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Turystyka vs. lokalna spotecznosc¢ a najem krotkoterminowy

2025-07-25

12 czerwca w patacu Krzysztofory w Krakowie odbyto sie seminarium pt. ,,Najem krétkoterminowy w
miastach turystycznych - réwnowaga miedzy turystyka a lokalna spotecznoscia”, zorganizowane w celu
analizy zjawiska intensyfikacji najmu krétkoterminowego (STR) oraz jego wptywu na funkcjonowanie miast o
charakterze turystycznym. Inicjatorem przedsiewziecia byt Wydziat ds. Turystyki Urzedu Miasta Krakowa.

Uczestnikami wydarzenia byli przedstawiciele administracji samorzadowej i rzagdowej, radni Krakowa,
przedstawiciele instytucji dziatajacych w Zespole roboczym ds. Bazy Noclegowej przy Prezydencie
Miasta Krakowa, Srodowiska eksperckie oraz przedsiebiorcy z sektora turystycznego. Wydarzenie to
stanowito okazje do wymiany doswiadczen oraz wystuchania wystgpieh zagranicznych przedstawicieli
miast, takich jak: Amsterdam, Paryz czy Wieden.

Przyktady zagraniczne: Amsterdam, Paryz, Wieden

Przedstawiciel Amsterdamu podkreslit, ze polityka turystyczna miasta opiera sie na badaniach i
analizie ruchu turystycznego. Wtadze Amsterdamu dgza do ograniczenia pojemnosci turystyczne;j,
wprowadzajac system zezwolen i limitujgc m.in. wydawanie pozwolen dla nowych hoteli czy tez
sklepdw turystycznych. Holenderskie wtadze przyjety zatozenie, ze gtéwnym celem uzytkowym
mieszkan nie jest cel turystyczny, dlatego zmniejszono do 60 dni maksymalng liczbe dni w roku, w
ktérych lokal moze by¢ wynajmowany. Dodatkowo, w zaleznosci od skali najmu w danej dzielnicy,
dopuszczalne jest wprowadzenie ograniczenia nawet do 15 dni rocznie. Prowadzona polityka w tym
obszarze oparta jest o w prawo krajowe. Jak podkreslit przedstawiciel Amsterdamu, podejmowane
dziatania w obszarze turystyki majg na celu wypracowanie réwnowagi respektujgc interesy
mieszkancéw - zgodnie z obowigzujagcym prawem.

W Paryzu istnieje mozliwos¢ wynajmu lokalu zamieszkiwanego przez wtasciciela przez maksymalnie
90 dni w roku. W przypadku wynajmu kolejnego mieszkania, konieczne jest uzyskanie zezwolenia.
Platformy rezerwacyjne majg obowigzek raportowania do merostwa liczby dni, w ktérych dany lokal
byt wynajmowany. Nieprzestrzeganie obowigzujacych w Paryzu zasad, w tym limitéw dni wynajmu,
jest sankcjonowane karami finansowymi siegajgcymi nawet 100 000 euro. Miasto prowadzi kontrole
obiektéw dot. deklarowanej dziatalnosci w lokalu, a kontrolujacy posiadajg status funkcjonariuszy
publicznych.

W Wiedniu nie jest prowadzona oficjalna ewidencja obiektéw przeznaczonych na najem
krétkoterminowy. Wynajmujacy lokale sa prawnie zobowigzani do rejestracji wynajmowanych
obiektéw dla celéw podatkowych oraz zgtaszania statystyk turystycznych. Od 2024 roku najem
krétkoterminowy zostat ograniczony do maksymalnie 90 dni w roku. Zauwazono, iz nastepuje
profesjonalizacja sektora STR co oznacza, ze coraz czesciej jeden gestor dysponuje ponad 15
mieszkaniami. Mieszkania socjalne oraz te, ktére otrzymaty wsparcie/dotacje na remont z funduszy
panstwowych nie moga by¢ wynajmowane na cele turystyczne. Z uwagi na fakt, iz wtadze Wiednia sg
Swiadome potencjalnych konsekwencji niekontrolowanego i dynamicznego rozwoju rynku STR,
dlatego aktywnie monitorujg sytuacje, starajgc sie zapobiegad przysztym problemom. Réwniez w
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Wiedniu prowadzone sa kontrole wynajmowanych lokali przez uprawnionych funkcjonariuszy
publicznych.

