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OdpowiedZz na zapytanie poselskie nr 3433 w sprawie
obowigzku stosowania Krajowego Systemu e-Faktur (KSeF)
w przypadku najmu prywatnego

Szanowny Panie Marszatku,

W odpowiedzi na zapytanie poselskie nr 3433 w sprawie obowigzku stosowania
Krajowego Systemu e-Faktur (KSeF) w przypadku najmu prywatnego Ministerstwo
Finanséw uprzejmie wyjasnia:

Czy osoba fizyczna uzyskujaca przychody z najmu prywatnego na rzecz
przedsiebiorcow jest wytaczona z obowiazku wystawiania faktur w systemie
KSeF? Jak to wyglada w okresie przejSciowym do korica 2026 i jak bedzie wygladaé
od stycznia 2027?

Osoba fizyczna wuzyskujgca przychody 2z najmu prywatnego na rzecz
przedsiebiorcéw, co do zasady, nie jest wytaczona z obowigzku wystawiania faktur
w KSeF. Osoby fizyczne prowadzace wytacznie tzw. najem prywatny nie majg jednak
obowiagzku rejestracji jako podatnik VAT czynny. Zgodnie bowiem z art. 113 ust. 1
i 9 ustawy o VAT, podatnicy, u ktérych wartosé sprzedazy, z wytgczeniem podatku,
nie przekroczyta w poprzednim ani biezagcym roku podatkowym kwoty 240 000 zt
moga korzystac z tzw. zwolnienia podmiotowego z VAT.

Dodatkowo zwolnieniem przedmiotowym, na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy
o VAT, objete sg ustugi w zakresie wynajmowania lub wydzierzawiania
nieruchomosci o charakterze mieszkalnym lub czesci nieruchomosci, na wtasny
rachunek, wytacznie na cele mieszkaniowe lub na rzecz spotecznych agencji najmu,
o ktérych mowa w art. 22a ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Przepis ten zwalnia z podatku VAT
ustugi wynajmu lub dzierzawy nieruchomosci o charakterze mieszkalnym (lub ich
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czesci) na wtasny rachunek, pod warunkiem, ze sg one $wiadczone wytacznie na cele
mieszkaniowe. Jest to zwolnienie przedmiotowe, niezalezne od limitu obrotéw
podatnika.

W obecnym stanie prawnym w przypadku $wiadczenia ustug najmu na cele
uzytkowe, dokonywanego przez osobe fizyczng korzystajgcg ze zwolnienia na
podstawie art. 113 ust. 1 i 9 ustawy o VAT, na rzecz podatnika prowadzacego
dziatalnos¢ gospodarczg - wystgpi obowigzek wystawienia faktury w przypadku
zgtoszenia zadania nabywcy ustugi, na podstawie art. 106b ust. 3 pkt 2 ustawy
o VAT. Oznacza to, ze wynajmujacy (osoba fizyczna) korzystajacy ze zwolnienia
podmiotowego bedzie zobowigzany wystawic fakture w KSeF od 1 kwietnia 2026 r.,
ajeslitgczna wartosé sprzedazy wraz z kwotg podatku u tej osoby udokumentowana
fakturami elektronicznymi lub fakturami w postaci papierowej, wystawionymi
w danym miesigcu, bedzie mniejsza lub réwna 10 000 zt - to dopiero od 1 stycznia
2027r.

W takich przypadkach osoby fizyczne, ktére postugujg sie numerem PESEL, a nie
postuguja sie identyfikatorem podatkowym NIP, bedg zobowigzane do wystgpienia
o ten numer do organu podatkowego, poniewaz posiadanie identyfikatora
podatkowego NIP jest niezbedne do wystawiania faktur w KSeF.

Osoby fizyczne prowadzace najem prywatny, ktére bedg zobligowane do
wystawienia faktury, bedg mogty uzyskaé NIP pod warunkiem, ze wraz z wnioskiem
o nadanie NIP dokonajg zgtoszenia VAT-R.

Odnoszac sie natomiast do zapytania w czesci dotyczacej jak bedzie wygladac
sytuacja od 2027 r., uprzejmie informuje, ze analizujemy postulaty rynku. Dotyczg
one gtéwnie zapewnienia rozwigzan wspomagajacych wdrozenie KSeF, w tym
rozwoju bezptatnych narzedzi KSeF. Jednak nie zamykamy sie réwniez na inne
potrzeby przedsiebiorcow, zwtaszcza tych najmniejszych. M.in. zostanie
przeanalizowana zasadno$¢ ewentualnego utrzymania niektérych rozwigzan
liberalizujacych warunki wdrozenia KSeF dla najmniejszych podmiotéw. Jednak
obecnie jest za wczesnie, by o tym decydowac. Ministerstwo Finansow bedzie
reagowaé wedtug potrzeb przedsiebiorcéow i z wyprzedzeniem komunikowadé
potencjalne rozwigzania.

