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Dot.: opinia prawna dotyczqca konsekwencji podatkowych prowadzenia przez osoby fizyczne

dzialalnosci polegajacej na wynajmie krétkoterminowym

W nawigzaniu do zlecenia powierzonego Kancelarii, przedstawiamy opinie prawng dotyczacg kwestii
tzw. wynajmu krétkoterminowego dokonywanego przez osoby fizyczne w sposéb ciagly i
zorganizowany w kontekécie uznania takiego dzialania za forme prowadzenia dzialalnoéci
gospodarczej i konsekwencji podatkowych takiej kwalifikacji.

STAN FAKTYCZNY 1 ZALOZENIA

W ostatnich latach roénie popularno$¢ modelu zarobkowego polegajacego na tym, ze osoby
fizyczne (,Operatorzy”) udostepniaja do uzywania lokale mieszkalne, domy, domy
letniskowe, pokoje, wlasne lub najmowane (dzierzawione) od o0séb trzecich
(,Nieruchomos$ci”) w ramach tzw. wynajmu krétkoterminowego, ktérego oferta jest
kierowana do szerokiej klienteli.

Dotarcie do tej klienteli umozliwiaja duze platformy internetowe specjalizujace sie w
posrednictwie w $wiadczeniu ushug noclegowych, ktére umozliwiaja publikowanie ofert
udostepnienia Nieruchomosci oraz takie platformy, ktére posrednicza réwniez w procesie
dokonywania rezerwacji przez klientow oraz posredniczg w pobieraniu od nich platnoéci za
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ustugi. Na wszystkich takich platformach, Operatorzy publikuja profesjonalne oferty
udostepnienia Nieruchomo$ci, umieszczaja profesjonalne zdjecia Nieruchomodci,
przedstawiaja oferte pod unikalng nazwg lub/i marka, czesto zawierajaca kalkulacje oplaty za
rezerwacje Nieruchomosci na cele noclegowe oraz dodatkowe lub/i powigzane ustugi
(sprzatanie Nieruchomosci po jej opuszczeniu, oferta $niadaniowa, oferta odbioru z lotniska
itp.). Oferty nie sg umieszczane incydentalnie, a sg dostepne w sposéb staly i umozliwiajg
regularne dotarcie z oferta do wybranych grup klientébw i zawieranie z nimi umoéw
udostepniania Nieruchomo$ci. Dzieki tym ofertom Operatorzy uzyskuja regularne dochody z
Nieruchomo$ci. Platformy ponadto umozliwiajg zarzadzanie rezerwacjami klientow,
oblozeniem obiektéw, planami cenowymi (np. oferty bezzwrotne czy last minute), platno$ciami
za ustugi czy komunikacja z go$émi.

PRZEDMIOT OPINII

Przedmiotem niniejszej opinii jest odpowiedz na pytanie, czy dzialalno$¢ polegajaca na
kréotkoterminowym udostepnieniu Nieruchomosci przez Operatoréw za pomocg portali
rezerwacyjnych i reklamowych stanowi forme prowadzenia przez nich faktycznej dzialalno$ci
gospodarczej, czy tez stanowi przejaw tzw. wynajmu prywatnego i jak taka dzialalno$¢ powinna
by¢ opodatkowana?

ODPOWIEDZ

Naszym zdaniem stala, zorganizowana dzialalno$¢ Operatoréw polegajaca na tzw. wynajmie
krétkoterminowym Nieruchomosei (miejsca krotkotrwalego zakwaterowania) stanowi forme
prowadzenia przez nich faktycznej dzialalnosci gospodarczej (w zakresie ustug zakwaterowania
/ hotelarskich).

