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Streszczenie

Najem krétkoterminowy, czyli wynajmowanie mieszkan i doméw na doby, dynamicznie
rozwija sie w Polsce, szczegdlnie w miejscowosciach turystycznych. Brak jasnych regulagji
prawnych w tej dziedzinie prowadzi do licznych probleméw, takich jak wzrost cen mieszkan,
ograniczony dostep do nieruchomosci dla statych mieszkancéw oraz nieuczciwa konkuren-
cja wobec branzy hotelarskiej. Unia Europejska wprowadza nowe przepisy, majace na celu
ujednolicenie regulagji i ochrone intereséw wszystkich stron zaangazowanych w rynek najmu
krétkoterminowego. Polska réwniez podejmuje kroki w celu dostosowania sie do tych zmian,

dazac do zréwnowazonego rozwoju turystyki i lepszej kontroli tego sektora.

Stowa kluczowe: najem krétkoterminowy, prawo mieszkaniowe, rynek nieruchomosci, prawo

obrotu nieruchomosciami

AIRBNB AND COMPANY. HOW SHORT-TERM RENTAL IS CHANGING THE
REAL ESTATE MARKET

Abstract

Short-term rental, which involves renting apartments and houses per number of days, is rapidly
growing in Poland, especially in tourist destinations. The lack of clear legal regulations in this
area leads to numerous problems, such as rising housing prices, limited access to properties for
permanent residents, and unfair competition against the hotel industry. The European Union
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is introducing new regulations aimed at standardizing rules and protecting the interests of all
parties involved in the short-term rental market. Poland is also taking steps to adapt to these
changes, striving for sustainable tourism development and better control of this sector.

Key words: short-term rental, real estate market, housing market, property law

UWAGI WSTEPNE

Najem krétkoterminowy, polegajacy na wynajmowaniu mieszkan i doméw na doby,
zdobywa coraz wieksza popularnoé¢ na calym Swiecie, w tym réwniez w Polsce.
Model ten przypomina pobyt w hotelu: podrézni moga wynajmowac nierucho-
mosci od 0s6b prywatnych lub firm na jedna noc, kilka nocy, a czasami nawet na
kilka tygodni.

Dynamiczny rozwdj najmu krétkoterminowego w ostatnich latach, zwlaszcza
w miejscowos$ciach turystycznych, przyczynit sie do odbudowy sektora turystycz-
nego po pandemii COVID-19. Wzrost turystyki napedzata rosnaca popularno$é por-
tali takich jak Airbnb, Booking czy TripAdvisor. Jednak mimo licznych korzysci dla
wiascicieli nieruchomosci i turystéw szybki rozwdj tej formy najmu niesie za soba
réwniez szereg wyzwan i probleméw, ktére dotykaja spotecznoéci lokalne. Wzrost
cen mieszkan, ograniczenie dostepnosci nieruchomosci dla statych mieszkancéw
oraz brak przejrzystodci w przepisach utrudniaja wtadzom monitorowanie i regulo-
wanie tych ustug. Lokalnym samorzadom trudno jest zarzadzaé szybkim wzrostem
czynsz6éw krétkoterminowych, co obciaza ustugi publiczne, takie jak wywéz $mieci.

Brak réwnowagi konkurencyjnej w sytuacji, gdy przedsiebiorcy prowadzacy
dziatalno$¢ na duza skale wykorzystuja budynki mieszkalne jako obiekty hotelar-
skie, stawia tradycyjna branze hotelarska w niekorzystnym potozeniu. Takie praktyki
moga prowadzi¢ do nieuczciwej konkurengji, gdyz operatorzy krétkoterminowych
wynajmow czesto ponosza nizsze koszty podatkowe i unikaja kosztéw dostosowa-
nia budynkéw do przepiséw sanitarnych i przeciwpozarowych. W rezultacie najem
krétkoterminowy staje sie przedmiotem zainteresowania zaréwno wiadz lokalnych,
jak i Komisji Europejskiej, ktéra wprowadza nowe regulacje majace na celu zapew-
nienie wiekszej przejrzystosci i wsparcie dla zréwnowazonego rozwoju turystyki.

ISTOTA NAJMU KROTKOTERMINOWEGO

Najem krétkoterminowy to najem mieszkan, doméw na doby w systemie przypo-
minajacym pobyt w hotelu. Oznacza on wynajmowanie nieruchomosci od osoby
prywatnej lub firmy na jedna, kilka nocy, czasem na kilka tygodni'. Gtéwne cechy

I T. Krywan, Zmiana przeznaczenia lokalu z najmu krotkoterminowego na dtugoterminowy —
korekta odliczonego VAT, Infor.pl, 2022, https://ksiegowosc.infor.pl/podatki/vat/odliczanie-
i-zwrot-podatku/5532915,Zmiana-przeznaczenia-lokalu-z-najmu-krotkoterminowego-na-
dlugoterminowy-korekta-odliczonego-VAT.html (dostep: 17.05.2024).
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tego rodzaju najmu to uzytkowanie lokalu nie w celach mieszkaniowych, lecz tym-
czasowy pobyt zwiazany z podréza, wyjazdem stuzbowym lub innymi krétkoter-
minowymi potrzebami.

