ADWOKAT BARBARA BIL - @ADWOKAT.OD.SPOLEKZOO CHECKLISTA - WRZESIEN 2026

RYCZALT OD DOCHODOW SPOLEK

Estonski CIT: umowa najmu
ze wspolnikiem a ukryte zyski

Checklista weryfikacyjna rynkowosci i uzasadnienia gospodarczego

Wynajem nieruchomosci lub innych sktadnikéw majatku przez wspdlnikéw na rzecz spétki opodatkowanej
ryczattem od dochodoéw spétek (tzw. CIT-em estonskim) jest czesta i gospodarczo uzasadniong praktyka.
Niemniej organy podatkowe bardzo skrupulatnie badajg takie transakcje pod katem ukrytych zyskow (art.
28m ust. 3 ustawy o CIT).

Dwa rozstrzygniecia Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej wydane tego samego dnia, 21 sierpnia 2026
r., pokazuja, jak cienka jest linia miedzy transakcjg bezpieczng a podlegajgca opodatkowaniu. Ta checklista

porzadkuje najem tak, zeby struktura byta bezpieczna.

KLUCZOWY WNIOSEK

Samo wynajmowanie nieruchomosci od wspdlnika nie rodzi automatycznie ukrytego zysku. Problem
pojawia sie wtedy, gdy spdtka jest catkowicie pozbawiona wtasnego majatku operacyjnego (rdzenia biznesu)

i musi wynajmowac od wspodlnika wszystkie narzedzia pracy niezbedne do funkcjonowania.

W SRODKU
01 Poréwnanie dwéch interpretacji KIS z tego samego dnia: co przesadzito o wyniku
02 5 punktow kontrolnych, ktére musi przej$s¢ umowa najmu ze wspdlnikiem

03 Czerwone flagi: uktady, przy ktérych fiskus uzna czynsz za ukryty zysk
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ESTONSKI CIT - NAJEM OD WSPOLNIKA A UKRYTE ZYSKI

POROWNANIE INTERPRETACJI

Poréwnanie kluczowych interpretacji z 21 sierpnia 2026 r.

KRYTERIUM
ANALIZY

INTERPRETACJA |
0111-KDIB1-1.4010.299.2026.2.L.G

INTERPRETACJA II
0111-KDIB2-1.4010.272.2026.3.AS

Rozstrzygniecie KIS

Branza i przedmiot

Wyposazenie wtasne

spotki

Dywersyfikacja

najemcow

Uzasadnienie

biznesowe

Powéd formy

posiadania

@ADWOKAT.OD.SPOLEKZOO

STANOWISKO NIEPRAWIDtOWE

Czynsz najmu stanowi ukryty zysk.

Dziatalnos¢ produkcyjna.
Najem hali produkcyjnej, wozka
widtowego, samochodu dostawczego

oraz specjalistycznej maszyny.

Brak kluczowych aktywéw
operacyjnych. Spétka posiada jedynie

drobne narzedzia i $rodki obrotowe.

Brak. Wspélnicy udostepniajg maszyny i
hale wytacznie na rzecz nowej spéiki z

0.0.

Ogodlne argumenty dotyczace ochrony
majatku prywatnego przed ryzykiem

gospodarczym.

Wspdlnicy po prostu podjeli decyzje o
wycofaniu aktywow ze spotki cywilnej

w celu najmu.

WWW.KANCELARIABIL.PL

STANOWISKO PRAWIDtOWE

Najem nieruchomosci nie jest ukrytym

zyskiem.

Ustugi stomatologiczne.
Najem nieruchomosci (budynek z

gabinetami lekarskimi).

Petne wyposazenie medyczne
(aparatura, fotele dentystyczne itp.)

ujete w majatku i bilansie spotki.

Tak. Budynek ma 3 lokale, z czego 2 sg
stale wynajmowane podmiotom

trzecim (niepowigzanym).

Wizerunek, statai znana pacjentom
lokalizacja, specyficzne wymogi
sanitarne lokalu, unikanie kosztéw

adaptacji.

Do nowej spétki z 0.0. weszli nowi
wspolnicy, a dotychczasowi wtasciciele
nie chcieli dzieli¢ sie wtasnoscia

nieruchomosci.
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ESTONSKI CIT - NAJEM OD WSPOLNIKA A UKRYTE ZYSKI CHECKLISTA WERYFIKACYJNA

Checklista bezpieczenstwa umowy najmu

Zeby zminimalizowa¢ ryzyko zakwestionowania umowy najmu ze wspdlnikiem przez urzad skarbowy;,

zweryfikuj umowe i strukture majatkowa spotki wedtug ponizszych 5 punktow kontrolnych.

