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zagadnienia spoteczno-gospodarcze

Rosnaca popularnos¢ najmu krétkoterminowego oraz wigzace sie z nim wyzwania dla rozwoju miast i zycia
statych mieszkancow, a takze wptyw na rynek ustug turystycznych sprawiaja, ze wtadze lokalne, krajowe
i instytucje unijne zaczety go regulowac. W paristwach cztonkowskich UE od 20 maja 2026 r. zacznie obowia-
zywac rozporzadzenie 2024/1028 w sprawie gromadzenia i udostepniania danych dotyczacych ustug krét-
koterminowego najmu lokali mieszkalnych. Polski rzad pracuje obecnie nad ustawa regulujaca wybrane

zagadnienia w zakresie najmu krétkoterminowego.

Lukasz Zotadek

Najem krotkoterminowy:
nowe regulacje

POJECIE, GENEZA, WYZWANIA

Popularnos¢ najmu krétkoterminowego - zwykle rozumianego
jako zakwaterowanie w nieruchomosci na krotki okres, zazwyczaj
w zwigzku z pobytem turystycznym, dzieki wykorzystaniu serwisow
internetowych kojarzacych wynajmujacych i najemcow - wiaze sie
z tzw. gospodarka dzielenia sie (sharing economy, collaborative
economy). Przedsiewzigcia odwotujace sie do tego modelu funk-
cjonuja w wielu branzach gospodarki, a szczegdlny sukces odniosty
w turystyce i transporcie. Poczatkowo idea gospodarki dzielenia sie
zaktadata ograniczanie konsumpcji dzieki lepszemu wykorzystaniu
juz istniejacych zasobow (np. poprzez udostepnienie niezamieszka-
nego pokoju, tymczasowe udostepnienie mieszkania podczas wta-
snego wyjazdu), co miato przyczynia¢ sie do zrownowazonego roz-
woju i tworzenia kapitatu spotecznego. Jednak oddolny, rozproszony,
spoteczny charakter tego zjawiska zostat wyparty przez podejscie
nastawione na zysk, a przedsiewziecia, ktére wedtug pierwotnych
postulatéw miaty stac sie alternatywa dla ,tradycyjnych” ustug
(np. $wiadczonych przez branze hotelarska), upodobnity sie do nich.
Niektdrzy autorzy stoja na stanowisku, ze terminu sharing economy
powinno sie uzywac - zgodnie z zatozeniami, ktore legty u podstaw
tej idei - jedynie wobec inicjatyw zaktadajacych bezinteresowne

udostepnianie zasobow o0sob prywatnych, a nie wobec dziatalnosci
wielkich korporacji'.

Transakcje w ramach gospodarki dzielenia sie prowadza do
powstania ogdlnie dostepnego rynku czasowego korzystania z dobr
lub ustug. Zwykle nie wigza sie one z przeniesieniem wtasnosci
i moga by¢ dokonywane odptatnie lub nieodptatnie. Zgodnie z defi-
nicja zaproponowang przez Komisje Europejska, gospodarka dziele-
nia sie obejmuje trzy kategorie uczestnikow: ustugodawcow (osoby
fizyczne lub ustugodawcy zawodowo zajmujacy sie Swiadczeniem
ustug), uzytkownikow oraz posrednikow taczacych dostawcow z uzyt-
kownikami za posrednictwem platform internetowych (,platformy
wspotpracy”).

' G. Eckhardt, F. Bardhi, The Sharing Economy Isn't About Sharing at All,
.Harvard Business Review” 2015, https://hbr.org/2015/01/the-sharing-
economy-isnt-about-sharing-at-all.

