W 2019 roku w Europie
wykupiono 512 min noclegéw
w ramach krétkoterminowego
najmu. Oznacza to, ze w kazdej
sekundzie dokonywano

ok. 100 takich rezerwacji.
Rynek ten pilnie wymaga uregulowania
itowkrétce stanie sie dziekirozporzadzeniu PE.
Oszansach znim zwigzanych, ale tez

o wyzwaniach, ktére ono przyniesie,

rozmawiamy zKrzysztofem Szadurskim,
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Marzena Markowska: Na jakim obecnie etapie s3 unijne re-
gulacje w sprawie najmu krétkoterminowego? Jakiego rodza-
ju legislacji mozna sie spodziewac?

Krzysztof Szadurski: Od listopada 2022 roku procedowany
jest projekt Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady
w sprawie gromadzenia i udostepniania danych dotyczacych
ustug krétkoterminowego najmu lokali mieszkalnych i zmienia-
jacego rozporzadzenie (UE) 2018/1724. Na poczatku 2023 roku
projekt byt konsultowany z krajami cztonkowskimi, a obecnie
jest opracowywany w Radzie UE. Ostatnim etapem legislacyj-
nym bedzie procedowanie projektu przez Parlament Europejski,
ktéry uchwali rozporzadzenie prawdopodobnie jeszcze w tym
roku.

Gdy rozporzadzenie zostanie uchwalone, od razu wejdzie
w Polsce w zycie, stanie sie niejako z automatu przepisem
panstw cztonkowskich UE. W przypadku dyrektyw wymagana
jest implementacja, najczesciej przez albo zmiany istniejgcych
ustaw, albo przez przyjecie nowej ustawy. Natomiast rozporza-
dzenia wchodza w zycie bezposrednio, nie jest wymagana ich
implementacja, a jedynie dopasowanie przepisow krajowych,
jesli te s z rozporzadzeniami niezgodne. Panstwo cztonkow-
skie ma 24 miesigce od wejscia w zycie rozporzadzenia na do-
stosowanie sie do nowych przepiséw tak, aby nie byto sprzecz-
nosci z regulacjami krajowymi.

MM: Kiedy zatem te zmiany zaczng obowigzywac w Polsce?

KS: Nie wiemy doktadnie, z jakg perspektywa czasowg mamy
do czynienia, ale obstawiatbym, ze rozporzadzenie zostanie
uchwalone w drugiej potowie roku. Wtedy w Polsce zaczetoby
obowigzywadé w roku 2025 i w tym terminie przepisy krajowe
powinny by¢ juz do niego dostosowane.

MM: Na czym polegac beda regulacje, jakie s ich zatozenia?

KS: Rozporzadzenie reguluje obowiazki informacyjne i reje-
stracyjne witascicieli mieszkan i platform rezerwacyjnych oraz
warunki, jakie ma zapewnic¢ krajowa administracja, by te obo-
wigzki byly realizowane.

Rozporzadzenie to dotyczy najmu krétkoterminowego, jed-
nak reguluje wytgcznie kwestie informacyjne i rejestracyjne,
wprowadzajgc obowigzki w tym zakresie gtéwnie dla wtascicie-
li mieszkan oraz platform rezerwacyjnych. Z punktu widzenia
rynku turystycznego najwazniejsze i najpotrzebniejsze to jest
to, ze kazdy wiasciciel mieszkania, ktére ma trafi¢ na rynek naj-
mu kroétkoterminowego, bedzie musiat zgtosic je w odpowied-
nie miejsce, czyli zarejestrowaé w systemie internetowym,
stworzonym przez kraj cztonkowski.

Kazdemu zgtoszonemu lokalowi zostanie nadany niepo-
wtarzalny numer identyfikacyjny, ktéry bedzie musiat towa-
rzyszy¢ ofercie najmu krétkoterminowego na komercyjnych

platformach rezerwacyjnych. Portale beda miaty obowigzek
przekazywania panstwu comiesiecznych raportéw za pomoca
Srodkéw tacznosci maszyna-maszyna (powotany przez admini-
stracje panstwowg tzw. pojedynczy cyfrowy punkt dostepu do
przyjmowania i przekazywania danych). Raporty bedg zawie-
raty informacje na temat liczby ddb, na ktére wynajeto zareje-
strowang jednostke, liczby najemcow, ktérzy przebywali w niej
w ciggu jednej doby, numer identyfikacyjny i adres URL oferty
dotyczacej danej jednostki mieszkalnej. Platformy beda musia-
ty takze przeprowadza¢ wyrywkowe kontrole i raportowac ich
wynik.

