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Przekazujemy Panstwu kolejny numer newslettera przygotowywanego przez specjalistéw zespotu
Private Client GWW. Za temat przewodni prezentowanego wydania obraliSmy tematyke najmu,
z uwzglednieniem planowanych zmian dotyczgcych najmu krotkoterminowego. Poniewaz
nabywanie nieruchomosci w celu uzyskania pasywnego przychodu stanowi popularng strategie
inwestycyjng, uwazamy, ze zwigzane z nig zagadnienia prawne i podatkowe mogg okazac sie dla
Panstwa interesujgce.

Na szczegdlng uwage zastugujg obecnie planowane zmiany prawne dotyczgce najmu
krotkoterminowego, przyjmowane zaréwno na poziomie unijnym, jak i krajowym.

Obejmujg one w szczegodlnosci rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2024/1028 z dnia 11 kwietnia 2024 r. w sprawie gromadzenia i udostepniania danych dotyczgcych



ustug krétkoterminowego najmu lokali mieszkalnych i zmieniajgce rozporzgdzenie (UE) 2018/1724
(Dz.Urz. UE L poz. 1028; dalej: ,rozporzadzenie STR” — od ang. short term rental), jak réwniez
nowelizacje ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotow
wycieczek i przewodnikéw turystycznych. Regulacje te mogg w istotny sposéb zmienié
(ograniczy€) rynek najmu krétkoterminowego, wtgczajgc go w system ustug hotelarskich.

Jesli chodzi natomiast o zmiany podatkowe, to nie dotyczg one wprowadzania nowych przepiséw,

lecz sg zwigzane z interpretacjg obowigzujgcych. Na szczegd6lng uwage zastuguje najnowszy
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego, ktéry — w naszej ocenie — powinien przetozy¢ sie na
korzystng zmiane praktyki organéw podatkowych w zakresie skutkow zwrotu kosztéw eksploatacji
lokalu przez najemcow. Dotychczas srodki te uznawane byty za przychdéd wynajmujgcego, co
w praktyce skutkowato zaptatg podatku z ich tytutu otrzymania albo stosowaniem rozwigzan
polegajgcych na bezposrednim ponoszeniu tych wydatkéw przez najemce oraz przedstawianiu
wynajmujgcemu dowodow ich poniesienia.

Rozporzadzenie STR: regulacja rynku najmu krétkotermino-
wego w catej Unii Europejskiej

Coraz wieksza liczba turystéw wybiera — jako alternatywe dla klasycznych ustug hotelarskich —
najem krétkoterminowy lokali. W slad za rosngcym popytem na tego rodzaju ustugi wzrosta
réwniez podaz, przejawiajgca sie zwiekszonym zainteresowaniem inwestorow nabywaniem
mieszkan w popularnych kurortach. Uregulowanie sfery sSwiadczenia wustug najmu
krotkoterminowego lokali z wykorzystaniem takich platform ma przynies¢ rozporzadzenie STR,
ktore bedzie stosowane od 20 maja 2026 r.

Choc¢ - jak czytamy w art. 1 rozporzgdzenia STR — reguluje ono zasady gromadzenia danych
przez wiasciwe organy i dostawcow platform internetowych posredniczgcych w najmie
krotkoterminowym oraz zasady udostepniania danych przez platformy posredniczgce w najmie
krotkoterminowym, to adresatami przepisow tego aktu sg takze podmioty swiadczgce ustugi
najmu krotkoterminowego za posrednictwem platform internetowych.