2 Komunikat Komisji do Parlamentu Europejskiego, Rady, Europejskiego
Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego i Komitetu Regiondw. Europejski
program na rzecz gospodarki dzielenia sig, COM(2016) 356, https://eur-
-lex.europa.eu/legal-content/PL/TXT/?uri=CELEX%3A52016DC0356 &qid=
1738098114381.
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W tej definicji szczegdlnie istotne znaczenie majg platformy
wspotpracy. To wtasnie one stanowig o odmiennosci najmu krotko-
terminowego i innych ustug kojarzonych z gospodarka dzielenia sie
od ustug oferowanych przez podmioty prowadzace ,konwencjonalng”
dziatalnos¢ gospodarcza (takich jak hotele, pensjonaty). Platformy
wspotpracy® petnig role posrednika, ktory umozliwia ustugodawcom
i ustugobiorcom nawigzywanie kontaktu za posrednictwem inter-
netu, pobierajgc w zamian prowizje. Na Airbnb, najpopularniejszej
z tego typu platform, w 2023 r. liczba 0s6b oferujacych nieruchomo-
$ci na krétkoterminowe zakwaterowanie na catym Swiecie przekro-
czyta 5 miliondw, a liczba ofert zakwaterowania wynosita 7,7 mln*.

Ustugi odwotujace sie do modelu gospodarki dzielenia sig
w ostatniej dekadzie staty sie przedmiotem zainteresowania wtadz
publicznych i coraz czesciej s3 obejmowane rozmaitymi przepisami
okreslajacymi prawa i obowigzki stron. Potrzeba regulacji wynika
przede wszystkim ze skali tego zjawiska. Przyktadowo w panstwach
cztonkowskich Unii Europejskiej w 2023 r. za posrednictwem plat-
form internetowych zarezerwowano 719 mln noclegéw®. Popularnosc
najmu krotkoterminowego wptywa na kondycje niektorych branz
gospodarki, sytuacje budzetowa miast oraz warunki zycia statych
mieszkancow. Najchetniej odwiedzane miasta przyjmuja wielo-
krotnie wiecej turystow niz wynosi liczba ich statych mieszkancow.
Zjawisko to, okreslane jako overtourism, czyli nadmierny ruch tury-
styczny, prowadzi do negatywnych konsekwencji gospodarczych
i spotecznych dla statych mieszkancow miast, takich jak spadek
podazy mieszkan na najem dtugoterminowy, wzrost czynszow, pod-
wyzki cen towardw i ustug, nadmierne obcigzenie infrastruktury
miejskiej, hatas.

Instytucje lokalne, krajowe i unijne w odpowiedzi na te wyzwa-
nia podejmuja réznego rodzaju dziatania regulacyjne. Wprowadzane
przepisy z jednej strony zazwyczaj obejmuja odrdznienie pod wzgle-
dem prawnym najmu krotkoterminowego od ,tradycyjnego” najmu
dtugoterminowego oraz, z drugiej strony, od ustug hotelarskich;
okreslenie kryteriow pozwalajacych rozrézni¢ okazjonalne udostep-
nianie nieruchomosci od prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (np.
przez wskazanie progu dochodu lub dopuszczalnego trwania najmuy);
obowiazek zgtaszania odpowiednim organom obiektéw najmu krot-
koterminowego. Pozwala to gromadzi¢ dane niezbedne do prowa-
dzenia polityk publicznych, w tym w zakresie opodatkowania. W mia-
stach szczegdlnie dotknietych negatywnymi skutkami nadmiernego
ruchu turystycznego, wtadze niejednokrotnie podejmuja dziatania
majace hamowac rozrost rynku najmu krotkoterminowego. Przykta-
dowo przez caty rok 2024 w niektdrych dzielnicach Aten obowiazy-
wat zakaz rejestracji nowych nieruchomosci oferowanych na najem
krotkoterminowy, co miato tagodzic¢ kryzys mieszkaniowy nasilajacy
sie w wyniku przeksztatcania na zakwaterowanie turystyczne miesz-
kan, ktére mogtyby postuzy¢ dtugoterminowo statym mieszkancom.
Podobne rozwigzanie przyjeto we Florencji. We Wtoszech zas$ od
poczatku 2025 r. klucze do mieszkania nalezy przekazywac najemcom
osobiscie. Zakazano zdalnego meldowania turystow i stosowania
skrytek na klucze (ktore czesto byty niszczone w gescie protestu).

