Kiedy najem ma prywatny charakter
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Sposob rozliczania otrzymywanego czynszu przez wlasciciela nieruchomosci lub rzeczy

bedzie zalezat m.in. istriod skali przedsiewzigcia oraz pochodzenia przedmiotow umowy
najmu.

Najem moze by¢ zrodiem przychodow, ktére beda si¢ miesci¢ zaréwno w dziatalnosci
gospodarczej, jak i w najmie. O najmie sklasyfikowanym jako dziatalno$¢ gospodarcza
pozytywnie wypowiedzial si¢ np. NSA w wyroku z 26 wrze$nia 2000 r. (IIT SA 2002/99)
oraz WSA w Rzeszowie w wyroku stz 28 pazdziernika 2008 r. (I SA/Rz 586/08). Podobnie
wypowiedziala si¢ Izba skarbowa ‘skew Warszawie w interpretacji ‘kpiz 30 wrzeénia 2010 r.
(IPPB1/415-668/10-5/RS).

Z kolei za najmem jako odrgbnym zrodtem przychodu opowiedziat si¢ np. NSA w wyroku z

r=%n
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20 lutego 1996 r. isipi(I1 SA/442/95) oraz Izba Skarbowa w Bydgoszczy w interpretacji z 25

Rl

wrze$nia 2009 r. (ITB1/415-570/09/HD).
Co decyduje o zaliczeniu przychodéw z najmu do jednego z tych dwdch zrodet?

Z analizy orzecznictwa sagdowego wynika, ze o kwalifikacji przychodéw z najmu moze
decydowac np.:

- skala przedsigwziecia,

- rozmiar aktywnosci zwigzanej z czerpaniem pozytkow,

- zamiar podmiotu wynajmujacego (np. rejestracja istaw ZUS),

- przypisanie przez podatnika wynajmowanego majatku do okreslonego zrodia,

- prowadzenie w ramach posiadanego juz zrodta przychodow, w ktorym zawiera si¢ juz
najem, najmu innych sktadnikow,

- zawodowy (zorganizowany) charakter najmu, jego powtarzalno$¢, uczestnictwo
wynajmujacego w obrocie gospodarczym.

Jezeli wigc wynajem bedzie posiadat cechy dziatalnosci gospodarczej, to uzyskane istriz niego
przychody beda naleze¢ do tej dziatalnosci (art. 5a pkt 6 w zwigzku z art. 5Sb ustawy o PIT;
>patrz ramka).
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Jak ustawa o PIT definiuje dzialalno$¢ gospodarczg

Dziatalno$¢ gospodarcza albo pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarcza oznaczaja dziatalnosé
zarobkowa:



a) wytworcza, budowlang, handlowa, ustugowa,
b) polegajaca na poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin ze zt6z,
c) polegajaca na wykorzystywaniu rzeczy oraz wartosci niematerialnych i prawnych

— prowadzong we wlasnym imieniu bez wzgledu na jej rezultat w sposdb zorganizowany i
ciaggly, z ktorej uzyskane przychody nie sg zaliczane do innych przychodow.

Za pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarcza nie uznaje si¢ czynnosci, jezeli tacznie spetnione sg
nastepujace warunki:

a) odpowiedzialno$¢ wobec 0sob trzecich za rezultat tych czynnos$ci oraz ich wykonywanie, z
wylaczeniem odpowiedzialno$ci za popetnienie czyndéw niedozwolonych, ponosi zlecajacy
wykonanie tych czynnosci;

b) sg one wykonywane pod kierownictwem oraz w miejscu i czasie wyznaczonych przez
zlecajacego te czynnosci;

c¢) wykonujacy te czynnos$ci nie ponosi ryzyka gospodarczego zwigzanego z prowadzong
dziatalnoscia.

Jezeli pozarolnicza dzialalno$¢ gospodarczg prowadzi spotka niebgdaca osoba prawna,
przychody wspodlnika z udzialu w takiej spolce uznaje si¢ za przychody ze zrdédta ,,dziatalnos¢

gospodarcza™.
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