiagane z tytutu umoéw najmu i odptatnego zbycia nie-
ruchomosci stanowig przychody z pozarolniczej dziatalno$ci gospodarczej
i objete sg zrodlem przychodow wskazanym w art. 10 ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.t.®

Z dniem 1 stycznia 2022 r. nowe brzmienie otrzymatl art. 2 ust. 1a usta-
wy z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczaltowanym podatku dochodowym od
niektdérych przychodow osigganych przez osoby fizyczne®. W mysl wskaza-
nego przepisu w obecnym brzmieniu osoby fizyczne osiagajace przychody
okreslone w art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f. oplacaja ryczalt od przychodow
ewidencjonowanych. Jednoczesnie na mocy tej samej ustawy nowelizujacej
nowe brzmienie otrzymat art. 9a ust. 6 u.p.d.o.f." Zgodnie z jego aktualng
trescig dochody osiggane przez podatnikow ze zrodta okreslonego w art. 10
ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f. opodatkowane sg w formie ryczalttu od przychodow
ewidencjonowanych, na zasadach okreslonych w ustawie o zryczaltowanym
podatku dochodowym od niektérych przychodéw osiaganych przez osoby
fizyczne. Przepisy powolanej ustawy nowelizujacej stanowig przy tym, ze
podatnicy osiagajacy w 2022 r. przychody z tego zrédla moga stosowac

8 W ustawie o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie zdefiniowano poje-
cia najmu. Uzasadnione jest zatem siggniecie do przepiséw prawa cywilnego. Zgodnie
zart. 659 § 1 k.c.: ,Przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje si¢ odda¢ najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placié
wynajmujgcemu umowiony czynsz’.

® Tekst jedn. Dz.U. z 2022 r., poz. 2540, dalej: u.z.p.d.o.f. Aktualne brzmienie art. 2
ust. la u.z.p.d.o.f. nadane zostalo na mocy art. 9 pkt 2 ustawy z dnia 29 pazdziernika
2021 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b prawnych oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 2105 ze zm.),
dalej: ustawa nowelizujaca.

10 Art. 1 pkt 6 lit. e ustawy nowelizujace;j.
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zasady ich opodatkowania obowigzujace na 31 grudnia 2021 r."" Przed wej-
$ciem w Zycie wspomnianych regulacji osoby fizyczne osiagajace przycho-
dy z najmu nieruchomosci dokonywanego poza dziatalno$cia gospodarcza,
okreslanego w pismiennictwie jako tzw. najem prywatny'?, mogly dokona¢
wyboru formy opodatkowania podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych
i opodatkowac osiggane z tego tytutu przychody lub dochody odpowied-
nio ryczaltem od przychodéw ewidencjonowanych, lub wedtug skali po-
datkowej, o ktérej mowa w art. 27 ust. 1 u.p.d.o.f.”? Od stycznia 2023 r. wy-
taczng forma opodatkowania przychodéw z najmu prywatnego jest ryczalt
od przychodéw ewidencjonowanych. Ustawa o zryczaltowanym podatku
dochodowym od niektérych przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne
okresla dwie stawki ryczattu od przychodéw ewidencjonowanych z tytutu
przychodow z najmu prywatnego: 8,5% przychoddéw (do kwoty 100 000 z1)
oraz 12,5% przychodéw (od nadwyzki ponad kwote 100 000 z1)*. Skorzy-
stanie z tej formy opodatkowania mozliwe jest takze w przypadku przy-
chodéw z najmu skltadnikéw majatku zwigzanych z dziatalnosciag gospo-
darczg, ktére w mysl przepiséw ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych zaliczaja si¢ do przychodoéw z dzialalno$ci gospodarczej'®. Sto-
sownie do postanowien ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycz-
nych dochody z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej opodatkowane sg

Y Przy tym nie dtuzej niz do 31 grudnia 2022 r. mogg zalicza¢ do kosztéw uzyska-
nia przychodéw odpisy amortyzacyjne od $rodkéw trwatych i warto$ci niematerialnych
i prawnych bedacych budynkami mieszkalnymi, lokalami mieszkalnymi stanowiacymi
odrebna nieruchomo$¢, spétdzielczym wilasnosciowym prawem do lokalu mieszkalnego
albo prawem do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej, ktére nabyte lub
wytworzone zostaly przed 1 stycznia 2022 r. (art. 71 ust. 1-2 ustawy nowelizujacej).

12 Zob. M. Jamrozy, A. Gtoéwka, Kwalifikacja przychodéw z najmu prywatnego do Zrédia
przychodow, ,Monitor Podatkowy” 2017, nr 6, s. 53 i nast.; R. Kowalski, Zmiany w podatkach
dochodowych 2017/2018, Warszawa 2018, s. 85; P. Zawadzka, Ryczatt od przychodéw ewiden-
cjonowanych, [w:] Prawo podatkowe z kazusami i pytaniami, red. P. Borszowski, Warszawa
2020, s. 266; A. Bartosiewicz, Polski Ead. Podatki i sktadki, Warszawa 2022, s. 224.

13 Zgodnie z art. 9a ust. 6 u.p.d.o.f. w brzmieniu do 31 grudnia 2021 r.: ,Dochody
osiggane przez podatnikéw ze Zrddta, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 6, s3 opodat-
kowane na zasadach okreslonych w ustawie, chyba ze podatnicy wybiora opodatkowanie
w formie ryczattu od przychodéw ewidencjonowanych, na zasadach okreslonych w usta-
wie o zryczaltowanym podatku dochodowym”

" Art. 12 ust. 1 pkt 4 lit. a u.z.p.d.o.f.

5 Art. 14 ust. 2 pkt 11 u.p.d.o.f.
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na zasadach ogdlnych (art. 27 u.p.d.o.t.'), chyba ze podatnik wybierze spo-
sob opodatkowania osigganych z tego tytulu dochodéw na zasadach okre-
$lonych w art. 30c u.p.d.o.f. Dochody z najmu skladnikéw majatku zwia-
zanych z dzialalnoscig gospodarcza moga by¢ wiec opodatkowane przede
wszystkim na zasadach ogélnych lub podatkiem liniowym (19% podstawy
obliczenia podatku'’). Z dniem 1 stycznia 2021 r. nowe brzmienie otrzymat
art. 12 ust. 1 u.z.p.d.o.f.’® Zgodnie z aktualnym brzmieniem powolanego
przepisu ryczalt od przychodéw z tego tytutu wynosi 8,5% przychodow
do kwoty 100 000 zt oraz 12,5% przychodow od nadwyzki ponad kwote
100 000 zI". Od 2021 r. podatnicy osiagajacy przychody z najmu nierucho-
moéci prowadzonego w ramach dzialalnosci gospodarczej korzystajg zatem
réwniez z mozliwosci opodatkowania tych przychodoéw zryczatltowanym
podatkiem dochodowym w formie ryczaltu od przychodéw ewidencjono-
wanych. W obecnym stanie prawnym przedmiotowa forma opodatkowania
dostepna jest wiec dla 0séb fizycznych osiagajacych zaréwno przychody
z najmu prywatnego, jak i z najmu nieruchomosci prowadzonego w ramach
dziatalno$ci gospodarczej. W obu przypadkach stawki ryczattu od przycho-
déw ewidencjonowanych nie rdéznig sie, a podatek pobierany jest bez po-
mniejszania przychodu o koszty uzyskania przychodow?. Niemniej jednak
nalezy zgodzi¢ si¢ z prezentowanym w pi$miennictwie stanowiskiem, ze
pomimo iz mozliwe stalo si¢ rozliczanie najmu ryczaltem w ramach dzia-
talno$ci gospodarczej, nadal istotne znaczenie ma prawidlowa kwalifikacja
przychoddéw z najmu nieruchomosci do odpowiedniego Zrédta przychodoéw,
poniewaz rozliczanie ryczaltem najmu prywatnego rézni sie od rozlicza-
nia ryczaltem najmu w ramach dzialalnosci gospodarczej*. Dla przykladu:

' Zgodnie z art. 27 ust. 1 u.p.d.o.f. podatek dochodowy pobiera si¢ od podstawy
jego obliczenia wedlug skali podatkowej. Stawki podatku wynosza 12% (przy podstawie
obliczenia podatku do kwoty 120 000 zt) oraz 32% (od nadwyzki ponad 120 000 z1).

17 Zgodnie z art. 30c ust. 2 zd. 1 u.p.d.o.f.: ,Podstawg obliczenia podatku, o ktorej
mowa w ust. 1, jest dochdd ustalony zgodnie z art. 9 ust. 1, 2-3b i 5, art. 24 ust. 1, 2, 3b-3e
i ust. 4 zdanie pierwsze lub art. 24b ust. 1 i 2, lub art. 230"

8 Art. 3 pkt 4 lit. a ustawy z dnia 28 listopada 2020 r. 0 zmianie ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od 0séb prawnych, usta-
wy o zryczattowanym podatku dochodowym od niektérych przychodéw osiaganych przez
osoby fizyczne oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 2123).

¥ Art. 12 ust. 1 pkt 4 lit. b u.z.p.d.o.f.

20 Art. 12 ust. 2 u.z.p.d.o.f.

2! Zob. G. Grabowski, Kiedy najem to dziatalnos¢ gospodarcza - przefomowa uchwata
NSA?, 2021, https://wynajmistrz.pl/kiedy-najem-to-dzialalnosc-uchwala-nsa/ (dostep:
21.11.2022).
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w ramach dziatalnos$ci gospodarczej wystapi obowigzek prowadzenia ewi-
dencji przychodéw, odprowadzania skfadek na ubezpieczenie spoleczne
oraz rozpoznawania przychodu naleznego, a nie kwot otrzymanych, jak
W najmie prywatnym?®.