Krajowe regulacje i dziatania Krakowa

Przedstawiciel Ministerstwa Sportu i Turystyki w swoim wystapieniu przedstawit aspekty
administracyjno-prawne zwigzane z nadawaniem numerdéw identyfikacyjnych dla obiektéw najmu
krétkoterminowego. Ta sfera budzi najwieksze zainteresowanie z punktu widzenia administracji
publicznej - zaréwno na szczeblu rzgdowym, jak i samorzgdowym. Podkreslit, ze z punktu widzenia
Ministerstwa Sportu i Turystyki dziatalnos¢ w obszarze najmu krétkoterminowego jest traktowana jako
ustuga hotelarska. Ustawa o ustugach hotelarskich w definicji ,ustugi hotelarskiej” wskazuje wprost,
ze jest to kréotkotrwate wynajmowanie mieszkan, pokoi przeznaczonych do czasowego pobytu oséb.
Zatem obiekty te powinny by¢ traktowane, jako tzw. inne obiekty, w ktérych sg Swiadczone ustugi
hotelarskie i w przysztosci rejestrowane za posrednictwem gmin w rejestrze pn. , Centralny Wykaz
Obiektéw Hotelarskich”. Rejestr ten dostepny jest na stronie turystyka.gov.pl. Wdrozenie tej
funkcjonalnosci bedzie wymagato odpowiednich regulacji prawnych. Jako przyktad dobrych praktyk
zostat wskazany rejestr obiektéw niekategoryzowanych prowadzony przez Urzad Miasta Krakowa
(ekon.um.krakow.pl). Kazdy obiekt, ktéry znajduje sie w rejestrze otrzymat (roboczo) numer
rejestrowy, ktéry w przysztosci — zgodnie z planowanymi przepisami prawnymi — bedzie wymagany i
zamieszczany przy ofertach najmu.

Przedstawicielka Krakowa oméwita aktualny stan prawny wynikajacy z prawa krajowego w zakresie
ewidencjonowania obiektéw niekategoryzowanych na terenie miasta. Przedstawita réwniez dane
statystyczne dotyczace zgtoszonych obiektéw oraz dziatania informacyjno-edukacyjne, ktére sg
prowadzone w Krakowie, aby zwiekszy¢ liczbe zgtoszeh do ewidencji. Ponadto, wskazata na
koniecznos¢ uregulowania zjawiska najmu krétkoterminowego, m.in. poprzez wprowadzenie
precyzyjnych przepiséw krajowych wynikajgcych z rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) 2024/1028 z dnia 11 kwietnia 2024 r., ktére ustanawia ramy gromadzenia i udostepniania
danych dotyczacych ustug najmu krétkoterminowego.

Whnioski z panelu dyskusyjnego

Podczas dyskusji panelowej, temat najmu krétkoterminowego zostat przedstawiony z réznych
perspektyw. Swoje opinie wyrazili mieszkancy, przedsiebiorcy prowadzacy zaréwno obiekty
niekategoryzowane, jak i kategoryzowane, a takze przedstawiciele platform rezerwacyjnych. Wszyscy
uczestnicy zgodzili sie co do koniecznosci uregulowania tego zjawiska, szczegdlnie w Swietle
deklarowanych przez Ministerstwo Sportu i Turystyki prac dotyczacych projektowanych przepiséw
krajowych. Podkreslono takze potrzebe aktywnego wtgczenia administracji lokalnej w proces
tworzenia nowych rozwigzan legislacyjnych, majacych na celu dostosowanie przepiséw prawa
krajowego do regulacji unijnych.

Raport do pobrania [pdf].
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