W konsekwencji, przychody Operatoréw (osob fizycznych) z tej dziatalnoéci gospodarczej
powinny podlegac:

a. opodatkowaniu podatkiem dochodowym (,,PIT”) wedtug skali (12% i 32%), podatkiem
liniowym (19%) lub ryczaltem od przychodéw ewidencjonowanych (,Ryczalt”) wedlug
stawek 8,5% 1 12%,

b.  opodatkowaniu 8% podatkiem od towaréw i ustug (,VAT”), z ewentualnym zwolnieniem
z opodatkowania wartosci sprzedazy u tego podatnika do 200 000 PLN,

c.  opodatkowaniu VAT importu ustug od prowizji naliczanych przez zagraniczne portale
rezerwacyjne.
ANALIZA PRAWNA

[Kwalifikacja dzialalno$ci jako dzialalno$ci gospodarczej] Zgodnie z art. 3 Prawa
przedsiebiorcow, dziatalnoScia gospodarcza jest ,zorganizowana dziatalno$é zarobkowa,
wykonywana we wiasnym imieniu i w sposéb ciggly”. O dzialalnosci gospodarczej przesadza
zatem laczne zaistnienie czterech jej cech funkcjonalnych: zorganizowania, zarobkowosci,
wykonywania dziatalnosci we wlasnym imieniu oraz ciggtosci.
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o. W naszej ocenie, dzialalno§¢ Operatoréw polegajaca na krétkoterminowym (na doby)
udostepnianiu Nieruchomos$ci spelnia przestanki uznania jej za dzialalnos¢ gospodarcza
poniewaz:

dzialalno$é ta jest zorganizowana — Operatorzy wykorzystuja wlasne lub pozyskuja od
0s6b trzecich skladniki materialne (Nieruchomosci / wyposazenie), wykorzystuja te
konkretne sktadniki materialne w prowadzonej dzialalnosci, jak rowniez wykorzystuja
skiadniki niematerialne (np. know-how w zakresie przyciagnigcia klientow do
skorzystania z noclegu w Nieruchomoéci, sposobu konstruowania ofert, miejsc, w
ktérych oferty powinny byé zamieszczane lub reklamowane), tworzac, w sensie
funkcjonalno-gospodarczym, jeden uporzadkowany kompleks, zdatny do tego, aby przy
jego wykorzystaniu mozna bylo uczestniczyé w obrocie gospodarczym (i prowadzié
dzialalnoé¢ polegajaca na udostepnianiu Nieruchomosci klientom); dzialania
Operatoréw w zakresie pozyskiwania chetnych do ustug éwiadczonych w Nieruchomosci
nie sa przypadkowe, nie sa forma pomocy kolezenskiej, czy sasiedzkiej. Obejmuja
bowiem szereg czynnosci w taki sposéb, by ukladaly si¢ one w racjonalng, efektywna
calo§¢. W szczegdlnoéci Operatorzy —przygotowuja Nieruchomo$¢ na cele
krotkoterminowego udostepnienia, urzadzajac ja w sposéb pozadany przez
potencjalnych klientéw, np. turystow i wyposazaja ja w podobny do hotelowego standard
(reczniki, $rodki czystoéci, czy $rodki higieniczne), sporzadzaja przyciaggajace uwage
oferty zamieszczane na popularnych platformach internetowych, oferujg dodatkowe
ustugi lub ustugi powiazane, wyceniaja noclegi wg stawek adekwatnych do popytu i
standardu Nieruchomogci, monituja rezerwacje Nieruchomosci, wchodza w kontakt z
Kklientami celem dostosowania Nieruchomoéci do ich oczekiwan, po zakoficzeniu ustugi
dokonuja przegladu stanu Nieruchomo$ci, sprzataja ja lub zlecaja sprzatanie podmiotom
zewnetrznym, dokonuja niezbednych napraw itp.;

dzialalno$é ta jest prowadzona w celach zarobkowych — dzialalno$é Operatorow jest
prowadzona z zamiarem osiggniecia zyskéw i nie jest prowadzona na zaspokojenie
potrzeb whasnych (nie jest to dzialalno$¢ konsumpceyjna), lecz ma na celu zaspokojenie
potrzeb cudzych (potrzeb klientéw). Operator bowiem wykorzystuje wlasna
Nieruchomoéé lub pozyskuje Nieruchomo$¢ odplatnie od podmiotu trzeciego (nabywa
lub najmuje/dzierzawi Nieruchomo$¢) i udostepnia ja swoim klientom z zyskiem.
Oczywiscie, cel zarobkowy nie zawsze musi by¢ zrealizowany pomimo dazenia do niego i
wykonywania dzialalnoéci w sposob racjonalny. Brak spodziewanego efektu w postaci
zysku (np. rozumianego jako osiaggniecie przychodéw z Nieruchomosci w kwocie wyzszej
niz cena pozyskania Nieruchomoséci od 0s6b trzecich, jej ewentualnego wyremontowania,
wyposazenia i obstugi Nieruchomosci) nie oznacza, ze wykonywana dzialalnos¢ nie jest
zarobkowa; jej charakter bowiem nie ulegnie zmianie tak dtugo, jak dtugo wykonujacy ja
bedzie mial na wzgledzie osiagniecie zarobku z danej aktywnosci, nawet w dalszej
perspektywie czasowej?;