3 W dalszej czesci opracowania, obok terminu ,platformy wspétpracy”, sto-
suje sie wymiennie termin ,,platformy internetowe”, ktory czesciej pojawia
sie w dyskursie publicznym. Inne dokumenty unijne postuguja sie tez ter-
minem ,platformy cyfrowe”.

4 Airbnb Q4-2023 and full-year financial results, https://news.airbnb.com/
airbnb-q4-2023-and-full-year-financial-results/.

5 Eurostat, Short-stay accommodation offered via online collaborative
economy platforms, https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/
index.php?title=Short-stay_accommodation_offered_via_online_collabo-
rative_economy_platforms.

W dalszej czesci opracowania omoéwiono wybrane przyktady
zagranicznych i unijnych uregulowan dotyczacych najmu krétkoter-
minowego, a nastepnie stan prawny w Polsce i kierunki zmian.

WYBRANE UREGULOWANIA ZAGRANICZNE

We Francji® osoby fizyczne mogg oferowac na najem krétkoter-
minowy lokal mieszkalny stanowigcy ich gtéwne miejsce statego
pobytu. Tego rodzaju dziatalnos¢ uznaje sie za okazjonalna, pod
warunkiem przestrzegania ustawowo okreslonego limitu czasowego.
Za umeblowany obiekt zakwaterowania turystycznego uznaje sie
umeblowany dom lub lokal mieszkalny, przeznaczony do wytacznego
uzytku najemcy, oferowany osobom, ktore nie zamieszkuja w nim na
state, a okres najmu okresla sie w dniach, tygodniach lub miesiacach.
Rada gminy moze podjac uchwate, na mocy ktérej osoby oferujace
zakwaterowanie turystyczne s3 obowigzane do dokonania zgtosze-
nia. W zgtoszeniu nalezy zadeklarowa¢, ze oferowany umeblowany
obiekt zakwaterowania turystycznego stanowi gtowne miejsce sta-
tego pobytu wynajmujacego. Zgtoszonym obiektom nadaje sie numer
identyfikacyjny. Niedopetnienie obowiazku zgtoszenia podlega karze
grzywny w wysokosci do 5 tys. euro. Najem krotkoterminowy moze
by¢ Swiadczony przez okres nie dtuzszy niz 120 dni w roku kalenda-
rzowym. Na podstawie uchwaty wtasciwego organu gminy, okres ten
moze zostac¢ skrocony do 90 dni. Mozliwos¢ takiego ograniczenia
wprowadzono w 2024 r. Wtadze Paryza skorzystaty z tych uprawnien
i wprowadzity 90-dniowy limit, ktéry obowiazuje od dnia 1 stycznia
2025 r. Naruszenie przepiséw dotyczacych maksymalnego okresu
najmu krotkoterminowego podlega karze grzywny w wysokosci do
10 tys. euro.

Najem lokalu mieszkalnego, ktory nie stanowi gtownego miejsca
statego zamieszkania, a wiec uzytkowanego przez wtasciciela przez
okres krotszy niz cztery miesigce w roku kalendarzowym, wymaga
uzyskania zezwolenia na zmiane przeznaczenia nieruchomosci
z celow mieszkalnych na turystyczne. Uzyskanie zezwolenia na
zmiane przeznaczenia wigze sie z koniecznoscia spetnienia wymo-
gow okreslonych w przepisach lokalnych. Wtadze miejskie moga
ustanowic¢ przepisy naktadajace na wtascicieli nieruchomosci obo-
wiazek rekompensaty poprzez przeksztatcenie przeznaczenia innego
lokalu z uzytkowego na mieszkalny. Wymogi te, ze wzgledu na wyso-
kie koszty przestrzeni uzytkowej, celowo maja restrykcyjny charak-
ter i stuza ograniczeniu skali przeksztatcen lokali mieszkalnych na
cele turystyczne, by tym samym chroni¢ dostepnos¢ mieszkan dla
statych mieszkancéw miast. Przyktadowo w wybranych dzielnicach
Paryza obowigzuje zasada, zgodnie z ktora kazdy metr kwadra-
towy powierzchni mieszkalnej przeksztatconej na cele turystyczne
wymaga rekompensaty w postaci przeksztatcenia dwdoch metrow
kwadratowych powierzchni uzytkowej na cele mieszkalne. W mniej
popularnych wsrdd turystow dzielnicach Paryza stosunek rekompen-
saty okreslono na jeden do jednego.

