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Wynajmujesz mieszkanie przez Airbnb?
Mozesz mie¢ problem z usunieciem
lokatora
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Serwisy internetowe oferujgce tanie noclegi ciesz3 sie coraz wieksza
popularnoscig wsrod turystow i stajq sie realng konkurencjg dla branzy
hotelarskiej. Ich funkcjonowanie na polskim rynku niesie jednak za sobg
szereg watpliwosci natury prawne;.

Airbnb, to najpopularniejszy na swiecie serwis dla podréznikow oferujacy ptatne noclegi w
ponad 35 tysiacach miast i 192 krajach na catym swiecie. Idea funkcjonowania serwisu jest
niezwykle prosta: wystarczy wejs¢ na strone, wybrac jedna z setek tysiecy dostepnych ofert
noclegu, a nastepnie skontaktowac sie z whascicielem nieruchomosci i ustalic z nim
szczegotowe warunki wynajmu (takie jak termin przyjazdu oraz koszt noclegu).

Za posrednictwem Airbnb mozna wynajac zaréwno migjsce do spania, Jak | cate mieszkanie,
wille, a nawet... domek na drzewie, jacht lub prywatna wyspe na Pacyfiku. Na Airbnb liczy
sie oryginalnosc. Wystarczy wspomniec, ze jeden z uzytkownikow serwisu oferuje swoim
gosciom nocleg w oryginalnym indianskim Tipi.



Za swiadczone prze siebie ustugi Airbnb pobiera 3 procent prowizji od optaty rezerwacyjnej
oraz od 6 do 12 procent z cate] kwoty, ktéra pobiera gospodarz. Wplacone przez goscia
pieniadze za wynajem trafiaja najpierw na konto serwisu, a gospodarz otrzymuje cata kwote
dopiero w momencie, gdy jego gosc zakoriczy swoj pobyt w mieszkaniu. Dla uzytkownikow
serwisu jest to cos w rodzaju zabezpieczenia przed ewentualnym niespodziankami” ze
strony gospodarzy.

Klopoty za Oceanem

Choc Airbnb cieszy znakomitg opinig wsrod internautdw, a popularnosc serwisu na swiecie
rosnie w lawinowym tempie, to jednak coraz gtosnige] mowi sie 0 tym, ze nad przyszioscig
start-up’u stworzonego przez dwdch amerykanskich studentdw, zbieraja sie czarne chmury.
Wszystko za sprawa branzy hotelarskiej, ktéra obawia sie, ze duze zainteresowanie ofertg
Airbnb moze zagrozic jej interesom. Zamknigcia serwisu zadaja m.in. nowojorscy hotelarze,
ktdrzy oskarzaja uzytkownikéw serwisu o tamanie prawa. Chodzi o przepis ograniczajacy
mozliwosE krotkoterminowego wynajmu mieszkania: zgodnie z nim migjsce noclegowe na
krécej niz 30 dni moga oferowac jedynie hostele i hotele.

Problem jest widoczny rowniez m.in. w San Francisco, gdzie wielu uzytkownikéw serwisu,
ktdrzy w ramach Airbnb udostepniali swoje mieszkania, otrzymuje od wiascicieli
nieruchomosci nakaz eksmisji, w zwiazku z naruszeniem zZapisow UmMowy 0 wynajmie.

Cho¢ administracja serwisu publicznie ubolewa nad licznymi ktopotami, kidre spotykaja jego
uzytkownikow, to jednak — poza lobbowaniem za zmianami niekorzystnych przepisow —
niewiele moze w te] sprawie zrobic.

Odpowiedzialne wynajmowanie

Warto pamietac, ze Airbnb nie bierze na siebie odpowiedzialnosci za prawne problemy,
ktdre moga spotkac uzytkownikow. Ta odpowiedzialnos¢ spoczywa na nich samych, o czym
wyraznie mowi regulamin serwisu (obecnie jest dostepny jedynie w jezyku angielskim). Rola
Serwisu ogranicza sie wiec jedynie do udostepnienia strony internetowe] | aplikacji mobilnegj
oraz do zarzadzania platnosciami dokonywanymi przez uzytkownikow.

