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Najem krétkoterminowy w ciggu ostatnich lat stat sie niezwykle popularng opcja wyboru noclegéw na do-
by. Z pewnoscig przyczynit sie do tego rozwdj serwiséw takich jak Airbnb czy booking.com. Od poczatku tu-
rysci pokochali te forme zakwaterowania. Ten trend widoczny jest gtownie w duzych miastach i miejscowo-
$ciach atrakcyjnych turystycznie.

Prowadzenie dziatalnosci polegajacej na udostepnianiu mieszkan na krotki okres generuje wyzsze zyski,
niz tradycyjna forma wynajmu dfugoterminowego. Stad tez w ostatnich latach zwiekszyfo sie zainteresowa-
nie inwestoréw zaspokajaniem potrzeb turystéw, jak i pracownikow firm w delegacjach, i zarabianiem
na nieruchomosciach w ten sposob. Do tej pory rynek ten miat sie bardzo dobrze — z roku na rok widocznie
rosnie liczba ofert wynajmu kréotkookresowego na platformach rezerwacyjnych.

RYSUNEK 1. LICZBA OFERT W WARSZAWIE DOSTEPNYCH PRZEZ AIRBNB OD SIERPNIA 2015 R. DO LUTEGO 2019 R.
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Zrédto: AIRBNB W WARSZAWIE, CHARAKTERYSTYKA RYNKU | WYZWANIA DLA MIASTA, DELab UW — Digital Economy Lab, Warszawa 2019

Wraz z pojawieniem sie nowej formy dziatalnosci, na rynku pojawiajg sie nowe wyzwania. Brak uregulowan
prawnych, spor z samorzgdowcami czy kwestie sgsiedzkie na rynku najmu krotkoterminowego to kwestie,
ktore wcigz podlegajg dyskusji i nie sg rozwigzane. Wybuch epidemii koronawirusa byt dla wynajmujgcych
dodatkowym i mocnym ciosem.

NAJEM KROTKOTERMINOWY A PRAWO

Dnia 22 wrzesnia 2020 r. zostat wydany wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej (TSUE) dotycza-
cy najmu krotkoterminowego, w ktérym to wyroku Trybunat nie zakwestionowat francuskich przepisow,
ktore dajg wtadzom mozliwos¢ naktadania regulacji ograniczajgcych dziatalnos¢ osdb zajmujgcych sie naj-
mem krétkoterminowym. Spawa dotyczyta przepiséw francuskiego kodeksu budownictwa i mieszkalnictwa,
ktory uzaleznia mozliwos$¢ zmiany funkcji lokalu mieszkalnego potozonego w gminach liczgcych powyzej
200 tys. mieszkancéw od uzyskania od wtadz lokalnych stosownego zezwolenia pod grozbg kary. Zgodnie
z francuskim prawem, wielokrotny krotkoterminowy wynajem umeblowanego lokalu mieszkalnego klien-
tom zatrzymujgcym sie przejazdem, ktorzy nie dokonujg w nim zameldowania, stanowi wifasnie zmiane
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funkcji. Wyrok TSUE jest odpowiedzig na watpliwosci francuskiego sgdu kasacyjnego dotyczace zgodnosci
tych wymogow z prawem unijnym — w swym wyroku Trybunat stwierdzit: ,,Uregulowanie krajowe, ktére
ustanawia wymaog uzyskania zezwolenia na wielokrotny, krétkoterminowy wynajem lokalu mieszkalnego
klientom zatrzymujgcym sie przejazdem, niedokonujgcym w nim zameldowania, jest zgodne z prawem
Unii”.

Tym samym panstwa cztonkowskie majg prawo tworzenia regulacji skierowanych do oséb chcacych wynaj-
mowac swoje mieszkania na doby. Jak podkresla TSUE wprowadzenie ograniczet w wynajmie krotkookre-
sowym ma stuzyc¢ polityce mieszkaniowej w danym panistwie i ma przeciwstawiac sie niedoborowi mieszkan
na wynajem dfugookresowy. W przypadku Paryza lokalne wtadze mogg zaktadac¢ kary za brak odpowiednie-
go zezwolenia. Francuska sprawa, ktora trafita na wokande TSUE, data zielone $wiatto dla innych krajow
cztonkowskich, w tym Polski, gdyz nasz rzad rozwaza wprowadzenie restrykcji regulujgcych tego typu dzia-
talnosc.

