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Na wstę pie na le ży wy ja -
śnić, że tzw. na jem 
pry wat ny ja ko usłu ga 
wy peł nia wska za ną 

w art. 15 ust. 2 usta wy o VAT de fi ni cję 
dzia łal no ści go spo dar czej, je że li wy ko -
ny wa ny jest w spo sób cią gły dla ce lów 
za rob ko wych, po mi mo, że na grun cie po -
dat ku PIT sta no wi od ręb ne od dzia łal -
no ści go spo dar czej źró dło przy cho dów, tj. 
tzw. na jem pry wat ny (zob. art. 10 ust. 1 
pkt 3, pkt 6 i art. 14 ust. 2 pkt 11 usta wy 
o PIT). Usta wa o VAT po słu gu je się bo -
wiem wła sną (au to no micz ną) de fi ni cją 
dzia łal no ści go spo dar czej. Za tem, 
na grun cie po dat ku VAT na jem pry wat -
ny sta no wi dzia łal ność go spo dar czą i wy -
naj mu ją cy sta je się po dat ni kiem po dat ku 
VAT (por. in ter pre ta cja in dy wi du al na  
Dy rek to ra Kra jo wej In for ma cji Skar bo -

wej z 12 mar ca 2025 r., 0114-KDIP1 -
-1.4012.67.2025.4.MŻ). Naj mem pry -
wat ny sta no wi za tem od płat ne świad cze -
nie usług i pod le ga opo dat ko wa niu 
po dat kiem VAT w świe tle art. 8 ust. 1 
w zw. z art. 5 ust. 1 pkt 1 usta wy o VAT. 

W ana li zo wa nej spra wie przed mio tem 
naj mu jest lo kal użyt ko wy, a wy naj mu ją -
cy ko rzy sta z tzw. zwol nie nia pod mio to -
we go na pod sta wie art. 113 ust. 1 usta wy 
o VAT.  

W in te re su ją cym nas za kre sie na le ży 
wska zać, że w myśl art. 106b ust. 1 pkt 1 
usta wy o VAT, po dat nik jest obo wią za ny 
wy sta wić fak tu rę do ku men tu ją cą m.in. 
sprze daż do ko ny wa ną przez nie go 
na rzecz in ne go po dat ni ka po dat ku, po -
dat ku od war to ści do da nej lub po dat ku 
o po dob nym cha rak te rze lub na rzecz 
oso by praw nej nie bę dą cej po dat ni kiem. 

Uwa ga: Po dat nik nie jest obo wią za ny 
do wy sta wie nia fak tu ry w od nie sie niu 
do sprze da ży zwol nio nej od po dat ku (…)  
(zob. art. 106b ust. 2 usta wy o VAT), 
z tym że na żą da nie na byw cy to wa ru lub 
usłu gi, po dat nik jest obo wią za ny wy sta -
wić fak tu rę do ku men tu ją cą tę sprze daż 
zwol nio ną – je że li żą da nie jej wy sta wie -
nia zo sta ło zgło szo ne w ter mi nie 3 mie -
się cy, li cząc od koń ca mie sią ca, w któ rym 
do star czo no to war lub wy ko na no usłu gę 
bądź otrzy ma no ca łość lub część za pła ty 
(zob. art. 106b ust. 3 pkt 2 usta wy 
o VAT). 
Uwa ga: Przez sprze daż ro zu mie się 

od płat ną do sta wę to wa rów i od płat ne 
świad cze nie usług na te ry to rium kra ju, 
eks port to wa rów oraz we wnątrz w spól no -
to wą do sta wę to wa rów (zob. art. 2 pkt 22 
usta wy o VAT). 
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Przez fakturę rozumie się dokument 
w postaci papierowej lub w postaci 
elektronicznej zawierający dane 
wymagane ustawą i przepisami 
wydanymi na jej podstawie  
(zob. art. 2 pkt 31 ustawy o VAT). 
Przez fakturę elektroniczną rozumie 
się fakturę w postaci elektronicznej 
wystawioną i otrzymaną 
w dowolnym formacie 
elektronicznym  
(zob. art. 2 pkt 32 ustawy o VAT).  
Przez fakturę ustrukturyzowaną 
rozumie się fakturę wystawioną 
przy użyciu Krajowego Systemu  
e-Faktur wraz z przydzielonym 
numerem identyfikującym tę fakturę 
w tym systemie  
(zob. art. 2 pkt 32a ustawy o VAT).  
 
 
Od 1 lu te go 2026 r., sto sow nie 

do art. 106ga ust. 1 usta wy o VAT, po dat -
ni cy są obo wią za ni wy sta wiać fak tu ry 
ustruk tu ry zo wa ne przy uży ciu Kra jo we -
go Sys te mu e -Fak tur. 

W okre sie od dnia 1 lu te go 2026 r. 
do dnia 31 mar ca 2026 r. po dat ni cy obo -
wią za ni do wy sta wia nia fak tur ustruk tu -

ry zo wa nych mo gą wy sta wiać fak tu ry 
elek tro nicz ne lub fak tu ry w po sta ci pa -
pie ro wej, je że li łącz na war tość sprze da ży 
wraz z kwo tą po dat ku u tych po dat ni ków 
nie prze kro czy ła w 2024 r. kwo ty 
200 000 000 zł (art. 145l usta wy o VAT). 

