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Przekazujemy Panstwu pierwsze w tym roku wydanie naszego newslettera zespotu Private Client.
Poczatek roku to zwykle okres licznych zmian w prawie podatkowym. Rok 2026 rozpoczyna sie
jednak nieco inaczej, przynajmniej w zakresie opodatkowania dochoddw oséb fizycznych i fundacji
rodzinnych. Prezydenckie weto wobec zmian w opodatkowaniu fundacji rodzinnych, jak rowniez
niespieszne tempo prac nad nowelizacjg ustawy o PIT (majgcg ograniczy¢ zakres ulgi
mieszkaniowej i IP Box) sprawity, ze istotne zmiany ulegty przesunieciu.

W naszym newsletterze koncentrujemy sie zatem na omdwieniu sytuacji, w jakiej znalazty sie
fundacje rodzinne wobec utrzymania dotychczasowego stanu prawnego (ze wszystkimi jego
zaletami i niedoskonatosciami); wspominamy takze — na razie niezmienionych — warunkach
skorzystania z ulgi mieszkaniowe;.



Prawdziwa rewolucja w zakresie tax compliance czeka polskich podatnikdw — wyjgtkowo — nie
w styczniu, ale w lutym i kwietniu. Zmiang tg bedzie wejscie w zycie obowigzku wystawiania faktur
ustrukturyzowanych w KSeF. Z punktu widzenia czytelnikédw niniejszego newslettera istotne
znaczenie ma z pewnoscig zagadnienie wystawiania w KSeF faktur z tytutu najmu prywatnego.
Zagadnieniu temu poswiecamy jeden z artykutow styczniowego wydania.

Ufajac, ze problematyka biezgcego numeru spotka sie z Panstwa zainteresowaniem, zapraszamy
do lektury.

Krajobraz po wecie: opodatkowanie fundacji rodzinnych
w roku 2026

Jak wiadomo, Prezydent RP odmdwit podpisania ustawy wprowadzajgcej zmiany
w opodatkowaniu fundacji rodzinnych. Miaty one obejmowac¢ m.in. ustanowienie trzyletniego
okresu karencji (tzw. lock-up) dla sprzedazy aktywow wniesionych do majgtku fundacji rodzinnej
przez powigzane z nig podmioty, a takze ograniczy¢ dopuszczalno$¢ czerpania przez takie
fundacje zyskéw z najmu krotkoterminowego.

Wskutek prezydenckiego weta wspomniane zmiany — negatywnie oceniane nie tylko przez
srodowisko fundatoréw, ale takze ekspertéow prawa podatkowego — nie weszly w Zzycie.
Utrzymany zostat zatem dotychczasowy stan prawny, niewolny jednakze od interpretacyjnych
watpliwosci. Obszarami, w ktérych nadal moze dochodzi¢ do sporéw podatnikow z organami
podatkowymi, pozostanie zakres tzw. dozwolonej dziatalnosci gospodarczej fundacji rodzinnej,
aw tym ,,spekulacyjny” charakter obrotu niektérymi aktywami (m.in. nieruchomosciami,
dzielami sztuki czy metalami szlachetnymi w formie fizycznej). Zagadnienie dotyczgce
problematyki zbywania nieruchomosci omawialiSmy na naszym blogu w kontekscie niekorzystnej
dla podatnikow linii interpretacyjnej fiskusa, ftagodzonej korzystnym dla fundacji rodzinnych
orzecznictwem sgdow  administracyjnych:

. Wobec braku regulacji ustawowej ocena, czy dane aktywo
(w szczegolnosci: nieruchomosc) zostata nabyta wytgcznie w celu jej zbycia (a zatem
,Spekulacyjnie”), bedzie wcigz dokonywana ad casum.

Czas pokaze, czy (a raczej: kiedy?) resort finanséw powréci do idei bardziej restrykcyjnego
unormowania podatkowych preferencji przystugujgcych fundacjom rodzinnym. Projekty zmian
w prawie monitorowac bedg eksperci kancelarii GWW.

