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Czy przychody z najmu prywatnego nalezy wlicza¢ do limitu
zwolnienia podmiotowego w podatku VAT?

Organy podatkowe od lat weryfikuja limit zwolnienia podmiotowego w podatku VAT. Podatnicy,
ktorych obréot w danym roku przekroczyt ustawowe progi (obecnie: 240.000 zt, wczesniej 200.000
zl) s3 wzywani przez urzedy skarbowe do rejestracji na VAT oraz zlozenia stosownych deklaracji i
rozliczenia podatku (wraz z odsetkami za zwloke).

W praktyce limit zwolnienia jest nierzadko uwazany za przekroczony w przypadku, gdy dany
podatnik oprocz prowadzenia gtownej dzialalnoSci gospodarczej, wynajmuje nieruchomosci w
ramach tzw. najmu prywatnego.

Najem prywatny a limit zwolnienia podmiotowego z VAT to temat, ktory w ostatnim czasie by}l
przedmiotem rozstrzygnie¢ wojewoddzkich sagdow administracyjnych. Spor koncentruje si¢ wokot
odpowiedzi na pytanie czy przychody z najmu prywatnego lokali mieszkalnych nalezy wlicza¢ do
limitu zwolnienia podmiotowego w VAT.

Praktyka organow podatkowych w tym zakresie jest rygorystyczna: zdaniem organéw, obrot z
najmu prywatnego nalezy wlicza¢ do limitu zwolnienia z VAT. Jednak orzecznictwo prezentuje
korzystne podejscie dla podatnikow. Wyroki sagdow administracyjnych potwierdzaja, ze podejScie
organow podatkowych jest w tym zakresie bledne.

Ogélne zasady limitu zwolnienia podmiotowego

Zgodnie z art. 113 ust. 1 ustawy o VAT, zwalnia si¢ od podatku VAT sprzedaz dokonywang przez
podatnikow posiadajacych siedzibe dziatalnosci gospodarczej na terytorium kraju, u ktorych
warto$¢ sprzedazy nie przekroczyla lacznie w poprzednim ani biezagcym roku podatkowym
kwoty 240 000 zl. Do wartoSci sprzedazy nie wlicza sie kwoty VAT.

Warto przypomnie¢, ze do konca 2025 r. limit zwolnienia podmiotowego wynosit 200 000 zt.
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Co nie wlicza sie do limitu?

Ustawa o VAT wylacza z limitu wigkszo$¢ czynnosci zwolnionych przedmiotowo na podstawie art.
43 ust. 1 ustawy o VAT.

Istnieja jednak wyjatki — do limitu nalezy wliczy¢ m.in. transakcje zwigzane z nieruchomos$ciami (w
tym najem mieszkalny) oraz wybrane ustugi finansowe lub ubezpieczeniowe. Wyjatek ten nie ma
jednak zastosowania, jezeli wskazane czynnosSci majg charakter transakcji pomocniczych.

Pojawia si¢ zatem pytanie czy i kiedy najem nieruchomos$ci mieszkalnych (zwolniony z VAT) moze
miec¢ charakter transakcji pomocnicze;.

Stanowisko organéw podatkowych vs saqdéw administracyjnych

Organy podatkowe przyjmujg, ze najem prywatny wyczerpuje definicje dziatalnosci gospodarczej w
rozumieniu ustawy o VAT, gdyz stanowi wykorzystywanie majatku w sposob ciggly dla celow
zarobkowych. W konsekwencji organy uwazajg, ze najem prywatny - obok prowadzonej
dzialalnosci gospodarczej — stanowi drugi rodzaj wykonywanej dziatalno$ci i tym samym nie moze
by¢ uznawany jako czynno$¢ o charakterze pomocniczym. Konsekwencjg takiego podejscia jest
wliczanie do limitu zwolnienia z VAT obrotu z tytutu najmu prywatnego.