Podobnie jak w przypadku najmu nieruchomosci sposéb opodatko-
wania podatkiem dochodowym od oséb fizycznych odptatnego ich zbycia
réwniez uzalezniony jest od kwalifikacji przychodéw z tego tytulu do od-
powiedniego zrédta przychodéw. Przepisy ustawy o podatku dochodowym
od o0s6b fizycznych nie zawieraja definicji odplatnego zbycia nieruchomosci.
Pod pojg¢ciem tym rozumiana jest sprzedaz, zamiana lub inne odptlatne (za
wynagrodzeniem) rozporzadzenie nieruchomoscia przenoszace wlasnos¢ na
drugi podmiot, np. w drodze umowy odptatnego zniesienia wspotwlasno-
$ci*. Zasady opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb fizycznych
odplatnego zbycia nieruchomosci, ktére nie nastepuje w wykonaniu dziatal-
nosci gospodarczej i dokonane zostato przed uptywem 5 lat, liczac od konca
roku, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, okresla art. 30e u.p.d.o.f.
Zgodnie z ust. 1 powotanego przepisu od dochodu z odplatnego zbycia nieru-
chomosci i praw, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a—c u.p.d.o.f,, po-
datek dochodowy wynosi 19% podstawy jego obliczenia**. Majac na uwadze

2 Ibidem. Zob. takze: art. 6 ust. 1-1a, art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 3 u.z.p.d.o.f.

# Definicja odplatnego zbycia nieruchomosci sformutowana w wyjasnieniach Krajowej
Informacji Skarbowej: Krajowa Administracja Skarbowa, Opodatkowanie odptatnego zbycia
nieruchomosci. Roczne rozliczenie podatku dochodowego od 0séb fizycznych za 2017 1., b.d.,
https://www.kis.gov.pl/documents/6609173/7571635/opodatkowanie+odp%C5%82atnego+
zbycia+nieruchomo%C5%9Bci.pdf (dostep: 21.11.2022). Nalezy jednak zauwazy¢, ze w ju-
dykaturze przyjmuje si¢, iz umowa o dozywocie ma charakter odplatny, jednak w przypadku
zbycia nieruchomoféci na jej podstawie nie jest mozliwe okreslenie przychodu ze zrédta, o kto-
rym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a u.p.d.o.f. na zasadach wynikajacych z art. 19 ust. 113
tej ustawy (zob. uchwata siedmiu sedziow NSA z dnia 17 listopada 2014 r., sygn. IT FPS 4/14,
Legalis nr 1079931). O braku mozliwoéci kwalifikowania umowy dozywocia jako odplatnego
zbycia w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f. decyduje brak pelnej regulacji dotyczacej
podstawy opodatkowania — wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego (WSA) w Kra-
kowie z dnia 17 grudnia 2012 r., sygn. I SA/Kr 1612/12, Legalis nr 877264. Podobnie: wyrok
WSA w Gliwicach z dnia 22 marca 2012 r., sygn. I SA/GI 1054/11, Legalis nr 861020.

# Podstawg obliczenia podatku jest dochdd stanowigcy réznice pomiedzy przycho-
dem z odplatnego zbycia nieruchomoéci a kosztami uzyskania przychodéw, powiekszong
o sume odpiséw amortyzacyjnych dokonanych od zbywanych nieruchomosci (art. 30e
ust. 2 u.p.d.o.f.). Koszty uzyskania przychodu z tytutu odplatnego zbycia, o ktérym mowa
w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a—c u.p.d.o.f., stanowig udokumentowane koszty nabycia lub
wytworzenia, powiekszone o udokumentowane naktady, ktére zwigkszyly wartos¢ rzeczy
i praw majatkowych, poczynione w czasie ich posiadania (art. 22 ust. 6¢ u.p.d.o.f.).
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tre$¢ art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f., uzasadniony jest wniosek, ze odplatne
zbycie nieruchomosci dokonane po uplywie wskazanego powyzej terminu
nie jest Zrodlem przychodéw w rozumieniu art. 10 u.p.d.o.f. i nie podlega
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych, o ile nie sta-
nowi przychodu z dzialalnosci gospodarczej®. Zgodnie z przepisami ustawy
o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych przychodami z dziatalnosci go-
spodarczej s3 m.in. przychody z odptatnego zbycia skltadnikéw majatku, ktore
sa $Srodkami trwatymi lub wartosciami niematerialnymi i prawnymi podlega-
jacymi ujeciu w ewidencji Srodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych
i prawnych”. Okreslone w art. 30e u.p.d.o.f. zasady opodatkowania nie maja
zastosowania w sytuacji, gdy budowa i sprzedaz budynkéw mieszkalnych lub
lokali mieszkalnych oraz sprzedaz gruntéw i prawa wieczystego uzytkowa-
nia gruntéw stanowig przedmiot dzialalnosci gospodarczej podatnika, a tak-
ze gdy przychdd ze sprzedazy nieruchomosci stanowi przychdd z dziatalnosci
gospodarczej lub z dzialéw specjalnych produkcji rolnej*”. W przypadkach
tych przychéd ze sprzedazy nieruchomosci podlega opodatkowaniu jak przy-
chéd z dziatalnosci gospodarczej®. Nalezy zwrdci¢ uwage na to, ze powolana
regulacja stanowi wylacznie o sprzedazy nieruchomosdci, a nie odpfatnym
zbyciu nieruchomosci, bedacym pojeciem o szerszym zakresie przedmioto-
wym. Z woli ustawodawcy zasady opodatkowania przewidziane w art. 30e
u.p.d.o.f. znajdg natomiast zastosowanie do przychodéw z odplatnego zbycia,
wykorzystywanych na potrzeby zwiagzane z dziatalno$cig gospodarcza oraz
przy prowadzeniu dzialéw specjalnych produkcji rolnej budynku mieszkal-
nego (lub jego czedci albo udzialu w takim budynku) i lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomos¢ (lub udziatu w takim lokalu), jak réw-
niez gruntu lub udzialu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego grun-
tu albo udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem,
a takze spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego albo
udzialu w takim prawie oraz prawa do domu jednorodzinnego w spo6ldzielni
mieszkaniowej lub udziatu w takim prawie®. Wymienionych przychodéw nie
zalicza si¢ bowiem do przychodoéw z dzialalnosci gospodarczej™.

» Podatek dochodowy od 0s0b fizycznych..., komentarz do art. 30e. Podobnie: K. Ko-
pyS$cianska, Przeglgd biezgcych probleméw zwigzanych z opodatkowaniem nieruchomosci
na tle orzecznictwa sqdéw administracyjnych, Wroctaw 2015, s. 176.

% Art. 14 ust. 2 pkt 1 lit. a u.p.d.o.f.

¥ Art. 30e ust. 6 u.p.d.o.f.

8 Podatek dochodowy od 0séb fizycznych..., komentarz do art. 30e.

# Art. 14 ust. 2c u.p.d.o.f.

% Ibidem.
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3. PRZESEANKI KWALIFIKACJI PRZYCHODOW OSIAGANYCH
Z TYTULU UMOW NAJMU NIERUCHOMOSCI DO ODPOWIEDNIEGO
ZRODLA PRZYCHODOW W SWIETLE ORZECZNICTWA

Fundamentalne znaczenie z punktu widzenia problematyki kryteriow
oceny, w jakich przypadkach przychody osiggane z tytulu uméw najmu
nieruchomosci stanowig przychody z najmu prywatnego, a w jakich przy-
chody z dziatalno$ci gospodarczej, ma przywolywana juz uchwata siedmiu
sedziéw NSA z dnia 24 maja 2021 r. Przed jej podjeciem brakowato jedno-
litej linii orzeczniczej w omawianym zakresie. Sady administracyjne, w tym
Naczelny Sad Administracyjny, formufowaty zréznicowane, nierzadko wza-
jemnie wykluczajace sie przestanki kwalifikacji przychodéw z najmu nieru-
chomosci do wlasciwego zrédta przychodéw. W konsekwencji wyksztalcily
sie dwie zasadnicze, odmienne linie orzecznicze. Pierwsza polegata na przy-
jeciu, ze kluczowe znaczenie przy ustalaniu przedmiotowych przestanek
ma definicja dzialalno$ci gospodarczej zawarta w art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f.
Zgodnie z jej trescig dzialalnoscig gospodarczg (lub pozarolnicza dziatal-
noscig gospodarczy) jest dziatalnos¢ zarobkowa: a) wytwdrcza, budowlana,
handlowa, ustugowa, b) polegajaca na poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wy-
dobywaniu kopalin ze zt6z, ¢) polegajaca na wykorzystywaniu rzeczy lub
warto$ci niematerialnych i prawnych, ktéra prowadzona jest we wlasnym
imieniu bez wzgledu na jej rezultat, w sposdb zorganizowany i ciagly, a uzy-
skane z niej przychody nie s3 zaliczane do innych przychodéw ze zZrodet
okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2 i 4-9 u.p.d.o.f. Powyzsza linia orzecz-
nicza zakladala, ze ocena, czy wynajmowane lokale stanowig skladniki ma-
jatku zwigzane z dzialalno$cig gospodarcza, nie jest determinowana wola
(zamiarem) podatnika, lecz spetnianiem lub niespetnianiem obiektywnych
kryteriow pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, wskazanych w art. 5a
pkt 6 u.p.d.o.t.>® We wspomniang lini¢ orzeczniczg wpisuje si¢ niewatpliwie
wyrok NSA z dnia 22 pazdziernika 2019 r.*?, w ktérym sad ten stwierdzit,
ze do zrédta przychodéw w postaci najmu (art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f.)
moga by¢ kwalifikowane tylko te przychody, ktére nie pochodza z oddania

31 Zob. wyrok NSA z dnia 22 pazdziernika 2019 r., sygn. II FSK 1581/18, Legalis
nr 2245668. Podobnie: wyroki NSA: z dnia 15 listopada 2017 r., sygn. I FSK 2769/15, Le-
galis nr 1697961; z dnia 25 wrze$nia 2018 r., sygn. I FSK 2577/16, Legalis nr 1835279; wy-
rok WSA w Opolu z dnia 6 listopada 2019 r., sygn. I SA/Op 290/19, Legalis nr 2260545;
wyrok WSA w Gliwicach z dnia 11 lutego 2021 r., sygn. I SA/GI 559/20, Legalis nr 2553314.