MM: Jaki jest cel wprowadzania takich obowigzkéw?

KS: Informacje z tego systemu stuzy¢ bedg celom statystycz-
nym, podatkowym, polityce mieszkaniowej, turystycznej, czy
nawet bezpieczenstwu panstw UE. Chodzi tez o to, aby krétko-
terminowy najem mieszkan — ktéry obecnie w Europie stanowi
jedng czwartg rynku najmu obiektéw turystycznych — nie byt
szarg strefg, ktdrej skala nie jest nikomu znana.

Czyli wtasciciel mieszkania, oddawanego pod najem krot-
koterminowy, bedzie przede wszystkim miat obowigzek zare-
jestrowania sie w systemie, zas platformy rezerwacyjne bedg
automatycznie przekazywaty informacje o skali i innych istot-
nych cechach najmu do administracji. Mozna powiedzie,
ze w zasadzie gtéwnie tego dotyczy to rozporzadzenie.

Nie okresla tego, czy najem krétkoterminowy jest legalny
albo w jakim zakresie, ani tego, przez ile dni w roku mozna wy-
najmowac i ile mieszkan. Tego typu regulacje UE pozostawia
krajom cztonkowskim i niektore z nich juz je wprowadzity.

MM: W jaki spos6b zatem rozporzadzenie pomoze w uregu-
lowaniu tego rynku?

KS: Gtéwnym postulatem IGHP i Hotrec w kwestii najmu krot-
koterminowego — bo to efektem ich lobbingu jest fakt, ze takie
rozporzadzenie w ogdle powstaje — jest obowigzkowa rejestra-
cja i system indywidualnych numeréw towarzyszacych ofer-
tom najmu w sieci. Projektowane regulacje przyczynia sie do
wyjscia czesci tego rynku z szarej strefy oraz dadzg panstwom
skuteczny instrument regulacji i kontroli.

MM: Czy branzy hotelarskiej zalezy na tym, aby regulacje do-
precyzowujace mozliwos¢ prowadzenia najmu prywatnego
w okreslonej skali zostaty w Polsce wprowadzone?

KS: IGHP proponowato wprowadzenie w Polsce takiego rozwia-
zania, czyli okreslenia progu ilosciowego najmu krétkotermi-
nowego, powyzej ktérego zachodzi obowigzek rejestracji dzia-
talnosci gospodarczej. Chcielibysmy, aby w Polsce oddzielony
zostat najem prywatny od tego swiadczonego profesjonalnie.
Na marginesie, warto przypomnie¢, ze w naszym kraju




wykorzystywanie prywatnych mieszkan do najmu krétkoter-
minowego jest tak naprawde nielegalne, poniewaz na gruncie
naszych przepiséw mieszkanie moze by¢ tylko przeznaczane na
cele mieszkaniowe, a pobyt turystéw nim nie jest. Niemniej, my
nie chcemy zwalcza¢ tego zjawiska, chcemy jedynie oddzieli¢
zjawisko sharing economy od biznesu. Najem krétkoterminowy
pierwotnie wywodzi sie bowiem z ekonomii wspdtdzielenia. Na
poczatku chodzito o to, ze ludzie sie zamieniali mieszkaniami
np. w czasie urlopu i zwracali sobie nieduze kwoty za pobyty
w ramach tego typu wzajemnosci. Potem zaczat robic sie z tego
biznes, na ten rynek weszty wielkie platformy rezerwacyjne,
ktére zapewnity oferentom dystrybucje globalng.

Nie chodzi nam o zmuszanie do zakfadania dziatalnosci
gospodarczej prywatnych oséb, ktére np. dysponujac jednym
mieszkaniem, udostepniajg je na wynajem w niewielkim wy-
miarze przez czes¢ roku, ale o to, zeby zarejestrowaty sie jako
firmy te podmioty, ktére taka dziatalnos¢ prowadza profesjo-
nalnie i na wiekszg skale.