[:] 1. Test wyposazenia majatkowego spoétki (rdzen operacyjny)
Spétka z 0.0. musi posiadaé na wtasnosc (np. przejaé w procesie przeksztatcenia) kluczowe narzedzia pracy i
urzadzenia konieczne do prowadzenia jej podstawowej dziatalnosci: fotele dentystyczne, aparature
medyczna, komputery, licencje. Najem od wspodlnikéw powinien ograniczac sie do samej nieruchomosci

(lokalu, hali) lub aktywdw czysto pomocniczych.

(] 2. Testsamodzielnejwartosci rynkowej i dywersyfikacji

Wykazanie, ze nieruchomos¢ ma niezalezng wartos$¢ komercyjna (np. inne lokale w tym samym budynku s3
wynajmowane podmiotom trzecim na rynku), drastycznie obniza ryzyko. Dowodzi to, ze wspdlnicy
wykorzystujg nieruchomos¢ komercyjnie dla zysku rynkowego, a nie wytacznie jako wehikut transferu zyskow

ze spotki.

(] 3. Testrynkowosci warunkéw finansowych (ekwiwalentnosc)

Wysokos¢ czynszu najmu musi by¢ ustalona doktadnie na poziomie rynkowym, na podstawie profesjonalnej
wyceny lub stawek dla podobnych nieruchomosci w danej lokalizacji. Czynsz nie moze w zaden sposéb zaleze¢

od osigganego przez spotke zysku, prawa wspodlnikéw do dywidendy ani wysokosci ich udziatéw w kapitale.

[:] 4. Test specyficznego uzasadnienia biznesowego

Spotka musi posiadac obiektywne i mozliwe do wykazania uzasadnienie gospodarcze wyboru tej konkretnej
nieruchomosci: ugruntowana rozpoznawalnosc¢ gabinetu, wieloletnie przyzwyczajenie pacjentéw, poniesione

naktady na specyficzne przystosowanie sanitarne i techniczne, unikanie gigantycznych kosztow relokacji.

[:] 5. Test racjonalnosci decyzji wtascicielskiej

Decyzja o pozostawieniu nieruchomosci w majatku prywatnym wspdlnikéw i jej wynajmie powinna by¢
uzasadniona. Przyktad: do nowo utworzonej spétki z 0.0. weszli nowi wspdlnicy, wiec logiczne jest, ze

pierwotni zatozyciele i wtasciciele budynku nie chcieli dzieli¢ sie prawem wtasnosci nieruchomosci.
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ESTONSKI CIT - NAJEM OD WSPOLNIKA A UKRYTE ZYSKI CZERWONE FLAGI

Czerwone flagi: kiedy najem zostanie uznany za ukryty zysk

Bezwzglednie unikaj nastepujacych btedéw w ustrukturyzowaniu transakgji:

X Spétka pozbawiona wtasnego majatku (,wydmuszka”). Spétka z o.0. nie dysponuje zadnymi istotnymi

aktywami trwatymi ani obrotowymi na wtasnos$¢ i jest w 100% zalezna od majgtku wspdlnikow.

X Najem catego parku maszynowego i infrastruktury. Wynajmowanie od wspdlnikow nie tylko lokalu, ale

rowniez wszelkich urzadzen produkcyjnych, pojazdéw i maszyn niezbednych do codziennej pracy.

X Brak rynkowosci stawek. Ustalanie czynszu w oderwaniu od cen rynkowych (np. zawyzanie go w celu
wyciggania zysku ze sp6tki bez podatku) lub uzaleznianie jego wysokosci od wynikéw finansowych

spotki.

X Sztuczne transakcje. Sytuacja, w ktérej transakcja najmu nie ma zadnego obiektywnego uzasadnienia

biznesowego poza korzyscig podatkowa w postaci transferu gotéwki do majatku prywatnego wspdlnika.

Masz najem od wspolnika i nie wiesz, po ktérej stronie linii jestes?

Przejdz checkliste punkt po punkcie. Jesli ktérykolwiek test wypada na ,nie”, umowa i struktura majatkowa

spotki wymagajg uporzadkowania, zanim zrobi to za Ciebie urzad skarbowy.

NOTATKI

Opracowano na podstawie interpretacji indywidualnych Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 21 sierpnia 2026 r. (0111-KDIB1-
1.4010.299.2026.2.L.G oraz 0111-KDIB2-1.4010.272.2026.3.AS). Materiat ma charakter informacyjny i nie stanowi porady prawnej ani

podatkowej w indywidualnej sprawie.
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