3 Wyrok NSA z dnia 22 pazdziernika 2019 r., sygn. II FSK 1581/18, Legalis nr 2245668.
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w najem skladnikow majatku zwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg. Dla
wlasciwego podatkowego zakwalifikowania przychodéw z najmu w pierw-
szej kolejnosci nalezy wigc oceni¢, czy skfadniki majgtkowe oddane w na-
jem stuzg prowadzeniu dzialalnosci gospodarczej, tak jak jest ona zdefinio-
wana w ustawie podatkowej (charakter zarobkowy, prowadzenie jej przez
podatnika we wlasnym imieniu, zorganizowanie i cigglos¢)*. Zdaniem sadu
wsrod cech takiej dzialalno$ci nie wymieniono zamiaru podatnika jej pro-
wadzenia, co dowodzi, ze o zaliczeniu przychodu do okreslonego zrédia,
a wiec takze o zwigzaniu lub braku zwigzania okreslonych skfadnikéw ma-
jatkowych z dzialalnodcig gospodarcza, nie decyduje zamiar podatnika, lecz
obiektywne cechy prowadzonej przez niego dziatalnosci, a w przypadku
stwierdzenia, ze skladniki majatku podatnika bedace przedmiotem najmu
wykorzystywane sa w prowadzonej dzialalnosci gospodarczej, a wigc stuza
jej prowadzeniu, oznacza, Ze sg tez z nig zwigzane**. W konsekwencji jezeli
dziafalnos¢ polegajaca na wynajmie nieruchomosci wykazuje cechy zarob-
kowosci i cigglosci, a przede wszystkim zorganizowania, $wiadczy to o pro-
wadzeniu przez podatnika dzialalno$ci gospodarczej z wykorzystaniem
tych skladnikow majatkowych*. Podobnie w wyroku z dnia 6 listopada
2019 r.** WSA w Opolu orzekl, ze dzialalnoscia gospodarcza nie jest dekla-
racja podatnika, lecz cigg zdarzen faktycznych o charakterze obiektywnym.
Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze w ramach prezentowanej linii orzeczniczej
sady administracyjne wskazywaly na rézne przestanki jako przesadzajace
o kwalifikacji przychodéw osigganych z tytutu uméw najmu nieruchomosci
do zrédta przychodu, o ktéorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f. Zgod-
nie ze stanowiskiem przyjetym w niektérych orzeczeniach sam zamiar po-
datnika dotyczacy osiggniecia zysku w zwigzku z przeprowadzanymi przez
niego transakcjami nie przesadza o przypisaniu uzyskanego z nich przy-
chodu do wspomnianego zrédta przychodu bez jednoczesnego spelnienia
pozostatych przestanek wynikajacych z definicji dziatalnosci gospodarczej za-
wartej w ustawie o podatku dochodowym od 0séb fizycznych”. Zatozeniem
uzyskania zysku kieruje si¢ bowiem takze podatnik osiggajacy przychod

3 Ibidem.

3 Ibidem.

% Ibidem.

¢ Wyrok WSA w Opolu z dnia 6 listopada 2019 1., sygn. I SA/Op 290/19, Legalis
nr 2260545.

¥ Wyrok NSA z dnia 8 maja 2018 r., sygn. II FSK 887/16, Legalis nr 1773980.
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zaliczany do innych Zrodel niz pozarolnicza dziatalnos¢ gospodarcza®.
Cechami dzialan podatnika uznawanymi przez sagdy administracyjne
w prezentowanej linii orzeczniczej za decydujace o zaliczeniu przychoddéw
osigganych z tytulu uméw najmu nieruchomosci do przychodéw z dziatal-
nosci gospodarczej byly zatem ciaglos$¢ i zorganizowanie. Przyjmowano,
ze dzialania w zakresie zawierania uméw najmu nieruchomosci wykazuja
cechy zorganizowania i cigglosci, jezeli podejmowane czynnosci, zwigza-
ne z zagospodarowaniem i rozporzadzaniem mieniem, istotnie odbiegaja
od normalnego wykonywania prawa wtasnosci, a podatnik z operacji tych
uczyni stale zrodto zarobkowania®. Przez ,,zorganizowanie” rozumie¢ na-
lezy przy tym zespot celowych i uporzagdkowanych czynnosci o charakterze
profesjonalnym, ktdre realizowane s3 w ramach wyodrebnionej struktury,
natomiast ,,ciagglo$¢” dziatan oznacza stalo$¢ (trwalo$¢) ich wykonywania,
regularnos¢, powtarzalnos¢ oraz stabilnos¢®. Cechy te wymieniane byly
najczesciej jako najistotniejsze z punktu widzenia omawianej problema-
tyki, niemniej jednak w zapadtych orzeczeniach sady powolywaly si¢ tak-
ze na inne kryteria kwalifikacji przychoddw osigganych z tytulu umow
najmu nieruchomosci jako przychodéw z dziatalnosci gospodarczej, np.
liczbe wynajmowanych nieruchomosci lub ich przeznaczenie. W wyroku
z dnia 15 listopada 2017 r.*! NSA stwierdzil, Ze prowadzenie najmu na duza
skale $wiadczy o tym, ze nie moze on by¢ prowadzony inaczej niz w spo-
sob zorganizowany i profesjonalny. Podobnie w wyroku z dnia 21 sierp-
nia 2018 r.*> WSA w Bydgoszczy orzekl, ze najmem prywatnym nie jest
$wiadczenie ustug najmu nieruchomosci na szeroka skale w sposéb zor-
ganizowany, ciagly, nastawiony na osiggniecie zysku, cechujacy si¢ pro-
fesjonalizmem, celowoscig i uporzgdkowaniem. Z kolei w wyroku z dnia

3 Ibidem. Podobnie: wyrok NSA z dnia 5 lipca 2017 r., sygn. IT FSK 1622/15, Legalis
nr 1663936; wyrok WSA w Gdansku z dnia 13 listopada 2018 r., sygn. I SA/Gd 914/18,
Legalis nr 1859969.

¥ Wyrok WSA w Gdansku z dnia 2 czerwca 2020 r., sygn. I SA/Gd 2135/19, Legalis
nr 2419231.

0 Wyrok NSA z dnia 21 kwietnia 2017 r., sygn. IT FSK 845/15, Legalis nr 1638118.

1 'Wyrok NSA z dnia 15 listopada 2017 r., sygn. Il FSK 2769/15, Legalis nr 1697961.
Podobnie wyrok WSA w Opolu z dnia 8 sierpnia 2018 r., sygn. I SA/Op 191/18, Legalis
nr 1812328.

“ Wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 21 sierpnia 2018 r., sygn. I SA/Bd 436/18, Legalis
nr 1820605.
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4 pazdziernika 2017 r.*> WSA w Warszawie jako kryteria réznicujace najem
w ramach dzialalnos$ci gospodarczej i poza nig wskazal nie tylko liczbe wynaj-
mowanych nieruchomosci, ale réwniez ich typowe przeznaczenie w danym
przypadku - prywatne lub gospodarcze. Zdaniem sadu kryterium takiego nie
stanowi natomiast relacja przychodu z wynajmowanych nieruchomosci do
przychodow podatnika osigganych z innych Zrédet*. Analiza przytoczonych
orzeczen prowadzi do wniosku, ze wyktadnia uzytego przez ustawodawce
w art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f. sformutowania ,,sktadniki majgtku zwigzane
z dzialalno$cig gospodarczg” dokonywana byla w omawianej linii orzeczniczej
przy odwotaniu si¢ do definicji dzialalnosci gospodarczej zawartej w art. 5a
pkt 6 tej ustawy®. Skonstatowa¢ mozna, ze wobec niedostatkow regulacji
ustawowej sady podejmowaly prébe poszukiwania kryteriow rozgraniczenia
sktadnikéw zwigzanych z dziatalnoscig gospodarcza od innych sktadnikow.
Jak zauwaza WSA w Gliwicach w wyroku z dnia 18 lutego 2021 r.*%, ustawa
o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie okresla kryteriéw charakte-
ryzujacych zwigzanie wynajmowanych skfadnikéw majatku z dziatalnoscia
gospodarczg i odrézniajacych je od innych sktadnikow.

Na tle przywolanych watpliwosci w zakresie omawianej problematyki
wyksztalcita sie takze druga linia orzecznicza. Zakladata ona, Ze decydujace
znaczenie co do kwalifikacji przychodéw z najmu przypisa¢ nalezy podatni-
kowi, ktéry moze ,,powiaza¢” bedace przedmiotem najmu sktadniki majat-
ku z wykonywaniem dziatalnosci gospodarczej lub zachowac je w zarzadzie
majatkiem niezwigzanym z dzialalnoscig gospodarcza®’. W wyroku z dnia
5 kwietnia 2016 r.** NSA stwierdzil, Ze wobec sformufowania w art. 10 ust. 1
pkt 6 u.p.d.o.f. kryterium przedmiotowego (,,skladniki majatku zwigzane

“ Wyrok WSA w Warszawie z dnia 4 pazdziernika 2017 r., sygn. III SA/Wa 3023/16,
Legalis nr 1897206.

“ Ibidem. Podobnie wyrok NSA z dnia 13 sierpnia 2020 r., sygn. II FSK 960/18,
Legalis nr 2471567.

# Co potwierdza WSA w Opolu w uzasadnieniu wyroku z dnia 8 sierpnia 2018 r.,
sygn. I SA/Op 191/18, Legalis nr 1812328.

% Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 18 lutego 2021 r., sygn. I SA/GI 1523/20, Legalis
nr 2544221.

¥ Wyrok NSA z dnia 20 pazdziernika 2020 r., sygn. II FSK 1647/18, Legalis
nr 2619953. Podobnie: wyrok NSA z dnia 17 kwietnia 2019 r., sygn. II FSK 1078/17, Le-
galis nr 2196934; wyroki WSA w Warszawie: z dnia 25 sierpnia 2017 r., sygn. III SA/Wa
2687/16, Legalis nr 1898052; z dnia 7 marca 2018 r., sygn. VIII SA/Wa 36/18, Legalis
nr 1759788.