Wiele europejskich miast wprowadzito juz wczesniej wtasne rozwigzania prawne. Dotyczg one np. liczby dni
na ile mozna udostepnic lokal w formie najmu krétkookresowego, lokalizacji najmu w danych lokalizacjach
czy obowigzku posiadania odpowiednich zezwolen na prowadzenie tego typu dziatalnosci. Do grupy miast
z takimi lokalnymi przepisami zalicza sie — procz Paryza — réwniez m. in. Berlin, Amsterdam, Londyn czy Bar-
celona.

Jak zapowiadato juz wczesdniej polskie ministerstwo rozwoju, w planach jest ustawa, ktéra ureguluje zasady
najmu krétkoterminowego. Wedtug zatozen ma powstac centralny rejestr obiektow noclegowych, w kto-
rym znajdowac sie bedzie lista lokali wynajmowanych krotkoterminowo. Ich wtasciciele nie bedg musieli
starac sie o uzyskanie zezwolenia, ale pod grozbg kary pienieznej bedg musieli dokona¢ zgtoszenia. Gtow-
nym celem ustawy miatoby by¢ przeciwdziatanie nieuczciwej konkurencji inwestoréw, ktérzy sg zagroze-
niem dla dziatajgcych w petni legalnie obiektéw noclegowych. Rejestr miathy powstac w 2021 roku,
co oznacza, ze taka sytuacja prawna jak jest obecnie utrzyma sie najprawdopodobniej do nastepnego sezo-
nu turystycznego.

Najem kroétkoterminowy powoduje rowniez kontrowersje nie tylko w kwestii ograniczen prowadzenia dzia-
talnosci, ale réwniez natury podatkowej. Okazuje sie bowiem, ze obecnie wiele oséb nabywajgcych nieru-
chomosci pod wynajem turystyczny nie zaktada dziatalnosci gospodarczej i nie ptaci zwigzanych z tym po-
datkow.

NAJEM KROTKOTERMINOWY A SAMORZADY

Rosngca popularnosc¢ najmu krétkoterminowego, szczegdlnie w atrakcyjnych turystycznie miejscowosciach,
szkodzi nie tylko branzy hotelarskiej, ale takze, przede wszystkim, zwyktym mieszkaricom. Mieszkania
na wynajem krotkoterminowy zlokalizowane sg najczesciej w wielorodzinnych budynkach mieszkalnych,
w ktorych mieszkajg rowniez na co dzien inne osoby.

Zdaniem samorzgdowcdw miejsca wynajmu krotkoterminowego powinny by¢ zakwalifikowane jako obiekty
turystyczne, ale obecnie nie ma uregulowan prawnych pozwalajgcych tak je traktowad. Z takiej formy naj-
mu miasta nie majg bowiem dochoddéw w postaci podatkdw.
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Samorzady chcg wprowadzenia przepiséw pozwalajacych na kontrole, rowniez pod wzgledem finansowym,
najmu kréotkoterminowego. Obecnie nie ma réwniez narzedzi do egzekucji optaty miejscowej czy uzdrowi-
skowej. Organy samorzgdu mogg jedynie nawotywaé do jej uiszczenia.

Wtadze miast, gtownie Krakowa i Sopotu, gdzie rynek najmu krétkoterminowego jest dos$¢ znaczny,
sg za wprowadzeniem rejestru obiektéw najmu krétkoterminowego i apelujg do rzadu o przyspieszenie
prac nad nowymi regulacjami. Proponuja, by rozwigzania dziataty podobnie do tego, jak funkcjonujg w za-
kresie przeciwdziatania alkoholizmowi, gdzie gminy moga regulowac¢ m.in. godziny sprzedazy alkoholu.

NAJEM KROTKOTERMINOWY A PANDEMIA KORONAWIRUSA

Pandemia koronawirusa na rynku nieruchomosci najszybciej odbita sie na najmie krotkoterminowym.
W zwigzku z wprowadzeniem stanu zagrozenia epidemicznego w Polsce, w okresie od potowy marca
do maja obowigzywat zakaz najmu krotkoterminowego. W tym okresie dozwolony byt tylko wynajem
na kwarantanne. Dlatego tez wiekszos¢ wynajmujgcych w tym okresie byta pozbawiona dochoddéw.