1 A. Kruszewski, Komentarz do art. 3 Prawa przedsigbiorcéw w: Prawo przedsigbiorcow, Komentarz pod red.
A. Pietrzak, opublikowano WKP 2019, dostep online w Lex.

2 Tbidem.
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c.  dzialalno$¢ ta jest prowadzona we wlasnym imieniu — Operatorzy prowadza dzialalnosé

na swoja rzecz i ponoszg odpowiedzialno$é za zaciggniete w zwigzku z tym zobowigzania;
to oni s3 strong umowy cywilno-prawnej na $wiadczenie ustug noclegowych z klientami
(a portale rezerwacyjne sa jedynie posrednikiem kojarzgcym strony umowy);

d.  dzialalno$c ta jest prowadzona w sposdb ciagly — Operatorzy w sposéb powtarzalny,
regularny i przez dluzszy czas (w tym sezonowo) udostepniaja Nieruchomo$ci odplatnie
klientom, zamieszczajg oferty uslug zakwaterowania na portalach reklamowych i
rezerwacyjnych, zapewniaja stalg obsluge Nieruchomosci. Nie jest to dzialalnosé
incydentalna czy sporadyczna, z jaka mamy do czynienia w przypadku najmu
prywatnego. Najem prywatny zwykle nie wigze sie z regularnym wystawianiem ogloszen,
dogladaniem Nieruchomosci, zapewnieniu jej stalej obstugi (sprzatania, wyposazenia,
napraw itp.). Skupia sie bowiem na incydentalnym wystawieniu ogloszenia (lub nawet
poszukiwaniu wsréd bliskich / znajomych) potencjalnego najemcy na dtuzszy okres (rok
lub dluzej), ktéory realizowalby wlasny cel mieszkaniowy w wynajmowanej
Nieruchomoéci. W przypadku udostepnienia Nieruchomosci na doby, cel mieszkaniowy
nie jest realizowany, gdyz klient nie przenosi do Nieruchomo$ci swojego centrum
zyciowego.

3.  Rowniez na gruncie definicji z ustaw podatkowych, dziatalno$¢ Operatoréw wpada w definicje
dzialalnoéci gospodarcze;j.

a.  Zgodnie z art. 5a pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (,,Ustawa
PIT”), przez dzialalno$é gospodarcza albo pozarolniczg dzialalno$¢ gospodarczg nalezy
rozumiel ,dziatalno$é zarobkowq: a) wytworcezq, budowlang, handlowaq, ustugowgq, b)
polegajqcq na poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin ze ziéz, c)
polegajqgcq na wykorzystywaniu rzeczy oraz wartosci niematerialnych i prawnych, -
prowadzong we wlasnym imieniu bez wzgledu na jej rezultat, w sposéb zorganizowany
1 ciqgly, z ktérej uzyskane przychody nie sq zaliczane do innych przychodow ze zrédet
wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 21 4-9”.