* Wyrok NSA z dnia 5 kwietnia 2016 r., sygn. IT FSK 379/14, Legalis nr 1469904.
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z dziatalnoscig gospodarczy”), rozwazy¢ nalezy, co moze zosta¢ uznane
za sktadnik majatku zwigzany z dzialalnoscia gospodarczg oraz kto po-
winien dokonywac¢ tej kwalifikacji. W wyroku tym NSA zauwazyt takze,
ze cho¢ ustawodawca definiuje pojecie skladnikéw majatkowych (art. 5a
pkt 2 u.p.d.o.f.), nie wskazuje, w jaki sposob nalezy dokonywac rozgranicze-
nia skladnikow zwiazanych z dzialalnoscig gospodarcza®. Rozstrzygajacy
dla rozréznienia pomiedzy najmem w ramach zarzadu majatkiem niezwig-
zanym z dziatalnoscig gospodarczg a najmem w ramach prowadzonej dzialal-
nosci gospodarczej jest dlatego, zdaniem sadu, zamiar samego podatnika®.
Z kolei w wyroku z dnia 6 listopada 2020 r.>! NSA podkredlit, Ze nie nalezy
odwotywac¢ si¢ wylacznie do wykladni pojecia dzialalnosci gospodarczej
sformutowanej w ustawie o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, nie
zwazajac przy tym na tre$¢ art. 10 ust. 1 pkt 6 tej ustawy, ktory wprost
stanowi, ze jedyng przestanka wylaczajacg zastosowanie tego przepisu do
umoéw najmu jest zwigzanie skladnikéw majatkowych z dziatalno$cia gospo-
darcza. W omawianej linii orzeczniczej zakladano wiec, ze w przypadku gdy
czynnosci podatnika w zakresie najmu realizujg definicje dziatalnosci gospo-
darczej okreslong w ustawie o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, nie
oznacza to, ze przychéd ten zalicza¢ nalezy do zrédia przychodéw, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f.>* Dzialania podejmowane w zakresie
najmu nieruchomosci z istoty swojej maja bowiem cechy charakteryzujace
dzialalnos¢ gospodarcza (podejmowane sg w celach zarobkowych, w sposéb
ciagly i zorganizowany), dlatego przepisu art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f. nie mozna
odnosi¢ do sposobu kwalifikowania przychodéw z najmu®. W zapadtych
orzeczeniach podkreslano takze, ze do celéw rozgraniczenia sktadnikow
zwigzanych z dzialalnoscig gospodarczg ustawodawca w zaden sposob nie li-
mituje liczby rzeczy oddawanych w najem ani ich przeznaczenia na okreslone
cele (mieszkaniowe, uzytkowe, komercyjne, przemystowe)>*.

Wobec podnoszonych rozbieznosci w orzecznictwie sagdéw admini-
stracyjnych w zakresie kwalifikacji podatkowej przychodéw osigganych

* Ibidem.

>0 Ibidem.

1 'Wyrok NSA z dnia 6 listopada 2020 r., sygn. IT FSK 1789/18, Legalis nr 2606643.

32 Zob. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 19 stycznia 2018 r., sygn. I SA/Po 1002/17,
Legalis nr 1716503.

> Ibidem.

>t Zob. wyrok NSA z dnia 20 pazdziernika 2020 r., sygn. II FSK 1648/18, Legalis
nr 2529917.
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z tytulu uméw najmu NSA w sktadzie siedmiu sedziow podjal® w dniu
24 maja 2021 r. uchwale, w ktérej stwierdzil, ze: ,,Przychody z najmu, pod-
najmu, dzierzawy, poddzierzawy oraz innych uméw o podobnym charak-
terze s zaliczane bez ograniczen do zrédla przychodéw wymienionego
w art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od osob fizycznych (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1426 z pézn. zm.), chyba ze
stanowig skladnik majatkowy mienia osoby fizycznej, ktdry zostal przez
nig wprowadzony do majatku zwigzanego z wykonywaniem dzialalnosci
gospodarczej . Mozna zatem skonstatowac, ze w przedmiotowej uchwale
NSA opowiedziat si¢ za pogladem prezentowanym w drugiej z przedstawio-
nych linii orzeczniczych. Zdaniem sadu zasadg jest zaliczanie przychodow
do zrédla - najem, a wyjatkiem do przychodéw z dzialalnosci gospodar-
czej, w przypadku gdy podatnik zakwalifikuje skladniki majatku bedace
przedmiotem najmu do kategorii ,,zwigzanych z wykonywang dziatalnoscig
gospodarczy”. Przy tym w niektorych sytuacjach, gdy o zwigzaniu skladnika
majatku z dzialalnoscig gospodarcza swiadczg obiektywne okolicznosci, jak
np. amortyzowanie danego sktadnika majatku jako srodka trwalego w ra-
mach dzialalnosci gospodarczej, przychody z najmu, niezaleznie od stano-
wiska samego podatnika, zaliczy¢ nalezy do zrédta przychodéw z dziatal-
nosci gospodarczej”’. Naczelny Sad Administracyjny podkreslit takze, ze
katalog zrédel przychodéw okreslony w ustawie o podatku dochodowym
od o0séb fizycznych ma charakter roziaczny, co uzasadnia wniosek, Ze najem
jest odrebnym od innych Zrédiem przychodéw, wymienionym w art. 10
ust. 1 pkt 6 niniejszej ustawy®®. Zwazywszy, ze przepis ten nie stanowi
o wykonywaniu dzialalnosci gospodarczej, lecz o sktadnikach zwigzanych
z taka dzialalno$cig, uznac¢ nalezy, ze ustanowione w nim kryterium wylg-
czajace nie dotyczy charakteru aktywnosci podatnika, lecz ma charakter
przedmiotowy poprzez odniesienie do kwalifikacji sktadnika majatkowego
jako zwigzanego z dzialalno$cig gospodarcza®. Z tresci omawianej uchwa-
ty wynika wiec, ze kluczowe dla takiej kwalifikacji jest ustalenie znaczenia
pojecia ,,skladnika majatkowego zwigzanego z dzialalnoscig gospodarczg”

55 Na wniosek Rzecznika Malych i Srednich Przedsiebiorcow z dnia 8 stycznia
2021 r., nr WIP.2652.2020.KKB.

% Uchwata siedmiu sedziéw NSA z dnia 24 maja 2021 r., sygn. II FPS 1/21, Legalis
nr 2576682.

*7 Ibidem.

* Ibidem.

> Ibidem.
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Jak wskazal NSA, ustalajac znaczenie przedmiotowego pojecia, uwzglednic¢
nalezy unormowania zawarte w art. 5a pkt 2 i art. 5a pkt 3 w.p.d.o.£.® W pierw-
szym z powolanych przepiséw zdefiniowano pojecie ,,skfadniki majatkowe”
Na jego mocy sktadnikami majatkowymi sg aktywa w rozumieniu usta-
wy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci®, pomniejszone o przejete
dlugi zwigzane z dzialalnoscia gospodarcza zbywcy, o ile nie zostaly one
uwzglednione w cenie nabycia. Natomiast w mysl art. 5a pkt 3 u.p.d.o.f.
przez ,przedsiebiorstwo” rozumie¢ nalezy przedsigbiorstwo w rozumie-
niu przepiséw Kodeksu cywilnego®. Majac na uwadze tres¢ powyzszych re-
gulacji, NSA stwierdzil, ze dzialalno$¢ gospodarcza zwigzana jest z posiada-
niem przedsigbiorstwa, co z kolei wymaga zidentyfikowania i wydzielenia
z majatku podatnika, ktéry jest osobg fizyczng, skladnikow majatkowych
stuzacych prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej®. W konkluzji prezen-
towanej uchwaly NSA uznal, ze nie mozna przyja¢, iz skladniki majatkowe
zwigzane s3 z dzialalno$cig gospodarcza w przypadku, gdy podatnik: 1) nie
podejmuje dzialan w celu wyraznego wyodrebnienia przedsigbiorstwa
(stworzenie zorganizowanego zespolu sktadnikéw materialnych i niemate-
rialnych stuzacych tej dzialalnosci), 2) nie buduje struktury organizacyjne;j
umozliwiajacej zarzadzanie tg czescig majatku, 3) nie tworzy strategii tej dzia-
talnosci (plandw jej rozwoju, badania rynku na temat potrzeb potencjal-
nych najemcéw i dostosowywania do nich sktadnikéw majatku bedacych
przedmiotem najmu), a jedynie lokuje nadwyzki posiadanych $rodkéw
w zakup nieruchomosci, ktére nastepnie wynajmuje®.

Podjecie powolanej powyzej uchwaly umozliwilo wyksztalcenie jedno-
litej linii orzeczniczej sadéw administracyjnych, zgodnej ze stanowiskiem
zajetym w uchwale przez Naczelny Sagd Administracyjny. Uchwaty abstrak-
cyjne NSA, do ktérych zalicza si¢ przedmiotowa uchwata, majg ogélna

5 Ibidem.

6! Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 217 ze zm. Zgodnie z przepisami tej ustawy przez
aktywa rozumie¢ nalezy ,,kontrolowane przez jednostke zasoby majatkowe o wiarygodnie
okreslonej wartosci, powstate w wyniku przeszlych zdarzen, ktore spowoduja w przysztosci
wplyw do jednostki korzysci ekonomicznych”.

8 ‘W mysl art. 55! k.c. przedsiebiorstwo stanowi zorganizowany zesp6t sktadnikow
niematerialnych i materialnych, przeznaczony do prowadzenia dzialalnoéci gospodarcze;.

