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Organy podatkowe sumuja przychody
7 najmu 1 dziatalnosci gospodarcze]
- Jak sle bronic?

W pismach organy podatkowe stwierdzaja, ze wynajem nieruchomosci jest bezposrednim rozszerzeniem dziatalnosci
gospodarczej przedsiebiorcy, co za tym idzie podatnicy mogg straci¢ zwolnienie z VAT przez najem prywatny.

ROBERT NOGACKI

Kancelaria prawna Skarbiec

la celéw VAT skar-

bowka faczy przy-

chody z najmu

prywatnego z

przychodami z
dziatalnos$ci gospodarczej.
Przedsiebiorcy moga jednak
skorzysta¢ ze zwolnienia.
Kluczem do skutecznej ochro-
ny jest wlasciwa weryfikacja
uméw najmu i znajomos$é¢ ko-
rzystnych interpretacji podat-
kowych.

Postq‘zowanie organéw
podatkowych

Przedsiebiorcy coraz cze-
$ciej otrzymujq wezwania z
urzedow skarbowych, w kté-
rych organy podatkowe su-
mujq ich przychody z najmu
prywatnego i dziatalnos$ci
gospodarczej, zmuszajac do
rejestracji jako czynni podat-
nicy VAT. Cho¢ w $wietle
przepisow o PIT to dwa od-
rebne zrédia przychodu, dla
celow VAT fiskus traktuje na-
jem jako dziatalno$¢ gospo-
darcza. Istnieje jednak sposob
obrony - nawet po przekro-
czeniu limitu 200 tys. zi
przedsiebiorcy moga skorzy-
sta¢ ze zwolnienia przedmio-
towego dla najmu lokali
mieszkalnych na cele miesz-
kaniowe.

Jak wyglada obecna
sytuacja?

Od pewnego czasu organy
podatkowe coraz czesciej su-
muja przychody z najmu
prywatnego i dzialalnoSci
gospodarczej i wzywaja po-
datnikéw do rejestracji VAT.
Problem polega na tym, ze w
Swietle przepiséw o PIT na-
jem prywatny i dziatalno$¢
gospodarcza to dwa zupehie
odrebne zrodia przychodu,
jednak dla celéw podatku VAT
najem jest traktowany jako
dziatalno$¢ gospodarcza.
Ustawa o VAT kieruje sie wla-
sna definicja dzialalnosci go-
spodarczej, inng niz ustawa
podatku dochodowego.

W efekcie podatnik, ktéry
réownoczesnie prowadzi dzia-
falno$¢ gospodarcza i korzy-
sta ze zwolnienia z art. 113
ustawy o VAT, czyli do limitu
200 000 zl, moze zostaé po-
zbawiony prawa do tego
zwolnienia w zwigzku z doko-
nywaniem czynnos$ci najmu
nieruchomosci. W takich pi-
smach organy podatkowe
stwierdzaja, Ze wynajem nie-
ruchomosci jest bezposred-
nim rozszerzeniem dzialalno-
$ci gospodarczej przedsie-
biorcy, co za tym idzie
podatnicy moga stracié
zwolnienie z VAT przez najem
prywatny.

Warto réwniez zwrécié
uwage na konsekwencje prze-
kroczenia limitu, o ktérym
mowa w art. 113 ust. 1 ustawy
0 VAT. Zgodnie z obowiazuja-
cym stanem prawnym, w
przypadku gdy taczna war-
to$¢ sprzedazy - obejmujaca
zaréwno dziatalno$é¢ gospo-
darcza, jak i przychody z naj-
mu podmiotom gospodar-
czym - przekroczy w danym
roku podatkowym kwote 200
000 zl, podatnik traci prawo
do zwolnienia podmiotowego
z VAT. Nalezy przy tym zazna-

99 Rosnaca tendencja organéw podatkowych do sumowania
przychoddw z najmu prywatnego i dziatalnosci gospodarcze;
wymaga od przedsiebiorcow szczegolnej czujnosci

czyé¢, ze obowigzek opodatko-
wania VAT powstaje dopiero
od momentu przekroczenia
ww. limitu, natomiast w roku
nastepnym podatnik zobo-
wigzany jest do opodatkowa-
nia calej warto$ci sprzedazy
od pierwszej dokonanej
cZynnosci.