Zaden polski akt prawny nie definiuje dzialalnoéci prowadzonej w ramach
najmu krétkoterminowego. W powszechnie obowiazujacych przepisach prawa
mozemy znalez¢é wylacznie ogélna definicje najmu. Umowa najmu nalezy do kate-
gorii uméw nazwanych, a jej istotne postanowienia zostaty okreslone w kodeksie
cywilnym: w art. 659-692 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny?
(dalej: k.c.). Istota najmu jest oddanie rzeczy do uzywania na czas oznaczony lub
nieoznaczony. Zgodnie z art. 659 k.c. ,Przez umowe najmu wynajmujacy zobo-
wiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieozna-
czony, a najemca zobowiazuje sie ptaci¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz”. Jak
dodaje sie w art. 660 k.c.: ,Umowa najmu nieruchomosci lub pomieszczenia na
czas dluzszy niz rok powinna by¢ zawarta na piSmie. W razie niezachowania tej
formy poczytuje sie umowe za zawarta na czas nieoznaczony”. Najem co do zasady
powstaje w wyniku zawarcia umowy najmu3. Jest ona umowa konsensualna, zawie-
rana z chwila ztozenia o$wiadczen woli przez obie strony, ale bez zgody wynaj-
mujacego nie moze doj$¢ do skutku*. Umowa najmu krétkoterminowego powinna
szczegdétowo okresla¢ prawa i obowiazki obu stron — zaréwno wynajmujacego, jak
i najemcy. Kluczowe elementy, takie jak opis lokalu, czas trwania najmu, wyso-
kosé optat, zasady korzystania z nieruchomosci oraz wzajemne prawa i obowiazki,
musza by¢ jasno sprecyzowane, aby zminimalizowa¢ ryzyko nieporozumien i kon-
fliktéw w czasie trwania umowy.

Rynek najmu krétkoterminowego znaczaco sie zmienit w ostatnich latach, ofe-
rujac podréznym wiele opgji zakwaterowania, zdominowanych przez prywatne
nieruchomosci przeksztatcone w kwatery go$cinne. Zawarcie takiej umowy najcze-
Sciej odbywa sie za posrednictwem platform internetowych. Oprécz popularnych
serwiséw, takich jak Airbnb czy Booking, coraz wiekszym zainteresowaniem ciesza
sie takze mniej znane strony, np. Slowhop czy Vrbo. Poniewaz w przypadku najmu
krétkoterminowego nie jest wymagana forma pisemna, umowe mozna zawrze¢ za
pomoca zaledwie kilku kliknieé. Wszelkie warunki dotyczace praw i obowiazkéw
obu stron sa zazwyczaj z géry okreélone w regulaminie platformy, ktéry uzytkow-
nik musi zaakceptowac przed dokonaniem rezerwacji.

Najem krétkoterminowy oferuje wilascicielom mozliwoé¢ uzyskania wyzszych
dochodéw dzieki wyzszym stawkom za dobe, zwlaszcza w sezonach turystycz-
nych lub podczas waznych wydarzen. Dodatkowym atutem jest czesta kontrola
stanu mieszkania, co pozwala na szybka reakcje na drobne uszkodzenia i utrzy-
manie lokalu w dobrym stanie. Wynajmujacy zyskuja réwniez wieksze bezpieczen-
stwo finansowe, poniewaz ptatnoéci sa zazwyczaj pobierane z géry, minimalizujac

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1061).

3 D. Okolski, Umowa o roboty budowlane. Komentarz do przepiséw KC, w: Prawo rynku
nieruchomosci. Komentarz, red. D. Okolski, Warszawa 2024, Legalis/el.

4 Postanowienie Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 6 stycznia 2000 r., II CKN
320/98.
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ryzyko opéznien. Elastyczno$é cenowa to kolejna zaleta — wtasciciele moga swobod-
nie dostosowywac stawki w zaleznosci od popytu, maksymalizujac swoje zyski. Te
cechy najmu krétkoterminowego sprawiaja, ze stanowi on atrakcyjna alternatywe
dla wynajmu dtugoterminowego.

KONSEKWENCJE BRAKU REGULACJI I KONIECZNOSC OCHRONY
INTERESOW MIESZKANCOW I WEASCICIELI

W ostatnich latach krétkoterminowy wynajem zyskat na popularnosci, szczegélnie
w miejscowosciach turystycznych, odgrywajac istotna role w odbudowie branzy
po pandemii COVID-19. Wzrost turystyki napedzata rosnaca popularnoé¢ portali
takich jak Airbnb, Booking czy TripAdvisor, ktére w 2023 r. odnotowaty ponad
300 mIn noclegéw. Liczba rezerwacji wzrosta o 13,4% w trzecim kwartale 2023 r.
w poréwnaniu z tym samym okresem 2022 r. — wynika z danych Parlamentu Euro-
pejskiego®.

Ten gwattowny wzrost popularnosci wynajmu krétkoterminowego wynika
przede wszystkim z jego optacalnosci dla wiascicieli nieruchomosci w poréwnaniu
do najmu dlugoterminowego, jak wyjasniono powyzej. Z kolei wyzsze dochody
generowane przez ten model moga przyczynié¢ sie do poprawy jakoSci zycia
w regionie, a takze stymulowaé rozwdj lokalnej infrastruktury. Wynajem krétkoter-
minowy odgrywa istotna role w gospodarce, wspierajac sektor turystyczny i ustu-
gowy. Wzrost liczby turystéw przektada sie na wieksze przychody dla restauragji,
sklep6w, baréw czy lokalnych atrakeji, co z kolei sprzyja tworzeniu nowych miejsc
pracy i ozywieniu regionu®.

