Stanowisko PGGRP wyrazone na Walnym w dniu 21.03.2025r. dotyczace
najmu krétkoterminowego.

I Uwarunkowania prawne

Zaden polski akt prawny nie definiuje dziatalnoéci prowadzonej w ramach najmu
krétkoterminowego. Umownie za wynajem krétkoterminowy uznaje sie najem nieruchomosci
na doby.

Powszechnie sgdzi sie, ze najem krétkoterminowy moze trwac do 30 dni. Okazuje sie, ze
najem krotkoterminowy jest niedookreslony w aktach prawnych. Okres 30 dni jest przypisany
w art. 28j §2 Ustawy o podatku od towardw i ustug z dn. 11 marca 2004 roku, lecz jest to
zatozenie dotyczace wynajmu $rodkéw transportu, a nie mieszkan!

Wynajem krétkoterminowy mieszkan jest powigzany z koniecznoscig dopilnowania szeregu
czynnosci:

e sprzgtanie mieszkania,

e przyjmowanie gosci,

e opieka nad wynajmujgcymi
e czy wystawianie faktur.

Czynnosci te majg charakter ciggty, zorganizowany co pokrywa sie z definicjg dziatalnosci
gospodarczej, ktéra zawarta jest w Ustawie z dn. 3 marca 2018 roku o prawie przedsiebiorcow.

We wrzes$niu 2020 roku Trybunat Sprawiedliwosci Unii Europejskiej wydat gtosny wyrok, ktory
usankcjonowat kwestie prawne w najmie krotkoterminowym.

Biata Ksiega to nazwa regulacji systemu promocji turystycznej, ktéra rozwiewa wszelkie

watpliwosci dotyczgce omawianej formy inwestycji.
Wedtug dokumentu:
e najem krotkoterminowy zalicza sie do ustug hotelarskich,

e kazdy inwestor najmu krétkoterminowego powinien byé wpisany do rejestru CWOH
(Centralny Wykaz Obiektow Hotelarskich),

e wszyscy wtasciciele mieszkan muszg zarejestrowac dziatalnosé, jesli ich miesieczny
przychéd przekracza potowe minimalnego wynagrodzenia.

Biata Ksiega przeraza wiekszos¢ inwestorow, gdyz wigze sie z wizjg wprowadzenia drakoriskich
kar na wzér Francji czy Hiszpanii. Od wyroku TSUE minety 2 lata, to w Polsce nie doczekalismy
sie prawnych regulacji dotyczgcego najmu krotkoterminowego.

Wielu prawnikéw poddaje takze watpliwos¢, czy takie regulacje zostang kiedykolwiek
wprowadzone. Zasadnicze pytanie dotyczy tego, czy istnieje ,nadrzedny interes publiczny”,



ktory bytby uzasadnieniem obostrzen, ktdre ograniczatyby prawo do dysponowania wtasng
nieruchomoscia.

Brak przepisow cywilistycznych dot. najmu krétkoterminowego nie zmusza wtasciciela do
poszerzania PKD o zakres ustug hotelarskich (PKD 55.20.Z).Jest to sporym udogodnieniem,
gdyz osoby fizyczne, ktdre nie sg zarejestrowane jako prowadzgce ustugi hotelarskie nie
ponoszg odpowiedzialnosci za rzeczy wniesione przez najemce do apartamentu.

Z punktu widzenia odpowiedzialnosci za zachowanie najemcy, znacznie korzystniejszym PKD
jest po prostu 68.20.Z., ktére stosowane jest takze w przypadku najmu dtugoterminowego. W
tym przypadku brak przypiséw cywilistycznych dziata na sporg korzys¢ wynajmujgcego.

1. Uwarunkowania finansowe

Najczesciej najem krétkoterminowy rozliczany jest na tzw. zryczattowanym podatku
dochodowym. ktory wynosi:

e 8,5% przychodu do 100 000 zt,
e 12,5% od nadwyzki ponad 100 000 zt.

Alternatywag dla ryczattu jest opodatkowanie na zasadach ogdlnych. Inwestorzy, ktorzy
decydujg sie w taki sposdb prowadzi¢ swojg dziatalnoscig gospodarcza ptaca:

e 12% od dochodu do 120 000 zt,
e 32% od nadwyzki powyzej 120 000 zt.

