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Przedstawiamy Panhstwu nasz pierwszy newsletter dotyczgcy fundacji rodzinnych.
Dedykujemy go naszym klientom posiadajgcym fundacje rodzinng lub rozwazajgcym jej
zatozenie, a takze wspotpracujgcym z nami doradcom i ekspertom, ktorzy zajmujg sie
biezgcg osbtugg fundacji i ich transakcji. Bedziemy przedstawiaé wybrane przez nas
zagadnienia, ktore budzg kontrowersje lub tworzg mozliwosci. Zachecamy do lektury
i Sledzenia nadchodzgcych zmian, ktére mogg miec istotny wptyw na praktyke prowadzenia
i zarzgdzania fundacja.



Kontrowersje wokét przychodéw z najmu
krétkoterminowego fundacji rodzinnej — rozbieznosc
stanowisk organow podatkowych i sgdow administracyjnych

Fundacja rodzinna moze prowadzi¢ dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie najmu, dzierzawy
lub udostepniania mienia do korzystania na innej podstawie. W kontekscie zwolnienia
fundaciji rodzinnych z podatku dochodowego (art. 6 ust. 1 pkt 25 ustawy o CIT) istotne jest
ustalenie, czy w zakresie dozwolonej dziatalnosci, a wiec podlegajgcej zwolnieniu od CIT,
mieszczg sie réwniez przychody z najmu krotkoterminowego lokali mieszkalnych. Organy
podatkowe i sgdy administracyjne prezentujg w tym zakresie istotnie odmienne stanowiska juz
od pierwszego okresu stosowania przepisow ustawy o fundacji rodzinnej. Wielu podatnikow,
w tym takze klienci GWW, osiggneto sukces w tym sporze, ale dopiero po sgdowej weryfikaciji
stanowiska fiskusa.

Stanowisko organéw podatkowych: zawezajgca wyktadnia

W slad za konsekwentnie prezentowanym w ciggu ostatnich miesiecy stanowiskiem Dyrektor
Krajowej Informacji Skarbowej (KIS) w jednej z ostatnich interpretacji indywidualnych
z 10 kwietnia 2025 r. (0111-KDIB1-2.4010.71.2025.2.EJ) uznat, ze fundacja rodzinna nie moze
korzysta¢ ze zwolnienia z CIT w odniesieniu do przychoddéw z najmu krotkoterminowego. Dyrektor
KIS wskazuje m.in. na brak ,sformalizowanych” cech typowych dla klasycznego najmu, takich jak
dtugoterminowosc, regularne cykliczne ptatnosci, pisemna forma umowy, kaucje czy protokoty
zdawczo-odbiorcze. Zaznacza, ze dozwolony najem powinien mie¢ cechy zblizone do najmu
klasycznego - tj. diugoterminowosé, regularnosé, a takze stabilnos¢ podmiotu
korzystajacego z nieruchomosci, ktérych to najem krotkoterminowy, noszacy cechy ustug
hotelarskich, nie spetnia. Organ odwotuje sie rowniez do klasyfikacji PKWiU, wskazujgc, ze ustugi
zaklasyfikowane jako 55.20.1 (zakwaterowanie krotkotrwate) sg odrebne od klasycznego
wynajmu (PKWiU 68.20.1), co rzekomo ma znaczenie dla analizy zwolnienia.

Stanowisko sagdow administracyjnych

Odmiennego zdania sg wojewodzkie sgdy administracyjne, ktére wskazujg, ze brak jest
podstaw do réznicowania skutkéw podatkowych najmu (regularnego, innego niz
krétkoterminowy) i najmu krétkoterminowego w odniesieniu do fundacji rodzinnych. Sgdy
wskazujg, ze ustawa o fundacji rodzinnej nie zawiera zadnych dodatkowych warunkow
dotyczacych dtugosci najmu czy formy umowy.

Sady podkreslaja, ze art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy o fundacji rodzinnej ma charakter zamkniety,
ale nie zawiera ograniczen co do dtugosci okresu najmu ani dodatkowych warunkoéw
formalnych. Organ nie moze samodzielnie tworzy¢ kryteriéw, ktore nie wynikajg z ustawy, takich
jak obowigzek pisemnej umowy, staty charakter umowy czy brak rotacji najemcow. Uzycie
klasyfikacji PKWiU przez organ podatkowy nie ma podstawy prawnej, poniewaz przepisy nie
odwotujg sie do tego systemu klasyfikacyjnego. Sgdy podkreslajg, ze to, co charakteryzuje najem
— oddanie rzeczy do uzywania w zamian za czynsz — jest spetnione takze przy najmie
krotkoterminowym, niezaleznie od jego dtugosci czy formy zawarcia umowy.