W Hiszpanii’ tymczasowe udostepnianie w petni umeblowanego
i wyposazonego lokalu mieszkalnego, gotowego do natychmiasto-
wego uzytkowania, ktory jest oferowany za posrednictwem kanatow
dystrybucji branzy turystycznej lub w inny sposob oferowany na
najem w celach zarobkowych, nie podlega ogolnym przepisom doty-
czacym najmu, lecz regulacjom wiasciwym dla ustug turystycznych.

Ustugi turystyczne naleza do zakresu kompetencji wspdlnot auto-
nomicznych. Kazda z siedemnastu wspdlnot autonomicznych moze

¢ Code du tourisme, https://www.legifrance.gouv.fr/codes/texte_lc/LEGI-
TEXT000006074073/; Code de la construction et de Uhabitation, https://
www.legifrance.gouv.fr/codes/texte_lc/LEGITEXT000006074096/.

Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, https://
www.boe.es/buscar/pdf/1994/BOE-A-1994-26003-consolidado.pdf.
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uchwali¢ przepisy regulujace ustugi turystyczne, w tym unormowa-
nia dotyczace najmu krétkoterminowego. Przyktadowo w Galicji®
przez lokal mieszkalny przeznaczony na cele turystyczne rozumie sie
lokal mieszkalny udostepniony najemcy w celach turystycznych. Za
cel turystyczny uznaje sie udostepnianie lokalu mieszkalnego w spo-
s6b powtarzalny (co najmniej dwa razy w ciggu jednego roku) oraz
za wynagrodzeniem na pobyt krotkoterminowy (na okres nieprzekra-
czajacy trzydziestu dni). Lokal mieszkalny powinien by¢ w petni ume-
blowany i wyposazony oraz gotowy do natychmiastowego uzytko-
wania. Wynajmujacy jest obowigzany zawiadomic¢ regionalny organ
administracji turystycznej o rozpoczeciu dziatalnosci w zakresie
ustug turystycznych oraz przekazywac co kwartat wtasciwemu orga-
nowi dane dotyczace obtozenia lokalu. W dziataniach reklamowych
i promocyjnych oferowany lokal mieszkalny musi posiada¢ w widocz-
nym miejscu numer identyfikacyjny, pod ktorym zostat wpisany do
Rejestru dziatalnosci turystycznej wspélnoty autonomicznej Galicji.

