
Niniejszy przewodnik został przygotowany przez niezależną firmę zewnętrzną.

Grudzień 2023

 POLSKA - ASPEKTY PODATKOWE NAJMU KRÓTKOTERMINOWEGO

Poniższe informacje stanowią przewodnik, który ma pomóc w zapoznaniu się z niektórymi
wymogami podatkowymi, które mogą mieć zastosowanie w przypadku świadczenia usług
krótkoterminowego zakwaterowania w Polsce.

Podatki mogą być trudne i ważne jest, aby upewnić się, że jesteś na bieżąco ze swoimi
obowiązkami podatkowymi i pozostajesz w zgodzie z przepisami podatkowymi. Za terminowe
przygotowanie, złożenie i opłacenie podatków odpowiadasz Ty.

Jeśli oferujesz krótkoterminowe zakwaterowanie w Polsce, powinieneś upewnić się, że rozumiesz
każdy z poniższych rodzajów podatków i płacisz te, które Cię dotyczą;

● Podatki dochodowe
● Podatek od wartości dodanej (VAT)
● Podatek od nieruchomości

Należy pamiętać, że niniejsze informacje nie są wyczerpujące i nie stanowią porady prawnej. Jeśli
nie masz pewności co do swoich lokalnych zobowiązań podatkowych, zachęcamy do sprawdzenia
tego w oficjalnych lokalnych źródłach lub do zasięgnięcia porady u wykwalifikowanych specjalistów.

Należy pamiętać, że nie aktualizujemy tych informacji w czasie rzeczywistym, więc należy
potwierdzić, że przepisy lub procedury nie uległy ostatnio zmianie.

Zwracamy uwagę na fakt, że Airbnb może mieć obowiązek zgłaszania dochodów uzyskanych przez
użytkowników platformy. W związku z tym, jeśli istnieje rozbieżność między informacjami
zgłoszonymi przez Airbnb a dochodem zgłoszonym w rocznym zeznaniu podatkowym, organy
podatkowe mogą zadawać pytania.

 PODATEK DOCHODOWY

W przypadku uzyskiwania dochodu w Polsce, prawdopodobne jest, że będziesz zobowiązany do
zapłaty pewnej części podatku od tego dochodu na rzecz polskiego organu podatkowego. Poniżej
znajduje się krótki zarys podatku, który może powstać od dochodu uzyskanego z najmu
krótkoterminowego w Polsce oraz kilka informacji na temat tego, w jaki sposób podatek ten może
zostać odprowadzony do polskich organów podatkowych.

Polski rok podatkowy trwa od 1 stycznia do 31 grudnia.
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 Polskie stawki podatku dochodowego.

Dochód z najmu krótkoterminowego jest zasadniczo traktowany jako dochód z najmu prywatnego i
opodatkowany zgodnie z odpowiednimi przepisami. Jednakże w niektórych przypadkach dochód
ten może być alternatywnie sklasyfikowany jako dochód z działalności gospodarczej i
opodatkowany zgodnie z zasadami właściwymi dla działalności gospodarczej (patrz "Polskie
przepisy mające zastosowanie do dochodów uzyskanych w związku z najmem krótkoterminowym"
poniżej w celu wyjaśnienia różnicy między dochodem z najmu a dochodem sklasyfikowanym jako
dochód z działalności gospodarczej).

Stawki podatkowe obowiązujące w 2023 zależą od tego, do której kategorii należy Twój dochód:

● 12% i 32% lub liniowa 19% - w przypadku zysków z działalności gospodarczej, gdy dochód z
najmu jest kwalifikowany jako dochód uzyskany z działalności gospodarczej i opodatkowany
na podstawie ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych;

● 8,5% i 12,5% - dla opodatkowania ryczałtem (8,5% przychodu do kwoty 100.000 zł i 12,5%
przychodu od nadwyżki ponad kwotę 100.000 zł) - dla przychodów z najmu prywatnego lub z
działalności gospodarczej w przypadku wyboru zasad opodatkowania ryczałtem.

 Obciążenie podatkiem dochodowym w Polsce.

Zgodnie z liniową stawką podatku od dochodów z działalności gospodarczej (19%) i
zryczałtowanym podatkiem od dochodów z najmu (8,5% i 12,5%), nie ma kwot wolnych od podatku.
W związku z tym po uzyskaniu tego rodzaju dochodu będziesz podlegał opodatkowaniu w Polsce.

Jeśli opodatkowujesz dochody z działalności gospodarczej na zasadach ogólnych (12% i 32%),
pierwszą zaliczkę na podatek będziesz musiał wpłacić do 20. dnia miesiąca następującego po
miesiącu, w którym dochód przekroczył próg 30.000 zł.

