Wynajem krétkoterminowy moze pozbawi¢ prawa do ryczattu

Organy podatkowe zaostrzajg stanowisko w zakresie rozliczania zyskéw z najmu. Wiasciciele
wynajmowanych mieszkan powinni zwréci¢ uwage nie na liczbe wynajetych mieszkan, ale na czas
wynajmu. Jesli bowiem mieszkanie wynajmowane jest krétkoterminowo, wynajmujacy nie bedzie
mogt wybrad ryczattu od przychodoéw z takiego najmu. Dotyczy to takze sytuacji, w ktérych wynajem
na krétkie pobyty odbywa sie jedynie w okresie wakacyjnym.

Ryczait - komu przystuguje

Osoby fizyczne, ktére osiggajg przychody z tytutu umowy najmu, podnajmu, dzierzawy,
poddzierzawy lub innych uméw o podobnym charakterze, jezeli umowy te nie sg zawierane
w ramach prowadzonej pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, mogg optaca¢ ryczatt od
przychodéw ewidencjonowanych. Ryczatt ten wynosi 8,5%. Jezeli jednak dziatalnos¢
wynajmujgcego bedzie nosi¢ znamiona prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, musi on rozlicza¢
sie z fiskusem na zasadach ogdlnych (czyli optacaé podatek w wysokosci 18% lub 32%). Dla uznania
okreslonej dziatalnosci za dziatalno$¢ gospodarczg, konieczne jest m.in. tgczne spetnienie trzech
warunkow:

» dana dziatalno$¢ musi by¢ dziatalnoscig zarobkowg, a wiec musi by¢ prowadzona w celu
osiggniecia dochodu (wystarczajacy jest tutaj sam zamiar osiggniecia dochodu),

» dana dziatalno$¢ musi by¢ dziatalnoscig wykonywang w sposob zorganizowany, co oznacza,
ze podejmowane dziatania musza by¢ podporzadkowane obowigzujgcym regutom,
normom i majg stuzy¢ osiggnieciu celu,

» dana dziatalno$¢ musi by¢ dziatalnoscig wykonywang w sposob ciggly (powtarzalny), przy
czym jak wskazujg organy o ciggtosci nie przesagdza wynajmowanie danej nieruchomosci
przez kilka lat, lecz powtarzalno$¢ podejmowanych dziatan.

Najem krétkoterminowy a dziatalnos¢ gospodarcza

W zwigzku z licznymi niejasnosciami w ostatnim czasie cze$¢ wynajmujgcych wniosta o wydanie
interpretacji indywidualnej w sprawie podatku od zyskédw z najmu. W odpowiedzi organy
podatkowe, wbrew dotychczasowej linii interpretacyjnej, wskazaty, ze najem prywatny od najmu
stanowigcego dziatalno$¢ gospodarcza odréznia przede wszystkim cecha zorganizowania
okreslonej dziatalnosci. Pod uwage nalezy wzig¢ zaréwno sposob pozyskiwania klienta (np. poprzez
portale internetowe), jak réwniez kwestie zwigzane z czasem, na jaki podpisywane sg umowy
najmu i sposdb organizacji prowadzonych dziatan. Wynika to z faktu, ze najem prowadzony
w sposéb metodyczny, systematyczny i uporzgdkowany, ktéry wigze sie z planowanym
charakterem dziatan oraz realizacja poszczegdlnych zamierzeh w sposob ciggly, wykazuje
znamiona dziatalnosci gospodarczej. Zdaniem organéw podatkowych sytuacja, w ktorej
wynajmujacy decyduje sie na promowanie swoich ustug za posrednictwem stron internetowych
i portali z ogloszeniami oraz wynajmuje lokal na krotkie pobyty, nie moze mie¢ charakteru
przypadkowego oraz incydentalnego. Dziatanie to wymaga bowiem podejmowania szeregu
zaplanowanych oraz przemyslanych dziatan i czynnosci.

Na bazie tych ustalen, w sprawach podatnikoéw, ktorzy zwrécili sie o wydanie interpretacji
przepiséw, organ wskazat, iz przychody uzyskiwane z tytutu wynajmu nieruchomosci - jako ustugi
zwigzane z zakwaterowaniem na krétkie pobyty - podatnik powinien zaliczy¢ do zrédta przychodow
z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej. Organy stojg takze na stanowisku, ze z wykonywaniem



dziatalnosci gospodarczej bedziemy mieli do czynienia nawet w sytuacji, gdy nieruchomos¢
w miesigcach letnich bedzie udostepniana na doby, a od wrzes$nia do czerwca mieszkanie to bedzie
wynajete , dtugoterminowo”.

Konsekwencje dla podatnikéw

Nalezy podkresli¢, ze powyzsze interpretacje indywidualne zgodnie z prawem podatkowym sg
wydawane w odniesieniu do konkretnych przedsiebiorcéw i nie majg zastosowania do zadnego
innego zaistniatego stanu faktycznego, czy tez zdarzenia przysztego dotyczgcego innego podatnika.
Nalezy jednak wskaza¢, ze najnowsze interpretacje w omawianym zakresie pokazujg dobitnie, ze
fiskus zmienia swoje podejscie do opodatkowania najmu nieruchomosci. W konsekwencji moze to
spowodowac wzmozone kontrole u podatnikéw rozliczajgcych sie z wykorzystaniem ryczattu. Jezeli
fiskus uzna, ze wynajmujgcy prowadzit dziatalnos¢ gospodarczg, podatnik bedzie musiat doptacic¢
réznice pomiedzy podatkiem, jaki zaptacit, korzystajac z ryczalttu a podatkiem naleznym,
wynoszacym 18% albo 32% (w zaleznosci od dochodéw) wraz z naleznymi odsetkami. Ponadto, taki
podatnik bedzie zobowigzany do rejestracji dziatalnosci gospodarczej z wszystkimi tego
konsekwencjami, w tym takze zwigzanymi z obowigzkiem odprowadzania sktadek ZUS.
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