Jednakze mimo wielu korzysci wynajem krétkoterminowy nie pozostaje bez
kontrowersji. Pojawiaja sie obawy o negatywny wptyw na dostepnos¢ mieszkan
i charakter spotecznosci, szczegélnie gdy ten rodzaj dziatalnosci staje sie domi-
nujacy. Duzym problemem bezposdrednio zwiazanym ze wzrostem popularnosci
najmu krétkoterminowego jest wzrost cen mieszkan i ograniczony dostep do nie-
ruchomosdci dla statych mieszkancéw. Brak przejrzystoéci w przepisach utrudnia
wladzom monitorowanie i regulowanie tych ustug, co stanowi problem w harmoni-
zacji najmu z lokalnymi przepisami, podatkami i normami bezpieczefistwa. Wladze
lokalne maja tez trudnoéci z zarzadzaniem szybkim wzrostem czynszéw krétko-
terminowych, co dodatkowo obciaza ustugi publiczne, takie jak wywdéz $mieci.
W odpowiedzi kilka miast i regionéw wprowadzito lokalne przepisy ograniczajace
najem krétkoterminowy, ale potrzeba ujednolicenia przepiséw na terenie calej UE.

5 E. Derewienko, Koniec z patologiq w najmie krétkoterminowym. Wejdq nowe przepisy, choc
niepredko, 300gospodarka.pl, 2024, https://300gospodarka.pl/news/koniec-z-patologia-w-
najmie-krotkoterminowym-wejda-nowe-przepisy-choc-niepredko (dostep: 20.05.2024).

6 Concept Pro, Wynajem krétkoterminowy a turystyka: Wptyw na lokalne spotecznosci i gospodarke,
2023, https:/ /concept-pro.com.pl/wynajem-krotkoterminowy-a-turystyka-wplyw-na-lokalne-
spolecznosci-i-gospodarke, (dostep: 7.12.2024).

7 E. Derewienko, Koniec..., op. cit.

VERITAS TURIS
2/2024



AIRBNB I SPOLKA. JAK NAJEM KROTKOTERMINOWY ZMIENIA RYNEK... 77

Najem krétkoterminowy powoduje réwniez brak réwnowagi konkurencyjnej,
gdy przedsiebiorcy prowadza dziatalnoé¢ na duza skale, wykorzystujac budynki
przeznaczone na cele mieszkaniowe jako obiekty hotelarskie. Tacy operatorzy
ponosza nizsze koszty podatkowe i unikaja kosztéw dostosowania budynkéw do
przepiséw sanitarnych i przeciwpozarowych, co stanowi nieuczciwa konkurencje
wobec branzy hotelarskie;j.

Wedtug Komisji Europejskiej wykupywanie mieszkan na wynajem turystom
znaczaco podnosi ceny lokali, co prowadzi do przenoszenia sie rdzennych miesz-
kanicéw na przedmieScia i wyludniania catych dzielnic, zamieszkiwanych niemal
wylacznie przez turystéw. Problem dotyczy gtéwnie miast zachodniej i potudnio-
wej Europy, takich jak Paryz, Wenecja czy Barcelona, ale réwniez w Polsce zaczyna
sie méwié¢ o negatywnych efektach wynajmu krétkoterminowego. W lipcu 2022 r.
Rzecznik Praw Obywatelskich zaproponowat zmiany w prawie, aby umozliwié
karanie wtascicieli, ktérych goscie zakt6caja spokdj lub dewastuja mienie. Polskie
prawo nie przewiduje sankgji za takie przemijajace niedogodnosci, co jest proble-
mem zwtlaszcza w miejscowosciach takich jak Krakéw czy Sopot. Od lat samorzady
tych miast upominaja sie o uregulowanie kwestii dotyczacych najmu krétkotermi-
nowego®.

Mieszkancy atrakcyjnych miast skarza sie, ze najemcy krétkoterminowi nie
przestrzegaja zasad porzadku i wspélzycia spotecznego, zakiécaja spokéj, zanie-
czyszczaja i dewastuja budynki, a ich zachowania bywaja agresywne. Problem
nasila sie latem, a brak przepiséw chroniacych prawa statych mieszkancéw tylko
go poglebia®. Podkredlana jest koniecznoé¢ regulacji najmu krétkoterminowego
z uwzglednieniem praw statych mieszkaricéw do spokoju. Obecnie brak przepi-
s6w okreslajacych obowiazki wtascicieli lokali wykorzystywanych na wynajem
krétkoterminowy i sankcji za uciazliwosci. Dorazne interwencje policji nie rozwia-
zuja problemu, ktéry powraca z nowymi najemcami. Wiadze gmin nie maja sku-
tecznych srodkéw przeciwko wiascicielom apartamentéw ignorujacym skargi. Stali
mieszkancy nie moga skorzystaé z ochrony sadowej ze wzgledu na przemijajacy
charakter problemu i dtugotrwato$¢ postepowania sadowego!C.

Najem krétkoterminowy i zwiazane z nim problemy sa na tyle uciazliwe dla
statych mieszkanicéw, ze niektére wspdlnoty mieszkaniowe zdecydowaty sie na
podjecie uchwat zakazujacych tego rodzaju dziatalno$ci w swoich budynkach.
Takie decyzje sa motywowane trudno$ciami, z jakimi musza mierzy¢ sie miesz-
kancy, wynikajacymi m.in. ze wzmozonego ruchu turystycznego. Tury$ci wynajmu-
jacy lokale na krétki okres korzystaja ze wspélnych przestrzeni budynku, lecz jako
osoby przyjezdne czesto nie dbaja o ich estetyke, pozostawiajac $mieci. Poniewaz

8 A. Pantak, Najem krétkoterminowy pod nieco wigkszq kontrolg, ,,Dziennik Gazeta Prawna”
2024, https:/ / www.gazetaprawna.pl/ firma-i-prawo / artykuly / 9446739, najem-krotkoterminowy-
pod-nieco-wieksza-kontrola.html, (dostep: 20.05.2024).

