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Rada Miasta Krakowa apeluje do Rzadu RP oraz Sejmu RP o ustanowienie przepiséw, ktore
dawataby samorzadom mozliwoéé regulowania kwestii dziatalnosci apartamentéw turystycznych

potocznie okre$lanych jako AirBNB tak by funkcjonowanie ich w mieécie nie bylo ucigzliwe dla

statych mieszkancéw miasta szczegdlnie w jego centrum.

Apelujemy o zmiane przepisdw prawa, tak by samorzady mogly ksztattowa¢ i regulowac
mozliwo$¢ uzytkowania lokaléw mieszkalnych na wynajem krétkoterminowy na danym obszarze lub
w okresie czasu.

Apelujemy o to by umozliwi¢ Wspdlnotom Mieszkaniowych podejmowanie w drodze
uchwaly decyzji o tym czy w danym budynku mieszkancy wyrazaja zgode na $wiadczenie ushug
zakwaterowania dla turystow czy tez nie.

Postulujemy ustanowienia przepiséw prawa, ktére pomoga kontrolowa¢ dziatalno$¢ tego typu
apartamentéw w zakresie legalnosci dzialania, odprowadzania stosownych podatkéw oraz
respektowania ciszy nocnej i porzadku w obiektach, w ktorych wspotistnieja apartamenty
wynajmowane turystom oraz mieszkania zamieszkiwane przez stalych mieszkancow.

W celu wypracowania najlepszych mozliwych przepiséw wnosimy o przeanalizowanie
funkcjonujacych juz w tym zakresie rozwigzan prawnych w miastach, ktére mierzg si¢ z tym
problemem takich jak: Amsterdam, Berlin, Florencja, Wenecja, Lizbona, Paryz, Londyn.
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Uzasadnienie:

Z coraz wiekszym niepokojem obserwuje si¢ narastajace zjawisko wynajmowania mieszkan
dla turystéw na krotkie okresy. Zdesperowani mieszkancy centrum, czujg si¢ bezsilni wobec faktu, ze
ich dom jest zamieniany w Hotel przez grupe osob, dla ktérych $wiadczenie tego typu ustug stanowi
biznes. Ludziom zalezy na spokojnym i niezakléconym korzystaniu z wlasnych mieszkan. W centrum
miasta gdzie przede wszystkim ten proces wystgpuje zyje wiele rodzin z matymi dzie¢mi, kt6re pragng
we wihasnym domu poczucia bezpieczefistwa, prywatnosci i spokoju. Niestety obcy z walizkami
notorycznie blokujg miejsca postojowe mieszkafncow, urzadzaja glosne imprezy i nie szanujg czesci
wspdlnych budynku zamieniajac codzienne zycie statych mieszkancéw w wielu miejscach w koszmar.
Wiadomo, ze turysta ktéry ma poczucie, ze mieszka w hotelu, bedzie zachowywat si¢ inaczej niz
osoba, ktéra tu mieszka na stalte. Wszyscy wiemy jak potrafig zachowywac sie goscie hotelowi, ktorzy
przyjezdzaja do danego miasta na kilka dni ze $wiadomos$cia, ze juz nigdy tu pewnie nie wroca.
Problem ten dotyczy zresztg nie tylko Krakowa. Zjawisko wynajmowania mieszkan dla turystéw na
zasadach ,jak w hotelu”, w budynkach mieszkaniowych, gdzie Zzyja normalni ludzie staje sig
problemem ogdlnopolskim, coraz czg$ciej nagtasnianym i opisywanym przez media.