Zwolnienie podmiotowe
i przedmiotowe

Posiadanie statusu podat-
nika VAT nie zawsze oznacza,
7e przedsiebiorca musi ptacié¢
VAT. Istnieja dwa przypadki,
w ktérych mozna uniknaé
rozliczania VAT:

1. Zwolnienie podmiotowe
- jesli warto$¢ sprzedazy w
poprzednim roku nie prze-
kroczyta 200 tys. zt (bez po-
datku VAT). To zwolnienie
opisuje art. 113 ust. 1 ustawy o
VAT.

2. Zwolnienie przedmioto-
we - jesli przedsiebiorca wy-
najmuje mieszkania lub ich
cze$ci wylacznie na cele

mieszkaniowe, np. dla os6b
prywatnych. To zwolnienie
okresla art. 43 ust. 1 pkt 36
ustawy o VAT.

Nowe uregulowania
od 1 stycznia 2025r.

0d 1 stycznia 2025 r. mozli-
we jest korzystanie ze zwol-
nienia podmiotowego w Pol-
sce nie tylko przez podatni-
kéw posiadajacych siedzibe
dziatalnos$ci gospodarczej w
Polsce, ale takze przez firmy
majace siedzibe w innych
panstwach Unii Europejskiej.
(uwaga: ograniczenie dotyczy
firm spoza UE - dla nich zwol-
nienie podmiotowe pozostaje
niedostepne.)

Ograniczenia
zwolnienia
przedmiotowego

Zwolnienie przedmiotowe
na najem lokali mieszkalnych
(art. 43 ust. 1 pkt 36) nie ma
zastosowania do ustug wy-
mienionych w poz. 47 zalacz-
nika nr 3 do ustawy o VAT, tj.
ustug zwigzanych z zakwate-

rowaniem sklasyfikowanych
w sekcji 55 PKWiU (hotele,
pensjonaty, osrodki wczaso-
we itp.). Oznacza to, ze cho-
ciaz najem dlugoterminowy
mieszkania jest zwolniony, to
$wiadczenie ustug hotelo-
wych lub pensjonatowych
podlega obnizonej stawce
VAT 8 %.

Kluczowe interpretacje
podatkowe

Dyrektor Krajowej Informa-
cji Skarbowej wyjasnit w in-
terpretacji podatkowej z 27
sierpnia 2024T., nr:
o111-KDIB3 -
-1.4012.348.2024.2.JK jak te
zwolnienia dzialajq w prakty-
ce. DKIS wskazuje, ze ,.. bez
znaczenia dla zwolnienia
ustug najmu na cele mieszkal-
ne jest kwestia przeznaczenia
lokalu w projekcie budowla-
nym. Jak wyzej wskazano,
istotne do =zastosowania
zwolnienia jest spelnienie
wymagan dotyczacych samo-

Teksty z dodatku dosfepne
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dzielnych lokali mieszkalnych
(gdzie spelnienie wymagan, o
ktérych mowa w ust. 2 ustawy
o wiasnosci lokali, stwierdza
starosta w zaswiadczeniu),
$wiadczenie ustugi na wlasny
rachunek, mieszkaniowy cel
najmu lub dzierzawy. Podsu-
mowujac, w zaistniatej sytu-
acji wynajem lokali mieszkal-
nych, w ktérych Najemcy
beda realizowac wlasne cele
mieszkaniowe, korzysta ze
zwolnienia od podatku, prze-
widzianego w art. 43 ust. 1 pkt
36 ustawy”.

Jak rowniez w interpretacji
podatkowej z 29 listopada
2023 r.,, nr o0114-KDIP1-
-1.4012.554.2023.2.1Z, DKIS
stwierdzil, Ze ... w przypadku
przekroczenia obrotéw w
wysokos$ci 200 000 zlotych,
beda Panstwo mogli zastoso-
wac zwolnienie od podatku od
towaréw i ustug na podstawie
art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy, dla
ustlug wynajmu lokali miesz-
kalnych wynajmowanych
bezposrednio najemcom ko-
rzystajacym zlokali na wiasne
potrzeby mieszkaniowe”.