MM: Jak wyobrazacie sobie doprecyzowanie tych zasad
w prawie krajowym?

KS: My nie proponujemy jednego konkretnego kryterium, jak
np. prég przychoddw, dopuszczalna liczba mieszkan tego sa-
mego podatnika czy liczba dni w roku oferowanych noclegéw,
bo profesjonalizacje takich ustug mozna mierzy¢ na rézne spo-
soby. Rézne kraje w rézny sposéb to reguluja, natomiast IGHP
nie wskazuje, ktdre z tych rozwigzan bytoby najlepsze. Uwaza-
my natomiast, ze nalezy w jakis sposdb okresli¢ prog, powyzej
ktérego — jezeli taki biznes przekracza pewng przyjetg wartosé
— trzeba zarejestrowac dziatalno$é gospodarcza. | wtedy wta-
Sciciel mieszkania, ktory wynajmuje je krotkoterminowo, staje
sie przedsiebiorcg ze wszystkimi tego konsekwencjami.

Sama rejestracja podmiotow i to, ze one wyjdg z szarej stre-
fy, oczywiscie nie rozwigze wszystkich problemoéw zwigzanych
z najmem krétkoterminowym.

MM: Czy te przepisy zadziataja? W praktyce kto$ bedzie mu-
siat pilnowac, zeby wszystkie podmioty spetniaty nowe wy-
mogi...

KS: Panistwo bedzie musiato ten obowigzek rejestracyjny egze-
kwowac w taki sposéb, w jaki uzna za stosowny. Jest to oczy-
wiscie kwestia sankcji — istniejg przeciez kary administracyjne,
ktére mozna naktadac za nieprzestrzeganie przepisow. Pytanie
brzmi, kto bedzie sie zajmowat egzekwowaniem tego i ktorzy
urzednicy fizycznie mieliby to sprawdzad. Ale sgdze, ze jesli da
sie uszczelni¢ system podatkowy, to da sie réwniez wychwycic¢
niezarejestrowane oferty najmu. Omawiane rozporzgdzenie
stawia ogdlny wymag parstwom cztonkowskim, aby te zapew-
nity odpowiedni system kar, ktére beda skuteczne, proporcjo-
nalne i odstraszajace.

Na razie chcemy przede wszystkim, zeby przyjete zostaty
nasze gtéwne zatozenia, nie rozmawiamy o szczegoétach, dopo-
ki nie ustalimy ogdtéw, cho¢ oczywiscie mozna prowadzi¢ roz-
wazania co do sposobu wdrozenia. W wielu krajach, ktére sku-
tecznie uporaly sie z problemem, zajmujg sie tym samorzady.

Na przyktad w Amsterdamie zasad dotyczacych najmu krot-
koterminowego pilnuje kilkudziesieciu urzednikéw, a grzyw-
ny za famanie przepisow sg wysokie. Doszto wrecz do tego,
ze dziatania administracji, ktéra zajmuje sie egzekwowaniem
tego prawa, sg finansowane wtasnie z tych grzywien. Jest na
Swiecie wiele skutecznych rozwigzan, ktérym warto sie przyj-
rze¢, nie trzeba tu wymysla¢ prochu, sg juz gotowe wzorce.
Amsterdam, Berlin, Barcelona lepiej badz gorzej, ale uporaty
sie z problemem. Wydajg odptatne koncesje, wymierzajg dra-
konskie kary za nieprzestrzeganie przepisdw, wymagaja od
platform blokowania ofert, ktére przekroczyty dopuszczalng
skale najmu nieprofesjonalnego.

MM: Przypomnijmy, dlaczego hotelarzom zalezy na tym, aby
uregulowac rynek najmu krétkoterminowego.

KS: Dla nas zagrozeniem nie jest samo zjawisko najmu krétko-
terminowego, tylko brak rdwnowagi konkurencyjnej. Wynajem
Swiadczony w sposdb okazjonalny, na matg skale, nie jest pro-
blemem dla branzy hotelarskiej. To co nam natomiast przeszka-
dza, to nieuczciwa konkurencja ze strony przedsiebiorcow, ktorzy
prowadzg taka dziatalno$¢ na duzg skale wykorzystujac budynki,
ktére formalnie przeznaczone sg na cele mieszkaniowe, a de fac-
to stuzg jako obiekty hotelarskie z apartamentami na wynajem.

