
Stanowisko PGGRP wyrażone na Walnym w dniu 21.03.2025r. dotyczące 

najmu krótkoterminowego. 

 

I. Uwarunkowania prawne  

 

 Żaden polski akt prawny nie definiuje działalności prowadzonej w ramach najmu 

krótkoterminowego. Umownie za wynajem krótkoterminowy uznaje się najem nieruchomości 

na doby. 

Powszechnie sądzi się, że najem krótkoterminowy  może trwać do 30 dni.  Okazuje się, że  

najem krótkoterminowy jest niedookreślony w aktach prawnych. Okres 30 dni jest przypisany 

w art. 28j §2 Ustawy o podatku od towarów i usług z dn. 11 marca 2004 roku, lecz jest to 

założenie dotyczące wynajmu środków transportu, a nie mieszkań! 

Wynajem krótkoterminowy mieszkań jest powiązany z koniecznością dopilnowania szeregu 

czynności: 

• sprzątanie mieszkania, 

• przyjmowanie gości, 

• opieka nad wynajmującymi 

• czy wystawianie faktur. 

Czynności te mają  charakter ciągły, zorganizowany co pokrywa się z definicją działalności 

gospodarczej, która zawarta jest w Ustawie z dn. 3 marca 2018 roku o prawie przedsiębiorców. 

We wrześniu 2020 roku Trybunał Sprawiedliwości Unii Europejskiej wydał głośny wyrok, który 

usankcjonował kwestie prawne w najmie krótkoterminowym.                                                                                        

Biała Księga to nazwa regulacji systemu promocji turystycznej, która rozwiewa wszelkie 

wątpliwości dotyczące omawianej formy inwestycji. 

Według dokumentu: 

• najem krótkoterminowy zalicza się do usług hotelarskich, 

• każdy inwestor najmu krótkoterminowego powinien być wpisany do rejestru CWOH 

(Centralny Wykaz Obiektów Hotelarskich), 

• wszyscy właściciele mieszkań muszą zarejestrować działalność, jeśli ich miesięczny 

przychód przekracza połowę minimalnego wynagrodzenia. 

Biała Księga przeraża większość inwestorów, gdyż wiąże się z wizją wprowadzenia drakońskich 

kar na wzór Francji czy Hiszpanii. Od wyroku TSUE minęły 2 lata, to w Polsce nie doczekaliśmy 

się prawnych regulacji dotyczącego najmu krótkoterminowego.  

Wielu prawników poddaje także wątpliwość, czy takie regulacje zostaną kiedykolwiek 

wprowadzone. Zasadnicze pytanie dotyczy tego, czy istnieje „nadrzędny interes publiczny”, 



który byłby uzasadnieniem obostrzeń, które ograniczałyby prawo do dysponowania własną 

nieruchomością. 

Brak przepisów cywilistycznych dot. najmu krótkoterminowego nie zmusza właściciela do 
poszerzania PKD o zakres usług hotelarskich (PKD 55.20.Z).Jest to sporym udogodnieniem, 
gdyż osoby fizyczne, które nie są zarejestrowane jako prowadzące usługi hotelarskie nie 
ponoszą odpowiedzialności za rzeczy wniesione przez najemcę do apartamentu. 

 Z punktu widzenia odpowiedzialności za zachowanie najemcy, znacznie korzystniejszym PKD 
jest po prostu 68.20.Z., które stosowane jest także w przypadku najmu długoterminowego. W 
tym przypadku brak przypisów cywilistycznych działa na sporą korzyść wynajmującego. 

 

II. Uwarunkowania finansowe 

Najczęściej najem krótkoterminowy rozliczany jest na tzw. zryczałtowanym podatku 
dochodowym. który wynosi: 

• 8,5% przychodu do 100 000 zł, 
• 12,5% od nadwyżki ponad 100 000 zł. 

Alternatywą dla ryczałtu jest opodatkowanie na zasadach ogólnych. Inwestorzy, którzy 
decydują się w taki sposób prowadzić swoją działalnością gospodarczą płacą: 

• 12% od dochodu do 120 000 zł, 
• 32% od nadwyżki powyżej 120 000 zł. 