W okre sie od dnia 1 kwiet nia 2026 r. 
do dnia 31 grud nia 2026 r. po dat ni cy 
obo wią za ni do wy sta wia nia fak tur 
ustruk tu ry zo wa nych mo gą wy sta wiać 
fak tu ry elek tro nicz ne lub fak tu ry w po -
sta ci pa pie ro wej, je że li łącz na war tość 
sprze da ży wraz z kwo tą po dat ku u tych 
po dat ni ków udo ku men to wa na ty mi fak -
tu ra mi wy sta wio ny mi w da nym mie sią cu 
jest mniej sza lub rów na 10  000  zł 
(art. 145m ust. 1 usta wy o VAT). Po dat -
nik (…) tra ci pra wo do wy sta wia nia fak -
tur elek tro nicz nych oraz fak tur w po sta -
ci pa pie ro wej po cząw szy od fak tu ry,  
któ rą prze kro czo no w/w war tość (zob. 
art. 145m ust. 2 usta wy o VAT). Re gu la -
cja ta nie znaj dzie za sto so wa nia w ana li -
zo wa nym przy pad ku, gdyż war tość po -
szcze gól nych fak tur prze kro czy 10 000 zł.  

Obo wią zek wy sta wia nia fak tur ustruk -
tu ry zo wa nych przy uży ciu Kra jo we go Sys -
te mu e -Fak tur – sto sow nie do art. 106ga 
usta wy o VAT – nie do ty czy wy sta wia nia 
fak tur: 

1) przez po dat ni ka nie po sia da ją ce go  
sie dzi by dzia łal no ści go spo dar czej  
ani sta łe go miej sca pro wa dze nia dzia -
łal no ści go spo dar czej na te ry to rium 
kra ju; 

2) przez po dat ni ka nie po sia da ją ce go sie -
dzi by dzia łal no ści go spo dar czej na te -
ry to rium kra ju, któ ry po sia da sta łe 
miej sce pro wa dze nia dzia łal no ści go -
spo dar czej na te ry to rium kra ju, 
przy czym to sta łe miej sce pro wa dze -
nia dzia łal no ści nie uczest ni czy w do -
sta wie to wa rów lub świad cze niu usług, 
dla któ rych wy sta wio no fak tu rę; 

3) przez po dat ni ka ko rzy sta ją ce go z pro -
ce dur szcze gól nych, o któ rych mo wa 
w dzia le XII w roz dzia łach 7, 7a i 9, 
do ku men tu ją cych czyn no ści roz li cza -
ne w tych pro ce du rach; 

4) na rzecz na byw cy to wa rów lub usług 
bę dą ce go oso bą fi zycz ną nie pro wa dzą -
cą dzia łal no ści go spo dar czej; 

5) w przy pad ku od po wied nio udo ku -
men to wa nych do staw to wa rów lub 
świad cze nia usług, okre ślo nych 
w prze pi sach wy da nych na pod sta wie 
art. 106s usta wy o VAT /tj. Roz po rzą -
dze nie Mi ni stra Fi nan sów i Go spo -
dar ki z dnia 7 grud nia 2025 r. w spra -
wie przy pad ków, w któ rych nie ma 
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obo wiąz ku wy sta wia nia fak tur ustruk -
tu ry zo wa nych (Dz. U. z 2025 roku, 
poz. 1740)/; 

6) przez po dat ni ka ko rzy sta ją ce go ze 
zwol nie nia, o któ rym mo wa w art. 113a 
ust. 1 usta wy o VAT. 
W tym przy pad ku wy sta wia się fak tu -

ry elek tro nicz ne lub fak tu ry w po sta ci 
pa pie ro wej (zob. 106ga ust. 3 usta wy 
o VAT). 

W przy pad ku, o któ rym mo wa 
w art. 106ga ust. 2 pkt 1, 2 i 4 usta wy 
o VAT, po dat ni cy mo gą wy sta wiać fak -
tu ry ustruk tu ry zo wa ne (zob. 106ga ust. 4 
usta wy o VAT). 

Na le ży wska zać, że w ana li zo wa nej 
spra wie nie znaj dą za sto so wa nia wy jąt ki 
wska za ne w art. 106ga ust. 2 usta wy 
o VAT. Za tem wy naj mu ją cy, ja ko po dat -
nik VAT, po wi nien wy sta wić na udo ku -
men to wa nie tej usłu gi naj mu fak tu rę 
ustruk tu ry zo wa ną, sko ro na jem cą jest 
pol ska fir ma (po dat nik VAT czyn ny). Nie 
ma zna cze nia, że wy naj mu ją cy ko rzy sta 
ze zwol nie nia pod mio to we go. 

Na le ży jed nak mieć na uwa dze wska -
za ne prze pi sy przej ścio we (zob. art. 145l 
i art. 145m usta wy o VAT). 