Cho¢ — przynajmniej na razie — ograniczenia podatkowych preferencji dla fundacji
rodzinnych nie weszty w zycie, dla minimalizacji ryzyka potencjalnych sporéw z organami
podatkowymi konieczne jest zwrécenie uwagi na cel fundacji rodzinnej. Powinna by¢ nim przede
wszystkim sukcesja rodzinnego majatku, a nie wytgcznie chec skorzystania z przystugujgcych jej
preferencji podatkowych. Roli fundacji rodzinnej jako narzedzia planowania sukcesyjnego wiele
miejsca poswiecamy w raporcie Sztafeta pokolenn — prawne i podatkowe aspekty planowania
sukcesyjnego, dostepnym w naszej ,Bazie wiedzy”:


https://lexplorers.pl/nieruchomosci-w-fundacji-rodzinnej-wyrok-wsa-w-rzeszowie/
https://lexplorers.pl/nieruchomosci-w-fundacji-rodzinnej-wyrok-wsa-w-rzeszowie/
https://gww.pl/sztafeta-pokolen-prawne-i-podatkowe-aspekty-planowania-sukcesyjnego/
https://gww.pl/sztafeta-pokolen-prawne-i-podatkowe-aspekty-planowania-sukcesyjnego/

Ulga mieszkaniowa — nadal po staremu

Jesienig 2025 r. jednym z intensywniej dyskutowanych projektow zmian w prawie podatkowym
byta nowelizacja ustawy o PIT (tj. ustawa o zmianie ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych oraz niektorych innych ustaw,
UD 116), zaktadajgca m.in. ograniczenie mozliwosci skorzystania z tzw. ulgi mieszkaniowe;.
W sSwietle zatozen projektu ulga mieszkaniowa miataby przystugiwa¢ wytacznie w zwigzku
z zaspokojeniem wasko rozumianych potrzeb mieszkaniowych podatnika, z wykluczeniem
zakupu kolejnych nieruchomosci (zwtaszcza tzw. drugich domoéw). Skorzystanie ze zwolnienia
dotyczytoby bowiem tylko podatnikéw, ktérzy nie posiadajg domu czy mieszkania.
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Poniewaz zmiana ta nie weszla jeszcze do polskiego prawa podatkowego, podatnicy PIT mogg
nadal skorzysta¢ z ulgi mieszkaniowej na dotychczasowych warunkach. Przypomnijmy, ze jak
wynika z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT, zwolniony od opodatkowania jest dochdd uzyskany
ze sprzedazy nieruchomosci, o ile wydatki zwigzane z tym przychodem zostaty przeznaczone na
nabycie innej nieruchomosci stuzgcej zaspokojeniu wiasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika.
Co istotne, nabycie tej nieruchomosci powinno nastgpi¢ najpozniej w ciggu trzech lat od dnia
odptatnego zbycia poprzedniej nieruchomosci.

Warto przy tym zauwazy¢, ze w biezgcym stanie prawnym pojecie ,wydatkéw na wtasne cele
mieszkaniowe” jest interpretowane w sposéb korzystny dla podatnikéw. Nie jest wykluczone
skorzystanie z ulgi mieszkaniowej w zwigzku z zakupem tzw. drugiego domu (stanowisko to
potwierdza réwniez Naczelny Sad Administracyjny, por. wyroki z 20 sierpnia 2025 r.
i 8 pazdziernika 2025 r., sygn. akt Il FSK 18/23 i Il FSK 507/23). Co interesujgce, druga




nieruchomo$¢ moze znajdowac sie takze w innych krajach Unii Europejskiej niz Polska (por.
interpretacja Dyrektora KIS z 10 maja 2024 r., sygn. 0115-KDIT3.4011.369.2024.1.RS). Warto
jednak pamietac, ze do skorzystania z ulgi srodki uzyskane ze sprzedazy nieruchomosci muszg
zosta¢ wydane na zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych — ulga mieszkaniowa nie
bedzie przystugiwa¢ np. gdy nowa nieruchomos$¢ zostanie nabyta dla czionkéw najblizszej
rodziny (por. interpretacja Dyrektora KIS z 17 stycznia 2025 r., sygn. 0112-KDSL1-
1.4011.624.2024.2.DT).

Prawnicy kancelarii GWW $ledzg stan prac legislacyjnych (projekt znajduje sie obecnie na etapie
opiniowania) i bedg informowali Panstwa o ich postepach w kolejnych wydaniach newslettera.

