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RYCZALT OD DOCHODOW SPOLEK

Estonski CIT: umowa najmu
ze wspolnikiem a ukryte zyski

Checklista do oceny rynkowosci i uzasadnienia gospodarczego najmu od wspdlnika

Wynajem nieruchomosci lub innych sktadnikéw majatku przez wspdlnikow na rzecz spoétki z 0.0. opodatkowanej ryczattem
od dochodow spétek (tzw. CIT-em estonskim) jest czestg i gospodarczo uzasadniong praktyka. Organy podatkowe badaja
jednak takie transakcje bardzo uwaznie pod katem ukrytych zyskéw (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 granica miedzy najmem, ktéry nie budzi zastrzezen, a takim, ktéry organ uznat za ukryty zysk. Ta checklista
pomaga wstepnie ocenic ryzyko w Twojej spétce z 0.0. i przygotowac sie do rozmowy z ksiegowoscia lub doradca.

KLUCZOWY WNIOSEK

Sam fakt wynajmowania nieruchomosci lub innych sktadnikéw majatku od wspdlnika nie oznacza automatycznie
powstania ukrytego zysku.

Znaczenie ma nie tylko wysoko$¢ czynszu, ale réwniez rzeczywiste uzasadnienie gospodarcze najmu, sposéb wyposazenia
spotki w majatek potrzebny do prowadzenia dziatalnosci oraz to, czy taka transakcja zostataby zawarta na podobnych
warunkach z podmiotem niepowigzanym.

Rynkowy czynsz nie zawsze wystarczy, aby unikna¢ opodatkowania.

W SRODKU

01 Poréwnanie dwoch interpretacji KIS z tego samego dnia: co przesadzito o wyniku
02 5 testéw do zaznaczenia: Tak, Nie albo Do ustalenia

03 Czerwone flagi: kiedy rosnie ryzyko uznania czynszu 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

Rozstrzygniecie KIS

Branza i przedmiot
najmu

Wynajmujacy

Wyposazenie wtasne
spotki

Inni najemcy
(okolicznosé
pomochicza)

Uzasadnienie biznesowe

Powdd pozostawienia
majatku u wspdlnikow

INTERPRETACJA I
0111-KDIB1-1.4010.299.2026.2.LG

STANOWISKO NIEPRAWIDtEtOWE

Czynsz najmu stanowi ukryty zysk.

Dziatalnos¢ produkcyjna. Najem hali produkcyjnej,
wobzka widtowego, samochodu dostawczego oraz
specjalistycznej maszyny.

Wspdlnicy dziatajacy w ramach spétki cywilnej,
ktérzy wycofali z niej aktywa, zeby wynajmowac je
nowej spotce.

Brak kluczowych aktywéw operacyjnych. Spétka
ma jedynie drobne narzedzia i Srodki obrotowe.

Brak. Wspdlnicy udostepniaja hale i maszyny
wytacznie nowej spétce z o.0.

Ogolne argumenty dotyczace ochrony majatku
prywatnego przed ryzykiem gospodarczym.

Decyzja o wycofaniu aktywow ze spotki cywilnej
w celu najmu, bez szczegdlnego uzasadnienia.

CO NAPRAWDE ROZNItO TE PRZYPADKI?

INTERPRETACJA II
0111-KDIB2-1.4010.272.2026.3.AS

STANOWISKO PRAWIDEtOWE

Najem nieruchomosci nie jest ukrytym zyskiem.

Ustugi stomatologiczne. Najem nieruchomosci
(budynek z gabinetami lekarskimi).

Dotychczasowi wtasciciele nieruchomosci, ktorzy
s3 wspolnikami nowej spotki z 0.0.

Petne wyposazenie medyczne (aparatura, fotele
dentystyczne itp.) ujete w majatku i bilansie spo6tki.

Tak. Budynek ma 3 lokale, z czego 2 s3 stale
wynajmowane podmiotom niepowigzanym. To
dodatkowy argument, a nie warunek.

Wizerunek, stata i znana pacjentom lokalizacja,
specyficzne wymogi sanitarne lokalu, unikanie
kosztéw adaptacji.

Do nowej spotki z 0.0. weszli nowi wspdlnicy, a
dotychczasowi wtasciciele nie chcieli dzieli¢ sie
wtasnoscia nieruchomosci.