b.  Wprawdzie tzw. najem prywatny jest wymieniony w zrédle przychoddéw z art. 10 ust. 1
pkt 6) Ustawy PIT, natomiast nie obejmuje najmu ,sktadnikéw majqgtku zwiqgzanych z
dzialalnoscig gospodarczq”. W konsekwencji, Operatorzy udostepniajac Nieruchomosci
kréotkoterminowo, we wlasnym imieniu, w sposob zorganizowany i ciagly, faktycznie
wynajmujg sktadnik majatku zwigzany z prowadzong dzialalno$c gospodarcza. Ciagtosci
wykonywania dzialalnosci nie wyklucza tez sytuacja, w ktérej wynajem jest prowadzony
jedynie sezonowo (np. w miejscowo$ciach nadmorskich, gorskich, jedynie w sezonie
wakacyjnym). Nie znajda w tym przypadku zastosowania interpretacje Dyrektora
Krajowej Informacji Skarbowej (przykladowo z 11 stycznia 2023 r., nr o115-
KDIT1.4011.754.2022.1.MST i z 22 maja 2024 r., nr 0114-KDIP3-
2.4011.329.2024.2.MJ), w ktérych w tzw. wynajmie krotkoterminowym prowadzonym z
wykorzystaniem profesjonalnych portali internetowych upatruje sie ,zwyczajowe
gospodarowanie majqtkiem oraz zaspokajanie potrzeb osobistych podatnika lub jego
rodziny”. Wnioskodawcey w tych interpretacjach podkreslali bowiem, ze: (i) wynajmujg
Nieruchomosci wilasne, (ii) ,czynnosci zwigzane z wynajmem lokalu mieszkalnego nie
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byly i nie sq podejmowane w sposéb zorganizowany i ciqgly (staty), lecz okazjonalny”,
(iii) ,uzyskane przychody mialy pokryé¢ koszty utrzymania mieszkania oraz wspomac
budzet domowy”, podkreslano takze (iv) brak zamiaru ,Swiadczenia dodatkowych
ustug, takich jak: ustugi sprzqtania nieruchomosci w czasie trwania najmu, biezgcej
wymiany poscieli ani recznikéw (...)”. O ile indywidualne przypadki mogg faktycznie
wigzaé sie z pojedynczymi, okazjonalnymi najmami dokonanymi na kilka dni w roku
przez wilascicieli Nieruchomosci, o tyle juz prowadzenie w sposob staly i ciagly
udostepniania Nieruchomosci wlasnych lub cudzych, zamieszczanie ofert na
specjalistycznych portalach, zarzadzanie rezerwacjami, przyjmowanie wielu goéci na
kilkudniowe lub kilkutygodniowe pobyty, po kilkanascie lub kilkadziesigt razy w roku,
obstuga Nieruchomosci (sprzatanie, konserwacja, itp.) wykracza poza gospodarowanie
majatkiem prywatnym. Jak wskazal w wyroku z 16 pazdziernika 2013 r., I SA/Sz 331/13,
Wojewodzki Sad Administracyjny w Szczecinie: ,,prowadzony przez skarzqcq najem ma
zarobkowy charakter, czyli jest nastawiony na osiggniecie zysku (dochodu) w postaci
czynszu. Zakres prowadzonego najmu wskazuje zas, ze nie moze on byé¢ prowadzony
inaczej niz w sposéb zorganizowany i profesjonalny. Zorganizowany sposéb dziatania
w obrocie gospodarczym oznacza prowadzenie dzialalnosci w sposéb metodyczny,
systematyczny i uporzqdkowany, ktéry wiqze sie z planowanym charakterem dziatan
i realizacjq poszczegolnych zamierzen w sposéb ciqgly. Istotnym przejawem dziatania
w sposéb zorganizowany jest to, ze skarzqca nabyta przedmiotowy lokal z zamiarem
przeznaczenia go na wynajem (...) O zorganizowanej dziatalnosci swiadczy réwniez
koniecznos¢ pozyskiwania potencjalnego klienta (wynajmujgcego) poprzez
udostepnianie informacji o posiadanym lokalu do wynajecia, podejmowanie $rodkéw
umozliwiajqcych realizacje przedmiotu umowy, czuwanie nad przestrzeganiem zasad
dokonywania platnosci za wynajem. Tego rodzaju dziatania, nie mogq mieé ze swej
istoty charakteru przypadkowego, incydentalnego. Wymagajq one podejmowania
szeregu zaplanowanych i przemyslanych dzialan oraz czynnosci. Ponadto cechq
charakterystycznq dziatalnosci gospodarczej jest rowniez jej ukierunkowanie na zbyt,
na zaspokajanie potrzeb 0s6b trzecich - w tym przypadku oséb wynajmujgcych lokal w
miejscowosct nadmorskiej”.