Wspolnoty mieszkaniowe s3 uprawnione do ograniczania Swiad-
czenia ustug najmu krotkoterminowego lub uzalezniania ich od
spetnienia okreslonych warunkow. Wtasciciel lokalu mieszkalnego
zamierzajacy oferowac nieruchomo$¢ na najem krétkoterminowy
jest obowigzany uzyska¢ zgode wspdlnoty mieszkaniowej. Prze-
wodniczacy wspdlnoty mieszkaniowej, z wtasnej inicjatywy lub na
wniosek ktéregokolwiek z wtascicieli badz lokatordw, moze wezwac
prowadzacego dziatalno$¢ bez wymaganej zgody do niezwtocznego
zaprzestania tej aktywnosci. W przypadku niezastosowania sie do
wezwania, wspoélnota mieszkaniowa jest uprawniona podja¢ odpo-
wiednie kroki, w tym wszcza¢ postepowanie sadowe. Unormowano
réwniez tryb wyrazania zgody przez wspolnote mieszkaniowa i usta-
lania warunkéw dla wynajmujacych. Uchwata w sprawie zatwierdze-
nia, ograniczenia, uzaleznienia od spetnienia okreslonych warunkow
lub zakazu udostepniania lokali mieszkalnych na cele turystyczne,
wymaga uzyskania wiekszosci co najmniej trzech pigtych ogdlnej
liczby wtascicieli, ktorzy reprezentuja co najmniej trzy piate udziatow
w nieruchomosci. Taka sama wigkszo$¢ jest wymagana w przypadku
podjecia uchwaty w sprawie natozenia dodatkowych obcigzen finan-
sowych lub zwigkszenia udziatu w kosztach wspélnych dla lokali
mieszkalnych przeznaczonych na cele turystyczne, pod warunkiem,
ze zmiany nie skutkuja wzrostem kosztow o wiecej niz 20%.

W Niemczech w niektdrych gminach i landach przyjeto przepisy
majace zapobiega¢ nieodpowiedniemu wykorzystaniu lokali miesz-
kalnych, ktére ograniczaja najem krétkoterminowy. Przyktadowo
w Berlinie® przepisy stanowia, ze najem pokoju znajdujacego sie
w lokalu mieszkalnym stanowigcym gtowne miejsce statego zamiesz-
kania wynajmujacego nie wymaga zezwolenia, jesli powierzchnia
pokoju nie przekracza potowy catkowitej powierzchni lokalu. Wynaj-
mujacy jest jednak obowiazany zawiadomic¢ wtasciwy urzad dzielnicy
o najmie pokoju. W przypadku krétkoterminowego najmu catego
lokalu mieszkalnego, wynajmujacy jest obowiazany uzyskac zezwo-
lenie wydane przez wtasciwy urzad dzielnicy. Organ wydaje zezwole-
nie wraz z numerem identyfikacyjnym, ktory wynajmujacy jest obo-
wigzany udostepni¢ w ofercie najmu zamieszczonej na platformie
internetowej. Wydajac decyzje, organ jest obowigzany rozwazy¢, czy
interes publiczny (zachowanie przestrzeni mieszkaniowej itd.) nie
przewaza nad interesem wtasnym wynajmujacego. Nalezy tez uzyskac

@

Ley 7/2011, de 27 de octubre, del Turismo de Galicia, https://www.boe.es/
buscar/pdf/2011/BOE-A-2011-19058-consolidado.pdf; Ley 49/1960, de 21 de
julio, sobre propiedad horizontal, https://www.boe.es/buscar/pdf/1960/
BOE-A-1960-10906-consolidado.pdf.

Gesetz iiber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (Zweckent-
fremdungsverbot-Gesetz - ZwVbG), https://gesetze.berlin.de/bsbe/docu-
ment/jlr-WoZwEntfrGBErahmen.
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zgode wspolnoty mieszkaniowej. Jesli chodzi o ograniczenia czasowe
najmu krétkoterminowego, to zaleza one od tego, czy najmowane
mieszkanie stanowi gtowne miejsce statego zamieszkania. Jesli naj-
mowany lokal stanowi gtéwne miejsce statego zamieszkania wynaj-
mujacego, to nie okreslono maksymalnego okresu pobytu. Natomiast
w innym przypadku maksymalny okres pobytu wynosi 90 dni.

