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IGHP: Najem krotkoterminowy

wreszcie do regulacji
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Najem krétkoterminowy - czyli wykorzystywanie mieszkan do turystycznego
zakwaterowania - istniat praktycznie od zawsze, jednak bez powszechnej
dostepnosci rezerwacji przez internet stanowit margines ruchu turystycznego.

W formie, jaka dzi$ znamy, narodzit sie w mediach spotecznosciowych w ramach
tzw. sharing economy, pdzniej nazywanej colaborative economy. Dopiero globalna
dystrybucja tych ofert za posrednictwem platform rezerwacyjnych wygenerowata
w krétkim czasie popyt na niespotykang skale, wywotujac w niemal wszystkich
krajach gwattowny wzrost i komercjalizacje tego segmentu rynku.

jednej strony, najem krétkoterminowy wptynat korzystnie
Z na rozwdj i popularyzacje turystyki, marketing destynacji,

lokalny handel i rzemiosto oraz budzety domowe wiascicieli
mieszkan. Jednoczesnie wielki potencjat tego rynku rozwinat
oferte branzy hotelarskiej w zakresie apartamentdw z serwi-
sem hotelowym jako odpowiedZ na oczekiwanie warunkow
zblizonych do mieszkaniowych (wyposazony aneks kuchenny,

duze pokoje).

Z drugiej jednak strony, wykorzystywanie na masowa skale
infrastruktury stricte mieszkaniowej do turystycznego zakwate-
rowania zaczeto stwarzac coraz bardziej odczuwalne problemy
— konflikty spoteczne z mieszkaricami wspdlnot mieszkaniowych
(niszczenie czedci wspdinych, zasmiecanie i hatas), wyludnienie
turystycznych centréw miast, kurczenie sie zasobow rynku najmu

dtugoterminowego, ko%n_fﬁgo dla dynamiki rynku pracy,

szara strefa podatkowa i zatrudnienia, nieréwna konkurencja

- wobec hoteli obcigzonych szeregiem dodatkowych regulacji.
Do mitéw naleza twierdzenia, ze hotele sg zawsze drozsze -
ajmu krétkoterminowego sg ukryte optaty
dawane pod koniec procesu rezerwadji do
\ Ianej niskiej ceny noclegu.

zmorg na rynku
(tzw. junk fees), ¢
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Najpopularniejsze destynacje turystyczne Europy i $wiata juz
ponad 10 lat temu zaczety obejmowac specjalnymi przepisami
rynek najmu krétkoterminowego. Trend regulacyjny ciggle tam
ewoluuje. Po poczatkowych probach ucywilizowania zakwa-
terowania w mieszkaniach (ograniczenia ilosciowe w liczbie
noclegéw, obowigzek zamieszkania razem z turystami czy
wynajmowania tylko jednej izby, dodatkowe wyposazenie,
réznicowanie ofert prywatnych i profesjonalnych), tam, gdzie
nie udato sie okietznac ekspansji tego biznesu, nastgpito jego
administracyjne ograniczanie (licencje, dodatkowe limity
ilosciowe, wysokie kary), a nawet wygaszanie (niewydawanie
nowych licendji, wzrost podatkow, czasowy lub miejscowy zakaz).

W tym samym czasie HOTREC, bedacy europejskim stowa-
rzyszeniem organizacji branzy HoReCa, ktérego cztonkiem
jest Izba Gospodarcza Hotelarstwa Polskiego (IGHP), podijat
intensywny lobbing na rzecz uchwalenia przepiséw unijnych

nienie uczciwej konkurengji w branzy, wzrost bezpiec

turyﬁ%raz walke z szarg streﬁ )

Gwattowny i niczym niekontrolowany w Polsce rozro
krotkoterminowego znacznie przesciga umiarkowa
branzy hotelarskiej, ograniczanej restrykcyjnym
cjami i wynikajacymi z nich wysokimi kosztami dzi
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Polscy hotelarze od lat zmuszeni sg walczy¢ o turystéw w warun-
kach zaostrzajacej sie nieuczciwej konkurendji ze strony pod-
miotdw uzywajacych mieszkan do sprzedazy de facto ustug
hotelarskich i korzystajgcych z nieuzasadnionej przewagi
rynkowej, wynikajacej z braku przepiséw i indolencji pan-
stwa. Swdj wktad w polski chaos prawny maja tez sprzeczne
i nieracjonalne interpretacje podatkowe, dajace pretekst do
twierdzen, ze najem krétkoterminowy, nawet na duzg skale,
nie jest dziatalnoscig gospodarcza.