9 P. Cybula, RPO: najem krétkoterminowy wymaga pilnej regulacji, Prawo Turystyczne — blog
radcy prawnego dr. Piotra Cybuli, 2022, https:/ / prawoturystyczne.com /2022 /06/27 / rpo-najem-
krotkoterminowy-wymaga-pilnej-regulacji/ (dostep: 20.05.2024).

10 Ibidem.
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dysponuja kluczami do bramy lub kodami dostepu do klatki schodowej, nierzadko
wracaja do mieszkan pézno w nocy lub organizuja w nich gtoéne spotkania.

Sytuacja, w ktérej wspélnota mieszkaniowa podjeta uchwate dotyczaca zakazu
przeznaczania lokali mieszkalnych na cele najmu krétkoterminowego, byta
przedmiotem wyroku Sadu Najwyzszego, w ktérym sad stwierdzil, ze: ,nie jest
dopuszczalne podejmowanie przez wspélnoty uchwat w przedmiocie zakazu
wykorzystywania lokali mieszkalnych na ich wynajem na krétkie okresy. Uchwaty
takie stanowia niezgodna z prawem ingerencje w prawo wiasnosci przystugujace
wlascicielowi lokalu. Wspélnoty mieszkaniowe maja ustawowe upowaznienie
tylko do podejmowania uchwat w zakresie zarzadu nieruchomoscia wspélna, przy
réwnoczesnym braku kompetencji do decydowania o sprawach dotyczacych lokali
stanowiacych indywidualna wtasnoéé¢ poszczegélnych wiascicieli lokali” ™.

Zaréwno w przywolanym, jak i innych orzeczeniach!? sad przyjmuje stano-
wisko, ze wspélnota mieszkaniowa nie ma prawa podejmowaé uchwal, ktére
wykraczaja poza zakres zarzadzania nieruchomoscia wspélna i ingeruja w prawo
odrebnej wlasnosci lokalu poprzez ustanowienie zakazu prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej w lokalach lub wyrazanie sprzeciwu wobec zmiany ich przeznaczenia.
Uchwaty wspdlnoty, reprezentujace wole wiekszosci wiascicieli, musza by¢ zgodne
z przepisami prawa i nie moga dotyczyé prawa odrebnej wlasnosci lokalu, chyba
ze jest to wyraznie dozwolone przez przepisy ustawowe. Przypadki dopuszczalnej
ingerencji wspdlnoty w prawo odrebnej wlasnosci lokalu zostaty enumeratywnie
wyliczone przez ustawodawce w przepisach ustawy o wiasnosci lokalil® (dalej:
u.w.l.) i dotycza wytoczenia powddztwa z zadaniem przymusowej sprzedazy lokalu
(art. 16 u.w.l.) oraz zgody na potaczenie dwdéch lokali w jedna nieruchomos¢ (art. 22
ust. 4 u.w.l.)4,

Przytoczony wyrok zastuguje na szczegdlna uwage, poniewaz porusza istotna
kwestie zwiazana z prébami wprowadzania zakazu najmu krétkoterminowego
przez wspélnoty mieszkaniowe. Sam fakt, ze pojawiaja sie takie uchwaty, $wiad-
czy o skali i powadze problemu, z jakim mierza sie mieszkancy budynkéw, w kt6-
rych ten rodzaj wynajmu jest praktykowany. Wraz z rosnaca popularnoscia najmu
krétkoterminowego narasta réwniez presja na jego ograniczanie, co prowadzi do
licznych konfliktéw i sporéw prawnych. Jednakze sady w Polsce w sposéb konse-
kwentny opowiadaja sie po stronie ochrony prawa wiasnosci, uznajac, ze wspélnoty
mieszkaniowe nie maja kompetengji do podejmowania uchwat zakazujacych krét-
koterminowego wynajmu lokali. Taka wtaénie jednolita linie orzecznicza potwier-
dza réwniez omawiany wyrok. Cho¢ préby zakazu pokazuja, jak powazne jest to
zagadnienie, ostatecznie nalezy zgodzi¢ sie z decyzja sadu, ktéry stoi na strazy
konstytucyjnego prawa wtasnosci i wyznacza wyrazne granice uprawniein wspdlnot
mieszkaniowych.

1 Wyrok SN z dnia 12 stycznia 2021 r., IV CSKP 20/21, OSNC 2021, nr 10, poz. 69.

12 Por. wyrok SN z dnia 3 kwietnia 2009 r., IT CSK 600/08, LEX nr 500188.

13 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali, tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 1048.

14 A. Kazmierczyk, Najem krotkoterminowy jako przedmiot uchwat wspélnot mieszkaniowych.
Glosa do wyroku SN z dnia 12 stycznia 2021 r., IV CSKP 20/21, LEX/el. 2024.
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WPROWADZENIE SPOJNYCH PRZEPISOW REGULUJACYCH NAJEM
KROTKOTERMINOWY

ROZPORZADZENIE PARLAMENTU EUROPEJSKIEGO I RADY (UE) 2024 /1028.
UTWORZENIE CENTRALNE] BAZY DANYCH O OBIEKTACH
NOCLEGOWYCH

W listopadzie 2022 r. Komisja Europejska przedstawita propozycje zapewnienia
wiekszej przejrzystosci w zakresie wynajmu krétkoterminowego i wsparcia wladz
publicznych w promowaniu zréwnowazonej turystyki.