W Monachium™ natomiast niedozwolone jest przeznaczenie na
cele niemieszkalne, takie jak prowadzenie dziatalnosci zarobkowej,
w tym najem krétkoterminowy, wiecej niz potowy powierzchni lokalu
mieszkalnego, ktory stanowi gtowne miejsce statego zamieszkania.
Dopuszcza si¢ jednak mozliwos¢ najmu takiego lokalu mieszkalnego
na taczny okres do osmiu tygodni w roku kalendarzowym bez koniecz-
nosci uzyskania zezwolenia. Jesli chodzi o najem pokoju w lokalu
stanowigcym gtoéwne miejsce statego zamieszkania wynajmujacego,
to jest to dozwolone bez ograniczen czasowych i bez koniecznosci
uzyskania zezwolenia pod warunkiem, ze powierzchnia pokoju nie
przekracza 50% catkowitej powierzchni lokalu mieszkalnego.

UREGULOWANIA UNIJNE
Komisja Europejska w 2016 r. w komunikacie ,,Europejski program na
rzecz gospodarki dzielenia sie” wskazata wyzwania regulacyjne, ktére
stoja przed unijnymi i krajowymi instytucjami w zwiazku z rosnaca
popularnoécia tego zjawiska. Owczesna diagnoza sytuacji wyzna-
czyta kierunek unijnych inicjatyw legislacyjnych dotyczacych najmu
krétkoterminowego i innych segmentéw gospodarki dzielenia sie".
Istotny krok w regulacji najmu krotkoterminowego stanowi rozpo-
rzadzenie 2024/1028 z dnia 11 kwietnia 2024 r. w sprawie gromadzenia
i udostepniania danych dotyczacych ustug krotkoterminowego najmu
lokali mieszkalnych™. Przepisy rozporzadzenia zaczng obowigzywac
od 20 maja 2026 . Ich przyjecie uzasadniono brakiem ,wiarygodnych
informacji na temat ustug krotkoterminowego najmu lokali miesz-
kalnych, takich jak tozsamos¢ wynajmujacego, miejsce oferowania
ustug oraz czas ich trwania”, co utrudnia organom publicznym ,,0cene
rzeczywistego wptywu tych ustug oraz opracowanie i egzekwowanie
odpowiednich i proporcjonalnych rozwigzan politycznych”. W rozpo-
rzadzeniu przewidziano procedure rejestracji nieruchomosci udostep-
nianej w ramach najmu krétkoterminowego (art. 4-5); ustanowiono
mechanizm kontroli i weryfikacji danych przez wtasciwe organy (art. 6);
natozono na platformy internetowe obowiazki w zakresie weryfiko-
wania i przekazywania danych (art. 7-9); przewidziano powotanie na
szczeblu krajowym pojedynczych cyfrowych punktow dostepu, ktore
gromadza dane (art. 10-11) oraz ustanowiono mechanizm wymiany
danych pomiedzy panstwami cztonkowskimi Unii Europejskiej (art. 12).
Zgodnie z postanowieniami rozporzadzenia, wynajmujacy, ktory
oferuje krotkoterminowy najem lokalu mieszkalnego za posrednic-
twem platformy internetowej, jest obowiazany do dokonania reje-
stracji wedtug procedury ustanowionej przez poszczegoélne panstwa
cztonkowskie Unii Europejskiej. W ramach procedury rejestracji
wynajmujacy s3 obowigzani dostarczy¢ wtasciwym organom okre-
$lone informacje i dokumenty, aby uzyska¢ numer identyfikacyjny
umozliwiajacy im oferowanie ustug krétkoterminowego najmu lokali
mieszkalnych za posrednictwem platform internetowych. Procedura

3

Vollzug der Zweckentfremdungssatzung, https://stadt.muenchen.de/service/
info/fachbereich-bestandssicherung/1076745/.

Komunikat Komisji zostat oméwiony w Gospodarka dzielenia sie - wyzwa-
nia regulacyjne, ,Infos” 9(247), 26 lipca 2018 1.