Proces zamieniania mieszkan dla statych mieszkaficéw w apartamenty powoduje wyludnianie
si¢ centrow miast - wiascicielom bardziej oplaca si¢ wynajmowaé mieszkania turystom a samemu
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wyprowadzi¢ si¢ poza Krakéw. Niejednokrotnie dowodzono, ze proces gentryfikacji i wyludniania
centrum nie jest procesem pozgdanym a wynajmowanie mieszkan na apartamenty niewatpliwie go
poglebia. Na opisanym zjawisku cierpi rowniez liczba mieszkan oferowanych na wynajem. Co za tym
idzie w gore ida ceny tego wynajmu co jest problematyczne dla mieszkancow, ktérzy jeszcze nie
posiadajg lokum na wiasno$¢. Zyski z wynajmu czerpig oczywiscie czgsto mieszkancy Krakowa ale
coraz czgsciej inwestorzy spoza miasta, czesto inwestorzy zagraniczni, ktérzy wykupuja mieszkania w
centrum a nastepnic zamieniajg je na apartamenty. Wiele firm potraktowato Airbnb jako maszynke do
zarabiania pieniedzy i rozkrgcaja megabiznesy na gigantyczng skalg. Wg portalu Fly4free ,.Firma
analityczna AirDNA opublikowala raport, w ktérym prezentuje najlepiej prosperujacych ,hostow”,
czyli uzytkownikéw serwisu majacych w Airbnb najwigcej zgloszonych nieruchomosci.
Z danych wynika, ze najwigkszy gospodarz na Airbnb ma az 881 nieruchomosci w Londynie i zarabia
na nich 15,6 mln USD rocznie. Niewiele mniej (15,5 mln USD) zarabia posiadacz 504 nieruchomosci
na Bali.”

Niestety nasze przepisy prawne nie zawieraja skutecznych rozwigzan, ktore zapewniatyby
ochrong¢ mieszkancom budynkéw mieszkaniowych, ktorych miejsce zamieszkania jest zamienianie
w hotel lub aparthotel.

Niektore wspolnoty w Krakowie oraz Gdansku prébowaly podjaé stosowne uchwaly
zakazujacg $wiadczenia ustug najmu dla turystow. Cztonkowie tych wspolnot argumentowali m.in.,
ze budynek nie jest hotelem i nie spetnia norm w zakresie bezpieczenstwa pozarowego, zdrowotnego
i higieniczno-sanitarnego wymaganych dla obiektéw zbiorowego zakwaterowania, a dziatania
zwigzane ze $wiadczeniem ustug krétkotrwalego zakwaterowania w budynku o przeznaczeniu
mieszkalnym zakldcajg korzystanie z pozostalych mieszkan ponad przecigtng miarg, wynikajaca
ze spoteczno- gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych.  Sprawy te
konczyly sie w sadzie, a jeden z wyrokéw uchylit uchwale. Sad argumentowal, iz nie mozna
ogranicza¢ prawa wlasnosci w sposob abstrakcyjny.

Apelujemy zatem o zmiane przepisow prawa, tak aby umozliwi¢é wspdlnotom
mieszkaniowych podejmowanie w drodze uchwaly decyzji czy w danym budynku mieszkancy
wyrazaja zgod¢ na §wiadczenie ustug zakwaterowania dla turystéw czy nie. Podkreslamy, ze zgodnie
z Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali kazdy wlasciciel lokalu zobowigzany jest
korzysta¢ z nieruchomosci wspolnej w sposéb nieutrudniajacy korzystania przez innych
wspdtwlascicieli oraz wspoétdziata¢ z nimi w ochronie dobra wspdlnego.

Istniejg budynki, gdzie nabywa si¢ lokale w celach inwestycyjnych i wlasciciele mieszkan
sa skoncentrowani na osiggnieciu jak najwyzszego dochodu z wynajmu. Nie ma w tym nic ztego,
dopoki jest to zgodne z wola wickszosci wspotwlascicieli i nie prowadzi do utrudniania korzystania
z lokali i czesci wspolnych budynku pozostatym wspdiwlascicielom.