8 Uchwata siedmiu sedziéw NSA z dnia 24 maja 2021 r., sygn. II FPS 1/21, Legalis
nr 2576682.

& Ibidem.
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(posrednia) moc wiazacg w stosunku do sagdow administracyjnych®. Ozna-
cza to, ze stanowisko zajete przez NSA w tresci uchwaly abstrakcyjnej wiaze
wszystkie sklady orzekajace sadéw administracyjnych do chwili, w ktdrej
nie nastgpi zmiana tego stanowiska®. W przypadku gdy jakikolwiek skiad
sadu administracyjnego rozpoznajacy sprawe nie podziela stanowiska przy-
jetego w uchwale skladu siedmiu sedziow, calej Izby lub pelnego skladu
Naczelnego Sadu Administracyjnego, przedstawia powstale zagadnienie
prawne do rozstrzygniecia odpowiedniemu skladowi®”. W najnowszym
orzecznictwie - zapadtym po podjeciu przez NSA w sktadzie siedmiu se-
dziéw przytoczonej uchwaly — zaréwno tego sadu, jak i wojewddzkich s3-
dow administracyjnych przyjmuje sie konsekwentnie, ze przychody z najmu
nieruchomosci zaliczane sg do zrédla przychodow okreslonego w art. 10
ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f,, o ile nie stanowia skltadnika majatkowego mienia
osoby fizycznej wprowadzonego przez nig do majatku zwigzanego z wyko-
nywaniem dzialalno$ci gospodarczej®. Niewatpliwie zatem podjecie przez
Naczelny Sad Administracyjny wspomnianej uchwaty umozliwilo usunie-
cie rozbieznosci orzeczniczych w zakresie kwalifikacji przychodéw osia-
ganych przez osoby fizyczne z najmu nieruchomosci do odpowiedniego
zrédla przychodéw. W literaturze przedmiotu slusznie zauwaza sig, ze

6 Zob. ]. Drachal, A. Wiktorowska, P. Wajda, Komentarz do art. 264, [w:] Prawo o po-
stepowaniu przed sqgdami administracyjnymi. Komentarz, red. R. Hauser, M. Wierzbowski,
Warszawa 2021, Legalis/el.

6 Ibidem.

 Art. 269 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sada-
mi administracyjnymi (tekst jedn. Dz.U. z 2022 r., poz. 329 ze zm.), dalej: p.p.s.a. W dok-
trynie przyjmuje sie, ze w art. 269 p.p.s.a. uregulowana zostala instytucja odstapienia od
stanowiska wyrazonego w uchwale NSA, ktora dotyczy zaréwno uchwat abstrakcyjnych,
jak i konkretnych. Z procedury z art. 269 p.p.s.a. korzysta¢ moga sklady orzekajace w wo-
jewddzkich sadach administracyjnych i sktady orzekajace w NSA - J. Drachal, A. Wikto-
rowska, P. Wajda, Komentarz do art. 269, [w:] Prawo o postepowaniu przed sgdami admi-
nistracyjnymi. Komentarz, red. R. Hauser, M. Wierzbowski, Warszawa 2021, Legalis/el.

6 Zob. wyroki NSA: z dnia 22 czerwca 2021 r., sygn. IT FSK 2998/18, Legalis
nr 2594628; z dnia 28 pazdziernika 2021 r., sygn. II FSK 2214/20, Legalis nr 2641815;
z dnia 28 pazdziernika 2021 r., sygn. II FSK 2239/20, Legalis nr 2643689; z dnia 4 sierp-
nia 2022 r., sygn. II FSK 29/20, Legalis nr 2746923; wyrok WSA w Gliwicach z dnia
1 grudnia 2021 r., sygn. I SA/GI 509/21, Legalis nr 2647468; wyrok WSA w Lodzi z dnia 2 grud-
nia 2021 r,, sygn. I SA/Ld 552/21, Legalis nr 2646568; wyroki WSA w Gdansku: z dnia
14 czerwca 2022 1., sygn. I SA/Gd 61/22, Legalis nr 2705871; z dnia 5 lipca 2022 r., sygn.
I SA/Gd 190/22, Legalis nr 2760430; wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 23 sierpnia 2022 r.,
sygn. I SA/Wr 34/22, Legalis nr 2749313.
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wyjasnienie przez NSA zasadniczych kwestii zwigzanych z kwalifikacja
podatkowg przychoddéw z najmu nieruchomosci ultatwi podatnikom za-
liczanie osigganych przez nich przychoddéw z tego tytulu do wlasciwego
zrodla przychodéw i w konsekwencji moze przyczynic si¢ do zmniejszenia
liczby sporéw z organami podatkowymi®. Niemniej jednak zgodzi¢ nalezy
sie réwniez z podnoszonym w pismiennictwie stanowiskiem, ze niektore
ze wskazanych przez NSA przestanek tej kwalifikacji budzi¢ moga kolej-
ne watpliwosci”. Dla przyktadu: w uchwale przyjeto, ze skfadniki majatko-
we nie s3 zwigzane z dzialalno$cig gospodarcza m.in. w sytuacji, gdy podatnik
nie buduyje struktury organizacyjnej umozliwiajacej zarzadzanie tg czescia
majatku. A contrario uznac¢ wiec nalezy, ze w przypadku podjecia przez po-
datnika wskazanych dziatan skladniki majatkowe powinny zosta¢ uznane
za zwigzane z dzialalno$cig gospodarczg. Naczelny Sad Administracyjny nie
okresla jednak, co rozumie¢ nalezy przez ,,budowanie struktury organiza-
cyjnej umozliwiajacej zarzadzanie ta czgscig majatku™”!. W szczegoélnosci
powstaé moze watpliwos¢, czy w pojeciu tym miesci sie¢ powierzenie tego
zarzadzania wyspecjalizowanej firmie”.

4. PRZESEANKI KWALIFIKACJI PRZYCHODOW
Z ODPLATNEGO ZBYCIA NIERUCHOMOSCI JAKO PRZYCHODOW
Z DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ W SWIETLE ORZECZNICTWA

Majac na uwadze to, ze katalog zZrodet przychodow okreslony w usta-
wie o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych ma charakter roztaczny”,
kluczowe znaczenie dla kwalifikacji przychodéw z odptatnego zbycia nieru-
chomosci do odpowiedniego zZrédla przychodéw ma ustalenie precyzyjnych
kryteriow takiej kwalifikacji. Podobnie jak w odniesieniu do przychodéw
osigganych z tytulu umoéw najmu nieruchomosci, ustawodawca nie sfor-
mulowatl przedmiotowych kryteriéw réwniez w odniesieniu do przycho-
déw z odplatnego zbycia nieruchomosci. Co prawda konstrukcja art. 10
ust. 1 u.p.d.o.f. wskazuje, ze odplatne zbycie nieruchomosci, ich czgsci lub

 Zob. ]. Pustul, Kwalifikowanie przychodoéw..., s. 17.

70 Zob. S. Brzeszczynska, Kiedy najem to dziatalnos¢ - analiza uchwaly NSA z maja
2021, 2021, https://wynajmistrz.pl/kiedy-najem-to-dzialalnosc-analiza-uchwaly-nsa-z-
maja-2021/ (dostep: 6.12.2022).

! Ibidem.

72 Ibidem.

73 Zob. przypis 48.
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udzialu w nieruchomosci jest zrédtem przychodéw odrebnym od zrédla
wymienionego w pkt 3 tego przepisu, jezeli nie nastepuje w wykonaniu
dziatalnosci gospodarczej i zostalo dokonane przed uptywem terminu okre-
$lonego w pkt 8, niemniej jednak, wobec braku szczegétowych przestanek
(np. wskazania progu kwotowego lub ilosciowego), trudnosci nastrecza
ustalenie, w jakich przypadkach odptatne zbycie kwalifikowane jest jako
dziatalno$¢ gospodarcza, co potwierdza rozbudowana linia orzecznicza
w tym zakresie. Jak zauwaza NSA, w przywolanej powyzej uchwale siedmiu
sedziow, przepis art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f., w ktérym mowa jest o ,,sktad-
nikach majatku zwigzanych z dzialalnoscig gospodarczg’, stanowi odmien-
ne uregulowanie od art. 10 ust. 1 pkt 8 tej ustawy, w ktérym uzyto sformu-
fowania: ,jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dzialalnosci
gospodarczej”’*. Prowadzi to do wniosku, ze odmienne sg takze kryteria
oceny, w jakich przypadkach przychody osiggane z tytulu uméw najmu
nieruchomoéci i przychody osiagane z odptatnego zbycia nieruchomosci
powinny by¢ kwalifikowane jako przychody z dzialalnosci gospodarczej.
W orzecznictwie sadéw administracyjnych prezentowane jest stano-
wisko, zgodnie z ktorym przepis art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f. koresponduje
z regulacjg art. 5a pkt 6 tej ustawy, a ustalenie, ze sprzedaz nieruchomo-
$ci nastgpila w wykonaniu dziatalno$ci gospodarczej, wyklucza mozli-
wos¢ opodatkowania osiggnietego z tego tytutu przychodu wedtug zasad
dotyczacych odplatnego zbycia rzeczy lub okreslonych praw, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f”> W konsekwencji rozstrzygniecie,
w jakich przypadkach przychody ze sprzedazy nieruchomosci uzna¢ nalezy
za przychody z wyprzedazy majatku osobistego i zaliczy¢ je do przycho-
déw z odplatnego zbycia nieruchomosci lub ich czesci, o ktérym mowa
w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a u.p.d.o.f., a w jakich do przychoddéw z pozarol-
niczej dziatalnosci gospodarczej, wymaga ustalenia, czy czynnosci podej-
mowane przez podatnika odpowiadaja cechom wlasciwym dla dzialalnosci
gospodarczej’. Oznacza to koniecznos¢ oceny, czy czynnosci te spetnialy
przestanki wymienione w art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f., a wigec miaty charakter
zarobkowy, prowadzone byty w imieniu wlasnym, w sposéb zorganizowa-
ny i ciggly””. Jednoczesnie sady administracyjne stoja konsekwentnie na

7 Uchwata siedmiu sedzidw NSA z dnia 24 maja 2021 r., sygn. II FPS 1/21, Legalis
nr 2576682.

7> Zob. wyrok NSA z dnia 9 kwietnia 2015 r., sygn. II FSK 773/13, Legalis nr 1311008.

76 'Wyrok NSA z dnia 4 marca 2015 r., sygn. I FSK 855/14, Legalis nr 1538331.