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1028 z dnia
11 kwietnia 2024 r. w sprawie gromadzenia i udostepniania danych doty-
czacych ustug krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych i zmienia-
jace rozporzadzenie (UE) 2018/1724, Dz.U. UE.L.20241028, https://eur-lex.
europa.eu/legal-content/PL/TXT/PDF/?uri=0):L_202401028.
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rejestracji powinna by¢ dostepna w internecie, w miare mozliwosci
bezptatna oraz powinna zapewni¢ automatyczne nadanie numeru
identyfikacyjnego. Wynajmujacy przedktada w formie oswiadczenia
informacje takie jak: dane osobowe; dane kontaktowe; adres lokalu
mieszkalnego, ktory jest przedmiotem $wiadczenia ustugi krotkoter-
minowego najmu, oraz inne informacje umozliwiajace jego doktadna
identyfikacje; rodzaj lokalu mieszkalnego; informacje, czy jednostka
jest oferowana jako czes¢ lub catos¢ gtownego lub drugiego miejsca
zamieszkania wynajmujacego, czy tez w innych celach; maksymalna
liczbe dostepnych miejsc noclegowych i maksymalna liczbe najemcow.

W rozporzadzeniu przewiduje sie mozliwos¢ weryfikacji oswiad-
czenia i wszelkich dokumentéw przedtozonych przez wynajmuja-
cego. Jesli wtasciwy organ stwierdzi, ze informacje lub dokumenty
sa niekompletne lub nieprawidtowe, bedzie miat prawo - po wcze-
$niejszym wezwaniu do skorygowania dostarczonych informacji
i dokumentéw - do zawieszenia numeru identyfikacyjnego i wydania
nakazu wzywajacego platformy internetowe posredniczace w naj-
mie krotkoterminowym do niezwtocznego usuniecia wszelkich ofert
dotyczacych danego lokalu mieszkalnego.

Takze platformy internetowe posredniczace w najmie krotkoter-
minowym objeto dodatkowymi obowigzkami. Zostaty one obowig-
zane m.in. do regularnego przeprowadzania wyrywkowych kontroli
oswiadczen wynajmujacych oraz powiadamiania wtasciwych orga-
now i wynajmujacych o wynikach kontroli, a takze do gromadzenia
i comiesiecznego przekazywania danych dotyczacych poszczegol-
nych lokali mieszkalnych. Platforma internetowa bedzie przesy-
ta¢ informacje do tzw. pojedynczego cyfrowego punktu dostepu.
Poszczegdlne panstwa s3 obowiazane ustanowic pojedyncze cyfrowe
punkty dostepu, wyznaczy¢ organ odpowiedzialny za ich obstuge
oraz wyznaczy¢ koordynatora krajowego, ktory bedzie wspotdziatac
z Komisja Europejska w tym zakresie.

SYTUACJA W POLSCE

Rosnacy ruch turystyczny i popularnos¢ najmu krotkoterminowego
sprawity, ze wyzwania zwigzane z tym zjawiskiem nie ominety Polski.
Radni Sopotu i Krakowa, a takze Zwigzek Miast Polskich kilkukrotnie
przyjmowali rezolucje i zwracali sie - m.in. do Sejmu - o podjecie
prac legislacyjnych nad uregulowaniem rynku najmu krétkotermino-
wego, wskazujac konsekwencje, ktdre ponosza miasta (np. w wyniku
unikania opodatkowania) i lokalne spotecznosci (np. niedostatek
mieszkan na najem dtugoterminowy i wzrost kosztow tego wynajmu,
skargi statych mieszkaricow na zachowanie turystow)®.