 Raportowanie podatku w Polsce.

Co do zasady, roczne zeznanie podatkowe można złożyć w formie elektronicznej (np. online za
pośrednictwem programu eDeklaracje) lub w formie papierowej pocztą lub osobiście w swoim
urzędzie skarbowym. Należy zapłacić zaliczki na podatek co miesiąc (można jednak wybrać również
płatności kwartalne).

 Zgłaszanie podatku - termin składania wniosków.

Ostateczny termin składania zeznania podatkowego i zapłaty związanych z nim zobowiązań
przypada na 30 kwietnia roku następującego po roku uzyskania dochodu (a więc zeznanie
podatkowe za rok 2023 powinno zostać złożone do 30 kwietnia 2024).
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W przypadku ryczałtowego opodatkowania przychodów z najmu (8,5% i 12,5%) termin przypada
między 15 lutego a 30 kwietnia roku następującego po roku uzyskania przychodu (a więc zeznanie
podatkowe za 2023 r. powinno zostać złożone do 30 kwietnia 2024 r.).

 Dane kontaktowe polskiego urzędu skarbowego.

Nie ma wyznaczonego pracownika polskiego organu podatkowego, z którym można by się
skontaktować w indywidualnych sprawach. Zamiast tego należy skontaktować się z lokalnym
urzędem skarbowym. Jeśli jesteś rezydentem w Polsce, Twój lokalny urząd skarbowy zależy od
tego, gdzie faktycznie mieszkasz. Jeśli jesteś osobą fizyczną niebędącą rezydentem, lokalizacja
Twojego urzędu skarbowego zależy od lokalizacji Twojej nieruchomości.

Więcej ogólnych informacji na temat podatków można znaleźć tutaj.

 Polskie zasady mające zastosowanie do przychodów uzyskanych w związku z najmem
krótkoterminowym.

O ile przychód nie został sklasyfikowany jako przychód uzyskany z działalności gospodarczej,
przychód z najmu opodatkowany jest ryczałtem, który wynosi 8,5% i 12,5%.

W niektórych przypadkach możesz zaklasyfikować dochód z wynajmu krótkoterminowego jako
zyski z działalności gospodarczej, jeśli prowadzisz taką działalność w sposób zorganizowany i
ciągły oraz zdecydowałeś się traktować swoją nieruchomość jako aktywa biznesowe.

Co do zasady, dochód z działalności gospodarczej opodatkowany jest na zasadach ogólnych
(stawki podatkowe 12% i 32%) lub, na wniosek podatnika, podatkiem liniowym w wysokości 19% lub
opodatkowanie ryczałtem, który wynosi 8,5% i 12,5%. Przedsiębiorca prowadzący działalność
gospodarczą podlega również ubezpieczeniu społecznemu (stała kwota niezależnie od dochodu /
przychodów, indeksowana corocznie; niektóre programy preferencyjne mogą być dostępne przez
określony czas po rozpoczęciu działalności gospodarczej), a także składce zdrowotnej (9% lub, w
przypadku opodatkowania ryczałtowego, 4,9% [przychodów pomniejszonych o składki na
ubezpieczenie społeczne]) lub, w przypadku opodatkowania ryczałtem, stała kwota 376,16 zł lub
626,93 zł lub 1.128,48 zł miesięcznie w zależności od wartości przychodów podlegających
opodatkowaniu uzyskanych w roku podatkowym.

Jeśli nie masz pewności, w jaki sposób Twój dochód powinien być opodatkowany i potrzebujesz
dalszych wskazówek, powinieneś rozważyć zasięgnięcie porady u specjalisty podatkowego.

 Typowe wydatki, które można odliczyć od dochodu osoby fizycznej w związku z najmem
krótkoterminowym.

Wydatki, które są ponoszone w celu osiągania przychodów z działalności lub zachowania
przychodów są generalnie dopuszczalne jako odliczenia od dochodu w Polsce. Następujące koszty
związane z działalnością są generalnie dopuszczalne do odliczenia:

● Odsetki od pożyczki (z wyłączeniem raty pożyczki),
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● Koszty poniesione na utrzymanie nieruchomości, opłaty eksploatacyjne,
● Koszty remontu, jeśli służą zachowaniu nieruchomości w należytym stanie, a nie tylko

zwiększeniu jej wartości (zachowanie nieruchomości, ale nie ulepszenie).

Począwszy od 2023 r. odpisy amortyzacyjne nie będą już stanowić kosztu uzyskania przychodu w
przypadku nieruchomości mieszkalnych wykorzystywanych do wynajmu krótkoterminowego.

W przypadku opodatkowania ryczałtem od przychodów ewidencjonowanych (8,5% i 12,5%),
wydatków nie można odliczyć od podstawy opodatkowania.