Parlament i Rada osiagnely porozumienie w sprawie nowych regulacji w listo-
padzie 2023 r.,, a w lutym 2024 r. Parlament zatwierdzil jednolite zasady dotyczace
gromadzenia i udostepniania danych zwiazanych z ustugami najmu krétkotermino-
wego. Rozporzadzenie zostalo ogtoszone w Dzienniku Urzedowym UE 11 kwietnia
2024 r. i zacznie obowiazywac 20 maja 2026 r., czyli po 24 miesiacach od publikadji.
Pierwszy raport z wdrozenia przepiséw ma zostaé¢ opublikowany najpdzniej do
2031 r. Oznacza to, ze wynajmujacy maja kilka lat na przygotowanie sie i pelne
dostosowanie do nowych wymogéw zwiazanych z wynajmem krétkoterminowym
na terenie Unii Europejskiej. Nowe regulacje nakladaja na wynajmujacych szereg
istotnych obowiazkéw, w tym m.in.:

1. Rejestracja gospodarzy: porozumienie ustanawia prosty proces rejestracji online
nieruchomos$ci wynajmowanych krétkoterminowo w krajach UE, gdzie jest to
wymagane. Po rejestracji gospodarze otrzymaja numer rejestracyjny umozli-
wiajacy im wynajecie swojej nieruchomosci. Utatwi to identyfikacje gospodarzy
i weryfikagje ich danych przez wtadze.

2. Wieksze bezpieczenistwo dla uzytkownikéw: platformy internetowe beda
zobowiazane do sprawdzania prawidfowosci informacji o nieruchomosciach
i przeprowadzania wyrywkowych kontroli. Wtadze beda mogty wstrzymywac
rejestracje, usuwac pozycje niezgodne z wymogami lub w razie potrzeby nakfa-
da¢ kary na platformy.

3. Udostepnianie danych: aby otrzymywac od platform dane na temat dziatalnosci
gospodarzy, kraje UE utworza jeden cyfrowy punkt kompleksowej obstugi, by
pomoéc wladzom lokalnym w zrozumieniu dziatalno$ci zwiazanej z wynajmem
i w poprawie turystyki. Jednak dla mikro- i matych platform zawierajacych
$rednio do 4250 pozycji wprowadzony zostanie prostszy system udostepniania
danych?s.

Rozporzadzenie ma na celu uporzadkowanie zasad najmu krétkoterminowego.
Zgodnie z ocena UE liczba takich ustug wzrasta, zwlaszcza dzieki platformom
internetowym takim jak Airbnb, Booking, Expedia i TripAdvisor. Obecnie ustugi te

15 Parlament Europejski, Wynajem krétkoterminowy: nowe przepisy UE zapewniajgce wiekszq
przejrzystos¢, 2024, https:/ /www.europarl.europa.eu/topics/pl/article/20231127STO15403 /
wynajem-krotkoterminowy-nowe-przepisy-ue-zapewniajace-wieksza-przejrzystosc (dostep:
17.05.2024).
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stanowia okoto 25% wszystkich noclegéw turystycznych w UE. Tego rodzaju wyna-
jem przynosi korzysci wiascicielom nieruchomosci, turystom i wielu regionom.
Jednak brak odpowiednich regulacji prowadzi do probleméw wecze$niej wskaza-
nych, jakimi sa wzrost cen mieszkan, wysiedlenia statych mieszkancéw, nadmierna
liczba turystéw i nieuczciwa konkurencja. Rozporzadzenie ma ponadto przyniesé
korzysci ré6znym uczestnikom sektora najmu krétkoterminowego lokali mieszkal-
nych. Wynajmujacy lokale zyskaja uproszczona procedure rejestracyjna oraz wiek-
sza mozliwoé¢ réwnej konkurencji z innymi podmiotami sektora turystycznego,
takimi jak hotele, schroniska czy aparthotele. Platformy internetowe posredniczace
w najmie krétkoterminowym otrzymaja jednolity zestaw wymogéw informacyj-
nych, a turysci skorzystaja z lepszej ochrony przed oszustwami. Wtadze otrzymaja
doktadne i wiarygodne dane, co pozwoli im na opracowanie bardziej efektywnej
polityki turystycznej, sprzyjajacej zréwnowazonemu rozwojowi spotecznemu i éro-
dowiskowemu, a takze umozliwi kontrolowanie nielegalnej dziatalnosci’®.

Tak jak inne panstwa cztonkowskie UE, Polska ma dwa lata na wdrozenie
nowych regulacji. Przepisy te nakladaja na kraje obowiazek utworzenia central-
nej bazy danych dotyczacych obiektéw noclegowych, w ktérej wynajmujacy beda
musieli sie rejestrowaé. Aby wynajmowac swoje lokale (takie jak domy czy pokoje)
przez platformy internetowe, wynajmujacy beda musieli uzyskaé i poda¢ numer
rejestracyjny z tej bazy. Bez tego numeru nie beda mogli publikowaé swoich ofert.
Centralna baza zastapi dotychczasowe lokalne rejestry obiektéw hotelarskich, gdzie
rejestracja nie zawsze jest wymagana. Samorzady nie dysponuja odpowiednimi
narzedziami do skutecznej kontroli, co powoduje, ze obecny system rejestracji funk-
cjonuje nieprawidlowol”.