IGHP od ponad dekady zabiega o uregulowanie najmu krétko-
terminowego w polskim prawie. Kolejne rzady, cho¢ swiadome
problemu, nie podejmowaty zadnej inicjatywy ustawodaw-
czej, wiec Polska do dzi$ pozostaje w tej kwestii w legislacyj-
nej prézni. Na szczescie ten stan moze sie wkrétce zmienic,
bo Unia Europejska nie po raz pierwszy ,motywuje” polskiego
ustawodawce.

11 kwietnia 2024 r. przyjete zostato Rozporzadzenie Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2024/1028 w sprawie gromadzenia
i udostepniania danych dotyczacych ustug krotkotermino-
wego najmu lokali mieszkalnych i zmieniajace rozporzadzenie
(UE) 2018/1724 (,Rozporzadzenie”). Kazdy kraj cztonkowski
Unii Europejskiej musi do 20 maja 2026 r. dostosowac swoje
prawo do przepisoéw Rozporzadzenia, ktére tego dnia wejdzie
bezposrednio (w odréznieniu od dyrektyw unijnych) do jego
systemu prawnego.

Rozporzadzenie, jak sama nazwa sugeruje, wprowadza tylko obo-
wigzki w zakresie rejestracji i udostepniania danych, dotyczacych
ustug najmu krétkoterminowego. Unijny akt adresuje zawarte
w nim obowiazki do trzech grup interesariuszy: administragcji
panstwowej, whascicieli mieszkan i platform rezerwacyjnych.

Administracja parstwowa ma do stworzenia system teleinforma-
tyczny, umozliwiajacy obowiazkowa rejestracje mieszkan, jezeli
wiasdciciele zamierzaja ich uzywac do najmu krétkoterminowego
(tzw. krajowy pojedynczy cyfrowy punkt dostepu). Kazdemu
zarejestrowanemu lokalowi zostanie przyznany indywidualny
numer identyfikacyjny, ktéry powinien by¢ ujawniany w ofer-
tach widocznych w sieci. Platformy rezerwacyjne natomiast
beda musiaty gromadzi¢ i okresowo przekazywac do systemu
raporty, obejmujace dane dotyczace kazdej oferowanej jednostki
mieszkalnej w zakresie: liczby nocy, na ktére jednostka jest
wynajmowana, liczby najemcow ktérym wynajeto jednostke
na noc, i krajéw zamieszkania najemcow.

W styczniu 2025 r. IGHP zgtosita Ministrowi Sportu i Turystyki

nastepujace szczegdtowe propozycje uregulowania najmu

krétkoterminowego, gtéwnie poprzez zmiane ustawy z dnia

29 sierpnia 1997 r. o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilo-

tow wycieczek i przewodnikdw turystycznych:

1) Uznanie najmu krotkoterminowego za dziatalnos¢ gospo-
darczg w zakresie ustug hotelarskich.

2) Obowiagzek rejestracji obiektu najmu krétkoterminowego,
z nadaniem indywidualnego numeru, ktéry bedzie obo-
wigzkowo ujawniany we wszystkich ofertach.

3) Obowiazek spetnienia przed rejestracja jednolitych mini-
malnych wymagan, np. drzwi wejsciowe w standardzie
hotelowym, wyposazenie lokalu w czujniki dymu, gazu
i hatasu, gasnice i apteczke pierwszej pomocy, catodobowa
recepcja lub call center, polisa OC.

4) Wprowadzenie centralnego systemu obowigzkowej rejestracji
0s6b korzystajacych z obiektow najmu krétkoterminowego
(na wzdr chorwackiego systemu eVisitor).

5) Zakaz przyjmowania rezerwacji pobytu 0séb o niezwery-
fikowanej tozsamosci.

6) Obowiazek wskazania w procesie rezerwacji pobytu tozsamosci
matoletniego, jego wieku oraz relacji z dorostym gosciem.

7) Przyznanie jednostkom samorzadu terytorialnego prawa
ograniczania na ich terenie prowadzenia dziatalnosci najmu
krétkoterminowego w lokalach mieszkalnych.

W zwigzku z tym prace w Ministerstwie Sportu i Turystyki
nad regulacjg najmu krétkoterminowego juz trwajg i obejma
prawdopodobnie co najmniej zmiane ustawy. Pozostaje tylko
pytanie, czy burzliwa sytuacja polityczna pozwoli polskim
parlamentarzystom skupic sie na tym powaznym problemie
spoteczno-gospodarczym, wykraczajacym poza turystyke.
Wieloletnie zapdznienie legislacyjne sprawito, ze teraz w ciagu
zaledwie kilku miesiecy postowie beda musieli ustali¢ szczego-
fowe reguty funkcjonowania najmu krétkoterminowego, a nie
tylko zsynchronizowac z prawem unijnym procesy gromadzenia
i udostepniania danych z tego rynku. Nowe przepisy powinny
wejs¢ w zycie najpdzniej 20 maja 2026 1. @
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Hotelarz z 25-letnim doswiadczeniem w branzy hote-
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