77 Wyrok NSA z dnia 3 lipca 2013 1., sygn. II FSK 2110/11, Legalis nr 793985.
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stanowisku, Ze granica pozwalajaca oddzieli¢ przychody kwalifikowane jako
przychody z odptatnego zbycia nieruchomosci od przychoddéw ze zbycia
nieruchomosci w ramach pozarolniczej dzialalno$ci gospodarczej ma cha-
rakter ptynny”. Podkredla sie, ze w praktyce obrotu nieruchomos$ciami
utrudnione jest rozrdznienie pomiedzy czynnosciami wykazujacymi cechy
profesjonalnego obrotu handlowego a czynnosciami stanowiacymi wyprze-
daz majatku osobistego, w ramach zarzadu wlasnym mieniem”. Majac na
uwadze rozliczne formy aktywnosci podatnikéw wystepujace w obrocie
prawnym, proste zestawienie regulacji zawartych w art. 10 ust. 1 pkt 3 oraz
pkt 8, z unormowaniem zawartym w art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f., nie pozwala
skonkretyzowa¢ uniwersalnego wzorca dzialan podatnika, ktéry umoz-
liwialby jednoznaczne oddzielenie tych z nich, ktére stanowia sprzedaz
zwigzang z wykonywaniem dzialalnosci gospodarczej, od odplatnego zby-
cia w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.£.¥ Z tego wzgledu w judykatu-
rze sadowoadministracyjnej przyjmuje sie, ze aby stwierdzi¢, czy okreslona
transakcja realizowana jest w ramach dziatalnosci gospodarczej, czy tez jest
odplatnym zbyciem, o ktéorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f., nale-
zy uwzglednic¢ catoksztalt okolicznosci poprzedzajacych i towarzyszacych
zbyciu nieruchomosci®. Formulowane sg przy tym zréznicowane kryteria
kwalifikacji przychodéw osiaganych ze sprzedazy nieruchomosci do zréd-
ta okreslonego w art. 10 ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f. Z jednej strony na przyklad
wskazuje sie, ze decydujacymi przestankami nie mogg by¢ takie tylko oko-
licznosci, jak liczba transakcji sprzedazy, uzyskanie zysku lub podzial duzej
nieruchomosci gruntowej na mniejsze dzialki*. Z drugiej strony przyjmuje
sie, ze dzialania podatnika uzna¢ nalezy za dzialalno$¢ gospodarcza w za-
kresie obrotu nieruchomos$ciami w przypadku, gdy wielokrotnie nabywa

78 Zob. wyroki NSA: z dnia 3 lipca 2013 r., sygn. II FSK 2110/11, Legalis nr 793985;
z dnia 30 stycznia 2014 r., sygn. IT FSK 1512/12, Legalis nr 787692; z dnia 15 stycznia
2015 r,, sygn. II FSK 70/13, Legalis nr 1200169; z dnia 4 marca 2015 r., sygn. IT FSK 855/14,
Legalis nr 1538331; z dnia 9 kwietnia 2015 r., sygn. IT FSK 773/13, Legalis nr 1311008;
z dnia 25 wrzesénia 2015 r., sygn. IT FSK 2043/13, Legalis nr 1362260; z dnia 5 kwietnia
2016 r., sygn. II FSK 379/14, Legalis nr 1469904.

7 ‘Wyrok NSA z dnia 4 marca 2015 r., sygn. I FSK 855/14, Legalis nr 1538331.

8 Ibidem.

81 Zob. wyroki NSA: z dnia 3 lipca 2013 r., sygn. II FSK 2110/11, Legalis nr 793985;
z dnia 15 stycznia 2015 r., sygn. IT FSK 70/13, Legalis nr 1200169; z dnia 25 wrzesnia
2015 r,, sygn. IT FSK 2043/13, Legalis nr 1362260.

82 Zob. wyrok NSA z dnia 25 wrze$nia 2015 r., sygn. II FSK 2043/13, Legalis
nr 1362260.
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on nieruchomosci gruntowe o duzej powierzchni, dokonuje ich podziatu
i sprzedaje wydzielone dziatki gruntu, a uzyskany z tego tytutu zarobek jest
oczywisty®. Nalezy zwréci¢ przy tym uwage na to, ze weryfikacja realiza-
cji przez podatnika niektérych z wymienianych w judykaturze przestanek
kwalifikacji podatkowej przychodéw osiaganych z tytutu odptatnego zby-
cia nieruchomosci moze nastrecza¢ trudnosci. W wyroku z dnia 7 marca
2018 r.** WSA w Gdansku podnosi, Ze dzialaniom podatnika mozna przy-
pisac zarobkowy charakter w przypadku, gdy przyjmuja one charakter bar-
dziej zintensyfikowany co do czasu i zakresu dokonywanych czynnosci. Po-
dobnie w wyroku z dnia 22 sierpnia 2019 r.* NSA stwierdzil, ze o uznaniu
czynnosci podatnika za dziatalno$¢ gospodarcza decyduje intensywnos¢
wystepowania cech wymienionych w art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f. Powsta¢ moze
watpliwos¢, wedlug jakich kryteriéw nalezy ocenia¢, czy dziatania podat-
nika (przy zalozeniu, ze sprzedaz nieruchomosci nastepuje w wykonaniu
dzialalnosci gospodarczej) podejmowane s3 w wyraznie wiekszym nateze-
niu niz w przypadku takiej samej dziatalnosci wykonywanej poza dzia-
talnosdcig gospodarcza i kto mialby takiej oceny dokona¢. Prezentowana
w orzecznictwie przestanka kwalifikacji przychodéw osigganych z tytutu
sprzedazy nieruchomosci do przychoddéw z dziatalnosci gospodarczej, kto-
rej spelnienie wydaje si¢ réwnie trudne do zweryfikowania, jest kryterium
taktycznych intencji co do celu nabycia nieruchomosci przez podatnika
(nabycia nieruchomosci w celu ich sprzedazy z zyskiem)®.

Analiza orzecznictwa sgdowoadministracyjnego dotyczacego kwali-
fikacji podatkowej przychodéw osigganych z tytutu odplatnego zbycia nie-
ruchomosci prowadzi do dwoch zasadniczych wnioskow. Po pierwsze, przy-
chody te uznaje si¢ za przychody z pozarolniczej dziatalnosci gospodarcze;j
w przypadku, gdy dzialania podatnika odpowiadaja cechom dziatalnosci
gospodarczej okreslonym w art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f. Po drugie, w praktyce
ocena realizacji przedmiotowych przestanek pozostaje nierzadko utrudnio-
na i wymaga poglebionej analizy caloksztaltu okolicznos$ci towarzyszacych,
a nawet poprzedzajacych zbycie nieruchomosci. W konsekwencji z istoty
swojej zawiera element uznaniowosci. W judykaturze wskazuje si¢ tym-
czasem, ze dla faktu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej subiektywne

8 Zob. wyrok NSA z dnia 15 stycznia 2015 ., sygn. II FSK 70/13, Legalis nr 1200169.

8 Wyrok WSA w Gdansku z dnia 7 marca 2018 r., sygn. I SA/Gd 8/18, Legalis
nr 1759765.

% Wyrok NSA z dnia 22 sierpnia 2019 r., sygn. Il FSK 3175/17, Legalis nr 2202081.

86 Zob. wyrok NSA z dnia 9 kwietnia 2015 r., sygn. II FSK 773/13, Legalis nr 1311008.
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przekonanie podatnika nie jest rozstrzygajace, o prowadzeniu przez niego
dzialalnosci gospodarczej decyduje bowiem kryterium obiektywne, tj. usta-
lenie, czy faktycznie prowadzi on dziatalnos¢, ktéra obiektywnie moze
przynosi¢ doch6d¥. Bogata linia orzecznicza w zakresie omawianej prob-
lematyki $wiadczy jednak o tym, ze kwalifikacja przychodéw ze zbycia
nieruchomosci do odpowiedniego zrédla przychodéw nastrecza trudnosci
podmiotom stosujgcym prawo, w szczegolnosci podatnikom bedacym oso-
bami fizycznymi, zwykle nieposiadajacymi specjalistycznej wiedzy prawni-
czej. W kontekscie tym przywola¢ nalezy wyrok TK z dnia 19 lipca 2022 r.%,
w ktérym po rozpoznaniu skargi konstytucyjnej Trybunat orzekd, ze art. 5a
pkt 6 w zw. z art. 10 ust. 1 pkt 3 i pkt 8 lit. a u.p.d.o.f. jest zgodny z art. 84
w zw. z art. 217 w zw. z art. 64 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej*.
Jak wynika z uzasadnienia powolanego wyroku, zasadniczy zarzut podnie-
siony w skardze konstytucyjnej dotyczyl naruszenia przez przepisy art. 5a
pkt 6 w zw. z art. 10 ust. 1 pkt 3 i pkt 8 lit. a u.p.d.o.f. zasady szczegdlnej
okre$lonosci przepiséw prawa daninowego®. Zrédla niezgodnosci kwestio-
nowanej regulacji z Konstytucja RP upatrywano przede wszystkim w braku
dostatecznej okreslonosci definicji dzialalnosci gospodarczej, w niejasnym
i nieprecyzyjnym sformulowaniu w art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f. przedmiotowej
definicji, w szczegdlnosci pojec zorganizowanego i ciagtego sposobu pro-
wadzenia tej dzialalnosci®'. Trybunal Konstytucyjny orzekl w prezentowa-
nym wyroku, iz brakuje podstaw do przyjecia, ze definicja pozarolniczej
dzialalno$ci gospodarczej zawarta w art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f. jest niejasna
i nieprecyzyjna w stopniu naruszajagcym konstytucyjne standardy okreslo-
nosci prawa daninowego®>. Trybunal stwierdzil przy tym, ze wystepujace
w praktyce trudnosci interpretacyjne nie $wiadcza jeszcze o naruszeniu
zasad prawidtowej legislacji, w tym zasady okreslonosci przepiséw prawa,
poniewaz kazdy akt prawny zawiera przepisy, w ktérych wystepuja pojecia

87 Zob. wyrok WSA w Olsztynie z dnia 5 maja 2011 r., sygn. I SA/O1 511/10, Legalis
nr 385625.

8 Wyrok TK z dnia 19 lipca 2022 r,, sygn. SK 20/19, OTK ZU A/2022, poz. 52.

% Ustawa z dnia 2 kwietnia 1997 r. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U.
Nr 78, poz. 483 ze zm.), dalej: Konstytucja RP.