Rozporzgdzenie STR reguluje procedury rejestracji lokali przeznaczonych do najmu
krotkoterminowego za posrednictwem platform internetowych, naktadajgc przy tym wymag
zgtaszania nieruchomosci (w terminologii aktu — ,jednostek”) do rejestru prowadzonego przez
organy administracji publicznej panstwa cztonkowskiego. Procedury zgtaszania jednostek majg
opierac sie na oswiadczeniach samych wynajmujgcych, by¢ bezptatne (lub podlegaé ,rozsadnej
i proporcjonalnej opfacie”). Kazdej nieruchomosci oferowanej do najmu krétkoterminowego
bedzie przypisany numer identyfikacyjny wyswietlany na stronie zawierajgcej oferte najmu
krotkoterminowego kazdej jednostki. Rozporzgdzenie ponadto obliguje platformy internetowe do
wyrywkowej kontroli waznosci numerdw identyfikacyjnych.

Osoby, ktore decydujg sie na udostepnianie nieruchomosci na cele najmu krétkoterminowego za
posrednictwem platformy internetowej, bedg zobligowane do przedtozenia organom — w ramach
procedury rejestracji — podstawowych danych identyfikacyjnych i kontaktowych, a takze:

— doktadnego adresu jednostki (ze wskazaniem m.in. pietra i numeru ksiegi wieczystej);

— rodzaju jednostki;



— informaciji, czy jednostka jest oferowana jako czes¢ lub cato$¢ gtéwnego lub drugiego
miejsca zamieszkania wynajmujgcego, czy tez w innych celach;

— maksymalnej liczby dostepnych miejsc noclegowych i maksymalnej liczby najemcow;

— w stosownych przypadkach — informacji, czy jednostka podlega systemowi zezwolen,
w ramach ktorego wynajmujgcy podlega wymogowi uzyskania od odpowiedniego
wilasciwego organu zezwolenia na oferowanie ustug krétkoterminowego najmu lokali
mieszkalnych.

Rozporzgdzenie STR nadaje organom administracji panstwa cztonkowskiego takze uprawnienia
kontrolne w zakresie dopetnienia przez wynajmujgcych procedury rejestracji. Wskutek
przeprowadzonej weryfikacji organ moze zwrdci¢ sie do wynajmujgcego o skorygowanie
informacji przekazanych w zgtoszeniu. W razie ,wyraznych watpliwosci co do autentycznosci
i waznosci informacji” organ bedzie uprawniony do zawieszenia numeru identyfikacyjnego
jednostki, a nawet — w przypadku gdy wynajmujgcy nie skorygowat informacji w wyniku
umysinego naruszenia przepisow lub razgcego niedbalstwa — jego wycofania i wezwania
platform internetowych do usuniecia ofert dotyczacych konkretnej jednostki.

Rozporzgdzenie prawa UE jest aktem stosowanym bezposrednio w catej Unii Europejskiej.
Poszczegolne panstwa cztonkowskie powinny jednak wprowadzi¢ przepisy pozwalajgce na jego
stosowanie (np. wyznaczenie wiasciwych organow).

Oznacza to, ze polscy przedsiebiorcy, ktérzy chcieliby zainwestowa¢ w nieruchomosci
zlokalizowane za granica, powinni zapoznaé si¢ z obowigzujacymi w nich przepisami
w zakresie rejestracji jednostek przeznaczonych do najmu krétkoterminowego.

Tych z Panstwa, ktorzy interesujg sie inwestycjami w zagraniczne nieruchomosci, zachecamy
do lektury naszego artykutu na blogu Lexplorers:

ol

ol sl
i =% A, 8
; { ‘\\-:-‘

==
= i i

A 5
I eSS

=



https://lexplorers.pl/inwestujesz-w-nieruchomosci-za-granica-sprawdz-co-moze-pojsc-nie-tak/
https://lexplorers.pl/inwestujesz-w-nieruchomosci-za-granica-sprawdz-co-moze-pojsc-nie-tak/

Polskim odzwierciedleniem rozporzgdzenia STR jest projekt ustawy o zmianie ustawy
z 29 sierpnia 1997 r. o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotéw wycieczek i przewodnikow
turystycznych (UC135). Jesli wejdzie on w zycie w proponowanym przez rzad brzmieniu, moze
istotnie zmienic¢ rynek najmu krotkoterminowego w Polsce.