B Sesja Rady Miasta Sopotu - absolutorium i wazne rezolucje, https://www.
sopot.pl/aktualnosc/6922/sesja-rady-miasta-sopotu-absolutorium-i-
wazne-rezolucje; Krakow i Sopot postulujg o zmiany w sprawie

Najem krotkoterminowy w polskim porzadku prawnym nie sta-
nowi odrebnej kategorii - jest to okreslenie zwyczajowe. Postano-
wienia Kodeksu cywilnego dotyczace umowy najmu nie rozrézniaja
czasu trwania najmu na ,krotki” czy , dtugi”. Organy podatkowe przez
dtuzszy czas przyjmowaty, ze przychdd z najmu krotkoterminowego
nalezy rozliczac jako osiagniety w ramach dziatalnosci gospodarcze;.
Jednak Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 24 maja 2021 r
orzekt, ze przychody z najmu moga by¢ zaliczane ,bez ograniczen
do przychoddéw poza dziatalnoscig gospodarcza, chyba ze stanowia
sktadnik majatkowy mienia osoby fizycznej, ktory zostat przez nia
wprowadzony do majatku zwiazanego z wykonywaniem dziatalnosci
gospodarczej”. Stwierdzono takze, ze to ,podatnik decyduje o tym
czy «powigzac» okreslone sktadniki swojego mienia z wykonywa-
niem dziatalnosci gospodarczej”. W 2023 r. dyrektor Krajowej Infor-
macji Skarbowej przedstawit interpretacje® w sprawie rozliczania
najmu na ,kilka dni, tydzien, nie dtuzej jednak niz miesiac”, w ktorej
nawigzat do wyroku NSA. Obecnie decyzja o formie rozliczenia nalezy
zatem do wynajmujgcego. W przypadku najmu w ramach dziatalnosci
gospodarczej opodatkowanie odbywa sie wedtug skali podatkowej,
podatku liniowego lub zryczattowanego podatku dochodowego, zas
w przypadku najmu ,,prywatnego” stosuje sie zryczattowany podatek
dochodowy.

Obecnie w Ministerstwie Sportu i Turystyki trwajg prace nad pro-
jektem ustawy regulujacej wybrane zagadnienia dotyczace najmu
krotkoterminowego. W nawigzaniu do rozporzadzenia 2024/1028,
wynajmujacy zostang zobowigzani do rejestracji nieruchomosci
i uzyskania numeru identyfikacyjnego, ktory nalezy umiesci¢ w ogto-
szeniach. Rozwaza si¢ wymog spetnienia przez wynajmujacych okre-
slonych warunkow w zakresie bezpieczenstwa oraz uzyskania zgody
wspolnoty mieszkaniowej lub spotdzielni mieszkaniowej na pro-
wadzenie najmu krotkoterminowego, a takze mozliwos¢ przyznania
wtadzom samorzadowym prawa do ograniczenia tego rodzaju najmu
na okreslonym terenie. Ustawa ma zostac przyjeta w tym roku.

JInformacje na temat krétkoterminowego najmu nieruchomosci

I Do przygotowania niniejszego artykutu wykorzystano
w wybranych panstwach”, zlecenie BEOS nr 2601/24.

turystycznego najmu krétkoterminowego, https://www.krakow.pl/aktual-
nosci/278809,29,komunikat,krakow_i_sopot_postuluja_o_zmiany_w_spra-
wie_turystycznego_najmu_krotkoterminowego_.html.
™ 11 FPS 1/21 - Uchwata NSA, https://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/6D9BSES3CI.
5 Interpretacja indywidualna nr 531220. Opodatkowanie przychodow z tytutu
najmu lokalu mieszkalnego - zrédto przychodu i forma opodatkowania,
https://eureka.mf.gov.pl/informacje/podglad/531220.

tukasz Zotadek - specjalista ds. spotecznych w Biurze Ekspertyz i Oceny Skutkéw Regulagji

Biuro Ekspertyz i Oceny Skutkéw Regulacji Kancelarii Sejmu stuzy eksperckim wsparciem postom i organom Sejmul.

L LINFOS"w zwieztej formie podejmuje aktualne zagadnienia istotne dla polskiego spoteczenstwa i gospodarki.
BAS Poglady wyrazone w artykule nie moga by¢ utozsamiane ze stanowiskiem
Biura Ekspertyz i Oceny Skutkéw Regulacji.
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