Podatek należy wpłacić na indywidualny mikrorachunek podatkowy wygenerowany na podstawie
Twojego 3numeru PESEL lub NIP.

 Polski obowiązek podatkowy dla nierezydentów.

Jeśli nie jesteś rezydentem w Polsce, ale otrzymujesz polskie dochody z najmu, będziesz podlegać
opodatkowaniu od tych dochodów w Polsce, jak opisano powyżej.

 Obowiązki podatkowe polskiej osoby fizycznej uzyskującej zagraniczne dochody z najmu.

Jeśli jesteś polskim rezydentem podatkowym, możesz być zobowiązany do zadeklarowania
wszelkich zagranicznych dochodów z wynajmu w swoim zeznaniu podatkowym i zapłacenia
powiązanych podatków od tego dochodu.

Odpowiednie postanowienia umów o unikaniu podwójnego opodatkowania mogą mieć
zastosowanie w przypadku uzyskania dochodu z kraju, z którym Polska podpisała umowę o
unikaniu podwójnego opodatkowania.

Ogólne podatki od nieruchomości do zapłaty.

Jeśli jesteś właścicielem nieruchomości w Polsce, jesteś zobowiązany do płacenia podatku od
nieruchomości według stawek ustalanych corocznie przez lokalne organy podatkowe. Maksymalne
stawki na dany rok podatkowy są corocznie aktualizowane przez Ministerstwo Finansów (np. w
2023 r. stawki od (i) budynków mieszkalnych oraz (ii) budynków związanych z prowadzeniem
działalności gospodarczej lub budynków mieszkalnych w całości lub w części zajętych na
prowadzenie działalności gospodarczej wynoszą odpowiednio 1.00 zł i zł 28.78). Dokładne stawki
ustalane są przez właściwą gminę, na terenie której znajduje się nieruchomość.

 Podatki kapitałowe w Polsce.

Dochód ze zbycia nieruchomości mieszkalnej jest opodatkowany stawką 19% od dochodu netto ze
sprzedaży. Zwolnienie podatkowe może mieć zastosowanie do całości lub części dochodu, jeżeli
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przychody ze sprzedaży zostaną wydane w ciągu 3 lat na określone kwalifikujące się cele związane
z zaspokojeniem osobistych potrzeb mieszkaniowych. Nie ma obowiązku podatkowego, jeśli
sprzedaż ma miejsce po upływie 5 lat od końca roku, w którym nastąpiło nabycie lub budowa.

 Przykładowe obliczenia

Przykładowe obliczenia

Aleksandra jest właścicielką 2-pokojowego mieszkania w Warszawie. Wynajmuje
wolny pokój w weekendy.
Aleksandra otrzymała całkowity czynsz brutto w 2023 r. w wysokości 30.085 zł.

Aleksandra poniosła następujące wydatki związane z tym domem w 2023 r.:
ubezpieczenie domu 2.000 zł***, lokalny podatek od nieruchomości 1.500 zł***, prowizje
online 1.000 zł i prąd/gaz 2.000 zł***.

Zryczałtowany podatek
(8,5% i 12,5%)

Dochód z działalności
gospodarczej:
Ogólne zasady
opodatkowania
i stawka
ryczałtowa

zł zł

Dochód brutto z wynajmu 30,085
*

30,085
**

Pomniejszone o
dopuszczalne wydatki:
Płatności
prowizji online (1,000)
Ubezpieczenie domu ***

Lokalny podatek od
nieruchomości

***

Elektryczność ***

Dochód netto z najmu
podlegający
opodatkowaniu

30,085 29,085

*W ramach tej opcji opodatkowania wydatki nie mogą zostać odliczone.
**Odliczenie kosztów poniesionych w związku z najmem nieruchomości, w której
wynajmujący mieszka, a częściowo nieregularnie wynajmuje, może zostać
zakwestionowane przez organy podatkowe.
***Ubezpieczenie mieszkania, podatek od nieruchomości, opłaty związane z użytkowaniem
mieszkania mogą być odliczone od dochodu z wynajmu tylko w części, w której są
bezpośrednio związane z wynajmowanym pokojem.
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 PODATEK OD WARTOŚCI DODANEJ (VAT)

Podatki od wartości dodanej mogą być skomplikowane i powinieneś poświęcić trochę czasu na
zrozumienie zasad, które mają zastosowanie do Ciebie i Twojej konkretnej sytuacji.

Ogólnie rzecz biorąc, podatek od wartości dodanej (VAT) w Polsce jest podatkiem konsumpcyjnym.
Większość towarów i usług dostarczanych w Polsce podlega opodatkowaniu podatkiem VAT.