Z takim podejSciem nie zgodzily sie sady administracyjne: WSA w Poznaniu (w wyroku z 18
listopada 2025 r., sygn. I SA/Po 432 /25) oraz WSA we Wroctawiu (w wyrokach z 28 pazdziernika
2025 1., sygn. I SA/Wr 469 /25 oraz 27 maja 2025 r., sygn. I SA/Wr 900 /24). Zdaniem sagdow najem
prywatny moze stanowi¢ transakcje pomocnicza niepodlegajacg uwzglednieniu przy obliczaniu
limitu zwolnienia z VAT.

W sprawach analizowanych przez sady osoby prowadzjce dzialalno$¢ mialy tez dochody z
prywatnego najmu. Podkreslaly, ze:

e wynajmowane nieruchomosci nie byly czescig dziatalnosci gospodarczej,
e koszty utrzymania nieruchomosci (np. oplaty, remonty) pokrywaly z prywatnych srodkow.

Dlatego uwazaly, ze najem ma charakter pomocniczy i nie powinien by¢ wliczany do limitu VAT.

www.abctax.com.pl



https://abctax.com.pl/
https://abctax.com.pl/

A
e

ABC TAX

ADVISORY & TRANSFER PRICING

Najem prywatny jako transakcja pomocnicza

Sady administracyjne, odwotujac sie¢ do wyroku TSUE w sprawie C-716/18 wskazaly, ze pojecie
transakcji pomocniczej obejmuje jedynie takie transakcje, ktore nie majg blizszego zwiazku z
(zasadniczo) podlegajaca opodatkowaniu dziatalnoScig podatnika.

Brak jest takiego zwigzku, w wypadku, gdy:

e stanowig one jednorazowe, wyjatkowe akty poza wiasciwym przedmiotem dziatalnosci
przedsigbiorstwa albo

e nie wymagaja znacznego wykorzystania towarow i ustug w ramach przedsigbiorstwa, lecz
nalezy je rozpatrywa¢ w oderwaniu od tego przedmiotu i majg w tym wzgledzie jedynie
bagatelny charakter.

Sady zwrocily rowniez uwage, ze ocena, czy najem nieruchomos$ci ma charakter transakcji
pomocniczej powinna by¢ dokonywana z uwzglednieniem catoksztalttu okoliczno$ci danej sprawy.

Za pomocniczym charakterem najmu moga przemawia¢ w szczegolnosci sytuacje, w ktorych:

¢ najem dotyczy majatku prywatnego podatnika i stanowi element zarzgdzania tym majgtkiem;

e najem nie pozostaje w funkcjonalnym zwigzku z prowadzong dzialalno$cig gospodarczg i ma
charakter uboczny wzgledem podstawowej aktywnos$ci podatnika;

e najem nieruchomosci nie stanowi przedmiotu prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej;

¢ najem nie jest realizowany przy wykorzystaniu zaplecza organizacyjnego, technicznego ani
zasobow wykorzystywanych w dziatalnoSci gospodarcze;j.

Sady zwroécily uwage, ze w analizowanych sprawach najem nie stanowit dziatalnosci gospodarcze;j,
lecz przejaw gospodarnego zarzadu majatkiem prywatnym. Ponadto, uznaly, ze stanowiska
organow podatkowych podwazaja sens i cel zwolnienia podmiotowego z VAT.

Komentarz ABC Tax

Stanowisko sadow administracyjnych jest korzystne dla podatnikow. Wskazuje, ze organy
podatkowe nie moga automatycznie wlicza¢ przychodéw z najmu prywatnego do limitu VAT, w
szczegblnosci, jesli najem jest realizowany w ramach majatku prywatnego i nie ma funkcjonalnego
zwigzku z prowadzong dzialalnoscig.
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Jak wynika z orzecznictwa w kazdym przypadku organy podatkowe powinny podda¢ analizie
charakter wynajmowanej nieruchomo$ci i najmu, zrodito finansowania oraz sposob jej
wykorzystania.

Jezeli sa Panstwo zainteresowani szczegolowymi informacjami w
tym zakresie

lub naszym wsparciem,
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