Czy wynajem lokalu na rzecz przedsiebiorcy automatycznie skutkuje
obowiazkiem rejestracji jako podatnik VAT, czy tez mozliwe jest korzystanie ze
zwolnienia podmiotowego do limitu 240 000 zt rocznie bez koniecznosci
stosowania KSeF?

Mozliwe jest korzystanie ze zwolnienia podmiotowego, jak wskazano powyzej.

Czy w przypadku oséb fizycznych dotychczas identyfikujacych sie numerem
PESEL rozpoczecie wynajmu na rzecz przedsiebiorcéw obliguje je do uzyskania
numeru NIP wytacznie w celu korzystania z KSeF?

Uzyskanie NIP nie bedzie konieczne przez ustugodawce bedacego osoba fizyczna,

takze w zakresie najmu, jesli wartos¢ wystawionych faktur w danym miesiagcu nie
przekroczy 10 tys. zt (brak obowigzku wystawiania faktur w KSeF).

2/4



Jak nalezy interpretowac prog 10 000 zt miesiecznie w okresie przejsciowym - czy
dotyczy on wytacznie sprzedazy dokumentowanej fakturami, czy catkowitych
przychodéw z najmu? Czy do tej kwoty wlicza sie réwniez kwoty z odsprzedazy
ustug (refaktury za mediaitp.)?

Do limitu 10 tys. zt wlicza sie jedynie faktury, ktére obowigzkowo nalezy wystawic
w KSeF (tj. w stosunku do ktérych nie istniejg zadne wytaczenia lub przepisy
epizodyczne pozwalajace na ich wystawienie poza KSeF). W zwigzku z tym
odpowiadajac na pytanie: do progu 10 tys. zt miesiecznie nie wlicza sie catkowitych
przychodéw z najmu, natomiast wlicza sie tylko sprzedaz udokumentowang
fakturami na rzecz podmiotéw gospodarczych. Do limitu 10 tys. zt nie wlicza sie
wartosci sprzedazy na rzecz osoéb fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci
gospodarczej

W Sdwietle prawa refaktura jest zwykta fakturg sprzedazy, dokumentujaca
odsprzedaz ustugi w stanie nieprzetworzonym podmiotowi, ktory faktycznie z niej
korzysta. Zgodnie z art. 8 ust. 2a ustawy o VAT, w przypadku gdy podatnik, dziatajac
we wtasnym imieniu, ale na rzecz osoby trzeciej, bierze udziat w $wiadczeniu ustug,
przyjmuje sie, ze ten podatnik sam otrzymat i wyswiadczyt te ustugi. Przepis ten
stanowi implementacje przepiséw unijnych i wprowadza on specyficzng fikcje
prawna - przyjmuje sie, ze podatnik bioracy udziat w $wiadczeniu ustug, dziatajac we
wtasnym imieniu, ale na rzecz osoby trzeciej, sam otrzymat i wyswiadczyt te ustugi.
W efekcie posrednik jest traktowany jako nabywca (ustugobiorca) oraz jako
dostawca (ustugodawca), co generuje petne skutki w zakresie powstania obowigzku
podatkowego i prawa do odliczenia VAT.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy stwierdzié, ze do limitu 10 tys. zt wlicza sie
wartos¢ z odsprzedazy ustug, poniewaz refaktura jest traktowana jak zwykta
faktura, w zwigzku z tym podlega obowigzkowi wystawienia jej w KSeF.

Czy najemca, bedacy przedsiebiorca, moze skutecznie zadaé¢ wystawienia
wytacznie faktury ustrukturyzowanej w KSeF, nawet w okresie przejsciowym?

Podatnik (wynajmujacy), ktory korzysta ze zwolnienia z VAT (art. 113 ust. 1i 9
ustawy o VAT), ma obowigzek wystawic fakture tylko na zadnie nabywcy (art. 106b
ust. 3 pkt 2 ustawy o VAT).

Taki wynajmujacy bedzie musiat wystawiac faktury w KSeF od 1 kwietnia 2026 r.
Natomiast jezeli jego miesieczna sprzedaz udokumentowana fakturami (tacznie z
VAT) nie przekroczy 10 000 zt, obowigzek ten zacznie go dotyczy¢ dopiero od 1
stycznia 2027 r.

W zwiazku z tym, jesli wynajmujacy (osoba fizyczna) nie ma obowigzku korzystania
z KSeF w okresie przejsciowym, to najemca nie ma podstawy zgdac¢ wystawienia
faktury w KSeF.
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Z wyrazami szacunku
Z upowaznienia Ministra Finanséw i Gospodarki

Zbigniew Stawicki
Podsekretarz Stanu Zastepca Szefa Krajowej Administracji Skarbowej

w Ministerstwie Finanséw
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