Analizujgc przepisy tej ustawy, warto przede wszystkim zwroci¢c uwage na wigczenie najmu
krotkoterminowego w ramy ustug hotelarskich. Ustugi najmu krotkoterminowego (czyli
Swiadczone na okres krétszy niz 30 dni) majg by¢ ustugami hotelarskimi w rozumieniu ustawy.

Waznym elementem nowelizacji ma by¢ wprowadzenie obowigzku przedtozenia wtasciwemu
organowi regulaminu porzadkowego danego obiektu (obecnie przygotowanie takiego
regulaminu pozostaje dobrowolne). Co wiecej, na wynajmujgcych bedzie cigzyt wymaog podania
najemcom numeru telefonu, ktéry umozliwi gosciom zgtaszanie naruszen zasad bezpieczenstwa
i porzadku publicznego (np. przez gtosne zachowanie innych najemcéw).

W zwigzku z rozciggnieciem systemu ustug hotelarskich na najem krotkoterminowy
dotychczasowy Centralny Wykaz Obiektéw Hotelarskich zostanie przeksztatcony w Centralny
Wykaz Turystycznych Obiektéw Noclegowych. Rejestr ten bedzie jawny i udostepniany na
stronie internetowej ministra wtasciwego ds. turystyki.

Projekt ustawy przewiduje wysokie kary pieniezne — warto wspomnieé¢, ze kara do 50 000 zt
bedzie zagrozone nie tylko swiadczenie ustug hotelarskich bez wpisu do wiasciwej ewidenciji, ale
takze niepodanie w ofercie swiadczenia ustug numeru, pod ktérg wynajmowany lokal zostat do
tej ewidencji wpisany.

Istotnym ograniczeniem dla rozwoju rynku ustug najmu
krotkoterminowego moze okazaC sie przyznane
gminom prawa okres$lenia ,stref wolnych od ustug
hotelarskich” na czas nieoznaczony lub oznaczony.
Regulacja ta stanowi wyraz wybrzmiewajgcego
w medialnych wypowiedziach przedstawicieli
Ministerstwa Sportu i Turystyki postulatu ograniczenia
najmu krotkoterminowego (resort ,spodziewa sie
ograniczenia liczby lokali wynajmowanych na
doby”). Mimo ze projekt ustawy przedstawiany jest
jako  deregulacja majgca przynieS¢  korzysci
wynajmujgcym i najemcom, moze ona — przez
podwyzszenie  wymagan  stawianych lokalom
przeznaczonym na najem krotkoterminowy i ich
wtascicielom — utrudni¢ czerpanie przychodu z takiego
najmu, zwilaszcza wynajmujgcym, ktorzy dziatajg
w mniejszej skali. Co wiecej, uznanie najmu
krotkoterminowego za ustuge hotelarskg moze (wobec
katalogu tzw. dozwolonej dziatalnosci gospodarczej fundacji rodzinnej) da¢ organom
podatkowym kolejny argument, aby opodatkowac¢ inwestowanie przez fundacje rodzinne
w nieruchomosci przeznaczone na najem krétkoterminowy.

Kontrowersje, jakie narosty wokét tego projektu, znajdujg swéj wyraz w konsultacjach
spotecznych, jednak na obecnym etapie nie uwzglednia on zgtaszanych postulatow. Specjalisci
kancelarii GWW bedg sledzili proces legislacyjny, informujgc Panstwa o stanie prac w kolejnych
wydaniach newslettera.



Zwrot kosztéw eksploatacji lokalu przez najemcéw nie jest
przychodem wynajmujgcego: wyrok NSA, ktory moze
przetamac niekorzystng praktyke fiskusa w zakresie ryczaltu

27 stycznia 2026 r. zapadt korzystny dla podatnikéw rozliczajgcych ryczattem od przychodow
ewidencjonowanych wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego (sygn. akt Il FSK 559/23). Sad
orzekt w nim, ze zwrot kosztow mediow, jaki wynajmujacy uzyskuje od najemcow, nie ma
charakteru definitywnego przysporzenia i — co za tym idzie — refakturowanie kosztéw mediéw na
najemcow bez marzy nie skutkuje powstaniem przychodu podatkowego po stronie

wynajmujacego.