Tych z Panstwa, ktérzy rozwazajg zakup kolejnej nieruchomosci (w tym nieruchomosci za
granicg), zachecamy do =zapoznania sie z wpisem na naszym portalu prawnym:
https://lexplorers.pl/inwestujesz-w-nieruchomosci-za-granica-sprawdz-co-moze-pojsc-nie-tak/.

Faktury z tytulu najmu prywatnego — czy trzeba wystawiaé
je w KSeF?

Z pewnoscig wprowadzenie obowigzku wystawiania faktur ustrukturyzowanych w Krajowym
Systemie e-Faktur bedzie stanowito najwieksze wyzwanie, jakie czeka uczestnikow obrotu
gospodarczego w roku 2026. Szczegdlnym zagadnieniem, sytuujgcym sie na styku sfery
prywatnej i biznesowej, pozostaje kwestia obowigzku dokumentowania najmu prywatnego
fakturami wystawionymi w KSeF. Wobec osob fizycznych, wynajmujgcych poza dziatalno$cig
gospodarczg lokale przedsiebiorcom, obowigzek ten zaktualizuje sie 1 kwietnia 2026 r.

Aby oceni¢, czy wynajmujagcy powinien wystawi¢ fakture ustrukturyzowang, nalezy przede
wszystkim wprowadzi¢ rozréznienie pomiedzy najmem prywatnym na rzecz konsumenta
i najmem prywatnym na rzecz przedsiebiorcy. W przypadku gdy najemcg jest konsument,
a wynajmujacy nie dziata jako przedsiebiorca, nie powstaje obowigzek wystawiania faktury
w KSeF. Obowigzek ten nie wystgpi rowniez w przypadku zgtoszenia zgdania wystawienia faktury
przez najemce; w obrocie C2C wystawienie faktury moze wcigz nastgpi¢ poza KSeF,
w formie elektronicznej lub papierowe;.

Obowiagzek wystawienia faktury z tytutu najmu prywatnego w KSeF bedzie natomiast zachodzit
w przypadku wynajmowania — takze przez nieprzedsiebiorce — nieruchomosci na rzecz
przedsiebiorcy (o ile czynnos¢ ta nie korzysta ze zwolnienia z VAT i najemca nie zazadat
wystawienia faktury). Warto pamieta¢, ze w przypadku najmu sSwiadczonego na rzecz
przedsiebiorcy celem najmu nie jest zazwyczaj zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, a to z kolei
wytgcza podstawe do zastosowania zwolnienia z VAT, o ktérej mowa w art. 43 ust. 1 pkt 36
ustawy o VAT. W efekcie czynnosci tego rodzaju bedg zwykle wymagaty wystawienia faktury za
posrednictwem KSeF.

Pewnym ufatwieniem dla wynajmujgcych dziatajgcych na niewielkg skale jest mozliwosc
niestosowania KSeF w 2026 r., o ile tgczna wartos¢ faktur wystawionych w danym miesigcu nie
przekroczy 10 000 zt.


https://lexplorers.pl/inwestujesz-w-nieruchomosci-za-granica-sprawdz-co-moze-pojsc-nie-tak/

Podsumowujgc, obowigzek wystawiania faktur w KSeF zaktualizuje sie od 1 kwietnia 2026 r.
i bedzie dotyczyt on tych podatnikdw-nieprzedsiebiorcow, ktorzy wynajmujg nieruchomosci
przedsiebiorcom. Wyjatki w tym zakresie bedg rzadkoscig, poniewaz zaistniejg jedynie
w sytuacjach braku obowigzku wystawienia faktury przez wynajmujgcego, tj. w przypadkach
najmu korzystajgcego ze zwolnienia z VAT, pod warunkiem ze najemca nie zazgda wystawienia
faktury. Ponadto do konca 2026 r. obowigzywaé bedzie okres przejsciowy, ktéry umozliwi
niestosowanie KSeF przez wynajmujgcych, ktorych tgczna wartosc¢ faktur wystawionych w danym
miesigcu nie przekracza 10 000 zt.



Zespot Private Client GWW

Zapraszamy do kontaktu

Aldona Leszczynska-Mikulska
radca prawny, doradca podatkowy

partner w GWW
Aldona.Leszczynska-Mikulska@gww.pl

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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