% Zob. pkt III.1.3 uzasadnienia wyroku TK z dnia 19 lipca 2022 r., sygn. SK 20/19,
OTK ZU A/2022, poz. 52.

1 Zob. pkt I.1.2. oraz II1.5.2 uzasadnienia wyroku TK z dnia 19 lipca 2022 r., sygn.
SK 20/19, OTK ZU A/2022, poz. 52.

%2 Zob. pkt II1.5.3 uzasadnienia wyroku TK z dnia 19 lipca 2022 r., sygn. SK 20/19,
OTK ZU A/2022, poz. 52.
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o mniejszym lub wi¢kszym stopniu niedookreslonosci, co umozliwia or-
ganom stosujagcym prawo uwzglednienie wielosci okolicznosci faktycznych.
W ocenie Trybunatu niejasnos$¢ lub nieprecyzyjnos¢ przepisu uzasadnia
stwierdzenie jego niezgodno$ci z Konstytucja RP, jezeli wynikajacych z niej
rozbiezno$ci nie da si¢ usung¢ za pomocg zwyczajnych srodkéw majacych
na celu wyeliminowanie niejednolito$ci stosowania prawa, co nie ma miej-
sca w przypadku kwestionowanych w skardze konstytucyjnej przepisow,
a ewentualne watpliwosci dotyczace ich stosowania mogg by¢ rozwig-
zywane w procesie wykladni dokonywanej przez sady administracyjne,
w szczegolnosci Naczelny Sad Administracyjny®. Analiza przytoczonego
orzeczenia prowadzi do konstatacji, ze Trybunal Konstytucyjny potwier-
dzil niejako mozliwos¢ wystapienia trudnosci interpretacyjnych kwestiono-
wanych w skardze konstytucyjnej przepisow, ktore jednak, w ocenie Try-
bunalu, nie przyjmuja w analizowanym przypadku postaci kwalifikowanej,
bedacej przestanka stwierdzenia niezgodnosci okreslonej regulacji z Kon-
stytucja RP ze wzgledu na jej niejednoznacznos¢ lub nieprecyzyjnosc™.
Trybunal przyjmuje, Ze definicja dziatalnosci gospodarczej sformulowana
w art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f. zostala wszechstronnie zinterpretowana w orzecz-
nictwie sadéw administracyjnych i odsyta w przypadku ewentualnych wat-
pliwosci do wykladni NSA®. Tymczasem Naczelny Sagd Administracyjny
wprost wskazuje, ze wykladnia przepisow art. 10 ust. 1 pkt 3 i pkt 8 oraz
art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f. nie pozwala na sprecyzowanie sytuacji, w ktérych
dzialania podatnika uzna¢ mozna jeszcze za zwykle odplatne zbycie sktad-
nikéw majatkowych w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f., a w kto-
rym momencie aktywnos¢ ta przeradza si¢ w pozarolniczg dzialalnos¢

% Zob. ibidem.

% ‘W uzasadnieniu wyroku z dnia 19 lipca 2022 r., sygn. SK 20/19, OTK ZU A/2022,
poz. 52 Trybunat Konstytucyjny podkresla, ze: ,,Stwierdzenie przez Trybunal Konstytucyj-
ny niezgodno$ci okreslonej regulacji z Konstytucja ze wzgledu na jej niejednoznaczno$é
lub nieprecyzyjno$¢ bedzie zatem uzasadnione wyltacznie wowczas, gdy watpliwosci inter-
pretacyjne majg charakter kwalifikowany, co ma miejsce, jezeli: 1) ich rozstrzygniecie nie
jest mozliwe na podstawie regul egzegezy tekstu prawnego przyjetych w kulturze prawnej,
2) zastosowanie wskazanych regul nie pozwala na wyeliminowanie watpliwosci bez ko-
niecznosci podejmowania przez organ wladzy publicznej decyzji w istocie arbitralnych
badz 3) trudnosci w ich usunieciu, szczegélnie z punktu widzenia adresatéw danej regu-
lacji, okazuja si¢ razaco nadmierne, czego nie mozna usprawiedliwi¢ ztozonoscia normo-
wanej materii” (pkt IT.3.1 uzasadnienia).

% Zob. pkt II1.5.2 uzasadnienia wyroku TK z dnia 19 lipca 2022 r., sygn. SK 20/19,
OTK ZU A/2022, poz. 52.
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gospodarczg, natomiast poréwnanie unormowan zawartych w art. 5a pkt 6
oraz 10 ust. 1 pkt 1-9 tej ustawy budzi watpliwosci, czy zakres przedmioto-
wy podatku w omawianych przypadkach skonkretyzowany zostal w sposéb
jednoznaczny, a w konsekwencji, czy spetniony zostat konstytucyjny wa-
runek zupetnos$ci uksztaltowania zobowigzania podatkowego®. Zdaniem
NSA potencjalne watpliwosci dotyczace zgodnosci powotanych przepisow
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych z art. 2 oraz art. 217
w zw. z art. 84 Konstytucji RP mogg zosta¢ wyeliminowane w procesie wy-
kfadni prawa, przy czym konieczne jest uwzglednienie specyfiki kazdego
konkretnego zdarzenia, co rodzi koniecznos¢ indywidualnego rozpatrywa-
nia kazdej transakcji sprzedazy nieruchomosci, w tym z uwzglednieniem
indywidualnych cech przedmiotu transakeji i okolicznosci zyciowych, w ja-
kich znajdowal si¢ podatnik jej dokonujacy, a ktére mialy wptyw na jego
decyzje”. Majac powyzsze na uwadze, uzasadniony jest wniosek, ze pomi-
mo iz - jak orzekt Trybunal Konstytucyjny - definicja pozarolniczej dziatal-
nosci gospodarczej sformulowana w art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f. nie jest niejasna
i nieprecyzyjna w stopniu naruszajacym konstytucyjne standardy okreslono-
$ci prawa daninowego, obiektywna ocena podatnika, czy podejmowana przez
niego aktywno$¢ spetnia przestanki do jej uznania za dziatalnos¢ gospodarcza
w zakresie obrotu nieruchomosciami, dokonywana, wobec braku wskazania
przez ustawodawce szczegotowych kryteriow, wylacznie z uwzglednieniem
tresci przedmiotowej definicji, pozostaje czgsto utrudniona.

5. PODSUMOWANIE 1 WNIOSKI

Problematyka kwalifikacji przychodéw osigganych przez osoby fizycz-
ne z tytulu uméw najmu i odptatnego zbycia nieruchomosci do wlasciwe-
go zrédla przychodow od lat jest przedmiotem rozwazan judykatury. Brak
precyzyjnych przestanek w tym zakresie prowadzil do watpliwosci, w ja-
kich sytuacjach przychody te stanowia przychody z pozarolniczej dziatalno-
$ci gospodarczej, co bylo, a w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci
nadal jest, przyczyna licznych sporéw podatnikéw z organami podatkowy-
mi. Niedostatek regulacji ustawowej zrodzit koniecznos¢ rozstrzygniecia
omawiane]j problematyki przez sady administracyjne, ktére powotywaly sie
na zréznicowane kryteria przesadzajace o zaliczeniu przychodéw z najmu

% Zob. wyrok NSA z dnia 5 kwietnia 2016 r., sygn. II FSK 379/14, Legalis nr 1469904.
%7 Ibidem.
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i odptatnego zbycia nieruchomosci do wtasciwego zrédla przychoddéw.
W rezultacie w zakresie kwalifikacji podatkowej przychodéw osigganych
z tytulu umoéw najmu nieruchomosci wyksztalcity sie dwie odmienne li-
nie orzecznicze. Majac na uwadze to, ze w art. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f. nie
sformulowano szczegélowych przestanek zaliczania przychodéw osiaga-
nych z najmu do okreslonego w niniejszym przepisie zrodia przychodoéw,
poza kryterium przedmiotowym wylaczajacym stosowanie tego przepisu
do sktadnikéw majatku zwigzanych z dzialalno$cig gospodarcza, w jednej
z linii orzeczniczych prezentowano stanowisko, ze kwalifikacja przycho-
dow z najmu do odpowiedniego zrédla przychodéw nastepowac powinna
przede wszystkim z uwzglednieniem definicji dzialalnos$ci gospodarcze;.
Usunigcie wspomnianych rozbieznosci orzeczniczych stalo sie mozliwe
z chwilg podjecia przez Naczelny Sad Administracyjny w skladzie siedmiu
sedziéw uchwaly z dnia 24 maja 2021 r., w ktdrej sad ten stwierdzil, ze za-
sadnicze znaczenie dla kwalifikacji podatkowej przychodéw wynikajacych
ze stosunku najmu ma ustalenie znaczenia pojecia ,,skladnik majatkowy
zwigzany z dziatalno$cia gospodarczg”. Zwazywszy, Ze pojecie to nie zostalo
przez ustawodawce zdefiniowane, Naczelny Sad Administracyjny wskazu-
je w uchwale, w jakich przypadkach skladniki majatkowe nie sg zwigzane
z dziatalnos$cig gospodarcza. Niewatpliwie zatem NSA wyjasnia w przed-
miotowej uchwale zasadnicze problemy zwigzane z kwalifikacjg przycho-
déw z najmu do wlasciwego zrédla przychodéw, niemniej jednak niektore
ze sformutowanych w niej przestanek uznania skfadnikéw majatkowych za
zwigzane z dzialalnosciag gospodarcza nie zostaly wystarczajaco sprecyzo-
wane, co budzi¢ moze kolejne watpliwosci.