JRadzimy gospodarzom, by doktadnie przemysleli kwestie wiasne] odpowiedzialnosci.
Wynajmowanie swojej przestrzeni przynosi bogate doswiadczenie, ale wigze sie ze
zobowigzaniami” — czytamy w specjalnym poradniku przygotowanym przez administracje
serwisu. Airbnb zacheca rowniez uzytkownikdéw wynajmujacych swoje mieszkania do
sprawdzenia przepisow obowigzujacych w danej spdtdzielni mieszkaniowe], zorientowania
sie w obowigzujacych przepisach podatkowych, jak réwniez do uzyskania od odpowiednich
zezwolen na wynajem — jesli takowe sa konieczne.

MNa co powinni zwrociC baczng uwage polscy uzytkownicy serwisu? Okazuje sig, Ze putapek
prawnych zwiazanych z korzystaniem z oferty Airbnb w naszym kraju jest catkiem sporo.



Ryzyko rowniez w Polsce

W zwigazku z funkcjonowaniem na rynku polskim serwisu Airbnb pojawia sie szereg
watpliwosci natury prawnej. Nie jest bowiem do konca oczywiste jakiego charakteru ustuge
oferuja wiasciciele strefy umozliwiajacej ludziom umieszczanie ofert wynajmu
nieruchomosci. Pewnym jest, iz dziatalnosc ta tgczy w sobie elementy, ktdre uregulowane sg
przepisami z roznych dziedzin prawa. W gre wchodzi tutaj stworzenie platformy
internetowe], oddanie nieruchomosci do korzystania, przekazywanie srodkow pienieznych
pomiedzy podmiotami, czy obowiazki wynikajace z ochrony danych osobowych. Niezwykle
waznym elementem jest fakt, iz sam regulamin serwisu podlegac bedzie interpretacji wedtug
prawa irlandzkiego.

- Zgodnie z regulaminem portalu Airbnb jego interpretacja jest poddana prawu irlandzkiemu.
Z koleil prawo regulujace zawarcie same] umowy bedzie zalezato od miejsca zamieszkania
stron czy tez migjsca potozenia samej nieruchomosci. Nie jest tym samym wykluczone, ze
korzystajac z takiego portalu, w razie sporu przyjdzie nam zmagac sie z zawitosciami obcych
systemow prawnych, ktorych to regulacji w chwili zawierania umowy nie znamy — wyjasnia
adwokat Kamil Osinski, Partner w Kancelarii Kochanski Zieba Rapala | Partnerzy.

Czy to jest w ogdle legalne?

Z regulaminu serwisu wynika, ze prowadzona
przez jego wiascicieli dziafalnosc ma na celu
jedynie udostepnianie platformy zapewniajacej
bezposrednie porozumiewanie sie gosci i
gospodarzy pragnacych porozumiec sie co do
kwestil rezerwac)i konkretnych migjsc

Kamil Osinski, adwokat w Kancelarii noclegowych. Wyraznie zaznaczone zostato

Kochanski Zigba Rapala i Partnerzy rowniez, iz Airbnb nie jest wiascicielem czy tez

Zrbdio: Materiaty Prasowe uzytkownikiem oferowanych lokali, ani tym

bardzie] nie prowadzi ich sprzedazy oraz

wynajmu. Jak stwierdza Kamil Osinski, jest to dziatalnosc polegajaca na swiadczeniu ustug
droga elektroniczna, ktdre nalezatoby rozpatrywac w kontekscie przepisow | wymagan
ustawy z dnia 18 lipca 2002 roku o swiadczeniu ustug droga elektroniczna. W zwigzku z tym
nie ma podstaw, by funkcjonowanie Airbnb uznac za nielegalne. Osinski zauwaza rowniez,
iz dziatalnosci serwisu nie mozng taczy¢ z posrednictwem w obrocie nieruchomosciami:
zawarcie bowiem umowy posrednictwa wymaga formy pisemne] pod rygorem niewaznosci,
przy czym skorzystanie ustug serwisu nie pocigga za soba takich konsekwencji.
Nie oznacza to jednak, ze w momencie rezerwacji lokalu w serwisie nie mamy do czynienia
z zawarciem zadnej umowy. Bedzie to bowiem umowa o Swiadczenie ustug podlegajaca
iNNYM rezimom prawnym.




