Przedstawiony problem; Spoétka jest wiascicielem nowego wyposazonego mieszkania
(ktorego posiadanie traktowata jako inwestycja zwigzana z posiadana nadwyzek finansowych)

Zamierza wynaja¢ to mieszkanie osobie fizycznej na cele mieszkaniowe. Jakie opodatkowanie
VAT ma zastosowa¢ do wystawianych miesiecznych faktur dokumentujacych zaplate czynsz
najmu.

Przede wszystkim nalezy zaznaczy¢, ze jesli odbiorca faktury nie jest czynny podatnik VAT to nie

ma obowigzku - dobrowolnie (bez zgdania najemcy) wystawia¢ faktury, czy wtasciwego dla tego
rachunku, ale przede wszystkim na uzytek wewnetrzny. To wynika z art. 106b. ustawy z 11 marca
2004 r 0 podatku od towardw i ustug.

Jesli juz, to na fakturze, rachunku musi znalez¢ si¢ wskazanie podstawy prawnej, ktora upowaznia
wystawce do bycia zwolnionym z podatku VAT

Podstawowym  rodzajem najmu mieszkan jest najem na cele mieszkaniowe- tj najemca dzigki
najmie spetnia swoje cele mieszkaniowe — zaspokaja swoje osobiste potrzeby. Celem najemcy nie
jest dalsze wynajmowanie mieszkanie, czerpanie pozytkéw z niego, czy tez wykonywanie w
danym lokalu ustug $wiadczonych w ramach dziatalnosci. Tu gldéwnym celem najemcy jest
realizacja celu mieszkaniowego. Jezeli najem spelnia wskazane cechy najmu na cele
mieszkaniowego to taki najem bedzie podlegaé zwolnieniu z art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy VAT
(ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towarow i ustug). Aby stosowa¢ zwolnienie dla
najmu muszg zosta¢ spetnione 3 warunki: $wiadczenie ustug na wilasny rachunek, charakter
mieszkalny nieruchomosci, cel mieszkaniowy najmu.

Przestanki te musza by¢ spetnione tacznie. Nieruchomos$¢ musi by¢ przeznaczona do mieszkania,
wynajmowana osobie fizycznej, ktorej celem jest =zrealizowanie wlasnych potrzeb
mieszkaniowych.

Uwaga: w przypadku najmu z ktorego przychdd z tego tytutu nie przekracza w poprzednim roku
kwoty 200 zt zwolnienie z VAT od dochodu jest bezwzgledne i niezalezne od rodzaju najmu

Taka podstawa jest wskazana w art. 113 ust. 1 ustawy VAT, ktory wskazuje, ze: ,,Zwalnia si¢ od
podatku sprzedaz dokonywana przez podatnikow, u ktorych warto$¢ sprzedazy nie przekroczyla
tacznie w poprzednim roku podatkowym kwoty 200 000 zt”. Jezeli w danym roku obro6t danego
przedsi¢biorcy nie przekracza 200 000 zlotych nie musi on opodatkowywaé przychodow z
najmu. Najem do 200 000 zlotych przychodu bedzie podlega¢ wskazanemu wyzej zwolnieniu.

Druga sytuacja, w ktorej moze wystapi¢ zwolnienie z opodatkowanie najmu jest przeznaczenia
najmowanej nieruchomo$ci na cele bezposrednio zwigzane z wykonywaniem dziatalnosci
gospodarczej zwolnionej z podatku VAT, np. uslugi w zakresie opieki medycznej, ustugi
edukacyjne, finansowe. Ustugi korzystajace ze zwolnienia przedmiotowego znajduja si¢ rowniez W
art. 43 ust.1 ustawy o VAT.

Najem na cele mieszkaniowe nalezy odr6zni¢ od ustug zakwaterowania, o ktérych mowa nizej.
Najem ten nalezy takze odrozni¢ od najmu na cele mieszkaniowe, ale §wiadczone przez posrednika
— przedsigbiorce. W przypadku zakwaterowania, jezeli ,,po drodze” wystepuje podmiot
posredniczacy, wtedy mamy do czynienia z transakcja pomiedzy podmiotami gospodarczymi.
Odpowiednia stawka bedzie stawka standardowa w wysokosci 23%.