Wygenerowane dane beda udostepniane administracjom publicznym w catej UE,
zasilajac statystyki turystyczne i umozliwiajac administracjom walke z nielegalna
oferta. Przetwarzanie wszystkich informacji bedzie musiato odpowiadac europejskim
przepisom o ochronie danych, aktu o ustugach cyfrowych i dyrektywy ustugowe;j.
Panstwa cztonkowskie beda zobowiazane zapewnié¢ niezbedne informacje, aby umoz-
liwi¢ organom publicznym, platformom internetowym, wynajmujacym i obywatelom
zrozumienie przepiséw i wymogéw dotyczacych $wiadczenia ustug krétkotermino-
wego najmu lokali mieszkalnych na danym terytorium. Chodzitoby m.in. o proce-
dury rejestracji oraz wymogi dotyczace dostepu do ustug i ich $wiadczenials.

W Polsce wdrozenie unijnego rozporzadzenia lezy w gestii Ministerstwa Sportu
i Rozwoju Turystyki, ktére uwaza jednak, ze stworzenie centralnej bazy danych to
krok niewystarczajacy. Podobne stanowisko zajmuja eksperci Zwiazku Miast Polskich
(ZMP). Niezbedne jest okreSlenie szczegStowych wymogéw, ktére wynajmujacy
musza spelnié, aby méc sie zarejestrowac i uzyskaé¢ numer rejestracyjny, niezbedny
do publikagji ofert na platformach internetowych. Resort sportu dazy do rozwiazania,

16 R. Bujalski, Krétkoterminowy najem lokali, LEX/el. 2024.

17 R.Krupa-Dabrowska, Najem krétkoterminowy trafit pod lupe skarbowki. Posypiq sig kary, Prawo.pl,
2024, https:/ /www.prawo.pl/biznes / kary-za-najem-krotkoterminowy-od-skarbowki,527779.html
(dostep: 31.07.2024).

18 R. Bujalski, Krétkoterminowy..., op. cit.
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ktére nie bedzie w pelni automatyczne. Wazne jest réwniez uwzglednienie specyfiki
lokalnej, poniewaz najem krétkoterminowy czesto dotyczy mieszkan w budynkach
zamieszkatych przez statych mieszkancéw. Nie wszyscy turySci respektuja cisze
nocna, zdarzaja sie réwniez przypadki dewastagji czesci wspdlnych. W zwiazku
z tym konieczne jest wprowadzenie zasad dotyczacych tego rodzaju najmu. Dopiero
po ich spelnieniu mieszkanie lub dom powinny zosta¢ wpisane do bazy?°.

Polska wymaga specyficznych rozwiazan dotyczacych najmu krétkotermino-
wego, uwzgledniajacych lokalne warunki rynkowe, prawne i kulturowe. Lokalne
regulacje moga lepiej odpowiadaé na potrzeby rynku nieruchomosci w Polsce,
zapewniajac bardziej adekwatne zabezpieczenia zaréwno wtascicielom, jak i najem-
com, a takze uwzgledniajac krajowe tradycje i preferencje.

DYREKTYWA DAC7. OPODATKOWANIE NAJMU KROTKOTERMINOWEGO
JAKO NARZEDZIE WALKI Z PROBLEMEM NIEUCZCIWE] KONKURENC]JI

I SZARA STREFA

Kolejna inicjatywa Unii Europejskiej majaca na celu uszczelnienie systemu podatko-
wego jest dyrektywa DACY7. Ustawa implementujaca jej zatozenia w Polsce weszta
w zycie 1 lipca 2024 1. Dyrektywa DAC7, bedaca istotnym aktem prawnym przyjetym
przez Unie Europejska w 2021 r., wprowadza nowe obowiazki sprawozdawcze dla
operatoréw platform cyfrowych, w tym platform typu marketplace, ktére posredni-
cza w sprzedazy towaréw i ustug. Gléwnym celem wprowadzonych regulagji jest
ograniczenie liczby niezgloszonych dziatalnosci gospodarczych prowadzonych za
posrednictwem internetu, w tym dziatalnoéci oséb oferujacych krétkoterminowy
wynajem nieruchomosci. Dyrektywa zobowiazuje platformy cyfrowe, takie jak Airbnb,
Booking.com czy inne, ktére umozliwiaja uzytkownikom oferowanie ustug lub sprze-
dazy, do zgtaszania informacji o uzytkownikach korzystajacych z ich ustug w celu
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, w tym wynajmu nieruchomosci.

Ustawa ta znaczaco wzmocnita uprawnienia Krajowej Administracji Skarbowej
(KAS). Od tego dnia KAS uzyskata mozliwoé¢ monitorowania, czy osoby wynaj-
mujace nieruchomosci na dobe za posrednictwem platform takich jak Airbnb czy
Booking ptaca wymagane podatki. Nowe przepisy wprowadzity obowiazek prze-
kazywania danych o wynajmujacych przez te platformy do organéw skarbowych.
Wedtug szacunkéw ponad 60% obiektéw noclegowych, co odpowiada ok. 50 tys.
z 85 tys. zarejestrowanych na platformach rezerwacyjnych, prowadzi dziatalnos¢,
ktéra moze nie by¢ w pelni zgodna z przepisami.