Z opi su sta nu fak tycz ne go nie wy ni ka 
na ja ką kwo tę Wy naj mu ją cy wy sta wia 
fak tu rę za na jem pry wat ny przed mio to -
we go lo ka lu użyt ko we go. Za ło ży my 
przy tym, że jest to je dy na fak tu ra ja ką 
nasz eme ry to wa ny le karz we te ry na rii 
obec nie wy sta wia.  

Je że li war tość brut to fak tu ry za na jem 
bę dzie mniej sza niż 10 000 zł, a jed no -
cze śnie w każ dym z mie się cy okre su 

od kwiet nia do grud nia 2026 r. Wy naj -
mu ją cy wy sta wi tyl ko jed na ta ką fak tu -
rę, to do koń ca 2026 r. mo że na dal wy -
sta wiać dla na jem cy (spół ki we te ry- 
na ryj nej) fak tu ry pa pie ro we lub fak tu ry 
elek tro nicz ne (np. PDF). Je że li jed nak 
w da nym mie sią cu Wy naj mu ją cy wy sta -
wił by wię cej niż jed na fak tu rę, a łącz -
na war tość tych fak tur (wy sta wio nych 
w da nym mie sią cu) wy nie sie co naj -
mniej 10 000 zł, to Wy naj mu ją cy utra ci 
pra wo do wy sta wia nia fak tur elek tro -
nicz nych oraz fak tur w po sta ci pa pie ro -
wej, po cząw szy od fak tu ry, któ rą prze -
kro czo no te kwo tę.  

Przy kła do wo, je że li czynsz naj mu wy -
no si 6  000 zł i w da nym mie sią cu 
od kwiet nia do grud nia 2026 r. Wy naj -
mu ją cy wy sta wia tyl ko jed na fak tu rę, to 
do koń ca 2026 r. nie mu si wy sta wić fak -
tu ry ustruk tu ry zo wa nej, lecz mo że wy -
sta wić fak tu ry pa pie ro we lub elek tro nicz -
nej. Je że li jed nak np. w lip cu 2026 r. 
Wy naj mu ją cy wy sta wił by dwie fak tu ry, 
tj. za czyn szu naj mu w lip cu 2026 r. 
(pierw sza) i za czynsz naj mu w sierp -
niu 2026 r. (dru ga), to ta dru ga fak tu rę 
wej dzie w obo wią zek wy sta wia nia fak tu -
ry ustruk tu ry zo wa nych w KSeF.  
Uwa ga: Je że li obok fak tu ry za na jem 

Wy naj mu ją cy wy sta wia tak że re fak tu ry 
za me dia, to na le ży je uwzględ nić 
w w/w li mi cie.  

Z ko lei, je że li czynsz naj mu wy no si co 
naj mniej 10 000 zł (lub wię cej), to już 
pierw sza fak tu ra wy sta wio na od 1 kwiet -
nia 2026 r. dla na jem cy (spół ki we te ry -
na ryj nej) po win na być wy sta wio na ja ko 

fak tu ra ustruk tu ry zo wa na przy uży ciu 
KSeF.  
Uwa ga: Fak tu ra ustruk tu ry zo wa na jest 

wy sta wia na i otrzy my wa na przy uży ciu 
Kra jo we go Sys te mu e -Fak tur za po mo -
cą opro gra mo wa nia in ter fej so we go, w po -
sta ci elek tro nicz nej i zgod nie z wzo rem 
do ku men tu elek tro nicz ne go w ro zu mie -
niu usta wy z dnia 17 lu te go 2005 r. o in -
for ma ty za cji dzia łal no ści pod mio tów re -
ali zu ją cych za da nia pu blicz ne (art. 106gb 
ust. 1 usta wy o VAT).  

Wy jąt ki wska za ne w art. 106gb ust. 4 
usta wy o VAT nie znaj dą za sto so wa nia. 

Za pre zen to wa ne sta no wi sko po dzie -
la ją or ga ny po dat ko we (in ter pre ta cja in -
dy wi du al na Dy rek to ra Kra jo wej In for -
ma cji Skar bo wej z 4 lu te go 2026 r., 
0111-KDIB3 -1.4012.845.2025.2. MG). 

 

Pod sta wa praw na: 
 

• Usta wa z dnia 11 mar ca 2004 r. o po -
dat ku od to wa rów i usług (t.j. Dz. U. 
z 2025 r., poz. 775 ze zm.). 

• Usta wa z dnia 26 lip ca 1991 r. o po dat -
ku do cho do wym od osób fi zycz nych  
(t.j. Dz. U. z 2025 r., poz. 163 ze zm.). 

• Roz po rzą dze nie w spra wie fak tur z dnia 
29 paź dzier ni ka 2021 r. w spra wie wy sta -
wia nia fak tur (Dz. U. z 2021 r., poz.  1979). 

• Usta wa z dnia 13 paź dzier ni ka 1995 r. 
o za sa dach ewi den cji i iden ty fi ka cji  
po dat ni ków i płat ni ków (t.j. Dz. U. 
z 2026 r., poz. 151). ● 
 

Mar cin Szy man kie wicz,  
e -ma il: mar cin szy man kie wicz@o2.pl
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