Uzasadniony jest wniosek, ze do czasu podjecia przez sktad siedmiu
sedziow Naczelnego Sadu Administracyjnego uchwaty z dnia 24 maja 2021 r.
ustalenie kryteriéw zaliczania przychodéw osiaganych przez osoby fizycz-
ne z tytulu uméw najmu nieruchomosci i przychodéw z odptatnego ich
zbycia do odpowiedniego zrédta przychodéw bylo réwnie utrudnione. Co
wiecej, pomimo ze art. 10 ust. 1 pkt 6 oraz art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f. to
odmienne regulacje, niektore sktady orzekajace sadéw administracyjnych
formulowaly przedmiotowe kryteria w odniesieniu do przychodéw z naj-
mu i przychodéw z odplatnego zbycia nieruchomosci z uwzglednieniem
tych samych przestanek. Podjecie uchwaly siedmiu sedziow NSA dotyczacej
kwalifikacji podatkowej przychod6w z najmu umozliwito ujednolicenie li-
nii orzeczniczej sadéw administracyjnych w tym zakresie i odrzucenie sta-
nowiska zakladajacego, ze kluczowe znaczenie w tym kontekscie ma ocena,
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czy dzialania podatnika podejmowane w zakresie najmu skfadnikow majat-
kowych (nieruchomosci) majg cechy wymienione w definicji dziatalnosci
gospodarczej zawartej w art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f. Przestanka ta wymieniana
jest natomiast nadal jako przesadzajaca o kwalifikacji przychodéw z odptat-
nego zbycia nieruchomosci do odpowiedniego zrdédla przychodow. Sady
administracyjne wskazuja przy tym konsekwentnie, Ze granica pozwalajaca
oddzieli¢ przychody stanowiace przychody z odptatnego zbycia nierucho-
mosci od przychoddw ze zbycia nieruchomosci w ramach pozarolniczej
dziatalno$ci gospodarczej ma charakter ptynny. Wprawdzie nie ma podstaw
do uznania, jak orzekl Trybunat Konstytucyjny w powolywanym wyroku
z dnia 19 lipca 2022 r., ze definicja dziatalno$ci gospodarczej sformutowana
w art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f. jest niejasna i nieprecyzyjna w stopniu naruszaja-
cym konstytucyjne standardy okreslonosci prawa daninowego, niemniej
jednak analiza przytoczonych w artykule orzeczen sagdéw administracyj-
nych prowadzi do wniosku, Ze ocena caloksztattu okolicznosci towarzysza-
cych i poprzedzajacych zbycie nieruchomosci, a wiec kryteriéw zaliczania
przychodow z tego tytulu do wlasciwego zrédla przychoddw, nadal nastre-
cza podatnikom trudnosci. Skonstatowa¢ mozna, Ze wobec przywotanych
watpliwosci w zakresie kwalifikacji podatkowej przychodéw z odptatnego
zbycia nieruchomosci konieczne jest poszukiwanie rozwigzan normatyw-
nych umozliwiajacych jednoznaczne ustalenie, w jakich przypadkach przy-
chody te uzna¢ nalezy za przychody z dzialalnosci gospodarczej. Wydaje
sie, zwlaszcza w $wietle powyzszego wyroku Trybunatu Konstytucyjne-
go, ze nie jest zasadne doprecyzowanie badz uszczegétowienie przestanek
okreslonych w definicji dzialalnosci gospodarczej zawartej w art. 5a pkt 6
u.p.d.o.f. Definicja ta ma bowiem zastosowanie nie tylko do dzialalnosci
gospodarczej w zakresie obrotu nieruchomosciami. Uzasadnione jest na-
tomiast postulowanie de lege ferenda sformulowania w przepisach ustawy
o podatku dochodowym od 0séb fizycznych precyzyjnych kryteriow umoz-
liwiajacych jednoznaczna kwalifikacje przychodéw z odplatnego zbycia
nieruchomosci do wlasciwego zrédta przychodéw (np. poprzez okreslenie
progdéw ilosciowych lub kwotowych). Szczegélnie cenne byloby wskaza-
nie w przepisach tej ustawy kryteriow kwalifikacji przychodéw osigganych
z tytulu odplatnego zbycia nieruchomosci do przychodéw z dziatalnosci
gospodarczej. Majac na uwadze to, ze — jak wynika z analizy powolanego
orzecznictwa sadéw administracyjnych - zasadnicze znaczenie dla oceny
czynnosci podejmowanych przez podatnika ma skala (czestotliwo$¢) trans-
akcji i przedziat czasowy miedzy datg nabycia a datg odptatnego zbycia
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nieruchomosci®®, kryteria te mogtyby zosta¢ zdefiniowane poprzez okre-
$lenie limitéw ilo$ciowych i czasowych, po ktorych przekroczeniu aktyw-
nos$¢ podatnika uznac nalezy za dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie obrotu
nieruchomosciami. Sformulowanie w przepisach ustawy o podatku docho-
dowym od os6b fizycznych przedmiotowych przestanek polega¢ moze za-
tem na przyjeciu, ze przychodami z dzialalnosci gospodarczej sa przychody
z odplatnego zbycia nieruchomosci w przypadku, gdy w okreslonym, wska-
zanym przez ustawodawce przedziale czasowym (np. trzech lat kalendarzo-
wych) poprzedzajacym zbycie podatnik dokona okreslonej liczby transak-
cji nabycia i transakgji zbycia z zyskiem nieruchomosci. Zasadne bytoby
przy tym okreslenie przypadkéw, w ktorych prezentowane rozwigzanie nie
mialoby zastosowania, np. w sytuacji, gdy nabycie zbywanej nieruchomosci
nastgpito w drodze dziedziczenia. Przyjecie proponowanego rozwigzania
usuneloby koniecznos¢ kazdorazowej analizy catoksztaltu okolicznosci to-
warzyszacych i poprzedzajacych zbycie nieruchomosdci. Postulat ten zacho-
wuje aktualno$¢ takze w odniesieniu do kryteriéw oceny, w jakich przypad-
kach do przychoddéw z dzialalno$ci gospodarczej zalicza¢ nalezy przychody
osiggane z tytulu uméw najmu. Powolywana w artykule uchwata siedmiu
sedziéw NSA ma ogo6lna moc wigzaca, przez co stanowisko w niej wyra-
zone wigze wszystkie sklady orzekajace sadow administracyjnych, co nie
oznacza jednak, ze stanowisko to nie moze zosta¢ zmienione w przypadku
skorzystania przez jakikolwiek sktad sadu administracyjnego rozpoznajace-
go sprawe z procedury uregulowanej w art. 269 p.p.s.a. Na mozliwos¢ okre-
$lenia przez ustawodawce progéw ilosciowych lub kwotowych, po ktérych
przekroczeniu najem bedzie kwalifikowany jako dzialalno$¢ gospodarcza,
wskazuje takze Naczelny Sad Administracyjny w przedmiotowej uchwale.
Majac powyzsze na uwadze, za uzasadnione uzna¢ nalezy wprowadzenie
w ustawie o podatku dochodowym od 0séb fizycznych przepisu stanowia-
cego, ze przychodami z dzialalnosci gospodarczej sg przychody osiagane
z tytulu najmu nieruchomosci w przypadku przekroczenia okreslonej,
wskazanej przez ustawodawce liczby wynajmowanych nieruchomosci. Jak
podkresla si¢ bowiem w judykaturze, przyznanie decydujacego znaczenia
woli podatnika w zakresie klasyfikacji osiagganych przez niego przychodéw
z najmu do jednego z dwéch konkurencyjnych zrodet jest konsekwencja
braku sformulowania przez ustawodawce wyraznych pozytywnych regut

% Zob. wyroki NSA: z dnia 15 stycznia 2015 r., sygn. II FSK 70/13, Legalis
nr 1200169; z dnia 9 kwietnia 2015 r., sygn. IT FSK 773/13, Legalis nr 1311008.
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takiej klasyfikacji®®. W rezultacie obserwujemy sytuacje, gdy przychody
osiggane przez podatnika z tytutlu zawarcia kilkudziesieciu umoéw naj-
mu i dzierzawy kwalifikowane sg do zrédla przychodéw, o ktérym mowa
wart. 10 ust. 1 pkt 6 u.p.d.o.f. w przypadku, gdy podatnik zdecydowat ,,po-
zostawi¢” sktadniki majatku (nieruchomosci) bedace przedmiotem najmu
i dzierzawy w zarzadzie majatkiem niezwigzanym z dziatalnoscig gospo-
darcza'®. Przyjecie proponowanego rozwigzania pozwoliloby jednoznacz-
nie stwierdzi¢, w jakim momencie, na mocy ustawy, aktywnos¢ podatnika
podejmowana w zakresie najmu nieruchomosci przeradza si¢ w pozarol-
niczg dzialalno$¢ gospodarczg. Zwazywszy ponadto, ze przychody z najmu
zaliczane s3 do zrodla przychoddéw, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 6
u.p.d.o.f., z wyjatkiem sktadnikéw majatku zwigzanych z dzialalnoscig go-
spodarcza, a w ustawie tej nie zdefiniowano pojecia ,,skltadniki majatku
zwigzane z dzialalnos$cig gospodarczg’, postulowa¢ nalezy sformutowa-
nie w jej przepisach definicji ustawowej tego pojecia. Uwzgledniajac tre§¢
wspomnianej uchwaty NSA, zaproponowa¢ mozna nastepujace brzmie-
nie przedmiotowej definicji: ,Skltadnikami majatku zwigzanymi z dzia-
talnoscig gospodarczy sg skladniki majatkowe w rozumieniu art. 5a pkt 2
u.p.d.o.f,, stuzace prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu
art. 5a pkt 6 u.p.d.o.f’.
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LEASE AND SALE OF REAL ESTATE BY NATURAL PERSONS WITH RESPECT
TO BUSINESS ACTIVITY AS STIPULATED IN THE PROVISIONS OF THE ACT
ON INCOME TAX FROM NATURAL PERSONS IN THE LIGHT OF JUDICIAL
DECISIONS

Summary. For years the issue regarding qualification of revenues from the lease and sale of real
estate as an appropriate source of revenues has been the subject matter of considerations in the
judicial decisions of administrative courts. The structure of provisions in the act on the income tax
from natural persons defining a catalogue of sources of revenues subject to taxation under this
tax makes it difficult to indicate the precise premises which should be taken into account when
evaluating in which cases revenues from the lease and sale of real property should be classified as
a source of revenues such as non-agricultural business activities. The content of the definition of
business activity formulated in this act also does not make it easier to determine such premises.

Keywords: lease of real estate, sale of real estate, sources of revenues, business activity
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