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/A WYNAJ

OBOWIAZEK
WYSTAWIANIA FAKTUR
USTRUKTURYZOWANYCH
"M LOKALU

PR7EZ EMERYTOWANEGO
EKARZA WET

EMERYTOWANY LEKARZ WETERYNARII (WYNAJMUJACY) W RAMACH TZW. NAJMU PRYWATNEGO WYNAJMUJE LOKAL
UZYTKOWY NA GABINET WETERYNARYJNY SPOtCE WETERYNARYJNEJ (ZAREJESTROWANEJ JAKO PODATNIK VAT CZYNNY).
WYNAJMUJACY (EMERYTOWANY LEKARZ WETERYNARII) NIE PROWADZI JUZ POZAROLNICZEJ DZIALALNOSCI
GOSPODARCZEJ, JEDNAK Z UWAGI NA SWIADCZENIE UStUG PRYWATNEGO POSIADA STATUS PODATNIKA VAT.
WYNAJMUJACY KORZYSTA JEDNAK Z TZW. ZWOLNIENIA PODMIOTOWEGO W PODATKU VAT NA PODSTAWIE

ART.113 UST.1USTAWY O VAT | JEST ZAREJESTROWANY JAKO PODATNIK VAT ZWOLNIONY STOSOWNIE DO ART. 96
UST.3W ZUST. 4 USTAWY O VAT.CZY WYNAJMUJACY MA OBOWIAZEK WYSTAWIANIA DLA SPOtKI WETERYNARYJNEJ
FAKTURY USTRUKTURYZOWANEJ ZA POMOCA KRAJOWEGO SYSTEMU E-FAKTUR (TZW. KSEF)?

-RYNARI

Marcin Szymankiewicz
Doradca podatkowy

wstepie nalezy wyja-

$ni¢, ze tzw. najem

prywatny jako usluga

wypelnia wskazang
w art. 15 ust. 2 ustawy o VAT definicje
dziatalnosci gospodarczej, jezeli wyko-
nywany jest w sposéb ciagly dla celéw
zarobkowych, pomimo, Ze na gruncie po-
datku PIT stanowi odrebne od dziatal-
noéci gospodarczej zrédlo przychodéw, tj.
tzw. najem prywatny (zob. art. 10 ust. 1
pkt 3, pkt 6 i art. 14 ust. 2 pkt 11 ustawy
o PIT). Ustawa o VAT postuguje si¢ bo-
wiem wiasng (autonomiczna) definicja
dzialalnosci  gospodarczej. Zatem,
na gruncie podatku VAT najem prywat-
ny stanowi dziatalno$¢ gospodarcza i wy-
najmujacy staje si¢ podatnikiem podatku
VAT (por. interpretacja indywidualna
Dyrektora Krajowej Informacji Skarbo-

wej z 12 marca 2025 r., 0114-KDIP1-
-1.4012.67.2025.4.MZ). Najmem pry-
watny stanowi zatem odplatne $wiadcze-
nie uslug i podlega opodatkowaniu
podatkiem VAT w $wietle art. 8 ust. 1
w zw. z art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy o VAT.

W analizowanej sprawie przedmiotem
najmu jest lokal uzytkowy, a wynajmuja-
cy korzysta z tzw. zwolnienia podmioto-
wego na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy
o VAT.

W interesujacym nas zakresie nalezy
wskazad, ze w mysl art. 106b ust. 1 pkt 1
ustawy o VAT, podatnik jest obowigzany
wystawic fakture dokumentujacg m.in.
sprzedaz dokonywana przez niego
na rzecz innego podatnika podatku, po-
datku od wartosci dodanej lub podatku
o podobnym charakterze lub na rzecz
osoby prawnej niebedacej podatnikiem.

Uwaga: Podatnik nie jest obowigzany
do wystawienia faktury w odniesieniu
do sprzedazy zwolnionej od podatku (...)
(zob. art. 106b ust. 2 ustawy o VAT),
z tym ze na zadanie nabywcy towaru lub
ustugi, podatnik jest obowigzany wysta-
wi¢ fakture dokumentujaca te sprzedaz
zwolniong — jezeli zadanie jej wystawie-
nia zostato zgloszone w terminie 3 mie-
siecy, liczgc od korica miesigca, w ktérym
dostarczono towar lub wykonano ustuge
badz otrzymano calo$¢ lub cze$é zaplaty
(zob. art. 106b ust. 3 pkt 2 ustawy
o VAT).