4.  Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o podatku od towar6w i ustug (,Ustawa VAT”), za podatnikdéw
uznaje sie m.in. osoby fizyczne, wykonujace samodzielnie dzialalnoé¢ gospodarczg, bez
wzgledu na cel lub rezultat takiej dzialalnosSci. Przez dzialalno$¢ gospodarcza na cele VAT
rozumie sie za$ ,wszelkq dzialalnosé producentéw, handlowcéw lub ustugodawcow, w tym
podmiotow pozyskujgcych zasoby naturalne oraz rolnikéw, a takze dzialalno$é osob
wykonujgcych wolne zawody”, obejmujaca ,w szczegdlnosci czynnosci polegajqce na
wykorzystywaniu towaréw lub wartosci niematerialnych i prawnych w sposéb ciqgly dla
celéow zarobkowych” (art. 15 ust. 2 Ustawy VAT). Dzialalno$¢ musi mie¢ wiec charakter (i)
zorganizowany, (ii) ciagly, (iii) oraz musi by¢ wykonywana zarobkowo.

5.  Podsumowujac, dziatalno$¢ Operatorow, ktorzy przygotowuja wlasna Nieruchomosé lub
pozyskuja ja od osob trzecich, a nastepnie udostepniaja ja klientom na krotki czas (tzw.
wynajem krotkoterminowy), wpisuje sie w dzialalno$¢ gospodarcza, zaréwno na gruncie Prawa
przedsiebiorcow, jak i ustaw podatkowych i nie jest przejawem zarzgdzania majgtkiem
prywatnym (nie jest tzw. najmem prywatnym).
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6.  Dzialalno$¢ Operatoréw na gruncie ustawy o ustugach hotelarskich oraz uslugach pilotéw

wycieczek i przewodnikow turystycznych wpisuje sie w definicje ustug hotelarskich. Zgodnie z
art. 3 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy, pod ich pojeciem rozumie sie: ,krétkotrwate, ogélnie dostepne
wynajmowanie domoéw, mieszkan, pokoi, miejsc noclegowych, a takze miejsc na ustawienie
namiotéw lub przyczep samochodowych oraz Swiadczenie, w obrebie obiektu, ustug z tym
zwiqzanych”.

7. Zkolei, na gruncie Rozporzadzenia Rady Ministréow z 24 grudnia 2007 r. w sprawie Polskiej
Klasyfikacji Dzialalno$ci, dzialalno§¢é Operatoréw powinna zosta¢ zakwalifikowana do
dziatalnosci opisanej pod kodem PKD 55.20.Z. Podklasa ta obejmuje: ,zapewnienie
zakwaterowania w cyklu dziennym Ilub tygodniowym w specjalnie wydzielonych
umeblowanych  pokojach  lub  pomieszczeniach  umozliwiajgcych  mieszkanie,
przygotowywanie positkéw oraz spanie lub z warunkami do gotowania lub wyposazonymi
kuchniami. Mogq to byé pokoje, apartamenty lub mieszkania w budynkach wielopietrowych
lub zespotach budynkéw, domki letniskowe lub domki kempingowe. Mogq byé zapewnione
minimalne ustugi towarzyszqce zakwaterowaniu.” Dzial 55, w ktérym ujete sa ww. ushugi
zakwaterowania nie obejmuje jednak ,zapewnienia dltugotrwalego zakwaterowania jako
gléwnego miejsca pobytu w obiektach takich jak: apartamenty, zazwyczaj w cyklu
miesiecznym lub rocznym”.

8. [PIT / Ryczalt] Operatorzy (osoby fizyczne, dzialajace indywidualnie, na wlasny rachunek a
nie w spétkach prawa handlowego) maja do wyboru kilka form opodatkowania dochodéw /
przychodéw uzyskiwanych z dzialalnosci gospodarczej polegajacej na tzw. wynajmie
krotkoterminowym Nieruchomosci:

a.  skale podatkows i opodatkowanie dochodu do 120 000 PLN wedtug stawki 12% oraz
nadwyzki ponad te kwote wedlug stawki 32%,
podatek liniowy w wysokosci 19%, albo

c.  ryczalt wedlug stawki 8,5% od kwoty przychodéw do 100 0ooo PLN oraz wedtug stawki
12,5% od kwoty przychodéw ponad kwote 100 ooo PLN — w zwiazku z kwalifikacja
przychodéw z udostepnienia Nieruchomos$ci do przychodéw ze $wiadczenia ustug
zwigzanych z zakwaterowaniem (PKWiU dzial 55) na podstawie art. 12 ust. 1 pkt 4 lit. ¢
ustawy o zryczalttowanym podatku dochodowym od niektérych przychodéw osigganych
przez osoby fizyczne (,Ustawa o Ryczalcie”). Operatorzy nie powinni za$
opodatkowywa¢ swoich przychodéw Ryczattem od najmu prywatnego z art. 12 ust. 1 pkt
4) lit. a ustawy o zryczalttowanym podatku dochodowym od niektérych przychodow
osigganych przez osoby fizyczne.