Czy to jest umowa najmu?

Kolejny aspekt, kidry moze budzic prawne watpliwosci to pytanie, czy poprzez faktyczne
udostepnienie mieszkania dochodzi do zawarcia umowy najmu (przypomnijmy, iz do jgj
obowigzywania nie jest wymagana forma pisemna). Zgodnie jednak z zasada swobody
umow, strony moga swobodnie uksztattowac wzajemne relacje i nie decydowac sie na
zawieranie kidrejkolwiek z umow nazwanych z kodeksu cywilnego. Adw. Osinki przekonuje,
7e akceptacja regulaminu serwisu nie pociaga za sobg automatycznego zawarcia umowy
najmu.

- Regulamin portalu wprost bowiem wskazuje, ze Airbnb umozliwia jedynie rezerwacje
danego miejsca, w ktdrym chcielibysmy zamieszkac. Inng kwestig jest natomiast samo
faktyczne zachowanie osoby uprawnione] do oddania nieruchomosci do korzystania oraz
osoby chcacej z nigj skorzystac. Umowa najmu moze byc zawarta bowiem w dowolnegj
formie, w tym réwniez w formie dorozumiane) — wyjasnia adw. Osinski.

Kiedy zatem dochodzi do zawarcia umowy najmu? Dzigje sie tak, jesli zostang uzgodnione
wszystkie je] najwazniejsze skiadniki: beda naleze¢ do nich przedmiot najmu, okres najmu
oraz wysokosc czynszu. By uniknac pdzniejszych nieporozumien warto jednak wszystkie
elementy umowy najmu umiescic na pismie.

Co robi¢, gdy lokator nie chce opusci¢ mieszkania

Wynajecie nieruchomosci, czy to poprzez serwisy typu Airbnb, czy w tradycyjny” sposob
Zawsze wiaze sie z ryzykiem, ze osoba wynajmujaca nieruchomosc po zakonczeniu
obowiazywania umowy nie bedzie chciata jej opuscic. Zazwyczaj] bowiem wprowadzajaca
sie osoba nie podpisuje sporzadzonego w formie aktu notarialnego oswiadczenia o
poddaniu sie egzekucji, co rodzi¢ moze rodzic pdzniejsze problemu z usunieciem go z
naszego lokum.

Jakie kroki nalezy zatem podjac, gdy napotkamy na opdr przy zadaniu opuszczenia lokalu
przez przediuzajacego swoj pobyt, niechcianego lokatora? Przede wszystkim nie wolno nam
sie pozby¢ go sitg. - Konieczne w te] sytuacji bedzie przeprowadzenie postepowania
sadowego o opréznienie lokalu, bowiem podstawa do eksmisji jest jedynie prawomocny
wyrok sadowy. Jezeli wiasciciel bedzie probowaé podejmowac jakiekolwiek czynnosci
Zmierzajace do wyrzucenia kogos z mieszkania, a nie dysponuje stosownym wyrokiem sadu
egzekwowanym komornika, to wowczas naraZza sie na odpowiedzialnosc cywilna za
naruszenie posiadania. Nawet bowiem posiadanie w zie] wierze podlega ochronie prawngj —
ttumaczy adw. Kamil Osiriski.

Osinski sugeruje rowniez, ze mozliwe jest Zozenie zawiadomienia do prokuratury na
podstawie art. 193 Kodeksu karnego o naruszenia tzw. miru domowego poprzez
nieopuszczenie wbrew zadaniu osoby uprawnioneg] domu, mieszkania lub pomieszczenia.
Malezy miec jednak na uwadze, iz przeprowadzenie takiego postepowania moze okazac sie
mato skuteczne, ze wzgledu na znaczne rozciggniecie go w czasie oraz niechec organow
scigania do podejmowania tego typu inicjatyw.