W obu sprawach chodzito o majatek wykorzystywany w dziatalnosci gospodarczej i nalezacy do podmiotéw powigzanych. Réznice

dotyczyty przede wszystkim zakresu wynajmowanego majatku, wyposazenia spotek oraz gospodarczego uzasadnienia przyjetego

modelu najmu.

Obie interpretacje pokazuja, ze ryzyka ukrytego zysku nie mozna ocenia¢ wytacznie na podstawie wysokosci czynszu. To 2 studia
przypadkéw, a nie petna lista warunkéw, ktére wykluczaja ukryty zysk. Ocena zawsze zalezy od catoksztattu okolicznos$ci w

konkretnej spotce.
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ESTONSKI CIT - NAJEM OD WSPOLNIKA A UKRYTE ZYSKI CHECKLISTA

Checklista: 5 testow ryzyka najmu od wspélnika

Przejdz kazdy test i zaznacz odpowiedz. Pola mozesz zaznaczy¢ bezposrednio w PDF albo po wydrukowaniu. Odpowiedz ,Nie” albo
,Do ustalenia” nie oznacza automatycznie ukrytego zysku. To sygnat, Ze ten obszar warto doktadniej przeanalizowac razem z
ksiegowoscia lub doradca.

1. Test wyposazenia majatkowego spotki

Prawo nie wymaga, zeby spétka z 0.0. miata na wtasnos¢ wszystkie narzedzia pracy. Wazne jest, czy zostata odpowiednio
wyposazona w aktywa potrzebne do jej dziatalnosci i czy przyjety model korzystania z majatku wspdlnika ma sens gospodarczy.
Ryzyko rosnie, gdy cata kluczowa infrastruktura, bez ktérej spétka nie moze dziata¢, pochodzi od wspdlnika.

Spétka dysponuje aktywami odpowiednimi do prowadzonej dziatalnosci, a sposéb korzystania z majatku wspdlnika ma
uzasadnienie gospodarcze.

O Tak O Nie O Do ustalenia

2. Test innych najemcéw (okoliczno$¢ pomochicza)

Jezeli wspdlnik wynajmuje ten sam rodzaj majatku takze podmiotom niepowigzanym (np. inne lokale w tym samym budynku),
tatwiej wykazadé, ze najem ma charakter rynkowy. To argument pomocniczy, a nie warunek. Brak innych najemcéw sam w sobie
nie przesadza o ukrytym zysku.

Sprawdzono, czy majatek jest oferowany réwniez podmiotom niepowigzanym, a jezeli nie, wyjasniono charakter jego
wykorzystania.

O Tak O Nie O Do ustalenia

3. Test rynkowosci czynszu i warunkéw umowy

Czynsz powinien odpowiada¢ stawkom rynkowym (np. wedtug wyceny lub stawek za podobny majatek w danej lokalizacji) i nie
moze zaleze¢ od zysku spotki, prawa do dywidendy ani wysokosci udziatéw. Sprawdz tez pozostate warunki: okres najmu, optaty
dodatkowe, rozliczenie naktadéw, zasady wypowiedzenia oraz to, czy spotka faktycznie korzysta z catego wynajmowanego
majatku.

Zweryfikowano rynkowosc¢ czynszu i pozostatych istotnych warunkéw najmu.

O Tak O Nie O Do ustalenia

@ADWOKAT.OD.SPOLEKZOO - WWW.KANCELARIABIL.PL - WWW.SPOLKAZOO.ONLINE


https://www.instagram.com/adwokat.od.spolekzoo
https://www.kancelariabil.pl/
https://www.spolkazoo.online/

ESTONSKI CIT - NAJEM OD WSPOLNIKA A UKRYTE ZYSKI CHECKLISTA - CIAG DALSZY

4. Test uzasadnienia biznesowego

Spoétka powinna umiec wykazaé, dlaczego potrzebuje wtasnie tego majatku. Przyktady: gabinet znany pacjentom i przystosowany
do wymogodw sanitarnych, hala z instalacjami pod konkretng linie produkcyjng, magazyn blisko gtéwnych odbiorcéw, lokal
handlowy w sprawdzonej lokalizacji, wysokie koszty przeniesienia dziatalnosci.

Udokumentowano rzeczywista potrzebe korzystania z konkretnego majatku.

O Tak O Nie O Do ustalenia

5. Test decyzji wiascicielskiej

Ocen i opisz, dlaczego majatek pozostaje wtasnoscia wspdlnika, a nie spétki z 0.0. Przyktad z interpretacji: do nowej spotki weszli
nowi wspdlnicy, a dotychczasowi wtasciciele nie chcieli dzieli¢ sie wtasnoscia nieruchomosci. Samo powotanie sie na ochrone
majatku prywatnego moze w konkretnej sprawie okazac sie niewystarczajace.