Przedsiębiorcy, którzy prowadzą działalność gospodarczą na zasadach ogólnych, płacą składki 
od dochodu – przychód pomniejszony o wydatki na remont, odsetki od kredytu czy 
ubezpieczenie nieruchomości.                                                                                                                                                      
Od 2023 roku przedsiębiorcy nie będą mogli amortyzować nieruchomości. Nie możesz także 
zwiększyć stawki amortyzacji wstecznie, gdyż naruszałoby to art. 22h, ust. 2 ustawy o PIT.                                                

Jeśli obrót roczny z wynajmu mieszkania osobom fizycznym, które nie prowadzą własnej 
działalności gospodarczej, przekroczy 20 tysięcy złotych, to muszą posiadać kasę fiskalną. 

Co więcej, dane kasy fiskalnej należy zgłosić do Urzędu Skarbowego. Każde dochody z tytułu 
najmu mieszkania na cele turystyczne powinny być udokumentowane w formie 
odpowiedniego paragonu. 

III. Uwarunkowania społeczne 

 

Najem krótkoterminowy stał się w ostatnim czasie bardzo popularny. Po okresie 

pandemicznym polskie miasta, ponownie przyciągają turystów, a Ministerstwo Sportu i 

Turystyki przeznacza coraz większe pieniądze na poprawę ich walorów turystycznych. Takie 



perspektywy wydają się być sensownym uzasadnieniem biznesowym, dlatego nie dziwi to, że 

szybko stał się popularną alternatywą dla najmu długoterminowego. 

Brak alternatywnych atrakcyjnych lokat kapitału na rynku bankowym, rozwój świadomości 

związanej z aktywnym wypoczynkiem, wzrost zamożności  Polaków, stale rozbudowywana sieć 

połączeń komunikacyjnych, dostępność do zróżnicowanej oferty turystycznej dodatkowo 

wpływa na rozwój bazy noclegowej szczególnie w miejscowościach spełniające te wymagania. 

Według danych Polskiego Stowarzyszenia Najmu Krótkoterminowego na około 87 tysięcy 

zarejestrowanych obiektów świadczących usługi hotelarskie, aż 50 tysięcy tj. ponad 60% 

zarejestrowanych jest przez tzw. gospodarzy prywatnych. Mamy zatem do czynienia ze 

zjawiskiem dużej skali znacząco oddziaływującej na społeczności lokalne. 

Polskie miejscowości turystyczne notują zmniejszenie ilości stałych mieszkańców dla których 

uciążliwości związane z wielokrotnym wzrostem liczby turystów stają się zbyt duże. Powoduje 

to, że wpływy do budżetu są uszczuplane, a ciężar nałożonych na samorządy obowiązków 

związanych z utrzymaniem porządku, transportu, opieki lekarskiej itp. spada na kurczącą się 

lokalną społeczność. 

Ceny gruntów wyskoczyły poza granice zdrowego rozsądku powodując, że kolejne pokolenia 

mieszkańców nie mogą sobie pozwolić na ich zakup i emigrują tam gdzie jest taniej. Tym 

samym rozrywane są tradycyjne więzi kulturowe, społeczne, rodzinne. Niebezpiecznie 

zbliżamy się do sytuacji jaką obserwujemy w innych turystycznie atrakcyjnych regionach 

Europy, gdzie protesty mieszkańców jasno pokazują, że nie są w stanie udźwignąć fali turystów, 

którzy nie respektują lokalnych zwyczajów, kultury, tradycji. Miejscowości te po zakończonym 

sezonie stają się wymarłymi miastami z hulającym wiatrem i śmieciami!  

 

Wnioski  

 

1. Należy jak najszybciej uregulować prawnie usługi najmu krótkoterminowego. 

 

2. Określić kryteria dotyczące opodatkowania działalności związane z najmem 

krótkoterminowym. 

 

3. Uwzględnić specyfikę funkcjonowania miejscowości turystycznych, wiążąc ilość 

odwiedzających turystów z możliwościami zabezpieczenia finansowego obowiązków 

spoczywających na samorządzie. 
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