PODATKI

Najem krotkoterminowy

Katarzyna
Siwiec

nieruchomosci nalezacej
do fundacji rodzinnej

Zgodnie z brzmieniem art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy z 26.1.2023 r. o fundacji rodzinnej (Dz.U. z 2023 r.
poz. 326; dalej FundRodzU), fundacje te moga wykonywac¢ dziatalnos¢ gospodarcza w rozumie-
niu art. 3 ustawy z 6.3.2018 r. - Prawo przedsiebiorcow (tekst jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 221) tylko
w zakresie w tym przepisie wskazanym, m.in. w zakresie najmu, dzierzawy lub udostepniania
mienia do korzystania na innej podstawie. Przyjmuje sie, ze cho¢ przepis art. 5 FundRodzU w pe-
wien sposéb limituje rodzaje prowadzonej dziatalnosci gospodarczej przez fundacje, to wyjscie
poza zakres wymienionych tam rodzajow dziatalnosci skutkuje jedynie konsekwencjami podat-
kowymi, o czym bedzie mowa szerzej w dalszej czesci niniejszego artykutu.

o do zasady, jednak przepis ten —

klasyfikujac wéréd dzialalnosci

dozwolonej najem nieruchomo-

$ci — nie okre$la wprost rodzaju
najmu, jaki moze sta¢ si¢ udzialem funda-
¢ji rodzinnych, w szczegdlnoéci nie stano-
wi czy obejmuje on swoim zakresem wy-
facznie najem dlugoterminowy, czy tez
réwniez najem krétkoterminowy. Przypo-
mnijmy w tym miejscu, Ze pojecie najmu
krotkoterminowego nie zostalo odrgbnie
zdefiniowane w polskim prawie. W zwiaz-
ku z tym wiekszo$¢ regulacji dotyczacych
najmu dlugoterminowego dotyczy takze
najmu krétkoterminowego. Kwesti¢ te
nieco komplikuje okolicznos¢, ze w nie-
ktorych wypadkach udostgpnianie lokali
na kilka dni czy tygodni traktowane moze
by¢ jako dzialalno$¢ hotelowa, a ta wykra-
cza¢ moglaby juz poza dozwolony zakres
dziatalnosci fundacji. Na tym tle w dok-
trynie wyrazono zdanie, ze: ,Cho¢
np. dzialalnos$¢ hotelowa nie znalazta si¢
wéréd dopuszczonych przez ustawodawce
rodzajow dziatalnosci gospodarczej, ktore
moga by¢ wykonywane przez fundacje ro-
dzinne, a zatem powinna co do zasady
podlega¢ opodatkowaniu 25-proc. stawka
podatku dochodowego”! Natomiast nie
oznacza to, ze najem krotkoterminowy
stanowi dziatalno$cig hotelowa i to co naj-
mniej z dwdch powoddéw. Po pierwsze
w mysl art. 659 § 1 KC przez umowe naj-
mu wynajmujacy zobowiazuje si¢ odda¢
najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca
zobowiazuje si¢ placi¢ wynajmujacemu

umoéwiony czynsz. Z zadnej normy praw-
nej nie wynika przy tym minimalny czas
trwania najmu. Najem krétkoterminowy
to takze najem. Po drugie ustuga hotelar-
ska nie ogranicza si¢ tylko do udostepnie-
nia nieruchomosci do korzystania.
W mysl bowiem art. 3 pkt 8 ustawy
229.8.1997 r. o ustugach hotelarskich oraz
ustugach pilotéw wycieczek i przewodni-
kéw turystycznych (tekst jedn. Dz.U.
z 2023 r. poz. 1944) ustugi hotelarskie to
krotkotrwale, ogdlnie dostepne wynajmo-
wanie doméw, mieszkan, pokoi, miejsc
noclegowych, a takze miejsc na ustawie-
nie namiotéw lub przyczep samochodo-
wych oraz $wiadczenie, w obrebie obiektu,
ustug z tym zwigzanych. Ustawodawca co
prawda nie okreslil o jakie ustugi w tym
przepisie chodzi, ale przyjmuje sig, iz
ustugami tymi moze by¢ sprzatanie badz
wyzywienie 0s6b, ktérym lokal jest udo-
stepniony. Z kolei brak §wiadczenia przez
wynajmujacych dodatkowych ustug w lo-
kalu mieszkalnym powoduje, ze nie mamy
do czynienia z uslugami hotelarskimi.
Osobiscie nie zgadzam sie z pogladem,
ze zawsze najem krotkoterminowy stano-
wi ustuge hotelarska, ktdra rzeczywiscie
w tresci art. 5 ust. 1 pkt 2 FundRodzU nie
zostala wymieniona. Stanowiska tego nie
reprezentujg takze w innych sprawach or-
gany skarbowe wskazujac niejednokrotnie

w swoich interpretacjach, ze w sytuacji
gdy lokale mieszkalne wynajmowane sg
krétkoterminowo, ale nie sg z nimi powia-
zane dodatkowe ustugi jak prowadzenia
recepcji, dostarczanie gosciom positkow
czy chociazby ustugi sprzatania w czasie
pobytu gosci, Zrédtem przychoddéw jest
najem prywatny. Juz tylko na marginesie
wskazuje, ze okolicznos¢, iz art. 5 ust. 1
pkt FundRodzU wprost nie przesadza, ze
ustuga hotelowa nie mogtaby skorzystaé
ze zwolnienia skoro z przepisu tego wy-
nika dopuszczalno$¢ prowadzenia dziatal-
noéci nie tylko zakresie najmu czy dzier-
zawy, ale takze udostepniania mienia do
korzystania na innej podstawie.

Opodatkowanie dochodéw
z dziatalnosci okreslonej
art. 5 FundRodzU

W mys$l art. 6 ust. 1 pkt 25 ustawy
2 15.2.1992 1. o podatku dochodowym od
0s6b prawnych (tekst jedn. Dz.U. 2 2025 1.
poz. 278; dalej PDOPrU) zwalnia si¢ od
podatku fundacje rodzinng. Zgodnie jed-
nak z ust. 7 tego przepisu zwolnienie to
nie ma zastosowania do dziatalnosci go-
spodarczej fundacji rodzinnej wykracza-
jacej poza zakres okreslony w art. 5 Fun-
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