Ttem sporu byta negatywna interpretacja indywidualna Dyrektora KIS, uznajgca za nieprawidtowe
stanowiska podatniczki, ktéra w ramach prowadzonej przez nig dziatalno$ci gospodarczej
wynajmowata powierzchnie magazynowg i biurowg. Przyjety w relacjach z najemcami model
rozliczen zaktadat, ze bedg oni zobowigzani do zapfaty, oprocz czynszu najmu, takze optat za
media. Faktury za media (energie elektryczng, gaz, wywéz odpaddéw) otrzymywac miata
podatniczka, refakturujgca nastepnie te wydatki (bez marzy) na najemcéw. W pytaniu
postawionym Dyrektorowi KIS zmierzata ona do ustalenia, czy kwoty objete refakturami optat
za media wystawianymi przez wnioskodawczynie najemcom stanowig przychdd podatkowy.
Organ interpretacyjny nie dostrzegt roznicy pomiedzy dwoma rodzajami uzyskiwanych ptatnosci
i uznat, ze kwoty te stanowig przychod podatniczki — sg nim bowiem zaréwno kwoty uzyskane
z czynszu, jak i odrebnie rozliczane na podstawie refaktur.

Niekorzystng dla siebie interpretacje indywidualng podatniczka zaskarzyta do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Krakowie. Sad ten — podzieliwszy argumentacje skarzgcej — uchylit
interpretacje. W ocenie sgdu charakter definitywnego przysporzenia ma jedynie przychoéd
osiggany przez podatniczke z samego czynszu najmu. Kwoty zwrotu optat za media,
uzyskiwane przez nig odrebnie w drodze refakturowania, nie mogg zosta¢ za takie uznane —
wynajmujgcy nie pobiera ich bowiem ,dla siebie”, lecz petni w tym przypadku role posrednika,
ktory przekazuje je na rzecz poszczegolnych obiorcow.
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Cho¢ organ interpretacyjny zaskarzyt orzeczenie WSA, to NSA oddalit jego skarge. Sad
kasacyjny utrzymat przy tym zasadnicze elementy wykiadni zaprezentowanej przez WSA,
powotujgc sie przy tym na linie orzeczniczg, zgodnie z ktérg ,za przychody podatkowe mogg by¢




uznane tylko takie swiadczenia, ktére nie majg charakteru zwrotnego, gdyz przychdd jest w istocie
okreslonym przyrostem majgtkowym, a zatem jego otrzymanie musi mie¢ charakter definitywny”.

Wyrok NSA poprawia zatem sytuacje podatnikdéw, ktorzy rozliczajg najem w ryczattem od
przychodow ewidencjonowanych. Zawarte w nim rozstrzygniecie dotyczyto co prawda osoby
prowadzgcej dziatalnos¢ gospodarczg, jednak przedstawiona w nim zasada powinna znalez¢
zastosowanie rowniez w przypadku najmu prywatnego, ktory jest rozliczany w ramach ryczattu.
Idgc w Slad za stanowiskiem NSA, nalezy przyja¢, ze do przychodu z najmu opodatkowanego
ryczattem nie powinny by¢ zaliczane koszty eksploatacyjne, administracyjne ani koszty mediéw
otrzymywane przez wynajmujgcego od najemcy, jezeli z umowy wynika, ze ciezar ich ponoszenia
obcigza najemce.
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Zastrzezenie:

Newsletter Private Client GWW i zawarte w nim publikacje nie stanowig doradztwa prawnego ani nie sg narzedziem stuzgcym do
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indywidualnej analizy stanu faktycznego oraz indywidualnej oceny stanu prawnego.
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