Z Kkolei jesli wynajmujacy prowadzi ushugi zakwaterowania to odpowiednia stawka bedzie 8%.
Zalacznik nr 3 do ustawy VAT wskazuje towary 1 ustugi, ktore sa opodatkowane 8% stawka. W



pozycji nr 47 zostaly wskazane ustugi skalsyfikowane pod kodem PKWiU 55 jako ustugi zwigzane
z zakwaterowaniem. Ustugi zakwaterowanie obejmuje m.in. zakwaterowanie studentoéw na caty rok
akademicki i osoby pracujace. Natomiast zakwaterowanie pracownikéw nie jest jednoznaczne
na gruncie podatku VAT. Opodatkowanie zalezy od tego, czy lokal jest udostepniany
bezposrednio pracownikom czy tez przez posrednika — inny podmiot gospodarczy.

Jezeli nieruchomos$¢ zostanie oddana do uzytku pracownikom odpowiednia stawka VAT
bedzie stawka 8% (uslugi zakwaterowania).

Natomiast, jezeli lokal bedzie wynajmowany innemu przedsi¢gbiorcy, a ten przedsiebiorca begdzie
wynajmowaé¢ go docelowo pracownikom odpowiednig stawka VAT bedzie 23%. W transakcji
pomiedzy dwoma podmiotami gospodarczymi wlasciwg stawka bedzie 23%.

Kwestia zakwaterowania pracownikéw stala sie jednoznaczna po wydaniu w dniu 8
pazdziernika 2021 roku ogolnej interpretacji nr PT1.8101.1.2021.

Podobnie jest przy najmie krotkoterminowym, ktory charakteryzuje si¢ najmem na krotki okres (np.
jednodniowy, tygodniowy pobyt w hotelu). Odpowiednig stawke podatku VAT dla tych ustug
bedzie stawka 8%. Najem ten nie spetnia wymogu zaspokojenia celow mieszkaniowych. Najmu
lokali na krotki okres nie dotyczy zwolnienie z podatku VAT. Natomiast dotyczy go preferencyjna
stawka 8% tylko w przypadku najmu krotkoterminowego na rzecz osob fizycznych. Jezeli
najemca bedzie posrednik i operator — wlasciwa, co do zasady stawka podatku VAT bedzie 23%.

Dopiero najem na cele zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej. Taki najem wystepuje
w sytuacji, gdy najemca jest osoba fizyczna wykorzystujaca nieruchomos¢ do realizacji ustug
zwiazanych z dzialalno$cia gospodarcza. Np. wynajmujacy wynajmuje mieszkanie, w ktorym
najemca prowadzi swoja jednoosobowg dziatalno$¢ gospodarczag. Wtedy niewatpliwie
nieruchomos¢ nie bedzie stuzyta celom mieszkaniowym najemcy a jego dziatalnosci gospodarcze;j.
Odpowiednia stawka dla najmu na cele uzytkowe bedzie stawka 23%.

Nalezy przypomnie¢, o rozliczaniu dochodu z najmu mieszkania i podatku dochodowego.

Co do zasady najem od 2023 roku winien by¢ rozliczany jako ryczatt od przychodéw
ewidencjonowanych w wys. 8,5% przychodu do kwoty 100 000 zt oraz 12,5% przychodu od
nadwyzki ponad 100 000 zt. Jednak moja ostrozno$¢ zwigzana z interpretacja przepisOw przez
organy skarbowe, nakazuje przyja¢ mniej korzystne rozwigzanie, ze podatnik de facto prowadzi
dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie najmu lokali najem i dochdd z tego tytutu nalezy zaliczy¢ do
czynno$ci wykonywanych w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, tacznie z innymi
dochodami w podatku CIT.

Nawet gdy sktadniki tego majatku podatnika nie sg srodkami trwatymi w prowadzonej przez niego
dziatalnosci gospodarczej, spotka, ktora decyduje si¢ na wynajem nieruchomosci i najem nie jest
jedynym przedmiotem dziatalno$ci to wowczas uzyskany dochod z najmu nalezy opodatkowac
stawka CIT ( 19 dla uprawnionych podmiotéw 9%) Moim zdaniem najem nie moze byc¢
realizowany jako tzw. najem prywatny i opodatkowany ryczaltem od przychodow
ewidencjonowanych.  Podstaw¢ do takiego ostroznego przyjecia daje tres¢ wyroku WSA w
Gliwicach I SA/GI1 1242/20 z 24 lutego 2021 .