Uwaga: Przez sprzedaz rozumie sig
odplatng dostawe towaréw i odplatne
$wiadczenie ustug na terytorium kraju,
eksport towaréw oraz wewngtrzwspolno-
towg dostawe towaréw (zob. art. 2 pkt 22
ustawy o VAT).
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Przez fakture rozumie sie dokument
w postaci papierowej lub w postaci
elektronicznej zawierajqcy dane
wymagane ustawq i przepisami
wydanymi na jej podstawie

(zob. art. 2 pkt 31 ustawy o VAT).
Przez fakture elektroniczng rozumie
sie fakture w postaci elektronicznej
wystawionq i otrzymang

w dowolnym formacie
elektronicznym

(zob. art. 2 pkt 32 ustawy o VAT).
Przez fakture ustrukturyzowang
rozumie sie fakture wystawiong
przy uzyciu Krajowego Systemu
e-Faktur wraz z przydzielonym
numerem identyfikujgcym te fakture
w tym systemie

(zob. art. 2 pkt 32a ustawy o VAT).

Od 1 lutego 2026 r., stosownie
do art. 106ga ust. 1 ustawy o VAT, podat-
nicy s3 obowigzani wystawiaé faktury
ustrukturyzowane przy uzyciu Krajowe-
go Systemu e-Faktur.

W okresie od dnia 1 lutego 2026 r.
do dnia 31 marca 2026 r. podatnicy obo-
wigzani do wystawiania faktur ustruktu-
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ryzowanych moga wystawiaé faktury
elektroniczne lub faktury w postaci pa-
pierowej, jezeli Iaczna warto$¢ sprzedazy
wraz z kwotg podatku u tych podatnikéw
nie przekroczyla w 2024 r. kwoty
200 000 000 zt (art. 1451 ustawy o VAT).

W okresie od dnia 1 kwietnia 2026 r.
do dnia 31 grudnia 2026 r. podatnicy
obowigzani do wystawiania faktur
ustrukturyzowanych moga wystawiaé
faktury elektroniczne lub faktury w po-
staci papierowej, jezeli taczna wartos¢
sprzedazy wraz z kwotg podatku u tych
podatnikéw udokumentowana tymi fak-
turami wystawionymi w danym miesigcu
jest mniejsza lub réwna 10 000 zt
(art. 145m ust. 1 ustawy o VAT). Podat-
nik (...) traci prawo do wystawiania fak-
tur elektronicznych oraz faktur w posta-
ci papierowej poczawszy od faktury,
ktéra przekroczono w/w warto$¢ (zob.
art. 145m ust. 2 ustawy o VAT). Regula-
¢ja ta nie znajdzie zastosowania w anali-
zowanym przypadku, gdyz wartos¢ po-
szczegolnych faktur przekroczy 10 000 z1.

Obowigzek wystawiania faktur ustruk-
turyzowanych przy uzyciu Krajowego Sys-
temu e-Faktur — stosownie do art. 106ga
ustawy o VAT — nie dotyczy wystawiania
faktur:

1) przez podatnika nieposiadajacego
siedziby dzialalnosci gospodarczej
ani statego miejsca prowadzenia dzia-
talnosci gospodarczej na terytorium
kraju;

2) przez podatnika nieposiadajacego sie-
dziby dziatalnosci gospodarczej na te-
rytorium kraju, ktory posiada state
miejsce prowadzenia dziatalnosci go-
spodarczej na terytorium kraju,
przy czym to state miejsce prowadze-
nia dziatalnosci nie uczestniczy w do-
stawie towaréw lub swiadczeniu ustug,
dla ktérych wystawiono fakture;

3) przez podatnika korzystajacego z pro-
cedur szczegélnych, o ktérych mowa
w dziale XII w rozdziatach 7,7a1 9,
dokumentujacych czynnosci rozlicza-
ne w tych procedurach;

4) na rzecz nabywcy towaréw lub ustug
bedacego osobg fizyczng nieprowadzg-
cg dzialalnosci gospodarczej;

5) w przypadku odpowiednio udoku-
mentowanych dostaw towaréw lub
$wiadczenia uslug, okreslonych
w przepisach wydanych na podstawie
art. 106s ustawy o VAT /tj. Rozporza-
dzenie Ministra Finanséw i Gospo-
darki z dnia 7 grudnia 2025 r. w spra-
wie przypadkéw, w ktérych nie ma
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obowiazku wystawiania faktur ustruk-
turyzowanych (Dz. U. z 2025 roku,
poz. 1740)/;

6) przez podatnika korzystajacego ze
zwolnienia, o ktérym mowa w art. 113a
ust. 1 ustawy o VAT.

W tym przypadku wystawia si¢ faktu-
ry elektroniczne lub faktury w postaci
papierowej (zob. 106ga ust. 3 ustawy
o VAT).

W przypadku, o ktérym mowa
w art. 106ga ust. 2 pkt 1, 2 i 4 ustawy
o VAT, podatnicy moga wystawia¢ fak-
tury ustrukturyzowane (zob. 106ga ust. 4
ustawy o VAT).