Istniejg tez takie gdzie wiekszosci mieszkanicOw nie zyczy sobie zamiany budynku
mieszkalnego w obiekt hotelowy. Wydaje sie, ze mozliwosé regulowania takich kwestii przez
cztonkow wspdlnot mieszkaniowych, ktorym co do zasady powierza si¢ decydowanie o sprawach
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, bylaby najwlasciwsza. W podobny sposéb jest to
uregulowane np. w Stanach Zjednoczonych, gdzie wspdlnoty w poszczegdlnych budynkach maja
prawo do decydowania o takich sprawach jak np. komu mieszkania mogg by¢ wynajmowane, jakie
osoby mogg w danym budynku naby¢ lokal itd. W tak demokratycznym kraju jak USA uprawnienia
mieszkanicdw do samostanowienia o sprawach im najblizszych nie sg traktowane jako ograniczenie



niczyich praw wihasnoséci, a wrecz przeciwnie. Uwazamy, ze sa to dobre wzorce do nasladowania
i nasze ustawodawstwo rowniez powinno p6jsé tg droga.

Bardzo istotng kwestia w calej sprawie sa réwniez zagadnienia zwigzane z bezpieczefistwem
przeciwpozarowym, ktére wygladaja nastepujaco: Z punktu widzenia przepiséw ochrony
przeciwpozarowe], obiekty mieszkalne wielorodzinne (kamienice, bloki mieszkalne itd.) zostaly
zaliczone do kategorii ZL IV zagrozenia ludzi, natomiast obiekty zamieszkania zbiorowego (czyli
hotele, motele, pensjonaty itd.) do kategorii ZL V zagrozenia ludzi.

Dziatalno$¢ polegajgca na tzw. krétkoterminowych wynajmie apartamentéw jest ushuga
hotelarskg w mysl art. 3 punkt 8 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku o ushugach turystycznych
(Dz. U. z 2017 roku, Nr 1553, tekst jedn., z p6zn. zm.). Zgodnie z tg ustawa ustugi hotelarskie moga
byé $wiadczone jedynie w obiektach, ktoére spetniaja specjalistyczne i1 bardzo rygorystyczne
wymagania przeciwpozarowe.

Czesto budynki mieszkalne nie spelniaja wymagan zzakresu ochrony przeciwpozarowej,
stawianych budynkom zamieszkania zbiorowego (Z1 V), do ktérych naleza budynki hotelowe
i budynki zbiorowego zakwaterowania. Istotne réznice pomig¢dzy wymaganiami ochrony ppoz.
stawianymi budynkom mieszkalnym oraz budynkom zamieszkana zbiorowego, wynikaja gtéwnie
z rodzaju uzytkownikéw oraz stopnia ich zaznajomienia z budynkiem i drogami ewakuacyjnymi.
Lokatorzy budynkéw mieszkalnych przebywaja w nich przez dlugie okresy czasu, wobec czego znaja
bardzo dobrze budynek, uktad drég komunikacji w budynku, bedacy drogami ewakuacyjnymi oraz
zabezpieczenia ppoz. w budynku. Sg tez w stanie w razie zagrozenia szybko opusci¢ budynek.
Natomiast osoby korzystajace z budynkéw zamieszkania zbiorowego najczesciej przebywaja w nich
w krétkich okresach czasu, rzedu kilku dni. Nie sa zatem w stanie dobrze zapamigta¢ uktadu drég
ewakuacyjnych, najblizszych wyj$¢ ewakuacyjnych z budynku, itp. Stad wymagania z zakresu
bezpieczenistwa pozarowego dla budynkéw zamieszkania zbiorowego sa znacznie wyzsze niz dla
budynkéw mieszkalnych. Prowadzenie dziatalnos$ci hotelarskiej czy $wiadczenie ustug krotkotrwatego
zakwaterowania w lokalach mieszkalnych w budynku, ktéry nie spelnia wymagan ochrony ppoz.
naraza na niebezpieczenstwo osoby korzystajace z takich ustug — nie bedace statymi uzytkownikami
budynku — w przypadku powstania ewentualnego pozaru w budynku.