Przedsiebiorcy, ktérzy uzytkujg budynki mieszkalne nie-
zgodnie z ich przeznaczeniem, oferujgc w nich najem krotkoter-
minowy, prowadzg dziatalno$¢ ustugowa taka jak nasza branza,
lecz ponosza przy tym duzo nizsze koszty, choéby podatkowe.
Jesli prowadzi sie lokale ustugowe, pfaci sie duzo wyzszy po-
datek od nieruchomosci, a to podwyzsza koszty dziatalnosci.
Nie méwiac juz o kosztach wyposazenia czy dostosowania bu-
dynku do dziatalnosci obiektu noclegowego, choc¢by w zakresie
przepiséw sanitarnych, przeciwpozarowych — te koszty tez s
bardzo duze, a tacy operatorzy ich nie ponosza.

MM: A co z apartamentowcami budowanymi z mysl3 o pro-
wadzeniu najmu krétkoterminowego?
KS: Jesli przedsiebiorca dziata w systemie condohotelu i bu-
dynek formalnie ma funkcje ustugowa, a nie mieszkaniowa,
to my tez nie mamy z tym problemu — tego typu dziatalnos¢,
prowadzona w oparciu o odpowiednie pozwolenia, jest w po-
rzadku. Kategoryzacja hotelowa nie jest wszak obowigzkowa,
mozna sobie zbudowaé apartamentowiec i prowadzi¢ w nim
dziatalnos$¢, polegajaca na oferowaniu ustug krétkotrwatego
zakwaterowania. To jest uczciwa konkurencja.

Natomiast jesli do tego typu dziatalnosci adaptowany jest
budynek mieszkalny, to wtedy mamy do czynienia z nieuczciwg



konkurencja, po pierwsze, ze wzgledu na to,
ze budynek nie jest wykorzystywany zgodnie

z przepisami, a po drugie ze wzgledu na duzo — O
1 -HOTEL

nizsze koszty ponoszone przez podmiot pro-
wadzacy taka dziatalnos¢. Funkcjonowanie
takich obiektéw w tkance miejskiej rowniez
rodzi szereg innych problemow, nie tylko dla
naszej branzy, ale i dla wspdlnot mieszkanio-
wych, samorzaddéw — to jest zupetnie inna
skala zuzycia infrastruktury, produkcji odpa-

wszystkich form

nie wymknety sie spod nowych regulacji.

Ponadto uwazamy, ze nalezy zweryfiko-
wac polska definicje lokalu mieszkalnego
w zwigzku z pojeciem "jednostka" (,unit”),
ktérym postuguje sie rozporzadzenie. Ce-
lowe jest takze wspomniane juz ustalenie
limitéw ilosciowych i jakosciowych wy-
korzystywania mieszkarn do najmu krét-
koterminowego, co od kilku lat postuluje
IGHP. Zaniechanie tych dziatan legislacyj-

déw, hatasu. Jest to ucigzliwe i stwarza zagro- zakwaterowania turystow w UE nych spowoduje, ze wejécie w zycie roz-
zenie, cho¢by ze wzgledu na niedostosowanie STANOWI NAJEM porzadzenia zalegalizuje wykorzystywanie
do przepiséw przeciwpozarowych — a turysci KROTKOTERMINOWY w dowolnym zakresie lokali mieszkal-

na wakacjach sg bardziej sktonni do zacho-
wania ryzykownego, niz stali mieszkancy.
Taki najem o niekontrolowanej skali stwarza
wiec szereg problemow, nie tylko dla branzy

512 min

noclegéw w ramach
krétkoterminowego najmu

nych do najmu krétkoterminowego,
niezgodnie z ustalonym sposobem uzyt-
kowania. Podkreslam ponownie, w ak-
tualnym stanie prawnym nielegalne jest

turystycznej. Ponadto wiele miast atrakcyj- WYKUPIONO W EUROPIE wykorzystywanie mieszkan do $wiadczenia

nych turystycznie (jak np. Berlin) odczuwa
juz, z powodu rosnacej popularnosci najmu
krotkoterminowego, problem braku przy-
stepnych cenowo mieszkan na wynajem dtu-

W 2019 ROKU

ustug  krétkotrwatego zakwaterowania.