Nalezy wskaza¢, ze w analizowane;
sprawie nie znajda zastosowania wyjatki
wskazane w art. 106ga ust. 2 ustawy
o VAT. Zatem wynajmujacy, jako podat-
nik VAT, powinien wystawi¢ na udoku-
mentowanie tej uslugi najmu fakture
ustrukturyzowana, skoro najemca jest
polska firma (podatnik VAT czynny). Nie
ma znaczenia, Ze wynajmujacy korzysta
ze zwolnienia podmiotowego.

Nalezy jednak mie¢ na uwadze wska-
zane przepisy przejéciowe (zob. art. 1451
i art. 145m ustawy o VAT).

Z opisu stanu faktycznego nie wynika
na jaka kwote Wynajmujacy wystawia
fakture za najem prywatny przedmioto-
wego lokalu uzytkowego. Zalozymy
przy tym, ze jest to jedyna faktura jaka
nasz emerytowany lekarz weterynarii
obecnie wystawia.

Jezeli warto$¢ brutto faktury za najem
bedzie mniejsza niz 10 000 21, a jedno-
czesnie w kazdym z miesigcy okresu

od kwietnia do grudnia 2026 r. Wynaj-
mujacy wystawi tylko jedna taka faktu-
re, to do korica 2026 r. moze nadal wy-
stawia¢ dla najemcy (spétki wetery-
naryjnej) faktury papierowe lub faktury
elektroniczne (np. PDF). Jezeli jednak
w danym miesiagcu Wynajmujacy wysta-
wilby wiecej niz jedna fakture, a acz-
na warto§¢ tych faktur (wystawionych
w danym miesigcu) wyniesie co naj-
mniej 10 000 z1, to Wynajmujacy utraci
prawo do wystawiania faktur elektro-
nicznych oraz faktur w postaci papiero-
wej, poczgwszy od faktury, ktéra prze-
kroczono te kwote.

Przyktadowo, jezeli czynsz najmu wy-
nosi 6 000 zt i w danym miesigcu
od kwietnia do grudnia 2026 r. Wynaj-
mujacy wystawia tylko jedna fakture, to
do konica 2026 r. nie musi wystawi¢ fak-
tury ustrukturyzowanej, lecz moze wy-
stawi¢ faktury papierowe lub elektronicz-
nej. Jezeli jednak np. w lipcu 2026 r.
Wynajmujacy wystawitby dwie faktury,
tj. za czynszu najmu w lipcu 2026 r.
(pierwsza) i za czynsz najmu w sierp-
niu 2026 r. (druga), to ta druga fakture
wejdzie w obowigzek wystawiania faktu-
ry ustrukturyzowanych w KSekF.

Uwaga: Jezeli obok faktury za najem
Wynajmujacy wystawia takze refaktury
za media, to nalezy je uwzglednié
w w/w limicie.

Z kolei, jezeli czynsz najmu wynosi co
najmniej 10 000 zt (lub wigcej), to juz
pierwsza faktura wystawiona od 1 kwiet-
nia 2026 r. dla najemcy (sp6tki wetery-
naryjnej) powinna by¢ wystawiona jako

taktura ustrukturyzowana przy uzyciu
KSeF.

Uwaga: Faktura ustrukturyzowana jest
wystawiana i otrzymywana przy uzyciu
Krajowego Systemu e-Faktur za pomo-
cg oprogramowania interfejsowego, w po-
staci elektronicznej i zgodnie z wzorem
dokumentu elektronicznego w rozumie-
niu ustawy z dnia 17 lutego 2005 r. 0 in-
formatyzacji dziatalnosci podmiotéw re-
alizujacych zadania publiczne (art. 106gb
ust. 1 ustawy o VAT).

Wyjatki wskazane w art. 106gb ust. 4
ustawy o VAT nie znajda zastosowania.

Zaprezentowane stanowisko podzie-
laja organy podatkowe (interpretacja in-
dywidualna Dyrektora Krajowej Infor-
macji Skarbowej z 4 lutego 2026 r.,
0111-KDIB3-1.4012.845.2025.2. MG).

Podstawa prawna:

* Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o po-
datku od towaréw i ustug (t.j. Dz. U.
22025 1., poz. 775 ze zm.).

* Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o0 podat-
ku dochodowym od o0séb fizycznych
(tj. Dz. U.2 2025 ., poz. 163 ze zm.).

* Rozporzadzenie w sprawie faktur z dnia
29 pazdziernika 2021 r.w sprawie wysta-
wiania faktur (Dz.U.z 2021 r., poz. 1979).

* Ustawa z dnia 13 pazdziernika 1995 r.
o zasadach ewidencji i identyfikacji
podatnikéw i platnikéw (t.j. Dz. U.
22026 1., poz. 151). ®

Marcin Szymankiewicz,
e-mail: marcinszymankiewicz@o2.pl