9. [VAT] Kroétkoterminowe udostepnianie Nieruchomosci, jako dokonywane w ramach
prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej, podlega opodatkowaniu VAT, nawet jesli
Nieruchomosé jest w ,,majatku prywatnym” Operatora. Stanowisko to potwierdza interpretacja
Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z 18 sierpnia 2023 r., 0112-KDIL1-
2.4012.303.2023.1.ID, zgodnie z ktéra: ,najem Nieruchomosci wypetnia okreslonq w art. 15
ust. 2 ustawy definicje dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na to, czy przedmiotowy
najem stanowi najem prywatnej Nieruchomos$ci. W konsekwencji najem nieruchomosci
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stanowi odplatne Swiadczenie ustug, o ktérym mowa w art. 8 ust. 1 ustawy i podlega
opodatkowaniu podatkiem od towaréw i ustug na mocy przepisu art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy, a
Swiadczqc ww. ushuge najmu Wnioskodawczyni dziata jako podatnik, o ktérym mowa w art.
15 ust. 1 ustawy’.

Zgodnie z zalagcznikiem nr 3, poz. 47 Ustawy VAT, 8% VAT stosowany jest dla ustug zwigzanych
z zakwaterowaniem, ktére klasyfikowane sa w dziale 55 Polskiej Klasyfikacji Wyrobow i Ustug
(PKWiU) (m.in. uslugi hotelarskie i podobne uslugi zwigzane z zakwaterowaniem, uslugi
obiektow noclegowych turystycznych i miejsc krotkotrwatego zakwaterowania, ushugi
swiadczone przez hotele pracownicze). W mysl wyjasnien GUS do PKWiU 2015, dzial ten
obejmuje: ushlugi w zakresie zapewnienia krétkotrwalego pobytu turystom i pozostalym
podréznym oraz ustugi w zakresie zakwaterowania na dluzszy okres studentéw, osob
pracujacych i pozostalych osob. Dzial ten jednak nie obejmuje: (i) ustug w zakresie zapewnienia
dlugotrwalego zakwaterowania, jako gléwnego miejsca pobytu w obiektach takich jak:
apartamenty, zazwyczaj w cyklu miesiecznym lub rocznym, sklasyfikowanego w odpowiednich
grupowaniach Sekcji L (tj. dziatalnoSci zwigzanej z obslugg rynku nieruchomosci). Zgodnie z
praktyka interpretacyjna organéw podatkowych, istotng cechg pozwalajaca na uznanie, ze
mamy do czynienia z uslugami zakwaterowania jest ich tymczasowo$¢ (tak m.in. wigzaca
informacja stawkowa Dyrektora KIS nr 0112-KDSL2-1.440.95.2023.4.AP z 9 czerwca 2023 r.).
W konsekwencji tzw. wynajem krotkoterminowy, realizowany zazwyczaj na okresy od jednego
dnia do kilku tygodni wpisuje sie w te ,tymczasowo$¢”, co skutkuje opodatkowaniem go
obnizong 8% stawka VAT.

Jesli sprzedaz dokonywana przez Operatorow nie przekroczyla w poprzednim roku
podatkowym kwoty 200 000 PLN, to moga oni skorzystac ze zwolnienia podmiotowego z VAT
z art. 113 ust. 1 Ustawy VAT. Do progu 200 000 PLN nalezy jednak wliczy¢ zaré6wno wartosé
sprzedazy z uslug tzw. wynajmu krétkoterminowego Nieruchomosci, z innych rodzajow
dziatalnoSci gospodarczej podatnika podlegajacej VAT (jesli taka prowadzi), jak roéwniez
warto$¢ sprzedazy zwolnionej z VAT m.in. z udostepniania Nieruchomosci na cele
mieszkaniowe z 43 ust. 1 pkt 36 Ustawy VAT.