Dla os6b ptacacych podatki sytuacja pozostata bez zmian, natomiast dla tych,
ktérzy wynajmuja w szarej strefie, nadeszty zmiany. Takie osoby moga spodziewac
sie kontroli KAS, a w przypadku wykrycia zalegto$ci podatkowych koniecznosci ich
uregulowania. Dyrektywa DAC720 zobowiazuje platformy internetowe posredni-

19 Bankier.pl, Airbnb i Booking pod lupq skarbowki. Fiskus skontroluje mieszkania wynajmowane na
doby, 2024, https:/ /www.bankier.pl/ wiadomosc/ Airbnb-i-Booking-pod-lupa-skarbowki-Fiskus-
skontroluje-mieszkania-wynajmowane-na-doby-8775677.html, (dostep: 31.07.2024).

20 Dyrektywa Rady (UE) 2021/514 z dnia 22 marca 2021 r. zmieniajaca dyrektywe 2011/16/
UE w sprawie wspoétpracy administracyjnej w dziedzinie opodatkowania (Dz.U. UE. L. z 2021 r.
Nr 104, s. 1), LEX/el. 2024.
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czace w rezerwacjach noclegdw, takie jak Airbnb i Booking, do przekazywania orga-
nom podatkowym doktadnych danych oséb zarabiajacych za ich posrednictwem na
wynajmie mieszkan, doméw czy pokoi na doby. Kazda osoba prywatna zajmujaca
sie krétkoterminowym wynajmem, ktéra dokonata cho¢ jednej sprzedazy noclegu
przez te platformy, zostaje automatycznie wpisana do bazy fiskusa jako podejrzana
o nieptacenie naleznych podatkéw?!.

Istnieje wiele obowiazkowych optat na rzecz Skarbu Panistwa, ktérych wynajmu-
jacy moga nie by¢ swiadomi. Ustugi najmu krétkoterminowego nie sa traktowane
jako najem prywatny, lecz jako ustugi hotelarskie, dlatego musza by¢ rozliczane
jako przychody z dziatalnosci gospodarczej, a nie jako najem prywatny. Przy-
chody z krétkoterminowego wynajmu mieszkari, doméw czy pokoi powinny by¢
obciazone nastepujacymi podatkami: VAT w wysokosci 8%, PIT (lub CIT) zgodnie
z wybrana forma opodatkowania przychodéw z dziatalnosci gospodarczej (skala,
ryczalt, liniowy), VAT od importu ustug, naliczony w wysokosci 23% od kwoty
prowizji portali rezerwacyjnych (jesli oferta byta zamieszczona na platformie zagra-
nicznej), czyli tzw. reverse charge/odwrécona ptatnosé. Ponadto nalezy uwzglednié
nieoptacone sktadki ZUS oraz lokalne podatki i optaty nalezne samorzadom??2.

Dyrektywa DAC7 znaczaco wplywa na rynek najmu krétkoterminowego,
wprowadzajac wieksza przejrzysto§¢ podatkowa oraz obowiazki zaréwno dla
platform cyfrowych, jak i wynajmujacych. Wynajmujacy musza przygotowac sie
na doktadniejsze kontrole i prawidtowe rozliczanie swoich dochodéw, a panstwa
cztonkowskie oraz platformy cyfrowe beda odgrywac kluczowa role w egzekwo-
waniu nowych regulagji. Dyrektywa wpisuje sie w szerszy trend walki z unikaniem
opodatkowania w gospodarce cyfrowej.

ZAKONCZENIE

Najem krétkoterminowy przynosi zaréwno korzysci, jak i wyzwania. Z jednej
strony wspiera turystyke i generuje zyski dla wtascicieli nieruchomosci, z drugiej
za$ powoduje wzrost cen mieszkan i ogranicza dostepno$é nieruchomosci dla
statych mieszkancéw. Problemy z porzadkiem publicznym oraz nieuczciwa kon-
kurencja takze sa coraz bardziej widoczne. Aby zminimalizowa¢ te negatywne
skutki, wiadze lokalne oraz UE wprowadzaja nowe regulacje. Rozporzadzenie (UE)
2024/1028 naktada na gospodarzy obowiazek rejestracji, a platformy internetowe
zobowiazuje do udostepniania danych o wynajmujacych. Dodatkowo dyrektywa
DAC?7, ktéra zaczeta obowiazywac 1 lipca 2024 r., ma na celu walke z nieuczciwa
konkurencja i szara strefa poprzez monitorowanie wynajmujacych i egzekwowanie
ptacenia podatkéw.

Zdefiniowanie najmu krétkoterminowego w przepisach pozwolitoby na poczat-
kowe okreslenie, czym najem krétkoterminowy jest, oraz umozliwiloby dalsze regu-
lacje dotyczace egzekwowania naruszen. Najem krétkoterminowy mogtby zostaé