Wyjasniono, dlaczego majatek pozostaje wtasnoscig wspolnika i czy transakcja dosztaby do skutku bez powigzan.

O Tak O Nie O Do ustalenia

WYNIK | PYTANIA DO OMOWIENIA

Whisz testy z odpowiedzig ,Nie” albo ,Do ustalenia” i pytania, ktére chcesz zadac ksiegowosci lub doradcy. Ten wynik mozesz
przekazac dalej razem z umowa najmu.
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ESTONSKI CIT - NAJEM OD WSPOLNIKA A UKRYTE ZYSKI CZERWONE FLAGI

Czerwone flagi: kiedy rosnie ryzyko uznania czynszu za ukryty zysk

Sprawdz, czy w Twojej spotce wystepuja ponizsze okolicznosci:

x  Spoétka bez wtasnego zaplecza (,wydmuszka”). Spétka z o0.0. nie dysponuje istotnymi aktywami, a jej dziatalno$¢ w catosci

opiera sie na majatku wspdlnikow.

% Najem catej kluczowej infrastruktury. Od wspdlnikéw pochodzi nie tylko lokal, ale takze wszystkie maszyny, pojazdy i
urzadzenia potrzebne do codziennej pracy. Sam najem maszyn czy urzadzen od wspdlnika nie jest z zatozenia
niedopuszczalny. Znaczenie ma catoksztatt okolicznosci i gospodarczy sens transakgiji.

x  Czynsz oderwany od rynku. Czynsz ustalony bez odniesienia do stawek rynkowych (np. zawyzony) albo uzalezniony od
wynikéw finansowych spotki.

x  Brak gospodarczego sensu. Najem nie ma uzasadnienia biznesowego poza przekazaniem pieniedzy ze spotki do majatku
prywatnego wspodlnika.

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

Przejdz checkliste punkt po punkcie. Jesli ktérys test wypada na ,Nie” albo ,Do ustalenia”, warto doktadniej przeanalizowac
umowe i strukture majatkowa spétki z 0.0., zanim zrobi to 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.LG
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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ESTONSKI CIT - NAJEM OD WSPOLNIKA A UKRYTE ZYSKI PRZEWODNIK ONLINE

CO DALE)J

Najem od wspdlnika to tylko jedna
Zz 15 metod wyptaty

Wszystkie opisatam w interaktywnym przewodniku online ,Jak wyptacac pienigdze ze spotki z 0.0.”

Jak widzisz, nawet pozornie prosta umowa najmu moze wywota¢ powazne konsekwencje podatkowe. A w praktyce wyptata
pieniedzy ze spotki z 0.0. to zwykle potaczenie kilku metod, a kazda ma swoje warunki, dokumenty i ryzyka.

W interaktywnym przewodniku analizuje 15 metod wyptaty zgodnych z prawem, ich warunki, konsekwencje podatkowe i
ryzyka, zaréwno dla sp6tki z 0.0. na klasycznym CIT, jak i na estonskim CIT. Pokazuje tez, na co zwracac¢ uwage przy
estonskim CIT, zeby legalna wyptata nie zamienita sie w nieplanowany podatek.

W PRZEWODNIKU

01 15 metod wyptaty pieniedzy na jednym ekranie, podzielonych na 4 grupy

02 Metody opisane zaréwno dla klasycznego CIT, jak i dla estoriskiego CIT

03 Ocena ryzyka przy kazdej metodzie, zeby wybrac te, ktére pasuja do Twojej spotki
04 233 interpretacje i 72 orzeczenia, na ktorych opartam tresé

05 Dostep przez 365 dni, aktualizacje co najmniej raz na 3 miesigce w cenie

m Interaktywny kalkulator miksu wyptat w cenie dostepu

INTERAKTYWNY PRZEWODNIK ONLINE

Jak wyptaca¢ pieniadze
ze spotki z o.o. Kup dostep do przewodnika —

spolkazoo.online/produkt/przewodnik

399 Z* roczny dostep + bonus: kalkulator

Zakup wytacznie na firme: przy zamoéwieniu potrzebny jest NIP. Po zakupie dostajesz mailem dane do logowania, a tre$¢ czytasz online w przegladarce.
Sprzedawca jest Kancelaria Bil sp. z 0.0.
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