Waznym aspektem calej sprawy sa takze kwestie podatkowe. Wielu sposrdéd wiascicieli
mieszkan wynajmujgcych lokale dla turystow korzysta z preferencyjnych rozwigzan podatkowych
przewidzianych dla najmu prywatnego i rozlicza si¢ ryczattem, kiedy tak naprawde powinni placié
podatki tak jak przedsigbiorcy prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza. Dotyczy to takze stawki podatku
od nieruchomosci, ktéra powinna by¢ naliczana w wyzszej stawce, jak dla lokali ushugowych
(bo prowadzi sie w nich de facto dzialalno$¢ gospodarcza) oraz optat lokalnych, ktére normalnie
pobierane sa przez hotele (np. w miejscowosciach turystycznych). Wielu wiascicieli nie zmienia
formy uzytkowania z mieszkania na prowadzenie ustug. Prowadzi to w rezultacie do uszczuplania na
masowg skale dochodéw samorzaddw i budzetu Panistwa.

Jedyng forma regulowania opisanej sprawy przez samorzad jest obecnie mozliwo$é
wprowadzenia zapiséw, iz w danej lokalizacji zgodnie z MPZP wykluczone sa ustugi a jedyng forma
uzytkowania lokali jest funkcja mieszkalna. Poniewaz opisany problem dotyczy przed wszystkim
centrum miasta taki zapis z automatu wykluczalby prowadzenie innych ushug jak chociazby: kancelarii
prawnej, gabinetu dentystycznego czy dziatalno$ci biurowych, ktére to dla mieszkancéw zazwyczaj
nie sg ucigzliwe.

Miasta turystyczne w rozmaity sposob radza sobie z opisanym problemem. Czgsto formy
ochrony rynku nieruchomo$ci oraz mieszkancéw przed dysfunkcjami turystyki przybraly duzo
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bardziej rygorystyczne formy niz oddanie mieszkancom wspdlnoty mozliwosci o decydowania czy
wyrazaja zgode na tego typu dzialalno$¢. W Berlinie wprowadzono prawo zabraniajace wynajmu
catych mieszkan na krotki czas. Dozwolone jest wynajmowanie jedynie jednego pokoju w mieszkaniu.
W Amsterdamie Rada Miasta podjeta decyzje, ze mieszkanie mozna wynajmowac jedynie na 30 dni
w roku i dla maksymalnie 4 oséb. Wprowadzono dodatkowo podatek turystyczny oraz obowiazek
rejestracji w Urzgdzie Miasta. Stworzono tez specjalng platforme, na ktorej sasiedzi wynajmujacych
mieszkania moga zglasza¢ skargi na hatas lub zte zachowanie ze strony mieszajacych tam turystow.
W Singapurze w mieszkaniu, w ktérym wynajmowany jest pokdj musi mieszka¢ réowniez jego
wlasciciel. W Barcelonie wprowadzono specjalng licencje — liczba licencji jest regulowana, kazdy
apartament musi zosta¢ zarejestrowany. W Paryzu kazdy wynajmujacy musi uzyskaé zgodg od wiadz
miasta, czyli zarejestrowac si¢, a dodatkowo obowiazuje tu podobny do Amsterdamu roczny limit —
wynosi on jednak az 120 nocy. W stolicy Francji firma AirBNB sama $cigga i przekazuje miastu
podatek turystyczny od ludzi, ktdrzy za jej posrednictwem wynajmuja mieszkania. Stawka podatku
wynosi 83 eurocenty za noc od osoby, a z tego tytulu do miejskiej kasy wplywajg caltkiem niezte
pienigdze — w Iutym 2017 Airbnb oglosito, ze wptacito do kasy Paryza prawie 1,2 min euro z tytutu
podatkéw.

Jak widaé opisany problem zostal juz zdefiniowany w innych miastach turystycznych
i w rozmaitych miastach réznie prébuje sie go rozwigzal. Apelujemy do Rzadu oraz Sejmu
o przeanalizowanie funkcjonujacych na §wiecie rozwigzan oraz uchwalenie przepisow regulujacych
te kwestie.
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