Przedsiebiorcy, ktorzy prowadzg dziatalnos¢ gospodarczg na zasadach ogdlnych, ptacg sktadki
od dochodu — przychdéd pomniejszony o wydatki na remont, odsetki od kredytu czy
ubezpieczenie nieruchomosci.

Od 2023 roku przedsiebiorcy nie bedg mogli amortyzowac nieruchomosci. Nie mozesz takze

zwiekszy¢ stawki amortyzacji wstecznie, gdyz naruszatoby to art. 22h, ust. 2 ustawy o PIT.

Jesli obrét roczny z wynajmu mieszkania osobom fizycznym, ktére nie prowadza wtasnej
dziatalnosci gospodarczej, przekroczy 20 tysiecy ztotych, to muszg posiadac kase fiskalna.

Co wiecej, dane kasy fiskalnej nalezy zgtosi¢ do Urzedu Skarbowego. Kazde dochody z tytutu
najmu mieszkania na cele turystyczne powinny by¢ udokumentowane w formie
odpowiedniego paragonu.

M. Uwarunkowania spoteczne
Najem krotkoterminowy stat sie w ostatnim czasie bardzo popularny. Po okresie

pandemicznym polskie miasta, ponownie przyciggajg turystow, a Ministerstwo Sportu i
Turystyki przeznacza coraz wieksze pienigdze na poprawe ich walorow turystycznych. Takie



perspektywy wydajg sie byé sensownym uzasadnieniem biznesowym, dlatego nie dziwi to, ze
szybko stat sie popularng alternatywg dla najmu dtugoterminowego.

Brak alternatywnych atrakcyjnych lokat kapitatu na rynku bankowym, rozwdéj swiadomosci
zwigzanej z aktywnym wypoczynkiem, wzrost zamoznosci Polakdw, stale rozbudowywana sie¢
potgczen komunikacyjnych, dostepnosc do zréznicowanej oferty turystycznej dodatkowo
wptywa na rozwdj bazy noclegowej szczegdlnie w miejscowosciach spetniajgce te wymagania.

Wedtug danych Polskiego Stowarzyszenia Najmu Krétkoterminowego na okoto 87 tysiecy
zarejestrowanych obiektow Swiadczgcych ustugi hotelarskie, az 50 tysiecy tj. ponad 60%
zarejestrowanych jest przez tzw. gospodarzy prywatnych. Mamy zatem do czynienia ze
zjawiskiem duzej skali znaczgco oddziatywujgcej na spotecznosci lokalne.

Polskie miejscowosci turystyczne notujg zmniejszenie ilosci statych mieszkancow dla ktorych
ucigzliwosci zwigzane z wielokrotnym wzrostem liczby turystow stajg sie zbyt duze. Powoduje
to, ze wptywy do budzetu sg uszczuplane, a ciezar natozonych na samorzady obowigzkow
zwigzanych z utrzymaniem porzadku, transportu, opieki lekarskiej itp. spada na kurczaca sie
lokalng spotecznosé.

Ceny gruntow wyskoczyty poza granice zdrowego rozsgdku powodujac, ze kolejne pokolenia
mieszkancow nie mogg sobie pozwoli¢ na ich zakup i emigrujg tam gdzie jest taniej. Tym
samym rozrywane sg tradycyjne wiezi kulturowe, spoteczne, rodzinne. Niebezpiecznie
zblizamy sie do sytuacji jakg obserwujemy w innych turystycznie atrakcyjnych regionach
Europy, gdzie protesty mieszkancéw jasno pokazujg, ze nie sg w stanie udzwignac fali turystéw,
ktérzy nie respektujg lokalnych zwyczajow, kultury, tradycji. Miejscowosci te po zakonczonym
sezonie stajg sie wymartymi miastami z hulajgcym wiatrem i Smieciami!

Whioski

1. Nalezy jak najszybciej uregulowac prawnie ustugi najmu krétkoterminowego.

2. Okresli¢ kryteria dotyczgce opodatkowania dziatalnosci zwigzane z najmem
krétkoterminowym.

3. Uwazgledni¢ specyfike funkcjonowania miejscowosci turystycznych, wigzac ilos¢

odwiedzajgcych turystéw z mozliwosciami zabezpieczenia finansowego obowigzkéw
spoczywajacych na samorzadzie.
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