Osoba dostarczająca towary i/lub świadcząca usługi w Polsce może być zobowiązana do naliczenia
podatku VAT i odprowadzenia go do polskiego urzędu skarbowego. Podobnie jak w przypadku
wszystkich podatków, zachęcamy do skonsultowania się z doradcą podatkowym w sprawie
potencjalnych obowiązków w zakresie podatku VAT w Polsce.

Jeśli obecnie wynajmujesz pokój gościom, możesz być zobowiązany do doliczenia podatku VAT do
opłaty za wynajem i odprowadzenia tej kwoty do polskiego urzędu skarbowego. Ponieważ Airbnb
nie zapewnia wynajmu, to gospodarz jest odpowiedzialny za uwzględnienie lokalnych obowiązków
w zakresie podatku VAT od opłaty za wynajem.

 Czy muszę pobierać podatek VAT od gości, jeśli wynajmuję krótkoterminowe
zakwaterowanie w Polsce?

Ogólnie rzecz biorąc, osoby fizyczne, które są uważane za prowadzące działalność gospodarczą w
Polsce, muszą naliczać podatek VAT od swoich dostaw, po spełnieniu kryteriów rejestracji VAT.

Obecnie w Polsce istnieje obowiązek rejestracji do VAT, jeśli obrót (nie tylko z tytułu wynajmu, ale
ogólny obrót z działalności gospodarczej) przekroczy 200.000 zł w poprzednim roku podatkowym.
W związku z tym, jeśli świadczysz usługi krótkoterminowego zakwaterowania i przekroczysz ten
próg, powinieneś zarejestrować się jako podatnik VAT.

Jeśli jesteś osobą fizyczną, która nie ma miejsca zamieszkania w Polsce, ale Twoje zakwaterowanie
znajduje się w Polsce, powinieneś również zarejestrować się jako podatnik VAT, ponieważ nie
obowiązuje Cię próg rejestracji.

Zachęcamy do skonsultowania się z doradcą podatkowym, jeśli potrzebujesz pomocy w ustaleniu,
czy musisz zarejestrować się i naliczyć polski podatek VAT.

Więcej informacji na temat rejestracji do celów VAT można znaleźć na stronie internetowej polskich
organów podatkowych. strona internetowa.

 VAT dotyczy mnie. Jak mogę ustalić, ile podatku muszę pobrać od moich gości?

Stawki podatku VAT różnią się w zależności od kraju i zmieniają się okresowo. Zalecamy regularne
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sprawdzanie lokalnych organów podatkowych w celu uzyskania najbardziej aktualnych stawek VAT
dla kraju, w którym jesteś zobowiązany do zapłaty podatku VAT.

Przykładowo, w dniu wydania niniejszego dokumentu stawka VAT mająca zastosowanie do dostaw
zakwaterowania wakacyjnego wynosi w Polsce 8%. Istnieje również zwolnienie w odniesieniu do
długoterminowego wynajmu nieruchomości mieszkalnych, należy skontaktować się z lokalnym
doradcą podatkowym w celu oceny, czy może to mieć zastosowanie.

Jednakże w Polsce obowiązują obecnie inne stawki VAT, dlatego zalecamy potwierdzenie u
lokalnego doradcy podatkowego stawki VAT mającej zastosowanie do dostaw.

 Obowiązuje mnie podatek VAT. Jak mogę pobierać podatek VAT od gości?

Jeśli stwierdzisz, że musisz naliczać podatek VAT od dostaw dokonywanych na rzecz gości,
pamiętaj, że musisz pobierać ten podatek VAT od swoich gości oraz zgłaszać i odprowadzać ten
podatek VAT w okresowej deklaracji VAT. W Polsce deklaracja VAT obejmuje zazwyczaj okres
miesięczny i należy ją złożyć do 25 dnia następnego miesiąca (tj. deklarację VAT za styczeń należy
złożyć do 25 lutego). Płatność podatku VAT jest wymagana w tym samym dniu, w którym należy
złożyć deklarację VAT. Mogą również istnieć pewne inne obowiązki związane ze składaniem
deklaracji i zaleca się, aby potwierdzić z lokalnym doradcą podatkowym swoje obowiązki w zakresie
zgodności z przepisami VAT.

Mogą być wymagane pewne formalności, takie jak wystawienie gościom paragonu lub faktury.
Więcej informacji na ten temat można znaleźć tutaj.

Więcej informacji na temat składania zeznań podatkowych można znaleźć na stronie internetowej
polskich organów podatkowych.

Mogą również istnieć wymagania dotyczące stosowania cen z VAT lub bez VAT. Zalecamy
sprawdzenie swoich obowiązków w zakresie ustalania cen i obowiązujących wymogów
dotyczących faktur z lokalnym doradcą podatkowym.
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