Najem prywatny a KSeF

Od 2026 roku wchodzi w zycie obowigzek korzystania z Krajowego Systemu e-Faktur (KSeF). Dotyczy on
wiekszosci przedsiebiorcow, ale watpliwosci pojawiajg sie wsrod oséb, ktére wynajmuja mieszkanie prywatnie.
Czy one réwniez muszg wystawiac faktury w KSeF? To zalezy od tego, kto jest wynajmujgcym i komu
udostepnia lokal.

Czym rozni sie najem prywatny od dziatalnosci gospodarczej

Najem prywatny to wynajem mieszkania, domu, garazu czy lokalu poza dziatalnoscig gospodarczg. Osoba
wynajmujgca nie prowadzi firmy, nie jest czynnym podatnikiem VAT i rozlicza przychody z najmu np. ryczattem (8,5%
lub 12,5%). W takiej sytuacji nie ma obowigzku korzystania z KSeF — bo nie ma obowigzku wystawiania faktur VAT.
Kiedy najem prywatny nie wymaga faktury

Jesli wynajmujesz mieszkanie osobie fizycznej, ktdra korzysta z niego wytgcznie na cele mieszkaniowe, to co do
zasady:

¢ nie musisz wystawiac¢ faktury,
¢ nie musisz mie¢ NIP-u firmowego,
¢ nie korzystasz z KSeF.

Najemca moze poprosi¢ o rachunek lub prostg fakture imienna, ale taka faktura nie przechodzi przez KSeF, bo nie jest
dokumentem VAT-owskim miedzy firmami.

Wynajem firmie — tu zasady sie zmieniaja
Inaczej wyglada sytuacja, gdy wynajmujesz lokal firmie, np. spotce, ktéra:
e uzywa mieszkania jako biura,

e |lub zapewnia tam zakwaterowanie pracownikom.

Wtedy méwimy o transakcji B2B (miedzy dwoma podmiotami gospodarczymi), a faktura — nawet jesli dotyczy najmu
zwolnionego z VAT — musi trafi¢ do KSeF.

Nie ma znaczenia, czy jeste$ czynnym podatnikiem VAT, czy korzystasz ze zwolnienia — od kwietnia 2026 roku faktury
miedzy firmami bedg musiaty by¢ wystawiane wytgcznie przez system e-Faktur.

Zwolnienie z VAT nie zwalnia z KSeF

Jezeli wynajem jest zwolniony z VAT:

e przedmiotowo — bo dotyczy lokali mieszkalnych na cele mieszkaniowe,
¢ lub podmiotowo — bo roczne obroty nie przekroczyty limitu 240 000 zt (od 2026 roku),
¢ to nadal nie trzeba wystawia¢ faktury w KSeF, o ile najemca nie jest firma.

Jesli jednak najemcg jest przedsiebiorca — nawet przy zwolnieniu z VAT — faktura musi przejs¢ przez system.
Dane na fakturze za wynajem
Dla firmy na fakturze nalezy wpisac:

¢ imie i nazwisko lub nazwe wynajmujgcego,
e adres,
e numer NIP (jesli posiadasz).

Dla osoby prywatnej wystarczy imie, nazwisko i adres — bez NIP-u i PESEL-u.
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Co grozi za pominigcie KSeF
Jesli wynajmujgcy wystawi fakture dla firmy poza KSeF, mimo ze miat obowigzek to zrobi¢, moze zapfaci¢ kare:

e do 100% kwoty VAT z tej faktury,
e lub 18,7% jej wartosci, jesli korzysta ze zwolnienia z VAT.

Ministerstwo Finansow zapowiedziato jednak, ze na poczatku obowigzywania nowych zasad sankcje nie bedg
naktadane, by da¢ czas na dostosowanie sie.

Jak sie przygotowaé¢ do zmian

Jesli wynajmujesz wytgcznie osobom prywatnym — mozesz spac spokojnie, KSeF cie nie dotyczy. Jesli jednak czes¢
twoich najemcoéw to firmy, warto:

e sprawdzi¢ ich status podatkowy,
¢ przetestowac wystawianie e-faktur w bezptatnej aplikacji MF lub przez program taki jak Fakturowo.pl
¢ ustali¢, jak przekazesz firmom faktury z KSeF (np. kod QR lub link).

Podsumowanie

Najem prywatny w zdecydowanej wiekszos$ci przypadkéw nie wymaga korzystania z KSeF.
Obowigzek dotyczy tylko tych sytuacji, gdy:

e wynajmujesz firmie,

o wystawiasz fakture,

¢ a transakcja ma charakter gospodarczy (B2B).
Dla zwyktego najmu mieszkania osobie prywatnej nic sie nie zmienia — mozna nadal przekazywac rachunki lub faktury
imienne poza KSeF. Jesli jednak chcesz upro$ci¢ sobie wystawianie dokumentow i przygotowac sie na nowe przepisy,
mozesz to zrobi¢ bez stresu — w Fakturowo.pl faktury zgodne z KSeF sg generowane automatycznie, a system sam
dba o poprawnos¢ danych.
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