Prezentowane stanowisko wynika juz z kilku wyrokow WSA: w Gdansku z 19 czerwca 2024 r.
(I SA/Gd 219/24); we Wroctawiu z 26 marca 2025 r. (I SA/Wr 807/24); w Gliwicach z 2 kwietnia
2025 r. (1 SA/GI 1191/24); w Bydgoszczy z 9 kwietnia 2025 r. (I SA/Bd 107/25).



Jak na razie zaden sad nie wyrazit stanowiska przeciwnego. Co prawda nalezy wskazaé, ze
wszystkie przywotane wyroki pozostajg jeszcze nieprawomocne, wiec czekajg na
uprawomocnienie lub rozpatrzenie przez Naczelny Sgd Administracyjny. Zaktadamy jednak, ze
do konca 2025 r. mozna spodziewac¢ sie stanowiska Naczelnego Sadu Administracyjnego
w tej materii.

Whnioski praktyczne

> Sady potwierdzajg, ze najem krotkoterminowy jest dopuszczalng dziatalnoscig fundacii
rodzinne;.

» Organy podatkowe prezentujg zawezajgcg wykladnie, wylgczajagcg z dozwolonej
dziatalnosci najem krotkoterminowy.

» Warto na etapie planowania transakcji przygotowa¢ sie na ewentualne postepowanie
sgdowo-administracyjne w przypadku sporu z organem podatkowym.

» Wskazane jest, aby fundacje rodzinne dokumentowaty umowy najmu - takze
krotkoterminowego — w sposob zgodny z przepisami kodeksu cywilnego, w szczegolnosci
precyzujgc przedmiot najmu, okres oraz czynsz, co moze wzmochi¢ pozycje fundacji
w ewentualnym sporze z organem podatkowym, zgodnie z argumentacjg sgdéw
administracyjnych.

Jesienig spodziewamy sie opublikowania rzgdowego projektu zmian ustawy o CIT, ktore
prawdopodobnie obejmg rowniez opodatkowanie przychoddw =z najmu i obrotu
nieruchomosciami. Do tego czasu rekomendujemy ostrozne planowanie tego rodzaju
dziatalnosci w strukturach fundacyjnych.




Sprzedaz nieruchomosci przez fundacje rodzinng
a zwolnienie z CIT — sp6r o jedno stowo

W ostatnich miesigcach organy podatkowe konsekwentnie wyrazaty niekorzystne stanowisko
w zakresie skutkdw podatkowych sprzedazy nieruchomosci przez fundacje rodzinng. Zdaniem
fiskusa jakikolwiek bowiem zamiar/intencja przysztej sprzedazy nieruchomosci wniesionej
do fundacji rodzinnej ma skutkowaé brakiem zwolnienia z CIT przy zbyciu tej
nieruchomosci w przysztosci. Intencja jest istotna, poniewaz fundacja rodzinna nabywajgca
mienie wylacznie w celu dalszej jego sprzedazy realizuje tzw. dziatalnos¢ niedozwolong
podlegajgcg opodatkowaniu z zastosowaniem stawki CIT 25%.

Pojawia sie zatem pytanie, czy fundacja rodzinna nabywajgca nieruchomos$¢ w celu jej
np. wynajmowania, dopuszczajgca na moment nabycia nieruchomosci mozliwosc¢ jej sprzedazy
w przysziosci, nabywa te nieruchomosc¢ wytgcznie w celu zbycia.

Mgliste stanowisko organéw podatkowych

W szeregu interpretacji indywidualnych (m.in.: 0111-KDIB1-2.4010.163.2025.1.BD oraz 0114-
KDIP2-1.4010.35.2025.2.KW) fiskus zajmuje jednolite, rygorystyczne stanowisko: fundacja
rodzinna nie moze korzysta¢ ze zwolnienia podatkowego, jezeli nabywa nieruchomosc¢, majgc
swiadomosé, ze moze jg kiedys sprzedac — nawet po wielu latach.