[VAT od importu ushlug] W przypadku portali rezerwacyjnych z siedziba na terenie Polski,
portale te pobieraja oplaty od Operatorow za posrednictwo w rezerwacji i swoja ustuge
opodatkowujg podatkiem VAT w Polsce. Zwracamy jednak uwage, ze taka ustuga, Swiadczona
na rzecz Operatoréw prowadzacych dzialalno$é¢ w Polsce przez portale rezerwacyjne majace
swoja siedzibe na terytorium Unii Europejskiej poza Polska, powinna by¢ opodatkowana w
Polsce w ramach tzw. importu ustug. Art. 28b Ustawy VAT wigze bowiem miejsce $§wiadczenia
ustugi z miejscem, w ktérym podatnik bedgcy ustugobiorca posiada siedzibe dziatalnosci
gospodarczej. W konsekwencji, portale zagraniczne powinny zastosowac¢ 0% VAT (odwrotne
obcigzenie/reverse charge) na uslugi $wiadczone na rzecz Operatoréw, a ci z kolei powinni
wykaza¢ import ustug w Polsce, opodatkowaé je 23% VAT i odprowadzi¢ nalezny VAT do
urzedu skarbowego.

Z przekazanych nam przykladowych faktur wynika, iz praktyka w zakresie rozliczania prowizji
na gruncie VAT ksztaltuje sie w dwojaki sposob:
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a.  niektore portale, przyjmuja zasade, ze kazdy Operator zamieszczajacy ogloszenie jest
profesjonalnym przedsiebiorcg i udostepnia Nieruchomosci na cele swojej dziatalnosci
gospodarczej — wowczas portale te wystawiajg na rzecz Operatora fakture z 0% VAT na
kwote pobranej prowizji; w takim wypadku Operator powinien zdeklarowaé
wewnatrzwspolnotowe nabycie uslug, wykazaé i zaplacic VAT nalezny od takiej
transakcji,

b.  inne portale, polegaja na deklaracjach Operatoréw co do ich statusu podatnika VAT badz
jego braku, bez weryfikacji tego statusu:

— w sytuacji, gdy Operator deklaruje, ze jest podatnikiem VAT — wystawia mu fakture
z zastosowaniem 0% VAT, po stronie Operatora lezy zas obowigzek rozliczenia VAT
na nabyciu ustug w Polsce,

— w sytuacji, gdy Operator deklaruje, ze jest osobg prywatng, ktéra udostepnia
Nieruchomos$ci w ramach najmu prywatnego — portal odprowadza VAT w swojej
jurysdykcji; z uwagi na charakter dzialalnoéci Operatora, takie rozliczenie jest
nieprawidlowe, gdyz VAT jest zwiazany z profesjonalng dzialalno$cig Operatora i
powinien by¢ odprowadzony przez niego w Polsce.

Koncowo, nalezy zauwazy¢, ze do krotkoterminowego udostepniania Nieruchomos$ci nie
znajdzie zastosowania zwolnienie z opodatkowania z art. 43 ust. 1 pkt 36 Ustawy VAT dla
Lustug w zakresie wynajmowania lub wydzierzawiania nieruchomoéci o charakterze
mieszkalnym lub czesci nieruchomosci, na wlasny rachunek, wylqcznie na cele mieszkaniowe
lub na rzecz spolecznych agencji najmu”. Jak wskazal bowiem Naczelny Sad Administracyjny
(,NSA”) w wyroku z 8 maja 2018 r., I FSK 1182/16: ,zwolniona z opodatkowania jest ustuga
najmu ,wylqcznie na cele mieszkaniowe”. Oznacza to, ze z punktu widzenia zastosowania
tego zwolnienia istotny jest sposéb wykorzystywania nieruchomosci przez najemce
(ustugobiorce), a zatem to najemca w wynajmowanym lokalu powinien realizowaé wiasne
cele mieszkaniowe”. Poniewaz udostepnienie jest realizowane przez Operatoréw na doby (na
okresy od kilku dni do kilku tygodni), na rzecz turystéw lub oséb podrézujgcych biznesowo,
przebywajacych czasowo i niezamierzajacych realizowaé swoich celéw mieszkaniowych w
Nieruchomosciach, zwolnienie z opodatkowania nie moze mie¢ zastosowania.

W razie jakichkolwiek pytan lub watpliwos$ci pozostajemy do dyspozycji.
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