W rezultacie, opierajac sie
na potwierdzonej w powyzej
przedstawionych interpreta-
cjach autonomii prawa podat-
kowego, nalezy ostatecznie
uznad, ze podatnik ma prawo
zastosowa¢ zwolnienie od
podatku od towaréw i ustug
na podstawie art. 43 ust. 1 pkt
36 ustawy, dla ustug wynajmu
lokali mieszkalnych wynajmo-
wanych najemcom korzysta-
jacym z lokali na wlasne po-
trzeby mieszkaniowe.

Czy mozna sig
obronic?

Tak! Sytuacja nie jest bez-
nadziejna i istnieje wiele
kwestii, ktére podatnik moze
zweryfikowa¢, zanim nastapi
rejestracjana VAT. Zdarza sie,
ze urzednicy niewla$ciwie
kwalifikujq przychody. Wazne
jest wiec, aby nie dziata¢ po-
chopnie i nie przyjmowa¢d
stanowiska organu podatko-
wego. Jesli otrzymate$ pismo
z urzedu skarbowego, ktére
faczy przychody, mozesz:

m przeanalizowa¢ swoja sytu-

acje i upewnic sie, ze prawi-

dlowo korzystasz ze zwolnien;

m zweryfikowa¢ umowy naj-
mu, czy zostal spelniony
warunek dotyczacy realiza-
cji celu mieszkaniowego
nabywcy $wiadczenia;

m wrazie potrzeby skorzystac

z pomocy doradcow podat-

kowych, ktérzy przeanalizu-

ja pismo z urzedu i przygo-
tuja odpowiedz.

Dobrowolna rezygnacja
ze zwolnienia

Podatnik moze w kazdym
momencie zrezygnowac ze
zwolnienia podmiotowego
lub przedmiotowego i stac sie
czynnym podatnikiem VAT, co
umozliwia odliczanie VAT
naliczonego od wydatkdw.

m Rezygnacje zgtasza sie pi-
semnie (formularz VAT-R)
przed poczatkiem miesiqca,
od ktorego nastepuje opo-
datkowanie (art. 113 ust. 4 i
art. 96 ust. 5 ustawy o VAT).

m Powrét do zwolnienia moz-
liwy jest dopiero po roku,
liczac od konca roku, w
ktéorym utracit prawo do
zwolnienia lub zrezygnowat
z tego zwolnienia.

Doktadna weryfikacja
umowy najmu

Rosnaca tendencja orga-
noéw podatkowych do sumo-
wania przychodéw z najmu
prywatnego i dzialalnosci
gospodarczej wymaga od
przedsiebiorcéw szczegodlnej
czujnos$ci. Warto pamietaé, ze
otrzymanie wezwania z urze-
du skarbowego nie oznacza
automatycznej koniecznosci
rejestracji jako czynny podat-
nik VAT. Kluczem do skutecz-
nej obrony jest doktadna we-
ryfikacja umoéw najmu pod
katem celu mieszkaniowego
oraz znajomo$¢ przystuguja-
cych zwolnien - zaréwno
podmiotowego (do 200 tys.
z}), jak i przedmiotowego dla
najmu mieszkan na cele
mieszkaniowe.

Interpretacje dyrektora KIS
z 2023 i 2024 roku jedno-
znacznie potwierdzaja, ze
nawet po przekroczeniu limi-
tu przychodoéw przedsiebior-
ca moze nadal korzysta¢ ze
zwolnienia dla ustug najmu
lokali mieszkalnych. Fiskus
musirespektowac te interpre-
tacje, co daje podatnikom
mocne argumenty w sporach.
Nie nalezy pochopnie przyj-
mowa¢ stanowiska organéow
podatkowych - warto doklad-
nie przeanalizowa¢ swojq sy-
tuacje lub skonsultowac sie z
doradca podatkowym. W ob-
liczu dziatan fiskusa znajo-
mo$¢ prawa i umiejetnosc jego
wlasciwej interpretacji staje
sie nie tylko atutem, ale wrecz
koniecznos$cia dla kazdego
przedsiebiorcy. /®