Zgodnie z ustawg fundacja rodzinna moze prowadzi¢ dziatalno$¢ m.in. w zakresie zbywania
wilasnego mienia, lecz nie w sytuacji, w ktérych mienie zostatlo nabyte ,,wytacznie w celu
dalszego zbycia”. Kluczowa jest tu oczywiscie wyktadnia stowa ,wytgcznie”. Organy podatkowe
zaktadajg, ze jesli juz w momencie nabycia pojawia sie plan ewentualnej przysziej sprzedazy —
nawet bardzo odlegty — to cel ten dominuje i dyskwalifikuje fundacje z mozliwosci skorzystania ze
zwolnienia.

Takie stanowisko prezentowanie jest konsekwentnie, pomimo ze wnioskodawcy jasno deklaruja,
iz celem nabycia nieruchomosci jest zabezpieczenie rodzinnego majgtku, czerpanie biezgcych
dochoddéw z najmu i ewentualna sprzedaz jedynie w przypadku nadzwyczajnych okolicznosci
(np. zmiana sytuaciji zyciowej, brak optacalnosci wynajmu, potrzeba reinwestycji). Organy jednak
wskazywaty, ze sam fakt rozwazania sprzedazy juz na etapie nabycia swiadczy o tym, ze
nieruchomo$¢ zostata nabyta ,wytgcznie” w celu zbycia.

Kontrargumenty WSA — wyktadnia racjonalna i celowosciowa

Wojewddzki Sgd Administracyjny w Rzeszowie w wyroku z 22 maja 2025 r. (I SA/Rz 172/25) zajat
zupetlnie odmienne stanowisko, uchylajgc niekorzystng dla fundacji rodzinnej interpretacje
indywidualng. W uzasadnieniu Sad podkreslit, ze wyraz ,wylacznie” powinien by¢
interpretowany zgodnie z jego rzeczywistym znaczeniem jezykowym — jako ,tylko i wytgcznie”,
bez dodatkowych przestanek lub alternatywnych celow.

W ocenie WSA skoro fundacja nabyta nieruchomos¢ w celu jej wynajmu i pomnazania majatku
przez wiele lat, a ewentualna sprzedaz ma charakter wtoérny, odlegty i uzalezniony od przysztych,
niepewnych okolicznosci — to nie mozna moéwié¢ o nabyciu ,,wylacznie” w celu sprzedazy.
WSA zaznaczyt, ze zbycie mienia przez fundacje po uptywie 10 lat od jego nabycia (okoliczno$é
faktyczna w sprawie wskazana przez podatnika), ktére byto uzytkowane i generowato dochod
(np. z najmu), nie moze zosta¢ uznane za dziatalno$¢ wykraczajgcg poza zakres dziatalnosci
dopuszczalnej, a wiec fundacja powinna moc skorzystac ze zwolnienia podatkowego w CIT.



Ten wyrok WSA pozostaje wcigz nieprawomocny oraz jest pierwszym odnoszgcym sie do istoty
problemu. Pozostaje mieC nadzieje, ze linia orzecznicza rozwinie sie i ugruntuje w racjonalnym
kierunku.

Whnioski praktyczne

> Dokumentowanie celédw nabycia nieruchomosci i brak dowodéw na intencje
zbycia w krétkim (co najmniej 2-3 letnim terminie) — wskazywanie, ze majg one
stuzy¢ dtugoterminowej inwestycji, wynajmowi, nakierowanej, rzecz jasna, na
zabezpieczenie majgtku rodzinnego.

» Woystgpienie przez fundacje rodzinng z wnioskiem z wydanie interpretacji indywidualnej,
zaktadajac jednak koniecznos¢ prowadzenia sporu przed sagdem.

Dodatkowo, analogicznie jak sygnalizujemy wyzej w czesci dotyczgcej opodatkowania
przychodow/pozytkédw z nieruchomosci, spodziewamy sie, ze projekt zmian do CIT — o ile
zostanie ogtoszony i bedzie procedowany przez parlament oraz Prezydenta, moze wprowadzi¢
rozwigzania tzw. uszczelniajgce i zmierzajgce do opodatkowania dochodow z nieruchomosci i ich
zbycia od 2026 r.

Obowiazki sprawozdawcze fundacji rodzinnej — zamkniecie
roku 2024

Fundacja rodzinna podlega przepisom
ustawy o rachunkowosci. Ma obowigzek
prowadzenia petnej ksiegowosci oraz
corocznego sporzgdzania sprawozdania
finansowego. Co istotne, zamkniecie roku
dotyczy takze fundacji rodzinnych w
organizacji, dla ktérych zgodnie ze statutem
uptynat pierwszy rok obrotowy dziatalnosci.