Ponadto, projekt wprowadza kategorie
gtéwnego i drugiego miejsca zamieszkania
wynajmujgcego, co dodatkowo wywotuje

goterminowy. rezerwacji na sekunde w ramach konieczno$¢ uwzglednienia przez polskiego

najmu krétkoterminowego prawodawce tych kwestii przy okazji usta-
MM: Jakiego rodzaju obawy budzi projek- ODBYWALO SIE lania limitéw ilosciowych wykorzystywania
towane rozporzadzenie? Czy IGHP ma do W EUROPIE mieszkan do najmu krétkoterminowego.
niego uwagi? W 2019 ROKU

KS: Gtéwng wadg projektu jest wytgcze-

nie spod regulacji rozporzadzenia wifasnie apartamentow-
coéw i podobnych do hotelu obiektéw zakwaterowania oraz
niedopasowanie jego terminologii do definicji prawnych
zawartych w polskich przepisach. W przypadku wykorzysty-
wania do najmu krétkoterminowego catego budynku miesz-
kalnego wielorodzinnego, istnieje ryzyko uznania takiego
budynku za apartamentowiec, przez co lokale mieszkalne
w nim potozone znajda sie poza zakresem regulacji rozporza-
dzenia.

Polski prawodawca powinien odpowiednio uregulowac
kwestie terminologiczne — przepisy o warunkach technicznych
budynkéw rozrézniajg budynki mieszkalne wielorodzinne oraz
budynki zamieszkania zbiorowego (do tej kategorii nalezg
m.in. hotele), a brak jest w nich pojecia ,,apartamentowiec”.
Z motywow projektowanego rozporzadzenia wynika, ze unijny
prawodawca jako apartamentowce rozumie podobne do ho-
teli turystyczne obiekty zakwaterowania, a wiec nie chodzi mu
o budynki stricte mieszkalne, tylko ustugowe i dlatego
wytgcza je — tak jak hotele — spod regulacji omawiane-
go rozporzadzenia. Na gruncie polskiego prawa nie jest
to takie oczywiste, wiec naszym zdaniem konieczne jest
wprowadzenie jednoznacznej terminologii tak, aby cate bu-
dynki mieszkalne uzywane do najmu krétkoterminowego

MM: Czy jest jeszcze szansa na zmiany
w projekcie rozporzadzenia?

KS: Pod koniec ubiegtego roku na poziomie krajéw cztonkow-
skich odbywaty sie konsultacje projektu i wtedy przedstawili-
Smy ministerstwu nasze stanowisko. Wnioskowalismy wpro-
wadzenie zmian do projektu tego rozporzgdzenia w trakcie
konsultacji z panstwami cztonkowskimi. Mozna jeszcze pro-
bowac to zrobi¢ na etapie prac w Parlamencie Europejskim.
W kazdym razie nalezy zmieni¢ badz doprecyzowaé nasze regu-
lacje krajowe, cho¢ w duzej mierze wystarczytoby zacza¢ egze-
kwowac przepisy juz obowiazujace.

Nalezy rozwazy¢ dopuszczenie wykorzystywania mieszkan
do najmu krétkoterminowego przy spetnieniu szczegdlnych
warunkéw bezpieczenstwa gosci, takich jak wprowadzenie re-
gulaminu porzgdku domowego, ustalenie maksymalnej liczby
osob, ktére mogg jednoczesnie przebywaé w mieszkaniu czy
okreslenie minimalnego wyposazenia przeciwpozarowego.

Rzeczywistos¢ jest taka, ze najem krotkoterminowy rozwi-
nat sie gwattownie w sposéb niekontrolowany na olbrzymig
skale i nikt tego nie powstrzymat. Mieszkania sg uzywane do
najmu krétkoterminowego i jest juz troche za pdino, zeby
zaczaé to zwalczac. Nalezy wiec wprowadzi¢ warunki, ktére
ucywilizujg polski najem krotkoterminowy, czynigc go mniej
ucigzliwym dla otoczenia i bardziej bezpiecznym dla turystow.