21 R. Krupa-Dabrowska, Najen..., op. cit.
22 Ibidem.

VERITAS TURIS
2/2024



AIRBNB I SPOLKA. JAK NAJEM KROTKOTERMINOWY ZMIENIA RYNEK... 83

okreslony jako udostepnianie lokali mieszkalnych na okres krétszy niz 30 dni, gtéw-
nie w celach turystycznych lub biznesowych. Ponadto méglby zostaé wprowadzony
przez ustawodawce obowiazek rejestracji najmu krétkoterminowego w odpowied-
nich rejestrach publicznych (np. lokalnych rejestrach gminnych lub w centralnej
bazie), co pozwoli na kontrole dziatalnosci przez odpowiednie organy. Bardzo
wazne byloby réwniez wprowadzenie jednolitych zasad opodatkowania najmu
krétkoterminowego, np. ryczattu od przychodéw uzyskiwanych z tego tytutu.
Ustawodawca mégtby wskazaé w przepisach maksymalna liczbe lokali, ktére moga
by¢ przeznaczone na najem krétkoterminowy przez jednego wtasciciela, lub ogra-
niczenie liczby dni w roku, przez ktére mieszkanie moze by¢ wynajmowane w tej
formie, oraz mdgtby natozy¢ na platformy posredniczace (np. Airbnb, Booking)
obowiazek wspétpracy z organami administracji publicznej, np. przekazywania
danych o wynajmowanych lokalach lub rozliczania podatkéw bezposrednio za
wynajmujacych. Podsumowujac powyzsze, bardzo wazne jest okre$lenie konkret-
nej definicji najmu krétkoterminowego, by mégt on zosta¢ wprost odrézniony od
innych form najmu, oraz poruszenie kwestii egzekwowania wszelakich naruszei
zwiazanych z najmem krétkoterminowym po stronie wynajmujacego oraz najemcy
i ewentualnych sankgji.

Te propozycje moglyby poméc w stworzeniu bardziej przejrzystego, sprawie-
dliwego i zréwnowazonego systemu regulacji najmu krétkoterminowego. Zgodnie
z powyzszym nalezy zaznaczy¢, ze wprowadzenie spéjnych przepiséw regulujacych
najem krétkoterminowy jest wiec kluczowe dla ochrony intereséw statych miesz-
kanicéw oraz wiascicieli nieruchomosci. Zapewni to réwnowage miedzy interesami
wynajmujacych, najemcéw, mieszkancéw oraz organéw publicznych. Dostosowa-
nie lokalnych regulacji do polskiego rynku nieruchomosci moze przyczynic sie do
zréwnowazonego rozwoju turystyki, jednoczes$nie minimalizujac negatywne skutki
najmu krétkoterminowego i tworzac harmonijna wspétprace miedzy wszystkimi
uczestnikami rynku.

BIBLIOGRAFIA

LITERATURA

Bujalski R., Krétkoterminowy najem lokali, LEX/el. 2024.

Kazmierczyk A., Najem krétkoterminowy jako przedmiot uchwat wspélnot mieszkaniowych. Glosa do
wyroku SN z dnia 12 stycznia 2021 r., IV CSKP 20/21, LEX/el. 2024.

Okolski D., Umowa o roboty budowlane. Komentarz do przepiséw KC, w: Prawo rynku nieruchomosci.
Komentarz, red. D. Okolski, Legalis/el. 2024.

WYKAZ ZRODEL INTERNETOWYCH

Bankier.pl, Airbnb i Booking pod lupgq skarbéwki. Fiskus skontroluje mieszkania wynajmowane na
doby, 2024, https:/ / www.bankier.pl/ wiadomosc/ Airbnb-i-Booking-pod-lupa-skarbowki-
Fiskus-skontroluje-mieszkania-wynajmowane-na-doby-8775677.html.

VERITAS TURIS
2/2024



84 ADRIANNA RUSEK, MAGDALENA TARNAWSKA

Concept Pro, Wynajem krétkoterminowy a turystyka: Wplyw na lokalne spotecznosci i gospodarke,
2023, https:/ / concept-pro.com.pl/wynajem-krotkoterminowy-a-turystyka-wplyw-na-
lokalne-spolecznosci-i-gospodarke.

Cybula P, RPO: najem krétkoterminowy wymaga pilnej regulacji, Prawo Turystyczne — blog
radcy prawnego dr. Piotra Cybuli, 2022, https://prawoturystyczne.com/2022/06/27/
rpo-najem-krotkoterminowy-wymaga-pilnej-regulacji/ .

Derewienko E., Koniec z patologiq w najmie krétkoterminowym. Wejdgq nowe przepisy, choc niepredko,
300gospodarka.pl, 2024, https://300gospodarka.pl/news/koniec-z-patologia-w-najmie-
krotkoterminowym-wejda-nowe-przepisy-choc-niepredko.

Krupa-Dabrowska R., Najem krétkoterminowy trafit pod lupe skarbéwki. Posypiq sie kary,
Prawo.pl, 2024, https:/ /www.prawo.pl/biznes/kary-za-najem-krotkoterminowy-od-
-skarbowki,527779.html.

Krywan T., Zmiana przeznaczenia lokalu z najmu krétkoterminowego na dtugoterminowy — korekta
odliczonego VAT, Infor.pl, 2022, https:/ /ksiegowosc.infor.pl/podatki/vat/odliczanie-i-
zwrot-podatku /5532915, Zmiana-przeznaczenia-lokalu-z-najmu-krotkoterminowego-na-
dlugoterminowy-korekta-odliczonego-VAT.html.

Pantak A., Najem krétkoterminowy pod nieco wigkszq kontrolg, Dziennik Gazeta Prawna,
2024, https://www.gazetaprawna.pl/firma-i-prawo/artykuly/9446739,najem-
krotkoterminowy-pod-nieco-wieksza-kontrola.html.

Parlament Europejski, Wynajem krétkoterminowy: nowe przepisy UE zapewniajgce wigkszq przej-
rzystos¢é, 2024, https:/ / www.europarl.europa.eu/topics/pl/article/20231127STO15403 /
wynajem-krotkoterminowy-nowe-przepisy-ue-zapewniajace-wieksza-przejrzystosc.

Pogorzelski Nieruchomosci, Najem krétkoterminowy — jak rozliczyc i co to witasciwie jest?, 2023,

https:/ / pogorzelski.pl/ najem-krotkoterminowy-jak-rozliczy c-i-co-to-wlasciwie-jest/ .

VERITAS TURIS
2/2024