W  wiekszosci fundacji rodzinnych rok
obrotowy pokrywa sie z rokiem
kalendarzowym, co determinuje kluczowe
terminy  sprawozdawcze. Zgodnie z
powyzszym kluczem najwazniejsze terminy
to:

» 31 marca (czyli do konca trzeciego
miesigca po  zakonczeniu  roku
obrotowego) — sporzgdzenie sprawo-
zdania finansowego za poprzedni rok
obrotowy,
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» 30 czerwca (czyli do kohca szostego
miesigca po zakonczeniu roku obro-
towego) — zatwierdzenie sprawozda-



nia finansowego przez zgromadzenie beneficjentéw,

» 15 dni od zatwierdzenia przez zgromadzenie beneficjentéw — ztozenie sprawozdania
finansowego do Sgdu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim.

Wraz ze sprawozdaniem nalezy ztozy¢ do sgdu takze uchwaty zgromadzenia beneficjentow o
zatwierdzeniu sprawozdania, o podziale zysku lub pokryciu straty w fundacji, a takze uchwate
udzielajgcg absolutorium cztonkom zarzgdu fundacji.

Dokumenty sktadane sg do sgdu w formie papierowej wraz z przeznaczonymi do tego
formularzami RFR-Z30 i RFR-ZN. Samo sprawozdanie finansowe, w formacie elektronicznym
XML, nalezy zatgczy¢ na nosniku CD.

Nawet jesli fundacja rodzinna korzysta ze zwolnienia z CIT i nie sktada deklaracji podatkowych,
wcigz musi realizowa¢ te obowigzki niezaleznie od charakteru prowadzonej dziatalnosci.
Niedopetnienie obowigzkow sprawozdawczych moze skutkowa¢ odpowiedzialnoscig
prawnopodatkowsg i karng.

Zmiana statutu fundacji rodzinnej — jak zaplanowac
ewentualny proces zmian?

Zmiana statutu fundacji rodzinnej to czasem niezbedny krok, aby zapewni¢ dalsze wiasciwe
funkcjonowanie wehikutu sukcesyjnego, w szczegolnosci jesli pierwszy statut byt przygo-
towywany z mys$lg o sprawnej rejestracji fundacji. Zgodnie z przepisami ustawy o fundaciji
rodzinnej zmiana statutu staje sie skuteczna dopiero z chwilg jej wpisu do rejestru fundacji
rodzinnych. Samo podjecie uchwaty w sprawie zmiany statutu nie wystarcza — konieczne jest
uzyskanie postanowienia o wpisie zmian przez Sad Okregowy w Piotrkowie Trybunalskim. Wpis
ten ma charakter konstytutywny, co oznacza, ze zmiany w statucie fundacji wchodzg w zycie
dopiero po postanowieniu sgdu. Zmiana statutu jest rozpatrywana pod katem legalnosci
przyjetych zapiséw analogicznie jak przy ocenie jego pierwotnej wersji. Oznacza to, ze sad
ocenia, czy statut w nowej wersji zawiera wszystkie niezbedne elementy wymagane prawem oraz
catosciowo jest zgodny z przepisami ustawy o fundacji rodzinne;.

W praktyce czas oczekiwania na wpis jest dos¢ dtugi. W 2024 r. Sredni czas rozpoznania spraw
rejestrowych wynosit okoto 7 miesiecy, jednak obecnie postepowania trwajg nawet do roku.

Warto mie¢ na uwadze, ze zmiana statutu wymaga formy aktu notarialnego. Zgtoszenie zmiany
statutu do sgdu powinno nastgpi¢ w terminie nie dtuzszym niz 7 dni od dnia dokonania zmiany.

Z powyzszych wzgledow nie warto odktadaC decyzji o zmianie statutu na ostatnig chwile.
Przedtuzajgce sie postepowanie sgdowe moze wptyngC na realizacje planéw rodzinnych czy
biznesowych fundacji. Warto zatem zaplanowac caty proces z odpowiednim wyprzedzeniem.
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Zastrzezenie:

Newsletter Private Client GWW i zawarte w nim publikacje nie stanowig doradztwa prawnego ani nie sg narzedziem stuzgcym do
oceny Irozstrzygania pod wzgledem prawnym konkretnych przypadkéw. Kazdy przypadek wymaga przeprowadzenia
indywidualnej analizy stanu faktycznego oraz indywidualnej oceny stanu prawnego.
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