Zamkniecie granic i zakaz lotéw, a w zwigzku z tym zahamowanie ruchu turystycznego, byto dla tego rynku
powaznym uderzeniem, poniewaz to gtdwnie turysci wynajmuja mieszkania krotkoterminowo. Rowniez
znaczna czesc firm zaniechata wysytania swoich pracownikéw w delegacje, gdyz przeszta na tryb prowadze-
nia spotkan online. Osoby podrézujace stuzbowo réwniez stanowity grupe potencjalnych klientéw witasci-
ciel mieszkan na najem krétkoterminowy..

Wraz z odmrazaniem gospodarki i luzowaniem restrykcji, zwiekszyta sie liczba osdb, ktora preferuje miesz-
kanie jako alternatywe dla hotelu. Jednakze sg to gtownie turysci lokalni. W tym roku brakuje turystéw
z zagranicy, ktorzy stanowili znaczny procent gosci w tego typu obiektach. Polscy turysci w tym roku cze-
Sciej wybierali wakacje w kraju, jednakze nie wypetnili tej luki w 100%. Nalezy sie spodziewac znacznego
spadku rocznych zyskéw z takich lokali. Moze to by¢ szczegdlnie trudna sytuacja dla oséb, ktére mieszkanie
pod inwestycje kupity na kredyt.

Nowym zjawiskiem bedgcym alternatywg dla dotychczasowej dziatalnosci inwestordow stat sie rynek najmu
Srednioterminowego, czyli cze$¢ oséb, ktdra dotychczas wynajmowata mieszkania na doby, teraz umozliwia
wynajem na okres okoto trzech miesiecy. Nie chcg ich wynajmowac na dtuzszy okres, gdyz majg nadzieje
na poprawe sytuacji. Taka opcja wydaje sie dos¢ trudna w realizacji, gdyz mato kto potrzebuje mieszkania
na okres kilku miesiecy. Ponadto umowy zawierane na taki okres dla najemcéw sg czesto niekorzystne,
gdyz wynajmujgcy moze jg bardzo szybko zerwaé. Wynika to z faktu, ze wynajmujacy zainteresowani
sg gtéwnie wynajmem na doby, ktory jest dla nich najbardziej dochodowy.

Bon turystyczny to forma pomocy dla sektora turystyki, z ktorej mogg skorzysta¢ osoby wynajmujgce
mieszkania krétkookresowo, jednakze nalezy spetni¢ odpowiednie warunki, by klienci mogli zrealizowaé
bon w danym obiekcie. Ptatnosci bonem mozna dokonaé¢ wytgcznie w obiektach, gdzie prowadzona
jest dziatalnos$¢ gospodarcza. Wynajmujacy zainteresowani uzyskaniem pieniedzy z budzetu tego programu
bedg musieli wiec zalegalizowac swojg dziatalnos¢. Moze to by¢ narzedzie prowadzace do zmniejszenia
»szarej strefy”, w pewien sposéb normujgce rynek najmu krétkoterminowego. Nalezy zaznaczy¢, ze rodziny
z dzieé¢mi czesciej wybiorg morze lub géry na wakacje niz duze miasta. Na bonie zyskajg wiec przede
wszystkim osoby oferujgce wynajem mieszkan w kurortach, rzadziej w duzych miastach.
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PODSUMOWANIE

Najem krotkoterminowy jest uzalezniony od wielu wahan, negatywnie wptywajgcych na biznes. Konkuren-
cja, sezonowosd, regulacje prawne, a nawet i tak nieprzewidywalne sytuacje, jak chociazby pandemia koro-
nawirusa, hamuja niewatpliwie zapedy tych, ktérzy dotychczas lokowali kapitat w lokalach przeznaczonych
na najem krotkoterminowy. Jednakze ten sektor najmu nadal bedzie sie rozwijat. Z czasem z pewnoscig
pojawig sie regulacje na poziomie ustawowym. Prawdopodobnie wtadze lokalne bedg miaty duzg autono-
mie w odniesieniu do szczegdtowych rozwigzan. Na razie na ich wejscie w zycie musimy poczekac.
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Analityk Rynku Nieruchomosci
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obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzgce, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dofozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przed-
stawione informacje maja charakter wytgcznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie
ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania
podjetego na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy
wymaga powotania sie na zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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